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Eléterjesztés a Csurgd 720 hrsz-ii ingatlan értékesitésérél

Tisztelt Képviseld-testiilet!
Tisztelt Pénziigyi és Gazdasagi Bizottsag!
Tisztelt Szocialis, Egészségtigyi és Sport Bizottsag!

Elézmények:

Balazs Laszlo vételi szandékot jelentett be a Csurgé Rékoczi u. 20, szam alatt talathato
(Csurgd 720 hrsz-0) ingatlanra. Balazs Laszl6 a szomszédos ingatlan (Tiizép) tulajdonosa, aki
a Rakocezi u. 20. szami ingatlan irdnyaba szeretne terjeszkedni. A KépviselO-testiilet 66/2020.
(VIIL 31.) Kt hatarozataval a fenti ingatlant értékesitésre jelolte ki. Az ingatlan értékbecslése
megtdrtént.

Csurgd Véros Onkormanyzatdnak tulajdonaban lévé lakdsok és egyéb helyiségek
elidegenitésének részletszabalyait Csurgdé Véros Onkormdnyzat Képviselé-testiiletének
13/2016. (X.28.) 6nkorméanyzati rendelete (a tovabbiakban: Or.) tartalmazza. Az Or. 1.
fuggeléke nevesiti az értékesitésre kijelolt ingatlanokat, amelyek kézétt szerepel a Rakdczi u.
20. szam alatti lakéingatlan is.

A Csurgd 720 hrsz-0 ingatlan ,kivett lakéhaz, udvar” miivelési aga, 820 m? teriiletti, 1/1
tulajdoni hanyadban dnkormanyzati tulajdond, tarsashaztulajdon jogallash ingatlan, Az 1970-
es ¢vekben kelt tarsashazi alapitd okirat és a tulajdoni lapok szerint 4 lakasbol (36, 38, 77, 27
m? alapteriiletii lakdsok) 4l a fenti ingatlan szerint, A valésagban a fenti ingatlanban 3 (40, 55,
75 m? alapteriilet(i) lakés talalhato.

Ebben az ingatlanban jelenleg 3 csaldd (két haromfos €s egy 6tfés csalad, tehat Osszesen 11
f6) lakik. A bent lakék egyike sem rendelkezik jelenleg érvényes bérleti szerzddéssel.

A 75 m’® alapteriiletii lakdsban laké hdromf6s csalad 398.474 Ft lakbértartozdst halmozott
fel. Ugyvédi felsz6litdst mar kaptak a lakas elhagyasara, amennyiben ennek nem tesznek
cleget, ugy lakaskiiirités iranti per indul elleniik. A 2020. szeptember 18-dn kelt
ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan arat 4.500.000 Ft-ban hatarozta ineg.

Az 55 m” alapteriiletii lakasban lakd haromfés csalad a kordbban értékesitett Arany J. u. 41
szam alatti ingatlanbél koltdzott ide, és 42.306 Ft lakbértartozast halmozott fel. Ok ezt
rendezni kivanjak. A 2020. szeptember 18-4n kelt ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan
arat 3.400,000 Ft-ban hatédrozta meg.

A 40 m® alapteriiletii lakasban lako 6tfés csalad bérleti szerzédése 2020.06.30-4n jart le, az
ott lakék rendesen fizetik a lakbért, sét jelenleg 7.662 Ft lakbér-talfizetéssel rendelkeznek. A
2020. szeptember 18-4n kelt ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan 4rat 2,600,000 Ft-ban
hatérozta meg.

A hérom ingatlan 6sszértéke tehat 10.500.000 Ft.
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Az értékbecslések eclkészillte utan Balizs Laszlo Ur telefonos megkeresésiinkre Ugy
nyilatkozott, hogy a fenti 4rat irredlian magasnak tartja, hiszen az ingatlan megvésarlisa
esetén annak elbontésa is tobb millios kéltséget jelentene a szdmdra. A vételar és az elbontas
kéltsége véleménye szerint nem all aranyban az ingatlan méretével. Balézs Urtol irdsos
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nyilatkozatot, amely megerésitené a telefonon elmondottakat, a mai napig nem kaptunk.
gyben torténd értékesités

Az egyben torténd értékesités redlisan az ingatlan kiiiritése esetén valdsuthat meg. Bar
kérdéses, hogy lesz-¢ olyan vevd, aki ezt az ingatlant a fenti aron meg kivanja vasarolni. Az
ingatlan egyben tdrtén6 értékesitésének szandéka esetén az Onkorményzatnak gondoskodnia
kell a 398.474 Ft lakbértartozast felhalmoz6 ingatlanhasznalé kilakoltatasir6l. Egy
Iakaskiiirités irdnti per esetén a birdsagok leterheltsége miatt szinte kizart, hogy fél éven
beltil itélet sziilethessen. Amennyiben a 42.306 Ft lakbértartozast felhalmozo bérlé a
lakbértartozasat rendezi, gy esetiikben egy hAromfds csaldd szimdra lenne szikséges
onkormanyzati bérlakast biztositani. Amennyiben nem rendezi tartozasat, és a Bizottsig az
0 kilakoltatasuk mellett dont, gy varhatéan esetitkben is lakaskitirités irdnti pert kell majd
inditani. A lakbér thlfizetéssel rendelkezd otf6s csaldd részére indokolt lenne mdsik
énkormanyzati bérlakdst biztositani.

A lakok kikoltozését koveten U (nem lakdsonkénti, hanem a teljes ingatlanra vonatkoz6)
értékbecslés készitése, majd palyazat kiirdsa sziikséges az ingatlan értékesitéséhez,

Kérem a Tisztelt Képviselé-testiletet, hogy az elbterjesztést targyalja meg, és ha az egyben
torténd értékesitéssel ért egyet, akkor az aldbbi hatarozati javaslatot fogadja el!

I. Hatarozati javaslat:

1. Csurgé Viros Onkorminyzatinak Képviselé-testilete megbizza a Szocilis,
Egészségiigyi és Sport Bizottsagot, hogy a Csurgd 720 hrsz-u ingatlan

a. 75 m’ alapteriiletii Iakasa tekintetében gondoskodjon a nagy dsszegii
lakbérhatralékot felhalmozé lakdshasznalé kilakoltatasarol,

b. 55 m® alapteriiletii lakdséban laké hdromfés csaldd szdmidra jeloljon ki masik
onkormanyzati bérlakast, ha a lakdshasznalé 2020. december 31-én nem
rendelkezik lakbérhatralékkal. Amennyiben a lakdshasznalé 2020, december
31-én lakbérhatralékkal rendelkezik, uigy gondoskodjon a lakdshasznalé
kilakoltatasarél,

c. 40 m’ alapteriiletéi lakasiban laké 61fés csalad szémdra jeloljon ki masik
onkormanyzati bérlakist,

2. Csurgd Viros ﬁnkorményzaténak Képviselo-testitlete meghbizza a polgarmestert,
hogy a lakék Csurgd 720 hrsz-ii ingatlanbdl torténd kikoltézését kovetden a Csurgo
720 hrsz-u ingatlan egyben térténd értékesitése érdekében Lkészittessen Wj
értékbecslést.

Felelts: polgirmester
Hataridé: azonnal

LakAsonként tdrténd értékesités

Amennyiben az Onkorményzat a lakdsokat egyenként kivénja értékesiteni, Ggy el6szor
modositani kell a tArsashdzi alapité okiratot, hiszen az jelenleg 4 lakasrdl szol, a
valosdgban a kordbbi iddszakokban tortént atépitések miatt azonban 3 lakds talalhatd az
ingatlanban. Ezt koévetéen a lakdsok szamdnak ingatlan-nyilvintartisban t6rténd

2



modositasa sziikséges. Majd rendezni kell a bérlék jogviszonyait is. A tovabbiakban a
bérlék elovasarldsi joggal fognak rendelkezni, és résziikre az altaluk bérelt lakas esetében
vételi ajanlatot kell kiildeni. A lakasonkénti értékesités esetén (ha nem minden bérlé kivanja
megvasirolni az éltala bérelt lakast) fennall annak a lehetdsége, hogy djabb vegyes
(6nkormanyzati és magan) tulajdonn tarsashézi ingatlanok jonnek 1éfre,

Kérem a Tisztelt Képviselt-testiiletet, hogy az elGterjesztést targyalja meg, és ha a
lakdsonként torténd értékesitéssel ért egyet, akkor az alabbi hatérozati javaslatot fogadja el!

II. Hatarozati javaslat:

1. Csurgé Vires Onkorminyzatinak Képviselé-testiilete meghizza a polgarmestert,
hogy a Csurgd 720 hrsz-u ingatlan tekintetében gondoskedjon a tarsashazi alapito
okirat modositasdrél, és a tarsashazi albetétek tekintetében az ingatlan-
nyilvintartisban térténd valtozasok atvezetésérol.

2. Csurgé Viros Onkorminyzatinak Képviselg-testiilete megbizza a Szocidlis,
Egészségiigyi és Sport Bizottsagot, hogy a Csurgé 720 hrsz-i ingatlan

a. 75 m’ alapteriiletii lakdsa tekintetében gondeskodjon a nagy oOsszegii
lakbérhatralékot felhalmozé lakdshasznilé kilakoltatasarél, és uj bérlo
kijeloléséral.

b. 55 m’ alapteriiletii lak#sdiban laké hiromfds csaliddal kissén wj bérleti
szerzodést, ha a lakdishasznilo 2020. december 31-én nem rendelkezik
lakbérhatralékkal, Amennyiben a lakashasznalé 2020. december 31-én
lakbérhatralékkal rendelkezik, 'gy gondoskodjon a lakashasznal6
kilakoltatasarol, és uj bérld kijeldlésérsl.

¢ 40 m? alapteriiletii lakdsaban laké 6tfés csaladdal kiosson vj bérleti szerzédést.

