Kerepes Varos Onkormanyzat Képvisels-testiilete

Sirgdosségi inditvany

19. napirendi pont

Javaslat Kerepes, 2373 hrsz-0 Kerepes, Bartok Béla u. 26. szam alatti ingatlan értékesitésére

Ulés datuma: 2023.01.26

Ulés tipusa: nyilt

Matv. 46. § (1) bekezdése alapjan.

Munkaterv
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Eloterjeszto: Gyuricza Lasz16 Rébert poigarmester

Az Onkormanyzat és Szervei Szervezeti és Mitkodési Szabalyzatarol szoid 20/2019. (X.24.)
dnkormanyzati rendelet 21. § (3) bekezdés a) pontjdban kapott felhatalmazas alapjan
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Kerepes Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kerepes Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete timogatta 2019-2021. években a KVSE altal
benytjtott palyézatot 4j sporthéz épitésére, mely dontés értelmében az 5nkormanyzat tulajdonat
képezd Kerepes Bartok Béla utca 26 szam alatti kerepesi 2373 hrsz-0 ingatlan képezi a palyazat
dnrészét. A 139/2022.(VIIL25.) Kt. hatarozata alapjan a kiirt palyazatot a testiilet érvényesnek
és eredményesnek nyilvanitotta, felhatalmazast adott a Polgarmesternek a Last Sansz Kft-vel
(ligyvezetd: Karika Viktor Lajos) adasvételi szerzodés alairasira. A szerzddés alairasa elétt a
vevd 2022 szeptember 12-én iktatott beadvanyaban kérte a szerz6dés aléirasanak elnapolasat,
a telepiilésképi vélemény kiadasdig. A szerzddés a mai napig nem keriilt alairasra.

Az dnkormanyzat kdtelezettség vallalasanak ugy tud eleget tenni, hogy a Kerepes, Bartok Béla
utca 26 szam alatti 2373 hrsz-1 ingatlan értékesitését ismételten meginditja.

Az ingatlan értékbecslése megrendelésre keriilt, mivel az ¢16z6 értékbecslés lejart. Filop Anna
ingatlan értékbecsld 2023. janudr 20-an készitett értékbecslése alapjan az ingatlan értéekét 59,1
millié Ft értékben allapitotta meg. Az értékbecslés alapjan az onrész biztositdsa érdekében
palyazat Utjan ajanlattételi felhivas kibocsajtasa sziikséges minimum 59,1 millio Ft értéken.

A Sporthaz a Vagyonrendeletiink szerint ,, Forgalomképes” vagyontargy.

A Vagyonrendeletiink értelmében az ingatlant a helyben szokasos médon, helyi lapban és egy
orszagos napilapban is meg kell hirdetni.

Az eléterjesztés melléklete a Palyazati felhivas, értékbecslés. A beérkezd ajanlatokrol a
Képviselo-testiilet fog donteni.

A fentiek ismeretében kérem a Tisztelt Képviseld-testiilet dontését.

...02023.(1.26.3 Kt. hatirozati javaslat:

Kerepes Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete egyetért az Snkormanyzat tulajdonat képez6
Kerepes Bartok Béla utca 26. szam alatti 2373 hrsz-4 ingatlan értékesitesével, minimum 59,1
millié Ft értékben, pdlyazat atjan torténd ajanlati felhivas kibocsatisaval. Kerepes Varos
Onkorményzat Képviselo-testiilete felhatalmazza a Polgarmestert, hogy az Ajanlati felhivast a
helyben szok4sos modon helyi lapban és egy orszagos napilapban jelentesse meg. A beérkezo
palyézatokrol és az ingatlan értékesitésérsl a Képviseld-testiilet dont.

Hataridé:  2023.04.30.
Felelés:  Gyuricza Laszlé Robert polgarmester

Kerepes, 2023. januar 25.

