11.

TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT

ELOTERJESZTES

A Képviseld-testiilet 2020. jalius 30. napjan tartand6 rendes nyilvanos iilésére

Eléterjesztd megnevezése: Markét Imre polgarmester
Iktatoszam: TM/304-144/2020.
. Az Ipari Parkban talalhaté 9103/26 hrsz-i 6nkormanyzati

Targy: . PRI S
ingatlanra vonatkozo vételi jog alapitasaroél
Eléterjesztés jellege: Rendelet-tervezet, Hatdrozat-tervezet, Tdjékoztat6, Beszamold
Melléklet: Tulajdoni lap, térkép, értékbecsiés
Déntéshozatal: egyszerl tobbség
Kleinné Nagy Magdolna
o miiszaki osztalyvezet6-helyettes
Keszitette: Torokné Pap Edina
vagyongazdalkodasi tligyintézd
Véleményezésre megkiildve: a Képviseld-testiilet Pénziigyi- és Varosfejlesztési Blzoytsa,ga
részére

Torvényességi véleményezésre -
bemutatva: 2020. jalius 06.
J




Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairol sz6l6 26/2017. (XI1.01.) onk.
rendelete (tovabbiakban: vagyonrendelet) 8. § (1) bekezdése értelmében lakas és nem lakés céljara
szolgalo helyiség, valamint forgalomképes ingatlan elidegenitésérol a Képviselo-testiilet egyedileg

dont.

A Pont *991 Miiszaki és Kereskedelmi Kft. (székhely: 5200 Toérokszentmiklés, Herman Ott6 u. 1.,
cégjegyzékszam: 16-09-004242, addszam: 11279938-2-16) 2020. majus 8-an kelt levelében
megkereséssel élt felénk az Ipari Parkban talalhaté Torékszentmiklos 9103/26 helyrajzi szam alatt
folvett, 5595 m2 teriiletii, kivett telephely megnevezésli belteriileti ingatlan elévasarlasi joganak
megvaltisara vonatkozoan. A megkeresés alapjan a tarsasag az ingatlant négyzetméterenként 2.000.-
Ft/m2 + AFA vételarért szeretné megvésarolni tgy, hogy 5 évre elvasarlasi jogot szeretne
megvaltani. Az 5 éves el6vasarlasi jogért 1.000.000.- Ft 6sszeget ajanlott fizetni.

Térgyalasokat kovetden a Kft 2020. jalius 22-én kelt Gjabb ajanlataban vételi jog alapitisara tett
ajanlatot az alabbiak szerint: az ingatlan vételara 2002 Ft/m2, azaz 11. 201. 190 Ft, opcids dij mértéke
pedig 200,2 Ft/m2, azaz 1,120.119 Ft. A vételi jog 5 évre terjedne ki. A Kft elfogadja, hogy vételi jog
alapitasa érdekében befizetett dij 6sszegének beszamitasi hatarideje 2021. december 31. napja. Azaz a
vételar sszegébe ezen idoszakon beliil lehet beszamitani az opcids dijat.

Amennyiben vételi jogukat ezt meghaladéan gyakoroljak, Gigy az opciés dijat elvesztik, az az
Onkormanyzatot illeti meg. A 1,5 év és az 5 év kozotti idészakban tovabbra is élhetnek a vételi

jogukkal, a vételi jog gyakorlasa a vételar egy Gsszegben torténd megfizetésével lehetséges.

A Pont ’991 Kft. 1991-t61 kezdédéen Bt-ként, 1997-t61 napjainkig Kft-ként mikodik
Torokszentmikléson. A Véllalkozds a 2014. évben tortént tulajdonosi kor valtozasat kovetdn
dinamikus fejlédésnek indult, a PVC ponyva konfekcionalasi f6 tevékenységi korét kibovitette
acélszerkezet gyartasra és egyéb fémipari tevékenységek végzésre vonatkozoan.

A tarsasag hosszl tavi céljainak megvaldsitasara 2019. évben megvasarolta az Ipari Parkban 1évé
9103/24 helyrajzi szamu 5000 m2-es teriiletet. Az itt kialakitando telephelyen gyarto- és
raktarcsarnokok, valamint a hozza tartozd szociélis €s kiszolgalo épiiletek épitését tervezi a tarsasag.

Tovabbi gyartomiivek és raktirak létesitéséhez szeretné a tarsasag megvasarolni az 5595 m2
teriiletnagysagu 9103/26 hrsz-u teriiletet is.

A korabbi idszakban az Ipari Parkban elhelyezkedd iires ingatlanok 2.000.- Ft + AFA értéken
keriiltek eladasra.

A 9103/26 helyrajzi szamu, 5595 m2 nagysagi ingatlanrdl készitett értékbecslés szerint az ingatlan
forgalmi értéke netté 2.001,78731.- Ft/m2 (kerekitve 2.002 Ft/m2), azaz 6sszesen netté 11.200.000.-
Ft. A Pont *991 Miszaki és Kereskedelmi Kft. késébbi nyilatkozataban netté 2.002.- Ft/m2 vételar,
azaz Osszesen netté 11.201.190.- Ft, valamint netté 200,2 Ft/m2, azaz &sszesen nettdé 1.120.119.- Ft
mértékii opcids dij megfizetését vallalta, mely a vételarbol levonasra keriil, amennyiben vételi jogat
2021. december 31-ig gyakorolja.

Tisztelt Képvisel-testiilet!

Kérem az el6terjesztés megvitatasat és a hatarozattervezet elfogaddsat.

=i

Markot Inire
polgarmester

Torokszentmiklos, 2020. jalius 06.



Térokszentmiklos varosi Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
...... /2020.(..........)

Hatarozata:

Az TIpari Parkban taldlhaté 9103/26 hrsz-i onkormanyzati ingatlanra vonatkozé vételi jog
alapitasardél

1.

Torokszentmiklés Varosi Onkorményzat Képvisel6-testillete az onkorményzati tulajdont
5200 Torokszentmiklds, 9103/26 helyrajzi szam alatt folvett, 5595 m2 teriiletd, ,kivett
telephely” megnevezésli belteriileti ingatlanra vonatkozéan a Pont 991 Miszaki és
Kereskedelmi Kft. (székhely: 5200 Torokszentmiklos, Herman Ott u. 1., cégjegyzékszam:
16-09-004242, adészam: 11279938-2-16) javéra vételi jogot kivan alapitani a telekingatlan
1/1 tulajdoni hanyadara.

A vételi jogot Felek 6t évre alapitjak, mely idStartam a szerz6dés alairasanak napjan kezdodik.
Az opciés dij mértéke netté 200,2 Ft/m2 + a mindenkor hatalyos mértékii AFA, azaz. A vételi
Jog gyakorldsa esetén a telekingatlan vételara 2.002 Ft/m2 + a mindenkor hatalyos mértékii
AFA. A Pont *991 Miiszaki és Kereskedelmi Kft. jogosult az opcids dijnak a vételarbdl
torténd levondsara, amennyiben vételi jogat 2021. december 31-ig gyakorolja. A vevé a
vételdrat egy Osszegben koteles az Onkormanyzat részére megfizetni.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza Markét Imre polgarmestert, hogy a vételi jog alapitasardl
sz016 szerzbédés megkotését illetden teljes joggal eljarjon, valamint a sziikséges
Jjognyilatkozatokat megtegye.

A Képviselb-testiilet felkéri a Polgarmesteri Hivatalt, hogy az ingatlan opciés jog
valtozasanak foldhivatali bejegyzését kovetSen készitse el6 a vagyonrendelet médositasat.

Felel6s: Markdt Imre polgarmester
Kleinné Nagy Magdolna osztalyvezetS-helyettes
Hatarid6: 2020. augusztus 15.

Errdl értesiilnek:

N vA WL~

Markét Imre polgarmester

Dr. Rimoczi Imre jegyzd

Miiszaki osztaly

Polgarmesteri kabinet

Ko6zpénziigyi osztaly

Pont *991 Miiszaki és Kereskedelmi Kft.
Irattar
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A torokszentmiklosi
5200 Torokszentmiklés, Ipari Park 9103/26 hrsz alatt talialhaté
swkivett telephely” ingatlanrol

gl

Torokszentmiklos, Szemere B u 6/¢
5200

Készitette:

Ertékelés kelte: Térokszentmiklos 2020.06.24.
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1 Ertékelési bizonyitvany

Ertékelés tirgya : torokszentmiklési 9103/26 helyrajz szdmu, tulajdoni lap szerinti
» kivett telephely”

Ingatlan cime : 5200 Tor6kszentmikl6s, Ipari Park

Ingatlan tulajdonosa: TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT

Torokszentmiklés Kossuth Lajos 1t 135.5z.

