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a Képviselo-testiilet 2011. aprilis 28.-ai iilésére

Tajékoztaté az Abony, Ujszaszi 4t 21-23. szam alatti dr. Kostyan Andor Rendelgintézet
koriil kialakult parkolasi gondok megoldasara

Tisztelt Képviselo-testiilet !

Abony Varos Onkormdanyzata 2010. oktober 29.-én atadta Abony Varos lakossdganak az
Ujszaszi ut 21-23. szam alatti dr. Kostyan Andor Rendeldintézet épiiletét. A parkolasi lehetdség
a Fadrusz utca mellett keriilt kialakitasra, valamint a belsé udvarban. A lakossag egy része a
bejarat eldtti Gtszakaszt hasznalja véarakozas céljabol. Ezzel egyrészt akadalyozzdk a kozuti
kozlekedést, masrészt balesetveszélyes helyzetet teremtenek a nem kell6 mérték belathatosag
miatt, az uttest kanyarodasa végett.

A koziti kozlekedés szabalyairol szold 1/1975. (II. 5.) KPM-BM egyiittes rendelet (ismertebb
néven: Kozati Rendelkezések Egységes Szabalyozasa — KRESZ) 40. § (5) értelmében Tilos
megallni: 4) ahol a jarmi és az Uttesten levé zarovonal vagy a jarmi é€s az uttest masik szélén
allo jarmi kozott legaldbb harom méter széles hely nem marad; ¢) be nem lathatd
utkanyarulatban, bukkanoban vagy mas olyan helyen, ahol a jarmiivet a t6bbi jarmi vezetdje
kell6 tavolsagbol nem észlelheti.

Az egyértelmli jogi szabalyozas ellenére Abony Varos Onkormanyzata az Ujszaszi ut
kezel6jéhez — Magyar Ko6zat Nonprofit Zrt. — fordult 2011. februar 21.-én kérve azt, hogy az
utszakaszon ,Megallni tilos” kozlekedési jelzotabla keriiljon kihelyezésre jogi helyzet
megerositésére, és a kello6 mértéki figyelem felhivasra. A koézitkezelé a vérakozast megtilto
tabla kihelyezését engedélyezte ,Kivéve mentd” kiegészitéssel, amely 2011. marcius 18.-an
keriilt lehelyezésre.

KRESZ 1. szamu flggelék II. A kozati forgalommal kapcsolatos fogalmak e) szerint:
Varakozas: jarmivel a megallasnal hosszabb ideig torténd egyhelyben tartézkodas. A varakozas




tiltasa alatt a megallas lehetdsége adott, KRESZ 1. szamu fiiggelék III. A kozati forgalommal
kapcsolatos fogalmak d) szerint: Megallas: jarmiivel a be- és a kiszallashoz, vagy a folyamatos
fel- és lerakashoz sziikséges ideig, illetdleg - ha a vezetdé a jarmiinél marad - egyéb okbol
legfeljebb 5 percig torténd egy helyben tartozkodas.

Mindezek ellenére folyamatosan nagy szdmban lathaté varakozo, parkold autdk. Tehat nem arrdl
van sz6, hogy az esetleg nehezebben mozgd betegek kiszallasat megkonnyitve megallnak, majd a
tovabb mennek kialakitott parkoldba, sem azt, hogy az ott parkolok varjdk a beteget, ugyanis
nem latni gépjarmuivezetdket autdk mellett, vagy épp benne.

Felvetodott a parkold szam novelés, és az onkormanyzat szamara lehet6ség kinalkozott, hogy az
Abony, Ujszészi 0t 19. szam alatti, 2068 hrsz-u lakohaz, udvar megnevezésl, de a természetben
beépitetlen tertilet rendeltetésti 814 m® alapteriiletii ingatlan véséroljon meg az egészségiigyi
centrum mellett. A fentiek figyelembevételével értékmegallapito szakvéleményt kértiink a Tisza-
Inkéz Kft.-tél. Az értékbecslés szerint az ingatlan becsiilt bruttd piaci értéke: 2.900.000,- Ft.
(eldterjesztés 1. sz. melléklete)