Felelos: polgirmester
Hatdrid6: azonnal

Ertékesitési szandék visszavonasa

Amennyiben az énkormanyzat a lakésokat a fenti nehézségekre tekintettel mégsem kivéanja
értékesiteni, Ogy az értékesitésre kijeldlt ingatlanok listajabol toérolni sziikséges a Rakoczi u.
20 szém alatti ingatlanokat. Ez esetben is indokolt az ingatlan jogi viszonyainak rendezése,
Sziikséges médositani a tarsashazi alapité okiratot, hiszen az jelenleg 4 lakdsrdl szdl, a
valosdgban a kordabbi iddszakokban tortént atépitések miatt azonban 3 lakés taldthatd az
ingatlanban. Ezt kévetden a lakdsok szdmanak ingatlan-nyilvdntartisban t6rténd
mddositasa szitkséges. Majd rendezni kell a bérlék jogviszonyait is.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testilletet, hogy az elGterjesztést targyalja meg, ¢és ha az

értékesitési szdndék visszavonasaval ért egyet, akkor az aldbbi hatarozati javaslatot fogadja
el!

1Il. Hatarozati javaslat:

1. Csurgé Viros Onkormdnyzatinak Képviseld-testiilete megbizza a polgarmestert,
hogy a Csurgd 720 hrsz-q ingatlan tekintetében gondoskodjon a tArsashazi
alapité okirat madositasarol, és a tarsashazi albetétek tekintetében az ingatlan-
nyilvantartasban torténd valtozasok dtvezetéséril.

2. Csurgé Viros Onkormdanyzatinak Képvisel-testiilete megbizza a Szocilis,
Egészségiigyi és Sport Bizottsagot, hogy a Csurgé 720 hrsz-ii ingatlan
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a. 75 m® alapteriiletii lakdsa tekintetében gondoskodjon a nagy dsszegil
lakbérhatralékot felhalmozé lakashaszndlé kilakoltatisarél, és aj bérlo
kijeltlésérol.

b. 55 m’ alapteriiletit lakisdban laké hAromfés ecsaldddal kossén 0j bérleti
szerzOdést, ha a lakdshasznaléo 2020. december 31-én nem rendelkezik
Iakbérhatralékkal, Amennyiben a lakashasznalé 2020. december 31-én
lakbérhatralékkal  rendelkezik, 1gy gondoskodjon a lakashasznalé
kilakoltatasarol, és aj bérlé kijelolésérol,

c. 40 m’ alapteriiletii lakasaban lakoé 5tfés csaldddal késson @j bérleti szerzédést.

3. Csurgé Varos Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete tigy dont, hogy

a. a Rakodezi u. 20. Fsz. 1., Rakéezi u, 20, Fsz, 2., és a Rakoczi u. 20, Fsz. 3. szam
alatti ingatlanok értékesitésre torténo kijelélését megsziinteti,

b. a Csurgé Viaros Onkorményzata Képviseli-testiilete az onkormanyzat
tulajdonaban lévé lakasok és egyéb helyiségek elidegenitésérol sz6l6 13/2016.
(X.28.) onkormanyzati rendeletének 1, fiiggelékébdl az 1. pontban megjelolt
ingatlanokat torli.

Felelos: polgarmester
Hatiridé: azonnal

Csurg6, 2020. oktdber 16.

polgarmester

? ”
Ellenjegyezte: [é X ,@ (:{:‘,ég/
Fabidn Anita
jegyzd L



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8840 Csurg6, Rakoczi utca 16. foldszint

(utcai elhelyezkedésii, északi lakas)
alatti ingatlanrdi

Megbizé: Csurgdi Kozos Onkormanyzati Hivatat
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

Ertékbecs!®: Kovécs Gyula
7400 Kaposvar, Kds Karoly utca 24.

Az értékbecslés forduldnapja:

2020, szeptember 18,




CALAPADATOR o T

Megbizé neve, cime:

Csurgd! Kozs Onkormdnyzatl Hivatal 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

Ertékelés célja; Az ingatian forgalmi (placl) értékének meghatarozésa
Ertékelt ingatian cime: 8840 Csurgd, Rakéczt utca 16, féldszint {utcal elhelyezkedésti, északi lakds)
HRSZ.: nem beazonosithatd

Az ilgyfél neve:

Csurgdl Kozos Onkorményzati Hivatal
8840 Csurgd, Széchenyl tér 2,

' INGATLANNVILVANTARTASIADATOK

Tulajdoni [ap méasolat
kidilitasanak idGpontja:

2020. auguszius 13.

Mlivelési &g, megnevezés: Hakas
Ingatian teriilete: m2
Tulajdonos, tulajdonosok cime, i Csurgd Véros Gnkorményzata /1
tulajdoni hanyad: " 18840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
Terhelések, bejegyzések: Nincs
Széljegy: Nincs
Térképvazlat Kiallitasanak Ni
incs

iddpontja:

- ERTEKELESIMODSZER =

Az alkal Ertékeldsi Piaci adatok alapjan: Elsédleges médszer
alkaimazott Ertekeles] Hozamszémitdson alapulé:  iEllendrzés céljabdl
médszerek: - e

Kéltség alapt: Ellendrzés céljabol

i 0sszESITO ADATOK i

Telek . .
" | Felépitmény | Miivelési &g | Az ingatlan végsé forgalmi

Az ingatlan cime HRSZ t?:tl tertilet (m?) | megnevezés értéke
8840 Csurgd, Rékdczi utca 16, foldszint i
{utcai ethelyezkedéstl, északi lakds) 0 i fakés 4 500 000 Ft

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

Az értékelés id6pontja:

Készitette:

A helyszini szemle idépontja:
A szemlén részt vetiek:

2020. szeptember 18,

szerint,

(<

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

7400 Kaposvar, Kdés K. u, 24,
Adbészam, 67858604-1-34

2020.09.18
Kovacs Gyula

Nyliv.szém. 50863242
oKilsadézs”

2. oldal




o AZONOSITO LAP
TELEK ADATAI £S ADOTTSAGAI

Telek teriilete: 820 m? (tdrsashdz telke)

Formaja: megkozelitéleg téglatap alaki

Teleplilésen beliili elhelyezkedés: Az értékelt ingatlan Csurgd kézpontjatd! kb. 300 mélerre Eny-ra taldthato.
Megkdzelithetdsége: aulébusszal, személygépkocsival megkozelithetd

Telek tajolasa, lejtése; K-Ny

Hatéarolé utca(k) burkolata; aszfalt

Kozmii ellatottsag:

viz, villany, szennyviz, gazvezeték az ingatlanban

Kornyezeti artalom:

nincs tudomasunk réla

Az ingatlan értékét befolyasold
egyéb tényezdk:

Az értékeléshez rendelkezésre hocsatott TAO eltér az eredeti Allapotté): - a
TAO-ban 4 db lakas szerepel, a jelenlegi 3 db helyett. Az alaprajzi
elrendezés sem tiikrozi a valds allapotot, ezért az értékelendd lakas a
benyijtott iratok alapjan nem beazonosithat6é. Az értékbecslést a hrsz.
megjelélése nélkill - a lakés természetbeni helyzetét figyelembe véve -
készitettem el, Javasolt a TAO médositasal

Az értékelésnél az épillet jellege miatt lakas és lakéhaz Gsszehasonlité
adatokat vegyesen hasznaltam,

KORNYEZET BEMUTATASA

Telepiilés teriileti elhelyezkedése;

Csurgé varos Somogy megyében, a Csurgdl jards kdzpontja. A telepiilés Somogy megye
délnyugati részén taldlhatd, Somogy megye legnyugatabbi varosa. A varos kistérségl kozpont,
vonattal a Dombévar-Gyékényes-vasitvonalon érhetd el, kbzigazgatasi teriiletén két dllomas is
taldlhaté: magdban a vérosban van Csurgd vasitdllomds, mig a Szenta feldli hatdron,
kiilteriileten a Zrinyitelep megélldhely, A telepiilést kozton Nagykanizsa, Nagyatad lletve Barcs
irdnyabél érhetjiik el,

Telepiilés jellemzése:

Csurgd ezer éves telepilés dél Somogyban, gazdag torténelmi emiékekben, természeti
értékekben és kulturélis hagyomanyokban, A véros mezigazdasigh és ipari hattérrel rendetkezik,
1989-ben nyerte vissza varosi rangjét, majd 2013, janudr elsejétdl Ismét visszaszerezte a jardsi
kézpont szerepét a térségben, Az elmilt években szdmos egészségilayi, oktatdsi, sport- és
turisztikai fejlesztés valbsult meg a vérosban. A népesség széma 5053 6.

Ingatlan tefeplilésen beliili
eihelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a telepilléskdzpontté! kb. 300 méterre Eny-ra taldlhatd, Kornyezetébeni
lakéhazak, benzink{t, tdgabb kérnyezetében intézmények, szolgaitatd funkcidil épiiletek dlinak.

3. oldal



FELEPITMENY ADATAI

Felépitmény tipusa; lakés

Epités éve: 1928

Fellijitas/korszerlisités/hovités: [nem ismert

Lakészintek szAma: féldszintes, résziegesen aldpincézett

Lakészobak széma: 2

Komfortfokozata; komfortos

Hasznos alapterillet: 74,8 ]m2 ; IKorrigélt alapterillet; 174,8 |m2

Epitési méd:

hagyoményos szerkezet(i

Alapozés:

tégla savalap

Szigetelés:

bitumenes lemez

Filggtleges teherhordd szerkezet:

téala - falazéblokk

Valaszfalak:

tégla

Vizszintes teherhordd szerkezet:

boritott gerendafédém, a pince felett 1 gerendak, koztiik tégla boltozat

Tetd kialakitasa, szerkezete:

magastetd - faszerkezet(l nyeregtetd

Tetéfedés/szigeteléds:

cserép

Homlokzatburkolat:

képoros vakolat

Belsd falburkolatok:

festett, csempézett fal

Padléburkolatok: mdrvany mozaik, parketta

Ablakok szerkezete: faszerkezet{i ablakok

Ablakok livegezése: kétrétegll livegezés
Ajtészerkezetek: faszerkezet(i bejarati ajtd, belsé ajtdk

FELEPITMENY KOZMUVEI

Elektromos ellatas:

220V - egyedi mérd van

Vizellatas:

hélézatos vizvezeték - egyedi mérd van

Szennyvizelvezetés: kbzmiihdldzatra csatlakoztatva
Gézellatas: nincs

Flitési mad: egyedi

Holeaddk: kélyhdk

Melegvizellatas: fatlzelés(i bojler

Szellbzés, klima: nincs

Epiilet koriili vizelvezetds: felszini csapadékviz elvezeiés
Egyéb ellatottsag: nincs

Felépitmény rivid széveges
ismertetése:

A térsashaz 1928-ban épiilt, foldszintes kialakitdsd, részlegesen alapincézett, viz,
villany, szennyviz kézmlives, hagyoményos szerkezet(i, magastet8s, cserép fedési. Az
értékelt ingatian utcai fekvésli komfortos lakds, A nyllaszardk faszerkezeti, kétrétegli
livegezésih ablakok és faszerkezet(l bejarati, - belsd ajtdk, A lakés flitése kdlyhakkal a
melegvizelldtasa fatiizelés(i bojlerrel megoldott, Az ingatlan kiillsd, belsd esztétikai
megjelenése gyenge, felljitdsa szilkséges. Mliszakl és szerkezet! hibdkat a szemle
alkalmaval tapasztaitam: vizesedds, vakolathdmids |athatd a falakon, bedzas
tapasztalhaté a mennyezeten. A burkotatok, nyilaszarék, szaniterek ethasznélédtak. A
lakds a beny(jtott Iratok alapjan nem beazonosithaté. A tulajdoni lap szerinti -
lakashoz tartozd - pincerekesz rossz dllapot), jelentds értéket nem képvisel,

4. oldal




ERTEKELO LAP.

