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Ügyrendi és Szociális Bizottság
Kunszentmiklós Város Önkormányzat 

Képviselő-testületének
Tisztelt Képviselő-testület!

Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 341/2022.(XI.23.) számú határozatában úgy döntött, hogy versenytárgyalás útján értékesítésre kijelöli a Kunszentmiklós 949/2 helyrajzi számú 7684 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlant.

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

A 2022. december 13. napján készült értékbecslés alapján a független értékbecslő 7.700.000,- Ft-ban állapította meg a 949/2 helyrajzi számú 7684 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlan becsült forgalmi értékét. Ezt követően 2023. február 14. napjára kitűztük a versenytárgyalást, melyen egyetlen érdeklődő sem jelent meg, mivel túlságosan nagy értékre került felértékelése az ingatlan.
A sikertelen versenytárgyalást követően, újabb értékbecslést készítettünk, ezúttal egy másik független értékbecslővel. Az eltelt időben tapasztalható gazdasági események hatására az új értékbecslésben 3.150.000,- Ft-ban állapította meg a 949/2 helyrajzi számú 7684 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlan becsült forgalmi értékét. Az új értéket az előző értékbecslést készítő Fang László is elfogadta. Így új versenytárgyalás kiírását javaslom.
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 949/2 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 949/2 hrsz-ú, 7684 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlant versenytárgyalás útján értékesíti
2./
A Képviselő-testület úgy határoz, hogy az induló vételárat …............... Ft összegben határozza meg.

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

HATÁROZAT-TERVEZET II.

Tárgy: Kunszentmiklós 949/2 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 949/2 hrsz-ú, 7684 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

- Hunti Sándor, Kunszentmiklós, Baksay S. u. 33.

- Kovács Zoltán, Kunszentmiklós, Rákóczi út 4.

- Kévés Judit ügyintéző

- Irattár

Kunszentmiklós, 2023. április 13.

Lesi Árpád sk.


polgármester
[image: image1.jpg]Kedves Judit!
Kdrolyi Monika Katalin - Jegyzé kérésére vdalaszolok.

Elézetesen:

Ar:,, az az adott pénzésszeg, amelyért egy bizonyos vésarlé ill. egy eladéd egy adott
idépontban hajlandé medfizetni és elfogadni egy adott Ugylet kapcsdn” verlag
Dashéfer Gyakorlatiingatlantandcsadd 11.2.2. /6.0ld

A becsilt érték a Kbt. 16. § (1) bekezdés alapjdn nem a legmagasabb &sszegy telies
ellenszolgditatdst jelenti, hanem az adott piacon ditaldban kért vagy kindlt — netté —
teljes ellenszolgdlitatds az alapja.

EVS1 Piaci érték: , Az a becsilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjdan az ingatlan
gazddt cserélhet egy hajlandéségot mutaté vevé és hajlanddsdgot mutatéd eladd
koz6tt megfeleld marketing tevékenységet kdvetd tranzakcid keretében, ahol a
felek tdjékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkUl jarak el..."

Nyilatkozat:
Az érékelést végzd személy az értékelés sordn figyelembe veszi:
a megbizds,
a tdrgyi eszkdz adatai
az adott id8szak kdrnyezeti,
jogi
gazdasdgi
szempontjait mérlegelve alakit ki véleményt az értékelés sordn. A Megbizd részére az
ingatlan becsult piaci (forgalmi) értékérdl nyUjt informdcidt.

Kijelentem: A Megbizé dltal adott felkérésre Széradi Lajos Norbert dltal elkészitett
Ertékelési vélemény; egy negyedévvel késSbb készilt. A szempontok kivélasztésa,
elemzése sordin mds hangsulyokkal jutott el a 949/2. hrsz.-0 kivett beépitetlen terUlet
megnevezésU ingatlan forgalmi értéke megdllapitdsdhoz.

Tudomdsul veszem, hogy egymdstdl fuggetlen ingatlan-értékelemzést készitdk eltérd
eredményre juthatnak, kildndsen akkor, ha tdbb hdnap eltéréssel kapnak megbizdst.
(jelen haszndlati mdvelési dg szdnté > a buza dra termdéféldeknél 25/1997. (VI 1.) PM
rendelet. meghatdrozd elem, az Ukrdn buzadémping dr-leszorité hatdsa akdr a telies
eltérést is indokolhatja. Idsd a kévetkezd dbrdt)
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Udvézlettel
Fang Laszld



[image: image2.jpg]From: keves.judit@kunszentmiklos.hu <keves.judit@kunszentmiklos.hu>
Sent: Thursday, April 13,2023 8:15 AM

To: fang@t-online.hu

Subject: értékbecslés

Kedves LaszIé!

A jegyz6 asszonnyal folytatott telefonbeszélgetésre hivatkozva elkildém az Uj
értékbecslést.

Az Ggyvéd ur a kévetkezdket kéri:

Nyilatkozzon, hogy fenntartja-e a kordbbi véleményét vagy elfogadja az uj
szakvéleményt.

Ha elfogadja, akkor azt miért fogadja el, ha nem fogadja el, akkor akkor azt is irja meg
és indokolja, mivel tisztazni kell a jelent8s eltérés okat.

El6re is koszonom!

