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Hivatali Kapu azonositok:
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Ugyiratszam: CSU/596-5/2021. Meliékletek:  ingatlanforgalmi értékbecslés,
Ugyintéz6: Antal-Oletics Szilvia hirdetmény

Eloterjesztés a Csurgd 989/187 hrsz-i 6nkormanyzati tulajdonn ingatlan vételdranak
meghatarozasirél és az értékesitéshez sziikséges palyazati felhivas kozzétételérdl

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az AQUAPLUS Kitfird, Epitd és Termal-energetikai Kft. (6762 Sandorfalva, Sévényhazi ot 1.) a
Csurgd 989/187 hrsz.-0 ingatlannal kapcsolatos vételi széndékat jelezte a teriilet jovdbeni
hasznositasanak céljabol.

A Csurgd 989/187 hrsz-t, 5700 m® teriiletd foldrészlet 1/1 tulajdoni hanyadban Csurgé Véros
Onkorményzatdnak (8840 Csurg6, Széchenyi tér 2.) tulajdondban 4ll. Az ingatlan Csurgé Véros
Onkorményzatdnak forgalomképes vagyonét képezi. A foldteriilet a varos keleti belteriileti hatéran, az
épiild Hotel AQUALILLA Wellness & Spa Csurgd szilloda mogdtt elhelyezkedd beépitetlen
foldrészlet.

Az Snkormanyzati vagyontargyak értékesitésérol szolé szabalyokat Csurgd Varos Onkorményzata
Képviseld-testiiletének az Snkormanyzat vagyonardl sz6lé 7/2001. (XL1.28.) 6nkorményzati rendelete
(a tovébbiakban: Or.) tartalmazza.

Az Or. 7. § (1) bekezdése szerint ,, Az onkormdnyzat a vagyon térgydnak értékesitése, megterhelése
esetén a vagyontdargy értékeét:

a) ingatlan vagyon és vagyoni értékii jog esetén 3 honapndl nem régebbi forgalmi értékbecsiés,
illetve ha rendelkezésre all egy évnél nem régebbi értékbecslés, vagy iizleti értékelés, ennek
Jfeliilvizsgalt valtozata alapjdn hatdrozza meg.

A forgalomképes vagyon feletti rendelkezési jogokat az Or. 17. § (3) bekezdés szerint ,, Az dizleti
vagyonnal kapcsolatos valamennyi tulajdonosi  jogosultsagot alapvetéen a képviseld-testiilet
gvakorolja. Kivételt képez a bérbeadds utjan létrejovd hasznositds, valamint az 5.000.000 Ft
értélkchatar alatti ingatlanok értékesitése. FEzekben az esetekben a Pénziigyi és Gazdasdgi Bizottsdg
dont.” (5) bekezdés alapjan , .4 részlegesen forgalomképes, illetve az iizleti vagyon értékesitését
versenyeztetési elidrdssal kell elGkésziteni. A versenyeztetés modozatait, eljardsi rendiét a 2. mellékiet
tartalmazza. Nem kell versenyeztetési eljarast tartani az iizleti vagyon korébe tartozd, 20.000.000 Ft
bruttc értéket meg nem halado vagyontdrgyak esetében.”

Csurgé Viaros Onkormanyzatanak Képviseld-testillete a 16/2022. (IL 10.) KT. hatirozatdban
ériékesitésre jelolte ki a Csurgé 989/187 hrsz-G, 5700 m® alapteriiletii, 1/1 ardnyban énkorményzati
tulajdonban 4116 ingatlant. Megbizta a polgarmestert, hogy az ingatlan értékesitése tigyében eljarjon, és
gondoskodjon az ingatlan értékbecslésének elkészittetésérol.

A fentiek alapjan az Onkormanyzat megbizta Pusztai Ferenc igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértst
(8900 Zalaegerszeg, Ady E. u. 13. engsz: IM 007147/2004) az ingatlanforgalmi értékbecsiés
elkészitésével.

A 2022. mércius 12-én kelt ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan a Csurgd 989/187 hrsz-u ingatian
forgalmi értéke 22.700.000 Ft. Az ingatlanforgalmi értékbecslés az elbterjesztés mellekletét képezi.




