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Martfii 088/12 helyrajzi szamii
ingatlanrél

Készitette:

MILOTTA LASZLO
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérts
5000 Szolnok, Boldog Sandor Istvan krt. 17. 1/10.



El6zménvek

Martfii Varos Polgarmesteri Hivatala megbizott az ingatlan forgalmi értékének

megallapitasaval.

Az ingatlannal 2016. marcius 06-4n tartottam helyszini szemlét.

Telekkdnyvi adatok
1. Az ingatlan helye: Martfii kiilteriilet
2. Helyrajzi szdma: 088/12
3. Miivelési 4ga: szanté 1, 2
erd6 1
4, Tertilete: 1,4014 ha
- szanto: 1,3324 ha
- erdé: 0,0690 ha
5. Kataszteri tiszta jovedelme: 49,69 AK
szanto: 49,10 AK
erdo: 0,79 AK
6. Tulajdonos: Végh Andris

3300 Eger, Malomdrok u. 16.

Az ingatlan adottsagai

Az értékelt ingatlan Jdsz-Nagykun-Szolnok megyében, martfil telepiilésen
taldlhato, a megyekdzponttol mintegy 20 km tdvolsgra, a varos kiilteriiletén, de

a belteriileti hatdr kézelében mezOgazdasagi ingatlanok kormyezetében,



Alakja szabalytalan sokszdg, felszine kizel sik, bekeritetlen, kézmii nélkili. Két
oldalrol termdf5ld, észak feld] a vérosi szeméttelep, délrél f6ldut hatarolja, mely

a kb. 200 m-re haz6dé kunszentmartoni titrdl agazik le.

A foldut mellett keskeny erdésav talalhaté, mely 4tlagosan 10 cm atmériji
akacosbol 4ll. Az ingatlan fel6li része J6 minéségll szantd, de S ha alatti, igy

nagyiizemi miivelésre alkalmatlan.

A véros rendezési terve szerint az ingatlan hosszi tavon is mez8gazdasagi

Ovezetbe sorolt.

Az jtlagos magyar terméofold jellemzdi

Jellemz6 az 5 hektart meghalads, téglalap alak, mely mar nagyiizemi modon
miivelhetd. A terméfdldek alfoldi viszonylatban a jelentésebb telepiilésektd] kb.
3-3,5 km tavolségra helyezkednek el.

Jellemz6 megkdzelitési lehetéség a foldut, amely barmely évszakban jarhats.

Jellemz6 a sik teriilet, az atlagos term&fold részben vizrendezett és részben

meliordlt. Emellett a term8foldek tobbsége nem ontdzhetd.

A mivelést gatlo tereptargyak jelenléte nem jellemzé, de ami mégis

leggyakrabban eléfordul, az a nagyfesziiltségli vezeték, oszlop.

A gazdidlkodasi hajlandésdg a Dunantilon eléggé visszafogott, az Alfsldén

erdsebb.
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A jégkar val6szinilisége csekély, a vadkarmértéke gyenge — kdzepes.
A magyar t4j jellemzéen szelid, lankas, baratsagos, a f5ldek tobbsége keritetlen.

A hazai kérnyezet jellemzéen szemetes, a gazdasdgi kdmyezetre a stagnalis a

legjellemzdbb.

A termé6foldek infrastrukturalis ellatottsdga orszagosan gyenge, az esetleges

természeti védettség a hagyomaényos gazdalkodast altalaban hatranyosan érinti.

A jellemzd kulturallapot gyenge, kozepes, de viszonylag gyorsan, mérsékelt
koltséggel javithato.

A nagy piaci felvevbhelyekhez, feldolgozdkhoz kézeli teriiletek elényt, mig a
periférikus elhelyezkedésiiek hétranyt jelentenek.

Az ingatlan jogi kérnyezete, annak tisztasdga jelentdsen befolyasolja az értéket.

Az értékelés soran fenti adottsdgok mérlegelésével korrigdlhatjuk az értéket

pozitiv, vagy negativ irdnyban.

A_Kkiilteriileti ingatlanok értékének megallapitasira az 54/1997, (VIII. 1.)

FM rendelet szerint két piaci értékelési modszer alkalmazhaté:

1. A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtértént,
konkrét és jol ismert {igyletek 4rainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,

Osszehasonlitdsaval végezhets el.



Az 8sszehasonlité vizsgalatok sordn olyan ingatlanokat kell figyelembe venni,
amelyek f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgéltéhoz hasonlé és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos, vagy kézel azonos a vizsgalt ingatlannal. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani, vagy kiilonbzs

ért€kformak és jogok kozott korrekci6s tényezoket kell alkalmazni.

