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KUNSZENTMIKLÓS VÁROS POLGÁRMESTERE 
Témafelelős: Kévés Judit 
Tárgy: Kunszentmiklós 380/2 helyrajzi számú ingatlan értékesítése
Véleményező bizottság: -
Kunszentmiklós Város Önkormányzat 

Képviselő-testületének
Tisztelt Képviselő-testület!

A Terrán Tetőcserép Gyártó Kft. ügyvezetője Gódi Attila megkereste Önkormányzatunkat, hogy meg kívánja vásárolni a Kunszentmiklós, Belterület 380/2 hrsz-ú, 1740 m2 nagyságú, kivett vízierőmű művelési ágú ingatlant. 

Kunszentmiklós Város Önkormányzatának Belvíz, helyi vízkár védelmi terve a fenti ingatlannal kapcsolatban nem tartalmaz kötelezettséget. A területet jelenleg nincs hasznosítva.

A Bácsvíz Zrt. tájékoztatása alapján a területen található kútra a térség vízellátása szempontjából hosszútávon nincs szükség.

 A független értékbecslő 3.300.000,- Ft-ban állapította meg a 380/2 helyrajzi számú 1740 m2 nagyságú kivett víierőmű művelési ágú ingatlan becsült forgalmi értékét.
Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testület döntését.
HATÁROZAT-TERVEZET I.

Tárgy: Kunszentmiklós 380/2 helyrajzi számú ingatlan értékesítése
Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete (továbbiakban: Képviselő-testület) megtárgyalta Lesi Árpád polgármester előterjesztését és a következő határozatot hozza:

1./
A Képviselő-testület úgy határoz, hogy a Kunszentmiklós 380/2 hrsz-ú, 1740 m2 nagyságú kivett vízierőmű művelési ágú ingatlan értékesíti a Terrán Tetőcserép Gyártó Kft (adószám: 11541264-2-02) részére. 

2./
A Képviselő-testület úgy határoz, hogy a vételárat …............... Ft összegben határozza meg.

3./ 
A Képviselő-testület megbízza Lesi Árpád polgármestert a további teendők ellátásával.

HATÁROZAT-TERVEZET II.

Tárgy: Kunszentmiklós 380/2 helyrajzi számú ingatlan értékesítése
Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete (továbbiakban: Képviselő-testület) megtárgyalta Lesi Árpád polgármester előterjesztését és a következő határozatot hozza:


A Képviselő-testület úgy határoz, hogy nem kívánja értékesíteni a Kunszentmiklós 380/2 hrsz-ú, 1740 m2 nagyságú kivett vízierőmű művelési ágú ingatlant.

Határidő: 2022. július 31.
Felelős:
· Lesi Árpád polgármester

· dr. Sipeki Gerda jegyző

A határozatról értesülnek:
- Lesi Árpád polgármester

- dr. Sipeki Gerda jegyző

- Terrán Tetőcserép Gyártó Kft., 7754 Bóly, Tompa Mihály u. 10.
- Kévés Judit ügyintéző

- Irattár

Kunszentmiklós, 2022. május 9.

Lesi Árpád sk.


polgármester
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Fwd: Terran Kift. teriilet vasarlasi szandék

1 lizenet

Lesi Arpad <polgarmester@kunszentmiklos.hu> 2022. februar 10. 9:27
Cimzett: Vassyfree <vassyfree@gmail.com>

- Eredeti izenet -—----

Targy:Terrén K. teriilet vasariasi szandék
Datum:2022-02-10 08:42
Felad6:Gadi Attila <godia@terranteto,hu>
Cimzett:<polgarmester@kunszentmiklos.hu>

Tisztelt Lesi Arpad Polgarmester Ur, Kedves Arpad |

A céglink jovSbeni fejlesztései szamara meg kivanjuk vasérolni megvasarolni a Kunszentmikios 380/2 hrsz-u kivett
vizier6mii, 380/3 hrsz-U belteriletii szanto, 380/7 hrsz- kivett teriilet, ingatlanokat. A korabban a Bacsviz Zrt.
lizemeltetésében 1év5, hasznalaton kiviili 380/2 hrsz-u kivett viziersmii, Kunszentmiklés varos tulajdonaban all. A
masik két terilet tulajdonosai helyi maganszemélyek.

A tegnap délutan megbeszéltek szerint a fenti telekvéasérlasi szandékunkkal kapcsolatban kiildom a kert
informaciokat.

A jelzett teriletek az izemiinkkel szemben helyezkedik el, a szabadszallasi orszagut jobb oldalan, a gépkocsi
parkolénktol délre.

A féldhivatali térképvazlat mellékelve.

A terillet nagyrésze jelenleg Z2 Gvezeti besorolas ala esik, amelyek GKSZ1 dvezetbe valé atsorolasat a
megvasarlast kovetden szeretnék kérvényezni.

A fenti bévitési szandékunkkal kapcsolatban kérem szives tamogatasodat és varom észrevételeidet, javaslataidat.

Kdszonettel és Gidvozlettel:

Attila

Udvézlettel
Godi Attila

+36 20 4214105
godia@terranteto.hu
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E-mail: csiszar.endre@bacsviz.hu

D (9eacsviz

From: Zubén Tamés [mailto:zubant@terranteto.hu]
Sent: Wednesday, February 9, 2022 10:30 PM

To: Csiszar Endre <Csiszar.Endre@bacsviz.nu>
Subject: Erdekiddés

Tisztelt Csiszar Ur!

Kaiber Janos kollégajatol kaptam meg elérhet6ségét, és egy kunszentmikiési ligyben keresem Ont!

A Kunszentmiklés HRSZ 380/2 teriileten talélhato egy informacisim szerint egy izemen kivilli kat!

Kérdés hogy ezzel a kuttal vérhatoan a késébbiekben felujitasi terv van e vagy sem?

Amennyiben a kit lizembe helyezése nem varhato, tgy a telek vonatkozasaban a vasérlasi szandékra nyitott e a
Bacsviz?

Elére is kszénom valaszat!

