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5435 Martfd, Rozsa at 9.

421 hrsz.

ERTEKELESI TANUSITVANY

A megbizas adatai

Megbiz6 neve:

Martf(i Varos Onkormanyzata

Megbizé cime:

5435 Martf{, Szent Istvan tér 1.

Ertékelt jog:

tulajdonjog

Megbizas célja:

piaci érték meghatarozasa

Megbizas datuma:

2026. marcius 26.

Az értékelt ingatlan alapadatai

Ingatlan cime tulajdoni lap szerint:

5435 Martfa, Rozsa ut 9.

Cime természetben:

5435 Martf(i, Rozsa Gt 9.

Helyrajzi szama:

Martfl 421

Muvelési ag:

kivett

Foldhivatali megnevezeés:

lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Az ingatlan hasznalata természetben:

nem lakott csaladi haz melléképiilettel

Ertékelt tulajdoni hanyad: 12/12
Telek teljes tertlete: 712 m?
Felépitmeény felmért netto tertlete: 100.79 m?
Felépitmény redukalt tertlete: 75.86 m?

Helyszini szemle id6pontja:

2026. aprilis 08.

Az értékelés fordulonapija:

2026. aprilis 08.

Az ingatlan értékelt 12 /12 tulajdoni hanyadanak elfogadott végsé piaci értéke:

24100 000 Ft, azaz

Piaci érték: , s s .
huszonnégymillio-szazezer forint

Az értékbecsl6 az igyfél adé alanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi adorol szolé 2007. évi
CXXVIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemz6éen adéomentes, kivéve, ha az adoéalany a
valtoztatast megel6z6 adoév utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az AFA térvény nem
tesz kilonbséget lakdingatlan 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 terhelné,
akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként értendé. Az ingatlan 12/12 aranyt értéke
24.100.000 Ft. A megrendel$ Martft Varos Onkormanyzata 4 /12 aranyu tulajdon értéke 8.033.333 Ft.

Az értékbecslo 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 tulajdoni lap I. és III. részében bejegyzett jogok és tények kozil a kovetkezd bejegyzések nem
kertltek figyelembevételre:

I11/9 bejegyzés: 0nallé szoveges bejegyzés
111 /10 bejegyzés: épitési korlatozas
111 /11 bejegyzés: épitési korlatozas
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A fenti értékek az értékelés fordulonapjatél szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a
feltétellel, hogy rendkivili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hat6sagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idén tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve Gj szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint
kertiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Martfi Varos Onkormanyzata megbizasabol a Martfi Varos Onkormanyzata felé
torténé felhasznalasra késziilt. Irasos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célt
felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

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

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés oOnrendelkezési jogrol és az
informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasar6l, valamint a 95/46/EK iranyelv hatalyon kivil helyezésérdl szolo jogszabalyoknak
megfelel6 médon kezeli.

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

ingatlanvagyon- OKJ 53 341 01

Herkely Zsolt
eriely aso értékels 101,/2018

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

ingatlanvagyon-

Morotz Attila OKIJ 54 34101 EUFIM 2014 /440

értékeld

dr. Rendik Zoltan
ugyvezeto
AN.Z.S.0. 2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

Megbizo adatai

Megbiz6é megnevezése: Martf(i Varos Onkormanyzata
Megbizo cime: 5435 Martf(, Szent Istvan tér 1.
Megbizas datuma: 2026. marcius 26.

Megbiz6 képviseloje: Gonda Lajos

Az értékelend6 ingatlan foldhivatali nyilvantartasi adatai

Helyrajzi szama: Martft 421
Tulajdoni lap szerinti cim: 5435 Martf(, Rozsa Gt 9.
Tulajdoni lap szerinti megnevezés: lakohaz, udvar, gazdasagi éptilet

Megbiz6 altal adott utasitasok

Az értékelés célja: piaci érték meghatarozasa

A Megbiz6 altal adott egyéb utasitasok: A Megbizé nem adott olyan egyéb utasitast, amely az
értékbecslés szakmai folyamatat relevansan befolyasolna.

Az ingatlant bemutat6 személy(ek): Gonda Lajos

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat bizalmasan
kezelni. Harmadik fél szamara informacio és az értékbecslés eredménye nem szolgaltathato ki.

A megbizashoz Megbizo6 altal atadott dokumentumok:
e tulajdoni lap

e foldhivatali térképmasolat

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Altalanossagban elmondhat6, hogy a médszertan a modszerek egy rendszere, a tanulmany vagy
tevékenyseg egy adott teriletén alkalmazva. Az értékbecslésben a modszertan kifejezést legtobbszor
altalanos fénévként, foként egyes szamban alkalmazzak, leirva a médot, amellyel az értékbecsl6 az
adott ingatlan értékbecslésének teljes tartalmaval foglalkozik. Igy egy adott értékbecslésnél a
modszertanba tartozik az alkalmazott megkozelités vagy a megkozelitések kivalasztasa az
értékbecslo altal, a moédszer(ek) kivalasztasa, és az elemzési folyamatok vagy technikak alkalmazasa
annak érdekében, hogy az értékbecslés bemendé adatait értelmezze és azokra alapozva
kovetkeztetésekre jusson. Osszefoglalva az értékbecslési modszer az az adott eljaras, amelyet egy
vagy tobb, az értékbecslo altal az érték megallapitasara alkalmazott értékbecslési megkozelitésre
alapoznak.

Az EVS 2016 nem ir el6 semmiféle értékbecslési modszertant kivéve, ha létezik alkalmazando
jogszabaly vagy torvény, mivel ez minden esetben az értékbecsl6 szakmai megitélésének a kérdése,
az ingatlan természetének és az értékbecslés Osszefiiggéseinek és céljanak megfeleléen. Emellett a
maodszer varhatban a jovében fejlédni fog, sok hatas eredményeként, beleértve a piaci magatartast és
a szamitasi és elemzési eszkozok fejlodését - nem lenne helyénvald korlatozni a jovébeli alakulast
azzal, hogy az értékbecsléknek azt javasoljak, hogy maradjanak bizonyos, manapsag elismert
modszerek mellett. Ugyanakkor a szabvanyositott értékbecslési moddszerek eldsegitik az
atlathatésagot és az értékbecslési jelentések megértését; a naprakész értékbecslési szabvanyok
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erositik az értékbecslések és értékelések jo gyakorlatat és pontossagat.

Annak érdekében, hogy egy megfelelé értékelési alapra alapozott értékbecslés késziiljon, egy vagy
tobb értékbecslési megkozelitést alkalmaznak. Az alapelvekben el6fordulnak bizonyos kiilonbségek
az alkalmazas soran, és nagyobb kilonbségek a némenklatiraban, csak harom alapvet6
megkozelitése van a foldtertletek és éptliletek értékbecslésére, a piaci vagy Osszehasonlitd
megkozelités, a jovedelem megkozelités és a koltség megkozelites.

A piaci megkozelitésben az értékbecslést az adott ingatlannak a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A jovedelem megkozelitést az olyan értékbecslési modszerek leirasara alkalmazzak, ahol a
tokeértéket a becsilt jovobeli jovedelem tékésitése vagy diszkontaldsa Gtjan lehet levezetni az
ingatlanbdl, akar bérleti dij ez a jovedelem akar az ingatlanon foly6 tzlet altal létrehozott bevétel.
Egyes orszagokban a jovedelem megkozelités formajat, amely szerint a tényleges vagy lehetséges
bérleti aramlast elemzik és tékésitik, 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 mikodnek.

