KUNSZENTMIKLÓS VÁROS POLGÁRMESTERE 
Iktatószám: Iga/624-23/2023. 

Témafelelős: Kévés Judit 
Tárgy: Kunszentmiklós 1387/2/A/4 helyrajzi számú ingatlan értékesítése
Véleményező bizottság: 
Pénzügyi Bizottság


Ügyrendi és Szociális Bizottság
Kunszentmiklós Város Önkormányzat 

Képviselő-testületének
Tisztelt Képviselő-testület!

Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 107/2023.(IV.19.) számú határozatában úgy döntött, hogy értékesítésre kijelöli a Kunszentmiklós 1387/2/A/4 helyrajzi számú 70 m2 nagyságú lakás művelési ágú ingatlant.

Az ingatlan jelenleg nincs hasznosítva.

A független értékbecslő 18.000.000,- Ft-ban állapította meg a 1387/2A/4 helyrajzi számú 70 m2 nagyságú lakás 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.”

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 13. § (1) bekezdés alapján:  „Törvényben, valamint a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tekintetében törvényben vagy a helyi önkormányzat rendeletében meghatározott értékhatár feletti nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni – ha törvény kivételt nem tesz – csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet.”

Ez az értékhatár 2023. évben 5.000.000,- Ft, így kizárólag versenytárgyalás útján értékesíthető az ingatlan.
Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testület döntését.
HATÁROZAT-TERVEZET
Tárgy: Kunszentmiklós 1387/2/A/4 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 1387/2/A/4 hrsz-ú, 70 m2 nagyságú lakás 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.

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

· Károyi Mónika Katalin jegyző

A határozatról értesülnek:
- Lesi Árpád polgármester

- Károlyi Mónika Katalin jegyző

- Kévés Judit ügyintéző

- Irattár

Kunszentmiklós, 2023. május 19.

Lesi Árpád sk.


polgármester
[image: image1.jpg]Ertékelési vélemény
6090 Kunszentmiklos, Petdfi lep. B. épiilet A Ih. 11/4. sz 1387/2/A/4. hrsz.
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Készitette:

Szoradi Lajos Norbert
6090 Kunszentmiklos, Tavasz utca 11.
Kamarai regisztraciés szam: 03-0893/2027

szoradin@gmail.com, +36 30/ 2812072

Kunszentmiklos, 2023.05.15.

Széradi Lajos Norbert
Egyéni vallalkoz érmok
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A telekre vonatkozo okmany

k, iratok, dokumenticiok, valamint a piaci viszonyok, tovibba a
helyszini szemle és az értékelési szamitasok alapjin megallapitom, hogy a 6090 Kunszentmiklos,
Petsfi lep. B. épiilet A Ih, 11/4. sz 1387/2/A /4. hrsz.-i lakis megnevezésii ingatlan forgalmi érecke a

szakvéleményben részletezett megfontolasok alapjan:

18.100.000. F,
azaz tizennyolemillié-cgyszazezer Forintra becsiilok.

Az értékelés fordulonapia: 2023.05.15

A helyszini szemle sorin szemrevételezéssel allapitottam meg az ingatlan allapotat. A szakvélemény
cgyéb méréses eszkoz nélkil késziilt, czért nem tetjed ki az olyan rejrett hibkra, melyek feltirasira a
Ichetdséget a szemrevételezés meghaladja. Szemle idépontia:

® 2023.04.30.
Az értékbecslés célja meghatirozni a 6090 Kunszentmiklés, PetSfi lp. B. épiilet A Th. 11/4. sz

1387/2/A/4. hrsz.-i lakis megnevezésti ingatlan forgalmi értékét, amely megfelel a fordulénapi
érték szonyoknak. Jelen értékelés a kiallita

keltéts] szamitott 3 hénapig érvényes.
ok 2003 (EVS 2003) - a magyar kiadasinak
jogosultja a Magyar Ingatlan Szévetség — alapian harom éreékelési modszerrel késziilhet:

Az értékbecslés az Eur6pai Ertékbecslési Szabvas

e piaci 6ss7chasonlitd adatok alapjin
o jovedelem alapi

o koltségalapt éreckeléssel.

A szakvélemény a piaci Gsszehasonlité adatok modszerét tartalmazza részletesen.®

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

hasznositasa, vagy felhasznalasa csak a készit6 elézetes hozzajarulasaval lehetséges.

Kunszentmiklos, 2023.05.15.