Udvozlettel
Zuban Tamas
Projektvezetd

+36 20 3303886
zubant@terranteto.hu

T DEVV NB lﬁvﬁi N m

széz év FLLGolseEn

Terran Tetécserép Gyarto Kft.
7754 Boly, Tompa Mihaly u. 10.
+36 69 569950

terranteto.hu

Generon napelemes tetdcserép
most dllami témogatéssal
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FW: Erdeklédés
1 Uzenet

Zubén Tamés <zubant@terranteto.hu>
Cimzett: penzugy@kunszentmiklos.hu

Kanya Bemadett részére

Udvbzlettel:
Zubén Tamas

—-—rnrw- Eredeti iizenet -

Felado: Csiszar Endre <Csiszar.Endre@bacsviz.hu>
Datum: 2022. 02. 10. 7:48 (GMT+01:00)

Cimzett: Zubén Tamas' <zubant@terranteto.hu>
Targy: RE: Erdekidés

Tisztelt Zuban Tamas Ur!

Kdsz6ném szépen szives megkeresését.

Kérdésére az alabbiakat tudom valaszolni:

Akutra a térség vizelldtasa szempontjabol hosszii tavon sincsen szitkségiink.

2022. aprilis 20. 10:20

Atelekvdsarlasrol Kunszentmiklos Varos Onkormanyzataval kell egyeztetni, ugyanis az nem Tarsasagunk,
hanem az Onkorményzat tulajdona. Tarasagunk nem tulajdonosa, csak az tzemeltetGje a

vizikdzmUveknek

Vizbézisvédelmi szempontbdl azt kérem, hogyha a kitra nincsen sziikségiik, akkor azt szakszer(ien

sziintessék meg a telek mas célt hasznositdsa elétt.

Amennyiben sziikségik van a kitra, akkor vizjogi Gizemeltetési engedélyt kell ré kérniik a teriletileg

illetékes vizgyi hatdsagtol.

A tovabbiakban is szivesen allok rendelkezésére sziikség esetén!

Udvézlettel: ~ Csiszar Endre
hidrogeolégus

BACSVIZ Viz- és Csatornaszolgaltato Zrt.

Vizszolgaltatasi Agazat

6000 Kecskemét, Vizm( utca 1.

Telefon: + 36 (76) 511 511\ 476-0s mellk

Fax:  +36(76)508 413
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Forgalmi érték megallapitasa

a Kunszentmiklés Viros Onkorményzata részére

a 6090 Kunszentmikl6s, belteriilet (380/2 hrsz.) alatti ingatlanrél

Készitette:
Rendik Andrés
ingatlan értckbecsls

Késziilt 3 példanyban.
2 példany megbiz6i
1 példany irattar

BUDAPEST
2022. mércius 28.

AN.Z.S8.0.2001 Szolgltat6 és Kereskedelmi Kft

& P
@ 1134 Budapest, XIIL. kerilet, Angyalfoldi ut 30-32, foldszint 2. 3 i
"ﬁ. /4” tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; c-mail: anzso@anzso.hu \"% X
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Kunszentmiklés Viros Onkorményzata
Megbizs cime: 6090 Kunszentmikl6s Kalvin tér 12.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 6090 Kunszentmiklés, belteriilet 380/2
cime természetben: | 6090 Kunszentmiklés Kossuth Lajos tt
helyrajzi szim: 38072
tipusa: Kivett vizierdmi
Megbizés célja: forgalmi érték meghatdrozésa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 171
Telek terillete: 1740 m?
FErtékelés hatérnapja: 2022. mércius 28.

Elfogadott végs érték:

3.300.000 Ft, azaz
hirommillié-hiromszzezer forint |

1/1 tulajdoni hényadhoz tartozd
forgalmi érték:

A megllapitott érték igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkozik. Az érték AFA-t nem
tartalmaz,

Az értékbecslés korldtozo feltételezéseinek figyelembevétele mellett véllalkozisom teljes korii
felelisséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre 4116 adatok és informéciok alapjdn a
helyszini szemlét kovetden a tapasetalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan
tulajdonjogénak forgalmi értéke teher, per és igénymentes 4llapotra vonatkozik.

A fenti értékek a hatmaptol szémitott maximum 365 napig érvényesek. A fentiekben meghatérozoft
érvényességi idon til a szakvélemény aktualizlésa, illetve Gj szakértdi vélemény készitése szitkséges.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitdsok, kdvetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitésra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Kunszentmiklés Vros Onkorminyzata megbizisibol, 2 Magyar Nemzeti
Vagyonkezel§ Zrt. felé torténd felhasznildsra késziilt, irfsos hozzajirulisunk és engedélyiink
nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznildsahoz nem jirulunk hozzé.

Az értékelt ingatlan a tulajdoni lap szerint kivett vizierémi, a helyi épitési szabilyzat szerint
ipari terillet besorolasi. Az ingatlan Kunszentmikiés belteriiletén helyezkedik cl.

3. oldal, dsszesen: 3
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A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjén az ingatlan beazonosithaté, a vizsgalt ingatlan
jogilag rendezettnek tekinthets.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecslsi jogosultsaggal
rendelkezd személy vett részt:

Rendik Andrés 2790/2018

A.N.Z".S.O. 2001

Szolgltats,
1134 Budepest, Angyalfoldi it 30-32. fz.2.
Adbszhm: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

dr. Rendik Zoltan
tigyvezetd

AN.ZS.0.2001 Kft

4. oldal, Gsszesen: 4
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1. ELOZMENYEK
A Kunszentmikios Véros Onkorményzata (6090 Kunszentmiklés, Kalvint tér 12.) megbizott,
hogy a Kunszentmiklés belteriilet, 380/2 helyrajzi sz4mon nyilvéntariott ingatlan értékbecslését
forgalmi értékének meghatérozésa céliabol végezziik el.

A helyszini szemle iddpontja: 2022. mércius 28.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés médszere

Az érték-megéllapités valamely vagyontérgy jellemzdinck, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatirozdsa és rogzitése, dltaldban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalésa alapjan.

Az érték-megillapitds sordn az értéket felbecsiiliik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kévetkeztetés, amely alétimaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupéin az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegillapito személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaliak.

Az értékmegdllapiio becsillt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapesolatos egyéb adatok alapjén,

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsival a gazdasigi, térsadalmi, politikai és jogi
hatdsok kévetkeziében. Kévetkezésképpen az értékmegdllapits személynek azonositania,
mérnie és clemeznie kell az értck megallapitésénak alapjét képezo piacot, illetve komyezetét.

Az értéket dltaléban négy, egymassal sszefliggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a sziikisség, a megszerzés végya, valamint a tényleges vsérloers. E négy tényezd
kdlesonds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kindlat cgyenstlydra, és mindegyike szikséges
ahhoz, hogy az adott eszkdznck értéke legyen.