Udvézlettel: Kévés Judit




[image: image3.jpg]Ertékelési vélemény
6090 Kunszentmiklds, Belteriilet 949/2. hrsz.

Tartalma: 21 szamozott oldal

Megbizo:

Kunszentmiklosi Varos Onkormanyzata

6090 Kunszentmiklés, Kalvin tér 12.
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Készitette:

Szoradi Lajos Norbert
6090 Kunszentmiklés, Tavasz utca 11.
Kamarai regisztraci6s szam: 03-0893/2022

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

Kunszentmiklos, 2023.03.14.

Szoradi Lajos Norber

i vallalkoz: nok
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A telekre vonatkozé okmanyok, iratok, dokumenticidk, valamint a piaci viszonyok, tovabba a
helyszini szemle és az értékelési szamitisok alapjan megillapitom, hogy a 6090 Kunszentmiklos,
belterilet 949/2. hrsz-u kivett beépitetlen teriilet megnevezést ingatlan forgalmi értéke a

szakvéleményben részletezett megfontolasok alapjin:

3.150.000. Ft,
azaz hairommillié-szaz6tvenezer Forintra becsilok.

Az értékelés fordulénapja: 2023.03.14

A helyszini szemle sorin szemrevételezéssel allapitottam meg az ingatlan allapotat. A szakvélemény
egyéb méréses eszkoz nélkil készilt, ezért nem terjed ki az olyan rejtett hibakra, melyek feltirasira a

lehetGséget a szemrevételezés meghaladja. Szemle idGpontja:
® 2023.03.10.

Az értékbecslés célia meghatarozni a 6090 Kunszentmiklés, Belterillet 949/2. hrsz-a kivett
beépitetlen teriilet megnevezésh ingatlan forgalmi értékét, amely megfelel a fordulénapi értékesitési
viszonyoknak. Jelen értékelés a kiallitas keltétGl szamitott 3 honapig érvényes.

Az értékbecslés az Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok 2003 (EVS 2003) - a magyar kiadasinak
jogosultja a Magyar Ingatlan Szovetség — alapjan harom értékelési modszerrel késziilhet:

® piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjan
® jovedelem alapi

®  koltségalapu értékeléssel.

A szakvélemény a piaci 6sszehasonlité adatok modszerét tartalmazza részletesen.™
* Az értékbecsl szakvélemény a készits kizarolagos szellemi tulajdona. A szakvélemény tartalmanak
barmilyen médon térténd tovabbi

hasznositasa, vagy felhasznalasa csak a készitS elzetes hozzijarulasaval lehetséges.

Kunszentmiklos, 2023.03.14.

[ 1 \
Saérddi Lajos Norbert
6090 Kunsz: Tavasz u. 11.

Adészém: 80738427-1-23
Egy.valLig.nytsz.: 22358650
Bankszdmiasz.: 11773322-60213789

Sz6radi Lajos Norbert
tervez6

Széradi Lajos Norbert
Egyéni valalk 5k

2 3 Munkaszam: 6/2023




[image: image6.jpg]I1. AZ INGATLAN BEMUTATASA
2.1. Megbizas, feladatismertetés
2.1.1. Megbizas

Az értékbecslés Kunszentmiklosi Varos Onkorméanyzata, 6090 Kunszentmiklos, Kalvin tér 12. sz.
alatti jogi személy megbizasibol késziilt, Ertékelési véleménycéllal.

Az értékelési vélemény kiterjed egy teljes korl értékbecslésre a 6090 Kunszentmiklos, Belteriilet
949/2. hrsz.-d kivett beépitetlen teriilet megnevezést ingatlanra, amelynek forgalmi értékét kivinom
meghatirozni a fordulénapi értékelési viszonyoknak megfeleléen. Az ingatlan egy bekeritetlen

teriilet. A helyszini szemle sorin szemrevételezéssel allapitottam meg az ingatlan allapotat.

2.1.2. A tulajdoni helyzet, terhek

A 6090 Kunszentmiklos, Belterilet 949/2. hrsz.-t ingatlan tulajdonosa: Kunszentmiklési Varos
Onkormanyzata, 6090 Kunszentmiklés, Kilvin tér 12. sz. alatti jogi személy, 1/1 tulajdoni
hanyaddal. Tulajdoni lap TIL. részén bejegyzés nem talalhaté.

Az ingatlan per-, teher és igénymentes.

Széradi Lajos Norbert
é ok

4 Munkaszam: 6/2023



[image: image7.jpg]2.1.3. Az ingatlan kérnyezetének leirasa

Fekvése

Kunszentmiklos varos Bacs-Kiskun megyében, a Kunszentmiklosi jaras kézpontja. A telepiilés a

Kiskunsag északnyugati részén, Budapestt6l 60 km-re délre fekszik.

A viros az 5l-es féutr6l Kiskunlachazatl Apajon keresztil vagy Tassnal letérve, az 5-0s féutrdl

Orkénynél letérve, az 52-es f61trdl legrovidebben Szabadszillison keresztiil érhet6 el.

A Tass kozséggel kozés vasatillomasa a Budapest—Kunszentmiklos-Tass—Kelebia-vasitvonal

clévirosi vonatainak végallomasa, régebben jelentds forgalmi csomépont, elagazé illomas. Bosztor

vasutallomas a varostol délre taldlhato.

