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INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

H Megrendeld: | Martonvasir Varos Onkorminyzata H
Az ingatlan cime: 2462 Martonvasar Béke utca 18.
HRSZ: 448/3

| Ingatlan megnevezése: | Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet |
Ertékelés célja: Valods forgalmi érték megéllapitasa

Ertékbecslést készitette: Szasz Gabriella

Ertékelt jog: Tulajdon jog
Ertékelt tulajdoni hanyad: | 1/1

Ertékelés hatarnapja: 2023. februér 15.
Ervényességi hatarnapja: |2023. majus 15.

Ertékelés eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

f6 modszer | 28 000 000,- Ft
Koltség alapu értékelés

ellendrz6 modszer \ 45 100 000,- Ft

28 000 000.- Ft

Budapest, 2023. februar 27.

e,
e e
Szasz Gabriella
Ingatlanvagyon értékeld

Engedélyszam: 452/2007
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Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozéasa utan 2023. februdr 15.-én helyszini
szakért6i szemlét és kornyezettanulmanyt tartottunk a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése
és ellendrzése céljabol. A Megbizd, rendelkezésiinkre bocséatottdk mindazokat az adatokat ¢és
dokumentumokat, melyek az értékbecslés elkészitéséhez sziikségesek voltak.

A szakértdi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket, megallapitottuk és rogzitettiik
miszaki allapotukat
» sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok ellendrzése
céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés modszere:

A szakvéleményt az dvatos értékbecslés elveit kdvetve a 25/1997. (VIIL.1) PM rendelet altal meghatarozott
szabalyok szerint készitettilk el. Figyelembe vettiik tovabba az Europai Unié tagallamaiban miikodo
hivatasos vagyonértékelok altal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési Utmutatdjanak
modszertani elveit és gyakorlati szempontjait is. Kijelentjiikk, hogy munkank dijazésa fiiggetlen volt a
megallapitott érték nagysagatol, illetve azt, hogy az ingatlan piaci értékének megallapitdsdhoz semmiféle
érdekiink nem fiizédik.

A piaci, forgalmi érték megallapitasa soran az alabbi feltételezésekkel éltiink:

» Komoly szandéku vevdi hajlandosig, vagy elégséges id6 és kell6 hatékonysaggal kifejtett
marketing munka potencialis vevo felkutatasara, (ez id6 alatt az ingatlanpiacon jelentds valtozasok
nem kovetkeznek be),

» avevot kiilonleges érdekeltség nem koti az ingatlanhoz,

» azingatlan teher-, igény- és permentes allapotban van,

» avételarat egy 0sszegben és készpénzben egyenlitik ki.

A valés piaci (forgalmi) érték megallapitasanak fontosabb szempontjai:

Teriileti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

Kornyezet, megkozelithetéség, parkolasi lehetdség,

Infrastruktara,

Jelenlegi hasznositas és a hasznosithatdsag,

Az adott teriilet egyéb jellemzoi,

Az épiilet épitésének ideje, épitésiigyi eldirasoknak vald megfelelés,

Miiemléki védettség,

Allapota, sziikséges felujitasok, karbantartottsaga, utolsé feltjitas ideje és annak mindsége
Koézmiivesités mértéke
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Az értékbecslés soran alkalmazott modszerek

A val6s piaci értéket a piaci 6sszehasonlité a modszerek segitségével szamoltuk ki, a koltség alapu értékelés
modszerét ellendrz6 modszerként hasznaltuk.

A piaci_osszehasonlito megkozelités 1ényege, hogy a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezé létesitménnyel. Az Gsszehasonlités
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti kiilonbozoségek ismeretében kiigazitjuk az olyan
eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és gazdasagi jellemzdi, hasznalati modja, az értékesités vagy ajanlat
feltételei, tovabba az értéknek a piaccal Gsszefiiggd vagy az ingatlantol fliggetlen Osszetevoi. Az igy elvégzett
szamitasok eredményei tObbnyire kijelolik a vizsgalt ingatlan értékének Ilehetséges tartomanyat. Az
Osszehasonlitas soran a fellelt és a vizsgalt ingatlanokhoz leginkabb hasonld ingatlanokat vontunk be. Az
Osszehasonlitas elemeit az ingatlanok azon jellemzo6i alkotjdk, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban
befolyasoljak. A figyelembe vehetd Gsszes tényezot a kovetkezo dsszehasonlitasi alapelemekkel lehet lefedni:

- eladas/ajanlat ideje,

- eladas/ajanlat kortilményei,

- az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, infrastruktiraja

- telekméret

- hasznalhatosag (tulajdonviszonyok rendezettsége)

- épiilet nagysaga

- infrastruktura

- miszaki jellemzok, mindség

Az Osszehasonlitds sordn a viszonyitasi alapot az 1 m” nettd redukalt épiilet alapteriilet képezi, amelyet a
vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitisba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozdéségek miatt szorzokkal
igazitottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzdinek fliiggvényében.

A Kkoltségalapu érték (nettd potlasi érték) - megkozelités lényege, hogy az ingatlan wjra-eldallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét.

A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médosito tényezok szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata sordn elsé 1épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni iires,
piaci 6sszehasonlito modszerrel, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kvetden a hasonlo jellegi,
azonos cé€lra hasznalhat6 épiilet Gjraeldallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzo
altalaban az elmult id6szakban meg-épitett hasonld funkcidju, volument, felszereltségli, ill. mas
szempontbol egyébként Osszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus
épitdipari argytijtemények, (EKN 2013) vagy koltségnormativak alapul vételével allapitja meg.

Az avulas az 1d6 mulasa miatti értékcsOkkenés. FO elemei: fizikai romlas és funkcionalis avulas, és a
gazdasagi (kiils0) avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai (romlas) avulas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévo élettartamat kell figyelembe venni.

A gazdasagi (kiils6) avulas az ingatlanon kiviili koriilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a
terliletvaltozo ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények. Az avulas mértékét
szazalékosan kell megadni
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Fontosabb definiciok, paragrafusok az értékeléshez:

A piaci érték az a legvalosziniibb ar, amelyen egy ingatlan kompetitiv és nyilt piacon, tisztességes értékesitési
feltételek kozott értékesithetd, amikor mind a vevd, mind az elad6 koriiltekintéen és a kelld informaciok
birtokaban jar el, azt feltételezve, hogy az arat indokolatlan tényezé nem befolyasolja. Ez a meghatarozas
implicit moédon magaban foglalja a meghatarozott napon lezajlo adasvételt, valamint a tulajdonjognak az
eladorol a vevore szallasat az alabbi feltételek megléte mellett:

» A vevd és az eladd jellemzéen motivalt;

» Mindkét fél rendelkezik a sziikséges informaciokkal vagy tanacsokkal, és az altaluk megitélt legjobb
sajat érdekiik szerint jarnak el;

» Az ingatlan megfeleld ideig allt nyilt piaci értékesités alatt;

» A fizetés készpénzben vagy ehhez hasonld pénziigyi konstrukcioban torténik;

» Az ar az értékesitett ingatlan vonatkozasaban elfogadhatd ellenértéket képvisel, amelyet az
értékesitésben érintett személy altal nyujtott specialis vagy kreativ finanszirozasi, illetve értékesitési
engedmények nem befolyasolnak.

A ,készpénz vagy hasonlo konstrukcio” jelentése:

» Készpénzben torténd fizetés az eladonak, amely készpénz a vevétdl vagy harmadik fél hitelez6tél is
szarmazhat, vagy

» Az eclado altal biztositott finanszirozds, ami megegyezik egy harmadik fél altal nyujtott
finanszirozassal, beleértve a tOke fizetdrészleteit és a kamatlabat is.

» A definici6 nem koveteli meg azt a feltételt, hogy a vevének kell a vételar 100%-at készpénzben
biztositani, és nem vehet igénybe harmadik fél altal nytjtott finanszirozast.

OTEK 1. szami melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. Rendelethez

Fogalom meghatdrozasok

Alapteriilet: épiiletszerkezettel részben vagy egészben kdzrefogott helyiség vagy tér vizszintes vetiiletben
szamitott belso teriilete (nett6 alapteriilet).

Hasznos alapteriilet: az alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m. (A fogalom nem
vonatkozik a terek hasznalhatdsagara.)

Onallo parkolé teriilet: nem kozlekedési teriiletbe tartozd egy helyrajzi szdmon nyilvantartott telken
kialakitott jarmiitarol¢ teriilet.