PIACI O55ZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd 1 | Osszehasentitd 11 | Osszehasontitd 111| Osszehasonlitd IV | Osszehasonlitd v | Aktudlis ingatlan
8840 Csurgo,
Rakéezi utca 16.
. foldszint
Ingatlan cime Csurgd Csurgd Csurgé Csurgd, Csurgé (utczai
Csokonal utca | Ben dzsef utca kézpont Hunyadi utca Kossuth utca elhelyezkedésfi,
északi lakas)
Adatforras adasvétel adasvétet kindlat kinalat kinalat -
Ingatian tipusa lakéds lakdhaz lakéhdz lakdhaz lakds lakas
- | foldszint+2 | roldszint+ | foldszint+ | foldszint+ | foldszng+ 1 | fOldszintes,
Epiilet tagodézasa emelet magastetd magastetd magastetd emelet részlegesen
¢ ¢ 9 alapincézett
Komforifokozat komfortos dsszkomfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
viz, villany,
Kézmlivesitettség | viz, villany, gaz | viz, villany, gaz viz, villany viz, villany, gaz | viz, villany, géz ’szennyvfz,
‘ ! ' . ! ' ! ’ ! gdzvezetek az
ingatlanban
Epliletbelsd ., . . .
Sllapota feldjitando atlagos gyenge atlagos atlagos gyenge
Eplilet &llapota dtlagos felGjltandd tlagos atlagos atlagos gyenge
Alapteriilet 63 95 54 68 57 75
;‘g:"éte' (kinalat) 2019 2018 2020 2020 2020
Eladési ar 4300 000 Ft 6 100 0G0 Ft 4 500 000 Ft 5400 000 Ft 5000 000 Ft
Inflacid korrekcié 5% 5% 0% 0% 0%
Kinalati ar 0% 0% -15% -15% -15%
korrekcid
Fajlagos ar (Ft/m2) 71 667 67 421 70 833 67 500 74 561
Komyeze,tl -5% 5% -5% 5% 0%
korrekcio
Infrastrukedra 0% -10% 0% 0% 0%
korrekcié
Miiszaki allapot -10% -10% 5% -15% -15%
korrekcié
Telekméret 0% 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% 5% -5% 0% -5%
Epiilet kora 0% 0% 0% % | 0%
Egyéb: 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigait fajlagos 60 917 60 679 60 208 60 750 50 649
ar (Ft/m2)
Osszes korrigalt 85% 90% 85% 90% 80% 86%
tényezb
Fajlagos ar (Ft/m?2) 60 441
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: 4 500 000 Ft

A piaci megkézelités alkalmazdsanal, a piacon a kozelmuitban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik
és dsszehasonlitjuk az érték megallapitas targyat képezd vagyontdrggyal. Elemezziik az utdbbi idGben eladott ingatlanck és a
kérdéses vagyon kozott kiilonbséget, és kiigazitasokat végziink az olyan tényezdkilonbségek kikiisz6bolésére, mint pl. az
értékesités idépontia, helyszine, a vagyontérgy tipusa, kora, fejlesztési dllapota, és jéviben varhatd hasznositasa,
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ERTEKELO LAP

HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER

Bé&rlG: Van  Nincs

Bérieti dij jelenlegi nagysaga Ft/ho: 400

Bérleti szerzidés lejarata: -

Kiadhaté alapteriilet m?: 74,75

Jelenlegi hasznositas Fajlagos havi | Havi isszeq QOsszeg
érték Ft/m2 Ft Ft

Eves kiltségek 12

Fenntartasi koltségek (ado, rezsi) 3% 897 10 764

Menedzselési, bérbeaddsi kbltségek 1% 299 3 588

Felljitdsi, befektetési jellegii kiadasok 3% 897 10 764

Koltségek dsszesen: 7% 2 093 25116

Eves bavételek
Meglévb szerzBdések szerint szdmolva

Placi adatok szerint szémolva 400 29900 358800
Kihasznaltsag {évi %) 100% 29 900 358800
Figyelembe vehet (nettd) bevétel 358 800
Bevételek dsszesen; 333684

Eves egyenleg:

|T6késitési kamatlab, megtériilési rata %: | 7,5|
Hozamszamitason alapuld jelenérték 8sszesen Ft: 4449 120
Hozamszdmitason alap. jelenériék éssz, kerekitve Ft: 4 400 000

A jbvedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon netté bevételek tékésftésére alapozza, amelyek a vagyontdrgy
bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy villalkozas esetében az adott ingatlan hozna. Ez a megkizelitési médszer lakéhdzak
esetébien, nem ad rediis adatot, ezért a piaci éridk meghatdrozdsanal nem veltem figyelembe.
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“ERTEKELO LAP
POTLASI V. DJRAELOALLITASI, KOLTSEGELV( ELLENOGRZO ERTEKELES

A FELEPITMENY ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Funkciondlis egység | fajlagos kiliség Alap- A felépitmény Piaci helyzet [Funkciona-| Kdrnyezeti avulds | Szémitott érték
Ft/m? teriilet m? pétlasi v. faktora | Hs/Fizikal/ ft
GjraelGallitasi Erkilesi
koltsége Ft avulds
lakas 200 000 75 15 000 000 70% 60% 75% 4 725 000
Bsszesen: aktuéatis Osszesen:
Bekeriilési kiltség : 15000000 1y aieség atapt e 4725 000
Kerekitve: 15 000 000 érték ’ 4 700 000
Az ingatian kéltség alap( ériéke Fu: késziiltség szerinti sllapotban -
Az ingatian kéltség alapi értéke Fi: aktuglis allapotban 4 700 000

ERTEKELO LAP

A kdltségelvil megkozelités mddszere az értéket a vagyontdrgy GjraelBallitdsanak, illetve helyettesitésének kdltsége alapian
dllapitja meg, leszdmitva a fizikal kopéshdl és funkclondtis elavuldsbol szarmazé ériékestkkendst, amennyiben ¥tezik és
mérhetd, Altaldban ez a médszer biztositia a legmegbizhatébb értéket a teriiletfejlesztések, killinleges céli épiiletek esetében.

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték

Modszer neve Ft Slilyozas % Silyozott érték Ft
Piaci 6sszehasonlité 4 500 000 100 4 500 000
Kéltségalapil 4 700 000 0 0
Hozamalapl 4 400 000 0 0
Az ingatlan végsd forgalmi értéke: 4 500 000 Ft
Hosszltav( értékallésag kockazata 15%

- i s X o

KOCKAZATOK Piacl adatok megbfzhatésag’an'ak kockaz'ata 5%
Egyéb adatok meghizhatdsaganak kockazata 0%
Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockdzata 10%
IAz ingatlan hitelbiztositéki értéke: 3 150 000 Ft

$ZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt Ingatlan a teleptiléskbzponttél kb. 300 méterre Eny-ra talalhatd, Kérnyezetében lakéhdzak, benzinkit, tigabb
kornyezetében intézmények, szolgaitatd funkcléid épliletek llnak,

A tarsashdz 1928-ban épilt, féldszintes kialakitds(, részlegesen aldpincézett, viz, villany, szennyviz kbzmiives, hagyoményos
szerkezetl, magastetds, cserép fedés(i, Az értékelt Ingatlan utcai fekvésli komfortos lakds. A nyilaszarék faszerkezetd,
kétrétegll {ivegezésii ablakok és faszerkezetli bejdrati, - belsd ajtok. A lakds fiitése kdlyhdkkal a melegvizellatisa fatiizelésii
bojlerrel megoldott. Az ingatlan kiils8, belsd esztétikai megjelenése gyenge, fellijitdsa szikséges, Miiszaki és szerkezeti hibdkat
a szemle alkalméval tapasztaltam: vizesedés, vakolathdmlds Iithaté a falakon, bedzds tapasztalhaté a mennyezeten. A
burkolatok, nyllészérék, szaniterek elhaszndlédtak. A lakds a beny(jtott iratok alapjén nem beazonosithatd. A tulajdoni fap
szerinti - lakdshoz tartozé - pincerekesz rossz allapot(, jefentds értéket nem képvisel,

Tulajdonjogilag rendezett, ingatlan nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonos.