N
Szoradi Lajos Norbert
6090 Kunsz: , Tavasz u. 11.
Adészém: 6073427-1-23
Egyvillignytsz.: 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 Kunszentmiklés Viros Onkorményzata, 6090 Kunszentmiklos, Kalvin tér 12, sz.
alatti jogi személy megbizsabol késziile, Frtékelési véleménycéllal.

Az értékelési vélemény kiterjed cgy telies kérii értékbecslésre a 6090 Kunszentmiklés, Petsfi lip. B.
épilet A Th. 11/4. 5z 1387/2/A/4. hrsz.-G lakas megnevezési ingatlanta, amelynck forgalmi éreékeét
kivinom meghatarozni a fordulénapi értékelési viszonyoknak megfeleléen. A helyszini szemle soran

szemrevételezéssel dllapitottam meg az ingatlan allapotat.

2.1.2. A tulajdoni helyzet, terhek

A 6090 Kunszentmiklss, Petéfi ltp. B. épiler A Ih. 11/4, sz 1387/2/A/4. hrsz-i ingatlan 70 m’
alapeeriiletéi 3 szobis tarsashdz 1. emeleten clhelyezkeds lakas eszmei hanyada: 370/10000, tulajdoni
forma: 6nkormanyzati. Tulajdonosa: Kunszentmiklés Varos Onkorményzata, 6090 Kunszentmiklos,
Kalvin tér 12. 5z alatti jogi személy, 1/1 wulajdoni hanyaddal.

Az ingatlan per, teher és igénymentes.

2.1.3. Az ingatlan kinyezeténck leirasa
Fekvése

Kunszentmiklos viros Bacs-Kiskun megyében, a Kunszentmiklési jards kozpontja. A telepiilés a
Kiskunsig északnyugati részén, Budapesttdl 60 km-re délre fekszik.

A viros az 51-cs fottrd] Kiskunlachazatol Apajon keresztill vagy Tassndl letérve, az 5-6s foitrol
Orkénynél letérve, az 52-cs fonitrol legrovidebben Szabadszallison keresziil érhetd cl.

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

vasutallomas a varostol délre talalhat.

Széradi Lajos Norbert

ayéni valla

4 Munkaszam: 18/2023



[image: image5.jpg]Kunszentmiklés cimere

Orszig = Magyarorszég

Régio DelAlfold

Megye BacsKiskun

Jards Kunszentmikiosi

Jogallas véros

Polgarmester Lesi Arpad (Fidesz—
KoNP)(!

Ininyitészim 6090

Korzethivoszim 76
Testvértelepulései Lista [kinyit

Teljes népesség 8334 6 (2015 jan. 1)2
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Torténelme

Az egykori Duna-dgak 16szhordalékos partiairol gyakran keriilrek
5 leletck o kékorbdl, a  bronzkorbsl, de taliliak
itt kelta és szarmatatirgyi emlékeket is. AT0-cs
évek nagy régészeti szenzicidjat jclentette  cgy avar fejedelmi sir
feltrasa a kunbabonyi homokbanyiban. A honfoglalé magyarok is
saillist taldltak a viroshatirban.

A Szentmiklds  telepiilésnév Arpad-kori templomos helyet jelsl.

Sari faluhalézator talaltak és pusztitottak el a tatar hadak

az Alfldén, fgy jirhatott Szentmiklos és kbrnyéke is. A 13-14.
szdzadban a tobb hullimban betelepiilé kunok néptelen eriletként
sailleik meg a vidéket, ahol ma
Kunszentmiklds, Kiskunlachiza, Szabadszillis és Fiilopszallds feks
zik. A viros Tatirszllis néven a  kun Kara-székhez tartozéan
bukkant fol elészor cgy Zsigmond-kori oklevélben. A korabeli
iratok tantisiga szerint a kunok dllandé megtelepedése, hosszabb
folyamat  eredményeként, csak a 14-15. szizad forduldjara
fejezddot be.

A mohacsi csatavesztést kivetben a Varos hosszi

idére torok hodoltsagi teriilet lett. A telepiilés a torok és a kirdlyi

adéosszeit Tatar-Szent-

kban cgyarint szercpel Szent  Miklds,
Miklés névviltozatokkal. A budai szandzsik 1549-es addlajtstroma
lakosait is folsorolja. A 16. szizad misodik felében a lakossig
nagyobb része ttér a reformatus hitre. 1595-ben a torok folégette a
telepiilést. A lakosok egy része a kérnyéken bujdoshatott, mert a 17.

szizad  elején Tatirszentmiklostaz 6t megmaradt  kiskunsigi

telepiilés kzdtt 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 t6bbszor megujitottak. 1631-ben a , Tatar (Kun)

Szent Mikloshoz tartoz6 Gsszes kunok™ elveszett kivaltsaglevelik helyett kérnek és kapnak djat I1.

