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ERTEKELESI IGAZOLAS

A vonatkozd okmdnyok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa, valamint a
helyszini szemlén tapasztaltak és az abbdl levont kdvetkeztetések alapjdn
megdllapitom, hogy az értékbecslés targydat képezd, az ingatlan-nyilvantartds szerint
a martonvasdari 457 hrsz. alatt bejegyzett, kivett, beépitetlen terGlet megnevezésy,
természetben Martonvasdr, Béke u. 14/A sz. alatti, zarvanytelek forgalmi értéke, az
értékbecslésben rogzitett adatok és tények alapjdn, per-, teher és igénymentesen,
AFA nélkul és kerekités utan

11 800 000,- Ft-ban

azaz tizenegymillié nyolcszazezer forint.

Az értékbecslés ervényessege: 20 nap.

Az értékelés sordn a meghatdrozott ingatlan értéke mindig egy adoft
idSpontra vonatkozik, hiszen az értek nagysadga folyamatosan vdaltozik, vdltozhat.
Ennek legfébb oka, hogy a befektetdk és a piac az adott vagyontdrgyat, az adott
orszagot és az ezekkel dsszefUggd kockdzatot az idé mulasdval, az Ujabb és Ujabb
informdaciok birtokdlban masként itélik meg.

Az értékbecslés forduldonapja: 2025. marcius 3.

Kijelentem, hogy a megrendelbvel semmiféle érdekkapcsolatom nem all fenn,
az értékbecslést fuggetlen értékbecslGként készitettem, annak adatait harmadik
személy felé csak a megrendeld tudtdaval és beleegyezésével szolgdltatom ki.

Megjegyzem, hogy a fenti forgalmi érték az értékbecslésben rogzitett adatok,
tények és az azokbdl levont kdvetkeztetések ellenére - az ingatlan hosszu tavu
értékdllésagat és a piaci adatok megbizhatésagi kockdzatat is figyelembe véve -
csak becsilt érték.

Az értékbecslés sordn az ingatlant per-, feher- és igénymentes dllapotdban vettem
figyelembe.

Székesfehérvdr, 2025. marcius 3.

A~

Detre Csaba
fels&fokU mUszaki ertékbecslé
ingatlan-vagyon értékeld
névjegyzek szam: Szfvar 866/2014.
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1. El6zmények
1.1 Az értékbecslé megbizasa

Martonvdsdr Vdaros Onkormdnyzata (2462 Martonvdsdr, Budai utca 13))
képviseletében eljarva Horvdth Bdlint polgdrmester megbizdast adott a Martonvasar,
Béke u. 14/A (hrsz.: 457) alatti, a kozhiteles ingatlan-nyilvantartds szerint kivett
beépitetlen terllet megnevezésy, természetben a Martonvasdr Béke utcdban
elhelyezkedd zarvdnytelek ingatlan értékbecslésére.

1.2 Az értékbecslés célja
Az ingatflan aktfudlis forgalmi értékének megdllapitdsa ingatlanszerzés
képviseld-testUleti elbterjesztéséhez.

2. Metodika

2.1 Az értékelés lefolytatasa

- Helyszini szemlet és felmérést végeztem az ingatlanon 2025. februdr 18.
napjdn,

- megvizsgaltam az ingatlan telepUlésen belUli elhelyezkedését, kdrnyezetét,

- fényképfelvételeket készitettem az ingatlanrdl,

- piaci hattér informdciokat gydjtdéttem az ingatlanok értékesitési, kereslet-
kindlati feltételeinek rendszerében,

- Osszesitettem az ingatlantipusokra vonatkozd trendeket és tendencidkat,
befektetdi igényeket és elképzeléseket.

2.2 Az ériékelés modszere
Az értékelés az EVS 2020 eldirasai, a 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben eldirt
maodszertani elvek és kdvetelmények, valamint a hatdlyban 1évé jogszabdlyi elbirdsok

alapjan készUlt.