Tulajdeni hdnyad: 1/1.
Az értékelt ingatlan 5.595 m? , kivett telephely” mellékelt véltozasi vazrajz alapjén.

A torokszentmiklosi 9103/26 helyrajzszami ingatlan forgalmi értéke:
11,200,000,-Ft
azaz-tizenegymillié-kettdszizezer-forint

A meggllapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel.
Az értékbecslés meghatirozott céllal, a jelenkori piaci kirnyezetben eladds esetén a

forgalmi érték meghatirozisabol késziilt.
Ertékelés érvényességi ideje a 25/1997.(VIILO1.) PM szémi rendelet 5.§-a alapjn 90 nap,

a fordulénaptol szdmitva.
Az értékelés fordulénapja: az értékelés idépontja, 2020-06-24.

Helyszini szemle idépontja: 2020.06.22 és 06.23.

Alulirott értékelé kijelentem, hogy -

- Az ingatlan értékelését a szakméban ismert és elfogadott médszer alkalmazdsaval
legjobb tuddsom szerint végzem. Az alkalmazott ingatlanértékelési modszer: a piaci

Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés.
- Az ingatlan helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.
-Az értékbecslés sordn felhaszndlt informdciék 2 tulajdonostél, illetve igazolhaté

forrasokbél szirmaznak.
-A megallapitott érték nincs kapcsolatban az értékbecsléi dijazdssal.

-Az értékelést fiiggetlen szakértéként végeztem. A szakvéleményt mas célra
felhaszndlni részleteiben, vagy egészében nem Iehet, csak sz értékbecslé irdsos

engedélyével.
Torokszentmiklos, 2020.06. 24.

f a0l

j A
Készitette: L?;:—(—Zﬂ/
Balogh Andéris

Tortokszentmiklés Szemere B u 6/¢
5200
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2 Megrendel6 adatai és utasitasai

Megrendelé: TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT
Markaét Imre polgarmester

Cime: 5200 Térokszentmiklos, Kossuth Lajos at 135.

Tel: 06 56 590 421

- Megrendelé: - az ingatlan tulajdonosa.

- Megbizdsa: - a torokszentmiklosi 9103/26 helyrajzszamti ingatlan
forgalmi (piaci) értékének a meghatirozédsa.-(T6rokszentmiklos Ipari
Park)

- Utasitasai: - Nincs

- Teljesités hatarideje: ,,mihamarabb”.

- Fizetés médja, ideje: Atutalds, teljesitést kovetSen.

Megbizott. Balogh Andras
Cime: 5200 Tordkszentmiklds, Szemere Bertalan Gt 6/c
Tel: 06303709623
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3 Az értékelés célja, modszerei és dltalanos jellemzése

3.1 Az értékelés célia

Az értékbecslés sordn az ingatlan értékbecsld szakérté egy olyan értéket hatirozzon meg az
ingatlannak, amely megkdézelitéleg megegyezik a tisztességes piaci forgalmi araval, értékével.

3.7 Piackutatas

Ingatlan értékesitésre szolgdlé ingatlanos portilok miikédnek. Az orszig legnagyobbjai kozott
vannak pl: a www.ingatlan.com. a www.ingatlannethu, a www.ingatlanok.hu, a
www.otthoncentrum.hu. stb. Torokszentmiklos telepiilésen a 2020. juniusban 165db értékesités
alatt 4116 beltertileti ingatlan volt meghirdetve. A telepiilés belteriiletén ugyan ebben az idében
21db eladd teleket hirdetnek. A belteriileti és kiilteriileti iires telkek 500-30.000m? kozotti
telekméretii portak. A tobbsége kozmiivesitett, de a kozmil utcdban elérhet. Araikat
nagymértékben befolydsolja a telek teleplilésen beliili elhelyezkedése, komyezete. Ennek
kovetkeztében az drak szérdsa S00-ft és 6.000-ft k6zott van m? —re. Ebbél az értékelés targyat
képezd ingatlanhoz kézel hasonl6 paraméterekkel rendelkezd 7 db eladéasra kindlt ingatlant lehetett
taldlni. Az igy talalt ingatlanok dra 0.5-50.mFt koz6tt mozognak. Feltételezhetéen a hirdetési
arakban 6 — 12 %-os 4rrés és némi kozvetit6i jutalék van beépitve. Bérbeadasra kinalt telek kevés
van Torbkszentmikl6son. Nem azért mert nem lenne mit kiadni, hanem nincs ra nagy igény. Az
utdbbi idékben a minimélis szamu bérbeaddsokbdl ~40 — 500- Ft/m? 4rra becsiithetdk a bérleti
arak dfjat. A teleplilés teljes teriiletén helyi adoként kommunalis ad6val terhelik a felépitménnyel

rendelkez6 ingatlanokat.

3.3 Az értékbecslés mddszereinek bemutatasa

Az értékmeghatdirozist a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.)
PM;M rendelet szabdlyozza.

A jelenlegi megbizdsnak eleget téve a vizsgdlt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell
meghatérozni.
A piaci forgalmi érték azt az drat jelenti, amely Gsszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség
méltdnyosan, magdnjogi szerz8dés keretében az értékelés idépontjiban vérhatéan eladhat6,
feltételezve, hogy: az eladd hajlandé az eladasra, tovabba

- avagyontargy meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik,

- atargyalds idotartama alatt az érték nem véltozik,

- az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsara elég hossz id6 all rendelkezésre,

- az étlagostodl eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott id6ponti drak varhat6 értéke.
Meghatarozasara t6bb médszer all rendelkezésre.
I.  Piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelési mddszer,
II. Hezamszimitison alapulé értékelési mddszer,
III. Kbltség alapu értékelési mdédszer.

Az 8sszeg, amely meghatdrozasra keriil, nagy valoszintiséggel allithat6, megfelel a piacon jelen
1év6 potencidlis vevok altal megfizethetonek és a piaci helyzet alapjan elvarhatonak, vagyis az
a hatérérték, ahol a kinalat és keresleti oldal értékitélete egybeesik.
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Ez az idealizdlt 4r a legjobb kozelités arra az sszegre, amennyiért — valésigos piaci
kornyezetben — a ingatlan elkelbetne.
Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetten hirom dolog hatérozza meg:

1) amiiszaki paraméterek,

2) valamint a kézgazdasagi kbrnyezet, a kereslet és a kinalat viszonya,

3) ahely, atagabb és sziikebb értelemben vett f6ldrajzi kornyezet.

3.3.1 Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Az alapjat az altalunk ismert, mar elkelt ingatlanok halmazabdl vélasztjuk ki és ezekhez rendelt
dsszehasonlitassal torténik. Nagyon fontos, hogy kériiltekinten vélasszuk ki az alaphalmazt,
mivel relevans halmazelemekkel lehet csak és kizar6lag megbizhaté értékbecslést késziteni.

Azonos értékformakkal lesz val6s a becslés, amennyiben terhelés (jelzilog, szolgalmi jog) 4ll
fent egy ingatlanon azt csak az értékbecslés utdn szamithato fel silyozé tényezének.

A folyamat soran meghatirozzuk a fajlagos alapértéket, az elemzett 5sszehasonlit6 adatokbol,
melyet dltaldban négyzetméterre vetitiink.

Jelentds értékmodosit6d tényezéket is figyelembe kell venni és az értékelés sordn szdmolni, de
csupdn olyan tényezdk vehetdk fel, amelyek az Osszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemzé. Hisz ha mindenhol megtaldlhaté valami az nem ndveli az értéket, alapvetden
elvarhaté. Ez a pontosabb munkahoz sziikséges.

Fajlagos alapérték méodositasa, fajlagos érték szamitasa soran, az értéket jelentGsen befolyésold
tényezdket fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositdé hatdsukat

szamszerden is meg kell hatdrozni.

Az értékmddeosité tényezdék alapjin kell médositani a fajlagos alapértéket.