Ferdinand kiralytol.

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

cgyiitt, a felitata pedig: ,,Kun Szent Miklés Falu pecsétic Anno 1682”,

Buda 1686-0s visszafoglalasa és a 150 éven at tart6 t6:

uralom végén a jaszok és a kunok jogeal

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

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

Széradi Lajos Norbert
Epitémémok

éni val
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[image: image6.jpg]Exrthets, 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 redemptichoz, amikor 1745-ben a Jaszkunsig 580 000 forintére
megvilthatta magit, ¢s 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 mér miikads 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. Erlelédste a hagyoményos szallaskertes telepilési forma szétfeszitése, nagyszabast

kézos:

épitkezésck, templom, véroshiza, vendégfogads, gimnazium, bak-éri nagyhid, vj 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 lete. A virossa vals utin
nétt a kereskeddk és iparosok szima, megalakultak az clsé céhek.

Itt jart gimnaziumba Acs Kiroly kolts, 1848-as gerillavezér és Viragh Gedeon, aki huszarszazadt
hozta haza 1848-ban Cschorszaghol és a nemzeti hadsercg 6rnagya lett. Jeles alakja volt a
virosnak Bankés Karoly, Petofi Sandor leghivebb bardtja, vendéglatsja 1845-ben, aztn lelkes
kortese, majd vigasztal6ja és timasza az 1848-as valasztasi kudarc idején. A szabadsigharc csatiban
5 is ott harcolt szimos kunszentmiklési nemzetérrel cgyiitt. A szabadsigkiizdelem leverése és a
kicgyezés kozéte a virosban kozépiletet csak adminisztrativ és igazgatisi-rendészeti céllal épithereek
(birdsag, adohivatal, fininchiz, csendérlakanya). A kicgyezést kévetden Kunszentmiklos jarasi
saékhely lett és starusit cgészen 1956-ig megdrizte. A telepiilés 1871-ben az v kozségi torvény
alapjin rendezett tandcst virossi alakult, de 1876 utén az 6nallo Jaszkunsig megszinésével ¢ cimét
feladja. A szazad utolsé harmadaban a Iélckszim lassan emelkedett, a szazadforduléra meghaladta a
8000 fo, tigy, hogy tetzdtt a tanyai lakossag szama is 3000 fovel. Ebben az idsben viltak le a

korabbi kil

6 birtokok, mint Kerckegyhiza, Orgoviny

és Szank-pusztak, amivel megindult 6nallé

faluva fejlodésiik. Tobb szakaszban megtérténik a kézos foldek felosztasa, az allattartas tovabbra is
crds dgazat marad. Az dllartartasnal az cgyre kezesebb fajrak honosodtak meg, a szarvasmarhatartist
a juhtartis kezdi felvaltani. Az 1880-as évek clején megépiilt az clsé gézmalom, a mezdgazdasigi
feldolgozo ipar cgyéb 4gai is megiclentck. Postaja és gydgyszertira mir a 19. szazad clejétdl volt

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

Széradi Lajos Norbert
ayenivelleloza | Ephomemak 6 Munkaszém: 18/2023




[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 ¢ megindule a  forgalom a  telepiilést  érint Budapest-Szabadka-
Zimony vastitvonalon, 1902-ben  megindult 2 kézlckedés 2 Kunszentmiklos-Tass-Dunapataj-
vastitvonalon is.

A két vilighabori kézte a lakossig szamiban viltozas nem tértént. A nagykozség megdrizte jarasi
székhely poziciéjat, bizonyos beruhazasokat is meg tudott valdsitani. A foutcakat kiskockakével
burkoltak, bévitttck a gimnaziumor, valamint sporttclep és sportuszoda Iétesiilt, 1928-ban
villanytelep épiilt. A gazdasigot hatranyosan érinté esemény az 1920-as évek végére lezaruld,
argondolatlan csatorndzds volt. Az ar- és belvizveszély csokkentésére épile, de a taviad
kévetelményekkel nem szimols, 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. Tartds esézés vagy hirtelen olvads utan ,,nem a viz van a
csatornaban, hanem a csatorna a vizben”, ahogyan a helyick ezt bolesen és keseriien megallapitotak.
Az orszigos agrarvilsig és ez a helyi csapis lett az okozoja a foldmiiveld lakossag clszegényedésénck
és az cddigi homogén gazdilkods kézsség crosodé rétegzédésénck. Note a nincstelenck szima,
akik a 30-as évek kozepétsl a mir haborts célokra tdllitott csepeli és dél-pesti izemekbe kezdtek
bejarni.

