ERCSI VAROS ONKORMANYZAT

POLGARMESTERE
2451 Ercsi, Fé u. 20. Tel: 06/25/515-602, Fax: 06/25/515-601

E-MAIL: POLGHIVATAL@ERCSI.HU

ikt. sz€{22 2.-3.2./2020.
Készitette: Nagy Gabor

ELOTERJESZTES
A képvisel6-testiilet 2020. augusztus 13.-i iilésére
Az onkorméanyzat tulajdonaban 1évé Eresi, 2869. hrsz-ii ingatlan értékesitésérdl

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Ercsi Véros Onkormanyzata Ercsi ipar teriiletén talélhaté 2869. hrsz.-u ingatlan értékesitésére
versenyeztetési felhivést tett kozzé. A versenyeztetési eljaras soran hataridén beliil egy ajanlat
érkezett Bandula Attila részérél 22,000.000. Ft értékben.

A 2011. évi CXCVI térvény 13.§ (2) bekezdése kimondja, hogy nemzeti vagyon tulajdonjogat
atruhazni természetes személy vagy atlathatd szervezet részére lehet.

A 2011. evi CXCVI torvény 14§. (2) bekezdése kimondja, hogy helyi 6nkorményzat
tulajdondban 1évo ingatlan értékesitése esetén — az ingyenes dtruhdzas kivételével — az allamot
minden més jogosultat megel6z8 eldvasarlasi jog illeti meg. Az elévasarlasi jog gyakorlasara
killon torvényben meghatarozott szerv — amennyiben térvény a nyilatkozattételi hataridére
vonatkozoan eltéréen nem rendelkezik — az 4truhazas valamennyi lényeges elemét tartalmazo
ajénlat részére torténd kézbesitéstdl szamitott 30 napon beliil nyilatkozik, hogy kivan-e élni az
elovasarlasi joggal az 4llam nevében.

Kérem a hatarozati javaslat timogatdsat!

Hatarozati javaslat:

Ercsi Viros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
...... 2020. (VIIIL.13.) hatarozata
Az 6nkorméanyzat tulajdonidban 1évé Ercsi, 2869. hrsz-ui ingatlan értékesitésérél

Ercsi Véros Onkormanyzat Képviselé-testiilete értékesiti az onkormdnyzat tulajdonaban 1évé
2869. hrsz-0, 7316 m? teriiletii ingatlant a beérkezett ajanlat alapjan, azaz brutté 22,000,000-
Ft vételaron.

A vev6 Bandula Attila (2039 Pusztazamor, Naphely u 24).

A Bandula Attila részére torténd értékesités feltétele az dllam elévasarlasi jogardl torténd
lemondasa vagy az erre iranyul6 nyilatkozat elmaradésa.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza Szabé Tamés polgarmestert, hogy a Magyar Allam
nevében eljar6 Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt-t — e hatérozatban foglalt adatokat
tartalmazé ajanlattal — keresse meg annak érdekében, hogy nyilatkozzon arrél: elévésarlasi
jogaval élni kivan-e.



Amennyiben a Magyar Allam elévasarlasi jogaval élni kivan, a Képviseld-testiilet
felhatalmazza Szabo Tamds polgérmestert az adas-vételi szerzédés e hatdrozat tartalma
szerinti megkotésére.

Amennyiben a Magyar Allam elévasarlasi jogaval nem kivan élni vagy arr6l nem nyilatkozik,

a Képviselo-testiilet felhatalmazza Szab6 Tamas polgarmestert, hogy az adas-vételi szerzédést
Bandula Attilaval kdsse meg.

Felel6s: Szabd Tamas polgarmester
Hataridé: azonnal, illetve 2020. augusztus 31.

Ercsi, 2020. augusztus 7.
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Ellenérizte: Dr. Féik



Az Ercsi Ipari Park 2869, hrsz-a
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Késziilt: Ercsi. Ipari Park 2869, helvrajzi szam alatti ingatlanrol

Készitette: Nagy Gdbor
nyilvantartasi szdm: 07-0193-D5

Ercsi, 2020. 06. 10.




