KUNSZENTMIKLÓS VÁROS POLGÁRMESTERE 
Iktatószám: Iga/490-8/2023.

Témafelelős: Kévés Judit 
Tárgy: Kunszentmiklós 1149 helyrajzi számú ingatlan értékesítése
Véleményező bizottság: 
Pénzügyi Bizottság


Ügyrendi és Szociális Bizottság
Kunszentmiklós Város Önkormányzat 

Képviselő-testületének
Tisztelt Képviselő-testület!

Varga Viktor Róbert Kunszentmiklós, Kaszás utca 6. szám alatti lakos megkereste Önkormányzatunkat, hogy meg kívánja vásárolni a Kunszentmiklós, Belterület 1149 hrsz-ú, 1972 m2 nagyságú, kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlant. 

Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 87/2023.(III.29.) számú határozatában az ingatlant értékesítésre kijelölte.

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

A független értékbecslő 4.400.000,- Ft-ban állapította meg a 1149 helyrajzi számú 1972 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlan becsült forgalmi értékét.

Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testületének 14/2012. (IV. 26.) önkormányzati rendelete az önkormányzat vagyonáról 19. § (2) bekezdés a) pontja alapján „A vagyonelem értékét a képviselő-testület: a) ingatlan esetében tizenkét hónapnál nem régebbi független értékbecslés alapján állapítja meg, amely értékét csökkentheti lakás céljára szolgáló ingatlan esetén maximum 10%-kal, nem lakás céljára szolgáló ingatlan esetén maximum 5 %-kal.”
Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testület döntését.
HATÁROZAT-TERVEZET I.

Tárgy: Kunszentmiklós 1149 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 1149 hrsz-ú, 1972 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlan értékesíti Varga Viktor Róbert Kunszentmiklós, Kaszás u. 6. szám alatti lakos 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 1149 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 1149 hrsz-ú, 1972 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlant.

Határidő: 2023. szeptember 30.
Felelős:
· Lesi Árpád polgármester

· Károyi Mónika Katalin jegyző

A határozatról értesülnek:
- Lesi Árpád polgármester

- Károlyi Mónika Katalin jegyző

- Varga Viktor Róbert, 6090 Kunszentmiklós, Kaszás u. 6.
- Kévés Judit ügyintéző

- Irattár

Kunszentmiklós, 2023. április 13.

Lesi Árpád sk.


polgármester
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6090 Kunszentmiklos, Paprét utca 9. sz. 1149. hrsz. alatti kivett beépitetlen tertletrél
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Készitette:

Szo6radi Lajos Norbert
6090 Kunszentmiklos, Tavasz utca 11.
Kamarai regisztraciés szam: 03-0893/2022

szoradin@gmail.com, +36 30/ 281 2072

Kunszentmiklos, 2023.04.12.

Széradi Lajos Norbert
Egyéni vallalkoz érmok
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A telekre vonatkozo okmanyok, iratok, dokumenticiok, valamint a piaci viszonyok, tovibbi a
helyszini szemle és az értékelési szamitasok alapjin megallapitom, hogy a 6090 Kunszentmiklos,
Paprét utca 9. sz. 1149, hrsz-t kivett beépitetlen terillet megnevezési ingatlan forgalmi érecke a

szakvéleményben részletezett megfontolasok alapjin:

4.400.000. F,
azaz négymillio-négyszizezer Forintra becsiilok.
Az értékelés fordulénapja: 2023.04.12,
A helyszini szemle soran szemrevételezéssel allapitottam meg az ingatlan dllapotat. A szakvélemény
cgyéb méréses eszkoz nélkil késziilt, czért nem tetjed ki az olyan rejrett hibakra, melyek feltrasira a

Ichetdséget a szemrevételezés meghaladja. Szemle idéponta:

© 2023.04.10.

Az értékbecslés célja meghatarozni a 6090 Kunszentmiklos, Paprét utca 9. sz. 1149. hrsz.-u kivett

beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan forgalmi értékét, amely megfelel a fordulénapi értékesit
viszonyoknak. Jelen érékelés a kidllitas keltéts] szamitott 3 hénapig érvényes.
Az értékbecslés az Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok 2003 (EVS 2003) - a magyar kiadasanak

jogosultja a Magyar Ingatlan Széverség — alapian harom éreékelési modszerrel késziilhet:

e piaci 6sszchasonlitd adatok alapjin
o jovedelem alapi

o koltségalapt értckeléssel.