Gyuricza L4szl6 Robert s.k.
polgdrmester
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2144 Kerepes, Vordsmarly u. 2.
Tel.; G6 (28) 561-050, -051, -02,
Fax: 06 {28) 561-060,
polgarmester@kerepes.hu

PALYAZATI FELHIVAS ONKORMANYZATI INGATLAN ELADASARA

Kerepes Véros Onkorményzata (2144 Kerepes, Vérdsmarty utca 2.; a tovabbiakban:
Ajanlatkéré) nyilvanos palyazatot hirdet az Ajanlatkéré tulajdondban allo, tzleti vagyon
részét képezd, Kerepes, Bartok Béla u. 26. (2373 hrsz.-u) szam alatti belteriileti kivett
udvar és sporthaz megjelolésii ingatlan eladasara az alabbiak szerint:

1. Az eladasra kinalt ingatlan adatai:

Az ingatlan ,kivett udvar és sporthaz” megjelolést, aszfaltos Gt mentén taldlhato, a telek
nagysaga: 528 m2, vezetékes ivoviz, szennyvizcsatoran, elektromos aram, f0ldgaz kézmi
ellatottsdggal. Az 1980-as években éplilt épiilet foldszintes, Gsszes nettd alapteriilete 129,48
m2. Az épiilet a telken oldalhatiros beépitési moddal épiilt €s sporthdz funkcidt tolt be.

Az épiilet miszaki paraméterei: hagyomanyos épitési technologiaval épiilt, vasbeton
savalapozas, tégla teherhordé szerkezet, gerendas fodém, fa fedélszék, cserépfedési satortetd,
miianyag szerkezetll nyilaszarok hdszigetelt livegezéssel, belsé ajtok fa szerkezetiiek, vakolt
és szinezett killsé homlokzati feliiletképzés, a flitést gaz cirkd kazan biztositja, villanybojler
adja a melegvizet, festett belsé fal- és mennyezeti felilletek, illetve csempézett belsé
falfelitletek, pve, keramia aljzat burkolatok. Az ingatlan kdrbe keritett. Az épiiletrol
elmondhat6, hogy az elmult években tébbszéri felujitason esett at, megfeleléen karbantartott,
j6 allapot, izléses és korszerii sporthaznak megfeleld enteriorrel.

Az ingatlan Kerepes Varos Onkormanyzat képvisel6-testiiletének a tSbbszdr mddositott
23/2014. (X1. 18.) 6nkormanyzati rendelete Kerepes Varos Helyi Epitési Szabalyzatarél
egységes szerkezetben, tovabbiakban a HESZ szerint Vi-2 jelli azaz Intézményi teriilet épitési
dvezetben taldlhaté. Az Onkorményzat tervezi az Ovezeti besorolds megvaltoztatasat.
Megvasarlas esetén jelenleg az épiiletet telek méretei és Gvezeti besorolasa miatt csak
felujitani lehet.

Az ingatlan indulé vételara (mint elfogadhatd legkisebb ar): 59.100.000.- Ft

II. Az ajanlattétel feltételei:
A vételi ajanlatok benvujtasi hatarideje: 2023. 02. 13. (Hétfo) 10:00 éra.

Az ajanlatok benyujtasinak modja: Az ajanlatokat zart boritékban, Kerepes Polgarmesteri
Hivatal (2144 Kerepes, Vorésmarty utca 2.) cimre kell benyujtani. A boritékon fel kell
tiintetni: ,,Ajanlat a Bartok Béla utca 26. szam alatti 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan
vasarlasdra”. A palyazat benyUjtisa postai Uton torténhet a palyazat benyujtasi hataridore
torténd beérkezésével.

Az ajanlatnak tartalmaznia kell: a vev6é/k nevét, sziiletési nevét, lakcimét, sziiletési adatait,
anyja nevét, adészamat. Tobb vevd esetén a tulajdoni hanyad megjeldlését és jogeimet
(tulajdonos, haszonélvezd) is.




