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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
Martonvasar, belterilet 1715/8 hrsz. alatti beépitetlen teriletbdl telek megosztds
sordn levdlasztasra kerGld, az ingatlan-nyilvantartasba vdarhatdéan 1715/20 hrsz. alatt
kivett magdanit megnevezéssel bejegyzésre kerUlé 1190 m2 térmérték( foldrészlet
forgalmi értéke, az értékbecslésben régzitett adatok és tények alapjan, per-, teher és
igénymentesen, AFA nélkUl és kerekités utdn

1 400 000,- Ft-ban

azaz egymillié négyszdazezer forint.

Az értékbecslés érvényesseége: 90 nap.

Az értékelés sordn a meghatdrozott ingatlan értéke mindig egy adoft
idépontra vonatkozik, hiszen az érték nagysaga folyamatosan vdltozik, valtozhat.
Ennek legfébb oka, hogy a befektetdk és a piac az adoft vagyontdargyat, az adoftt
orszdgot és az ezekkel 6sszeflggd kockdazatot az idé muldsaval, az Ujabb és Ujabb
informdciok birtokdban masként itélik meg.

Az értékbecslés forduldnapja: 2025. dprilis 17.

Kijelentem, hogy a megrendeldvel semmiféle érdekkapcsolatom nem dall fenn,
az értékbecslést fuggetlen értékbecsléként készitettem, annak adatait harmadik
személy felé csak a megrendeld tudtaval 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
értékallosagat és a piaci adatok megbizhatdsdgi kockdzatdt is figyelembe véve -
csak becsilt érték.

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

Székesfehérvar, 2025. dprilis 29.

A D

Defre Csaba
fels6foku mUszaki ertekbecsld
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,
belterGlet 1715/8 hrsz. alafti beépitetlen terUletbdl telek megosztds sordn
levalasztasra kerUl6, az ingatlan-nyilvantartdsba varhatdéan 1715/20 hrsz. alatt kivett
magdnut megnevezéssel bejegyzésre kerUl6 1190 m2 térmértéky foldrészlet ingatlan
értékbecslésére.

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

2. Metodika

2.1 Az értékelés lefolytatasa

- Helyszini szemlét és felmérést végeztem az ingatlanon 2025. dprilis 17. napjdn,

- megvizsgdaltam 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 vizsgalat modszere

Vizsgdlatomat a Megrendelé dltal rendelkezésemre bocsatott adatok
felnaszndlasaval, szemrevételezéses diagnosztikai  eljardssal  készitettem. A
megrendelésben, arra nem rendelkezd, részletes mUszeres vizsgdlatokat — kérnyezeti
hatds, talajmechanikai, stb. — nem veégeztem.

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

Felelésseget vallalok a Megrendeld felé a szakszerU, eértekbecslésnél elvarhato
szaktuddsért és figyelemért, viszont semmilyen felelésseget nem vdllalok bdarmely
harmadik fél irdnydban.

A szakvélemény mely 2 példdnyban készUl, 8 szdmozott oldalbdl és 6
mellékletbdl all, csak egységes egészként kezelhetd, annak egyes részeit
sz0vegkdrnyezetUkbdl kiemelni, €s azokat dndlléan értelmezni nem lehet.

4. Felhaszndlt segédanyagok:

Az értékelés alapjat képezd dokumentumokat — a tulajdoni lap kivételével, a
kdzhiteles online adatbdzisokbdl (e-kézmU, e-féldhivatal, Nemzeti Jogszabdlytar,
stb...) szereztem be.

A tulajdoni lapot, a telekalakitasi helyszinrajzot és a vdltozdsi vazrajzot a
megbizd bocsatotta rendelkezésemre.

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

Martonvdsar varos Fejér varmegye északkeleti részén taldlhatd, a 7-es szédmu
féut mellett Budapesttdl 30, és Székesfehérvartdl is 30 kilométerre, a Velencei-t6tdl 13
km-re kelet-északkeleti, Szdzhalombattdtdl 9 km-re nyugati irdnyban. A vdros egyben
a Martonvdsari jards székhelye. 3215 hektdros kiteriedésével a megye mdsodik
legkisebb kdzigazgatdsi terlletd varosa. A telepUllésen keresztllfolyik a Szent Ldszlo-
patak.