Az érték-megallapités célja legtbbszor az, hogy kbvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci ériék az a beosiilt
6sszeg, amelyen vérhat6, hogy az értékelt vagyontirgy egy érdekelt vev és egy érdekelt clado
kozbtt gazdét cserél, mikszben mindkét fél kényszertdl mentesen jért el, és mindkét fél
kell8képpen tudatéban van az Ssszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjn.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjn a piaci érték azt a piaci drat jelenti, amely dsszegért
egy vagyontérgyban val érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerzédés keretében ¢s az
értékelés iddpontjéban vérhatoan eladhats, feltételezve a kovetkezdket:

® azeladé hajlandé az eladésra,

5. oldal, 6sszesen: 5
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a targyalas idészakdban az érték nem valtozik,

© a vagyonthrgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal
torténik,

o dtlagostd] eltérd, specidlis vevdi killonajnlat figyelembevételére nem keril sor.
Az értékbecslést az  érvényben 16v6 rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgéltatisok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjén végzem az Gvatossig elvét
kovetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjén tisztazom a tulajdonosi és kezel@i viszonyokat és a Tulajdoni Lap II1.

részében 16v6 bejegyzéscket,

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és egyéh
adatokat. A hignyzo adatokat pétolom, az cltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviscldjének kozremiiksdésével - megvizsgdlom az épiiletek és épitmények
‘miiszaki 4llapotat.

A Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékeld komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat

elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgéltatisai

alapjdn végzi. A rendelkezésemre bocsitott adatok, dokumentumok, informécick valoségdt és
teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatérozésara 3 dltaldnosan elfogadott médszer alkalmazhaté:
®  piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer;
*  hozamszémitéson alapulé értékelési médszer;

o kdltségalapt médszer.

Azelsd 2 értékelési modszert (piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
és hozamszimitéson alapuld értékelési médszer) dsszefoglaléan piaci érték alapu értckelésnek is
nevezik. Az értékelést legaldbb 2 médszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az 6vatossig

elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.

A lakéingatlanok, épités alatt 4116 ingatlanok és lakételkek esetében meghatérozott értékhatar
alatt megengedett egy értékelési modszer alkalmazsa is.

Az ingatlan ¢rték meghatarozésa sordn az értékelési eljérdsoknal szokésosan elemzett
kockazatok kozil kiilonds figyelmet kell fordatani a kovetkezSkre:

e azingatlan hosszi tévi értékéllanddsaganak kockézata;

e apiaci adatok megbizhatatlanséga miatt kockazat;

o akdvetelés érvényesitéséhez kapesol6ds koliségek nagysganak kockézata;

6. oldal, sszesen: 6
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k.

* a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki Kivitelezéssel Ssszefiiggd
kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megéllapitott ériék az értékbeoslés fordulonapjatd] szamitott
legfeljebb 365 napig érvényos.

2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mér realizlt addsvételok
ésivagy értékesitésre felajénlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitéséval torténik. A modszer £ lépései:

* az bsszehasonlitésra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivlasztasa és

clemzése;

o fajlagos értékek meghatarozisa, valamint az értékmédositd tényezok elemzése;

* afajlagos alapérték modositdsa az értékmédosits tényezok alapjén;

«  aforgalmi érték szamitasa a fajlagos ériék és az ingatlan méretének szorzatakent.

Az elsd lépésben az értékelés soran a piacon a kbzelmiltban eladott, illetve értékesitésre
felajénlott ingatlanok ajénlati 4rait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés thrgyét képezd
ingatlannal. Az sszehasonlitas soran elsésorban a kévetkezd, a piacot meghatérozo tényezdket
veszem figyelembe:

*  az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinlat clemzése soran vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevék korét, azok vésarloerejét, illetve vizsgdlom
azokal az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén taldlhato iiresen dllo eladatlan hasonls jellegi, funkeicjit ingatlanok stb.), amelyek
leginkébb meghatérozzék az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhézési fézisban
16v3 épitkezéseket;

* a telek és az adott telken épilt épiilet egyensilydt, valamint kémyezetéhez vald
illeszkedésénck dsszhangidt;

e az adott telepilésrész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszisidhor
kapesol6do kilétésokat, snkorményzati szabélyozasokat.

A piaci 8sszchasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagétol jelentdsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgilat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen ésszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyban vizsgélhatjuk az orszdg hasonl terilleteinek ingatlanpiacit is, de czt
természetesen megfelel6 koriiltekintéssel tehetjitk meg.

A kivélasztott dsszehasonlitt adatokbél a fajlagos alapértékek meghatérozisa sordn az ingatlan
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addsvétele sorén realizalt vételérinak vagy ajénlati 4rénak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgilni. Bz az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben més kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, dgyszam, férdhely, stb.) is alkalmazhatk. Piaci ajinlati 4rak alkalmazésa
esetében szitkséges az ajénlati 4rak és a realizélt forgalmi értékek kozotti viszonyszam clemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értékeskkentd és éricknoveld tényezok alkalmazésa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatérozdsa céljabol torténik. Ertékmoédosité tényezéként csak olyan befolyasol
tényezb vehetd figyelembe, amely az tsszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemz5.
Az értékmodosito tényezk elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

o misszaki és épitészeti szempontok;

* hasznalati szempontok;

o telekadottsigok;

* infrastruktira;

o kbmyezeti szempontok;

« alternativ hasznositas lehetosége;

*  jogi, hatésAgi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értckét az értékmodositd tényezkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kozil a piaci
Ssszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitison alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jivedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
vérhatéan képzodd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilinbségébol) jelenértékre
szhmszer(isitjiik, amely, mint iizleti befektetésnck az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézis utdn fennmarado adozott eredmény és az amortizicié Gsszepébdl a szikséges
beruhézésokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Gsszehasonlit  adatok elemzésén alapulé értékelés sordn kapott érték helyességénck
ellendrzéséhez a hozamszémitdson alapuld ériékelési modszert hasznalom fel.

2.3. A hozamszimitison alapulé értékelés

A hozamszdmitéson alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan j6vébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerill koltségeinek killonbségébol szirmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességet vizsgaljuk, azaz a joviben
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vérhatoan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébdl) jelenértékre

4

szhmszerisitjiik, amely, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézés utén fennmaradé adozott eredmény és az amortizicié Gsszegébdl a szikséges
beruhizisokat levonva a megmarado rész jelenti.