KEREPES
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ONKORMANYZATA

2144 Kerepes, Voérosmarty u. 2.
Tel.: D& (28) 561-050, -051, -02,
fax: 06 (28) 561-060,
poigarmester@kerepes.hu

Az ajanlat valamennyi irott oldalat folyamatos szdmozassal, valamint a cégjegyzésre jogosult,
vagy az altala meghatalmazott személy, maganszemély kézjegyével kel ellatni. Az alairasi
jogosultsag igazolasa aldirasi cimpéldannyal, vagy meghatalmazassal torténhet.

Az ajanlatban nem lehet athuzas, betoldas, vagy atirds. Az ajanlat fiiggetien dokumentum
oldalakat nem tartalmazhat.

Az ajanlattevok a e-mail cimen kérhetnek bévebb informaciét a palyazat menetérol és a
palyazati felhivés targyarol.

111. Az ajanlatok bontasa, értékelése;
Az Ajanlatkéré az ajanlatok tartalmét a versenyeztetési eljaras lezarasaig titkosan kezeli,

tartalmukro] felvilagositast sem kiviilalloknak, sem a palyazaton részt vevknek nem ad.

Az ajanlatok bontasra 2023. februar 13. (Hétfé) 10.15. érakor kerill sor az Aijanlatkérd hivatali
helyiségében. A beérkezett ajanlatokat Kerepes Varos Onkormanyzat Képviselo-testitlete a
benynjtasi hataridét kovetd legkozelebbi testiileti tilésén ériékeli, tovabba itt dént a nyertesrol.
A Polgarmester a Képviselé-testiilet dontésérol a palydzokat a dontést kovetd 5 munkanapon
beliil irdsban (e-mail, levél,) tdjékoztatja.

Szerzédéskités: a legmagasabb osszegii ajanlattevével torténik. A vételarat a szerzbdes
megkotéssel egyidejiileg egy Osszegben kell megfizetni. Ajanlatkér6 palyazati biztositék
nyujtasara nem tart igényt.

Az Ajanlatkéré fenntartja azon jogat, hogy a palyazatot - a becrkezett ajanlatok ellenére —
eredménytelennek nyilvanithassa, tovabba hogy t6bb azonos tartalmu ajanlat esetén az
ajanlattevOk kozott versenytargyaldst tartson.

Az ajanlati  kotottségre, az ajénlattételi felhivas visszavonasara, az ajanlatok
érvénytelenségére, valamint az ajanlattételi felhivasban nem szabélyozott egyeb kérdésekben
az Ajanlatkéré 15/2012. (IV.27.) onkormanyzati rendeletének 5. sz. mellékletét képezé
Versenyeztetési Szabalyzat rendelkezései az irdnyadéak.

Kerepes, 2023. januar 25.

Gyuricza Laszl6 Rébert
polgarmester



Kerepes, Bartok Béla u. 26 szam alatti 2373 hrsz-a Sporthaz ingatianrét

Az értékbecslést készitette
Fiilép Anna
ingatlan értékbecsla

Tara, 2023. japuar
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Tartalomjegyzék:

Ertékelési Bizonyitvany

1. Megbizas

o

Nyilvantartasi adatok

3. Az ingatlan telepiilésen belilli elhelyezkedése, megkozelitése,
tomeg-kozlekedési kapcsolata

4. Az ingatlan bemutatasa, kbrnyezete, kézmiivek

5. Ertékbecslés, az ingatlan (becsiilt, piaci alapu) forgalmi értéke

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

Az ertekbecslési dokumentacioban talalhatoak, kivéve a fotdkat.



Ertékelési Bizonyitvany

fad

A vizsgalt ingatlan

Kerepes belteriilet
Barték Béla u. 26.