A varos kdzpontjat atszeli a 7-es foUt, illetve a hatdrdban elhalad az M7-es
autépdlya is, igy ezek tekinthet6k Martonvdasdar legfontosablb kdzUti  elérési
Utvonalainak. Délkelet feldl, Ercsitdl a 6204-es Ut huzédik iddig, Tordasra és Gyuréra
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pedig a 81108-as szadmu mellékut indul innen. A telepUlés a Budapest-Székesfehérvar
vasutvonal mentén fekszik. Martonvdasdrra Budapestrdl sirin kdzlekednek elévdarosi
vonatok, de Székesfehérvarral — kisebb szdmban Siéfokkal és Nagykanizsaval — is
rendszeres 0sszekdttetésben all.

A vizsgdlat targydt képezd ingatlan a vdros kdzigazgatdsi terUletén, a
vdaroskdzponttdl északra, kdzvetlenll a varost atszeld, és fent emlitett vasuti pdlyatest
melletti terUleten helyezkedik el. Megkdzelitése mind gyalogosan, mind kdzUti
jarmUvek igénybevételével egyszerd és gyors. A helykdzi tdmegkdzlekedési
megdlldhelyek (autdbuszmegdlld, vasutallomdas) az ingatlantdl 300 m tavolsdgban
taldlhatok. Kozvetlen kérnyezetében ipari-kereskedelmi ingatlanok  és
mezégazdasdgi muavelés alatt dalld termdéfdldek  helyezkednek el. A vdros
kézigazgatdsi kézpontja (Polgdrmesteri Hivatal, Jardsi Hivatal, Altaldnos Iskola, stb...)
a terUlettél cca. 1000 m-re fekszenek.

5.2  Epitéshatésdgi szabdlyozdsi elSirdsok

Martonvdsdr Vdaros Onkormdnyzat Képviselé-testUletének 21/2014. (XI1.26.)
szamu, a helyi épitési szabdlyzatrol szold rendelete alapjdn, Ovezeti besoroldsat
tekintve az ingatlan Kereskedelmi, szolgdltatd terlleten helyezkedik el, azon belUl is
Gksz-2*, mely &vezetben a felek 40%-os mertekéig helyezheték el 7,50 m
épuletmagassadgok meg nem haladd a kdrnyezetre jelentds hatdst nem gyakorld
gazdasdgi; kereskedelmi, szolgdltato; igazgatdsi €s iroda rendeltetést epuletek.

5.3 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Helyrajzi szadma :1715/20 (tervezett)

Megnevezése : kivett, magdanut

Cime : Martonvasdar, belterUlet

TerUlete 21190 m?

Ovezet : belterUlet

Tulajdonos : MIRROTRON Kft. 1/1 tulajdoni hanyad
(1121 Bp. Konkoly Thege Miklos Ut 29-33.)

Bejegyzett jog : fehermentes

5.4 Atelekingatlan leirasa

Szabdlyos egyenesvonall oldalélekkel hatdrolt telek. Terepfelszine siknak
tekinthetd. A telek keritetlen. Rajta, a szomszédos ingatlanon zagjlé beruhdzds
elékészitéseként letermel terméféld anyagdepdja taldihatd.

5.5 Infrastruktira

Az ingatlan a kozhiteles e-kdzmU térkép adatbdzisa szerint kdzmUvesitett
terUleten fekszik, abba azonban bevezetésre nem kerlltek, azon vezetékek nem
haladnak keresztUl.