Az AQUAPLUS Kiutfirs, Epits &s Termal-energetikai Kft.-vel folytatott elbzetes egyeztetések sordn
az AQUAPLUS Kfi. a Csurgd 989/187 hrsz-0 ingatlanért 30.000.000 Ft.-ot ajanlott, azzal a feltétellel,
hogy a teriileten a mellette 1év6 szalloda energia ellatdsdnak céljabol napelem parkot kivéan létesiteni.

A Csurgd Viros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének, Csurgd Viros helyi &pitési szabalyzatarol
sz6lo 1/2006. (IL01) szdm0 Onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: Hész)) és a mellékletét
képezd telepiilésrendezési terve alapjan a Csurgd 989/187 hrsz-ii ingatlan kertvérosias lakéteriilet
(Lke-4) Gvezeti besorolasba tartozik. A Hész. 12. §-a alapjan a tervezett tevékenységnek, az adott
Ovezetben akadélya nincsen,

Fentiek miatt javasolom, hogy az ingatlan vételarat 30.000.000 Ft-ban hatirozza meg a Tisztelt
Képviseld-testiilet.

A nemzeti vagyonr6l sz6l6 2011. évi CXCVL tdrvény (a tovabbiakban: Nvitv.} 7. § (1) bekezdése
szerint a nemgeti vagyonnal felelds mddon, rendeltetésszerfien kell gazdilkodni. a 13. § (2)
bekezdése szerint nemzeti vagyon tulajdonjogdt dtruhdzni természetes személy vagy datlathatd szervezet
részére lehet.

Az Nvtv.14. § (2) bekezdése szerint helyi dnkormuinyzat tulajdondban lévd ingatlan értékesitése
esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel - az dllamot minden mds jogosultat megelozé
elovdsdarlasi jog illeti meg. Ezen jogosulisdg az dilamot osztott tulajdon esetén az épiilet
tulagjdonosdnak a foldre, illetve a fold tulajdonosdnak az épiiletre fenndllé eldvdsdridsi jogdt
megeldzien illeti meg.

Az Nviv.13. § (1) bekezdése szerint torvényben, valamint a helyi onkormdnyzat tulajdondban dllé
nemzefi vagyon tekintetében tirvényben vagy a helyi onkormdnyzat rendeletében meghatdrozott
értékhatdr feletti nemzeti vagyon tulajdonjogdt dtruhdzni - ha torvény kivételt nem tesz - csak
versenyegtetés dtjdn, az Osszességében legelénydsebb ajdnlatot tevd vészére, a szolgdltatds és
cllenszolgaltatas értékardnyossagival lehet.

A Magyarorszag 2022, évi kizponti koltségvetésérdl szol6 2021. évi XC. torvény 5. § (3) b) pontja
szerint a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVL tdrvény 13. § (1) bekezdésében meghatdrozott
értékhatart a 2022, évben 25,0 millié forint egyedi brutto forgalmi érték képezi.

A vagyonnal tortén$ felelés gazdalkodas alapelvének megfeleléen az eladdsi arat Ggy sziikséges
meghatarozni, hogy az értékbecsld altal meghatarozott forgalmi értéknél alacsonyabb ne legyen. A
fenti jogszabélyhelyek alapjan az ingatlan értékesitéséhez (mivel az ingatlan forgalmi értéke az 5
millié Ft-ot meghaladja) péalydzati felhivast sziikséges kézzétenni, Javasolom, hogy a képviseld-
testiilet ingatlant értékesitd dontése esetén a mellékelt palydzati hirdetményt tegye kizzé a képvisels-
testiilet.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a fenticket attekintve hozza meg dontését, és a
kivetkezo hatiarozati javaslatok egyikét fogadja el.

