Kerepes Varos @nkorményzal Képviselo-testiilete

Eldterjesztés

14. napirendi pont

Javaslat Kerepes 468/4 hrsz-ii (Szériiskert) ingatlan értékesitésére

Ulés datuma:

2023.006.29.

Ulés tipusa:

nyilt

Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan.

Munkaterv szerint:

nem

Eloterjeszto:

Gyuricza Laszlo Robert polgarmester

Az Onkormdnyzat és Szervei Szervezeti és Mikédési Szabdlyzatarél szélo 2072019,

onkormanyzati rendelet 2

1. § (3) bekezdés a) pontjdban kapott felhatalmazds alapjdn

(X.24)

Készitette,
kozremiikodott:

Dr. Ivicz Mihaly Zsolt pénziligyi és - adotigyi
osztalyvezeto és
Szotané Farkas 11diko miszaki tigyintézo

figyiratszam:
5334/2023

Targyalé bizottsag:

Pénziigyi, Ugyrendi és Fejlesztési Bizottsag

Nemzetiségi
onkormanyzat joga:

nem kell nyilatkoznia

Sziikséges  szavazati

arany:

egyszeril tdbbség

Kerepes, 2023.06.22.

Gyuricza Laszlo Rébert Polgarmester

Az eléterjesziés ellen 16rvényességi kifogést nem

emelek.

dr. Udvarhelyi Istvan Gergely jegyz6




Kerepes Varos Onkonnéiiyzai Képviselo-testiilete

Tisztelt Képvisels-testiilet!

A koliségvetés egyensulya miatt szilkséges egy ingatlan értékesitése (468/4 hrsz), amelynek telekrendezése
folyamatban van, és ¢ honap végére varhaté, amirél a Pénziigyi, Ugyrendi és Fejlesztési Bizottsag korabbi
{ilésén szo esett. A fentickre tekintettel javaslom a Tisztelt Képviseld-testiiletnek a 468/4 hrsz-t ingatlan
eértekesitéset a Szérliskertben.

Kerepes Onkorményzat Képviselo-testiiletének t6bbszor modositott 15/2012. (IV.27.) szami, az
Onkormanyzati vagyonrdl, a vagyon hasznositas rendjérdl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasdnak szabalyairdl szolé rendeletében foglaltak alapjdn — az értékbecslést elkésziilt. Fillop Anna
ingatlanvagyon-értékelé 2023. junius 5-én érkezett értékbecslésben az 468/4 hrsz-G ingatlant bruito
29.100.000 Ft, allapitotta meg.

A fenti ingatlanok (Szérliskert) a Vagyonrendeletiink szerint ..Forgalomképes”™ vagyontargyak.

A vagyonrendeletiink értelmében az ingatlanokat a helyben szokasos mddon helyi lapban, és egy orszagos
napilapban is meg kell hirdetni. A beérkezd ajanlatokrdl a Képviselo-testiilet fog donteni.

A fentiek ismeretében kérem a Tisztelt Képviselo-testiilet dontését.

....2023. (V1.29,) Kt. hatarozati javaslat:

Kerepes Varos Onkormanyzat Képviseld-testillete tamogatja a 468/4 hrsz.-u ingatlan értékesitését. Kerepes
Varos Onkorméanyzat Képviseld-testiilete megbizza a Polgarmestert, hogy palydzat Gtjan tdrténd ajanlati
felhivas kibocsatasaval, az értékbecslésben szerepld bruttd 29.100.000.-Ft értéken hirdesse meg.

Kerepes Véaros Onkormanyzat Képvisels-testiilete felhatalmazza a Polgarmestert, hogy az Ajanlati felhivast
a helyben szokasos mddon helyi lapban és egy orszagos napilapban jelentesse meg.

A beérkezé palyazatokrol és az ingatlan értékesitésérol a Képviseld-testiilet dont.

Hatdridé: 2023.08.31.
Felelos:  Gyuricza Laszld Robert polgarmester

Gyuricza Laszl6 Rébert sk
polgarmester
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Vezeroi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Kerepes Viaros Polgarmesterdtdl a Kerepes. Szértskertben talathaté 46874,
46875, 468/6, 468/7 és & 468/27 hrsz.-0 ingatlanok értékelésére.

A vizsgilat célja; Az ingatlanok valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozdsa

Az ingatlanok Kerepes Varos Onkormanyzat tulajdonaban vannak.

Az értékelends ingatlanok épitési telkek.

Kerepes jelenlep érvényben 1évi teleptilésrendezési eszkdzei szerint, az érintett tertiletek Lke-
1 épitési dvezetben taldlhatdak.

A szitkebb kornyezetében lakd dvezet talalhato.