Miskolczi Mihdly és csaladja, mint tulajdonosok az ingatlant nem kivanjak eladni a nyomott
ingatlan arakra valé hivatkozassal. (el6terjesztés 2. sz. melléklete)

A parkolasi gondok megoldasara javaslom, hogy a Képviselé-testiilet fejezze ki szandékat az
egészségiigyi kozpont mogott elhelyezkedd Fadrusz és a Vorosmarty utcdkrol megkozelithetd
2071 helyrajzi szamu jatszotér (kozismert nevén kis foci palya) megnevezésli nkormanyzati
tulajdonu ingatlan parkka, kis tova és parkolova alakitdsara. Az esetleges magan ingatlan
megvasarldsara szant anyagi javakat célszerli egy dnkormanyzati ingatlan megujuldsara forditani.
A teriilet rehabiliticiojaval egyszerre oldodnanak meg a rendeléintézet parkolasi gondjai, az
ingatlan és kornyékének vizelvezetési problémai, valamint a parkositassal és kis-t6 kialakitasaval
a kozparki funkcioval elényds véltozast idéznénk eld az élhetébb varos megvalositasa érdekében,
tovabba a rendeldintézet egy modern z61d ,,tarsat” kapna, emelve annak Gjszeriiségét, kiemelve azt
a kornyezetébol. A beruhdazassal rovid- és hosszutavon is elénydsen befolydsolhato a varosrész
megitélése.



Tisztelt Képviselo-testiilet !

Kérem a hatarozati javaslat elfogadésat.

...12011. (IV. 28.) szamu Képviseld-testiileti hatarozat

Tajékoztatd az Ujszaszi at 21-23. szam alatti dr. KostyAn Andor Rendelintézet koriil
kialakult parkolasi gondok megoldasara

Abony Viaros Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete a helyi nkormanyzatokrol szolé tobbszor
modositott 1990. évi LXV. térvény 80. § (1) bekezdésében biztositott jogkorében eljarva az alabbi
hatarozatot hozza:

1. Abony Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a dr. Kostyan Andor Rendeléintézet koriil
kialakult parkoldsi gondok megoldasara az intézet mogott elhelyezkedd, Fadrusz és a
Vorosmarty utcakrol megkozelithetd 2071 helyrajzi szdmu jatszotér megnevezésii
onkormanyzati tulajdonu ingatlan parkka, kis tova és parkolova alakitasat javasolja.

2. Abony Varos Onkorményzat Képviselo-testiilete felkéri Abony Véros Polgarmesteri
Hivatalat, hogy Abony 2071 helyrajzi szamu ingatlan funkciéjanak megvaltoztatasara,
rehabilitaciora javasolt teriilet parkolova, parkka torténd kialakitdsdhoz sziikséges
intézkedéseket (eldzetes tervek, koltségkalkulacio) tegye meg és a soron kévetkez6 rendes
testiileti tilésre terjessze eld.

Hataridd: azonnal
Felelés: Romhéanyiné dr. Balogh Edit polgdrmester

A végrehajtasaban kozremikodik:
Telepuilésfejlesztési Osztaly

Hatarozatrol értesiil:
Romhdnyiné Dr. Balogh Edit
dr. Voros Mdria aljegyzd
Valamennyi Osztdlyvezetd

Abony, 2011. aprilis 28.