Az ingatlan értékelését és a helyszini bejardst a megbizéval vald konzultdcidk
eléztek meg. Az értékelést kérdé az értékelendd ingatlanrdl a birtokdban 1évd
informdaciokat a rendelkezésemre bocsdatotta. Az ingatlant megtekintettem.

Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan
szennyezd anyag, amely annak értékét csdkkentené.

Az értékbecslést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a
rendelkezésre bocsatott adatok, dokumentdaciok és informdaciok alapjan készitettem
el, a szakma dltaldnosan elfogadott hazai és nemzetkdzi szabdlyai szerint.

Fenntartom a jogot a jelentésben rogzitett kdvetkeztetések és megdliapitdsok
maodositdsdra - az ingatlan ellendrzésének korldtozott keretei kdzott - ha azokkal
kapcsolatban késébb, barmilyen addig nem ismert kdrGimény merdl fel.

Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megdllapitdsdhoz semmiféle multbeli
vagy jelenlegi érdekem nem fUz&dik, tovdbbd, hogy a munkadij és a megdllapitasok
k&z6tt semmilyen fuggdseg nem all fenn.

Az ingatlan ertékét GsszehasonlitGson alapuld  értékelési  modszerrel
hatdroztam meg.

A valds piaci érték egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett
érték, amelyen az adott ingatlan tulajdonjoga normdal, nyilt piaci kdérGimények kdzott
a legnagyobb valdszinUséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind
a vevl tdjekozottan, dnérdekét tekintve dént, és egyiklk sincs jogtalan kényszer
hatdsa alatt. A piaci érték megdllapitdsdndl a szabadpiaci értékesitést kell
feltételezni, melynél az ingatlan adds-vétele nyilvanosan kerGl meghirdetésre és a
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tranzakcid lefolytatdsara kelléen hosszu idé dll rendelkezésre.

A piaci 6sszehasonlitdé mddszer olyan eljdrdsok sora, amelyek alkalmazdsakor
az értékbecsld ugy hatdrozza meg az értéket, hogy dsszehasonlitja az értékelés alatt
dllé tulajdont mds hasonld tulajdonokkal, melyek a kézelmultban keriltek eladdsra;
ehhez megfeleld &sszehasonlitdé mértékegyseégeket haszndl és az 6sszehasonlitds
elemeinek alapjdn elvégzi a modositdsokat az dsszehasonlitott tulajdonok eladdsi
draira (Open Market Value).

3. A vizsgdlat médszere

Vizsgdlatomat a Megrendeld dltal rendelkezésemre bocsatott adatok
felhaszndldsaval, szemrevételezéses diagnosztikai  eljdrdssal  készitettem. A
megrendelésben, arra nem rendelkezd, részletes miszeres vizsgdlatokat — kérnyezeti
hatds, talajmechanikai, stb. — nem végeztem.

Minden olyan ténybdl, adatbdl szdrmazd esetleges jogkdvetkezményekért
mely szemrevételezés Utjdn nem volt megdllapithatd és adatszolgdltatdsként a
Megrendelé nem bocsdatott a rendelkezésemre - viszont arrdl tudott vagy tudhatott -
felelésseget nem vdallalok.

Felel&sséget vdllalok a Megrendeld felé a szakszerU, értékbecslésnél elvarnatd
szaktuddsért és figyelemért, viszont semmilyen felelésséget nem vdallalok bdrmely
harmadik fél irdnydban.

A szakvélemény mely 2 példdanyban készil, 8 szdmozott oldalbdl és 5
mellékletbdl all, csak egységes egészként kezelhetd, annak egyes részeit
sz&vegkornyezetUkbdl kiemelni, és azokat dndlldan értelmezni nem lehet.

4. Felhaszndlt segédanyagok:

Az értékelés alapjat képezd dokumentumokat - tulajdoni lap és térképmasolat
- megrendeld adatszolgdltatds sordn kaptam kézhez. Az e-kdzmU tértképmdasolatot,
Martonvasar épitési szabdlyozdsdnak adatait, a kdzhiteles online adatbdzisokbdl (e-
k6zmU, Nemzeti Jogszabdlytdr, stb...) szereztem be.