Végiil a piaci érték szamitdsa, amely a forgalmi érték a fajlagos alapérték értékmodositas utan
kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

3.3.2 Hozamszamitason alapulo értékelési modszer
- Nincs dsszehasonlitasi alaphalmaz ezért ezt @ médszert nem alkalmazom.
3.3.3 Koltség alapu értékelési mddszer

- Beépitetlen telek esetében ezt a médszert nem alkalmazom.
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4 Regionalis elemzés

Régi6 alatt azt a legnagyobb foldrajzi teriiletet értjiik, amely gazdaségi hatdssal van az értékelt
ingatlanra. Ezt figyelembe véve kerlilt meghatarozasra a régié hatirvonala,
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1. dbra. Eszak-alfold régié

1. dbra Térékszentmiklos az Eszak-olfSidi régichan taldlhatd

Az Eszak-alfoldi régiét harom megye alkotja: Hajdt-Bihar megye, Szabolcs-Szatmar-Bereg
megye €s Jdsz-Nagykun-Szolnok megye, Legnagyobb viérosai k&zé tartozik Debrecen,
Nyiregyhaza és Szolnok. Az Eszak-alftldi régié nagy tdjai a Kiskunsig, a Nagykunsig, a
Jaszsag, a Hajdusag, Bihar és a Nyirség. Kedvelt hely a régidéban a Tisza-t6, amely 6nallo
turisztikai régié, és a Hortobdgy a kilenclyukd hiddal és a végtelen pusztaval. A régi6
gyogyvizekben gazdag. Leghiresebb flird6helye Hajdtiszoboszl6. A megyéhez tartozik a Tisza-
t6 délkeleti része, valamint a Hortobdgyi Nemzeti Park nyugati fele. Természeti értékeire két
nemzeti park is vigyaz, a Koros-Maros Nemzeti Park és a mar emlitett Hortob4gyi Nemzeti
Park. A megye gy6gyfiird6kben gazdag. A Tisza a viziturizmus kézpontja. A szolnoki Holt-
Tiszén taldlhaté kajak-kenu palya nemzetkdzi minOsitést kapott. A kerékpérit a megyében
mintegy 120 km hosszan 23 telepiilést érint. Vadészati tdjegységei a Jaszsdg, a Kunsdg és
Tiszazug.

Az értékelt ingatlan Eszak -alfold région beliil Jdsz-Nagykun-Szolnok megye teriiletén, az
alfold kozepén a Tisza bal partjdn taldlhat6. A kistérség székhelye, gazdasigi, oktatasi és
kulturélis kézpontja Térokszentmiklds, tovabbi tagteleptilései Fegyvernek, Kengyel, Kétpo,
Kuncsorba, Orményes, Szajol, Tiszabd, Tiszapispoki és TiszatenyS. A Térokszentmiklosi
kistérség az Eszak - alfoldi Régié D-Ny-i-részén helyezkedik el. (3. 4bra). A 4-es szamu £5
kozlekedési 1it, amely athalad a térségen, lehetSvé teszi, hogy a telepiilések bekapcsolodjanak
az orszdgos, s6t a nemzetkdzi kozlekedési vérkeringésbe. Az 1970-es években épiilt fout
azonban az ezredfordulé utdn mér nem felel meg a meg ndvekedett forgalomnak, tovabbi
szélesitése elkertilhetetlenné valt, gyorsforgalmi Gttd tétele a térség, de az egész orszdg és

Tiszantil fejlédésének zéloga.
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3. dbra Torbkszentmikldsi kistérség

A 49.922 ha-os teriiletli kistérség a megye terliletének 8,9 %-4t teszi ki, a megye legkisebb
kistérsége. A nyolc telepiilésen 40.511 {6 él, a megye lakossiganak 10 %-a. A népsiirliség
alacsony (81,1 fé/kin2), bar meghaladja a megyei atlagot, az orszdgosnak jéval alatta marad.

A térségben taldlkozik a nyugati (Oceédni), a foldkézi-tengeri (mediterrdn) és a keleti
(kontinentdlis) klimateriilet. Az éghajlatot tobbnyire a kontinentélis légtdmegek uraljék. forr6,

szaraz nyér és ,hideg tél” jellemzdi a kisrégi6 id0jardsanak.

A Kkistérség a sz6 klasszikus értelmében agréirtdj. Uralkodo talajtipusa a kdtott réti talaj és a
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folydszegély tiledék talaja. A teriilet 86,9 %-a terméteriilet. Kitiind min6ségii fekete foldje a
gabonaféiéknek kapdsoknak és zildségndvények termesztésének kedvez.

A kistérségben kezdettdl fogva a f51d, a mezdgazdasag adott megélhetést a mindenkor itt €16
embereknek. A valaha Tisza jarta térség adottsdgai alapjan az orszdg értékes mezdgazdasagi
téja. A szant6foldi gazdalkodasban a kaldszos aranya 41,9 %, a kukoricaé 20,1 % a napraforgd
16,6 %, a repce 5,9 %, egyéb pillang6s-kapas névény és z6ldségkulttira is taldlhato.

A XIX. szizad kozepéig a véros életében a mezdgazdasig volt a meghatirozd gazdasagi
dgazat. Torokszentmikléson t5bb mezégazdasagi termeldszivetkezet is miikodott, de a foldek
ma mar egyéni, illetve vallalkoz6i tulajdonban vannak. Jelenleg a féldeken elsdsorban buzat,
arpat, kukoricét, napraforgét, repcét, lucernat és z5ldségféléket termesztenek.

A kistérség infrastrukturilis ellatottsaga meglehetésen ellentmondasos. A lakdsok és hazak

komfortfokozata a telepliléseken belill is eltéré.

A villanyhdlézat minden telepiilésen szdz-szdzalékban kiépitett, a gazvezetékre mar nem
mondhaté el ugyanez atlagban az otthonok 75 %-ban vezették be a gazt.

A vizvezetékrendszer csaknem 100 %-ban kiépitett a telepiiléseken. Szennyviztisztité
azonban csak Torokszentmikléson, Fegyverneken, Tiszateny6n van, a csatornahdlézat terén
a kiépitettségben igen nagy az elmaradas.

A belteriileti utak atlagban 50-60 %-ban szilard burkolatnak, TorSkszentmikléson és
Tiszaplisptkiben, Kengyelen, Tiszatenydn és Orményesen 90 % folotti ez az ardny,
Kuncsorban 60%, Tiszabdn 50 %.

A kistérségben minden telepiilésen kialakitottdk a héziorvosi kdrzeteket. Valamennyi
teleptilésen kiépitett a hazigondozé hél6zat, s napkdzi otthont milkédtetnek az id6seknek.
Minden telepiilésen van dvoda és dltaldnos iskola.

Kidzépfoki oktatési intézmények csak Torokszentmikléson mitkédnek,

A viéros a régitra jellemz6 turisztikai adottsdgait, idegenforgalmi lehet6ségeit nem hasznélja
ki teljes mértékben. Az ipar, gépgyartas, feldolgozé ipar fokozatos felszdmoldsival jelentdsen
novekedett a munkanélkiiliség a varosban. A gydgyviz nytjtotta lehetéségek kihasznaldsaval,
megfeleld beruhdzdsok és fejlesztések megvaldsitasdval jelentOsen lehetne novelni a véros
megitélését. Az igényes kikapcsolédas, pihenés és feltoltddés egyre fontosabb az emberek
széméra. A terlileti adottsdgok kihasznaldsa szdmos lehet6séget nyijt ezen a teriileten.

Tordkszentmiklds jellegzetes alfoldi kisvaros, ahol 2 mezdgazdasdg és a hozzd kapesolddéd
ipardgak a meghstdrozék.
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5 A teleplilés bemutatdsa, részletes elemzése

4, dbra Torokszentmikios cimere

Torokszentmiklos rovid jellemzése

Torskszentmiklés Szolnoktd! keletre, Jasz-Nagykun-Szolnok megye kdzéps6 részén fekvod
véros. A megye harmadik legnépesebb telepiilése, lakosainak szima 20.626. f6 (2015.adatok
alapjan). Folyamatosan csokken a lakossdg létszama. Torokszentmiklés magaban foglalja a
kordbbi 6nallo falvakat: Balla, Barta, Szakallas, Surjany, Szenttamas ma a véros részei.
Kiilteriiletének északrdl és észak-nyugatr6l a Tisza, észak-keletr6] a Fegyvernek-Holt-Tisza
természetes hatarat alkotja. Tordkszentmiklos a Fegyvernek, Kengyel, Kétpo, Kuncsorba,
Orményes, Szajol, Tiszabd, Tiszaplispoki és Tiszatenyd kozségeket magdban foglalé kistérség
kdzpontja. Kozlekedés foldrajzi helyzete rendkiviil kedvezd. A vérost ma mér elkeriil6 4-es
szam, E60 jelzésli nemzetkdzi féutvonalbdl dgazik le a Mezétir-Békéscsaba felé vezetd 46.
sz4m1 féutvonal. A véros kézpontjdban az autébusz-pdlyaudvart 109 tévolségi jarat érinti. Bar
nem vasuti csomoépont, vasitillomésa jelentds forgalmat bonyolit le, naponta kb. husz
személyszallitd vonat &ll meg. A véros mezbgazdaségi jellege mellett a gabonaipar és
mezdgazdasagi gépgyartas jelenti az ipari tevékenységet. A vallalkozésok foként a szolgaltato
és kereskedelmi tevékenység korében taldlhatok. A munkanélkiiliek szima magas, az orszagos
rata felett van. A nyolcvanas évek végétdl kezdve eddig Osszesen tdbb ezer munkahely sziint
meg a varosban, és volt olyan iddszak, amikor a regisztralt munkanélkiiliség elérte az orszdgos
atlagot. Torokszentmikléson négy altalanos iskola, egy zeneiskola, egy gimnazium és két
szakkdzépiskola miikddik. Kulturalis intézményei a miivelodési kézpont, komyvtar és
helytbrténeti gyilijtemény.

