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ERTEKELESI TANUSITVANY

Megbizo neve:

Martfti Varos Onkorméanyzata

Megbiz6 cime:

5435 Martfli, Szent Istvan tér 1.

Ertékelt jog:

tulajdonjog

Megbizas célja:

piaci érték meghatarozasa

Megbizas datuma:

2026. februar 24.

Az értékelt ingatlan alapadatai

Ingatlan cime tulajdoni lap szerint:

5435 Martfi Szolnoki ut 716/8 HRSZ

Cime természetben:

5435 Martfi Szolnoki ut 716/8 HRSZ

Helyrajzi szama:

Martfti 716/8

Foldhivatali megnevezés:

Kivett ipartelep udvar és 3 tizemi épiilet

Az ingatlan hasznalata
természetben:

Bérlo altal hasznalt telephely, tarolo udvar

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek teljes teriilete: 5095 m?
Felépitmény netto teriilete: 840,8 m?
Felépitmény redukalt teriilete: 840,8 m?

Az értékelés fordulonapja:

2026. marcius 10.

Az ingatlan értékelt 1/1 tulajdoni hanyadanak elfogadott végso piaci értéke:
115.000.000 Ft, azaz

szaztizenotmillio forint

Forgalmi érték:

A Martfii Varos Onkormanyzata tulajdoni hanyadara esé piaci érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékbecsld a tulajdoni lapon és a Megbiz6 altal az értékbecslé tudomasara hozott azon terhek és
jogok hatasat, amelyek az ingatlan tulajdonos valtasat kovetden is fennmaradnak, figyelembe vette az

értékbecslésben.

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id0 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai koryezetében 1ényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott
érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény készitése sziikséges.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak. Jelen
értékbecslés a Martfii Varos Onkormanyzata felé torténd felhasznalasra késziilt. frasos hozzajarulasom

¢és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznalasdhoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és az elézmény értékbecslés alapjan az ingatlan beazonosithato.
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Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informéciés Onrendelkezési jogrol ¢€s az
informéacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo jogszabalyoknak

megfelel6 modon kezeli.

Az értékelést végzd személy neve, statusza, végzettsége és mindsitése:

OKJ 53 341 01
900030/2021

Szabd Marton vagyonértékeld

Az ingatlanrol késziilt jelentés ellenérzésében részt vevo neve, statusza, végzettsége és mindsitése:

Morétz Attila ingatlanvagyon-értékeld

dr. Rendik Zoltan
igyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Martfii Varos Onkorményzata (5435 Martfii, Szent Istvan tér 1.) 2026. februar 24-én bizott meg, hogy
a 5435 Martfii Szolnoki at 716/8 HRSZ. alatti, 716/8 helyrajzi szamu kivett ipartelep udvar és 3 iizemi

crer

szemle nélkiil torténd aktualizalasat végezzik el.
A Megbizo az értékelés elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi dokumentumot:
- tulajdoni lap (2025.08.07.);
- térképmasolat (2025.08.07.);
- ¢épiilet szintrajzai
Elézmény értékbecslés helyszini szemle idopontja: 2025. augusztus 15.
Elézmény értékbecslésben meghatarozott piaci érték: 112.000.000 Ft

Az ingatlan forgalmi értékének aktualizaldsa helyszini szemle nélkiil tortént, az ingatlan miiszaki

allapotaban és fizikai kdrnyezetében az eldz6 helyszini szemle 6ta valtozast nem feltételeztiink.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Altalanossagban elmondhaté, hogy a modszertan a médszerek egy rendszere, a tanulmany vagy
tevékenység egy adott teriiletén alkalmazva. Az értékbecslésben a modszertan kifejezést legtobbszor
altalanos fénévként, foként egyes szamban alkalmazzak, leirva a modot, amellyel az értékbecslé az adott
ingatlan értékbecslésének teljes tartalméval foglalkozik. Igy egy adott értékbecslésnél a modszertanba
tartozik az alkalmazott megkdzelités vagy a megkozelitések kivalasztasa az értékbecsld altal, a
modszer(ek) kivalasztasa, és az elemzési folyamatok vagy technikak alkalmazasa annak érdekében,
hogy az értékbecslés bemend adatait értelmezze és azokra alapozva kovetkeztetésekre jusson.
Osszefoglalva az értékbecslési modszer az az adott eljaras, amelyet egy vagy tbb, az értékbecsld altal

az érték megallapitasara alkalmazott értékbecslési megkozelitésre alapoznak.

Az EVS 2016 nem ir el semmiféle értékbecslési modszertant kivéve, ha létezik alkalmazando
jogszabaly vagy torvény, mivel ez minden esetben az értékbecslé szakmai megitélésének a kérdése, az
ingatlan természetének és az értékbecslés dsszefliggéseinek és céljanak megfeleléen. Emellett a modszer
varhatoan a jovoben fejlodni fog, sok hatas eredményeként, beleértve a piaci magatartast és a szamitasi
¢és elemzési eszkozok fejlodését - nem lenne helyénvalo korlatozni a jovobeli alakulést azzal, hogy az
értékbecsloknek azt javasoljak, hogy maradjanak bizonyos, manapsag elismert modszerek mellett.
Ugyanakkor a szabvanyositott értékbecslési modszerek eldsegitik az atlathatosagot és az értékbecslési
jelentések megértését; a naprakész értékbecslési szabvanyok erdsitik az értékbecslések és értékelések jo

gyakorlatat és pontossagat.
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Annak érdekében, hogy egy megfelel6 értékelési alapra alapozott értékbecslés késziiljon, egy vagy tobb

értékbecslési megkozelitést alkalmaznak. Az alapelvekben el6fordulnak bizonyos kiilonbségek az
alkalmazas soran, és nagyobb kiilonbségek a ndmenklaturaban, csak harom alapveté megkdzelitése van
a foldteriiletek és épiiletek értékbecslésére, a piaci vagy Osszehasonlitd megkdzelités, a jovedelem

megkdzelités és a koltség megkozelités.

