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Eléterjesztés a Csurgé 935/A/2 hrsz-i ingatlan vételaranak meghatirozasarél és az
értékesitéshez sziikséges palydzati felhivas kozzétételérol

Tisztelt Képvisel6-Testiilet!

Fényi Gabor 8840 Csurgé Baksai u. 7 szam alatti lakos azzal a kéréssel kereste meg az
Onkorményzatot, hogy a Csurgd 935/A/2 hrsz-u, ingatlant megvésarolna.

A Csurgd Viaros Onkormanyzat Képvisels-testilete a 61/2022. (IvV. 28.) KT.
hatarozataval a Csurgd 935/A/2 hrsz-i Csokonai u.14., 67 m? teriilett, 1/1 tulajdoni
hanyadban énkormanyzati tulajdond ingatlan ertekesﬁesevel egyetértett, és azt elidegenitésre
jelolte ki.

A fenti ingatlanrél 2022. méjus 19. napjan ingatlanforgalmi értékbecslés késziilt, mely a
Csurg6 935/A/2 hrsz-u ingatlan forgalmi értékét 12.200.000 Ft. 6sszegben hatérozta meg.

Csurgd Viros Onkorményzata az dnkormanyzat vagyondrdl szolé 7/2001. (X1.28.)
rendeletének (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 7. § (1) bekezdésének a) pontja alapjan ,az
dnkormdnyzat a vagyon tirgydinak értékesitése, megterhelése esetén a vagyontirgy értékét
ingatlan vagyon és vagyoni erteku Jog esetén 3 hénapndl nem régebbi forgalmi
értékbecslés...alapjin hatdrozza meg.”

A Vagyonrendelet 17. § (3) és (5) bekezdése szerint az iizleti vagyonnal kapcsolatos
valamennyi tulajdonosi jogosultsdgot alapvetden a képvisels-testiilet gyakorolja. Kivételt
képez a bérbeadds iitjdn létrejévd hasznositds, valamint az 5.000.000 Ft értékhatdr alatti
ingatlanok értékesitése. Ezekben az esetekben a Pénziigyi és Gazdasdgi Bizottsdg dont.

Csurg6 Varos Onkormanyzata az nkormanyzati lakasok és egyéb helyiségek elidegenitésérol
52016 13/2016. (X.28.) rendeletének 9. § (1) bekezdésének alapjén ,.az elévdsdrldsi joggal
nem érintett, nem lakds céljara szolgdlo helyiség iires, vagy az elévdsdrldsi jog jogosultia
lemondott jogdnak gyakorldsdrdl, vagy ha a helyiség béridjének elévdsdrlisi joga nincs, a
helyiséget nyilvinosan meghirdetett pdlydzati eljdrds iitian kell értékesiteni.”

(3) bekezdés alapjan ,,Az e § szerint értékesités esetén részletfizetési-, és vételdrkedvezmény
nem adhato.”

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a fentiek figyelembe vételével hozza meg
hatdrozatat!



Hatarozati javaslat:

1. Csurgé Viros Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete a Csurgé 935/A/2 hrsz-u,
iroda megnevezésii, 67 m? teriiletii ingatlan minimum eladasi drdt a 2022. majus
19. napi fordulénappal késziilt ingatlanforgalmi értékbecslésben foglaltak
figyelembe vételével, 12.200.000 Ft 6sszegben allapitja meg.

2. Csurgdé Viros Onkormanyzata Képviseld-testiillete megbizza a polgarmestert,
hogy az 1. pont szerinti ingatlan értékesitése érdekében a melléklet szerinti
palyazati felhivast kozzétegye és a palydzati  eljards lebonyolitasarol
gondoskodjon.

Felelos: polgarmester

Hatarido: azonnal

Csurgo, 2021. junius 10.

Ellenjegyezte: 4 E Qﬁél_/
antos Sandor

jegyzo6i feladatokat ellato aljegyz6




Csurg6 Varos Polgarmesterétol
8840 Csurgo, Széchenyi tér 2.
Telefon: 82/471-388
Fax: 82/471-095
e-mail: polgarmester@csurgo.hu

KRID: 651130331

Ugyiratszam: CSU/1319-8/2022.

PALYAZATI HIRDETMENY

Csurgd Varos Onkorményzata Képviseld-testiiletének Pénziigyi ¢és Gazdasagi Bizottsaga

.+/2022. (V1. 16) KT. hatdrozata alapjan nyilvanosan meghirdetett paly4zatot hirdet a Csurgd
Valos Onkormanyzatanak tulajdonat képezé belteriileti, Csurgd 935/A/2 hrsz-u ingatlan
értékesitésére az onkormanyzat vagyonarol sz616 7/2001. (X1.28.) énkormanyzati rendeletében
(a tovébbiakban: Or.) régzitett feltételek szerint.