A szakvélemény a piaci Gsszehasonlité adatok modszerét tartalmazza részletesen.®

* Az értékbecsl6 szakvélemény a készitd kizarolagos szellemi tulajdona. A szakvélemény tartalmanak
barmilyen médon t6rténd tovabbi

hasznositasa, vagy felhasznalasa csak a készit6 elézetes hozzajarulasaval Iehetséges.

Kunszentmiklos, 2023.04.12.

[\

Satrdd Lajox Norbert
6030 Ki , Tavasz u. 11.
Adoszam: 80738427.1-23
Egy.vall.ig.nylsz.: 22358650
Bankszémiasz.: 11773322-60213789
Szoradi Lajos Norbert

tervezd

Széradi Lajos Norbert
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2.1. Megbizas, feladatismertetés
2.1.1. Megbizas

Az értékbecslés Kunszentmiklési Varos Onkormanyzata, 6090 Kunszentmiklos, Kalvin tér 12, sz,
alatti jogi személy megbizasabol késziilt, Ertékelési vélemény céllal.

Az értékelési vélemény kiteried egy telies kord értékbecsléste a 6090 Kunszentmiklos, Paprée utca 9.
sz. 1149, hrsz.i kivett beépitetlen terillet megnevezésti ingatlanta, amelynck forgalmi éreékét
kivinom meghatirozni a fordulénapi éreékelési viszonyoknak megfeleléen. Az ingatlan cgy
bekeritetlen terillet. A helyszini szemle soran szemrevérelezéssel allapitottam meg az ingatlan

illapotit.

2.1.2. A tulajdoni helyzet, terhek

A 6090 Kunszentmiklés, Paprét utca 9. sz. 1149, hrsz.-ii ingatlan tlajdonosa: Kunszentmiklosi
Vitos Onkormanyzata, 6090 Kunszentmiklss, Kalvin tér 12, sz. alatti jogi személy, 1/1 tulajdoni
hényaddal. Tulajdoni lap II1. részén bejegyzés nem talilhato.

Az ingatlan per- , teher é igénymentes.

2.1.3. Az ingatlan kényezeténck leirasa
Fekvése

Kunszentmiklos varos Bacs-Kiskun megyében, a Kunszentmiklési jards kézpontja. A telepiilés a
Kiskunsig északnyugati részén, Budapesttél 60 km-re délre fekszik.

A viros az 51-cs foutrél Kiskunlachazitol Apajon kereszil vagy Tassnal letérve, az 5-6s foterol
Orkénynél letérve, az 52-cs foitrol legrovidebben Szabadszallason keresztil érhetd el

A Tass kozséggel kozos vasitillomisa a Budapest—Kunszentmiklés-Tass—Kelebia-vastitvonal
clévirosi vonatainak végallomisa, régebben jelentés forgalmi csomépont, cligazé allomas. Boszeor

vasutallomas a varostol délre talalhat6.

Széradi Lajos Norbert

ayéni valla
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Térténelme

Az egykori Duna-dgak loszhordalékos partjairol gyakran keriiltek
6 leletck a  kékorbol, a  bronzkorbol, de taliltak
it kelta és szarmatatirgyi emlékeket is. A T0-es

évek nagy régészeti szenziciojit jelentette  egy avar fejedelmi sir

feltirasa a kunbabonyi homokbinyiban. A honfoglalé magyarok is
szllist taldltak a viroshatirban.

A Szentmiklés telepiilésnév Arpad-kori templomos  helyet jelolt.
Sird faluhdlzatot taldltak és pusztitotak el a tatir hadak

és kirnyéke is. A 13-14.

az Alfsldén, igy jirhatott Szentmikls
szizadban a t6bb hullimban betelepiilé kunok néptelen teriiletként
szilltik meg a vidéket, ahol ma
Kunszentmiklés, Kiskunlachiza, Szabadszllis és Fiilépszallis feks
zik. A viros Tatirszillis néven a  kun Kara-székhez tartozdan
bukkant £l elészor cgy Zsigmond-kori oklevélben. A korabeli
iratok tantsiga szerint a kunok dllandé megtelepedése, hosszabb
folyamat  credményeként, csak a 14-15. szizad forduldara
fejezddort be.

