ELOTERJESZTES

Szalkszentmarton Kozség Onkormanyzata
Képviseld-testiilete
2025. junius 25-én tartando iilésére

Targy: A Szalkszentmarton belteriilet 1414/17 hrsz-u ingatlan értékesitése

Tisztelt Képviseld-testiilet!

A Képviseld-testiilet célul tlizte ki az 6dnkormanyzati teriiletek rendezését. Szalkszentmarton
Kozség Onkorméanyzata tulajdonat képezi a Szalkszentmarton belterilet 1414/17 hrsz-u
ingatlan, mely teriilete ugyan 1224 m?, de kedvezétlen adottsdgokkal rendelkezik tekintettel
arra, hogy hossziikas haromszdg alaku a teriilete, melynek utcafrontja csupan 3,04 m?, ezért
épitési telekként nem értékesithetd, jonnan épitendd lakdhaz nem tervezhetd ra.

Az elbterjesztés mellékletét képezi a foldmérd altal készitett vazrajz, valamint az ingatlan
értékbecslo altal készitett Ertékelési vélemény.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy dontson arrdl, hogy kivanja-e értékesiteni a
Szalkszentmarton beltertilet 1414/17 hrsz-t ingatlant. Amennyiben igen, arrél is, hogy milyen

Osszegért.

Szalkszentmarton, 2025. junius 16.

polgérmester



Hatarozati javaslat L.

.../2025.(...) szamd hatirozat
A Szalkszentmarton belteriilet 1414/17 hrsz-ti ingatlan értékesitése

Szalkszentmarton Koézség Onkorményzata Képviselé-testillete tgy doént, hogy a
Szalkszentmarton K&zség Onkorményzata tulajdonat képezé Szalkszentméarton belteriilet
1414/17 hrsz-0 kivett beépitetlen terlilet megnevezésl ingatlant ... Ft-ért eladasra kinélja az
ingatlannal kdzvetleniil hatdros ingatlanok tulajdonosainak.

Felel6s: Gulyasné Horvath Tlnde polgarmester
Hatarid6: 2025, augusztus 31.

A hatarozatot kapja:
1. Gulyasné Horvath Tiinde polgirmester
2. irattar

Hatarozati javaslat Il.

.../2025.(...) szamu hatirozat
A Szalkszentmarton belteriilet 1414/17 hrsz-u ingatlan értékesitése

Szalkszentmarton Kozség Onkorményzata Képviseld-testilete tgy dont, hogy nem kivanja
értékesiteni a  Szalkszentmarton Kozség Onkorményzata tulajdonat képez6
Szalkszentmarton belteriilet 1414/17 hrsz-4 kivett beépitetlen teritlet megnevezésti ingatlant.

Felelds: Gulyasné Horvath Tiinde polgarmester
Hatéridd: azonnal

A hatérozatot kapja:
1. Gulyasné Horvath Tiinde polgarmester

2. {irattar
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Ertékelési vélemeny
Szalkszentmarton, Beltertilet 1414/17. hrsz. alatti
feivett bedpitetion teriilet megnevezést ingatlanrészrol
Tartalma: 20 szdmozott oldal
Készilt: 1 példanyban
Megbizé:
Szalkszentmérton Kézség Onkormanyzata

6086 SzalkszentmAarton, J6kai utca 2.
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Készitette:

Szé6radi Lajos Norbert
6090 Kunszentmiklos, Tavasz utca 11,
szoradin@gmail.com, 0036 30/ 281 2072

Kunszentmiklds, 2025. majus 22,

Az értékelés szdma: 18/2025,
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L. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlanra vonatkozé okmanyok, iratok, dokumenticiok, valamint a piaci viszonyok,
tovabbi a helyszini szemle és az értékelési szamitasol alapjin megillapitom, hogy a 6086
$zalkszentmarton, Belterllet 1414/17. hrsz.-G kivett beépitetlen terillet megnevezést in-
gatlan forgalmi értéke 2 szakvéleményben tészletezett megfontoldsok alapjin:

500.000.- Ft,
Azaz: Otszdzerzer Fotint
Az értékelés forduldonapja: 2025. majus 22.