A fotddokumentdcidban szerepld képeket a helyszini feimérés idépontjdban
készitettem.

A piaci kereslet-kindlati viszonyok tanulmdnyozdsa sordn hdattér informdacio
gyUjtésére felhaszndltam a szakmai és hirdetési lapokat, az internetes adatbdzisokat,
valamint a terGleten mUkddd ingatlaniroddk értékesitési és bérbeaddsi adatbdzisat.

5. Megdllapitasok
5.1 Azingatlan elhelyezkedése

Martonvdsdr varos Fejér varmegye északkeleti részén taldlhatd, a 7-es szamu
foUt mellett Budapesttdl 30, és Székesfehérvartdl is 30 kilométerre, a Velencei-t6tdl 13
km-re kelet-északkeleti, Szdzhalombattdtdl 9 km-re nyugati irdnyban. A varos egyben
a Martonvasari jards székhelye. 3215 hektdros kiteriedésével a megye madsodik
legkisebb kbdzigazgatdsi terUletl varosa. A telepulésen keresztUlfolyik a Szent Ldszlo-
patak.

A varos kdzpontjat dtszeli a 7-es f&6Ut, illetve a hatdrdban elhalad az M7-es
autdpdlya is, igy ezek tekintheték Martonvdasdr legfontosabl kodzUti  elérési
Utvonalainak. Délkelet feldl, Ercsitdl a 6204-es Ut hUzddik iddig, Tordasra és Gyurdra
pedig a 81108-as szadmu mellékut indul innen. A telepulés a Budapest-Székesfehérvar
vasutvonal mentén fekszik. Martonvdasdarra Budapestrdl sirin kdzlekednek elévdarosi
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vonatok, de Székesfehérvarral — kisebb szdmban Sidfokkal és Nagykanizsaval — is
rendszeres 0sszekottetésben dll.

A vizsgdlat targydt képezd ingatlan a varos kdzigazgatdsi terUletén, o
varoskdzponttdl délre, a varost atszeld 7. sz. f6Utvonalrdl lecsatlakozd utcdban
helyezkedik el. Megkodzelitése mind gyalogosan, mind kozUti  jarmlvek
igénybevételével egyszerl és gyors. A helykdzi tdmegkdzlekedési megdlidhelyek
(autébuszmegdlld, vasutdllomds) az ingatlantdl 400 m, ill. 1100 m tdvolsdgban
taldlhaték. Kdzvetlen kodrnyezetében hasonld Ures ingatlan és telephely helyezkedik
el. A vdros kdzigazgatdsi kdzpontja (Polgdrmesteri Hivatal, Jardsi Hivatal, Altaldnos
Iskola, stb...) a terGlettdl cca. 500-600 m-re fekszenek.

5.2  Epitéshatésdgi szabdlyozdsi elirdsok

Martonvdasar Varos Onkormdnyzat Képviseld-testiletének 21/2014. (X1.26.)
szamu, a helyi épitési szabdlyzatrdl sz0l6 rendelete alapjdan, dvezeti besorolasat
tekintve az ingatlan kertvdrosias lakoterileten helyezkedik el.

5.3 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Helyrajzi sz&dma - 457

Megnevezése : kivett, beépitetlen terulet

Cime : Martonvasar, Beke u. 14/A

TerUlete : 706 m2

Ovezet : belterUlet

Tulajdonos : Martonvasdr Varos Onkormdnyzata
(2462 Martonvasar, Budai Ut 13.)

Bejegyzett jog : fehermentes

5.4 Atelekingatlan leirasa

Egyenes oldalélekkel hatdrolt, trapéz alaprajzy, természetes vizfolyds melletti
telek. Jellemzd szélessége cca. 30 m, hossza 23 m. Eszakkeleti oldaldt a Szent Laszié
patak rézsUs foéldmuivel kialakitott, medervonala hatdrolja, a tébbi oldaldn a
szomszédos ingatlanok  keritéseivel hatdrolt.  Aljndvényzettel bendtt fUves
terepfelszine a vizfolyds irdnydba enyhén lejt.