A megdllapftott értékek folyamatos hasznélat, 6rzés karbantartds mellett, épftésjogl és ingatlan-nyilvéntartési szempontbdl,
valamint az ingatlan{fon)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett é&llapot figyelembe vételével, lgény- per- és
tehermentes llapotban lettek meghatdrozva és csak akkor érvényesek,
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1. Az ingatlan forgalomképes,

2. Az ingatlanértéket per -, igény - és tehermentes 4llapotra hatéroztuk meg.

3. Az értékelds adatal és végtisszege az éridkelés forduldnapjatdl szdmitott 180 naplg érvényesek.

4. Ezen szakvélemény a Megbizd és az értékeld egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.
5. Az értékelés alulirott készitGjének dljazdsa nincsen semminem( kapcsolatban a megéllapitott értékkel.
6. A mellékletben taldlhatd fényképek az értékelés forduldnapjén tapasztalhatd helyzetet mutatjk be,

7. Hossz(itdven a jelenlegi placi folyamatok alapjan értéktartést feltételeziink,
8, Az esetleges piacl értékesithetéség varhaté idBlgénye 1-4 év, i
Kaposvér, 2020, szeptember 18, ((“, (.W

Kovéacs Gyula

ingatlanvagyon értékel
604415/2010 - 21/2011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kapesvar, Kos K. v. 24,
Addszam. 67858804-1-34
Nyllv.széam. 50863242
wKleaddzd!

Helylséglista X
Tulajdeni lap X
Térképmasolat

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

Epitési engedély

Haszndlatbavételi engedély

Hasznélati megosztasi szerzdés

Hasznélati megosztasi vézrajz

Térsashazi alapité okirat X

Helyszinrajz

Metszet
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SOSV LIUIYU, RARUULL ULLa L0 UTUSZIIL

{utcai elhelyezkedésii, északi lakas)

alatti ingattanrd!

HELYISEGLISTA

me};?l!:iseézgése Hci:l::asoér?‘.- t::-?iz’et bZ?SL?;t bul:;i;lat % a::::e:?g::t Ailapot Bm./m.
{m7) {m~)
LAKAS:

szoba féldszint 33,26 parketta festett fal| 100% 33,26] gyenge 3,44
szoba foldszint 13,29 parketta festett falj 100% 13,29| gyenge 3,44
konyha foldszint 10,85 marvany mozaik festett fal;  100% 10,85| gyenge 3,44
kbzlekedd foldszint 10,15 simitott beton festett fal|  100% 10,15| gyenge 3,44
flirdd féldszint 5,14 simitott beton| csempézett| 100% 5,14| agyenge 3,44
kamra féldszint 2,06 simitott beton festett fal| 100% 2,06| gyenge 344
Alapteriitet 8sszesen/m?: 74,75 |Korrigalt alapteriilet Gsszesen/ m?: 74,75
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" Az értékbecslési jelentés Gsszesllitasakor figyelembe vett feltételezések

1. Mem vallalunk feleldsséget olyan, a késBbbiekben az Ingatlanban, az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekovetkezd véltozasokért, amelyek befolydsolhatidk az itt

megadott értekeket,

2. Az ingatlan tulajdoni viszonyalval kapcsolatos adatokat a tutajdoni lap atapjan rigzitettiik,
azokat megbizhaténak tekintettitk, de az egyéb, a megrendel6tdt, hitelfelvevéts! kapott
informécidk, adatok (igy: teriileti adatok, miiszaki llapot, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisdgdért felelfsséget nem

véllalunk.

3. Feltéteztitk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlog, vagy

egyéb kitelezettséy azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemilitettiink jelentésiinkben.

4, A jelentés - killdn erre vonatkozd megbizds hidnydban — nem vizsgdlia a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kbrnyezetkdrosité anyagok jelentétét, illetbleg az Ingatlan

kirnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasét,

5. Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén iatottak, a
szemlét biztositd személy szdbeli tdjékoztatisa és a részlinkre atadott adatszolgéltatds
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és

eqvéb hasonid vizsaslatokat.

6. Az ériékbecsiés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgéljdk,

és segitenck megjeleniteni a jelentéshen targyalt kérdéseket.

7. Ezen értékbecslési jelentés elfzetes irdsheli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben

nem publikéihaté, a8 megadotid! eltér célra nem hasznéihaté.

Tandsitvany

1, Az ertékbecslési jelentést a legjobb tuddsunk szerint, a szakemberektdl elvarhatéd
szakszerliséggel és gondossdggal, az altaldnos és szakmai etikai normdk betartdsdval

készitettik el

2. Kijelentjiik, hogy ériékelési eljards soran esetlegesen tudomésunkra jutott bizalmas szakmai
és Uzleti adatokat iizleti titokként kezeljik, megbizd hozzajéruldsa nélkil nem hozzuk

nyilvanossagra.

3. A ténybeli megdllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomdsunk szerint

igazak és heiytalidak.

4, A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kdvetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott elSfeltételek hatdroljdk be, és azok a személyes,

részrehajlastél mentes szakéntGi elemzés véleményel és kovetkeztetései,

5. Az értékbecslést fiiggetlen értékel8ként végeztik e), a megbizéval a jelen meghbizasi
szerzidésen kiviil semimilyen kdzvetlen vagy kbzvetett partneri vagy iizlettérsi kapcsolatban

nem allunk, és nem élltunk.

6. ErtékbecslSi dijazasunk nincsen Ssszefiiggésben az Altalunk megallapitott értékkel, nem
figg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemenyek, és kivetkeztetések megjelenitése vagy felhaszndldsa eredményeként johet

létre.

7. elen értékbecsiés a vonatkozd hazai jogszabdly a 25/1997. (VIIL1.) PM. Rendelet alapjén,

az EVS 2016. (Eurdpal Ertékelési Szabvéanyok) ajantésainak figyelembe vételével késziilt,

8., Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékeldsi szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011, évi CXII. térvény az infermacids dnrendelkezési jogrdl
és az informacidszabadsdgrdl, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016, aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezeldse tekintetében térténd védelmérdl és

Fr

az llyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil

helyezésérél sz6l6 jogszabdlyoknak megfelelé mddon kezeli,
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AZ ERTEKELES MODSZERE

1. A moédszer

Az értekelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott mddszerek figyelembevételével, a kapott
és felmért adatok, valamint helyszini szemle, szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik el az
alabblak szerint.

Beazonositottuk az ingatlant, tisztdztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
allapotvizsgdlat szemrevételezéses diagnosziikaval tortént. Részletes, takart srerkezetekre s kiterjedS
altapotvizsgdlat csak kiilin megrendelésre késziil,- de erre a jelen éridkelés sordn nem volt szikség. A
szemle soran ellendriztiik az épiiletek, épitmények adatalt, megvizsgéltuk azok miiszaki &ltapotét.

Az értékelés tovabbi folyamatdnak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kbvetden kerilf sor,

2 Ertékeldsi fogalmak:

Ujraelsailtdss értek:

Az értékelt étesitménnyel megegyez6 funkcidjil épiilet, épitmény értéke, ha azt az eredetivel megegyezd
vagy kizel azonos anyagokbdl, szerkezeti megoldasokkal, az eredetihez hasonld felszereltséggel az
érntékelés idején épitettek volna.

Jelenfeqi mifszaki dflapot:
A szamitott és becsiilt avuldssal az epiilet, épitmény, eszkdz jelenlegi miiszaki allapotat meghatarozo

tényezd,

A természetes avulason til figyelembe vettitk még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalat vagy egyéb killsé hatasbél szdrmazé épiiletkart
- funkcionalis avulast,

- gazdasagi avulast,

- erkélcsi kopast.

Allagérték:
Aranylag objektiv, a piaci viszonyoktd! fiiggetlen érték: az (jra-elGallitdsi érték, csékkentve a jelenlegi
miiszaki allapottal.

Foraalmi érték:

a., telekingatian.
Az ingatlan értékelés tiszta, placi értéken alapuld megkozelitése.

Forgalmi {nyiftplaci) érték:

- nemzetkézi megfogalmazasban is - az a placi érték,

- amely Gsszegért egy vagyontargyban vald érdekeitség, méitanyosan,
- maganjogl szerzbdés keretéhen az értékelés idSpontjaban eladhatd,
- feltételezve a kovetkezdket:

- a tulajdonos eladasra hajlando,

- értékesitési keényszer nem &l fenn,

- az adasvételi targyalasok lefolytatdsahoz ésszer{ien hosszil

- [d8 ali rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalds id6pontjaly az érték és dllag nem vaitozik,

- az atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiildn ajantat figyelembevételére nem keriif sor
A szbveges leirdsban ismertetjiik a telek ill, az Ingatlan jellemzdit,
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Az ingatlan fajlagos értékének megéllapitasina! figyelembe vessziik:

- az adott teriiletre jellemz6 telekarat

- a telek fekvését, a fekvésbl adddd hasznalhatésdgl ériékét

- a telek és a rajta fekvd épitmények viszonyéat, hasznositasi lehetéségét,
- a koz(ti megkozelités, parkolast forgalmi lehetdségeket

- a teriilet rendezett, lehatarolt dllapotat,

- energiaelldtottsagot, kbzmiivek kiépitetiségét,

- kiirnyezeti tényezdk, kitls6 érdekeltségek teriiletre gyakoroit hatdsat,

- a teriilet méretbeli hatdsa, hasznositasi lehetdségek,

- értékesithetéség egyéh tényezdit,

A foldieriileten ethelyezkedd épiiletek, épitmények megléte vagy hidnya, azok dllapota mint
értékbefolyasold tényezd a teriilet piaci értékében megjelennek, de azok 6nalld konkrét piaci ériéket
képeznek,

b., az dpliletek, épitmények:

Az épiiletek, épltmények értékét alapvetfen az Ujra-elSallitdsukhoz szilkséges koltségek hatdrozzék meg,
figyelemmel az épltmény miiszakl, mindségi, komfortossdgi, korszeriiségl stb. dllapotéra.

A miiszaki jellemzok alapjan a miiszaki dllapot %-dban meghatroztuk az avultsdg mértékét.

A forgalmi érték meghatarozasanal az aldbbiakat vettilk figyelembe:

- az éplilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az éplilet kérnyezetében kalakult jelenlegi drak, kérnyezet! hatasok,

- funkcidvéltozas esetén a feltétleniil sziikséges épitési munkak ériéke,

- azok megteériilési ideje.