A helyszini szemle sorin szemtevételezéssel allapftottam meg az ingatlan allapotit. A
szakvéletnény egyéb méréses eszkéz nélkill késziilt, ezért nem terjed ki az olyan rejtett hi-
bikta, melyek feltardsira a lehet8séget a szemrevételezés meghaladja. Szemle idSpontja:

o 2025. majus 14,

Az értékbecslés célia meghatirozni a 6086 Szalkszentmitton, Belterilet 1414/17. hrsz.-0
kivett beépitetlen tertilet megnevezésti ingatlan forgalmi értékét, mely megfelel a fordulé-
napi értékesitési viszonyoknak. Jelen értékelés a kidllitds keltété] szimitott 3 honapig eét-
vényes,

Az értékbecsiés az Buropal Hrtékbecslési Szabvinyok 2003 (EVS 2003) - a magyar kiada-
sanak jogosultia a Magyar Ingatlan Szévetség — alapjin hirom értékelési modszetrel ke-

sziilhet:
D piaci 6sszehasonlitd adatok alapjin
* jovedelem alapa
. kdltségalapt értékeléssel.

Az értékelési vélemény a placi Osszehasonlitd adatok modszerét tartalmazza részletesen.™

* Az driékbecsld szakvélemény a késaltd kizdrdlagos szellemi tulajdona, A szalvélemény tartalmfnak bismilyen médon téirténd tovabbi hasznosi-
tisa, vagy felhasyndlisa ceak a készitd clézetes hozzijirulisival lehetséges.

Kunszentmiklds, 2025, mijus 22.

Szoradi Lajos Norbert



I1. AZ INGATLAN BEMUTATASA

2.1. Megbizas, feladatismertetés
2.1.1. Megbizas

Az értékbecslés Szalkszentmarton Kozség Onkorminyzata, 6086 Szalkszentmarton, J6kai

utca 2. sz. alatt jogl személy meghizdsibol készilt, Firtékelési véleménycéllal.

Az értékelési vélemény kiteried egy teljes kora értékbecsléste a 6086 SzalkszentmArton,
Belteriilet 1414/17. htsz.-0 kivett beépitetlen tertilet megnevezésit ingatlanra, amelynek
forgalmi értékét kivanom meghatitozni a fordulénapi értékelést viszonyoknak megtelels-

en. A helyszini szemle sotin szemrevételezéssel dllapitottam meg az ingatlan éllapotat.

2.1.2. A tulajdoni helyzet, terhek
A Szalkszentmirton, Belteriilet 1414/17. hrsz.-G kivett beépitetlen teriilet megnevezés(
1224 m’® terileti ingatlan tulajdonosa Szalkszentmatton Kézség Onkorményzata, 6086
Szalkszentmarton, Jékai utca 2. sz. alatti intézmény 1/1. tlajdoni hinyaddal. Az ingatlan

pet teher és igénymentes.



2.1.3. Az ingatlan kitnyezetének leirasa

Szalkszentmarton Bacs-Kiskun megye északi
tészén, a Fels6 Kiskunsigban talilhato 2814
lakost kistelepiilés. A Duna-menti siksagon, a
févarostél délre, 65 km-te, a Dunitdl 4 km-re

fekszik a kozség, az 51-es szamd 6 koziekedési

Gt mellett.,
Gt A
o . Sealkszentmarton Lapos hatira Duna-ireér volt, a folyam
Szalkszentmarton . Zaszlajs
cimere - ' kdzelében ma is intenziv kavicsbanyiszat folyik.

PR Se R RS S Az 56 km-re 1évE Kecskemét a szabadszalldsi
Orszajfy s Magyarorsrag

Rigié LA otszagiton és az 52-es Uton 4t érhetd el A
Var P A w1’ s or »” .y
=TS Bins mﬁ." " teleptilést  érinté  buszjaratok  Budapest,
JHras Baogpetimidal
Jogillis kitzsdn : Kecskemét, Baja, Dunafoldvar és
Fnlﬁg}éﬂrﬁesier lf.?ui?iésﬁéit-forvéﬂ‘t s s g "

e Jnte (aggetien™ Kunszentmiklds itinyiba kozlekednek.
hanyHbseioy 6088 A kedvezd adottsigoknak koszonhetben mir az

Hirzathivhszim 76

Gskorban élt itt ember, de a hatitban taliltak

Teljes népesséy 2814 16 {2024, an. 1) mér leleteket a bronzkorbdl, a rdmaiak és a nép-

SR vindotlds idejébél, s a szatimata, avar emlékek

Mbpaiirdad

mellett honfoglalis-koti sfrokat is foltartak itt.

