Ertékelési vélemény
0090 Kunszentmiklds, Ipari park 3211/25. hrsz. alatti kivett

ipari park megnevezést ingatlanrészrél

Tartalma: 21 szamozott oldal

Megbizo:

Kunszentmiklési Varos Onkormanyzata

6090 Kunszentmiklos, Kalvin tér 12.

)

Székesfenénvarickeve

|n S
Ay b

Ry
L Dunavecse

Készitette:

Szoradi Lajos Norbert

6090 Kunszentmiklés, Tavasz utca 11.
Kamarai regisztraciés szam: 03-0893 /2027
szoradin@gmail.com, +36 30/ 281 2072

Kunszentmiklos, 2023.06.19.

o Szoéradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozd | Epftémérnok

1 Munkaszam: 22/2023


mailto:szoradin@freemail.hu

TARTALOMJEGYZEK

TARTALOMIJEGYZEK
I. ERTEKELESI BIZONYITVANY

II. AZ INGATLAN BEMUTATASA
2.1. Megbizas, feladatismertetés
2.1.1. Megbizas
2.1.2. Atulajdoni helyzet, terhek
2.1.3. Az ingatlan kornyezetének leirasa
2.2. Az ingatlan leirdsa
2.2.1. Az ingatlan megkdozelithetdsége
2.2.2. Altalanos adatok
2.2.3. Az épiilet leirasa

1. AZ ERTEK LEVEZETESE

3.1. Az ingatlan értékelése
3.2. Piaci 6sszehasonlitd adatokkal valo értékelés

3.3. Az Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok elemzése

IV. OSSZEGZES

MELLEKLETEK:
- Jogosultsag igazolasa
- Fotok
- Tulajdoni lap

6 Szoéradi Lajos Norbert

Egyéni véllalkozo | Epitbmérnak

o b~ A B~ B DD WO DN

e e
[N N B

12
12
15
15

17

Munkaszam: 22/2023



I. ERTEKELESI BIZONYITVANY

A telekre vonatkozé okmanyok, iratok, dokumentacidk, valamint a piaci viszonyok, tovabba a
helyszini szemle és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy a 6090 Kunszentmiklos,
beltertilet 3211/25. hrsz.-G kivett ipati patk megnevezési ingatlanrész forgalmi értéke a

szakvéleményben részletezett megfontolasok alapjan:

7.500.000. Ft,
azaz hétmillio-otszazezer Forintra becsulok.

Az értékelés fordulonapja: 2023.06.19

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel allapitottam meg az ingatlan allapotat. A szakvélemény
egyéb méréses eszkoz nélkil készilt, ezért nem terjed ki az olyan rejtett hibakra, melyek feltarasara a
lehet6séget a szemrevételezés meghaladja. Szemle idépontja:

e 2023.06.18.

Az értékbecslés célja meghatirozni a 6090 Kunszentmiklds, Belteriilet 3211/25. hrsz.-u kivett ipati
park terillet megnevezést ingatlanrész forgalmi értékét, amely megfelel a fordulonapi értékesitési
viszonyoknak. Jelen értékelés a kiallitas keltétdl szamitott 3 honapig érvényes.

Az értékbecslés az Burépai Ertékbecslési Szabvanyok 2003 (EVS 2003) - a magyar kiadasinak
jogosultja a Magyar Ingatlan Szévetség — alapjan harom értékelési modszerrel készilhet:

e piaci Osszehasonlit6 adatok alapjan
e jovedelem alapu

e koltségalapu értékeléssel.

A szakvélemény a piaci 6sszehasonlité adatok modszerét tartalmazza részletesen.®
* Az értékbecsl6 szakvélemény a készit6 kizardlagos szellemi tulajdona. A szakvélemény tartalmanak
barmilyen médon térténé tovabbi

hasznositasa, vagy felhasznaldsa csak a készité elézetes hozzajarulasaval lehetséges.

Kunszentmiklés, 2023.06.19.

Szoéradi Lajos Norbert
6090 Kunszentmikids, Tavasz u. 1.

Addszam: 60739427-1-23
Egy.vall.ig.nytsz.: 22358650
Bankszamlasz.: 11773322-60213789
Szo6radi Lajos Norbert

tervezo
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II. AZ INGATLAN BEMUTATASA
2.1. Megbizas, feladatismertetés
2.1.1. Megbizas

Az értékbecslés Kunszentmiklési Varos Onkormanyzata, 6090 Kunszentmiklés, Kélvin tér 12. sz.
alatti jogi személy megbizasabél késziilt, Ertékelési véleménycéllal.