A piaci megkdzelitésben az értékbecslést az adott ingatlannak a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald Kkiterjesztésével,

Osszehasonlitasaval torténik.

A jovedelem megkdzelitést az olyan értékbecslési modszerek leirasara alkalmazzak, ahol a tokeértéket
a becsiilt jovobeli jovedelem tékésitése vagy diszkontalasa utjan lehet levezetni az ingatlanbol, akar
bérleti dij ez a jovedelem akar az ingatlanon folyo6 iizlet altal 1étrehozott bevétel. Egyes orszagokban a
jovedelem megkozelités formajat, amely szerint a tényleges vagy lehetséges bérleti aramlast elemzik és
tokésitik, mint a piaci megkozelités egyik alosztalyat kezelik; azokban az orszagokban jovedelem
megkozelitést olyan értékbecslésekre tartjak fenn, amelyeket azoknak a vallalkozasoknak a jovedelmére

alapoznak, amelyek az ingatlanon miikodnek.

A koltség megkozelités egy értékmegjeldlést ad, arra a gazdasagi alapvetésre alapozva, hogy a vevo
nem fog tobbet fizetni az ingatlanért, mint egy egyenértékii hasznositast ingatlan megszerzésének a
koltsége, akar vasarlassal, akar épitéssel tortént, beleértve a megfeleld foldteriilet arat, ami lehetdvé teszi
azt az épitkezést. Gyakran sziikséges az adott ingatlan értékcsokkentésének végrehajtasa egy teljesen uj,

egyenértékil ingatlanéval 6sszehasonlitva.
2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
tgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A piaci

Osszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:

. Az alaphalmaz kivalasztasa: Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely fo6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran

figyelmen kiviil kell hagyni.

. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: Az elemzés soran
az értékelonek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell ismernie,
és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat €s csak azonos

jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

. Fajlagos alapérték meghatarozasa: Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket
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meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve,

de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi

agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

. Ertékmodosito tényezék elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa
értékmodositd tényezék figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak
olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlitdé adatok

alaphalmazara nem jellemzo.

. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa: A szakvéleményben az
értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha
arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az

értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

. Végs6 érték szadmitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m?, m?,
szobaszam stb.) szorzataként: Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték
értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték €s az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa)

szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelel, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Illyen lehet

példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Az értékmodosito tényezok értékmodositd hatdsa a fajlagos alapérték 30 %-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50 %-aval haladhatja meg. [lyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség
terheli.

2.2. Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapt értékmegkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az
1d6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez
amodszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6 étesitménynél, karosodott
1étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha méas mddszer nem all

rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

o A telekérték meghatarozasa.
e A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
e Avulasok szamitésa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

o A felépitmény tjra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapu

modszer elsésorban ellendrzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségli, kiegészitd épiileteknél,
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takart létesitményeknél és mezégazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté 6néalloan. Epiilé 1étesitmények

esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az tjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az

értékelonek a potlasi koltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége

fogadhat¢ el.

Ha a kdrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési

pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f61dhoz kapcsolodo tartozékok, azaz épiiletek,
épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben
vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot, illetve kotelezettséget

magaba foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai, valamint

kozgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

¢ minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartos javak koz¢é tartozik,

o arendelkezésre all6 foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a

sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitdé mddszert alkalmaztunk. Ez abbdl all,
hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve (teriileti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévo kdzmiivek stb.) 1 m2 teriiletre (beépitett ingatlan esetében
a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott
alapértéket hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiikk a telek beépitettségének mértékét is. A
fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kornyezetében felkutathato
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd
hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési

Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodod
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jogok, az értékesithetoség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szereplo esetleges bejegyzések erejéig

vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szerepeltettiikk. Az igy kapott
becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedo felépitmények kozott, igy meghatarozva a
telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt értéken beliil. A telek értékét a hasonlo adottsagu,
ires foldteriiletek Osszehasonlité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének
figyelembevételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodo kézmiivek, kiilon
nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb
miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges
esetekben szintén Osszehasonlitd modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény
funkciojan kiviil a miiszaki allapotat, kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii

1étesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezo fobb érték-meghatarozoé tényezoket vizsgaltuk:

o ¢letkora,

e ¢pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala, esetleges
hianyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapteriilete é¢s komfortfokozata,

o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,

e cesetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma, karbantartottsaga stb.
2.3. Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta

jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése: Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak
nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabdl szdrmazo rendszeres bevételek képezik a bevételek

becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld piaci 6sszehasonlitd adatokat kell felhasznalni.

. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhatd tevékenységekbdl

adodik.

o Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol
szarmazd rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozéan a megfelel6 piaci Osszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A
bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhato

tevékenységekbol adodik.
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A tervezett bevételekb6l le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a

kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést.

A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés
jellegli és a miikodtetési kiadasokat. A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az
ingatlanberuhazas megvalosulasahoz sziikséges egyszeri kiadasok és a mikddtetési

kiadasok a mitkddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel.

A felyjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban, vagy becsiilt sszeggel

kell megadni.

A tiszta jovedelem szadmitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat
terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta
jovedelembdl a jovedelemadodt vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek
¢és kiadasok iddésorainak felallitasaval, idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek

képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

o A tokésitési kamatlab meghatarozasa: Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott

ingatlantol, mint befektetéstol elvarhatdé minimalis megtériilési rataval egyenld. A

megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési

id6szaktol fiiggden eltérd. A kamatlab meghatarozasanak modjai a kdvetkezok lehetnek:

o piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;
o egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld
modositd tényezok figyelembevételével,
o fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfeleld modosito tényezok figyelembevételével.
. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozéasa: Tobbéves bevétel-

kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-

szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték

jelenértékeét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési

id6szaktol figgéen megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi

hasznalat nem azonos a leggazdasadgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell
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figyelembe venni. Nem lehet a szerzodéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még

akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a

szerzodéssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2025.08.07.
Ingatlan cime: 5435 Martfii Szolnoki ut 716/8 HRSZ
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 716/8
L. rész
I/1.
Teriilet megnevezése Kivett ipartelep udvar és 3 lizemi épiilet
Tertilete: 5095 m*
1/2.
PP Terheli a Martfii Belteriilet 716/30 HRSZ-t illeté Atjarasi és
Bejegyz0 hatarozat: , .
utszolgalmi jog
IL. rész
11/6.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Martfii Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 5435 Martfii, Szent Istvan tér 1.
III. rész
1. [

Onallo szdveges bejegyzés atjegyezve a 716/3 hrsz-1i ingatlanbol.