Kunszentmiklés cimere

Orszig = Magyarorszdg

Régio Dél-Alfold

Megye Bécs-Kiskun

Jirds Kunszentmikigsi

Jogillds véros

Polgarmester Lesi Arpad (Fidesz—
KDNP)T!

Iranyitoszam 6090

Korzethivoszam 76

Testvértelepilései Lista kinyit]

Teljes népesség 8334 16 (2015. jan. 1.2

Népsiiriség 48,28 folkm®
Terulet 172,11 km?

Szoradi Lajos Norbert
ni véllalkozd | £ érnok

Torténelme

Az egykori Duna-dgak 16szhordalékos partjaird] gyakran keriiltek
el6  leletek a  kékorbol, a  bronzkorbol, de  talaltak
itt kelta és szarmatatargyi emlékeket is. A 70-es
évek nagy régészeti szenzacijat jelentette egy avar fejedelmi sir
feltarisa a kunbbonyi homokbanyéban. A honfoglalé magyarok is
szallast talaltak a varoshatarban.

A Szentmiklés  telepiilésnéy Arpad-kori templomos helyet jelél.
Strd  faluhilézatot talaltak és pusztitottak el a tatir hadak
az Alf6ldon, igy jarhatott Szentmikls és kornyéke is. A 13-14.
szizadban a t6bb hullimban betelepiils kunok néptelen teriiletként
szalltak meg a vidéket, ahol ma
Kunszentmikl6s, Kiskunlachiza, Szabadszallas és Fiilopszallas feks
zik. A varos Tatarszallis néven a  kun Kara-székhez tartozéan
bukkant f6l elszor egy Zsigmond-kori oklevélben. A korabeli
iratok tanisdga szerint a kunok dllandé megtelepedése, hosszabb
folyamat credménycként, csak a 14-15. szizad forduldjara
fejez6dott be.

A mohacsi csatavesztést kévetden a varos hosszi
id6re torok hodoltsagi teriilet lett. A telepiilés a torok és a kiralyi
ad6ésszeirasokban  egyarant  szerepel Szent  Miklos, Tatar-Szent-
Mikl6s névvaltozatokkal. A budai szandzsik 1549-es addlajtstroma
lakosait is félsorolja. A 16. szizad masodik felében a lakossig
nagyobb része attér a reformatus hitre. 1595-ben a t6rok félégette a
telepitlést. A lakosok egy része a kirnyéken bujdoshatott, merta 17.
szazad  elején Tatérszentmiklost az 6t megmaradt  kiskunsigi

telepiilés kézott emlitik.

5 Munkaszam: 6/2023



[image: image8.jpg]A 17. szazadi foléledést egy 1606-0s oklevél igazolja: Bolyo Janos f6bird kutat bérelt a falu szamara a
babonyi hatirban. Ezt a bérleti szerz6dést késGbb tébbszor megijitottik. 1631-ben a ,,Tatar (Kun)
Szent Mikloshoz tartoz6 Gsszes kunok™ elveszett kiviltsaglevelik helyett kérnek és kapnak ujat I1.
Ferdinand kiralytol.

A szizad misodik felétl ismert a varos els pecsétje is, amelyen ekevasat abrazol folszantott folddel
egylitt, a felirata pedig: ,,Kun Szent Miklos Falu pecsétie Anno 16827,

Buda 1686-os visszafoglalisa és a 150 éven at tarté t6rok uralom végén a jaszok és a kunok joggal
remélhették, hogy végre visszakapjak kivaltsagaikat. A Habsburg kiralyok azonban sajat birtokként
tekintettek a Jaszkunsag teljes egészére, 1702-ben el is zalogositjak a német lovagrendnek.

Erthets, hogy a Rikéczi-szabadsagharc kitorésekor az eladott jaszok és kunok a fejedelem oldalara
alltak. A sorozatos tiltakozas, a birodalmat fenyeget6 haborus veszély arra késztette Maria Teréziat,
hogy hozzajaruljon az ugynevezett redemptiohoz, amikor 1745-ben a Jaszkunsag 580 000 forintért
megvilthatta magit, és visszaszerezte a kollektiv nemességet. A redemptiobol Kunszentmiklos
40 000 forint 6sszeggel vallalt részt.

Ez a korszakos esemény a 18. szizadra mezGgazdasagi fellendiilést, jelentGs gazdasagi, anyagi
erés6dést hozott. Ekkoriban fejlesztették tovabb a korabban mar mik6dé iskolat latin iskolava.
1794-ben Kunszentmiklés mezGvarosi rangot nyert, amely tovibb erGsitette a telepiilés vezetd
poziciéjat a Felsé-Kiskunsagban. Ekkorra mar algimnazium is mikédik a varosban, a gimnéaziumi
konyvtar elsé kotetei is ebbdl az idGbdl valéak. A varosi cimmel jaré négyszeri vasartartas is
hozzajarult a teleplilés feltind fejlédéséhez. A teleplilésszerkezet gyGkeres atalakulasa is ezekre az
évtizedekre esik. Erlelédstt a hagyomanyos szillaskertes telepiilési forma szétfeszitése, nagyszabist
kozosségi épitkezések, templom, varoshaza, vendégfogadd, gimnazium, bak-éri nagyhid, uj piacterek
kialakitasa, utcik nyitisa, valamint tobb maganépitkezés folyt. A lakossag szama is rohamosan nétt, a
varossa nyilvanitiskor megkézelitette a 3000 f6t, a szabadsigharc idején az 5000 f6t. JelentSs
gazdasagi szerkezetviltis is végbement, a rideg allattartast kezdték kiszoritani a félszilaj és az istallos
tenyésztési modok. Az éllattartas mellett a foldmivelés is egyre jelentGsebb lett. A varossa valas utin
nétt a kereskedSk és iparosok szama, megalakultak az elsé céhek.