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

2, / A palyazat targya: 8840 Csurgo, Csokonai u.14. 935/A/2 hrsz-1, iroda megnevezésti, 67
m? teriiletii, 1/1 aranyban dnkormanyzati tulajdonban allo, tehermentes belteriileti ingatlan. A
Somogy Megyei Onkorményzatot az egyes éllami tulajdonban 1évé vagyontargyak
onkormdnyzatok tulajdonaba adasarol szol6 1991. évi XXXIIL. térvény 39. § (1) bekezdése,
valamint a Somogy Megyei Kozgyllés a megyei Onkormanyzati tulajdon-és
vagyongazdalkodas szabélyairol sz6l6 10/2017.(IV.28.) énkorményzati rendeletének 6. § (6)
bekezdése alapjan el6vasarlasi jog illeti meg. Az elévasarlasi jogrol torténd lemondast
tartalmazo nyilatkozatok beszerzése az Onkorményzat feladata. Az ingatlan elézetes egyeztetés
alapjan megtekintheto.

3./ A palyizat targyat képezé ingatlan minimum eladdsi 4ra: 12.200.000 Ft.

4./ Palydzati biztositék osszege: 1.220.000 Ft, melyet Csurgd Véros Onkorményzatanak
11743088-15398518 szamu OTP Bank Nyrt-nél vezetett szamléjara kell fizetni. A palyazat
nyertese altal befizetett palydzati biztositék a vételarba beszamitasra kertil.

5./ Ervényesen palyazni az alabbi feltételek vallalasa esetén lehetséges:

e A palyazat benyujtasaval palyazéd vallalja, hogy a szerzédéskotés napjan az ingatlan
teljes vételarat atutalja Csurgd Véros Onkormanyzatanak 11743088-15398518 szamii
OTP Bank Nyrt-nél vezetett szamlajara.

6./ A palydzat benyijtasinak helye, médja, hatarideje:

o A palyazati eljarasban csak olyan palyazo vehet részt, aki a palydzati kiirasban foglalt
feltételeket irasbeli nyilatkozatival 6nmagéara kotelezéen elfogadja, valamint igazolja,
hogy a palyazati biztositékot megfizette.

o Palyazati ajanlatot irdsban, zart boritékban kell benydjtani a Csurgéi Kozos
Onkormanyzati Hivatal Aljegyz6jéhez (8840 Csurgé, Széchenyi tér 2., Lantos Siandor
aljegyz0 részére) olyan médon, hogy a fenti cimre legkésdbb 2022. julius 04. napjan
16:00 éraig megérkezzen.

e A boritékra kérjiik rairni a cimzett nevét, tovabba: ,,Palyazat — Csurgd 935/A/2 hrsz.
Iktatoban nem bonthat6 fel, azonnal a cimzetthez tovabbitandé!”

e A palyazatnak tartalmaznia kell:

— pélyazo nevét, cimét, szamlaszamat,
— nyilatkozatot a palyazati kifrasban foglaltak elfogadasarél;




— nyilatkozatot arr6l, hogy a palyazati kiiras 5./ pontjaban foglaltakat tudomasul
veszi €s a palyazati kiirds 5./ pontjaban foglalt feltételeket teljesiti;

— a palyazati biztositék befizetésérol szolo igazolast;

— az ingatlan hasznositasara vonatkozo elképzelések rovid ismertetését.

7./ Boritékbontas idépontja: )
2022. julius 05. napjan 10:00 éra, a Csurgéi K6zds Onkormanyzati Hivatal Jegyzoi Iroda.
A palyézatok felbontasardl jegyzékonyv késziil.

8./ A palyazatok elbiralasanak varhaté idépontja:

Az érvényességérdl, eredményességérol, a zartkorli versenytargyalds sziikségességérdl €s
idépontjarol Csurgd Varos Onkorményzatinak Képviselo-testiilete a pélyazatok bontasat
kovetd iilésén dont. A Képviseld-testiilet fenntartja azon jogat, hogy a pélyazatot indoklas
nélkiil eredménytelennek nyilvanitsa. A déntésrol az ajanlattevok irasban kapnak tdjékoztatést,
a palyazatban megjel6lt cimen.

A Képviseld-testiilet a legmagasabb vételi ajanlatot kindlo palyazatot nyilvanitja nyertesnek.
Zartkorl versenytargyalds tobb, azonos ajanlat esetén keriil megrendezésre. Csak az vehet részt
rajt, aki a palyazati ajanlatat az el6irt hataridére és tartalommal benyujtotta.

