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Eléterjesztés Csurgd, Semmelweis u. 1-5, Fsz.2. 6nkorményzati ingatlan vételiridnak
meghatirozasaroél

Az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakdsok és egyéb helyiségek elidegenitésének
részletszabalyait Csurgd Vdros Onkormdnyzat Képvisels-testiiletének 13/2016, (X.28))
onkorményzati rendelete (a tovébbiakban: Or.) tartalmazza. Az Or. 1. fiiggeléke nevesiti az
értékesitésre kijelolt ingatlanokat, melyek kézott szerepel a Semmelweis u. 1-5. Fsz.2, sz.
ingatlant is.

A Csurgd, Semmelweis u. 1-5. Fsz.2. (1041/3/A/10 hrsz.) ingatlan nyilvantartas szerint
Jlakds” 64 m® teriiletli. A lakaskarton alapjan az ingatlan tandcsi lakds, bérléje Horvath
Mityas 2020,07.01. 6ta, aki elbzetesen, irdsban jelezte vételi szdndékat az ingatlan
megvasarlasara vonatkozoan, A kérelem a mellékletben megtalalhato.

Az ingatlan értékesftése sordn a bérlét eldvasarlasi jog és az Or.-ben meghatirozott alabbi

kedvezmények is megilletik:
3. § (1) Ha a lakdst az elévasarldsra jogosull vasdrolja meg, a vételdr a bérid dltal a
lakdsra forditott és meg nem téritett, elismert értéknoveld beruhdzdsainak az értékével
csokkentett forgalmi érték 90 %-a.
(2) Az eldvasdarldsra jogosult a szerzddés megkdtésekor a megdllapitott vételar
minimum 20 %-dat egy Osszegben kiteles megfizetni, a fennmarado vételdar
megfizetésére, kérelmére havonkénti egyenld Osszegil, legaldbb 15 évi részietfizetési
kedvezmény illeti meg.
(3) A részletfizetés idétartama alatt az eldvdsdarlasra jogosult a fenndllo vételar-
hatralékra kamatot kiteles fizetni, melynek éves mértéke 10%.
(4) Ha az elévasdarldsra jogosult 15 évnél rividebb torlesztési iddt vallal vételar teljes
dsszege utan 1 % drengedmény illeti meg, amennyiben csaladjaban az egy fore esd
havi jovedelem nem haladja meg a mindenkori éregségi nyugdifminimum 200 %-dt és
ingatlanvagyonnal nem rendelkezik.
(5) Ha az elévasdarldasra jogosult az adasvételi szerzddés megkotésekor a vételdrat egy
dsszegben megfizeti, a vételdr telfes dsszege utdn 5 % drengedmény illeti meg,
amennyiben csalddjdban az egy fore esd havi jovedelem nem haladia meg a
mindenkori  Oregségi  nyugdijminimum 200 %-at és ingatlanvagyonnal nem
rendelkezik.

Az Or. alapjan az értékesités soran a vételdrképzés alapja az ingatlanforgalmi értékbecsl6 4ltal
- 3 hénapnal nem régebbi - szakvéleményben javasolt forgalmi érték [Or. 2. § (2)].

Az eladasi arat a KépviselO-testiilet hatarozza meg Ggy, hogy az az értékbecsld dltal
meghatérozott forgalmi értéket meghaladhatja, de atté] alacsonyabb — az Or.-ben
meghatdrozott engedményeket, kedvezményeket kivéve — nem lehet [Or. 2.§ (4)].



Ha a lakdst az elovasarlasra jogosult vasarolja meg, a vételar a bérlé altal a lakasra
forditott ¢és meg nem téritett, elismert értékndveld beruhdzisainak az értékével
cstikkentett forgalmi érték 90 %-a. [Or. 3. § (1)]

A fentiek alapjan az Onkorményzat megbizta Bognar Barnabas ingatlan értékbecslot (8840
Csurg6, Rézsa u. 31.) a szakértoi vélemény elkészitésére. A 2020.07.07-én  kelt Ertékelési
Szakvélemény alapjan a Csurgd, Semmelweis u. 1-5. Fsz.2. forgalmi értéke 5 118 992 Ft. A
szakvélemény a mellékletben megtalalhato.

El6vasarlasi joggal érintett lakdsok eladésa esetén a Képviseld-testiilet dontését kivetden a
Hivatal 60 napon beliil kételes vételi ajanlatot kiildeni [Or. 3.§ (7))
A vételi ajanlatnak tartalmaznia kell:

a) a lakoingatlan legfontosabb ingatlan-nyilvantartdsi és mdas adatait (cime, helyrajzi

szdma, alapteriilete, szobaszdma, komfortfokozata, stb.),

b) a lakéingatlan tényleges miszaki allapotara vonatkozo tajékoztatast,

c) a lakoingatlan vételarat €s a kialakitdsanal figyelembe vett tényezdket,

d) tajékoztatot a vételar megallapitasanak modjardl,

e) a fizetési feltételeket,

f) a vasdrlasra valo jogosultsag feltételeit,

g) tjékoztatast a tulajdonosra harulé kotelezettségekrdl és varhatd terhekrdl.
Az ajanlati kotottség az ajanlat megkiildésétdl szamitott 60 napig tart. Ha a jogosult az eladési
ajanlatban foglalt lehetséggel nem él, igy a lakés kiviilallo személynek az Or. rendelkezései
alapjan, forgalmi értéken értékesithetd.

A targybeli ingatlan értékesitése az Onkorményzat pénziigyi helyzete és a mikoddképesség
megdrzése érdekében szitkséges plusz bevételi forrasokra tekintettel kiilléndsen indokolt, ezért
javaslom a targybeli ingatlan eladasi 4rat — az Or.-ben foglaltaknak megfeleléen - az
ingatlanforgalmi értékbecslésben szerepld forgalmi értéken meghatarozni és az elévasarlasra
jogosult részére vételi ajanlatot kiildeni,

Kérem a Tisztelt Képviselé-testiiletet, hogy az eibterjesztést targyalja meg.

Hatdrozati javaslat:
Csurgé Viros Onkorméinyzatanak Képviseld-testiilete
1. a Csurgé, Semmelweis u. 1-5, Fsz.2, szAdm alatti lakas (hrsz.: 1041/3/A/10)
vételarat a 2020.07.07-én kelt Ertékelési Szakvéleményben foglalt forgalmi érték
alapjan 5118 992 Ft §sszegben hatirozza meg azzal, hogy az eladasi arat az
eldvasariasra jogosultat megilleté kedvezmények cstkkenthetik;
2. felkéri a Hivatal ligyintéz6jét az elovasarlasra jogosult részére az 1. pontban
meghatarozottak szerint vételi ajanlat megkiildésére;
3. felhatalmazza a polgarmestert, hogy az ingatlan értékesitése iigyében eljarjon és
a kapcesolddd adasvételi szerzddést aldirja.

Felelos: polgdrmester
Hatarido: azonnal
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Frtékelési Szakvélemény

Kérelmezo:
Csurgé Vdros Onkormdanyzatdnak Polgdrmestere,
Fiistds Jdnos
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2 meghizdsabdl.

Ez az értékelési szakvélemény:
8840 Csurgd,
Semmelweis utca 5.
Foldszint.  Ajté: 2.

Hrsz: 1041/3/A/10
ingatlanré] késziilt.

Ingatlan értékbecslo:
‘Bognar Barnabas
Csurgé
Rézsau. 31
8840
Tel: 06 70/209-4286

Csurgd, 2020, julius 7.




Elézmények:

Megbizd:

. Csurgé Véros Onkormiényzatdnak Polgarmestere, Fiistds Jdnos, Csurgé, Széchenyi tér 2,

felkérte Bognar Barnabds, Csurgé Rézsa utca 31, lakés értékbecslét, hogy a 8840 Csurgd,
Semmelweis utca 5, foldszint, ajté 2, 1041/3/A/10 hrsz. (Tarsashdz, lakds) belteriileti
ingatlan ingatlanforgalmi értékét hatirozza meg.

Ingatlan értékbecslés célja;
Az ingatlanforgalmi értékbecslés elkészitése, az ingatlan, értékesités céljabol kesziilt.

Megbizas tartalma €s feltételek:

En Bognar Barnabds, mint értékbecsld, a rdm ruhdzott jognal fogva, a hivatalos ingatlan
értékének becslését felkérésre elvillalom.

Fenntartom a jogot, miszerint az 1999 évi LXXVIL Tv alapjdn a felhaszndld, ezt az
értékbecslési szakvéleményt harmadik személy részére csak betekintés céljabol adhatja
at.

Az ingatlan tulajdonjoga:
A térgyingatlan jogos tulajdonosa, 1/1 tulajdoni hanyad alapjdn, Csurgé Vdros

Onkormdanyzata, 8840 Csurgé, Széchenyi ér 2.

Ingatlan jogdlldsa:
Az ingatlan, a meglévé dokumentdcidk alapjdn tehermentes.

Ingatlan értékbecslés kovetelménye:
Ingatlan értékbecsiésének elengedhetetlen kovetelménye a helyszini szemle, ami 2020. jilius
6.-4n jogszabélyban meghatérozott médon megtdrtént.

Osszefoglald elemzés:
A 8840 Csurgd, Semmelweis utca 5 szdm, foldszint 2 ajté, 1041/3/A/10 hrsz.-u lakdst, a mai

tehermentes dllapotdban az aldbbi értékben dllapitom meg.
A piaci 6sszehasonlité €rték alapjan: 5118992 Ft,

Figyelembe véve a kereslet — kindlat alakuldsdt Csurgé véros belteriiletén, a tdrgyingatlan
végleges és hivatalos forgalmi értékét, 6vatos becslés alapjin:

5 118 992 Ft — ban Allapitom meg.

Az ingatlan értékesitési lehetdsége —e forgalmi érték alapjn val6sziniisithetd.

Az ingatlan forgalmi értékbecsiése:

)
Ayt
ognér Barnabas
2020. julius 7. 5/2003 s.sz. Ingatlan Ertékbecslo



Ertékbecslés célja és modja:
Célja:
Az adott ingatlan értékének meghatdrozdsa, tulajdonos kérésére.

Mddja:

Piaci dsszehasonlito értékelés:

Egy adott idSpontra vonatkozd, kézpénzben kifejezett ériék, amelyen az adott ingatlan
tulajdonjoga normdl koriilmények kozétt a legnagyobb val6szintiséggel dtruhdzhaté. Az
eladasndl feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét kbvetve dont,
¢s egyikiik sincs jogszeri kényszer hatdsa alatt. A forgalmi érték megdllapitdsdndl gyors,
szabadpiaci értékesitést kell feltételezni.

A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjdn meghatdrozott értéke.

Piaci 0sszehasonlitdson alapul6 értékelés:

Hasonlé ingatlanok kordbbi értékesitésének tapasztalatai és a tdrgyingatlannal vald
osszehasonlitds alapjén késziilt értékbecslés. Az értékelt ingatlan és az chhez hasonlitd,
kordbban értékesitett ingatlan k&zotti kiilonbségek (miiszaki dllapot, f6ldrajzi elhelyezkedés,
értekesités idSpontja, megkozelithetdség stb.) tapasztalati értékét korrigélva kell a valés piaci
értéket meghatarozni,

Ingatlan:
S.sz. Utcanév : Telek/m*: [Lakas/m®: iEladasi ar: |[FtYm% [Forras:
*k &k kk *&k Tk k& k% L2 £ wEE
1 Helyben 549 68 6 500 000 | 95558 |Szem.Elm.
2 Helyben 442 61 5600000 | 91803 iSzem.Elm,
3 Helyben 316 52 6 060 000 | 116346 |Szem.Elm,
4
5
S.sz.
*kd *&k k% ki LT g A A *kk *k*k * ik
1
2
3
4
5
*EE Ak kk k% kkE * &k *kk *k*% *k%

A piaci 6sszehasonlité éri€kelés alapjén, hdrom hasonlé tulajdonsdgy ingatlan lett alapul véve
Osszehasonlité adatként. Mind a hdrom ingatlantél elmondhat6, hogy a tdrgyingatlan
hasonlésdgdval rendelkezik. A mir meglévé ingatlan adatok alapjén, a fajlagos alapérték
(Ft/m?) megallapitdsa megtortént.

Adott esethen ez: 101 245,89 Ft.

Ezt az értcket kell az ingatlan jellemz6ihez korrigdlni.

Figyelembe vett korrekcids tényezék:

1. Az épiilet mitszaki dllapota miatt: -30 %
2. Infrastruktira miatt; -1 %
3. Alternativ hasznositds miatt; 5%
4. Kereslet kindlat miati: -10%



5. Telekadottsdgok miatt: 15%
6. Haszndlati szempontok miatt; 10 %

Korrekei6 osszesen: -21 %

A fajlagos alapértéket 79 984,26 Ft-ra médositom.
A lakds alaptertilete 64 m?, ebbél kifoly6lag a 8840 Csurgd, Semmelweis utca 5, foldszint ajté
2, 1047/3/A/10 hrsz. ingatlan piaci értékét 5 118 992 Fi-ba dllapitom meg.

Ertékbecslést megel6z6 feladatok:

A tulajdoni lap alapjan tisztdztuk a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat €s a tulajdoni lap IIIL
részében bejegyzett jogokat és tényeket

A helyszini szemle alkalmdval, a megbizéval megvizsgaltuk az épiiletek, épitmények miiszaki
allapotat,

Az épiilet, épitmény szerkezeti elemeire kiterjed6 miiszaki Allapotdt. (falazat, l4bazat,
alapozas, fodémek, tetdszerkezet sth.)

A helyszini szemle sordn jegyzetek késziiltek, a tulajdonos informdciéval szolgalt és a piaci
drakrol is tajékoztatdst kaptam.

Az értékelés tételes szemrevéielezés alapjdn tortént. A részletes takart épiiletrészekrol
miszeres vizsgalat, kdrnyezeti hatdsok, geologial vizsgalatok nem késziiltek,

Tulajdoni lap masolatdnak beszerzése megtortént.

Tulajdoni lap adatai:
CSURGO
Beltertilet 1041/3/A/10 helyrazzi sz4m

L rész
1. Az egyéb 6ndll6 ingatlan adatai:
megnevezés  teriilet $zobdk szama eszmel hanyad tul. Forma
m? egész/fél
lakis 64 2 0 745/10000 Onkormdnyzati

Bejegyz6 hatdrozat: 9999971/1995.01.04

2. Bejegyzb hatdrozat: 31484/1993.04.29

Téarsashdz

Az 5ndll6 ingatlanhoz tartoznak az alapit$ okiratban meghatdrozott helyiségek.
3. Bejegyz0 hatérozat:  31484/1993.04.29

Es a 2 jel{l tdroléval.
‘ IL rész:

Tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyzd hatdrozat, érkezésiidé: 31484/1993.04.29
Jogeim: eredeti felvétel
Jogallas: tulajdonos
Név: CSURGO VAROS ONKORMANYZATA
Cim: 8840 CSURGO, Széchenyi tér 2.
Torzsszdm: 15398518



111, rész: )
NEM TARTALMAZ BEIEGYZEST

Csurgé:

Csurgd 1989-ben kapta meg a vdrosi rangot. Féldrajzilag a Kozép-Drava-volgy kistdjhoz
tartozik. Torténelme Szent Istvdn kirdly kordig nydlik vissza, hiszen elsé okleveles emlitése
1019-b6l valé. Kezdetben kirdlyi birtok volt, majd III. Béla kordban a johannitdké lett, akik
rendhazat és templomot épitetiek. E kor emléke a Szentlélek templom nyoleszogletil tornya.
Zsigmond kirdly idejében mezévdros volt, az 1500-as években T6rok Balint &s a Zrinyi csalad
kozott birtokviszdly szintere, majd a torsksk elfoglaltdk, a magyarok pedig (6bbszér
visszavették. Igazi fejlédését Festetics Kristéfnak és Gydrgynek koszonhette, akik uradalmuk
egyik gazdasdgi, kereskedelmi és kulturdlis kézpontjdvd tették. Bekapcsoltdk az orszdg
szellemi vérkeringésébe, hiszen a megyében itt alapitottdk az elsé gimndziumot 1792-ben. A
csurgéi reformdtus gimndziumot egy katolikus féur épittette. Elsé inspektora Nagyvithy
Janos volt. Két évig itt tanitott Csokonai Vitéz Mihdly is. "Az els6 somogyi oskola" épiilete
ma a Varosi Miizeum. A cseh és német iparosok betelepitésével megindult a polgéri fejlédés.
A szdzadforduléra létrejott a tejiizem, a lengyér, az orségydr és milkédott hirom téglagyar.
Ekkor nyerte a véros mai arculatat az eklektikus stilusban épiilt kozépiileteivel. Trianon utdn a
fejlédés megdlit, de a kornyezd teleptilések gazdasagi, kulturlis és igazgatdsi kézpontja
maradt. Hidba sziintett¢k meg 1970-ben a csurgdi jardst, tudomésul kellett venni, hogy Csurgd
a kérnyezé teleptilések vonziskdzpontja: ezt 1984-ben tjra elismerték.

Telekadottsagok: ,
Az értékelésre keriil6 lakds, Csurgd vdros belteriiletén a Semmelweis utca 5 sz4mi tirsashaz

foldszintjén (ajt6szdm:2) taldlhaté. Az utca kialakuldsa, Csurgd viros megalakuldsdval
megegyezonek mondhaté. Mondhatni, hogy a kémyezé lakéingatlanok azonos kortak. Az
utcdt j6 mindségh aszfalt boritja, jirda is kialakitisra keriilt. Az esdviz elvezeté srokmeder
kialakitdsdra nem keriilt sor. A kozteriilet rendezett. Elvezetésre keriilt a gaz, viz, telefon,
dram. Csurgé vdros kézpontjatsl, 3 perces kényelmes gyalogldssal elérhetd. A tdrsashéz,
gepjarmiivel kénnyen s egyszertien megkozelithets, A foldteriilet alakja szabalytalan. A
telek napozottsiga j6. Az ingatlan ndvényzete gyep. illetve az épiilet eléty fenvi, &s
diszndvények. Az udvar rendezetlen dllapotd, konyhakertet a lakok nem alakitottak,

Az ingatlan kérnyezeti szempontb6l j6 fekvésti, kzvetlen kdrnyezetében negativan kihaté
hitrdnyos tényez6 nincs, Kézvetlen kisrnyezetében szintén lakéingatlanok helyezkednek el. A
tarsashéz a telek utcafronti oldalhatdran hosszirdnyban helyezkedik el. A telek nagységa
lehetGvé teszi, hogy a teiken beliil személygépkocsival parkoljunk. A gyalogkozlekedés
nyomvonala betonozott, a gépjarmiié 20m hosszan séderrel szért, azt kivetéen fiivel boritott.
Az ingatlan tdjoldsa, B-D-i.

Tévolsdgok:

Kézpont: 100m

Kozit: 50m

Flelmiszeriizlet: 100m

Orvosi rendeld: 100m

Vastit: 1 400m

Miiszaki jellemzok:
Egl’tés éve: 1974
Fehijftds éve:

2007 évben, tetd



Gépkocsi elhelyezése:

Szabadban

Kerités:

Nincs

Telek teriilete: 3005 m” tulajdoni hdnyad alapjan: 745 m*
Alapozés:

Beton sdvalap.

Labazat:

Ont6tt beton. /mosottkavics/
Talajnedvesség elleni szigetelés:

Tobb rétegil bitumenes szigeteld lemez.
Felmend falak:

Egetett tégla.

Vélaszfalak:

6-10cm vtg. Falazéelemekbdl.
Fodémek:

Elore gyértott vasbeton fodém.

Tetd:

Palafedés,

Bédogos munkak:

Hajlatbadog.

Padléburkolatok:

Szobdban parketta, egyéb helységekben moz. Lap.
Homlokzat burkolat:

Képoros homlokzat vakolat.

Belsd burkolatok:

Szinre festett vakolat,

Nyildszarék:

Gerébtokos fa nyfldszaré.

Fités:

Konvektoros megoldasti, illetve fatiizelésii kdlyha.

Elemzés:

A helyszini szemle sordn az ingatlan 4ttekintéste keriilt, a telek 4llapota j6 gazda modjan
rendezett, €s karbantartott. A tdrsashdz kiils§ utcafronti része esztétikai szempontoknak nem
felel meg, sok a vakolathullds. A Iépcsdhdz vakolatfestésre szorulé &llapotban van, jelen
pillanatban kopott, lepedékben kopik a festékiéteg. Az ériékelt lakds, belsd elrendezése
megfeleld, falazatok 4llapota festett vakolat, penészes dllapotban. A padlézat burkolata
jér6lap, a két szobdban kopott padlészényeg. A kiilsé nyildsz4rdk 4 éve szigetelt milanyag
nyflaszérokra lettek cserélve. Az utcafronti, és az udvar felsli korldtba épitett tiveg repedezett,
toredezett. A lakas belsé miiszaki 4llapota, kézepesnek mondhats.

A jelenlegi informdciok alapjdn, az ingatlan funkcionalis jellege, a jovébe vetitve nem fog
valtozni, tovabbra is tArsashdzi bentlakasként hasznosithatd6.

A kbrnyezeti tényezOk ismeretében az ingatlan (€s a helység) kozvetlen kérnyezetében
alapvet6 valtozds (forrdsviz, tidiild, tdrizmus, stb.) értékndveld vagy csokkentd tényezé nem -
varhatd.



Megjegyzés:

Az ingatlan jelenlegi funkcidjdtol valo eltérés esetén, a forgalmi érték is eltérd lehet.

Jelen értékbecslés a keltezéstél szamitott 6 hénapig érvényes.

Az értékbecsiésben szerepld mennyiségi feltételezeések, 4ltaldnos forgalmi addét nem
tartalmazza.

1.) Az értékelés targydt képezd ingatlanhoz semmiféle jelenlegi, vagy szandékolt érdekem
nem fiizédik.

2.) Semmiféle személyes indittatdsom, vagy elfogultsdgom nincs az értékelés tdrgyédval,
illetve az értékelésben érdekelt felekkel kapesolatban.

3) Sem megbizasom, sem pedig megbizdsi dfjam nem 4l osszefiiggésben, a
szakvéleményben foglalt érték nagységdval.

Mellékletek:

1. Tulajdoni lap
2. Térképmdsolat
3. Fotdk

7P 7

Csurgd, 2020. jilius 7. NPT S A ” ...............
Bogndr Barnabds

5/2003 s.s7. Ingatlan Ertékbecsld
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