Itt jart gimniziumba Acs Karoly kolts, 1848-as gerillavezér és Viragh Gedeon, aki huszirszizadat
hozta haza 1848-ban Csehorszighdl és a nemzet hadsereg Grnagya lett. Jeles alakja volt a
varosnak Bankos Karoly, Pet6fi Sandor leghivebb bariatja, vendéglatoja 1845-ben, aztin lelkes
kortese, majd vigasztal6ja és timasza az 1848-as valasztasi kudarc idején. A szabadsigharc csataiban
G is ott harcolt szamos kunszentmiklosi nemzetérrel egylitt. A szabadsigkiizdelem leverése és a
kiegyezés kozott a varosban kozépiletet csak adminisztrativ és igazgatasi-rendészeti céllal épithettek
(bir6sag, adohivatal, fininchiz, csendérlaktanya). A kiegyezést kovetGen Kunszentmiklos jarasi
székhely lett és statusat egészen 1956-ig megérizte. A telepilés 1871-ben az j kézségi torvény

alapjan rendezett tandcsu véarossa alakult, de 1876 utan az 6nallé Jaszkunsig megszinésével e cimét

Széradi Lajos Norbert
Egyé ok
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[image: image9.jpg]feladja. A szizad utolsé harmadaban a lélekszam lassan emelkedett, a szazadfordulora meghaladta a
8000 f6t, Ggy, hogy tetGz6tt a tanyai lakossag szama is 3000 fével. Ebben az id6ben viltak le a
koribbi kiilsé birtokok, mint Kerekegyhaza, Orgovany- és Szank-pusztik, amivel megindult 6nallo
faluva fejlédésiik. Tobb szakaszban megtorténik a k6z6s foldek felosztasa, az allattartas tovabbra is
erés agazat marad. Az allattartisnal az egyre kezesebb fajtik honosodtak meg, a szarvasmarhatartast
a juhtartas kezdi felvaltani. Az 1880-as évek elején megépilt az elsé gézmalom, a mezgazdasagi
feldolgozo ipar egyéb igai is megjelentek. Postija és gyGgyszertira mar a 19. szizad elejétSl volt
Kunszentmiklosnak. Az 1860-as években kérhaz nyilt, 1872-t61 az elsé 6voda is fogadta a kicsiket.
Nyomdakat alapitottak, az 1880-as évektSl sajat djsiga van a varosnak: Kunszentmiklos és
Vidéke. Bors Karoly 1893-ban kiadta az elsé varostorténetet.

1882-ben megépilt és megindult a forgalom a telepilést érinté Budapest-Szabadka-
Zimony vasitvonalon, 1902-ben  megindult a kézlekedés a Kunszentmikl6s-Tass—Dunapataj-
vasitvonalon is.

A két vilaghabori k6z6tt a lakossig szamaban véltozas nem tortént. A nagykozség megGrizte jarasi

székhely pozi t, bizonyos beruhdzisokat is meg tudott valositani. A fSutcikat kiskockakével
burkoltik, bévitették a gimnaziumot, valamint sporttelep és sportuszoda létesilt, 1928-ban
villanytelep épilt. A gazdasigot hatranyosan érinté esemény az 1920-as évek végére lezaruld,
atgondolatlan  csatornazas volt. Az ar- és belvizveszély csokkentésére épilt, de a tavlat
kévetelményekkel nem szamold, eltilzott csatornahalézat egy csapasra felboritotta az évszizadokon
at stabilnak bizonyult hidrolégiai egyensilyt. Néhany év alatt gyakorlatilag kiszaradt a hatar, a
talajvizszint lesiillyedt. Gyors, masodlagos szikesedés tette alig mivelhet6vé a féldeket, mikozben
csapadékos idében ez a rendszer befulladt. Tartés esGzés vagy hirtelen olvadas utan ,nem a viz van a
csatorniban, hanem a csatorna a vizben”, ahogyan a helyiek ezt bolesen és kesertien megallapitottak.
Az orszagos agrarvilsag és ez a helyi csapés lett az okozdja a foldmivel lakossag elszegényedésének
és az eddigi homogén gazdilkodd kozosség er6s6ds rétegzédésének. Nétt a nincstelenek szama,
akik a 30-as évek kozepétSl a mar haborts célokra atallitott csepeli és dél-pesti tizemekbe kezdtek
bejarni.

