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Kunszentmiklós Város
Önkormányzata
6090 Kunszentmiklós, Kálvin tér 12.

Tel.: 76/551-010, Fax.: 76/550-150

Email : jegyzo@kunszentmiklos.hu
Iktatószám: Iga/552-6/2024.
ELŐTERJESZTÉS
 a Képviselő-testület

2024. április 24-i soron következő/rendkívüli ülésére

Tárgy:
                      Kunszentmiklós 55 helyrajzi számú ingatlan vásárlási értékének meghatározása
Előterjesztő:

Lesi Árpád polgármester
Készítette:

Kévés Judit költségvetési ügyintéző
Tárgyalja:

Pénzügyi Bizottság

Ügyrendi, Szociális és Egyházügyi Bizottság
Határozat
Rendelet
Az elfogadáshoz szükséges döntés típusa: 
határozat esetén egyszerű többségű szavazat







rendelet esetén minősített többségű szavazat

Nyílt ülés
Zárt ülés
Tisztelt Képviselő-testület! 

Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 106/2024. (III.27.) számú határozatában úgy döntött, hogy megvásárolja a Kunszentmiklós 55 helyrajzi számú 492 m2 nagyságú kivett lakóház, udvar művelési ágú ingatlan tehermentes tulajdonrészeit.
A független értékbecslő 5.500.000,- Ft-ban állapította meg a Kunszentmiklós 55 helyrajzi számú 492 m2 nagyságú kivett lakóház, udvar művelési ágú ingatlan becsült forgalmi értékét.

Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testületének 14/2012. (IV. 26.) önkormányzati rendelete az önkormányzat vagyonáról 22.§ (1) Az önkormányzati vagyon gyarapításáról a polgármesternek – pénzügyi és gazdálkodási kérdésekkel foglalkozó bizottság állásfoglalásával ellátott - javaslata alapján a képviselő-testület dönt.

(2) A vagyongyarapításról a képviselő-testület határozattal dönt, az alábbi tartalommal:

- a vagyonelem megnevezése, ingatlan esetén helyrajzi számának megjelölése,

- forgalmi értékének megjelölése,

- a szerzés módja,

- az önkormányzat által vállalt fizetési feltételek,

- az önkormányzat ajánlati kötöttségének időtartama.

(3) Ingatlantulajdon megszerzése esetén a döntés előkészítése során vizsgálni kell, hogy az ingatlan megszerzése milyen önkormányzati célok megvalósításához és milyen feltételek mellett alkalmas, fel kell tárni a továbbhasznosítási lehetőségeit, illetve a várható üzemeltetési költségek körét és nagyságát is.

(4) Önkormányzati tulajdonszerzést megelőzően a vagyontárgyról forgalmi értékbecslést kell készíttetni.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testület döntését.
 
HATÁROZAT-TERVEZET
 
Tárgy: Kunszentmiklós 55 helyrajzi számú ingatlan vásárlási értékének meghatározása
 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 Kunszentmiklós 55 helyrajzi számú 492 m2 nagyságú kivett lakóház, udvar művelési ágú ingatlan tehermentes tulajdonrészeit megvásárolja.
2./ A Képviselő-testület úgy határoz, hogy az vételárat …............... Ft összegben határozza meg. Az Önkormányzat az ajánlatot 2024. december 31. napjáig tarja fent.
3./ A Képviselő-testület megbízza Lesi Árpád polgármestert a további teendők ellátásával.
Határidő: 2024. december 31.

Felelős:
· Lesi Árpád polgármester

· Károyi Mónika Katalin jegyző

A határozatról értesülnek:
- Lesi Árpád polgármester

- Károlyi Mónika Katalin jegyző

- Kévés Judit ügyintéző

- Irattár

Kunszentmiklós, 2024. április 18.



Lesi Árpád sk.




polgármester
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A telekre vonatkozd okminyok, iratok, dokumenticiok, valamint a piaci viszonyok, tovibbi a

helyszini szemle és az énkelési szimitisok alapjin megillapitom, hogy a 6090 Kunszentmiklo

Rékoczi Ferene utca 36. sz 55. hrsz.

kivett lakohdz, udvar forgalmi értéke a szakvéleményben

részletezett megfontolisok alapjin:

5.500.000. Ft,

milli-Gtszizezer Forintra becsiilok,

Az értékelés fordulonapia: 20240415
A helyszini szemle sorin szemrevételezéssel allapitottam meg az ingatlan allapotit. A szakvélemény
egyéb méréses eszkoz nélkil készilt, ezért nem terjed ki az olyan rejtet hibikra, melyek feltirasira a
lehetGséget a szemrevételezés meghaladja. Szemle id6pontia:
©2024.04.14

Az értékbecslés célja meghatirozni a 6090 Kunszentmiklos, Rikoczi Ferene utea 36. sz 55. hrsz.-i

kivett lakohiz, udvar ingatln forgalmi ériékér, amely megfelel a fordulonapi érickesitési
viszonyoknak. Jelen értékelés a killitis keltét6l szimitott 3 honapig érvényes.