Az elemzett Ssszehasonlité adatokb6l lehet az Osszehasonlitd  értéket
meghatarozni. Ez az érték fajlagos érték, mely 1 ha teriiletre vonatkozik, Az
ingatlan 6sszehasonlitd piaci értékét a korrigdlds utan kialakuls fajlagos érték

Ft/ha és az ingatlan mérete (ha) szorzataként kel megallapitani.

A hozamértékelés médszeréndl a szakmai eldirasok altal megengedett mértékig

az EU tamogatast is beépitetem a szdmitdsba,

2. Piaci értékelés hozamszdmitison alapuld médszerrel

1. Az ingatlan értékét harom, kiilén-kiillon értékelt tényez§ egyiittes Osszege

hatdrozza meg az aldbbiak szerint-

Fé___Fté+Té+E'é

ahol:

F®: az ingatlan 4fa nélkiili forgalmi értéke (Ft),

F*: a terméfold forgalmi értéke (Ft),

T°: a telepitmény 4fa nélkiili értéke (Ft),

E°: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épliletek, épitmények, fold
alatti raktér) 4fa nélkiili forgalmi értéke (Ft).
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A term6fold értékelését a foldnyilvantart4sban szerepld aranykorona érték
figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez alél a sz8l5- &s

gytmdlesiiltetvény, valamint a halasté altal foglalt terméfold.

A sz016- és gyumdélcsiiltetvényekkel boritott termo6{6id értékelése az tiltetvény
telepitését megel6z6 miivelés ag besorolashoz tartozé aranykorona érték alapjan
torténik. Ha az liltetvény kordbban is tltetvény volt, a kérnyék hasonlé
adottsag szantd teriileteinek jellemz6 aranykorona értékét kell alapul venni,
Halast6 esetében a to 4ltal foglalt teriilet értékét a halasts kozvetlen
komyezetében 16v8 terméfsldek jellemz$ aranykorona értéke alapjan kell

megallapitani.
A term6fold forgalmi értékének meghatérozasara az aldbbi képlet szolgil:

Fis :/(Pj+B)xP/:2xi/X(1 + k)
ahol:
Fi: aterm6fold forgalmi értéke (Ft),
P; : a terméf5ld jaradék jellegii jovedelme, étkezési biiza kg/AK egységben. P
aktudlis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kozzétett értéknek a

szorzata adja (étkezési buiza kg).

B : az ingatlan kézvetlen kdmyezetében jellemzének tekinthetd, étkezési biiza
kg/AK haszonbérleti dij €s az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének
szorzatabél szamitott f5ldhozadék /étkezés; buiza kg/,

P az étkezési blizanak jelenleg alkalmazhatd hazai tézsdei 4tlagdra (Ft/kg),

1: t8késitési kamatl4b,

k : a foldteriilet szamitott értékét modosits ismérvek Gsszevont hatasat kifejezd

korrekcids tényezé (sz4zaléklab).
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Ertékbecslés piaci adatok osszehasonlitasa alapjan

Az Osszehasonlitasként megvizsgalt — adathalmazbé! kiemelt - ingatlanok

Hely Megnevezés Méret Ar g@g’g;%i{j
mivelési 4g, mindség (ha) (Ft) (Ft/ha)
Martfi szanto 1 1,4080 | 1.666.000,- 1.183.239,-
Martfii szanto 2 1,8060 | 1.800.000,- 996.678. -
Martfii szanto 1 0,8276 | 1.044.000.,- 1.261.479 -
Martfii szanté 2 1,6383 | 1.450.000,- 885.064,-
| Martft szantd 1 4,0412 | 4.532.480,- 1.121.568,-
Piaci §sszehasonlitdssal kapott részeredmény
| Méret Atlagos fajlagos | Korrekeios Forgalmi érték (Ftﬁ
Megnevezés (ha) ar tényezo =
(Ft/ha) (%)
t al;=X"f, /n k t*éfa(1+k/100)
szantd 1 1,3324 1.089.605, - 0 1.451.790,- N
Hozam alapii piaci értékbecsléssel kapott részeredmény
Fté=/(Pj+B)xP/2xi/x(1 +k)
a | Térgyi foldrészlet 1 ha-ra juté AK értéke (AK/ha) 36,85 AK/ha |
Az értékeld altal feliilbiralt, a tovabbi szAmitasban AK/h
% | alkalmazands 1 ha-ra jutd AK értcke 36,85 @
. | A term6fold megyére jellemzd jaradék jellegii jovedelme 3 4tk bi
Ln‘] (étkezési biza kg/AK) 0.7 étk. biza kg/AK
A kornyezetben kialakult jli. targyi ingatlanra kétott 3 4k bl
b haszonbérleti dij (€tkezési biiza kg/AK) 0.0 étk. biiza kg/AK
P A gabona intervenciés dra (Ft/tonna) 47.412,- Ft/tonna
Pio (Ft/100 kg) 4.741,- Ft/100 kg
i | Tékésitési kamatléb (%) 5%
t Az értékelt alrészlet teriilete (ha) 1,3324 ha
k | Korrekei6s tényezé (%) 10%