A masodik vilighbord uténi j élet mar 1944 Sszén megindule. Szervezédéte a rendfenniartas,

kiilonb6z6 partok, bizottsagok alakultak, és megkezdodétt a foldosztas eloké

ftése, amelynck soran
600-nl t6bb nincstelen zsellér kapott foldet. Az clsé idokben ite is inkibb a termeléagazatok
fejlesztésére torckedick. Lakossigi céli beruhazasokra nem keriilt sor. Megalakult a gépallomas,
létrejéste a hiziipari szovetkezet, mikédni kezdtck a mai gabonaipari, tejipari és siitsipari vallalatok
clédei. A lakossig foglalkoztatasibol egyre nagyobb részt vllalt a dunapentelei épitkezés, emellett a
Pestre jarok szima is nétt. 1956-ban Kunszentmiklés clveszitette jarasi székhely cimér, closzor
a Dunavecsei jarashoz keriilt, majd annak megsziintével a Keeskemét jarashoz csaroltak.

1957161 kommunalis ellaté beruhazasok indultak, megépiilt a tasskertesi bekétorir, clkészilt t5bb
kilométer jarda és villanyhalézat, mikédni kezdett a térpe vizmii, Kozben 1 alapokon megindult a
szakmunkasképzés és megépiile az Gj gyogyszertir.

1960 és 1970 kozéte két alapvets gazdasigi valtozas hatott leginkibb Kunszentmikléson. Elébb az
évtized clején a mezdgazdasig szerkezeti atszervezésével 6 termelészovetkezet alakult, majd az 1970-
es évek clejére cgyesilésik utan 3 maradr. Ugyancsak az 1970-cs évek clején clérte az 1500 for 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 lakis a viros Petsfi lakorelepen fekszik. Az ingatlan cgy 70 m” teriiletd, lakis megnevezési
ingatlan. Az értékbecslés tirgyit képezé ingatlan clhanyagolt dllapord.

Az ingatlan az orszagos telepiilésrendezési és épitési kvetelményekrdl 7616 253/1997. (XIL 20.)
Korm. rendelet (tovabbiakban: OTEK) 8. § (2) bekezdés a) pontja alapjin teljesen kézmivesitettnck

minds

I, mivel a villamos cnergia, az ivoviz.

 a szennyvizelvezetés és -tisztits, valamint a kézeerileti

csapadékviz-elvezetés biztositott.

%
(forvisce-epites.hu)

A 6090 Kunszentmiklés, Pet6fi ltp. B. épiilet A lh. 11/4. sz 1387/2/A/4. hrsz.-G tarsashazi lakas a

Kunszentmiklos Viros Onkorminyzat képviscls-testileténck a helyi épitési- szabalyokrol szolé
2/2019. (I 21.) ket. (tovabbiakban: HESZ) sz. rendelete szerint nagyvirosi lakéteriilet Ln-1 jeld

Iakérelepi beépités évezetben talalhaté, A HESZ 15, § (1) bekezdése szerine

75648

8 Munkaszam: 18/2023



[image: image9.jpg]Nagyvarosias lakoteriilet eléirasai

15.§ (1) Nagyvirosias lakoteriilet a viros tébbszintes, tbblaksos intenziv beépitési eriilete.

(2) A teriileten az altalanos el6irasok szerintiek elhelyezhetok.

(3) A nagyvirosias lakéteriilet a beépités

dtossigok alapjan a szabilyozisi terv szerint (Ln-1)
lakételepi beépités dvezetébe tartozik.

(4) Az épitési bvezet része a kizteriilet

(5) Uj beépités

a) tszotelken, épitési telken valdsithaté meg.

©) épitési telek beépitésére vonatkozs cléirdsok:

ca) telek: min 800m’

cb) beépitési méd: szabadonills

cc) beépitettség: max 30%

cd) beépitési magassig max épftménymagassig: max 13,5 m épitménymagassiggal meghatirozott

b) Kézterilleten az alibbiak elhelyezhetok:

ba) nyomvonal jellegti épitmények (égvezetékek kivételével) és mitirgyaik az dgazati kiilon elbirasok
keretei kzott és a meglévd névényallomany védelmének biztositdsaval,

bb) kéztargyak, nyilvanos illemhelyek, hulladékgyGjesk,

be) foldiakardsban mélygarazs

6 Széradi Lajos Norbert

Egyéni vélalkozs | Epitomémok
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[image: image10.jpg]22.1. Az ingatlan megkézelithetdsége:
A kozség kézpontjaban talalhaté telket szilird burkolari titon lehet megkézeliteni a Damijanich titon

keresztiil. A legk6zelebbi tavolsagi autébuszmegallo a telekt6l 30 m-re van.

