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Ertékelési Bizonyitvany

A vizsgalt ingatlan

Kerepes belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

469/4

Az ingatlan tulajdonosai

A csatolt tulajdoni lap szerint az

értékelés fordulonapjan

Az értékelés célja

Piaci érték megallapitasa

gazdasagi dontés elokészitéséhez

Az értékelés fordulonapja 2022. julius 5.
A megallapitott jog nincs
Az ingatlan nagysaga 908 m2
a tulajdoni lap szerint
Az értékelendo teriilet nagysaga 292 m2
Az értékelt vagyonelemek
Telekingatlan forgalmi brutté 20.500 Ft/m2

értéke fajlagos m2 arban

Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi

értéke o0sszesen

5.986.000 Ft

Az ingatlan becsiilt, kerekitett

brutto forgalmi értéke

6.000.000 Ft




Ertékbecslés

1. Megbizds

Megbizast kaptam Kerepes Varos Onkormanyzat Polgarmesterétl a 2144 Kerepes, 469/4 hrsz-u
..Kivett beépitetlen teriilet” megjelolésii ingatlan értékbecslésének elkészitésére, gazdasagi dontés
elokészitése céljabol.

Az ertekbecslés helyszini szemléjének idépontja: 2022. julius 5.

2. Nyilvantartdsi adatok

A 469/4 hrsz - 0 ingatlan a Pest Megyei Kormanyhivatal G6dollé 2100 Godéllé, Ady Endre
sétany 60. ingatlan nyilvantartasaban az alabbiak szerint szerepel.

A kerepesi 469/4 hrsz - 0 belteriileti ingatlan ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezéssel van
bejegyezve, a 2022. 04. 12 - ¢én kiadott takarnetes tulajdoni lap masolata alapjén, amit a

megrenedel6tol kaptam.

Az ingatlan adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 469/4 hrsz
Fekvése: belteriilet

Megnevezése: , kivett beépitetlen teriilet”
Tertilete: 6sszesen 908 m2

Az értékelendo teriilet nagysag: 292 m2

Tulajdonosok:
A csatolt tulajdoni lap alapjan, osztatlan k6zos tulajdon az alabbiak szerint:
e Kerepes Varos Onkorméanyzata 2144 Kerepes, Vorosmarty u. 2.
292/908 tulajdoni hanyaddal

e Magyar Allam tulajdonosi joggyakorlo MNV Zrt. 5/908 tulajdoni hanyaddal
e (Cserni Istvanné 72/908 tulajdoni hanyaddal
e Rapavi Istvan 72/908 tulajdoni hanyaddal
e Rapavi Janos 72/908 tulajdoni hanyaddal

e Pasztor Gyorgy 2146 Mogyoréd, Veresegyhazi it 30/b. 395/908 tulajdoni hanyaddal



Terhelés: nincs

3. Az ingatlan - _telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése.

Az értékelendd ingatlan Kerepes Varos kozigazgatési teriiletén belill, a telepiilés EK-i részén
helyezkedik el. Megkozelithetdsége tébb iranybol is megval6sithatd, a Szabadsag utrél a
Madarasz uton 4t majd balra kanyarodva, foldes uton érjiik el az ingatlant, vagy a Mez6 utcabol
lekanyarodva a Szériiskerti ingatlanokhoz vezeté uton 4t érjiik el a telket. A harmadik tvonal, az
Alfoldi utrol lekanyarodunk a Szériiskerti ingatlanok irdnyaba, és E-i iranyba haladva érjiik el az

értékelendd telket.
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Utcatérkép

Az ingatlan nyilvantartds szerint a ,kivett beépitetlen teriilet” a valésagban is beépitetlen
telekként funkciondl, ami jelen allapotdban, nem beépithetd, mivel beazonosithatatlan
tulajdonosai vannak. Ezen tulajdonosok még bonyolultabb4 teszik az osztatlan kozos tulajdona
ingatlant, amelynek tisztazasa és drokoseinek a felkutatasa nagyon hosszi idét vesz igénybe. A

tulajdonviszonyok rendezésére és jogi tisztazasa hosszi és idéigényes eljarasokat kivetel.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kérnyezete, kizmiivek:

A felértékelendé ingatlan felszine kozel sik, enyhén emelkedik az Alfoldi utca iranyaba.
A koézmiihalozatok vezetékrendszere részben ki van épitve, nem miivelt, nincs bekeritve.

Ismét gazos, ujra sarjado akacos lathato, telken beliili kozmiivekkel nem rendelkezik.
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A viz- ¢és szennyvizhalozat kiépitése az utcdban megtortént, a villanyhalozat kiépitése
folyamatban van. Gazhaldzat még nincs tervben sem.
A polgérmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, HEV megallé 1,5

km-en beliil talalhatdak.