A lakénépesség 6sszetétele szerint a lakosok 16% tanul6, a nyugdijas kora népesség pedig 20%

AR e U

! kép Polgdrmesteri Hivatal
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5.1 Fekvése

Tortkszentmiklés Jasz-Nagykun-Szolnok megye harmadik legnagyobb telepilése, a
Torokszentmiklosi jaras székhelye. Torskszentmiklos a 4-es fout mentén, Szolnoktdl 20 km-

re Keletre fekszik a Nagykunség szélén.

Torténelmileg nem tartozik a Nagykun teriilethez, mindig Kiils6-Szolnok virmegye része volt.
Eszakr6l természetes hatirként a Tisza valamint annak fegyvernek-i holtiga hatérolja.
Fegyvernek, Orményes, Kuncsorba, Kétp6, Tiszatenyd, Szajol, Tiszaptispoki a szomszédos
telepiilései. Kiiltertileti részei Oballa, Surjény, Barta, Szakallas és Szenttamas.

5. dbra Mogyarorszég megyéi

5.2 Megkézelitése

Vastiton a MAV 100-as szami Szolnok—Debrecen-Nyiregyhdza—-Zahony )
vasutvonaldn érhetd el. A vasutallomds Szajol vasttillomds és Fegyvernek-Orményes
vasutallomds kozott taldlhat6. Elérhetd vonattal Budapest-

Nyugatibél, Zahonybol, Miskolcrél stb.
Busszal minden irdnyb6l megk&zelithet6, kb. 10 percenként indul egy tavolsagi busz.
Koziton a 4-es fOiton, vagy Mezdtir fel6l a 46-os féuiton vagy Martfii fel6l a 4629-es

tton érhet6 el.

3. kép Vasurallomds 2. kép Buszpdivaudvar

11
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5.3 Torténete

Teriiletét 8siddk ota valtozatos népcesoportok lakték, akiknek megtelepedésében meghatirozo
szetepet jatszottak a Tisza és mellékagai, a mocsaras artéri részek. A véros és komyékének
t6bb pontjardl gylijtottek az ujkokori alftldi vonaldiszes kultiréra jellemz6 cseréptoredékeket.
A rézkorban itt é16 népcsoportok l4tvanyos emlékeket hagytak maguk utdn, a kunhalmokat,
amelyeknek ma mar csak két példdnya taldlhaté TorSkszentmiklés kornyékén, a tobbi a
mezOgazdasagi miivelésnek esett dldozatul. A bronzkorbél egy teleplilés maradvanyait,
a vaskorbdl egy temet6t sikeriilt feltdrni. A keltdk is itt hagytdk nyomaikat.

A honfoglalds kordnak leghiresebb kormyékbeli lelete a kétpéi eziistcsésze. Az itt
megtelepedett térzsek neve még helynévi adatként sem maradt fent. A megyeszervezés sordn
Térdkszentmiklés teriilete Szolnok megyéhez keriilt, amely 1437-t61 Kiils6-Szolnok néven
Onallésult. Az egyhdzi szervezet kialakitdsa sordn a vaciegyhdzmegye része lett.
A tatarjards utin az elnéptelenedett teriiletekre kunok telepiiltek. A t6rokszentmiklési hatar
telepiilésnevei Luxemburgi Zsigmond idejében kezdenek feltiinni az oklevelekben,
Térokszentmiklost 1399-ben emlitik eloszor Zenthmyclos alakban. Az elsé azonosithat6
birtokosa a Balla csalad volt, err6l a csaladrdl kapta a nevét, sokdig Balaszentmiklés néven
emlegették. A csalad ingatlanjai fokozatosan idegen kézre jutottak, igy Balaszentmiklds is tébb
tulajdonos kezébe keriilt, gazdai kdzott volt tobbek kozdtt a hires-hirhedt Moré Laszlo és Zay
Ferenc, a neves diplomata és ir6 is, aki tobb izben volt konstantindpolyi kovet.

6. abra A felégetett Balaszentmiklos ldtképe, szinezelt metszet (1617 )

1552-ben Balaszentmikl6s népes és lakott hely, hiszen 32 portét irtak 6ssze. A torék ebben az
évben foglalta el a teleplilést és a hozzd tartozo palankvérat, amely 1566-
ig, Gyula elfoglaldsdig az egyetlen tiszantili t6r6k erdsség volt. A  tordk zsoldosrség
létszama a var fennalldsa folyaman 200-250 koriil mozgott. A varkatondk nem egy esetben
vettek részt portydzasokon, csetepatékban, de a korabeli levelek tanlGsaga szerint
a kall6i, szendréi, 6nodi magyar katondk is eljutottak a var ald. 1570-ben Karacsony Gyorgy,
a ,,Fekete Ember” hadai megostromoltdk a vérat, de nagyobb kart nem tettek benne, a falut
azonban felprédaltak. A vér pusztuldsa 1685-ben kvetkezett be, a visszafoglalé harcok soran.
Szentmikldés a torék korban a viszonylag magas j6vedelmii helységek kozé tartozott,
koszonhetben tébbek kozott a rajta 4tmend, Buddrdl Debrecenbe és Erdélybe vezet6

kereskedelmi Gtnak.
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1685 és 1720 kozott a tertilet jobbéra lakatlan puszta volt. 1720-t6] gyors litemben betelepiilt,
féleg Szabolcs és Békésmegyébdl jottek letelepiildk. Ekkor mér a foldesur Almasy II. Janos
volt, aki szerzddésben vallalta, hogy a telepesek 6t évig semmiféle trbéri szolgaltatést nem
fizetnek. Ez abban a korban a legnagyobb engedmények koz¢€ tartozott. Az ide kolt6z6k nem
robotold, hanem taxds jobbagyok lettek, azaz pénzzel valthattdk meg a foldhasznalatot. Ma
Torokszentmikloson jé néhdny csaldd él, akinek csalddneve olvashaté az akkori
,neépességnyilvantartasi” jegyzékeken., Az els hulldmban reformatusok,
késobb katolikusok érkeztek. Hogy elkertiljék a vallasi villongdsokat, elkiilonitve telepitették
le 8ket. 1738-ban foldestri timogatassal Torokszentmikl6s néven mezévérosi rangot kapott.

1771-ben, az urbarium (Maria Terézia 1767-ben kelt, jobbagy és foldesir viszonyéat
szabélyozo rendelete) bevezetése utdn a lakosok kérték az trbéri foldek elkiilonitését, de
erre 1845-ig varni  kellett. 1847-ben a véros 6rokvéltsagot ajanlott fel az Almdsy
csalddnak. 1848-ban rendezett tandcst Varossé alakulhatott. Az 1848-as
szabadsigharc bukasat kovetd oOnkényuralom idején Tordkszentmiklés vérosi rangjéat
megtarthatta, s6t, stmenetileg jardsi székhellyé is valt.

kocsikkal

Ebben a korszakban kévetkezett be az iparosodas terén is jelentdsebb elbrelépés. A varosban
a modern gyéaripar kezdetei a 19. szdzad k&zepére nytilnak vissza, amikor is 1848-ban Labassy
Janos megnyitotta ekéket, ekekapdkat, borondkat, gylirlishengercket gyarté miihelyét. E
mithelyb6l épillt ki az 1950-es években a mezbgépgydr ¢és oOntodéje. Az 1850-es
években megkezd6dott a telepiilés hatdrénak drmentesitése. 1857-ben megnyitottdk a varost
érinté Szolnok-Debrecen vasifitvonalat, amely elGsegitette a mezdgazdasdg éarutermel6vé
valasat, felgyorsitotta az ipar és kereskedelem fejlodését. Az 1870-1880-as években t6bb tizem
is létesiilt. Megkezdte miik6dését az Els6é Torokszentmiklosi Gézmalom. A gazdasagi fejlodés
ellenére 1872. julius 27-én visszaminésitették nagykozséggé. 1890-ben megkezdte mitkodéset
a Hoffmann rendszerti téglagyar. Az épiiletegytittes els6 részét az elsé kéménnyel lebontottik,
a kelet feloli rész a mdsik kéménnyel azonban ma is 4ll.

