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TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT

ELOTERJESZTES

A Képvisel6-testiilet 2020. julius 30. napjan tartand6 rendes nyilvanos iilésére

Eléterjeszté megnevezése: Markét Imre polgarmester

Iktatoszam: TM/304-135/2020.

Az 5200 Térokszentmiklés, 9103/27 hrsz-ti 6nkormanyzati

Targy: ingatlanra érkezett vételi ajanlatrol
El6terjesztés jellege: Rendelet-tervezet, Hatdrozat-tervezet, T4jékoztatd, Beszamold
Melléklet: Tulajdoni lap, térkép, értékbecslés
Déntéshozatal: egyszerl tobbség
Kleinné Nagy Magdolna

o muszaki osztilyvezet6-helyettes
ISsglene: Térikné Pap Edina

vagyongazdalkodasi ligyintézd

o ) i < visel6-testi inziievi- és Virosfeilesztési Bi p
Véleményezésre megkiildve: a Képvisel6-testiilet Pénziigyi- és Varosfejlesztési 12;);521%:

Torvényességi véleményezésre 2020. jdlius 6.
bemutatva:




Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabdlyairdl szolo 206/2017. (XI1.01.) 6nk.
rendelete (tovabbiakban: vagyonrendelet) II. fejezet 8. § (1) bekezdése értelmében lakas és nem lakas
céljara szolgald helyiség, valamint forgalomképes ingatlan elidegenitésér6l a KépviselS-testiilet
egyedileg dont.

A Toéth és Tarsa Fuvarozd, Kereskedelmi és Szolgaltaté Bt. (székhely: 5200 Torokszentmiklds,
Thokoly u. 18., cégjegyzékszdm: 16-06-004679, addszam: 26059891-2-16) vételi ajanlat
benyujtasanak szdndékaval kezdeményezett targyalast polgarmester urnal az Ipari Parkban taldlhato
torokszentmiklosi 9103/27 helyrajzi szam alatt folvett, 5000 m2 teriiletli, kivett telephely
megnevezesi belteriileti ingatlan megvasarlasara vonatkozoan. A targyalas soran a vételar 1/2-ed, azaz
egyketted részének az adasvételi szerz6dés megkotésekor, mig a fennmaradé masik 1/2-ed, azaz
egyketted részének 36 honapon keresztiil havi egyenld részletekben tortén6 megfizetése hangzott el.

Ezt kovetlen a targyalason eclhangzottak alapjan a Toth és Tarsa Fuvarozd, Kereskedelmi és
Szolgaltaté Bt. 2.206.- Ft/m2 + AFA 6sszegli vételi ajanlatot nyujtott be, ugyanolyan iitemezésben
torténé megfizetéssel. A Téth és Tarsa Fuvarozd, Kereskedelmi és Szolgaltat6é Bt. 1 ajanlata alapjan
az 5000 m2 teriilet teljes vételara: 11.030.000.- Ft + AFA, melynek az adasvételi szerzGdés
megkotésekor fizetendd 1/2-ed része: 5.515.000.- Ft + AFA, a 36 hénapon keresztill havi egyenld
részletekben fizetendé 1/2-ed része pedig: 5.515.000 .- Ft + AFA.

A 9103/27 helyrajzi szamu, 5000 m2 nagysagi ingatlanrdl készitett értékbecslés szerint az ingatlan
forgalmi értéke nettd 2.000.- Ft/m2, azaz Gsszesen 10.000.000.- Ft.

A korabbi id6szakban az Ipari Parkban elhelyezked iires ingatlanok 2.000.- Ft - 2.055.- Ft + AFA
értéken kertiltek eladasra.

A Toéth és Tarsa Fuvarozd, Kereskedelmi és Szolgéaltatdé Bt. vételi ajénlata szerint az adasvételi
szerzGdés megkotésének idépontjaban kivanja birtokba venni a teriiletet.

A nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVL torvény 13. § (2) bekezdése értelmében nemzeti vagyon
tulajdonjogat atruhazni természetes személy vagy atlathatd szervezet részére lehet. Ezzel
Osszefiiggésben a Toth és Tarsa Fuvarozd, Kereskedelmi és Szolgaltaté Bt. nyilatkozott arra

vonatkozoban, hogy atlathatd szervezetnek mindsiil.

A Tbéth és Tarsa Fuvarozo, Kereskedelmi és Szolgéltaté Bt. 1996-t8] kezd6dGen napjainkig jelen van
Toérokszentmikloson. A véllalkozas 6 tevékenységi kore a teherfuvarozas és szallitmanyozas.
Dinamikus fejlédésének koszonhetéen a megrendeléi kore is béviilt. A jelenlegi telephelyiiket
szerették volna béviteni, azonban az tovabbi bovitésre alkalmatlan és a beépitettséget sem lehet tovabb

novelni.

A vallalkozas rovidtava tervei kozott a meglévo teherautd flotta részére parkoldk kialakitasa, a
sof6rék, kollégak részére pihend és egyéb szocialis blokkok, iroddk épitése, mig a hosszi tavu tervei
kozott javito, szereldesarnok épitése szerepelnek.

A vételi ajanlatban szerepld, Ipari Parkban elhelyezkedd ingatlan megfeleld lenne a vallalkozas
tovabbi miikodésének és fejlédésének biztositasara.

A vagyonrendelet 24. § (5) bekezdése alapjan a beépitetlen lakotelkeket, telephelyeket, és egyéb
megnevezésli teriileteket értékesités Gtjan kell hasznositani, ezért az ingatlan adasvételi szerz6désének

megkdtése javasolhato.




Tisztelt Képvisels-testiilet!
Kérem az el6terjesztés megvitatasat €s a hatarozattervezet elfogadasat.

Torokszentmiklds, 2020. julius 6.

Marko6t Imke
polgarmester



Torokszentmiklés Varosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

...... /2020.(.........)

Hatarozat:

Az 5200 Torokszentmiklos, 9103/27 hrsz-i 6nkormanyzati ingatlanra érkezett vételi ajanlatrol

1.

Torokszentmiklés ~ Véarosi  Onkorményzat Képviselo-testiilete Magyarorszdag  helyi
dnkorményzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 107. §-ban biztositott tualjdonosi
jogkoérében az Onkormdnyzati lizleti vagyonaba tartozé kizarolagos tulajdonaban allo 5200
Torokszentmiklds, 9103/27 helyrajzi szam alatt folvett, 5000 m2 teriiletd, ,.kivett telephely”
megnevezési belteriileti ingatlant értékesiti Téth és Tarsa Fuvarozo, Kereskedelmi és
Szolgaltaté Bt. (székhely: 5200 Torokszentmiklos, Thokoly u. 18., cégjegyzékszam: 16-06-
004679, adészam: 26059891-2-16, képviseli: Toth Tamas beltag iigyvezetd)) részére 2.206.-
Ft/m2 + AFA értéken.

A Toéth és Tarsa Fuvarozd, Kereskedelmi és Szolgaltaté Bt. a 11.030.000.- Ft + AFA a teljes
vételar Gsszegének 1/2-ed részét, azaz 5.515.000.- Ft + AFA 6sszeget az adasvételi szerz8dés
megkétésekor fizeti meg, a vételar fennmaradé hatralévd 1/2-ed részét, azaz 5.515.000.- Ft +
AFA 6sszeget 36 hénapon keresztiil havi egyenld részletekben teljesiti.

A nemzeti vagyonrdl sz6lo 2011. évi CXCVL térvény 14. § (2) bekezdése altal az allamot
minden mas jogosultat megel6zé el6vasarldsi jog gyakorlasédra felhatalmazott szervet
nyilatkozattétel céljabdl meg kell keresni.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL toérvény 13. § (2) bekezdése értelmében nemzeti
vagyon tulajdonjogat atruhdzni természetes személy vagy étlathatd szervezet részére lehet,
ezért a Téth és Térsa Fuvarozo, Kereskedelmi és Szolgaltatd Bt. a vételar részletekben torténd
teljesitésére tekintettel haladéktalanul koteles minden, a tarsasdg adataiban bekovetkezd
véltozast irasban bejelenteni az Onkorményzat felé és koteles a fentebb emlitett torvény
rendelkezéseit a szerzddés teljesitéséig maradéktalanul megtartani.

