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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/121-10/2025.
ELŐTERJESZTÉS
 a Képviselő-testület

2025. január 29-i soron következő/rendkívüli ülésére

Tárgy:
                      Kunszentmiklós 1189/1 helyrajzi számú ingatlan értékesítése
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 246/2024. (XI.20.) számú határozatában úgy döntött, hogy értékesítésre kijelöli a Kunszentmiklós 1189/1 helyrajzi számú 6200 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlant.
A terület jelenleg nincs hasznosítva.

A független értékbecslő 5.500.000,- Ft-ban állapította meg a Kunszentmiklós 1189/1 helyrajzi számú 6200 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlan becsült forgalmi értékét.

Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testületének 14/2012. (IV. 26.) önkormányzati rendelete az önkormányzat vagyonáról 19. § (2) bekezdés a) pontja alapján „A vagyonelem értékét a képviselő-testület: a) ingatlan esetében tizenkét hónapnál nem régebbi független értékbecslés alapján állapítja meg, amely értékét csökkentheti lakás céljára szolgáló ingatlan esetén maximum 10%-kal, nem lakás céljára szolgáló ingatlan esetén maximum 5 %-kal.”
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 2025. évben 5.000.000,- Ft, így kizárólag versenytárgyalás útján értékesíthető az ingatlan.
Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testület döntését.
 
HATÁROZAT-TERVEZET
 
Tárgy: Kunszentmiklós 1189/1 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 Kunszentmiklós 1189/1 helyrajzi számú 6200 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület művelési ágú ingatlant versenytárgyalás útján értékesíti

2./ A Képviselő-testület úgy határoz, hogy az induló vételárat …............... Ft összegben határozza meg.

3./ A Képviselő-testület megbízza Lesi Árpád polgármestert a további teendők ellátásával.
Határidő: 2025. június 30.

Felelős:
· Lesi Árpád polgármester

· Károlyi Mónika Katalin jegyző

A határozatról értesülnek:
- Lesi Árpád polgármester

- Károlyi Mónika Katalin jegyző

- Kévés Judit ügyintéző

- Irattár

Kunszentmiklós, 2025. január 21.




Lesi Árpád sk.




polgármester
[image: image1.jpg]Ertékelési vélemény
6090 Kunszentmiklés, Akicfa utca 8. sz 1189/1. hrsz.

Tartalma: 21 szamozott oldal

Megbizo:

Kunszentmiklési Varos Onkormanyzata

6090 Kunszentmiklos, Kalvin tér 12.

Készitette:

Szo6radi Lajos Norbert

6090 Kunszentmiklos, Tavasz utca 11.
Kamarai regisztraciés szam: 03-0893/2022
szoradin@gmail.com, +36 30/ 281 2072

Kunszentmiklos, 2025.01.18.

Szoradl Lajos Norbert

kozd | Epitémémok
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A telekre vonatkozé okményok, iratok, dokumenticisk, valamint a piaci viszonyok, tovabba a
helyszini szemle és az éreékelési szamitisok alapjin megallapitom, hogy a 6090 Kunszentmiklos,
Akicfa utca 8. 57, 1189/1. hrsz.-d kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értéke a

szakvéleményben részletezete megfontolasok alapjin:

5.500.000. Ft,
azaz 6tmillio-Gtszazezer Forintra becstlok.

1.18.

Az értékelés fordulonapja: 2025

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

cgyéb méréses eszkoz nélkiil késziilt, czért nem terjed ki az olyan rejrett hibakra, melyek feltirasira a

Iehetéséget a szemrevételezés meghaladia. Szemle idépontja:
©2024.12.01.

Az értékbecslés célja meghatirozni a 6090 Kunszentmiklés, Akacfa utca 8. sz. 1189/1. hrsz.-d ki

beépitetlen terillet megnevezési ingatlan forgalmi értékét, amely megfelel a fordulonapi értckesit
viszonyoknak. Jelen értékelés a kidllitas keltéts] szamitott 3 hénapig érvényes.
Az éntékbecslés az Europai Ertékbecslési Szabvanyok 2003 (EVS 2003) - a magyar kiadasinak

jogosultja a Magyar Ingatlan Szévetség — alapian harom értékelési modszerrel késziilhet:

e piaci 6sszchasonlit adatok alapjan
o jovedelem alapi

o koleségalapi éreékeléssel.

A szakvélemény a piaci Gsszehasonlité adatok modszerét tartalmazza részletesen.®

* Az értékbecslo szakvélemény a készit6 kizarolagos szellemi tulajdona. A szakvélemény tartalmanak
barmilyen médon t6rténd tovabbi

hasznositasa, vagy felhasznalasa csak a készit6 elézetes hoz:

jarulasaval lehetséges.

Kunszentmiklos, 2025.01.18.

)
Széradi Norbert
6090 K iids, Tavasz v. 1.
Adészim: 80730427123
Egy.vallig.nytsz.: 22358650
Bankszémiasz.: 11773322-60213789
Szoradi Lajos Norbert
tervezd

Széradi Lajos Norbert

gyéni vallalke Epitémémok
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2.1. Megbizas, feladatismertetés
2.1.1. Megbizas

Az értékbecslés Kunszenmiklési Varos Onkormanyzata, 6090 Kunszentmiklos, Kalvin tér 12, sz,
alati jogi személy megbizasabol készillt, Frtékelési véleménycellal.