55 Infrastrukiora
Az ingatlan a kdzhiteles e-k6zmU térkép adatbdzisa szerint kdzmUvesitett
terUleten fekszik, abba azonban a kdzUzemi vezetékek bevezetésre nem kerUltek.

5.6  Altaldnos értékitélet

A vizsgdlat targyat képezd telek megkdzelitése csak a kdzvetlenUl szomszédos
magan-, illetve dllami tulajdonu telkeken keresztUl lehetséges, melyekre azonban
foldhaszndlati jog, vagy atjdrdsi szolgalom teherként bejegyezve nincs.

Epitéshatésagi szempontbdl nem tekinthetd épitési teleknek, azaz nem
beépithetd, mert a magyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. térvény 16.§ 27. d) pontja
szerinti feltételt - a kozterllettel vagy magdanuttal kdzds, legaldbb 3,00 méter hosszU
hatdrvonallal rendelkezik - nem teljesitd, Ugynevezett zarvdny telek.

Egy esetleges telekdsszevondst kdvetden is korldtozottan beépithetd marad,
mert a Szent Laszlé-patak feldl, a nagyvizi meder, a parti sav, a viziarta és a fakadd
vizek dltal veszélyeztetett terlletek haszndlatardl, hasznositdsardl, valamint a folydk
esetében a nagyvizi mederkezelési terv készitésének rendjére és tartaimdra
vonatkozd szabdlyokrdl szolo 83/2014. (lll. 14.) Korm. rendelet szerint, a medervonaltdl
szamitott 6,00 m-es kezelési savon belUl épulet nem dllhat.
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6. Ertékképzés

Az 5.6 pontban régzitettek alapjadn megdillapithatd, hogy a vizsgdlt ingatlan
jelenlegi dllapotdban és haszndlati funkcidjaval a szabad piacon korldtozottan
ertékesitheto.

6.1 Ingatlanpiaci analizis

A piaci vizsgdlat sordn megdllapithatova valt, hogy a vizsgdlt ingatlanhoz
hasonld paraméterekkel rendelkezd ingatlanoknak rettenetesen szik a kereslefi
piaca. Mivel érdemi haszndlatukra csupdn a kézvetlenUl szomszédos ingatlanokhoz
csatolds utdn nyilik lehetdség, meglehetdsen specidlis kdéroimények kdzott
cserélhetnek gazddat. Hasonld adottsagokkal rendelkezé ingatlanokra vonatkozéan
sem tranzakcids, sem ajdanlati &sszehasonlitdé adatokat nem sikerUlt beszereznem.

6.2 Ingatlan érték képzés piaci 6sszehasonlitdé modszerrel

A modszer a forgalmi érték meghatdrozdsdra a legalkalmasabb eljdrds.
Lényege az, hogy a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkindilt
vagyontdargyak 06sszehasonlitdsra kerUlnek az értékmeghatdrozds targydt képezd
ingatlannal. Az &sszehasonlitds kdrébe bevont ingatlanok és a vizsgdlt vagyontargy
kozot kUlonbozdségek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint
pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemzdi, haszndlati médja és az értéknek az ingatlantdl fuggetlen dsszetevdi. Az igy
kapoftt szdmitdsok eredményei tdbbnyire kijeldlik azt a tartomdnyt, amelyben a
vizsgdlt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Jelen specidlis kdérioimények miatt, az alkalmazott dsszehasonlité adatokat —
jobb hijan - lakdtelek kategoridbdl valasztottam, és meglehetdsen jelentds mértéekd
korrekciot alkalmaztam.

A felhaszndldsra kerUl8 dsszehasonlitd adatok AFA-t nem tartalmaznak.