A miasodik vilighdbort utani G élet mar 1944 Gszén megindult. SzervezGdétt a rendfenntartds,
killonb62z6 partok, bizottsagok alakultak, és megkezd6dott a foldosztas elGkészitése, amelynek soran
600-nal t6bb nincstelen zsellér kapott foldet. Az elsé idGkben itt is inkabb a termeléagazatok
fejlesztésére torekedtek. Lakossagi célu beruhazasokra nem kerilt sor. Megalakult a gépallomas,
létrejott a haziipari szévetkezet, mikodni kezdtek a mai gabonaipari, tejipari és sttGipari vallalatok
clédei. A lakossag foglalkoztatisabol egyre nagyobb részt vallalt a dunapentelei épitkezés, emellett a

Pestre jardk szima is nétt. 1956-ban Kunszentmiklos elveszitette jarasi székhely cimét, elGszor

a Dunavecsei jarashoz keriilt, majd annak megsziintével a Kecskemét jarashoz csatoltak.

Széradi Lajos Norbert
Egyé ok
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[image: image10.jpg]1957-t61 kommunilis ellité beruhdzasok indultak, megépiilt a tasskertesi bekotéut, elkészilt t6bb
kilométer jarda és villanyhalézat, mikodni kezdett a térpe vizmi. Kézben 4j alapokon megindult a
szakmunkasképzés és megépult az j gyogyszertar.

1960 és 1970 kozott két alapvets gazdasigi valtozas hatott leginkabb Kunszentmikléson. EIGbb az
évtized elején a mezégazdasig szerkezeti atszervezésével 6 termelGszévetkezet alakult, majd az 1970-
es évek elejére egyesilésik utin 3 maradt. Ugyancsak az 1970-es évek elején elérte az 1500 f6t az
eljaré dolgozok szama.

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

2.2. Az ingatlan leirdsa

A telek Kunszentmiklés belteriiletén fekszik. Az ingatlan 7684 m” teriileti bekeritetlen teriilet,
melyet mezégazdasagi miivelésben hasznositanak. A teriilet rendezett kozteriileti csatlakozassal nem
rendelkezik, azt csak a Nyir utciban 1évé telkeken keresztill lehet megkézeliteni. Az ingatlan
Kunszentmiklés Viros Onkorminyzat képvisels-testiiletének a helyi épitési szabilyokrdl szolo

2/2019. (IL 21.) k.t. (tovibbiakban: HESZ) sz. rendelete szerint nem rendezett, nem épitési telek.

(Forrds: htips:/ | wwmw.e-epites.hu/ e-kozmn)
Az ingatlan az orszigos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XIL. 20.)

Korm. rendelet (tovabbiakban: OTEK) 8. § (2) bekezdés d) pontja alapjan kozmivesitettlennek

mingsiil.

Szoradi Lajos Norber
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[image: image11.jpg](Forrds: hitps:/ [ wumw.e-epites.hu/ e-kozmn)

Az ingatlan Kunszentmiklés viros kozpontjatol 1,2 km-re fekszik. A 6090 Kunszentmiklos,
Belteriilet 949/2. hrsz.-t telek a HESZ szerint kertvarosi lakéteriilet Lke-2 jeld torténeti szerkezet
nagytelkes, Lke-4 jeli mérnoki szerkezet hosszitelkes 6vezetben, valamint Kézlekedési -, hirkézlési
és kozmi-elhelyezési teriiletek KOu-3 jeld varosi lakéutak vezetében talalhato. A HESZ 8. § (6),
HESZ 8. § (8) és HESZ 21. § (7) bekezdése szetint.

I

wide, /

(Fornis: HESZ)

Szoradi Lajos Norbert
Egyéni véllalkozo | Epitémérnck
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[image: image12.jpg]Kertvarosi lakoteriilet altalanos elGirasai
8.§ (1) Kertvarosias lakéteriilet a varos laza beépitést, nagy kertes beépitése.
(2) A teriileten az épitési Gvezeti elirasok figyelembevételével
-lakéépilet,
-ellatast szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épilet,
-egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épiilet,
-kézmipari épilet
-szillashely szolgaltato épiilet,
-iroda, miiterem
-sportlétesitmény elhelyezheté
(3) Telkenként max 2 db lakast tartalmazo lakoépilet helyezheté el, a haztartassal kapesolatos max
3,6 m-es épitménymagassigu épiletbe is kertlhetnek.
(Lke-2) Torténeti szerkezet nagytelkes Gvezete
a) Kialakithato telek: szélessége: min 16 m
teriilete: min 800 m2
b) Beépitési méd: oldalhatironallé az alabbi épitési vonalakkal:
bb) Epitési vonal az utcai telekhatir, kivéve, ha témboldal hosszban egységes elGkertes beépités
alakult ki.
c) Beépitettség: max. 30%,
d) Epitménymagassig: max 4,5 m
¢) Zoldfelilet min 60%
(Lke-4) Mérnoki szerkezet hosszutelkes Gvezete
) Kialakithat6 telek: szélessége: min 18 m
teriilete: min 800 m2
b) Beépitési méd: oldalhatiron 4ll6 épitési hely figyelembevételével 5m-es elGkerttel
c) Beépitettség: max. 30%,
d) Epitménymagassg: max 4,5m
¢) Zoldfelilet: min 50%
Kozlekedési -, hirkozlési és kozmi-elhelyezési teriiletek
21.§ (1) A kézlekedési-, hirkozlési és kozmi-elhelyezési terilletek az orszigos és a helyi kozutak,
kerékparutak, a kozterileti gépjarmi varakozohelyek, a jardak és gyalogutak mindezek csomépontjai,
vizelvezetési rendszere és kornyezetvédelmi Iétesitményei, a kézforgalmi vasutak tovabba a
kézmivek épitményeinek elhelyezésére szolgalnak.