- az épiilet rendeltetésszer{l hasznalatdhoz feltétlenill sziikséges elvégzendt munkak értéke

- terileti elhelyezkedés ériékbefolyasolé hatdsa

3, Az értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatian felépltményekkel, miitérgyakkal beépitett teriilet, amennylben a megbfzd masképp
nem rendelkezik, - az épitmények Is az éridkelés targyat képezik. A foldteriiletériék az épitmények nélkili
érték, mely figyelembe veszi a beépitettség hatasit,

Az értékelések sordn a koltségalapll megkdzelitéssel, az dsszehasonlitd elemzéssel t6rténd valamint a
hozamszamitason alapuld drtdkelési mdédokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés sordn a kiltségalapl az Osszehasoniitd érték-megéllapltds és a hozamszdmitison
alapuld modszert hasznathatjuk.

A forgalml érték megéllapitdsanal értékndveld és értékcskkentd tényezdket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitdséndl a kozelmiltban, hasonld ingatlanck értékeléséndl, értékesitésénél realizalt ar szolgalt
alapul,

A terilletek nagysdga, nagyfokd beépitettsége vagy burkolattal elidtottsdga, bekeritett dllapota, stb. az
értékelésre hatd tényezo,

Az értékmeghatdrozdsban nem szerepeltettilk kiilon értékként a meglévé, de paramétereiben nem ismert
kézmiiveket - de a telekértékben, - igy azon keresztiil az épiiletirban is figyelembe vettiik, (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A kiltségalapl értékelés soran az ingatlan djraelddllitdsl-, dllag és forgalmi érték adatait az ériékelés
megallapitasai fejezetrész alatt kdzoljiik.

Az épiiletek, épltmények értékét alapveten az Gjra-elallitdshoz szlikséges kéltségek hatdrozzdk meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minfiségl, komfortossdgi, korszerliségi, stb. allapotdra, Ezen értékeket
médositjdk a felsorolt jellemz&k llapota, az elhaszndlodds miiszaki, gazdasdgi, erkdicsi foka, valamint a
hasznosithatdsdg az értékesithetfség helyi és kdrnyezeti hatdsai.

Az épiiletértékekben nem szerepeltetjiik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az éplilethez, - de az épliletértékben szerepeltetjiik az épiilettel dsszedpitett, felszerelésnek
mindsiilé eszkozoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épiiletek és épftmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzdkkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy allagértékhez képest, azaz a mliszaki vagy &llagérték bizonyos %-a koriili értékesithet8séget
prognosztizalunk, silyozva az ériékesithetdségben betiltétt értékesikkentd- értékniveld szerepilkkel,

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok kiilonbségébd| (tiszta jévedelem) vezeti fe az ériéket,

Az érték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beltle szdrmazd
tiszta jovedelmek értéke,

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a wvarhatd, nem fizetésekbdl és kihaszndlatlansighdl adédé
bevételkiesést is, A kozvetlen tokésités modszerével, a tiszta jbvedelmeket el kell osztani a tékésités|
kamatlabbal,

A placi érték meghatérozaséra az ingatlan leggazdasdgosabb, legjobb hasznosithatdsigat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabbal, akkor a jelenlegi haszndlatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés sordn.

14. oldal
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Ingatlan cime:

8840 Csurgd, Rakdczi utca 16.

Hrsz.:

Megyetérkép

o Csokonal Vildz
| Wuhdly Refermatus
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Ingatlan cime: 8840 Csurgd, Rakéczi utea 16,
Hrsz.
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5030320200813115025R29ugo2qoalp-116869102-1-116869109...

Nem hiteles tulajdoni lap

Sormo gy Megyei Kormdnyhivatal
MNagyz 4d Baross Gaborutea S.

CBURGO

Belterilet szam

720 helyrajei

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitekes tulajdeni Iap « Szemle masolat
Megrendelés szém: 30.005/13638/2020

https:/www3, takarmet. hu/tullap/S030320200813 115025R2%ugo...

Nem hiteles tulajdoni la

Oldal:

2020.08.,13
Szektorn

BB4U CSURES Rakéczi utca 16, "FellBlvizegadlat alatt”

1. Az ingatlan adatai:
alréezlet adatok
miveléri Ag/kivett megnevezés/

. Kivett lakéhiz, udvar

2. bejegyzd hatarozat: 529/197%.02.03
Tirmashaz

A foldrészlethez tartozd koade tulajdon ban 4116 épilletréezeke

okirat tartalrazza.

LRESZ
terislet kat.t.jéd%.all
nig.o ha m2 k.£il} r. kat,jov
Yha m2 k.Fild
o 820

helyigégeket az alapité

ot

. héinyad: 1/1

jogeim: erxecleti felvétel
jogallée: tarrashidztulajdon

bejegyzd hatdrozat, érkezéei idd1 529/1975.02.03

2 twolajdon jogokat a kildnlapek tartalrmazzik.

N.RESZ

Nem hiteles tulajdoni lap

hasznalhaté. 4

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

172

1 LA oM LAP VEGE

£ o1
£z a tulajdeni lap kdzigazgatiei hatoBAgi-eljirin célj4bol keriilt kiadésca. Mazra aem

Nem hiteles tulajdoni la

2020. 08.13. 11:52



5030320200813115025Rz%go2qoalp-116869273-1-116869280... https:/fwww3 . lakamet. hw/tullap/S030320200813115025R2%9ug0...

i72

Nem hiteles mlajdoni lap Nemm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

Somogy Megyei Kormidnyhivatal
Magyatid Barass Géborntea 5. Oldal:

Newn hitekes {ulnjdonl lap - Szemle masalat

Megrendelés szdm: 30005/13639/2020
2020.08.13

CBURES
Bolterilet 120/4/1 helyrajei szam

8840 C8URGS Rakéczi uwtca 16. foldezint. ajeét). ¥felilvizagilat alate

LRESZ
1. Az egyéb 6nalléd ingatlan adatai
megnever és terilet Eszohak piinma ezzmei hdnyact tulajionis £
mé egénz/Eél
lakas 36 1ou

Be jegyzd hatdrozak: 999966/1996

2. bejegyed hatdrozat: 529/197%.02.03
Tireashiz

Az Gn&llé ingatlanhoz tartornak az ala pité okiratban meghatéroz

3. bejegyzd hatarozat: 529/197%.02.03 ¥
ée pincerekeasezel . :

HRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarezat, érkezdei idé: 30199/1991.01.16
jogeim: vagyonmegoeztie
joghllém: twlajdonea
névi CSURGY VAROS ONKORMAWYZATA
efm: 8840 CBURGO Siéchenyi tér 2
torzeszdm: 15396518

14911819 5.3
ek TARTMQM' BEJEGYZEST
T

£z a telajdeni lap kizigazgatayi ho}éesgi eljivas cadl jibO) kevilt kiadAsra. Maera nem
hasznalhaté. e

_ TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lIa

2020. 08. 13. 11:53



§0306320200813115025Rz%ugo2qoalp-116869273-2-116869300... hitps:/iwww3.takarnel. hw/tullap/S030320200813115025R2%ugo...

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

Somagy Mgyt Kormamyhivatal
Nagyztid Baross Giborutea S Oldaks

Nem hiteles inlajdoni lap - Szenile miAsalal

Wiegrendelés szim: 30005/1364 072020
2020.08.13

CSURGO
Bolterulet T20/8/2 holyrajei szam

Nem hiteles tulajdoni lap

90840 CSURGS Rakéczi utca 16. Eoldsziat. ajté:z. Yfelllvizegdlat alate”

LRESZ
1. Az egyéb onillé ingatlan adatai:
negnevezés teriilet szobdk =zinma eezrei hanyad
n? egéaz/fél
lakas 38 I

Be jegyzd hat&rozat: 999966/1986

2. bejegyzd hatdrozab: 529/1975.02.03
Térearhdz

Az Onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okirathan meghat ar helyimégek .

3. bejegyzd hatarozakb: 529/19275.02.03
éz pincerekerazel .

LRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
hejegyzdé hatbrozat, érkezési id&: 3019971991 .01.16
jogeim vagyenmegoeztés
jegallist tulajcdonos
név: CESURGS VAROS ORKORMANYZATA
cfm 8840 CSURGO Széchenyi tér 2
torzemszam: 15398518

!IIH (SZ

8EIEGYZEST

Nem hiteles tulajdoni lap

REM TARTB!{

s

¢

£z a tulajdeni lsp kdziqazgat hapérigi eljarads cé]l jibS) keriilt kiadisra. Mivra nem
hagindlhaté. w
. TULAJBON] LAP VEGE
o)
~
3
Ry
?
i
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

1/2 2020.08. 13. 11:53
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
)
.g Sormw gy Megyet Kormimyhivatal
3 Magyaid Baross Giborutea 5. Qldal:
&
’E Nem biteles tulajdoni lap - Szemle miasolat
8 Megrendel€s szdm: 3000571304 172020
= 2020.08.13
=
A csurad
g Helterilet T120/8/3 helyrajei seém
2840 C3URGY Rakdczi untca 16. Féldezint. ajtdr 3. “feliilvizegdlat alatt®
LRESZ
1. At cgyéb onAllé ingatlan adatai:
neqnevesde teridlet szobAk nzima epznei hianyad
m2 egéne/L£é]
lakac ) ]
Be jegyzd hatirozat: 999966/1996
2. bejegyzd hatirozatb: 529/1975.02.03
Tirmash4z ;
Az onallé ingatlanhoz tartomnak az ala pité okiratban meghatar helyinégek .
3. bejegyzd hatdrozat: 529/1975.02.03
%" éz pincerehesazel .
4
'g 0.RESZ
s 3. tulajdoni hanyad: 1/1
E bejegyzé hatdrozak, érkezési idd: 30199/1991.01.1%6
jogeim: vagyomnegoszbir
B jogallés: tulajdonos
% névi CSURGY VAROS OHKORMANYZATA
i cim 8840 CSURGO Széchenyi tér 2
;"E" torzeazdm: 15398518
Z.
L. hat dedgi eljarde céljibél kerilt kisddera. Mizra nen
_ TULAJDOMNE LAP VEGE
£
R
ol
o
=

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

2020. 08, 13. 11:53



8840 Csurgd, Rakdcz utca 16. foldszint
(utcai elhelyezkedés(i, északilakas)

az utca képe tarsashaz ufcai képe

tarsashaz udvari képe tarsashaz udvari képe



8840 Csurgo, Rakécz uica 16, foldszint
(utcai elhelyezkedésii, északi lakas)

tarsashaz telek képe tarsashaz telek képe

tirsashazhoz tartozé pincerekeszek tarsashazhoz tartozé pincerekeszek



8840 Csurgo, Rakoczi utca 16. foldszint
(utcai elhelyezkedés, északi lakas)

tirsashazhoz tartozé pincerekeszek villanyérak

kozlekedd kéziekedd

kiézlekedd szoha



8840 Csurgo, Rakocz utca 16, foldszint
(utcai elhelyezkedésii, északi lakas)

szoba konyha

konyha konyha

szoba




8840 Csurgd, Rakocz utca 16. foldszint
(utcai elhelyezkedést, északilakas)

szoba







INGATLANFORGALMI ERTEK

BECSLES

8840 Csurgo, Rakdéczi utca 16. foldszint
(utcai efhelyezkedés(i, déli lakas)

alatti ingatlanrdl

Megbizé: Csurgdi Koz6s Onkormanyzati Hivatal
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

Ertékbecsld: Kovacs Gyula
7400 Kaposvar, Kds Karoly utca 24,

Az értékbecslés fordufénapja:

2020. szeptember 18.




