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Tisztelt Képviselő-testület! 

Horváth Hilda Kunszentmiklós, Székely u. 9. szám alatti lakos megkereste Önkormányzatunkat, hogy meg kívánja vásárolni, lánya Sárközi Kiara részére a Kunszentmiklós, Belterület 2368/1 hrsz-ú, 522 m2 nagyságú, kivett lakóház, udvar művelési ágú ingatlant. Az ingatlan Önkormányzati tulajdon, de a rajta lévő lakóházat a kérelmező nagyapja Horváth József építette.
Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete a 95/2026.(IV.30.) számú határozatában az ingatlant értékesítésre kijelölte.
Kunszentmiklós Város Önkormányzatának Belvíz, helyi vízkár védelmi terve a fenti ingatlannal kapcsolatban nem tartalmaz kötelezettséget. A területet jelenleg nincs hasznosítva.
A független értékbecslő 460.000,- Ft-ban állapította meg a 2368/1 helyrajzi számú 522 m2 nagyságú kivett lakóház, udvar művelési ágú ingatlan telekrészének 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.”
Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testület döntését.

HATÁROZAT-TERVEZET I.

Tárgy: Kunszentmiklós 2368/1 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 2368/1 hrsz-ú, 522 m2 nagyságú kivett lakóház, udvar művelési ágú ingatlan értékesíti Sárközi Kiara Kunszentmiklós, Székely u. 9. szám alatti lakos részére. 
2./	A Képviselő-testület úgy határoz, hogy a vételárat …............... Ft összegben határozza meg.
 
3./ 	A Képviselő-testület megbízza Lesi Árpád polgármestert a további teendők ellátásával.

HATÁROZAT-TERVEZET II.

Tárgy: Kunszentmiklós 2368/1 helyrajzi számú ingatlan értékesítése

Kunszentmiklós Város Önkormányzat Képviselő-testülete (továbbiakban: Képviselő-testület) megtárgyalta Lesi Árpád polgármester előterjesztését és a következő határozatot hozza:

	A Képviselő-testület úgy határoz, hogy nem kívánja értékesíteni a Kunszentmiklós 2368/1 hrsz-ú, 522 m2 nagyságú kivett lakóház, udvar művelési ágú ingatlant.

Határidő: 2026. december 31.

Felelős:
· Lesi Árpád polgármester
· Károyi Mónika Katalin jegyző

A határozatról értesülnek:
- Lesi Árpád polgármester
- Károlyi Mónika Katalin jegyző
- Horváth Hilda, 6090 Kunszentmiklós, Székely u. 9.
- Sárközi Kiara, 6090 Kunszentmiklós, Székely u. 9.
- Kévés Judit ügyintéző
- Irattár

Kunszentmiklós, 2026. június 23.

	Lesi Árpád sk.
	polgármester
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Ertékelési vélemény
6090 Kunszentmiklés, Székely utca 9. sz. 2368/1. hrsz. alatti kivett lak6haz udvarrol
Tartalma: 20 szamozott oldal

Megbizo:

Kunszentmiklési Varos Onkormanyzata

6090 Kunszentmiklos, Kalvin tér 12.

Bunaveo:e
Készitette:

Szo6radi Lajos Norbert
6090 Kunszentmiklos, Tavasz utca 11.
Kamarai regisztraciés szam: 03-0893/2027

szoradin@gmail.com, +36 30/ 2812072

Kunszentmiklos, 2026.06.18.

Széradi Lajos Norbert
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

A telekre vonatkoz6 okmanyok, iratok, dokumentaciok, valamint a piaci viszonyok, tovabba a
helyszini szemle és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy a 6090 Kunszentmiklos,
Székely utca 9. sz. 2368/1. hrsz. alatti kivett lakohaz udvar megnevezési ingatlan telekrész forgalmi

éntcke a szakvéleményben részletezett megfontolasok alapjin:

460.000. Fr,
azaz négyszazhatvanczer Forintra becsilok.

Az értékelés fordulénapja: 2026.06.18.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel allapitottam meg az ingatlan llapott. A szakvélemény
cgyéb méréses eszkoz nélkiil késziilt, czért nem tetjed ki az olyan rejrett hibkra, melyek feltdrasira a
lehetdséget a szemrevételezés meghaladia. Szemle idépontja:

© 2026.06.18.

Az értékbecslés célja meghatirozni a 6090 Kunszentmiklds, Székely utca 9. sz. 2368/1. hrsz. alatti

kivett lakohdz udvar megnevezési ingatlan telekrész forgalmi értékét, amely megfelel a fordulénapi

értékesitési viszonyoknak. Jelen értékelés a kiallitas keltétol szamitott 3 honapig érvénye

Az értékbecslés az Europai Ertékbecslési Szabvanyok 2003 (EVS 2003) - a magyar kiadasanak
jogosultja a Magyar Ingatlan Szévetség — alapian harom éreékelési modszerrel késziilhet:

e piaci 6ss7chasonlitd adatok alapjan
o jévedelem alapi

o koltségalapt éreckeléssel.