A vizsgalt ingatlan szerinti telepllés, Kerepes Varos a fGvarostol Eszak-keletre, Godslié
varosatol Ny-i irdnyba eso telepiilés.

Az értékelendd ingatianok egy nemrég kialakitott és elnevezell csendes kis lakd utcaban. a
Horvath Laszié utcaban talalhatoak, mely utca meréleges a Madarasz Janos utcara, ¢s
parhuzamos a Mezd utcaval. Az Onkorményzat, az dnkormanyzati dontés értelmében az
ingatlanok értékesitése mellett dontott,

Kerepes véros Pest Vérmepyében. a Godslléi jardsban és a Budapesti agglomeracioban
tatalhato.

A telepiilés j6 infrastrukiivdja, kilénleges domborzati adotisagai, panoramas telkei, Budapest
és Godolié kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakossagi betelepiilést idéz el6.

A fejlodé telepiilés egy j6] élhetd. jo kozlekedéssel, és egyre jobb kizbiztonsaggat bird
telepillés.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VILL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a praci érték vizsgalatat,
piaci osszehasonlito modszerrel végzem.

A wvizsgalt ingatlanok piaci brutto forgatnn értéker az Ertéktantsitvanyban olvashatoak,
egyenkent, helyrajzi szamok szerint,

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsagait ¢és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatban a jovoben barmely tulazdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstol szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktandsitviany

A vizsgdlt ingatian

Két*epes belteriilet

Az ingatlan mitvelési aga

kivett heépitet'!;;{e:‘iiiet

Helyrajzi szama

Az ingatian tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjin)

468/4

Kerepes Varos Onkormanyzata

2144 Kerepes, Vorosmarty w2,

Az értékelés célja

Forgalmi érték me:géliap}:tésa

Piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé értékelés

A helyszini szemle idépontja 2023, janius 3,
Az ingatlan teriilete 033 ]
Terhelés s

Az értékelt vagyvonelem

********* Teriilet fajlagos piaci brutto
atlagértéke

41.356 Ft/m2

Az ingatlan becsiilt bruttd forgalmi
értéke, az ingatlanértékelé
gyvakorlatnak megfelelden kerekitve
Gsszesen

29,1 millio F¢
azaz Huszonkilencmillio
egyszazezer forint

Az értékbecslést készitette
Fulop Anna

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

Az ertékbeeslés érvényessége




Ertéktantsitvany

A ;Ezsgélt ingatlan

i{erepes belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

468/5

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékeles

fordulénapjan)

Kerepes Varos Onkormanyzata

2144 Kerepes, Vorosmarty w.2.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott médszere

Piaci osszehasonlito adatokon
alapulo ériékelés

A helyszini szemle id6pontja 2023. junius 3.
Az ingatlan terulete 751 m2 i
Terhelés nincs
Az értékelt i’agyone.ieni
Teriilet fajlagos piaci bruttd 41.356 Ft/m2

atlagériéke

Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfelelden kerekitve
gsszesen

31,1 millio Ft
azaz Harmincegymillié
egyszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

G0 nap

Az értékbecsliést készitette
Filop Anna
Telefon:; +36/30/5537213

monyokab3@gmail.com




Ertéktantsitvany

A vizsgilt ingatlan

Kerepes belteriilet

Az ingatlan miivelési dga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

forduldnapjan)

Kerepes Varos Onkormanyzata

2144 Kerepes, Vérosmarty u.2,

Az értékelés célja

Forgalmi érték megillapitisa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piacit 6sszehasonlité adatokon
alapuld értékelés

A helyszini szemle idépﬂrontbia

2023. janius 3.

Az ingatlan teriilete ) 750 mZM fm B
Terhelés nincs
Az értekelt vagyonelem
Teriilet fajlagos piaci brutté 41.356 Ft/m2

dtlapértéke

Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi
értéke, az ingatlanértékeld
gvakorlatnak megfeleloen kerekitve
osszesen

31 millié Ft
azaz Harmincegymillié forint

Az értékbecstés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Filop Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com
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Ertéktanusitvany

B A \’ilsﬂéfiit ingaﬂan

Kerepes belteriilet

Az ingatlan mivelési 4ga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

468/7

Azmingatiaﬁ tul:ifdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Kerepes Varos Onkorményzata

2144 Kerepes, Vordsmarty u.2.

Az értékelés céija

Forgalmi érték megé[iapfggﬂs"a

Az értékelés alkalmazott médszere

Piaci dsszehasonlito adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle idépontja 2023. junius 3.
Az ingatlan teriilete ETS R -
Terhelés s

Az értékelt vagvonelem

Teriilet fajlagos piaci brutté
atlagérteke

41356 Fm2

Az ingatlan becsiilt bruttoé forgalmi
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