Ertékelési bizonyitviny

Ertékelés targya: 2451 Ercsi, Ipari Park teriiletén taldlhaté HRSZ: 2869. Beépitetlen
teriilet

Tulajdonos: Ercsi Varos ()nkorme’myzata (2451 Ercsi, Fo utca 20)
Megbizd: tulajdonos

Meghizis tirgya:  Ingatlan forgalmi értékének meghatirozas. A meghatdrozisihoz piaci
Osszehasonlité moédszert alkalmaztam. Az alkalmazott moldszerek kozill a piaci
dsszehasonlité értékeléshez megfelelé mennyiségben és mindségben volt lehetdség konkrét
adatok beszerzésere, ebbdl 3 adasvételi, 2 kindlati adat. A felkutatott forgalmi adatok
megbizhat6 adatokat szolgéltattak a forgalmi érték meghatarozasihoz.

Megbizds célia: Ertékesités céljabol végeztem az ingatlan értékbecslését

Ertékelés készitéje: Nagy Gabor

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

Helvszini szemlék idépontiai: 2020.06.10.

Ertékelés idgpontia: 2020.06.10.

Fordulénap: 2020.06.10.

Ervényesség: 90 nap

A vonatkozdé okmanyok, dokumentumok, piaci viszonyok tanulményozésa utén, a helyszini
bejaras és az értékelési szamitasok alapjdn megéllapitom, hogy az Ercsi, Ipari Park 2869.
helyrajzi szdmu ingatlan per-, igény és tehermentes tulajdonjogénak forgalmi értéke, az
értckelési szakvéleményben részletezett megfontolasoknak megfelelden:

21,216,000.-Ft

Azaz huszonegymillié-kétszdztizenhatezer forint.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen rd vonatkozé hivatkozés
nem keriithet be publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe, és nem lehet nyilvanossdgra hozni, az
¢értckelonek a megjelenés formdjat és tartalmat jovahagyé irdsbeli hozzajarulds nélkiil.

Az ¢értékeld a tudomdsra jutott adatokat €s jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeli.
FelelSssége o megbizoval szembeni feleldsségre korlatozodik.

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

Ercsi, 2020.06.10. Mg ) f
Nagy Gabor
ért€kbecsld




Az értékbecslésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése:

A rendelkezésemre bocsatott dokumentacidk é4ttanulményozasa utdn helyszini szemlét
tartottam a vagyonériékeléshez sziikséges paraméterek régzitése és ellendrzése céljabol.
A helyszini szemlén jelen volt a tulajdonos képviseléje.

Tekintettel a rendelkezésre all6 hasonlé jellegii és adottsigh ingatlanokra vonatkozd adatokra
az adas-vétel céljira t6rténd értékmeghatdrozas sordn az Osszehasonlité értékmeghatirozasi
modszer hasznalatét tartottam célravezetonek.

A vagyonérték meghatarozasanél piaci 6sszehasonlité modszert alkalmaztam:

Az ingatlan piaci Osszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése Az ingatlanok
értckelésére szolgdld érték-Osszehasonlité moddszer alkalmazdsdndl az ingatlanpiacon az
értékelenddé ingatlan kdrnyezetében, a kézelmiltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
ingatlanokat, azok eladési érait elemezziik, és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmddositd tényezék hatdsénak
kikiisz6bolésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete, megkozelithetésége és
kozmiivel ellatottsiga. Az Osszehasonlitdsokat olyan korzetekben végezziik, amelyek kozos
elemeket és hasonlo piaci lehetdségeket tartalmaznak.

Helyszini szemle és id6pontja: Az értékbecslés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a
megbizé altal rendelkezésiinkre bocsétott okmanyokat. Adatokat gy{ijtottiink az ingatlan
kommyezetérdl, a térség ingatlanpiaci helyzetér6l. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon
2020.04.17.-én. A helyszini szemrevételezés alkalméaval fotokat készitettiink az ingatlanrél.

Piaci adatok Osszehasonlito elemzésére épiilé moédszer olyan eljaras, melynek sorén az
értckelést végrehajté szakért6 az értékelendd ingatlan elemeit Gsszehasonlitia az adott
korzetben a kézelmultban értékesitett ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szilkséges kiigazitasokat. Minél kodzvetlenebb Osszehasonlitisra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kvetkezd tényezOk szolgalnak:

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

hatdsagi eloirasok, dvezeti besorolés, stb.

esetlegesen kéros kdmyezeti hatdsok

értekesitési idépont

alternativ hasznosithatosag



Az értékbefolyasold tényezok koziil kiillondsen az aldbbiakat vizsgaltam:

----- Korzeti Foldhivatali adatok,
- KOrnyez0 telkek, eladasi arai,

------ Helyszini szemle alkalméaval megéllapitott jellemzok,

HELYSZINI SZEMLE SORAN FIGYELEMBE VETT ADATOK:

1. Vizsgalt ingatlan azonositdsa:

Cime: 2451 Ercsi Ipari Park teriiletén taldlhatd

Helyraizi szdma: 2869

Teriilet: 7316 m?