A koltség megkozelités egy értékmegjelolést ad, arra a gazdasagi alapvetésre alapozva, hogy a vevé
nem fog tobbet fizetni az ingatlanért, mint egy egyenértékid hasznositasu ingatlan megszerzésének a
koltsége, akar vasarlassal, akar épitéssel tortént, beleértve a megfelel6 foldtertlet arat, ami lehetévé
teszi azt az épitkezést. Gyakran sziikséges az adott ingatlan értékcsokkentésének végrehajtasa egy
teljesen Gj, egyenértéki ingatlanéval 6sszehasonlitva.

2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:

e Az alaphalmaz kivalasztasa: Az 6sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és
az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatdl jelentdsen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: Az elemzés soran az
értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgaldé ismérveket alaposan meg kell ismernie, és
ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

e TFajlagos alapérték meghatarozasa: Az elemzett Osszehasonlité adatokbodl kell az alapértéket
meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de
egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatoéak.

e FErtékmodositd tényezék elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa
értékmodositod tényez6k figyelembevételével torténik. Ertékmodositéd tényezdéként csak olyan
jelentés, értéket befolyasold tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara
nem jellemzo.
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¢ A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa: A szakvéleményben az értékmodosito
tényezok kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van,
akkor értékmodositoé hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az értékmodositod tényezok
alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m?, m? szobaszam
stb.) szorzataként: Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan
kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé 0sszehasonlitéd adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlan részenkénti alkalmazasa kilon-kiiléon is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

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

2.2. Koltségalapt modszer

A koltségalapt értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldtertlet
értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

¢ Atelekérték meghatarozasa.

e Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

e Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

e Afelépitmény Gjra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor a
koltségalapit mddszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelent6ség, kiegészit6d
éplileteknél, takart létesitményeknél és mezogazdasagi 1étesitményeknél alkalmazhaté onalldan.
Epiil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb
modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az
értékelonek a potlasi koltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel$ kivitelezés potlasi koltsége
fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen moédszere a jelentés
becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tal kockazatos, és ezért nem
alkalmazhato.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldtertilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodoé tartozékok, azaz épiiletek,
épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghato. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben
vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kdtelezettséget
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magaba foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozoé jellemzo6i geografiai, jogi, szociologiai, valamint
kozgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

e minden korilhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,
e afold fizikai szempontbo6l mozdulatlan,

e afold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

e arendelkezésre all6 foldallomany véges,

e afold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplok Ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becstilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbdl all,
hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (tertleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévé kozmivek stb.) 1 m2 teriiletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos tertiletére, foldtertilet esetében a tulajdoni lap szerinti tertiletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsilt érték kialakitasanal figyelembe vettikk az ingatlan kornyezetében
felkutathat6 ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegi ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltéré hasznositas lehetdségeit, a kozmivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a
teriilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet novényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldtertilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallo értékét a teljes becsilt
értéken belil. A telek értékét a hasonlé adottsagy, tres foldtertiiletek 0sszehasonlité adatai alapjan
hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték
tartalmazza a telekhez kapcsolodd kozmivek, kilon 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 kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat,
kozmivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo6 jellegl létesitmények iranti jelenlegi keresletet is
figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kovetkezé f6bb érték-meghatarozo tényezoket vizsgaltuk:
e életkora,

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

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alaptertlete és komfortfokozata,
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¢ kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszera hasznalata,
e esetleges felGjitasok id6pontja és miszaki tartalma,

e Lkarbantartottsaga, stb.
3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap tipusa:

E-hiteles - Szemle masolat

Tulajdoni lap datuma:

2026. marcius 10.

Ingatlan cime:

5435 Martfi, Rozsa Gt 9.

Ingatlan fekvése: beltertlet
Helyrajzi szama: Martfi 421
I. rész
1 |
Muvelési ag: kivett

Megnevezése: lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Tertlete: 712 m?

II. rész
1/3
Tulajdoni hanyad: 3/12
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Bence Zsolt
Sziletési éve: 1990
11/4
Tulajdoni hanyad: 3/12
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Bence Krisztian
Sziletési éve: 1984
11/6
Tulajdoni hanyad: 4/12
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

MARTFU VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime:

5435 MARTFU, Szent Istvan tér 1.

Toérzsszam: 15733012
11/7

Tulajdoni hanyad: 1/12
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Bence Zsolt

Sziletési éve:

1990
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11/8

Tulajdoni hanyad: 1/12

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Bence Krisztian

Sziletési éve: 1984

III. rész

11,/9
6nallo szoveges bejegyzés

Bejegyzés: D’igit’élis ala[}térké'p éf‘vényjl.)e lép’tetés,ével
térképszelvényszam és tertlet valtozas
atvezetése

111,/10
épitési korlatozas

Bejegyzés: 30 m magassagig. /Martfu Varos
Onkormanyzata/

Jogosult neve: ANTENNA HUNGARIA KFT.

Jogosult cime: 1088 BUDAPEST VIIL.KER., Trefort Gt 2

Torzsszam: 10057013

11/11
épitési korlatozas

Bejegyzés: 40 m magassagig. /Martfu Varos
Onkormanyzata/

Jogosult neve: HELYKOZI TAVBESZELO IGAZGATOSAG

Jogosult cime: 1080 BUDAPEST VIIL.KER., Horvath Mihaly utca
17-19

Torzsszam: 5023811

3.2. Az értékelt ingatlan helyszini adatai
Az értékelt ingatlant magaba foglalo telepiilés adatai, elhelyezkedése és jellemz6i

A teleptilés f6bb adatai

Régio: Eszak-Alfoldi régio
Varmegye: Jasz-Nagykun-Szolnok
Jaras: Szolnok

Jogallasa: varos

Népesség: 6107 f6

Tertlete: 23.08 km?

Az Alfold kozépso, a régioé nyugati és a megye délnyugati részén talalhaté. A megye székhelyétdl,
Szolnoktdél kb. 18 km-re, Budapesttol kb. 120 km-re fekszik. Szomszédos teleptilések: Tiszafoldvar (dél
felé, kb. 6 km), Mez6hék (kelet felé, kb. 10 km), Kengyel (északkelet felé, kb. 10 km), Rakoczidjfalu
(északnyugat felé, kb. 10 km), illetve a Tisza jobb partjain Vezseny. Természetfoldrajzilag az Alfold
Kozép-Tisza-vidék kozéptajanak Szolnok-Turi-sik nevid kistajan fekszik, a Tisza foly6 egyik nagy
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kanyarulatanal, annak bal partjan. A varos legfontosabb kozuti megkozelitési itvonala a 442-es fout,
amely Szolnok és Kunszentmarton (illetve a 4-es és 44-es f6utak) felé biztosit 0sszekottetést. (A
jovében varhaté a 442-es f6at Martfl és Szolnok kozotti szakaszan elkerilé Gt épitése is.) A kornyezo
telepiilések koziil Mez6hékkel és Ocsdddel a 4627-es, Torokszentmiklossal a 4629-es, Tiszafoldvarral
és Cserkeszo6lovel pedig a 4633-as utak kapcsoljak Ossze — a 4629-es a varos északi részén, a két
masik pedig a helyi vasatallomas délnyugati szélénél talalhaté korforgalomban csatlakozik a 442-es
féathoz, utobbi korabban annak régi nyomvonala volt. Szolnokkal kerékparuat koti 6ssze Martfiit.