11/14. [

Onall6 szoveges bejegyzés 46 m2 teriilet atjegyezve a 716/18 hrsza ingatlanbdl csere
jogcimén.

11/15. |

Onall6 szdveges bejegyzés cimvaltozas.
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111/16. |

Onallo szoveges bejegyzés atjarasi és ut szolgalmi jog a 716/30 hrsz-u ingatlan mindenkori
tulajdonosa javéra.

17 |

Onallo szdveges bejegyzés teriilet valtozas.

II1/21.
. . Egyéb épitésiigyi korlatozas
Bejegyzett jog: 30 m magassagig. / Martfii Varos Onkormanyzata/.
Jogosult neve: Antenna Hungaria Kft.
Jogosult cime: 1088 Budapest VIII. ker. Trefort ut 2.

3.2. Az ingatlan helyszini adatai

Az értékelt ingatlant magaba foglalo telepiilés adatai, elhelyezkedése és jellemzoi

A telepiilés fobb adatai
Régio: Eszak-Alfold régio
Varmegye: Jasz-Nagykun-Szolnok
Jarés Szolnoki
Jogallasa: varos
Népesség: 5599 16
Teriilete: 23,08 km?

Martfii varos az Eszak-Alfoldi régioban, Jasz-Nagykun-Szolnok varmegye Szolnoki jarasaban az Alfold
kozépso, a régid nyugati és a varmegye délnyugati részén talalhat6. A megye székhelyétdl, Szolnoktol
kb. 18 km-re, Budapesttdl kb. 120 km-re fekszik. Szomszédos telepiilések: Tiszafoldvar (dél felé, kb. 6
km), Mezohék (kelet felé, kb. 10 km), Kengyel (északkelet fel¢, kb. 10 km), Rédkdczitjfalu (északnyugat
felé, kb. 10 km), illetve a Tisza jobb partjan Vezseny. Természetfoldrajzilag az Alfold Kozép-Tisza-
vidék kozéptajanak Szolnok-Turi-sik nevii kistajan fekszik, a Tisza foly6 egyik nagy kanyarulatanal,

annak bal partjan.

A varos legfontosabb kozati megkozelitési titvonala a 442-es f60t, amely Szolnok és Kunszentmarton
(illetve a 4-es és 44-es foutak) felé biztosit 0sszekottetést. A varoson athalad az 1885-ben kiépiilt
Tiszatenyé-Kunszentmarton vasutvonal, mai vonalszamozas szerint a MAV 130-as szami Szolnok—

Hodmezdvasarhely—Mako-vasutvonala

Martfii orszagon beliili és az ingatlan keriileten beliili elhelyezkedését a kovetkez6 abrak mutatjak:
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Martfii

A telepiilés tomegkozlekedési kapcsolatai:

Megkozelithetdségének modja:

Lehetséges tomegkozlekedési modok:

Helyi tomegkozlekedési lehetdségek:

Telepiilés jellemzodi

Meghatarozo kozintézmények:

Oktatasi intézmények:

Egészségligyi alapellatas:

Egészségligyi szakellatas:

Kiskereskedelmi ellatottsag:

szarazfoldi, vizi
helykdzi autdbusz, vasit

helyi autobusz

polgarmesteri hivatal /

korjegyzoség,

kormanyablak, rendérkapitanysag / rend6rérs /

korzeti megbizott, mentéallomas

bolcséde, ovoda, altalanos iskola, kozépfoku

oktatasi intézmény
jarobeteg szakellatas, fogorvosi szakellatas

haziorvosi ellatds, hazi gyermekorvosi -ellatas,

fogorvosi alapellatas

hagyomanyos kisbolt, szakbolt, ABC, diszkont

aruhaz

Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Martfli északi részén helyezkedik el, a Tisza cipdgyar ipari kdrnyezetében.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kdvetkezd képek mutatjak:
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Infrastrukturdlis ellatottsag

Az ingatlan kozvetlen kornyezetben minden fontos infrastruktira megtalalhato, konnyen
megkdzelithetd, jo adottsdgokkal jellemezhetd varosrész. A szolgaltatasi halozat az ingatlantol
kb. 800-1000 m-es korzetben elérhetd.

Megkozelités

Az értékelt ingatlan az ipartelep belsé utcajabol kozelitheté meg.
Kozmiiellatottsag
Az ingatlan viz, villany és gaz kézmiibekotéssel rendelkezik, kdzmii mérdorak az ipartelep

kdzponti k6zos részén érhetdek el.
3.4. A telek miiszaki jellemz6i

Telek miiszaki jellemzdi

Telek teriilete 5095 m*

Telek értékelt teriilete 5095 m?

A telek formaja/alakja szabalyos négyszog
Elhelyezkedés (a tobbi telekhez képest) kozbenso telek
Telek tajolasa kelet - nyugat
Telek lejtése megkozelitdleg sik
Kerités az utcafronton részben keritett
Kerités az oldalhataron részben keritett

Személy, és autobejaro kialakitasa személyi és autdbejard fém kapuval megoldott.

részben fiivesitett, ipari termelésbdl szarmazo
Telken talalhaté ndvényzet
eszkozokkel boritott, rendezettlen allapota

Beépithetoség

Ovezeti besorolas kédja

Gipl

Epitési szabalyzat linkje

https://or.njt.hu/eli/733018/r/2023/19

Ovezeti térkép linkje

https://or.njt.hu/download/1703/resources/EJR
99874046-
04 a m dos t rendelet mell klete.pdf

Tovabbi telekmegosztas lehetdsége

nem
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G| 1 SZ >0 egyéb ipari gazdasagi teriilet
PY 16,50 | 600

21.§(1) Gip1 jel(i épitési ovezet:

a) Az épitési dvezetben elhelyezhetd az OTEK 20. § (4) bekezdésben felsorolt épiiletek

b) Az épitési 6vezetben a kialakithato legkisebb telekteriiletméret 600 m?.