1. Hatarozati javaslat:

1. Csurgé Vairos Onkormanyzatanak Képviseld-testitlete igy dont, hogy a Csurgé 989/187
hrsz-ti, 5700 m’ alapteriileti, 1/1 ardnyban énkormanyzati tulajdonban 3llé ingatlan
vételarat a 2022. marcius 12-én kelt ingatlanforgalmi értékbecslésben foglalt forgalmi
¢rtéknél magasabb dron, 30.000,000 Ft dsszeghen hatdrozza meg;

2. Csurgd Viroes Omkorméinyzatinak Képviseld-testiilete megbfzza Csurgd Viros
polgirmesterét, hogy az 1. pont szerinti ingatlan értékesitése iigyében eljarjon, a
melléklet szerinti palydzati felhivist kizzétegye és a pélydzati eljaras lebonyolitisarol
gondoskodjon.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester




I1. Hatdrozati javaslat;

Csurgé Varos Onkormanyzatinak Képvisels-testiilete wigy dont, hogy a Csurgd 989/187
hrsz-ti, 5700 m® alapteriiletdi, 1/1 ardnyban onkorményzati tulajdonban illé ingatlan
ertékesitésre torténd kijelolését megsziinteti, az ingatlan értékesitésétil eltekint, és az
ingatlan értékesitése vonatkozasiban nem tesz kizzé palyazati felhivast,

Hataridé: azonnal
Felelds: polgarmester

Csurgd, 2022, majus 25.

Ellenjegyezte:
Lanfos Sandor
jegyzoi feladatokat ellato aljegyzé







Csurgd Véros Polgarmesterétol
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
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Fax: 82/471-095
e-mail: polgarmester@csurgo.hu

Hivatali Kapu azonositok:
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Ugyiratszam: CSU/596-6/2021,

PALYAZATI HIRDETMENY

Csurgé Véros Onkorményzata Képviseld-testiiletének .../2022. (V. ..) KT hatdrozata alapjin
nyilvanosan meghirdetett pélyazatot hirdet a Csurgd Véros Onkormanyzatinak tulajdondt képezd
belteriileti, Csurgd 989/187 hrsz-i ingatlan értékesitésére az dnkormdanyzat vagyonardl szolé 7/2001.
(X1.28.) énkorményzati rendeletében (a tovabbiakban: Or.) régzitett feltételek szerint.

1./ A kiiré adatai: Csurgd Varos Onkorményzata, székhelye: 8840 csurgd, Széchenyi tér 2.

2./ A palydzat tirgya: 8840 Csurgd 989/187 hrsz-a, 5700 m® terlilett foldrészlet, 1/1 ardnyban
dnkorményzati tulajdonban 4116, tehermentes ingatlan. A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011, évi CXCVL
tv. 14.§ (2) bekezdés alapjan az ingatlanra a Magyar Allamot minden més jogosultat megelézd
eldvasarldsi jog illeti meg. A Somogy Megyei Onkormanyzatot az egyes allami tulajdonban 1évo
vagyontirgyak Onkorményzatok tulajdondba adésardl széld 1991. évi XXXIIL torvény 39. § (1)
bekezdése, valamint a Somogy Megyei Kozgyiilés a megyei Onkormanyzati ~tulajdon-és
vagyongazdalkodas szabélyairél sz6l6  10/2017.(IV.28.) Onkormanyzati rendeletének 6. § (6)
bekezdése alapjdn eldvasdrlasi jog illeti meg. Az elbvasarlasi jogrol torténd lemondast tartalmazd
nyilatkozatok beszerzése az Onkorméanyzat feladata. Az ingatlan elbzetes egyeztetés alapjin
megtekinthetd,

3./ A palyazat tirgyat képezd ingatlan minimum eladasi ara: 30.000.000,- Ft.

4./ Palyazati biztositék dsszege: 3.000.000,- Ft, melyet Csurgd Varos Onkormanyzaténak 11743088-
15398518 szdmi OTP Bank Nyrt-nél vezetett szimldjara kell fizetni. A palydzat nyertese altal
befizetett pAlyazati biztositék a vételarba beszadmitasra keriil.

5./ Ervényesen pilyazni az alabbi feltételek villaldsa esetén Ichetséges:

» A pélydzat benytjtisival palyaz0 véllalja, hogy a szerz8déskotés napjdn az ingatlan teljes
vételarat atutalja Csurgd Véros Onkormanyzatinak 11743088-15398518 szami OTP Bank
Nyrt-nél vezetett szdmldjara.