A szakvélemény a piaci 6sszehasonlité adatok modszerét tartalmazza részletesen.®
* Az értékbecslo szakvélemény a készitd kizarolagos szellemi tulajdona. A szakvélemény tartalmanak
barmilyen médon t6rténd tovabbi

hasznositasa, vagy felhasznalasa csak a készit6 elézetes hozzajarulasaval lehetséges.

Kunszentmiklos, 2026.06.18.

Sz6rédi Lajos Norbert
6090 Ky Tavaszu. 11.
b 2356850
Egy.vallig. . 24
BI’IMIW HE: 11773322-60213789
Széradi Lajos Norbert

tervezd

Széradi Lajos Norbert
076 | Epitémemok
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II. AZ INGATLAN BEMUTATASA
2.1. Megbizas, feladatismertetés
2.1.1. Megbizis
Az értékbecslés Kunszentmiklosi Viros Onkorményzata, 6090 Kunszentmiklss, Kalvin tér 12, sz
alatti jogi személy megbizasabol késziile, Ertékelési vélemény céllal.
Az értékelési vélemény kiterjed cgy telies kord értékbecsléste a 6090 Kunszentmiklés, Székely utea 9.

sz. 2368/1. hrsz. alatti kivert lakéhaz udvar 522 m’ nagysigi mivelési agu telekrészre, amelynek

forgalmi éreckét kivanom meghatitozni a fordulénapi érckelési viszonyoknak megfeleléen. A
tulajdoni helyzet rendezetlen a felépitményt az 1960-as években létesitették, foldhivatali tvezetés

nem tortént meg.

2.1.2. A tulajdoni helyzet, terhek

A 6090 Kunszentmiklés, Székely utea 9. sz. 2368/1. hrsz.-d ingatlan tulajdonosa: Kunszentmiklosi
Vitos Onkorményzata, 6090 Kunszentmikls, Kalvin tér 12. sz. alatti jogi személy, 1/1 tlajdoni
hanyaddal. A racpilt lakohazat Horvth Jézsef, 6090 Kunszentmiklos, Székely utca 9. sz. alatti lakos
épitette.

Tulajdoni lap IIL. részén Epitéskorlatozas 40 méternél magasabb épiilet ill. épitmény clhelyezésére
vonatkozé Kunszentmiklsi Nagykozségi Kozos Tandcs VB, 6090 Kunszentmiklss, Kalvin tér 12,

bejegyzésre keriilt (136/1985/1984.09.25)

Onall szoveges bejegyzés az 1/1. sorsz. alatti ing. megoszeva: 2368/1, 2368/2 hrszi ingatlanokra.
bejegyzésck talilhatoak.
Az ingatlan cgyebekben per-, teher és igénymentes.

2.1.3. Az ingatlan kiyezeténck leirasa
Fekvése

Kunszentmiklos viros Bacs-Kiskun megyében, a Kunszentmiklési jards kézpontja. A telepilés a
Kiskunsag északnyugati részén, Budapesttsl 60 km-re délre fekszik.

A viros az 5l-cs fouitrél Kiskunlachizitol Apajon keresztil vagy Tassnal letérve, az 5-6s foterol
Orkénynél letérve, az 52-cs foiitrl legrovidebben Szabadszallison keresziil érhetd cl.

A Tass kozséggel kozos vasitillomisa a Budapest—Kunszentmiklos-Tass—Kelebia-vastitvonal
clévirosi vonatainak végillomisa, régebben jelentés forgalmi csomépont, cligazé allomds. Bosztor

vasutallomas a varostol délre talalhato.

Széradi Lajos Norbert
£ tomemok
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Torténelme
Az egykori Duna-dgak loszhordalékos partjairdl gyakran keriiltek
6 leletck a  kokorbsl, a  bronzkorbsl, de taldltak

itt kelta és szarmatatirgyi emlékeket is. AT0es

Kunszentmiklés
zaszlaja

évek nagy régészeti szenzicijat jelentette egy avar fejedelmi  sir
feltirasa a kunbibonyi homokbanyiban. A honfoglalé magyarok is

szallast taliltak a varoshatirban.

KGR A Seentmiks telepiilésnév Arpid-Fori templomos helyet. jlole

Orszag = Magyarorszag  Siri faluhdlézatot taliltak és pusztitottak el a tatir hadak
Regio Del-Alfold az Alféldén, fgy jarhatott Szentmiklos és kirnyéke is. A 13-14.
Varmegye Bacs-Kiskun szizadban a tbb hullimban betelepiil kunok néptelen terilletként
Jaras Kunszentmikiosi (oo - N Sidddet, ahol ma
Jogallas varos

i Kunszentmiklos, Kiskunlachiza, Szabadszllds és Fiilopszallds feks
Polgarmester Lesi Arpad

(FdeszKONPYTl 7k, A viros Tatirszillis néven a kun Kara-székhez trtozéan

Irnyitészam 6090 bukkant £l elgszor egy Zsigmond-kori oklevélben. A korabeli
Kérzethivészam 76 iratok tantsiga szerint a kunok allandé megtelepedése, hosszabb
Testvértelepiilései Lista  [kinyif]

folyamat credménycként, csak a 14-15. szizad forduldjira

[ Nepesstn T o be,

Teljes népesség 7987 16

) Amohicsi  csatvesziéstkiverden  a  viros  hosszi
Nepstriség 48,28 folkm? idore torok hodoltsigi teriilet lett. A telepiilés a torok és a kirdlyi
_ adGosszeirasokban  egyarant szerepel Szent  MiklSs, Tatir-Szent-
Teriilet 172,11 ke Mikls névviltozatokkal. A budai szandzsik 1549-es addlajtstroma
ldézona CET, UTC+1 lakosait is folsorolja. A 16, szizad misodik felében a lakossig

nagyobb része dttér a reformatus hitre. 1595-ben a torok folégette a
telepiilést. A lakosok egy része a kbrnyéken bujdoshatott, mert a 17.
szizad  elején Tatirszentmiklostaz &t megmaradt  kiskunsigi

telepiilés kozott emlitik.