A hozamszamités alapja a mar realizalt bérleti szerzédések ésivagy bérlésre felajanlott
ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval
torténik. A modszer 8 1épései:

o az Bsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelels ingatlanok kivlasztdsa és
elemzése;

* fajlagos értékek meghatarozésa, valamint az értékmodosito tényezdk elemzése;

e a fajlagos alapérték modositésa az értékmodosito tényezk alapjan;

o a forgalmi érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd lépésben az értékelés sorén a piacon a kzelmiiltban kiadott, illetve bérlésre felajanlott
ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és 8sszehasonlitom az értékelés targyat képez6 ingatlannal, A
piaci Gsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kel elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyczkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgdlat sorén figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen Ssszehasonlitdsra alkalmas
adatok hianyéban vizsgélhatjuk az orszég hasonlé teriileteinek ingatlanpiacét is, de ezt
természetesen megfelelt korilltekintéssel tehetjitk meg.

A kivélasztott Gsszehasonlit adatokbél a fajlagos alapértékek meghatarozasa sorén az ingatlan
bérlése sorén realizélt bérleti ardnak vagy ajénlati drdnak az alapértékre vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altaldban a teriilet. Piaci ajénlati 4rak alkalmazésa esetében sziikséges
az ajénlati drak és a realizélt bérleti dijak kozotti viszonysz4m elemzése is, valamint a fajlagos
érték ezen viszonyszémmal valé médositésa.

2.4. A Kkéltségalapi értékelés

A kltségalapt értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandd tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit ingatlan eldallitési értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatdrozésa soran az Gjraeldllitds ériékbdl a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdaségi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldterillet forgalmi értékelésen alapulé értékét, Az
ujracldllitési koltség hasonl ingatlanok eléallitasénak koltsége folyd dron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyértési szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazésaval valosul meg. Ez a
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médszer 4ltaldban az Gj épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatia a
legmegbizhat6bb értéket.

A koltségalapu értékelés elssorban ellenérz8 szamitasokra szolgél, csak kivételes esetben
javasolt a hasznalata a forgalmi érték meghatérozasara.

3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f5ldhoz kapesolods tartozékok, azaz
épiiletek, ¢pitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jéré minden érdekeltséget, hasznot és jogot,
illetve ktelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatérozs jellemzdi geografiai, jogi, szociolgiai,
valamint kézgazdasgi szempontbl vizsgalhatdk, azaz

*  minden kériilhatérolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

o afold fizikai szempontbél mozdulatlan,

afold maradands, azaz a tartés javak kézé tartozik,

o arendelkezésre 4116 foldallomény véges,

o afdld az emberek széméra hasznos.
A foldterillet més tudoménysgban megfogalmazott sajétosségai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplok tgy viselkednek, hogy
reagélnak ezekre a sajétossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzik dket.

Az ingatlan becsiilt értékénck meghatarozésénal dsszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbol ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezket figyelembe véve
(tertileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivestettség, stb.) 1 m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmeények hasznos teriletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatéroztunk meg tgy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitisanal figyelembe vettik az
ingatlan komyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok irénti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitsl eltérd hasznositds lehetdségeit, a kozmiivekkel valo
ellétottsdgat, a kozellatottsag szinvonaldt, a teriilet épitési ovezeti besoroldsét. Vizsgaltuk
tovébbé a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottségit.

A foldteriilette] kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezetisége,
kapesol6do jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen czen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldaldn
szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkeds
felépitmények kozdtt, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsiilt
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¢rtéken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsagt, iires foldteriiletek Gsszehasonlité adatai
alapjén hatéroztuk meg, a beépitettség mértékénck figyelembevételével. Az igy meghatdrozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kozmiivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek

rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztést a fobb miszaki adatok alapjén a
forgalomkeépesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a Ichetséges esetekben szintén
dsszehasonlits médszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasénal a felépitmény funkeiojan kivil
a miiszaki dllapott, kozmiivekkel valo ellitottsagét, valamint a hasonl6 jellegi Iétesitmények
irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kbvetkezd fobb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

*  életkora,

o épitési modja, az elvégrett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hinyossagai,

o kialakitésa, helyiségek sz4ma és clhclyezkedése,
o alapteriilete és komfortfokozata,
o kihaszniltsiga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
o esetleges felijitasok iddpontja és miiszaki tartalma,
o karbantartottséga stb.

4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap détuma: 2022.02.14.
Ingatlan cfme: 6090 Kunszentmikls, belteriilet, hrsz 380/2
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szima: Kunszentmikl6s 380/2
L rész
Teriilet megnevezése kivett vizierdmi
Terillete: . 1740 m*
Széljegy tartalma: nem tartalmaz bejegyzést
1L rész
w3
Tulajdoni hnyad: 111
Jogallas: tulajdonos B
Jogosult neve: Kunszentmiklés Varos Onkorményzata |
Jogosult cime: 6090 Kunszentmiklés Kalvin tér 12.
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1. bejegyzd hatérozat: 33981/1996.07.01.

Onéll6 szoveges bejegyzés az /1. sz. alatti ingatlan telekhatara a 380/1 382/1 hrsz-d
ingatlanok megoszt4sa soran valtozott.

m2
2. bejegyz hatirozat: 35019/2011.08.25.
Az ingatlan 165 négyzetméterére vonatkozéan a Csongrad
Fosetiiioe Megyei Korményhivatal Szegedi Mérésiigyi és Miiszaki
Jog: Bizottsigi Hatosaganak SZEMMBH/03461-1/2011/MU
szamii jogerds h.
Jogosult neve: MVM Démész Aramhélézati Kft.
Jogosult cime: 6724 Szeged Kossuth Lajos sugértit 64-66.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelyezkedése

Kunszentmiklés vros Bacs-Kiskun megyében, a Kunszentmiklési jars kzpontia. A telepiilés
a Kiskunség északnyugati részén, Budapesttd] 60 km-re délre fekszik. A varos az S1-es f6itr]
Kiskunlachaztol Apajon keresztil vagy Tassndl letérve, az 5-0s foutrd] Orkénynél letérve, az
52-es foutrol legrovidebben Szabadszlldson keresztiil érhets el.