Megbizé neve, cime:

Csurgdi Kizds Onkermdnyzatl Hivatal 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

Ertékelés célia: Az Ingatlan forgalmi {piacl) értékének meghatérozasa

Ertékelt ingatian cime: 8840 Csurgd, Rakéezi ukca 16, foldszint (utcal elhelyezkedésti, déli lakas)
HRSZ.: nem beazonosithatd

Az igyfél neve: Csurgdl Kozos Onkorményzati Hivatal

8840 Csurgd, Széchenyl tér 2.

'+ .INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK [/

Tulajdeni lap masolat
kiallitasanak id6pontja:

2020. augusztus 13.

Miivelési &g, megnevezés: Hakés

Ingatlan teriilete: m?2

Tulajdonos, tulajdonosok cime, i Csurg6 Véaros Onkorményzata in
tulajdoni hanyad: " |8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

Terhelések, bejegyzések: Nincs

Széljegy: Nincs

Térképvaziat kiallitasanak Nincs

idépontja:

ERTEKELESIMODSZER

Kkal Srtékeldsi Piaci adatok alapjan: ElsBdleges mddszer
Az alkalmazott ertekeles Hozamszamitdson afapuld:  |Ellendrzés céljabol
mébdszerek: - hd -
Kéltség atapl: Ellendrzés céljabdl
Telek . . P .
Felépitmény | Miivelési &g | Az ingatlan végsd forgatmi
Az Ingatlan cime HRSZ t‘::tl' terlilet {m?) | megnevezés értéke
8840 Csurgd, Rakdczi utca 16, foldszint )
{utcal elhelyezkedést, déli lakés) 0 55 takés 3 400 000 Ft

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

Az értékelés idbpontja:

Készitette:

A helyszini szemle id6pontja:
A szemlén részt vettek:

szerint,

2020. szeptember 18.

2020.09.18
Kovacs Gyula

Kovacs Gyula

7400 Kaposvar, Kés Kéroly utca 24,

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposviu, Kas K. u, 24,
Adészam, 67858604-1-34
Nyllv.szdm. 50863242

. Klendézs"

2. oldal




o UAZONOSITO LAP
" TELEK ADATAI ES ADOTTSAGAI

Telek teriilete:

820 m? (tdrsashaz telke)

Formaja:

megkézelitleg téglatap alakd

Telepiilésen bellili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Csurgé kézpontjatdl kb, 300 méterre Eny-ra taldlhatd.

Megkbzelithetésége:

autébusszal, személygépkocsival megkozelithetd

Telek thjolésa, lejtése;

K-Ny

Hatarold utca(k) burkolata:

aszfalt

Kozmii ellatottsag:

viz, villany, szennyviz, gazvezeték az ingatlanban

Kérnyezeti artalom:

nincs tudomasunk réla

Az ingatlan értékét befolyasolé
egyéb tényezdk:

Az értékeléshez rendelkezésre bocsatott TAO eltér az eredeti allapottél: - a
TAO-ban 4 db lakéds szerepel, a jelenlegi 3 db helyett. Az alaprajzi
elrendezés sem tiikrozi a valds Allapotot, ezért az értékelendd lakas a
benyiijtott iratok alapjdn nem beazonosithaté., Az értékbecslést a hrsz.
megjeldlése nélkill - a lakds természetbeni helyzetét figyelembe véve -
készitettem el. Javasolt a TAD mébdositasal

Az értékelésnél az épiilet jellege miatt lakds és lakéhaz dsszehasonlité
adatokat vegyesen hasznaltam.

KORNYEZET BEMUTATASA

Telepiilés terlileti elhelyezkedése:

Csurgd véros Somogy megyében, a Csurgéi jards kbzpontja. A telepiilés Somogy megye
délnyugati részén taldihatd, Somogy megye legnyugatabbl vdrosa. A véros Kistérségi kézpont,
vonattal a Dombdévar—Gyékényes-vasitvonalon érhetd el, kizigazgatds! teriletén két dllomés is
taldlhaté: magdban a varosban van Csurgd vasitdflomds, mfg a Szenta feldhi hatéron,
tkitfteriileten a Zrinyitelep megélidhely, A telepilést kbzdton Nagykanizsa, Nagyatéd illetve Barcs
irdnyabdl érhetjiik el.

Telepiilés jellemzése:

Csurgé ezer éves teleplilés dél Somogyban, gazdag térténelmi emlékekben, természeti
értékekben és kulturdlis hagyomanyokban, A varos mezégazdasaai és ipari hattérrel rendelkezik.
1989-ben nyerte vissza varosi rangjat, majd 2013. janudr elsejétdl Ismét visszaszerezte a jérasl
kozpont szerepét a térségben. Az elmult években szdmos egészségiigyi, oktatdsl, sport- és
turisztikal fejlesztés valdsuit meg a varosban. A népesség szdma 5053 5.

Ingatian telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Az ériékelt ingatlan a telepiilésktzponttdl kb, 300 méterre Eny-ra taldlhaté. Kornyezetében
akéhézak, benzinkdt, tigabb kiimyezetében Intézményck, szolgditatd funkddih épliletek alinak.

3. oldat



FELEPITMENY ADATAI

Felépitmény tipusa: lakds

Epités éve: 1928

Feldjitas/korszerlisités/bdvités: |nem ismert

Lakdszintek szdma: féldszintes, részlegesen alapincézeti

Lakészobak szdma: 2

Komfortfokozata; komfortos

Hasznos alapterillet: 55,1 imz | |Korrigélt alapteriilet: |55,1 imz

Epitési méd:

hagyoményos szerkezet(l

Alapozas:

tégla savalap

Szigetelés:

bitumenes lemez

Fllggéleges teherhordd szerkezet:

téala - falazéblokk

Valaszfalak:

tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet:

boritott gerendafédém, a pince felelt I gerendék, koztik tégla boltozat

Tetd kiatakitésa, szerkezete:

magastetd - faszerkezetli nyeregtetd

Tetofedés/szigetelés: cserép
Homlokzatburkolat: kdporos vakolat
Bels6 falburkolatok: festett, csempézett fal

Padléburkolatok:

marvany mozaik, parketta

Ablakok szerkezete:

faszerkezet(i ablakok

Ablakok livegezése:

kétrétegii livegezés

faszerkezetli bejarati ajtd, bels8 ajték

Ajtbészerkezetek:

FELEPITMENY KOZMUVEI

Elektromos ellatés:

220V - egyedi mérd van

Vizellatas: halézatos vizvezeték - egyedi mérd van
Szennyvizelvezetés: k6zmiihdlézatra csatlakoztatva
Gazellatas: nincs

Flitési mod: egyedi

Héleaddk: kélyhdk

Melegvizallatas: fatlizelés{i bojler

Szelldzés, klima: nincs

Epililet koriili vizelvezeiés: felszini csapadékviz elvezeiés

Egyéb ellatottsag: nincs

Felépitmény rivid széveges
ismertetése:

A térsashdz 1928-ban épiilt, foldszintes kialakitas(, részlegesen aldpincézett, viz,
villany, szennyviz kézmiives, hagyomdanyos szerkezet(l, magastetds, cserép fedésii, Az
értékelt ingatian utcai fekvésli komfortos lakas. A nyflaszardk faszerkezet(i, kétrétegii
{ivegezésii ablakok és faszerkezetli bejarat, - belsé ajték, A lakds fiitése kalyhakkal a
melegvizelldtdsa fatiizelés(i bojlerrel megoldott, Az ingatlan kils8, belsé esztétikal
megjelenése gyenge, feljitdsa sziikséges. Miiszaki és szerkezeli hibakat a szemle
alkalmaval tapasztaltam: vizesedés, vakolathdmls Ildthaté a falakon, bedzés
tapasztathaté a mennyezeten. A burkolatok, nyfldszarék, szaniterek elhaszndlédtak. A
{akds a benyljtott iratok alapjan nem beazonosithaté, A tulajdoni lap szerinti -
lakdshoz tartozd - pincerekesz rossz dllapot, jetentds értéket nem képvisel,