A Képviselb-testiilete felhatalmazza Mark6t Imre polgarmestert, hogy az adasvételben teljes
joggal eljarjon, valamint a sziikséges jognyilatkozatokat alairja.

A KépviselS-testiilet felkéri a Polgarmesteri Hivatalt, hogy az ingatlan tulajdonjog
valtozasanak foldhivatali bejegyzését kovetben készitse el6 a vagyonrendelet modositasat.

Felel6s: Markét Imre polgérmester
Hatarid6: 2020. szeptember 30,

Errél értesiilnek:

Novhs WD~

Markoét Imre polgarmester

Dr. Rimoéczi Imre jegyz6

Miiszaki osztaly

Polgarmesteri kabinet

Kozpénziigyi osztaly

Toth és Tarsa Fuvarozo, Kereskedelmi és Szolgaltatd Bt.
Irattar



JNSZMKH Foldhivatali Fdosztaly Foldhivatali Oszaly 3.
Torokszentmiklés Kossuth Lajos dt 135/A. 5200

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.06.23 11:09:51
Helyrajzi szam:  TOROKSZENTMIKLOS belteritlet 9103/27

Meéretardny: 1: 1000

Megrendelés szmm:  7/453/2020
Térrajzszim: 18869020002020

9103/27

telephely

9103728

telephely

bhely

A térképmisolat 3 kiaddst megelozd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbézis tartalméval, A
térképmisolat méretek levételére nem hasznilhaté!
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Nem hiteles tulajdoni lap Nen

JNSZMKH Fildhivatali F8osztaly Foldhivatali Osztaly 3.
Torékszentmikl 8z Kossuth Iajos ut 13574 5200
Mem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat

Megrendelés szim: 30 005/14528/2020

Cildal

Nem hiteles tulajdoni lap

2020.06.23
TOROKSZENTMIKLOS SESEECESS
Belterilet 9103/27 helyrajzi szam
Toimképzés alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
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1. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezémi idd: 211357,2/2020.03 .23
eredeti hatarezat: 39690/2/2019.12. 02
jogeoim: telekalakitas
jegallas: twlajelonos
név; TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONHORMAWYZAT
cim: 5200 TOROKSZENIMIKLOS Kossuth Lajos 5t 135
torzzazam: 15732767

MEESE
bejegyzd hatidrozat, érkezési idé&: 211357/2/2020.03.2%

]
»

Onallé =zdvegez bejegyzés telekalakitdzi eljiras sqedg 2 9103725 hrsz megomztaszat
ki.

TULAJDORI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

ai lap
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ERTEKBECSLES

A toriokszentmiklési
5200 Torokszentmiklés, Ipari Park 9103/27 hrsz alatt taldlhaté
skivett telephely” ingatlanrél

Készitette: f /
L :
[ T
Balogh (Anfdrss
Torbkszentmiklés, Szemere B u 6/c
5200

Ertékelés kelte: Torokszentmiklés 2020.06.24.
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ERTEKBECSLES HRSZ:9103/27 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS 06/30/3709623

1 Ertékelési bizonyitvany
Ertékelés targya : torokszentmiklési 9103/27 helyrajz szdm, tulajdoni lap szerinti
»» kivett telephely”
Ingatlan cime : 5200 Tor6kszentmiklés, Ipari Park
Ingatlan tulajdonosa: TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT
Torokszentmiklés Kossuth Lajos Gt 135.sz.
Tulajdoni hényad: 1/1.
Az értékelt ingatlan 5.000 m* , kivett telephely” mellékelt véltozasi vizrajz alapjan.
A torokszentmiklési 9103/27 helyrajzszami ingatlan forgalmi értéke:

10,000,000,-Ft
azaz-tizmilliG~forint

A megallapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel.
Az értékbecslés meghatirozott célial, a jelenkori piaci kdrnyezetben eladds esetén a
forgalmi érték meghatarozdsabdl késziilt.

Ertékelés érvényességi ideje a 25/1997.(VII1.01.) PM szdmi rendelet 5.§-a 2lapjdin 90 nap,

a fordulénaptél szimitva.

Az ériékelés fordulénapja: az értékelés idépontja, 2020-06-24.
Helyszini szemle idépontja: 2020.06.22 és 06.23.

Alulirott értékel6 kijelentem, hogy -

- Az ingatlan értékelését a szakméban ismert és elfogadott médszer alkalmazdséval
legjobb tuddsom szerint végzem. Az alkalmazott ingatlanértékelési modszer: 2 piaci
dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés,

- Az ingatlan helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

-Az értékbecslés sorén felhaszndlt informdcick a tulajdonostél, illetve igazolhaté
forrasokbél szdrmaznak.

-A megéllapitott érték nincs kapesolatban az értékbecsléi dijazassal.

-Az értékelést fiiggetlen szakértGként végeztem. A szakvéleményt més célra
felbaszndlni részleteiben, vagy egészében nem lehet, csak az értékbecslé irdsos
engedélyével.

Torokszentmiklds, 2020.06. 24. ’
Iy
' ‘,’{{_ﬁ.__j/,_ﬂ_j

Készitette:
Bal?iogfz Andris
Torokszentmiklos Szemere B u 6/c
5200
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2 Megrendeld adatai és utasitasai

Megrendelé6: TOROKSZENTMIKLOS VAROSI ONKORMANYZAT
Markot Imre polgarmester

Cime: 5200 Toérokszentmiklés, Kossuth Lajos ut 135.

Tel: 06 56 590 421

= Megrendel6: - az ingatlan tulajdonosa.

- Megbizasa: - a t6rokszentmiklési 9103/26 helyrajzszdmh ingatlan
forgalmi (piaci) értékének a meghatérozésa.-(Torokszentmiklés Ipari
Park)

- Utasitasai: - Nincs

- Teljesités hatarideje: ,,mihamarabb”.

- Fizetés méodja, ideje: Atutalés, teljesitést kovetden.

Megbizott. Balogh Andras
Cime: 5200 TorokszentmiklOs, Szemere Bertalan Ut 6/c
Tel: 06 30 370 9623
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3 Az értékelés célja, modszerei és dltaldnos jellemzése

3.1 Az értékelés célja

Az értékbecslés sordn az ingatlan értékbecsld szakértd egy olyan értéket hatdrozzon meg az
ingatlannak, amely megkdzelitbleg megegyezik a tisztességes piaci forgalmi 4raval, értékével.

3.2 Plackutatés

Ingatlan értékesitésre szolgalé ingatlanos portalok miikédnek. Az orszég legnagyobbjai kozott
vannak pl: a www.ingatlancom. a www.ingatlannethu, a www.ingatlanok.hu, a
www.otthoncentrum.hu. stb. T6rékszentmikiés teleptilésen a 2020. juniusban 165db értékesités
alatt 4116 belteriileti ingatlan volt meghirdetve. A telepiilés belteriiletén ugyan ebben az idében
21db eladé teleket hirdetnek. A belteriileti és kiilteriileti iires telkek 500-30.000m? kozdtti
telekméretli portdk. A tSbbsége kozmiivesitett, de a kézmii utcdban elérhetd. Araikat
nagymértékben befolydsolja a telek telepiilésen beliili elhelyezkedése, kormyezete. Ennek
kivetkeztében az drak szordsa 500-ft és 6.000-ft kozott van m? —re. Ebbél az értékelés targyat
képez8 ingatlanhoz kézel hasonl6 paraméterekkel rendelkezd 7 db eladésra kinélt ingatlant lehetett
taldlni. Az igy taldlt ingatlanok éra 0.5-50.mFt kézott mozognak. Feltételezhetden a hirdetési
‘arakban 6 — 12 %-os arrés és némi kbzvetitéi jutalék van bedpitve. Bérbeadasra kinlt telek kevés
van Tordkszentmikl6son. Nem azért mert nem lenne mit kiadni, hanem nincs ra nagy igény. Az
utobbi idékben a minimélis szamu bérbeaddsokbo6l ~40 — 500- Ft/m? 4rra becsiilhetdk a bérleti
arak dijat. A teleptilés teljes teriiletén helyi adoként kommunalis adéval terhelik a felépitménnyel

rendelkezé ingatlanokat.

