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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve: Martfii Varos Onkormanyzata
Megbizo cime: 5435 Martfh, Szent Istvan tér 1.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 5435 MARTFU Gesztenye sor 1/B.
cime természetben: 5435 MARTFU Gesztenye sor 1/B.
helyrajzi szama: Martfii belteriilet 791/5

tipusa: Kivett lakdépiilet, udvar

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan teriilete: 331 m?

Felépitmények netto alapteriilete: 128,0 m?

Felépitmények redukalt alapteriilete: | 122,8 m’

Ertékelés hatarnapja: 2024.06.19.

Elfogadott 6sszesitett végsd érték piaci alapon:

23.600.000 Ft, azaz

huszonhiarommillié-hatszazezer forint

Forgalmi érték:

Az értékbecsld a tulajdonos adodalanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi adérél sz616 2007. évi
CXXVIL tv. alapjan a haszndlt ingatlanok értékesitése jellemzben adémentes, kivéve, ha az addalany a
véltoztatast megel6z6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az AFA torvény nem
tesz kiilonbséget lakéingatlan és egyéb célu ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
fészabalyként AFA- mentes korbe tartozik. Ez alol kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelng,

akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként értendd.
A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatarnaptél szadmitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasigi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kdrnyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentickben meghatarozott

érvényességi idon tiil a szakvélemény meghatérozasa, illetve 4j szakértdi vélemény készitése szitkséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.
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Jelen értékbecslés Martfii Viros Onkormanyzata megbizas4bél, a Martfii Viros Onkorményzata

részére késziilt, irasos engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznilasahoz nem jarulok

hozza.
A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A szemle a megbizé jelenlétében, de a tulajdonos hidnyiban tortént. Ezért az ingatlanrol csak
kiilsé szemle késziilt. A megbizo altal rendelkezésemre bocsatott kézi alaprajz figyelembevételével
és az abban feltiintetett méretekkel/helyiséglistaval szimoltam. A feltételezett belsé kialakitasrol
miiszaki paraméterekrol sz6ban kaptam tijékoztatist. Ha barmilyen eltérés van a valds adatoktol

az befolyasolhatja a megallapitott értékeket.
A vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekintheto.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

OKJ 53 341 01
Herkely Zsolt 101/2018

A.N.Z.S.0.2001
Szolghltatd &s Kereskedelmi Kit. . \\
H-1134 Budsapest, Angyalfoldi &t 30-32. fsz.2.
Addszam: 12612811-2-41  creerereeret TN
OTP: 11713177-21461510 Rendik Zoltan
ligyvezetod

AN.Z.S.0. 2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Martfii Varos Onkormanyzata 5435 Martfli, Szent Istvan tér 1. 2024. junius 3-an bizott meg,
hogy a 5435 MARTFU Gesztenye sor 1/B. 791/5 helyrajzi szimon nyilvantartott, a természetben
5435 MARTFU Gesztenye sor 1/B. alatt talalhaté kivett lakoépiilet megnevezésii ingatlan 1/1

tulajdoni hanyadénak értékbecslését, forgalmi értékének meghatarozasa céljabdl végezziik el.
A helyszini szemle idopontja és az értékbecslés hatdrnapja: 2024. jinius 19.

Az értékbecslés elkészitéséhez a kovetkezd dokumentumok alltak a rendelkezésemre:

o E-hiteles tulajdoni lap - (2024.05.30)

e E-hiteles térképmasolat - (2024.05.30)

e megrendeld altal atadott kézzel késziilt alaprajz
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentéciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A helyszini szemlén részt vett: Petrovics-Varga
Melinda miiszaki iroda vezeté az Onkormdanyzat munkatarsa. Az ingatlan természetbeni allapotat
a helyszini szemle soran, fényképfelvételeken rogzitettilk, a rendelkezésiinkre 4116 tulajdoni lap

és a térképmasolat tartalmaval dsszevetettiik.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megéllapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rdgzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.
Az érték-megallapitis soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendSkre, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket koz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegéllapité személynek azonositania, mérnie €s

elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket 4ltalaban négy, egymdssal Ssszefliggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a

hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
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kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
osszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél

kelldképpen tudatiban van az dsszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2012 és 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely
osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltdnyosan, magéanjogi szerzodés keretében s

az értékelés iddpontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:

e az elado hajlando az eladasra,

e atirgyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

e A4tlagostol eltérd, specialis vevoéi kiilldnajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évd  rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét kdvetve

az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjén tisztizom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap IIL

részében 1év6 bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyzé adatokat pdtolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizo képviseldjének kozremiikddésével - megvizsgalom az épiiletek és épitmények miiszaki
allapotat.

A Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékels kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat

elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgéltatasai

alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatirozasara 3 4ltalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
¢ hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

e koltségalapt modszer.