Az értékelési vélemény kiterjed cgy telies kérii érékbecslésre a 6090 Kunszentmiklss, Belteriilet
1189/1. hrsz. kivett beépitetlen terillet megnevezési ingatlanta, amelynck forgalmi értckér
kivinom meghatirozni a fordulénapi érckelési viszonyoknak megfelclen. Az ingadan cgy
bekeritetlen teriilet. A helyszini szemle sorin szemrevételezéssel dllapitottam meg az ingatlan

allapotat.

2.1.2. A tulajdoni helyzet, terhek

A 6090 Kunszentmiklés, Beleriilet 1189/1. hrsz.- ingatlan tulajdonosa: Kunszentmiklosi Varos
Onkormanyzata, 6090 Kunszentmiklés, Kilvin tér 12, sz. alati jogi személy, 1/1 tulajdoni
hanyaddal. Tulajdoni lap II1. részén bejegyzés nem talilhato.

Az ingatlan per-, teher és igénymentes.

Széradi Lajos Norbert
éni vl mémok
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[image: image5.jpg]2.1.3. Az ingatlan kérnyezetének leirasa

Fekvése

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

unsig északnyugati részén, Budapesttd! 60 km-te délre fekszik.

A varos az 51-es foutrdl Kiskunlachazatol Apajon keresztiil vagy Tassnal letérve, az 5-6s foutrol

Orkénynél letérve, az 52-es f6itrol legrovidebben Szabadszallason keresztiil érhetd el.

A Tass kézségeel kézés vasitallomisa a Budapest—Kunszentmikls-Tass—Kelcbia-vasitvonal
clévirosi vonatainak végillomisa, régebben jelentss forgalmi csomépont, cligazé allomas. Boszeor

vasutallomas a varostol délre talalhat6.

Torténelme

s
4

Az egykori Duna-dgak loszhordalékos partjairel gyakran keriiltek

b elé  leletek a  kékorbol, a  bronzkorbél, de taliltak

itt kelta és szarmatatirgyi emlékeket is. A70-cs

évek nagy régészeti szenzicidjdt jelentette cgy avar fejedelmi sir

s s feltirisa a kunbbonyi homokbinyiban. A honfoglalé magyarok is

_ szallast taliltak a viroshatirban.

Orszig = Magyarorszég A Szentmiklds telepiilésnév Arpad-kori templomos  helyet jelolt.

Rogi Dekaiial Sird faluhdlézator talilak és pusztitottak el a tatir hadak

M Bacs-Kisku i .

s Rt az Alfoldon, igy jarhatott Szentmiklos és komyéke is. A 1314

Jaras Kunszentmiklosi -

Jogallds o szizadban a t6bb hullimban betelepilé kunok néptelen eriletként

Polgarmester Lesi Arpad (Fidesz— szalltak meg a vidéket, ahol ma
KONP)('!

o d Kunszentmiklds, Kiskunlachiza, Szabadszllds és Fiilopszillas feks

Irdnyitészam 6090

Koveethivoszn: 76 zk. A viros Tatirszillis néven a kun Kara-székhez tartozéan

Testvértelepulései Lista Wiyl bukkant f8l elészir egy Zsigmond-kori oklevélben. A korabeli

N ..ok nisigs sserint a kunok dllandd megtelepedése, hosszab

Teljes népesség 8334 5 (2015 jan. 1)
folyamat  credménycként, csak a 14-15. szizad forduldjira

Népsiiriiség 48,28 folkm*
I R GR  ier e
Terilet 172,11 km? ‘A mohacsi csatavesztést kivetGen a Vvaros hosszi

idére torok hédoltsgi terilet lett. A telepilés a torok és a kirdlyi

adépsszeirisokban cgyarant szerepel Szent  Miklos, Tatar-Szent-

Mikl6s névvaltozatokkal. A budai szandzsak 1549-es ad6lajtstroma

lakosait is folsorolja. A 16. szizad masodik felében a lakossig

nagyobb része dttér a reformétus hitre. 1595-ben a torok folégette a

telepiilést. A lakosok cgy része a kbrnyéken bujdoshatort, mert a 17.

szizad  elején Tatirszentmiklost az &t megmaradt  kiskunsigi

telepiilés kozott emlitik.

Széradi Lajos Norber.
oz Epitomemok
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[image: image6.jpg]A 7. szazadi foléledést egy 1606-0s oklevél igazolja: Bolyé Janos fébird kutat bérelt a falu sziméra a
bibonyi hatirban. Ezt a bérleti szerzodést késobb t6bbszor megijitortak. 1631-ben a ,,Tatar (Kun)
Szent Mikléshoz tartozé 6sszes kunok” clveszett kivaltsaglevelitk helyete kérnck és kapnak djac IL.
Ferdinand kiralytol.