Martf(i orszagon beliili és région beliili elhelyezkedését a kovetkez6 abrak mutatjak:

A teleptilés tomegkozlekedési kapcsolatai:

Megkdzelithet6ségének modja: szarazfoldi
Lehetséges tomegkozlekedési modok:  helykdzi autdbusz
Helyi tomegkozlekedési lehetoségek:  helykozi autdbusz

Telepiilés jellemzo6i

Meghatarozo6 kozintézmények: polgarmesteri hivatal / korjegyz6ség, kormanyablak,
rendérkapitanysag / rend6rérs / korzeti megbizott,
tizoltésag, mentdallomas, polgarérség

Oktatasi intézmények: bolcsdde, dvoda, altalanos iskola

Egészségiigyi alapellatas: haziorvosi ellatas, hazi gyermekorvosi ellatas

Egészségiigyi szakellatas: jarébeteg szakellatas, fogorvosi szakellatas

Kiskereskedelmi ellatottsag: hagyomanyos kisbolt, szakbolt, ABC, diszkont aruhaz, piac

és vasarcsarnok
Az értékelt ingatlan teleptilésen beliili elhelyezkedése

Az ingatlan a teleptilésen atvezeté Szolnoki Gtrol lekanyarodva érheté el és a telepiilés nyugati
részén, a Tisza-kanyarhoz és a vasttallomashoz kozel helyezkedik el. A kozelben talalhaté a Martfii
Termal Spa (gyogyfiirdé és uszoda), amely a varos egyik f6 vonzereje. A mindennapi bevasarlashoz
sziikséges tlzletek és a telepiilés kdzpontja (Polgarmesteri Hivatal, Mivel6dési Kozpont) szintén par
perces autouttal vagy kerékparral elérhetok.

Az értékelt ingatlan teleptilésen beliili elhelyezkedését a kovetkezé abra mutatja:
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Az értékelt ingatlan relevans tomegkozlekedési kapcsolatai

Tomegkozlekedési modok: helyi autobusz

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecsl6 szemrevételezése alapjan kornyezetszennyezés nem vélelmezhetd.
3.3. Ingatlanpiaci helyzet

A jelenlegi hazai ingatlanpiaci folyamatok

A 2026-os évben a magyarorszagi lakoingatlan-piac tovabbra is élénk, de kiegyensulyozott
novekedést mutat. A 2025-ben megindult élénkiilés folytatdédott, de az arak novekedési liteme
mérséklodott a févarosi és a nagyvarosi szegmensekben. Az orszagos inflacié mérséklodése, a
kedvezményes hitelkonstrukciok, valamint az allami timogatasok - példaul az Otthon Start Program,
CSOK Plusz és a falusi CSOK - tovabbra is 6sztonozték a keresletet.

A zingatlan.com lakasarindexe szerint 2026 januarjiban az arak orszagos atlagban 18,62%-kal
emelkedtek az el6z6 év azonos idészakahoz képest. Az arnovekedés 2025 IV. negyedévének elején
tapasztalthoz képest mérséklédott, idén januarban havi szinten mar csak ~ 1% aremelkedés volt
tapasztalhaté. Az arndvekedés mérsékl6dését a kereslet mérséklédése és kinalat fokozatos béviilése,
valamint a stabilabb gazdasagi kornyezet befolyasolta.

A 2026. januari Duna House Barométer vevéi keresletindexe szerint 2025 novemberétdl csokkend
tendenciat mutato6 ingatlanpiaci érdekl6dés az idei év els6 honapjaban és az elmalt 10 évben masodik
legalacsonyabb szintre mérséklodott.
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Atlagos négyzetméterarak alakulasa (2019-2026)

Alegnagyobb aremelkedés 2021-2022 kozott volt, amelyet a pandémia utdni kereslet, az inflaci6 és az
épitéanyagarak emelkedése hajtott. A 2023-as korrekciot kovetden 2024-2025-ben mérsékelt
novekedés volt jellemz6, 2026-ra pedig a stabil, de tovabbra is novekvo trend varhato.

Orszagos lakaspiaci arindexek alakuldsa 2015-2025

ingatlan.com
(2015/2. negyedév=100%) g

400%

we|ngatlan.com w—\1BH —\|NB w—SH

300%

250%

200%

150%

100% forrds: adat.ingatlan.com

Ingatlan adasvételek szama

A tranzakciok szama orszagos szinten tovabb emelkedhet. 2026 januarban a Duna House becslése
szerint 7662 tranzakciora kertlt sor. Tovabbiakban az adasvételek havi szinten atlagosan 9 000-9
500 kozott mozoghatnak, kilondsen a févarosban és a nagyvarosokban. Az allami tamogatasok és
kedvezményes hitelek miatt a kereslet a fiatal csaladok és a befektet6k kérében tovabbra is élénk.

Regiondlis kiilonbségek

Budapest belsé kertileteiben az atlagos négyzetméterarak jelentésen meghaladjak az 1 millié Ft/m?-t,
mig a kils6é kertiletekben 700-800 ezer Ft/m? koril alakulnak. Vidéken a nagyvarosok - példaul
Debrecen, Gyo6r, Kecskemét - a folyamatos ipari és technologiai beruhazasok miatt tovabbra is
novekedést mutathatnak. Kisebb telepiiléseken a kereslet mérsékelt marad, részben a fiatalok
elvandorlasa és a stagnal6 helyi gazdasag miatt.

Ujépitési és hasznalt lakasok piaca
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Az Gjépités(i lakasok iranti kereslet 2026-ban is kiemelkedd, killonosen az energiahatékony és zold
megoldasokkal rendelkezé projekteknél. A kivitelezési koltségek és a munkaerdpiaci korlatok miatt
azonban a kinalat csak fokozatosan béviilhet (Takarék Index, 2026).

A hasznalt lakasoknal az energetikai besorolas tovabbra is kiemelt tényez6: a jo minéségli ingatlanok
prémium aron kelhetnek el, mig a korszer(itlen ingatlanok ara stagnalhat vagy mérsékelten
csokkenhet.

Lakaspiaci dinamika és vasarl6i magatartas

A 2026-0s évben a magyarorszagi lakoingatlan-piac tovabb élénkiilt, amelyet nemcsak a gazdasagi
mutatok, hanem a vasarléi preferenciak valtozasa is meghatarozott. Egyre nagyobb hangsulyt kapott
a fenntarthatdsag, az alacsony rezsikoltség és a hossza tava értékallosag. A vevok tudatosabba valtak:
nemcsak a lokacioé, hanem az épiilet energetikai besorolasa, az elérheté infrastruktara és a kozosségi
kozlekedés elérhetdsége is fontos dontési szempontta valt. A fiatalabb generacidk korében tovabb
nétt az igény a kisebb, praktikus elosztasu lakasok irant, kilonosen Budapest agglomeracidjaban
(Eurostat, 2026).

A bérlakaspiac élénk maradt, részben a hitelfelvételi nehézségek és a kivaras miatt. A befektetési céla
vasarlasok aranya enyhén csokkent, de a nagyobb varosok frekventalt részein tovabbra is jelent6s
maradt, ahol az albérletpiac stabil hozamot kinal. A bérleti dijak orszagosan varhatéan 5-8%-kal
emelkednek 2026-ban, mérsékelten meghaladva az inflaciot (ingatlan.com, 2026).