Romhanyiné dr. Balogh Edit s.k.
polgérmester



Lo wEliFpeT

ERTEKMEGALLAPITO

SZAKVELEMENY

az
Abony, Ujszaszi ut 19. szam alatti,
2068 hrsz-u
»lakéhaz, udvar” megnevezést,

a természetben beépitetlen teriilet rendeltetésii ingatlanrol

Késziilt: 2011. februar 28-an 3 példamyban ~— - -
P |!-,__ - :I
Készitette: TISZA-INKOZ g = ) o)
Ingatlankézvetits és ;,ff{”fi’“f ] 7 iy |
Vagyonértékeld Kft. P £ ] e
L9 Szolnok, Mészaros L. ut 2/ fi-— e IS I
#F Tel: 56/513-380 iy e ]
E-mail: tiszainkoz @ mail. dataret-hu————=— L |
| ABONY VAROS ONKORMANYZAT | TR gl
POLGARMESTERI HiIVATALA ‘. Huszar Albert '
Erkezés idoponta Erikezieto szam | ugyvezeto
0. 03.0¢.  |ron prateo] |
Ugyinteza: |Tarrw . | F;@Leji,\kﬁﬁﬁf )
E ‘{ fﬁ»\_e»z,‘ 2 -l [_j (
Hwatkozasn szam: Eliritezesi hatarids |
M Aty |




TARTALOMJEGYZEK

Osszefoglalas 3
L Elézmény 4
II. Fenntartasi nyilatkozat 9

III. Az érték meghatdrozasanak
maodszere 6-7

IV. Az ingatlanok ismertetése és
értékelése 8-11

Melléklet:

fényképek
varostérkép

tulajdoni lap mdsolat
térképmadsolat

éRTE’KMEGALLAPiTc} §1AKvéLEM_ENY: ABONY, U;sgAsn UT 19. SZAM ALATTI, 2048 HRSZ-U,
5'?‘?55515%IEEE’»&E,T..RE"!P?HET??U,"NGATLAN‘,.E.‘RT?,K,ER(SL




OSSZEFOGLALAS

az

Abony, Ujszaszi ut 19. szam alatti,
2068 hrsz-u,
,lakoéhdz, udvar” megnevezésti, a természetben
beépitetlen teriilet rendeltetésii ingatlan értékérél

Az ingatlan becstlt piaci értéke:

2.900.000,- Ft,

azaz: kettémillié-kilencszazezer forint.

' A fenti értékek az AFA-t tartalmazzak abban az esetben, ha
tranzakcié AFA kételes!

Szolnok, 2011. februar 28.

Ellenorizte: Készitette:
~FISZA-IN KOz

|
|

Nemethné Garics Aniké Huszar Albert
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanvagyon értékelo
igazsagtigyi ingatlanforgalmi
szakérto
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I. Elézmény:

Abony Vdaros Onkormdnyzata (2740 Abony,
Kossuth tér 1. szam) megbizta a TISZA-INKOZ
Ingatlankézvetité és Vagyonértékelé Kft-t (Szolnok,
Meszaros L. ut 2/A), hogy készitsen ingatlanforgalmn
ertékelest az Abony, UjszaSZI ut 19. szam alatti, 2068
hrsz-u, ,lakohaz, udvar” megnevezési, a termeszetben
beépitetlen terllet rendeltetési ingatlan értékeérdl.

Az értékelés célja az ingatlan jelenlegi piaci értékének
meghatarozasa.

. A TISZA-INKOZ Kft. a megbizast elvallalta, a

= szakvéleményt a vagyonértékelésben érvényes elvek,
rendeletek és szabalyok (a tdbbszor modositott
25/1997./VIlIl.1./PM  szamu rendelet), az értékelések
dokumentaldsaval kapcsolatos formai eldirasok és
értekbecslési iranyelvek, valamint a kapott
adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan
elkeészitette, és azt az alabbi pontokban részletezettek
szerint terjeszti eld.

ERTEKMEGALLAPITO SZAKVELEMENY ABONY UJSZASZI UT 19. SZAM ALATTI, 2068 HRSZ-U,
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II. Fenntartasi nyilatkozat:

1./

2/

3./

4./

3.

6./

7./

8./

S/

10./

Nincs tudomasunk olyan tényezékrél, amelyek miatt felteteleznlnk
kellene, hogy a megbizo altal szolgaitatott adatok nem helytalioak.

Semmilyen személyes érdekink sem flz&dik az értékelés targyat
képezd ingatlanhoz, és partatlansagunkat semmi sem befolyasolta.

A megallapitott erték nem flugg az értékbecsléesért kapott
ellenértéktél.