Az értékelési vélemény kiterjed egy teljes kora értékbecslésre a 6090 Kunszentmiklos, Beltertlet
3211/25. hrsz.-t kivett ipari park megnevezés(i ingatlanra, amelybdl egy 3660 m” nagysiga telket
kivannak értékesiteni, ennek a forgalmi értékét kivanom meghatirozni a forduldnapi 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, Belteriilet 3211/25. hrsz.-u ingatlan tulajdonosa: Kunszentmiklosi Viros
Onkormanyzata, 6090 Kunszentmiklos, Kalvin tér 12. sz. alatti jogi személy, 1/1 tulajdoni
hanyaddal. Tulajdoni lap TI1. részén az MVM DEMASZ ARAMHALOZATI KFT., 6724 Szeged,
Kossuth Lajos sugirit 64-66. sz. alatti jogi személyiséggel rendelkezd tirsasig részére 1135 m’-re
vonatkozoéan vezetékjog kertlt bejegyzésre 2016. november 30. napjan.

Az ingatlan egyebekben per- , teher és igénymentes.

Az ingatlan Kunszentmiklés Varos Onkormanyzat képviselS-testiiletének a helyi épitési szabalyokrol
sz616 2/2019. (IL 21.) k.t. (tovibbiakban: HESZ) sz. rendelete szerint iltetési kotelezettség terheli

cca 1450 m? teriilet, az értékesiteni kivant telek cca 40%-a.

2.1.3. Az ingatlan kérnyezetének leirasa
Fekvése

Kunszentmiklés varos Bacs-Kiskun megyében, a Kunszentmiklosi jaras kozpontja. A teleptilés a
Kiskunsag északnyugati részén, Budapesttél 60 km-re délre fekszik.

A varos az 51-es féutrdl Kiskunlachazatol Apajon keresztil vagy Tassnal letérve, az 5-6s féutrol
Orkénynél letérve, az 52-es f6utrol legrovidebben Szabadszallison keresztiil érhet6 el.

A Tass kozséggel kozos vasatallomasa a Budapest—Kunszentmiklos-Tass—Kelebia-vasutvonal
elévarosi vonatainak végallomasa, régebben jelent6s forgalmi csomépont, elagazé allomas. Bosztor

vasutallomas a varostdl délre talalhato.
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Kunszentmiklos cimere

Kozigazgatas

Orszag == Magyarorszag
Régio Del-Alfsld
Megye Bacs-Kiskun
Jaras Kunszentmiklosi
Jogallas varos
Polgarmester Lesi Arpad (Fidesz—

KDNP)"!
Iranyitdszam 6090

Korzethivoszam 76
Testvértelepiilései Lista [kinyit]
Népesség
Teljes népesség 8334 {5 (2015, jan. 1.)[2]
Népsiriség 48,28 fo/km?

Foldrajzi adatok
Teriilet 172,11 km*

Torténelme

Az egykori Duna-dgak 16szhordalékos partjairdl gyakran kertiltek el
leletek a kékorbdl, a bronzkorbdl, de talaltak itt kelta és szarmatatargyi
emlékeket is. A 70-es évek nagy régészeti szenzacidjat jelentette
egy avar fejedelmi  sir  feltirdsa a  kunbabonyi homokbanyaban.
A honfoglalé magyarok is szallast talaltak a varoshatarban.

A Szentmiklés telepiilésnév Arpad-kori templomos helyet jelslt. Sirt
faluhal6zatot talaltak és pusztitottak el a tatar hadak az Alf6ldén, {gy
jathatott Szentmiklés és kornyéke is. A 13-14. szazadban a tSbb
hullamban beteleptil6 kunok néptelen teriiletként szalltak meg a vidéket,
ahol ma
Kunszentmiklos, Kiskunlachdza, Szabadszallas és Fulopszallas fekszik. A
varos Tatarszallis néven a kun Kara-székhez tartozéan bukkant {6l
el8szor egy Zsigmond-koti oklevélben. A korabeli iratok tandsaga szerint
a kunok dlland6é megtelepedése, hosszabb folyamat eredményeként, csak
a 14-15. szazad forduléjara fejez6dott be.