31,1 millié Ft
azaz Harmincegymillié
egyszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiiiép Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com




Ertéktanuasitvany

A vizsgalt ingatlan

Kerepes belteriilet

Az ingatlan mivelési dga

Kivett beépitetlén teriilet

Helyrajzi szama

468/27

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjdn)

Kerepes Viros Onkorményzata

2144 Kerepes, Vorésmarty u.2.

Az értckelés célja

" Forgalmi érték megallapitisa

Az értékeles alkalmazott modszere

Piaci dsszehasonlité adatokon
alapuld értékelés

A helyszini szemile iddpontja

Az ingatlan teriilete

Terhelés

2023. jinius 3.
820 m2

nines

Az értékelt vagyonelem

Teriilet fajlagos piaci brutté
atlagértéke

41.356 Ft/m2

Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi
értéke, az ingatlanértékeld
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

33,9 millio Ft
azaz Harminchirommiilié
kilencszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fulép Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyokab3@gmail.com




Forgalmi érték vizsgilat

FLAalepadarok:

A vizsgalat tarpya: a Kerepes 40874, 4068/5, 468/6. 468/7 és a 408/27 hrsz.-0 ingatlanck
forgaimi értékbecslése

Megbizd: Kerepes Viros Polgénmestere

A vizsgalat célja: Az ingatlanok valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlanok
forgalmi értékének meghatdrozasa

Helyszini szemle idéponija 2023, jdnius 3.

Megbizd biziositotta a helyszin megtekintését, és eldzetesen elektronikusan megkiildie a
rendelkezésére alld iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlanokat 30l betudtam hatdrolni, az épitett kirnyezetben

elhelyezni, valamint médom volt a sziikebb €s tavolabbi kdrnyezetet is tanulmdnyozni.

2. Nyilvdnrtartasi adatok, az ingetlan jogi helyzete

Az ériékelendd kerepesi ingatlanok a Pest Varmegyel Kormanyhivatal Godollér Foldhivatal
ingatlan nyilvaniartasaban  Kiveu beépitetien teriilet”™ muvelési ap megnevezéssel bimak.

A Pest Megyei Kormanyhivatal Godollér Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsaban a 2023,
junius 1 - én kiadott takametes tulajdoni lap - szemle masolata alapian az ingatlanok adatai az
aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 468/4 hrsz

Fekvése: beltertilet

Megnevezése: kivett beépiietlen terilet

Tertilete: 703 m?2

Tulajdonos:

1/1 tulajdoni hanvadban Kerepes Onkormanyzata {2144 Kerepes, Vordsmarty u.2)

Terhelés: nincs

Az ingatlan helyrajzi széma: 468/5 hrsz
Fekvése: helteriilet
Megnevezése: kivet! beépitetien tertilet

Terilete: 751 m2
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Tulaidonos:
1 tulajdont hanyadban Kerepes Onkommanyzata (2144 Kerepes, Virdsmarty u.2)

Terheles: nincs

Az ngattan helyrajzi szama: 468/6 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivelt beépitetlen teriilet

Teriilete: 750 m2

Tulajdonos:

11 tulajdoni hanyadban Kerepes Onkormanyzata (2144 Kerepes, Vordsmarty u.2)

Terhelés: nincs

Az ingatlan helyrajzi széma: 468/7 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 751 m2

Tulajdonos:

171 tulajdoni hanyadban Kerepes Onkormanyzata (2144 Kerepes, Vordsmarty u.2)

Terhelés: nincs

Az imgatlan helyrajzi szama: 468/27 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezese: kivett beépitetien teriilet

Teriilete: 820 m2

Tulajdonos:

I/1 wilajdoni hényadban Kerepes Onkormanyzata (2144 Kerepes. Vordsmarty u.2)

Terhelés: nincs

3. Az értékelt ingatan elhelyezkedése, megkédzelitése, kirmyezetének leirdva

Regionalis elemzés, relevins elézmények ismerfetése, kirnyezer
lgen sok régészeti lelbhelyet tartak fel itt, leleteik az Ujkokortdl kezdédnek. A Csdrsz-arok egy
szakasza a telepllésto! északra hizodik.