Eurépai Ertékbecsle abvinyok 2003 (EVS 2003) - a magyar kiadisinak
jogosultja a Magyar Ingatlan Szbvetség — alapjin hirom értékelési modszerrel késziilher:

Az értékbecslés

o piaci dsszehasonlitd adatok alapjin
o jovedelem alapa

o Kiliségalapd ériékeléssel.

ehasonlit6 adatok modszerét tartalmazza részletesen.*

A szakvélemény a piaci
* Az értékbe
birmilyen modon torténd tovibbi

szakvélemény a készitd kizirolagos szellemi tulajdona. A szakvélemény artalminak

hasznositisa, vagy felhasznilisa

esak a készitd elozetes hozzijirulisival lehetséges.

Kunszentmiklos, 2024.04.15.

vl 22358650
Sankimiat HT38E G0N

Szoridi Lajos Notbert
terverd

Széradi Lajos Norbert

alalk
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2.1. Megbizis, feladatismertetés

2.1.1. Megbizas

Az énékbecslés Kunszentmiklos Viros Onkorményzata, 6090 Kunszentmiklo

alatti jogi szem

Kilvin tér 12. sz,

bl késziilt, Frtékelési véleményeéllal

y meghiz

Az énékelési vélemény kiterjed gy telies kord érékbecslésre a 6090 Kunszentmiklos, Rikoczi

Ferenc utca 36. sz 55. hrsz.-G kivett lakohiz, udvar ingatlanra, amelynek forgalmi értékét kivinom

meghatirozni a fordulonapi ériékelési viszonyoknak megfelelden. A helyszini szemle sorin

szemrevételezéssel dllapitottam meg az ingatlan dllapotit.

2.1.2. A tulajdoni helyzet, terhek

A 6090 Kunszentmiklo

ingatlan tulajdonosais

9.
10,

11
12,
13,

, Rikoezi Ferenc utca 36. sz 5. hrsz.-G kivett lakohiz, udvar megnevezési

Fibidn Istvinné, 6080 Szabadszllis, Aranyegyhiza tanya 107. — 81+9/3240 tulajdoni
hinyaddal

Kélesdi Gbor, 6098 Tass, Kolesey utca 1. ~ 81+9/3240 tulajdoni hinyaddal

Mirkus Gaborné, 6090 Kunszentmiklos, Délvidék utca 2. — 81+9/3240 tulajdoni hinyaddal
Tasko Istvinné, 6090 Kunszentmiklos, Hajnal utca 5. - 81+9/3240 tulajdoni hinyaddal
Schiitz Gybrgyné, 6090 Kunszentmiklos, Balog Jozsef utca 20. — 81+9/3240 tulajdoni
hinyaddal

Kélesdi Kilmin, 6098 Tass, Akicfa utca 17. ~ 81+9/3240 tulajdoni hinyaddal

Harnos Istvin Pilné, 6090 Kunszentmiklos, Keeskeméti utca 19. — 810+810/3240 tulajdoni
hinyaddal

Kolesdi Imre, 6090 Kunszentmiklos, Ujtemetd utca 3. fszt/1. — 81+9/3240 tulajdoni
hinyaddal

Gilné Kolesdi Tldiko, 6087 Dunavecse, Zrinyi utca 24. — 27+3/3240 tulajdoni hinyaddal
Liptai-Kislesdi Agnes, 2400 Dunagjviros, Gébor Aron utca 5. fszt/2 27+3/3240 tulajdoni
hinyaddal

Kélesdi Fanni, 6087 Dunavecse, Viroskert utea 11. - 27+3/3240 wulajdoni hinyaddal
Kélesdi Mirk, 2340 Kiskunlachiza, Akicos utca 1. — 180/3240 tulajdoni hanyaddal

Kolesdi Mité Janos, 2340 Kiskunlachiiza, Akicos utca 11. — 180/3240 tulajdoni hinyaddal
Kélesdi Zsuzsanna, 2340 Kiskunlachiza, Akicos utca 11. — 180/3240 tulajdoni hinyaddal
Kélesdi Erzsébet, 6080 Szabadszillds, Mester utca 22. — 180/3240 tulajdoni hanyaddal
Szaboné Kolesdi Monika, 6090 Kunszentmiklos, Kétony utea 5. — 180/3240 ulajdoni
hinyaddal

Galambos Andris Jozsefné, 2340 Kiskunlachza, Akicos utca 1. — végrehajtisi jog

Kélesdi Sindorné, 2400 Dunadjviros, Bocskai Istvin utca 16. 11/2. — bzvegyi jog

DR. Szeifert Gybrgy Végrehajt Trodija- OTP FAKTORING KOVETELESKEZELO
ZRT., 1066 Budapest, Mozsir utca 8. - végrehajtisi jog

DR. Szeifert Gyorgy Végrehajto Irodija- INTRUM ZARTKORUEN MUKODO
RESZVENYTARSASAG, 1139 Budapest, Fiastyik utca 4-8. - végrehajtisi jog
DR. Szeifert Gybrgy Végrehajto Irodija- PSS CREDIT PENZUGYI ZRT., 1068 Budapest,

Széradi Lajos Norbert

ni vallalkoze | Epitsmérmok n
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[image: image5.jpg]Bencziir utca 41. Mfszt/4. - végrehajtisi jog
22. DR. Szeifert Gybrgy Végrehajto Iroddja- SIGMA FAKTORING ZRT., 1062 Budapest,
Bajza utca 17-19. - végrehajtisi jog
Az ingatlan egyebekben per, teher és igénymentes.