A mohicsi csatavesztést kdvetSen a varos hossza idére t6rék hodoltsagl
tertilet lett. A telepiilés a t6r6k és a kirdlyi adddsszeirasokban egyarant
szerepel Szent  Miklés, Tatar-Szent-Miklos névvaltozatokkal. A budai
szandzsak 1549-es adolajtstroma lakosait is folsorolja. A 16. szazad
masodik felében a lakossag nagyobb része attér a reformatus hitre. 1595-
ben a torok folégette a telepiilést. A lakosok egy része a kornyéken
bujdoshatott, mert a 17. szazad elején Tatarszentmiklést az Ot

megmaradt kiskunsagi teleptilés k6zott emlitik.

A 17. szazadi foléledést egy 1606-os oklevél igazolja: Boly6 Janos f6bird kutat bérelt a falu szamara a

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

Szent Mikloshoz tartozo Gsszes kunok™ elveszett kivaltsagleveliik helyett kérnek és kapnak djat 11

Ferdinand kiralytol.

A szazad masodik felétdl ismert a varos els6 pecsétje is, amelyen ekevasat abrazol folszantott folddel

egyltt, a felirata pedig: ,,Kun Szent Mikl6s Falu pecsétje Anno 1682”.

Buda 1686-0s visszafoglaldsa és a 150 éven at tart6 to6rok 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 Rakécezi-szabadsagharc kitorésekor az eladott jaszok és kunok a fejedelem oldalara

alltak.
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A sorozatos tiltakozas, a birodalmat fenyegeté haborus veszély arra késztette Maria Teréziat, hogy
hozzajaruljon az ugynevezett redemptidhoz, amikor 1745-ben a Jaszkunsag 580 000 forintért
megvalthatta magat, és visszaszerezte a kollektiv nemességet. A redemptiobol Kunszentmiklos
40 000 forint 6sszeggel vallalt részt.
Ez a korszakos esemény a 18. szazadra mezégazdasagi fellendilést, jelent6s gazdasagi, anyagi
er6sodést hozott. Ekkoriban fejlesztették tovabb a korabban mar mtikédé iskolat latin iskolava.
1794-ben Kunszentmiklés mezévarosi rangot nyert, amely tovabb erdsitette a teleptlés vezetd
pozicidjat a Fels6-Kiskunsagban. Ekkorra mar algimnazium is makodik a varosban, a gimnaziumi
konyvtar elsé kotetei is ebbdl az id6bdl valéak. A varosi cimmel jaré négyszeri vasartartas is
hozzajarult a teleptiilés feltiné fejlédéséhez. A teleptilésszerkezet gyokeres atalakulasa is ezekre az
évtizedekre esik. Erlelsdott a hagyomanyos szallaskertes telepiilési forma szétfeszitése, nagyszabast
koz6sségl épitkezések, templom, varoshaza, vendégfogado, gimnazium, bak-éri nagyhid, 4j piacterek
kialakitasa, utcak nyitasa, valamint tobb maganépitkezés folyt. A lakossag szama is rohamosan nétt, a
varossa nyilvanitaskor megkozelitette a 3000 f6t, a szabadsagharc idején az 5000 f6t. Jelentds
gazdasagl szerkezetvaltas is végbement, a rideg allattartast kezdték kiszoritani a félszilaj és az istallos
tenyésztési modok. Az allattartas mellett a foldmavelés is egyre jelentSsebb lett. A varossa valas utan
nétt a kereskeddk és iparosok szama, megalakultak az elsé céhek.
Itt jart gimnaziumba Acs Karoly kolt6, 1848-as gerillavezér és Viragh Gedeon, aki huszarszazadat
hozta haza 1848-ban Cschorszaghdl és a nemzeti hadsereg Ornagya lett. Jeles alakja volt a
varosnak Bankoés Karoly, Petéfi Sandor leghivebb baratja, vendéglatdja 1845-ben, aztan lelkes
kortese, majd vigasztaldja és tamasza az 1848-as valasztasi kudarc idején. A szabadsagharc csataiban
6 is ott harcolt szamos kunszentmikldsi nemzetSrrel egyiitt. A szabadsagkiizdelem leverése és a
kiegyezés kozott a varosban kozépiletet csak adminisztrativ és igazgatasi-rendészeti céllal épithettek
(birésag, adohivatal, financhaz, csendérlaktanya). A kiegyezést kovetéen Kunszentmiklds jarasi
székhely lett és statusat egészen 1956-ig megérizte. A teleptlés 1871-ben az 4j kdzségl torvény
alapjan rendezett tanacsa varossa alakult, de 1876 utan az 6nall6é Jaszkunsag megszinésével e cimét
feladja. A szazad utolsé harmadaban a Iélekszam lassan emelkedett, a szazadforduloéra meghaladta a
8000 f6t, ugy, hogy tet6zott a tanyai lakossag szama is 3000 fével. Ebben az idében valtak le a
korabbi kiilsé birtokok, mint Kerekegyhaza, Orgovany- és Szank-pusztak, amivel megindult 6nallé
faluva fejlédésiik. Tobb szakaszban megtorténik a kozos foldek felosztasa, az allattartas tovabbra is
erés agazat marad. Az allattartasnal az egyre kezesebb fajtak honosodtak meg, a szarvasmarhatartast
a juhtartas kezdi felvaltani. Az 1880-as évek elején megépiilt az elsé gézmalom, a mez6gazdasagi
feldolgozé ipar egyéb 4agai is megjelentek. Postaja és gydgyszertaira mar a 19. szazad elejétSl volt
Kunszentmiklésnak. Az 1860-as években koérhaz nyilt, 1872-t6l az elsé 6voda is fogadta a kicsiket.
Nyomdakat alapitottak, az 1880-as évektSl sajat tjsaga van a varosnak: Kunszentmiklds és
Vidéke. Bors Karoly 1893-ban kiadta az elsé varostorténetet.
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1882-ben megépilt és megindult a forgalom a telepilést érint6 Budapest-Szabadka-
Zimony vasutvonalon, 1902-ben megindult a kozlekedés a Kunszentmiklés-Tass—Dunapataj-
vasutvonalon is.

