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INGATLAN ERTEKELESI SZAKVELEMENY

A 5435 Martfii, H6sok tere 10., hrsz:810/5 alatti ingatlanrél

A megbizé neve, cime, aldirasa:
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AZ ERTEKBECSLES LAPJAI

Az épitmény helye: 5435 Martfii, Hésok tere 10., HRSZ.:810/5

Ertékbecsld:

A.D. Mémdki Iroda Kft. 5435 Martfii, Gesztenye sor 1/a

Honti Gyula felséfokti miiszaki értékbecsls FME 391-70/94

Alairas:

Wm Datum: 2015. majus 28.
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AZ ERTEKBECSLES LAPJAI

OSSZEFOGLALAS

A megbizd: Martfii Varos Onkorményzata 5435 Martfii, Szent Istvan tér 1.

Az ingatlan azonositdsa: 5435 Martfii, Hs6k tere 10., hrsz:810/5

Az ertekbecslés célja: Az ingatlan eladisa céljabol annak tehermentes redlis piaci értékének
meghatdrozésa.

Az értékbecslés mddszere:
Miiszaki értékbdl kiindul6 forgalmi érték meghatérozasa.

Az ingatlan értéke:
78 943 000 Ft azaz
Hetvennyolcmilli6-kilencsz4znegyvenharomezer Forint

Az értékbecslést végezte:
A.D. Mémdéki Iroda Kft., Honti Gyula felséfoki miiszaki értékbecslé FME 391-70/94

Alairas: WM Datum: 2015.méjus 28.




AZ ERTEKBECSLES LAPJAI

MUSZAKI LEIRAS

AZ INGATLAN MUSZAKI LEfRASA:

Martfii, Hésok tere 10.
Kiils6 teherhordé falak:
Acsszerkezetek:
Tet6fedés:

Badogos szerkezetek:

Homlokzati feliiletképzés:

Ho6 és hangszigetelés:
Kiils6 nyilaszarok:

Km tégla 45cm vstg-ban bm:2,40-3,00 m
Szigetelt lapos tetd

Szigetelt lapos tetd

Horganyzott lemez
Alapvakolat, kdporos,dorzslt vagy kapart feliilet
Tet6f6dém hdszigetelése

ﬁgyesitett szarny( ablak kétrétegli ivegezéssel

1. LAKAS MUSZAKI LEfRASA (emelet,ajt)

Helyszini betonmunka:
Bels6 vakolas:

Ho6- és hangszigetelés:
Bels6 nyilaszarok:

Kiils6é nyilaszardk:
Hideg padloburkolatok:
Meleg padléburkolatok:
Falburkolatok:

Fest¢s, tapétazas:
Mazolas:

Flitési munkak:

Konyhai f6z6késziilékek:

Vizellatas, csatornazas:

Elektromos szerelvények:

Aljzat kiegyenlités

Sima oldalfal és mennyezetvakolas

Tet6f5dém hoszigetelése

Faros lemezboritdsu ajtolap fenydfatokokkal (festett), de
betétes,tagolt vagy diszitett ajtdlappal.

Egyesitett szarnyt ablak kétrétegli iivegezéssel
Csuszasmentes kerdmialap és marvany mozaiklap
Csaphonyos parketta

Fird6észoba,WC a mennyezetig burkolva,egyszerii vagy
egyszini csempe

Muanyagfestés,egyszer(i papirtapéta

Fa nyilaszarok elbkésziileti miiveletei, zomancolas
Tavfités, ontottvas radiatorokkal, hazai szerelvényekkel
Nincs

Csatorna, hideg-meleg vizellatds tavmelegviztermel
késziilékkel normal kivitelii szerelvények, berendezések
Aramkérdkre bontott encrgiahalézat, mianyag védScsdvekbe
huzott rézvezetékkel komplett




AZ ERTEKBECSLES LAPJAI

HIVATALOS ADATOK

Az ingatlan karbantartasi helyzete: Az épiilet 1947, évben teljes kiils6 felujitast / homlokzat
tetd/ és teljes belsd viz-csatorna gépészeti és hidegburkolé szakipari felijitast végeztek.
Evenként teljes korii festés - mazolés torténik. Az épiilet allapot 4tlagosnak mindsithetd.
Az ingatlan tulajdonviszonya: Martfii Varos Onkorméanyzata Martfii,Szent Istvéan térl.

1/1 részben

Az ingatlan terhei: Az ingatlan tehermentes.

Az ingatlan kérnyezetének bemutatésa: Az ingatlan Martfii varosanak régi kozpontjaban
talalhato a 442-es fokozlekedési 1ttdl é-i irdnyban kb. 300 m-re a Tisza foly6tol d-i
iranyban 100 m-re. Kdrnyezetében k-i és d-i irdnyban emeletes tarsashdzak.

Az ingatlan 500 m-es sugardban létezé ellaté és szolgaltato intézmények minden igényt
kielégitden elérhetdk.

Az ingatlan telkének bemutatdsa: Tombtelek,az ingatlan beépitése szabadon 4ll6.
Kdézmiivesitése: viz, szennyviz, villamosenergia/220-380 V/,telefon kabeltv a hasznalati és a
flitésimelegviz szolgaltatast tavszolgaltatd szolgaltatia.

Az ingatlanon 1év§ épiiletek, épitmények ismertetése: Az épiilet négyszintes /pince-+fsz+két

emelet, hagyomanyos szerkezetli, lapostetds. Az ingatlanon épiilet, épitmény nem talathats.




AZ ERTEKBECSLES LAPJAI

LAKASFELMERES 1

Kategéria: Szillashely jellegii épiilet, maximum négy szint,
Fajlagos Ft/m2 épiiletar: 150 000.-Ft/m2
Az épitmény helye: 5435 Martfli, Hos6k tere 10., hrsz.:810/5

Az épiilet alapteriilete:| T = 990,00 m2

Koltség- Korrekcios Korrigalt
Sor - | Munkanemi megnevezés hanyad tényez6 koltség- Miiszaki jellemz5 és
szam % - ban hanyad hivatkozasi szdma
Két tizedessel
1. Foldmunka 1,43 1,00 1,43 IILA-1.1
2. Alapozas 4,19 1,00 4,19 II.A-2.1
3. Vizszigetelés 0,44 0,00 0,00 Egyéni korrekci6s tényezd
4, Helyszini betonmunka 1,52 1,00 1,52 1.A-4.1
5. Kiils6 hatarolo falak 16,83 1,00 16,83 Egyéni korrekei6s tényezd
6. Egyéb kémiives szerkezetek 7,21 1,00 7,21 III.A-6.1
7. Fodém szerkezetek 18,68 1,00 18,68 I1L.A-7.1
8.  |Acsszerkezetek 3,50 0,00 0,00 |IMLA-8.1
9. Tetbfedés 1,18 2,12 2,50 T.A-9.1
10. | Badogos munkak 0,45 1,00 0,45 II1.A-10.1
11. |Bels6 vakolas 1,46 2,86 4,18 IIL.A-11.2
12. | Homlokzati feliletképzés 0,34 1,87 0,64 ILA-12.2
13. | HO - és hangszigetelés 1,31 0,00 0,00 Egyéni korrekeios tényezb
14.  [Belsd nyilaszarok 6,10 0,71 4,33 IILA-14.2
15.  [Kiilsé nyilaszarok 4,47 0,90 4,02 IM.A-15.2
16. | Hideg padléburkolatok 0,81 0,75 0,61 IIT.A-16.1
17. | Meleg padléburkolatok 3,81 2,85 10,86 1I1.A-17.6
18. |Falburkolatok 1,63 1,00 1,63 HIL.A-18.2
19. |Festés, tapétazis 2,37 0,80 1,90 Egyéni korrekci6s tényezd
20. |Mazolas 0,85 1,00 0,85 I1.A-20.1
21. | Fiitési munkak 6,65 1,00 6,65 I1.A-21.2
22, Konyhai f6z6késziilékek 1,83 1,00 1,83 I1.A-22.3
23. | Vizellatas, csatornizas 8,25 1,00 8,25 111.A-23.2
24, Elektromos szerelés 4,69 0,62 2,91 1I1.A-24.2
< A felmérés szerint korrigalt
100,00% k=| 101,46 % | koltséghanyadok dsszege ( %o )
Korrigalt fajlagos épiiletar ( 150 000.- Ft/m2 x k/100) A = 152 200.- Ft/m2

Az épiilet miiszaki értéke: Em=A i x T = | 150 678 000.- Ft




AZ ERTEKBECSLES LAPJAI

FOOSSZESITO

Kategoria: Szillashely jellegli épiilet, maximum négy szint
Az épitmény helye: 5435 Martfii, Hosok tere 10., hrsz:810/5

1. Epitményisszesité

A helyiség miiszaki értéke = alapteriilet x korrigalt fajlagos épilletar x

SZorzo

Helyiségek megnevezése
Alapteriilet Korr. fajl. Szorzd Miiszaki érték
(m2) épiiletar (Ft/m2 ) (Ft)
Lakasok 990.00 m2 152 200.- 1.00 150 678 000.-Ft
Ft/m2
Egyéb helyiségek
Pince 277.00 m2 152 200.-
Ft/mD 0.50 21 079700.-Ft
Az épitmény teriilete Az épitmény
dsszesen: 1.267.00 m2 miszaki| EM=171 757 700.- Ft
értéke:

2. Az épitmény netté pétlasi értékének kiszamitasa
(A miiszaki €rték korrigdlisa az épitmény kora és allapota szerint )

Az épitmény sZorzo Az épitmény szorzb
kora allapota
0-10¢év 1.00 kifogastalan 1.00
11 - 30 év 0.90 karbantartott 0.90
31-50¢év 0.80 atlagos 0.75
51 év felett 0.75 X elhanyagolt 0.60 X
egych: 0.00

Az épitmény nettd potlasi értéke = miiszaki érté

épitmény éllapotdnak megfeleld szorzd + Afa (27 % )

k x az épitmény koranak megfeleld szorzé x az

Az épitmény nett6 potlasi értéke =

Enp =

98 159 500.- Ft




AZ ERTEKBECSLES LAPJAI

AZ ERTEKBECSLES LAPJA

Kategéria: Szillashely jellegii épiilet, maximum négy szint
Az épitmény helye: 5435 Martfii, Hosok tere 10., hrsz:810/5

1. Az épitmény nett6 pétldsi értéke Ene= 98 159 500.- Ft
2. A foldteriilet értéke
A f6ldteriilet nagysaga: 519 m2 Fajlagos forgalmi érték:. 1 000.- Ft/m2
A foldteriilet értéke = 5
(teriilet x fajlagos forgalmi érték ) = Er= 519 000.- Ft

3. A becslé egyéni értékel6 indexe

( Az indoklast 14sd kiilon a kiegészitések lapon )
A forgalmi viszonyok, piaci, kdzgazdasagi, helyi korillményektél fliggd szorzé

szorzé(javasolt érték: 0.4 — 1.6 kézéitt) I = 0,80

4. Specialis berendezések

( Kiildn értékelés alapjan, Afaval novelt 4rak )

Medence: OFt
Szauna: 0Ft
Parabola Antenna: OFt
Biztonsagi berendezések: O Ft
Automata berendezések: OFt
Klimaberendezések: 0 Ft
Osszesen: Es- 0 Ft

Az épitmény becsiilt forgalmi értéke, kiilon berendezésekkel egyiitt

Az épitmény becsiilt forgalmi értéke = ( Az épitmény nettd potlasi értéke + foldteriilet értéke
) x a becslo egyéni indexe + specialis berendezések értéke
E foreaimi = (Exr+ Er) x 1+ EB

E ForGALMI=78 943 000.- Ft
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AZ ERTEKBECSLES LAPJAI

KIEGESZITESEK

Kategéria: Szillashely jellegti épiilet, maximum négy szint
Az épitmény helye: 5435 Martfii, Hosok tere 10., hrsz:810/5

Kiegészitések, megjegyzések, feljegyzések, indokldsok:

Az értékbecsl6 a Fiiti Omega Kft. szerzéi jogi oltalomban részesiil$ Ingatlanok Ertékbecslése
cimii szakkdnyv adatait hasznilta.