3.3 Az értékbecslés mddszereinek bemutatasa

Az értékmeghatdrozdst a 26/2005. (VIIL 11,) PM rendelettel médositott 25/1997, (viil, 1.)
PM rendelet szabdlyozza.

A jelenlegi megbizdsnak eleget téve a vizsgdlt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell
meghatérozni.
A piaci forgalmi érték azt az drat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontirgyban valé érdekeltség
méltanyosan, magénjogi szerz6dés keretében az értékelés id6pontjdban vérhatéan eladhato,
feltételezve, hogy: az eladé hajlandé az eladésra, tovabba

- avagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik,

-  atérgyalds idétartama alatt az érték nem valtozik,

- az adasvételi targyaldsok lebonyolitdséra elég hosszii idé 41l rendelkezésre,

- az atlagostél eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos 4r, a lehetséges, adott id6ponti 4rak varhato értéke.
Meghatérozisara t6bb médszer 41l rendelkezésre.
L Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer,
II. Hozamszimitison alapulé értékelési médszer,
IIl. Koltség alapa értékelési mddszer.

Az bsszeg, amely meghatérozasra keriil, nagy valésziniiséggel allithat6, megfelel a piacon jelen
1év0 potencidlis vevdk dltal megfizethetdnek és a piaci helyzet alapjan elvarhaténak, vagyis az
a hatarérték, ahol a kindlat €s keresleti oldal értékitélete egybeesik.
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Ez az idealizilt 4r a legjobb kézelités arra az Osszegre, amennyiért — val6sdgos piaci
kérnyezetben — a ingatlan elkelhetne.
Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetben harom dolog hatdrozza meg:

1) a miiszaki paraméterek,

2) valamint a kdzgazdasdgi kdrnyezet, a kereslet és a kindlat viszonya,

3) ahely, a tdgabb és sziikebb értelemben vett f5ldrajzi kornyezet.

3.3.1 Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési madszer

Az alapjét az altalunk ismert, mdr elkelt ingatlanok halmazabél valasztjuk ki és ezekhez rendelt
Gsszehasonlitassal t6rténik. Nagyon fontos, hogy kdriiltekintden vélasszuk ki az alaphalmazt,
mivel relevins halmazelemekkel lehet csak és kizar6lag megbizhat6 értékbecslést késziteni.

Azonos értékformakkal lesz valés a becslés, amennyiben terhelés (jelzalog, szolgalmi jog) 4ll
fent egy ingatlanon azt csak az értékbecslés utan szimithato fel silyozd tényez6nek.

A folyamat soran meghatarozzuk a fajlagos alapértéket, az elemzett 6sszehasonlité adatokbol,
melyet 4ltaldban négyzetméterre vetitiink.

Jelent6s értékmodosito tényezoket is figyelembe kell venni és az értékelés sordn szdmolni, de
csupan olyan tényezOk vehetdk fel, amelyek az 6sszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemz6. Hisz ha mindenhol megtaldlhaté valami az nem noveli az értéket, alapvetben
elvarhat6. Ez a pontosabb munkéhoz sziikséges.

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos ért€k szamitésa sorén, az értéket jelent6sen befolydsolé
tényezOket fel kell tlintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosité hatdsukat
szamszer(en is meg kell hatdrozni.

Az értékmédosité tényezik alapjin kell médositani a fajlagos alapértéket.

Végiil a piaci érték szamitasa, amely a forgalmi érték a fajlagos alapérték értékmodositds utin
kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani.

3.3.2 Hozamszamitdson alapuld értékelési médszer
- Nincs dsszehasonlitasi alaphalmaz ezért ezt a mddszert nem alkalmazom.
3.3.3 Koltség alapu értékelési modszer

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

Régio alatt azt a legnagyobb foldrajzi teriiletet értjiik, amely gazdasagi hatdssal van az értékelt
ingatlanra. Ezt figyelembe véve keriilt meghatdrozésra a régié hatdrvonala.

ESZAK-ALFOLDI REGIO /\
e Camirda

1. 4bra. Eszak-alfld régi6

1. dbro Torokszentmikics az Eszak-alféidi régichan taldthaté

Az Eszak-alfoldi régi6t hdrom megye alkotja: Hajdu-Bihar megye, Szabolcs-Szatmér-Bereg
megye €s Jasz-Nagykun-Szolnok megye, Legnagyobb varosai kozé tartozik Debrecen,
Nyiregyhdza és Szolnok. Az Eszak-alfoldi régi6 nagy tijai a Kiskunsdg, a Nagykunsag, a
Jaszsag, a Hajdusdg, Bihar és a Nyirség. Kedvelt hely a régiéban a Tisza-t6, amely 6nallo
turisztikai régid, és a Hortobdgy a kilenclyuku hiddal és a végtelen pusztival. A régié
gyogyvizekben gazdag. Leghiresebb fiirdShelye Hajdiszoboszl6. A megyéhez tartozik a Tisza-
t6 délkeleti része, valamint a Hortobagyi Nemzeti Park nyugati fele. Természeti értékeire két
nemzeti park is vigydz, a K6ros-Maros Nemzeti Park és a mar emlitett Hortobdgyi Nemzeti
Park. A megye gy6gyflird6kben gazdag. A Tisza a viziturizmus kdzpontja. A szolnoki Holt-
Tiszén taldlhaté kajak-kenu pdlya nemzetkozi mindsitést kapott. A kerékparit a megyében
mintegy 120 km hosszan 23 telepiilést érint. Vaddszati tdjegységei a Jaszsdg, a Kunsdg és
Tiszazug.

Az értékelt ingatlan Kszak -alf6ld région beliil Jasz-Nagykun-Szolnok megye teriiletén, az
alfild kiizepén a Tisza bal partjén taldlhaté. A kistérség székhelye, gazdasagi, oktatdsi és
kulturélis kdzpontja Toérokszentmiklds, tovébbi tagtelepiilései Fegyvernek, Kengyel, Kétpo,
Kuncsorba, Ormenyes, Szajol, Tiszab8, Tiszapiispdki és Tiszatenyd. A Torokszentmiklési
kistérség az Eszak - alftldi Régi6 D-Ny-i-részén helyezkedik el. (3. dbra). A 4-es szamn 6
kozlekedési ut, amely dthalad a térségen, lehet6vé teszi, hogy a telepiilések bekapesolodjanak
az orszAgos, s6t a nemzetkdzi kozlekedési vérkeringésbe. Az 1970-es években épiilt fout
azonban az ezredfordulé utdn mdr nem felel meg a meg novekedett forgalomnak, tovabbi
szélesitése elkeriilhetetlenné v4lt, gyorsforgalmi wttd tétele a térség, de az egész orszag és

Tiszantdl fejlodésének zaloga.
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3. ghro Torokszentmiklosi kistérség

A 49.922 ha-os teriilet(i kistérség a megye teriiletének 8,9 %-at teszi ki, a megye legkisebb
kistérsége. A nyolc telepiilésen 40.511 6 €, a megye lakossaganak 10 %-a. A népsiirtiség
alacsony (81,1 f6/km2), bar meghaladja a megyei étlagot, az orszdgosnak j6val alatta marad.