A két vilaghaboru kozott a lakossag szamaban valtozas nem tortént. A nagykozség megbrizte jarasi
székhely pozicidjat, bizonyos beruhazasokat is meg tudott valositani. A féutcakat kiskockakovel
burkoltak, bévitették a gimnaziumot, valamint sporttelep és sportuszoda létesiilt, 1928-ban
villanytelep épilt. A gazdasagot hatranyosan érinté esemény az 1920-as évek végére lezaruld,
atgondolatlan csatornazas volt. Az ar- és belvizveszély csOkkentésére épiult, de a tavlati
kovetelményekkel nem szamold, eltilzott csatornahal6zat egy csapasra felboritotta az évszazadokon
at stabilnak bizonyult hidrolégiai egyensulyt. Néhany év alatt gyakorlatilag kiszaradt a hatar, a
talajvizszint lestllyedt. Gyors, masodlagos szikesedés tette alig mévelhetévé a féldeket, mikézben
csapadékos idSben ez a rendszer befulladt. Tartds es6zés vagy hirtelen olvadas utan ,,nem a viz van a
csatornaban, hanem a csatorna a vizben”, ahogyan a helyiek ezt bolcsen és kesertien megallapitottak.
Az orszagos agrarvalsag és ez a helyi csapas lett az okozoja a f6ldmivel6 lakossag elszegényedésének
és az eddigi homogén gazdalkod6 kozosség er6s6dé rétegzédésének. Noétt a nincstelenek szama,
akik a 30-as évek koézepétSl a mar haboras célokra atallitott csepeli és dél-pesti tizemekbe kezdtek
bejarni.

A masodik vilaghdbord utani 4j élet mar 1944 Gszén megindult. Szervez6dott a rendfenntartas,
kilonbozé partok, bizottsagok alakultak, és megkezd6dott a foldosztas el6készitése, amelynek soran
600-nal tébb nincstelen zsellér kapott foldet. Az elsé idékben itt is inkabb a termeléagazatok
fejlesztésére torekedtek. Lakossagi céld beruhazasokra nem kerilt sor. Megalakult a gépallomas,
létrejott a haziipari szovetkezet, mikodni kezdtek a mai gabonaipari, tejipari és sttdipari vallalatok
el6dei. A lakossag foglalkoztatasabol egyre nagyobb részt vallalt a dunapentelei épitkezés, emellett a
Pestre jarok szama is nétt. 1956-ban Kunszentmiklos elveszitette jarasi székhely cimét, el6szor
a Dunavecsei jarashoz kerilt, majd annak megszintével a Kecskeméti jarashoz csatoltak.

1957-t61 kommunalis ellaté beruhazasok indultak, megépiilt a tasskertesi bekotout, elkészilt tobb
kilométer jarda és villanyhal6zat, mikodni kezdett a torpe vizmi. Kézben 4y alapokon megindult a
szakmunkasképzés és megépiilt az 4j gyogyszertar.