Az els 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

és hozamszamitason alapul6 értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is
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nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el

kell késziteni. Ezt kovetSen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az 6vatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt 4116 ingatlanok
és lakételkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési modszer

alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatdrozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockazatok
koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

e azingatlan hosszi tavu értékallandésaganak kockézata;

e a piaci adatok megbizhatatlansédga miatt kockazat,

e akovetelés érvényesitéséhez kapesolodo koltségek nagysdganak kockazata;

o a szemrevételezéssel nem megallapithatdé miszaki kivitelezéssel Osszefliggd

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatdl szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre valo Kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.
A modszer £6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztisa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;
e afajlagos alapérték médositasa az értékmodositd tényezdk alapjan;

e aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épésben az értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat kepezd

ingatlannal. Az 6sszehasonlitas sordn elsGsorban a kovetkezd, a piacot meghatérozo tényezoket

veszem figyelembe:

¢ az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott részén
talalhaté iiresen all6 eladatlan hasonl6d jellegli, funkcidju ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhézasi fézisban
1év6 épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint komyezetéhez valo
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illeszkedésének 6sszhangjat;
e azadott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depressziojahoz kapcsolodd

kilatasokat, dnkormdanyzati szabalyozasokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentSsen eltérd szélsé
értékeket a vizsgalat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszehasonlitésra alkalmas
adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszdg hasonlo teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott dsszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatirozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték 4ltalaban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitas mér0szamok
(pld. tanterem, agyszam, férdhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében
sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is,

valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé moédositasa.

Az értékesdkkentd és értékndveld tényezok alkalmazisa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozasa céljabol torténik. Ertékmoédosito tényezoként csak olyan befolydsolo
tényezd vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodosité tényezdk elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat;

e miiszaki és épitészeti szempontok;

¢ hasznalati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktiira;

e kOrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az ingatlan

méretének szorzata hatirozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozill a piaci

osszehasonlit adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jévébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil§ koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben

vérhatéan képzédd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
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szamszertisitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas

utédn fennmaradé adozott eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a sziikséges beruhdzasokat
levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé értékelés soran kapott érték helyességének ellendrzéséhez a

hozamszamitdson alapul6 értékelési modszert hasznilom fel.

2.3. A koltségalapi értékelés

A koltségalapu értékelés Iényege, hogy a vevd nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldéllitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapt érték meghatrozasa soran az Gijrael6allitas értékbol a fizikai
avulds, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést,
majd ehhez hozziadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az (Gjraeldallitasi
koltség hasonld ingatlanok elballitiséanak koltsége folyé aron, amely hasonlo anyagok, épitési és
gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazaséaval valosul meg. Ez a modszer altalaban az

1ij épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a legmegbizhatobb érteket.
A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapcsolodd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghats. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatéroz6 jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

e minden kériilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedive tesz,

e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

o a {5ld maradandd, azaz a tartos javak kozé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

e af5ld az emberek szamara hasznos.
A foldteriilet mas tudoméanydgban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasénal dsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbol
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (teriileti
elhelyezkedés, fekvés, koziekedés, meglévd kozmiivek stb.) 1 m® teriiletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre)

vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének
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mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében

felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitdl eltérd hasznositds lehetdségeit, a kozmiivekkel valé elltottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a teriilet épitési Gvezeti besorolasit. Vizsgaltuk tovabbé a foldteriilet novényzeti

viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettilk. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatérozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonl6 adottsagu, iires foldteriiletek dsszehasonlitoé adatai alapjan
hatéroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatdrozott érték
tartalmazza a telekhez kapcsolodo kozmivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés
értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
tsszehasonlité médszerrel ellenériztiink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kivill a
miiszaki allapotat, kdzmiivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegii 1étesitmények iranti

jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kovetkezd f&bb érték-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e ¢épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama €s elhelyezkedése,

o alapteriilete €s komfortfokozata,

e kihasznalts4ga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
e esetleges feltjitdsok idopontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai (2024.05.30.)

Tulajdoni lap E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Ingatlan cime: 5435 MARTFU Gesztenye sor 1/B.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 791/5
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L rész
Teriilet megnevezése Kivett lakéépiilet, udvar
Tertlilete: 331 m2

I1. rész
11
Hanyad: 171
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Peres Kinga Krisztina
Jogosult cime: 2092 BUDAKESZI Rdzsa utca 8.
anyja neve: Lasztoczy Marianna
sziiletési datum: 1963

IN1. rész
I1/6

Egyéb épitésiigyi korlatozas

30 m magassagig. /Martfli Varos Onkorméanyzata/.
Bejegyz6 hatarozat: jogosult:

név: ANTENNA HUNGARIA KFT.

cim : 1088 BUDAPEST VIIL.KER. Trefort ut 2

3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése, gazdasdagi kornyezet

Eszak-Alfold a hét magyarorszagi statisztikai régio egyike; az orszdg északkeleti részében
helyezkedik el. Régioként Hajd(-Bihar, Jasz-Nagykun-Szolnok és Szabolcs-Szatmar-Bereg
varmegyéket foglalja magaba. A 1égid szellemi, kulturdlis, gazdasagi, idegenforgalmi és

kozlekedési kdzpontja Debrecen.

Jasz-Nagykun-Szolnok varmegye kozigazgatdsi egység Magyarorszagon. Kelet-Magyarorszag
kozéps6 részén talalhato, a Tisza altal kettéosztva. Eszakr6l Heves és egy rovid szakaszon Borsod-
Abatij-Zemplén varmegye hatérolja, keletr6l Hajdu-Bihar és Békés megyék, délr6l Csongrad-
Csandd vamegye, délnyugatrol Bécs-Kiskun varmegye, nyugatr6l Pest varmegye.

Varmegyeszékhely: Szolnok.