Az értékelés soran a tulajdonviszonyok vizsgalata a megbizd altal
szolgaltatott 2011. februar 09-i keltezési tulajdoni lap masolat és
térképmasolat alapjan tortent. A tulajdoni lap masolatra fel nem
jegyzett, valamint az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett jogi
természetl kérdésekeért felelésséget nem vallalunk.

Az értékmeghatarozas soran az ingatlan allapotanak mindseget
szemreveételezéssel hataroztuk meg. Nem végeztink geodéziai,
talajmechanikai, kornyezetvédelmi vizsgalatokat, de ez nem s
képezte a megbizas targyat. Ezen vizsgalatok eredménye esetleg
befolyasolhatja a megallapitott értéket.

A szakveleményben rdgzitett, az ingatlan allapotara vonatkozo
adatok a helyszini szemle idépontjaban fenn allo allapotot tikrozik.

A megallapitott érték az ingatlan tehermentes allapotara vonatkozik.

Tekintettel a piaci viszonyokra, jelen értékelés érvényesseget a
helyszineléstél szamitott harom honapig tartjuk fenn, ha az ingatlan
allapotaban lényeges valtozas nem tortenik.

A szakvélemény harom példanyban készilt, melybdl ketté peéldanyt
a megbizdénak atadtunk, egy példanyt pedig az irattarunkban
helyeztink el.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd,
abbdl egyes megallapitasokat vagy részleteket kiragadni és
dnmagukban felhasznalni nem szabad, mert a kiragadott részietek
hamis kepet tikrozhetnek, ezért a szakvélemény csak egészében
adhato tovabb.

ERTEKMEGALLAPITO STAKVELEMENY: ABONY, UJSZASZI UT 19. SZAM ALATTI, 2068 HRSZ-U,
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III. Az érték meghatarozasanak modszere, elve,
értékelési fogalmak:

A gyakorlatban az ingatianok piaci értékét harom kuionbozo
modszer valamelyikével szoktak meghatarozni, figyelembe véve az
ingatlan jellegét és az értékelés celjat. A harom f&é modszer:

- a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés,
- a hozamszamitason alapulo értékelés,
- a koltseg alapu értékeles.

A piaci érték definicioja a TEGOVA utmutatéja szerint az alabbi:
“A piaci érték azt az arat jelenti, amely 0Osszegért egy
vagyontargyban valdé érdekeltség meéltanyosan, maganjogi
szerzddeés kereteben az értékelés iddpontjaban varhatoan eladhato,
feltételezve, hogy
- az elado hajland6 az eladasra;
- az adasveteli targyalasok lebonyolitasara, figyelembe véve
a vagyontargy jellegét és a piaci helyzetet, ésszerlien
hosszu id6 all rendelkezésre;
- atargyalas idétartama alatt az érték nem valtozik;
- avagyontargy szabadon kerll a piacra, meghirdetése
kelld nyllvanossaggal torténik;
- az atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek fi-
gyelembe.”

A piaci értéket az 0sszehasonlitason alapuld értékelési modszerrel
hataroztuk meg. Az 8sszehasonlitéas hasonld vagy azonos fizikai
tulajdonsagokkal rendelkezé tertletek figyelembevételével torténik.
Ezeknek az &sszehasonlitasra alkalmas ingatlanoknak az ismert
fajlagos arai alkotjak az alaphalmazt, amelyben a vizsgalatokat,
elemzeseket végeztlik. Az Osszehasonlitdé vizsgalat soran
vizsgaltuk azokat az értékmodositdé tényezéket, amelyek az
Osszehasonlitott ingatlanok értékétél jelentésebb eltérést okoznak.

ERTEKMEGALLAPITO STAKVELEMENY: ABONY, UJSZASZI UT 19. STAM ALATTI, 2068 HRSZ-U,
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A modszer fébb [épései:

- Alaphalmaz kivalasztasa:
az értékelt ingatlannal azonos jellegli ingatiancsoport
piaci jellemzéinek vizsgalata.

- Osszehasonlité adatok gydijtése:
hasonld jellegli ingatlanok forgalmi adatait vettik
figyelembe, mely adatokat tars-ingatlankozvetitd
irodaktdl, illetékhivataltol, sajat adattarunkbol gyUj-
tottiink, valamint figyelembe vettik a szakmai folyo-
iratokban megjelend kereslet-kinalati tajékoztatokat.