5.6  Altalanos értékitélet
Tervezett funkcidjat jelenleg ellatni nem tudd, azonban ingatlan-nyilvantartdsi
szempontbdl rendezetlen statuszy létesitmény.
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6. Ertékképzés

Az 5.6 pontban régzitettek alapjadn megdillapithatd, hogy a vizsgdlt ingatlan
jelenlegi muUszaki dllapotdban és haszndlati  funkcidjaval a szabad piacon
korlatozottan értekesithetd.
6.1 Ingatlanpiaci analizis
A piaci vizsgdlat sordn megdllapithatova valt, hogy a vizsgdlt ingatlanhoz
hasonld paraméterekkel rendelkezd ingatlanok specidlis koérGimények kdzdtt
cserélnek gazddt, azokra vonatkozéan sem franzakcids, sem ajanlati dsszehasonlitd
adatokat nem sikerUlt beszereznem.
6.2 Ingatlan érték képzés piaci 6sszehasonlité médszerrel
A modszer a forgalmi érték meghatdrozdsdra a legalkalmasabb eljdrds.
Lényege az, hogy a kdézelmuiltban eladott, illetve értékesitésre felkindit
vagyontargyak &sszehasonlitdsra kerlGlnek az értékmeghatdrozds targydt képezd
ingatlannal. Az &sszehasonlitds kdrébe bevont ingatlanok és a vizsgdlt vagyontargy
k&zot kUIGNb6z8segek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint
pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasdgi
jellemzdi, haszndlati moédija és az értéknek az ingatlantdl figgetlen 6sszetevdi. Az igy
kapott szdmitdsok eredményei tébbnyire kijeldlik azt a tartomdnyt, amelyben a
vizsgdlt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Jelen specidlis kdérilmények miatt az alkalmazott dsszehasonlitdé adatokat —
jobb hijan — Martonvdsdar Varos Ingatlankataszterébdl valasztottam.

A felhaszndldsra kerGlé dsszehasonlitd adatok AFA-t nem tartalmaznak.

Piaci 6sszehasonlité médszer - telek

Targyi Piaci 6sszehasonlité 1. | Piaci 6sszehasonlité 2. | Piaci dsszehasonlité 3.

Cim Mg:ﬁ;‘:’iﬁ:?r' Martonvdsdar, Sétdlé u. | Martonvsdr, Juharfa u. | Martonvdsar, Kinizsi u.
1715/20 hrsz. 1077/4 hrsz. 1236/2 hrsz. 123 hrsz.
Ovezet Gksz-2* Lke-3 Lf-1* Lke-1
Korrekciés modell beépitett telek beep!!eflen Korr. beep!!eflen Korr. beep!?eilen Korr.
terilet terilet terilet
Telek teriilet, m2 1190 645 -20,0% 279 -30,0% 2224 3,0%
Nyilvéantartési dra 1677 000 Ft 725 000 Ft 5782 000 Ft
Tranzakcio datuma / 2024. 2024. 2024.
imgatlanpiaci inflacio
Faljagos dara (Ft/m?2) 2 600 2 599 2 600
Elhelyezkedés vasut melletti belvdarosi -15,0% dltaldnos -10,0% dltaldnos -10,0%
Telek formdja szabdlyos szabdlyos 0.0% szabdlyos 0.0% szabdlyos 0.0%
Telek lejtése sik sik 0.0% sik 0.0% sik 0.0%
Szabdlyozottsdg szabdlyozatlan | szabdlyozott -5,0% | szabdlyozatlan 0,0% | szabdlyozott -5,0%
burkolat burkolat

Burkolat nalkoli aszfaltozott -20,0% nalkoli 0,0% | aszfaltozott -10,0%
Vizelvezetés megoldatian megoldoftt -20,0% | megoldatian 0.0%| megoldott -20,0%
Korrigdlt fajlagos dr /
Osszos korekeid 1196 Ft 520 Ft -80,0% 1 559 Ft -40,0% 1 508 Ft -42,0%
Piaci
dsszehasonlitdson 1422 857 Ft
alapuld érték:

ingatlan értékbecslés

2462 Martonvdasdr, beltertlet (1715/20 hrsz.)

kivett, magdnut 7




7. Erték Osszesités

Fentiek alapjdn a Martonvasar, belterllet 1715/8 hrsz. alatti beépitetlen
terUletbdl telek megosztds sordn levdlasztdsra kerUld, az ingatlan-nyilvantartdsba
varhatdéan 1715/20 hrsz. alaft kivett magdniut megnevezéssel bejegyzésre kerUld
1190 m?2 térmértéky kivett, maganit megnevezési ingatlan becsilt piaci értékét,
per-, feher- és igénymentes dllapotban, dltalanos forgalmi add nélkdl, kerekités utdan

1 400 000,- Ft-ban

azaz egymillié négyszazezer forintban dllapitom meg.