Kerepes Véros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének tobbszdr médositott, egyseéges szerkezetbe
foglalt 23/2014.(X1.18.) 6nkorméanyzati rendelete Kerepes Varos Helyi Epitési Szabalyzatrol
(tovabbiakban: HESZ) térképszelvénye tartalmazza az Onkorményzat altal kialakitott kello

szélességl utakat, melyek jeldlése piros vonallal dbrazolt.
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Szabalyozasi Terv kivonat

Kerepes Varos jelenleg érvényben lévd telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a
Szabiélyozasi terven lathato, hogy az érintett telek Lke-1 épitési dvezetben talalhatd, a telektémb

mindkét oldalan viszont Lke-1 dvezetbe sorolt telkek talalhatdak.

A HESZ &vezeti elbirdsai szerint a telek — amennyiben rendezddnek a tulajdonviszonyok —

beépithetdve valik, a tablazat 4. soraban feltiintetett miiszaki paraméterek szerint.



45, §%
Az Lke jelii épitési dvezetek egyedi elGirdsai
(1) A kervirosias lakoterilet épitési dvezetet, a telekalakitasra és épitéss ovezetekre vonatkozo
eloirisokar az alabbi tablizat tartalmazza:
1 A kialakithatd telek Az épitési Bvezetben
2 leghise legkisebb a beépitési a az éplilet- a zlildfelitler | aszinnerilet
Epitési tveze{ bb telek- méd beépitenség magassig leghinebh mutatd
jele terlilete | szélessége/ megengedert | megengeden mérnéke maximuma
mélysége legnagyobb | (legkisebb)
ménéke legnagyobb
mértéke
3 () (m) sovidités (%) (m) kD) (m?/m?)
4 | Lke-l 700 0 30 G.0) 6,0 50 -
5 | Lke-lt 550 14/- 0 30 (3,0) 6,0 50 2
6 | Lkesz | 700 SZ 30 (3.0) 6,0 50 -
7 | Lke-2 400 Z 30 (3,0) 6,0 50 -
8 | Lke-3 700 16/30 SZ 25 (3,0) 5,0 50 -
9 | Lke-3* 700 SZ 25 (3,0) 5,0 50 -
10 | Lie4 700 S7 30 (3.0) 5.5 50 0,6
11 | Lke-5 700 8] 20 (3,0) 5,5 50 -
12 | Lke-6 700 14/0 0 30 (3,0) 6,0 50 -
(4) Az lke-1 jeli épitési dvezetben jelolt "egyedi eldiras 2.7 szabilyozisi elemmel érintert telkek

megkozelitésére a V-2 dvezettel énntett telek legfeliebb 2,5 szélességben lefedherd, a lefedés nem
garolhata a vizelvezetd rendeltetésszert hasznalatit.

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

A 469/4 hrsz-0 ingatlan piaci jellemzése soran megallapithatd, hogy jelen allapotaban,

elhelyezkedésének kszonhetden, a telepiilés életében meghatirozé szerepet nem jatszik.

Az ingatlan értékének Osszehasonlité modszerrel torténd becslése: az értékbecslés piaci érték
alapu forgalmi értékelés elven késziil, a nemzetkozi szakirodalommal 6sszhangban. Ez az
eljaras naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jél koveti a piac valtozésait, a kereslet és a
kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsdsorban az ingatlanok értékelésénél
szokasos. Az értékbecslés elkészités¢hez 2022 évben Kerepesen taldlhaté, hasonlé piaci
adottsagl tényadatokbol, kinalati adatbol allo adatbazisbol dolgozom (ingatlan.com,
ingatlannet.hu, ingatlanbazar.hu.).

Az érték megdllapitasanal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékesskkentd

tényezoOket is, amelyek befolyasolték a fajlagos érték megallapitasat.
Ertéknoveld tényez6: a telek belteriileti mivolta, részleges kézmi rendelkezésre allasa
Ertékcsokkentd tényezd: a bonyolult osztatlan kézos tulajdonviszonyok, a telek elhanyagolt

allapota, a telek jelenlegi beépithetetlen allapota

Osszehasonlité adatok: Kerepes elado ingatlanai



940 m2 nagysagu belteriileti ingatlan 29 M Ft.
1.272 m2 beltertileti ingatlan 30 M Ft.
754 m2 nagysagu belteriilet 15 M Ft
1.013 m2 nagysagu telek 21,5 M Ft
990 m2 beltertileti telek 20,5 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlito adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az értékmodositd

tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.