6./ A palyazat benyijtisanak helye, médja, hatarideje:

e A palyézati eljardsban csak olyan palyazd vehet részt, aki a pélydzati kiirasban foglalt
feltételeket irasbeli nyilatkozatdval dnmagéra kotelezten elfogadja, valamint igazolja, hogy a
palyézati biztositékot megfizette.

o Palyéazati ajénlatot irdsban, zart boritékban kell benydjtani a Csurgdi Kozés Onkorményzati
Hivatal AljegyzOjéhez (8840 Csurgd, Széchenyi tér 2., Lantos Sandor aljegyz6 részére) olyan
médon, hogy a fenti cimre fegkés6bb 2022. junius 13. napjdn 16:00 6raig megérkezzen.

e A boritékra kérjiik rairni a cimzett nevét, tovabba: , Palyazat — Csurgd 989/187 hrsz. Iktatoban
nem bonthaio fel, azonnal a cimzetthez tovabbitando!”

e A palyazatnak tartalmaznia kell:

— palyazé nevét, cimét, szamlaszamat,

— nyilatkozatot a pélydzati kifrasban foglaltak elfogadasarol;

— nyilatkozatot arrdl, hogy a palyézati kifras 5./ pontjaban foglaltakat tudomasul veszi és
a palyédzati kiirds 5./ pontjaban foglalt feltételeket teljesiti;

— a palyazati biztositék befizetésérodl szol6 igazolast;

— az ingatlan hasznositasara vonatkozo6 elképzelések rovid ismertetését.




7./ Boritékbontds idépontja:
2022. jhnius 14. napjin 10:00 6ra, a Csurgéi Koz6s Onkorményzati Hivatal Jegyzti Iroda.
A pélyazatok felbontasarol jegyzokonyv késziil.

8./ A palyazatok elbiralasanak varhaté idépontja:

Az ¢rvényességérl, eredményességérbl, a zartkdrli versenytargyalas szilkségessépérdl és idépontjardl
Csurgd Véros Onkorményzatanak Képviselo-testiilete a palyazatok bontdsit kovetd {ilésén dont, A
Képviselb-testiilet fenntartja azon jogat, hogy a palydzatot indoklds nélkill eredménytelennek
nyilvanitsa. A dontésrél az ajanlattevék frisban kapnak tdjékoztatast, a palyazatban megjelslt cimen.
A Képviseld-testiilet a legmagasabb vételi ajanlatot kinalé palyszatot nyilvanitja nyertesnek.

Zartkdrit versenytargyalds tobb, azonos ajanlat esetén keriil megrendezésre. Csak az vehet részt rajt,
aki a palyézati ajanlatit az el6irt hatéridére és tartalommal benytjtotta,

9./ Egvéb informiciok:

A palyazati eljards itjan t6rténd értékesités esetén részletfizetési-, és vételdrkedvezmény nem adhaté,
A palyaz6 ajinlatdhoz 60 napig kétve van, Az ajénlati kététtség az ajanlatok benyijtésara nyitva 4116
hatarid6 lejartakor kezd6dik.

A pélyézat egyfordulds. A nyertes palyézoval az Onkormanyzat adds-vételi szerzddést kot. A palyazati
eljards nyertese a Képviselé-testiilet dontését kivetd 30 napon beliil kdtelos az adasvételi szerzddést
megkdtni.

Amennyiben a pélyédzati eljards nyertese a szerzddést a KépviselS-testiilet dontését kévetd 30 napon
beliil, 6nhibajabél nem kéti meg, a pélyazati biztositék Ssszege az Onkormanyzatot illeti meg. Azon
palyazok részére, akik érvénytelen pélyazatot nydjtottak be, vagy a pélyizaton nem nyertek, a
KépviselO-testiilet dontését kivvetSen a palyazati biztositék haladéktalanul visszafizetésre keriil,

Az ingatlanra vonatkozd pélyaztatasi eljards visszavonasanak jogét és a szerz6déstdl vald elallas jogat
a kiiré fenntartja magéanak.

A palyazatrol b6vebb tajékoztatast Lantos Sandor aljegyzd nytjt a 82/471-388/126. melléken vagy az
aliegvzo{@esurgo by e-mail cimen,

Csurgo, 2022, méjus .....

Lantos Sandor s.k. Fiistds Janos s.k.
aljegyz6 polgarmester




INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

MEGRIZO: Csurgdi Kozos Onkormanyzati Hivatal
Beruhazasi és Miiszaki Iroda
8840 Csurgd Széchenyi tér 2.