A szazad mésodik felétdl ismert a vos clsé pecséic is, amelyen ckevasat abrazol flszantott folddel
cgyitt, a felirata pedig: ,,Kun Szent Miklos Falu pecsétie Anno 1682”,

Buda 1686-0s visszafoglalasa és a 150 éven t tart6 1ok uralom végén a jaszok és a kunok joggal
remélheteék, hogy végre visszakapjak kivalisigaikat. A Habsburg kiralyok azonban sajat birtokként
tekintettek a Jaszkunsag telies cgészére, 1702-ben el s zilogositjak a német lovagrendnck.

Exthet, hogy a Rikoezi-szabadsagharc kitdrésckor az cladott jaszok és kunok a fejedelem oldalira
alleak. A sorozatos tiltakozas, a birodalmat fenyegetd haborts veszély arra késztette Maria Terézide,
hogy hozzjaruljon az tigynevezett redemptichoz, amikor 1745-ben a Jaszkunsig 580 000 forintért
megvilthatta magit, és visszaszerezte a kollektiv nemességet. A redemptiobél Kunszentmiklés
40 000 forint 6sszeggel vallale része.

Ez a korszakos csemény a 18. szizadra mezégazdasagi fellendiilést, jelentés gazdasigi, anyagi
erdsédést hozott. Ekkoriban fejlesztették tovabb a korabban mir miikédd iskolat latin iskolava.
179%4-ben Kunszentmiklos mezévirosi rangot nyert, amely tovabb crdsitette a telepiilés vezets
poziciojt a Fels-Kiskunsigban. Ekkorra mér algimnazium is mikodik a varosban, a gimnaziumi
kényvtar clsé koterei is cbbdl az id6bél valéak. A virosi cimmel jard négyszeri vasirtartis is
hozzdjarult a telepiilés felting fejlédéschez. A telepilésszerkezet gyokeres dtalakulasa is czckre az
évtizedekre esik. Erlelédéte a hagyomanyos szallaskertes telepiilési forma szétfeszitése, nagyszabast
kozosségi épitkezésck, templom, viroshaza, vendégfogads, gimnazium, bak-éri nagyhid, tj piacterek
kialakitisa, utcik nyitisa, valamint t6bb maganépitkezés folyt. A lakossag s7ama is rohamosan nétt, a
virossi nyilvanitiskor megkézelitette a 3000 £6t, a szabadsagharc idején az 5000 fot. Jelentds
gazdasigi szerkezetvilas is végbement, a rideg allattartast kezdték kiszoritani a félszilaj és az istallés
tenyésztési médok. Az allattartas mellete a fldmivelés is cgyre jelentésebb lett. A virossa vlds utin
néte a kereskedék 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 Cschorszaghél és a nemzeti hadscreg Srnagya lett. Jeles alakja volt a
virosnak Bankés Karoly, Petofi Sandor leghivebb baritja, vendéglatsja 1845-ben, aztin lelkes
kortese, majd vigasztaldja és timasza az 1848-as vilasztasi kudarc idején. A szabadsigharc csatiiban
5 is ott harcolt szimos kunszentmiklosi nemzetorrel cgyiite. A szabadsigkiizdelem leverése és a
kicgyezés kozéte a varosban kézépiletet csak adminisztrativ és igazgatisi-rendészeti céllal épithettek
(birésag, adohivatal, fininchiz, csendérlakianya). A kicgyezést kévetden Kunszentmiklos jarasi

saékhely lett és stitusit cgészen 1956-ig megdrizte. A telepilés 1871-ben az 4 kozségi torvény

Széradi Lajos Norbert
éni vl mémok
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[image: image7.jpg]alapjan rendezett tanacsu varossa alakult, de 1876 utan az 6nall Jaszkunsag megszinésével e cimét
feladja. A szazad utolsé harmadaban a lélekszam lassan emelkedett, a szazadforduléra meghaladta a

8000 fot, ugy, hogy tet6zétt a tanyai lakossag szama is 3000 f6vel. Ebben az idében valtak le a

koribbi kiilsé birtokok, mint Kerckegyhdza, Orgovény- és Szank-pusztak, amivel megindult 6nall
faluva fejlédésiik. Tobb szakaszban megtorténik a kozos foldek felosztasa, az dllattartas tovabbra is

erds agazat marad. Az allattartasnal az egyre kezesebb fajtak honosodtak meg, a szarvasmarhatartast

a juhtartis kezdi felviltani. Az 1880-as évek clején megépilt az clsé gdzmalom, a mezdgazdasigi

feldolgozo ipar cgyéb 4gai is megiclentck. Postija és gyogyszertira mir a 19. szazad clejétsl volt

Kunszentmiklésnak. Az 1860-as években kérhiz nyilt, 1872-t6] az clsé 6voda is fogadta a kicsiket.
Nyomdakat alapitottak, az 1880-as évekidl sajit tjsiga van a varosnak: Kunszentmiklés és
Vidéke. Bors Kiroly 1893-ban kiada az clsé virostoreéncret.