klst okleveles emlitése 1148-ban, Kerepesi-rév’-ként (kerep: régi magyar 8z0; jelentése: hajd,
csénak). Az 1400-as évek elején éplithelelt a Szent Mikios tempiom.
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Az 1506-08 iatardiiés soran a lakossag teljes egészében kihalt vagy eimenekilt, s csek
kés6bb, 1620-ban teleplit Gjra a falu. Az 1680-es évektd! kezdett megini benépesilini magyar €s
német felepesekkel. Kerepes németsége tobb vonulatban kerllt & telepliésre. Maria
Terézia idején, de mar kordbban is éltek itt németek. Biztosan allithatjuk, hogy az 1686 utani
hadszintérré és atvonulgsi terlletté valt komyék elnéptelenedett, lakossaga ismét elmenekuit.
Kerepesre német csaiddok érkeziek 1690 utan. Benkovics Agoston 1691, aprilis 3-an kell
leveleb6l kittnik, hogy kezdetét vették Kerepesen az épitkezések Dwornikowich Mihaty vaci
plspdk mar 1695, junius 14-én kelt utasitasaban letiltja a kerepesieket a FPusztatarcsai birokok
hasznalatatol Az 1699-es 6sszeirdsban a német csatadfek széma 57%, a magyarokeé 43%.
Kerepes német és magyar lakossaga ethagyta falujat 1703-ban, aminek sulyos inditékat ma még
csak sejfjiik. Gondolunk a Szentendre-Buda-Rackeve kornyéki racok pusziitc  portydira,
amelyek Vacig, Veresegyhéazig, Fotig, Kokaig, Tapidszecsoig es Szentmartonkataig hatoltak el
A Rakoczi-szabadsaghare alatt a lakossag megint csak elmenekilt,

Csak avaci jarasbolaz 1703-as évhez képest 15 falu hianyzik, fGleg Pest kor(t hatalmas
ivben: Dunakeszi, Kerepes, Nagytarcsa, Pécel, Maglod, Ecser stb. mind lakatlan. £s ez mar igy
is maradt az 1711. aprilis 30-&n megkdtdt szatmari bekéig, addig is a falu Gresen alit, ethagyott
volt. A régi lakosok kdzll Elienpocher Tamésék, Horvath Andrasék, Schempigl Gydrgvék és
Spielman Gasparék, minddssze négy csalad terl vissza Kerepesre. Az egyik legrégebbi, ma is

megialdihato kerepesi csaladnév az Ellenbacher.

Az 1690 utan elkezdddott szervezett telepitési programok soran magyar, nemet és tot csaladok
jatiek ide. 1719-16] Grassalkovich Antal tulajdonaba kerul Kerepes. Ekkoriol kezddddtt az egyhazi
anyakinyvezés is. A harom nyelv viszonya a 18. szézad masodik felében Ggy alakuit, hogy a
magyar egyre inkabb elétérbe kerilt, tekintet nélkil arra, hogy a nevek alapjan a lakossagnak
csak 45 szazaléka volt eredetileg is magyar. Ezi tamaszija ald a helyi kozigazgatés magyar €s
latin nyelve. A szlovak nyelv tartotta pozicioit mintegy egyharmad részben, bar nyilvan a szlovak
lakossag ekkorra méar szintén kétnyelviivé valt. Az 1779-es és 1842-es canonica visitatiok szerint
Kerepes egyhazi nyelve 1830-ig német és szlovak volt ezt kovetden magyar is. A kdrnyéken
éltek Petéfi Sandor rokonai, s maga a koité is tobbszér megfordult a faluban (ezt emléktabla érzi).
Az 1848—40-es forradalom és szabadsagharc alatt Klapka Gyorgy és Aulich Lajos tabornokok

agilomashelye volt Kerepes.

1867-ben magyar kirdlyi koronabirtok lett. 1882-ben megepllt a HEV-vonal a Kelet
Palysudvar és Kerepes kozott. 1911-ben villamesitotiak a HEV vonalét, és a vonalat kibdvitetiék.

Az U végallomas Godolls lett, 1970-16t a HEV pesti végallomasa az Ors vezér tere lett,

1978. december 31-én Kistarcsat és  Kerepest Kerepestarcsa néven  egyesitetiek. 1984,
december 11-ét8l Kerepes és Kistarcsa ismét 6néallo teleplilések lettek. Kerepes az ezredforduiol
kévett években sokaig hiaba probalkozott a varosi cim megszerzésevel, végil 2013, jdlius 15.

napjaval nyilvanitottak varossa.



Ag ingatlan megkézelitése

Kerepes véaros a 3-as {out mellett talalhatd Budapest és Gadollo kozott féluton. Legnagyobb
onalld nevil teleptilésrésze Szilasliget. A varost a Godallsi HEV és a vastatvonal fBiot
magasodo  dombokon eredd Szilas-patak vélgye s keresztezi, A Godolloi-dombsag erdoi
veszik kérbe,

A kirnyezo dombok kézt taldljuk a telepiilés legmapasabb pontjal, a 328 méter magas
Rolnokat.