Székesfehérvdar, 2024. aprilis 29.

PR

Detre Csaba
fels6fokUu mUszaki értékbecsld
ingatlan-vagyon értékeld
névjegyzek szam: Szfvdr 866/2014.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Fejér Varmegyei Kormanyhivatal
Székesfehérvar Levelezési cim 8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan 30005/ 39341/2025

2025.04.30
MARTONVASAR Seektor : 3
Belterllet 1715/8 helyrgjzi szam
2462 MARTONVASAR Mezei utca 13.
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 beépitetlen terilet 0 8682 0.00
I.RESZ

2. tulajdoni hényad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 37939/ 2/2022.02. 28
jogcim adasvétel
jogal | &4s: tul aj donos
név: M RROTRON MISZAKI FEJLESZTO ES SZOLGALTATO KFT
cim 1121 BUDAPEST Xl |.KER Konkoly Thege Mkl 6s ut 29-33
t6érzsszam 10577491

N.RESZ
1. bejegyz0 hatarozat, érkezési idf: 48258/ 2/2017.06. 12

(nél | 6 szdveges bej egyzés a 1715- 1719-ig, 1721-1785-ig hrsz-u ingatl anok 6sszevonva, najd
nmegosztva: 1715/1-1715/13-ig hrsz-ra.

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat 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 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyit6 erej 0 dokunent umak.

TULAJDONI LAP VEGE




AN \\‘\A\'/

Martonvasasr, belterulet
@ 1715/8 hrsz.

E-KOzZMU

Készilt az E-kozm(i rendszerben (2025. 05. 05.). A térkép tajékoztato jellegl, hivatalos eljarasban nem hasznalhato fel!

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tévhé

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés




iGEO Foldméro Kft.
8041 Csér, Dozsa Gydrgy utca 42. MARTONVASAR varos
+36306110427, igeo.foldmero.kft@gmail.com belteriilet

A munkavégzo neve

Munkaszam: 27-2025 Adatszolgaltatasi iktatészam: 2-800/2025

VALTOZASI VAZRAJZ

a 1715/8 helyrajzi szamu foldrészlet megosztasdahoz
Méretarany: 1:1000

CIMKOORDINATAK
HRSZ PSZ Y X
03100/19 1 630504.000 | 220052.000

A vdzrajz méretek levételére nem alkalmas.

Valtozas el6tti allapot Valtozas utani allapot "
O
Alrészlet Teriilet Alrészlet Teriilet AK Szolgalmi és egyéb jogok :>5
. - 3
Hely,raJZ| . . S AK Hel){rajZI . . S &
Szam jel| mivelési ag < | ha.m2 Szam jel miivelési ag < | ham2 s
= =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
1715/8 - kivett - | 0.8682 | 0.00 1715/19 - kivett - | 0.7492 0.00
beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
1715/20 - kivett - | 0.1190 0.00
maganit
Osszesen: 0.8682 | 0.00 0.8682 0.00

A vdltozas akaratunknak megfeleléen tortént:

Késziilt: Csor, 2025. marcius 24.

készitd: Kiss Ivan . A helyrajzi szamozas és teriiletszamitas helyes. Ez a zaradék a keltezéstdl
Féldmeéré ig.szama: 10112 szamitott egy évig hatdlyos.
¢ Székesfehérvar, 2025. ................... RO v,
mindség tanusitd: Kiss Ivan .
Ing.rend.min.szama. 2115/2009 P.H. Zaradékolo...................cccocoveinninnnin,

Ing.rend.min.szama.:
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Késziilt az E-kdzm(i rendszerben (2024. 08. 29.). A térkép tajékoztato jelleg, hivatalos eljarasban nem hasznalhato fel!

—— Hirkozlés

Szénhidrogén

———— Tavhé

——— Villamos energia
—— Vizellatas
— — Vizelvezetés




Martonvdasdar, belterllet 1715/20 hrsz. (tervezett)
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