A térségben taldlkozik a nyugati (6ceéni), a foldkozi-tengeri (mediterran) és a keleti
(kontinentalis) klimateriilet. Az éghajlatot t6bbnyire a kontinentélis légtdmegek uraljak. forrd,
széaraz nyar és ,hideg tél” jellemz6i a kisrégi6 id6jardsanak.

A Kkistérség a sz klasszikus értelmében agrartaj. Uralkodo talajtipusa a kotott réti talaj és a
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foly6szegély tiledék talaja. A teriilet 86,9 %-a termétertilet. Kitiing minbségll fekete fSldje a
gabonaféléknek kapasoknak és z6ldségnovények termesztésének kedvez.

A Kkistérségben kezdett6] fogva a f5ld, a mez6gazdasag adott megélhetést a mindenkor itt é16
embereknek. A valaha Tisza jarta térség adottségai alapjén az orszag értékes mezbgazdasagi
tdja. A szant6foldi gazdalkodésban a kalaszos arédnya 41,9 %, a kukoricaé 20,1 % a napraforgé

16,6 %, a repce 5,9 %, egyéb pillang6s-kapds névény és z6ldségkultura is talalhato.

A XIX. szdzad kdzepéig a véros életében a mezbgazdaség volt a meghatdrozé gazdaségi
dgazat. Torokszentmikléson t6bb mezGgazdassgi termelészovetkezet is milk8dott, de a fldek
ma mar egyéni, illetve vallalkozéi tulajdonban vannak. Jelenleg a f5ldeken elsésorban biizt,
arpat, kukoricat, napraforgot, repcét, lucernét és z0ldségféléket termesztenek.

A kistérség infrastrukturalis ellitottsiga meglehetdsen ellentmondsisos. A lakasok &s hazak

komfortfokozata a telepiiléseken belill is eltérs.

A villanyh#lézat minden telepiilésen szdz-szdzalékban kiépitett, a gdzvezetékre mar nem
mondhat6 el ugyanez dtlagban az otthonok 75 %-ban vezették be a gézt.

A vizvezetékrendszer csaknem 100 %-ban kiépitett a telepiiléscken. Szennyviztisztit6
azonban csak Torokszentmikléson, F egyverneken, Tiszateny6n van, a csatornahalézat terén
a kiépitettségben igen nagy az elmaradas.

A belteriileti utak 4tlagban 50-60 %-ban szildrd burkolatnak, Térokszentmikléson és
Tiszapiispokiben, Kengyelen, Tiszatenyén és Orményesen 90 % folotti ez az aréany,

Kuncsorban 60%, Tiszabén 50 %.

A kistérségben minden telepiilésen kialakitottsk 2 hdziorvosi korzeteket. Valamennyi
telepiilésen kiépitett a hdzigondozé hélézat, s napkézi otthont miikddtetek az idéseknek.
Minden telepiilésen van évoda és dltalénos iskola.

Kozépfoki oktatasi intézmények csak Torokszentmikléson miikddnek,

A véros a régiora jellemzd turisztikai adottsagait, idegenforgalmi lehetdségeit nem hasznélja
ki teljes mértékben. Az ipar, gépgyértss, feldolgozé ipar fokozatos felszémolaséval jelent6sen
névekedett a munkanélkiiliség a virosban. A gy6gyviz nyujtotta lehetoségek kihasznélasaval,
megfelel6 beruhdzisok és fejlesztések megvalésitdsaval jelentdsen lehetne novelni a véros
megitélését. Az igényes kikapcsolédss, pihenés és feltsltddés egyre fontosabb az emberek
szaméra. A teriileti adottsigok kihasznalésa szdmos lehetbséget nyujt ezen a teriileten.

Tordkszentmiklds jellegzetes alfoidi kisvdros, zhol 2 mezdgazdasig és a hozzs kapesolédé
iparigak a meghatérozék.
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5 A telepiilés bemutatasa, részletes elemzése
%3

4. &bra Térékszentmiklos cimere

Torokszentmiklos rovid jellemzése

Tor6kszentmiklos SzolnoktSl keletre, Jasz-Nagykun-Szolnok megye kozépsé részén fekvo
varos. A megye harmadik legnépesebb telepiilése, lakosainak szdma 20.626. f6 (2015.adatok
alapjdn). Folyamatosan csokken a lakossag létszdma. Térokszentmiklos magéban foglalja a
korébbi 6nallé falvakat: Balla, Barta, Szakallas, Surjdny, Szenttamds ma a varos részei.
Kiiltertiletének északrél és észak-nyugatrol a Tisza, észak-keletrél a Fegyvemnek-Holt-Tisza
természetes hatarat alkotja. TérSkszentmiklés a Fegyvernek, Kengyel, Kétp6, Kuncsorba,
Orményes, Szajol, Tiszab, Tiszapiispoki és Tiszateny6 kozségeket magéban foglal6 kistérség
kézpontja. Kozlekedés foldrajzi helyzete rendkiviil kedvez6. A vérost ma mér elkeriild 4-es
szamu, E60 jelzésti nemzetkozi fotutvonalbol dgazik le a Mezdtir-Békéscsaba felé vezetd 46.
szami féutvonal. A varos kdzpontjaban az autébusz-palyaudvart 109 tavolsagi jarat érinti. Bér
nem vasuti csomdpont, vasitdllomasa jelentds forgalmat bonyolit le, naponta kb. hiisz
személyszAllit6 vonat 4ll meg. A véros mezigazdasagi jellege mellett a gabonaipar és
mezbgazdasigi gépgyartas jelenti az ipari tevékenységet. A véllalkozasok foként a szolgéltatd
és kereskedelmi tevékenység kérében taldlhatok. A munkanélkiiliek szdma magas, az orszégos
rata felett van. A nyolcvanas évek végétdl kezdve eddig Gsszesen t5bb ezer munkahely sz(int
meg a varosban, és volt olyan id6szak, amikor a regisztralt munkanélkiiliség elérte az orszagos
atlagot. Torokszentmikl6son négy altaldnos iskola, egy zeneiskola, egy gimndzium és két
szakkozépiskola miikddik. Kulturdlis intézményei a miivelddési kozpont, konyvtar és
helytbrténeti gytjtemény.

A lakonépesség bsszetétele szerint a lakosok 16% tanuld, a nyugdijas korti népesség pedig 20%

1 kép Polgdrmesteri Hivatal
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5.1 Fekvese

Torokszentmikl6s Jasz-Nagykun-Szolnok megye harmadik legnagyobb telepiilése, a
Térokszentmiklosi jards székhelye. Torokszentmiklés a 4-es £t mentén, Szolnoktol 20 km-

re Keletre fekszik a Nagykunség szélén.

Torténelmileg nem tartozik a Nagykun teriilethez, mindig Kiils6-Szolnok varmegye része volt.
Eszakrl természetes hatérként a Tisza valamint annak fegyvernek-i holtdga hatérolja.
Fegyvernek, Orményes, Kuncsorba, Kétp6, Tiszatenyé, Szajol, Tiszapiispoki a szomszédos
telepiilései. Kiilteriileti részei Oballa, Surjény, Barta, Szakéllas és Szenttamés.

5. 6bro Magyarorszdg megyéi

5.2 Megkézelitése

Vasiiton a MAV 100-as szami Szolnok-Debrecen—Nyiregyhaza-Z4hony

vasiitvonaldn érhetd el. A vasiitdllomés Szajol vasutallomas és Fegyvernek-Orményes
vasutillomds kozott taldlhato. Elérhetd vonattal Budapest-

Nyugatibdl, Zéhonybdl, Miskolcrol stb.

Busszal minden irdnyb6l megkozelithetd, kb. 10 percenként indul egy tivolsagi busz.
Koziton a 4-es f6lton, vagy Mez6tir fel6l a 46-os f6lton vagy Martfii fel6l a 4629-es

tton érhetb el.