A varmegye kiemelkedd turisztikai vonzerejét jelenti a Tisza-td, valamint a termalvizeket
hasznosité gyogyfiirdék (Szolnok, Tiszafiired, Abadszalék, Berekfiirdo, Cserkeszo18, Jaszberény,
Mezétur, Tirkeve). A varmegye szallashelyeinek tobbsége a gyogyfiird6k szomszédsagaban 1év

kempingekben talélhat6. A turistak ellatasat ezenkiviil a falusi vendéglatas is segiti.
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A térség ipari, kereskedelmi és idegenforgalmi kdzpontja Szolnok. A virmegye ipara feldolgozo

jellegli (gépgyértas, élelmiszerfeldolgozas). Jasz-Nagykun-Szolnok termdfoldje igen jo
mindségl, és a napsiitéses ordk szdma is magas, emiatt a varmegye mezOgazdasagilag fontos,
kiilsndsen a buza-, rizs-, kukorica-, napraforgétermesztésben és a sertés-, juh-,
szarvasmarhatenyésztés.

Az Eszak-Alfsldi Régio fekvését tekintve specialis helyzetben van. Mikdzben egy része az orszag
Jegkeletibb fekvésii teriilete, addig mas részei benytilnak egészen az orszag kozépso részeire is.
A régi6 természetfoldrajzi szempontbol viszonylag egységes teriilet, de a régiét alkoto megyek
elhelyezkedését vizsgilva nagy kiilonbségeket talalhatunk. Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegye,
egyediili modon az orszdgban, harom szomszédos orszaggal is hataros, t6bb mint 300 km-es
hatarszakaszon. Hajdi-Bihar varmegye is jelents hosszusagon hatdros Romanidval, Jasz-
Nagykun-Szolnok virmegye azonban nem rendelkezik hatarszakaszokkal, az orszag belsejében

azonban hat, région kiviili varmegyével is hataros.

A régi6 hagyomanyos kozlekedési fo tengelyvonalat a Budapest-Szolnok—Debrecen—
Nyiregyh4za—Zahony nemzetkdzi torzshalozati vasiti fovonal és 4. sz. foiut képezi. Erre épiilnek
r4 a harom varmegyeszékhely, mint kozpont koriil kialakult sugaras hilézati elemek, mind a
vasut, mind a kozt vonatkozasaban. Ezt a halozatot egészitik ki a térszerkezetben meghatarozo

jelleggel, egyben a szomszédos régiokhoz is kapcsolatot biztositva.

Az Eszak-Alfoldi Régié gazdaséagi helyzetét 4ltalanosan jellemzi, hogy a GDP-bdl és a miikddo
gazdasagi szervezetekbdl vald részesedése elmarad a teriileti, illetve népességi ardnyoktol. A
régi6 stulya mind a Magyarorszagon eldallitott bruttd hazai termékb6l (GDP), mind a miiksdd
gazdaségi szervezetekbdl joval teriileti, illetve népességi siilya alatt van. Az egy fore juté GDP
tekintetében a régidk kozott az utolsd helyet foglalja el. A GDP-n beliill a mezdgazdasag,
vadgazdalkodas, erdbgazdalkodas, halaszat gazdasagi 4g nagyobb (10,1% az orszdgos 4,8%-kal
szemben), az ipar (26%) és a szolgaltatasok (59%) pedig valamivel kisebb sulyfiak.

Telepiilés jellemzése

Az Alf5ld kozépsé, a 1égid nyugati és a megye délnyugati részén talalhato. A megye
székhelyét6l, Szolnoktél kb. 18 km-re, Budapestt6l kb. 120 km-re  fekszik. Szomszédos
telepiilések: Tiszafoldvar (dél felé, kb. 6 km), Mezohék (kelet felé, kb. 10 km), Kengyel
(északkelet felé, kb. 10 km), Rékdczitijfalu (északnyugat felé, kb. 10 km), illetve a Tisza jobb
partjan Vezseny.

Természetfoldrajzilag az Alfsld Kozép-Tisza-vidék kozéptajanak Szolnok-Turi-sik nevii Kistajan

fekszik, a Tisza foly6 egyik nagy kanyarulatdnal, annak bal partjan.
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A telepiilés orszagon beliili elhelyezkedését az alabbi térkép mutatja:

Martfii

A telepiilés région beliili elhelyezkedését az alabbi térkép mutatja:

A Varos legfontosabb koézuti megkozelitési utvonala a442-es fout,
amely Szolnok és Kunszentmérton (illetve a 4-es és 44-es foutak) felé biztosit dsszekottetést. (A

jovében varhaté a 442-es féut Martfii és Szolnok kozotti szakaszan elkeriild ut épitése is.)

A koryezd telepiilések koziil Mezohékkel és Ocsoddel a 4627-es, Torokszentmiklossal a 4629-
es, Tiszafoldvarral és Cserkeszdlével pedig a 4633-as utak kapcsoljak Ossze —a 4629-es a varos
északi részén, a két masik pedig a helyi vasatdllomas délnyugati szélénél talalhaté

korforgalomban csatlakozik a 442-es f6uthoz, utobbi korabban annak régi nyomvonala volt.

Szolnokkal kerékparit koti 6ssze Martfiit.

Szolnok utdn Martfli a tdvolsagi autobusz-forgalomba leginkdbb bekapcsolt telepiilés Jasz-

Nagykun-Szolnok megyében. Az autébuszos kozosségi kozlekedés szolgaltatdja a Volanbusz.

A véaroson 4thalad az 1885-ben kiépiilt Tiszateny6-Kunszentmarton vastitvonal, mai
vonalszamozas szerint a MAV 130-as szdmi Szolnok—-Hédmez3vasarhely—Makoé-vasutvonala,

amelynek itteni 4llomaséan a vonalon kozlekedd dsszes vonat megall. A vonatok 2007. december
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9. 6ta iitemes menetrendet kdvetve, kétéranként kozlekednek: reggel Szolnok irdnyéba, délutan

Szentes felé oranként. Kdzvetlen napi dsszekottetés is 1étezik a fovarossal.