Az értékbecsl6 az ingatlanra vonatkozo6an a 0,80 egyéni értékels indexet alkalmazta.
Indoklas: Az épiilet korlatozott hasznalhat6sédga miatt

Az alabbi korrekciés tényezok egyéni kalkulaci eredményei:

1. Epiiletfelmérés
Egyéni korr. Indoklas
tényezd
3. Vizszigetelés 0,00 nincs
5. Kiils6 teherhordé falak 1,00 Nagyméretil tégla
13. H6- és hangszigetelés 0,00 nincs

19. Festés, tapétazas 0,00 Diszperzids festés
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Befektetési érték alapi értékelés
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Befektetési érték alapu értékelés

Ez a megkozelités az ingatlan — befektetésbdl elvart, illtve a valészinileg elvarhaté
bevételével és az ebbSl a bevételbdl szarmaztathaté tdkeértéket elemzi. A megkozelités
feltételezi, hogy az ingatlanbdl szdrmazé bevétel és az ingatlan értéke Osszefliggésben van
egyméssal. Ez a médszer bevételtermeld ingatlanok értékelésére hasznalatos, mint példaul
berhazak, irodahazak, bevéasarlokézpontok és ezekhez hasonlé ingatlanok.

A vizsgalt ingatlan: 5435 Martfii, Hosok tere 10., 810/5 hrsz. alatti szalloépiilet.
A vizsgélat fordulonapja: 2015. majus 28.

1. Bevétel

Az épiilet jelenleg 87 18 elszéllisoldsara alkalmas,ebbdl 37 6 llandé jellegl, 50 £5 valtozo
jellegti.

1.1. Allandé jellegii elszalldsolds ( 100%-os kihasznaltsag esetén):
37 £6 x 15 000.-Ft/hé x 12 hé = 6 660 000.- Ft/ év

1.2.Valtakoz6 jellegt elszallasolas ( 30%-os kihasznéltsag esetén ):
50 6 x 1 500.-Ft/h6 x 250 munkanap x 0,30 = 5 625 000.- Ft/ év

1.3. A pinceszinten térolasra alkalmas alapteriilet 350 m2, havi bérleti dfja:69 250.-Ft/hé
69 250.- Ft/h6 x 12 ho = 831 000.- Ft/év

1. 6sszesen(1.1.+1.2.+1.3.)= 13 116 000.- Ft/év

2. Koltségek
2.1. Villamos energia: 1 650 000.- Ft/év
2.2. Viz és csatornadij: 1 300 000.- Ft/év

2.3. Flités meleg vizszolgaltatds: 3 000 000.- Ft/év
2.4. Egyéb: 1 120 000.- Ft/év

2.0sszesen(2.1.+2.2.+2.3.4+2.4.)= 7 070 000.- Ft/év

Eves tiszta miikodési bevétel:

1.-2.=6 046 000.- Ft
Tokésitett rata = 7,5 %
A bevétel tokésités alapjan meghatirozott érték: 80 613 000.-Ft
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Az ingatlan befektetési érték alap értékelés alapjan
80 613 000.-Ft
értéket képvisel.

Martfii,2015.méajus 28.

o Hax}@ayum

fels6foka miszaki értékbecsld
FME 391-70/94
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(")sszefoglalé Ertékelés
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Osszefoglal6 értékelés

Az értékelések Osszegei alapjan:
Netto pétlasi koltség: 78 943 000.- Ft
Befektetési érték alapt értékelés alapja: 80 613 000.- Ft

Atlagon szamolva:
78 943 000-Ft + 80 613 000.-Ft =79 778 000.- Ft
2

A vizsgalt ingatlan értéke kerekitve:
79 780 000. —Ft
azaz Hetvenkilencmillié hétszaznyocvanezer 00/100 Forint.