) Az épitési dvezet telkeinek beépitési mddja szabadon allé.

d) Az épitési 6vezetben a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 50 %.

e) Az épitési dvezetben a megengedett legnagyobb éplletmagassag 16,50 méter.

f)° Zoldfelilet legkisebb mértéke 25 %.

g) Zajvédelmi kovetelményként betartandé az érvényes szakagi minisztériumi rendelet szerinti gazdasagi terleti funkcidhoz tartozo hatarérték biztositasa.
h) Felszin alatti viz szempontjabol betartanddk az érzékeny felszin alatti vizminéség védelmi teriletre vonatkozé elSirasok.

i) Légszennyezettség szempontjabdl a szennyezéanyagok szerinti zonacsoportok koztl a 10. [égszennyezettségi zonara vonatkozo elbirasok biztositandok.
j) Az épitési dvezetben minden terepszint alatti épitmény kizarélag technoldgiai célbdl létesithetd.

k) Melléképitmények tekintetében az aldbbiak nem helyezhetdk el:

ka) kozm( p6tlé mitargy,

kb) husfustold, jégverem, zoldségverem

kc) allat 6|, allat kifutd

kd) trégyatérold.

1) Az épitési vezetben a kozlizemi kozmlivesitettség mértéke teljes.

m) Parkolési lehetéséget, gépjarmiivek tarolasat sajét tertileten kell kialakitani.

n) Az épitési vezetben Uj épitmény épitése csak talajmechanikai szakvélemény alapjan torténhet.

Kozmii kapcsolatok

Vizellatas tipusa vezetékes

Halozati viz csatlakozas épiiletbe bevezetve

Szennyviz kezelés modja telepiilési halozat

Szennyviz csatlakozds modja telepiilési haldzatra csatlakoztatva
Elektromos ellatas vezetékes villamos halozat
Halozati aramellatas tipusa ipari
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Villamos haloézat bekotés épiiletbe bevezetve

Gaz ellatas vezetékes foldgaz

Vezetékes gaz épiiletbe bevezetve

Csapadék elvezetés felszini nyilt csapadékelvezeto arok

telek részben filivesitett, aszfaltozott, ipari

Altaldnos megitélés termelésbol szarmazoé eszkozokkel boritott,

rendezettlen allapott

3.5. Az épiilet miiszaki jellemz6i

Az értékelt ingatlan egy foldszint + 1 emelet tagolasu iizemi épiilet emeleti szocialis résszel. Az épiilet
savalapra, vasbeton pilléres tégla kitoltéssel épiilt, acélgerendas fodémzettel, lapostetdvel, vasbeton

fedélszékkel, bitumenes lemezfedéssel épiilt.

Epités éve: 1980 koriil

fljiiﬁlﬁg?ﬂan figyelembe vett redukalt 840.8 m

Epiilet tagolasa foldszint + 1 emelet

Funkcid: telephely

Beépitési mod: szabadon allo

Alapozas modja: savalapozas

Talajnedvesség elleni szigetelés bitumenes lemez

Szerkezeti rendszer vasbeton pilléres

F6dém anyaga: acélgerendas

Hatérol¢ falak: tégla

Bels6 valaszfalak: tégla

Teto és fedése: vasbeton tetOszerkezet, bitumenes lemezfedés

Nyilaszarok: fémszerkezetli, milanyag szerkezetli

Padloburkolatok: keramia, simitott beton, PVC

Falfeliiletek: festett, csempézett

Kiilso feliilet: képoros vakolat

Vizellatas: van, kiilon mérhetd

Csatornazas: van

Gazellatas: van, killén mérhetd

Fiités: taiykéz;,)onti geotermikus melegvizzel biztositott radiator
holeaddkkal

Melegviz-ellatas: tavkozponti geotermikus melegvizzel biztositott

Elektromos aramellatas: van, kiilon mérhetd

Allapot: kozepes allapota
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Az értékelt ingatlan kozepes allapotd, esetenként karbantartott, bérld altal raktarozasra, lizemi

tevékenységre hasznositott. Az ingatlan 2012-ben kisebb felujitason és atalakitdson esett at, ekkor a
tetdfedés, és kiilsod vakolatok cseréje, illetve a beazasok kijavitasa és elharitasa tortént meg. A foldszinti
raktar helyiségek elrendezésében a kapott alaprajzhoz képest kisebb valtozas tortént. Az épiilet keleti

oldalan két trafo talalhato, amely a szomszédos épiiletek villamos ellatasat biztositja.

Az épiilet keleti oldalan talalhato két darab transzformator, amelyek a tulajdonos tajékoztatasa szerint
energiaszolgaltatd kezeli, a szomszédos ingatlanok energiaellatasaért felelnek. A tulajdonos ¢és az
energia szolgaltatd kozott azok elhelyezéséhez kapcsoloddan bérleti szerzodést kotottek, igy a

transzformatorok az ingatlanon bevételt termelnek.

3.4. Ingatlanpiaci helyzet

A 2025-0s év elso félévében bar javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus megitélése, a stagnalo
gazdasagi aktivitds miatt a szektor tényleges ¢lénkiilése elmaradt. A hazai GDP novekedése a
varakozasoknal alacsonyabbnak, minddssze 0,6 szazaléknak igérkezik 2025-re, ami a piaci aktivitas
érdemi fellendiilésének tovabbi késését vetiti elore, igy a kedvezd fordulat még varat magara.