9./ Egyéb informaciok:

A palyazati eljaras utjan torténd értékesités esetén részletfizetési-, és vételarkedvezmény nem
adhato.

A palyazd ajanlatahoz 60 napig kotve van. Az ajanlati kotottség az ajanlatok benyujtasara
nyitva all6 hatarido lejartakor kezdddik.

A palyazat egyfordulds. A nyertes palyazoval az Onkormanyzat adas-vételi szerzodést kot. A
palyazati eljaras nyertese a Képviselo-testiilet dontését kovetd 30 napon beliil koteles az
adasvételi szerzodést megkdtni.

Amennyiben a palyazati eljaras nyertese a szerzodést a Képviselo-testiilet dontését kdvetd 30
napon beliil, 5nhibajabol nem koti meg, a palyazati biztositék dsszege az Onkormanyzatot illeti
meg. Azon palyazok részére, akik érvénytelen paly4zatot ny(jtottak be, vagy a palyazaton nem
nyertek, a Képviselo-testillet dontését kovetden a palydzati biztositék haladéktalanul
visszafizetésre kerl.

Az ingatlanra vonatkozo palyaztatdsi eljaras visszavondsanak jogat és a szerzodéstol valo
elallas jogat a kiird fenntartja maganak.

A palyazatrol bovebb tajékoztatast Lantos Sandor aljegyzo6 nyujt a 82/471-388/126. melléken
vagy az aljegyzo(@csurgo.hu e-mail cimen.

Csurgo, 2022. jalius 17.

Lantos Sandor s.k. Fiistds Janos s.k.
aljegyz0 polgarmester
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8840 Csurgo, Csokonai utca 14. hrsz.: 935/A/2

alatti ingatlanral

Meghizé: Csurgdi Kézos Onkormanyzati Hivatal
8840 Csurgo, Széchenyi tér 2.

Ertékbecsld: Kovécs Gyula
7400 Kaposvar, Kds Karoly utca 24.

Az értékbecslés fordulénapja: 2022, majus 19.




ALAPADATOK

Megbizé neve, cime: Csurgdi Kozos Onkormdnyzati Hivatal 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
Ertékelés célja: Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa

Ertékelt ingatlan cime: 8840 Csurgd, Csokonai utca 14. hrsz.: 935/A/2

HRSZ.: 935/A/2

Csurgdi Kozos Onkormanyzati Hivatal

Az iigyfél neve: 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK

Tulajdoni lap masolat

kiallitasanak idépontja: N e

Miivelési ag, megnevezés: iroda
Ingatlan teriilete: m2
Tulajdonos, tulajdonosok cime, i Csurgd Varos Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyad: " |8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
Terhelések, bejegyzések: Nincs
Széljegy: Nincs
Térképvazlat kiallitasanak Ni
i ; incs
idopontja:
ERTEKELESI MODSZER
Piaci adatok alapjan: Elsédleges madszer

Az alkalmazott értékelési T - I T I
Hozamszamitason alapulé:  |Ellendrzés céljabol

médszerek: : :
Kéltség alapu: -
OSSZESITO ADATOK
Telek | rojépitmény | Miivelésiag | Az ingatlan végsé forgalmi
Az ingatlan cime HRSZ | terii- " 2 p: . x
let teriilet (m®) | megnevezés értéke
gg;}?Aﬁurgo, Csokonai utca 14. hrsz.: 935/A/2 5 74 roda 12 200 000 Ft

A megallapitott 6sszeg Afa mentes az AFA tv. 86 paragrafus j pontja, illetve a 25/1997, (VIIL, 1.) PM rendelet

szerint. y
// -
Az értékelés idSpontja: 2022. majus 19.
¢ é
Készitette: Kovacs Gyula
7400 Kaposvar, Kos Karoly utca 24.
KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kés K. u. 24.
Adészam. 67858604-1-34
A helyszini szemle id6pontja: 2022.05.19 Nyilv'?lzp?.f,;dsénz%‘?? =
A szemlén részt vettek: Kovacs Gyula, Kondricz Tamas
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AZONOSITO LAP
TELEK ADATAI ES ADOTTSAGAI

Telek teriilete:

m2

Formaja:

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Csurgd kézpontjatdl kb. 150 méterre E-ra talalhatd.

Megkozelithetdsége:

autdbusszal, személygépkocsival megkézelithetd

Telek tajolasa, lejtése:

K-Ny

Hatarolé utca(k) burkolata:

aszfalt

Kozmii ellatotisag:

viz, villany, szennyviz, gaz

Kornyezeti artalom:

nincs tudomasunk réla

Az ingatlan értékét befolyasolo
egyéb tényezok:

Az értékeléshez tarsashazi alapité okirat nem &llt rendelkezésre, a
beazonositas az ingatlant bemutaté személy altal tértént.