Az ¢rtékelendd ingatlan Kerepes kozigazgatdsi terGletén belill, a telepiilés K- részén
helyezkedik ¢}, Megktzelithetdsége Godallé felol, a Szabadsag uirol lekanvarodva jobbra a
Madarasz Janos utcdba, majd innen a Horvath Léaszlo uleaban talaljuk a welkeket. A Mez6
utcdbol eés az AHGIdI Gtrdl is megkozelithetdek a telkek, tobb ichetéség is van a
megkozelithetdségiikre,

Az értékelendd ingatlanok nem szilard burkolatt Gt mentén talalhatéak.

Az érickelend6 teriiletek merdlegesen helyezkednek el a Horvath Laszlé utedra.

A szilikebb kdrnyezetre csaladi hazak jellemzoek, az Lke-1 dvezetben.

4. Az ingatlanok bemutatasa, kdznifvek

A felénékelendd ingatianok felszine kozel sik, enyhén emelkednek a Mezd utca iranyéba.
A kdzmiihalozatok vezetékrendszere részben ki van épitve. a tetkek nem miiveltek, nincsenek

bekeritve. A telkek gazosak, Ujra sarjadd akacos lathato az ingatlanokon.

Viltozast vazrajz részlet




A tertileteken sarjadd akédcos lathatd. A telkeken belill viz- és szennyviz bekdtés van,

A viz- és szennyvizhalozat kiépitése az utedban megtortént, a villanyhalozat kiépitése
folvamatban van. A gazhalozat nincs tervezési szakaszban sem.

A polgdrmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, dvoda. orvesi rendeld, kézért. HEV megallo 1.5
ki-en beliil talathatdak.

Kerepes Varos Onkorményzai Képviselo-testilletének  tGbbszdr modositott,  egységes
szerkezetbe foglait 23/2014.(X1.18.) dnkorméanyzati rendelete Kerepes Varos Helyi Epitési
Szahalyzatrol (tovabbiakban: HESZ) térképszelvénye tartalmazza az onkorméanyzat altal
kialakitont kelld szélessépll utakat, melvek jelolése piros vonallal dbrazolt. A szerint

kialakitdsra keriiliek az utak és a telekalakitasok is.

Szabalyozast Terv kivonat

rsnn RO e

Kerepes Viaros jelenleg érvényben l1éve telepiilésrendezési eszkozet szerint. konkrétan a

Szabalyozasi terven lathato, hogy az ¢érintett telkek Lke-1 eépitési Ovezetben taldlhatoak, a

telektomb nundkét oldalan Lke-1 dverzetbe sorvolt telkek 1alalhatdak.

A HESZ dvezeti eldirdsal szerint a telkek beépithetésége, a tablazat 4. soraban feliiintetett

miiszaki paraméterck szerint (driénhet.
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3. Ertékelés, az ingatlan beesiilt, piaci alapi forgalmi ériéke

Az értékelés célja: Az ingatlanok valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az

ingatlanok forgalmi ériékének meghatarozasa.

Az énékelendd ingatlanok ingatlanpiaci jellemzése sordn az alébbi megéllapitasok tehetdek:

a telepiiles ¢letében meghatdrozo szerepet nem jatszik. telepiilésen belili elhelyezkedése ja.
Mdédszertani megfontolisok:

Az Alldeszkoz Eriékeldk Europai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesilése,
azaz - 1997 ola mikodik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vilagszerveret a
Nemvzetkézi Vagyonénékelési Bizousdg (International Valuations Standards Committee -
IVSCY munkdjdban, A TEGoVA elkdtelezte magat, hogy az 1957, évi Rémai Szerzddeés 110,
cikkelyével - €s az ext kovetd szerzédésekkel - dsszhangban, olyan szabalyokat hataroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével Ssszeegyveziethetdek.

Az Furépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséher
Osz1anzést nyujtott a "TEGoVA "-nak az eurdpai jogrendszer részét képezé, az Eurdpa Tandcs
~ 1978, jolius 25 - én megatkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabdly, hanem a TEGoVA - & tagszerveretei - altal elkdtelezetten

alkabmazont szabviny. Ha az FVS barmely része elientéthen a1l a nemzeti jogszabalyokban
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meghatédrozottakkal, vagy az BEurdpai Unios jogszabdlvokban - nagyszdmt Eurdpa Tandesi

Direktiva - foglahiakkal, ott az EVS vonatkozo része nem tekintendd iranyvadénak.

Az EVS-2003 hérom {8 részb} all, agymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

ertek” fogaimaval az ériékelés alapjairdl sz010 4. szabviéany (S4.) foglalkozik.