Az egyes szegmensek teljesitménye a makrogazdasagi folyamatok fliggvényében eltéréen alakult. A
turizmus boviilése és a ndvekvod kiskereskedelmi forgalom kedvezden hatott a szallodaszektorra és a
bevasarlokozpontokra, javitva azok kihasznaltsdgi mutatoit. Ezzel szemben a csokkend ipari termelés
visszafogta az ipari-logisztikai szegmens aktivitasat, lassitva mind a keresleti, mind a kinalati oldalt.

A kihasznalatlansagi ratak terén jelentds atrendezOdés tortént: mig a budapesti irodapiacon a rata 12,8
szazalékra mérséklodott, addig az ipari-logisztikai piacon 13,4 szazalékra ugrott, igy 2014 6ta el6szor
haladta meg az irodapiaci értéket. A jovében mindkét szegmensben tilkinalati kockazat és a ratak
tovabbi emelkedése varhato; az irodapiacon az 1j allami kozpontok miatt felszabaduldé masodlagos

teriiletek, a logisztikai piacon pedig a negativ piaci felszivas okoz kihivast.

A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési
volumene, sszetétele és a prime hozamok

Millié EUR %
2750 o e e =
2500 4----
2250 4----
2000 4-..-.4
1750 4L
1500 4
1250 4
1000 4
750 4
500 4
250 4

0 4
-250

E= Egyéb [ Fejlesztési telek  E=3 Hotel
Ipar-logisztika ZZ2 Kiskereskedelem W Iroda
- Prime iroda hozam (jobb tengely)

--= Prime ipar-logisztika hozam (jobb tengely)
«+++++ Prime bevasarlékézpont hozam (jobb tengely)
- = 10 éves eurokotvényhozam (jobb tengely)

Forrds: CBRE, Cushman & Wakefield, MNB.
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A befektetési piacon a forgalom 2025 els6 félévében elérte a 300 millié eurdt, ami az alacsony bazishoz

képest 67 szazalékos novekedést jelent, foként néhany nagy értékii tranzakcionak koszonhetéen. A
hozamok stagnaldsa mellett az ingatlanértékek enyhe novekedésnek indultak, és a hazai befektetok
aranyanak csokkenésével a piac szerkezete kiegyensulyozottabba valt, bar a fellendiilés a nemzetkdzi
példak alapjan még torékenynek tekinthetd.

A finanszirozasi oldalon a bankok 19 szazalékkal ndvelték a projekthitelek folyositasat, és a verseny
hatasara az irodahazak kivételével enyhitettek a hitelezési feltételeken. Bar a bankszektor kitettsége a
2008-as valsaghoz képest joval alacsonyabb és a portfolio szerkezete konzervativ, a fennallo piaci
kockazatok miatt az MNB 2026-t6] 10 rendszerkockazati tOkepuffer bevezetésével erdsiti a
pénzintézetek ellenalloképességét.

Forras: Magyar Nemzeti Bank kereskedelmiingatlan-piaci jelentés 2025 oktober.

A telepiilés altalanos ingatlanpiaci helyzete és egyéb jellemzoi

Martfii kereskedelmiingatlan-piaca kisvarosi 1éptékii, erdsen lokalis kereslettel jellemezhetd, amelyet a
6-7 ezres lakossagszam, a korlatozott vasarloerd és a kornyezo kozpontok (kiilondsen Szolnok) elszivo
hatasa hataroz meg; a kinalat dontden foldszinti iizlethelyiségekbdl és kisebb szolgaltatod egységekbol
all, modern retail fejlesztés alig talalhato. Bérleti dijak jellemzdéen 2 000-4 000 Ft/m*hé sévban
mozognak, mig a hozamszintek magasabbak (kb. 8-11%) az alacsony likviditas és kockazat miatt. A
kereslet foként alapellatast biztositd funkciokra (élelmiszer, szolgaltatas, vendéglatas) koncentralodik,
a kihasznalatlansag mérsékelt, de az 0j bérlék megjelenése eseti. Osszességében stabil, de korlatozott
ndvekedési potencialu, alacsony tranzakcidoszamu piac, amely befektetdi szempontbol inkdbb hozam-,

mint értéknévekedés-orientalt.
4. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozas soran az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6 kockazati
tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa soran az ingatlan
csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan
hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszerii gazdalkodas és hasznalat mellett barmely

tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
4.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 médszerrel

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonld funkcidt betoltd, értékesités alatt allo
ingatlanok ajénlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben
csatolt szamitdsi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét piaci

Osszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve

115.000.000 Ft-ban, azaz szaztizen6tmillio forintban

hataroztam meg.
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4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozam modszerrel

A becsiilt havi bérleti dij részletes szamitasat és annak eredményét a mellékletben csatolt
szamitasitablazat tartalmazza. A becsiilt havi bérleti dijat felhasznalva az optimalis esetben realizalhato
éves bevételt csokkentettem a kihasznaltsaggal, tizemeltetési és egyéb koltségekkel, igy meghatarozva
a nettd éves bevételt. Ezekbdl az adatokbol a direkt tOkésitést felhasznalva a jovoben képzddo
bevételeket jelenértékre vetitve hatarozom meg a hozamszamitason alapuld piaci értéket, amelyet a

kovetkezd tablazat ismertet:

A hozamszamitason alapulé érték meghatarozisa direkt tokésitéssel:

Eves bérleti bevétel (1 320 100 Ft/h6) Ft 15 841 200

Bevételek  |Kihasznaltsag % 75

Figyelembe vehetd bevétel Ft 11 880 900

Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 3 [%-a| Ft 356 400

Kezelési koltség, az éves bevétel 3 |%-a| Ft 356 400

Kiadasok  |Felujitasi koltségalap Ft 2 102 000
Egyéb koltségek Ft

Koltségek dsszesen | Ft | 2 814 800

Eves potencialis bevétel | Ft | 9 066 100

Egyéb Tokésitési rata 8,0% Tokésitett erték: Ft 113 000 000
Befektetési kiadasok Ft

Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 113 000 000

Ennek eredményeképpen az ingatlan piaci értékét hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

kerekitve

113.000.000 Ft-ban, azaz szaztizenharommillié forintban
hataroztam meg.
4.3. Forgalmi érték meghatiarozasa koltségszamitason alapulé médszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran a foldtertilet piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 értékelési
modszerrel szamitott értékét hozzadadjuk az épitmények ujraeldallitas értékébol a fizikai avulas, a
funkcionalis avulas és a gazdasagi avulas figyelembevételével levont értékcsdkkenést. Ez a modszer
altalaban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb

értéket.

