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INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

H Megrendelo: | Martonvasar Varos Onkormanyzata H
Az ingatlan cime: 2462 Martonvasar Dozsa Gyorgy ut 9.
HRSZ: 1068

H Ingatlan megnevezése: | Kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet H
Ertékelés célja: Valos forgalmi érték megallapitasa vételi célbdl

Ertékbecslést készitette: Szasz Gabriella

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

Ertékelés hatarnapja: 2023. augusztus 10.
Ervényességi hatarnapja: |2023. november 08.

Ertékelés eredménye:

Piaci adatok osszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

f6 modszer | 36 000 000,- Ft
Koltség alapu értékelés

ellenérzé modszer | 51 800 000,- Ft

36 000 000,- Ft

Budapest, 2023. augusztus 28.

T,
\,.:;—'LE%?‘_"S ,?‘%‘}IJ
Szasz Gabriella

Ingatlanvagyon értékeld
Engedélyszam: 452/2007
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Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentéaciok attanulmanyozasa utan 2023. augusztus 10.-én helyszini
szakért6i szemlét és kdrnyezettanulmanyt tartottunk a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése
és ellenérzése céljabol. A Megbizd, rendelkezésiinkre bocsatottak mindazokat az adatokat és
dokumentumokat, melyek az értékbecslés elkészitéséhez sziikségesek voltak.

A szakértdi szemle soran:
» Dbejartuk az ingatlant, megtekintettilk az épiiletet, a helyiségeket, megallapitottuk és rogzitettiik
miiszaki allapotukat
» sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok ellendrzése
céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettliink, 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 készitettiik el. Figyelembe vettiikk tovabbd az Eurdpai Unio tagdllamaiban miik6do
hivatasos vagyonértékelok altal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatdjanak
modszertani elveit és gyakorlati szempontjait is. Kijelentjiikk, hogy munkank dijazasa fiiggetlen volt a
megallapitott érték nagysagatol, illetve azt, hogy az ingatlan piaci értékének megallapitdsahoz semmiféle
érdekiink nem fizédik.

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

» Komoly szandéku vevoi hajlandosag, vagy elégséges id6 és kelld hatékonysaggal Kkifejtett
marketing munka potencialis vevo felkutatasara, (ez id6 alatt az ingatlanpiacon jelentds valtozasok
nem kovetkeznek be),

» avevoét killonleges érdekeltség nem koti az ingatlanhoz,

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

» avételarat egy 6sszegben és készpénzben egyenlitik ki.

A valés piaci (forgalmi) érték megallapitasanak fontosabb szempontjai:

Tertileti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

Kornyezet, megkozelithetdség, parkolasi lehetdség,

Infrastruktura,

Jelenlegi hasznosités €s a hasznosithatosag,

Az adott teriilet egyéb jellemz0i,

Az épiilet épitésének ideje, épitésiigyi eldirasoknak vald megfelelés,

Miiemléki védettség,

Allapota, sziikséges feltjitasok, karbantartottsaga, utolso feltjitas ideje és annak mindsége
Kozmiivesités mértéke

VVVVVVVYY
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Az értékbecslés soran alkalmazott modszerek

A valos piaci értéket a piaci dsszehasonlitéo a modszerek segitségével szamoltuk ki, a koltség alapu értékelés
modszerét ellendrzé modszerként hasznaltuk.

A piaci_osszehasonlito megkozelités lényege, hogy a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd létesitménnyel. Az Osszehasonlitas
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti kiilonbozoségek ismeretében kiigazitjuk az olyan
eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és gazdasagi jellemz0i, hasznalati modja, az értékesités vagy ajanlat
feltételei, tovabba az értéknek a piaccal 0sszefiiggd vagy az ingatlantol fiiggetlen Gsszetevoi. Az igy elvégzett
szamitasok eredményei tobbnyire kijeldlik a vizsgalt ingatlan értékének lehetséges tartomanyat. Az
Osszehasonlitas soran a fellelt és a vizsgalt ingatlanokhoz leginkabb hasonl6 ingatlanokat vontunk be. Az
Osszehasonlitas elemeit az ingatlanok azon jellemzO6i alkotjak, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban
befolyasoljak. A figyelembe vehet6 Osszes tényezot a kovetkezd dsszehasonlitasi alapelemekkel lehet lefedni:

- eladas/ajanlat ideje,

- eladas/ajanlat koriilményei,

- az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, infrastrukturaja

- telekméret

- hasznalhatosag (tulajdonviszonyok rendezettsége)

- épiilet nagysaga

- infrastruktura

- miiszaki jellemzok, mindség

Az bsszehasonlitis soran a viszonyitasi alapot az 1 m? nettd redukalt épiilet alapteriilet képezi, amelyet a
vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozdségek miatt szorzokkal
igazitottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzdinek fliiggvényében.