13
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A két vilaghdborii utin, amely a telepiilés felett sem muilt el nyomtalanul, sor keriilt
a foldosztasra, 1950-re azonban dllamosftottik a fSldeket és az ipari {izemeket. A kordbban
szépszadmu kisiparos fokozatosan megsziintette tevékenységét. 1948 decemberében a koalicids
pértok egylittesen kérték a telepillés vérossd nyilvanitisat. A kérelemnek 1952-ben tettek
eleget.

A vérosban t6bb mez6gazdasagi szbvetkezet miikodott, de a karpétlasokkal és a lehetetlen
feltételek kovetkeztében a termeldszdvetkezeti tulajdon 4talakult egyéni és vallalkozdi
foldtulajdonna. A foldeken blzat, drpét, kukoricat, cukorrépat, zoldséget, napraforg6t, repcét
termesztenek.

A kdzigazgatasi teriileten m(ikodd két dllami gazdasag 1970-ben egyesiilt és jelenleg is
miikodik. Az éllattenyésztésben a sertés, a szarvasmarha és a baromfi a meghatirozo.
Az Alfoldi Gabona Rt. kordbban az orszag egyik legjelentésebb malom- és takarményiizeme
volt. Jelenleg tevékenységi korét besziikitette, termelése visszaesett, ma csak malom, borsé és
rizshantolé tizemet miikSdtet.

Az ipar 1960-ban torténd idetelepiilése utdn az 1990-es években indult latvanyos fejlédésnek
t6bb idetelepiilt cég koézremiikdésével.

A cégek 1999-ben konzorciumot hoztak létre, és Ipari Parkka alakitottik az ipari
ovezetet,

2011. janius 4-én felavattik a telepiilés rovasos helynévtabldjit.

AAOTIDIOXHUXN
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7. abra Tarkszentmiklos varos neve székely-magyar rovdssal

6 Az ingatlan kérnyezetének részletes elemzése

6. 1. Kozm( elldtottséga

Vizellatas: - a vezetékes vizellatas 100.%
Szennyvizelvezetés: - megoldott, a szennyviztelepen torténik a Osszegylijtétt szennyviz
tisztitasa, kezelése. Csatorna bekdtése 80%-os.

Elektromos energia elldtds: - az dramot a teleplilés északkeleti és déli iranyb6l kapja. Az
elosztisa alaphalézati trafédllomasrél torténik. A 120/20 kV-os alallémds betaplldsa a 20 kV-
os szabad légvezetékekrol torténik. Elldtas: 100 %- os.

Gizelldtds: - telepiilés gazellatésa északkeleti iranybol érkezik. TIGAZ gizatadé (nyomas-
szabalyoz6 segitségével.) dllomdson keresztiil torténik a fogyasztok ellatdsa. A vezetékesgiz
bekotés 80 %6-os.

Csapadék elvezetés: - biztositott Nyitott drkokban és zart csatornarendszerben.

Telefonvonal: - kiépitett, biztositott.

Ut, utak, kerékparit - A varos kiépitett onkormanyzati Githal6zat 90 %-a burkolattal ellatott.
Az elmult 14 évben jelentds forrdsokat forditott a varos a lakossaggal az utak szilard burkolattal
valé ellatasara. Az utak burkolattal, vald ellatdsdval azonban egyes utak funkcidja megvaltozott
(laké 1t helyett 4tmend forgalom is megjelenik ezeken az utakon), A virosban a kiépitett

kerékparut kozel 10 km.

Kommundlis hulladék elszéllitdsa: -Szervezett, megoldott, heti rendszerességgel
megtorténik.
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7 Az ingatlan leirasa

7.1 Ingatlan-nyilvdntartas szerinti allapot bemutatdsa

Cim: 5200 Torokszentmiklds Ipari Park
Helyrajzi szdm 9103/26

Szektor: 53

Ovezeti besorolds: Vit-4,Gksz-3

Ingatlan-nyilvantartdsi megnevezése: kivett telephely

Haszndlata 2 valésdgban: nincs hasznélva

Tulajdonos: Tér8kszentmiklés Varosi Onkorményzat
Szerzés jogeime: adasvétel

Tulajdonost megilietd jog: nincs

Bejegyzés: (lasd: Tulajdonilap) ,,9103/25 hrsz. megosztasabdl alakult ki”
Terhelés: (l4sd: Tulajdonilap) Nincs

Telek teriilete: 5.595. m?

Az ingatlan természetben az 5200 Torbkszentmiklos, Ipari Park-ban talélhato.

7.2 Az ingatlan bemutatdsa

Az ingatlan altaldnos bemutatésa: az ingatlan természetben Térokszentmiklés telepiiiésen a
Ipari Parkban taldlhato. Hrsz.9103/26. Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése kivett
telephely. Az Ipari Park k6zel 50 ha-on fekszik, amelynek kb 10 %-a még értékesitésre var,
nagyobb része mar eladdsra kerilt. Az értékelendé telek terlilete 5.595. m2, Bejegyzett
tulajdonos: Térékszentmiklés Varosi Onkorményzat tulajdoni hanyad: 1/1. Telepilésen beliili
elhelyezkedése a telepiilés D-K-i részén, a Polgarmesteri Hivataltol 2,5 km-re. , a 46-os féUt
kézelében helyezkedik el az tpari Parkban. Kornyezd ingatlanok jellemzé hasznositasi formaja
Kereskedelmi, Ipari és lakdingatlanok. Megkédzelithet8sége kdzvetlentl kozteriletrdl lehet.

»A kézteriiletnek gépjdrmii-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozterliletre vonatkozé
jogszabdlyi elGirdsok szerint, vagy 6ndiio helyrajzi szdmon Gtként nyilvantartott maganutrél
gépjarmivel kdzvetienil, zéidfeliilet, illetve term&fold sérelme nélkiil megkozelithetd, és
amelynek a kozteriilettel vagy magénuttal k6z6s hatdrvonala legaldbb 3,00 m [253/1997.
{Xil 20.) Korm. rend. 1. sz. mellékiet 30. §].” A telek alakja, formdja szabélyos négyszég alak,
téjoldsa D-K i, domborzati és lejtésviszonyok sik terlilet. Telken bellli kézmlvek viz, villany, gaz
és csatorna nincs kiépitve. Tomegkoziekedéssel nem elérheté, parkolds telken beliil és az

ingatlan el6tt lehetséges. A telek nem keritett.
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- 5. kép. telek varos felSl nézve 6. kép telek rendezett

7. kép. cserjék, dudvds 8. kép a iparipark kiilsé része

9. kép a varosba vezetd utca 10. kép kozeli lakohdzak
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11. kép kodzeli lakohazak 12. kép a véros felé szilard ttburkolati ut

4. kép vasati vigany

15. kép aszfaltozott iitak 16. kép aszfaltozott Ut

17



ERTEKBECSLES HRSZ:9103/26 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS 06/30/3709623

17. kép vasiti vigany 18. kép kiépitett kozvilagitas

19. kép szomszédos telek 20. kép szomszédos telephely

21. kép a vérosba vezetd f5id (t 22. kép szomszédos termofold

18
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23. kép kozmii csatlakoztatasi lehetdségek

25. kép tizem épiilet

27. kép tizem épiilet

KESZITETTE: BALOGH ANDRAS 06/30/3709623

24. kép tlizcsap,biztonsdg

19

26. kép tizem épitlet

28. kép élelmiszer tizem
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30. kép kozeli csamok épiilet

31. kép iizem épiilet 32. kép tizem
A telephely €s a lak6hazak hatarvonalan beépitettlen teriiletek helyezkednek el. A telek
rendezettség szempontjabol rendezett.