Kézintézmeényi ellatottsag:

A kézintézményck a telepiilés kézpontja korill helyezkednek el. Kunszentmikloson egészségiigyi
kézpont, rendérkapitanysag, tigyészség, birosig, tébb 6voda is talilhaté. A kézpont Kalvin téren és
annak kézelében talilhato a viroshiza, az ltalinos iskola, gimnazium, szakkézépiskola, a kényvtir, a

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

2.2.2. Altalanos adatok:
Epiiletadatok:
A tirsashdz tsz6telken helyezkedik cl.

Az ingatlan teriilete: 70,00 m®

2.2.3. Az épiilet leirasa:
A Kunszentmiklés, Petsfi ltp. B. épiilet Kunszentmiklés belterillet 1387/2. hrsz-ti telken cgy
t6bblakasos tasashizi épiilet talilhat6.
Jelent értékbecslés tirgyat az ingatlan 11 emeletén tallhaté 4. szami lakés képezi. A lakds nagyon

szennyezett, burkolatok hianyosak, nyilaszarok cserére szorulnak.

Epiiletszerkezetek:

A tarsashaz az 1970-es évek végén faltémbos épitési moddal, de a koznyelvben blokkos elnevezés

honosodott meg. Az épités alapelve, hogy a kiilsé és belsé tcherhords falszerkezetcket clére

gyartott kis-, kézép, vagy nagy clemekbél épitik. Ezck 1,5-3,0 mi-es, illetve 0,5-1,0 m*es falazo

betontsmbk.
Epillet:
alapozas: beton sivalapozs teherhordd falak alatt.

talajnedvesség clleni szigetelés: 1 rig. bitumenes nehézlemez szigetelés. A szigetelés

vizszintesen aljzatbetonra, szigetelést védo rétegként homokterités keriilt.
teherhordo szerkezet: blokkos épitési mod.
fodémszerkezet: eléregyartott vasbeton fédém kialakitassal.

tet6: lapostetds, bitumenesnehézlemez fedéssel, beépitett szell6zokkel.

Széradi Lajos Norbert

gyéni valla it6mermok

10 Munkaszam: 18/2023



[image: image11.jpg]nyilaskivaltasok: cléregyartott vaseton clemek cgyenes szemoldéki a nyilasok felett.
nyilaszirok: faablakok cgyrétegi iivegezéssel és faaitd keriiltck beépitésre.

Epiiletgépészet:

vizellatas: megoldott.
szennyvizelhelyezés: megoldott.
villamos energia cllitis: megoldott.
gizellatas: megoldote.

fiités: gazkonvekror

meleg vizellatas: villanybojler biztositia.

Burkolatok:

- padloszerkezeten: félmeleg burkolatként PVC keriilt kialakitasra. Meleg burkolatként

padlészonyeg keriilt teritésre.
- falburkolatok: a helyiségeken vakolt és meszel falfelillerck késziiltck.

- homlokzatképzésck: falfeliletek: kporvakolat dérzsole kivitelben tértfehér szinben, a

labazaton cementsimitas késziilt.

Széradi Lajos Norbert
itdmérnok
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[image: image12.jpg]I1I. AZ ERTEK LEVEZETESE

3.1. Az ingatlan értékelése

A szakvélemény felépitése és tartalmi ésszetéele megfelel az érvényben 1évé a terméfoldnek nem
minésiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékénck meghatirozisira vonatkozé modszertani chvekrdl
7616 25/1997. (VIIL1) PM. rendeletben megfogalmazott médszercknek, az értékelésck
dokumentilisival kapesolatos formai clfrasok és  értékbecslésiiranyelveknek, A kapott
adatszolgiltatasok és a helyszini szemle alapjan az értékbecslést clvégeztem. A forgalmi éreék cgy
adott iddpontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlanok tulajdonjoga
normal, nyile piaci kérilményck kézott a legnagyobb valésziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy

mind az clads, mind a vevé tajékozottan, énérdeket kéverve dént, és cgyikiik sincs jogtalan kényszer

hatasa alatt. Az érrék megillapitasanal gyors szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melyndl az

értékesitésre maximalisan 6 honap all rendelkezésre.