2) Teriileten az OTEK 26.§ (3) bekezdésben felsorolt épitmények helyezhetdk el.

Széradi Lajos Norbert
Egyé ok
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[image: image13.jpg](3) A tervezett kozutak helybiztositisa a (Ma-3) mezégazdasagi Gvezeti elSirasaival megoldott.
(KOu-3) virosi lakéutak évezete
a) szabalyozasi szélesség: min 12 m ill. a kialakult helyzet

b) gépjarmi forgalomra burkolati szélesség: min 6,0 m

2.2.1. Az ingatlan megkozelithet8sége:

A Kunszentmiklés, Kecskeméti és Nyar utcikon kézelithet meg az ingatlan. A legkozelebbi
tavolsigi autobusz megill6 a telektdl 0,5 km-re van.

Kozintézményi ellatottsag:

A kézintézmények a telepiilés kézpontja koril helyezkednek el. Kunszentmikloson egészségiigyi
kézpont, renddrkapitinysag, ligyészség, birdsig, tobb dvoda is talilhato. A kézponti Kalvin téren és
annak kézelében talalhat6 a varoshaza, az altalinos iskola, gimnazium, szakk6zépiskola, a kényvtar, a

mivel6dési hiz, a posta, valamint e teriileten szamos tzlet és vendéglatoegység is fekszik.

2.2.2. Altalanos adatok:
Epiilet és telekadatok:
A telek teriilete: 7684,00 m?

Beépitettség: 0 %

2.2.3. Az épiilet leirasa:

A telken felépitmény nem talalhaté.

Széradi Lajos Norbert
Egyé ok
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[image: image14.jpg]I11. AZ ERTEK LEVEZETESE

3.1. Az ingatlan értékelése

A szakvélemény felépitése és tartalmi Gsszetétele megfelel az érvényben 1év6 a terméféldnek nem
mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozé moédszertani elvekrél
sz016 25/1997. (VIIL1) PM. rendeletben megfogalmazott modszereknek, az értékelések
dokumentalasaval kapcsolatos formai elirasok és  értékbecslési iranyelveknek. A kapott
adatszolgiltatasok és a helyszini szemle alapjan az értékbecslést elvégeztem. A forgalmi érték egy
adott idSpontra vonatkoz6, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlanok tulajdonjoga
normal, nyilt piaci kérilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy
mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, 6nérdeket kovetve dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer
hatasa alatt. Az érték megallapitasanal gyors szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az
értékesitésre maximalisan 6 honap all rendelkezésre.

Kunszentmiklési ingatlanok — statisztikak
(Forris: hitps://www.ingatlannet.hu/statisztika/Kunszentmikl%C3%B3s, 2023.03.14.)

Lakéingatlan négyzetméter aranak alakulasa
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Szoradi Lajos Norbert
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[image: image15.jpg]Lakéingatlanszam valtozds

Az alabbi diagramon Kunszentmiklés laksingatlanszamanak valtozasat |athatja éves bontasban.
Az adatok a Kozponti Statisztikai Hivataltol szarmaznak.
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Népesség valtozas

Az aldbbi diagramon Kunszentmiklés népesség szaménak valtozdsét léthatja éves bontasban. Az
adatok a Kozponti Statisztikai Hivataltol szarmaznak.
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Biinesetek szama

Az alabbi diagramon Kunszentmikios biineseteinek széménak valtozasat éthatja éves bontasban,
Az adatok a Kozponti Statisztikai Hivataltol szarmaznak.
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Szoradi Lajos Norbert
Egyéni véllalkozo | Epitémérnck
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[image: image16.jpg]Az érték megallapitasa harom kiilonb6z6 modszerrel torténhet:

e Piaci osszehasonlitéo modszer
Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy a hasonl¢ ingatlanokért hasonlo dsszeget fizetnek
az ingatlanpiacon.

o Jovedelem alapii megkozelités
Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenyked6 jellemzd (atlagos adottsagu) befektetd hosszabb tavon
elérhet. Ha az ingatlan funkcidjabol adodéan eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan, illetve bérbe
adhato, akkor ennek a modszernek alkalmazéasa kotelezo.

o Koltség modszer
Ennél a modszernél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévo fejlesztések
ujraépitések helyettesitési koltségének az Osszege, amelybdl eldzéleg levonasra keriilt a
megfeleld amortizacios foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a modszer mint legfontosabb
meghatarozo értékmérd megkozelités csak azoknal az ingatlanoknal alkalmazhato kizarolagosan,
ha vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak és az értékvesztés mint amortizacié szamszeriisithets, de
ugyanakkor nem allnak rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhaté piaci dsszehasonlitd
adatok és a bevételaranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbol korlatokba itk 6zik.
Jelen értékelés a megbizo instrukcioja alapjan az elsének emlitett modszerrel torténik.
3.2. Piaci 6sszehasonlité adatokkal valo értékelés
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi tigyletek
arainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A modszer
alkalmazasahoz Gsszehasonlito adatokra van sziikség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt,
amelynek tagjai a vizsgalt ingatlanra jellemzd atlagos piaci érték az alapérték. Rendszerint
megjelennek értékmodositd tényezok, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét eltéritik az alapartol.
Ezeket a tényezoket szamitasba véve, az alaparbol meghatarozhatjuk értékelendd ingatlan piaci
forgalmi értékét. Az dsszehasonlitas szempontjabol legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérte,
elhelyezkedése és allapota.
Ertéknoveld tényezok:

e Azingatlan mérete

e Gondozott kdrnyék

e Hasznositas

Ertékesokkentd tényezék:
e Azingatlan fekvése, nincs kozteriilet csatlakozasa

e A HESZ szerint nem rendezett

6 Szoradi Lajos Norbert
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[image: image17.jpg]3.3. Az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok elemzése:
Az alabbi ingatlanok az értékelt ingatlannal megkozelitéen azonos elhelyezkedésii és nagysagi
mez6gazdasagi ingatlanok. A felhasznalt adatok tulnyomorészt kinalati arak, illetve foldhivatali

adatok.

. Tapasztalataink szerint gyakori, hogy az értékeloék kinalati adatokat hasznalnak fel az
értékelésiik soran, amely esetekben az adatok megbizhatatlansaganak kockazata jelentos
mértékben megnd. Ennek kikiiszobolése érdekében, véleményiink szerint, ha kinalati arak
felhasznalasra keriil sor, azokat -5 - -20% kozotti nagysagban korrigalni sziikséges.”

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

Az §sszehasonlitasra kivalasztott ingatlanok a telepiilésen az értékelt ingatlan 5000 m-es
korzetében talalhatoak. Fekvésiik nem tér el jelentés mértékben a becsiilt telektél. A
kiilonbdzoségeket az alabbi:

L OSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT”-ban szemléltetem.

6 Szoradi Lajos Norb:
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[image: image18.jpg]OSSZEHASONLITO £ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT
Sajét ingatlan | Osszehasonlité Osszehasonlité Osszehasonlité

- % 7 % 3 %
Ertékelési - - -
szempontok Kunszentmikloy Kunszentmiklos Kunszentmiklos Kunszentmiklos

949/2

Teriilet (m?) 7684 800 +2] 12498 -2 842 +2
Beépithet6  |nem igen -3 [igen -3 [igen 3
AK értéke = 1,74 +1(21,75 +1- 0
Allapot kozepes rossz +2]jo -2 | kzepes 0
Hasznilat szanto szanto 0 [szanto 0 |telek +1
Fekvése belteriilet zértkert +1 kitlteriilet +1| belteriilet 0
Kézmii - 2]- o[+ 2
Irdnysdr 380.000.- 3.500.000.- 800.000.-
Piaci 4r 320.000.- 3.200.000.- 500.000.-
Eltérés +1 -5 -2
Eltérési érték 323.200.- 3.040.000.- 490.000.-
Korr. fajl. 404.- 243.- 582.-
érték
Korr. fajl. 410.-
ing. érték
Az értékelt ingatlan 410. - x 7684 = 3.150.440 .-
Seszehasonliun sricks kerekitve: 3.150.000 .-

Szoradi Lajos Norber

éni vallalkozo |
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[image: image19.jpg]IV. OSSZEGZES

Osszefoglald értékelés:

A korrekcio utan képzett fajlagos értékek atlagabol szamitottan az értékelt ingatlan

alapteriiletével vald szorzas utan jutottam el az dsszehasonlito értékhez melyet:

3.150.000. Ft,

azaz harommillid-szaz6tvenezer Forintra becsiilok.

Kunszentmiklés, 2023. marcius 14.

Széridl.m Norbert
6080 Kunsaze ikios, Tavasz u. 11.
Adbszam: 30739427 1-23

Egy.vall.ig.nytsz.: 22358650
Bankszémiasz.: 11 773322-60213759

Szoradi Lajos Norbert
épitdmérndk, épitési jogi
szakokleveles mérnok
ingatlan értékbecsld

Szoradl Lajos Norbert
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[image: image20.jpg]Kecskemét Megyei Jogu Varos Jegyzéje

Ogyiratszam: 11511-5/2011. Targy: Szoradi Lajos Norbert egyéni vallalkozo
Ugyintéz6: Kovacsné Ferenczy Gabriella ingatlankdzvetitéi nyilvantartasba torténd felvétele
IGAZOLAS

az iizletszerten végzett ingatlankozvetiti tevékenység folytatdsinak bejelentésérdl

Igazolom, hogy Széradi Lajos Norbert egyéni vallalkozé 6090 Kunszentmiklés, Tavasz
u. 11. szam alatti székhelyii gazdalkodé szervezet altal 2011. februdr 3-dn tett bejelentés
megfelel a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé cgyes
szabalyokrol sz0l6 1993, évi LXXVIIL térvény 64/A-64/D §-aiban, a szolgaltatdsi
tevékenység megkezdésének és folytatasanak dltalanos szabalyairdl sz616 2009. LXXXVI
torvény 22. § (1) bekezdésében, valamint az izletszeriien végzett ingatlankozvetiti, valamint
az lizletszert ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység folvtatasanak feltételeirdl, az
eljdrds részletes szabdlyairol sz616 31/2009. (XL 18.) OM rendelet 4. §-dban meghatarozott
Kkovetelményeknek.