7.2.1 Szemrevételezés ismertetése

Az ingatlan a telepiilés kézpontjatol 2,5 km-re, a féutca kdzponti részérél nyilé Bethlen Gébor
ut folytatdsa a vérost ketté metszd vasut tul oldalan kezd6d6 Dézsa Gydrgy utca és a 46-0s 1t
kozvetlen kozelébe elhelyezkedd Ipari Parkban., forgalmas Ut mellett talalhatd.
Megkdzelithetdsége kdzvetleniil kdzteriiletrdl lehet. Az utca burkolat szilard aszfalt, siillyedés
€s sériilés nem lathatd. A szomszédos telek el6tti utcafronti Gt szilard jaréfelilet(i. Az utcafront
elotti részben fiivesitett. Az esds idében a lehulld csapadékot az it mindkét oldalan elteriilé
zold teriileten kialakitott vizelvezet6 illetve szikkaszté drok nyeli el. Az ingatlan komyéke
rendezett. A kozeli utcdkban 1évé lakéhdzak részben rendezettek. 1000 méterre taldlhatd
lizemanyagtolté allomas.

Gyalogosan 55 perc alatt elétheté a STRAND, Etterem,20-25 perces gyaloglassal elérhets.
Polgarmesteri Hivatal, az orvosi rendelok, a bankok, ment6, tlizoltésdg 35-40 perc, a
piaccsarnok 40 perc a Plusz, LIDL, SPAR 30 perc, Posta, Templom és a buszpélyaudvar.25-30
perc, 10 perces gyaloglassal elérhetd a vasttallomas.
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A kornyezeti zaj erés, a forgalmas 46-os 1t kdzelsége, melynek hatésa érzédik. Hanggal jéré
ipari termel6 tevékenységet a kérnyéken folytatnak. A levegd tisztasdga megfelel6, a gépjarmi
forgalom ellenére. A tdgas utcdkban nem reked meg a fiist sem. A kérnyék kozvildgitasa
megfeleld, éjszaka is megfeleléek a latdsi viszonyok. A kozbiztonsdg megfelelé. A
mikrokdérnyezetben bet6rés nem jellemz6. A kérnyezetben miikodé tizemeknek készonhetéen
az kiépitett biztonsagi rendszernek, a renddrség és polgdrdrség jelenlétének. Az ingatlan
tdjolasa megfeleld. J6 a terillet benapozottsaga.

8 Kornyezeti diagnosztika
Célja hogy feltirjuk a telek értékét, hibdit és azok mértekét.

| sorszim | ~ Szdveges bemutatss %
| 1. | Azingatlan a telepiilés kézpontjshoz tédvol és 46-os thoz kézel, 60
MegkazelithetGsége kiztertiletrd! j6. Vastiton is konnyt a
| megkdzelités. o ‘
2. A Ipari Park Gt burkolat szildrd aszfalt, siillyedés és sériilés nem 90
lathatd. - |
3. A telephely el6tti Gt jaréfeliiletet szilard { burkolatii, |75
L 4. Az inpatlan el6tti parkoldsra lehet8ség biztositott. 70
| 5. | Az utcafronti részben fiivesitett és fis teriilet taldlhaté 80
6. | Az esBs idBben a lehullé utcai csapadékot az Gt mindkét oldaldn 85
vizelvezetdk illetve szikkasztd drok vezetiel. )
[ 7. A telek ‘kdrnyezete kevésbé rendezett, lakohéazakkal kériilvéve. Az 65
|| utcéban lév0 lakéhdzak kevésbé rendezettek, parkositottak L
8. | Gyalogosan elérhetd a telepiilésen kozlekedd helykozi 60
| tomegkozlekedéses buszjérat -
9. Az ingatlan koézelében nem taldlhaté vegyesbolt ahol a napi 60
‘ bevasarlasi szitkségletek elvégezhetd. Bevaséarlasra a kdzponti
. | tizletek, nagy bevésarldsra hipermarketek ajénlottak { 25-35 perc).
| 10. A telepiilésen 1év6 intézmények elérhetbsége gyalogosan 40-50 70
‘ percnyire van. A kézpontban megtalalhaté a polgérmesteri hivatal, |
[ okmdnyiroda, iskola, orvosi rendeld, posta, templom. ¢
| 11 A telepiilésen 1év6 kereskedelmi boltok elérhet6sége gyalogosan 30- i 70
35 percnyire van a k6zpontban megtaldlhaté a LIDL ,a Penny, a
‘ Plusz, A SPAR. ]
2. |A koémyezeti zaj erds, a forgalmas 46-0s it és a vasat kozeli 55
‘ | tdvolsdgra taldlhat6, melynek hatdsa érzédik. Hanggal jar6 ipari
L | termeld tevékenyséeet a kdrmyéken folytatnak. |
i 13. ‘ A kornyezetben lakosok sszetétele vegyes. 65 |
L 14, A szomszédok segltokeszek, ﬁgyelnek egymasra 85
’ 15. A levegl tisztasiga gyenge a gép]érmu forgalom nagy A tagas 55 1
_ | utcéban nem reked meg a flist.
16. ‘ A kornyék kozvilagitdsa megfelelo éjszaka is megfeleldek a latasi 85
| viszonyok. - —_— )
17. A kﬁzblztonség megfelelo A mikrokSmyezetben betdrés nem 70 |

| jellemz6. - -
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k?ri‘;,t:::ﬁ Ertékhordoztﬂ? in;;l:lsag:ll);n igl::;r:feﬁ Kﬁ;:_’::eﬁ
. jelentoség | megtalilhaté értfkars’my arény

Yo-08 ardnya é;’tékhon!ozék A;-:os csbkkenés

megnevezés %-08 ardnya | arinya
1 |az ingatlan megkdzelithetGsége 8 60% 4,8 3,20
2 |utca burkolat 7 90% 6,3 0,70
3 |utcai jarda dllapota 5 75% 3,75 -1,25
4 |ingatlan el6tti parkolas (utcén) 5 70% 3,5 -1,50
5 |utcafronti elGkert 5 80% 4 -1,00
6 |utcai csapadék elvezetés 5 85% 4,25 -0,75
7 |kornyezet rendezettsége 6 65% 3,90 -2,10
8 |tomegkdzlekedés elérhetdsége 6 60% 3,6 -2,40
9 |vegyesbolt kbzelsége 6 60% 3,6 -2,40
10 | intézmények elérhetdsége 7 70% 49 -2.10
11 | izletek, szolgaltatasok 5 70% 3,5 -1,50
kbzelsége

12 | zajmentesség (er6s zajterhelés) 8 55% 4,4 -3.60
13 | lakossag Osszetétele 5 65% 3.25 -1,75
14 | szomszédok 5 85% 4,25 -0,75
15 | levegd tisztasdga 6 55% 33 -2.70
16 | kdzvilagitas 4 85% 3.4 -0,60
| 17 | kozbiztonsag 7 70% 4.9 -2.10

{isszesen 100% 69,60% -30,40%

9 Ingatlan értékbecslése

A Torékszentmikl6és vérosban az értékelendd ingatlannal azonos telkeket keveset taldltam,
kdzel hasonlék lennének az értékelt ingatlannal. Ezért az ingatlan értékelése folytan a varosban
taldlhaté k6zel azonos hasznositds-i telkekkel hasonlitom §ssze. A piaci 6sszehasonlitas annal
pontosabb minél kdzelebb vannak helyileg egyméshoz az ingatlanok és azonos kdrnyezetben
vannak. Tehét az 8sszehasonlité alaphalmaz gytijtés soran ezt vettem figyelembe. Az igy kapott
értékeket vettem az ingatlan értékének a piaci ért€kelési modszerek szadmitds alapjanal. A
hozam és koltség alapu értékelést nem alkalmaztam.

9.1. Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszer

A telek értékének meghatarozasa:

A telepbely teriilete: 5.595 m2
Altalam kivalasztott ingatlanok halmaza:
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1. Torokszentmiklés Kiilteriilet, 3000.m? nagysdgt, Ny.- i a t4joldsa. A viros kézpontjatol
kb.2.5.km-re fekszik. Telepiilés szélén, elhelyezkedése jo, kissé zajos, rendezett, jo parkolasi
lehetségekkel rendelkezik. A telek kézmiivel nem rendelkezik. A telek vizszintes. Minden

gépjarmivel szildrd dton megkozelitheto.