Beépitettség szdzaléka: 50 % beépithetd

Miivelési 4ga: beépitetlen teriilet

Tulaidonosok: 1/1 Ercsi Véiros Onkormanyzata
Hasznositdsa: az 6vezeten beliil mindenfajta ipari termelés, ipari
szolgéltatds, raktarozas céli épiilet, valamint a jogszabalyoknak
megfelel6 gazdasagi tevékenység €s ennek ellataséra szolgald
személyzet részére lakas

Terhelés: nincs

2.2. Az ingatlan kornyezetének bemutatésa:
2.2.1. Az ingatlan elhelyezkedése:

Az ingatlan a teleplilés D-K-i részén helyezkedik el.
2.2.2. A telek:

Az ingatlan 7316 m? szabilytalan alaki, bekeritettlen, épitési telek sik és enyhén lejtds
teriilet. Az utca déli oldalan fekszik a telek. Az ingatlan Ercsi Varos 17/2003.(IX.24.)
szému Kt. Hatdrozata alapjin Helyi épitési szabalyzatidban GIP-2 (ipari gazdasigi
épitési teriilet) Gvezeti besorolassal bir. Az Gvezet jellemz6i a 50%-o0s maximaélis
beépithetéség, a maximum 7,5 m-es homlokzatmagassag és 40 %-os zdldfeliileti
mutatd. A terlilet épitési szabalyzatdnak modositisa jelenleg folyamatban van ahol
joval kedvezébb beépitési szabalyozds van betervezve. A tervezett beépitési
paraméterek: 50%-0s maximélis beépithetéség, a maximum 15 m-es
homlokzatmagassag és 25 %-os zdldfeliileti mutatd.
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Ipari park térségi elhelvezkedése:

Ipari park egyéb belteriilet, amely része Ercsi varos teriiletének, amelynek kozpontjatdl
szamitva nagyjébél 2 kilométer tavolsagra talalhatd. Postai irdnyitdszdma 2451 és a vezetékes
telefon  korzetszama 25, KSH statisztikai azonositdja  pedig = 23603.

Ercsi véros amely Fejér megyében taldlhatd, teriiletileg a Martonvasari jéras és az Ercsi
kistérseg részeként besorolva. Idegenforgalmi aspektusbdl a Kézép-Dundntil turisztikai
régidhoz, valamint a Dunéntul turisztikai és idegenforgalmi marketing régidhoz kapcsolédik.
Statisztikai szempontbol a NUTS 1 alapjin a Dunantdl staisztikai nagyrégidhoz és NUTS 2
alapjan pedig a Kozép-Dunéntil statisztikai régidhoz tartozik.
Onallé polgérmesteri hivatalt fonntarté Snkorményzat. Fdldhivatali dgyck intézéschez
a Székesfehérvari Jarési Hivatal Foldhivatali Osztaly vehetd igénybe.

A varos teriilete hozzavet6leg 6531 hektar, amelynek lakonépessége megkozelitsleg 7981 £5,
a teriiletén pedig kérilbeliil 3169 darab lakas talathato.

Postai irdnyitészdmai 2451, 2453 és a vezetékes telefon koérzetszama 25, KSH statisztikai

azonositdja pedig 23603. GPS koordinatdi DMS formatumban 47° 14' 97" északi szélesség és
18° 53" 72" keleti hosszisidg, DMM formatumban 47° 15.616667" északi szélesség és 18°



54.2' keleti hosszlsdg, valamint DD formatumban 47.260278° északi szélesség €s 18.903333°
keleti hosszisag.
2.2.3. Infrastruktira:
Az ingatlan el6tt elhelyezkedik és bekdtheté minden kdzmi.
2.2.4. Kornyezeti szempontok:
Budapest vonzéskorzetében, Budapestt6l kb. 40 km-re M6-0s autdpdlyardl kénnyen
megkdzelithetd, ipari parkban elhelyezkedd, ipari besorolasi telek eladé. Dundhoz
kdzel, a Duna parttol 600 méterre, szazhalombattai olajfinomit6tol 5 km re talalhaté.
Ko6zmi lehet6ség biztositott.
3. rész: Terhek:

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

Az értékelés szempontiabol egvéb relevans kiriilményvek:

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értéknéveld tényezo:
- ipari épitési besorolas
- M6 autdpdlya és a fovaros kbzelsége

- beépiilt ipari kémyezet

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értékestkkentd tényezo:
- bekotott kozmiivek hidnya
- betervezett Ut kialakit4sa a Helyi Epitési Szab4lyzat szerint
- szabélytalan telekkialakitas

Az incatlan piaci értékét 21.216.000- Ft {azaz huszonesyvmillio-
kétszaztizenhatezer forint) hatarozom mey.

4, Osszefoalald értékelés:

Az értékelési megbizds targyat képez6 ingatlan forgalmi értékének meghatérozésahoz piaci
osszehasonlité moédszert alkalmaztam. Az alkalmazott médszer koziil a piaci sszehasonlitd

értékeléshez megfeleld mennyiségben és minbségben volt lehetdség konkrét adatok




beszerzésére, ebbdl négy addsvételi, egy kindlati adat. A felkutatott forgalmi adatok

megbizhatd adatokat szolgéltattak a forgalmi érték meghatarozaséhoz.

Mindezek eredményeként az 2869. helyrajzi szdmu 2451 Ercsi, Ipari Parkban talalhaté
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadl ingatlan per-, igény és tehermentes tulajdonjoganak: becsiilt
forgalmi értéke kerekitve:

21,216.000. Ft

azaz huszonegymillié-kétszdztizenhatezer Ft. 8sszezben hatirozom meg, mely
brutté dsszeg.

Ervényességi idé 90 nap.

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

Ercsi, 2020.06.10.

Nagy Gabor ~
nyilvéntartdsi szam: 07-0193-D5
ingatlan értékbecsld

Mellékletck:
tulajdoni lap
térkép maésolat
foto
hirdetések




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

ni lap

j

Nem hiteles tula

Nem hiteles tulajdoni lap

Fejér Megyel Komogbivatd

Saékesfchérvir Lovelcadal eim: 000 Székesichérvin, Kégl Gy u, 1.

INem mteles tulajdom lap

DNem biteles {ulajdoai tap - Saemls mdsolt

Megrondolés szim: 30005/79087/2020 .
2020.08.07 ;
e Szektor £3
Balternlet 466F% helyrajzi szam i
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1. tulajdoni hinvad: 1L/1 v
e

bejegy:d hatdrozat, drkezdsi idd: 34183/2004.02.2 v

srecdeti hatdrozat: 43144/4/2003.07.15

jegeim: 1990, &vi LYY, rorv. 107. 5 (2) bek.

jegallis: tulajdonom

ngv: ERCSI VARDS CARMORMINLZAT
3 2451 BRCSI F6 ctea 20

15727142

torzantis
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be jegyzé hatdrozat, dxkezémi idé:

sredet: hatdrozat:

Onallé ssdveges bejegyrax

hrez-a l.'l".;ﬁ LEVOKE & .

A% 230 ASAAAY
431447472003 07,

14183/2004.02,27

az ercei kilterdlet . TULY hrer-v ingatlan megosstva: 0L5/1-15/8

2. bejegyzd hatdrozat, érkezémi idé&:

Onallé azdvegez bejegyzém a U15/8

117004.02.27

Fegzoilngatlan belteriiletbe cmatolima megtrtént.

4. bejegyzd hatirozat, érkezémi :d&/

£7416/2013.09.17

6n2llé szévegen bejegyués a Sérdmi foldhivatalok illetékezaégi terileteinek kijel8lémérdl
Bxdlé 14972012, (XIX, 28.) Vr.  codelet alapjsn az ingatlan dtcvatolva a Lonagjvirorl Jér&si

Foéldhivataltél a Székesfehe.

sri Jarisi Féldhivatalhon.
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Ez a twlajden
hasznalhatd

‘up kbzigazgatdsi hatésigi eljards céljabél ker(ilt kiadizra. Misra nem

TULAJDONI LAY VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