2.1.3. Az ingatlan kérnyezetének leirisa

Fekvése

Kunszentmiklos viros Bics-Kiskun megyében, a Kunszentmiklosi jirds kbzpontja. A telepiilés a
Kiskunsig északnyugati részén, Budapesttol 60 km-re délre fekszik.
A viros az 5l-es f66tro] Kiskunlachizitol Apajon kerestiil vagy Tassndl letérve, az 5-65 f6itrl

Orkénynél letérve, az 52-¢s 6itr6l legrovidebben Szabadszillison kereszeil érherd el.

Tass—Kelebia-vasivonal

A Tass kizséggel kozds vasitillomisa a Budapest—Kunszentmiklo
eldvirosi vonatainak végillomisa, régebben jelentds forgalmi csomépont, eligazé dllomis. Bosztir

vastedllomas a virostol délre talilhato,

Torténelme
1 Az egykori Duna-igak l6szhordalékos partjairol gyakean keriltek ¢l6
ﬁ ldetk 2 kékorbol, o  bronzkorbél,  de taliltak

= itt kelta és szarmatatirgyl emlékeket is. ATes

évek nagy ré

it jelentette  cgy avar fejedelmi sir

fel

dsa a kunbibonyi homokbinyiban. A honfoglalé magyarok is
Kunszentmikios cimere ¥ g el agy’

G st lilak a viroshatisban.

Orszig —sgaorszig A Szentmiklos telepiilésnéy Arpid-kori templomos helyet jell.
Régio. DetAtold Siri faluhdlézator taliltak és puszritotrak el a tatar hadak
e e a2 Alfoldn, gy jarhatote Szentmiklés és kémyéke is. A 1314,
Jarse Pr— ? '
ey i szizadban a t6bb hullimban betelepils kunok néprelen teriletként
Poigarmester  LesiApac (Fdesz- stk meg a vidéket, ahol ma
i

KONPY Kunszentmiklss, Kiskunlachiza, Szabadszillis és Filipszillis fckszi
linyitosrim 6090
Kok T k. A viros Tatirszillis néven a kun Kara-saékhez tartozéan bukkant

Testvérielepilései Lista Moyl fol eloszbr egy Zsigmond-kori oklevélben. A korabeli iratok

I NGSEES . .iciga szerint 2 kunok dlland megtelepedése, hosszabb folyamat

Telis népesség 833415 2015.2n. 171
et = eredményeként, csak a 14-15. szzad forduljira fejes5dditt be.

Nepsiriség 4628 fokm®
G A mobicsi  canvesméstkiveden  a viros  hossad
Teruet 72,11k idre orok hodolisigi terillet lett. A telepilés a rok és a kirilyi

adbbsszeirisokban egyardnt szercpel Szent  Mikls, Tatir-Szent-
Miklos névviltozatokkal. A budai szandzsik 1549-es adolajtstroma
lakosait is folsorolja. A 16. szizad mésodik felében a lakossig
nagyobb része dttér a reformitus hitre. 1595-ben a rok folégette a
telepilést. A lakosok egy része a kirnycken bujdoshatort, mert a 17.

Sz6radi Lajos Norber 4%~ <leén Tatirsscntmildost 6t megmarads  kiskunsii

enivallalkozo |Epoment telepilés kizd emlitik.
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. szizadi foléledést egy 1606-0s oklevél igazolja: Bolyd Janos f6bird kutat bérelt a falu szimira a
bibonyi hatirban. Fzt a bérleti szerzodést késobb tobbszor megijitottik. 1631-ben a , Tatir (Kun)
Szent Mikloshoz tartozo dsszes kunok” elveszett kiviltsigleveliik helyett kérnek és kapnak Gjat 11
Ferdinind kirilytol

A szizad misodik feléto] ismert a viros els6 pecsétje is, amelyen ekevasat dbrizol folszantott folddel
egyiitt, a felirata pedig: , Kun Szent Miklés Falu pecsétie Anno 1682

Buda 1686-0s visszafoglalisa és a 150 éven dt tartd 16rok uralom végén a jiszok és a kunok joggal
remélhették, hogy végre visszakapjik kiviltsigaikat. A Habsburg kirilyok azonban sajit birtokként
tekintettek a Jiszkunsig teljes egészére, 1702-ben el is zilogositjik a német lovagrendnek.

Exrthetd, hogy a Rikoczi-szabadsighare kitorésekor az eladott jaszok és kunok a fejedelem oldalira
llak. A sorozatos tiltakozds, a birodalmat fenyegetd hibords veszély arra késztette Miria Teréziit,
hogy hozzijaruljon az Ggynevezett redemptichoz, amikor 1745-ben a Jaszkunsig 580 000 forintért

megvilthatta magdt, és v

szaszereste a kollektiv nemességet. A redemptiobol Kunszentmiklos
40 000 forint dsszeggel villalt részt.