A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci sszehasonlitd adatok hidnyaban a hozamszamitason
alapuld moddszer és a maradvanyelvli értékelés szabalyai szerint. A telek piaci értékének

meghatarozasakor az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, telekingatlanokat tartalmazo
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alaphalmazban (jelen értékelés fordulonapjatél 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy

ingatlanpiaci kinalatban megjelend, jelen értékbecslés fordulonapjatdol 6 honapig visszamendleg
keletkezett kinalat targyat képezo telkek) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt

ingatlanéhoz hasonl6 €s az abban szerepl? telkek tipusa azonos a vizsgalt telekkel.

A szamitasok eredményét a mellékelt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a

telekingatlan piaci értékét piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével
16.000.000 Ft -ban, azaz tizenhatmillio forintban

hataroztam meg

Epiiletek, épitmények netté potlasi koltség alapi értéke:

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkakat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal podtolhatoak lennének. Az tjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
véaltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlasi és az ujraépitési koltség egylittesen: tjra-eloallitasi koltség.

A foldteriileten talalhato és az ingatlan részét képezo, értéket képviseld vagyonelemek jra-eldallitasi
koltségét a fajlagos épitési koltség és a vagyonelemek mennyiségének (négyzetméter, kobméter, méter,
darab) szorzataként hatarozzuk meg. A fajlagos épitési koltséget az elmult idoszakban megépitett
hasonlé funkcidju, volument, felszereltségli épitmények tényleges beruhdzasi koltségei, illetve az
EpitSipari Koltségbecslési Segédlet aktualis évi kiadasa szolgalt alapul. Az avulds mértékét a kordbban
emlitett avulasi kategoridban szdzalékosan kell megadni. Az avuldsok szamitdsa torténhet becslés
alapjan vagy részletesebb elemzések Utjan is. A fenti szempontok szerinti épiiletek és épitmények

koltségalapu értéke a kovetkezéképpen alakul:

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kovetkezo tablazat tartalmazza:

épiilet, épitmény, épitményrész stb. 1 Foldszint 2 1. emelet

a felépitmény potlasi koltsége vagy Gjraépitési koltsége 238 000 Ft/m2 137 000 Ft/m2

alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 679 m2 162 m2
fizikai avultsag 25% 25%
funkcionalis avultsag szorzoszama 15% 15%

koryezeti avultsag (max. 20%) szorzészama

piaci helyzet miatt médositd tényezd

éplilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 103 014 eFt 14 136 eFt
A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 117 000 eFt

A fenti szamitasok eredményeképpen az épiiletek és épitmények piaci értékét kerekitve
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117.000.000 Ft -ban, azaz szaztizenhétmillid forintban

hataroztam meg.
Az el6z6 szamitasok szerint az ingatlan koltségalapu értékét
telek értéke 16.000.000 Ft + felépitmény értéke 117.000.000 Ft = 133.000.000 Ft
133.000.000 Ft-ban, azaz szazharmincharommilli6 forintban
hataroztam meg.
4.4. Osszesit6 adatok

A piaci értéket lehetdség szerint tobb mddszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek esetleges
eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljanak megfelelden valasztjuk ki a végso piaci értéket. Jelen
esetben az ingatlan piaci értéke két modszerrel, a piaci dsszehasonlito adatok elemzésének értékelési
modszerével és a hozamszamitason alapi értékelési modszerrel is meghatarozasra keriilt. Az
alkalmazott szamitasok az eltérd megkdzelitésbol jelen esetben hasonld eredményt hoztak, amely
igazolja a szamitasok helyességét. Az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjara és foldrajzi
elhelyezkedésére — a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével meghatarozott
érték reprezentalja leginkabb, a hozamszamitason alapuld értékelési modszert ellendrzésként

hasznaljuk.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 115,0 MFt stly: 100% 115,0 MFt
Hozamszdmitason alapulo érték: 113,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Koltség alapu érték: 133,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 115,0 MFt

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes
5. MEGJEGYZESEK

e Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve publikalasa
kizarolag a Megbizo és Megbizott egylittes hozzajarulasaval megengedett.

o Az értékelés adatait és végdsszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozdan hataroztam meg és az
értékelés fordulonapjatol szamitott 365 napig érvényesek.

o Az értékelés targyat képezo ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és jelenleg
sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem, amely az
ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil.

o A megbizasi dij nem filiggvénye az altalam meghatarozott piaci értéknek.
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o Az ¢értékelési szakvéleményben kozolt adatok és elemzések az ide vonatkozd rendeletekkel,
ajanlasokkal és szakmai iranyelvekkel Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag
megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

o Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacidés Onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szold jogszabalyoknak

megfelelé modon kezeli.

Budapest, 2026. marcius 10.