Teriiiet, 82,08 ke
Ie#Babna SET HiEet

Az Arpid- korban a kérnyék Fejér virmegye solti székéhez tartozott, a XIV. szizadban a
telepiilés mai hatiriban még legaldbb két 6nalld falu létezett: Szalk (Zolk) neve el6szot
1317-ben bukkan ol a Zichy-csaldd levéltiriban, Szent Mihalynak szentelt templomdt is
emliti a birtoklevél.

Ennek a templomnak az alapjait 1968-ban, séderkitermelés kézben taldltik meg 2 Duna
kézelében. Szent Martont elészor 1320-ban emlitik az oklevelek, kiralyi loviszok faluja le-
hetett, ezt eredeti neve (Lovdsz- f5lde) is igazolja. Szalk a mai kozségtdl északnyugatra,
Szentmarton talan a mal falu helyén fekdidt.
A XVL szazad masodik felében a 618k addosszeirisok hitom falut emlitenek itt: Szalk és
Szentmirton mellett Kiscsaba (a mai Csabony puszta) is szerepel a defterekben. Az itt la-

kék haltizedet is fizettek, tehit a Duna kézelében volt a falu, Koziilik Szalk volt a népe-



sebb, a két midsikban joval kevesebben laktak, s a hirom telepillés kézdsen hasznilta a
Duna-artéri erdét, Lakol ezekben az id8kben tértek 4t a teformatus hitre, A falvakat a ti-
zendt éves hibord pusztitotia el, s a XVIL szazadi Gjratelepedés sordn a megtizedelt, szét-
szorddott lakossig mAar egy helyen, a mal kdzség teriiletén hizdédott rnég. Ehhez a kothoz
és eseményhez fiiz8dik egy helyben €16 névmagyatizd eredetmonda, amely szetint a mai
falu k6zepén élt Marton kovacs mentette meg az érvf_z pusztitotta Szalk falu lakait, ezért a
nép ,,szentté avatta", és rdla nevezték el késébb a falut. Az Gjrateleptlt falu neve mar
Szalkszentmérton, 1624-bél ismert pecsétje, reformatus papjait 1626-t0l tartja szamon,
imahdzat a XVII. szazad végén épitettek, _

A tor8k kiizése utan foldestti falu lett Szalkszentmirion a XVIIL szézadban a hatitiban
1év8 pusztikkal egyiitt (Csabony, Feketehalom, Homok, Nagyilids, Szent&tinc, Vadas) az
Amade, Festetics, Hadik gr6fi familiak, valamint a Jankovich, (majd késébb) a Vigydzé
csalddok birtokiban volt.
A szazad végén mét mezbviros, évi négy vasirral, az 1773-as birtokésszeirisok szerint
van téglaégetdie. Csabonyban pedig, kézel a Dundhoz, kirdlyi sé- és gabonaraltirak alinak.
Lakéinak szama 2104, ebbél 2020 a teformatus, a tébbi katolikus, Ekkostban éplt refor-
mitus temploma (1767-75), valamint a mai falukézpont meghatirozé épiileteinek tdbbsé-
ge, a vendégfogadd, a bolt, az iskola és a viroshiza. Egy kotabeli lefrds szerint ,hatitja 3
nyomds béli, foldgye tész szerént fekete, rész szerént homokos, de gazdag termést, bével-
kedik gabondval, és joféle gyapjuval".
A XIX. szézad elsé felének szalkszentmértoni viszonyairdl nydjt alapos betekintést ez Ssz-
szefrds, amelyet 1822-ben készitett el Magyari Imre, a Festetics-uradalom prefektusa (gaz-
datisztje). Bz az igen tészletes Osszeirds tartalmazza a viros és pusztai gazdasigi viszonya-

it, adottsdgait, szitksép szetint javitisi, valtoztatisi javaslatoklal is él.

A szbveg killén érdekessége, hogy tiizetesen bemutatja a ,,Nagy Vendégfogadd™ hazat, a
mészitszékkel egyltt. Bzt a fogadot bérelte 1844-1846-ban Petrovics Istvan, Petéfi Sin-
dor édesapija, itt 4llt oda a koltd, ha kellett, 2 hlsvagd tSke mellé, itt és ebben az id6ben it-
ta 112 versét és verses elbeszélését, koztitk 2 Felhdk-ciklus darabjait, Zoéld Marci cimil
drimajat és a Hohér kétele cimd regényét.