Az éniekelés soran a 25/1997. (VIH. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci éricket vizsgaljuk,

a) piaci 0sszehasonlito elemzése,

h) kiliségalapn érickelés,

¢) hozamszamitason alapuld értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az érickelés soran a szokdsosan elemzett kockazatok kéziil kiilénss figyelmet forditunk:

a} az ingatlan hosszu wavi értékallandosaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizharatlansaga miatti kockazana,

¢) az egveb adatok megbizhatatlansdga miant kockdzamra,

dj a kaverelés érvényesiiéséhez kapesoléds hatasokra (védelem. dllagmegdrzés, éridkesirési
koliségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTIA (TEGoVA) dltal
kidolgozott ¢s az Eurdpar Tandcs dltal elfogadott EVS 2003 szabvény szerint a piaci érték
alapjan végezzik.

lelen értékelés esetében killonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alibbi eldirdsait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

54.63, Haszndlat érick

A szabvany 54.07. alant deklardlja az Eurdpal Tandcesi wranyelv 49(2) cikkelvében olvashato
definicidt

A piaci érték azt az drar jelent, amelyen az ingatlan (telek és épiileick) ériékesithetd
hajlandosdgor mutaid eladé és a vele kizdrdlag piaci 1ermészetii kapesolarban dllo vevd
kozon létrejon magdnjogi szerzddés keverében uz értékelés iddpontidban, felictelezve, hogy az
imgatlan nvilvanosan piacra keriili. a piaci feliételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
wvabbd, hogy az ingailan természetének megfeleld idSrarviam dll vendelkezésre uz addsvéreli

wrgvelas lebonvolitasahoz. (91/6047/EEC EC)

A S4.10. alait yovahagyort TEGoVA definicio szerint;
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A placi ériéh az a beesiilt dyszeg, amennyviént egy ingailan az érickelés iddpontjdban guzder

cserélheine egy hajlundosdeor matd elads és ey haflanddsdgor mutaid vevd kizon,

tisztességes feltéielek mellent zojlé tranzakeié  keretében, megieleld  piacra hoesdtdasa

kiaverden. amelynek sordn mindkét 161 Jol informdlian. koriliekbuden és kénvszer nélkii

cselekeders.

A piaci adatok elemzésén alapuld médszer sordn haszndll értékmodosité tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSTAKI STEMPONTOK
kGroscddsok

kivitelezési hibak
olopterbietek megszokotia
el-iérd nagy-saga
atapo:ds modjo

0 leherhordd srerkezeiek
megoldasi

iGdemek magolddsa

teldszerkazed Kialokiidsa

hoidrold szerk., nyildszardk
urkolatok mindsége,
arigke

szakipon munkdk

eplleigépésret,
telizereliség, mindség
eptietiardtazékok

KORNYEZET SZEMPONTOK
szomszedok [isesitmenyek)
dvezet

kilctas, panorama
szennvezd torrdsok,
kéryezell driaimak

EPITESZET SZEMPONTOK
telépitrmény célia
helyiiegek szama
beisd efenderdés

komicrtiokozat
moermléki védetlség

vizbdzisvédeimi veadaverzet

eayéh épitészeti elGhasok

ALTERNATIV HASINOSTTH,

tunkciovaltasa vala
alkaimassay
Gtépiineidség,
megoszihaldsag
Lévithetdség

TELEKADOTISAGOK
telek olokia

FOjoias

lejtés
épitesilehetdsde
iatajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felljics éve
komelyabb kdvesemeények
karbantanas helyzeie

Uzemelieits
rendefletésszend haszndiai

106G1-, HATGSAGH
SIEMPONT
fulgjdonviszonyok
rendezetisége

oszlolt wilojdon, résrtuiojdon
kapesoilds jogok {2dloq.
haszh

lelekkéryvhe belegyiett,
e nem jegyrett ingok
jegyzelt jogok és kdleimer

OFST &1 helyi szabdfyords

INFRASTRUKTURA
vilony

wiz

gazelolss
CsCHOMG{Csapadék és
szennyvizg
szemétszaliids
megkdzelitheldség
elidtas, okinias,
szabodidds igiesitmény,
felekommunikacia

A pénziigyi és pazdasapi valsap kiheverése utan elsé izhen 2017-ben érte el a plac a valsae
i £) & Jis £ £

eléuti drszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom &llt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de o

kiegyenlitédés iranvaba halad, A vizsgalt ingatlan kémyezete enyvhe fellendils, érékiarto

pozicioban van, ugyvanakkor meg kell emliteni és ki kell 1érmi a szakvélemény keészitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra,
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Ielen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméredi talin lecsengében [évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz €s ukrdn habord hatésait, a lakas-, illetve
ingatianpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasdg epészére, Ggy av ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhainak & felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhizodik a jelenléte és
terjedése. A lefuidsi 1d6 a kozponti kérdés. mind a kereslethen, mind az arakban és nem

mellesleg az egész piac dtrendezidésében, valamint a kialakuthatd kézvetett hatds, vagyis a

gazdasagl aklivilas csdkkendésébol atgyiriizé kovetkezmeények (befekietési kereslet apadasa.

tranzakcioszam visszacsése, arak csdkkenése).