Kunszentmikl6si ingatlanok — statisztikak
(Forris: hetps:/ /wwwv.ingatlannet.hu/ statisztika/ Kunszentmiki?%C3%B3s, 2023.05.10)

Kunszentmikiés ingatlanainak négyzetméter 4r alakulisa

Lakéingatlan ‘ Cealidi héz ‘ Pancllakds || Sorhaz

Teglalakas négyzetméter aranak alakulasa

1 e E Add meg az alapterilletet és kalkuldl atlagarat!

200,000
s0,000

00,000

200,000

mleN;\lvm ar W [id
L Bedoyezds Letbliéstxls)

Széradi Lajos Norbert
éni vall pitémeémok
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[image: image13.jpg]Laksingatlanszam valtozds

A7 alabbl diagramon Kunszentmikios lakoingatianszamanak valtozasat lathatja éves bontasban.
Az adatok a Kozponti Statisztikai Hivatehiol szarmaznak.

3560

3540

3520

3500

3480
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014

—=— Ingatlanszam

Népesség véltozas
Az alébbi diagramon Kunszentmiklds népesség szaménak véltozdsat lathatja éves bontésoan. Az
adatok a Kozponti Statisztikai Hivatahtdl szérmaznak.

9,200
9,000
3300
8,600
8,400
8200

2001 2002 2003 2004 2005 2008 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
—— Népesség

Bunesetek szama

Az alébbi diagramon Kunszentmikios biinescteinek szamanek véltozsét léthatja éves bontdsban
A2 adztok a Kozoont Statisztkal Hivataltel szamaznak.

600

20

01 W02 2008 204 2005 2006 207 208 2009

e Blnssel

6 Széradi Lajos Norbert

Egyéni vélalkozs | Epitomémok
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[image: image14.jpg]Az érték megallapitasa harom kiilonboz6 modszerrel torténhet:
®  Piaci ésszehasonlité modszer
Ennél a médszernél az érték azon alapul, hogy a hasonld ingatlanokért hasonld Gsszeget
fizetnek az ingatlanpiacon.
o Jovedelem alapti megkizelités
Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenykeds jellemzd (atlagos adottsagi) befektetd hosszabb tavon

elérhet. Ha az ingatlan funkci

bol adédéan eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan, illetve bérbe
adhato, akkor ennck a médszemek alkalmazsa kdtelezé.

o Koltség médszer
Ennél a modszemél a besiilt érték a foldteriilet (piaci) értékénck és a meglévé fejlesztések
Gjracpitések helyettesitési koltségének az osszege, amelybdl eldzéleg levondsra kerilt a
megfeleld amortiziciés foknak megfeleld értékesokkenés. Ez a moédszer mint legfontosabb
meghatirozé értékméré megkozelités csak azokndl az ingatlanoknél alkalmazhaté kizarélagosan,

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

ugyanakkor nem dllnak rendelkezésre a tranzakeiék hidnyban megbizhatd piaci ésszehasonlit
adatok és a bevételarinyos mdszer alkalmazdsa is valamilyen okbol korlitokba iitkézik.

Jelen értékelés a megbizd instrukcija alapjan az clsének emlitett modszerrel torténik.

3.2. Piaci 6sszehasonlité adatokkal valé értékelés

A piaci sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi tigyletek

drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasival torténik. A médszer
alkalmazésihoz ésszehasonlité adatokra van szikség. Ezek képeznck egy olyan alaphalmazt,
amelynek tagjai a vizsgdlt ingatlanra jellemz8 atlagos piaci érték az alapérték. Rendszerint
megjelennek értékmodositd tényezsk, amelyek a vizsgdlt ingatlan értékét eltéritik az alapdrtol.
Ezeket a tényezoket szamitisba véve, az alapérbsl meghatarozhatjuk értékelends ingatlan piac

forgalmi értéket. Az dsszehasonlitds szempontjabél legfontosabb paraméterck: az ingatlan mérte,

clhelyezkedése és dllapota.
Ertéknoveld tényezok:
e Gondozott kimyék
o 16 kozlekedés
Ertékesokkentd tényezok:
o Azingatlan dllapota

o Azingatlan elhelyezkedése

Széradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozo | Epitomeérnok
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[image: image15.jpg]3.3. Az isszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok elemzése:
Az alabbi ingatlanok az értékelt ingatlannal megkozelitéen azonos elhelyezkedésii és nagysagh

laké rendeltetésii épiiletek. A felhasznalt adatok tilnyomorészt kinalati arak, 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 korrigalni szikséges.”

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

Az Osszehasonlitasra kivalasztott ingatlanok a telepiilésen az értékelt ingatlan 5000 m-es

Orzetében talalhatoak. Fekvésik nem tér el jelentds mértékben a becsiilt telektél. A

nb

geket az aldbbi:
LLOSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT-ban szemléltetem.

Széradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozo | Epitémeérnok
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[image: image16.jpg]OSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT
Sajit ingatlan [ Osszehasonlits [, TOsszehasontité [, TOsszehasonlits [,
| X * 2 . 3. *

Ertékelési
szempontok | Kunszentmiklod Kunszentmiklos Kunszentmiklos Kunszentmiklos

3/4/A.
Alapterilet (m| 70 23 +3[6s 0 [s0 E
Szobik szima |3 1 w2l 02 B
Miivelési ag lakds lakoépiilet 0 |lakds 0 |lakéépiilet o
A]lnpm elhanyagolt i -4 | kbzepes -3 | felajitandd -1
Fiités konvektor Kozponti -4 |kozponti 4 | hagyomanyos |-1
Fekvése periférikus kozponti -3 | periférikus 0 |kdzponti
Kozmi teljes teljes 0 |teljes 0 [hidnyos ]
Irdanyar 6.500.000.- 18.500.000.- 24.5000.000.-
Piaci dr 5.900.000.- 17.300.000- 23300.000-
Eltérés % El
Eltérési érték. 5.546.000.- 16.089.000- 22.834.000-
Korr. fajl. 241130 247523 285.425.-
érték
Korr. fajl. 258.026.-
ing. érték
Az értékelt ingatlan 258.026. - x 70 = 18.061.820.- kerekitve:18.100.000.
Gsszehasonlitd értéke

Széradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozé | Epitomernok
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[image: image17.jpg]1V. OSSZEGZES

Osszefoglalé értékelés:

A korrekei6 utin képzett fajlagos értékek dtlagdbol szdmitottan az értékelt ingatlan

alapteriiletével val6 szorzas utan jutottam el az dsszehasonlito értékhez melyet:

18.100.000. Ft,

azaz tizennyolemillio-egyszazezer Forintra becsiilok.

Kunszentmikl6s, 2023. majus 15.

i
X
\_
|
szérédi Lajos Norbert
6090 Kunsze , Tavasz u. 11.
Adészam: 60739427-1-23
Egy.vallig.nylsz.: 22358650
Bankszémiasz.: 11773322-60213788
Szoradi Lajos Norbert
épitémeérnak, épitési jogi
szakokleveles mérnék
ingatlan értékbecslo

Széradi Lajos Norbert
gyéni vélalkozs | Epitémémok
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[image: image18.jpg]Kecskemét Megyei Jogti Varos Jegyzdje

Ugylratszam: 11511-5/2011. Taray: Szoradi Lajos Norbert egyéni vallakoz6
Ugyintézs: Kovacsné Ferenczy Gabriella Ingatiankozvetits nyivantartasba torten felvetse

IGAZOLAS
az iizletszerfien végzett ingatlankzvetitéi tevékenység folytatisinak bejelentésérol

Igazolom, hogy Széridi Lajos Norbert egyéni villalkoz6 6090 Kunszentmiklés, Tavasz
. 11, szim alatti székhelyli gazdilkodd szervezet dltal 2011, februir 3-n tett bejelentés
megfelel a lakésok ¢s helyiségek bérletére, valamint az elidegenfiésikre vonatkozo cgyes
szabilyokrdl 7016 1993, évi LXXVIIL torvény 64/A-64/D §aiban, a szolgdliaidsi
tevékenység megkezdésének és folytatasanak iltalinos szabilyair6l szolo 2009. évi LXXXVI.
torvény 22. § (1) bekezdésében, valamint az tzletszeriien végzett ingatlankozvetitéi, valamint
az izletszert ingatlanvagyon-ériékeld és kzvetitdi tevékenység folytatdsinak felicieleirol, az
eljirds részletes szabilyairdl sz6l6 31/2000. (XL 18.) OM rendelet 4. §-dban meghatirozott
vetelményeknek.

A bejelentot oz Uzletszerd ingatlankbzvetitdi tevékenység folytatisira jogosult gazdilkods
szervezetekrdl vezetelt nyilvéntartasaba a mai nappal — az aldbbi adatokkal és sorszémmal —

felvettem:

SZOLGALTATO NEVE: SZORADI LAJOS NORBERT
FGYENI VALLALKOZO HATOSAGI 22358650
NYILVANTARTASBA VETELENEK SZAM.