A 17. szazadi f6léledést egy 1606-0s oklevél igazolja: Boly6 Janos fGbiré kutat bérelt a falu szamara a

)

Szent Mikloshoz tartoz6 Gsszes kunok™ elveszett kivaltsaglevelik helyett kérnek és kapnak ujat 11

Ferdinand kiralytol.

babonyi hatarban. Ezt a bérleti szerzodést kés6bb t6bbszor megujitottak. 1631-ben a ,, Tatar

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

cgyiitt, a felirata pedig: ,,Kun Szent Miklos Falu pecsétic Anno 1682”,

Széradi Lajos Norbert
Egyéni véllalkozs | Epitémemok
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Buda 1686-0s visszafoglalasa és a 150 éven t tart6 t6rok uralom végén a jaszok és a kunok joggal
remélheteék, hogy végre visszakapjak kivaltsigaikat, A Habsburg kiralyok azonban sajat birtokként
tekintetrek a Jaszkunsig teljes cgészére, 1702-ben l s zalogositjak a német lovagrendnck.

Exrthets, hogy a Rikéczi-szabadsagharc kitérésckor az cladott jaszok és kunok a fejedelem oldalira
alltak. A sorozatos tiltakozas, a birodalmat fenyegets hiborts veszély arra késztctte Maria Terézidt,
hogy hozzjaruljon az tigynevezett redemptishoz, amikor 1745-ben a Jaszkunsig 580 000 forintére
megvilthatta magit, és visszaszerezte a kollektiv nemességet. A redemptiobol Kunszentmikls
40 000 forint Gsszeggel vallalt része.

Ez a korszakos csemény a 18. szizadra mezogazdasagi fellendiilést, jelentés gazdasigi, anyagi
erdsédést hozott, Ekkoriban fejleszeették tovabb a korabban mir miikads iskolat latin iskolava.
179%-ben Kunszentmiklos mezévirosi rangot nyert, amely tovabb erdsitette a telepiilés vezets
poziciojit a Fels-Kiskunsigban. Ekkorra mér algimnazium is mikédik a varosban, a gimnaziumi
kényvtar clsé kotetei is cbbol az id6bél valéak. A vérosi cimmel jiré négyszeri vasirtartas is
hozzjrult a telepiilés felting fejlédéséhez. A telepilésszerkezet gyokeres atalakulasa is czckre az
évtizedekre esik. Erlelédéte a hagyoményos szallaskertes telepilési forma szétfeszitése, nagyszabst

kéz6

égi épitkezésck, templom, varoshaza, vendégfogadd, gimnizium, bak-éri nagyhid,

ij piacterck

kialakitisa, utcik nyitdsa, valamint t6bb maganépitkezés folyt. A lakossag szima is rohamosan nétt, a
virossi nyilvanitiskor megkézelitette a 3000 £6t, a szabadsagharc idején az 5000 for. Jelentds

gazdasigi szerkezetvaltas is végbement, a rideg allattartist kezdrék kiszoritani a felszilaj és az istallos

tenyésztési médok. Az allattareas mellett a foldmivelés is cgyre jelentdsebb lett. A varossa vals utin
nétt a kereskeddk és iparosok szima, megalakultak az clsé céhek.

It jart gimnaziumba Acs Kiroly kolts, 1848-as gerillavezér és Virigh Gedeon, aki huszirszazadit
hozta haza 1848-ban Cschorszaghol és a nemzeti hadsercg 6rnagya lett. Jeles alakja volt a
virosnak Bankés Karoly, Petéfi Sandor leghivebb baritja, vendéglatsja 1845-ben, aztin lelkes
kortese, majd vigasztaldja és timasza az 1848-as valasztasi kudarc idején. A szabadsigharc csatdiban
5 is ott harcolt szimos kunszentmiklési nemzetérrel cgyiitt. A szabadsigkiizdelem leverése és a
kicgyezés kozétt a varosban kozépiletet csak adminisztrativ és igazgatisi-rendészeti céllal épithettek
(birésag, adohivatal, fininchiz, csendérlaktanya). A kicgyezést kévetden Kunszentmiklos jarasi
saékhely lett és stausit cgészen 1956-ig megdrizte. A telepillés 1871-ben az 4 kézségi torvény
alapjin rendezett tanacsi varossi alakult, de 1876 utin az 6nallo Jaszkunsig megszinésével ¢ cimét
feladja. A szazad utolsé harmadaban a lélckszam lassan emelkedett, a szazadforduléra meghaladta a
8000 fo, vigy, hogy tetézdtt a tanyai lakossag szama is 3000 fovel. Ebben az idében viltak le a
korabbi kiilsé birtokok, mint Kerckegyhdza, Orgovany- és Szank-pusztak, amivel megindult 6nillo

faluva fejlodésiik. Tobb szakaszban megtérténik a kozos féldek felosztasa, az allattartas tovabbra is

ctds dgazat marad. Az dllartartisnal az cgyre kezesebb fajtik honosodtak meg, a szarvasmarhatartst

a juhtarts kezdi felvaliani. Az 1880-as évek clején megépilt az clsé gozmalom, a mezbgazdasigi