Lakasarak havi valtozasa 2023 januarjatél 2025 novemberéig . I
az ingatlan.com lakasarindexe alapjan ingatlan.com

4.5%

—0rsz4gos e==Budapest

Q
forrés: adatingatian.com

Piaci kockazatok és kihivasok

A piaci kockazatok tovabbra is jelen vannak. A nemzetkdzi energiapiac ingadozasai, a geopolitikai
bizonytalansdgok és az épitéanyagarak valtozasa kozvetetten befolyasoljagk a beruhazasi
hajlandoésagot és a vevok bizalmat (Portfolio, 2026). Az épitbipari szakemberhidny lassitja az 4j
projektek megvaldsitasat és koltségnovekedést eredményez. A vidéki térségekben a fiatal lakossag
elvandorlasa tovabb mérsékli a keresletet, amit az allami programok - példaul a falusi CSOK -
részben ellenstlyoznak, de hosszt tavi megoldasokra van sziikség (KSH, 2026).

Ingatlanpiaci el6rejelzések — Magyarorszag, 2026

A 2026-o0s eloOrejelzés szerint a magyarorszagi lakdingatlan-arak orszagosan 10-12%-kal
emelkedhetnek, a févarosban és a nagyvarosokban akar 12-15%-kal. A keresletet a kedvezményes
hitelkonstrukcidk, a zold lakashitelek és az allami O0sztonzok tovabbra is erdésitik, kilondsen az
energiahatékony, Gjépitési ingatlanok irant. A kivitelezések szama fokozatosan novekedhet, mig az
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agglomeracios dvezetek népszerisége tovabb er6sodhet, foként Budapesten kiviil Debrecen, Gyor és
Szeged kornyékén. A befektet6i érdeklédés is erés marad, féként a likviditas felszabadulasa miatt, a
bérleti piac pedig stabil maradhat mérsékelt aremelkedéssel.

Osszességében 2026-ban a magyar ingatlanpiac élénk, de kiegyensulyozott névekedést mutat: a zold
szemlélet, az agglomeracios kereslet és a befektet6i aktivitas lesznek a legmeghatarozébb trendek,
mikézben a fenntarthaté egyensuly megérzése a kinalat béviilésén és a gazdasagi kornyezet
stabilitasan mulik.

A telepiilés altalanos ingatlanpiaci helyzete és egyéb jellemzéi

Az ingatlanpiac mind az egyes gazdasagi szereplok (haztartasok, pénzligyi intézmények), mind a
nemzetgazdasag szintjén kiemelten fontos teriletet jelent. Az ingatlanpiaci folyamatok nemcsak a
pénzigyi stabilitasi dilemmakkal allnak szoros kapcsolatban, hanem alapjaiban hatarozzak meg a
gazdasag rovid- és hosszti tavi konjunkturalis kilatasait is. 2020 elsé és masodik félévében a
koronavirus-jarvany gazdasagi hatasainak kovetkeztében romlottak az ingatlanpiaci keresletet
meghatarozo6 fundamentumok. A foglalkoztatottsag mérsékl6dott, a vallalatok ugyanakkor elsésorban
a részmunkaidében foglalkoztatottak szamanak emelésével és a munkaidé csokkentésével
alkalmazkodtak. A bérdinamika enyhén lassult, és csokkent a lakossdg rendelkezésre allo
redljovedelme is. Az értékelt ingatlan kornyezetében alapterilettél, miszaki allapottol,
elhelyezkedéstol fliggéen 30.000Ft/m2-t6l 260.000Ft/m2-ig terjednek a fajlagos kinalati arak
csaladi hazak tekintetében.

3.4. A telek miiszaki jellemzo6i

Telek miiszaki jellemz6i

Telek tertilete 712 m?

Telek értékelt tertilete 712 m?

A telek formaja /alakja szabalyos téglalap

Elhelyezkedés (a tobbi telekhez képest) kozbensé telek

Telek tajolasa észak-kelet dél nyugat

Telek lejtése megkozelitoleg sik

Kerités az utcafronton teljes hosszban

Kerités az oldalhataron teljes hosszban

Személy, és autdbejaré kialakitasa A személy, és gépjarmibejaré biztositott.

, L A teleken talalhaté ndvényzet nyomos
Telken talalhaté novényzet o
elhanyagolt, ritkan gondozott.

Megoszthatdsag, beépithetdség, altalanos megitélés

Tovabbi telekmegosztas lehetésége nem
Indoklas Tovabbi telekmegosztas nem lehetséges.
Altalanos megitélés elhanyagolt, gyomos

A telek keritéssel kortilhatarolt, biztositott a
Altalanos széveges leiras személy és gépjarmiibejaras. Az ingatlan nem

lakott, ezért a telek gondozatlan, gyomos.

A telepllésrendezési terv Ovezeti térképe az ingatlanra vonatkozé részletét a kovetkezd
térképszelvény mutatja:
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Az Ovezetre vonatkozo ré

()L
1.

NSk N

S0

szletes el6irasokat a kovetkezé kép mutatja:

ke3 jelil épitési Gvezet:
A kertvarosias lakoterilleten a laké rendeltetésen kivill elhelyezhetd az OTEK 13. § (2)
bekezdés a), b), c), €) pontjdban felsorolt rendeltetési épiilet, valamint a d) pontban felsorolt
rendeltetésii épiilet maximum 8 {0 egyiittes elhelyezésével.
Az épitési Gvezetben a kialakithat legkisebb telekteriiletméret 550 m2.
Az épitési dvezet telkeinek beépitési modja szabadon 4ll6.
Az épitési bvezetben a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 30 %.
Az épitési vezetben a megengedett legnagyobb épliletmagassdg 4,50 méter.
Zoldfeliilet legkisebb mértéke 50 %.
Zajvédelmi kovetelményként betartandd az érvényes szakégi minisztériumi rendelet szerinti
kertvéarosias lakéteriilet teriileti funkciohoz tartozo hatdrérték biztositasa.
Felszin alatti viz szempontjédbdl betartandok az érzékeny felszin alatti vizminGség védelmi
teriiletre vonatkozo eldirdsok.

10

4

10.
11.
12
13.
14.
235,

I6.

17.

3.5. Alaptertilet-kimutatas

Légszennyezettség szempontjdbdl a szennyezbanyagok szerinti zénacsoportok koziil a 10.
légszennyezettségi zondra vonatkozd eldirdsok biztositandék.

Az épitési Bvezetben minden terepszint alatti épitmény elhelyezhetd.

Az épitési Svezetben a kiziizemi kozmiivesitettség mértéke teljes.

Az épitési tvezetben az eldkert 5,00 méter.

Az épitési dvezetben a hitsokert 6,00 méter.

Az épitési Gvezetben az oldalkert 4,50 méter.

épiilet nem helyezhetd el.

Melléképitmények tekintetében az aldbbiak nem helyezhetok el:

a) kozmiipotlé miitargy

b) éptilettél kiilonalld kirakatszekrény

¢) épitménynek mindsiild antennatartd szerkezet

Lakoteriileten laké rendeltetésenként 1 parkolohely 1étesitése sziikséges telken beliil.
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lakéépiilet, foldszint, Lakohaz
netto hasznos redukalo redukalt
megnevezés . . , . B padloburkolat falburkolat
tertlet tertlet tényezo terilet
festheto
halészoba | 19.98 m? | 19.98 m? 100% 19.98 m? hajopadlo farészporos
tapéta
festhet6
nappali 1419 m? | 14.19 m? 100% 14.19 m? hajopadlo farészporos
tapéta
konyha + :
ONYRAT | 1320 m2 | 13.20 m? 100% 13.20 m? mazas csempe + festett
étkezb keramia
kamra 4.77 m? 4.77 m? 100% 4.77 m? mettlachi festett
haztartasi
z L 1.59 m? 1.59 m? 100% 1.59 m? mettlachi festett
helyiség
fard6+WC | 6.08m? | 6.08 m? 100% 6.08 m? azas 1 csempe + festett
keramia
: faburkolat
elészoba | 10.34m? | 10.34 m? 100% 10.34 m? mazas aburkoa
keramia (lambéria)
Osszesen | 70.15m?2 | 70.15 m? 70.15 m?
lakéépiilet, foldszint, fedett terasz
netto hasznos redukalo redukalt
megnevezés . Z ] u . u padloburkolat | falburkolat
tertlet tertlet tényezo tertlet
terasz 414 m? 414 m? 10% 0.41 m? ma’za§ festett
keramia
Osszesen 4.14 m? 4.14 m? 0.41 m?

Melléképiilet, foldszint, Melléképiilet

megnevezés netto terilet redukalé tényezé redukalt tertilet
Melléképiilet 26.50 m? 20.00 % 5.30 m?
Osszesen: 100.79 m? 75.86 m?

A foldterileten talalhato felépitmények tertilete 6sszesen

megnevezeés netto tertlet redukalt teriilet
Mindésszesen 100.79 m? 75.86 m?
3.6. Az épiiletek muszaki jellemz6i
Epiilet f6 paraméterei ( lakoépiilet )

Epités éve 1970

Felépitmeény netto alaptertlete 74.29 m?

Szamitott redukalt terilet 70.56 m?

Eptilet megnevezése lakoépiilet
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‘ Természetbeni hasznalat

nem lakott csaladi haz melléképiilettel

Epiiletszerkezeti kivitelezés

Epiilet tagolasa foldszint
Alapozas moédja sikalapozas
Alapozas tipusa savalap

Epitési mod

hagyomanyos falazott

Kulso falazat

valyogtégla

Valaszfalak kézi falazoelem
Fodémszerkezet fagerendas
Fedélszék fajtaja satortet6
Tet6 héjalasa bitumenes zsindely
TetOszerkezet anyaga fa gerenda
Tetbszigetelés tipusa nincs
Egyéb jellemzok:
A tet6 héjalasa bitumenes hullamlemez.

Szakipari kivitelezés
Homlokzat képzés képoros
Kiils6 hoszigetelés nincs
Nyilaszar6 anyaga fa
Nyilaszarok tivegezése egyréteg(, kétrétegi
Nyilaszaro6 hészigetelés hészigetelt
Bels6 nyilaszaré anyaga fa

Bels6 nyilaszaro tipusa

tomor, Uuvegezett

Egyéb jellemzdok:

uvegezésuek.

Az utcai nyilaszarok fa hészigetelt Givegezésliek, az udvari nyilaszardk fa gerébtokos egyrétegl

Epiiletgépészeti kivitelezés

Fatési rendszer

lakas kozponti

Flitési energia forras

gaz, szilard

Ftés hotermel6

fali gazkazan (cirko), vegyestiizelési kazan

Ho6leadd eszkoz

radiator

Melegviz-ellatas

gaz-cirko

Kozmuvek

vezetékes viz, vezetékes gaz, elektromos halozat,
szennyvizhalézat

Egyéb jellemzok:

A fiird6szobaban kiegészit6 elektromos fités kertilt elhelyezésre.

Méréorak hidegviz méréora, gazora, villanyora
Légkondicionald nincs
Felvon¢ tipusa nincs

Telekommunikacio telefon, kabeltv, internet
Modern elektronika nincs
Hulladék gytjtés modja szelektiv gyijtés
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5435 Martfd, Rozsa at 9.
421 hrsz.

Altalanos miiszaki allapot

Lakottsag nem lakott

Indoklas Az ingatlan jelenleg nem lakott.
Mszaki allapot kozepes

Komfortfokozat 0sszkomfortos

Alaprajzi elrendezés kozepes

Karbantartottsag esetenként karbantartott
Panorama részleges panorama
Benapozottsag kozepes

Az értékelt lakohaz valyogbdl épiilt. Jelenleg nem lakott. Az elmalt 10-15 évben az utcai ablakok fa
szerkezetl hoszigetelt Givegezésire, az udvari nyilaszarok fa gerébtokos egyrétegli tivegezésiekre
lettek cserélve. A flitésrendszer feltjitasra, a gaz-cirk6 kazan kicserélésre kertlt. A falakon repedés
nyomok nem lathatok. A halészobaban a fagerendas fodémszerkezet meghajlott. A teté héjalasa rossz
allapotban van. Javitasa elengedhetetlen, de inkabb cserére szorul.

Epiilet f6 paraméterei ( Melléképiilet )

Epités éve 1970
Felépitmeény netto alaptertlete 26.50 m?
Szamitott redukalt terilet 5.30 m?
Eptilet megnevezése Melléképiilet
Epiiletszerkezeti kivitelezés
Eptilet tagolasa foldszint
Alapozas médja sikalapozas
Alapozas tipusa savalap

Epitési mod hagyomanyos falazott
Kiils6 falazat valyogtégla
Valaszfalak kézi falazoelem
Fodémszerkezet fagerendas
Fedélszék fajtaja nyeregtetd
Tet6 héjalasa égetett agyagcserép, hullampala
Tetbészerkezet anyaga fa gerenda
Tetdszigetelés tipusa nincs
Egyéb jellemzok:
A melléképiilet feltjitasra szorul.
Szakipari kivitelezés
Homlokzat képzés képoros
Kiils6 hoszigetelés nincs
Nyilaszar6 anyaga fa
Epiiletgépészeti kivitelezés
Ftési rendszer nincs
Melegviz-ellatas nincs
Koézmuvek nincs
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Mér66rak nincs
Légkondicional6 nincs
Felvono tipusa nincs
Telekommunikacioé nincs

Altalanos miiszaki allapot

Mszaki allapot feltjitandd
Karbantartottsag elhanyagolt
Panorama nincs panorama
Benapozottsag gyenge

A mellékpilet nyari konyha, mihely és tarolé tagozodast. A padozat tégla boritast, meszelt
falfeltiletekkel ellatott kozepes/felGjitasra szorolt allapotban van. Az ingatlanon talalhaté egy garazs
(14,9 m2) és egy 0l, fatarolo (16,07 m2) épitmény. Ezek nincsennek feltiintetve a térképmasolaton és
jelent6s értéket nem képviselnek, ezért nem képezik az értékelés targyat.

4. ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci érték meghatarozas soran az o6vatos becslés elvének alkalmazasaval kilonbozé kockazati
tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A piaci érték meghatarozasa soran az ingatlan
csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban megvannak, varhatéan
hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6é szabalyszer( gazdalkodas és hasznalat mellett
barmely tulajdonost megilletnek.

4.1. Piaci érték meghatarozasa piaci 0sszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével

Az osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen értékelés
fordulonapjatol 2 évig visszamenodleg adasvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci kinalatban megjelend,
jelen értékbecslés fordulonapjatél 6 honapig visszamenodleg keletkezett kinalat targyat képezoé
ingatlanok) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az értékelt ingatlan piaci értékének
meghatarozasahoz a szamitdsok soran felhasznalt Osszehasonlitdé ingatlanok foldrajzi
elhelyezkedését a kovetkez6 abra mutatja:
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A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza.
Ennek eredményeképpen az ingatlan piaci értékét piaci Osszehasonlito adatok elemzésének

értékelési modszerével kerekitve
24100 000 Ft-ban, azaz huszonnégymilli6-szazezer forintban

hatiroztam meg.
4.2. Piaci érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Hasonl6 jellegli ingatlanok bérbeadasa kevésbé jellemz6 az ingatlan mikrokdrnyezetében, ezért a

hozamszamitason alapul6 értékelési moédszert nem alkalmaztam.