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

A kée vilighabori kézote a lakossig szamaban valtozds nem tértént. A nagykézség megdrizte jardsi
saékhely poziciéjt, bizonyos beruhazasokat is meg tudott valésitani, A foutcakat kiskockakével
burkoltak, bévitették a gimniziumor, valamint sporttclep és sportuszoda létesiilt, 1928-ban
villanytelep épiilt. A gazdasigot hatranyosan érintd esemény az 1920-as évek végére lezarulo,
atgondolatlan  csatorndzds volt. Az ar- és belvizveszély csokkentésére épile, de a tavlad
kévetelményekkel nem szamols, cluilzott csatornahlézat cgy csapisra felboritotta az évszazadokon
it stabilnak bizonyult hidrolégiai cgyensilyt. Néhiny év alate gyakorlatilag kiszitadt a hatir, a
talajvizszint lesiillyedt. Gyors, masodlagos szikesedés tette alig mivelhetové a foldeket, mikézben
csapadékos idében ez a rendszer befullade. Tartos esézés vagy hirtelen olvads utan ,,nem a viz van a
csatornaban, hanem a csatorna a vizben”, ahogyan a helyick ezt bélesen és kesertien megllapitotak.

Az orszigos agrarvlsig és ez a helyi csapas lett az okozdja a foldmiivels lakossig clszegényedésénck

és az cddigi homogén gazdilkods kézosség crosodd rétegzadésénck. Note a nincstelenck szima,
akik a 30-as évek kézepétsl a mir haborts célokra rdllitote csepeli és dél-pesti iizemekbe kezdrek
bejarni.

A misodik vilighabord utani j élet mir 1944 Sszén megindult. Szervezédétt a rendfenntartds,
killonbo76 partok, bizottsagok alakultak, é megkezdadétt a foldosztis clékészitése, amelynck soran
600-nil t6bb nincstelen zsellér kapott foldet. Az clsé idékben ite is inkibb a termeldagazatok
fejlesztésére torckedrek. Lakossagi céli beruhazdsokra nem keriilt sor. Megalakule a gépallomas,

létrejéste a hiziipari szévetkezet, mikédni kezdck a mai gabonaipari, tejipari és siitipari vallalatok

clédei. A lakossag foglalkoztatasibol cgyre nagyobb része vallalt a dunapentelei épitkezés, emellett a

Széradi Lajos Norbert
éni vl mémok
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[image: image8.jpg]Pestre jardk szima is nétt. 1956-ban Kunszentmiklés clveszitette jarasi székhely cimér, clészor
a Dunaveesei jarashoz keriilt, majd annak megszintével a Kecskeméti jarashoz csatoltak.

1957-t51 kommunalis cllaté beruhazasok indulak, megépiilt a tasskertesi bekorauit, clkésziile t5bb
kilométer jarda és villanyhalézat, méikédni kezdett a térpe vizmi. Kézben tj alapokon megindult a
szakmunkisképzés és megépiilt az i gyogyszertir.

1960 és 1970 kozéte két alapvetd gazdasigi valtozas hatott leginkibb Kunszentmikléson. Elébb az
évtized clején a mezdgazdasig szerkezeti dtszervezésével 6 termelészévetkezet alakult, majd az 1970-
es évek clejére cgyesilésiik utan 3 marade. Ugyancsak az 1970-cs évek clején clérte az 1500 ot az
cljir dolgozok szama.

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

2.2. Az ingatlan leirasa

A telek Kunszentmiklés belterilletén fekszik. Az ingadan 6.200 m? terilletii bekeritetlen  teriiler,
melyet mezégazdasigi mivelésben hasznositanak. A teriilet rendezete kozteriileti csatlakozdssal
rendelkezik az Akicfa urcin keresztiil lehet megkézeliteni. Az ingatlan Kunszentmiklés Varos
Onkormanyzat képvisclé-testiileténck a helyi épitési szabalyokedl 2616 2/2019. (IL 21) kit
telek.

(tovabbiakban: HESZ) sz rendelete szerint nem rendezett, nem épités

(Forriss bipss/ [ swe-cpites.bu e-kazmn)

Széradi Lajos Norbert
ayenlvellaliona Epttomemek 8 Munkaszim: 12025




[image: image9.jpg]Az ingatlan az orszigos telepillésrendezési és épitési kévetelményeked] sz616 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet (tovabbiakban: TEKA) 11. § (2) bekezdés d) pontja alapjan kézmivesitetdlennek

minésil.

(Fornis: bttps:/ | ww.e-spites.bu e-kozmu)

Az ingadan Kunszenumiklés viros kozpontjatol 1,2 km-re fekszik. A 6090 Kunszentmikls,
Belterillet 1189/1. hrsz.-i telek a HESZ szerint kertvirosi lakéteriilet Lke-3 jeli méméki szerkezet
rovidtelkes, Lke-4 jeld méenoki szerkezet hosszitelkes dvezetben, valamint Kézlekedési -, hirkézlési
és kizmi-clhelyezési terilletek KOu-3 el vrosi lakoutak vezetében talilhato, A HESZ 17. § (4)
), HESZ 17. § (4) d) é HESZ 30. § (6) bekezdése szerint.