‘A mohacsi csatavesztést kdvetben a varos hosszi
idére tirok hodoltsgi terilet lett. A telepilés a torok és a kiralyi
ad6psszcirisokban cgyarint szerepel Szent  Miklos, Tatir-Szent-
Miklés névviltozatokkal. A budai szandzsik 1549-es adéhjtstroma
lakosait is flsorolja. A 16. szizad misodik felében a lakossig
nagyobb része dteér a reformatus hitre. 1595-ben a torok folégette a

telep

ést. A lakosok egy része a kirnyéken bujdoshatott, mert a 17.
szizad  elején Tatirszentmiklost az &t megmaradt  kiskunsigi

telepiilés kozott emlitik.

A 17. szazadi foléledést egy 1606-0s oklevél igazolja: Boly6 Janos fobiro kutat bérelt a falu szamara a

babonyi hatarban. Ezt a bérleti szerzodést késobb tobbszor megujitottak. 1631-ben a ,, Tatar (Kun)

Szent Mikloshoz tartoz6 Gsszes kunok™ elveszett kivaltsaglevelik helyett kérnek és kapnak ujat 11

Ferdinand kiralytol.

A szazad masodik felétol ismert a varos els6 pecsétje is, amelyen ekevasat abrazol félszantott folddel

cgyiitt, a felirata pedig: ,,Kun Szent Miklos Falu pecsétic Anno 1682”,

Buda 1686-0s visszafoglalisa és a 150 éven at tarté 6rok uralom végén a jaszok és a kunok joggal

remélheteék, hogy végre visszakapjak kivaltsigaikat, A Habsburg kiralyok azonban sajat birtokként

tekintettek a Jaszkunsag teljes cgészére, 1702-ben el s zalogositjak a német lovagrendnck.

Széradi Lajos Norbert
éni val Epitémémok
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[image: image6.jpg]Erthets, hogy a Rikéczi-szabadsagharc kitérésckor az cladott jaszok és kunok a fejedelem oldalira
alleak. A sorozatos tiltakozas, a birodalmat fenyegetd haborts veszély arra készette Méria Terézidt,
hogy hozzijaruljon az tigynevezett redemptishoz, amikor 1745-ben a Jaszkunsig 580 000 forintére
megvilthatta magat, és visszaszerezte a kollektiv nemességet. A redemptiobol Kunszentmikls
40 000 forint Gsszeggel vallale része.

Ez a korszakos csemény a 18, szizadra mezogazdasagi fellendiilést, jelentés gazdasigi, anyagi

erdsédést hozott, Ekkoriban fejleszeették tovabb a korabban mir miikéds iskolat latin iskolava.
179%-ben Kunszentmiklos mezévirosi rangot nyert, amely tovabb crdsitette a telepiilés vezets
poziciojit a Fels-Kiskunsigban. Ekkorra mér algimnazium is mikédik a varosban, a gimnaziumi
kényvtar clsé kotetei is cbbol az id6bél valéak. A vérosi cimmel jiré négyszeri vasirtartas is
hozzdjarult a telepiilés felting fejlédéséhez. A telepilésszerkezet gyokeres dtalakulisa is czckre az
évtizedekre esik. Erlelddste a hagyoményos szllaskertes telepiilési forma szétfeszitése, nagyszabasi
kozosségi épitkezésck, templom, varoshaza, vendégfogads, gimnazium, bak-éri nagyhid, 4 piacterck
kialakitésa, utcik nyitdsa, valamint t6bb maganépitkezés folyt. A lakossag szima is rohamosan nétt, a
virossi nyilvanitiskor megkozelitette a 3000 £6t, a szabadsagharc idején az 5000 for. Jelentés
azdasigi szerkezetviltas is végbement, a rideg allattartist kezdick kiszoritani a félszilaj és az istallos
tenyésztési médok. Az allattartas mellett a foldmivelés is cgyre jelentdsebb lett. A varossa valds utin
nétt a kereskeddk és iparosok szima, megalakultak az clsé céhek.