3 ft{ep Vasutallomas 2 féép Buszpdlyaudvar
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5.3 Torténete

Teriiletét 6sid6k ota valtozatos népcsoportok lakték, akiknek megtelepedésében meghatirozo
szerepet jatszottak a Tisza és mellékdgai, a mocsaras artéri részek. A viros és kornyékének
tobb pontjarol gyljtittek az Gjkokori alftldi vonaldiszes kultirara jellemz cseréptoredékeket.
A rézkorban itt €16 népcsoportok latvanyos emlékeket hagytak maguk utan, a kunhalmokat,
amelyeknek ma maér csak két példénya taldlhaté Torokszentmiki6s kornyékén, a tSbbi a
mezbégazdasdgi miivelésnek esett dldozatul. A bronzkorbél egy telepiilés maradvényait,
a vaskorbdl egy temetdt sikeriilt feltdrni. A keltak is itt hagytdk nyomaikat.

A honfoglalas kordnak leghiresebb kornyékbeli lelete akétpéi eziistcsésze. Az  itt
megtelepedett trzsek neve még helynévi adatként sem maradt fent. A megyeszervezés soran
Torokszentmikl6s tertilete Szolnok megyéhez kerillt, amely 1437-t61 Kiils6-Szolnok néven
Ondllésult. Az egyhdzi szervezet kialakitdsa sordn a viciegyhdzmegye része lett.
A tatarjards utdn az elnéptelenedett teriiletekre kunok telepiiltek. A torékszentmiklési hatdr
telepiilésnevei Luxemburgi Zsigmond idejében kezdenek feltimni az oklevelekben,
Torokszentmiklost 1399-ben emlitik elészor Zenthmyclos alakban. Az elsé azonosithatd
birtokosa a Balla csalad volt, errél a csaladr6l kapta a nevét, sokaig Balaszentmiklés néven
emlegették. A csalad ingatlanjai fokozatosan idegen kézre jutottak, igy Balaszentmiklds is t5bb
tulajdonos kezébe keriilt, gazdai k&zbtt volt tobbek kéz6tt a hires-hirhedt M6ré Laszlo és Zay
Ferenc, a neves diplomata és ir6 is, aki tobb izben volt konstantindpolyi kbvet.

S s LA “-.
6. dbra A felégetett Baluszentmiklds latképe, szinezett metszet (1617 )

d
W

1552-ben Balaszentmiklos népes és lakott hely, hiszen 32 portat irtak 8ssze. A tordk ebben az
évben foglalta el a telepiilést és a hozzd tartozé palinkvdrat, amely 1566-
ig, Gyula elfoglalasdig az egyetlen tiszantili t6rok erbsség volt. A tOrok zsoldosérség
1étszdma a var fenndllasa folyamdn 200-250 koriil mozgott. A varkatondk nem egy esetben
vettek részt portyazasokon, csetepatékban, de a korabeli levelek tantsdga szerint
a kalloi, szendrdi, 6nodi magyar katondk is eljutottak a vér ala. 1570-ben Karécsony Gyorgy,
a ,,Fekete Ember” hadai megostromoltdk a vérat, de nagyobb kért nem tettek benne, a falut
azonban felprédaltak. A var pusztuldsa 1685-ben kovetkezett be, a visszafoglalé harcok sordn.
Szentmiklés a t6rok korban a viszonylag magas j6vedelmii helységek kézé tartozott,
koszonhetben tobbek kozott a rajta 4dtmend, Buddrdl Debrecenbe és Erdélybe vezetd

kereskedelmi Gtnak.
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1685 €s 1720 kozbtt a teriilet jobbara lakatlan puszta volt. 1720-t61 gyors iitemben betelepillt,
fleg Szabolcs és Békésmegyébil jottek leteleptilok. Ekkor mér a foldestir Almésy II. Janos
volt, aki szerzédésben vallalta, hogy a telepesek 6t évig semmiféle trbéri szolgaltatdst nem
fizetnek. Ez abban a korban a legnagyobb engedmények kozé tartozott. Az ide kolt6z6k nem
robotold, hanem taxds jobbagyok lettek, azaz pénzzel vilthattdk meg a foldhaszndlatot. Ma
Tordkszentmikléson j6 néhany csaldd él, akinek csalddneve olvashaté az akkori
»népességnyilvantartdsi” jegyzékeken. Az elso hullémban reformatusok,
kés6bb katolikusok érkeztek. Hogy elkeriiljék a vallési villongasokat, elkiilnitve telepitették
le 6ket. 1738-ban foldesiri timogatdssal Torokszentmiklds néven mez8varosi rangot kapott.

1771-ben, az urbarium (Méria Terézia 1767-ben kelt, jobbigy és foldestr viszonyat
szabalyozo rendelete) bevezetése utin a lakosok kérték az urbéri foldek elkiilonitését, de
erre 1845-ig  varni kellett. 1847-ben a viros 6rokvéltsagot ajdnlott fel az Almésy
csalddnak. 1848-ban rendezett tandcsu vérossd alakulhatott. Az 1848-as
szabadségharc bukdsit koéveté Onkényuralom idején Torokszentmiklés varosi rangjét
megtarthatta, s6t, dtmenetileg jarasi székhellyé is valt.

4. kép Az 1908--1909-ben épiilt villanytelep épitlete, jelenleg a téglagydr préshdza, eldtérben kisvasuti poicos
kocsikkal

Ebben a korszakban kvetkezett be az iparosodas terén is jelentdsebb elérelépés. A virosban
amodern gyéripar kezdetei a 19. szdzad kdzepére nytilnak vissza, amikor is 1848-ban Libassy
Janos megnyitotta ekéket, ekekapakat, borondkat, gytriishengereket gyarté miihelyét. E
mihelybdl éplilt ki az 1950-es években a mezbgépgyar és ontodéje. Az 1850-es
években megkezdBdstt a teleptilés hatdrdnak drmentesitése. 1857-ben megnyitottdk a vérost
érintd Szolnok-Debrecen vastutvonalat, amely elGsegitette a mezdgazdasig arutermel6vé
valasat, felgyorsitotta az ipar és kereskedelem fejlodését. Az 1870-1880-as években tobb lizem
is Iétestilt. Megkezdte miikddését az Els6 Tordkszentmiklosi Gozmalom. A gazdasagi fejlédés
ellenére 1872. julius 27-én visszamindsitették nagykdzséggé. 1890-ben megkezdte miikddését
a Hoffmann rendszerti téglagyér. Az épiiletegyiittes els6 részét az elsd kéménnyel lebontottak,
a kelet feloli rész a masik kéménnyel azonban ma is all.
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A két vilaghdbori utan, amely a telepiilés felett sem milt el nyomtalanul, sor keriilt
a foldosztasra. 1950-re azonban dllamositottdk a féldeket és az ipari {izemeket. A kordbban
szépszami kisiparos fokozatosan megsziintette tevékenységét. 1948 decemberében a koalicids
partok egylittesen kérték a telepiilés véarossa nyilvanitdsat. A kérelemnek 1952-ben tettek

eleget.

A vérosban t6bb mezbgazdasdgi szovetkezet mlik§dott, de a karp6tiasokkal és a lehetetlen
feltételek kovetkeztében a termeldszdvetkezeti tulajdon &talakult egyéni és véllalkozdi
foldtulajdonnd. A foldeken bizat, arpat, kukoricat, cukorrépét, zoldséget, napraforgdt, repcét
termesztenek.

A kézigazgatdsi terlileten miikodé két dllami gazdasdg 1970-ben egyesiilt és jelenleg is
mikédik. Az édllattenyésztésben a sertés, a szarvasmarha és a baromfi a meghatarozo.
Az AlfSldi Gabona Rt. kordbban az orszag egyik legjelentésebb malom- és takarménylizeme
volt. Jelenleg tevékenységi krét besziikitette, termelése visszaesett, ma csak malom, borsé €s
rizshantol6 {izemet miikddtet.