Szintteriilet: az épitményszint (vakolt, burkolt) épiiletszerkezetei altal elfoglalt teriilettel novelt alapteriilete
(brutto épitményszint teriilet), amelybe nem kell beszamitani a foldszinti fedetlen terasz alaptertiletét.

Telek beépitett teriilete: a telken 4ll6, a terepcsatlakozdshoz képest 1,0 m-nél magasabbra emelkedd
épitmények vizszintes sikban mért vetiileti teriileteinek Osszege. A 35. § (9) bekezdésének a) pontja szerinti
épiiletkiugras vizszintesen mért vetiileti teriiletét a telek beépitettségének szamitasa soran figyelembe kell
venni. A vetiileti teriiletek szdmitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni:

a) az arny¢ékszEk, a terepszint alatti épitmény, a melléképitmények és a telken és a telek hatdrain allo kerités,

b) mezOgazdasagi, gazdasagi és kiillonleges beépitésre szant teriileten a legfeljebb 9,0 m-es, egyéb teriileten a
legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagu novényhaz (iiveghaz) és foliasator,

c) az épitményhez tartozo el 1épcsd, valamint a terepcsatlakozastol legalabb 2,0 m-rel magasabban 1évo
erkély, fiiggéfolyoso, ereszparkany, eldtetd - az épitmény tomegétdl kialldo részeinek - az épitménytdl
szamitott 1,50 m-es savba es6 vizszintes vetiiletét.

Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nyllvanyos telek esetében a
teleknyulvany teriiletével csokkentett - teriiletéhez viszonyitott megengedett mértéke.
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A 448/3 hrsz.-u ingatlan fobb adatai
(2 2023.02.08.-1 tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet

Ingatlan cime: 2462 Martonvasar Béke utca 18.

Ingatlan fekvése: Belteriilet

Helyrajzi szam: 448/3

Teriilete: 906 m?

Tulajdonos: Martonvésar Varos Onkorményzata 1/1 rész

Korlatozasok, terhek: Vezetékjog az okirat és vazrajz szerinti tartalommal. — E.ON Eszak-
Dunantili Aramhalozati Zrt. (9027 Gy6r Kando Kalman utca 11-13.)

Széljegy Nincs

Ingatlanpiac bemutatasa:

Az ingatlanpiacra jelenleg szdmos negativ tényezd hat. Ilyen példdul a nemzetk6zi energiahelyzet, a
nehezebb gazdasagi kornyezet, a 2023 soran varhatéan csokkend redlbérek, valamint a meredeken
emelkedd kamatkornyezet és ezaltal visszaesd hitelezés. A kedvezdtlenebb kilatasok és a magasabb
kotvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektet6i aktivitas is csokkenhet. Mindez az ingatlanarak
mérséklodését vetiti elore 10 éves massziv d&remelkedést kovetden.
Rendszerszinten azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a
kereslet gyengiilésével parhuzamosan lecsokkenhet a tranzakcidészam. Aki viszont gyorsan akar
eladni, féleg nagyméretii, korszertitlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszertilhet.
Az idei évben a béremelkedés litemét varhatoan meghalado inflacio a redlbérek csokkenéséhez vezet.
Kevesebb juthat lakadsvasarlasra. A haztartasok Ovatosabbd valhatnak ¢és elhalaszthatjdk az
ingatlanvésarlast. A kereslet gyengiilése visszahizza az ingatlanarakat is. A 10 széazalék
kornyezetébe, illetve fel¢ emelkedd jelzaloghitelkamatok kovetkeztében gyengiil a hitelkereslet. Az
Uj hiteleknél megugro6 havi torlesztérészleteket kevesebben tudjak bevallalni. A jelzaloghitelkamatok
rovidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatéan 2023 masodik felétol
indulhat meg egy fokozatos cs6kkenés a kamatkdrnyezetben. Ezaltal a hitelkereslet is mérsékeltebb
lehet 2023 soran. Ez a faktor szintén visszafoghatja az ingatlanpiaci
aremelkedést. A gyengébb ingatlanpiaci kereslet az egész piacra
kihat, azonban vannak olyan szegmensek, melyek jelenleg kevésbé
vonzobak, igy esetiikben nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.
A magasabb energiadrak ¢és felyjitasi koltségek miatt a nagyobb
méretli, korszerlitlen, felgjitandé lakasok ¢és hdzak esetében a
legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategéridban nyulhatnak ki
a legjobban az értékesitési idok, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb
: tulkindlat.Ezzel szemben a felgjitott, energiahatékony és kisebb
- méretli otthonok értékallobbak lehetnek.