Szamitdsok:
Pi=nj*a Terméf8ld jéradék jell. jovedelme (biiza kg/ha) | 1 131 étk. biiza kg/ha
B=b*a Haszonbérleti dij (biiza k/ha) 1106 étk. buza kg/ha

fe=(P+B)*p10o/(2*1)

Termé£51d fajlagos értéke (Fi/ha)

1.060.509,- Ft/ha

fa=tie*(1+k/100)

Terméf51d korr. fajl. forgalmi értéke (Fi/ha)

1.166.560,- Ft/ha

Az alrészlet iiltetvényének egyszerisitett kéltségalapii értékelése:

Miivelési ag

Szanto

M, | Miivelési 4g szerinti szorzdtényezd

1,00

ik | Ultetvény lefelé kerekitett életkora (év)

ith | Ultetvény neve és hasznos élettartama (év)

iit | Ultetvény termére fordulisa

TK | A szakmailag indokolt telepitési koltség (Ft/ha)

Szamitisok:

fon=fia M, ("ll":et/hrn:';fﬁld fajlagos értéke M; szorzéval 1.166.560,- Ft/ha —’
Fim=fim™t Terméfoid értéke (Ft) 1.554.325 - Ft
te=k%*TK;= )

(1-(uk-ut)/iih)*TK | Ultetvény fajlagos érték (Ft/ha) 0 Ft/ha
Te=te*t*{ih Ultetvény érték (Ft)

FTeFintTe

Terméfo1d és iiltetvényériék dsszesen (Ft)

1.554.325,- Ft
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Hozam _alapd piaci értékbecsiéssel kapott részeredmény a kozvetlen

tdmogatisok figvelembe vételével

® | Térgyi foldrésalet 1 ha-ra juté AK értéke (AK/ha) 36,85 AK/ha |
N A terméf5ld megyére Jeliemz6 jaradek g;;}i:ig;?:f:g&m 30,7 étk. blza K g/ AK

P 3;/ tE(?)II_]Tngaz;bona intervencids dra 47 41 2. Fr/omna

| Tokestssi kamatlb %) 5% L
F Az értékelt alrészlet teriilete (ha) 1,3324 ha

eu gj&ﬁ%ﬁﬁ;{ultﬁm I hajéra adott Eu. thmogatés a thrgyi 65.798.- Fi/ha

d Diszkont kamatlab 8,0 %

k Korrekceids tényezs (%) 10%

Szamitdsok:
Lnj:ﬂjm*a*p/l 000 Féld jéradék jellegti jsvedelme (Ft/ha) | 53.637,-Ft/ha |

= (m, +
’Tmt (m: + ew) Targyévi teljes miiy. timogatés (Fi/ha)

65.798,- Ft/ha

o= (i -
LhJ‘W @Hm-bd (haszonbérl6) jovedelme (Fi/ha)

119.435,- Ft/ha

=i * i
LFte (@ +tmO*1004 | " s forgalmi értéke (Ft/ha)

Term6f5ld haszonbérleti Jjoggal nem terhel,

2.388.707,- Ft/ha

=f *
LFték f*(1+ /100) korr fajlagos .forgalmi értéke (Ft’ha)

Termé6fs1ld  haszonbérleti joggal nem terhelt

2.627.578,- Ft/ha

|

Az alrészlet iiltetvényének egyszeritsitett koltségalapa értékelése:

Mijvelési ag

szanto ]

Ms | Miivelési ag szerinti szorzétényezd

1,00

Ultetvény kora (év)

Ultetvény élettartama (év)

ik
E

L | Ultetvény termére forduldsa (év)