A falu lakéiban méig mélyen éinek a koltd és csalidja emléked, az itteni PetSfi-kultusz
mindig  kildnleges Osszetartd et  jelentett  a  szallkdak  korében.
1848. mAajusiban Pest megyve valasztmanya javasolfa a bellipyminiszternek, hogy Szalk-

szentmirton is kapjon Snkorminyzasi lehetSséget, mert anyagi dllisa", az ott talilhaté



Hottelmi miveltség és totvényes jartassaggal bitd egyének” kelld szama a tendezett tanics

megfeleld mikodését biztositand.

Szeptemberben Kossuth a szalki Duna-partra rendeli a Jellasich kozeledtére hadba szillt
5500 kecskeméti nemzetért. TAbotukat szeptember 30-dn személyesen Mészdtos Lazar
hadiigyminisztet tekint meg, majd osztatja ki a Dunin gézhajén idehozott tizezer kaszit.
A jobbagyfelszabaditist kovetSen a telepiilés szorgalmas lakdi a maguk uraként falujuk
gazdasigit is gyarapitotedk. Szaporodott a lélekszAm is, és bar 1876-ban elvesztették a me-
zbvirosi cimet, 1891-ben mar 3640 lakdja, gézhajoiilomasa, postija és takarékpénztara is

van a nagykdzségnek.

Egy 1930-as adat szetint van hengermalom, gybgyszertir, korotvos és fogorvos is miiko-

dik. A hatar ekkor zdmmel kisbirtok, kivéve az Akadémia 5500 holdas Vigyaz6-6rokségét.

A masodik vilighaboriban szaznél tdbb fidt veszitette el Szalkszentmdrton, de a front a
kozségen véronts nélkil vonult 4t 1945 tavaszin az Akadémia bittoka esett bele a f6ld-
osztisha, és ott alakult meg az elsé termel&szovetkezet is 1949-ben. Ezt az 50-cs évek vé-
géig tobb kisebb szakcsoport alakulisa (és fOloszlasa) kovette. A kollektiv mezbgazdasig
kudarcai és Dunatjviros (& kordbbi Sztalinviros) kdzelsége sok embert vitt el az ipatba, s
ez a lakossig szdmanak erds csokkenésével jatt. 1960-ban alakult meg 2 mar életképesebb-

nek bizonyult Hunyadi és Pet6fi Tsz, ezek a 70-es években az utdbbi neve alatt egyestiltek,

A Kiskunsdgi Fécsatorna (Kigyds) a falutol 5 km-te keleti irdnyban, Szzbadszallds felé ta-
1ilhatd, A csatorna mentén 1980-1990-es években kezdSdott meg a hétvégi hazak épitése.
A nyaraldk nagy része budapestiek és dunaGjvirosiak tulajdondban van, akik élvezik, hogy
kiszabadulhatnak egy kicsit a varosbol Sokan 0f hizat épitettek maguknak, vagy kibdvitet-
ték a régit, hisz ma mar nemcsak a hétvégéket toltk itt, hanem nyaranta 1-2 hénapot, eset-

leg nyugdij utin végleg idekdltdznek.

Kozigazgatasilag a faluhoz tartozik, de a bevisirlas miatt nem kell bejonniitk a faluba. A
postas minden nap kiviszi a leveleket. Ma koriilbelill 800 haz talalhaté a csatorna mentén.
Arnyas fik 6vezik a vizpartot. Halakban bévelkedik &s firddni is lehet benne. Aprilistdl
szeptembetig kozel 4000 embertel tohb él a faluban.

A fiirédni vigyd azonban a masik irdnyba indul a falubdl.

A falutdl nyugati iranyban 3 km-re a Duna felé talalhaté a ,,Banya-t6”. 10 évvel ezeldtt itt
még sdderkitermelés folyt, amelynek megszinte utan ma mar legalis firdShelyként Gzemel
a keistalytiszta viz(i to. Az 0t jobb és bal oldalin is 1-1 t6 helyezkedik el, amelyek egymas-

tol fliggetlenek. A bal oldali a firdézdk rendelkezésére all, ahol lehet csdnakazni, sitoroz-



ni, vizi biciklit és fahdzakat bérelni. A jobb oldali rész viszont a hotgiszok és a jetski-sek
felségtertilete. [tt természetesen tlos a flirdézés. A régi idékben még a Dunaban is lehetett
fiirddni, ma azonban a viz mindsége ezt nem teszi lehetévé. A téban szokott gyakorolni a
dunatjvirosi bivircsapat is.
A Kiskunsigi Nemzeti Patk kozigazgatisilag érinti Bics-Kiskun megye északi és kdzépsd

részét.