KORNYEZET BEMUTATASA

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Csurgé varos Somogy megyében, a Csurgdi jards kizpontja. A telepiilés Somogy megye
délnyugati részén talalhatd, Somogy megye legnyugatabbi varosa. A véros kistérségi kézpont,
vonattal a Dombadvar-Gyékényes-vasttvonalon érhetd el, kézigazgatasi teriiletén két allomas is
taldlhaté: magdban a varosban van Csurgd vasltdllomds, mig a Szenta felgli hatdron,
killteriileten a Zrinyitelep megalldhely. A telepiilést kéz(ton Nagykanizsa, Nagyatad illetve Barcs
iranyabdl érhetjik el

Telepiilés jellemzése:

Csurgé ezer éves telepiilés dél Somogyban, gazdag torténelmi emlékekben, természeti
értékekben és kulturalis hagyomanyokban, A varos mezdgazdasdgi és ipari hattérrel rendelkezik.
1989-ben nyerte vissza varosi rangjat, majd 2013, januar elsejétdl ismét visszaszerezte a jarasi
kdzpont szerepét a térségben. Az elmilt években szamos egészséqilgyi, oktatdsi, sport- és
turisztikai fejlesztés valdsult meg a varosban. A népesség szama 5053 f4.

Ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a telepiiléskozponttdl kb, 150 méterre E-ra taldlhatd. Kérnyezetében
lakéhazak, lizletek alinak.
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FELEPITMENY ADATAI

Felépitmény tipusa:

tulajdoni lapon iroda, de Uzletként miikadik

Epités éve:

1960-as évek

Felijitas/korszeriisités/bovités:

a bérld belsé hiitérendszert és alu valaszfalakat épitett be.

Lakdszintek szama:

foldszint + 2 emelet

Hasznos alapteriilet:

74,2 |m2 | Korrigalt alapteriilet: |74,2 Im2

Epitési mod:

vasbetonvazszerkezet, tégla falazat

Alapozas:

beton savalap

Szigetelés:

bitumenes lemez

Fiiggdleges teherhordd szerkezet:

vasbeton - tégla - falazdblokk

Valaszfalak:

tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet:

vasbeton fodém

Tet6 kialakitasa, szerkezete:

magastetd - faszerkezetll nyeregtetd

Tetdéfedés/szigetelés:

cserép

Homlokzatburkolat:

kGporos vakolat

Belsé falburkolatok:

festett, csempézett fal

Padloburkolatok:

keramia, mettlachi

Ablakok szerkezete:

faszerkezet(i ablakok udvari oldalon fémraccsal

Ablakok iivegezése:

kétrétegli livegezés

Ajtoszerkezetek:

faszerkezet(l bejarati ajtd, belsd ajtok

FELEPITMENY KOZMUVEI

Elektromos ellatas:

220V - egyedi mérd van

Vizellatas: haldzatos vizvezeték - egyedi mérd van

Szennyvizelvezetés: kézmiihalozatra csatlakoztatva

Gazellatas: kézmiihaldzatra csatlakoztatva

Fiitési mad: egyedi - -
Héleadok: gazkonvektorok i
Melegvizellatas: villanybojler

Szellozés, klima:

2 klima, 1 hiitéventillator

Epiilet koriili vizelvezetés:

felszini csapadékviz elvezetés

[Egyéb ellatottsag:

nincs

Felépitmény rovid szdveges
ismertetése:

A térsashdz 1960-as években épiilt, féldszint + 2 emelet kialakitast, viz, villany, gaz,
szennyviz kézmlives, vasbeton vazszerkezetii, magastetGs, cserép fedésl, Az értékelt
ingatlan utcai fekvésii tzlet, mely a tulajdoni lapon irodaként van nyilvantartva,
Korabban hisboltként (izemelt, jelenleg nincs hasznalatban. A nyilaszardk
faszerkezetll, kétréteqli livegezés(i ablakok és faszerkezet(l bejarati, - belst ajtok. A
flités gazkonvektorral megoldott. az Uzletben és a feldolgozéban a tevékenységhez
sziikséges h(toklimak taldlhatok. Az ingatlan kiils6, belsé esztétikai megjelenése
atlagos, felljitasa sziikséges. A szemle alkalmaval kisebb vizesedést tapasztaltam. A
burkolatok, nyilaszardk, szaniterek elhasznalddtak.
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ERTEKELO LAP