A koronavirus kézvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkillonfélébb piaci események epymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen viratlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasdg (érségében (USA. Kina, Furdzona, Japan) Osszesen 2%-ot
meghaladd ¢vesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzéi, leginkabb Kina
visszaesO gazdasagi teljesitiménye mialt. Amennyiben a GDP csikkenése két negvedéven at is
Kitartana, az eurdzona recessziojarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
a munkaerd piac) atalakuldsok miatt, hanem a globalis gardasagi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha révid, néhany honapos lefutasa lesz a koronavirusnak, varhatoan nem fogia érdemben
befolydsolni a lakés és egvéb ingatlan arakat. A tranzakciok szama visszaeshet, de a helyzet
gyorsan visszaadllhat a virus elott llapotra.

Ha viszont elhiizodik (hosszi honapokra, vagy akdr évekre), ¢s a gazdasig teljesitoményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacdra varhatd az elsé begytirizé
hatds. féleg a logisziikaban a pyard cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csikkenésével majd kbvetkezé Hépeséfokként a befektetési fakaspiac s véglil a lakossagi

szektor kaphat nagy itést. Keresletben és aresokkenésben egyarant.

Az aremelkedés mdr hetedik éve tant, idén — a virushelyzet elotti fatolgataskor — mér csak
cgyszamjepy dragulast variunk. Ugy tnik ugyanakkor, hogy a virushelyzet miatt felgyorsuls
az ingatlanpiac cikltkus mozgasa, s az dresticsot a korabban gondoinal hamarabb elérve rivid

tavon ~ ¢s a helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszokté! fliggden. optimélis esetben csak par

negvedéves idétartamig — csdkkenésbe fordulhat az &rsznt.



Mindezen ényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvénvességl rdeje utan, ha
sziikséges, mindenkepp aktualizatast, korrekeion kell végrehajtani.

Ingatian forgalmi érickelése a piaci adatok alapjin

Az inpatlanok forgalmi ériékénck meghatérozasihoz hasonié adottsdgli ingatlanok valos
ertékesitési, valamint redukélt kinalat adatait vettem figyelembe. A térségben hasonld
funkeiojir ¢s hasznosithatésag mpatlanok fellethetdek, igy a vizsgélati modszerekben épitési
telkeket vizsgalok.

Az Gsszehasonlito adatokon alapulé énékelési modszemél a placon a koézelmitltban eladott,
iletve énékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és dsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagvontarggyal, Vizsgilom az utdbbi idében eladon ingatlanok és a vizsgalt
mgatlan kozoui kilonbséget, és korrekeidkat vépzek az olyan tényezék kazat kilonbsépek
kiktiszibolésére, mint pl. az érickesités idopontja, helyszine, fejlesziési allapota és Jovdbeni
varhato hasznositasa,

A piaci Ssszehasonlité modszer {6bh 1épései az alabbiak:

- az adatgyjtés befejezése utdn a rendelkezésemre all az alaphalmaz (5 10 adat)

- ezek elemezésre keriilnek ¢s wegallapitdsra, hogy mely tulajdonsagok alapian végzem
¢l u sziikséges korrekeickat, mint példaul: miszaki allapot, épiilet teltken beliil;
elhelyezkedése, tomegkézlekedési megdllotol valé tavolsaga, telekméret, zajhatis stb.

- akorrekeiok skaldjanak a meghatarozasa a kinalati - keresleti adatbazis fliggvénviében

- aszdzalékos ériék meghatarozasa a korrekciokhoz

A targyi ingatlanhoz hasonlé adottsagy, hasonld miiszaki allapotii Szadai ingatlanok
dsszehasontitd adataival kellene dolgoznom, de mivel kozlekedési tertiletel nem nagyon
tartalmaz egyik adatbazis sem. epitési terilletet kell alapul vegyek ¢és ahhoz sztikséges a
korrekeios tényezdk alkalmazass.

Az crickbecsléseket az ingatlan piaci forgalimi ar. énék meghatarozasat, a szakmai normanak
megfeletden. az LEurdpai Unioban elfogado szabvanyok szerint, az Eurdpai érékelési
szabvéany (EVS) médszertani elveit kévetve készitettem, figyvelembe véve a 25/1997 {PM)

rendeletben rbgziteit madszeriani elveket is. (forras: EVS. TEGOVA, 25:1997 (PM) rendelet)

Az ¢rtek megallapitédsanal figyelembe vettem egyarant az ért¢kndveld és értékesskkentd

tényezdket. amelyek befolvisoljak a tajlagos érték mepallapitdsat.