Ez a korszakos esemény a 18, szizadra mezdgazdasigi fellendiilést, jelentds gazdasigi, anyagi
exdsodést hozott. Ekkoriban fejlesztették tovabb a koribban mir mikéds iskolt latin iskoliv.
1794-ben Kunszentmiklos mezdvirosi rangot nyert, amely tovibb erdsitette a_telepiilés vezetd
poziciojit a Felso-Kiskunsighan. Ekkorra mir algimnizium is makidik a virosban, a gimnéziumi

kinyveir elsé kotetei is ebbol az iddbal valéak. A virosi eimmel jaré négyszeri visirtartis is

hozzijirult a telepilés feltang fejldéséher. A telepiilésszerkezet gyokeres dtalakulisa is ezekre az

évtizedekre esik. Furleldott a hagyomanyos

stilliskertes telepiilési forma szétfeszitése, nagyszabis
kbzisségi épitkerések, templom, viroshiza, vendégfogado, gimnizium, bak-éri nagyhid, ij piacterek

Kialakicd

a, utcik nyitisa, valamint t6bb maginépitkezés folyt. A lakossig szima is rohamosan nétt, a

virossi nyilvinitiskor megkbzelitette a 3000 f5t, a szabadsigharc idején az 5000 f5t. Jelentos
gazdasigi szerkezetviltis is végbement, a rideg allattartist kezdték kiszoritani a félszilaj és az istdllos

tenyésztési modok. A

illattartis mellett a foldmivelés is egyre jelentdsebb lett. A virossd vilis utin
nétt a kereskeddk és iparosok szima, megalakultak az els3 céhek.
Ttt jart gimndziumba Acs Kiroly kiltd, 1848-as gerillaverér és Virigh Gedeon, aki huszirszizadit

hozta haza 1848-ban Cschorszighol és a nemzeti hadsereg Gragya lett. Jeles alakja volt a

virosnak Bankos Kiroly, Petofi Sindor leghivebb baritja, vendéglitoja 1845-ben, aztin lelkes

kortese, majd vigasztaloja és thmasza az 1848-as vilasztisi kudare idején. A szabadsighare csatiiban

6 is ott harcolt szimos kunszentmiklsi nemzetrrel egyiitt. A szabadsigkiizdelem leverése és a

Kiegyezés kozi

St a virosban kizépilletet csak adminisztrativ és igazgatisi-rendészeti cdllal épithettek

(birosig, adohivatal, fininchiz, csendorlaktanya). A kiegyerést kovetben Kunszentmiklos jardsi

székhely lett és stitusit egészen 1956-ig megdrizte. A telepiilés 1871-ben az G kbzségi tirvény

Széradi Lajos Norbert

alalk
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[image: image7.jpg]alapjin rendezett tas alakult, de 1876 utin az 6nll6 Jaszkunsig megszinésével e cimét

feladja. A szizad utols

harmadiban a lélekszim lassan emelkedett, a szizadfordulora meghaladta a
8000 £6t, Ggy, hogy tetdzott a tanyai lakossig szima is 3000 fovel. Ebben az iddben viltak le a
koribbi kiils6 birtokok, mint Kerekegyhiza, Orgoviny- és Szank-pusztik, amivel megindult 6nillo
faluvi fejldésik. Tobb szakaszban megtorténik a kozos foldek felosztisa, az dllattartis tovibbra is

exds dgazat marad. Az dllattartisndl az egyre kezesebb fajtik honosodtak meg, a szarvasmarhatartist

a juhtartis kezdi felviltani. Az 1880-as évek elején megépillt az elsG gdzmalom, a mezdgazdasigi
feldolgoz6 ipar egyéb dgai is megielentek. Postija és gyogyszertira mir a 19, szizad elejétdl volt
Kunszentmiklosnak. Az 1860-as években korhiz nyilt, 1872461 az €ls6 ovoda is fogadta a kicsiket.
Nyomdikat alapitottak, az 1880-as évektdl sajit Gjsiga van a virosnak: Kunszenmikls és
Vidéke. Bors Kiroly 1893-ban kiadta az els6 virostbrténetet.

1882-ben  megépiilt és  megindult 2 forgalom a telepiilést  érints Budapest-Szabadka-
Zimony vasitvonalon, 1902-ben  megindult a  kzlekedés 2 Kunszentmiklos-Tass-Dunapataj-

vastvonalon is.

A két vilighabord kozitt a lakossig szimiban viltozds nem tortént. A nagykdzség megorizte jirisi

székhely pozic Gvel

t, bizonyos beruhizisokat is meg tudott valositani. A foutcikat kiskoc
burkoliik, bovitették a gimniziumot, valamint sporttelep és sportuszoda létesiilt, 1928-ban

villanytelep épilt. A gardasigot hitrinyosan érintd esemény az 1920-as évek végére leziruld,

dtgondolatdan  esatorndzis volt. Az

i és belvizvessély estkkentésére épilt, de a tivlai
kbvetelményekkel nem szimold, eltilzott csatornahdlozat egy csapisra felboritotta az évszazadokon
it stabilnak bizonyult hidrologiai egyensilyt. Néhiny év alatt gyakorlatilag kisziradt a hatir, a
talajvizszint lesillyedt. Gyors, misodlagos szikesedés tette alig mivelhetdvé a foldeket, mikbzben

esapadékos iddben ez a rendszer befulladt. Tartos esdzés vagy hirtelen olvadis utin ,nem a viz van a

csatorniban, hanem a csatorna a vizben”, ahogyan a helyiek ezt bilesen és keseren megillapitottik.