Az elmilt éviizedek legfontosabb fejlesztései a viz- és ghuvezeték haldzat létesitése, vala-
mint & szennyvizhilézat- és tisztitd kiépltése voltak, 2008-ban dtaddsra kerlt 2 Dunave-
csét Kisapostaggal 0sszekotd ,,Pentele- hid”?, amely még jobban elbsegiti a fejlodést 2 tér-

ségben. A hid 6sszekdti a nyugatl orszagrészt a keletivel.

A falu képée alapvetSen meghatirozd lakohdzak csaknem fele a XVIIL szdzad végétSl a
XX, szhzad elejéig épiilt, nemesi udvarhizat utdnzo, torndcos paraszthédz, Burdpai vi-
szonylatban is titka litvdny a szigorGan zért falukdzpont, benne 2 falusi klasszicista épité-
szet kis remeke, a kozséghdza milemlék épllete (mai formajiban egyidds a Nemzeti Ma-

zeummal).

Ugvancsak mflemlék épillet a fotéren allé késel barokk reformitus templom, valamint a
szintén a XVIIL szdzad végén épiilt Bedllo fogadd a kocsiszinek, a mal Pet6fl Bmlékmi-
zeum, néptajzi, itodalmi és helytorténeti gylijteményeivel. A kozponttdl 5 km- re, Ho-
mokpusztin talilhatd, s az 1822-es Osszefrasban is szerepld nyomtatdszin és gabonatarold
épiilete agraripati emlék.

A kozség 1998-ban elnyerte az B falukdzpontja" dijat, 2000. évben az ,,Eurdpai Falufel-
Gjitasi dfj 2000" kilondfjat, valamint a ,,Viedgos Magyarorszagéet” dijat.

(forrds: hizps:/ | huwiteipedia.org/ wiki] § gallesgemtm % C3%Al rton)

2.2. Az ingatlan leirasa
Az ingatlan 1224 m?® terilletdl Aivest bedpitetion teriilet megnevezésii egyenletes sfkfeliileti beke-
ritett ingatlan, mely Szalkszentmitton, Belteriilet 1414/17 hesz. alatt terdl el. Az értékbecs-
iés thrgyat képezd ingatian jelenleg kertként hasznositott. Kozteriiletrdl nem megkodzelithe-

t&, 6n4lld beépitéste alkalmatlan teriilet.

Az ingatlan az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kovetelményeksdl sz616 280/2024.
(IX. 30.) Korm. rendelet (tovibbiakban: TEKA) 11. § (2) bekezdés d) pontja alapjin koz-

mivesitettlennek mindsiil.



A Szalkszentmérton, Belteritlet 1414/17 hrsz.4 ingatlan o Szalkszentmdrton Kézség On-
kormanyzat KépviselS-testiletének a Szalkszentmirton Kozség Helyi Fpitési Szabalyzati-
6 52016 17/2024. (X1.29.) szému Onkorminyzati rendelete szetint Falusias lakdteriilet

WLE-27 jeld beépités dvezetébe tattozik.
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(foreds: HESZ)
2.2.1. Az ingatlan megkoézelithetdsége:
A kézség kozpontjatdl 1800 m-re taldlhatd a telek. A legkdzelebbi tavolsigi autdbusz
megillé a telektSl 1000 m-re van. Az ingatlan a kézponttdl a FS és Alkotminy utcikon

keresztill kozelithetd meg. A teleplléskozpontig szilird burkolatd Gton kerékparral 10

petc alatt lehet bejutni, kismotorral, illetve gépkocsival ez 4 perc.



Kézintézmeéenyi ellatottsag:

A kozintézmények a telepiilés kézpontja kortil helyezkednek el, Szalkszentmartonon or-
vosi rendeld, rend8rdrs és 6voda is talalhatd, A kdzpont Jokal utcan talilhatd a kozség-
héza, az dltaldnos iskola, a konyvtar, a mivelSdési hiz, e teriileten szdmos tzlet, Petofi

muzeurn és vendéglitdegység talalhato,
2.2.2. Altalanos adatok:

Epiilét és telekadatok:

A telek reriilete: 1224.0 m?
Beépitett alapteriilet: 0,0 m*
Beépitettség: -

10



III. AZ ERTEK LEVEZETESE

3.1. Az ingatlan értékelése

A szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel az érvényben 1év6 a termd-
foldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztosftéki értékének meghatdrozdsisa vonatkozd
modszertani elvekrdl sz6l6 25/1997. (VIIL1) PM. rendeletben megfogalmazott modsze-
reknek, az értékelések dokumentilisival kapesolatos formai eléirisolk és értékbecslési
itinyelveknek. A kapott adatszolgilatisok és a helyszini szemle alapjin az értékbecslést

clvégeztem.