1%

Ertéknéveld ényezok: audpilya korelsépe, telepiilésen beliili jo elhelyezkedése, viz- és

szemnyvizhalozat kiépitettsége +20%.

Ertekesdkkentd tényezok: kindlati adatok ismerete, villanvhélézat hianya, szilard burkolat Ot

hianya -15%

Az Osszehasonlité adatokat, igyekeztem egységesen vizsgalni, Az értékbecslésher kinalati

telekarakbol indulok ki, 8sszevetem az értékesokkentd és értékndveld énvezdket. aminek

alapjan +5% korrekcios tényezdvel szamoiok

Kerepesen talalhatéd épitést ingatlanok:

.....

337 m2 nagysagu telek, dsszkdzmivel 27 M Ft

755 m2 nagyséagu telek, kozmivek nélkal 29,9 M Ft.

715 m2 nagysagu épitési telek, kozmitvek nélkil 29,9 M Ft

1.574 m2 nagysagy telek, kézmivekkel 38,9 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok kézlil egyiket sem zartam ki, ennek az oka. hogy ha az

értekmadosito tényezdket vizsgdljuk, akkor nines eltilzott széras.

A telek ériék mepéllapitdsandl korrekeios 1ényezét alkalmaziam.

Az atlagos érték meghatdrozdsa sordn az ingatlanok fajlagos bruttd m2 ara 39.387 Ft/m2.

A kordbban emlitett és stlyozott értéknoveld és értékestkkentd tényezdkre figyelemmel,

+ 5%-0s korrekciot alkalmazok, ezaltal a brutté fajlagos m2 ar 41.356 Ft/m?2

Az értékelendd ingatlanok fajlages brutté m2 ara 41.356 Ft/m2.

468727

Telepililés | Hrsz Az {sszesen Fajlagos érték | Az ingatlan | Az ingatlan
neve teriilet bruttd (Ft/m2) | becsilt, becsiii
(m2) forgalmi értéke | kerekitett
bruitd (Forint) | brutto  értéke
(Ft)
uKerepes 468/4 703 41.356 29.073.268 126.100.000
468/5 1751 41356 31.058.356 31.100.000
468/6 | 750 41.356 31.017.000 | 31.000.000
V 4687 | 751 41.356 31.058.356 31.100.000 |
7827 | 820 41356 T

33,911,920

33.900.000
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A Kercpes 468/4 hrse-G Ingatlan piaci, beesift forgalmi kerekitett brutté értéke

asszesen: 29,1 millié F(, azaz Huszonkilencmillié egvszazezer forint

A Kerepes 468/ hrsz-i ingatlan piaci, becsiilt forgalmi kerekitett bruttd értéke

Gsszesen: 31,1 millié Ft, azaz Harmincegymillié egyszdzezer forint

A Kerepes 468/6 hrsz-a ingatian piaci, beesiilt forgalmi kerekitett brutio értéke

osszesen: 31 millié ¥, azaz Harmincegymillié forint

A Kerepes 468/7 hrsz-0 ingatlan piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutté értéke

osszesen: 31,1 millié Ft, azaz Harmincegymillié egyszazezer forint

A Kerepes 468/27 hrsz-t ingatlan piaci, becsiilt forgalmi kerekitett brutts értéke

osszesen: 33,9 millié Ft, azaz Harmincharommillié kilencszazezer forint

Ingatlan értékének megdllapitésa a hozamszéamitason alapulo értékelési modszerrel ¢s a

koltségalapt értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldtoze feltételek nvilatkozata

Az erékbecslés készitése sordn a megbizétol kapott informaciok helyesséeét ellendrzés
netkil elfogadiam. Nem vallalok feleldsséget 2 masok altal szolgalatott informaciokén.

A mepbizd elbzetes hozzdjarulasa nélkitl az ériékbecslés egésze. vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjesziheték a nyilvanossdg elé, hirdetés, Gjsdg vagy barmilyen mas
nyillvéanos média csatornan. A helyszini szemle atkalmaval a teritlet felmérésére, feltirasara
nem kerllt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nines sem az
értékelt ingatlannal, sem az ingatlan tulajdonosaval kapesolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értckallo.

Az értékbecsles | eredeti példanyban késziil,

Tura, 2023. junius 5,

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Vallig.szam: ES — 245173
OKNYIR szam: 900927/2023