A Tass kozséggel kozbs vasitallomésa a Budapest-Kelebia-vasitvonal eldvérosi vonatainak

végallomisa, régebben jelentds forgalmi csomépont, elagazo llomés.

Az egykori Duna-dgak 16szhordalékos partjaird] gyakran keriltek el6 leletek a kékorbdl, a
bronzkorbl, de taléltak itt kelta és szarmata térgyi emlékekot is. A 70-es évek nagy régészeti
szenzécitjt jelentette egy avar fejedelmi sir feltérésa a kunbabonyi homokbanyaban,

Kunszentmiklés gazdasagi életét évszézadokon keresztill egészen a kozelmilig a
mezbgazdasig hatérozta meg. A kozbs gazdasig ma 4500 ha szantot mivel. A szovetkezet
dllattenyésztési fégazatiban a juh- és sertéstenyésztés domindl.

Telepiilésiink legnagyobb jelentdségi gazdaségi tényezdje az AREVA cég, amely viligelss az
energiatermelésben és szolgaltatisban. A fld tobb mint 40 orszagaban miikidnek gyérai, s tbb
‘mint 100 orszagban rendelkezik kereskedelmi és szerviz halozattal, képviselettel.
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Az AREVA a vilag egyetlen olyan vallalata, amelyik a nuklearis energia kérforgasanak minden
egyes fézisiban jelen van: az urént banyassza, disitja, nukledris fiitSanyagot allit el6, illetve a
féradt hasadéanyagok és fiitdelemek wjrahasznositésérdl is gondoskodik.

A vilag 438 atomerémiive koziil 100-nak a tervezésében, épitésében vett részt, mig 148
erbmiibe a nukledris fiitéanyagot is szallitja.

A kézelmiltig a véros mésodik legnagyobb ipartelepe az Akkumulétor és Szérazelemgyér volt.
Atlaglétszamuk 237 6, koziilik 219 a fizikai dolgozs. A gazdasigi reformot kbvetden clobb
bezért, majd étkeriilt a Perion Akkumulitor Gyar Rt. tulajdonsba. 1883-ban alapitottik a
gbzmalmot, amely késobb a Bécs-Kiskun megyei Gabonaforgalmi és Malomipari Villalat
telepeként miikodott. Az 1980-as évek kizepén bezértak, 1995 végén wjraindult. Napjainkban
mint magincég mikddik. Az emlitett véllalatokon kiviil Kunszentmikléson még tsbb
magénvéllalat is méikodik. Koziilik érdemes megemliteni a Kaloria Siitdipari és Kereskedelmi
Kft., a Cosinus Gamma Kft., a Renova Epitd és Szolgaltaté Tpari Kisszovetkezet, valamint a
‘Temaforg Kunszentmiklos K. telepeit, mint jelentés munkaers-felvevoket.

A szbvetkezéseknek jelentds szerepe van a kereskedelmi iizlethdlézat létrejottében is. A
kunszentmikldsi, a kunadacsi ¢s a kunpeszéri foldmiives-szovetkezetek tagsédga és vagyona
egyesillésével, majd a hatvanas évek elcjén a tassi foldmiives-szovetkezet csatlakozasival
kialakult a Kunszentmiklds és Vidéke AFESZ jelenlegi forméja.

A telepiilés orszagon belili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése, infrastruktiira

Az értékelt ingatlan a viros déli részén, a telepiilés kozpontjatél mintegy 1500-2000 m-re
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talalhaté ipari teriileten talilhaté. A Kossuth Lajos it mentén a Terrin Kft. iparteleppel
szemben. Kémyezetében ipari teriiletek, illetve kicsivel tavolabb csaladi hazak talalhatok.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészletek szemléltetik:

/

Kunszmalos
| Rends: aonanysag

ey Befén Kagan e

- i

;8 4. 9 / i' i

Kozmilelldtottsdg

A kozmiivesitettség a telepillésen teljeskoril. A telepiilésen megoldott a telefon és a kébel tv

szolgdltatés is. Az ingatlan ezek egyikére sem csatlakozott, a villany kézmi a kézelben
megtaldlhato.

A meglév kozmiiveket az aldbbi szelvény szemlélteti:
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Kirnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecsld szemrevételezése alapjdn komyezetvédelmi szennyezés nem vélelmezhets. Az
€rickelés feltételezi, hogy veszélyes anyagok nincsenek (mint példdul magas aluminium
tartalmi beton, azbeszt vagy radioaktiv anyagok), valamint, hogy a talajban nincs és nem is volt
szennyezodés.

A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, svezeti besoroldsa

Az ingatlan keritett, szabélytalan sokszog alaki, megkozelitdleg sik felileti. A telek
hatérvonalai egyértelmiien beazonosithatok. A természetben a Kunszentmiklés véros vizmii
telepe. A telek az érvényben 1év8 szabélyozési terv szerint Gip-1, azaz ipari teriilet Svezetbe
tartozik, azonban a teriilet a formai viszonyok miatt nem beépithet6. Az ingatlan és a koryezd
telkek régészeti leldhelyként vannak feltiintetve, ami annyit jelent, hogy ha a jév6ben asatdsok
folytén taldlnak valamit a régészek, a teriiletet le kell z4mi a munkélatok végéig. Az Svezeti
besoroldst a kovetkezd szabalyozasi terv szelvény mutatja:
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Az Gvezethez tartozd beépithetdségi korlatozdsokat a kovetkezd hész kivonat
tartalmazza:

Ipari teriilet eléfrasai
24.§ (1) Ipari terilleten a telepiilés kozmiives ell4tdsat biztosité teriiletigényes épitmények
helyezhetok el.
(2) Az ipari teriilet (Gip-1) teleptilésgazdilkodisi épitési dvezetbe tartozik.
(3) (Gip-1) teleptilésgazdalkodasi épitési vezetben
a) az dltaldnos eldfrasok szerintiek elhelyezhetok.
b) Kialakithatd telek legaldbb: 150
¢) Beépitési méd:
ca) Zértsori
cb) elékert nincs
cc) hatsokert nincs
d) Beépitettség max 50%
) Beépitési magassdg max 30m-es épiiletmagassiggal meghatdrozott.
) Zoldfeliilet min 25%.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi értékmeghatirozds sordn az Gvatos becslés clvének alkalmazésival kiilsnbozs
kockéizati tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa
sordn az ingatlan csak olyan adottségai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idbpontjdban
megvannak, virhatéan hosszabb tavon femnillnak, és az ingatlannal valé szabalyszerii
gazdélkodés és haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Fz a megkdzelités az 6vatos
becslés elvének alkalmazését feltételezi.