Az ipar 1960-ban torténb idetelepiilése utin az 1990-es években indult l4tvanyos fejlédésnek
tbb idetelepiilt cég kdzremiikddésével.

A cégek 1999-ben konzerciumot hoztak létre, és Ipari Parkka alakitottik az ipari
dvezetet.

2011. jiinius 4-én felavattik a telepiilés rovasos helynévtablajat.

CADAOTIIOXHXY

7. ébra Térékszentmikids varos neve székely-magyar rovissal

6 Az ingatlan kornyezetének részletes elemzése

6. 1. Kézmd ellatottsaga

Vizellatés: - a vezetékes vizellatas 100.%

Szennyvizelvezetés: - megoldott, a szennyviztelepen térténik a Osszegyljtott szenmyviz
tisztitasa, kezelése. Csatorna bekotése 80%-os.

Elektromos energia ellitis: - az dramot a telepiilés északkeleti és déli iranybol kapja. Az
elosztisa alaphdal6zati trafédllomasrol torténik. A 120/20 kV-os alallomés betapléldsaa 20 kV-
os szabad légvezetékekrd] torténik. Ellatas: 100 %- os.

Gazellitas: - telepiilés gézellatdsa északkeleti irdnybol érkezik. TIGAZ gézitadd (nyomés-
szabdlyozo segitségével.) allomason keresztiil torténik a fogyasziok ellatdsa. A vezetékesgaz
bekotés 80 Yo-os.

Csapadék elvezetés: - biztositott Nyitott drkokban és zért csatornarendszerben.
Telefonvonal: - kiépitett, biztositott.

Ut, utak, kerékparit - A varos kiépitett dnkormanyzati ithélézat 90 %-a burkolattal ellatott.
Az elmilt 14 évben jelentds forrasokat forditott a varos a lakossdggal az utak szilard burkolattal
valé ellatasara. Az utak burkolattal, valé ellitasdval azonban egyes utak funkcidja megvéltozott
(laké ut helyett atmend forgalom is megjelenik ezeken az utakon), A vérosban a kiépitett
kerékpariit kozel 10 km.

Kommundlis hulladék elszallitisa: -Szervezett, megoldott, heti rendszerességgel
megtorténik.

14



ERTEKBECSLES HRSZ:9103/27 KESZITETTE: BALOGH ANDRAS 06/30/3709623

7 Az ingatlan leirasa

7.1 Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Cim: 5200 Torokszentmiklés Ipari Park
Helyrajzi szim 9103727

Szektor: 53

Ovezeti besorolds: Vit-4,Gksz-3

Ingatlan-nyilvintartdsi megnevezése: kivett telephely

Haszn4lata a valésdgban: nincs hasznélva

Tulajdonos: Torokszentmiklos Vérosi Onkorményzat
Szerzés jogcime: adésvétel

Tulajdonost megilietd jog: nincs

Bejegyzés: (14sd: Tulajdonilap) »9103/25 hrsz. megosztasibol alakult ki”
Terhelés: (1asd: Tulajdonilap) Nines

Telek teriilete: 5.000. m?

Az ingatlan természetben az 5200 T6rokszentmiklos, Ipari Park-ban talslhat6.

7.2 Az ingatlan bemutatasa

Az ingatlan ditalanos bemutatdsa: az ingatlan természetben Torékszentmiklds telepiilésen a
Ipari Parkban talalhaté. Hrsz.9103/26. Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése kivett
telephely. Az Ipari Park kézel 50 ha-on fekszik, amelynek kb 10 %-a még értékesitésre var,
nagyobb része mar eladésra keriilt. Az értékelendd telek teriilete 5.000. m2. Bejegyzett
tulajdonos: Torékszentmiklds Varosi Onkorményzat tulajdoni hdnyad: 1/1. Telepilésen beliili
elhelyezkedése a teleplilés D-K-i részén, a Polgarmesteri Hivataltdl 2,5 km-re. , a 46-os fut
kézelében helyezkedik el az Ipari Parkban. Kérnyez§ ingatlanok jellemzé hasznositasi formaja
Kereskedelmi, Ipari és lakéingatianok. Megkdzelithet8sége kézvetlenil kdzteriletrdl lehet.

»A kbzteriiletnek gépjarmi-kozlekedésre alkalmas részérél 2z adott kdzteriiletre vonatkozé
jogszabalyi elSirdsok szerint, vagy 6nallé helyrajzi szamon dtként nyilvdntartott maganutrol
gépjarmiivel kozvetlendl, zbldfellilet, ilietve terméfold sérelme nélkiill megkodzelithetd, és
amelynek a kozteriilettel vagy magdnittal kdzds hatdrvonala legaldbb 3,00 m [253/1997.
(. 26.) Korm. rend. 1. sz. meliékiet 30. §1.” A telek alakja, forméja szabélyos négyszog alak,
tajoldsa D-K i, domborzati és lejtésviszonyok sik terilet. Telken belili kdzm(vek viz, villany, gaz
és csatorna nincs kiépitve. Témegkozlekedéssel nem elérhetd, parkolés telken beliil és az
ingatlan el6tt lehetséges. A telek egy oldalrdl keritett szomszéd aital .
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5. kép. telek véros felSl nézve 6. kép telek rendezett

7. kép. cserjék,dudvas 8. kép a iparipark kiilsd része

9. kép a varosba vezetb utca 10. kép kozeli lakohdzak
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11. kép kozeli lakéhazak 12. kép a véros felé szilard utburkolatd Gt

13. kép az Ipari teriilet aszfaltozott ttjai 14. kép vasuti vaginy

15. kép aszfaliozott Gtak 16. kép aszfaltozott it
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17. kép vasiiti vagany 18. kép kiépitett kozvilagitds

21. kép a vérosba vezetd fold ut 22. kép szomszédos termbfold
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23. kép kdzmii csatlakoztatdsi lehetdségek 24. kép tlizcsap,bizionsdg

25. kép G épiilet a kdzelben 26. kép uizem éplilet

27. kép tzem épitiet 28. kép élelmiszer {izem
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30. kép szomszéd csarnok épiilet

31. kép tizem épiilet 32. kép tizem

A telephely és a lakohazak hatarvonalan beépitettlen teriiletek helyezkednek el. A telek
rendezettség szempontjabol rendezett.

7.2.1 Szemrevételezés ismertetése

Az ingatlan a telepiilés kdzpontjatdl 2,5 km-re, a foutca kozponti részérél nyilé Bethlen Gabor
ut folytatdsa a varost ketté metsz6 vastt til oldaldn kezd6d6 Dézsa Gyorgy utca és a 46-os ut
kozvetlen kozelébe elhelyezkeddé Ipari Parkban. Nagy frgalmu 1t mellett talalhato.
Megkdzelithetosége kdzvetleniil koztertiletrdl lehet. Az utca burkolat szilérd aszfalt, stillyedés
és sériilés nem lathatd. A telek elStti utcafronti Gt szildrd jardfelilletl. Az utcafront elétti
részben fiivesitett. Az esés id6ben a lehullé csapadékot az it mindkét oldalén elterilld zold
teriileten kialakitott vizelvezetd illetve szikkaszt6 drok nyeli el. Az ingatlan kémyéke rendezett.
A kbzeli utcakban 1évé lakohazak részben rendezettek. 1000 méterre talalhaté tizemanyagtsltd
allomas.

Gyalogosan 55 perc alatt elérheté a STRAND, Etterem,20-25 perces gyalogléssal elérhetd.
Polgdrmesteri Hivatal, az orvosi rendel6k, a bankok, mentd, tiizoltésag 35-40 perc, a
piaccsarnok 40 perc a Plusz, LIDL, SPAR 30 perc, Posta, Templom és a buszpalyaudvar.25-30
perc, 10 perces gyaloglassal elérhet6 a vasatallomas.