Széradi Lajos Norbert
£ lalkozd | Epitomeérnok 6
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feldolgozo ipar cgyéb dgai is megjelentck. Postija és gyogyszertira mar a 19. szizad clejétdl volt
Kunszentmiklésnak. Az 1860-as években kérhaz nyilt, 1872-t5] az clsé 6voda is fogadta a kicsiket.
Nyomdakat alapitottak, az 1880-as évekidl sajit Gjsaga van a varosnak: Kunszentmiklés és
Vidéke. Bors Kroly 1893-ban kiadta az clsé varostoreénctet.

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

vasttvonalon is.

A két vilighabori kézote a lakossig szamaban valtozds nem tértént. A nagykézség megdrizte jar
saékhely poziciéjat, bizonyos beruhazasokat is meg tudott valositani. A foutcikat kiskockakével
burkoltik, bévitették a gimnaziumot, valamint sportielep és sportuszoda Iétesiilt, 1928-ban
villanytelep épiilt. A gazdasigot hatranyosan érinté esemény az 1920-as évek végére lezaruld,
atgondolatlan csatorndzds volt. Az ar- és belvizveszély csokkentésére épile, de a tavlad
kévetelményekkel nem szamols, cluilzott csatornahlézat egy csapisra felboritotta az évszazadokon
it stabilnak bizonyult hidrolégiai cgyensilyt. Neéhiny év alatt gyakorlatilag kiszdradt a hatdr, a
talajvizszine lesiillyedt. Gyors, masodlagos szikesedés tette alig mivelhetévé a foldeket, mikézben
csapadékos iddben ez a rendszer befullade. Tartds esézés vagy hirtelen olvadds utén ,nem a viz van a
csatornaban, hanem a csatorna a vizben”, ahogyan a helyick ezt bélesen és kesertien megllapitoteak.
Az orszigos agrarvilsig és ez a helyi csapis lett az okozoja a foldmiiveld lakossag clszegényedésénck
és az cddigi homogén gazdlkods kézésség crosodd rétegzadésénck. Néte a nincstelenck szima,
akik 2 30-as évek kozepétsl a mar habords célokra atdllitott csepeli és dél-pesti izemekbe kezdtek
bejirni.

A masodik vilighabord uténi j élet mar 1944 Gszén megindult, Szervezédéte a rendfenniartas,
killonb675 partok, bizotesigok alakultak, és megkezdédéte a foldosztis clékészitése, amelynck soran
600-nil t6bb nincstelen zsellér kapott foldet. Az clsé idékben ite is inkibb a termeldigazatok
fejlesztésére torckedrek. Lakossagi céli beruhazasokra nem keriilt sor. Megalakule a gépallomas,
létrejéste a haziipari szévetkezet, mikédni kezdtck a mai gabonaipari, tejipari és siitipari vallalatok
clédei. A lakossig foglalkoztatasibol cgyre nagyobb részt vallalt a dunapentelei épitkezés, emellett a
Pestre jarok szima is nétt. 1956-ban Kunszentmiklés clveszitette jarasi székhely cimét, closzor
a Dunavecsei jarashoz keriilt, majd annak megszintével a Kecskeméti jarashoz csaroltak.

1957161 kommunalis cllaté beruhazasok indultak, megépiilt a tasskertesi bekétorir, clkészile t5bb
kilométer jarda és villanyhalézat, miikédni kezdett a térpe vizmii, Kozben 1 alapokon megindult a
szakmunkasképzés és megépiilt az Gj gyogyszertir.

1960 és 1970 kozéte két alapvets gazdasigi valtozas hatott leginkibb Kunszentmikléson. E1bb az
évtized clején a mezdgazdasig szerkezeti dtszervezésével 6 termeloszévetkezet alakult, majd az 1970-
es évek clejére cgyesiilésiik utan 3 maradr. Ugyancsak az 1970-cs évek clején clérte az 1500 6t az
cljir dolgozok szama.

Széradi Lajos Norbert
£ lalkozd | Epitémemok

7 Munkaszam: 18/2026




image9.jpeg
Forvis: bttps: | buwikspedia.org] wiki) Knnszentmikl?%C3%B3s 2017.10.20.

2.2. Az ingatlan leirasa

A telek Kunszentmiklés belteriiletének déli részén fekszik. A Kunszentmiklés 2368/1. hrsz-u
ingatlan 522 m’ teriilet. A teriileten 4ll6 lakohazat Horvath Jézsef, 6090 Kunszentmiklos, Székely

utca 9. szim alatti lakos épitette, mely nem képezi az értékelés tirgyat.