A Kkoltségalapu érték (nettd potlasi érték) - megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo
foldtertilet értékét.

A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan.

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

4. Piaci viszonyok miatti moédosité tényezok szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran els6 1épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni fires,
piaci 6sszehasonlitd modszerrel, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetden a hasonlo jellegi,
azonos célra hasznalhato épiilet Gjraeldallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzo
altalaban az elmult id6szakban meg-épitett hasonld funkcidju, volumeni, felszereltségli, ill. mas
szempontbdl egyébként Osszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus
épitipari 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 (kiils6) avulas. Az avulasi 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 0Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévo élettartamat kell figyelembe venni.

A gazdasagi (kiils6) avulas az ingatlanon kiviili koriilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, 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 legvaldsziniibb ar, amelyen egy ingatlan kompetitiv €s nyilt piacon, tisztességes értékesitési
feltételek kozott értékesithetd, amikor mind a vevo, mind az eladd koriiltekintoen és a kello informaciok
birtokaban jar el, azt feltételezve, hogy az arat indokolatlan tényezé nem befolyasolja. Ez a meghatarozas
implicit modon 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 jellemzden 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 hasonl6 pénziigyi konstrukcidban torténik;

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

A ,készpénz vagy hasonlé konstrukcié” jelentése:

» Készpénzben torténd fizetés az eladonak, amely készpénz a vev6tdl vagy harmadik fél hitelez6tdl is
szarmazhat, vagy

» Az eclad6 altal biztositott finanszirozds, ami megegyezik egy harmadik fél altal nyujtott
finanszirozassal, beleértve a toke fizetorészleteit és a kamatlabat is.

» A definicié nem koveteli meg azt a feltételt, hogy a vevonek 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 meghatarozasok

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

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

Onallé parkolé teriilet: nem kozlekedési terilletbe tartozd egy helyrajzi szamon nyilvantartott telken
kialakitott jarmiitarolo tertilet.

Szintteriilet: az épitményszint (vakolt, burkolt) épiiletszerkezetei altal elfoglalt teriilettel novelt alapteriilete
(brutt6 épitményszint teriilet), amelybe nem kell beszdmitani a foldszinti fedetlen terasz alapteriiletét.

Telek beépitett teriilete: a telken 4allo, a terepcsatlakozashoz 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 szamitdsa sordn figyelembe kell
venni. A vetiileti teriiletek szamitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni:

a) az arnyékszEk, a terepszint alatti épitmény, a melléképitmények és a telken €s a telek hatarain allo kerités,

b) mezdgazdasagi, gazdasagi €s kiilonleges beépitésre szant teriileten a legfeljebb 9,0 m-es, egyéb teriileten a
legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagli névényhaz (liveghaz) és foliasator,

¢) az épitményhez tartoz6 eld 1épcsd, valamint a terepcsatlakozastol legalabb 2,0 m-rel magasabban 1€évo
erkély, fiiggéfolyosd, ereszparkany, eldteté - az épitmény tomegétdl kiallo részeinek - az épitménytdl
szamitott 1,50 m-es savba esO vizszintes vetiiletét.

Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nyulvanyos telek esetében a
teleknyulvany teriiletével csokkentett - teriiletéhez viszonyitott megengedett mértéke.
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A 1068 hrsz.-u ingatlan fo6bb adatai
(2 2023.08.02.-1 tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Ingatlan cime: 2462 Martonvasar Dozsa Gyorgy Ut 9.

Ingatlan fekvése: Belteriilet

Helyrajzi szam: 1068

Teriilete: 1977 m?