Itt jart gimnaziumba Acs Kiroly kolts, 1848-as gerillavezér és Viragh Gedeon, aki huszarszazadit
hozta haza 1848-ban Cschorszaghol és a nemzeti hadsereg 6ragya lett. Jeles alakja volt a
virosnak Bankés Karoly, Petofi Sandor leghivebb baritja, vendéglatéja 1845-ben, aztin lelkes
kortese, majd vigasztaldja és timasza az 1848-as valasztasi kudarc idején. A szabadsigharc csatiiban
5 is ott harcolt szimos kunszentmiklési nemzetérrel cgyiite. A szabadsigkiizdelem leverése és a
kicgyezés kozéte a vérosban kozépiletet csak adminisztrativ és ignzgatisi-rendészeti céllal épithereek
(birdsag, adohivatal, fininchiz, csendérlakanya). A kicgyezést kévetden Kunszentmiklés jarasi
saékhely lett és starusit cgészen 1956-ig megdrizte. A telepillés 1871-ben az v kozségi torvény
alapjn rendezett tandcsi virossi alakult, de 1876 utdn az 6nallo Jaszkunsig megszinésével ¢ cimét
feladja. A szazad utolsé harmadaban a lélckszim lassan emelkedett, a szazadforduléra meghalada a
8000 fo, vigy, hogy tetzdtt a tanyai lakossig szama is 3000 fovel. Ebben az idsben viltak le a
koribbi kiilsé birtokok, mint Kerckegyhdza, Orgovény- és Szank-pusztak, amivel megindult 6ndll
faluva fejlodésiik. Tobb szakaszban megtérténik a kézos foldek felosztasa, az allattartas tovabbra is
erds dgazat marad. Az allartartasnal az cgyre kezesebb fajtak honosodtak meg, a szarvasmarhatartist
a juhtartis kezdi felvalani. Az 1880-as évek clején megépiilt az clsé gézmalom, a mezdgazdasigi
feldolgozo ipar cgyéb 4gai is megiclentck. Postija és gydgyszertira mir a 19. szazad clejétdl volt

iket.

Kunszentmiklosnak. Az 1860-as években korhaz nyilt, 1872-t61 az els6 6voda is fogadta a ki

Széradi Lajos Norbert
ayenivelleloza | Ephomemak 6 Munkaszém: 6/2023




[image: image7.jpg]Nyomdakat alapitottak, az 1880-as évekidl sajit tjsiga van a vérosnak: Kunszentmiklés és
Vidéke. Bors Kroly 1893-ban kiadta az clsé vérostoreénctet.

1882-ben  megépiilt ¢ megindult a  forgalom a telepilést érintd Budapest-Szabadka-
Zimony vastitvonalon, 1902-ben  megindult 2 kézlckedés 2 Kunszentmiklos-Tass-Dunapataj-
vastitvonalon is.

A két vilighabori kézte a lakossig szamiban viltozas nem tortént. A nagykozség megdrizte jarasi

székhely pozi

bizonyos beruhazasokat is meg tudott valositani. A foutcikat kiskockakével
burkoltak, bévitették a gimnaziumor, valamint sporttclep és sportuszoda  létesiilt, 1928-ban
villanytelep épilt. A gazdasigot hatranyosan érinté esemény az 1920-as évek végére lezaruld,
argondolatlan csatorndzds volt. Az ar- és belvizveszély csokkentésére épilt, de a taviad
kévetelményekkel nem szamols, cluilzott csatornahilézat egy csapisra felboritotta az évszazadokon
it stabilnak bizonyult hidrolégiai cgyensilyt. Néhiny év alatt gyakorlatilag kiszradt a hatdr, a
talajvizszint lesiillyedt. Gyors, masodlagos szikesedés tette alig mivelhetové a foldeket, mikézben
csapadékos idében ez a rendszer befullade. Tartos esézés vagy hirtelen olvadis utan ,,nem a viz van a
csatornaban, hanem a csatorna a vizben”, ahogyan a helyick ezt bolesen és kesertien megallapitottak.
Az orszigos agrarvilsig és ez a helyi csapas lett az okozéja a foldmiivels lakossag clszegényedésénck
és az cddigi homogén gazdlkods kézésség crosods rétegzddésénck. Note a nincstelenck szima,
akik a 30-as évek kozepétsl a mir haborts célokra tdllitott csepeli és dél-pesti iizemekbe kezdtck
bejarni.