(Fornis: HESZ)

Széradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozo | Epitomémok 9 Munkaszam: 1/2025



[image: image10.jpg]Kertvirosi lakéteriilet altalanos clsirdsai
17.§ (1) Kertvarosias lakéterillet a viros laza beépitést, nagy kertes beépitése.

(2) A terilleten az épitési ovezeti cléirasok figyelembevételével az altalanos cldirisok szerintick
helyezhersk cl.

(3) Telkenként max. 2 db lakist tartalmazo lakéépiilet helyezhetd el foépilletként.

(Lke-3) Mérnoki szerkezet rovidtelkes becpités ovezete

a) Kialakithat6 telck legalibb 500 m2

b) Beépitési méd:

ba) oldalhataron all

s van, cbben az

bb) Eldkert: 5 m-cs clokert, kivéve ha tomboldal hosszban cttdl cltéré begy
esetben a kialakult épitési vonal.

©) Bedpitettség: max. 30 %,

d) Beépitési magassig max. 4,5 m-cs épiiletmagassigeal meghatarozott

¢) Zéldfeliilet: min. 50 %

(Lke-4) Mérnoki szerkezet hosszitelkes dvezete

a) Kialakithat6 legalabb 800 m2

b) Beépitési méd:

ba) oldalhataron all

bb) Elékert: 5 m-es elSkert, kivéve ha témboldal hosszban ettSl eltéré beépités van, ebben az

esetben a kialakult épitési vonal.
©) Bedpitettség: max. 30 %,

d) Beépitési magassig max. 4,5 m-cs épiiletmagassigeal meghatarozott

¢) Zéldfeliilet: min. 50 %

Kozlekedési -, hirkozlési és kozmi-clhelyezési teriiletck

30.§ (1) A kézlekedés és a kzmi clhelyezésére szolgalé terillet az orszagos és a helyi kézit, a
kerékpirit, a gépjarmii vérakozohely (parkols) — a kézteriiletnck nem mindsils telken megvalésulo
kivéelével —, a jarda és gyalogit (sétany), készeér, mindezck csomopontja, vizelvezetési rendszere és
kérnyezervédelmi épitményei, a koziti kozlekedés, tovabba a kozmi és a hitkozlés épitményci
clhelyezésére szolgil.

(2) Teriileten az dltalinos szabilyoknak megfelelé épitmények helyezhetsk cl.

(KOu-3) virosi lakoutak évezete

a) Az évezet a szabilyozasi terven lehatirolt

b) szabilyozasi szélessége: min. 12 mill. a kialakult helyzet

) az Gvezetben fasor elhelyezését biztositani kell.

Széradi Lajos Norbert

gyéni vallalke Epitémémok

10 Munkaszam: 1/2025



[image: image11.jpg]22.1. Az ingatlan megkézelithetdsége:

A Kunszentmiklos, Keeskemét és Nyir utcikon kézelithets meg az ingatlan. A legkézelebbi
tavolsagi autdbuszmegillé a telektdl 0,5 km-re van.

Kézintézményi cllitottsag:

A kézintézményck a telepiilés kézpontja kérill helyezkednek cl. Kunszentmikloson cgészségiigyi
kézpont, rendérkapitinysig, tigyészség, birdsag, tobb ovoda is tlilhaté. A kézponti Kalvin téren és
annak kozelében talilhaté a varoshiza, az allinos iskola, gimnézium, szakkézépiskola, a kényvear, a

miiveldési hiz, a posta, valamint ¢ terilleten szamos iizlet és vendéglatsegység is fekszik.

2.2.2. Altalanos adatok:

Epiilet és telekadatok:
A telek teriilete: 6200,00 m?
Beépitettség: 0 %

2.2.3. Az épiilet leirasa:

A telken felépitmény nem talalhato.

Széradi Lajos Norbert
éni vl mémok
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[image: image12.jpg]1II. AZ ERTEK LEVEZETESE
3.1. Az ingatlan értékelése

A szakvélemény felépitése és tartalmi Gsszetétele megfelel az érvényben 1évé a terméfoldnck nem
minésiilé ingadanok hitelbiztositéki értékénck meghatirozdsira vonatkozé modszertani clvekrél
2616 25/1997. (VIIL1) PM. rendeletben megfogalmazott modszercknek, az értckelésck
dokumentilisival kapesolatos formai clsirdsok ¢ ériékbecslési iranyelveknek, A kapott
adatszolgilutasok és a helyszini szemle alapjan az értékbecslést clvégeztem. A forgalmi értck cgy

adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érék, amelyen az adott ingatlanok tulajdonjoga

normal, nyilt piaci kérilményck kozote a legnagyobb valosziniiséggel értékesithets, feliételezve, hogy

mind az clads, mind a vevé tajékozottan, énérdeket kéverve dént, és cgyikik sincs jogtalan kényszer
hatisa alatt. Az éreék megallapitasinal gyors szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az

értékesitésre maximalisan 6 honap all rendelkezésre.