- Ertékmodositd tényezék elemzése:
értéket befolyasolo tényezék figyelembe vetele
( miiszaki,- épitészeti,- hasznalati-, kdrnyezeti
szempontok, telekadottsagok, infrastruktura, alternativ
hasznositas lehetéségei, jogi szempontok).

- Ertékmegallapitas:
a megallapitott alapérték modositasa az erteknoveld
és csokkent6 tényezok figyelembe vételével.

Az ingatlanrésznél helyszini szemlét tartottunk 2011. februar 14-
en.

Ismereteket szereztlink jelenlegi helyzetérdl, koérnyezetérdl,
attanulmanyoztuk a rendelkezesunkre bocsatott
dokumentumokat.

A helyszinen fényképfelvételeket készitettlink, amelyeket a
jelentéshez mellékeltlnk.

A megbizas végrehajtasa soran helyszini tapasztalatainkra, a
megbizétdl kapott informacidkra, valamint a rendelkezéstnkre
allo egyéb adatokra tamaszkodtunk.

ERTEKMEGALLAPTO STAKVELEMENY: ABONY, UJSZASZI UT 19. SZAM ALATTI, 2068 HRSZ-U,
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IV. Az ingatlan részletes ismertetése és
értékeléese:

IV. 1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan cime: Abony, Ujszaszi ut 19. szam
Az ingatlan fekvése: belterulet

Helyrajzi szama: 2068

Megnevezeése: lakéhaz, udvar

a természetben beépitetlen teriilet
Terllete: 814,00 m2 (foldteriilet)

Tulajdonos: 1/4-ed tulajdoni hanyaddal
Miskolczi Mihaly (1950)

3/4-ed tulajdoni hanyaddal
Miskolczi Mihaly (1976)

Eqyéb jogok és kotelezettségek:

- a rendelkezeéstnkre all6 tulajdoni lap masolat alapjan az
ingatlan Miskolczi Mihaly (1950) és Miskolczi Mihalyné
haszonélvezeti jogaval terhelt.

ERTEKMEG ALLAPITO STAKVELEMENY: ABONY, (JSZASZI UT 19. SZAM ALATTI, 2068 HRSZ-U,
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IV. 2. Az ingatlan bemutatasa:

Az értékelt foldrészletet Abony kdzpontjatol kb. 600-700 meter
tavolsagra helyezkedik el a szabalyozott és kiépitett Ujszaszi ut
mellett.

Az ingatlan megkozelitése egyszeri mobdon lehetséges.
Gépjarm(ivel és gyalogosan kézvetlenil megkézelithetd. A
tavolsagi autdbusz kozponti megalldhelye kb. 700 meterre, a
vasutallomas kb. 2700-2800 méterre van.

Kornyezetében csaladi hazak, kozvetlen szomszédsagaban
csaladi haz és az egészségligyi centrum van. A varosnak ez a
része alapvetéen lakodvezet.

A varosrész kézmlvesitettsége magas foku. Az erintett ingatlan
kézmUvesitetlen.

Az érintett ingatlanhoz tartozé féldtertlet szabalytalan sokszdg

alaku, keleti iranyban enyhén lejtés, nyugati fekvésl, bekeritett

telek.

A meliékelt térképmasolat szerint az ingatlanon egy szabadon
- allo csaladi haz van, a természetben azonban a csaladi hazat
' korabban elbontottak, és jelenleg az ingatlan terllete beépitetlen.

A telek az Lke-2 jeld odvezetbe tartozik, az odvezeten bellul a
legkisebb kialakithaté telekméret 500 m2, a legnagyobb
beépitettség 30 % lehet.

Az értékelés soran nem vettik azt ertekcsdkkentd tenyezdnek,
hogy a természetbeni allapot és az ingatlan-nyilvantartas eltéré,
de az ingatlan-nyilvantartasban a rendeltetésvaltozast modositani
kell lakohaz udvarrol beépitetlen terlletre.