(Formiss bitpss/ [ wne-gpites. ] e-kozm)
Az ingatlan az orszagos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrdl szol6 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet (tovibbiakban: TEKA) 11. § (2) bekezdés ) pontja alapjan kézmivesitettnck

mindsiil.

(Forris: btpss/  wm.spites.u ] e-kozm)

Széradi Lajos Norbert
Egyéni véllalkozs | Epitémemok 3 Munkaszdm: 18/2026
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Az ingatlan Kunszentmiklés viros kézpontjatd] 2,0 km-re fekszik. A 6090 Kunszentmiklos, Székely
utca 9. sz, 2368/1. hrsz.t telek a Kunszentmiklos Varos Onkormanyzat képviselé-testiileténck a
helyi épitési szabilyokrsl 52616 2/2019. (IL 21) k. (tovabbiakban: HESZ) szerint kisvirosi
lakoreriilet Lk-1 jelii érténcti szerkezet fésiis beépitési épitési dvezetében talilhato, A HESZ 16, §

(5) bekezdése szerint.
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(Formis: HESZ)
Kisvarosi lakoteriilet altalanos elbirasai
16. § (1) Kisvitosias lakoteriilet a varos meghatirozé hagyoményos kisvirosias stiriségi teriilete.

(2) A rterilleten az épitési Gvezetre vonatkozo irasok figyelembevételével az altalanos el6irasok
szerintick helyezhetok el.

(3) Telkenként max. 2 db lakist tartalmaz6 lakéépiilet helyezhets el foépilletként.
(4) A Kisvirosias lakéterillet a szabalyozasi terv szerintick az alibbi épitési dvezetekre tagolodik:
a) (Lk-1) Torténeti szerkezet fésiis becpitési épitési dvezete

b) (Lk-2) Térténeti szetkezet halmazos beépitésii épitési Gvezete

(5) (Lk-1) Térténeti szerkezet fésiis beépitést Gvezetében:

2) Kialakithato relck: legalabb: 400 m*

b) A beépités modia: oldalhataron allo az alibbiak figyelembevételével

ba) kételezs

si vonal az oldalhatar, amelytél legfelicbb 1 m-cs un. csurgdstavolsag tarthato.

bb) épitési vonal az utcai telekhatir, kivéve, ha témboldal hosszban cgységes clékertes beepités
alakult ki, abban az esetben a kialakult épitési vonalat kell figyelembe venni.

Széradi Lajos Norbert
076 | Epitémémok
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©) Beépitettség: max. 60%

d) Beépitési magassig a da) pontban foglalt cliérésscl: max 45 m-cs épiiletmagassigeal
meghatarozott

d) da) Telepiiléskozpont vegyes eriletet és kisvarosias lakoteriiletet is tartalmazé kézos hasznalati
telekesmbben: max 7,5m

) Zoldfelilet min. 20 %

22.1. Az ingatlan megkézelithetésége:

A Kunszentmiklss, Rakoczi és Székely utcikon kézelithets meg az ingatlan. A legkézelebbi tavolsigi
autobusz megallé a telekts] 0,5 km-re van.

Kozintézményi ellatottsag:

A kozintézmények a teley

s kézpontja kérill helyezkednck cl. Kunszentmikloson cgészségiigyi

kézpont, rendérkapitinysig, iigyészség, birdsag, tobb dvoda is talilhaté. A kézponti Kalvin téren és
annak kézelében talilhatd a viroshiza, az altalinos iskola, gimndzium, szakkézépiskola, a kényvtar, a

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

2.2.2. Altalanos adatok:

Epilet és telekadatok:
A telek teriilete: 522,00 m*
Beépitettség: 20,5 %

2.2.3. Az épiilet leirasa:

A telken lakohaz talalhato.

Széradi Lajos Norbert
E ’

lalkoz témeémok 10
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I1I. AZ ERTEK LEVEZETESE
3.1. Az ingatlan értékelése

A szakvélemény felépitése és tartalmi Gsszetéele megfelel az érvényben 1évé a terméfoldnek nem
minésiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékénck meghatirozisira vonatkozé médszertani clvekrs!
2616 25/1997. (VIIL1) PM. rendeletben megfogalmazott modszercknek, az értékelésck
dokumentalisaval kapesolatos formai clsirisok és  értékbecslési iranyelvekack. A kapott
adatszolgiltatasok és a helyszini szemle alapijan az érékbecslést clvégeztem. A forgalmi éreék cgy
adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlanok tulajdonjoga
normal, nyile piaci kérilményck kézote a legnagyobb valésziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy
mind az clads, mind a vevé tajékozottan, énérdeket kéverve dént, és cgyikik sincs jogtalan kényszer
hatisa alatt. Az éreék megillapitasanal gyors szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az
éntckesitésre maximalisan 6 honap all rendelkezésre.

Kunszentmikl6si ingatlanok — statisztikak
(Forris: hetps:/ /www.ingatlannet.hu/statisztika/ Kunszentmikl%4C3%B3s, 2026.06.18.)

Kunszentmikids ingatianainak négyzetméter ar alakuldsa

[EETSON | Coclidihar | | Teglalekss H Panellakss

=

Lakdingatlan négyzetméter arinak alakuldsa

1 m ;E Add meg az alapteriletet és kalkuld] stlagarat!
oo

i
= w}}%
A

9
%’::—E“Ct@mmmqpm_mq“—ww
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Lakoingatlanszam vallozas
Az albbi diagramon Kunszentmiklés lakingatlanszamanak valtozasat lithatja éves bontésban.
Az adatok a Kézponti Statisztikai Hivataitol szarmaznak
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Népesség valtozas
Az alébbi diagramon Kunszentmikios népesség szamanak vltozdsét lithatja éves bontésban. Az
adatok a Kozponti Statisztikai Hivateht] szdrmaznak.
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Binesetek szama

Az alébbi diagramon Kunszentmikios biineseteinek szémanek véhtozdsét léthatja éves bontdstan
A2 adztok a Kozoont Statisztkal Hivataltel szarmaznak.
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Az épitéipar KSH szerinti mutatoéi

(Forrds: hups://www.ksh.hu/epitoipar, 2023.08.18.)

ipar

Az épitipar szakstatiszika az épitSiparl ermels (€pltménycsoportok és dgazatok szerint) szerkezetének és a kibocsalds érséq alakuldsdnak
vizsgalatéhoz biztosit adatokat. Az épitGiparba tartozik az éplletek és az egyéb épitmények szerkezetkész és szakosodott épitése. Uj épitmények épitése
melett a meglevak javitisa, boviese és atalakitdsa is delartozik. Az év kozben, havi rendszeresseggel beerkezs adatok csak a2 éploipari szervezetelre
vonatkoznak, az évente egyszer beerkezs felvetel adatai viszont a e Gpitipariszervezetekre @5 a lakossag epitkezesre s Kitrjednek. Az epitoipari

6,22 -3,8% 16,7 -26,1x
Az epnsipar részesedése abrung Az epitipar termelés Az éniBipar éroyisszakban kot Az dphipar tiryiddszak végi
hozzsadort nekbel “olmentitozésa 0 szerstéseinek Saeradaésallominyinak
volumentozdsa volumenviltozasa
N
Az épitGipar targyidészak végi szerzédésallomanyanak

volumenvaltozasa
(az el6z6 év azonos id6szakdhoz képest)

%40
) Pl JASN
X

2019 2020 2021 2022 2023

Az érték megéllapitasa hirom kiilonbz6 médszerrel torténhet:

o Piaci gsszehasonlité médszer
Ennél a mdszemél az érték azon alapul, hogy a hasonlé ingatlanokért hasonlo dsszeget fizetnek
az ingatlanpiacon,

o Jovedelem alapii meghizelités
Ennél a becslési médszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenykeds jellemzé (dtlagos adottsaga) befektets hosszabb tavon
clérhet. Ha az ingatlan funkciéjabol adédoan eleve ,jdvedelem-termel” ingatlan, illetve bérbe
adhato, akkor ennek a médszernek alkalmazsa kotelezé.

o Koltség médszer
Ennél a modszemnél a beesiilt érték a foldteriilet (piaci) értékénck és a meglévé fejlesztések

Gjracpitések helyettesitési koltségének az osszege, amelybél elézdleg levondsra kerilt a

megfeleld amortizacios foknak megfelelé értékesokkenés. Ez a mddszer mint legfontosabb

Széradi Lajos Norbert
£ Epitomemok 13
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meghatiroz6 értékméré megkozelités csak azokndl az ingatlanoknél alkalmazhaté kizérélagosan,
ha vagyontérgyak 10 évnél fiatalabbak és az értékvesztés mint amortizdcié szamszeriisithetd, de
ugyanakkor nem éllnak rendelkezésre a tranzakciok hidnyaban megbizhatd piaci dsszehasonlit
adatok és a bevételarnyos modszer alkalmazdsa is valamilyen okbél korlitokba iitkozik.

Jelen értékelés a megbizd instrukcija alapjan az elsének emlitett médszerrel torténik.

3.2. Piaci 6sszehasonlit6 adatokkal valé értékelés

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

sszehasonlitisaval térténik. A modszer

drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
alkalmazésihoz ésszehasonlité adatokra van szikség. Ezek képeznek egy olyan alaphalmazt,
amelynek tagjai a vizsgdlt ingatlanra jellemzd atlagos piaci érték az alapérték. Rendszerint
megjelennck értékmodositd tényezsk, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét eltéritik az alapdrtol.
Ezeket a tényezdket szamitisba véve, az alapérbsl meghatarozhatjuk értékelend$ ingatlan piaci
forgalmi értékeét. Az dsszehasonlitds szempontjabsl legfontosabb paraméterek: az ingatlan mérte,

clhelyezkedése és 4llapota.

Ertékniveld tényezok:
Gondozott kémyék
o Az ingatlan dvezeti besorolésa
Ertékesikkenté tényezok:
o Azingatlan fekvése (belviz esetén vizallas jelentkezhet)

o Ingatlan llapota

3.3. Az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok elemzése:
Az alabbi ingatlanok az értékelt ingatlannal megkozelitéen azonos elhelyezkedésii és nagysagi

telkek. A felhasznalt adatok tilnyomérészt kinalati arak, illetve foldhivatali adatok.