Targyi Piaci 6sszehasonlité 1. | Piaci 6sszehasonlité 2. | Piaci 6sszehasonlité 3.
Cim Martonvasar, Martonvasar, Martonvsar, Martonvdsar, Orgona
Béke u. 14/A Estike u. Petdfi u. u.
Ovezet Lke-8 Lke-3 Lf-1% Lke-1
Korrekciés modell beep!feilen beep!feilen Korr. beep!_ieﬂen Korr. beepﬂeilen Korr.
terulet terulet terilet terulet
Telek teriilet, m2 706 1177 -5.0% 1435 -7.0% 1100 -5.0%
Kindlati / vételdra 42 000 000 Ft 0.0% | 46 000 000 Ft 0,0% | 42 000 000 Ft 0.0%
Tranzakcio datuma / 2024, 00%|  2024. 00%|  2024. 0.0%
ingatlanpiaci inflacid
Fajlagos dra (Ft/m?2) 35 684 32056 38182
Elhelyezkedés i atlagos 3.0% i 0.0% i6 0.0%
Telek formdija szabdlyos szabdlyos 0,0% | szabdlyos 0,0% | szabdlyos 0.0%
Telek lejtése sik sik 0.0% sik 0.0% sik 0.0%
Beépithetéség
mértéke 0% 30% -45,0% 30% -45,0% 30% -45,0%
Epitési korldtozdsok vizparti sév nincs -3.0% nincs -3.0% nincs -3.0%
Infrastruktura, elies teljes 00%| telies 00%| telies 0,0%
kézmivek
Beépitettség beépitetlen beépitetlen 0,0% | beépitetlen 0,0% | beépitetlen 0.0%
Korrigalf fajlagos ar / 16 738 Ft 17 842Ft | -500% | 14 425Ft -550% | 17 945Ft -53,0%
Osszes korrekcio
Piaci 6sszehasonlitdson alapulé érték: 11817 028 Ft

ingatlan értékbecslés
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7. Erték dsszesités

Fentiek alapjdn a Martonvasar, belterilet kivett, drok ingatlan becsUlt piaci
értékét, per-, teher- és igénymentes dllapotban, dltaldnos forgalmi add nélkul,
kerekités utan

11 800 000,- Ft-ban

azaz tizenegymillié nyolcszazezer forintban dllapitom meg.

Székesfehérvdr, 2025. marcius 3.

p

Detre Csaba
fels6fokU mUszaki értékbecsld
ingatlan-vagyon értékeld
névjegyzék szam: Szfvdr 866/2014.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Fejér Vanregyei Kormédnyhivatal
Székes fehérvar Levelezési cim: 8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/15951/2025

2025.02.18
MARTONVASAR Szektor : 53
Belteriilet 457 helyrajzi szam
2462 MARTONVASAR Béke utca 14/A.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztidly adatck
madvelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fil1. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 706 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 36382/1991.12.31
jogcim: 1990. évi LXV. térv. 107. § (2) bek.
jogalléas: tulajdonos
név: MARTONVASAR VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2462 MARTONVASAR Budai dt 13
torzsszam: 15727433

M RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdeni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
ktzigazgatédsi hatdsdgl eljards céljdbdl keriilt kiaddsra. Masra nem haszndlhatéd.
TULATDONILAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

Fejér Vanregyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cinx 8000 Székesfehérvir, KéglGy. u. 1.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.02.18 11:01:43
Helyrajzi szim: MARTONVASAR belteriilet 457 Megrendelés szam: 7/414/2025

Méretardny: 1: 1000 Térrajzszam: 33488650002025

1-578 6

A térképmisolat a kiadas idSpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvéntartasi térképi adatbazis tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nem haszmalhato!
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Martonvasasr Hirkozles
Szénhidrogén
457 hrsz. Tévhé
Villamos energia

E-KOZMU Vizellatas
Vizelvezetés
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Martonvasar
varostérkép

E-KOZMO

Keésziilt az E-k6zmi rendszerben (2025. 03. 05.). A térkép taj

nem hasznélhato fel!

jellegd, hi

Hirkozlés
Szénhidrogén
Téavhé

Villamos energia
Vizellatés
Vizelvezetés
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