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INGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLESE

Késziilt: Ercsi, Vizvari utca 19. szam 275. helyrajzi szam alatti ingatlanrol

Ercsi, 2021.03.06.

Nagy Gabor
ingatlan értékbecsld
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Ertékelési bizonyitvany

Ertékelés targva: 2451 Ercsi, Vizvari utca 19. alatt talalhato 275. hrsz ingatlan

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

Megbizis targya:  Ingatlan forgalmi értékének meghatarozas. A meghatarozasahoz harom
piaci 0Osszehasonlité modszert alkalmaztam. Az alkalmazott moddszerek koziil a piaci
osszehasonlité értékeléshez megfeleld mennyiségben és mindségben volt lehetdség konkrét
adatok beszerzésére, ebbdl 1 adasvételi, 4 kindlati adat. A felkutatott forgalmi adatok
megbizhatd adatokat szolgaltattak a forgalmi érték meghatarozasahoz.

Megbizas célja: Ertékesités céljabol végeztem az ingatlan értékbecslését

Ertékelés készitoje: Nagy Gabor (OKJ 52 3439 02)

Elérhetésége: 2451 Ercsi, D6zsa Gyorgy utca 80.
+36-30-288-4471

Helyszini szemlék idépontjai: 2022.03.06.

Ertékelés idopontja: 2022.03.06.

A vonatkoz6é okményok, dokumentumok, piaci viszonyok tanulméanyozasa utdn, a helyszini
bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy az Ercsi, Vizvari utca 19.
helyrajzi szamu ingatlan per-, igény ¢és tehermentes tulajdonjoganak forgalmi értéke, az
értékelési szakvéleményben részletezett megfontolasoknak megfelelden:

7.500.000.-Ft

Azaz hétmillio-otszdzezer forint.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen ra vonatkozo hivatkozas
nem keriilhet be publikalt iratba, tajékoztato jelentésbe, és nem lehet nyilvanossagra hozni, az
értekeldnek a megjelenés formdjat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulas nélkiil.

Az értékeld a tudomasra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeli.
Feleldssége a megbizoval szembeni feleldsségre korlatozodik.

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

Ercsi, 2022.03.06.

Nagy Gabor
értékbecslo




Az értékbecslésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése:

A rendelkezésemre bocsatott dokumentaciok attanulményozésa utan helyszini szemlét
tartottam a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése €s ellendrzése céljabol.
A helyszini szemlén jelen volt a tulajdonos képviseldje.

--- bejartuk az ingatlant, megtekintettiik,

--- sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésemre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabol,

--- tanulmanyoztam az ingatlan kdrnyezetét

Tekintettel a rendelkezésre 4116 hasonld jellegii ¢s adottsagu ingatlanokra vonatkozo6 adatokra
az adas-vétel céljara torténd értékmeghatirozas soran az dsszehasonlitd ért¢kmeghatarozasi
moddszer hasznalatat tartottam célravezetonek.

A vagyonérték meghatarozasanal piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztam:

Piaci adatok Osszehasonlitd elemzésére épiillé modszer olyan eljards, melynek soran az
értekelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan elemeit Osszehasonlitja az adott
korzetben a kozelmultban értékesitett ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgalnak:

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

hatosagi eldirasok, 6vezeti besorolas, stb.

esetlegesen karos kornyezeti hatasok

értékesitési idopont

alternativ hasznosithat6sag

Az értékbefolyasolod tényezdk koziil kiilondsen az aldbbiakat vizsgaltam:

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

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




HELYSZINI SZEMLE SORAN FIGYELEMBE VETT ADATOK:

1. Vizsgalt ingatlan azonositasa:

Cime: 2451 Ercsi, Vizvari utca 19. (telepiiléskdzpont)

Helyrajzi szama: 275.

Tertilet: 693 m?

Beépitettség: az ingatlan beépitetlen

Miivelési aga: lakohaz, udvar (az ingatlannyilvantartasbol térélni
kell az épliletet)

A telek Tulajdonosa: 1/1 Ercsi Varos Onkormanyzat

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

2.2.2. A telek:




Az ingatlan 693 m? szabdlytalan, téglalap alaku, részben bekeritett, karbantartdsa
sziikséges. Az ingatlan Ercsi Véros 17/2003.(IX.24.) szamu Kt. hatarozata alapjan
Helyi épitési szabalyzataban Lke-2 (Ercsi meglévd, jellemzéen szabalytalan beépitésii
kertvarosias lakéteriiletei, ,, Totlik”)) Ovezeti besorolassal bir. Az Ovezet jellemzdi a
30%-0s maximalis beépithetdség, a maximum épitésmagassag a kialakult allapotot
figyelembe véve €és a minimum 50 %-os zdldfeliileti mutato.

2.2.3. Infrastruktura:
Az ingatlanon nem talalhato kozmi.
2.2.4. Kornyezeti szempontok:

Az ingatlan kornyezetében elsGsorban beépitett teriiletek taldlhatok. A telepiilésen
kisebb ¢s nagyobb kereskedelmi ¢és szolgéltatd létesitmények taldlhatok melyek
konnyen elérhetdk. A telepiilésrészen az ingatlanforgalom passzivnak mondhato, mert
nincs a kozelben elado telekingatlan. A kozeljovoben is lehet kisebb mértéki
arnovekedés a teriileten. Az ingatlan, kozlekedési szempontbol is kivalod
buszmegallotél 300 m-re talalhato.

A véros kdzpontjatol, iskolatdl 300 m-re, 6vodatol kb 700 m-re, 300 m-re bevasarlasi
lehetdségtol.

3. rész: Terhek:

A tulajdoni helyzet/forg. képesség értékelése: forgalomképes ingatlan
Terhekre vonatkozo6 bejegyzést nem tartalmaz.

Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények:
Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értékndveld tényezo:
---- telepiiéskdzpont gyors elérése
---- kival¢6 elhelyezkedése
---- telepiiléskdzpontban ritka beépitetlen telekingatlan értékesitése

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értékcsokkento tényezo:

---- a teriiletre jellemzo feltaratlan pincék helyzete
---- az ingatlanra bejegyzett lakoépiilet torlése

Az ingatlan piaci értékét 7.500.000.- Ft (azaz hétmillio-otszazezer forint) hatarozom
meg.




4. Osszefoglalé értékelés:

Az értékelési megbizas targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasdhoz piaci
Osszehasonlito modszert alkalmaztam. Az alkalmazott modszer koziil a piaci 6sszehasonlito
értékeléshez megfeleld mennyiségben ¢€s mindségben volt lehetdség konkrét adatok
beszerzésére, ebbdl egy adasvételi, négy kinalati adat. A felkutatott forgalmi adatok

megbizhat6 adatokat szolgaltattak a forgalmi érték meghatarozasadhoz.

Mindezek eredményeként a 275. helyrajzi szdmt 2451 Ercsi, Vizvari utca 19. szdm ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan per-, igény ¢€s tehermentes tulajdonjoganak: becsiilt forgalmi
értéke kerekitve:

7.500.000. Ft

azaz hétmilli6-6tszazezer forint Osszegben hatarozom meg, mely brutto
oOsszeget tartalmaz.

Ervényességi id6 90 nap.

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

Ercsi, 2022.03.06.

Nagy Gabor

ingatlan értékbecslo
OK1J 52 3439 02
nyilvantartasi szam: 07-0193-D5




Mellékletek:

- tulajdoni lap
- térkép masolat
- kozmi térkép
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