SZEKHELY] 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11
TEVEKENYSEGI KO INGATLANKOZVETITO
EGYENI VALLALKOZO NEVE, Szoradi Lajos Norbert
LAKHELYE: 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11.
SZEMELYESEN KOZREMUKODO TAG, VAG Szoradi Lajos Norbert
ALKALMAZOTT NEVE, ENGEDELY 11372011,
NYILVANTARTASI SZAMA:

AHASZNALNI KIVANT NYELV(EK): magyar

Az ingatlankdzvetit6i

ilvantartisba vétel sorszama: 1-G/54/2011.

A bejelentés hatirozatlan idére szol.

Széradi Lajos Norbert
Egyéni vélalkozs | Epitomémok
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[image: image19.jpg]Szoridi Lajos Norbert egyéni villalkozo nyilatkozott arra vonatkozo
tevekenységével sszefliggésben nem dll a tevekenységtol eltilis bir

hogy a szolgiltatisi
let hatdlya alatt

Megillapitdsra. kertlt, hogy Sz6rédi Lajos Norbert egyéni villalkozs — a bejelentésében
Kozt és egyer adatokkal - szerepel a Kozigazgatisi és Flektronikus Kozszolgaltatisok
Kiszponti Hivatala Bgyéni Véllalkozok Nyilvéntartasiban

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

Adatszolgéliatisi kérelemmel fordultunk a Nemzeti Add- és Vémhivatal Bacs-Kiskun Megyei

Addigazgatosagéhoz, amely a 3977615523 szimi, 2011, februir 21-én kelt dtiratdban oz

alibbiakrol nyilatkozott:

) az adézis rendjérdl sz6l6 2003 évi XCIL torvény 54. § (3) bekezdése alapjin

tdjékoztatom, hogy Szérddi Lajos Norbert (adoazonosiis: 8428880603) adéz a

Kiztartozismentes adéz6i adathizisban nem szerepel.

Nyilvintartasunk szerint Szrid Lajos Norbert 6090 Kunszentmiklds. Tavasz u. 11 szim

alatti_adoz 2011. februdr 3. nappal eljart esedékességi, hivatalunk felé fennallo tartozésa
W leges addtartozds, vagy adok modiira

‘hehajthat kdztartoziisra vonatkozd adatszolgdl atds.”

A midr leiGtt 2.200.- Tt eljardsi koltség Szorés

Keeskemét, 2011 mircius 1.

Dr. Metzinger Eva
jegyzd megbizisibol:

Ugyintézés:
Kecskemét Megyei Jogii Viros Polgdrmesteri Hivatala
Lakossigszolgilati Iroda
. Toazgatisi Osatdly
Altatinos Igazgatisi Csoport
6000 Kecskemet, Kossuth tér L Tel: 76/512-230; Fax. 76/513-538 E-mail cim: altigazgatas @kecskemethu
Ugyfelfogadss: kedd §/°-12"13-16™ cstuorioic: 1315"

Széradi Lajos Norbert
Egyéni vélalkozs | Epitomémok
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[image: image20.jpg]Leehnar NonproficKe, - Fouiatal

Bies Kiskun Vamegy i Komsnyhivatal
Kunszentiriklgs 6090 Wessckényiutea 6, Oldal: L
Ehiteles tulajdoni lap - S zemie misolst
Begende s s 3000563602023
Wm30412
KUNSZENTMIKLOS
Beleriiler 1382/2/A4 helyrajzi szim
virsas i kilbnlap
6090 KUNSGENTMIKIOS Focor: len M. i 2 emeier, ayeann,
G090 KiSIDNTINLGS Pocofs lakbealon , 4pil. Thik, 2, sieie, ajthid.

— irisz —_—

Az egyéh $na1l6 {ngatlan adatai:

megnevezss terdlet ssobik szna  eszeei hingad  tulajdoni forma
2 egész/ral

lakia snkormanyzats
Bejeqyzs hatarorat

2. beleoyas hatiroest: 30553/2/1995.02.01
Tazsashaz
A2 604118 ingatlanhos careoanak az ala picé okiratban meshat:

zazott holyisagex

nRgsz —_—

idb: 30553/2/1095.02.01

ay2d hatarozat, erks:
Jegein: eredett falvetal
10951185; tulaidonos

név: KUNSTENTMIKLOS VARDS GNKORMANYZATA
cini 6090 KUNSZENTMIRIAS K.

5 tulajdont lap masel

Te9elazt napiy megegyerik az
ingatlan-nyilvintartésban szerep szenle maselat a fenndlls bejegyzésaket,
a teljes masolat val 5a. Bz az eloktranikus dokumeatun

kinyontatva nem min
keltadav:

e e e R e e

dekunant;

£z 3 tulajdont lap

6 Széradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozo
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