4.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapuld értékelési modszerrel
A koltségalapu érték meghatarozasa soran a foldteriilet piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld
értékelési modszerrel szamitott értékét hozzaadjuk az épitmények Gjraeldallitas értékébdl a fizikai
avulas, a funkcionalis avulas és a gazdasagi avulas figyelembevételével levont értékcsokkenést. Ez a
modszer altalaban az Uj épitési vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A foldterilet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell megallapitani a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 6sszehasonlitd adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé moédszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint. A telek piaci
értékének meghatarozasakor az 0sszehasonlit6 vizsgalatokat egy olyan, telekingatlanokat tartalmazoé
alaphalmazban (jelen értékelés forduldnapjatol 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy
ingatlanpiaci kinalatban megjelend, jelen értékbecslés fordulénapjatél 6 hoénapig visszamendleg
keletkezett kinalat targyat képezo telkek) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl6 telkek tipusa azonos a vizsgalt telekkel.

Az értékelt telek piaci értékének meghatarozasahoz a szamitasok soran felhasznalt 6sszehasonlito

ingatlanok foldrajzi elhelyezkedését a kovetkezé abra mutatja:
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A szamitasok eredményét a mellékelt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a
telekingatlan piaci értékét piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével

4 600 000 Ft-ban, négymillio-hatszazezer forintban
hataroztam meg.
Epiiletek, épitmények nett6 potlasi koltség alapt értéke:

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkakat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eléallitasi koltség.

A foldterileten talalhato és az ingatlan részét képezo, értéket képvisel vagyonelemek Gjra-eldallitasi
koltségét a fajlagos épitési koltség és a vagyonelemek mennyiségének (négyzetméter, kobméter,
méter, darab) szorzataként hatarozzuk meg. A fajlagos épitési koltséget az elmult idészakban
megépitett hasonl6 funkcidjt, volumen, felszereltségl épitmények tényleges beruhazasi koltségei,
illetve az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet aktualis évi kiadasa szolgalt alapul. Az avulas mértékét a
korabban emlitett avulasi kategériaban szazalékosan kell megadni. Az avulasok szamitdsa torténhet
becslés alapjan vagy részletesebb elemzések Gtjan is.

A fenti szempontok szerinti épiiletek és épitmények koltségalapu értéke a kovetkezéképpen alakul:
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avulas
vagyonelem mennyi- fajlagos Ujrael6allitasi fizic funk- |kor- | netté potlasi
megnevezése sége koltség koltség Kai cio- |nye- koltség
nalis | zeti

Lakéhaz| 70.15 m?| 500 000 Ft/m?| 35075000 Ft|30 %| 25%| 0 %| 18414 375Ft
fedett terasz| 4.14 m?| 150 000 Ft/m? 621 000 Ft| 30 %| 25%| 0% 326 025 Ft
Melléképilet| 26.50 m?| 200 000 Ft/m?| 5300 000 Ft| 30 %| 25%| 0 %| 2782500 Ft

Osszesen: H H 21522 900 Ft

A fenti szamitasok eredményeképpen az épiiletek és épitmények piaci értékét kerekitve
21500 000 Ft azaz huszonegymillio-6tszazezer forintban

hataroztam meg.

Az el6z6 szamitasok szerint az ingatlan koltségalap értékét

telek értéke 4 600 000 Ft + felépitmeény értéke 21 500 000 Ft = 26 100 000 Ft
26 100 000 Ft azaz huszonhatmilli6-szazezer forintban
hataroztam meg.
4.4. Osszesit6 adatok

A piaci értéket lehetéség szerint tobb modszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek esetleges
eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljanak megfeleléen valasztjuk ki a végso piaci értéket. Jelen
esetben az ingatlan piaci értéke két modszerrel, a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésének értékelési
modszerével és a hozamszamitason alapt értékelési moddszerrel is meghatarozasra kerilt. Az
alkalmazott szamitasok az eltéré megkozelitésbél adodéan kilonbozé eredményt hoztak, de azok
egyez0 nagysagrendje igazolja a szamitdsok helyességét. Az ingatlan realis értékét - tekintettel
funkcidjara és foldrajzi elhelyezkedésére - a piaci Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési
modszerével meghatarozott érték reprezentalja leginkabb, a hozamszamitason alapuld értékelési
modszert ellenérzésként hasznaljuk.

Végs6 érték meghatarozasa:

Osszehasonlité adatokon alapulé piaci érték: 24.1 mFt ‘ 100 % ‘ 24.1 mFt
Hozamszamitason alapul6 piaci érték: nem alkalmazott modszer

Koltségszamitason alapul6 piaci érték: 26.1 mFt ‘ 0% | 0.0 mFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve | 24.1 mFt

El6rejelzés az ingatlanpiaci valtozasokra:

A magyarorszagi ingatlanpiac 2026-ban varhatéan tovabb élénkil: a piaci szerepl6k noévekvéd
adasvételszamra és mérsékelt, de tartés ingatlanar-emelkedésre szamitanak. A 2024-2025-ben
megindult lakaspiaci fellendiilés folytatodhat, ugyanakkor annak iitemét tovabbra is befolyasolhatjak
a gazdasagi kornyezet alakulasaval kapcsolatos bizonytalansagok. Az arak orszagos szinten varhat6an
8-12%-0s novekedést mutathatnak, els6sorban Budapesten és a nagyobb vidéki varosokban. A
keresletet erdsitheti a befektetéi aktivitas fennmaradasa, a kedvezményes hitelkonstrukciok,
valamint az allami tdmogatasi programok - példaul a CSOK Plusz - tovabbi elérhet6sége. A kinalati

24. oldal, 6sszesen 26



@ANZSO T e

oldal ugyanakkor tovabbra is korlatozott lehet, kiilondsen az energiahatékony, korszerl Gjépitésa
ingatlanok esetében, mikozben az Gj projektek szama csak fokozatosan béviilhet.

A hitelkamatok 2026 elsé felében varhatbéan stabilizalédnak, meérsékelten csokkensé tendencia
mellett, ami javithatja a hitelfelvételi kedvet. A fiatalok szadmara elérhet6 tamogatott konstrukciok és a
z6ld finanszirozasi lehet6ségek tovabb novelhetik az energiahatékony lakasok iranti keresletet. Ezzel
parhuzamosan a fenntarthatd, alacsony rezsikoltségli megoldasokat kinalé ingatlanok piaci elénye

Yy

Az agglomeracios térségek iranti kereslet 2026-ban is fennmaradhat, mivel a févarosi arszintek
tovabbra is sok haztartast Osztonoznek kikoltozésre. A szuburbanizacié kilondsen Budapest
kornyezetében, valamint Debrecen, Gy6r és Szeged térségében maradhat erételjes. A befektet6i
érdeklédés stabil lehet, részben a pénzpiaci alternativak atrendez6dése és a hosszabb tava
értékmegbrzési szempontok miatt. A bérleti piac varhatéan kiegyensulyozott marad, mérsékelt,
inflaciokozeli dijemelkedéssel.