A kornyezeti zaj erds, a forgalmas 46-os 1t kozelsége, melynek hatésa érzédik. Hanggal jaré
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ipari termel tevékenységet a kornyéken folytatnak. A levegé tisztasaga megfeleld, a gépjarmii
forgalom ellenére. A tdgas utcdkban nem reked meg a fiist sem. A kérnyék kozvildgitasa
megfeleld, éjszaka is megfeleléek a 14tdsi viszonyok. A kozbiztonsdg megfelels. A
mikrokdryezetben betdrés nem jellemzb. A kérnyezetben miikddé tizemeknek kdszonhetGen
az kiépitett biztonsigi rendszernek, a rendérség és polgarGrség jelenlétének. Az ingatlan

tajolasa megfelelS. J6 a teriilet benapozottsiga.

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

sorszim Sziveges bemutatas Y%

1. Az ingatlan a telepiilés kozpontjdhoz tdvol és 46-os uthoz kézel, 60
MegkozelithetGsége kozteriiletrdl j6. Vastton is kénnyi a

megkozelités,

2. A Ipari Park Gt burkolat szilard aszfalt, siillyedés és sériilés nem 90

_ lathat6. -

| 3. | Atelephely elétti it jéréfeltletet szilérd burkolati. 75

4, Az ingatlan el6tti parkoldsra lehetdség biztositott. 70

5. Az utcafronti részben flivesitett és fés terillet taldlhato 80

6. Az esbs id6ben a lehullé utcai csapadékot az it mindkét oldalan 85

vizelvezetdk illetve szikkaszté drok vezeti el.
A telek kbmyezete kevésbé rendezett, lakéhazakkal kériilvéve. Az 65
utcaban 1€vé lakéhdzak kevésbé rendezettek, parkositottak
8. Gyalogosan elérhetd a teleplilésen kozlekedd helykoz 60
tomegkzlekedéses buszjérat - o
9. Az ingatlan kozelében nem talalhaté vegyesbolt, ahol a napi 60
bevasarlasi sziikségletek elvégezhet6. Bevasarldsra a kozponti
iizletek, nagy bevasarlasra hipermarketek ajanlottak ( 25-35 perc).
10. A teleplilésen 1év6 intézmények elérhetGsége gyalogosan 40-50 70
percnyire van. A kzpontban megtalalhaté a polgarmesteri hivatal,
okmaényiroda, iskola, orvosi rendel6, posta, templom. -
11. A telepiilésen 1évd kereskedelmi boltok elérhetdsége gyalogosan 30- 70

35 percnyire van a kézpontban megtaldlhaté a LIDL ,a Penny, a
Plusz, A SPAR. o

12. A komyezeti zaj erfs, a forgalmas 46-0s Gt és a vasit kézeli 55
tavolsagra taldlhat6, melynek hatdsa érzédik. Hanggal jaré ipari
termeld tevékenységet a komyvéken folytatnak.

~3

13. A kdmyezetben lakosok dsszetétele vegyes. 1 65
14. A szomszédok segit6készek, figyelnek egymaésra. 85
|' 15 A levegé tisztasdga gyenge, a gépjarmi forgalom nagy. A tdgas 55
utcdban nem reked meg a fiist.
16. A komyék kozvilagitisa megfelel6, éjszaka is megfelelbek a latasi 85
viszonyok. _ -
17. A kozbiztonsdg megfelel6. A mikrokdmyezetben betdrés nem 70
| jellemz6. o
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Vizsgalt | Jelenlegi .
kiil:'i:te]::ﬁ Ertékhordozél{ ingatlanban | kSrnyezeti Kﬁ;n y::et'
jelentéség | megtaléthato | értékardny mf'é
%-os ardnya | értékhordozéll %-os ny
%-os ardnya | ardnya csGkkenés
megnevezés Y ¥
1 |az ingatlan megkdzelithetosége 8 60% 4,8 3,20
2 |utca burkolat 7 90% 6,3 0,70
3 | utcai jarda allapota 5 75% 3,75 -1,25
4 |ingatlan el6tti parkolds (utcan) 5 70% 3,5 -1,50
5 |utcafronti elékert 7 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 |tdmegkézlekedés elérhetdsége 6 60% 3,6 -2,40
9 | vegyesbolt kbzelsége 6 60% 3,6 -2,40
10 | intézmények elérhetésége 7 70% 49 -2.10
11 | tizletek, szolgaltatdsok 5 70% 3,5 -1,50
kozelsépe
12 | zajmentesség (erés zajterhelés) 8 55% 44 -3.60
13 | lakossag Ssszetétele 5 65% 3.25 -1,75
14 | szomszédok 5 85% 4,25 -0,75
15 | levegl tisztasaga 6 55% 33 -2.70
16 | k6zvilagitas 4 85% 3.4 -0,60
17 | kzbiztonség 7 70% 4.9 -2.10
Osszesen 100% 69,60% -30,40%

9 Ingatlan értékbecslése

A Torokszentmiklos vérosban az értékelendd ingatlannal azonos telkeket keveset taldltam,
kozel hasonlok lennének az értékelt ingatlannal. Ezért az ingatlan értékelése folytan a virosban
tal4lhat6 kozel azonos hasznositds-ii telkekkel hasonlitom &ssze. A piaci Ssszehasonlités annal
pontosabb minél kézelebb vannak helyileg egymaéshoz az ingatlanok és azonos kdmyezetben
vannak. Tehat az 8sszehasonlit6 alaphalmaz gytijtés sordn ezt vettem figyelembe. Az igy kapott
értékeket vettem az ingatlan értékének a piaci értékelési médszerek szdmitas alapjanal. A
hozam és kéltség alapt értékelést nem alkalmaztam.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszer

A telek értékének meghatiarozasa:

A telephely teriilete: 5.000 m2
Altalam kivéalasztott ingatlanok halmaza:
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1. Tordkszentmiklés Kiilteriilet, 3000.m? nagysagu, Ny.-ia tijoldsa. A véros kdzpontjatol
kb.2.5.km-re fekszik. Teleptilés szélén, elhelyezkedése jo, kissé zajos, rendezett, j6 parkoldsi
lehetéségekkel rendelkezik. A telek kézmiivel nem rendelkezik. A telek vizszintes. Minden

gépjarmiivel szilard Gton megkdzelithetd.

2. Torikszentmiklés Ipari Park, 5014.m? telepiilés D-K-i részén a véros kozpontjatol kb.
2,5, km-re taldlhat6. J6 parkoldsi lehetdség. A telek kozmiivel nem ellitott. Zaj levegd
szennyezettség szint 4tlagosndl magasabb. Minden gépjérmiivel szilard burkolatd tton
megkozelithetd.

3. Torikszentmikl6s Ipari Park telek, 5.595.m? a telepiilés D-K-i részén a véros k6zpontjatol
kb. 2,5,.km-re taldlhaté. J6 parkoldsi lehetSség. A telek kézmiivel nem elltott. Zaj levegd
szennyezettség szint 4tlagosndl magasabb. Minden gépjarmiivel szilird burkolati tton
megkézelitheto.

4, . Torokszentmiklés Ipari Park telek, 5.000.m> a teleptilés D-K-i részén a véros
kdzpontjatél kb. 2,5,.km-re taldlhaté. J6 parkolasi lehetdség. A telek kézmiivel nem ellatott.
Zaj leveg6 szennyezettség szint dtlagosnal magasabb. Minden gépjarmiivel szildrd burkolatii
uton megkozelitheto.

§. Torokszentmiklés Kiilteriileti telek, 1.752.m? a telepiilés kozpontjstol kb. 4 km-re
taldlhat6. Zajszint 4tlagos, Parkolés a telek elétt t5bb gépjarmii szémdra megoldott. A telek
kdzmiivel nem elldtott. A telek vizszintes és D.-i a tajoldsa. . Parkolés a telek elétt megoldott.
Levegd szennyezettség szint j6. Minden gépjarmiivel kéves burkolati: iton megkozelithetd.