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd I

Osszehasonlitd 11

Osszehasonlité I1I

Osszehasonlitd IV

Osszehasonlitd V

Aktualis ingatlan

8840 Csurgg,
. F: , Csokonai
Ingatlan cime Csurgd Barcs, Nagyatéd, okona cha
Csokonai utca | KéAarsasag Széchenyi tér i, fvea
utca Y 935/A/2
Adatforras kinalat kinalat kinalat -
Ingatlan tipusa tizlet lakéhaz lakdhéz lizlet
- _ foldszint + foldszint + foldszint + féldszint + 2
Epiilet tagodozasa Ve - -
magasteto magasteto magasteto emelet
viz, villany,

Kodzmiivesitettség

viz, villany, gaz

viz, villany, gaz

viz, villany, gaz

szennyviz, gaz

Epiiletbelsé

allapota atlagos atlagos atlagos feldjitando
Epiilet allapota atlagos atlagos jo atlagos
Telek teriilet

Alapteriilet 18 62 291 74
Bdasvetel [idnaiat] 2022 2022 2022

ideje

Eladasi ar 3500 000 Ft | 16500 000 Ft | 80 000 000 Ft

Inflacio korrekcid 0% 0% 0%

Kinalati ar -15% 15% 15%

korrekcio

Fajlagos ar (Ft/m2) 165 278 226 210 233 677

P e 0% -10% -15%

korrekcio

Infrastrlu'ktura 0% 0% 0%

korrekcio

e szl AN apat 0% -5% -15%

korrekcio

Telekméret 0% 0% 0%

Alapteriilet -10% 0% 15%

Epiilet kora 0% -5% -15%

Egyéb: 5 o o

hasznosithatésag b Vi 0%

Korrigalt fajlagos

ar (Ft/m2) 148 750 180 968 163 574

Osszes korrigalt 90% 80% 70% 80%
tenyezo

Fajlagos ar (Ft/m2) 164 431

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE:

12 200 000 Ft

A piaci megkézelités alkalmazasanal, a piacon a kizelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik
és dsszehasonlitjuk az érték megallapitds targyat képezG vagyontarggyal. Elemezziik az utdbbi idében eladott ingatlanok és a
kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és kiigazitasokat végziink az olyan tényezdkiilénbségek kikiiszobolésére, mint pl. az
értékesités idGpontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kara, fejlesztési llapota, és jéviben varhatd hasznositasa.
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ERTEKELO LAP

HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER

Berlo: Van Nincs

Bérleti dij jelenlegi nagysaga Ft/ho: 53 000

Bérleti szerzddés lejarata: -

Kiadhat6 alapteriilet m”: 74,21

Jelenlegi hasznositas Fajlagos havi | Havi dsszeg Osszeg
érték Ft/m2 Ft Ft

Eves kiltségek 12

Fenntartasi koltségek (ado, rezsi) 2% 1 060 12 720

Menedzselési, bérbeadasi kéltségek 1% 530 - 6 360

Felljitasi, befektetési jellegli kiadasok 2% 1 060 12 720

Koltségek Gsszesen: 5% 2 650 31 800

Eves bevételek

Meglévd szerzodések szerint szamolva

Piaci adatok szerint szamolva 53 000 53 000 636000

Kihasznéltsag (évi %) 100% 53 000 636000

Figyelembe vehetd (nettd) bevétel 636 000

Bevételek dsszesen: 604 200

Eves egyenleg:

Tékésitési kamatlabh, megtériilési rata %: 8,0

Hozamszamitason alapulé jelenérték 6sszesen Ft: 7 552 500

Hozamszamitason alap. jelenérték dssz. kerekitve Ft: 7 600 000

A jovedelem-megkdzelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tokésitésére alapozza, amelyek a vagyontargy
bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy véllalkozas esetében az adott ingatlan hozna. Ez a megkézelitési modszer lakdhazak

esetében, nem ad redlis adatot, ezért a piaci érték meghatarozasanal nem vettem figyelembe.
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ERTEKELO LAP

A kéltségelvii megkozelités mddszere az értéket a vagyontargy UjraelGallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan
dllapitja meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkciondlis elavulasbdl szarmazo értékcsokkenést, amennyiben létezik és
mérhetd. Altaldban ez a mddszer biztositja a legmegbizhatobb értéket a terlletfejlesztések, kiilonleges céll épliletek esetében,

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték
Modszer neve Ft Silyozas % Sulyozott érték Ft
Piaci 6sszehasonlito 12 200 000 100 12 200 000
Koltségalapu -
Hozamalapu 7 600 000
Az ingatlan végso forgalmi értéke: 12 200 000 Ft

SZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt ingatlan a telepiiléskazponttdl kb. 150 méterre E-ra talalhatd. Kérnyezetében lakdhazak, iizletek alinak.