16. oldal, dsszesen: 16
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Forgalmi érték meghatirozésa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatirozisénal hasonl6 funkeiot betslts, értékesités alat 4116
teriletek ajénlati draival vetettem ssze. A részletes ériékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szémitasi tablézat tartalmazza. Ennck eredményeképpen az ingatlan
forgalmi értékeét piaci Gsszehasonlit6 adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve

3.300 ¢ Ft-ban, azaz hirommillié-héromszézezer forintban
hatéroztam meg.

Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitison alapulé értékelési modszerrel

A hozamszémitéson alapulé értékelési modszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esctben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a joviben
vérhat6an képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébol) jelenértékre
szimszeriisitjik, amely, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézés utén fennmaradd adozott eredmény és az amortizéci6 Gsszegébdl a szilkséges

beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti.

A hozamszémitéson alapulé modszer eredménye az értékelt ingatlanok esetében nem lenne
relevans, igy nem alkalmaztuk.

Forgalmi érték meghatarozasa kéltségszamitison alapulé értékelési médszerrel

Az ingatlan nem tartalmaz felépitményt, ezért ezt a médszert nem alkalmaztuk.

Osszesité adatok

Végsé érték meghatarozisa:

[Piaci alapt (forgami) érték: 3,3 MFt saly: 100% 33 MFt]
Az ingatlan siilyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 3,3 MFt

A valasztott értékelési médszer indoklasa: Az ingatlanok redlis értékét — tekintettel alakjukra és
funkeidjukra — legjobban a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 érték reprezentalja.

Elérejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

2021 mésodik-harmadik negyedévétdl élénk gazdasigi novekedés vrhato. A koronavirus Gj
muticiéinak terjedése miatt elindult Magyarorszigon a jarviny harmadik hullima, igy a
korlétozs intézkedésck meghosszabbitasra és szigoritdsra keriltek, ami a GDP mérséklodését
eredményezi 2021 els negyedévében. Az dtoltotiség novekedésétsl és igy a gazdasdg
jrainditésanak idozitésétd] fiiggben a mésodik vagy harmadik negyedévtsl azonban élénkebb

novekedés varhat6, amely az év egészében 46 szazalékos gazdaségi bovitlést eredményezhet.

17. oldal, 8sszesen: 17
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Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizdsban rogzitett célra hasznilhaté. Egyes részeinck,
i felhasznalasa tilos. Més céli felhasznalésa, illetve
publikéldsa kizrolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzéjaruléséval megengedett.

illetve adatainak szovegkoryezeten ki

Az értélcelés adatait és végbsszegét az értckelés fordulénapjéra vonatkozéan hatéroztam meg és
az értékelés fordulonapjétdl szamitott 365 napig érvényesek.

Az értékelés trgyat képezd ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovibbé semmilyen személyes érdekeltség nem fiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapesoléds birmely tevékenységhdl részesil.
A megbizési dij nem fiiggvénye az ltalam meghatrozott forgalmi értéknek.

Az Frickelési Szakvéleményben kozdlt adatok és elemaések a 25/1997. PM rendelettel
Ssszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitfsaim és

véleményem a valésdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Frtékelési Szakvélemény mésolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatérozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal
megegyezd, hiteles Tulajdoni Lap bemutatéséval egyiitt érvényes.

Az éntékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Mogbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informicios onrendelkezési jogrél és az
informaciészabadsagrol, tovébba a 2016/679/EU Rendelet (2016. 4prilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad dramlésirol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl sz6l6
jogszabalyoknak megfelels modon kezeli.

Budapest, 2022, marcius 2. AN.Z.S.6. 2001
Kereskedelmi

Ingatlanvagyon-értékeld tigyvezetd igazgat6
AN.ZS.0.2001 Kft

18. oldal, Gsszesen: 18



[image: image22.jpg]6090 Kunszentmiklés, belteriilet, 380/2 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése
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A térképmasolat e kiaddst megel6zd napig megegyezik

az ingatlan-nyilvéntartési térképi adatbézis tartalméval, A
térképmésolat méretek levételére nem hasznlhatg!
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énkorményzati rendelete a helyi épitési szabalyokrél!

Kunszentmikl6s Véros Onkorményzata Képvisel6-testiilete az épitett kirmyezet alakitasarol
és védelmérbl 52616 1997. évi LXXVIIL Torvény 62.§ (6) bekezdés 6. pontja valamint, az
Alaptéirvény 32. cikk (1) a) pontjdban, Magyarorszég helyi 5nkorményzatairél sz616 2011. évi
CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjsban és az épitett kérnyezet alakitdsérol és
védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL torvény 13. §. (1) bekezdésében meghatdrozott
feladatkorében eljérva, a telepilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégidrol és a telepiilésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézmeényekrdl sz616 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletben biztosftott véleményezési
jogkorében eljdr6 dllamigazgatdsi szervek, a Bacs-Kiskun Megyei Onkorményzat, a
szomszédos telepiilési nkormanyzatok s a telepiilésfejlesztéssel, telepiilésrendezéssel s
telepiiléskép-érvényesitéssel Gsszefliggd partnerségi egyeztetés helyi szablyairdl sz616
9/2017. (IX.22.) 6nkormdnyzati rendelete alapjan véleményezésre jogosultak, és a Szervezeti
és Miikodési Szabélyzatrél sz616 5/2012.(11.16.) nkorményzati rendeletben biztositott
véleményezési jogkorében eljdrd bizottsdg véleményének kikérésével a kovetkezoket rendeli
el:

L FEJEZET
ALTALANOS RENDELKEZESEK
Rendelet hatilya
1.§ (1) A rendelet Kunszentmikl6s teljes kozigazgatisi teriiletére terjed ki.