Osszességében 2026 a stabilizalodas és a fokozatos novekedés éve lehet az ingatlanpiacon: az arak és
a forgalom béviilése mellett a fenntarthatésagi szempontok, az agglomeracios kereslet és a
tudatosabb befektetéi jelenlét hatarozhatjdfk meg a piac iranyat. A hossz( tav( egyensuly
fenntartasahoz azonban tovabbra is elengedhetetlen lesz a kinalat bévitése és a makrogazdasagi
kornyezet kiszamithatoésaganak erésodése.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

5. MEGJEGYZESEK

e Az Ertékelési szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kivili felhasznalasa tilos. Mas céla felhasznalasa, illetve
publikalasa kizarélag a Megbiz6 és Megbizott egylittes hozzajarulasaval megengedett.

e Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozoan hataroztam meg és
az értékelés fordulénapjatél szamitott 180 napig érvényesek.

e Az értékelés targyat képez6 ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiz egyetlen személyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsol6dé barmely tevékenységb6l részestl.

e A megbizasi dij nem fiiggvénye az altalam meghatarozott piaci értéknek.

e Az értékelési szakvéleményben kozolt adatok és elemzések az ide vonatkozo rendeletekkel,
ajanlasokkal és szakmai iranyelvekkel 0sszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag
megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a valésagnak megfelelnek és korrektek.
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e Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXIL. torvény az informacios oOnrendelkezési jogrdl és az
informaci6szabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK iranyelv hatalyon kivil helyezésérél szolo
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Budapest, 2026. aprilis 08.

Herkely Zsolt dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-értékel6 ugyvezeto
AN.Z.S.0. 2001 Kft AN.Z.S.0. 2001 Kft
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 részletes szamitas

Ingatlan cime

5435 Martfi, Rozsa Gt 9.

5430 Tiszafoldvar, Lehel Gt

5435 Martf, Pet6fi Sandor Gt

5435 Martf(i, Pet6fi Sandor Gt

Url https://ingatlan.com /35289641 | https://ingatlan.com/35037991 | https://ingatlan.com /35049966
Gazdasagi tényez6k
Kinalati/adasvételi ar 29 500 000 Ft 23 000 000 Ft 26 900 000 Ft
Telekméret 712 m? 918 m? 600 m? 700 m?
Alapterilet 75.86 m? 84 m? 60 m? 75 m?
Kinalat / Realizalt kinalati kinalati kinalati
Kinalat/adasvétel idGpontja 2026.04.09. 2026.04.09. 2026.04.09.
Kinalat/adasvétel korrekcio -10% -10% -10%
Modositott fajlagos m2 ar 316 071 Ft 345000 Ft 322 800 Ft
Osszehasonlité szempontok

2 2 2
Telekméret 72 m? - 509/38inIslebb . 5;3 Or?argyobb 0%? Ol?a::)nl(')

kozponti kozponthoz kozeli kozponthoz kozeli

Telepiilésen beliili elhelyezkedés

kozponthoz kozeli

- 5% kedvezGbb

0% hasonlo

0% hasonlo

Alapterilet

75.86 m?

84 m?
+5% nagyobb

60 m?
- 5% kisebb

75 m?
0% hasonlo

Jelleg, funkcio

6nallo csaladi haz

onallo csaladi haz
0% hasonlo

6nall6 csaladi haz
0% hasonld

onall6 csaladi haz
0% hasonlo

PP . tégla vegyes valyog
Ej 1

pitési mod valyog -10% kedvez6bb - 5% kedvez6bb 0% hasonlo
3 1978 1970 1970
Epités é 1970

pites eve 0% hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo

jo kozepes feltjitando

Miiszaki 4ll Ko o p !

uszaki allapot ozepes - 5% kedvezébb 0% hasonlo +10% kedvezétlenebb

osszkomfortos komfortos osszkomfortos

Komfortfokozat osszkomforts

omiortiokoza ossziomiortos 0% hasonld +5% kedvezétlenebb 0% hasonlo
Korrigalt fajlagos m2 ar | 317 646 252 857 345 000 355080

Az ingatlan piaci értéke:

75.86 m? * 317 646 Ft/m? = 24 096 625 Ft,
kerekitve 24 100 000 Ft, azaz huszonnégymillio-szazezer forint




Telekszamitason alapul6 részletes szamitas

Ingatlan cime

5435 Martf, Rozsa Gt 9.

5430 Tiszaf6ldvar, Deak Ferenc Ut

5430 Tiszafoldvar, Bajcsy-
Zsilinszky at

5430 Tiszafoldvar, Bajcsy-
Zsilinszky ut

Url https://ingatlan.com /34994898 | https://ingatlan.com /34485799 | https://ingatlan.com /34485807
Gazdasagi tényezok
Kinalati/adasvételi ar 7900 000 Ft 9500 000 Ft 9750 000 Ft
Telek terilet 712 m? 1294 m? 1655 m? 1698 m?
Kinalat / Realizalt kinalati kinalati kinalati
Kinalat/adasvétel id6pontja 2026.04.09. 2026.04.09. 2026.04.09.
Kinalat/adasvétel korrekcio -10% -10 % -10%
Modositott fajlagos mz ar 5494 Ft 5166 Ft 5167 Ft
Osszehasonlité szempontok

atlagos atlagos atlagos

Telepiilésen beliili elhelyezkedés

kozponthoz kozeli

+5% kedvezétlenebb

+5% kedvezétlenebb

+5% kedvezétlenebb

Jelleg, funkcio

csaladi haz épitésére alkalmas

csaladi haz épitésére alkalmas
lakotelek

csaladi haz épitésére alkalmas
lakotelek

csaladi haz épitésére alkalmas
lakotelek

lakotelek 0% hasonld 0% hasonlo 0% hasonld
Telek tertilet 71z m? . 10‘l’/§gﬁalg;obb + 153/3 SEarglobb N 151/2; gﬁagobb
Se— e A e
Korrigalt fajlagos m2 ar | 6413 6318 6457 6459

A foldtertlet piaci értéke:

712 m? * 6 413 Ft/m? = 4 566 056 Ft,
kerekitve 4 600 000 Ft, azaz négymillio-hatszazezer forint




Fényképek

5435 Martfli, Rozsa ut 9.

Ingatlan cime

Helyszini szemle ddtuma: 2026. aprilis 08.

helyrajzi szam: 421

kérnyezet

kdérnyezet

telek

lakdéplilet

lakéépulet




Fényképek

5435 Martfli, Rozsa ut 9.

Ingatlan cime

Helyszini szemle ddtuma: 2026. aprilis 08.

helyrajzi szam: 421

lakééplilet

£y Sy
AR G

hazszam

10. ‘ melléképiilet homlokzat

11.

homlokzat

12. épllet bejarat




Fényképek

Ingatlan cime

5435 Martfli, Rozsa ut 9.

Helyszini szemle ddtuma: 2026. aprilis 08.

helyrajzi szam: 421

melléképulet bejarat

14. ‘

halészoba

15.

héalészoba

16. hélészoba fa fodémszerkezet lehajlas

17.

nappali

18. ‘ nappali ablakszerkezet




Fényképek

5435 Martfli, Rozsa ut 9.

Ingatlan cime

Helyszini szemle ddtuma: 2026. aprilis 08.

helyrajzi szam: 421

19.

konyha + étkez6

20. | konyha + étkez6

konyha + étkez0 ablakszerkezet 22,

kamra

23.