A masodik vilighabord uténi j élet mar 1944 Sszén megindule. Szervezédéte a rendfenntartas,
killonb675 partok, bizottsigok alakultak, és megkezdadétt a foldosztis clokészitése, amelynck soran
600-ndl t5bb nincstelen zsellér kapott foldet. Az clsé idokben ite is inkibb a termeléagazatok
fejlesztésére torckedrek. Lakossigi céli beruhazasokra nem keriilt sor. Megalakult a gépallomas,
létrejéste a haziipari szévetkezet, mikédni kezdtck a mai gabonaipari, tejipari és siitipari vallalatok
clédei. A lakossag foglalkoztatasibol egyre nagyobb részt vllalt a dunapentelei épitkezés, emellett a
Pestre jarok szima is nétt. 1956-ban Kunszentmiklés clveszitette jarasi székhely cimér, clszor
a Dunavecsei jarashoz keriilt, majd annak megsziintével a Keeskeméti jarashoz csaroltak.

1957161 kommunalis cllato beruhazasok indultak, megépiilt a tasskertesi bekatorir, elkészilt t5bb
kilométer jarda és villanyhdlézat, miikédni kezdett a térpe vizmii, Kézben tj alapokon megindult a
szakmunkasképzés és megépiile az Gj gyogyszertir.

1960 és 1970 kozéte két alapvetd gazdasigi valtozas hatott leginkibb Kunszentmikloson. Elbb az
évtized clején a mezdgazdasig szerkezeti atszervezésével 6 termelészovetkezet alakult, majd az 1970-
es évek clejére cgyesilésiik utan 3 maradr. Ugyancsak az 1970-cs évek clején clérte az 1500 fot az
cljiré dolgozok szama.

Forrds: https://hu.wikipedia.org/wiki/Kunszentmikl%C3%B3s 2017.10.20.

Széradi Lajos Norbert
gyéni vélalkozs | Epitémémok
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[image: image8.jpg]2.2. Az ingatlan leirasa

A telek Kunszentmiklés belteriileténck északi részén fekszik, Az ingatlan 1972 m? teriiletd
bekeritetlen teriilet, A terillet kozteriileti csatlakozassal rendelkezik a Paprét utcin keresziil lehet
megkozeliteni. Az ingatlan Kunszentmiklss Viros Onkormanyzac képvisels-testilleténck a helyi
épitési szabilyokrdl 52616 2/2019. (IL. 21.) k.. (tovabbiakban: HESZ) sz. rendelete szerint rendezett

épitési telek.

(Forrds: hitps:/ | www.e-epites.buf e-kozmm)

Az ingatlan az orszagos telepiilésrendezési és épitési kvetelményekrdl 7616 253/1997. (XIL 20.)
Korm. rendelet (rovbbiakban: OTEK) 8. § (2) bekezdés o) pontja alapjan hidnyosan

kézmivesitettnek minésiil.

Széréadi Lajos Norbert
Egyéni véllalk DitOmAMok
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[image: image9.jpg](Forris: bigpss/ [ wwm.-epites bu e-kozpmn)

Az ingatlan Kunszentmiklos varos kézpontjatol 2,0 km-re fekszik. A 6090 Kunszentmiklos, Paprét
utca 9. sz. 1149. hrsz.-d telek a HESZ szerint kertvarosi lakoteriilet Lke-4 jeld mémoki szerkezet

hossziitelkes Gvezetben talilhato. A HESZ 17. § (8) bekezdése szerint.

(Forrds: HESZ)

Kertvarosi lakoterilet altalanos el6irasai

8.§ (1) Kertvirosias lakéteriilet a viros laza beépités

, nagy kertes beépitése.
(2) A teriileten az épitési évezeti cléirasok figyclembevérelével
“lakéépiilet,

~clltst szolgal6 kereskedelmi, szolgaltats, vendéglito épiilet,

Széradi Lajos Norbert
yénivallalkozo | Epitomermok
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[image: image10.jpg]~egyhizi, oktatdsi, cgészségiigyi, szocidlis épiilet,
~kézmiipari épiilet
-szallishely szolgdltat6 épiilet,
-iroda, miiterem
-sportlétesitmény elhelyezhetd
(3) Telkenként max 2 db lakist tartalmazé lakoépillet helyezhetd ¢, a hiztartissal kapesolatos max
3,6 m-es épitménymagassigu épiiletbe is keriilhetnck.
(Lke-4) Mérndki szerkezet hosszitelkes dvezete

a) Kialakithatd telek: szélessége: min 18 m

terilete: min 800 m2

b) Beépitési méd: oldalhatiron all6 épitési hely figyelembevételével 5m-es clokerttel

©) Beépitettség: max. 30%,

d) Epitménymagassig: max 4,5m

¢) Zoldfelilet: min 50%

2.2.1. Az ingatlan megkézelithetésége:
A Kunszentmiklos, Baksay Sandor és Bartok Béla utcikon kézelitheto meg az ingatlan. A
legkézelebbi tavolsagi autébusz megall6 a telektdl 1,0 km-re van.

