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Készitette: Nagy Gabor

ELOTERJESZTES
A képviseld-testiilet 2020. augusztus 13.-i iilésére
Az dnkormanyzat tulajdonaban 1évé Ercsi, 2868. hrsz-u ingatlan értékesitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Ercsi Varos Onkormanyzata Ercsi ipar teriiletén talalhatd 2868. hrsz.-0i ingatlan értékesitésére
versenyeztetési felhivast tett kozzé. A versenyeztetési eljaras soran hataridon beliil egy ajanlat
érkezett Bandula Attila részérdl 32,000.000. Ft értékben.

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

A 2011. évi CXCVI (orveény 14§. (2) bekezdése kimondja, hogy helyi Onkormanyzat
tulajdonaban 1évo ingatlan értékesitése esetén — az ingyenes atruhazas kivételével — az allamot
minden mas jogosultat megel6z6 eldvasarlasi jog illeti meg. Az el6vasarlasi jog gyakorlasara
kiilon térvényben meghatarozott szerv — amennyiben térvény a nyilatkozattételi hataridére
vonatkozoan eltéréen nem rendelkezik — az atruhazéas valamennyi lényeges elemét tartalmazo
ajanlat részére torténd kézbesitéstdl szamitott 30 napon beliil nyilatkozik, hogy kivan-e élni az
elévasarlasi joggal az dllam nevében.

Kérem a hatarozati javaslat tAmogatasat!

Hatarozati javaslat:

Ercsi Viros Onkorminyzat Képvisel6-testiiletének
...... 2020. (VIIL.13.) hatarozata
Az onkormanyzat tulajdondban lévé Ercsi, 2868. hrsz-i ingatlan értékesitésérol

Ercsi Varos Onkorméanyzat Képviselé-testiilete értékesiti az énkorményzat tulajdonaban 1évé
2868 hrsz-u, 9595 m? teriilet(i ingatlant a beérkezett ajanlat alapjan, azaz brutté 32.000.000-
Ft vételaron.

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

A Bandula Attila részére torténd értékesités feltétele az allam elévasarlési jogarol torténd
lemondasa vagy az erre iranyuld nyilatkozat elmaradasa.

A Képviselé-testiilet felhatalmazza Szabé Tamas polgarmestert, hogy a Magyar Allam
nevében eljaro Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt-t — e hatarozatban foglalt adatokat



tartalmazo ajanlattal — keresse meg annak érdekében, hogy nyilatkozzon arrél: el§vasarlasi
jogaval €lni kivan-e.

Amennyiben a Magyar Allam elévasarlasi jogival élni kivan, a Képviseld-testiilet
felhatalmazza Szabd Tamas polgarmestert az adas-vételi szerz6dés e hatdrozat tartalma
szerinti megkotésére.

Amennyiben a Magyar Allam elévasérlasi jogaval nem kivan élni vagy arrél nem nyilatkozik,

a Képviselo-testiilet felhatalmazza Szabo Tamas polgarmestert, hogy az adas-vételi szerzddést
Bandula Attilaval késse meg.

Felelds: Szabo Tamas polgarmester
Hatarid6: azonnal, illetve 2020. augusztus 31.

Ercsi, 2020. augusztus 7.
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Ellenérizte: Dr Fei 'a'é'jegyzﬁ



Az Ercsi Ipari Park 2868, hrsz-q
INGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLESE

& jum— s
@ 2868 " 0 20 40 60m
¢ disn e M = 2500

| Lechaer Tuddskazpom Namprofit Kt
1831 Sodapest. Budafokd ot 55,

(1) 279 2640 | wwew lechnerkozpant.hu
Hyomtates diwuma. 2020.04.19.

S AT o RLEXDE AT L
AAMEDEALN <
e S AR

Késziilt: Ercsi. Ipari Park 2868. helvrajzi szam alatti ingatlanrél

Készitette: Nagy Gabor

nyilvantartdsi szam: 07-0193-D5

Ercsi, 2020. 06. 10.