1960 és 1970 kozott két alapvetd gazdasagi valtozas hatott leginkabb Kunszentmikléson. Elébb az
évtized elején a mez6gazdasag szerkezeti atszervezésével 6 termel&szovetkezet alakult, majd az 1970-
es évek elejére egyesilésiik utan 3 maradt. Ugyancsak az 1970-es évek elején elérte az 1500 f6t az
eljaré dolgozok szama.

Forrds: https://hu.wikipedia.org/wiki/Kunszentmikl%C3%B3s 2017.10.20.
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https://hu.wikipedia.org/wiki/1956
https://hu.wikipedia.org/wiki/Dunavecsei_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Kecskem%C3%A9ti_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/1957
https://hu.wikipedia.org/wiki/Kunszentmikl%C3%B3s

2.2. Az ingatlan leirasa

A telek Kunszentmiklés belterilletének ENy-i részén fekszik. Az ingatlan 2.1807 m? teriiletl
bekeritetlen teriilet, melybdl egy az ut melletti 3660 m’ teriiltnagysigt épitési telket terveznek
kialakitani. A tertlet rendezett kozteriileti csatlakozassal rendelkezik. A kialakitandé telek a rajta
keresztiil huzodd magasfesziltségl  vezeték, illetSleg az Ultetési kotelezettség miatt, csak
korlatozottan beépithets. A telepiilés ezen része belvizveszélyes mélyfekvésa terilet. Az ingatlanrész

EK-i sarkan a feltoltés megtortént.

(Forrds: https:/ | www.e-epites.hu/ e-kogmu)

Az ingatlan az orszagos teleptilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolé 253/1997. (XII1. 20.)
Korm. rendelet (tovabbiakban: OTEK) 8. § (2) bekezdés d) pontja alapjan kézmivesitettlennek

mindGsul.

6 Szoéradi Lajos Norbert
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321121

(Forrds: https:/ | www.e-epites.hu/ e-kogmu)

Az ingatlan Kunszentmiklés varos kozpontjatél 1,5 km-re fekszik. A 6090 Kunszentmiklds,
Belteriilet 3211/25. hrsz-G telek a HESZ szerint kereskedelmi szolgaltat6 terillet Gksz-2 jeld
altalanos beépités Gvezetében talalhaté. A HESZ 23. § (5) bekezdése szerint.

6 Szoéradi Lajos Norbert
Egyéni vallalkozé | Epitdmernok
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Gksz2 95 900
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3660 m2

(Forrds: HESZ)

Kereskedelmi szolgaltaté teriilet eléirdsai

23.§ (1) Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet a varos nem zavaré hatasu gazdasagi tevékenységi célu épiiletekkel
beépitett, illetve beépithetd teriilete.

(2) Kereskedelmi szolgaltaté teriileten az altalanos elSirasok szerintiek elhelyezhetSk.
(3) A kereskedelmi szolgaltaté teriilet az alabbi épitési 6vezetekre tagolodik:
a) (Gksz-1) lakéterilettel hataros beépités épitési Gvezete

b) (Gksz-2) altalinos beépités épitési Gvezete

(5) (Gksz-2) altalinos beépités épitési ovezet

a) Kialakithat6 telek: legalabb 900 m2

b) Beépités szabadonallé: legalabb az adott oldal szerinti homlokzatmagassag szerinti oldal-, el6-, és hatsé
kerttel.

c) Beépitettség max 60%.

d) Beépitési magassag max 9,5m-es épliletmagassaggal meghatarozott.
e) Zoldfelilet: min 20%.

o Szoéradi Lajos Norbert
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2.2.1. Az ingatlan megkdzelithetGsége:

A Kunszentmiklés, Damjanich Janos és Ipari park utcdkon kozelitheté meg az ingatlan. A
legk6zelebbi tavolsagt autébusz megall6 a telektdl 0,5 km-re van.

Kézintézményi ellatottsag:

A kozintézmények a teleptilés kézpontja koril helyezkednek el. Kunszentmikléson egészséglgyi
kozpont, rendérkapitanysag, tigyészség, birésag, tobb dvoda is talalhatd. A kozponti Kalvin téren és
annak kozelében talalhat6 a varoshaza, az altalanos iskola, gimnazium, szakkézépiskola, a konyvtar, a

muvel&dési haz, a posta, valamint e tertileten szamos tizlet és vendéglatdegység is fekszik.

2.2.2. Altalanos adatok:

Epiilet és telekadatok:
A telek tertlete: 21807,00 m?
A kialakitandé telek teriilete:  3660,00 m?
Beépitettség: 0 %

2.2.3. Az épiilet leirasa:

A telken felépitmény nem talalhato.