Ertékbecslésiink 90 napig érvényes.

Martfii, 2015. méjus 28

....... W.......

Honti Gyula
fels6foku miiszaki értékbecsld
FME 391-70/94
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Ertékelési Igazolas
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Ertékbecslési Igazolas

A mai napon Martfli Varos Onkorményzata 5435 Martfii, Szent Istvan tér 1. megbizasabol
elkészitettiik a Martfii, Hosok tere 10.szam 810/5 hrsz. alatti szalloépiilet értékbecslési
szakvelemeényet. A vonatkozd okményok, a piaci viszonyok tanulményoz4sa utén a helyszini
bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a targyi ingatlan értékbecslési
szakvéleményben szereplé megfontolasoknak megfeleléen

79 780 000 .- Ft

nyiltpiaci értékeket képvisel.
Ertékbecslésiink érvényességi idejét 90 napban hatarozzuk meg.

Martf(,2015.méjus 28
....... ”ﬂ
Honti!Gyula

fels6foka miiszaki értékbecsld
FMYV 391-70/94
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Mellékletek
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Szolnoki Jarasi Hivatai

i Térképmasolat

5001. Ostor u. /a. PL8. Iktatészam: 1/327/2015

Szelvényszam: 47-124-242 Méretarany: 1:1000 Vetiilet: EOV
MARTFU, belteriilet 810/5

791/3
téltés

beépifeﬂen
Ll

-

(810/13)
kézteriilet

10/4)

6
9/0i8
c/0i8
o}

Gesztenye SO
(7931)

(806/3)/\

A térképmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyez6 az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval.

Szolnok, 2015. majus 4. ;
beis/p s

Sipos Beata

o




Szolnoki Jarasi Hivatal
Szolnok 5001. Ostoru. 1/a. Pf8, Oldal: 1/2

Hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szim:30005/16395/2015

2015.05.04
MARTFU Szeltor : 53
Belteriilet 810/5 helyrajzi szdm
5435 MARTF{ H&sék tere 10,
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett lakdéhdz, udvar 0 519 .00
ILRESZ

3. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31440/2/1991.01.31
jogcim: Atadés
jog&lléas: tulajdonos
név: MARTF0 VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5435 MARTFU Szent Istvan tér 1
t8rzsszam: 15410106

ILRESZ
2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 1317/1984.02.01
Epitési korlatozas
30 m magassdgig. /Martfl Viros Onkormanyzata/.
jogosult:
név: ANTENNA HUNGARIA KET.
cim : 1088 BUDAPEST VIII.KER. Trefort Ut 2

3. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 42196/2003.05.22

On&lld szoveges bejegyzés digitdlis alaptérkép érvénybe léptetésével térképszelvényszAam és
kivett megnevezés valtozds Atvezetése.

4. bejegyz& hatarozat, érkezési idS: 50301/2/2012.12.12

On&lld széveges bejegyzés ingatlan cimének javitasa.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési id&d: 31448/3/2013.01.22
Vezetékjog
0.4 kV-os kozcéll légvezetékre és/vagy f£6ldkdbelre 7 m2-re;.
jogosult:
név: E.ON TISZANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam: 10750036
cim : 4024 DEBRECEN Kossuth utca 41.

Folytatds a kévetkezd lapon



Szolnokd Jérdsi Hivatal
Szolnok 5001. Ostoru. 1/a. P£8. Oldal: 2/2
Hiteles tulajdoni Iap - Szemle mésolat
Megrendelés sz4m:30005/16395/2015
2015.05.04

MARTFU Szektor : 53

Belteriilet 810/5 helyrajzi szdm

Folytatis az eldzo laprol

A hiteles tulajdonilap-mésclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennalléd bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza.

’ \\MWQ 2015.05.04

i . o
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