A tarsashdz 1960-as években épiilt, foldszint + 2 emelet kialakitdst, viz, villany, gaz, szennyviz kézmiives, vasbeton
vazszerkezet(l, magastetds, cserép fedésli. Az értékelt ingatlan utcai fekvés( lizlet, mely a tulajdoni lapon irodaként van
nyilvantartva. Kordbban hisboltként (izemelt, jelenleg nincs haszndlatban. A nyildszardk faszerkezet(i, kétrétegli livegezésii
ablakok és faszerkezet(i bejarati, - belsd ajtok. Az iroddban gdzkonvektor, a tébbi helyiségben a tevékenységhez szlikséges
hitklimak talalhatdk, Az ingatlan kiils6, belsd esztétikai megjelenése atlagos, felljitdsa sziikséges. A szemle alkalmaval kisebb
vizesedést tapasztaltam. A burkolatok, nyildszarok, szaniterek elhasznalddtak.

Tulajdonjogilag rendezett, ingatlan nyilvantartasha bejegyzett tulajdonos.

A megdllapitott értékek folyamatos hasznalat, &rzés karbantartds mellett, épitésjogi és ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl,
valamint az ingatlan(on)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett allapot figyelembe vételével, igény- per- és
tehermentes allapotban lettek meghatarozva és csak akkor érvényesek.
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EGYEB MEGIEGYZESEK

. Az ingatlan forgalomképes.

. Az ingatlanértéket per -, igény - és tehermentes dllapotra hataroztuk meg.

. Az értékelés adatal és végosszege az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

. Ezen szakvélemény a Megbizo és az értékeld egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.
. Az értékelés alulirott készitGjének dijazasa nincsen semminemii kapcsolatban a megallapitott értékkel.

. A mellékletben talalhato fényképek az értékelés forduldnapjan tapasztalhatd helyzetet mutatjak be.

. Hosszl(itavon a jelenlegi piaci folyamatok alapjan értéktartast feltételeziink.

. Az esetleges piaci értékesithet6ség varhato iddigénye 1-4 év.

~
.// %
Kaposvar, 2022. majus 19. %_ é

Kovacs Gyula

o OYU BN

ingatlanvagyon értékeld
604415/2010 - 21/2011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kés K. u. 24.
Addbszam. 67858604-1-34
Nyilv.szam., 50863242
wKlsaddze"

MELLEKLETEK

Helyiséglista X
Tulajdoni lap X
Térképmasolat

Alaprajzok X
Megyetérkép X
Telepliléstérkép X
Térképrészlet X
Miiholdkép X
Fényképek X
Egyéb:

Epitési engedély

Hasznalatbavételi engedély

Hasznalati megosztasi szerzodés

Hasznalati megosztasi vazrajz

Tarsashazi alapito okirat

Helyszinrajz

Metszet
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HELYISEGLISTA

8840 Csurgo, Csokonai utca 14, hrsz.: 935/A/2

alatti ingatlanrdl

it W | | Padle |ttt Alapor
(m%) (m%)

tizlet foldszint 25,52 ~ keramia| szereltburk| 100%|  25,52| &tlagos
iroda foldszint 13,29 kerdmia festett fal| 100% 13,29| atlagos
kézlekedd foldszint 10,85 kerdmia| szerelt burk| 100% 10,85| atlagos
feldolgozd foldszint 10,15 keramia| szerelt burk| 100% 10,15| atlagos
tarold foldszint 5,14 mettlachi festett fal| 100% 5,14| atlagos
tarolo foldszint 2,06 mettlachi festett fal| 100% 2,06| &tlagos
kozleked6 féldszint 5,14 mettlachi festett fal| 100% 5,14| atlagos
mosdd foldszint 2,06 mettlachi| csempézett| 100% 2,06| atlagos
Alapteriilet 6sszesen/ m?: 74,21 |Korrigalt alapteriilet 6sszesen/ m?: 74,21
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Az értékbecslési jelentés Gsszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelGsséget olyan, a késBbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kornyezetében esetlegesen bekoévetkezd véltozasokért, amelyek befolydsolhatjak az itt
megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjdn régzitettiik,
azokat meghizhatdnak tekintettiik, de az egyéb, a megrendel6tél, hitelfelvevotdl kapott
informacidk, adatok (igy: terlileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterck) valddisagaért feleldsséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
egyeb kotelezettség azokon kivill, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A jelentés — killon erre vonatkozdé megbizas hidnydban — nem vizsgdlia a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositdé anyagok jelenlétét, llletSleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jelleqgii tevékenységek hatasat.

Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki dllapotot a helyszini szemlén latottak, a
szemlét biztosité személy szobeli tdjékoztatdsa és a résziinkre dtadott adatszolgaltatas
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és
eavéb hasonlo vizsadlatokat.

Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljak,
és segitenek megjeleniteni a jelentéshen targyalt kérdéseket.

Ezen értékbecslési jelentés elSzetes irdsbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.

Tantsitvany

Az értékbecslési jelentést a legjobb tuddsunk szerint, a szakemberektSl elvarhaté
szakszeriiséggel és gondossdggal, az dltaldnos és szakmai etikai normak betartdsdval
készitettiik el,

Kijelentjik, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomdsunkra jutott bizalmas szakmai
és Uzleti adatokat (zleti titokként kezeljikk, megbizd hozzajaruldsa nélkiil nem hozzuk
nyilvanossagra.

A ténybeli megdllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomdsunk szerint
igazak és helytalldak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eléfeltételek hatéroljak be, és azok a személyes,
részrehajlastdl mentes szakértéi elemzés véleményei és kdvetkeztetései.

Az értékbecslést fliggetlen értékelként végertitk el, a megbizéval a jelen megbizési
szerzbdésen kivill semmilyen kézvetlen vagy kizvetett partneri vagy iizlettarsi kapcsolatban
nem allunk, és nem alltunk.

ErtékbecslSi dijazdsunk nincsen osszefliggésben az &ltalunk megallapitott értékkel, nem
fligg semmilyen intézkedéstl vagy eseményldl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhaszndldsa eredményeként jéhet
létre.

Jelen értékbecslés a vopatkozc’: hazai jogszabaly a 25/1997. (VIIL.1.) PM. Rendelet alapjan,
az EVS 2020. (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak figyelembe vételével készilt,

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIL. térvény az informdcids dnrendelkezési jogrél
és az informécidszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és
az ilyen adatok szabad &ramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérdl szdld jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli,
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AZ ERTEKELES MODSZERE

1. A mddszer

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott médszerek figyelembevételével, a kapott
és felmért adatok, valamint helyszini szemle, szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztik el az
alabbiak szerint,

Beazonositottuk az ingatlant, tisztdztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
allapotvizsgalat szemrevételezéses diagnosztikdval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjedd
allapotvizsgdlat csak kiilbn megrendelésre késziil,- de erre a jelen értékelés soran nem volt sziikség. A
szemle soran ellendriztiik az épiiletek, épitmények adatait, megvizsgaltuk azok miszaki allapotat.

Az értékelés tovabbhi folyamatanak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kdvetden kertil sor.

2 Ertékelési fogalmak:

Uiraeldg/litass értek:

Az értékelt létesitménnyel megegyezd funkci6jll épiilet, épitmény értéke, ha azt az eredetivel megeqgyezd
vagy kozel azonos anyagokbdl, szerkezeti megolddsokkal, az eredetihez hasonld felszereltséggel az
értékelés idején épitettek volna.

Jelenlegi miiszaki dllapot:

A szémitott és becsiilt avuldssal az épiilet, épitmény, eszkoz jelenlegi miiszaki allapotdt meghatdrozé
tényezd.

A természetes avuldson tdl figyelembe vettiik még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes haszndlat vagy egyéb kiilsé hatasbol szérmazé épiiletkart

- funkcionalis avulast,

- gazdasagi avulast,

- erkolesi kopast.

Allagértek:
Ardnylag objektiv, a piaci viszonyoktdl fiiggetlen érték: az Ujra-elallitasi érték, csokkentve a jelenlegi
miiszaki allapottal.

Forgalmi érték:

a., telekingatian:
Az ingatlan értékelés tiszta, piaci értéken alapuld megkozelitése.

Forgalmi (nyiltpiaci) érték:

- nemzetkdzi megfogalmazasban is - az a piaci érték,

- amely 8sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség, méltanyosan,
- magénjogi szerzédés keretében az értékelés iddpontjaban eladhatd,
- feltételezve a kivetkezoket:

- a tulajdonos eladasra hajlandg,

- értékesitési kényszer nem all fenn,

- az adasvételi tirgyaldsok lefolytatdsahoz ésszer{ien hosszi

- id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontérgy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalas id8pontjéig az érték és allag nem valtozik,

- az atlagostdl eltérd, specidlis vevéi kiilén ajanlat figyelembevételére nem kerdil sor
A szdveges leitashan ismertetjiik a telek ill. az ingatlan jellemzéit.
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Az ingatlan fajlagos értékének megallapitasanal figyelembe vesszik:

- az adott teriiletre jellemz6 telekarat

- a telek fekvését, a fekvésbdl adadd hasznélhatdsagi értékét

- a telek és a rajta fekvd épitmények viszonyat, hasznositési lehetdséqét,
- a kozdti megkdzelités, parkoldsi forgalmi lehetdségeket

- a terlilet rendezett, lehatarolt llapotat,

- energiaellatottsagot, kdzmlivek kiépitettségét,

- kérnyezeti tényezdk, kils6 érdekeltségek teriletre gyakorolt hatasat,

- a terlilet méretbeli hatasa, hasznositasi lehetéségek,

- értékesithetdség egyéb tényezdit,

A foldterlileten elhelyezkeds épiiletek, épitmények megléte vagy hidnya, azok allapota mint
értékbefolyasold tényezG a teriilet piaci értékében megjelennek, de azok Gnalld konkrét piaci értéket
képeznek.

b., az épliletek, épitmények:

Az épliletek, épitmények értékét alapvetSen az Ujra-el8éllitasukhoz szilkséges koltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, mindségi, komfortossagi, korszer(iségi stb. &llapotara.

A miiszaki jellemzdk alapjan a miszaki dllapot %-aban meghatdroztuk az avultsdg mértékeét,
A forgalmi érték meghatdrozasanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az éplilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az éplilet kornyezetében kialakult jelenlegi drak, kérnyezeti hatasok,

- funkciévaltozas esetén a feltétlentil szitkséges épitési munkdk értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az éplilet rendeltetésszer(i hasznalatdhoz feltétleniil szilkséges elvégzendd munkak értéke
- terlileti elhelyezkedés értékbefolyasold hatdsa

3. Az értékelésnél alkalmazott mddszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatlan felépitményekkel, m(itérgyakkal beépitett teriilet, amennyiben a meghizé méasképp
nem rendelkezik, - az épitmények is az értékelés targydt képezik. A fildteriiletériék az épitmények nélkiili
érték, mely figyelembe veszi a beépitettség hatdsat.

Az értékelések soran a koltségalapl megkozelitéssel, az dsszehasonlitd elemzéssel torténé valamint a
hozamszamitason alapuld értékelési mddokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés soran a koltségalapll az osszehasonlitd érték-megallapitas és a hozamszamitdson
alapulé modszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megallapitasanal értéknoveld és értékestkkentd tényezBket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitasanal a kézelmUltban, hasonld ingatlanok értékelésénél, értékesitésénél realizalt &r szolgdlt
alapul.

A teriiletek nagysdga, nagyfok( beépitettsége vagy burkolattal elldtottsdga, bekeritett allapota, stb. az
értékelésre hatd tényezé.

Az értékmeghatarozasban nem szerepeltettiik kiilon értékként a meglévs, de paramétereiben nem ismert
kézmiiveket - de a telekértékben, - gy azon keresztiil az épiiletarban is figyelembe vettiik, (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A koltségalapt értékelés sordn az ingatlan Gjrael8éliitdsi-, allag és forgalmi érték adatait az értékelés
megallapitasai fejezetrész alatt kozoljlik.

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetden az (jra-eldallitdshoz sziikséges kéltségek hatérozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minéségi, komfortossagi, korszerfiségi, stb. allapotara. Ezen értékeket
maédositjdk a felsorolt jellemzék allapota, az elhaszndlédas miiszaki, gazdasagi, erkdlesi foka, valamint a
hasznosithatésag az értékesithetdség helyi és kdrnyezeti hatésai.

Az épliletértékekben nem szerepeltetjilk azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az épiilethez, - de az épliletértékben szerepeltetjilk az éplilettel Gsszeépitett, felszerelésnek
mindstilé eszkozoket, (pl. szaniterek, stb.)

Az épiiletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzokkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy allagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy éllagérték bizonyos %-a koriili értékesithetdséget
prognosztizalunk, stlyozva az értékesithetdségben betbltatt értékestkkentd- értékndveld szerepiikkel.

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadésok killinbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket.

Az érték megdllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szdrmaz6
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetendd kiaddsokkal csokkentett értékét kell érteni. A
tervezett bevételekbél le kell vonni a vérhatd, nem fizetésekbSl és kihaszndlatlansagbdl addédo
kamatlabbal.

A piaci érték meghatérozasara az ingatlan leggazdasagosabb, legjobb hasznosithatdsagat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasdgosabbal, akkor a jelenlegi hasznalatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés soran.
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8840 Csurgd, Csokonai utca 14. hrsz.: 935/ A/ 2.
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Ingatlan cime:

8840 Csurg6, Csokonai utea 14.

Hrsz.:

935/A/2.
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Ingatlan cime:

8840 Csurgd, Csokonai utea 14,

Hrsz.:

935/A/2.
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