B LR e B T e
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Az ingatlan kornyezete

Elhelyezkedés:

Martonvasar varos Fejér megyében, a
Martonvasari jaras székhelye. A megye
északkeleti részén talalhato, a 7-es szamua

féut  mellett Budapesttél 30, ¢és
Székesfehérvartol is 30 kilométerre, a = .
Velencei-totol 13 km-re kelet-északkeleti,
Szazhalombattatol 9 km-re nyugati
iranyba. A telepiilésen keresztiilfolyik a Szent Laszlo-patak. A varos a
Budapest—Székesfehérvar vastutvonalon fekszik. Martonvasarra Budapestrol
siriin kozlekednek elovarosi vonatok, de Székesfehérvarral — kisebb
szamban Siofokkal és Nagykanizsaval — is rendszeres 0sszekdttetésben all.
A telepiilés a 7-es elsérendii fout mellett teriil el, hataraban fut az M7-es
autdpalya. Martonvasaron északnyugat — délkelet iranyban fut keresztiil a
Gyuré — Ercsi (6204) mellékat. A telepiilés a Székesfehérvar és Balaton
iranyaba induld kisebb tavolsagi autdbusz forgalom része. Az értékelt
ingatlan, az M7 autopalya fel6l érkezve, a Hunyadi utca — Brunszvik utca —
Dozsa Gyorgy ut — Fehérvari ut — Béke utca utvonalon érheto el.

@ Martonvasar

Megkozelithetéség:

Végig aszfaltozott uton, személygépkocsival ¢és tomegkozlekedési
eszkozokkel lehetséges.

Kozlekedés:

Az ingatlantol 400 m —en beliil busz, 1400 m-re a martonvasari
vasutallomas érhetd el.

Infrastruktuara:

A varos infrastrukturalis ellatottsaga atlagos, az alapellatas intézményei a
kdzpontban érhetok el, cca. 500 m tavolsagra.

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezo:

Kertvarosi elhelyezkedés.

Parkolas:

Parkolni kozteriileten, az ingatlan kornyezetében lehet, valamint az ingatlan
udvaran gépkocsibeallo all rendelkezésre.

A befoglalé ingatlan jellemzoi

Kerités, telekhatar:

Az ingatlan keritett. Harom oldalon, vasbeton oszlopok kozé feszitett,
drotfonatos kerités, az utcafronton, beton labazaton, zartszelvény szerkezeti,
tagokkal keritett.

Telek:

Saroktelek teriilete: 906 m?, téglalap alaku, felszine sik, tajolasa: ENY - DK-
i. A telek hossztengelye az utcaval merdleges, kdzvetlen utcakapcsolattal,
rajta csaladi haz épilt, oldalhataron all6 beépitéssel. A teriileten egy
melléképiilet is talalhato.

Ovezeti besorolas,
hasznosithatosag:

Az ingatlan Ovezeti besorolasa: Lkel, oldalhataron allo6, 30%-os
beépithetdséggel, 5,0 m épitménymagasaggal. Legkisebb kialakithato
telekteriilet 800 m?2.

Jogi allapot:

Az ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet teriilete:
906 m?>. A térképmasolaton feltiintetett lakoépiilet korvonala megegyezik, a
természetben tapasztalhat6 allapottal. A terasz nincs feltiintetve, teriiletét az
értékelésben nem vettiik figyelembe. A térképmasolaton és a természetben is
megtalalhatd melléképiilet alapteriiletét, rossz miiszaki allapota miatt az
értékelésben nem vettiik figyelembe.
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Az épiiletek jellemzoi

Epitési év:

Az 1970-es évek elején épiilhetett.

Epitési méod:

Hagyomanyos épitési mod

Alapozas:

M¢szko savalap.

Fiiggoleges szerkezetek:

Tégla és mészkd szerkezetl {6 és tégla valaszfalak.

Fodém: Fagerendas fodém.

