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Késziilt: Ercsi, Ipari Park 2868. helyrajzi szam alatti ingatlanrol

Készitette: Nagy Gabor
nyilvantartasi szam: 07-0193-D5
Ercsi, 2020. 06. 10.




Ertékelési bizonyitvany

Ertékelés targva: 2451 Frcsi, Ipari Park teriiletén taldlhato HRSZ: 2868. Beépitetlen
teriilet

Tulajdonos: Ercsi Varos Onkormanyzata (2451 Ercsi, F6 utca 20)
Megbiz6: tulajdonos

Megbizas targva:  Ingatlan forgalmi értékének meghatarozas. A meghatarozasahoz piaci
osszehasonlit6 modszert alkalmaztam. Az alkalmazott modszerek kozil a piaci
osszehasonlito értékeléshez megfelelé mennyiségben és mindségben volt lehetdség konkrét
adatok beszerzésére, ebbdl 3 adasvételi, 2 kinalati adat. A felkutatott forgalmi adatok
megbizhat6 adatokat szolgaltattak a forgalmi érték meghatarozasahoz.

Megbizas célja: Ertékesités céljabol végeztem az ingatlan értékbecslését

Ertékelés készitbje: Nagy Gabor

Elérhetosége: 2451 Ercsi, Dozsa Gyorgy utca 80.
+36-30-288-4471

Helyszini szemlék idépontijai: 2020.06.10.

Ertékelés iddpontia: 2020.06.10.

Fordulénap: 2020.06.10.

Ervényesség: 90 nap

A vonatkozé okmanyok, dokumentumok, piaci viszonyok tanulmanyozéisa utan, a helyszini
bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitom, hogy az Ercsi, Ipari Park 2868.
helyrajzi szamu ingatlan per-, igény és tehermentes tulajdonjogénak forgalmi értéke, az
értékelési szakvéleményben részletezett megfontoldsoknak megfelelden:

30,704,000.-Ft

Azaz harmincmillio-hétszaznégyezer forint.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen rd vonatkozo hivatkozas
nem keriilhet be publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe, és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
értékelonek a megjelenés forméjat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulas nélkiil.

Az értékeld a tudomdsra jutott adatokat €s jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeli.
Fcleldssége a megbizdval szembeni felelésségre korlatozodik.

Késziilt két példanyban, magyar nyelven. Egy példany egy lap eredeti alairdsommal
hitelesitve.

Ercsi, 2020.06.10.  /
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Az értékbecslésben hasznailt értékformak, médszerek megnevezése:

A rendelkezésemre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szemlét
tartottam a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabol.
A helyszini szemlén jelen volt a tulajdonos képviseldje.

Tekintettel a rendelkezésre all6 hasonlo jellegii és adottsagh ingatlanokra vonatkozé adatokra
az adas-vétel céljara torténd értékmeghatarozas sordn az osszehasonlité értékmeghatarozasi
modszer hasznélatat tartottam célravezetének.

A vagyonérték meghatarozasanal piaci 6sszehasonlité médszert alkalmaztam:

Az ingatlan piaci Osszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékbecslése Az ingatlanok
értékelésére szolgdld érték-Osszehasonlitd modszer alkalmazasanal az ingatlanpiacon az
értékelendd ingatlan komyezetében, a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
ingatlanokat, azok eladasi érait elemezziik, és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmodositdo tényezdk hatdsdnak
kikiiszobolésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete, megkozelithetOsége €s
kézmiivel ellatottsaga. Az Gsszehasonlitisokat olyan korzetekben végezziik, amelyek kozos
elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.

Helyszini szemle és id6pontja: Az értékbecslés elkészitése érdekében tanulmédnyoztuk a
megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott okmanyokat. Adatokat gyiijtéttiink az ingatlan
koérnyezetérdl, a térség ingatlanpiaci helyzetérél. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon
2020.06.10.-én. A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitettiink az ingatlanrdl.