A bejclent6t az iizletszert ingatlankizvetiti tevékenység folytatdsra jogosult gazdilkods
szervezetekrdl vezetett nyilvantartisiba a mai nappal — az alabbi adatokkal és sorszammal —

felvettem:

|SZOLGALTATO NEVE:  $ZORADI LAJOS NORBERT
EGYENT VALLALKOZO HATOSAGT 22358650
NYILVANTARTASBA VETELENEK SZAMA:

SZEKHELYE: 6090 Kunszentmiklos, Iavaxz u 11,
TEVEKENYSEGI KORE: INGATLANKOZV ETIT()
EGYENI VALLALKOZO NEVE, Széradi Lajos Norbert
LAKHELYE: 6090 Kunszentmiklds, Tavasz u. 11.
SZEMELYESEN KOZREMUKODO TAG, VAGY Szoradi Lajos Norbert
ALKALMAZOTT NEVE, ENGEDELY 1-137/2011.
NYILVANTARTASI SZAMA:

A HASZNALNI KIVANT NYELV(EK): ‘ magyar

Az ingatlankozvetit6i nyilvantartasba vétel sorszama: 1-G/54/2011.

A bejelentés hatarozatlan idére szol.

Széradi Lajos Norbert
ni véllalkozo | Epftd
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[image: image21.jpg]Széradi Lajos Norbert egyéni vallalkozé nyilatkozott arra vonatkozéan, hogy a szolgaltatdsi
tevékenységével dsszefiiggésben nem éll a tevékenységtol eltiltd birdi itélet hatalya alatt.

Megillapitisra kerilt, hogy Széridi Lajos Norbert egyéni villalkozo — a bejelentésében
kozolt és egyerd adatokkal - szerepel a Kovigazgatisi és Elektronikus Kozszolgdltatasok
Kozponti Hivatala Egyéni Vallalkozok Nyilvéntartéssban.

A kérelmezs csatolta:
A 10/23/2009. ingatlankszvetitsi szakképesités igazolé bizonyitvény hiteles mésolatdt.
~ A 029737103 sz. eredeti hatésigi erkolesi bizonyitvinyt.

Adatszolgéltatasi kérelemmel fordultunk a Nemzeti Ado- és Vamhivatal s-Kiskun Megyei
Adoigazgatosigihoz, amely a 3977615523 szamu, 2011. februar 21-én kelt atiratdban az
albbiakrol nyilatkozott:

) az adézas rendjérdl szolo 2003. évi XCIL torvény S4. § (3) bekezdése alapjan
t4jékoztatom, hogy Széradi Lajos Norbert (adéazonosité: 8428880603) adézé a
koztartozdsmentes adozéi adatbizisban nem szerepel.

Nyilvantartasunk szerint Szordd Lajos Norbert 6090 Kunszentmiklos. Tavasz u. 11 szém
alatti ad6z6 2011. februdr 3. nappal eljart esedékességl, hivatalunk felé fennallé tart
nem volt. ¢és mds adohatésagtol sem érkezett esetleges adotartozas, vagy adék mod;
behajthaté kéztartozasra vonatkozé adatszolgalzatss.”

arési koltség S;

Acmidr leidtt 2,201 i

rhert egyéni véllalkozot s

Kecskemét, 2011. marcius 1.

Dr. Metzinger Eva
jegyzd megbizsabsl:

Ugyintézes:
Kecskemét Megyei Jogii Véros Polgarmesteri Hivatala
Lakossigszolgilati Iroda
Tgazgatisi Osztély
Altaléinos Igazgatisi Csoport
6000 Kecskemét, Kossuth tér 1. Tel.: 76/512-230; Fax: 76/513-538 E-mail cim: alt.igazgatas@kecskemet.hu
Ugyfélfogadas: kedd 8'°-12"-13-16"" csitortok: 13%18"
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Baes-Kiskun Vamegyei Kormény hivatal
Kunszentiniklés 6090 Wesselényi utea 6. Oldal n
E-hiteles tulajdoni lap - Szenile misolat
Megrendeiés szém:30005/2226/2023
2023.02.08

KUNSZENTMIKLOS Szektor 53
Belteriilet 949/2 helyrajel szim

LRESZ

1. Az ingatlan adatas:

alrészlet adatok teriilet kat.t.3ov. alosztily adatok

ter. kat.jsv
ha m2 k.fill

mivelést ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ko411,

vett beépitetlen teriilet

tulajdeni hanyad: 1/1

bejegyzs hatargzat, érkezési idé: 2669/1951.01,29
fm: 8nkorminyzati tulajdonbavétel

: tulajdones

névi KUNSZENTMIKLGS VARGS GNKORMANYZATA

oim: 6090 KUNSZEWIMIKLOS Kalvin tér 1z

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdeni lap masolat tartalna a kiadést megeloazs napiy megegyezik az
ingatlan-nylvéntartashan szerepls adatokkal. A szemle misolat a fenn4ll6 bajeqyzésoket,
a teljes misolat valamenayi bejegyzést tartalmazea. E2 az eloktronikua dokomentin
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizemyité erejdl dokumentumnzk. Exz a tulajdeni lap
Séquetési szerv részéve keciilt kiaddsra.
TULAIDON LAP VEGE
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