Az orszagos agrirvilsig és ez a helyi csapis lett

2 okozbja a foldmivels lakos

g elszegényedésének
és az eddigi homogén gardilkods kzisség erdsods rétegzodésének. NGt a nincstelenek szima,

akik a 30-as évek ko

epétdl a mir hiborts célokra dtdllitott csepeli és dél-pesti lizemekbe kezdtek
bejaro.

A misodik vilighibord utini G élet mir 1944 Gszén megindult. Szervezodine a rendfenntartis,

killonbzG pirtok, bizottsigok alakultak, és megkezdadott a foldosztis elokészitése, amelynek sorin

600-ndl t6bb nincstelen zsellér kapott foldet. Az elsé iddkben itt is inkibb a termelddgazatok

fejlesztésére torekedick. Lakossigi céld beruhizisokra nem kerilt sor. Megalakult a gépallomis,

létrejott a hiziipari szvetkezet, mikodni kezdtek a mai gabonaipari, tejipari és siitGipari villalatok

elddei. A lakossig foglalkozta

sibol egyre nagyobb részt villalt a dunapentelei épitkezés, emellett a
Pestre jirok szima is nott. 1956-ban Kunszentmiklos elveszitette jarisi székhely cimét, eloszor
a Dunavecse jarishoz keriilt, majd annak megszintével a Keeskeméti jarishoz csatoltik.

Széradi Lajos Norbert

alalk
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[image: image8.jpg]1957-t51 kommunlis ellité beruhizisok indultak, megépillt a tasskertesi bekotoi, elkésziilt tibb
kilométer jarda és villanyhlozat, mikodni kezdett a torpe vizmi. Kiszben Gj alapokon megindult a
szakmunkisképzés és megépiilt az Gj gyogyszertir.

1960 és 1970 kbzbit két alapvetd gazdasigi vltozis hatott leginkibb Kunszentmikloson. Elobb az

évtized elején a mezdgardasig szerkezeti dtszerverésével 6 termelgszbvetkezet alakult, majd az 1970-

es évek elejére egyesilésiik utin 3 maradt. Ugyancsak az 1970-es évek elején elérte az 1500 £t az
eljir dolgozok szima.

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

2.2. Az ingatlan leirisa

Alakohiz a Rikoezi Ferenc utciban fekszik. Az ingatlan egy bekeritett telken 45 lakhiz, melyben
a 2db 6ndllo lakis kerilt Kialakitdsra. Terileten 1 db pince talilhato. Az értékbecslés targyit képezs
ingatlan elhanyagolt dllapotd, az egyik lakis évekkel ezeldtt Gsszeddlt és elbontisra keriilt.

Az ingatlan az orszigos telepiilésrendezési és épitési kivetelményekrol sz616 253/1997. (XIL 20))
Korm. rendelet (tovibbiakban: OTEK) 8. § (2) bekezdés 1) pontja alapjin teljesen kézmivesitettnek
mindsil, mivel a villamos energia, az ivviz, a szennyvizelvezetés és -tisztitis, valamint a kizterilet

csapadékviz-elvezetés biztositott.

24\

formisespites.)

A 6090 Kunszentmikls, Rikocz Ferenc utea 36. sz. 55. hrsz- kivett lakéhiz és udvar a

Kunszentmiklos Viros Onkorminyzat képvisel-testiiletének a helyi épitési szabilyokrol sz016
2/2019. (IL 21) ket (tovibbiakban: HESZ) sz. rendelete szerint kisvirosi lakoteriilet Lk-1 jeld

Szoradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozo | Epftémémok " O —



[image: image9.jpg]torténeti szerkezet halmazos beépitésd épitési dvezetben talilhats. A HESZ 16. § (5) bekezdése

szerint

(i HESZ)
Kisvarosi lakteriilet eldirisai

16.§ (1) Kisvirosias lakoterilet a viros meghatiroz6 hagyominyos kisvirosias sriségd teriilete.

@ A terileten az épi

vezetre vonatkozé irisok figyelembevételével az dltalinos el
szerintiek helyezhetok el
(3) Telkenként max. 2 db lakist tartalmazo lakoépiilet helyezhets el faépiiletként.

(4) A Kisvrosias lakoteriilet a szabilyozdsi terv szerintick az aldbbi épités

éveretekre tagolodik:

) (Lk-1) Torténeti szerkezet fésiis beépitési épitési bezete

b) (Lk-2) Térténeti szerkezet halmazos beépitésd épitési dvezete

(5) (Lk-1) Térténeti szerkezet fésiis beépitésii dvezetében:

a) Kialakithato telek: legalibb: 400 m2

b) A beépités modja: oldalhatiron 46 az alibbiak figyelembevételével

ba) kitelezd épitési vonal az oldalhatir, amelyt6l legfeljebb 1 m-es un. csurgistivolsig tarthatd,

bb) épitési vonal az utcai telekhatir, kivéve, ha tomboldal hosszban egységes eldkertes bedpités
alakult ki, abban az esetben a kialakult épitési vonalat kell figyelembe venni.