6 Szoéradi Lajos Norbert
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III. AZ ERTEK LEVEZETESE
3.1. Az ingatlan értékelése

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel az érvényben 1évé a terméfoldnek nem
mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrol
sz0l6  25/1997. (VIIL.1) PM. rendeletben megfogalmazott modszercknek, az értékelések
dokumentalasaval kapcsolatos formai el6irasok és  értékbecslési iranyelveknek. A kapott
adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan az értékbecslést elvégeztem. A forgalmi érték egy
adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlanok tulajdonjoga
normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdszintséggel értékesithetd, feltételezve, hogy
mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, 6nérdeket kovetve dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer
hatasa alatt. Az érték megallapitdsanal gyors szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az

értékesitésre maximalisan 6 honap all rendelkezésre.

Kunszentmikl6si ingatlanok — statisztikak
(Forras: https://www.ingatlannet.hu/statisztika/Kunszentmikl%C3%B3s, 2023.06.17.)

Lakéingatlan négyzetméter dranak alakuldsa

1 m? E Add meg az alapteriiletet és kalkulalj atlagarat!
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Lakéingatlanszam valtozas

Az alabbi diagramon Kunszentmiklos lakéingatlanszamanak valtozasat lathatja éves bontasban.
Az adatok a Kdzponti Statisztikai Hivataltol szarmaznak.
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Népesség valtozas
Az aldbbi diagramon Kunszentmiklds népesség szamanak valtozdsat [dthatja éves bontasban. Az
adatok a Kozponti Statisztikai Hivataltél szarmaznak.
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Blinesetek szama

Az alabbi diagramon Kunszentmiklés blineseteinek szamanak véltozasat lathatja éves bontéasban.
Az adatok a Kdzponti Statisztikai Hivataltol szarmaznak.
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Az érték megallapitdsa harom kiilonb6z6 maodszerrel torténhet:

e Piaci dsszehasonlito modszer
Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy a hasonld ingatlanokért hasonlod osszeget fizetnek
az ingatlanpiacon.

o Jovedelem alapu megkozelités
Ennél a becslési mdodszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedd jellemzd (4tlagos adottsagu) befektetd hosszabb tavon
elérhet. Ha az ingatlan funkcidjabol adéddan eleve ,,jovedelem-termeld” ingatlan, illetve bérbe
adhato, akkor ennek a modszernek alkalmazasa kotelezo.

o Koltség modszer
Ennél a mddszernél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévd fejlesztések
yjraépitések helyettesitési koltségének az Osszege, amelybdl eldzdleg levonasra keriilt a
megfeleld amortizacios foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a modszer mint legfontosabb
meghatdrozo értékmérd megkdzelités csak azoknal az ingatlanoknal alkalmazhat6 kizarélagosan,
ha vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak és az értékvesztés mint amortizacié szdmszerlsithetd, de
ugyanakkor nem allnak rendelkezésre a tranzakciok hianyaban megbizhat6 piaci 6sszehasonlitd
adatok és a bevételaranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba iitk6zik.

Jelen értékelés a megbizo instrukcidja alapjan az elsének emlitett modszerrel torténik.

6 Szoéradi Lajos Norbert
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3.2. Piaci 6sszehasonlit6 adatokkal valo értékelés
A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi tigyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. A modszer
alkalmazéasédhoz Osszehasonlitd adatokra van sziikség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt,
amelynek tagjai a vizsgalt ingatlanra jellemz6 atlagos piaci érték az alapérték. Rendszerint
megjelennek értékmddositd tényezok, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét eltéritik az alapartol.
Ezeket a tényezOket szamitdsba véve, az alaparbol meghatarozhatjuk értékelendd ingatlan piaci
forgalmi értékét. Az Osszehasonlitds szempontjabodl legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérte,
elhelyezkedése és allapota.
Ertéknovel6 tényezék:

e Az ingatlan mérete

e Gondozott kdrnyek

e A HESZ szerinti besorolas
Ertékesokkenté tényezok:

e Az ingatlan fekvése belvizes teriilet

e A HESZ szerinti iiltetési kotelezettség, korlatozottan beépithetd

e Vezetékjog

3.3. Az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok elemzése:

Az alabbi ingatlanok az értékelt ingatlannal megkozelitéen azonos elhelyezkedésii €s nagysaga
gazdasagi ingatlanok. A felhasznalt adatok talnyomorészt kinalati arak, illetve foldhivatali
adatok.