MEGRIZAS TARGYA: Csurgd 989/187 hrsz alatti kivett beépitetlen terilet
Jkézmit nélkili/ valamint a 992 hrsz alatti kivett beépitetlen teriilet
Jkézmii csatlakozasok biztositottak/ ingatlanforgalmi  értékének

meghatarozasa

Zalaegerszeg, 2022, mareius 12.
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Zalaegerszeg, 2022 marcius 21.
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I ERTEKELESI BIZONYITVANY

Meghizé: Csurgoi Kézos Onkormanyzati Hivatal
Beruhazasi és Miiszaki lroda
8840 Csurgd Széchenyi tér 2.

Megbizott: Pusztai Ferenc épitészmémok, igazsagligyi ingatlanforgalmi
szakértd, IM: 007147/2004,

Megbizas targya: Csurgo 989/187 hrsz alatti kivett beépitetlen teriilet /kézmi
nélkiili/ valamint a 992 hrsz alatti kivett beépitetlen teriilet /kdzmil
csatlakozasok biztositottak/ ingatlanforgalmi érickének
meghatarozasa

Szakvélemény elkészitésének célja: Megbizd fizleti céllal készitette az
ingatianforgalmi szakértéi véleményt

Ertékelés médszere: A hatalyos 32/2000. (VI11.29.) PM rendclet elbirdsainak
megfeleld (artalmi Osszetételben, valamint a  TEGOVA Altal
készitett Burdpai Ertékelési Szabvanyok €s a 11 rész 10.2.1. fejezet
— telekingatlanok értékelés alapjan - tovabba a PROFINVEST Kift.
30. 8. része — ingatlanéri¢kelési modszerek- szerint késziilt

Krtékelés készitésének idépontja: 2022. marcius 12.

Ertékelés eredménye:

A helyszini szemle és a szamitasaink alapjan a Courgd 989/187
68 a 992 hrsz — O telek teriiletek piaci forgalmi értékét az
_alabbiak szerint hataroztuk meg:

989/187 hrsz alatti teriilet 22 700 000 Ft, azax
' Huszonkétmillio-hétszdzezer furmi
992 hirse alatti teriilet 5 800 000 t, azaz
- Otmillié — nyoleszazezer forint
A.z érickek AFA—% nem tarfalmaznalk
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Il. ALAPADATOK, MEGBiZ;;S TARGYA, MEGBIZO kS
SZAKERTO ADATAI

Keésziilt: 2022, marcius 12.

Megbizas targya: Csurgd 989/187 hrsz alatti kivett beépitetlen teriilet, valamint
992 hrsz alatti kivett beépitetlen teriilet ingatlanforgalmi értékelése

Megbizé: Csurgé Koz6s Onkormanyzati Hivatal Beruhazasi és Miiszaki Troda
8840 Csurgd Széchenyi tér 2,
Megbizas kelte: 2022. februar 22.

Megbizott: Pusztai Ferenc épitészmérmnok, igazsigiigyi ingatlanforgalmi

szakérts, IM 007147/2004

111, SZAKVELEMEN_YBEN ME(;HATAROZ()TT FELADATOK,
KULON INTEZKEDESEK

1./ Ellenbrizze a szakért a targyi ingatlanokat, hatarozza meg paramétereit!

2. Hatarozza meg a szakértd a vizsgalt ingatlanok piaci forgalmi értékét!

3./ A Megbizd éltal rendelkezésre bocsatott adatok hitelesek és az ingatlanra
vonatkozoan teljes koriiek.

4./ Vizsgélja a szakértd az ingatlanok tulajdoni lapjait, kiilénds tekintettel arra,
hogy a H1. rész bejegyzést, tethelést tartalmaz-e?

5./ Osszehasonlité adatok ismertetése

6./ Pusziai Ferenc igazsagiigyi szakértSt titkossdgi kotelezettség terheli, a
szakvéleményben foglalt adatokat csak a Megbizé, illetve annak személyes
képviseldje részére szolgaltathatja ki.

7./ A vizsgalt ingatlanok értékelése tizleti célbél késziilt.