Az ingatlan miivelési 4ga

kivett udvar és sporthaz

Helyrajzi szama

2373

Az ingatlan tulajdonosa

Kerepes Varos Onkormanyzata

2144 Kerepes, Vérosmarty u.2.

Az értékelés célja

Piaci érték megallapitisa

gazdasagi dontés elokészitéséhez

Az értékelés fordulonapja

2023. janusr 19,

A megéallapitott jog vezetékjog
Az ingatlan nagysiga 528 m2
a tulajdoni lap szerint
- A Sporthaz alapteriilete 129,48 m2

Az értékelt vagyonelemek

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke

m2 drban

456.521 Ft/m2

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke

0sszesen

59.110.339 Ft

Az ingatlan becsiilt, kerekitett

forgalmi értéke

59,1 milli¢ Ft




Ertéekbecslés
L ;Wegbl'zé.\‘

Megbizast kaptam Kerepes Varos Onkormanyzat Polgarmesterétdl a 2144 Kerepes, Bartdk Béla
u. 26, szam alatti 2372 hrsz-a . kivett udvar és sporthaz™ megjelolési ingatlan értékbecsiésének
elkészitésére, gazdasagi déniés el6készitése céljabol.

Az értékbecslés helyszini szemléjének idépontja: 2023, januar 19.

2. Nyilvdanrartisi adatok

A 2372 hrsz - 1 ingatlan a Pest Varmegyei Korméanyhivatal Godollé 2100 Godolis, Ady Endre
setany 60. ingatlan nyilvantartasaban az alabbiak szerint szerepel.

A kerepesi 2373 hrsz - ¢ beleriileti ingatlan ,kivett udvar és sporthaz” megnevezéssel van
bejegyezve, a 2023, 01. 18 - an kiadott e-hiteles tulajdoni lap szemle maésolata alapjan, amit a

megrendelétol kaptam.

teomner Kenprofit K% - Folghivetal
Pait Vimegyei Kemwinyhivatal
Cedolls Ady Bndw sftdmy &3 PLH AIREH bt
Erhizcles rulajdoni bap- Sreméc indsolal
Mogrendelis a0 TG 03
MIZAOLR

KEREPES Szekior 53
Beleriiet 2373 helyragai svam

Az ingatian adatai az alabbiak:



Az ingatlan helyrajzi szama: 2373 hrsz

Fekvése: belteriilet

Megnevezése:  kivett udvar és sporthaz”

Sporthaz alaptertifete: 129,48 m2

Terlilete: Gsszesen 528 m?2

Tulajdonos;

Kerepes Viros Onkorményzata 2144 Kerepes, Virbsmarty u. 2. - 1/1 tulajdoni hanyaddal
Terhelés:

vezet€kjog: 9 m2 nagysagi teriiletre 20 kV-o0s vezeték javara

jogosult: ELMU 1132 Budapest, Vaci ut 72 — 74,

3. Az ingatlan - telepiilésen beliili elhelyerkedése, megkizelitése,

Az ¢riékelendd ingatlan Kerepes Viros kozigazgatasi teriiletén beliil, a telepililés D - i részén
helyezkedik el.

Megkdzelithetdsége 16bb iranybol is megvalosithato, ezekbdl a legegyszerlibb a Szabadsag utrol
a Mogyorodi dtra lekanyarodva, majd balra lekanyarodva a sportpélya mellett, a Bartok Béla
aszfaltburkolatos utcaban érjiik el az értékelendd Sporthazat.

Az ingatlan Ggy gyalogosan, mint gépjarmiivel nagyon konnyen megkdzelithetd.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kornyezete, kozmiivek:

A felértékelendd ingatlan felszine kézel sik.
A kozmihdlozatok vezetékrendszere ki van épitve, minden kdzmii bekdtése ingatlanon beliil
talalhatd, az udvar és a telek be van keritve.

Az ingatlanon taldthat6 egy 129,48 m2 nagysagu Sporthaz.