Szabd Marton dr. Rendik Zoltan
ingatlan értékbecslo ligyvezetd igazgato
AN.Z.S.0.2001 Kft. AN.Z.S.0.2001 Kft.
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Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 0

Tulajdoni lapon szerepld telek teriilet [m2 5095

ErtéKelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbol értékelt teriilet [m2] 5095
Ertékbecslés datuma: 2026.03.10
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Hasznos teriilet|  Allapot K Megjegyzés
Elektromos fogado foldszint 93,59 kozepes 1
Kozlekedo foldszint 10,69 kozepes 1
Vizesblokk foldszint 16,13 kozepes 1
Raktar foldszint 78,40 kozepes 1
Kazan foldszint 15,01 kozepes 1
Raktar foldszint 36,66 kozepes 1
Uzem foldszint 408,92 kodzepes 1
Mihely foldszint 19,55 kozepes 1
Kozlekedo 1. emelet 28,37 kozepes 2
Iroda 1. emelet 30,11 kozepes 2
Iroda 1. emelet 22,76 kozepes 2
WC blokk 1. emelet 5,51 kozepes 2
Zuhanyz6 1. emelet 14,93 kozepes 2
Oltoz6 1. emelet 30,28 kodzepes 2
Iroda 1. emelet 14,69 kozepes 2
Iroda 1. emelet 15,20 kozepes 2
Osszesen: 840,8
helyiségcsoport nett6 teriilet | redukale | redukalt teriilet
megnevezése m’ tényezd m’
=1 Foldszint 679,0 1,0 679,0
K=2 1. emelet 161,9 1,0 161,9
0sszesen: 840,8 840,8
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Epitményes ingatlan értékelése - Piaci sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd has(;i?izr:- ) has(;xi?izt:- 2 has(;iiizteé-- 3
Ingatlancime:} 777"} Martfii, Ofalu Martfii, Gesztenye sor Toszeg
Tagolasa: tobbszintes foldszintes foldszintes foldszintes
Kornyezete: ipari lako ipari ipari
Jelleg, funkcio: telephely telephely telephely telephely
Infrastrukturélis adottsagok| Tisza cipdgyar ipari Lakokornyezetben, jo Tisza cipogyar ipari Ipari kornyezetben,
(kdzmiivek, utak, keritettség, stb.):] kornyezetében, 442-es infrastruktaraval kornyezetében, 442-es atlagos infrastruktaraval

autout kozelében

rendelkezd, aszfaltozott

autout kozelében talalhato

rendelkezd, aszfaltozott

Epités éve:

Miiszaki allapot:

talalhaté telephely uton megkdzelithetd telephely aton megkdozelithetd
1980 koriil 1980 koril 1980 kortil 1960 koriil
kozepes kozepes kozepes jo

Megjegyzés:

Adat forrasa:

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

redukalt alaptertilet (m2)
fajlagos ar (Ft/m2)

kinalat/adasvétel
kinalat/adasvétel id6pontja

betonpilléres tégla
kitoltéses szerkezeti
kétemeletes
csarnoképiilet
emeleti szocialis
blokkal

fémszerkezetes foldszintes
csarnoképiilet tégla
szerkezetll foldszintes
szocialis blokkal

betonpilléres tégla
kitoltéses szerkezettl,
foldszintes csarnoképiilet

tégla, valyog, acél
szerkezetli f6ldszintes
harom, iroda, szocialis
blokk, tizemépiiletbdl allo
telephely

ingatlan.com/34509085

ingatlan.com/34614789

ingatlan.com/35061877

2026. marcius

65 500 000 1 800 000 000 160 000 000
5095 2932 84 000 6 420
840,8 407 15000 1253
160 934 120 000 127 694

kinalat kinalat kinalat

2026. marcius

2026. marcius

kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 152 887 114 000 121 309
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezdtlenebb

1,00 1,00 1,05
telekméret kisebb nagyobb hasonld

1,05 0,85 1,00
alapteriilet kisebb nagyobb nagyobb

0,90 130 1,10
miiszaki allapot hasonlo hasonlo kedvezdbb

1,00 1,00 0,90
épités éve hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkozelithetség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
jelleg hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
épitési mod hasonlo hasonlo kedvezdtlenebb

1,00 1,00 1,05
felszereltség, extrak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
udvari parkold hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE l 145243 | 131100 | 133 440 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

. s . g 840,80
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2) 136 594
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 136 600
becsiilt értek (Ft) 114 853 280
becsiilt érték kerekitve (Ft) 115 000 000
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Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij osszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolasa:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:
Miiszaki allapot:

Megjegyzés:

Adat forrasa:

autout kozelében

autout kozelében talalhato

Ertékelendd has(zliiizteé -1 has((:rsjiztz -2 has(zli?izteé -3
| ___ | Martfii, Gesztenye sor 1. | Torokszentmiklos, G-falu | Szolnok, Thokély ut 85.
tobbszintes tobbszintes foldszintes foldszintes
ipari ipari ipari ipari
telephely telephely telephely telephely
Tisza cipégyar ipari Tisza cipégyar ipari ipari kérnyezetben, jo ipari kornyezetben, jo
kornyezetében, 442-es | kornyezetében, 442-es infrastruktaraval infrastruktiraval

rendelkezé, aszfaltozott

rendelkezd, aszfaltozott

talalhaté telephely telephely uton megkdzelithetd aton megkdozelithetd
1980 kortil 1980 kortil 1980 koriil 1980 kortil
kozepes jo kozepes kozepes

betonpilléres tégla
kitoltéses szerkezetli

fémszerkezetes foldszintes

fémszerkezetes foldszintes

szendvicspanel szerkezet,
telephely irodaépiilettel,

GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho)
telekméret (m?)

redukalt alaptertilet (m2)
fajlagos ar (Ft/m2/ho)

bérleti viszony tipusa
kinalat/realizalas id6pontja

2026. marcius|

kétemeletes csarnoképiilet tégla csarnoképiilet panel bemutatst )
csarnoképiilet szerkezetii kétszintes szerkezetii foldszintes e?,l:l, aho ler.errnmkek, |
emeleti szocialis szocidlis blokkal szocidlis blokkal SZ"C‘a;té;yk‘]i:fe e
blokkal
. ] ingatlan.com/33580694 | ingatlan.com/34033904 | ingatlan.com/35235110
1 500 000 4353700 2 120 000
5095 2200 4 600 1500
840,8 972 2561 1500
1543 1700 1413
kinalat kinalat kinalat

2026. marcius

2026. marcius|

kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 1 466 1 607 1343
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo kedvezdbb kedvezobb