Tapasztalataink szerint gyakori, hogy az értékelsk kindlati adatokat haszndlnak fel az

értékelésik sordn, amely esctekben az adatok megbizhatatlansiginak kockazata jelentds

mértékben megnd. Ennek kikiiszobolése érdekében, véleményiink szerint, ha kinalati arak
felhasznalasra keriil sor, azokat -5 - -20% koz6tti nagysagban korrigalni sziikséges.”

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

Az Osszehasonlitisra kivalasztott ingatlanok a telepiilésen az értékelt ingatlan 2000 m-es
korzetében talalhatoak. Fekvésiik nem tér el jelentds mértékben a becsiilt telektdl. A

kiilonbozéségeket az alabbi:

Széradi Lajos Norbert
Egyéni vallalkozs | Epitémeémok
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OSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT -ban szemléltetem.

OSSZEHASONLITO ES ERTEKMODOSITO TABLAZAT
Sajit ingatlan | Osszehasonlit [, [Osszehasonlits |, TOsszehasonlito [,
s 5 3 5 3
Ertékelési 2 2
szempontok Kunszentmiklod Kunszentmiklos Kunszentmiklos Kunszentmiklos
2368/1
Terilet ) 522 635 T [1s00 242 0
Bedpithets | izen igen 0 [igen 0 [nem )
Ertékesités éve| 2024 -2 ]2023 2024 El
Fekvése periférikus kozponti 0 [periférikus 0 |periférikus 0
Kozmi + 2|+ 0
Irényér 700.000.- 1.900.000- 300.000-
Piaci dr 500.000.- 1.650.000.- 350.000.-
Eltérés El 2 )
Eltérési érték 495.000.- 1.617.000- 357.000-
Korr. fajl. 779 078 780
érték
Korr. fajl. 882.-
ing. érték
Az értékelt ingatlan 882. - x 522 =460.404 .-
dsszehasonli 2
Gsszehasonlitd értéke Kerekitve: 460.000 -

Széradi Lajos Norbert
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1V. OSSZEGZES

Osszefoglalo értékelés:

A korrekcié utdn képzett fajlagos értékek atlagabol szamitottan az értékelt ingatlan

alapteriiletével val6 szorzas utan jutottam el az dsszehasonlit6 értékhez melyet:

460.000. Ft,

azaz négyszizhatvanezer Forintra becsilok.

Kunszentmikl6s, 2026. jinius 18.

Széradi Norbert
6090 ikios, u 1.
Adészam: 60739427-1-23
Egy.véllig.nytsz.: 22358650
Bankszamiasz.: 11773322-80213789
Szoradi Lajos Norbert
épitdmémak, épitési jogi
szakokleveles mérnok
ingatlan értékbecsld

Széradi Lajos Norbert
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Kecskemét Megyei Jogu Varos Jegyzdje

Ugylratszam: 11511-5/2011. Tray: Szoradi Lajos Norbert egyéni vallalkozo
Ugyintézs: Kovacsné Ferenczy Gabriella ingatiankozvelitsi nyilvantartasba tortend felvétele

IGAZOLAS
az lizletszeriien végzett ingatlankdzvetitéi tevékenység folytatdsinak bejelentésérdl

Igazolom, hogy Széridi Lajos Norbert cgyéni villalkozé 6090 Kunszentmiklds, Tavasz
u. 11. szdm alatti székhelyii gazdilkods szervezet ltal 2011, februsr 3-n tett bejelentés
megfelel a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitéstkre vonatkoz egyes

dlyokrdl 52016 1993. évi LXXVIIL torvény 64/A-64/D §aiban, a szolgdltatdsi
tevekenység megkezdésénck és folytatisinak dltaldnos szabdlyairdl 2616 2009. évi LXXXVI
torvény 2. § (1) bekezdésében, valamint az tizletszeriien végzett ingatlankozvetitsi, valamint
az lizletszert ingatlanvagyon-értékel6 és kbzvetitsi tevékenység folytatdsdnak feliételeirsl, az
eljirds részletes szabilyairol sz016 31/2009. (XL 18.) OM rendelet 4. §-dban meghatirozott
Kovetelményeknek

A bejelentdt az lizletszert ingatlankizvetitii tevékenység folytatisira jogosult gazddlkodé
szervezetekrdl vezetett nyilvéntartisiba a mai nappal — az alibbi adatokkal és sorszimmal —

felvettem:
SZOLGALTATO NEVE: SZORADI LAJOS NORBERT
FGYENI VALLALKOZO HATOSAGI 22358650
NVILVANTARTASBA VETELENEK SZAMA:
SZEKHELYE: 6090 Kunszentmiklés, Tavasz u. 11
TEVEKENYSEGI KORE: INGATLANKOZVETITO
EGYENI VALLALKOZO NEVE, Szoridi Lajos Norbert
LAKHELYE:

6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11

SZEMELYESEN KOZREMUKODO TAG, VAGY
ALKALMAZOTT NEVE, ENGEDELY
NVILVANTARTASI SZAMA:

A HASZNALNI KIVANT NYELV(EK):

Szoradi Lajos Norbert
11372011,

magyar

Az ingatlankizvetitéi nyilvintartisba vétel sorszama: 1-G/54/2011.