Ertékelési bizonyitvans

Ertékelés tirova: 2451 Ercsi, Ipari Park teriiletén taldlhatd HRSZ: 2868. Beépitetlen
teriilet

Tulajdonos: Ercsi Viéros Onkorményzata (2451 Ercsi, F6 utca 20)
Megbizé: tulajdonos

Mecbizas tdreva:  Ingatlan forgalmi értékének meghatirozas. A meghatdrozdsihoz piaci
Osszehasonlitd modszert alkalmaztam. Az alkalmazott mddszerek koziil a piaci
dsszehasonlitd értékeléshez megfelelé mennyiségben és mindségben volt lehetéség konkrét
adatok beszerzésére, ebbdl 3 adédsvételi, 2 kindlati adat. A felkutatott forgalmi adatok
megbizhaté adatokat szolgaltattak a forgalmi érték meghatarozasahoz.

Megbizas célia: Ertékesités céljabol végeztem az ingatlan értékbecslését

Ertékelés készitije: Nagy Gabor

Elérhetdsége: 2451 Ercsi, Ddzsa Gydrgy utca 80.
+36-30-288-4471

Hely szini szemlék iddpontijai: 2020.06.10.

Ertékelés idépontia: 2020.06.10.

F ordulénap: 2020.06.10.

Ervényesség: 90 nap

A vonatkozd okmanyok, dokumentumok, piaci viszonyok tanulményozésa utan, a helyszini
bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitom, hogy az Ercsi, Ipari Park 2868.
helyrajzi szamt ingatlan per-, igény és tehermentes tulajdonjoganak forgalmi értéke, az
értékelési szakvéleményben részletezett megfontolasoknak megfeleléen:

30,704,000.-Ft

Azaz harmincemillio-hétszaznégyezer forint,

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen ra vonatkozd hivatkozés
nem keriilhet be publikalt iratba, tajékoztatd jelentésbe, €s nem lehet nyilvanossdgra hozni, az
értékelonek a megjelenés formdjat és tartalmat jovédhagyo irasbeli hozzajarulas nélkiil.

Az értékeld a tudomdsra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeli.
Fcleldssége a megbizdval szembeni feleldsségre korlétozddik.

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

Eresi, 2020.06.10. ‘ ,

A
Nagy Géb;or: ‘
értékbecsld




Az értékbecsléshen haszndlt értékformak, médszerek megnevezése:

A rendelkezésemre bocsétott dokumentéciok Aattanulméanyozdsa utan helyszini szemlét
tartottam a vagyonértékeléshez szitkséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol.
A helyszini szemlén jelen volt a tulajdonos képviseldje.

Tekintettel a rendelkezésre allo hasonld jellegli és adottsagh ingatlanokra vonatkozé adatokra
az adas-vétel céljara torténd értékmeghatarozas sordn az Osszehasonlitd értékmeghatarozasi
mddszer hasznalatat tartottam célravezetdnek.

A vagyonérték meghatérozasanal piaci 6sszehasonlité médszert alkalmaztam:

Az ingatlan piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi értékbecslése Az ingatlanok
ériekelésére szolgild érték-Osszehasonlité modszer alkalmazaséndl az ingatlanpiacon az
értékelendd ingatlan kdrnyezetében, a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkindlt
ingatlanokat, azok eladdsi drait elemezziik, és Gsszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Kiigazitdsokat kell végezni az olyan értékmodositd tényez6k hatdsanak
kikiisz6bdlésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete, megkdzelithetosége és
kozmiivel ellatottsaga. Az Gsszehasonlitdsokat olyan korzetekben végezziik, amelyek kozos
elemeket és hasonlé piaci lehetoségeket tartalmaznak.

Helyszini szemle és idépontja: Az értékbecslés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a
megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsétott okmanyokat. Adatokat gylijtottiink az ingatlan
kérnyezetérdl, a térség ingatlanpiaci helyzetérdl. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon
2020.06.10.-én. A helyszini szemrevételezés alkalméval fotokat készitettiink az ingatlanrdl.

Piaci adatok Osszehasonlité elemzésére épiild modszer olyan eljards, melynek sordn az
értdkelést végrehajté szakértd az értékelendé ingatlan elemeit Gsszehasonlitja az adott
kérzetben a kozelmiltban értékesitett ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetOség,
annél pontosabb a becsérték.