héztartési helyiség

24,

flrd6+WC




; ; . 5435 Martf(i, Rézsa Ut 9.
Fényképek | Ingatlan cime — -
Helyszini szemle ddtuma: 2026. aprilis 08. helyrajzi szam: 421

2026/04/08 / 2026/04/08

2026/04/08

2026/04/08 2026104/08

1 [ T 4
" "‘d- o
lektromos hésugarzé

B J )




Fényképek

5435 Martfli, Rozsa ut 9.

Ingatlan cime

Helyszini szemle ddtuma: 2026. aprilis 08.

helyrajzi szam: 421

31.

elészoba

melléképlilet-gardzs (nem értékelt) 34. melléképllet-gardzs (nem értékelt)

melléképulet-6l, fatérold (nem értékelt) 36. | melléképulet-tarold




Fényképek

Ingatlan cime

5435 Martfli, Rozsa ut 9.

Helyszini szemle ddtuma: 2026. aprilis 08.

helyrajzi szam: 421

38. melléképulet-nyari konyha

2026/04/08

026/04/08

39.

gézora

40. ‘

vizéra

41.

villanyédra




Jész-Nagykun-Szolnok
Varmegyel Kormanyhivatal
Foldhivatali Fdoszidly Ingatian-

MaarrsisuROAR gz olnok, Ostor

uica 1/a.

Tulajdonilap-masolat
{zzemle}
Ugyazonositd:

INYER/TULLAP/26260310/17392
2026.03.10

Martfii
Belterillet, 421 helyrajzi szam

5435 MARTF, ROZSAUT 8.
Martfi, Belteriilet, 421

I RESZ e
1 ésejegyza hatdrozat, érkezési ids:
42196/2003.05.22
: AZ INGATLAN ADATA}, ALRESZLET ADATOK
: Alreszlet jele 5 Miivelési ag/Ktveﬂ Megnevezes anﬁségi eszigi.y.&.k Teriitet (ha nm) Kataszieri jbvedelem (AK)
. .ngtt”akehaz SR epu;m o '722 .......... e
. RESZ

Y éBejegyzfi hatdrozat, érkezési idé:
5 : 308%/2/2023 {)‘E 13

Tuia;dan;og

| Jogélids: TULAJDONDS
| Tulajdoni hényad: 3/12
Jogeim: drokiés

Név: Bence Zsolt, Szilletési név: Bence Zsolt, Sziiletési év: 1990, Anyja neve: Toth Eva

] 4. Be;egyzo hatarozat erkezes; sda
3{3896/2/2923 m 13

Jogosu t czme 1107 BUDAPES? Foga{io utca %/B B. lph 6 emeleﬁ 6

Tuia;donjog

s Jogallds: TULAJDONOS
| Tulajdoni hédnyad: 3/12
s Jogeim: Grdkdés

| Név: Bence Kriszlian, Szilletést név: Bence Krisztian, Szilletési dv: 1984, Anyja neve: Tth Eva

Jngsu% cirme: 2% 19 PECEL, Lazér Ervin utca S/A

6 Bejegyzn hatamza’e érkezési idé:
: 34317/2/2025.02.26

Tula;donjog

Jogailas TULAJDDNOS

: Tulajdont hanyad: 4/12

: Jogeim: ajandékozds

- Részbeni dtirds a 11/7-8. sorszdm alé.

| Eredeti hatdrozat: 36980/2/2023.04.28
Név: MARTFU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosu % came 5435 MARTFU Srant Istvarz ter 1

@] egyzo hatarozat érkezési :do
34317/2/2025 02 26

: Tulajdonjog

| Jogallds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/12
Jogeim: kitelesrész kislégitése

Név: Bence Zsolt, Szilletési név: Bence Zsolt, Sziiletési év: 1990, Anyja neve: Téth Eva
Jogosuﬁ came ?EG? BUDAPEST Fogad{) uica E/B B. Iph 6. emele? 6

3 . Bejegyzo hatamzat erkezesa :de
3431 7/2/2025 02 26

?ula;don;og

Jogallas TULAJDONOS
Tulajdont hdnyad: 1/12
Jogeim: kitelesrész kisiégitése

Név: Bence Krisztidn, Szilletési név: Bence Krisziidn, Sziiletési év: 1984, Anyia neve: Tath Fva

Jogosult cime: 2119 PECEL, | 4zér Ervin utca 3/A

il RESZ

Folytatds a kivetkezd oldalon



Tulajdonilap-masolat

Jasz-Nagykun-Szolnok Oldal 2/2
Varmegyei Kormanyhivatal i (szemle) Martfi

Foldhivatali Féosztaly Ingatlan- Ugyazonositd: . N
Malyvararsa6oERARIGzoinok, Ostor INYER/TULLAP/20260310/17302  Belteriilet, 421 helyrajzi szam

uica 1/a. 2026.03.10

Folytatas az el6zd oldalrs!

o Doyt hatém.z.;.}.t érkezég{{éé; e B B
42196/2003 95 22

Ona!lc szaveges be;egyzes

Q“-; G Eejegyzo hataroza{ erkezesiids:
: 38029/2022 02 22

Egyeh ep;tesugvs kofiaiozas

30 m magassagig. /Martfl Véros Onkormanyzata/
Eradeti hatdrozal 1317/1984.02.01

Név: ANTENNA HUNGARIA KFT.

Jagosuﬁ cime: 1088 BUDAPEST VIH KER Trefor@ ut 2

; 11, | Bejegyzl hatdrozat, erkezes: tdo
: 38029/2022 02 22

£§yeb epttesugya kaﬁamzas

48 m magassagig. /Martfu Véros Os’:ko;manyzata/

Eredeti hatdrozat: 40456/2/1991.06.18

Név: MELYKOZi TAVBESZELD IGAZGATOSAG

Jogosuit cime: 3080 BL}DAPEST VIH KER,, Horvaih Mmaly utca 17-19

Az E-hiteles tula;don:iap -masolal fartalma a kiaddst megel8zd napig megegyezik az mgailan nyilvantartasban szerepld adaiokkal. A szem%e
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a ielies mascial valamennyi bejegyzést 1artalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erej dokumentumnak.

TULAJDON! LAP VEGE



R g v iy B ©
CIEUSEN Jio

iy
. Lechner Nonprofit Kft. - Foidhivatal

Jasz-Nagykun-Szolnok Virmegyei Kormdnyhivatal
Szolnok 5001, Ostoru. i/a. PLE.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.03.10 13:35:53

Helyrajzi szém: MARTFU belteriilet 421 Megrendelés szim: 7/20(/2006

Méretarany: 1: 1000

Térrajrs zdm: 42974990002026

- jeiJeiEd

A térképmisolat a kiadés iddpontidban megegyezik az ingatlan-nyilvintantdsi térképi adarbdzis tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nemhaszndlthaté!



5435 Martfii, Rozsa ut 9. Hrsz: 421

lakdéplilet

kamra -
konyha+étkez6  [|4,77 m2) haloszoba
13,20 m2 z 19,98 m2

haztartasi
helyiség
1,59 m2

=] [ ==

\J
t elészoba j nappali

- 10,34 m2 14,19 m2
flirdo+W(C

6,08 m2 ﬂ

fedett terasz

4,14 m2
melléképilet
tarolo
4,1 m2
tarolo m{ihely nyari konyha
5,98 m2 6,16 m2 10,26 m2

\
e

garazs ol, fatarold
(nem értékelt) (nem értékelt)
14,9 m2 4,06 m2

L/

L/
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