Kézintézmeényi ellatottsag:

A kézintézményck a telepiilés kézpontja korill helyezkednek el. Kunszentmikloson egészségiigyi
kézpont, rendérkapitanysig, tigyészség, birosig, tébb évoda is talilhat. A kézpont Kalvin téren és
annak kozelében talalhat6 a varoshaza, az altalanos iskola, gimnazium, szakkézépiskola, a kényvtar, a

miivelsdési hiz, a posta, valamint e terilleten szamos iizlet é vendéglatdegység is fekszik.

2.2.2. Altalanos adatok:

Epiilet és telekadatok:
A telek teriilete: 1972,00 m?
Beépitettség: 0 %

2.2.3. Az épiilet leirasa:

A telken felépitmény nem talalhato.

Széradi Lajos Norbert
gyéni vélalkozs | Epitémémok
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[image: image11.jpg]I1I. AZ ERTEK LEVEZETESE
3.1. Az ingatlan értékelése

A szakvélemény felépitése és tartalmi Gsszetétele megfelel az érvényben 1évé a term6foldnek nem
mindsiil6 ingatlanok hitelbiztositéki értékénck meghatarozasara vonatkozo médszertani elvekr6l

sz0l6 25/1997. (VIIL1) PM. rendeletben megfogalmazott mddszercknek, az értékelések

dokumentalasaval kapcsolatos  formai  elGirasok  és  értékbecs

ésiiranyclveknek. A kapott
adatszolgiltatasok és a helyszini szemle alapjan az értékbeeslést clvégeztem. A forgalmi éreék cgy
adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlanok tulajdonjoga
norml, nyile piaci kérilményck kézott a legnagyobb valésziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy
mind az clads, mind a vevé tajékozottan, énérdeket kéverve dént, és egyikilk sincs jogtalan kényszer
hatasa alatt. Az érrék megillapitasanal gyors szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az

értékesitésre maximalisan 6 honap all rendelkezésre.

Kunszentmikl6si ingatlanok — statisztikak
(Forris: hutps:/ /www.ingatlannet hu/ statisztika/Kunszentmikl?sC304B3s, 2023.03.14)

Lakéingatlan négyzetmeéter arénak alakulésa

1 m E Add meg az alaperilletet és kalkuldlj stlagarat!
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Széradi Lajos Norbert
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[image: image12.jpg]Lakoingatlanszam vallozas

Az albbi diagramon Kunszentmiklés lakéingatlanszamanak valtozasat lithatja éves bontésban.
Az adatok a Kézponti Statisztikai Hivataltol szarmaznak.
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Népesség véltozas
Az alébbi diagramon Kunszentmiklds népesség szamanak véltozését lathatja éves bontésban. Az
adetok & Kézponti Statisztikai Hivataldl szérmaznak.
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Binesetek szama

Az alébbi diagramon Kunszentmikios biineseteinek szamanek véltozsét léthtja éves bontdsban
A2 adztok & Kozoont Statisztkal Hivataltel szamaznak.
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6 Széradi Lajos Norbert
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[image: image13.jpg]Az érték megillapitésa hirom kiilonbz6 médszerrel torténhet:
o Piaci Gsszehasonlité médszer
Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy a hasonlé ingatlanokért hasonl6 dsszeget fizetnek
az ingatlanpiacon.
o Jovedelem alapii meghizelités
Ennél a becslési médszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenykeds jellemzé (dtlagos adottsaga) befektetd hosszabb tavon
clérhet. Ha az ingatlan funkciéjabol adédoan eleve ,jovedelem-termel” ingatlan, illetve bérbe
adhato, akkor ennck a médszemek alkalmazsa kotelezé.
o Koltség médszer
Ennél a modszemél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékénck és a meglévé fejlesztések
Gjracpitések helyettesitési koltségének az osszege, amelybdl elézdleg levondsra keriilt a
megfeleld amortiziciés foknak megfelelé értékesokkenés. Ez a moédszer mint legfontosabb
meghatirozé értékméré megkozelités csak azokndl az ingatlanokndl alkalmazhaté kizarélagosan,

ha vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak és az értékvesztés mint amortizacié szamszerfisithetd, de

ugyanakkor nem 4llnak rendelkezésre a tranzakciok hidnyaban megbizhaté piaci 8sszehasonlito
adatok és a bevételarinyos modszer alkalmazdsa is valamilyen okbol korlitokba iitkozik.
Jelen értékelés a megbizd instrukcija alapjan az clsénck emlitett modszerrel torténik.