Tetoszerkezet: Fa szerkezetli magas tetd, cserépfedéssel.

Homlokzat: Képoros vakolattal ellatott.

Nvildszarek: Homlokzati nyilaszardéi fa szerkezetli, dupla iivegezésiiek, mianyag
y ) redonnyel szerelve, a bejarati és a bels6 ajtok is fa szerkezetiiek.

Padloburkolat: Parketta, metlachi, PVC, keramia.

Falburkolat: Festett, a vizes helyiségekben csempével burkolt.

Fiités: Vegyes tiizelésii kazan, radiator h6 leadokkal.

Meleg vizellatas:

Villanybojler biztositja.

Helyiségek:

Az értékelt ingatlanban talalhato helyiségek elhelyezkedését a mellékletben
csatolt alaprajz tartalmazza.

Az épiilet miiszaki allapota:

A lakohaz tartoszerkezetein, falain és fodémén teherbirasi rendellenességre,
vagy alapozasi zavarra utalé repedéseket, karosoddsokat nem lattunk,
siillyedésre utal6 nyomokat nem észleltiink. A tartoszerkezet sériilésmentes,
az éplileten nedvesedés nem tapasztalhato, a szigetelés megoldott. Bedzas
nem tapasztalhato, a kiilsd vizelvezetés jol miikodik. A homlokzat és a
nyilaszarok nem biztositjak a mai eldirasoknak megfeleld hé-védelmet.

Belso kialakitas,
funkcionalis jellemzék,
hasznalat jellege:

A vizsgalt ingatlan, az 1970-es évek elején épiilt csaladi haz. 2+1 félszoba,
konyha, kamra, fiird6, valamint az épiilethez csatlakozo melléképiiletben
kazanhaz keriilt kialakitasra. A szobak parkettaval, a konyha és a kamra
metlachival, a fiirdé keramiaval, az el6szoba PVC-vel burkolt. A falak
festettek, a vizes helyiségekben csempével burkoltak. Ftését vegyes
tiizelési kazan biztositja, radidtor hé leaddkkal. Meleg vizellatasat
villanybojler adja. A fiird6 évekkel ezeldtt részben feltjitasra keriilt, egyéb
mas feljitdsi munka nem tortént. Osszességében feltjitandé miiszaki
allapoti.

Legjobb hasznosithatdésag:

A jelenlegi, csaladi hazként.

2462 Martonvasar Béke utca 18.
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Kozmiivek, gépészet

Vizellatas:

”or

Kiépitett, egyedi mérooraval felszerelt.

Csatornazas:

Kiépitett, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

Vezetékes foldgazellatas:

Kiépitett, telken beliil, az épiiletbe nem keriilt bevezetésre.

Elektromos energiaellatas:

Kiépitett, egyedi méréoraval felszerelt.

Helyiséglista
Helyiség megnevezése Padléburkolat | Falburkolat | Alapterilet | Korr. tény. Allic:);:r.
Foldszint
el6szoba PVC festett 3,64 100% 3,64
szoba 1 parketta festett 19,59 100% 19,59
szoba 2 parketta festett 18,25 100% 18,25
szoba 3 parketta festett 10,92 100% 10,92
konyha metlachi vegyes 14,97 100% 14,97
kamra metlachi festett 6,09 50% 3,05
furdé kerdmia csempe 5,85 100% 5,85
Foldszint 6sszesen 79,31 76,27
Melléképilet
kazanhaz ‘ beton ‘ vakolt 9,74 40% 3,90
Melléképiilet 6sszesen: 9,74 3,90
Terasz

beléps | metlachi | 4,05 10% 0,41
Terasz 6sszesen: 4,05 0,41

Osszes netté alapteriilet 93,10 m?

Hasznos alapterilet 79,31
Figyelembe veheté redukalt alapteriilet 81 m2
2462 Martonvasar Béke utca 18. 8
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Az ingatlan értékelésének dsszesitése

Ertékelésiinkben a piaci 6sszehasonlité médszer 100%-os értékét fogadtuk el végsd értékként. A koltség alapt

szamitast ellen0rz6 modszerként hasznaltuk.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

28 000 000 Ft

Sulyozas 100%
Koltség alapt szamitas 45100 000 Ft
Sulyozas 0%
Szamitott érték: 28 000 000 Ft

Osszesitett érték

28 000 000 Ft

azaz-

Huszonnyolcmillié forint

2462 Martonvasar Béke utca 18.
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Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

«+ Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

¢ Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Meghbiz6 szolgaltatta.

« Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos
adatok valésaghiiségeert semmiféle felelgsséget nem vallalhatunk.

¢ Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztlk, hogy az ingatlan forgalomképessege semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

% Nem véllalunk felelgsséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezhets esetleges
valtozasokeért, igy az ertékelés hatarnapja utan bekdvetkezd események vagy korulmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetéek jelen tanulmanyunk téritésmentes
Ujrairasara.

«» A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfeleld pénziigyi kondiciokat
tikrozik.

% Ertékbecslésiinkben hozzéérts, felelss, ,,a j6 gazda gondossagaval eljaré” tulajdonost
feltételeztlink.

s Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az ingatlan
bemutatésat, azonosithatésagat celozzak.

s Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathatd
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

¢ Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikali,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltardsara és azok hasznalati
jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranyd
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

« Jelen értékbecslés a megjelodlt célra készll és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen
mas felhasznélas esetén semminemd felelgsseget nem vallalunk.

¢ Jelen szakvélemény kizarolag értékesitési celu felhasznalasra készilt ingatlan értékbecslését
célozza. Ezzel a céllal nem 6sszefliggs ugylet felhasznélasa esetén sem birdsagi megjelenésre,
sem tandskodasra — eltéré megéllapodas hianyaban — nem vagyunk kotelezhetgek.

+¢ Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Nem vallalunk felelgsséget semmiféle kovetkezményként,
véletlenszeriien vagy biintetésként felmerild veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten
az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

¢ Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezégazdasagi ndvényvedd szerek, egyes szigeteld
anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztlik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

+«» Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendels kotelessége kdrnyezetvédelmi szakérts
kilon megbizasa.
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Mellékletek:

Teriileti elhelyezkedés
Részletes értékeld tablazatok
Fotok
Tulajdoni lap
Térképmasolat

Alaprajz

2462 Martonvasar Béke utca 18.
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Teriileti elhelyezkedés

Ertékelt ingatlan

2462 Martonvasar Béke utca 18.
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Miiholdas kép

Ertékelt ingatlan

2462 Martonvasar Béke utca 18.
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A telek értéke piaci 6sszehasonlito modszerrel

A telkek teriilete 906 m? 851 m? 963 m? 962 m?

A kozmuvesztettség foka osszkozmiives 0sszkozmiives viz,villany villany,viz, csatorna

Ajanlati ar 26 500 000 Ft 27 500 000 Ft 29990 000 Ft

Az ajanlat ideje 2023. L. n.év 2023. L n.év 2023. L n.év

Elado referenciaja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

Fajlagos egységér, Ft/n‘l2 31 140 Ft/m? 28 557 Ft/m> 31 175 Ft/m?

Az értékbefolyasolo tényezok eltérései miatti korrekceio
ajanlat/eladas ajanlat -5% ajanlat -5% ajanlat -5%
telekméret hasonlé 0% hasonld 0% hasonlo 0%
elhelyezkedés hasonlo 0% hasonl6 0% hasonl6 0%
jogi allapot hasonld 0% hasonld 0% hasonlo 0%
kozmiivesitettség hasonlo 0% rosszabb 8% rosszabb 5%
hasznosithatosag/beépithetdség hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0%
panorama hasonlo 0% hasonlé 0% jobb -5%
bontando épiilet rosszabb 5% hasonld 0% hasonlo 0%

Osszes korrekcio: 5% 8% 0%

Korrigilt fajlagos eladdsiar: || 31M0Fum | 29453Fum’ | 296I6Fum |

A korrigalt fajlagos arak atlaga: 30 056 Ft/m> fajlagos négyzetméter arak

Telekérték kerekitve 27 000 000 Ft " _

20 000

1 2 3




Az ingatlan értéke piaci dsszehasonlito modszerrel

A korrigalt fajlagos arak atlaga: 352 597 Ft/m?
Becsult piaci érték Ft 28 407 316 Ft
Kerekitve 28 000 000 Ft

400 000
350 000
300 000

Telek teriilete 906 m* 851 m? 542 m? 813 m?
Epiilet redukalt alapteriilete 81 m? 71 m?* 100 m? 128 m?