Az érték megallapitdsanal korrekcids tényezét alkalmaztam, az értékesckkentd tényezokre
figyelemmel, ezaltal a fajlagos brutté m2 4r értéke 23.340 Ft/m2 arrdl — 12 % - al csdkkentésre
kerlil. Azért van ekkora korrekciora sziikség, mivel az Osszehasonlitasban szereplo telkek,
epitésre varo telkek, rendezett tulajdoni viszonyokkal, némelyik aszfaltos it mentén, nem pedig
rendezetlen tulajdoni viszonyokkal, foldes it mentén, elhanyagolt telekdllapottal, és bonyolult
tulajdonosi strukturaval, aminek koszonhet6en a telek jelen allapotdban nem beépithetd, A
leirtak eredményeként a fajlagos m2 ar 20.500 Ft. A felderithetetlen, adatnélkiili tulajdonosok és
a Magyar Allam tulajdonosi gyakorldja az MNV Zrt., hosszd idét fog felemészteni a tulajdoni

viszonyok rendezéséig, ami annyit jelent, hogy ez a teriilet mindaddig, csak \igy van, lehet

gondozni, apolni, rendbe tartani!

Az ingatlan fajlagos brutté m2 ara 20.500 Ft/m2.

Telepiilés Hrsz Teriilet Fajlagos brutté érték Az ingatlan bruttd
neve (tervezet) (m2) (Ft/m2) forgalmi értéke
Kerepes 469/4 292 m2 20.500 5.986.000 Ft

A kerepesi 469/4 hrsz-u belteriileti 292 m2 nagysag teriilet
piaci, kerekitett, becsiilt brutto értéke 6.000.000 Ft,

azaz Hatmillié forint

Jelen értékbecslés készités esetében menekilési, likvidacios értékkel nem szamoltam.




6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informacidk helyességét ellenérzés nélkiil

elfogadtam.

Nem vallalok felelosséget a masok altal szolgéltatott informaciokért.
A megbiz6 eldzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsag vagy barmilyen mas

nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem keriilt sor.
Filép Anna ingatlan értékbecsld kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem

nincs az értekelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Kijelentem tovabbd, hogy az értékbecslésben megallapitott érték nincs Gsszefiiggésben az

értékbecslésért kapott ellenértékkel.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.
Az értékbecslés 9 szamozott oldalbol all.

Az értekbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2022. jilius 6.
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Villig.szam: ES - 245173
Fillop Anna e.v.

2194 Tura, Katona utca 6.
Addszdm: 77581295-1-33
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alrészlet adatok terilet
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2
. Kivett beépitetlen teriilet [t} aog
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. twlajdeni hanyad: 292/908
bejegyzd hatarozat, érkezémi id&: 56128/2019.09.11
jogcim: 1990. évi LKV. tv. tulajdoni hényad: 1/1 37770 /1995.
jegoim: atadis tulajdoni hanyad: 0/1  42367/4/2012.03.01
jogeim: telekalakitis twlajdoni hanyad: 0/)  61462/2/2016. A
jogeim: tulajdonba adés tulajdoni hanyad: 0/1  53900/2003.40
jogcoim: telekalakitds tulajdeni hényad: U/1

jogédllas: tulaijdonos @
név: KEREPES VAROS ONKORMANYZATA _
cim: 2144 KEREPES Voroemarty utca 2. &Q’_
térzaszam: 15736118 %
=

. tolajdeni hinyad: 5/908 .
bejegyzé hatarozat, érkezéei idd: 56128/2019.08,1%
jogeim: oroklés tulajdeni hanyad: 1/1 5570#%‘;.}. v.04
jogcim: telekalakitde tulajdoni hanyad: UI; _

jogallaz: tulajdonos
név: MAGYAR ALLRM (é o
cim: - E

A ribizott Allami vagyon felett a
kotelezetteégek odmmzemsmégét tulaijd
gyakorelja.
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¢+ 171 4164/1950.03.10
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cim P -

Ll tulajdeni hanyad: 216,908 ".kn )
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X. bejegyzs hatirozat, érkezéei ids: 56128/2019.99 .11

Snallé BZGveges be jegyzée telekllukitin, kialakalt a 468/10, 468/12, 468/28, u
476 hrzz-ok Megorztiedval | !

EZ a tulajdoni lap kézigazgatasi hatésagi eljiras cél jébél: Glt kiadamrs . Masra nem
haeznilhats.
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Pest Megyei Kormanyhivatal
G6dolld Ady Endre sétany 60. Pf. 390,

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.04.12 14:17:27
Helyrajzi szim: KEREPES belteriilet 469/1

Megrendelés szam: 7/2183/2022
Meéretarany: 1: 1000

Térrajzszam: 47512580002022

=

Madarész Janos utea

A térképmdsolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nem hasznalhatd!