3.2. Piaci 6sszehasonlité adatokkal valé értékelés
A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert addsvételi figyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik. A modszer
alkalmazéshoz Ssszehasonlité adatokra van sziikség. Ezek képeznck egy olyan alaphalmazt,
amelynek tagjai a vizsglt ingatlanra jellemz8 atlagos piaci érték az alapérték. Rendszerint
megjelennek értékmddositd tényezsk, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét cltéritik az alapartol.
Ezeket a tényczket szamitsba véve, az alapérbl meghatarozhatjuk értékelendd ingatlan piaci
forgalmi értékét. Az dsszehasonlitas szempontjabdl legfontosabb paraméterck: az ingatlan mérte,
clhelyezkedése és dllapota.
Ertéknoveld tényezok:

o Azingatlan mérete

Gondozott kémyék

o Biztonsigos

Ertékesokkenté tényezok:
o Azingatlan fekvése (belviz esetén vizéllas jelentkezhet)

o Azingatlan clhelyezkedése

Széradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozo | Epitomeérnok
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[image: image14.jpg]3.3. Az dsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok elemzése:
Az alibbi ingatlanok az értékelt ingatlannal megkdzelitsen azonos elhelyezkedésii és nagysagi

épitési telkek. A felhasznalt adatok thlnyomorészt kinalati érak, illetve foldhivatali adatok.

. Tapasztalataink szerint gyakori, hogy az értékeldk kinalati adatokat hasznilnak fel az
értékelésiik soran, amely esetekben az adatok megbizhatatlansiginak kockdzata jelentds
mértékben megnd. Ennek kikiiszobolése érdekében, véleményiink szerint, ha kinalati arak
felhasznalasra keriil sor, azokat -5 - -20% koz6tti nagysagban korriglni szikséges.”

(Forrds: http://www.ingatlanbefektetes.hu/)

Az Osszehasonlitisra kivalasztott ingatlanok a telepiilésen az értékelt ingatlan 2000 m-es
korzetében talalhatak. Fekvésiik nem tér el jelentds mértékben a becsiilt telektol. A
kiilonbozoségeket az alabbi:

LOSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT-ban szemléltetem.

Széradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozo | Epitémeérnok
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[image: image15.jpg]OSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT
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[image: image16.jpg]1V. OSSZEGZES

Osszefoglalé értékelés:

A korrekei6 utin képzett fajlagos értékek dtlagdbol szdmitottan az értékelt ingatlan

alapteriiletével val6 szorzas utan jutottam el az dsszehasonlité értékhez melyet:

4.400.000. Ft,

azaz négymillio-négyszizezer Forintra becsiilok.

Kunszentmikl6s, 2023. aprilis 12.

Széradi Lajos Norbert
6090

), sz u. 1.
Adészam: 60739427-1-23
Egy.véllig.nytsz.: 22358650
Bankszémiasz.: 11773322-60213789
Szérédi Lajos Norbert
épitémeémok, épitési jogi
szakokleveles mémok
ingatlan értékbecslé

Széradi Lajos Norbert
gyéni vélalkozs | Epitémémok

16 Munkaszam: 6/2023



[image: image17.jpg]Kecskemét Megyei Jogu Véros Jegyzdje

Ugyiratszém; 11511572011, Taroy: Sz6radi Lajos Norbert egyeni vallalozs
Ugyintézs: Kovacsné Ferenczy Gabriella ingatiankozvetitdi nyilvantartasba tortend felvétele
IGAZOLAS

a lizletszertien végzett ingatlankbzvetitii tevékenység folytatisinak bejelentésérdl