Kunszentmiklési ingatlanok — statisztikak
(Forris: hutps:/ /www.ingatlannet hu/ statisztika/Kunszentmik%C3%B3s, 2025.0118)

Laksingatlan négyzetméter éranak alakuldsa

1 m E Add meg az alapterletet és kalkuld] aflagérat!
500000
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Széradi Lajos Norbert

gyéni vallalkozs | Epitomemok
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[image: image13.jpg]Lakoingatlanszam vallozas

Az albbi diagramon Kunszentmiklés lakéingatlanszamanak valtozasat lithatja éves bontésban.
Az adatok a Kézponti Statisztikai Hivatattol szarmaznak

3850
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3520

3500

3420
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—=— Ingatianszém

Népesség valtozas
Az alibbi diagramon Kunszentmiklds népesség szaménak valtozasat lathatja éves bontdsban. Az
adatok a Kozpanti Statisztika Hivataltdl szarmaznak.
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Bunesetek szama

Az alébbi diagramon Kunszentmikios biineseteinek szamanek véltozsat léthetja éves bontdstan
A2 adztok & Kozoont Statisztikal Hivtaltel szarmaznak.
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Széradi Lajos Norbert
Egyéni véllalkozd | Epitémémok
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[image: image14.jpg]Az érték megallapitésa hérom kiilonbdzé modszerrel torténhet:
o Piaci Gsszehasonlité médszer
Ennél a médszemél az érték azon alapul, hogy a hasonld ingatlanokért hasonlo dsszeget fizetnek
az ingatlanpiacon,
o Jovedelem alapii meghizelités
Ennél a becslési médszemél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenykeds jellemzé (4tlagos adottsigi) befektetd hosszabb tivon
clérhet. Ha az ingatlan funkciéjabol adédoan cleve ,jévedelem-termeld” ingatlan, illetve bérbe
adhaté, akkor ennck a médszemek alkalmazésa kételezs.
o Koltség médszer
Ennél a modszemnél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékénck és a meglévé fejlesztések
tjraépitések helyettesitési koltségének az sszege, amelybsl elézéleg levondsra keriilt a
megfeleld amortiziciés foknak megfeleld értékesskkenés. Ez a médszer mint legfontosabb
meghatirozé értékméré megkozelités csak azoknal az ingatlanoknal alkalmazhat6 kizérolagosan,

ha vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak és az értékvesztés mint amortizécié szamszerisithetd, de

ugyanakkor nem 4llnak rendelkezésre a tranzakciok hidnyéban megbizhatd piaci ésszchasonlit
adatok és a bevételaranyos médszer alkalmazisa is valamilyen okbol korlatokba iitkozik.
Jelen értékelés a megbizd instrukcidja alapjén az elsének emlitett médszerrel torténik.
3.2. Piaci 6sszehasonlité adatokkal valé értékelés
A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adésvételi iigyletek
drainak a vizsgilt estre vald kiterjesztésével, Ssszchasonlitasaval torténik. A modszer
alkalmazésihoz Ssszehasonlité adatokra van szikség. Ezek képeznck cgy olyan alaphalmazt,
amelynek tagjai a vizsgilt ingatlanra jellemz8 atlagos piaci érték az alapérték. Rendszerint
megjclennek értékmodosito tényezdk, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét eltéritik az alapértol.
Ezeket a tényezSket szamitasba véve, az alaparbol meghatarozhatjuk értékelendé ingatlan piaci
forgalmi értékét. Az Ssszehasonlitas szempontjabol legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérte,
clhelyezkedése és dllapota.
Ertéknoveld tényezdk:

e Azingatlan mérete

Gondozott kérmyék

® Hasznositas

Ertékesikkentd tényezdk:

o Belvizes teriilet

Széradi Lajos Norbert
Egyéni véllalkozs | Epitémémok
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[image: image15.jpg]« A HESZ szerint nem rendezett

3.3. Az bsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok elemzése:
Az alabbi ingatlanok az értékelt ingatlannal megkozelitoen azonos elhelyezkedésii és nagysagit
mezégazdasagi ingatlanok. A felhasznalt adatok tilnyomorészt kinalati arak, illetve foldhivatali

adatok.

Tapasztalataink szerint gyakori, hogy az értékeldk kindlati adatokat hasznilnak fel az
értékelésik sordn, amely esetekben az adatok megbizhatatlansiginak kockdzata jelentds
mértékben megnd. Ennck kikiiszobolése érdekében, véleményiink szerint, ha kindlati drak
felhaszndldsra kerill sor, azokat -3 - -20% kozotti nagysigban korrigilni sziikséges.”

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

Az Bsszehasonlitdsra kivélasztott ingatlanok a telepiilésen az értékelt ingatlan 5000 m-es
kérzetében talalhatéak. Fekvésik nem tér el jelentds mértékben a becsilt telektdl. A
kiilonbozéségeket az alabbi:

LOSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT"-ban szemléltetem.