A forgalmi ésték egy adott id8pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az
adott ingatlanok tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérilmények kozott a legnagyobb valo-
szintiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind 2 vevd tdjékozottan, én-
érdeket kovetve dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszet hatdsa alatt. Az érték megillapl-
tisandl gyors szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, amelynél az éstékesitéste maximdli-

san 6 héonap 2l rendelkezésre.

Szalkszentmartoni ingatlanok — statisztikak
(Forehs: Tngatlannethy, http:/ /sowwingatlannet hu/satisztin/SpalkezentmtCito A lrton, 2025.05.20.)
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Lakdingatianszam viltozas

Az alabpl diagramon Szalkszentmarton lakbingatlanszamanak valtozasat lathalja éves bontashan, Az adatok a
Kazpont Statiszhikal Hivatakol szarmaznak.
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2001 2002 2003 2004 3006 2006 2007 2008 2008 2010 211 2012 2013 2014
= Ingatlanszdm

1 260

Népessey valtozds

Az alabhi disgramon Szalkszentmarton népesség szamanak valtozdsat idthatja eves bontasban. Az adatok &
Hozponti Statisziikal Hivataliol szdrmaznak.
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AZ alabhl diagramon Szalkszentmarton blneseteinek szamanak viltozasAt (Athata éves hortashan. Az adatok
5 Kbzponk Siatisztiat Hivalaltdl szarmaznak.
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Az érték megillapitisa hirom kilénboz8 modszertel totténhet:

. Piaci dsszehasontits modszer:

Ennél a mddszernél az érték azon alapul, hogy 2 hasonlé ingatlanokért hasonld Osz-
szeget fizetnek az ingatlanpiacon.

o [ovedeler alapii meghkizelits
Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti} bevételen alapszik, ame-
lyet az adott ingatlanpiaci szegmenshen tevékenykedd jellemzd (tlagos adottsagh)
befektetd hosszabb tivon eléthet. Ha az ingatlan funkcidjabdl adddoan eleve | jdve-
delem-tetmel8” ingatlan, illetve bérbe adhatd, akkor ennek a médszernek alkalmaza-
sa kotelezd.

. Kéltség midszer
Ennél a mbdszetnél a becsiilt érték a foldterilet (piaci) értékének és a meglévd fej-
lesztések Gjraépitések helyettesitési koltségének az Gsszege, amelybdl eldzéleg levo-
nésra keriilt a megfelel$ amortizdciés foknak megfeleld értékcsdkkenés. Ez a mdd-
szer mint legfontosabb meghatirozd értékmérd megkozelités csak azokndl az ingat-
lanoknal alkalmazhaté kizardlagosan, ahol a vagyontitgyak 10 évnél fiatalabbak és az
értékvesztés mint amottizicid szamszerlisithetd, de ugyanakkor nem allnak rendelke-
zéste a tranzakcidk hiinyiban megbizhatd piaci Gsszehasonditd adatok és a bevétel-
arinyos modszer alkalmazisa is valamilyen okbdl kotlatokba iitkézik.

Jelen értékelés a meghizé instrukcidja alapjin az elsének emlitett modszerrel torténik.

3.2. Piaci dsszehasonlité adatokkal valé értékelés

A piacl 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert addsvételi
lgyletek 4rainak a vizsgilt esetre vald kitetjesztésével, Gsszehasonlitisdval torténik. A
mabdszer alkalmazisdhoz dsszehasonlitd adatokra van szitkség Fzek képezanek egy olyan
alaphalmazt, amelynck tagjai 2 vizsgalt ingatlanra jellemz4 dtlagos piaci érték a7 alapérték.
Rendszerint megjelennek értékmédoéité tényezdk, amelyek a vizsgilt ingatlan értékét elté-
titik az alapirtdl. Ezeket a tényezdket szdmitisha véve, az alaparbdl meghatdrozhatjuk ét-
tékelendd ingatlan piaci forgalmi értékét.