Tulajdonos: Kupiné Eisenbacher Erzsébet 2/4 rész
Eisenbacher Anita 2/4 rész

Korlatozasok, terhek: Elévasarlasi jog — Martonvasar Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a

helyi épitési szabalyzatrél szolé 21/2014. (XI.25.) rendelete alapjan.
Jogosult: Martonvasar Varos Onkorményzata

Széljegy Nincs

Ingatlanpiac bemutatasa:

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezd hat. Ilyen példaul a nemzetkdzi energiahelyzet, a
nehezebb gazdasagi kornyezet, a 2023 soran varhatdéan csokkend redlbérek, valamint a meredeken
emelkedd kamatkornyezet €s ezéltal visszaeso hitelezés. A kedvezdtlenebb kilatdsok és a magasabb
kotvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektetdi aktivitas is csOkkenhet. Mindez az ingatlanarak
mérséklddését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedést kovetden.
Rendszerszinten azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a
kereslet gyengiilésével parhuzamosan lecsokkenhet a tranzakcidszam. Aki viszont gyorsan akar
eladni, féleg nagyméretii, korszertitlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszertilhet.
Az idei évben a béremelkedés litemét varhatdoan meghalado inflacio a redlbérek csokkenéséhez vezet.
Kevesebb juthat lakasvasarldsra. A haztartasok Ovatosabba valhatnak ¢és elhalaszthatjdk az
ingatlanvasarlast. A kereslet gyengiilése visszahuzza az ingatlanarakat is. A 10 szazalék
kornyezetébe, illetve felé emelkedd jelzaloghitelkamatok kovetkeztében gyengiil a hitelkereslet. Az
Uj hiteleknél megugro havi torlesztorészleteket kevesebben tudjak bevallalni. A jelzaloghitelkamatok
rovidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatéan 2023 masodik felétol
indulhat meg egy fokozatos csokkenés a kamatkdrnyezetben. Ezéltal a hitelkereslet is mérsékeltebb
lehet 2023 sordn. Ez a faktor szintén visszafoghatja az ingatlanpiaci aremelkedést. A gyengébb
e S mnsm s ingatlanpiaci kereslet az egész piacra kihat, azonban vannak olyan
' szegmensek, melyek jelenleg kevésbé vonzdak, igy esetiikben
nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.
A magasabb energiadrak ¢és felujitdsi koltségek miatt a nagyobb
méretli, korszerlitlen, felGjitandé lakasok ¢és hdzak esetében a
legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategéridban nyulhatnak ki
s g a legjobban az értékesitési idok, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb
tulkindlat.Ezzel szemben a felgjitott, energiahatékony és kisebb
- méretli otthonok értékallobbak lehetnek.
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Az ingatlan kornyezete

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

féout  mellett  Budapesttdl 30, és
Székesfehérvartol is 30 kilométerre, a '
Velencei-totdl 13 km-re kelet-északkeleti, =~
Szazhalombattatol 9 km-re nyugati -
iranyba. A telepiilésen keresztiilfolyik a Szent Laszlo-patak. A varos a
Elhelyezkedés: Budapest—Székesfehérvar vasutvonalon fekszik. Martonvasarra Budapestrol
sirin kozlekednek elévarosi vonatok, de Székesfehérvarral — kisebb
szamban Siofokkal és Nagykanizsaval — is rendszeres 0sszekottetésben all.
A telepiilés a 7-es elsérendii fout mellett teriil el, hatardban fut az M7-es
autdpalya. Martonvasaron északnyugat — délkelet iranyban fut keresztiil a
Gyuaré — Ercsi (6204) mellékut. A telepiilés a Székesfehérvar és Balaton
iranyaba indulé kisebb tavolsagi autdbusz forgalom része. Az értékelt
ingatlan, az M7 autopalya feldl érkezve, a Hunyadi utca — Brunszvik utca —
Doézsa Gyorgy ut utvonalon érhetd el.

@ Martonvasar

Végig aszfaltozott tuton, személygépkocsival ¢és tomegkozlekedési

G UGS eszkozokkel lehetséges.
. . Az ingatlant6l 100 m —en beliil busz, 800 m-en beliil a martonvasari
Kozlekedés: ;o . "
vasutallomas érhetd el.
Infrastruktira: A varos infrastrukturalis ellatottsaga atlagos, az alapellatas intézményei a

kozpontban érhetdk el, cca. 100 m tavolsagra.

Ertékbefolyasolo kornyezeti

tényez: Kozponti elhelyezkedés.

Parkolni kozteriileten, az ingatlan kdrnyezetében lehet, valamint az ingatlan

Parkolas: udvardn gépkocsibeall6 all rendelkezésre.