1,00 0,95 0,95
telekméret kisebb hasonlo kisebb

1,10 1,00 1,05
alapteriilet hasonlo nagyobb nagyobb

1,00 1,10 1,05
miiszaki allapot kedvezdbb hasonlo hasonlé

0,95 1,00 1,00
megkozelithet6ség hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
épitési mod hasonlo hasonlo kedvezbtlenebb

1,00 1,00 1,05
jelleg hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
felszereltség, extrak hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 1539 | 1687 | 1477 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezd teriilet (m2)
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/ho)
becsiilt bérleti dij (Ft/ho)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/ho)

840,80

1568
1570
1320 056

1320100
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716/8 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek 6sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Kornyezete:

Ertékelend

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlito - 3

Ossze-
hasonlité - 2

Kunszentmarton, Ocsodi

Kunszentmarton, Végh Szolnok, Pipacs utca

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

ut utca
ipari ipari ipari ipari
ipari ipari épitési telek ipari épitési telek ipari épitési telek
Gipl gazdasagi dvezet ipari vezet ipari Ovezet

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

Tisza cipégyar ipari
kornyezetében, 442-es
autoat kozelében
talalhato telephely

ipari kornyezetben, jo
infrastrukturaval
rendelkez6, aszfaltozott
uton megkozelithetd

ipari kdrnyezetben, jo
infrastruktiraval
rendelkezd, aszfaltozott
Gton megkozelithetd

ipari kornyezetben, jo
infrastrukturaval
rendelkez6, aszfaltozott
uton megkozelithetd

Megjegyzés:

Adat forrasa:

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telckméret (m?)

fajlagos ar (Ft/m2)
tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel idopontja

betonpilléres tégla
kitoltéses szerkezetli
kétemeletes
csarnoképiilet
emeleti szocialis

5095

épitési telek villany és
csatorna bekotéssel,

épitési telek utcaban épitési telek kozmiivek

tovabbi kozmiivek utcaban| elérhet6 kozmiivekkel nélkiil
elérhetéek
ingatlan.com/34147077 | ingatlan.com/34147048 | ingatlan.com/35140603
14 900 000 14 000 000 12 900 000
5008 3447 3051
2975 4062 4228
kinalat kinalat kinalat

2026. marcius

2026. marcius 2026. marcius|

kinalat/adasvétel iddpontja miatti korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
Kkorrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 2 826 3 858 4017
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET £ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezobb

1,00 1,00 0,90
teriilet hasonlo kisebb kisebb

1,00 0,90 0,90
kozmiivek hasonlo hasonlo kedvezdtlenebb

1,00 1,00 1,05
Ovezeti besorolas, beépithetdség hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
szolgalmi joggal valo terheltség hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség hasonlo hasonlo hasonlé

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

1,00 1,00 1,00
osztatlan kozos tulajdon hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezobb

1,00 1,00 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 2826 | 3473 ] 3213

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

5095,0
3171
3170

16 151 150

16 000 000




Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Kormanyhivatal
Szolnok 5001. Ostor u. 1/a. PX.8, Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/46883/2025

2025.08.07
MARTF( Seektor : 53
Belterllet 716/8 helyrajzi szam
5435 MARTFU Szol noki at 716/8 HRSZ. "fel Ul vizsgéal at alatt"
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k. fil
Kivett ipartelep udvar és 3 lUzem épulet 0 5095 0.00

2. bejegyz6 hatarozat: 46087/1998.09.23
Terheli a MARTFU Bel teriil et 716/30 HRSZ-t illetd Atjarasi és atszolgalnm jog

II.LRESZ

6. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 35851/2/2011.04. 18
jogcim adasvéte
jogal |l &s: tul aj donos
név: MARTFU VAROS ONKCRVANYZATA
cim 5435 MARTFU Szent Istvan tér 1

IN.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 41104/1995. 06. 29

Onal | 6 szbveges bej egyzés atjegyezve a 716/ 3 hrsz-0 ingat!l anbdl

14. bejegyz0 hatarozat, érkezési idf: 31029/1998.01. 15

(nél | 6 szdveges bej egyzés 46 nR teriil et atjegyezve a 716/ 18 hrszl ingatlanbol csere jogcimén

15. bejegyz06 hatarozat, érkezési idb: 32754/1998.02. 09

Onal | 6 szbveges bej egyzés cinval t ozas.

16. bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 46087/1998. 09. 23

nal | 6 szbveges bej egyzés atjarasi és Gt szolgalni jog a 716/30 hrsz-0 ingatlan mindenkori
tul aj donosa j avéara

17. bejegyz06 hatarozat, érkezési ido: 41805/2/1999.07.20

(néal | 6 szdveges bej egyzés teriil et valtozas.

Folytatas ak 6vetk ez6 lapon



Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Kormanyhivatal
Szolnok 5001. Ostor u. 1/a. Pf.8. Oldal:
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/46883/2025
2025.08.07

MARTFU Szektor : 53
Belterllet 716/8 helyrajzi szam

2/2

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

IN.RESZ
21. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 38060/2022.02. 22
eredeti hatérozat: 1317/1984.02.01
Egyéb épitésligyi korl atozéas
30 m nmagassagig. /Martfd Varos Onkor ményzat a/ .

jogosul t:
név: ANTENNA HUNGARI A KFT.
cim : 1088 BUDAPEST VI11.KER Trefort at 2

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,

a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um
ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunentummak. Ez a tulajdoni |ap

kdzi gazgat &si hat 6sagi el jaras céljabol kerult kiadasra. Masra nem hasznal hat 6.

TULAJDONI LAP VEGE



Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Kormanyhivatal
Szolnok 5001. Ostor u. V/a. Pf.8.
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2025.08.07 14:24:23
Helyrajzi szzam MARTFU belteriilet 716/8 Megrendelés szam 7/922/2025

Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam 42828640002025

ipartelep

I

716/8

ipartelep

716/7

(716/10) it

peépitetlen

(791/14)

716/30
ipartelep

ipartelep
716/31

6/2)

]

A térképmésolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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E 16-0126
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