Alaprojz:

A Sporthaz helyiségei: kézlekedSk, 61626k, szocilis blokkok: firdészobak, we-k, konyha,
mosokonyha, rakidrak, birdi 6l16z6, kazanhaz, Az L alakt épiilet bejarata eldtt egy fedett, de
nyitoit terasz is taldlhato. Az épiilet alapteriilete: 129,48 m2

Az ¢ptilet beton alappal, vegyes falszerkezettel, fa fodémmel, cserépfedésii satortetével,
muanyag nyilaszarokkal, mettlachi aljzatburkolattal rendelkezik. A szocidlis helyiségekben
csempeburkolast falfelilet keriilt kiképzésre. A fitést radiatorok hé leadasaval gazkazan
biztositja, a meleg vizet elektromos bojlerek.

Az ¢plilet és a betonozott udvar felijitdsra szorul, de koranak megfelelé miszaki allapotban van.
Az épilet esetlepes lakOhdzza 16r1énd felujitasa és dtalakitasa soran, j6 helyiség kiosztassal egy

t0bb szobas, t6bb gyerekes csalad részére alkalmas csalddi hazza alakithato.



A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, évoda. orvosi rendeld, kézért, HEV megalls 1,5
km-en beliil talalhatoak.

Kerepes Varos énkoményzat Képviseld-testiiletének 8bbszir madositott, egységes szerkezetbe
foglalt 23/2014.(X1.18.) énkorményzati rendelete Kerepes Véros Helyi Epitési Szabalyzatrol

(tovébbiakban: HESZ) terképszelvénye tartalmazza az ingatlan évezeti besoroldsat.

Szabalyozasi Terv kivonat

Kerepes Viros jelenleg érvényben 1éve telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a
Szabélyozasi terven lathats, hogy az érintett telek Vi-2 €pitési Ovezetben talalhatd, azaz
intézményi Svezet, a telek mindkét oldalan Lke-1 (lakOhdzas) Svezetbe sorolt telkek, mig a
szemkozti oldalon K-Spl (kiilldnleges sport) Svezet talalhats.

A HESZ &vezeti eldirdsai szerinti miiszaki paramétereket az 51.§. tartalmazza az aldbbiak

szerint.

SiLg

A Vi jelu épitési Bvezetek epyedi elddrisai

) Az intczményi teriilet épitési dvezeteit, a telekalakitasra 65 ¢pitési dvezetekre vonatkozo
cloirdsohat az alibbi viblizat tartalmazza;
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A Vi-2 Ovezet eldirasait ~ az épiilet tovabbi esetleges bévitéséhez - a telek mérete miatt nem
tudya teljesitent, ezért csupan az épiilet felijitasarol és lakohdzzé rténd atmindsitésérdl eshet
sz6, a HESZ ovezeti cléfrasainak modositasat kovetSen, Vi-2 intézménvi ovezethdl egy

lakOhézas Gvezet 0jabb Lke Svezeti besorolasanak elérésével.

3. Er!ékbec.*;lés. az ingatlan fheesiilt, piaci alapu) forpalmi értéke

A 2373 hrsz-0 ingatlan piaci jellemzése sordn megéllapithaté, hogy jelen allapotaban,

ethelyezkedésének kszonhetden, a telepiilés életében meghatarozd szerepet nem jatszik.

Az ingatlan ériékének Gsszehasonlito modszerrel 1WOr1énd becslése: az értékbecslés piaci érték
alapi forgalmi értékelés elven késziil, a nemzetkdzi szakirodalommal ésszhangban. Ez az
eljaras naprakész 6sszehasonlité adatok birtokaban, jol kdveti a piac viltozasait, a kereslet és a
kindlat egyensulyat. Alkalmazdsa ma Magyarorszagon elsdsorban az ingatlanok értékelésénél
szokasos. Az értékbecslés elkészitéséhez 2022 ~ 2023 évben Kerepesen talalhaté, hasonld piaci
adoltsdgn  tényadatokbdl, kinalati adatbol 4ll0  adatbazisbél dolgozom  (ingatlan.com,
ingatlannet.hu, ingatlanbazar.hu., dunahouse, ing.com).