A befoglalé ingatlan jellemzoi

Az ingatlan keritett. Az utcafrontra épitett lakohaz mellett, fa szerkezetii
Kerités, telekhatar: kapu és vas oszlopok kozé feszitett drotfonatos kerités hatarolja. Harom
oldalon, vasbeton oszlopok kozé feszitett, drotfonatos keritéssel keritett.

K&zbensd telek teriilete: 1977 m?, téglalap alak, felszine sik, tajolasa: DNY
- EK-i. A telek hossztengelye az utcaval meréleges, kozvetlen
utcakapcsolattal, rajta csaladi haz épiilt, oldalhataron 4llo, zartsora
beépitéssel. A teriileten melléképiilet is talalhato.

Telek:

Az ingatlan Ovezeti besorolasa: Vt5, =zartsorG beépités, 50%-os

Ovezeti besorolas, beépithetoséggel, 7.5 m épitménymagasaggal. Legkisebb kialakithato

hasznosithatosag: telekteriilet 800 m?.
Az ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet teriilete:
1977 m?. A térképmasolaton feltiintetett lakdépiilet korvonala megegyezik,
a természetben tapasztalhato allapottal. A melléképiilet hatso, keskeny
. . részét, miiszaki allapota miatt nem vettiik figyelembe.
Jogi allapot:

Megbizénk, Martonvasar Viaros Onkormanyzata a teriileten
telekalakitasokat végez. A valtozasi vazrajz szerint, az értékelt
ingatlanhoz 963 m?® telekteriilet fog tartozni. Az értékelésben ezt a
telekteriilet nagysagot vettiik figyelembe.
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Az épiiletek jellemzoi

Epitési év:

Az 1960-as évek elején épiilhetett.

Epitési méd:

Hagyomanyos épitési mod

Alapozas:

Terméskd savalap.

Fiiggoleges szerkezetek:

Tégla szerkezetl £6 és valaszfalak.

Fodém: Fagerendas fodém.

Tetoszerkezet: Fa szerkezetli magas tetd, cserépfedéssel.

Homlokzat: Kdoporos vakolattal ellatott.

Nvilaszarok: Homlokzati nyilaszardi fa szerkezetli, dupla iivegezéstiek, az utcafronti
y ) ablakok fareddnnyel szerelve, a bejarati és a belso ajtok is fa szerkezetiiek.

Padloburkolat: Parketta, metlachi, PVC, keramia.

Falburkolat: Festett, a vizes helyiségekben csempével burkolt.

Fiités: Mobil elektromos radiatorok

Meleg vizellatas:

Villanybojler

Helyiségek:

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

Az épiilet miiszaki allapota:

A lakohaz tartészerkezetein, falain és fodémén teherbirasi rendellenességre,
vagy alapozasi zavarra utalé repedéseket, karosodasokat lattunk, siillyedésre
utalé nyomokat észleltiink. Az eldtér és az eldszoba utdlagosan kerdilt
hozzagpitésre. A falakat nem kototték be, az alap szigetelése nem
megfeleld, a két épiiletrész megsiillyedt, repedések lathatok a falakon. Az
alap épiilet tartoszerkezete sériilésmentes, az épiileten nedvesedés nem
tapasztalhato, a szigetelés megoldott. Bedzas nem tapasztalhato, a kiilsd
vizelvezetés jol miikodik. A homlokzat ¢és a nyildszarok nem biztositjak a
mai eldirasoknak megfelelé h6-védelmet.

A lakéépiilethez csatlakozo melléképiilet valyog és vertfal szerkezeti,
magas tetds, cserépfedésii. Felujitandd allapotu. A melléképiilet végén,
tovabbi

Belso kialakitas,
funkcionalis jellemzok,
hasznalat jellege:

A vizsgalt ingatlan, az 1960-as évek elején épiilt csaladi haz. 3 szoba,
konyha, kamra, fiirdd, el6tér és eldszoba, valamint az épiilethez csatlakozo
melléképiiletben nyari konyha és tarolok keriiltek kialakitdsra. A szobak
parkettaval, a konyha és a kamra metlachival, a fiird6 és az eldszoba
keramiaval, az el6tér PVC-vel burkolt. A falak festettek, a vizes
helyiségekben csempével burkoltak. Fiitését, mivel a gazora leszerelésre
keriilt, mobil elektromos radiatorok biztositjadk. Meleg vizellatasat
villanybojler adja. Osszességében feltijitandé miiszaki 4llapotii. Az elészoba
és az eldtér magas koltséggel javithato, de inkdbb bontando.