LTK lA szakmailag indokolt telepitési koltség (Ft/ha)
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Szémitdsok:
fom=Fi M ;fFet/n;;(’;ﬁ)'ld fajlagos értéke M; szorzéval 2.627.578 - Ft/ha
Term6f6ld h. bérleti Joggal nem terhelt
=f * -
{ Fy=fim*t értéke (FY) 3.500.985,- Ft
| Ficfin-HI Term£5ld értéke (Ft) 3.300.985 - Ft

te=k%*TK:=
(1-(ik-tt)/iih)*TK

Ultetvény fajlagos érték (Ft/ha)

0 Ft/ha

Te=ts*t*iih

Ultetvény érték (Ft)

FT¢=F-HI T,

Term61£51d és tltetvényérték Gsszesen (Ft)

3.500.985.- Ft

Korrekcids tényezék s értékek (%):

a piaci 6sszehasonlitisokhoz, az Osszehasonlité adatoktol vals eltérésekre:

Beesiilt Becsiilt ]
korrekcids tényezé alsé | felsé | korrekcié piaci korrekeio
Osszehasonlitashoz hozamszimitashoz
1. | Forma, teriileti méret -10 10 -10 -10
Fekvés, foldrajzi +10 +20
LZ. elhelyezkedés -0 | 150
’i, Megkozelités, Gitviszonyok | _3( 25 +10
Domborzati és
lj " | lejtésviszonyok 300
Vizjards rendezettsége,
’ 3. meliordcié 20 | 20
L 6. | Ontozés feltétele 0 30
| 7. | Miivelést gatl tereptargyak | .15 | g
!j. | Demografiai viszonyok -15 | 15
Gazdélkodasi tradiciok, a
lakossag fogékonysaga,
9. rdutaltsiga a mg-i 20 | 20
termelésre
Szokésos mértéket ]
10. | meghaladé fagy,- jég.- =70 5
vadkdr val6sziniisége
11. | Keritettség 0 15
12, | Esztétikai benyomnas -10 | 10
Komyezeti 4llapot, -10
Ll 3. szennyezettség 1015
14. | Gazdasagi kémyezet 20 | 20 ﬁ,
15. | [afrastruktra, 0 |20 {

kdzmiellatottsig
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A foldtertilet természeti
16. védettsége -20 0
17. | Kulttrallapot -10 10
Egyéb (pl. atlagostdl eltérd
18. | piaci, realizalasi, -25 25
feldolgozasi viszonyok)
J 19. | Jogi kérnyezet -100 5
| ! Osszesen: e 0 +10

rr o r

Osszesiti tdblizat: A kiilonbiizé értékbecslési mddszerekkel kapott eredmények

dsszehasonlitisa, harmonizilisq

.. Tam-i .
v Piaci Hozam- . Fajl. Termdéfald
. Teriilet i , alapn oY
| Alrészlet (ha) modszer Szam. hozam foldért. értéke
L modszer médszer | EVha) (Ft)
Lszéntc’) 1 ] 1,3324 | 145 1.790,- 1.554.325,- 3.500.985,- 1.178.047 - 1.569.630.-
| Stilyozas | | 80% 15% 5%

Erdé értékelés
LIdo ertexeles

Az erddsav talaja azonos mindségli a mellette taldlhats szantdéval, azaz
1.178.047.- Ft/ha.

Szamitasi alapadatok:

LTeriilet F‘ 0,0690 ha

A f8allomanyt alkot fafaj akdc

Erdéallomany kora
LTermc’ihelyi osztaly
Atlagos 4tméré

Atlagos térzsmagassag

10*10 méteres meérdegységre juté tdszam

Korrekcids tényezs
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Szamitisok:
Talaj fajlagos értéke 1.178.047,- Ft/ha
Talaj korrigélt fajlagos értéke 1.178.047,- Ft/ha
Talajteriilet értéke 81.285,- Ft
Fasllomany fajlagos értéke &tmeérd szerint 1.900,- Ft/br.m’
Erd§ fatérfogata 7 br.m”
Erdd fadllomany értéke 12.510,- Ft
Erdévagyon értéke 93.795,- Ft
L gy y J
Osszesités
Szant6érték: 1.569.630,- Ft
Erdésav értéke: 93.795,- Ft
Minddsszesen: 1.663.425 - Ft

Osszegzés

A Martfii 088/12 helyrajzi szamu mezogazdasagi ingatlan forgalmi értékét
1.663.425,- Ft-ban

hatdrozom meg.

Szolnok, 2016, marcius 10.

MILOTTA LASZLJ
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté
Fels6szintli eurépai mindsitésii ingatlanszakért6 (EUFIM)
OKJ 54 mindsités
MILOTIA LASZLD
|ngaumfagafn;mégﬁ9yi szokért:
Ig. sz.: 1402
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