L PSP - 93 Miiszaki és Gazdasigi Tandcsadd KFT. 8900 Zalaegerszeg, Ady E.u, 13, sz




IV. ALAPINFORMACIOK

A Csurgéi Kozds Onkorményzati Hivatal megbizdsa alapjan Pusztai Ferenc
igazsagligyi szakaertd elkészitette a Csurgd 989/187 és a 992 hrsz alatti
ingatlanok piaci forgalmi értékre vonatkozd szakvéleményt.

.E’rrékelésziink osszedllitasanak iddpontja: 2022, marcius 12,

Helyszini szemle iddpontjai: 2022. marcius 01,

A szakvelemény kettd azonos példanyban magyar nyelven keriilt elkészitésre,
Ertékelésiink sordn a kivetkez8 szempontokat, és adatokat vettiik figyelembe:

— az ingatlanok tulajdoni lapjai

— Megbiz6tdl kapott informécidk

— helyszini szemle, feliilvizsgalatok adatai

— az ingatlanok térképkivonata, 1égi foto;

— Csurgé véros Epitési Szabalyzatanak kivonata, a Rendezési Terv

vaziatanak masolataval;

— az ingatlan nytlvantartasi adatai:
Csurgd 989/187 hrsz alatti teriilet tulajdoni lapja terhelést nem tartalmaz,
a 992 hrsz alati ingatlan tulajdoni lapja szintén tehermentes;

A 989/187 hrsz alatti ingatlan kézmivesitetlen | a teriilet beerddsiilt,
nagymértékii tereprendezés szitkséges . Kézmiivek az utcaban nincsenek
kiépitve.

A 992 hrsz alatti sarok telekre a kozmiivek nem keriilick bevezetésre,
csatlakozasi lehetdség biztositottak. Az ingatlan részben elbokrosodott,
tereprendezés indokolt.

A vizsgdll ingatlanok LK-1 és Lke-A besorolasi vezetbe tartoznalk. besorolasi
Ovezetbe tartoznak.
Epitési szabalyozasra vonatkozo adatok a mellekletben ismertetettek szerint.
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V. HELYSZINI SZEMLE

A Csurgéi Kézos Onkormanyzati Hivatal irasbeli megrendelése alapjan, a
Megbizd képviselSjének jelenlétében 2022, mércius 1-én helyszini szemlét
tartottam a vizsgalt ingatlanokon.

A szemle elétt telefonon, majd személyesen egyeztettem az Snkormanyzat

- beruhdzasi és miiszaki iroda képvisel6jével.
A 992 hrsz alatti beépitetlen teriilet sarok telek, 1058 m? nagysagl, EK —~ DNY
hossztengelyes elhelyezkedésii, részben elbokrosodott, folgazosodott,
tereprendezés indokolt. Kzmii csatlakozési lehetéség a Sargati utcarél,
valamint a sportcsarnok elétti utcardl biztositott,

A 989/187 hrsz alatti beépitetlen teriilet 5700 m? nagység, E — D-i
hossztengelyes elhelyezkedés, erésen be erddsiilt, egyenetlen dombos teriilet.
Nagymértékil tereprendezés indokolt. Az ingatlan kézmiivel nem ellatott, a
sportcsarnok uszoda €és a szalloda déli oldaldn kiépitett kézmii vezetékekrd /viz
szennyviz, elekiromos halézat/ biztosithat6 az ingatlan kézmiiellatasa.

E

A teriileten 6 db 950 m2-es nagysagi telek alakithaté ki. Legnagyobb
beépithetésége 20 %. Szabadon 4116, 5 m épitmény magasségl csaladi lakohaz
épithetd az ingatlanokon.

Az 6nkorményzat kézmiivesitetlen telkeket 3700 Ft/m? aron hirdetett meg,

A vizsgalt ingatlanok a varos kdzpontjatal déli irdnyban helyezkednek el,
részben csaladi lakéhdzas Svezetben, részben kozosségi éptiletek /sportesarnok,
uszoda, szélloda, bolesdde, nyugdijas haz, stb./ kdrnyezetében talalhato.

Epitesre atkalmassa csak akkor vélnak az ingatlanok, amennyiben megtérténik a
tereprendezes /fak kitermelése, viztelenités, feltéltés/ bedpitési terv készitése,
kdzmiivek, utak és jardak kiédpitése.
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VI. ERTEKELES FLVE, MODSZERE

A targyi ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasa soran vizsgalat
targyat képezték a helyi ingatlan 4rak, az adott térség leriiletfejlesztési
koncepcidja, és egyéb értékndveld-csokkentd tényezok.