Az ¢rték megdallapitaséndl figyelembe vettem egyarant az értéknéveld és értékesdkkentd
ienyezokel is, amelyek befolyasoltak a fajlagos érték megdllapitdsat.

Az Osszehasonlitds sordn csalddi hézakat &llt moédomban figyelembe venni, alkalmazva

korrekcids tényezdket, mivel Sporthazakboi nem alf rendelkezésre 6sszehasonlithatd adatbazis.

Ertéknovels tényezé: a telek teleptilésen belilli elhelyezkedése, épiilet tijolasa

Frtékestkkentd tényezé: a telek dvezeti besoroldsa, épiilet jelenlegi funkcidja

Osszehasonlitd adatok: Kerepes elado ingatlanai

717 m2 nagysagu telken 100 m2 nagysagt lakohaz 69,9 M Ft.
513 m2 telken 89 m2 nagysagh csaladi haz 75,99 M Ft,

778 m2 nagysagi telken 120 m2 nagységt lakohdz 67,5 M Fi.
741 m2 nagyséagt telken 180 m2 nagysagnd lakchaz 56 M Ft.
400 m2 nagysagh telken 87 m2 nagysagu lakohaz 81.9 M Ft.

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:



Az Osszchasonlito adatok kozill egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az értékmodosild
tényezOket vizsgdljuk, akkor nincs eltalzott széras.

Az ingatlan fajlagos m2 édra 608.695 Ft/m2, de amint azt mar kordbban is emlitettem, hogy az
epiilet  felijitasra, A4talakitdsra szorul, valamint az ingatlanpiacon észlelhetdé minimalis
arcsbkkenés és enyhe torpands miatt is -25% korrekcids tényez6t alkalmaztam, aminek
kovetkeztcben a fajlagos m2 arat lecskkentem 25% - al, ami éltal értéke 152.174 Fi-tal

alacsonyabb lesz, ezaltal a fajlagos m2 4r 456.521 Fum2.

Az ingatlan fajlagos m2 ira 456.521 Ft/m2.

Telepiilés Hrsz Az 528 m2 Fajlagos érték Az ingatlan becsiilt
neve nagysagu (Ft/m2) forgalmi értéke
telken 1évé (Ft)

sporthaz (m2)
Kerepes 2373 129,48 456.521 59.110.339

A kerepesi 2373 hrsz-ii 528 m2 nagysagi telken 1évé 129,48 m?2 nagysigt Sporthiz
piaci, kerekitett, becsiilt értéke 59,1 millio Ft,
azaz Otvenkilencmillié egyszézezer forint

Jelen értékbecslés készités esetében menekiiiési, likvidacids értékkel nem szamoltam.

6. Korldtozé feltérelek nyilatkozata

Az értekbecslés készitése soran a megbizotdl kapott informaciok helyességét ellenérzés nélkiil

elfogadiam.

Nem véllalok feleldsséget a masok 4ltal szolgaltatott informaciokért.
A megbizé elbzetes hozzajaruldsa nélkill az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen mddon nem terjeszthetdk a nyilvinossag elé, hirdetés, Ojsdg vagy barmilyen mas

ayilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor.
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Fillép Anna ingatlan ériékbecstd kijelentem, hogy sem jelenlegl, sem jovobelr érdekeltségem

nines az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Kijelentem tovabba, hogy az énékbecslésben megallapitott érték nincs Osszetliggéshen az

értéekbecslésért kapott ellenériékkel.

Az értékbecslés 90 napig értékalio,
Az értékbecslés 10 szamozott oldalbdl 4ll.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2023, janudr 26.

Fiilép Anna
Ingatlan értékbecsld

Vallig.szam: ES - 245173