A bejelentés hatirozatlan idére szl.

Széradi Lajos Norbert
Egyéni vallalkozo | Epitsmémok

veni vallalko
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Szbrédi Lajos Norbert egyéni vallalkozo nyilatkozott ama vonatkozoan, hogy a szolgaltatd
tevékenységével dsszefliggésben nem dll a tevekenységtol eltilts birdi itelet hatdlya alat

Megillapitisra keriilt, hogy Szoridi Lajos Norbert cgyéni villalkozé — a bejelentésében
Kozl és egyezd adatokkal - szerepel a Kozigazgatisi és Flektronikus Kozszolgaliatisok
Kozponti Hivatala Egyéni Vallalkozok Nyilvantartisiban.

A kérelmezd esatolta:
A 1012312009, ingatlankszvelit6i szakképesités igazolo bizonyitviny hiteles masolatit.
- A 029737103 sz. ercdeti hatoségi erkdlesi bizonyitvanyt.

Adatszolgdliatasi kérelemmel fordultunk a Nemzeti Ado- és Véamhivatal Bdcs-Kiskun Megyei
Adoigazgatostgahoz, amely a 3977615523 s7ami, 2011, februdr 21-én kelt dtiratdban az
aldbbiakrol nyilatkozot:

(.-.) az adbzés rendjérdl szolé 2003. évi XCIL torvény 54. § (3) bekezdése alapjin
téjékoztatom. hogy Szérddi Lajos Norbert (adoazonosité: $428880603) adzé a
Kiiztartoziismentes adéz6i adatbizisban nem szerepel.

Nyilyéntartasunk szerint Szorid Lajos Norbert 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11 szim
alatti_ad6z 2011. februdr 3. nappal eljirt esedékességl, hivatalunk felé fenndllo tartozisa

nem_volt, s mis adbhatoséetdl sem érkezen esetleges adtartozds, vagy addk médidra
behajthat6 kztartozdsra vonatkoz6 adatszolaaatis ™

A udr leiétt 2200 Tt oljd

Keeskemét 2011 mircius 1.

Dr. Metzinger Eva
Jegyzd megbizisibol:

Kecskemét Megyei Jogi Véros Polgirmesteri Hivatala
LakossigszolgiltiIroda
" Sgrgatici Osaiy
Altatinos Tgazgatisi Csoport
6000 Kecskemet, Kossuth tr L. Tes 76/512-230; Fax. 76/513-538 Evmilcin: al igazgatas@esshemnet
Ugyfelfogadds: kedd 87121316 csttoreok: 13%18"

Széradi Lajos Norbert
gvenaliloz pomemok 18 Munkaszam: 18/2026





image20.jpeg
©

ke Kiskun Virmegyel Tulajdonilap-misolat

Kormanyhivatal o charai (szemle) . o
| Fooszsly Faldhivatali Osztaly 8. Uggozomosiis Kunazenimidés
1] Magarorszig GOS0 Kuneaemmkics,  YERTULLAR 1e0%0z sasen  BaHONAGL 236811 holyrajs sadm
Wesceléayi utca 5. s 0002
050 KUNSENTIAKL 05, 526X UTEns:
Kamszontribice, Bt 2368/
Lnesz

Bojogrus hatozst, ks -
999954/1995.01.03

A2 INGATLAM ADATAL ALRES2LET ABATOK
Aaletjele Minelesi /e Megnevezés  Windedg) sertiyok  Teriden (ha )
et laknds, or [} sz

Rtsz

3

Beeorzs hatroa, sckarés 06
268011091 01.29

Tuspsoniog
Jogills TULADONTS

Toagdont haryeet 171

g orkomanyzst uljdontavétst 262071591 01 29
i, KUNSZENTM 05 VARGS ONKORMANYZATA
Jogosul . 030 KUNSZENTMIKL DS, Kabn o 12

. Resz

b

Boloorz hatoat, karks! 6
T35/1088/1984 09,25

Epneshoritozis.
At amacasy gt siminy sheleséscre,

M KUNSEENTAAIGL 651 MAGTIDZSEGI KOZOS TANACS Vi
Jogoeul cima: 5090 KUASZENTMIKLES, Kéhn e 12

Boloayzs hatozat, erceres 105
511719860717

Ol seoveges bejegyzes
A2 13 sors. st g, meguaaiva; 23801, 236872 het gl

Katasz fovedlen ()

42 & hacas tlsjonlp-Tndsola talma  badist mogeléed oy megeyesi oz inailrs rintartisban szarepd nstokkal A szarie

ool & femdd beiegyetseket.  teea

ingeid e baonyt wejt Ao smamrAsk

Széradi Lajos Norbert

Egyéni vallalkozo

itémemok

19

sckat vlomeneu beeqyéet Tariabmazza, £ 17 Sernas GOKUTEMLAN KCOYOMIAA e

Munkaszam: 18/2026




image21.jpeg
Széradi Lajos Norbert
Egyér 26| Epitbmermok





image1.emf