Vizsgaltuk, hogy a Varosi Rendezési Terv az adott teriiletekre milyen

szabalyozast ir’eld.

1./ Ertékesékkentd tényezbk
A 992 hrsz alatti ingatlan kézm( csatlakozasi lehetbségei a Sargati utcardl,
valamint a sportcsarnok, uszoda déli oldalan hiizodo Gtrél is lehetséges.

A teriilet részben el bokrosodott, tereprendezés indokolt.
A 989/187 hrsz alatti ingatlan az épiilo szalloda keleti oldaldn helyezkedik el.
aA teriilet teljesen be erddsiilt, kdzmilivek hianyoznak, ezeket a szélloda északi
oldalan hizédo Gtrol lehet bevezetni,
Az ingatlan értékét cstkkenti tovabba a telek teriilet megosztdasanak koltsége,
illetve a fak, bokrok kivdgasanak ¢€s a tereprendezésnek a koltsége.
A fenti munkék elvégzése utan a telkek kiilon — kilon vagy megosztas nélkiil
egyben is értékesithetd.

2./ Teriilet kimutatas

992 hrsz alatti ingatlan
989/178 hrsz alatti ingatlan 5 700 m?

3./ Osszehasonlito adatok:

1 058 m?

:‘5(}!“- D S - o Telek | Fajlages |~

o Hrsz. Tngatlan cime megnevezése | teriilet ertéle. | Megjegyzés
szdm . : ; - Btsdont i IR E ot BT )

= R, : ' md VU Rtfm* _ N

1./ 1432 Csurgd belteriileti ingatlan 6700 4010] kozmivesitett

2./ Csurgé belteriileti ingatlan 1 550 1 610 | kozmlivesitetlen

3./ Marcali belteriileti ingatlan 1513 2 500] viz, villany van

4./ Marcali belteriileti ingatlan 477 730p| XOzmiicsal

biztositot!

5/ I\/l[.arcgf'll bejltert}lctl részben 1 067 7500 .Szenn)‘fwz

kdzmiivesitett ingatlan csatorna nines

apvata aeitlet] fnoails viz, villany

6./ Nagyatad belteriileti ingatlan 490 7510 telken belitl

Osszehasonlité adatok alapjan szdmitolt fajlagos m? ar 4 095 Ft/m*

Piaci forgalmi érték ndvekedése miatt a korrekcidval nivelt fajl. ar 6000 Ft/m?
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4./ Evtékelésndl figyelembe vett adatok
989/187 hrsz alatti telek teriilet

- Elektromos halozat kiépitdse 5,0 %
- Féldgaz vezeték 6,0 %
- Vizvezeték hal6zat 6,0 %
- Szennyviz- csatorna haldzat 9.0 %
- Fakivagds, tereprendezés 5,0 % Ossz.:31 %

- Telek alakitassal kapcsolatos
felmérések, tervek, ezek engedélyezése 150 000 Ft/telek

I db telek értéke 950 m* x 6000 Ft/m3= 5 700 000 Fi/telek
- kbzmiivek kiépitése 31 % 1 767 000 Ft
~-telek meposztas, eng. terv 150 000Kt

1db telek szamitott értéke 3783000 Ft

992 hrsz alatti telek teriilet
- Elekiromos, foldgazvezeték, viz- és szennyvizesatorna

bevezelés a telek terliletre 400 000 Ft

- tereprendezés 150 000 Ft
Kiadasok: 550 000 Ft

Telek teriilet értéke 1058 m* x 6000 ¥t/m?* 6 348 000 Fit
Kiadasok 550 000 Ft
Telek szamitott értéke; 5798 000 Ft¢

VII. INGATLANFOR(}ALME ERTEKELES
A piaci forgalmi érték meghatérozasa az alabbi modszerekkel tériénhet:

¥ Koltségalapu értékelés
A lényege, hogy az ingatlan (jra eldallitdsi kéltségébd! le kell vonni az
idékozbeni avulast, majd ehhez hozza kell adni a felépitményhez tartozd
{oldteriilet értékét. Jelen esetben ez a madszer nem alkalmazhato.