Piaci adatok Osszehasonlitd elemzésére épiilé modszer olyan eljaras, melynek soran az
értékelést végrehajtd szakértd az értékelend6 ingatlan elemeit Osszehasonlitia az adott
korzetben a kozelmultban értékesitett ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetOség,
annal pontosabb a becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgalnak:

ingatlan fekvése, megkozelithetsége, telepiilésen beliili elhelyezkedése
infrastrukturalis ellatottsag, ellathatosag

hatosagi el6irasok, Gvezeti besorolas, stb.

esetlegesen karos kornyezeti hatasok

értékesitési idépont

alternativ hasznosithatosag




Az értékbefolyasold tényezok koziil kiillondsen az alabbiakat vizsgaltam:

------ Korzeti Foldhivatali adatok,
------ Kornyez6 telkek, eladasi arai,

------ Helyszini szemle alkalmaval megallapitott jellemzok,

HELYSZINI SZEMLE SORAN FIGYELEMBE VETT ADATOK:
1. Vizsgalt ingatlan azonositasa:

Cime: 2451 Ercsi Ipari Park tertiletén talalhato

Helvrajzi szama: 2868

Teriilet: 9595 m?

Beépitettség szazaléka: 50 % beépithetd

Miivelési aga: beépitetlen teriilet

Tulajdonosok: 1/1 Ercsi Varos Onkorményzata
Hasznositdsa: az 6vezeten beliil mindenfajta ipari termelés, ipari
szolgaltatas, raktarozas célu épiilet, valamint a jogszabalyoknak
megfelelé gazdasagi tevékenység és ennek ellatasara szolgalo
személyzet részére lakas

Terhelés: nincs

2.2. Az ingatlan kdrnyezetének bemutatasa:
2.2.1. Az ingatlan elhelyezkedése:
Az ingatlan a telepiilés D-K-i részén helyezkedik el.

2.2.2. A telek:

Az ingatlan 9595 m? szabalyos, téglalap alaku, bekeritettlen, épitési telek sik a vége
enyhén lejtos teriilet. Az utca déli oldalan fekszik. Az ingatlan Ercsi Varos
17/2003.(1X.24.) szamu Kt. Hatarozata alapjan Helyi épitési szabdlyzataban GIP-2
(ipari gazdasagi épitési teriilet) Gvezeti besorolassal bir. Az vezet jellemz6i a 50%-os
maximalis beépithetdség, a maximum 7,5 m-es homlokzatmagassag és 40 %-os
zoldfelilleti mutatd. A teriilet épitési szabalyzatanak modositasa jelenleg folyamatban
van ahol joval kedvezébb beépitési szabalyozas van betervezve. A tervezett beépitési

paraméterek: 50%-os maximaélis beépithetéség, a maximum 15
homlokzatmagassag és 25 %-os z6ldfeliileti mutato.




A szabilyozasi terv jelenleg az alabbi abra szerinti:

Ipari park térségi elhelvezkedése:

Ipari park egyéb belteriilet, amely része Ercsi véros teriiletének, amelynek koézpontjatol
szamitva nagyjabol 2 kilométer tavolsigra talalhato. Postai irdnyitoszdma 2451 és a vezetekes
telefon korzetszama 25, KSH statisztikai azonositoja  pedig 23603.

Ercsi véros amely Fejér megyében taldlhaté, teriiletileg a Martonvasari jaras és az Ercsi
kistérség részeként besorolva. Idegenforgalmi aspektusbol a Kozép-Dunantul turisztikai
régidhoz, valamint a Dunantul turisztikai és idegenforgalmi marketing régiéhoz kapcsolodik.
Statisztikai szempontb6él a NUTS 1 alapjan a Dunantil staisztikai nagyrégiohoz és NUTS 2
alapjan pedig a K6zép-Dunantul statisztikai régiohoz tartozik.

Onallé polgarmesteri hivatalt fenntarté Snkormanyzat. Foldhivatali digyck intczéschez
a Szekesfehérvari Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly vehetd igénybe.

A varos terlilete hozzavetdleg 6531 hektar, amelynek lakonépessége megkozelitéleg 7981 16,
a teriiletén pedig koriilbeliil 3169 darab lakas talalhato.