Az ésszehasonlitds szempontjabdl legfontosabb paraméterek: az ingatian méste, elhelyez-

kedése és allapota.
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Ertéknveld tenyezok:

o  Tiszta levegd
¢  Biztonsigos kornyek

e  Gondozott kérnyék

Ertékesdkkentd tényezdk:

o Kdzlekedés

o Telek kialakitisa

3.3. Az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok elemzése:
Az alibbi ingatlanok az értékelt ingatlannal megkdzeliten azonos elhelyezkedést, nagy-

saghi telkek. A felhasznalt adatok tilayomoérészt kinalati drak, illetve féldhivatali adatok.

,»Tapasztalataink szetint gyakot, hogy az ériékelSk kindlatl adatokat hasznélnak fel az
értékelésiik sordn, amely esetekben az adatok megbizhatatlansdginak kockdzata jelentds
mértékben megnd. Ennek kikiiszobolése érdekében, véleményiink szerint, ha kindlati

arak felhaszndldsra kertl sot, azokat -5 - -20% kozotti nagysaghan korrigilni sziikséges.”

(Forrds: btzp:/ / wwmw. ingatlanbefeitetes, /)

Az 6sszehasonlitdsra kivilasztott ingatlanok a telepllésen az értékelt ingatlan 1500 m-es
kérzetében taldlhatdak. Fekvésiik nem tée el jelents méreékben a becsiilt telektdl. A kii-
16nbdzdségeket az alibbi ,,OSSZEHASONLITO FS ERTEKMODOSITO TABLA-
ZAT”-ban szemléltetem.
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MSSZEHASONLITO £S ERTEKMODOSITO TABLAZAT

Sajét ingatlan | Osszehasonlitd Osszehasonli- Osszehasonlitd Osszehasonlité
Ertékelési L t5 2. 3, 4,
% %o Yo
szempontok | Syolleszentmis- | Szalkszentmdr- Szalkszentimdr- | 70 | Szalkszentmar- Szalkszentmar-
ton ton tot ton © ton
Tertilet 1224 1806 -2 1015 1 720 2 1101 1
(m?)
Fekvése Periférilsus Periférikus | O Kézponti | -5 Kozponti |-5| Petiférikus 0
o - Teljes - Hisnyos -4 - - Teljes -
Kozma 10 10
Megkézellt- - Kézit - Kézit - - 0 Kozt -
hetSség 10 10 10
Irinyie 1.400.000.- 800.000.- 300.000.- 900.000.-
Piaci 4r 1,000.000.- 670.000.~ 220.000.- 620.000.-

L - - -3 -
Eltérés ” 18 19
Eltérési 780.000.- 549.400.- 213.400.- 502.200.-

értéls
Korr. fajla- 432.- 541.- 296.- 456.-
gos érték
Kozr. fajl 431 -
ng.ériek

Az ériékelt ingatlan Ssszeha-
sonlfté értéke

431.- x 1224 = 527.544.- kerekitve: 500.000.-
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IV, OSSZEGZES

Osszefoglals értékelés:

A kottekcid utin képzett fajlagos értékek 4tlagabol szamitottan az értékelt ingatlan alapte-

riiletével vald szotzds utin jutottam el az dsszehasonlito értékhez melyet:

500.000.- Ft,

azaz otszdzezer Forintra becsiilék.

Kunszentmiklos, 2025, méjus 22.

Szoradi Lajos Notbert

ingatlan értékbecsld

épitémérnok

16



MELLEKLETEK

"

Kecskemét Megyei Jogi Varos Jegyzdje

ngiratszém: ;l151 1-82011. Targy; Szoradi Lajos Morbert agyént valtalkozd
Ugyintézs: Kovacsné Ferencry Gabriella ingatlankszvetitst nyilvantartdsha tarénd felvétele
IGAZOLAS

az {iglotsporiien végzett ingatlankbzvet(thi tevikenyséy folptatisinak bejelentéséril

Tgazolom, gy Széridi Lajos Norbert egyéui vallalkozd 6090 Kunszentmiklds, Tavasz
w, 1L, szdny alatt] seélihelyl gazdilkodd szerveget dltal 2011, februdr 3-in tett hejelentés
mepfelel a lukdsck és helyissgek bérletdre, valamint sz elidegenitdsitkre vomatkord egyes
szabdlyokrdl $2610 1993, évi LXXVIL thirvény o4/A-G471D §-aiban, a szolgditatdsi
tevékenysdp megkezddsének &s folyiatdsinak dllaldnos szabalyaival sz616 2009, évi LXXXVT,
thrvény 22. § (1) bokezdésdben, valarnint oz tzletszeorlion végzett ingatlanktzvetilél, valwnint
oz drletszerfl inpatlanvagyon-étdkeld du kbzvelltdi tevékenyséy folyiatdnanak feltdteleirdl, nz
eljards Feazletes SZalAlYRIG] szbf6 3172000, (X1 18.) OM andelot 4. §-aban meghatdrozott
kitvatelményeknek, :