Legjobb hasznosithatésag:

A jelenlegi, csaladi hazként, az Gvezeti besorolasa és elhelyezkedése miatt,
egyéb felhasznalasi lehetOség is felmeriilhet.
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Kozmiivek, gépészet

Vizellatas:

Kiépitett, egyedi mérdoraval felszerelt.

Csatornazas:

Kiépitett, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

Vezetékes foldgazellatas:

Kiépitett, telken beliil, az épiiletbe is bevezetett, egyedi méro leszerelve.

Elektromos energiaellatas:

"o

Kiépitett, egyedi mérddraval felszerelt.

Helyiséglista
Helyiség megnevezése Padléburkolat Falburkolat Alapterilet :f:"; Korr. Alapter.
Foldszint
szobal parketta festett 20,93 100% 20,93
szoba2 parketta festett 21,48 100% 21,48
elétér PVC festett 10,49 100% 10,49
szoba3 parketta festett 20,22 100% 20,22
elészoba keramia festett 8,79 100% 8,79
konyha metlachi vegyes 11,04 100% 11,04
furdé keramia csempe 3,91 100% 391
kamra metlachi festett 2,88 100% 2,88
Foldszint 6sszesen 99,74 99,74
Melléképilet

nyari konyha keramia meszelt 22,79 20% 4,56
tarolol beton meszelt 12,63 20% 2,53
tarol62 beton meszelt 19,76 20% 3,95
tarol63 beton meszelt 10,14 20% 2,03
tarolo4 beton meszelt 35,67 20% 7,13
Melléképiilet 6sszesen: 100,99 20,20

Osszes netté alapteriilet 200,73 m2

Hasznos alapterilet 99,74

Figyelembe veheté redukalt alapterilet 120 m2
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Az ingatlan értékelésének dsszesitése

Ertékelésiinkben a piaci dsszehasonlito modszer 100%-os értékét fogadtuk el végsd értékként. A koltség alaph

szamitast ellen0rz6 mddszerként hasznaltuk.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés 36 000 000 Ft
Sulyozas 100%
Koltség alapt szamitas 51 800 000 Ft
Sulyozas 0%

Szamitott érték:

36 000 000 Ft

Osszesitett érték

36 000 000 Ft

azaz-

Harminchatmillio forint
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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 Megbizé 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 valésaghiiségéért semmiféle felelgsséget nem vallalhatunk.

« Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valdsnak tekintettiik, tovabba
feltételeztlk, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

« Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasagi kortlményekben bekovetkezhets esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utdn bekovetkezd események vagy kortlmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetéek jelen tanulmanyunk téritesmentes
Ujrairasara.

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

% Ertékbecslésiinkben hozzéérts, felelds, ,,a j0 gazda gondossagaval eljar6” tulajdonost
feltételeztlink.

s Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

s Az ertékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéllapitott értékét befolydsolhatjak.

% Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikali,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogara vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan tortent.

¢ Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen
mas felhasznalas esetén semminemii felelgsséget nem vallalunk.

¢ Jelen szakvélemény kizardlag vételi szandék miatt készilt, ingatlan értékbecslését célozza.
Ezzel a céllal nem Osszefuggd Ugylet felhaszndlasa esetén sem birdsagi megjelenésre, sem
tandskodéasra — eltéré megallapodés hianydban — nem vagyunk kotelezhetdek.

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

«» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezdégazdasagi novényvéds szerek, egyes
szigeteldanyagok jelenléte jelentgsen befolydsolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvegzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

¢+ Amennyiben szikséges, ez ligyben Megrendels kotelessége kdrnyezetvédelmi szakértd
kulén megbizésa.
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Mellékletek:

Teriileti elhelyezkedés
Részletes értékeld tablazatok
Fotok
Tulajdoni lap
Térképmasolat
Alaprajz

Viltozasi vazrajz

2462 Martonvasar Dozsa Gyorgy ut 9.
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Teriileti elhelyezkedés

Martonvasar
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Miiholdas kép
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A telek értéke piaci 6sszehasonlito modszerrel

Ajanlati ar

A telkek teriilete 963 m? 963 m? 962 m? 1 100 m?
A kozmuvesztettség foka osszkozmiives viz, villany villany, csatorna villany,viz, csatorna
27 500 000 Ft 29900 000 Ft 44 500 000 Ft

Az ajanlat ideje

2023. III. n.év

2023. III. n.év

2023. III. n.év

Elado referenciaja

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

A Kkorrigalt fajlagos arak atlaga:

34 145 Ft/m?