» Hozam szdmitason alapulo ériékelés
A hozamon, hozadékon alapulé értékelés szintén piaci dsszehasonlitison
alapul, itt azonban nem az ingatlanok adés-vételi adatait, hanem az
ingatlanbol vérhaté tiszta, addzds utdni eredményeket allitjuk szembe a
kdrnyezé, hasonlé ingatlanokéhoz.
A targyi ingatlanok forgalmi értékének meghatarozdsanal ezt a modszert
sem lehetett alkalmazni.
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» Osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
E mddszer alkalmazasa soran a mar kordbban értékesiteit, ill. értékesitésre
felkinalt hasonlo adottsagl ingatlanok értékét vetitjiik az értékelés targyat
képezd ingatlanokra,

A belterlileti telekarakkal t6rténé Osszehasonlitas, a varhatd telkek eladasainak
meghatarozésa és ebbol levonva a kialakitasainak varhato kéltsége.

‘A tertilet varhatd kozmiivesitési, beruhazasi koltségeit csak az elkésziilt és a
kézml szolgaltatok jovahagyott tervei alapjan lehet me&,hfltétozni Tervek
hianyadban csak nagysagrendileg becsulheio a kozmilvesités és az egyéb
beruhazasi kéltsépek.

A rendelkezésemre allo Gsszehasonlité adatok mérlegelése és az elbbiekben
ismertetettek alapjan hataroztam meg a beépitetlen telek teriiletek mai forgalmi
értékeét.

A 989/187 hrsz alatti teriilet kézmil vezetékei ki kell épiteni, majd utina a
kialakitand6 telkekre bevezetni, a be erdbsiilt teriilet rendezése /fakivagas,
tereprendezés/ koltségvonzata is jelentds,

A 992 hrsz alatti telek kézmitvei az utcaban kiépitettek, iezért a telekre t5rténé
bevezetés kisebb kaltséggel oldhatéd meg.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzését, az érték mddosito tényezdk tigyelembe
vételét  kovetden megallapithatd, hogy az értékbecslés targyat képezd
fejlesziésre, beépitésre alkalmas teriilet aktualis piaci forgalmi éridke a fajlagos
érickek, a varhatd beruhézasi koltségek és az ingatlanpiaci tapasztalataink
szerint:

a Csurgo 989/187 hrsz alatti beépitetlen ingatlan forgalimi éridke:

3 783 000 x 6 =22 698 000 Ft,

a Csurgd 992 hrsz alatti beépitetlen ingatlan forgalmi értéke: 5 798 000 Ft
Az ingatlanok kerekitett mai piaci forgalmi értéke:

989187 / hrsz 5700 m? nagysaga ingatlan forgalmi értéke 22 700 060 Ky,
AZAZ Huszonkétmil!i(} hétszazezer forint,
992 hrsz alatti1058 m? nagysagi ingatlan forgalmi értéke 5 800 000 Ft,
azaz. Ofﬁll]llﬂnllinLbzaZ&éLP forint
A fenti értékek AFA-t nem tartalmaznak.

A jelen szakértéi vélemény becsiilt értékei és annak kovetkeztetései csak
egységes egészként kezelhetdek, abbol részleteket kivenni és azokat dnalloan
értelmezni nem lehet.
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Az értékelés sordn a Megbizotdl kapott informaciokat, adatokat hasznaltam fel.
Az értékelésnél Megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsiéssel késziilt.

Forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogéért ¢és korlatozds mentes hasznélataért még
biztonsaggal el lehet érni az adott idépontban,

Az értékelési tevékenységem sordn a hatdlyos jogszabaly el8irdsainak, a
szakmai ajanlasokban foglaltaknak megfelelben jartam el, az etikai normak
maximalis betartasa mellett. -

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatarozom meg,

Zalaegerszeg, 2022. marcius 12,
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'Pusztai Ferenc
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Vill. MELLEKLETEK

1./ Csurgd Kozos Onkorményzati Hivatal megrendelése;
2./ Csurgd 989/187 hrsz Tulajdoni lap masolata

3./ Csurgd 992 hrsz Tulajdoni lap masolata

4./ Helyszinrajz;

5/ Rendezési Terv kivonatanak masolat;

6./ Kisvarosok, teriiletek szabélyozasa

7./ Ténykép masolatok;
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