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Ercsi Viros Onkorminyzat Képviselé-testiiletének 2022. Aprilis 26-4n megtartott nyilt
iilésének jegyzikonyveébol

Ercsi Varos Onkormdnyzat KépviselG-testiiletének jelen 16v6 8 tagja az Ercsi Varos
Onkormdnyzat tulajdondaban Iévé 2451 Ercsi, Vizvdri utca 19. (Hrsz.: 273) alatt talélhato
ingatlan értékesitésérdl 8 igen szavazaital, tartozkodds és nem szavazat nélkiil az aldbbi
hatdrozatot hozta:

Ercsi Viros Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
107/2022, (IV.26.) hatarozata
az Eresi Varos Onkormanyzat tulajdondban 1évé 2451 Ercsi, Vizviri utca 19. (Hrsz.:
275) alatt talilhat6 ingatlan értékesitésérol

Ercsi Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete Gabelics Tamés (2030 Erd, Burgundi u. 23.
szam alatti lakos) részére a 2451 Ercsi, Vizvari utca 19. szam alatti, 275. helyrajzi szdmu
dnkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlant értékesiti. Az ingatlan vételara 7.500.000- Ft.

A Képvisclo-testiilet felhatalmazza Szabé Tamas polgarmestert a szilkséges intézkedések
megtételére, a foldhivatali eljaras lefolytatdsara az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felel6s: Szabé Tamas polgarmester

Hatdridd: 2022, majus 31.
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Szabd Tamas sk. Kugler Mihély sk.
polgarmester jegyzot helyettesitd koztisztviselod
Sandi Jozsef sk. Gyorfiné Csoke Aniko sk,
képviseld képviseld
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INGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLESE

Eresi, 2021.03.06.

Nagy Gébor
ingatlan értékbecsld
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Ertékelési bizonyitviny

Ertékelés tirgya: 2451 Ercsi, Vizviri utca 19. alatt talalhat6 275. hrsz ingatlan

l'ulajdonos: Ercsi Véros Onkorményzata (2451 Ercsi, F6 utca 20)
Meghizé: tulajdonos

Megbizas tirgya:  Ingatlan forgalmi értékének meghatirozas, A meghatarozasihoz hirom
piaci Osszehasonlité modszert alkalmaztam, Az alkalmazott mddszerek koziil a piaci
dsszehasonlité értékeléshez megfelel mennyiségben és minéségben volt lehet6ség konkrét
adatok beszerzésére, ebbSl 1 addsvételi, 4 kinalati adat. A felkutatott forgalmi adatok
megbizhaté adatokat szolgiltattak a forgalmi érték meghatarozasihoz.
Megbizas c¢élja: Ertékesités céljabél végeztem az ingatlan értékbecslését
Ertékelés készitdje: Nagy Gabor (OKJ 52 3439 02)
Elérhetdsége: 2451 Ercsi, Dézsa Gydrgy utca 80.

+36-30-288-4471

2022.03.06.
2022.03.06.

A vonatkozé okményok, dokumentumok, piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, a helyszini
bejards és az értékelési szamitésok alapjan megallapitom, hogy az Ercsi, Vizvari utca 19,
helyrajzi szama ingatlan per-, igény és tehermentes tulajdonjoganak forgalmi értéke, az
értékelési szakvéleményben részletezett megfontolisoknak megfelelen:

7.500.000.-Ft

Azaz hétmillié-otszdzezer forint.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen rd vonatkozé hivatkozéis
nem keriilhet be publikalt iratba, tdjékoztatd jelentésbe, és nem lehet nyilvanossigra hozni, az
értékelonek a megjelends formajat és tartalmét j6vahagyé frasbeli hozzéjarulas nélkiil.

Az éri€keld a tudomdsra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeli.
Felelossége a megbizoval szembeni feleldsségre korlétozadik.

Késziilt két példanyban, magyar nyelven. Egy példany egy lap eredeti al4frdsommal
hitelesitve,
Ercsi, 2022.03.06.

Nagy Gabor
értékbecsld
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rtékbecslésben hasznalt értékforma modszerek megnevezése:

A rendelkezésemre bocsatott dokumenticidk attanulmédnyozasa utdn helyszini szemlét
tartottam a vagyonériékeléshez szitkséges paraméterek régzitése €s ellendrzése céljabol.
A helyszini szemlén jelen volt a tulajdonos képviseldje.

--- bejértuk az ingatlant, megtekintettiik,

--- sziikség szerinti méréscket végeztiink a rendelkezésemre bocsatott dokumentumok
cllenérzése céljabol,

--- tanulményoztam az ingatlan kdrnyezetét

Tekintettel a rendelkezésre 4116 hasonlé jellegi és adottsagii ingatlanokra vonatkozé adatokra
az adas-vétel céljéra torténd értékmeghatirozas sorén az Osszehasonlité értékmeghatarozasi
modszer hasznélatét tartottam célravezetének.