©) Bedpitettség: max. 60%

d) Bedpitési magassig a da) pontban foglalt eltéréssel: max 45 mees épiiletmagassiggal
meghatirozott.

da) Telepiiléskizpont vegyes teriiletet és kisvirosias lakoteriletet is tartalmazé kbzoshaszndlati
telektimbben: max 7,5m.

¢ Zoldfelilet min. 20 %

Szoradi Lajos Norbert

éni valialkozo | Epitomernok
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[image: image10.jpg]2.2.1. Az ingatlan megkozelithetdsége:
A kbzség kizpontjaban talilhato telket szilird burkolatd dton lehet megkiszeliteni a Rikéczi Gton

Keresztiil. A legkizelebbi tivolsigi autobuszmegillo a telektsl 300 m-re van,

intézményi ellatottsig:

A kbzintézmények a telepiilés kizpontja koril helyezkednek el. Kunszentmikloson egészségiigyi

kizpont, renddrkapitinysig, ligyészség, birosig, tobb Gvoda s talilhato. A kbzponti Kilvin téren és

annak kizelében talilhato a v:

oshiza, az dltalinos iskola, gimndzium, szakkézépiskola, a konyvtir, a

mivelddési hiz, a posta, valamint e terileten szimos iizlet és vendéglitoegység is fekszik.

2.2.2. Altalinos adatok:
Az ingatlan teriilete: 492,00 m*

Brutt6 beépitett alapteriilet: 195,50 m*

Beépités

szdzalék: 39,70 %

2.2.3. Az épiilet leirisa:
A Kunszentmiklos, Rikoezi Ferenc utea 36. sz. 55. hrsz-i telken egy kétlakisos épiilet all. Az
épilet alatt pince van. Az épitmény D-i részén talilhato lakis évekkel koribban 6sszeddlt. A lakis
felvizesedett, a homlokzaton  sillyedés nyomai lithatak, burkolatok hidnyosak, nyiliszirok,

eserére

orulnak. A teton hullimossig és beszakadds lithato, a héjalison kagylos fagyis
tapasztalhatd. Az épiilet a végleges tinkremenetel hatirin 4ll, jelentds értéket nem képvisel, ezért

az épitési telek értéke keril meghatirozisra. A telken jelentds mennyiségd hulladék talilhato.

Szoradi Lajos Norbert

éni valialkozo | Epitomernok
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[image: image11.jpg]1IL. AZ ERTEK LEVEZETESE
3.1. Az ingatlan értékelése

A szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel az érvényben 16v6 a termdfoldnek nem
mindsiils ingatlanok hitelbiztositéki értékénck meghatirozisira vonatkozé modszertani elvekrdl

2016 25/1997. (VIILL) PM. rendeletben megfogalmazott modszereknek, az értékelések

dokumentilisival kapesolatos formai elgirisok és  értékbecslési irinyelveknek. A kapott
adatszolgiltatisok és a helyszini szemle alapjin az értékbecslést elvégeztem. A forgalmi érték egy
adott idopontra vonatkozo, készpénzben kifejerett érték, amelyen az adott ingatlanok tlajdonjoga
norml, nyilt piaci kérilmények kizott a legnagyobb valoszintséggel értékesithets, feltételezve, hogy
mind az eladé, mind a vevd tijékozottan, Snérdeket kivetve dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer

hatisa alatt. Az érék megillapitisindl gyors szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az

értkesi

ésre maximilisan 6 honap all rendelkezésre.

Kunszentmiklési ingatlanok - statisztikik
(Forris: hupe:/ /s ingatlanaetu/satisatiks/ KunszentmikYiC34B3s, 224.0415)

Kunszentmikis ingatianainak négyzetméter ar alakuldsa

[ o | reotase || Pantie

[ otz

(Csalidi hdz négyzetméter irdnak alakuldsa

1 m Addmen a2 dapreriertés klkid dtagirat
e N
B e WA
lé S S CERY “;.#
Semiii 7S =
el Seigazis Letshés(er)

Szoradi Lajos Norbert
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[image: image12.jpg]Négyzstméterre vanstkoza statiaztikek
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Szoradi Lajos Norbert
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[image: image13.jpg]Binesetek széma

&2 alabb diagramen Kunszentmi|os biineseteinek szdmnak valiozdsdt |sthatja éves bontasban,
Az adatok a Kszponi Statlsztkal Hivatalts szdrmaznak
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(oris: b v ks b cptipr)
Az érték megillap

sa hirom kiilonbiz6 modszerrel thrténhet:

e Piaci Gsszehasonlité modszer

Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy a hasonl ingatlanokért hasonlo sszeget

fizetnek az ingatlanpiacon.

Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenykeds jellemzo (itlagos adottsigh) befektetd hosszabb tivon
clérhet. Ha az ingatlan funkciojabol adodoan cleve ,jovedelem-termels” ingatlan, illetve bérbe

adhaté, akkor ennek a modszernek alkalmazisa kotelezd.

Szoradi Lajos Norbert
Egyéni vallalkozo | Epftémémok
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[image: image14.jpg]o Koltség modszer

Ennél a modszernél a beesiilt érték a foldterillet (piaci) értékénck és a meglév fejlesztések

kbltségének az sszege, amelybdl elozdleg levoni

a kerilt 2 megfelels

amortizicios foknak megfeleld értékesokkends. Fz a modszer mint legfontosabb meghatirozo

éntékmérd megkiszelités csak azoknil az ingatlanoknil alkalmazhato kizarolagosan, ha vagyontirgyak

10 évnél fiatalabbak és az értékvesztés mint amortizi

6 szamszerdsithetd, de ugyanakkor nem allnak

rendelke:

sésre a tranzakeiok hidnyiban megbizhato piaci dsszehasonlitd adatok és a bevérelarinyos

médszer alkalmazisa is valamilyen okbol korldtokba titkizik.

Jelen értékelés a megbiz instrukcioja alapjin az elsonek emlitett modszerrel torténik.
3.2. Piaci dsszehasonlité adatokkal valo értékelés

A pia

i bsszehasonlit adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és

ismert adisvételi igyletek

vel,  dsszehasonlits

val torténik. A modszer

drainak 2 vizsgile esetre vald  Kiterjesaty

alkalmazisihoz o

zehasonlité adatokra van sziikség. Ezek képeznck cgy olyan alaphalmazt,
amelynek tagjai a vizsgilt ingatlanra jellemz6 Atlagos piaci érték az alapériék. Rendszerint
megjelennek értékmodositd tényezok, amelyek a vizsgilt ingatlan értékét eliéritik az alapireol. Ezeket
a tényezoket szimitisba véve, az alapirbol meghatirozhatjuk értékelends ingatlan piaci forgalmi
értékét. Az osszehasonlitis szempontjibol legfontosabb paraméterek: az ingadan mérte,
elhelyezkedése és allapota.
Ertéknéveld tényezok:

o J6 kizlekedé

o Azingatlan elhelyezkedése
Ertékesokkentd tényezok:

o Azingatln dllapota

o Azingatan tulajdoni helyzete

o Jelentds mennyiségi hulladék

3.3. Az Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok elemzése:

Az alibbi ingatlanok az értékelt ingatlannal megkiszelitden azonos elhelyerkedésd és nagysigd lakd
rendeltetésd épiiletek. A felhasznilt adatok talnyomérészt kindlati arak, illetve foldhivatali adatok.
Tapasztalataink szerint gyakori, hogy az értékeldk kindlati adatokat hasznilnak fel az értékelésiik
sorin, amely esetekben az adatok megbizhatatlansiginak kockizata jelentds mértékben megno.
Ennek kikiszobolése érdekében, véleményink szerint, ha kindlati drak felhaszndlisra keril sor,

azokat -5 - -20% koztti nagysigban korrigilni sziikséges

(Formis: bty . ingatlanbefektetes.ba] )

Széradi Lajos Norber
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[image: image15.jpg]Az bsszehasonlitisra kivilasztott ingatlanok a telepiilésen az értékelt ingatlan 1000 m-es krzetében
talilhatéak. Fekvésik nem tér el jelentds mértékben a beesiilt telektol. A killonbozoségeket az
aldbbi:

EKMODOSITO TABLA

AT”-ban szemléltetem.

OSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT
Sajit ingatlan | Osszehasonlits Grszchasonlits Grszehasontits
Ertékels 1. % % % 3. %
szempontok
Kunszentmiklos 55 | Kunszentaniklos Kunszentmiklos Kunszentmiklis

Alapteriilet @) |196 B ONED N K]
Telek terilete |92 HG ORED e o
Szobik szima 2 B o |2 CHE Bl
Mivelési ig akihiz ek T {akihiz 0 iakohiz 0
Kitapot hanyagolt i3 T [ 3 [fetdjiands e
Fités - - = [Kozpont = [Fonvektor
Fekvse Kozponts Kizponts 0 [perteriius 73 [Wzponts B
Kazmt e B 3 il 0 [ {o
Irinyir 6.500.000.- 6900.000.- 7500000
Piaci ir 5500000 200000~ 7200000
Eltérés s B El

510000 708000 G510
Korr. fajl. 10678 10007~ e
érték
Korr. fajl. 12099
ing. érték
Az értékelt ingatian Gsszehasonlitd 11.099. - x 492 = 5.460.708.- kerekitve: 5.500.000.-
érteke

Széradi Lajos Norber
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[image: image16.jpg]1V. OSSZEGZES

szefoglalo érékelés:

A Korrekeio utin képrett fajlagos értékek dtlagibol szamitottan az értékelt ingatlan alapteriletével

vald szorzis utin jutottam el az Gsszehasonlito énékhez melye

5.500.000. Ft,

azaz omillio-dtszizezer Forintra beesiilok.

Kunszentmiklos, 2024, dprilis 15.