Alapvetden ipari varosként jott létre. A telepiilésen a konnylipar dominal. A vérosban a

meghatarozo ipari létesitmények:

Bunge novényolajgyar: 197680 kozott épiilt fel. Elsésorban az Alf5ldon termesztett napraforgo,
repee és szbja feldolgozasat végzi. A Tisza Ipartelep iizemei, Tisza Cip6 Zrt.: tobbféle ipari lizem

és szolgaltaté talalhaté az ipartelepen.
Ingatlanpiaci helyzetkép
A jelenlegi hazai ingatlanpiaci folyamatok

A Magyar Nemzeti Bank 2022. novemberi Lakaspiaci Jelentése alapjan 2022 elsé felében a
kedvez6 makrogazdasagi kornyezetben tbb éves ciklusdnak csiicsira ért a lakdspiac. Az év
masodik felében és 2023-ban mar jelentds gazdasagi lassulasra szamitanak: a munkanélkiiliségi
rata enyhén megemelkedhet, tovabba a haztartasok rendelkezésre 4116 realjovedelme is varhatoan
csokken, amely tényezok a lakéspiaci kereslet mérséklodését vetitik elére. 2022 harmadik
negyedévében mar tobb jel is arra mutatott, hogy a hazai lakaspiacon fordulat kdvetkezett be,
elére tekintve pedig a bizonytalanna valo gazdasagi kilatdsokkal és az emelkedd lakashitel-

kamatokkal 8sszhangban a hazai lakaspiac tovabbi lassuldsara szamithatunk.

2022 harmadik negyedévében jelentdsen mérsékl6dstt a kereslet a hazai lakaspiacon. A
tranzakciok szama 22,6 szazalékkal csokkent, amin beliil szeptember honapban 34,2 szazalékos
volt a mérséklédés éves alapon. Az MNB piactudds egyeztetésén résztvevd szakemberek a
kereslet folyamatos csokkenésére szamitanak, és elorejelzéseik a mélypont elérkezését 2023.
februar—marcius hénapokra josoltdk a lakaspiaci aktivitast tekintve. Elmondasuk szerint jelenleg
egy szétnyilé lakaspiaci palya rajzolédik ki, amiben a rossz energiahatékonysagu ingatlanokat
csdkkend 4r, a j6 energiahatékonysaguakat az drak stagndlisa vagy emelkedése, az ujépitési

kinalatot pedig inkabb tovabbi aremelkedés jellemzi.
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Eladé lakdsok és hazak keresletének és kinélatdnak vatozdsa éves Gsszevetésben
varmegyénkénti bontasban (2022. februdr vs. 2023. februdr}

- elads lahcagatians | vant érdexioceses varozes.
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Az ingatlan.com elemzése alapjan 2023 februarjaban is éles kiilonbség mutatkozott a lakaspiac

keresleti-kinalati oldala kozott. Az eladé lakéingatlanok irdnti kereslet éves Osszevetésben
jelentésen, 48 szazalékkal csokkent, mikdzben a kinalat szdmottevéen, 32 szdzalékkal nétt.

Ut6bbinak koszénhetden a hirdetésallomany meghaladta a 130 ezres szintet.

“A magas hitelkamatok miatt sokan még mindig 6vatosak a lakéaspiacon, azaz tartézkodnak a
véasarlastol. Ezt jelzi, hogy az eladé hasznalt lakoingatlanok iranti érdeklddés éves szinten
48sz4zalékkal esett vissza idén februarban. Mik6zben egyre tbb lakas és haz talalhat6 a piacon,
azaz a kinalat egyre szélesebb. Az eladasra varé lakoingatlan-hirdetések szama 32 szazalékkal
130 ezer folé nétt” - mondta Balogh Laszlo, a portdl vezetd gazdasagi szakértoje utalva az

egymassal teljesen ellentétes lakaspiaci folyamatokra.

Ahogy a korabbi hénapokban, igy februarban is lényeges eltérések voltak az orszdgon belil a
kiilsnbozé varmegyékben. Csongrad-Csanadban, Fejérben és Gyor-Moson-Sopronban volt a
legnagyobb differencia: a szoban forgd varmegyékben az érdeklodés 42-52 szazalékos
hanyatlaséval parhuzamosan 54-67 sz4zalékkal szélesebb lett a kinalat, vagyis a két oldal kbzott
tobb mint 100 szazalékpontot meghaladé kiilonbség lathaté. Budapesten a majdnem 50

szazalékos keresletcsokkenést kdzel 20 szdzalékos kinalatboviilés kisérte.

Balogh Laszl6 szerint a vevék mar eddig is jo alkupozicioban voltak a csokkend kereslet és
béviilé kinalat miatt, de ez a felallas idén tartésan fennmaradhat. Emiatt az eladok
1épéskényszerbe keriilnek, ha szeretnének tdladni az ingatlanukon. Ennek eredményeként pedig

1ij egyensuly alakulhat ki a lakasarak szintjében is. (novekedes.hu)
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Lakasaindexek alakuldsa (2010=100)

Takare!