Telekérték kerekitve

33 000 000 Ft

40000
30 000
20000
10 008

1

Fajlagos egységar, Ft/m” 28 557 Ft/m? 31 081 Ft/m? 40 455 Ft/m?

Az értékbefolyasolo tényezok eltérései miatti korrekcio
ajanlat/eladas ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10%
telekméret hasonlé 0% hasonld 0% hasonlo 0%
elhelyezkedés rosszabb 5% rosszabb 5% hasonlo 0%
jogi allapot hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlé 0%
kozmiivesitettség rosszabb 8% rosszabb 8% rosszabb 4%
hasznosithatosag/beépithetdség rosszabb 5% rosszabb 5% hasonld 0%
panorama hasonlé 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
bontando épiilet hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0%

Osszes korrekcio: 18% 18% 4%

fajlagos négyzetméter arak

2




Az ingatlan értéke piaci dsszehasonlito modszerrel

Telek teriilete 963 m?> 465 m? 813 m? 800 m?

Epiilet redukélt alapteriilete 120 m? 100 m* 123 m? 150 m?

A kozmtivesitettség foka osszkozmiives Osszkdzmiives Osszkdzmives 0sszkdzmiives
34 000 000 41900 000 49 900 000

Ajanlati ar

2023. III. n.év

2023. III. n.év

A korrigalt fajlagos arak atlaga: 298 451 Ft/m?
Becsilt piaci érték Ft 35 795 577 Ft
Kerekitve 36 000 000 Ft

320 000
300 000
280 000
260 000

Az ajanlat ideje 2023. III. n.év

Forrés ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Fajlagos egységar: 340 000 Ft/m> 340 650 Ft/m?* 332 667 Ft/m?*
Az értékbefolyasolo tényezok eltérései miatti korrekcié mértéke

ajanlat/eladas ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10%
kozmiivesitettség hasonlo 0% hasonld 0% hasonld 0%
alapteriilet kisebb -10% hasonlo 0% nagyobb 5%
telekméret kisebb 5% hasonlé 0% hasonld 0%
épiilet szerkezete jobb -5% jobb -5% jobb -5%
elhelyezkedés hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
flités korszeriisége hasonl6 0% hasonlé 0% jobb -10%
épités éve hasonlo 0% hasonl6 0% hasonlo 0%
garazs hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
miiszaki allapot, korszerliség, mindség hasonl6 0% jobb -5% jobb -5%
Osszes korrekcio: -10% -10% -15%

1

fajlagos négyzetméter arak

2




Az ingatlan értéke a koltségalapu értékmegkozelités modszerével

Foldszint 125 255 000 31792 125 63% 40% 7057 850
Melléképiilet 101 100 000 10 099 000 63% 2241 980

Telek és épitmények dsszesen 33 000 000
Minddsszesen 51 800 000

Az épiilet kora (a) A becsiilt hatralévé gazdasagos élettartam (b) Varhato élettartam

63 37 100
Fizikai avulas: (x) 63,00
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Hazszam Udvari homlokzat részlet



Eldszoba




Villanybojler Melléképiilet - Nyari konyha




Melléképiilet - Tarol62

Vizoéra Gazora helye




Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cim 8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 73381/2023

2023.08.02
MARTONVASAR Seektor : 61
Belterllet 1068 helyrgjzi szam
2462 MARTONVASAR Dbézsa Gyorgy ut 9.
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k. fil
Kivett |akéhaz, udvar, gazdaséagi épll et 0 1977 0.00
I.RESZ