4. oldal




ERTEKELO LAP

PIACI O5SZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

{sszehasoniitd I | Osszehasonlitd 11 | Osszehasoniitéd 111| Osszehasonlité IV | sszehasonlitd V | Aktualis Ingatlan
8840 Csurgd,
Rékdczi utca 16.
, féldszint
Ingatian cime Csurgd Csurgé Csurgd Csurgd, Csurgo O(utscjza:1
Csokonai utca | Ben Jozsef utca kdzpont Hunyadi utca Kossuth utca elhelyezkedés(i,
déli lakas)
Adatforras adésvétel adasvétel kindlat kindlat kindlat -
Ingatlan tipusa lakas Jakdhéz lakéhaz fakéhaz lakds lakas
. foldszint +2 | foldszint + | foldszint+ | foldszint+ | foldszint+ 1 | joldszintes,
Eplifet tagoddzésa “ ,, 2 részlegesen
emelet magasteté magastetd magasteto emelet .
alapincézett
Komfortfokozat komfortos Osszkomfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
viz, villany,
Kbzmlivesitettsé viz, villany, gaz | viz, villany, gaz viz, villan viz, vitlany, gaz | viz, villany, gaz szennyviz,
g | viz, villany, g , villany, g » villany , villany, g Vilany, g8z | o overék az
ingatlanban
Epiilethelséi felGjitandd atlagos enge atlagos dtlagos enge
Allapota ) g gyeng g 9 gyeng
Epiilet allapota atlagos fel(jitando atlagos 4tlagos atlagos gyenge
Alapteriilet 63 95 54 68 57 55
fﬁ:"éte' (kindtat) 2019 2018 2020 2020 2020
Eladési ar 4 300 000 Ft 6 100 00O Ft 4 500 000 Ft 5400 000 Ft 5 000 000 Ft
Inflacié korrekcid 5% 5% 0% 0% 0%
Kinélati ar 0% 0% -15% -15% -15%
korrekcid
Fajlagos ar (Ft/m2) 71 667 67 421 70 833 67 500 74 561
Kornyezeti o o o o o
rorrekeié 5% 5% 5% 5% 0%
Infrastruktara 0% -10% 0% 0% 0%
korrekcié
Miiszaki allapot -10% 10% 5% -15% -15%
korrekcid
Telekméret 0% 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% 10% 0% 0% 0%
Epiilet kora 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb: 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos
&r (Ft/m2) 60917 64 050 63 750 60 750 63 377
Osszes korrigalt 85% 95% 90% 90% 85% 89%
tényezd
Fajlagos ar (Ft/m2) 62 569
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: 3 400 000 Ft

A piacl megkédzelités alkalmazdsandl, a piacon a kiézelmUltban eladott, iHetve értékesitésre felkindlt vagyontérgyakat elemezziik
és dsszehasonlitjuk az érték megallapitis targyat képezd vagyontarggyal. Elemezzlik az utdbbi idSben eladott ingatlanok és a
kérdéses vagyon kézotti killonbséget, és kiigazitdsokat végziink az olyan tényezOkiilonbségek kikiisz6bblésére, mint pl, az
értékesités id6pontja, helyszine, a vagyontdrgy tipusa, kora, fejlesziés] dllapota, és jévoben varhaté hasznositasa.
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ERTEKELO LAP

HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER

Bério: van  Nincs

Bérleti dij jelenlegi nagysaga Ft/ho: 400

Bérleti szerzbdés lejarata: -

Kiadhaté alapteriilet m?: 55,09

Jelenlegi hasznositas Fajlagos havi | HWavi Gsszeg Osszeg

érték Ft/m2 Ft Ft

Eves koltségek 12
Fenntartasi kiltségek (add, rezsi) 3% 661 7933
Menedzselési, bérbeadasi kéltségek 1% 220 2 644
Feldjitasi, befektetési jellegii kiadasok 3% 661 7 933
Kéltségek Gsszesen: % 1543 18 510
Eves bevételek

Meqliévd szerz8dések szerint szdmolva

Placi adatok szerint szédmolva 400 22 036 264432
Kihasznaltsag (évi %) 100% 22 036 264432
Figyelembe vehetd (nettd) bevétel 264 432
Bevételek Gsszesen: 245 922
Eves egyenleg:
ITEkési’tési kamatlab, megtériilési réta %: 7,5

Hozamszamitason alapulé jelenérték bsszesen Ft: 3278957
Hozamszamitason alap. jelenérték 6ssz. kerekitve Ft: 3 300 000

A jovedelem-megkozelités, a vagyontdrgy éitékét azon nettd bevételek tékésitésére alapozza, amelyek a vagyontargy
bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna. Ez a megkdzelltési mddszer lakéhdzak

ese{ében, nem ad redlis adatot, ezért a placi ériék meghatérozdsanai nem vettem figyeiembe,
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ERTEKELO LAP

POTLAST V, UIRAELOALLITASI, KOLTSEGELVD ELLENORZO ERTEKELES

‘A FELEPITMENY ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Funkciondlis egység | fajlagos koltség AMap- A felépitmény Piaci helyzet {Funkciond-i Kéinyezeti avulds | Szamitott érték
Ft/m? teriilet m? potlasi v, faktora | lis/Fizikaif Ft
Gjraeldallitast Erkolesi
kiltsége Ft avulds
lakéds 200 000 55 11 000 000 70% 60% 75% 3 465 000
Osszesen: aktualis Osszesen:
Bekerlilési kbltség - 11 000 000 kéltség alapu Kerokivve: 3465 000
Kerekitve: 11 000 000 érték erexitve: 3 500 000
Az ingatlan kdltség alap( ériéke Ft: késziiltség szerinti dlfapotban -
Az ingatlan kiltség alapti értéke Ft: aktudlis alfapotban 3 500 000

ERTEKELO LAP

A kdltségelvli megkozeltés médszere az értéket a vagyontargy (jraelddllitasanak, illetve helyettesitésének kdltsége alapjan
dliapitjia meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkcionlis elavuldsbél szdrmazé értékestkkendst, amennyiben létezik és
mérhetd, Altaldban ez a mddszer biztositja a legmeghizhatdbb értéket a terliletfejlesztések, kilbnteges céll épiiletek esetében,

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték

Mdédszer neve Ft Silyozas % Silyozott érték Ft
Piaci 8sszehasonlité 3 400 000 100 3 400 000
Kéltségalapl 3 500 000 0 t]
Hozamalapti 3 300 000 0 0
Az ingatian végsé forgaimi értéke: 3 400 000 Ft
Hosszditavil értékallosag kockdzata 15%
KOCKAZATOK Piaci adatok megbrzf\atos’ag'én'ak kockazata 5%
Egyéb adatok megbizhatésdganak kockdzata 0%
Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockdzata 10%
Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 2 380 000 Ft

SZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt ingatlan a telepiiléskdzponttdl kb. 300 méterre Eny-ra taldlhaté. Kornyezetében lakéhdzak, benzink{t, tagabb
kéirnyezetében Intézmények, szolgditatd funkcidji épliletek allnak,

A tarsashaz 1928-ban épiilt, foldszintes kialakitdsy, részlegesen aldpincézett, viz, villany, szennyviz kézmiives, hagyomanyos
szerkezetll, magastetds, cserép fedésii. Az értékelt ingatlan utcai fekvés(i komfortos lakds, A nyildszarék faszerkezet(,
kétrétegii livegezésli ablakok és faszerkezetii bejérati, - belst ajték. A lakds fitése kalyhakkal a melegvizelldtasa fatilzelés(i
bojlerrel megoldott. Az ingatian kiilsS, belsd esztétikai megjelenése gyenge, felljitdsa szlikséges, Miiszaki és szerkezeti hibakat
a szemle alkalmaval tapasztaltam: vizesedés, vakolathdmlas lithatd a falakon, bedzds tapasztalhatdé a mennyezeten. A
burkolatok, nyildszardk, szaniterek elhaszndlddtak. A lakas a benyljtott iratok afapjdn nem beazonosithatd, A tulajdoni lap
szerinti - lakdshoz tartozé - pincerekesz rossz dllapotd, jelentds értéket nem képvisel,

Tulajdonjogilag rendezett, ingatlan nyilvantaridsba bejegyzett tulajdonos.

A megallapitott értékek folyamatos haszndlat, 6rzés karbantartds mellett, épitésjogl és Ingatlan-nyilvéntartasi szempontbdl,
valamint az Ingatlan{on)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett llapot flgyelembe vételével, igény- per- és
tehermentes allapotban lettek meghatarozva és csak akkor érvényesek.
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. Az ingatlan forgalomképes.

. Az ingatlanériéket per -, Igény - és tehermentes llapotra hataroztuk meg.

. Az értékelés adatal és végbsszege az értékelés fordulénapjatdl szdmitott 180 naplg érvényesek,

. Ezen szakvélemény a Megbfzd és az értékeld egyiittes beleegyezéséve) adhatd ki harmadik személynek.
« Az értékelés alulfrott készitbjének dijazdsa nincsen semminemii kapesolatban a megdllapitott értékkel,

. A mellékletben taldlhatd fényképek az értékelés forduldnapjén tapasztalhaté helyzetet mutatjk be,

. Hossz(itavon a jelenlegl placi folyamatok alapjén értéktartist feltételeziink,

. Az esetleges piacl értékesithetéség varhatd 1d6igénye 1-4 év,

(Bt = TS o IS FL N

Kaposvar, 2020, szeptember 18, ((P 4

Kovacs Gyula

ingatlanvagyon értékelé
604415/2010 - 21/201¢

KOVACS GYULA EV.
7400 Kaposvhr, Kés K, v, 24,
Adészam. 67868804-1-34
Nyllv.szam, 50863242
nKlsndéza”

% MELLEKLETEK - o

Helylséglista X
Tulajdoni lap X
Térképmasolat
Alaprajzok X
Megyetérkép X
Telepiiléstérkép X
Térképrészlet X
Mliholdkép X
Fényképek X
Egyéb:

Epitési engedély

Hasznélatbavétell engedély

Hasznélati megosztdsi szerzédés

Hasznalati megosztasi vazrajz

Térsashazi alapitd okirat X

Helyszihrajz

Metszet
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SOV WUl H.U, RARULLI UELLA 40, IVIUSLHIL

{utcai elhelyezkedés(i, déli lakés)

alatti Ingatlanrd!