A vagyonérték meghatdrozésanal piaci Ssszehasonlité médszert alkalmaztam:

Piaci adatok Osszehasonlité elemzésére €piild moddszer olyan eljaras, melynek sorin az
¢rtekelést végrehajtd szakértd az értékelends ingatlan elemeit Gsszehasonlitia az adott
kérzetben a kézelmultban értékesitet ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szilkséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb 8sszehasonlitisra nyilik lehetdéség,
anndl pontosabb a becsérték.

Az Bsszehasonlits alapjaul rendszerint a kovetkez tényezdk szolgalnak:

ingatlan fekvése, megkozelithetdsége, telepiilésen beliili elhelyezkedése
infrastrukturalis ellitottsig, ellithatosag

hat6sagi eldirasok, 6vezeti besorolds, stb.

esetlegesen karos kérnyezeti hatdsok

értékesitési idépont

alternativ hasznosithatdsig

Az értékbefolydsold tényezdk koziil kiiléndsen az alabbiakat vizsgéltam:

----- Korzeti Foldhivatali adatok,
--—— Kdrnyez6 telkek, eladasi arai,

~~--— Helyszini szemle alkalméaval megallapitott jellemzdk,




ELYSZi EML G B OK:

1. Vizsgilt ingatlan azonositésa:

Cime: 2451 Ercsi, Vizvari utca 19, (telepiiléskSzpont)
Helyrajzi szima: 275.

Teriilet: 693 m?
Beépitettség: az ingatlan beépftetien
Miivelési éga: lakohaz, udvar (az ingatlannyilvantartasbél téréini

kell az épiiletef)
A telek Tulajdonosa: 1/1 Ercsi Viaros Onkorményzat

2.2. Az ingatlan kirnyezetének bemutatisa:
2.2.1. Az ingatlan elhelyezkedése:
Az ingatlan a telepiilés K-i részén helyezkedik el.

2.2.2. A telek:




Az ingatlan 693 m? szabalytalan, téglalap alak®i, részben bekeritett, karbantartésa
szitkséges. Az ingatlan Ercsi Viaros 17/2003.(IX.24.) szami Kt. hatdrozata alapjan
Helyi épitési szabalyzatiban Ike-2 (Ercsi meglévé, jellemzéen szabilytatan beépités(
kertvarosias lakétertiletei, ,Totlik™)) dvezeti besoroldssal bir. Az évezet jellemzsi a
30%-0s maximalis beépithetéség, a maximum épitésmagassig a kialakult allapotot

figyelembe véve és a minimum 50 %-os zdldfeliileti mutaté.

2.2.3. Infrastruktira:
Az ingatlanon nem talalhat6 kézmdi,

2.2.4. Kérnyezeti szempontok:

Az ingatlan kémyezetében elsBsorban beépitett teriiletek talilhatok. A teleptilésen
kisebb és nagyobb kereskedelmi &s szolgaltaté létesitmények talilhatdk melyek
kénnyen elérhetdk. A telepiilésrészen az ingatlanforgalom passzivnak mondhatd, mert
nincs a koézelben elads telekingatlan. A kézeljsvSben is lehet kisebb mértékii

arndvekedés a teriileten. Az ingatlan, ké&zlekedési szempontbol

buszmegillétél 300 m-re talslhato.

is  kivald

A viéros kézpontjatél, iskol4tsl 300 m-re, évodatdl kb 700 m-re, 300 m-re bevisarlasi

lehet8ségtol.

rész: h

A tulajdoni helyzet/forg. képesség értékelése: forgalomképes ingatlan
Terhekre vonatkoz6 bejegyzést nem tartalmaz,

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értékngvels tényezd:

---- telepliéskizpont gyors elérése
-—-- kivél6 elhelyezkedése
--— telepiiléskdzpontban ritka beépitetlen telekingatlan értékesitése

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értékeskkenté tényezs:

-—- a teriiletre jellemz3 feltaratlan pincék helyzete
-=-- az ingatlanra bejegyzett lakéépiilet torlése




Az értékelési megbizis targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatirozasihoz piaci
Osszehasonlité médszert alkalmaztam. Az alkalmazott médszer kozill a piaci Ssszehasonlits
értékeléshez  megfelels mennyiségben és mindségben volt lehetéség konkrét adatok
beszerzésére, ebbdl egy addsvételi, négy kindlati adat. A felkutatott forgalmi “adatok

megbizhaté adatokat szolgéltattak a forgalmi érték meghatdrozasshoz.

Mindezek eredményeként a 275. helyrajzi szdmb 2451 Ercsi, Vizvari utca 19. szém ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadd ingatlan per-, igény és tehermentes tulajdonjogénak: becsiilt forgalmi

értéke kerekitve:
7.500.000. F¢

azaz hétmillié-6tszazezer forint Osszegben hatirozom meg, mely brutto
bsszeget tartalmaz.

Ervényességi id6 90 nap.

A jelentés csak a felek egylittes engedélyével adhato ki harmadik félnek.

Ercsi, 2022.03.06.

Nagy Gabor
ingatlan értékbecsls
OKJ 52 3439 02
nyilvantartési szdm: 07-0193-D5




- tulajdoni lap
- térkép mdsolat
- kdzmii térkép

kozi térkép:




