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Eléterjesztés a Csurgd 169 hrsz-ii ingatlan vételaranak meghatirozasarol és az
értékesitéshez szilkséges palyazati felhivas kozzétételérol

Tisztelt Pénziigyi és Gazdasagi Bizottsag!

Somogyi Imre 8840 Csurgd, Dobé u. 41. szam alatti lakos azzal a kéréssel kereste meg az
Onkormanyzatot, hogy a Csurgo 169 hrsz-0, ingatlant megvésarolna.

A Csurgé Varos Onkorméanyzat Kepv1selo-testulete a 14/2022. (IL. 10.) KT. hatarozataval
a Csurg6 belterillet 169 hrsz-i, 2939 m? teriiletii, 1/1 tulajdoni hanyadban Onkormanyzati
tulajdonu ingatlan értékesitésével egyetértett, és azt elidegenitésre jelolte ki,

A fenti ingatlanrél 2022, februdr 25. napjan ingatlanforgalmi értékbecslés késziilt, mely a
Csurgd 169 hrsz-u ingatlan forgalmi értékét 270.000 Ft 6sszegben hatarozta meg,

Az Ookorményzati vagyontirgyak értékesitésérél sz6l6 szabdlyokat Csurgdé Viéros

Onkorményzata Képviselé-testiiletének az ‘Onkormanyzat vagyondrél szolo 7/2001. (X1.28.)

6nkormanyzati rendelete (a tovdbbiakban: Or.) tartalmazza.

Az Or. 7. § (1) bekezdése szerint , Az onkormdnyzat a vagyon tdrgydnak éridkesitése,

megterhelése esetén a vagyontdrgy értékét:

a) ingatlan vagyon és vagyoni értékii jog esetén 3 honapndl nem régebbi forgalmi

értékbecslés, illetve ha rendelkezésre dll egy évnél nem régebbi értékbecslés, vagy iizleti
értékelés, ennek felilvizsgdlt vdltozata alapjin hatdrozza meg.

A forgalomképes vagyon feletti rendelkezési jogokat az Or. 17. § (3) bekezdés szerint ,, Az dizleti
vagyonnal kapcsolatos valamennyi tulajdonosi jogosultsdgot alapvetben a képviseld-testiilet
gyakorolja. Kivételt képez a bérbeadds itjdn létrejovd hasznositds, valamint az 5.000.000 Fr
értékhatar alatii ingatlanok értékesitése. Ezekben az esetekben a Pénziigyi és Gazdasdgi
Bizottsdg dont.” (5) bekezdés alapjn ,, 4 részlegesen forgalomképes, illetve az iizleti vagyon
éridkesitését versenyeztetési eljardssal kell elSkésziteni. A versenyeztetés modozatait, eljdrdsi
rendjét a 2. melléklet tartalmazza. Nem kell versenyezietési eljdrdst tartani az iizleti vagyon
korébe tartozd, 20.000.000 Ft brutto értéket meg nem haladé vagyontdreyak esetében.

A vagyonnal torténd felelds gazdalkodas alapelvének megfeleléen az eladdsi arat Ggy szikséges
meghatdrozni, hogy az értékbecsld 4ltal meghatrozott forgalmi értéknél alacsonyabb ne
legyen. Javasolom, hogy az ingatlant értékesit6 dontés esetén a mellékelt palyézati hirdetményt
tegye kozz¢é a Tisztelt Pénziigyi és Gazdasagi Bizottsag.

Kérem a Tisztelt Pénziigyi és Gazdasagi Bizottsdgot, hogy a fentieket attekintve hozza
meg dontését, és a kivetkezd hatirozati javaslat egyikét fogadja el.




I. Hatdrozati javaslat:

1. Csurgé Vires Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Pénziigyi és Gazdasagi
Bizottsiga uigy dont, hogy a Csurgé 169 hrsz-ii, kivett beépitetlen teriilet miivelési
agili 2939 m® nagysdgdh, 1/1 aranyban énkermédnyzati tulajdonban 4116 belteriileti
ingatlan vételarat a 2022. februar 25-én kelt ingatlanforgalmi értékbecslés alapjin
270.000 ¥t §sszegben hatirozza meg;

2. Csurgé Viros Omkormdnyzata Kepviseld-testiiletének Pénziigyi és Gazdasagi
Bizottsiga megbizza Csurgd Viros polgarmesterét, hogy az 1. pont szerinti
ingatlan éri¢kesiiése iigycében eljirjon, a melléklet szerinti palyszati felhivést
kizzétegye és a palyazati eljaras lebonyolitdsarél gondoskodjon.

Hataridé: azonnal
Felelds: polgarmester

Ii. Hatarozati javaslat:

1. Csurgé Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének Pénziigyi és Gazdasagi
Bizottsdga gy dont, hogy a Csurgé 169 hrsz-0, kivett beépitetlen teriilet mévelési
aga, 2939 m? nagysdgi, 1/1 arinyban onkermanyzati tulajdonban allé belteriileti
ingatlan érickesitésre torténd kijelolését megsziinteti, az ingatlan értékesitésétol
eltekint, é az ingatlan értékesitése vonatkozdsiban nem tesz kizzé palyszati
felhiivast,

Hataridé: azonnal
Felelds: polgarmester

Csurgd, 2022. aprilis 20.

Ellenjegyezte: ,4. A S,Lb/
Fabidn Anita
jegyzd A -
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PALYAZATI HIRDETMENY

Csurgd  Varos Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének Pénziigyi s Gazdaséagi
Bizottsaga.../2022. (IV. ...) PGB hatérozata alapjdn nyilvanosan meghirdetett palyazatot hirdet
a Csurgd Varos Onkormanyzatanak tulajdonat képezé belteriileti, Csurgd 169 hrsz-a ingatlan
¢rickesitésére az Onkorméanyzat vagyonarol sz6lé 7/2001. (X1.28.) énkorményzati rendeletében
(a tovabbiakban: Or.) rogzitett feltételek szerint,

1./ A Kifr6 adatai: Csurgd Varos Onkormanyzata, székhelye: 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

2./ A palydzat tirgva: 8840 Csurgd 169 hrsz-0, kivett beépitetien teriilet miivelési agt, 2939
m? teriilet(i , 1/1 aranyban 6nkormanyzati tulajdonban 4116, tehermentes belteriileti ingatlan, A
Somogy Megyei Onkormanyzatot az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontargyak
¢nkormanyzatok tulajdondba adasardl szélé 1991. évi XXXIIL térvény 39, § (1) bekezdése,
valamint a Somogy Megyei Kozgyilés a megyei Onkormédnyzati tulajdon-és
vagyongazdalkodas szabalyairél szolé 10/2017.(1V.28.) énkorményzati rendeletének 6. § (6)
bekezdése alapjan elovasarlasi jog illeti meg. Az el6vasarldsi jogrél torténd lemondast
tartalmazo nyilatkozatok beszerzése az Onkormanyzat feladata. Az ingatlan el6zetes egyeztetés
alapjan megtekintheto.

3./ A palydzat tirgyat képezd ingatlan minimum eladasi dra: 270.000 Ft.

4./ Palyazati biztositék dsszege: 27.000 Ft, melyet Csurgd Varos Onkorményzatinak
11743088-15398518 szamt OTP Bank Nyrt-nél vezetett szamldjdra kell fizetni. A palyazat
nyertese altal befizetett palyazati biztositék a vételarba beszamitasra keriil.

5./ Ervényesen palyizni az alibbi feltételek vallalidsa esetén lehetséges:

e A pdlyézat benyijtasaval palyazé vallalja, hogy a szerzbdéskotés napjan az ingatlan
teljes vételarat atutalja Csurgd Varos Onkorményzatanak 11743088-15398518 szadmi
OTP Bank Nyrt-nél vezetett szamlgjara,

6./ A palydzat benydjtisanak helve, médja, hatarideje:

e A palyazati eljardsban csak olyan paly4dzé vehet részt, aki a palydzati kiirdsban foglalt
feltételeket rasbeli nyilatkozatival Snmagara kotelezGen elfogadja, valamint igazolja,
hogy a palyazati biztositékot megfizette,

e Palyazati ajanlatot frasban, zart boritékban kell benydjtani a Csurgéi Kozds
Onkormanyzati Hivatal Aljegyz6jéhez (8840 Csurgé, Széchenyi tér 2., Lantos Séndor
aljegyz6 részére) olyan modon, hogy a fenti cimre legkésébb 2022, majus 17. napjan
16:00 éraig megérkezzen.

s A boritékra kérjiik rafrni a cimzett nevét, tovabba: ,Pélyadzat — Csurgd 169 hrsz.
Iktatoban nem bonthatd fel, azonnal a cimzetthez tovabbitando!™

e A pélyazatnak tartalmaznia kell:

— palyazd nevét, cimét, szamlaszamat,
— nyilatkozatot a palydzati kiirasban foglaltak elfogadasarol;




— nyilatkozatot art6l, hogy a péalyazati kifras 5./ pontjaban foglaltakat tudomésul
veszi €s a palyazati kifrds 5./ pontjaban foglalt feltételeket teljesiti;

— a pélyazati biztosfték befizetésérdl s2016 igazolast;

— az. ingatlan hasznositaséra vonatkozé elképzelések révid ismertetését.

7./ Boritékbonids idjpontja: .
2022. méjus 18. napjin 10:00 ora, a Csurgdi Kozos Onkorményzati Hivatal Jegyzéi Iroda.
A palyazatok felbontasardl jegyzokonyv késziil.

8./ A palyazaiok elbirdlasdnak varhaié idépontja:

Az érveényesscgérdl, eredményességérdl, a zartkorli versenytdrgyalds szilkségességérdl és
iddpontjarél Csurgé Varos Onkormanyzatinak Képvisels-testillete a palyazatok bontasat
kovet$ tlésén dont. A Képvisclo-testilet fenntartja azon jogat, hogy a palydzatot indoklds
nélkill eredménytelennek nyilvénitsa. A dontésrél az ajanlatievék frasban kapnak tajékoztatdst,
a palyézatban megjelolt cimen.

A Keépvisel§-testiilet a legmagasabb vételi ajanlatot kindlo palyazatot nyilvanitja nyertesnek.
Zartkdrl versenytérgyalds t6bb, azonos ajanlat esetén keritl megrendezésre. Csak az vehet 1észt
rajt, aki a palyazati ajdnlatat az elSirt hataridére és tartalommal benytjtotta.

9./ Egvéb informdciok:

A pélyazati eljdrds Gtjan torténd értékesités esetén részletfizetési-, &s vételarkedvezmeény nem
adhato,

A palyazo ajanlatdhoz 60 napig kdtve van. Az ajénlati kotottség az ajanlatok benyjtasara
nyitva allo hatarid6 lejartakor kezdédik.

A pélyazat egyfordulds. A nyertes palyazéval az Onkormanyzat adés-vételi szerz6dést kot. A
palyazati eljards nyertese a Képvisel6-testitlet dontését kovet 30 napon belill koteles az
addsvételi szerz6dést megkdtni.

Amennyiben a pélyazati eljaras nyertese a szerzodést a Képvisel-testitlet dontését kovets 30
napon beliil, tnhibajabol nem kiti meg, a palyézati biztositék 6sszege az Onkorményzatot illeti
meg. Azon palyazok részére, akik érvénytelen palyazatot nyujtottak be, vagy a palyazaton nem
nyertek, a Képviselo-testiilet dontését kovetben a pélyazati biztositék haladéktalanul
visszafizetésre keriil.

Az ingatlanra vonatkozé palyaztatdsi eljards visszavonasdnak jogit és a szerzodéstsl vald
elallds jogat a kiird fenntartja maganak.

A palydzatrél bévebb tajékoztatast Lantos Sandor aljegyzé nytjt a 82/471-388/126. melléken
vagy az aljegyzo(@csurgo.hu e-mail cimen.

Csurgd, 2022, 4prilis .....

Lantos S4ndor s.k. Fiistss Janos s.k.
aljegyzi polgarmester




INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8840 Csurgd, hrsz.: 169
alatti ingatlanrol

Megbiz6: Csurg6i Kozos Onkormanyzati Hivatal
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

Ertékbecsl6: Kovécs Gyula
7400 Kaposvar, Kés Karoly utca 24,

Az értékbecslés fordulénapja: 2022. februar 25.




Megbizé neve, cime:

Csurgdi Kiziss Onkorményzati Hivatal 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

Ertékelés célja: Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozésa
Ertékelt ingatian cime: 8840 Csurgd, hrsz.: 169

HRSZ,; 169

Az ilgyfé! neve: Csurgdi Kézsés Onkormanyzati Hivatal

8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

Tulajdoni fap masolat
kidllitasanak idépontja:

2022, februdr 22.

Mlivelési 4g, megnevezés:

Kivett beépitetien teriifet

Ingatian teriilete: 2939 m2
Tulajdonos, tulajdonosok cime, 1 Csurgdi Varas Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyad: " |8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

Terhelések, bejegyzések:

Széljegy:

Nincs

Térképvazlat kiallitasanak
idépontja:

Nincs

Az alkalmazott értékelési
médszerek:

Piaci adatok alapjan:

ElsGdleges médszer

Hozamszamitason alapuld:

Kéltség alapa: -

Telek - P P .
. o | Felépitmény | Miivelésidg | Az ingatian végsé forgalmi
Az ingatlan cime HRSZ tT;: teritlet (m®) | megnevezés értéke
8840 Csurg6, hrsz.: 169 169 | 2939 0 Kivett becp tetien 270 000 Ft

A megallapitott dsszeg Afa mentes az AFA tv. 86 paragrafus j pontja, illetve a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet

Az értékelés idépontja:

Készitette:

A helyszini szemle idépontja:
A szemlén részt vettek:

szerint.

A
P
2022, februdr 25.

Kovacs Gyula
7400 Kaposvar, Kés Karoly utca 24,
KOVACS GYULA E.V.

7400 Kaposvar, Koés K. u, 24.
Addszam. 87858604-1-34
Nyllv.szé&m, 50863242

2022.02,25 Kisadeza"

Kovacs Gyula
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Telek teriilete:

2939 m?

Formaja: szabélytalan, megkozelitdleg haromszég alakd
Beépitési mod: szabadonallé
Beépithetéiség: 0,5%

Ovezeti besorolas:

Ev-1- védelmi rendeltetdsit erds

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Csurgd kizpontjatd! kb 1000 méterre Ei-re talalhat6.

Megkdizelithetésége:

autébusszal, személygépkocsival megkszelithetd

Telek tajolasa, lejtése:

E-D

Hatarolé utca(k) burkolata:

jelenleg kézitrdl nem kizelithetd meg

Kerités anyaga:

nem kérbekerltett

Telken talalhaté névényzet:

arass

A telek D-i és K-i részén kb. 1000m2-en néhdny db 5-10cm &tmérsjii akacfa
illetve 3-4m magas cserjés alakult ki, jelents értéket nem képviselnek.

Szemétgylijtés médja:

Kdzmii ellatottség:

Kdrnyezeti artalom:

nincs tudomasunk réla

Az ingatian értékét befolyasold
egyéb tényezok:

Védelmi rendeltetésii erd (védett és védo) (Ev)

Ev-1 jelii védelmi rendeltetésii erdéteriileten csak a természetvédelmi
kezelési tervben meghatarozott teriileteken természetvédelmi bemutatasi,
kezelési, illetve erdészeti célb6l szabad épitményt elhelyezni; egyébként
éptilet nem helyezhetd el. : ‘

Az OTEK 32. §-ban felsorolt épitmények kizarélag akkor helyezhet8k el, ha
azok az erdl védelmi rendeltetését nem zavarjak és a természetvédelmi
hatdsag az épitéshez hozzajarul,

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Csurgé véros Somogy megyében, a Csurgdi jards kézpontia. A teleptilés Somogy megye
délnyugati részén taldlhaté, Somoegy megye legnyugatabbi varosa. A véros kistérségi kdzpont,
vonattal a Dombévar-Gyékényes-vasiitvonalon érhetd el, kézigazgatast teriletén két &llomds is
taldlhaté: magdban a varasban van Csurgd vasitdllomds, mig a Szenta feldli hataron,
kilterifleten a Zrinyltelep megalidhely. A teleptilést kéziton Nagykanizsa, Nagyatéd illetve Barcs
irényabdl érhetjilk el.

Telepiilés jellemzése:

Csurgé ezer éves telepillés dél Somogyban, gazdag toriénelmi emilékekben, természetf
értékekben és kulturalis hagyomanyokban. A varos mezSgazdasagi és ipari hattérrel rendelkezik.
1989-ben nyerte vissza vérosi rangjét, majd 2013. janudr elsejétsl ismét visszaszerezte a jarasi
kdzpont szerepét a térségben. Az elmilt években szamos egészségligyi, oktatdsi, sport- és
turisztikal fejlesztés valdsult meg a vérosban. A népesséy szama 5053 5,

Ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése;

Az értékelt ingatlan Csurgd kbzpontjatél kb, 1000 méterre EK-re taldlhats. Karnyezetében Ny-on
lakéhézak alinak, a tobbi oldalrél véderds veszi kiril,
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ERTEKELG LAP.

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd I | Osszehasonlits 11 | Osszehasonlité 11| Gsszehasonlits IV | Osszehasonlits v | Aktuslis ingatlan
. . , , 8840 3,
Ingatlan cime Csurgd Csurgd Csurgo hrszc-sgggo
belter{ilet belteriilet beiteriilat v
Adatforras addasvétel adasvétel addsvéte! -
Engatlan tipusa egyéb telek egyéb telek egyéb telek
Kozmiivesitettség - - -
Telekteriilet 2371 2510 2690 2939
f\da!svetel (kinalat) 2021 2020 2020
ideje
Eladasi ar 230 000 Ft 200 000 Ft 200 000 Ft
Inflacio korrekcid 5% 10% 10%
Kinalati ar 0 o o
korrekcié 0% 0% 0%
Fajlagos ar (Ft/m2) 102 88 82
Kornyezeti 0% 0% 0%
korrekcié
Infrastruktira o o 0
korrekcid 0% 0% 0%
Telekméret 0% 0% 0%
Egyéb: 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ;
4r (Ft/m2) 102 88 82
Osszes korrigalt 100% 100% 100% 100%
tényezo
Fajlagos ar (Ft/m2) 0
PIACI GSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: 270 000 Ft

A piaci megkdzelités alkalmazasandl, a piacon a kézelmditban eladott, iletve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik
és Bsszehasonlitjuk az érték megdllapitas targyat képez6 vagyontarggyal. Elemezzitk az utébbi idében efadott ingatlanok és a
kérdéses vagyon kizotti killonbséget, és Kkiigazitdsokat végziink az olyan tényezBkiildnbségek kikiiszsbolésére, mint pl. az

értékesités iddpontja, helyszine, a vagyontérgy tipusa, kora, fejlesztési allapota, és jov8ben vérhaté hasznositasa.
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. ERTEKELG LAP

A kltségelvi megkozelités mddszere az értéket a vagyontargy (jraeléallitasanak, illetve helyettestésének koltsége alapjan
dliapitja meg, leszamitva a fizlkai kopdsbdl €s funkciondlis elavuléshdl szérmazé értékestikkenést, amennyiben létezik és
mérhetd, Altalaban ez a médszer biztosftja a legmegbizhatdbb értéket a teriiletfejlesztések, kilénleges cél épiiletek esetében.

 VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték
Modszer neve Ft Silyozas % Silyozott érték Ft
Piaci 6sszehasonlité 270 000 100 270 000
Koltségalapt ‘ 0 0 0
Hozamalapii 0 0 0
[Az ingatian végsé forgalmi &rtéke: e ' B e o 270 000 Ft

'SZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt ingatlan Csurgé kézpontjatsl kb. 1000 méterre EK-re taldlhato.

A rendezési terv alapjan védelmi rendeltetésii erdd. A teriilletre épitmény nem helyezhetd el. Erdteriileten
miivelési ag valtdshoz az illetékes erdészeti szolgalat hozzijérulasa sziikséges. Védett természetvédelmi
teriilleten miivelési ag valtashoz természetvédelmi hatésag engedélye sziikséges,

Erdéteriileten csak az él6helynek megfelels, elsédlegesen a kérnyéken &shanos niévényfajok telepithetsk.
Allergiat okozé fafajok nem telepithetdk. Az erdd miivelése a hatésag altal elkészitett iizemterv eléirasai
alapjan végezhetd.

A teriilet hasznositasa erésen korlatozott, Véleményem szerint szantéként, kertként sem hasznosithaté.
Ezt a tényt tiikrbzi a megallapitott telekérték is.

A faallomany véleményem szerint jelentds értéket nem képez. Pontos értékeléséhez erdészeti felmérés
sziikséges.

Tulajdorjogilag rendezett, ingatlan nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos.
A megallapitott értékek folyamatos hasznalat, 8rzés karbantartds mellett, épitésjogi és ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl,
valamint az ingatlan(on)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett allapot figyelembe vételével, igény- per- és
tehermentes dliapotban lettek meghatérozva és csak akkor érvényesek.
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0 EGYEBMEGIEGYZESEK

1. Az ingatlan forgalomképes.

2. Az ingatlanériéket per -, igény - és tehermentes &llapotra hataroztuk meg.

3. Az értékelés adatai és végtisszege az ériékelés fordulénapiété| szamitott 180 napig érvényesek,

4. Ezen szakvélemény a Megbiz6 és az értékeld egylittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.
5. Az értékelés alulirott készitGjének dijazdsa nincsen semminemi kapcsolatban a megéllapitott értékkel,
6. A mellékletben talalhaté fényképek az értékelés fordulbnapjan tapasztalhaté helyzetet mutatjdk be.

7. Hossz(itavon a jelenlegi piacl folyamatok alapidn értéktartast feltételeziink,

8, Az esetleges piaci értékesithetség vérhaté idéigénye 1-5 év,

e
/ -y
Kaposvar, 2022. februér 25. A é

Kovacs Gyula

ingatlanvagyon értékels
604415/2010 - 21/2011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Koés K, u, 24,
Addszém, 67868604-1-34
Nyllv.szam. 50863242
uRisadaza"

Helyiséglista

Tulajdoni lap X

Térképmasolat

Alaprajzok

Megyetérkép X

Telepliléstérkép

Térképrészlet

Miiholdkép

X | x| X | x

Fényképek

Egyéb:

Rendezési terv, HESZ résziet X

Hasznélatbavételi engedély

Hasznalati megosztasi szerzédés

Haszndlati megosztasi vizrajz

Téarsashazi alapito okirat

Helyszinrajz

Metszet
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Az értékbecslési jelentés dsszeallit:

sakorigyelambe vet foiolezésok

1. Nem véllalunk felelésséget olyan, a késSbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kirnyezetében esetlegesen bekdvetkezd véltozdsokért, amelyek befolyasolhatidk az it
megadott értékeket.

2. Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjdn rogzitettiik,
azokat megbizhatdnak tekintettilk, de az egyéb, a megrendeldtsl, hitelfelvevétdl kapott
informacidk, adatok (igy: terlileti adatok, miiszaki dllapot, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisigadrt feleldsséget nem
vallalunk.

3. Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzélog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kivill, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

4, A jelentés - killén erre vonatkozd megbizés hidnydban — nem vizsgalja a veszélyes,
egészségre értalmas, egyéb kirnyezetkdrosité anyagok jelenlétét, flltleg az ingatlan
kimyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységek hatdsét.

5. Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki 4llapotot a helyszini szemién idtottak, a
szemlét biztositd személy szobeli tajékoztatisa és a résziinkre dtadott adatszolgéltatds
alapjén mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kémyezetvédelmi és
eavéb hasonlé vizsadlatokat.

6. Az értékbecslés mellékieteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljét szolgéljak,
és segftenek megjeleniteni a jelentdshen térgyalt kérdéseket,

7. Ezen értékbecslési jelentés elbzetes irdsbeli engedélyiink nélkill sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottdl eltéré célra nem hasznélhatd,

1. Az ériékbecslési jelentést a legjobb tuddsunk szerint, & szakemberektdl elvérhatd
szakszerliséggel és gondossaggal, az altaldnos és szakmai etikai normdak betartdsaval
készitettiik ).

2. Kijelenjiik, hogy értékelési eljdras sordn esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas szakmai
és lizleti adatokat lzleti titokként kezeljik, megbizd hozzdjaruldsa nélkill nem hozzuk
nyilvanossagra.

3.  Aténybeli megéllapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legiobb tudomésunk szerint
igazak és helytalldak.

4, A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményaikotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemeényben megfogalmazott elSfeltételek hatdroljdk be, és azok a személyes,
részrehajlastdl mentes szakértdi elemzés véleményei és kivetkeztetdsel,

5. Az értékbecslést fliggetlen értékeldként végeztik el, a megbizéval a jelen megbfzdsi
szerzdésen kiviil semmilyen kdzvetlen vagy kizvetett partneri vagy iizlettarsi kapcsolatban
nem allunk, és nem &lltunk,

6. ErtékbecslSi dijazésunk nincsen 8sszefiiggésben az Altalunk megéallapitott értékkel, nem
fiigg semmilyen intézkedéstél vagy eseménytdl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznéldsa eredményeként jdhet
létre,

7. Jelen értékbecslés a vonatkozo hazai jogszabély a 25/1997. (VIIL.1.) PM. Rendelet alapjan,
az EVS 2020. (Eurdpal Ertékelési Szabvanyok) ajdnlasainak Agyelembe vételével késziilt.

8. Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékeldsi szakvéleményben megjelend
Meghbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXIL tdrvény az informacids dnrendelkezési jogrél
és az Informacidszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a
termeszetes személyeknek a személyes adatok kezeldse tekintetében térténd védelmérdl és
az flyen adatok szabad aramlasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kvl
helyezéséré! sz6l6 jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.
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1. A modszer

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott médszerek fi gyelembevételével, a kapott
és felmért adatok, valamint helyszini szemle, szemrevételezéses diaghosztika alapjan végeztik el az
alabbiak szerint.

Beazonositottuk az ingatiant, tisztéztuk a tufajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
allapotvizsgalat szemrevételezéses diagnosztikéval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjedd
allapotvizsgalat csak killsn megrendelésre készill,- de erre a jelen értékelés soran nem volt szlikség, A
szemle sorén ellendriztitk az épiiletek, épitmények adatait megvizsgaltuk azok miiszaki allapotat.

Az értékelés tovabbi folyamatdnak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kvetSen keriif sor.

2 Ertékelési fogalmak:

s

Uraeldlitds: értek:
Az értékelt Iétesitménnyel megegyez8 funkcidji épiilet, épitmény értéke, ha azt az eredetivel megegyezi

vagy kézel azonos anyagokbdl, szerkezeti megolddsokkal, az eredetihez hasonld felszereltséggel az
értékelés idején épitettek volna,

Jelenleqi miiszaki diapot:

A szimitott és becstlt avuldssal az éplilet, épitmény, eszkéz jelenlegi miiszaki aflapotdt meghatérozé
tényezs.

A természetes avulason tl figyelembe vettiik még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes haszndlat vagy egyéb kiils§ hatasbél szarmazé épiiletkart

- funkciondlis avulast,

- gazdasagi avuldst,

- erkdlesi kopast.

Altagértek:
Aranylag objektiv, a piaci viszonyoktdl filggetlen érték: az (jra-elGallitast érték, csokientve a jelenlegi
miiszaki dllapottal.

Forgaimi érték:

a., telekingatiarn:
Az Ingatlan értékelés tiszta, piaci értéken alapuld megkézelitése.

Forgalmi (nyiltpiaci} érték;

- nemzetkdzi megfogalmazashan is - az a piaci érték,

- amely 8sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség, méltényosan,
- magénjogi szerz8dés keretében az értékelés idépontjdban eladhatd,
- feltételezve a kivetkezfket:

- a tulajdonos efadasra hajlandd,

- értékesftést kényszer nem all fenn,

- az addsvétell targyalasok lefolytatisahoz ésszerlien hosszi

~ id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontérgy jellegére,

- piaci helyzetérg,

- a targyalds idSpontjaig az érték és dllag nem valtozik,

- az atlagostdl eltérd, specidlis vevi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
A szdveges lefrdsban ismertetjiik a telek ill. az ingatlan jellemzdit.
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Az ingatlan fajlagos értékének megallapitasanal figyelembe vessziik:

- az adott terliletre jellemzé telekarat

- a telek fekvését, a fekvéshBl adddd haszndlhatdsagi értekét

- a telek és a rajta fekvd épitmények viszonyat, hasznosltési lehetdségét,
- a koz(ti megkozelités, parkolasi forgalmi lehetdségeket

- a teriilet rendezett, lehatarolt allapotat,

- energiaellatottsagot, kizmiivek kidpitettséget,

- kbrnyezet! tényezdk, killsG érdekeltségek terilletre gyakorolt hatisat,

- a teriilet méretbeli hatasa, hasznositasi lehetfségek,

- értékesithetBség egyéb tényez6it.

A foldterlileten elhelyezkedd épiiletek, épitmények megléte vagy hidnya, azok dllapota mint
értékbefolyasold tényezG a teriilet piaci ériékében megjelennek, de azok ®nallé konkrét piaci értéket
képeznek.

b, az épliletek, epitmények:

Az épliletek, €pitmények értékét alapvetden az (jra-elddllitdsukhoz szitkséges koltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épftmény miiszaki, mindségi, komfortossagl, korszerliségi stb. allapotéara.

A miiszaki jellemzok alapjén a miiszaki dllapot %-4ban meghataroztuk az avultsig mértékeét.

A forgalmi érték meghatarozasanal az aldbbiakat vettiik figyelembe:

- az éplilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az épiilet kdrnyezetében kialakult jelenlegi drak, kérnyezeti hatasok,

- funkciévéltozas esetén a feltétleniil sziikséges épitési munkak éridke,

- azok megtériilési ideje.

- az épiilet rendeltetésszeri hasznélatahoz feltétleniil szitkséges elvégzendd munkék értéke

- teriileti elhelyezkedés értékbefolydsold hatdsa

3. Az értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatlan felépitményekkel, miitargyakkal beépitett teriilet, amennyiben a meghizé masképp
nem rendelkezik, - az épitmények is az értékelés targyat képezik. A fdldteriiletérték az épitmények nélkiili
érték, mely figyelembe veszi a bedpitettség hatésat.

Az értékelések sordn a koltségalapli megkézelitéssel, az Gsszehasonlitdé elemzéssel tirténd valamint a
hozamszamitdson alapulé értékelési mddokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanériékelés sordn a kdltségalapl az Osszehasonlitd érték-megdllaphtés és a hozamszamitdson
alapulé médszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megallapitasanal értékndvel6 és értékesikkentd tényezbket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitdsanal a kdzelmiitban, hasonid ingatlanok értékeléséndl, értékesitésénél realizalt ar szolgalt
alapul.

A terliletek nagysaga, nagyfokt beépitetisége vagy burkolattal elldtottsaga, bekeritett dlapota, stb. az
értékelésre hatd tényezd.

Az értékmeghatarozasban nem szerepeltettitk kiildn értékként a meglévd, de paramétereiben nem ismert
kzmiiveket - de a telekértékben, - igy azon keresztiil az épiiletirban Is figyelembe vettiik. (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A kéltségalapti értékelés sordn az ingatlan (jrael8llitési-, &llag és forgalmi érték adatalt az éridkelds
megallapitasai fejezetrész alatt kozdljiik.

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetden az (jra-elallitéshoz sziikséges kéltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minSségi, komfortossagi, korszeriiségi, stb. &llapotdra. Ezen értékeket

médositjak a felsorolt jellemz8k dllapota, az elhasznalddds miiszaki, gazdasagi, erkélcsi foka, valamint a
hasznosithatdsdg az értékesithetfség helyi és kérnyezetl hatssal.

Az épiiletértékekben nem szerepeltefjilk azokat a gépeket, berendezeseket, melyek nem tartoznak
szervesen az épiilethez, - de az épiiletértékben szerepeltetiitk az épilettel Ssszedpitett, felszerelésnek
minésiilo eszkozoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épiiletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzékkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy allagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy &llagérték bizonyos Y%-a koriili értékesithetiségeat

v

prognosztizalunk, silyozva az értékesfthetiségben betbitott drtékesdkkents- drtéknéveld szerepiikkel,

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils
kiadasok kiilsnbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket.

Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazé
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetend? kiaddsokkal csdkkentett &rtékét kell érteni. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a vdrhatd, nem fizetésekb8l és kihaszndlatlansdgbdl adédo
bevételkiesést Is. A kozvetlen tBkésités mddszerével, a tiszta jovedelmeket el kel osztani a tokésitési
kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozéséra az ingatlan leggazdasagosabb, legjobb hasznosithatdsagat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a leggazdasagosabbal, akkor a jelenlegi haszndlatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés sordn.
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(2)

20.8
Erdéteriiletek szabidlyozasa (E)

Erdéteriilet a szabdlyozési terven ,JE” jellel szabalyozott erdéniiivelési agQ, illetve erdbsitésre
Jjavasolt jelenleg mezdgazdasagi milvelési agban lévi ingatlanok teriilete.,

A kbzigazgatési fertileten talalhato erddteriiletek elsddleges rendeltetésiik s az eihelyezhetd
épitmények szerint az alibbi 6vezetekre tagolodik;
védelmi rendeltetésti erd (védett és védd) (Ev)

gazdasagi rendeltetésii erdd (Bg)
turisztikai rendeltetésii erdd (Ee)

Erdéteriiletet érintd telekalakitdsi, épitési és kozmi-épitési engedélyezési eljarasokba az ille-
tékes Erdészeti Igazgatdsig szakhatosaghént bevonandd Erdéteriileten miiveldsi ag valtashoz
az illetékes erdészeti szolgalat hozzdjaruldsa sziikséges. Védett természetvédelmi terlileten
nnivelési g valtishoz termeészetvédelmi hatosdg engedélye sziiksé oes.

(3) Erddtertileten csak az éléhelynek megfelels, elsédlegesen a kérnyéken éshonos névényfajok

telepitheték. Allergiat okozoé fafajok nem telepithetdk.

(4) Ev-1 jelii védelmi rendeltetésti erddteriileten csak a természetvédelmi kezelési tervben megha-

tarozott teriileteken természetvédelmi bemmtatdsi, kezelési, illetve erdészeti célbél szabad
épitmeényt elbelyezni; egyébként éplilet nem helyezhetd el.

Az OTEK 32. §-ban felsorolt épitmények kizarolag akkor hielyezhetdk el, ha azok az erdd vé-
delmi rendeltetését nem zavarjak és a természetvédelmi hatdsag az épitdshez hozzajérul,

Eg-1 jelii gazdasdgi rendeltetésii erdéteriileten esak 10 hektér teriiletnagysigot meghalado
telken legfeliebl 0,5 %-o0s bheépitettséggel az erdbnuiveléshez és vadgazdalkoddshoz céljat
szolgals, legfeljebl 4,5 m épitménymagassagn épiiletek helyezhetdk el szabadonalldan.
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