Igazolom, hogy Szoridi Lajos Norbert egyéni vallalkoz6 6090 Kunszentmiklgs, Tavasz
u. 11. szdm alatti sz¢khelyii gazdilkods szervezet dltal 2011. februir 3-4n tett bejelentés
megfelel a lakisok ¢s helyiscgek beérletére, valamint az clidegenitésikre vonatkozo cgyes
szabilyokr6l 7016 1993, évi LXXVIIL torvény 64/A-64/D §aiban, a szolgdliai
tevekenység megkezdésének és folytatisinak iltalanos szabdlyairdl sz016 2009. évi LXXXVL.
torvény 2. § (1) bekezdésében, valamint az tizletszerten végzett ingatlankozvetitdi, valamint
az iizletszerti ingatlanvagyon-¢riékeld és kozvetitdi tevékenység folytatdsanak feltételeirdl, az
eljirds részletes szabilyairol 57016 31/2009. (XL 18.) OM rendelet 4. §-iban meghatirozott
Kovetelményeknek.

A bejelentt az iizletszerd ingatlankizvetitsi tevékenység folytatasira jogosult gazdilkods
szervezetekrdl vezetett nyilvéntartisiba a mai nappal — az alibbi adatokkal és sorszémmal —

felvettem:
SZOLGALTATO NE SZORADI LAJOS NORBERT
FGYENI VALLALKOZO HATOSAGI 22358650
NYILVANTARTASEA VETELENEK SZAMAS
SZEKHELVE: 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11
TEVEKENYSEGI KORI INGATLANKOZVETITO
EGYENI VALLALKOZO NEVE, 5 Széridi Lajos Norbert

LAKHELYE: 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 1.

Széradi Lajos Norbert
113702011,

SZEMELYESEN KOZREMUKODO TAG, VAG
ALKALMAZOTT NEVE, ENGEDELY
NYILVANTARTASI SZAMA:

A TASZNALNT KIVANT NYELV(EK):

magyar

Az ingatlankzvetitéi nyilvintartisba vétel sorszama: 1-G/54/2011.

A bejelentés hatirozatlan idére szol.

Széradi Lajos Norbert
Egyéni vélalkozs | Epitomémok

17 Munkaszam: 6/2023



[image: image18.jpg]Szbridi Lajos Norbert egyéni véllalkoz nyilatkozott arra vonatkoz6an, hogy a szolgiltat
tevékenységeével sszefliggésben nem dll a tevekenységtol eliltd biroi itélet hatdlya alat.

Megillapitisra keriilt, hogy Széradi Lajos Norbert egyéni villalkozé — a bejelentésében
Kozt s egyers adatokkal - szerepel a Kozigazgatisi és Elektronikus Kozszolgdltatisok
Kozponti Hivatala Egyéni Vllalkozok Nyilvantartisban.

A kérelmezd esatolia:
A 10/23/2009. ingatlankézvetitsi szakképesités igazolo bizonyitviny hiteles masolatat.
~ A029737103 sz. eredeti hatoségi erkslesi bizonyitvinyt

Adatszolgiltatisi kérelemmel fordultunk a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Bacs-Kiskun Megyei

Addigazgatosagéhoz, amely o 3977615523 szimi, 2011, februir 21-én kelt dtiratdban a7
alibbiakrol nyilatkozott:

o(--.) az adézis rendjérdl szold 2003. évi XCIL torvény 54. § (3) bekezdése alapjin
tdjékoztatom, hogy Szérddi Lajos Norbert (adoazonosiis: $428880603) adéz6 a
Kiiztartozismentes adéz6i adatbizishan nem szerepel.

Nyilvantartisunk szerint Szérad Lajos Norbert 6090 Kunszentmiklos. Tavasz u. 11_szim

626 2011. februr 3. nappal eljirt esedékesség, hivatalunk felé fenndl i

W 1w leges addt va

Amdr leidti 2:200.- Tt oljdrdsi koltség Szt

Keeskemét, 2011 mircius 1.

Dr. Metzinger Eva
jegyzd megbizisibol:

& Nagy Andor 5)
Spporvezets

Tayintézés
Kecskemét Megyei Jogi Viros Polgérmesteri Hivatala
Lakossigszolgiiat Iroda
- taargatis Osatity
Altatinos Iguzgatisi Csoport
6000 Keeskemet, Kossuh ér L Tel 76/512-230; Fax: 10/513.538 E-milcin: al igazgatas@hesskemet bu
Ugyfélfogadas: kedd 8/°-12%13-16™ csturtvk: 13" 18"
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