A kozmtivesitettség foka osszkozmiives Osszkdzmiives Osszkdzmives 0sszkdzmiives
Ajénlati ar 26 500 000 35000 000 43 200 000
Az ajanlat ideje 2023. 1. n.év 2023. 1 n.év 2023. L n.év
Forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Fajlagos egységar: 373 239 Ft/m? 350 000 Ft/m? 337 500 Ft/m?
Az értékbefolyasolo tényezok eltérései miatti korrekcié mértéke

ajanlat/eladas ajanlat -5% ajanlat -5% ajanlat -5%
kozmiivesitettség jobb -5% jobb -5% hasonlé 0%
alaptertilet kisebb -5% nagyobb 5% nagyobb 10%
telekméret hasonld 0% kisebb 10% hasonlé 0%
épiilet szerkezete hasonlo 0% rosszabb 5% jobb -5%
elhelyezkedés hasonlo 0% hasonl6 0% hasonlo 0%
flités korszerlisége rosszabb 5% rosszabb 5% rosszabb 5%
épités éve hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
garazs hasonlo 0% jobb -5% hasonlo 0%
miiszaki allapot, korszerliség, mindség hasonld 0% jobb -5% jobb -5%
Osszes korrekcio: -5% 10% 5%

1

fajlagos négyzetméter arak
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Az ingatlan értéke a koltségalapu értékmegkozelités modszerével

Brutté Uj épités Ujraelé- Fizikai Gazdasagi Becsiilt
Megnevezés alapteriilet fajlagos allitasi / (presztizs) érték
(m?) értéke (Ft/m’) érték (Ft) erkolesi  szorzo (%) (Ft)
Foldszint 99 306 000 30336 075 44% 10% 15 243 880
Terasz 4 306 000 1239300 44% 10% 622 750
Melléképiilet 12 60 000 730 500 44% 10% 367 080
Epiilet dsszesen 128 36 031 425 18 105 800
Telek és épitmények dsszesen 27 000 000
Mindosszesen 45100 000
Az épiilet kora (a) A becsiilt hatralévé gazdasagos élettartam (b) Varhato élettartam
Epiilet
53 67 120
Fizikai avulas: (x) 44,17
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Hats6 homlokzat, terasz Kert részlet

Eldszoba Szoba 1



Szoba 2 Szoba 3

Kamra Firdo



Villanybojler Kazanhaz

Vizora Gazcsonk



Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cim 8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szant30005/13187/2023

2023.02.08
MARTONVASAR Seektor : 53
Belterllet 448/3 helyrgjzi szam
2462 MARTOWASAR Béke utca 18
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.fill
Kivett |akéhaz, udvar, gazdaséagi épll et 0 906 0.00
ILRESZ
6. tulajdoni hényad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 36382/1991.12. 31
jogcim 1990. évi LXV. torv. 107. 8 (2) bek
jogal | &4s: tul aj donos
név: MARTONVASAR VAROS ONKORVANYZATA
cim 2462 MARTOWASAR Budai Gt 13
t6érzsszam 15362931
N.RESZ
6. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 37666/2010.2009. 12. 17
Vezet ékjog az okirat és véazrajz szerinti tartal onmal
Hat arozat szam MKEH SZFMVBH 5001- 3/ 2009/ MJ
jogosul t:
név: E. ON ESZAK- DUNANTULI ARAVHALCZATI ZARTKORUEN MIKODO RESZVENYTARSASAG t 6r zsszam
10741980

cim : 9027 GYER Kandé Kal man utca 11-13

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

i ngat | an-nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fenndll d bej egyzéseket,
a teljes nasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont at va nem ni ndsil hiteles bizonyité erej 0 dokunentumak. Ez a tul aj doni |ap

k6zi gazgat asi hat 6sagi eljaras céljabol keriult kiadasra. Masra nem hasznal hat 6.

TULAJDONI LAP VEGE




Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cimt 8000 Székesfehérvér, Kégl Gy. u. L
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2023.02.08 10:54:48
Helyrajzi szzam MARTONVASAR belteriilet 448/3 Megrendelés szam 7/332/2023

Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam 48426180002023

7‘5’6'

7‘5:5\

724
(0243/24)
ot
X‘

A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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