A bejelentdt az Bzletszerd ingatlankzveditdl tevikenysdg folytatisdra joposult gezdilkodd
szervezetekrhl vezelell nyilvantartdsdba o mat nappal - az aldbbi adatokkal &s sorszdmmal ~
felvettem:

| SZOLGALTATO NEVE: ' SZORADI LAJOS NORBERT |
EGYENI VALLALKOZO HATOSAGL 22338650

| NYILVANTARTASEA VETELENEK SZAMA: e et e
SZEKHELYE: 6090 Kunszentmiklds, Tavasz v 11,
TEVEKENYSEGIKORE: | INGATLANKOZVETITO

EGYENE VALLALXOZO NEVE, - Bzoridi Lajos Norbert
LAKHELYE: 6090 Kunszentmiklos, Tavasz u. 11.
SEEMELYESEN KOZREMOKODO TAG, VAGY Széradi Lajos Norbart
ALKALMAZOTT NEVE, ENGEDELY 11372011,
NYILVANTARTASISZAMAY ) o
ATIASZNALNE KEVANT NYELY(EK): magyar

Az ingatlankzvetitsi nyilvantartdsha vétel sorszama: 1-G/54/2011.

A hejelentds hatdrozatian iddre sz6l.
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Szordd] Lajos Notber! egyénl vallalkozé nyltatkozott ana venatkezdan, hogy o szolgiliatisi
tevékenysépdvel Bsszelligedshen nem 41 a tovékenységtdl eltiltd bivdi ftélet hatdlya alail,

Magdliapitisra kerillt, hogy Széadi Lajos Norbert egydul villatkozé — a bejelentésében
kdz6lt &5 egyerd adatokkal - szorepel a KUzigazpatdsi és Clokeronikus Kdzszolgdltatdsok
Kzpantl Hivatals Egyéni Vallalkozdk Nyilvinlartdsdban,

Akérelmezd caatolta:
« A T0/23/2009. ingatlaukézvelildi sznkképesités igazald bizonyitviny hiteles nidsolatét,
- A 029737103 sz. eredeti hatdsdgt erkdlest bizonyfivanyt,

Adatszolgditatdsi kérelemmel fordultunk o Nenizeli Adé- és Vamhivatal Bacs-Kiskin Megyel
Addipargatdsdgdlior, amely & 3977615523 szdmi, 2011 februde 21-6n kelt Atiratdbon az
aldbbiakrd] nyllatkozett:

wlooy 02 nddzds rendjér8l szolo 2003, évi XCIL trvény 54, § (3) bekezdése alapjan
tjékoztadom, hogy Sweérddi Laujos Norbert (addazonositd: 8428880603) addzd n
kiztariozdsmentes ad6zoi adathizishan nem szerepel,

Nyilvantartdsunk sgerint Sz0tdd Laios Norberl 6090 Kunszenimiklos, Tavasz v, 1} szdim
alntt ndoza 2011, februdic 3. nappal eljdrt esedékességl, Livatalunk feld fenndlld tartozisn
nem._volt, és mis adohatasietd] sem érkezelt esetleres addtartozds, vamy addk madige
behaithates kiztartordara vonatkod sdafszolpaliatis ’

A iy feadit 2200, Tr-eljdedsl kohodg Széeddi Lajon Morbert egyéni valialkondt techetl.

Keeskemdt, 2001 mdreins L

Dr. Meizinger Eva
jepyed meghlzdsdbol:

L A A

: é’ agy Andor :).

spportveretd

Upyinteeés:
Iecslkemét Megyed Jogi Véros Polgdrmester] Hivatala
Lakossdgszolgilatl lrada
Tgazgatisi Osutdly
Altalinos Ipazgatist Csoport
6000 Kecskemdt, Kossuth tér | el 76/512-230; Fax; 76/513-538 B-mail cim: altigazgmtas@kecskemet iy
Ogytsifogndds: kodd 83 2% 13167 catittrsk: 13%18"
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