,»lapasztalataink szerint gyakori, hogy az értékel6k kindlati adatokat hasznalnak fel az
értékelésiik sordn, amely esetekben az adatok megbizhatatlansagdnak kockéazata jelentds
mértékben megnd. Ennek kikiiszobolése érdekében, véleménylink szerint, ha kinalati arak
felhasznalasra keril sor, azokat -5 - -20% ko6zotti nagysagban korrigalni sziikséges.”

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

Az Osszehasonlitasra kivéalasztott ingatlanok a telepiilésen az értékelt ingatlan 5000 m-es
korzetében talalhatdéak. Fekvésiik nem tér el jelentds mértékben a becsiilt telektél. A

kiilonbozdségeket az alabbi:

,LOSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT”-ban szemléltetem.

6 Szoéradi Lajos Norbert
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©

OSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT

Sajat ingatlan Osszehlasonllto % Osszelzlasonlit() % Osszegasonlit() %
Ertékelési i i ’
szempontok Kunszentmiklos | Kunszentmiklos Kunszentmiklos Kunszentmiklos
3211/25
Teriilet (m?) 21807
Ertékesiteni kivant |3660 2100 +2 11500 -3 (3841 0
teriilet (m?)
Beépithetd korlatozottan igen -3 |igen -3 |igen -3
A]lapot elhanyagolt elhanyagolt 0 |(jo -4 | kdzepes -3
Ovezeti besorolas | gazdasagi gazdasagi 0 ipari -2 | gazdasagi +1
Fekvése belteriilet belteriilet 0 kiiltertilet +1 |belteriilet 0
Kozmii - - 0 |- 0 + -2
Iranyar 4.500.000.- 24.000.000.- 10.800.000.-
Piaci ar 4.200.000.- 22.200.000.- 10.000.000.-
Eltérés -1 -11 -7
Eltérési érték 4.158.000.- 19.758.000.- 9.300.000.-
Korr. fajl. 1.980.- 1.718.- 2.421.-
érték
Korr. fajl. 2040 .-

ing. érték

Az értékelt ingatlan dsszehasonlité

értéke

2040. - x 3660 = 7.466.400 .-

kerekitve: 7.500.000 .-

Szoéradi Lajos Norbert
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Osszefoglal6 értékelés:

IV. OSSZEGZES

A korrekcio utan képzett fajlagos értékek atlagdbol szadmitottan az értékelt ingatlan

alaptertiletével vald szorzas utan jutottam el az 6sszehasonlito értékhez melyet:

7.500.000. Ft,

azaz hétmillio-otszazezer Forintra becsulok.

Kunszentmiklés, 2023. junius 19.

©

Szoéradi Lajos Norbert
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Kecskemét Megyei Jogu Varos Jegyzéje

ngiratszém: 11511-5/2011. Targy: Széradi Lajos Norbert egyéni vallalkozo
Ugyintéz6: Kovacsné Ferenczy Gabriella ingatlankozvetitéi nyilvantartasba torténo felvétele
IGAZOLAS

az lizletszeriien végzett ingatlankozvetitéi tevékenység folytatisinak bejelentésérol

Igazolom, hogy Széradi Lajos Norbert egyéni vallalkozé 6090 Kunszentmiklés, Tavasz
u. 11. szdm alatti székhelyi gazdalkodé szervezet altal 2011. februar 3-an tett bejelentés
megfelel a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes
szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL torvény 64/A-64/D §-aiban, a szolgéltatasi
tevékenység megkezdésének €s folytatasanak altalanos szabélyairdl sz616 2009. évi LXXXVI.
torvény 22. § (1) bekezdésében, valamint az iizletszertien végzett ingatlankdzvetitéi, valamint
az lzletszerl ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetiti tevékenység folytatasanak feltételeirdl, az
eljaras részletes szabdlyairdl szo616 31/2009. (XI. 18.) OM rendelet 4. §-dban meghatarozott
kovetelményeknek.

A bejelent6t az iizletszerli ingatlankozvetitoi tevékenység folytatasara jogosult gazdalkodd
szervezetekrdl vezetett nyilvantartasaba a mai nappal — az aléabbi adatokkal és sorszammal —

felvettem:
'SZOLGALTATO NEVE: SZORADI LAJOS NORBERT
EGYENI VALLALKOZO HATOSAGI 22358650
|NYILVANTARTASBA VETELENEK SZAMA: '
. e o |
"SZEKHELYE: 6090 Kunszentmiklés, Tavasz u. 11.
TEVEKENYSEGI KORE: INGATLANKOZVETITO
EGYENI VALLALKOZO NEVE, Széradi Lajos Norbert
LAKHELYE: 6090 Kunszentmiklds, Tavasz u. 11.
SZEMELYESEN KOZREMUKODO TAG, VAGY Széradi Lajos Norbert
ALKALMAZOTT NEVE, ENGEDELY 1-137/2011.
NYILVANTARTASI SZAMA:
A HASZNALNI KiVANT NYELV(EK): magyar

Az ingatlankozvetitdi nyilvantartasba vétel sorszama: I-G/54/2011.