Az 8sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kvetkezd tényezok szolgélnak:

ingatlan fekvése, megkozelithetbsége, telepillésen beliili elhelyezkedése
infrastrukturalis ellatottsag, ellathatésg

hatdsdgi eléirasok, Gvezeti besorolés, stb.

esetlegesen karos kémyezeti hatdsok

értékesitési id6pont

alternativ hasznosithatdsag




Az értékbefolyasold tényezok koziil kiilondsen az alabbiakat vizsgaltam:

----- Koérzeti Foldhivatali adatok,
----- Koérnyez6 telkek, eladési 4rai,

------ Helyszini szemle alkalmaval megéllapitott jellemzok,

HELYSZINI SZEMLE SORAN FIGYELEMBE VETT ADATOK:

1. Vizsgélt ingatlan azonositasa:

Cime: 2451 Ercsi Ipari Park teriiletén talalhato

Helvraizi szima: 2868

Teriilet: 9595 m?

Beépitettséo szazaléka: 50 % beépithetd

Miivelési d¢a: beépitetlen teriilet

Tulajdonosok: 1/1 Ercsi Varos Onkorményzata
Hasznositdsa: az Gvezeten beliil mindenfajta ipari termelés, ipari
szolgaltatas, raktarozas celd épiilet, valamint a jogszabalyoknak
megfelel$ gazdasagi tevékenység és ennek ellatdsara szolgéld
személyzet részére lakas

Terhelés: nincs

2.2. Az ingatlan kérnyezetének 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 lejtds teriilet. Az utca déli oldalan fekszik. Az ingatlan Ercsi Viros
17/2003.(1X.24.) szamu Kt. Hatdrozata alapjan Helyi épitési szabalyzatdban GIP-2
maximalis beépithetdéség, a maximum 7,5 m-es homlokzatmagassag és 40 %-os
zoldfeliileti mutatd. A teriilet épitési szabélyzatanak modositasa jelenleg folyamatban
van ahol joval kedvezébb beépitési szabalyozas van betervezve. A tervezett beépitési
paraméterek: 50%-os maximélis beépithetdség, a maximum 15 m-es
homlokzatmagassag és 25 %-os zoldfeliileti mutatd.




A szabidlyozasi terv jelenleg az alibbi abra szerinti:
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Ipari park térségi elhelvezkedése:

Ipari park egyéb belteriilet, amely része Ercsi véros teriiletének, amelynek kozpontjatol
szdmitva nagyjabdl 2 kilométer tdvolsagra talalhato. Postai irdnyitoszama 2451 és a vezetékes
telefon  korzetszama 25, KSH  statisztikai  azonositéja  pedig  23603.

Ercsi véros amely Fejér megyében taldlhatd, teriiletileg a Martonvasari jaras és az Ercsi
kistérség részeként besorolva. Idegenforgalmi aspektusbél a Kozép-Dundntdl turisztikai
régidhoz, valamint a Dundntil turisztikai és idegenforgalmi marketing régichoz kapcsolodik.
Statisztikai szempontbdél a NUTS 1 alapjan a Dunantil staisztikai nagyrégichoz és NUTS 2

alapjan pedig a Kdzép-Dunantul statisztikai régidhoz tartozik.
Onallé polgarmesteri hivatalt fenntarts Snkormdnyzat. Foldhivatali dgyck intézéséhez
a Székesfehérvari Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly vehett igénybe.

A viros teriilete hozzdvetbleg 6531 hektdr, amelynek lakonépessége megkdzelitbleg 7981 16,
a teriiletén pedig koriilbeliil 3169 darab lakas talalhato.

Postai irdnyitoszamai 2451 és a vezetékes telefon korzetszdma 25, KSH statisztikai
azonositéja pedig 23603. GPS koordinatai DMS formatumban 47° 14' 97" északi szélesség és
18° 53' 72" keleti hosszusdg, DMM forméatumban 47° 15.616667' északi szélesség és 18°




54.2' keleti hossziisag, valamint DD formatumban 47.260278° északi szélesség és 18.903333°
keleti hosszisag.