Egy.vallig.nytsz.:
ekttt 1773522 80213788
Széradi Lajos Norbert
épitémémak, épitési jogi
szakokleveles mémbk
ingatlan értékbeesld

Szoradi Lajos Norbert

éni vallalko

tomermok
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[image: image17.jpg]Ugyiratszam: 11611.512011. Taray: Szoradi Lajos Norbert egyéni vallalkozo
Ugyintézs: Kovicsné Forenczy Gabrilla ngalankozvetit nylvantartésb tortens feivetele

1GAZOLAS
a2 iletszeriien végzett ingatlankiiti tevékenység folytatisinak bejclentésérdl

Igazolom, hogy Sziridi Lajos Norbert egyéni villalkozs 6090 Kunszentmikigs, Tavasz
w11, szim alatt seékhelyi gadilkod szervezet ilal 2011, fbruir 3-in ttt bejelentés
meelel a lakisok és helyiscgek bérete, valamint az elidegenfiésikee vonatkosd cgyes
szabilyokadl szolo 1993, évi LXXVIIL Grvény 64A-64/D S-aiban, o szolgilatisi
tevekenység meskezdésénk és folyttisinak iltalinos szabilysidl 016 2009, évi LXXXVL
rvény 22. § (1) bekendésében, valamint sz ieltszerden végzet ingatlankozvetti, valamint
a2 taltszer ingatlanvagyon-rickeld és Kbzvett tevekenység folytatdsdnak fereleidl, az
liris részletes szablyaiel 32615 312009, (X1, 18.) OM rendelet 4. §-iban meghatérozort
Kivetelményelnel.

A bejlent6t az trletszerd ingatlankbzvetitdi tevékenység folytatisira jogosult gazdlkodo
szervezetekrdl vezetett nyilvantartisdba a mai nappal — az alibbi adatokkal €s sorszimmal —
felvettem:

SZOLGALTATO NEVE: SZORADI L4JOS NORBERT
EGYEN] VALLALKOZO HATOSAGI 22358650 .
NYILVANTARTASEA VETELENEK SZAMA:

sk 6090 Kunszentmikios, Tavasz . 11
TEVEKENYSEGI KORE: INGATLANKOZVETITO
FGVENI VALLALKOZO NEVE, Soradi Lajos Norbert

LAKHELYE: 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11

Suorddi Lajos Norbert

SZEMELYESEN KOZREMUKODG TAG, VAGY

ALKALMAZOTT NEVE, ENGEDELY 137
NYILVANTARTASI SZAMA e
A HASZNALNI KIVANT NYELVEK): magyar

Az ingatlankbzvetitdi nyilvintartisha vétel sorszima: I-G/54/2011,

A bejelentés hatérozatlan idére szil.

Szoradi Lajos Norbert
K ok 17 Munkaszim: 82024




[image: image18.jpg]Sz6ridi Lajos Norbert egyeéni villalkozo nyilatkozott arra vonatkozoan, hogy a szolgiliatisi
tevékenységével dsszefliggésben nem dll  tevekenyséatal el bird itlet halya alat,

Megillapitisra Kertt, hogy Szoridi Lajos Norbert egyéni villalkozd — a bejelentéscben
Kzl és cayezt adatokkal - szerepel a Kivigazgatisi ¢ Flektronikus Kozsolgiltatisok
Keizponti Hivatala Egyeéni Vallalkozok Nyilviniartisdban

A kirelmezb csatolta:
A 1072312009, ingatlankbzveridi szakképesités igazold bizonyitvany hiteles misolatét
- A 029737103 sz. credeti hatdsi erkolesi bizonyitvinyt,

Adatszolgiltatisi kérelemmel fordulunk a Nemzeti Ado- és Vémhivatal Bies-Kiskun Megyei
Adéiguzgatésigihor, amely a 3977615523 szimi, 2011 februdr 21-én kelt dtratdban 2
aldbbiakrdl nyilatkozott:

() az adézis rendjérdl 52016 2003. évi XCIL torvény 54. § (3) bekezdése alapjin
tékozutom, hogy Szoridi Lajos Norbert (addazonosits: $428880603) adizo a
Kifztartozsmentes adézi adatbizisban nem szerepel.

Nyilvintartésunk szerint Szrid Lajos Norbert 6090 Kunszentmiklos. Tavasz v, 11 szim
alatt ad6z6 2011, februir 3. nappal cljirt esedékességi, hivatalunk felé fenndlld tartozdsa
nem volt, és més adohatosiztél sem érkezet_esetleges adbtariozis, vagy sdok modiéra
behatha6 kbztartozésra vonatkozd adatszolgdl atis.”

200,

A

ki Kbltssg Szdei Lajos Norbert egyéni vil

Kecskemét, 2001 mircius 1.

Dr. Metzinger Eva
jeayzd megbizisibsl:

aintérks:
Kecskemét Megyel Jogi Véros Polgirmesteri Hivatala
Lakossigsuolglat roda
Igacgatist Osuily
Altaino Igazgatis Csoport
6000 Kecskemét, Kossulh L Tl 612250 Fax. 76513538 E-mil il igogatas@keskermet b
ey elfogadis: kedd 87121316 cttoisc 13-15"
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