Az értékelés id6pontjaban az ingatian Uresen alit.

ERTEKMEGALLAPITO SZAKVELEMENY: ABONY, UJSZASZI UT 19. SZAM ALATTI, 2068 HRSZ-U),
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IV. 3. Az ingatlan értékelése:

Osszehasonlité adatok:

1./ Abony, Damjanich uti, 774 m2 terlletl épitési telek,
kézmUvesitési lehetéséggel, lakddvezeti kbrnyezetben
eladasi ertéke (2009): 2.250.000,- Ft
fajlagos erték: 2.907,- Ft/m2
korrekcio:

az ertékelt varoson bellli fekvése kedvezdbb +30%
korrekcidé 6sszesen: +30%
korrigalt fajlagos érték: 3.779,- Ft/m2

2./ Abony, Kéztarsasag uti, 349 m2 terilet(, épitési telek,
kézmuvesitési lehetdséggel, lakodvezeti kdrnyezetben
eladasi érteke (2009): 1.000.000,- Ft
fajlagos ertek: 2.865,- Ft/m2
korrekcio:
az értekelt varoson bellli fekvése kedvezdbb +30%
az értéekelt nagyobb alapteriilet(l, kevésbé forgalomképes -10%
korrekcio dsszesen: +20%
korrigalt fajlagos érték: 3.438,- Ft/m2

3./ Abony, Tészegi ati 1100 m2 terilet(i belvarosi

epitési telek, kozmdvesitett

kinalati értéke: 7.690.000.- Ft

fajlagos értéke: 6.991.-Ft/m2

korrekcid:
kinalati ar miatt -15%
az ertékelt varoson bellli fekvése kedvezbdtlenebb -15%
az ertékelt k6zmiUvesitetlen -15%
az ertékelt Lke-2 jelll lakddvezetben van, hasznosithatosaga
korlatozottabb -5%

korrekcio 6sszesen: -50%

korrigalt fajlagos érték: 3.496,- Ft/m2

korrigalt fajlagos értékek atlaga: 3.571,- Ft/m2
Az értékelt terllet mérete kb. 814,00 m2

Forgalmi érték szamitas:
814,00 m2 x 3.571,- FtYm2 = 2.906.794 .- Ft = 2.900.000.-Ft

ERTEKMEGALLAPITO SZAKVELEMENY: ABONY, UJSZASZI UT 19. STAM ALATII, 2068 HRS2-U,
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IV. 4. Osszefoglalas:

Az eléz6 pontokban részletezetteket 0sszegezve:

Az értékelt foldrészlet Abony kdzponti részén, Lke-2 jell dvezetben
helyezkedik el, szabalyozott, kiépitett ut mellett.

Az ingatlan értékét csak piaci alapl megkdzelitessel hataroztuk
meg, mivel a hasonlé terlletek rendeltetésiikre valo tekintettel piaci
alapon nem adhaték bérbe. Hozamszamitas soran a rendeltetéstol
eltéré bérbeadas dijat alapul véve irredlisan alacsony ertéket
kapnank, mely nem tlikrozné a jelenlegi piaci erteket.

Figyelembe véve a helyszini tapasztalatainkat es a
rendelkezésiinkre allo adatokat az Abony, Ujszdszi ut 19. szam
alatti, 2068 hrsz-u, ,lakohdz, udvar”’ megnevezésl, a
természetben beépitetlen terllet rendeltetési ingatlan becsllt piaci
érteke:

2.900.000,- Ft

azaz: kettémillio-kilencszazezer forint.

A fenti értékek az AFA-t tartalmazzdk abban az esetben, ha a
tranzakcié AFA kételes!

ERTEKMEGALLAPTO STAKVELEMENY: ABONY, UJSZASZI UT 19. SZAM ALATTI, 2068 HRSZ-U,
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2./ Az iatlan

4./ Szomszédos egészsegligy1 centrum

5./ Az ingatlan hatara az egészségligy1 centrum 6. Az ingatln teriilete a keleti telekhatar feldl

felol
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Az értékelt ingatlan jeldlése: Emm——
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