Postai irdnyitoszamai 2451 és a vezetékes telefon korzetszama 25, KSH statisztikai
azonositoja pedig 23603. GPS koordinatdi DMS formatumban 47° 14' 97" északi szélesség €s
18° 53' 72" keleti hosszisdg, DMM formatumban 47° 15.616667" északi szélesség és 18°




54.2' keleti hosszusag, valamint DD formatumban 47.260278° északi szélesség €s 18.903333°
keleti hosszusag.
2.2.3. Infrastruktira:
Az ingatlan el6tt elhelyezkedik és bekotheté minden kézmil.
2.2.4. Komyezeti szempontok:
Budapest vonzaskodrzetében, Budapesttol kb. 40 km-re M6-os autopalyarol konnyen
megkdozelithetd, ipari parkban elhelyezked6, ipari besorolasu telek elad6é. Dunéhoz

kozel, a Duna parttol 600 méterre, szazhalombattai olajfinomitétdl 5 km re talalhato.
Kdzmii lehet6ség biztositott.

3. rész: Terhek:

A tulajdoni helyzet/forg. képesség értékelése: forgalomképes ingatlan
Terhekre vonatkozé bejegyzést nem tartalmaz.

Az értékelés szempontjabél egyéb relevans koriilmények:

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értéknovel6 tényezo:
- ipari épitési besorolas
- M6 autdpalya és a févaros kozelsége

- beépiilt ipari kornyezet

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értékesdkkentd tényezo:
- bekotott kozmiivek hianya

Az ingatlan piaci értékét 30,704,000.- Ft ( azaz harmincmillié-hétszdznégyezer
forint) hatarozom meg.

4. Osszefoglal6 értékelés:

Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz piaci
dsszehasonlité modszert alkalmaztam. Az alkalmazott modszer kéziil a piaci Osszehasonlito
értékeléshez megfeleld mennyiségben és minGségben volt lehetéség konkrét adatok
beszerzésére, ebbdl négy adasvételi, egy kindlati adat. A felkutatott forgalmi adatok

megbizhato adatokat szolgaltattak a forgalmi érték meghatarozasahoz.




Mindezek eredményeként az 2868. helyrajzi szamu 2451 Ercsi, Ipari Parkban talalhat6
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadd ingatlan per-, igény és tehermentes tulajdonjoganak: becsiilt
forgalmi értéke kerekitve:

30.704.000. Ft

azaz harmincmillio-hétszaznégyezer Ft. osszeghen hatiarozom meg, mely brutté dsszeg.

Ervényességi idé 90 nap.

A jelentés csak a felek egyiittes engedélyével adhaté ki harmadik féinek.

Ercsi, 2020.06.10.

bor
ingatlan értékbecslo
nyilvantartasi szam: 07-0193-D5

Mellékletek:
tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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1. Az ingatlan acatai:
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. Kivett beépitetlea teriilet 0 9595 0&

2. bajegyzd hatirozat: 34183/2004.02.27
Pedagégus fold.

DRESZ

1. twelajdoni hinyad: 1/1
bejegyzd hatidreozat, érkezési idé: 34183/2004.02.27

£ eredeti hatarozat: 43144/4/2003.07.15
3
— jogeim L1990, évi LXV. térv. 107. & () bak. 26060/1992.0 30
g= jogallas: tulajdonos
_8 néw: ERCSI VAROS OWKORMANYZAT “
N cim: 24951 ERCSI F& utca 20
,.g. bérzmazam: 15727141
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'%’ 1. bejegyrd hatdrozat, érkesémi id8: 34183/2004.02.27
5 eredeti hatirozat: 43144/4/2003.07.15 \ ;
E Onallé szoveges bejogyzés asz excai kolteril 015 hraz-a ingatlan megozstva:r 015/1-15/8
g hrzz-u ingatlanckra.
2. bejegyzd hatarozat, érkezézi ids: @04.02.2?
Onéllé szdveges bejagyzés a 015/7 hges: fngatlan beleriilethe czatoliza magtortént.
4. lbejegyzd hatirozat, érxkezési i 67416/2013.09.17
Onallé szdveges bejegyzés?a jirasi foldhivatalok illetékességi terileteinek kijelolézérdl
=z6l6 149/2012. (XITI. 28. ndelet alapjan az ingatlan Atcmatolva a Dunadjvaromi Jarasi
Foldhivataltdl a S:ékek Jarasi Féldhivatalhoz.
ﬂ Ez a tulajd kdzigazgat&mi hatdmagi eljards céljibdl kerilt kiadisra. Masra nem
E! hazznilhat 3
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