Széradi Lajos Norbert
Egyéni véllalkozs | Epitémémok
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[image: image16.jpg]OSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT
Sajatingatlan | Osszehasonlitd ,, | Osszehasonlits |, | Osszehasonlité |,
1. % 2. % 3. %

Ertékelési
szempontok | Kunszentmiklds | Kunszentmiklo| | Kunszentmiklos Kunszentmikls

1189/1
Teriilet (m?) 6200 900 +2|7684 -1 {800 2
Bedpithets | nem igen 3 [nem 0 [igen a
AK értéke |- - B 0122 0
Allapot Kozepes rossz 2 [kbzepes 0 [kdzepes 0
Haszndlat | szinto telek Zinto 0 [ken T
Fekvése belteriilet belteriilet 0 |belteriilet 0 |zirtkert 0
Kozmi - - o 0+ =
Irinyir 1250.000- 6.800.000.- 00.000-
Piaci dr 1000.000- 6.500.000.- 590.000.-
Eltérés 2 E] 0
Eltérési érték 980.000.-- 6.435.000.- 590.000.-
Korr. fajl 1089.- 837.- 738
érték
Korr. fajl. 888.-
ing. érték
Az értékelt ingatlan 888. -x 6200 = 5.505.600 .-
Gsszehasonlitd érték ,
speehinssnlith éxetke kerekitve: 5.500.000 .-

Széradi Lajos Norbert
Egyéni vallalkozs | Epitémémok
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[image: image17.jpg]Osszefoglalé értékelés:

1V. OSSZEGZES

A korrekcié utdn képzett fajlagos értékek atlagabol szamitottan az értékelt ingatlan

alapteriiletével val6 szorzas utan jutottam el az Ssszehasonlit értékhez melyet:

5.500.000. Ft,

azaz 6tmillio-Otszazezer Forintra becsiilok.

Kunszentmiklés, 2025. januér 18.

E

Széradi Lajos Norbert
Epitome

mok

17

Szérid Nbrbln
.!L:t‘:.' o

Mﬂuﬁn 80739427-1-23

Egy.valLig.nytsz.: 22358650

Bankszémiasz.: 11773322-60213789

Sz6rédi Lajos Norbert
épitémémak, épitési jogi
szakokleveles mérnok
ingatlan értékbecslé
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[image: image18.jpg]Kecskemét Megyei Jogti Véaros Jegyzdje

Ogyiratszam: 11511-5/2011, Targy. Szoradi Lajos Norbert egyéni vallalkozo
Ugyintézs: Kovacsné Ferenczy Gabriella ingatiankozvetitdi nyilvantartasba torténo felvétele
IGAZOLAS

az fizletszeriien végzett ingatlankizvetitii tevékenység folytatisinak bejelentésérol

Igazolom, hogy Széridi Lajos Norbert egyéni villalkozé 6090 KunszentmikiGs, Tavasz
u. 1. szim alatti székhelyii gazdilkodt szervezet dltal 2011, februdr 3-in tett bejelentés
megfelel a lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenfiésikre vonatkozo cgyes
szabdlyokrGl sz016 1993, évi LXXVIIL (orvény 64/A-64/D §-aiban, a szolgdliaidsi
tevékenység megkezdésének és folytatisdnak dltalinos szabdlyairdl sz616 2009. évi LXXXVI
torvény 22. § (1) bekezdésében, valamint az tiletszerfien végzett ingatlankozvelitsi, valamint
az izletszerf ingatlanvagyon-értékel és kozvetitsi tevékenység folvtatisinak feltéieleirol. az
eljiris részletes szablyairol sz6l6 31/2009. (XL 18.) OM rendelet 4. §-dban meghatdrozott
Kbvetelményeknek.

A bejelentét az iizletszerd ingatlankizvetitsi tevékenység folytatisira jogosult gazdlkods
szervezetekidl vezetett nyilvéntartisiba a mai nappal — az alibbi adatokkal és sorszémmal —
felvettem:

SZOLGALTATO NE!

SZORADI LAJOS NORBERT
FGYENI VALLALKOZO HATOSAGI 22358650
ILVANTARTASEA VETELENEK SZAMA:
SZEKHELYE: 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11
TEVEKENYSEGI KOR INGATLANKOZVETITO
EGYENI VALLALKOZO NEVE, h Széradi Lajos Norbert

LAKHELYE: 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11.

Széradi Lajos Norbert
1-137/2011

SZEMELYESEN KOZREMUKODS
ALKALMAZOTT NEVE, ENGE]
NYILVANTARTASI SZAMA:

A HASZNALNI KIVANT NYELV(EK):

magyar

Az ingatlankozvetitdi nyilvintartisba vétel sorszima: 1-G/54/2011.

A bejelentés hatirozatlan idére szol.

Széradi Lajos Norbert

Egyéni véllalk jtémérnok
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[image: image19.jpg]Szoradi Lajos Norbert egyéni villalkozo nyilatkozott ama vonatkozéan, hogy a szolgdltatdsi
tevékenységével sszefliggésben nem dll a tevekenységiol eltiltd biroi itélet hatdlya alat.