Az érickelt ingatlan 5200.T6rékszentmiklés Ipari Park 9103/27 . hrsz.

Ertékszamolas piaci paros Osszehasonlité modszerrel.

Megnevezés | Ertékelends | <UHCTUICt |y Park | Ipari Park | Tpari Park | Kuitertlet
i Ny-irész D-irész
| inpatlan
Eladési 4r (Ff) | 9.995.000 |6,300,000 | 10,028,000 | 11,200,000 | 10.000,000 | 3.500.000
Eladl;lgg EY | 509 2.100 2,000 2,000 2.000 1889
Telek 5.000 3.000 5014 5.595 5.000 1.852
nagysaga LAmn u
korrekci6 1% 0% 0% 0% 2%
| Telek L i i ) } .
elhelyezkedés | ¢ | 6 A 16 i
korrekcié - 0% 0% 0% 0% 0%
Kézmi nincs nincs nincs nincs nines nines
! korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Telek
. rendezett | rendezett | rendezett rendezett | rendezett | rendezett
rendezettsége
|| korrekci6 0% 0% 0% 0% 0%
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Megkozelités . -
gépkocsival aszfalt zhzott kb aszfalt aszfalt aszfalt aszfalt
korrekci6 1% 0% 0% 0% 0%
Tajolds DK Ny EK E-K ‘DK | D
korrekcid 1% 2% 2% 0% -1%
Zajterhelés zajos kissé zajos zajos zajos Zajos csendes
korrekcid -3 % 0% 0% 0% -4 %
Lejtés vizszintes |vizszintes vizszintes | vizszintes | vizszintes | vizszintes
komekeis | | 0% | 0% 0% 0% | 0% |
| Parkolas |  jo | Kbozepes J6 J6 Jo | o
Korrekcid 1% 0% 0% 0% 0%
korrekei6
dsszesen 0 +40 +40 0 -76
Ft/m? I I
Moédositott
eladisi 4r 2,100 2,040 2,040 2.000 1,813
Ft/m? B
Moédositott fajlagos alapir Ft/m’ 1.999
Telekérték: 1.999.Ft x 5.000.m> = 9.995.000.Ft
Csoportos sszehasonlitasi modszerrel
e — - N — =
Adatok megnevezése !Ertekelt 1. 2. 3. 4. 5.
| ingatlan
kiilteriilet Kiiltertilet.
Utca I Ny-irész | Ipari Park | Ipari Park | Ipari Park, | D-irész
Telek teriilet (m?) 5.000 3000 5014 5595 5.000 1.852
Kozmi ellatotisdg 9 7 9 9 9 7
‘Téjolds 7 7 7 7 7 8
| Lejtés 1 7 7 7 7 7
| Telepiilésen beliili
elhelvezkedése 7 7 7 7 7 7
Kémyezet ) 8 8 8 8 8 8§
Tomegkozlekedés 3 4 3 3 | 3 6
Megkozelités 8 6 | 8 8 8 6 |
Telek rendezettsés 8 7 8 8 8 7
Parkolas 5 7 9 9 9 7
 Zajterhelés ) 3 8 3 3 3 8
Szomszédok 8 7 | 8 8 8 8
 Eladési &r (FT) 9.985.000 6,300,000 | 10,028000 |11.200,000|10,000.000| 3.500,000 |
Eladési &r (FT/m?) 1,997 2,100 2,000 2,000 2000 | 1889 |
Pontok §sszege 77 75 77 N 77 79
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Fajlagos alapdr képzése:

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

Atlag pont = Loptim+Legpesszim+(4xLegreslisabb)

6

Atlag pont=79+75(4x 7Y =77
6
Atlag pont =77
Atlag eladdsi 4r Ft/m* = Loptim+Legpesszim+(4xiLegrealisabb)
6

Atlag eladasi ar Ft/m? =2,100+ 1.889+ (4x1.998) =3.989+ 7.992=1 997Ft/m®
6 6
Atlag eladési ar F/m? = 1.997.Ft/m?

Modositott fajlagos alapar kiszamitdsa ardny péral.

Atlag pont = saj4t pont
Atlag eladasi &r Ft/m? X

X = Médositott fajlagos alapér Ft/m?

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

Failagos alapar Ft/m?= 1,997 Ft/m?
Piaci 4r = Fajlagos alap 4r x értékelt ing. alapteriilet. (m2 )= 1,997x 5.000 = 9.985.000.Ft

Ertékszémolés piaci péros dsszehasonlité médszerrel. = 9.995.000.Ft

Csoportos sszehasonlitdsi modszerrel = 9.985.000.Ft
19.980.000.F1/2=9.990,000,Ft

9,990.000.Ft ~ 10.000,000.Ft

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer szerint
az ingatlan piaci dra:

10,000,000KFt

azaz ~ tizmillio - forint.
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Jelentds értékmodosité tényeziket is figyelembe kell venni és az értékelés sordn
szamolni, de csupdn olyan tényezék vehetdk fel, amelyek az Gsszehasonlité adatok
alaphalmazira nem jellemzé.

A kapott eredmények:

s Az ingatlan piaci értéke a piaci Gsszehasonlité médszer alapjin:

16.000,000.Ft

s Az ingatlan piaci értéke a hozamalapi médszer alapjén:

0.Ft

s Az ingatlan piaci értéke koltség alapi médszerrel meghatarozva:

0.Ft

Megyvizsgélva és elemezve a kapott értékeket, valamint a vérosi ingatlanpiaci
viszonyokat, a kivetkez6 realitdstényezdk és értékek adodnak:

Annak realitasa, hogy a
’ Moédszer neve valés piaci értéket Beszémithaté érték
képviseli
1. piaci 6sszehasonlité médszer 100.% 10.000,000.Ft
; 2. hozamalapi médszer ) 0.% ~ OFt
|l_3. koltségalapn modszer 0.% 0.Ft ]

Eisszesen:

10.000,000,.Ft

Elvégeztem az ingatlan piaci

értékének meghatirozisat a piaci

dsszehasonlité modszer segitségével két féle modszerrel is, csoportos és paros

osszehasonlitassal.

Az ingatlan végso értéke:

10,000,000.Ft

azaz - tizmillié - forint

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

Az értékelés meghatirozott céllal a vevé megbizdsdbdl a forgalmi érték meghatirozasabol
késziilt.

A megallapitott forgalmi érték per, igény és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel.

A vagyonériékelést megrendeld tudomésul veszi, hogy a vagyonértékels statikai, diagnosztikai
vizsgélatot nem végzett.

A vagyonériékelés megallapitdsait szemrevételezéssel, a helyszini szemle alapjan a
megrendeld adatszolgaltatasainak figyelembevételével végezte.

A szakvéleményt mas célra felhaszndlni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

A szakvéleményt mds részére rendelkezésre bocsatani csak egylittes, a Megbizé és az
értékbecsld k6z6s beleegyezésével lehet.

A szamitisnal piaci &sszehasonlité adatokon alapulé értékbecslés lett alkalmazva.

Jelen értékbecslés a 25/1997. (VIIL. 1.) PM szdmu rendelet 5. § alapjdn a fordulénaptol
szamitott 90 napig érvényes. Az értékelés fordulénapja: az értékelés idépontja.

To6rékszentmiklos, 2020-06-24,

Készitette: f /.
i /1 - et
LT

Balégh Andris

vagyonértékeld

5200.Tordkszentmiklés Szemere B u 6/¢
06 30 370 96 23
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12 Mellékletek:

12.1 Tulajdonilap — Szemle masolat
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12.3 Felhasznalt forrdsok

www.wikipedia.hu

www.torokszentmiklios.hu
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