3. tul ajdoni hanyad: 1/4
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 5324/ 1975
jogcim or okl és
jogal | &4s: tul aj donos

név  : Kupi né E senbacher Erzsébet
sz.név: Ei senbacher Erzsébet
szil . : 1955

a.név : Pal &nky Erzsébet Kornélia
cim : 2462 MARTONVASAR Rakéczi Ferenc utca 32

5. tul ajdoni hanyad: 1/4
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 62693/2017.11.08
jogcim oOrokl és
jogall &s: tul aj donos

név : Kupi né Ei senbacher Erzsébet
sz.név: Ei senbacher Erzsébet
szil . : 1955

a.név : Pal anky Erzsébet Kornélia
cim : 2462 MARTONVASAR Rakoczi Ferenc utca 32

6. tul ajdoni hanyad: 2/4
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 34913/ 2/2023.02. 14
jogcim aj andékozas
jogal |l &s: tul aj donos

név . Ei senbacher Anita
sz.név: Ei senbacher Anita
szul . : 1987

a.név : Vadas Zsuzsanna
cim : 2659 ERSEKVADKERT Arpad at 7

IN.RESZ
4. bejegyz0 hat arozat, érkezési idd: 53926/ 3/2020. 08. 29
El 6vasarl asi j og
Mart onvasar Varos Onkor manyzat a Képvi sel 8-testil etének a helyi épitési szabal yzatrdl szdélé
21/2014. (X1 .25.) rendel ete al apj an.
jogosul t:
név: MARTONVASAR VAROS ONKORMVANYZATA t 6r zsszam 15727433
cim : 2462 MARTONVASAR Budai ut 13

Folytatas a k 6vetk ez6 lapon



Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cim 8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 73381/2023
2023.08.02

MARTONVASAR Szektor 61

Belterllet 1068 helyrgjzi szam

Folytatéas az el 6z0 lapr dl

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal na a ki adast megel 6zd napi g negegyezi k az

i ngatl an-nyi | vantart asban szerepl 6 adat okkal. A szenle nmésolat a fennall 6 bej egyzéseket,
a teljes nmasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunentummak. Ez a tulajdoni |ap

kozi gazgat &si hat 6sagi el jaras céljabdl kerult kiadasra. Masra nem hasznal hat 6.

TULAJDONI LAP VEGE




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

2023.08.02 13:04:32
Megrendelés szam  7/1963/2023

Helyrajz szam  MARTONVA SAR belteriilet 1068
Térrajzszam 49747280002023

Méretarany: 1: 1000

(1074

A

A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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igazsagligyi foldméré és térképész szakérté VAL TOZA SI VAZRAJZ Martonvasar

2462 Martonvéasar, Rézsa utca 49., telefon: +36 70 9401588 .. Ly pa , .. . belteriilet
Email: varga.foldmero@gmail.com a 1068, 1069/1 helyrajzi szamu féldrészlet telekcsoport-tjraosztasehez Adatszolgaltatss iktatészama:
A munkavégzd neve 4 4 T
Munkaszéma: 8.394/2023. Meretarany 1:750
‘0
Valtozas el6tti dllapot Valtozas utani allapot 9
¢ Alrészlet Teriilet Alrészlet Terdlilet :>5
)
Hrsz o AK Hrsz S AK Szolgalmi és egyéb jogok i
jel miiv.aga < ha.m? jel miv.4ga < ha.m? s
€ 1S
(1074) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
kivett, kivett,
& 1068 | — | beépitetlen | — | 0.1976 - 1068/1 | - lakohdz, - 0.0963 - -
»§ teriilet udvar
2.Bejegyzd hatdrozat: 64318/2017.11.23
t kivett, kivett, Védett teriilet
1069/1 | - AR I ) - | 1068/2 | - ~ 7 | - | o.o0768 | -
065/, ut 0.0585 068/. ut 0.0768 (Eredeti hatdrozatszam:
43007/1990.09.20.)
1054
kivett,
1068/3 | — | beépitetlen 0.0830
teriilet
Kénvvts Osszesen: 0.2561 0.2561
onyvtar
Cimkoordinatak
Psz Y X kod
1068/1 hrsz
1 XXXX XXXX 5412
1068/3 hrsz
1 XXXX XXXX 5412
A telekcsoport-Ujraosztas akaratunknak megfeleléen tértént:
A véazrajz méretek levételére nem alkalmas. P L. . Sy
.......................................................................................... A helyrajzi szamozas és a teriiletszamitas helyes.
Martonvésar, 2023. augusztus Ez a zaradék a keltezést6l szamitott egy évig hatalyos.
Készitette és a minéséget tanusitja:
Székesfehérvar,
........................................................................................................ s

Féldméré ig. szama: 10001 P.H. Ing.rend.min.sz.:
IRFM szam: 2012/2007
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