Megillapitdsra kerilt, hogy Szoradi Lajos Norbert egyéni véllalkozo — a bejelentésében
Ko7lt és eayerd adatokkal - szerepel a Kozigazgatisi és Flektronikus Kozszolgiltatisok
Kizponti Hivatala Egyéni Vallalkozok Nyilvantartésiban.

A kérelmezd esatolta:
A 10/23/2009. ingatlankézvetitéi szakképesités igazol6 bizonyitviny hiteles masolatit
~ A029737103 sz. eredeti hatéségi erkdlesi bizonyitvanyt.

Adatszolgéliatési kérelemmel fordultunk a Nemzeti AdG- és Vamhivatal Bics-Kiskun Megyei
atosigihoz, amely a 3977615523 szimi, 2011, februar 21-én kelt dtiratiban oz
161 nyilathozott:

o(--.) az adozis rendjérdl sz6l6 2003. évi XCIL torvény 54. § (3) bekezdése alapjdn
tdjékoztatom, hogy Széradi Lajos Norbert (adbazonosits: 8428880603) adézé a
Kiztartozismentes adéz6i adatbizishan nem szerepel.

Nyilvantartisunk szerint Szordd Lajos Norbert 6090 Kunszentmiklos. Tavasz u. 11_szim
alatt adoz 2011. februdr 3. nappal eljart esedékességd, hivatalunk felé fenndllo tart

nem_volt. és mds adbhatdsiatol sem drkezett esetleges adétartozds. vagy addk modidra
behajthat6 kztartozésra vonatkoz adatszolgdlatgs.”

A midr leiStt 2.200.- Tt oljirdsi koltsdg Szor lorbert egyéni valk

Keeskemét, 2011 mércins 1.

Dr. Metzinger Eva
jegyzd megbizsibol

oipla o A
;. Nagy Andor 1)

%;:pomucm

Cgyintezés:
Kecskemét Megyei Jogi Viros Polgirmesteri Hivatala
Lakossigszolgilati Iroda
. Tguagatisi Osztly
Altalinos Igazgatisi Csoport
6000 Keeskemét, Kossuth tér L. Tel: 76/512-230; Fax: 76/513-538 E-mail cim: alt igazgatas @kecskemet hu
Ogyfelfogadss: kedd §°-12%13-16™ estiorick: 13%18"

Széradi Lajos Norbert
Egyéni véllalkozd | Epitémémok

19 Munkaszam: 1/2025



[image: image20.jpg]>

Lechner Narprori K. - Fodhtatal
Bies Kiskun Virmegyei Komuinyhivatal
Kunszentmiklos 6090 Wesselényi uica 6. Odal: 1
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle mislat
Megrendelés szim30005/1912:2024

22409.10
KUNSZENTMIKLOS Sankions -
Belteriilet 1189/1 helyrajzi s zim
6050 KONSEHUTVIRLGS Akacta wres 6.
LRES T

1. 3z ingatlan adatai:
alresele: adator
navele:

terulet kat.c.jsv. alosztély adatok
ter. kat.jsv
hame kfil

agrkivert negnevezes/ min.o ham kel

ett beépitetlen terilet 0 6200 o

2. bejegy=s hathrozat: 35827/2/2013.11
A2 I/1. alatti ingatlanbél 1511 n2 nagysigs terdlet beolvasstdsra keralt az 1181 hrss-
ingatlanba tulajdonkszosség megszintetase jogeimen a 16-73/2013. =AU valtosass vazrajz
alapjan

—_— = R —

. tulajdons hanyad: 6200/7711

bejegyse natarozat, rkezési idd: 30227/4/2011.01,07
eredeti hatarozat: 40434/1993.07.11

Jogein: csere 40434/1993.02.11

Jogallds: tulajdonos

Rév: KUNSZENTWIKLOS VAROS ONKORMANYZATA

cin: €090 KUNSZENTMIKLOS Kaluin tér 12

13, tulajdons hényad: 1511/7711
Bejeqysd hatdrozat, érkezesi ids: 35027/2/2013.11.12
jogein: tulajdonkszésséq megszintetése
Jogallas: tulajdones
7eV: KUNSZENTMIRLOS VAROS ONKORMANYIATA
cin: 6030 KUNSZENTMIKLOS Kilvin téx 12
torzssains 15728605

mRESZ | o—

2. bejegyss hatérozar, érkezési ids: 10111/2/1985.07,10

Gnalle szoveges bejegyzes az 1189 hraz.megosztva 1189/1-2.hrsz-i ingatlancira.

A2 E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadist megeldsd napiq megegyesik sz

gatlan-nyilventartasban szereplo adatokxal. A szemle masolat a fennalls bejegyzésaket,
a teljes misolat valanennyl bejegyzést tartalmazza. E2 az elekcronikis dokumentum
Kinyontatva nex mindstl hiteles bizamyito erejd dakumentumnak. £2 4 tulajdoni lap
koltssguetési szerv réssére keralt kiadssra.
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énivallalkozo | Epitomemok

20 Munkaszam: 1/2025



[image: image21.jpg]( ) Széradi Lajos Norbert
E 0y ): (&

0k

21 Munkaszam: 1/2025