A bejelentés hatarozatlan idére szol.

o Széradi Lajos Norbert
Egyéni vallalkozé | Epitdmernok
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Szoéradi Lajos Norbert egyéni vallalkozo nyilatkozott arra vonatkozodan, hogy a szolgaltatasi
tevékenységével dsszefiiggésben nem all a tevékenységtol eltiltd birdi itélet hatalya alatt.

Megallapitasra kertilt, hogy Szoéradi Lajos Norbert egyéni vallalkozé — a bejelentésében
kozolt ¢és egyezd adatokkal - szerepel a Kozigazgatasi és Elektronikus Kozszolgaltatasok
Kozponti Hivatala Egyéni Vallalkozok Nyilvantartasaban.

A kérelmez6 csatolta:
- A 10/23/2009. ingatlank6zvetitdi szakképesités igazold bizonyitvany hiteles mésolatat.
- A 029737103 sz. eredeti hatosagi erkdlesi bizonyitvanyt.

Adatszolgaltatasi kérelemmel fordultunk a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Béacs-Kiskun Megyei
Addigazgatosagdhoz, amely a 3977615523 szamu, 2011. februar 21-én kelt 4tiratdban az
alabbiakrol nyilatkozott:

»(...) az addzas rendjérdl szolo 2003. évi XCII. torvény 54. § (3) bekezdése alapjan
tajékoztatom, hogy Széradi Lajos Norbert (addazonosito: 8428880603) adézé a
koztartozasmentes ad6zo6i adatbazisban nem szerepel.

Nyilvéantartasunk szerint Szordd Lajos Norbert 6090 Kunszentmiklés, Tavasz u. 11 szdm
alatti ad6z6 2011. februar 3. nappal eljart esedékességti, hivatalunk felé fennallé tartozasa
nem volt. és mdas addéhatdsagtdl sem érkezett esetleges adotartozds, vagy addk modjara

behajthat6 koztartozasra vonatkozd adatszolgdl:atas.”

Acmadr lerStt 2.200.~Tt-eljarési koltség Szdrédi. Lajos Norbert egyéni véllalkozét terheli.

Kecskemét, 2011. marcius 1.

Dr. Metzinger Eva
jegyz6 megbizasabol:

o b B

;\.,N agy Andor :)
ésié)portvezeté

.
X

Ugyintézés:
Kecskemét Megyei Jogi Véros Polgarmesteri Hivatala
Lakossagszolgdlati Iroda
Igazgatasi Osztaly
Altaldnos Igazgatasi 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"" csiitortok: 13"-18"
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Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Bics-Kiskun Varmegyei Konmdnyhivatal
Kunszentmiklos 6090 Wesselényi utca 6. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/10901/2023

B

2023.06.16
KUNSZENTMIKLOS Btklats 53
Belteriilet 3211/25 helyrajzi szam
“cimképzés alact”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 |5 4 B B ter. kat.jév
ha m2 k.fill
0 2.1807 0.00
30707/2/2019.01.22
hrszd ingatlan megosztva a 3211/23-3211/26 hrszu ingatlanokra a 16/407/2018.

szémQ vazrajz alapjan.

ILRESZ

tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési ids: 30707/2/2019.01.22
jogcim: megosztas

jogallas: t donos

n KUNSZENTMIKLOS VAROS ONKORMANYZATA

cim: 6090 KUNSZENTMIKLOS KAlvin tér 12

térzsszam: 15724605

ILRES Z

1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30707/2/2019.01.22
eredeti hatérozat: 36478/2/2016.11.30

Vezetékjog

ingatlan
123/2/2

jogosulrt:

négyzetméterére vonatkozdan. (eredeti bejegyzd hatarozat széama:

ARAMHALOZATI KFT. térzsszam: 13792679
EGED Kossuth Lajos sugartt 64-66.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartasban Szerepld adatokkal. A szemle masoclat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kéltsegvetési szerv részére keriilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE
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