2.2.3. Infrastruktira:
Az ingatlan elétt elhelyezkedik és bekdtheté minden kézmil,

2.2.4. Komyezeti szempontok:
Budapest vonzaskorzetében, Budapesttél kb. 40 km-re M6-os autopalyarél konnyen
megkdzelithets, ipari parkban elhelyezkedd, ipari besorolast telek eladé. Dundhoz

k6zel, a Duna parttél 600 méterre, szazhalombattai olajfinomitétél 5 km re taldlhato.
K6zmii lehetdség biztositott.

3. rész: Terhek:

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

Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények:

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értéknoveld t€nyezé:
- ipari épitési besorolas
- M6 autdpélya €s a fovaros kozelsége

- beépiilt ipari kdrnyezet

Az értékelt ingatlannal kapcsolatos értékestkkentd tényezo:
- bekotott kozmiivek hidnya

Az invatlan piaci értékét 30,704.000.- Fi { azaz harmincmillié-hétszdznéuyezer
forint} hatirozom meg.

4. Osszefoqlalé értékelés:

Az értékelési megbizas targyat képezt ingatlan forgalmi értékének meghatirozasahoz piaci
dsszehasonlitd maodszert alkalmaztam. Az alkalmazott médszer kéziil a piaci Osszehasonlité
értékeléshez megfelelé mennyiségben és mindségben volt lehetdség konkrét adatok
beszerzésére, ebbdl négy adasvételi, egy kindlati adat. A felkutatott forgalmi adatok

megbizhat6 adatokat szolgéltattak a forgalmi érték meghatarozasihoz.




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

30,704.000. Ft

a-a: harmincmillio-héts:d:-névyezer Ft. dsszechben hatdrozom meg, mel bruttd dss-ev.

Ervényességi id6 90 nap.

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

Ercsi, 2020.06.10.
Yy 7
NagyGdbor
ingatlan értékbecslé
nyilvantartasi szam: 07-0193-D5
Mellékletek:
tulajdoni lap
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Nem mteles tulajdom lap
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1. Az ingatlan sdatai: :
alrdmilat adatok terilet kat.t.jow. aloital, xdabek
mivelési dg/kivett megnevezéa/ mia.o ha m2 k.£i1l.. tpr.  kat.jowv
0 ham2 k.fill
. Kivett beépitetlen terilet 0 9595 0 oy
. bejegyxd hatarczat: 34183/2004.02.27
Pedagbgism fild. N
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1. tulajon: hiényad: 1/)
kejegyzd hatirozat, érkezéei idd: 3418372004.02.27
ermcleri hatirozat: 431447472003 .07.15

jegeim 1990, éva LXV., térv. 3107, 3 (2) bek. 26060/1392.0%

jegallis: tulasjdonos

new: BRCE 0S5 ONKORMANYZAT
cim: 24%1 RRCSI P& utca 20
torzeazdrm: 15727141

IRT &7
bajeqyid hatérozat, érkegési id8: 34&93120\:4 02 27
eredeti hatdrozat: 43144/4/2003.07.15 [
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Gnalld szoveged bejogyzés az ercal kolterdlel. 0% heszva ingaklan megozstvar 015/1-15/8
hrzz~u ingatlanckra.
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2. bejegyzd hatdrozat, drkezési id$§: ,wi 112004.02.27
"
Onallé sebvegss bejagyrés a UL5/7 fus: | ungatlan belerillethe csatoliss megtortént.

4. bejegyzd hatirozat, évkezizi 140 6?416!2013&9.17

On&llé mzcveges bejegyzés a jirdsi fildhivatalok illetékemzégi terlleteinek kijelcléaérdl
23616 14972012, (XIX. 28.; "  eodelet alapjin az ingstlan dtcsatolva & Dunadjvirosi Jardsi
Félohivataltél a Exékenfeh ¢ Jirdsi Féldhivatalhoz.

Bz a tulajdoers  op kézigazgatasi hatdsagi eljiras céljibél kerilt kiasdisra. MAzra nem
hazznilhats
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