MNB

—KsH

2022 elsé felében még nagy lendiilet jellemezte a hazai ingatlanpiacot: az els6 negyedévben éves
Ssszevetésben nominalisan 26,8 szdzalékkal, realértéken — a magas inflaci6 miatt — 14,6
szazalékkal emelkedtek az arak. A lakaspiacon évek ota tarté felivelés kezdete, 2014 dta tobb

mint harom és félszeresiikre emelkedtek az drak nomindlisan. A tavalyi év els6 honapjaiban még

szazalékos ndvekedést a DéI-Alf5ldon és a Kzép-Dunantalon jegyezték fel a fajlagos drakban

2021-hez képest, de nem sokkal maradt el ettd] az észak-magyarorszagi régio sem.
A legkisebb, de igy is csaknem 16 szézalékos aremelkedést K6zép-Magyarorszdgon mérték.

Leginkabb — szintén tobb mint 20 sz4zalékkal — a varmegyeszékhelyeken dragultak az ingatlanok,
de hasonlé mértéki, 19 szazalékos emelkedés ment végbe a varosokban is. Budapesten tébb, mint

15, a kozségekben 12 szazalékkal emelkedtek az arak.

Az ingatlan.com elemzbinek véleményével egyezik a Magyar Bankholdinghoz tartozé Takarék
Jelzalogbank szakértdinek eldrejelzése is: Az eladd lakasok szdménak béviilésére és gyengébb
keresletre szamitanak a 2023 elsé felében. Az 4rak minden bizonnyal stagndlni fognak, egyes
szegmensekben akér visszaesés is elképzelhetd. A dinamikus ndvekedés varhatéan az év masodik
felében sem tér vissza, igy 2023 egészére Osszességében nomindlisan enyhe, 4-6 szizalékos
novekedés valoszintisithetd, realértéken pedig a lakéingatlanok ardnak csokkenésére lehet

szamitani.

Eltér8en alakulhat a hasznalt és az Uij épitésti lakasok aranak dinamikéja. Az 0j lakasok esetében
a kivitelezési koltségek magas szintje miatt nem varhaté arcsokkenés. A hasznalt ingatlanok
4ranak alakuldsaban tipus szerint és teriiletileg is elképzelhetdk nagyobb kiilonbségek. A jobb
munkaerépiaci lehetoségekkel rendelkezd telepiiléseken és a nagyobb gazdasagi fejlesztések
helyszinein stabilabb a lakaspiac. Az energiapazarl6 vagy a nagyon nagy alapteriiletii ingatlanok
piaca azonban sériilékenyebb lehet. A kedvezStlenebb piaci kériilmények ugyanakkor elhozhatjak

a lakasok korabbi jelentds tulértékeltségének korrekcidjat. (portfolio.hu)
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése, tomegkizlekedési kapcsolat

Az értékelt ingatlan Martfii belvaroséhoz kézel, a vérost atszel$ 442-os 1ttél 500 m-re az ipari

teriiletet kovetden a Gesztenye sor 1/B-ben helyezkedik el. Az ingatlan aszfalt burkolatd dton

kozelithetd meg. Kornyezetében élelmiszer tizletek, vendéglatoipari-, kiskereskedelmi egységek,

csaladi — és tarsashazak, talalhatok. A tdmegkdzlekedés atlagos, helykdzi autébuszok megalloja

és az Vasitallomas az ingatlan kdzelében talalhato.

Kereskedelmi, egészségiigyi, oktatasi, kulturlis és kozigazgatasi létesitmények a fobb witvonalak

mentén és a varoskdzpontban, 800 m-re talalhatok. Ez alapjan infrastrukturalis elldtottsaga jo.

Elhelyezkedése a térképen:

e

33. Qﬂ
3 ] o
4

9
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Kozmiielldatottsdag
Az ingatlan viz, villany, és gaz ellatassal is rendelkezik.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt telek szabalytalan sokszog alakn, DK hossztengelyl, sik domborzatd, keritett. A
telken 1évé épiilet dsszeépitésre keriilt a szomszédsagaban elhelyezkedd iker tipus épiilettel, egy

tetbszerkezetiik van.

Az ingatlan alakjat a kvetkezd részlet szemlélteti:

'.{79 11 3)
kozterulet

Ovezeti besorolids, beépithetdség

Az ingatlan dvezeti besorolasa telepiiléskdzpont vegyes teriilet Lk-1
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HE

17.§

Lk1 épitési oOvezet:

aj A kisvarosias lakoterileten a laké rendeltetésen Kkiviil elhelyezhetd az orszagos
telepiilésrendezési és épitési kvelelményekrl sz616 253/1997. (XI1. 20.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: OTEK) 12. § (2) 2), b), ¢), €), f) pontban felsorolt rendeltetési épiilet, valamint
a d) pontban felsorolt rendeltetésii épiilet.

b) Az épitési dvezetben kialakithaté legkisebb telekteriiletméret 450 m?. Tovébbi tszételek nem
alakithato ki, épitési telek tombtelek rovaséra nem alakithato ki.

¢) Az épitési dvezet telkeinek beépitési médja szabadon 4llo.

d) Az épitési dvezetben a bedpitettség megengedett legnagyobb mértéke 50 %.

e) Az épitési dvezetben a megengedett legnagyobb épiiletmagasséiga 12,50 méter.

) Zbldfeliilet legkisebb mértéke 30 %.

g Zajvédelmi kdvetelményként betartandé az érvényes szakdgi minisztériumi rendelet szerinti
kisvérosias lakéteriilet teriileti funkciéhoz tartozo hatarérték biztositasa.

h)  Felszin alatti viz szempontjabdl betartanddk az érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi
teritletre vonatkozé el6irdsok.

i)  Légszennyezettség szempontjdbol a szennyezOanyagok szerinti zénacsoportok kéziil a 10.
légszennyezettségi zOonara vonatkozd eldirdsok biztositandok.

J) Az épitési Gvezetben terepszint alatli épitmény csak kozmiiellatas c€ljabdl helyezhetd el.

k) Az épitési Gvezetben a koziizemi kdzmivesitettség mértéke teljes.

[)  Melléképitmények tekintetében az aldbbiak nem helyezhetok el:
ln) k6zmilp6tld miitérgy
ib) hisfustdlé, jégverem, zoldségverem
Ic) 4llat 6l, allatkifutd
ld) tragyatéarold, komposztilo
le) sild, Omlesziett anyag, folyadék és géztérold

mj) Az épitési Svezetben allattarté épiilet nem helyezhet6 el.

n)  Gépjarmii elhelyezés \j telekalakitdsnal sajét telken belill biztositand6, laké rendeltetésenként
1 parkoldhely 1étesitése sziikséges.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kdrnyezetvédelmi szennyezés nincs.

19. oldal, 5sszesen: 23




F = 5435 MARTFU Gesztenye sor 1/B.
<) H"Z S helyrajzi szam: 791/5

3.3. Az ingatlan jellemzéi

Az épiilet vasbeton pillér vazas épitési moddal épiilt. Bejarata a Gesztenye sorrol nyilik az
eldkerten keresztiil. A foldszintes épiiletben korabban miiterem és galéria miikodstt lakoépiileti
funkcidkkal kiegészitve, igy haloszoba, konyha, fiird6szoba is talalhato benne. Az épiilet

tetGszerkezete egybeépiilt a szomszédsagaban elhelyezkedd iker tipusu épiilettel, lapostetos

kialakitassal. Az épiilet az 1980-es években épiilt. Jelenleg nem lakott, nem hasznalt.

Ingatlan
Epités éve: 1980
Szintek: foldszint
Funkcio: miiterem + lakdépiilet

Beépitési mod:

oldalhatéaron allé

Alapozas moédja:

beton savalap

Talajnedvesség elleni szig.

bitumenes lemez

Szerkezeti rendszer

vasbeton pillérvazas

F6dém anyaga:

monolit vb. f6dém

Hatarolo falak:

tégla falazat

Belsd valaszfalak:

tégla falazat

Tetd és fedése:

lapostet6, bitumenlemezes szigetelés

Nyilaszarok: fém ill. faszerkezetiiek kétrétegii tivegezéssel
Padloburkolatok: keramia, parketta

Falfeliiletek: festett, csempézett

Kiilso feliilet: képoros homlokzat

Vizellatas: varosi vezetékes halézatra csatlakoztatva
Csatornazas: helyi szennyvizhalézatra csatlakoztatva
Gazellatas: vezetékes haldzatra csatlakoztatva

Fiités és melegviz ellatas:

fali gazkazan, kélyha, radiator héleadok, villanybojler

Elektromos aramellatas:

elektromos miivek halézatarol

Allapot:

koézepes

leiras

Az épiilet idészakosan karbantartott kozepes miiszaki
allapotban van. A megbizdval az épiilet belsejébe nem
tudtunk bejutni, igy a belsé miiszaki allapot
szemrevételezése és a fotok elkészitése nem tortént meg.
Ezekrdl a megbizd szdban tajékoztatott. A megbizo altal
adott informacidkat elfogadtam és ezeket az
értékbecslésben figyelembe vettem.

A hats6 zart terasz nincs a térképmasolaton feltiintetve,
ezért nem vettem figyelembe az értékbecslésben.
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4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn az 6vatos becslés elvének alkalmazasival kiilonbozo
kockéazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatérozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsigai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
megvannak, vérhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszeri
gazdalkodds és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

Forgalmi érték meghatirozisa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozésanal hasonlé funkciot betsltd, értékesités alatt allo
ingatlanok ajanlati araival vetettem Ossze.

A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben csatolt szamitasi tabldzat tartalmazza.
Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét piaci dsszehasonlité adatok elemzésének

értékelési modszerével kerekitve

23.600.000 Ft-ban, azaz huszonhiarommillié-hatszazezer forintban

hataroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Az értékelt ingatlan egy lakoovezeti telek, ezért a hozamszamitason alapulé értékelési modszer

jelen értékelésben nem értelmezhetd, nem kertilt alkalmazasra.

4.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitiason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapt érték meghatérozasa soran az épitmények ujrael6allitas értékébol a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapul6 értékét. Ez a médszer altalaban az uj

épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhat6bb értéket.

A telek forgalmi értékének meghatérozasanal hasonlé funkciot betoltd, értékesités alatt all6 telkek
ajanlati araival vetettem &ssze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt tablazat
tartalmazza. Ennek eredményeképpen a telek forgalmi értékét piaci &sszehasonlité adatok

elemzésének értékelési modszerével:

3.000.000-Ft-ban, azaz harommillié forintban

hataroztam meg.
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A felépitmény forgalmi értékének meghatirozisét a kovetkezo tablazat tartaimazza:

épiilet, épitmény, épitményrész stb. 1 ]jtererr&lak(’)épﬁ 2| fedett terasz |3
a felépitmény potlasi koltsége vagy Gjraépitésikolisége 500 000 Ft/m2 250 000 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 122 m2 6m2

fizikai avultsag 30% 30%
funkcionalis avultsag szorzészima 40% 40%

kémyezeti avultsag (max. 20%) szorzoszima

piaci helyzet miatt modosité tényezd

épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 25 668 eFt 605 eFt OeFt
A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 26 300 eFt
A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési modszerrel:
telek értéke 3 000 eFt + felépitmény értéke 26 300 eFt = 29 300 eFt
4.4. Osszesité adatok
Végsé érték meghatarozisa:
Piaci alapi (forgalmi) érték: 23,6 MFt suly: 100% 23,6 MFt
Koltség alapt érték: 293 MFt stly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sdllyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 23,6 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

Az ingatlan realis értékét — tekintettel funkcidjara elhelyezkedésére — legjobban a piaci

Ssszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értéke reprezentalja.

Elérejelzés az ingatlanpiac véltozasaira:

Tekintettel az ingatlan foldrajzi és telepiilésen beliili elhelyezkedésére, miiszaki allapotara és

méretére, a kozeljovoben értékének stagndlasa varhato.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

5. MEGJEGYZESEK

5.1. A szakvéleményt csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkornyezeten Kkiviilli felhasznaldsa tilos. Mas céli felhasznélasa, illetve
publikalasa kiz4r6lag a Megbizé és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

5.2. Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozdan hatdroztam meg és

az értékelés forduldnapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

5.3. Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt €s
jelenleg sincs, tovdbba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil.
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5.4.

5.5

5.6.

5.7.

A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi ért€knek.

Az értékbecslésben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 6sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a valésagnak

megfelelnek és korrektek.

A szakvéleményben meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon
szereplé adatokkal megegyezd, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval, térképmaésolattal egyiitt

érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXIL. tdrvény az informacios onrendelkezési jogrdl €s az
informécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében to6rténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szolo

jogszabalyoknak megfelelé mdédon kezeli.

Budapest, 2024. junius 19.

A.N.Z.S.0. 2001

Szolgéltats és Kereskedelmi Kit,

H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fz.2.
. r Adbszdm: 12612811-2-41 r
Z ( { OTP: 11713177-21461510

Herkely Zsolt | Rendik Zoltan

ingatlanvagyon-értékeld ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft.
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Ingatlan cime: 5435 MARTFU Gesztenye sor 1/B.

Helyrajzi szam: 791/5 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]:
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 331
Ertékelt tul. hinyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 331
Ertékbecslés datuma: 2024 junius 19., szerda
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nett tertilet Allapot K Megjegyzés
mihely foldszint 51,0 kozepes 1
konyha foldszint 12,4 kozepes 1
halészoba foldszint 12,0 kozepes 1
szoba foldszint 12,0 kozepes 1
szoba-nappali f5ldszint 15,0 kozepes 1
fiird6szoba+WC foldszint 5,0 kozepes 1
elotér foldszint 9,6 kozepes 1
kozlekedd foldszint 5,2 kézepes 1
fedett terasz foldszint 5.8 kozepes 2
Osszesen: 128,0
helyiségcsoport netto teriilet redukalé | redukalt tertilet
megnevezése m> tényezo m?
=] miiterem-+lakdépiilet 122,2 1,0 122,2
K=2 fedett terasz 5.8 0,1 0,6
K=
K=4
=5
K=6
Osszesen: 128,0 122,8
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r

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

kornyezetben, jo
infrastruktaralis és jo

megkozelithet6 helyen, jo

~ (s . s M Ossze- Ossze- Qssze-
(Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlité - 1 hasonlit - 2 hasonlitd - 3
Ingatlan cime: Martfii, Varoskozpont Martfii, Varoskozpont Martfii, Liliom ut 11.
Tagolasa: foldszint foldszint foldszint+emelet foldszint
Komyezete: csaladi hdzas csaladi hazas csaladi hazas csaladi hazas
Jelleg, funkci6:] miiterem-+lakoéépiilet csaladi haz csaladi haz csaladi haz
. ,,I“f;“‘:k‘k“l‘:al}s adottségokl i biges csalédi hazas csalédi hazas csalédi hazas
(kozmivek, utak, keritettség, stb.): kornyezetben, konnyen kornyezetben, kénnyen kornyezetben, jol

megkozelithetd helyen, jo

megkézelithetd helyen,

A N » infrastruktiralis és jo infrastruktiralis és j6 | kozepes infrastrukturalis
tomegkoziekedési N . L N N o o on i o
kapesolatokkal tomegkozlekedési tomegkozlekedési és tomegkozlekedési
kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: ~1980 ~1980 ~1975 ~1980
Miuiszaki allapot: kozepes felyjitand6 njszerd kézepes
beton alapon vegyes B30'-’as'tég]ébél épilt, a
Megjegyzés: falazattal épi:ilt, 20%2-ben hO?Zaepltés 20l e 1,345 -
a haz bavitésen esett at s porot'h en:m teglabol
késziilt el
Adat forrasa: ingatlan.com/34020606 | ingatlan.cony/33842119 | ingatlan.com/34046578
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 18 500 000 59 000 000 24 900 000
telekméret (m?) 331 691 810 1000
redukalt alapteriilet (m2) 122,8 87,0 235,0 100,0
fajlagos ar (Ft/m2) 212 644 251 064 249 000
kinalat/adasvétel kinalat kinalat] kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2024. junius| 2024. jonius 2024. jhnius|
kinalat/adasvétel korrekciods ténvezé 0,90 0,90 0,90
alt fajlagos ar (Ft/m2) 191 379 225 957 224 100
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi ethelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
telekméret nagyobb nagyobb nagyobb
0,95 0,95 0,90
alaptertlet kisebb nagyobb kisebb
0,90 1,10 0,95
miiszaki allapot hasonl6 kedvezdbb hasonlé
1,00 0,80 1,00
épitési mod kedvezbtlenebb hasonlo hasonlo
1,05 1,00 1,00
telepiilésen belili elhelyezkedés hasonl6é hasonlé kedvezétlenebb
1,00 1,00 1,05
Epités éve hasonlé hasonlé hasonléd
1,00 1,00 1,00
jogi jelleg hasonlo hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
megkozelithetség hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
komfortfokozat kedvezédtlenebb hasonlo hasonlo
1,05 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 181810 | 192 064 | 201690 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezb teriilet (m2)

helyszini szemlén mért teriilet alapjan 122,81

fajlagos 4atlagar (Ft/m2) 191 855
fajlagos 4tlagar kerekitve (Ft/m2) 191 900
becsiilt érték (Ft) 23 566 471
becsiilt érték kerekitve (Ft) 23 600 000
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ingatlan cime:

Komyezete:

Ossze-
hasonlité - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Qssze-
hasonlité - 3

Martfii, Ofalu

Rakéczifalva, Petdfi

Rakoéczifjfalu, Virag utca

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Sandor i1t
csaladi hazas csaladi hazas csaladi hazas csaladi hazas
csaladi hazas csaladi hazas csaladi hizas csaladi hazas
Lk1-50% Lf-1-30% Lf Lf
kg:sli(zigt}:;as.é Kertvérosi részen Kertvarosi részen Kertvarosi részen
. Y A J .. |talalhato, aszfaltozott iton |talalhat6, aszfaltozott nton |talalhatd, aszfaltozott iton
infrastrukturalis és jé ST e e s
o megkozelithetd, atlagos | megkozelithetd, atlagos | megkozelithetd, atlagos
témegkozlekedési ” e
infrastruktaraval

ssolatokkal

infrastruktiraval

infrastruktaraval

villany, viz és a csatorna a
telken belul, giz az

villany, gaz, vizés a
csatorna az utcaban,

villany, gaz, vizés a
csatorna az utcaban,

Megjegyzes: utcaban talalhaté, koziton koziston o] koziton ol
j6l megkozelithetd megkdzelithetd megkozelithetd
Adat forrdsa: ingatlan.com/33314207 | ingatlan com/3380110552] ingatlan.com/340669828

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 6 140 000 12 000 000 4 500 000
telekméret (m”) 331 681 1481 576
fajlagos ar (Ft/m2) 9016 8103 7 813
tulajdonatr. viszonya/lipusa kinalat| kinalat| kinalat
kinalat/adasvétel idopontja 2024. junius 2024. jl'miusL 2024. jinius
|kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
Jkorrigalt fajlagos ar (FUm2) | 8115 7292 7031
ERTEKKNGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen belili elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
terulet nagyobb nagyobb nagyobb

1,10 1,20 1,10
kozmiivek kedvezétlenebb kedvez6tlenebb kedvezétlenebb

1,05 1,10 1,10
Ovezeti besorolas hasonlo hasonlé hasonlé

1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
atviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonld hasonl6 hasonld

1,00 1,00 1,00
beépithetéség hasonlé hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
foldrajzi elbelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
szolgalmi joggal valo terheltség hasonld hasonlo hasonl6

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 9332 | 9480 | 8437 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2) 3310

fajlagos atlagar (Ft/m2) 9083
fajlagos 4tlagar kerekitve (Ft/m2) 9080
becsiilt érték (Ft) 3005480
becsiilt érték kerekitve (Ft) 3 000 000
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asz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Korminyhivatal
zolnok 5001. Ostor u. 1/a. PE8. Oldal: 171
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle maisolat
Megrendelés szam:30005/25034/2024

2024.05.30
. Szektor : 61
relteriilet 791/5 helyrajzi szdm
5435 MARTF0 Gesztenye sor 1/B.
LRESZ
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.joév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k,fill
Kivett lakdépiilet, udvar 0 331 0.00
ILRES Z

tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 41119/2/2023.08.03
jogcim: ajandékozas

jogédllés: tulajdonos

név : Peres Kinga Krisztina

sz.név: Peres Kinga Krisztina

szul. : 1963

a.név : Lasztbdczy Marianna

cim : 2092 BUDAKESZI Rézsa utca 8.

ILRESZ
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 42196/2003.05.22

Onallé széveges bejegyzés digitdlis alaptérkép érvénybe léptetésével térképszelvényszam,
kivett megnevezés és teriilet valtozds atvezetése.

. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42098/2011.08.29

Ondllé szdveges bejegyzés rendeltetésmédd valtozés.

. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 36923/2022.02.17
eredeti hatdrozat: 1317/1984.02.01
Egyéb épitésigyl korlatozas
30 m magasségig. /Martfli Viros Onkorményzata/.

jogosult:
név: ANTENNA HUNGARIA KFT.
cim : 1088 BUDAPEST VIII.KER, Trefort ut 2

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzeseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak., Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsagi eljaras céljabdl keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE




Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Kormanyhivatal
Szolnok 5001. Ostoru. 1/a. P£8.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.05.30 14:20:09
Helyrajzi szam: MARTFU belteritlet 791/5 Megrendelés szim: 7/822/2024

Méretarany: 1: 1000 Térrajzs Zn: 41044220002024
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(791/14)

716/30
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(796/15)
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A térképmésolat a kiad4s iddpontjdban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznathato!



5435 Martfli, Gesztenye sor 1/B. Hrsz: 791/5
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