(2) A rendelet hatilya al4 tartoz6 terilleten teriiletet haszndlni, épitmény elhelyezésére
felhasznélni, telket alakitani, épités alapjdul szolgl6 tervet elkésziteni, épitmeényt
épiteni, dtalakitani, bviteni, feldjitani, helyreallitani, korszertisiteni, clmozditani vagy
Iebontani, tovébbd az épftmény rendeltetését megvéltoztatni és zoldfeliiletet alakitani ¢
rendelet és az alfbbiak szerint lehet:

a) Mellékletek:

1. Igazgatdsi teriilet 33 db szelvénybdl és dinézeti lapbol gl m=1:8.000
méretardnyii (SZ-1) szabdlyozdsi terve

2. Belreriileti térség 28 db szelvénybél és dinézeti lapbol ll6 m=1:2.000
méretardnyii (SZ-2) szabalyozdsi terve

3. Kunbdbony 6 db szelvénybdl és dinézeti lapbol dll6 m=1:2.000 méretardnyii
(82-3) szabdlyozdsi terve

4. Bosztor m=1:2.000 méretardnyii (SZ-3) szabalyozdsi terve

5. Duna-vélgyi Fécsatorna melletti volt zdrtkerti oszids 4 db szelvénybdl és
dtnézeti lapbdl dll6 m=1:2.000 méretardnyii (SZ-5) szabdlyozdsi terve

b) Fiiggelékek:

1. Régészeti leldhelyek

2. Miiemlékek és ex lege védett kornyezetiik

3. Oshonos névények

4. Ut mintakeresztszelvények

Fogalommeghatérozésok
2.§ E rendelet alkalmazésdban:
a) Foépilet: Az épftmények azon csoportja, melyek a teriiletfelhaszndldsi,
rendeltetési szabéilyozds el6frasaiban megnevezett épiiletek, épftmények és funkcick
clhelyezésére szolgal.

! Délten a hatdlyos helyi épitési szabilyzatbl temelt szoveg,



[image: image27.jpg]b) Kialakult beépités: épitmények épitési telken beliili elhelyezhetSsége a jogszeriien 4ll6
épitmények figyelembevételével, ami kizdrdlag beépités novelésénél vehetd
figyelembe, bontdst kivets j beépitésnél nem.

©) Kialakult épitési vonal: utcaszakaszon elhelyezkedd épiiletek tobb mint a fele altal
meghatdrozott épitési vonal.

d) Mellékeépiilet: Az épitmények azon csoportja, melyek a teriiletfelhasznéldsi, rendeltetési
szabilyozds elSirdsaiban megnevezett épiiletek, épitmények haszn4latat kiegészitik,
kiilondllé funkciondlis egységet, vagy rendeltetési egységet képeznek és nem
minésiilnek melléképitménynek.

e) Szolgdltat6 rendeltetésii épitmény: A gazdasagi tevékenységek egységes dgazati
osztilyozdsi rendszere (TEAOR) szerint szolgdltatdsnak mindsils tevékenységi céli
épitmény, amelyhez termelési tevékenység és 3,5 tonna ésszsilynal nehezebb
gépjérmii forgalom nem kapcsolédik.

1) Uj beépités: épitmények épitési telken beliili elhelyezhetdsége.

Altaldnos eloirdsok
3.8 (1) E rendeletben nem szablyozott kérdésekben az dltaldnos érvényi jogszablyok
elbirdsai az érvényesek.

(2) A meglévs telkek méretei (hossz, szélesség, teriilet) és beépitése (beepitettségi % és
telepitési tavolsdg) a mr kialakult témbben eltérhetnek az egyes Gvezetekre
eldirtaktol, de (ij) telket alakitani, (telket megosztani) csak az ovezetre el6irt
telekméretnek megfelelden lehet és j beépités is csak az Svezeti eléirasok szerint
1étesitheto.

(3) Beépitettség mértékére és az épitési telek méretére vonatkozé értékek eltérhemnek az

dvezetre megadottakidl az aldbbi esetekben:

a) Meglévé épiilet bontdsdval alakul ki az iij beépités, ekkor legfeljebb a kialakult
dllapot szerinti mértékig megengedett a beépités (max. eredeti beépitettségi %
tartandd), de az épitési engedély csak a bontdsi engedéllyel egyiinr, vagy az
utdn adhatd meg,

b) beépitettség novelésével nem jdro dtalakitdsndl

(4) Telekhatdr rendezésnél -amennyiben a szomszédos tel(k)ek beépithet&ségét nem
érinti - az Svezeti eldirdsok szerinti beépitési mod helyett a meglévé beépités szerinti
épitési helyet kel figyelembe venni.

(5) Az Gvezeti hatdr 4ltal dtmetszett telek telekalakitdsi és épitési szabdlyok:

) dvezethatdr mentén nem kotelez6 a telket megosztani.

b) épitmény elhelyezésének helye a vonatkoz6 dvezeti eléirds szerint jelolends ki, A
megengedett legnagyobb beépiteitség mériéke az Gvezethatdr dltal elmetszett
telekrészre szamitand6, azaz mintha a telek megosztott lenne.

) ha megosztésra keriil a telek az dvezethatdr mentén a maradvénytelekre nem
vonatkozik a legkisebb teleknagysdg.

Kaozteriilet alakitisra vonatkoz6 eldirasok
4.§ (1) Kozteriileten, kizhasznélat céljdra 4tadott teriileten épitmény, épitményrész,
berendezés, koztirgy, kozteriileti felszerelés az ltaldnos eléirasok szerint
elhelyezhetd.

(2) Epitési telek kozteriilet fel8li hatrvonaldn épitmény csak Gigy helyezhetd el, hogy
annak része, szerkezeti eleme a kozteriilet teriiletébe nem nytlhat 4t, kivéve az
utélagos hdszigetelést és homlokzatburkoldst.

(3) Rendezvények esetén — a rendezvények idejére, a kozterillet-hasznélati rendeletnek
megfeleléen — ideiglenes drusit6 sétrak, pavilonok ill. teriiletek — kozteriilet-hasznélati



[image: image28.jpg]ba) 4 m-nél kisebb oldalkert nem létesithet6, a telket végig kell épiteni a
szomszédos épiiletek tizfalas kialakitdsdval.
bb) a 4 m-t eléré vagy meghaladé oldalkert esetén tizfalas lezdrds nem
sziikséges, azonban a beépitett oldalsé telekhatdrra néz6 homlokzatrészen ij
nyilds, szell6z6 nem létesithets,
be) bévitést nem eredményezd dtalakitds esetén kialakult helyzet szerint.
c) Kittelezd épitési vonal: utcai telekhatdr
d) Beépitettség: max 80%
) Beépitési magassdg max 13,5 m-es épiiletmagassaggal meghatérozott.
) Zsldfeliilet: min 10%
) drkddositds megengedett
i) (V-1*) épitési dvezetben a meglévé épiiletekhez épitési telek alakithaté és
8épkocsitdrold zdrt kerités mogott elhelyezhetd.

Gazdasgi teriilet dltalanos eléirdsai
22.§ (1) Gazdasdgi teriiletbe a gazdasdgi célii épitmények elhelyezésére szolgdlé teriiletek
soroltak.
(2) A gazdasdgi teriilet: kereskedelmi, szolgdltaté teriilet és ipari teriilet
(4) Tpartorténet jelentdségi, kiilon jogszabalyban védett épitményekre az épitési
Gvezetre eldirt elbirdsok nem érvényesek, azok esetében a kialakult helyzetet kell
figyelembe venni.

Kereskedelmi szolgéltato teriilet eléirdsai
23.§ (1) Kereskedelmi, szolgaltat6 teriilet a véros nem zavar6 hatdst gazdaségi tevékenységi
céld épiiletekkel beépitett, illetve beépithetd teriilete.
(2) Kereskedelmi szolgdltat6 teriileten az dltalénos eldirdsok szerintick elhelyezhetdk.
(3) A kereskedelmi szolg4ltat6 teriilet az alabbi épitési dvezetekre tagolédik:
a) (Gksz-1) lakdterillettel hatdros beépités épitési Gvezete
b) (Gksz-2) dltaldnos beépités épitési ivezete
(4) Gksz-1) lakoteriilettel hatdros beépités épitési dvezetében:
a) Kialakithat6 telek legaldbb: 900m’
b) Beépitési méd
ba) kialakult beépitésben: oldalhatdron 4116
bb) tj beépitésben szabadon4llé
be) eldkert: kialakult épitési vonal szerint.

i magassdg max 7,5 m-cs épiiletmagassdggal meghatérozott
e) Zoldfeliilet: min 20%
) Kornyezetterhelési hatérértékként a lakétertiletre eldirtak tartandok
) (Gksz-1)*-gal jelilt épitési alovezet kiilon elGirdsai:
ga) meglévé lakdsok dtépithetdk, feliijithatk
8b) Beépitési magassag max 9,5 m-es épiiletmagassaggal meghatérozott
h) (Gksz-1)**-gal jelolt alovezet kiilon elGirdsai:
ha) beépitésének feliétele a telektomb kialakult beépitésének védelmét biztosits
vizrendezés megolddsa
hb) Beépitési magassdg max 9,5 m-es épiiletmagasséggal meghatdrozott
(5) (Gksz-2) ditaldnos beépités épitési ovezet
a) Kialakithat6 telek: legaldbb 900 m?
b) Beépités szabadondills: legaldbb az adott oldal szerinti homlokzatmagassdg
szerinti oldal-, el6-, és hdtsé kerttel.
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[image: image29.jpg]¢) Beépltettség max 60%.
d) Beépitési magassdg max 9,5m-es épiiletmagassdggal meghatdrozott.
¢) Zoldfeliilet: min 20%.

Ipari teriilet elSirdsai
24.§ (1) Ipari teriileten a telepiilés kzmiives elldtdsat biztosit6 teriiletigényes épitmények
helyezhetok el.
(2) Az ipari terilet (Gip-1) telepiilésgazdalkoddsi épftési dvezetbe tartozik.
(3) (Gip-1) telepiilésgazdalkodisi épitési dvezetben
2) az dltaldnos eldfrdsok szerintick elhelyezhetdk.
b) Kialakithatd telek legaldbb: 150m”
<) Begpitési méd:
ca) Zértsord
cb) elékert nincs
cc) hdtsokert nincs
d) Beépitettség max 50%
©) Beépitési magasség max 30m-es épiiletmagassdggal meghatdrozott.
f) Zoldfeliilet min 25%.

Kiilénleges beépitésre szént teriilet
25.§ Kiilonleges beépitésre szdnt teriiletek
) Villalkoz6i teriilet (V4)
b) Mezdgazdaségi tizemi teriilet (Mi)
) Novény-és dllatgytijtemény teriilet (N4)

26.§ (Kvd) vdllalkozéi teriileten
(1) Elhelyezhets:
a) lakds és hdztartdssal kapcsolatos helyiségek
b) gazdasdgi tevékenységi célii épitmények
¢) szolgdlati lakds
(2) Kialakithatd telek legaldbb: 800 m®
(3) Beépitési mod:
a) oldalhatdron dllé
b) eldkert kialakult épitési vonal szerint
(4) Beépitettség: max 40%
(5) Beépitési magassdg max 4,5 m-es épiiletmagassdggal meghatdrozott.
(6) Zéldfeliilet: min 40%

27.4 (1) Mezbgazdasdgi tizemi terillet (Mii-1) és (Mii-2) épitési 6vezetekre tagolodik.
(2) (Mit-1) Mezdgazdasdgi tizemi terilleti épitési dvezetben:
a) elhelyezhets:
aa) iroda,
ab) tizemanyagtslts,
ac) kereskedelmi, szolgltatd épiilet,
ad) mindenfajta gazdaségi tevékenységi céli épftmény (beleértve a nagylétszimi
dllattartdst szolgdlkat is) és azok kiszolgdl6 épitményei és szocidlis épiletei
ac) a gazdasdgi tevékenységi céld épiileten belill lakds
b) Telek teriilete legaldbb. 1200 m*
©) Beépitési mod szabadonlléan legaldbb az adott oldalon mért
homlokzatmagasségnak megfelel6 elé-, oldal- és hétsokerttel.
d) Beépitettség: max 40%
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[image: image30.jpg](2) Beépitertség: max 10%
(3) Beépitési magassdg max 7,5m-es épiiletmagassdggal meghatdrozott.
(4) Zéldfeliilet: min 40%

. ILFEJEZET
ZARORENDELKEZESEK

45.§ (1) E rendelet a kihirdetését kvetd 30. napon 1ép hatdlyba és a jogerdsen el nem birdlt
tigyekben is alkalmazhat, amennyiben az épittetd sz4mara az iigy kedvezdbb
elbiréldsét teszi lehetové

(2) E rendelet hatdlyba 1épésénck napjan a helyi épitési szabdlyokrél sz616
20/2006.(VIIL8.) rendelet hatély4t veszti.

Lesi Arpad Dr. Kelemen Henrietta
Polgérmester Jegyzd
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