2. Térokszentmiklés Ipari Park, 5014.m? telepiilés D-K-i részén a véros kozpontjatél kb.
2,5,.km-re taldlhat6. JO parkoldsi lehetdség. A telek kdzmiivel nem ellatott. Zaj levegd
szennyezettség szint &atlagosndl magasabb, Minden gépjarmiivel szilard burkolati Wton
megkdzelithetd.

3. Torokszentmiklés Ipari Park telek, 5.000m? a telepiilés D-K-i részén a véros kozpontjatél
kb. 2,5, km-re taldlhatd. J6 parkoldsi lehetdség. A telek kézmiivel nem elldtott. Zaj levegd
szennyezettség szint 4tlagosndl magasabb. Minden gépjdrmivel szilard burkolati wton
megkdzelitheto.

4. . Térokszentmiklés Ipari Park telek, 5.000m? a telepiilés D-K-i részén a véros k6zpontjat6l
kb. 2,5,.km-re taldlhatd. J6 parkolési lehetoség. A telek kdézmiivel nem ellatott. Zaj levegd
szennyezettség szint 4tlagosnidl magasabb. Minden gépjdrmiivel szilard burkolatG tton
megkozelithetd.

5. Torokszentmiklés Kiilteriileti telek, 1.752.m” a telepiilés kozpontjatél kb. 4 km-re
talalhato. Zajszint atlagos, Parkolds a telek eldtt tobb gépjarmii sziméra megoldott. A telek
kozmivel nem elldtott. A telek vizszintes €s D.-i a t4jolasa. . Parkolds a telek elétt megoldott.
Levegd szennyezettség szint j6. Minden gépjarmiivel kdves burkolatd titon megké&zelithetd.

Az értékelt ingatlan 5200.T6rdkszentmiklds Ipari Park 9103/26.hrsz.

Ertékszamolds piaci paros sszehasonlité médszerrel.

KESZITETTE: BALOGH ANDRAS 06/30/3709623
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. E Kiilteriilet . | . . Kiilteriilet
Megnevezés Ertékelendfi Ny-i rész Ipari Park | Ipari Park | Ipari Park D-i rész
ingatlan
|
Eladasi ar (Ft) | 11.184.405 | 6,300,000 | 10,028,000 | 10,000,000 | 10.000,000 | 3.500.000
Elad. &r (F/ | g9 2.100 2,000 2,000 1889
m2) B
Telek 5.595 3.000 5014 5.000 1.852
 nagysdga | "0 | "7 -
korrekeid 1% 0% 0% 2%
Telek . . . . .
| elhelvezkedés Jo 36 j6 36 j6
korrekcid | _0 %_ | 0% 0% 0%
Kozmit nines ninges nincs nincs nincs
korrekcid 0% 0% 0% 0%
" Telek
. rendezett | rendezett | rendezett rendezett | rendezett | rendezett
rendezettsége
korrekeid 0% 0% | 0% 0%
| - )
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[ M?gkbze_lités aszfalt zhizott kd aszfalt ! aszfalt aszfalt aszfalt
gépkocsival l
korrekcio 1% 0% 0% 0% 0%
Tajolds DK | Ny EK | EK | DK | D |
korrekcid 1% 2% 2% 0% -1%
Zajterhelés Zajos kissé zajos Zajos Zajos zajos csendes
korrekci6 3% 0% 0% | 0% 4%
" Lejtés vizszintes |vizszintes | vizszintes | vizszintes | vizszintes | vizszintes
korrekeié 0% | 0% 0% 0% | 0%
 Parkoldss |  j6 | Kozepes 36 16 B B
~ Korrekei6 1% 0% | 0% | 0% 0%
korrekeld | 0% 2% 2% 0% - 4%
| Gsszesen% | | |
korrekci6
Gsszesen 6 +40 +40 0 -76
Médesitott
eladdsi dr 2,100 2,040 2,040 2.000 1,813
_ Ftm* | | S N B
Modositott fajlagos alapir Fym* 1,999

Telekérték: 1,999.Ft x 5,595.m? = 11,184,405.Ft

Csoportos 6sszehasonlitasi médszerrel
Ertékelt ] ‘

Adatok megnevezése . 1. 2, 3. 4. 5.
ingatlan | (I T
kiilteriilet Kiilteriilet.
Utca I | Ny-irész | IpariPark | Ipari Park | Ipari Park. | D-irész
Telek teriilet (m?) 5595 | 3000 | 5014 5000 | 5000 | 1.852
Kozmitellatottsae | 9 | 7 9 9 9 7
Tajolés | 7 | 7 7 7 7 | 8
 Lejtés ! 7 T 7 I A | 7
| Telepiilésen beliili |
| elhelyezkedése 7 7 17 7 7 7
Komyezet 8 8 | 8 8 8 &8
Témegkdzlekedés 3 4 3 3 3 6
Megkozelités 8 6 | & | 8 | 8 6
Telek rendezettsée 8 7 8 8 8 7
Parkolés 9 7 9 9 9 7
Zajterhelés 3 8 3 3 3 8
 Szomszédok 8 7 8 8 | 8 8 7
Eladasi ar (FT) 11.173.215 | 6,300,000 I 10,028000 | 10,000,000 | 10,000.000 | 3.500,000
Eladasi ar (FT/m?) 1,997 2,100 | 2,000 2,000 2000 | 1889
Pontok 8sszege . 7nm 75 |77 , 77 77 79
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Fajlagos alapar képzése:

Legoptimalis = 79 pont 2,100.Ft
Legpesszimista = 75 pont 1,889.Ft
Legrealisabb = 77 pont 1.998 Ft

Atlag pont = Loptim+Legpesszim+(4xLegrealisabb)

6

Atlag pont=79+75(4x 7 =171
6

Atlag pont = 77

Atlag eladasi 4r Ft/m? = Loptim+Legpesszim+4xLegreélisabb)

6
Atlag eladasi 4r Fym? =2.100+ 1.889+ (4:1.998) =3.989+ 7.992=1,997Ft/m?
6 6
Atlag eladdsi §r Fym? = 1,997.Ft/m?

Modositott fajlagos alapéar kiszAmitasa arany péral.

Atlag pont = saj4t pont
Atlag eladési 4r Ft/m? X

X = Médositott fajlagos alapar Ft/m?

X = sajat pont x Atlag eladdsi 4r Ft/m® = 77.x 1.997= 153.769 = 1,997 Ft/m?

Atlag pont 77 77
Failagos alapar FYm?= 1,997 Ft/m?

Piaci 4r = Fajlagos alap 4r x értékelt ing. alapteriilet. (m2 )= 1,997x5.595 =11,173.215.Ft

Ertékszamolds piaci paros dsszehasonlité modszerrel. = 11.184.405.Ft

Csoportos sszehasonlitdsi médszerrel =11.173.215.Ft
22.357.620.Ft/2=11.178.810..Ft

11.178.810.Ft ~ 11.200.000.Ft

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuléd értékelési modszer szerint
az ingatlan piaci dra:

11.200,000Ft

azaz tizenegymillié-kéttoszazezer forint.
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10 Végso piaci érték meghatarozasa
Jelentos értékméodosité tényeziket is figyelembe kell venni és az értékelés soran
sziamolni, de csupdn olyan tényezik veheték fel, amelyek az 6sszehasonlité adatok

alaphalmazira nem jellemz4.

A kapott eredmények:

» Az ingatlan piaci értéke a piaci dsszehasonlité médszer alapjén:

11,200,000.Ft

» Az ingatlan piaci értéke a hozamalapt médszer alapjan:

0.Ft

s Az ingatlan piaci értéke koltség alapi modszerrel meghatiarozva:

0.Ft

Megvizsgilva és elemezve a kapott értékeket, valamint a varosi ingatlanpiaci
viszonyokat, a kbvetkez0 realitdstényezdk és értékek adédnak:

—

Modszer neve

1. piaci dsszehasonlité médszer

: 2. hozamalapt médszer '

3. kﬁltségélapﬁ mddszer

Osszesen:

Elvégeztem az ingatlan piaci

| Annak realitésa, hogy a
valés piaci értéket | Beszamithat6 érték
képviseli |‘
100.% | 11,200,000.Ft |
it i : -

0% 0.Ft

0.% I 0.Ft
|

11,200,000,.Ft

értékének meghatirozasat a piaci

dsszehasonlité modszer segitségével két féle modszerrel is, csoportos és paros

osszehasonlitassal.

Az ingatlan végso értéke:

11,200,000.Ft

azaz- tizenegymillio-kettdszazezer-forint

az Ingatlan forgalmi értéke, per- és tehermentesen értékelve.
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11 Megjegyzések, Feltételezések, Korlatozasok

Az értékelés meghatarozott céllal a vevd megbizasabol a forgatmi érték meghatirazisibol
készult.

A megéllapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fet.

A vagyongrickelést megrendel6 tudomdsul veszi, hogy a vagyonértékeld statikai, diagnosztikai
vizsgalatot nem végzett.

A vagyonértékelés megillapftdsait szemrevételezéssel, a helyszini szemle alapjan a
megrendel6 adatszolgéltatisainak figyelembevételével végezte.

A szakvéleményt m4s célra fethasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

A szakvéleményt més részére rendelkezésre bocsatani csak egytittes, a Megbizo és az
értékbecsl6 kozos beleegyezésével lehet.

A szidmitdsndl piaci Osszehasonlito adatokon alapulo értékbecslés lett alkalmazva.

Jelen é€rtékbecslés a 25/1997. (VIIL. 1.) PM sz4mu rendelet 5. § alapjén a fordul6naptél
szimitott 90 napig érvényes. Az értékelés fordulonapja: az értékelés idépontja.

Toérokszentmiklos, 2020-06-24.

Készitette:

! | /

oA J_ —t
Balogh Andras
vagyonértékeld

5200.Toriokszentmiklos Szemere B u 6/c
0630370 9623
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12 Mellékletek:

12.1 Tulajdonilap ~ Szemle masolat

TAKARNET Faldhivatali ldormeity Penduser

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

KESZITETTE: BALOGH ANDRAS 06/30/3709623
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torsemxim: 13iVIJTIET

cimy 5200 PIROHPAIERTMIKLIS Kosaath Ls-os at 153

Z. - S— —

#

mugs2

1=
v

ki.

be jogy=6 hatdrozat, dxkesdai idd: 2123532272530 93.2%

Dodlle azbmagss bejagytis telekalakitied eljiras aofmd.g 9103725 hews wegoast dosk

Nem hiteles tulajdoni lap

ni lap

TULANNE 1. AP VEGE

AR 06, 24, 1 458
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ERTEKBECSLES HRSZ:9103/26

12.3 Felhaszndlt forrasok

www.wikipedia.hu

www.torokszentmiklos.hu

KESZITETTE: BALOGH ANDRAS 06/30/3709623 .
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INSZMKH Féldhivatali Fsosztaly Féldhivatali Osztély 3.
Torokszentmiklés Kossuth Lajos at 135/A. 5200
E-hiteles térképmasoiat - Teljes masolat

2020.06.23 13:52:24
Helyrajzi szam:  TOROKSZENTMIKLOS belteriilet 9103/26 Megrendelés szam: 7/454/2020

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 18870000002020

9103/28

telephely

9103727

telephely

9103/26

telephely

9103/24

telephely

810323

9103/23_

\‘\telephely

.
~

A térképmdsolat a kiaddst megeloz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbads tartalmival. A
térképmdasolat méretek levételére nem hasznslhato!



TAKARNET Foldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

ai lap

https://www3.takamet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s67%s...

Nem hiteles tulajdoni lap Nen
JNSZMEKH Faldhivatali FSosztily Féldhivatali Osataly 3.
Térdkszentmilelds Kossuth Iajos it 135/A 5200 Oldal
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendel€s s2am: 30005/14584/2020
2020.06.23%
TORGKS ZENTMIKLOS Seektor
Belterilet 9103/26 helyrajei szaém
5200 TOROKSZENTMIKLOS Kembajn utca 1.
LRESEZ
1. Az ingatlan adatai;
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. alk?t
mivelési Ag/kivett megnevezséa/ min.o ha m2 ke .Eil%f.' et
- fia
. Hivett telephely U 5595 U.ug
HRESZ i

. tulajdoni hényad: 171

bejegyzd hatirmzat, érkezémi id&: 211357/2/2020.03.23
eredeti hatarozat: 39690/2/2019.12.02

jogeim: telekalakitas

jogallas: tulajdencs

név: TORGKSIENTMIKLOS VAROSI CWKORMANWYZAT

cim: 5200 TOROKSZENIMIKLOS Komswth Lajes Gt 135
torzemszam: 15732767

MRESZ

[

bejegyz® hatdrozat, érkezé=zi idé: 211357/2/2020.03.2%

Onillé zzbveges bejegyzéz telekalakitési el jarés sg?;sé@“‘a 9103/25 hrsz megosztamik

ki.

TULAJDOME LAP VEGE

2020. 06. 23. 13:56



- MUSZAKI és G
) KERESKEDELMI

k SZékher, telephely: 5200 Térékszentmiklos, Herman Otfa s 1.
Tel: 06-20/241-4946 www.poniponyva.hu e-mail: pontponyva@t-oniline.hu

Tisztelt Polgarmester Ur és Képviselok!

Cégiink a Pont "991 Miiszaki és Kereskedelmi Kft 1991-t81 1997-ig Bt-ként, 1997-16l
napjainkig Kft-ként van jelen a varosunk életében.

Véllalkozasunk 2014.-évi tulajdonosi kor véltozast kbvetden dinamikus fejlédésnek
indult. Bévitettiik 6 tevékenységi koriinket, a PVC ponyva konfekcionalas mellé bevettiik az
acélszerkezet gyartas és egyéb fémipari tevékenységek korét.

Arra a dontésre jutottunk, hogy a hosszi tava céljaink megvaldsitasara a
T6rokszentmiklési Ipari Park lenne a legmegfeleldbb. Igy 2019-ben a Térokszentmikldsi
Onkorményzatté]l megvdsaroltuk a 9103/24 HRSZ. alatt [évd 5000m2 es teriiletet. A Kft
tulajdonosai az idei évben ugy dontéttek, hogy szeretnénk megvasarolni a 9103/26 HRSZ.
alatt 16v8 5595m2 es teriiletet. A teriiletre vonatkoz6 vételi jogot Sévre szeretnénk megvaltani,
2000Ft+Afa/m2 vételi arra meghatirozva kvetkezd pénziigyi és egyéb feltételekkel.

I. 1.000.000Ft befizetésével megvaltanank az 5 éves vételi jogot.
2. Amennyiben az adasvétel 5 éven beliil bekovetkezik a befizetett Gsszeg
részaranyosan fennmarado része jovairasra keriilne a vételi arbol.

Amennyiben barmilyen kérdésiik meriilne fel a projekttel kapcsolatban, 4llok szives
rendelkezéslikre.

Torokszentmikléos, 2020. majus. 08.
g
Kovacs Miklos
ligyvezetd

M HOSZARY os IF t,,,
Wﬁg KERESKEDELMI | .Q“ K5
\zpwtmmm Herman 046 4. 1.

“rE 216 Tel: 06-20/241-6545
nurtpenyva®@t-online he



MUSZAKI és AT

keiy, telephely: 5200 Torékszentmiklss, Herman Oftd u. 1.
Yel.: 06-20/241-4946 www.pontponyva.hu e-mail: pontponyva@t-online.hu

Tisztelt Polgarmester Ur és Képviselsk!

A Pont 991 Kft. tulajdonosai az idei évben tigy dontéttek, hogy szeretnénk
megvasarolni a 9103/26 HRSZ. alatt 16v6 5595m2 es teriiletet. A teriiletre vonatkozé vételi
jogot Sévre szeretnénk megvaltani, az ériékbecsldi dij elfogadasdval.

Az ingatlan vételi 4ra igy 2002.-Ft/m2, azaz 11.201.190.- Ft , az opcids dij mértéke
pedig 200,2 Ft/m, azaz &sszesen 1.120.119.-Ft.

1. 1.120.119 Ft befizetésével megvaltanink az 5 éves vételi jogot.

Tovéabba elfogadjuk, hogy a befizetett dsszeg beszamitasi hatarideje 1,5 év. Ezaltal az 4ltalunk
fizetett opciés dij a vételarbol 1,5 éven belill lehetne beszamithaté a fizetendd vételdr

Osszegébe.

Amennyiben barmilyen kérdésiik meriilne fel a projekttel kapcsolatban, éllok szives
rendelkezésiikre.

Torbkszentmiklds, 2020. jalius 22.
D
Kovics Miklos
ligyvezetd

t
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}F—ll.r ) MUSZAKT &= %ft
@M KERESKEDELMT
. H-5200 ThebkszentmikiSs, Herman Ofto u, 1.
P Adoszém: 11270G36-2-95 Tei - 06-20/241-4545
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