HELYISEGLISTA

et |Vt || ol |k pterion Aot
{m) {m*)
LAKAS:

szoba faldszint 21,60 parketta festett fal| 100% 21,60| gyenge 3,47
szoba foldszint 7,66 parketta festett fal| 100% 7,66| gyenge 3,47
konyha foldszint 7,38| mérvany mozaik festett fal| 100% 7,38] gyenge 3,47
kozlekedd fotdszint 9,96| marvany mozaik festett fal| 100% 9,96| gyenge 3,47
fiirdo foldszint 496! marvany mozaik| csempézett! 100% 4,96| gyenge 3,47
kamra foldszint 3,53 simitott beton festett fal| 100% 3,53| gyenge 347
Alapteriilet dsszesen/m?%: 55,09 |Korrigalt alapteriilet ésszesen/m: 55,09
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Az értékbecslési jelentés Gsszealiftasakor figyelembe vett feltételezések

i,

Nem vallalunk feleldsséget olyan, a késtbbiekben az Ingatlanban, az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekivetkezd valtozdsokért, amelyek befolydsolhatjdk az itt
megadott érickeket,

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjan rogzitettiik,
azokat megbizhatonak tekintettitk, de az egyéb, a megrendel6té), hitelfelvevitdl kapott
informéacidk, adatok (igy: teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisidgaért felelbsséget nem
véllatunk,

Feltéteztilk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlog, vagy
egyeb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben,

A jelentés - kiildn erre vonatkozé megbizéds hidnydban - nem vizsgdlia a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkdrositd anyagok jelenlétét, illetbleg az ingatian
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységek hatdsat,

Az értékbecslésl jelentésben jellemzett miiszaki dllapotot a helyszini szemlén litottak, a
szemlét biztosité személy szobeli tdjékoztatésa és a résziinkre atadott adatszolgéltatas
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és
eaveb hasontd vizsaalatokat,

Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljdt szolgdljdk,
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen értékbecslési jelentés elbzetes irdsbell engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznélhatd,

Tandsitvany

Az értékbecslést jelentést a legjobb tuddsunk szerint, a szakemberektdl elvérhatd
szakszer(iséggel és gondossaggal, az altaldnos és szakmal etikal normdk betartdsdval
készitettiik el.

Kijelentjiik, hogy ériekelési eljaras soran esetlegesen tudomdsunkra jutott bizalmas szakmai
és fizleti adatokat iizleti titokként kezeljiik, megbizéd hozzjéruldsa nélkiil nem hozzuk
nyilvanosségra,

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmag, legjobb tudomasunk szerint
igazak és helyialidak.
A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotésokat és kivetkeztetéseket csak a

szakvéleményben megfogalmazott elbfeltételek hatdroljdk be, és azok a személyes,
részrehajlastol mentes szakénti elemzés véleményei és kbvetkeztetésel,

Az értékbecslést fiiggetlen értékelGként végeztiik el, a megbizéval a jelen megbizdsi
szerzOdésen kiviil semmilyen kbzvetlen vagy kozvetett partneri vagy iizlettarsi kapesolatban
nem &llunk, és nem Slltunk,

Ertékbecsli dijazasunk nincsen dsszefiiggésben az ltalunk megéllapitott értékkel, nem
fiigg semmilyen intézkedésté} vagy eseménytl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznaldsa eredményeként jbhet
létre.

Jelen értékbecsiés a vopatkozé hazai jogszabaly a 25/1997, (VIil,1.) PM. Rendelet alapjan,
az EVS 2016. (Eurdpai Ertekelési Szabvanyok) ajanlasainak figyelembe vételével késziilt,

Az értékelésl szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbfzd személyes adatait a 2011. évi CXIIL. térvény az informécids dnrendelkezési jogrdl
és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. 3prills 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében toriénd védelmérdl és
az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil
helyezéséra! sz0l0 jogszabélyoknak megfelelé médon kezeli.
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AZ ERTEKELES MODSZERE

1. A modszer

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazoti modszerek 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
llapotvizsgalat csak killn megrendelésre késziil,- de erre a jelen értékelés sordn nem volt sziikség. A
szemle soran ellendriztiik az épiiletek, épitmények adatait, megvizsgéltuk azok miiszaki allapotat,

Az értékelés tovabbl folyamatanak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kivetden keriil sor.

2 Ertékelési fogalmak:

Uiraelafitast értek;

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

Jelenfeql mifszaki dliapot;

A szémitott és becsiilt avuldssal az épiilet, épitmény, eszkdz jelenlegl miiszaki dllapotat meghatarozo
tényezd,

A természetes avuldson tdl figyelembe vettitk még:

- a tervezés], kivitelezési, rendeltetésellenes hasznélat vagy egyéb kiilsd hatdshél szarmazé épiiletkért

- funkciondlis avulast,

- gazdaséigi avulast,

- erkélesi kopast,

Altagérték:
Arénylag objektlv, a placi viszonyoktd! fliggetlen ériék: az Gjra-eldallitdsi érték, csdkkentve a jelenlegi
miliszaki dllapottal.

Forgalmi érték:

a., telekingatlan:
Az Ingatlan értékelés tiszta, piaci értéken alapuld megkozelitése.

Forgalmi {nyiltplaci) érték:

- nemzetkdzi megfogalmazéasban is - az a placi érték,

- amely Gsszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség, méltényosan,
- maganjogi szerz8dés keretében az értékelés idGpontjdban eladhaté,
- feltételezve a kivetkezdket:

- a tulajdonos eladasra hajlandd,

- értékesitést kényszer nem all fenn,

- az adésvételi tArgyatasok lefolytatdsdhoz ésszeriien hossz(

- id6 3l rendelkezésre, figyelemmel a vagyentargy jellegére,

- placi helyzetére,

- a targyatas idBpontjalg az érték és allag nem véltozik,

- az &tlagostd) eltérd, specidlis vevdi kiilbn ajanlat flgyelembevételére nem keriil sor
A sziveges leirdsban ismertetjiik a telek ilt. az ingatlan jellemzGit.
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Az ingatlan fajlagos értékének megallapftasandl figyelembe vessziik:

- az adott teriiletre jellemnzd telekarat

- a telek fekvését, a fekvésbd! adéds hasznilhatdsagi ériékét

- a telek és a rajta fekvd épitmeények viszonyét, hasznositasi lehetdsdgét,
- a koziitl megkizelités, parkolasi forgalmi lehetGségeket

- a teriilet rendezett, lehatdrolt &llapotét,

- energliaefltottsdgot, kdzmiivek kiépitettségét,

- kornyezeti tényezbk, kiilsé érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatdsat,

- a teriilet méretbeli hatasa, hasznosftési ichetdségek,

- értékesithetbség egyéb tényezdit,

A foldteriileten elhelyezkedd épliletek, épitmények megléte vagy hidnya, azok &llapota mint
értékbefolydsold tényezb a teriilet piaci értékében megjelennek, de azok &nallé konkrét placi értéket
képeznek.

b, az éplifetek, épitmények:

Az épliletek, épitmények értékét alapvetSen az (jra-eldallitdsukhoz sziikséges koltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minfségi, komfortossagi, korszerliséal stb, 4lfapotéra.

A miiszaki jellemzGk alapjén a miiszaki aflapot %-dban meghatéroztuk az avultsig mértékét.

A forgalmi érték meghatérozésdnal az aldbbiakat vettiik figyelembe:

- az éptilet rendeltetése és annak piaci viszonyal

- az épllet kérmyezetében kialakult jelenlegl drak, kérnyezeti hatdsok,

- funkcidvaltozds esetén a feltétleniit sziikséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje,

- az épiilet rendeltetésszer(i hasznalatahoz feltétleniil szitkséges elvégzends munkdk értéke

- teriileti ethelyezkedés ériékbefolydsold hatdsa

3. Az értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatlan felépitményekkel, miitargyakkal beépitett teriilet, amennyiben a megbizo masképp
nem rendelkezik, - az épitmények Is az értékelés térgyédt képezik, A foldteriiletérték az épitmények nélkiili
érték, mely figyelembe veszi a beépitettség hatdsat.

Az ériékelések sordn a kdltségalapd megkozelitéssel, az Gsszehasonlitd elemzéssel torténé valamint a
hozamszémitadson alapuld értékelés! mddokat atkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés sordn a kiliségalapd az Gsszehasonlitd érték-megéllapitds és a hozamszamitéson
alapuld médszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megallapitasinal értéknéveld és értékestkkentd tényezket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-&r kialakitiséndl a kozelmiltban, hasonld Ingatlanok értékelésénél, értékesitésénél realizélt &r szolgalt
alapul.

A teriiletek nagysaga, nagyfoki beépftettsége vagy burkolattal elidtottsiga, bekeritett dllapota, stb. az
értékelésre hatd tényezd,

Az értékmeghatdrozasban nem szerepeltettik killdn értékként a meglévs, de paramétereiben nem ismert
kézmiiveket - de a telekértékben, - igy azon keresztill az épiiletarban is figyelembe vettitk, (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A koltségalapl értékelés sordn az ingatlan UjraelGallitasi-, dlag és forgalmi érték adatalt az értékelés
megallapitasal fejezetrész alatt kozéljiik,

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetfen az \jra-elGéllitishoz sziikséges kltségek hatdrozzdk meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minGségi, komfortossagi, korszerliségi, stb. 4llapotara. Ezen értékeket
médositiak a felsorolt jellemzik allapota, az elhasznalddas miszaki, gazdasdgi, erkdicst foka, valamint a
hasznosithatésag az értékesithetéség helyi és kérnyezeti hatasal,

Az épliletértékekben nem szerepeltetjiik azokat a gépeket, berendezdseket, melyek nem tartoznak
szervesen az €piilethez, - de az épiiletértékben szerepeltetjik az éplilettel Bsszedpitett, felszerelésnek
min8siild eszkézoket, {pl, szaniterek, stb.)

Az épiiletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzékkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy alagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy &llagérték blzonyos %-a kériili értékesithetdséget

voo#

prognosztizalunk, sQilyozva az értékesithet8ségben betdltott értékesskkentd- értékndveld szerepiikkel,

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils
kiadasck kiilonbségébil (tiszta jovedelem) vezetl le az értéket,

Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szérmazé
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetendd kiadésokkal cstkkentett értékét kell érteni. A
tervezett bevételekbd! le kell vonni a varhatd, nem fizetésekbd! & kihaszndlatlansagbd! adddd
bevételkiesést is. A kbzvetlen tdkésités modszerével, a tiszta jovedelmeket el kell osztani a tSkésités
kamatldbbal.

A placi érték meghatdrozdsira az ingatlan leggazdasdgosabb, legjobb hasznosfthatésaaét kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasagosabbal, akkor a jelenlegi haszndlatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki érickelés soran.

14. oldal



8840 Csurgod, Rakéczi utca 16. foldszint
(utcai elhelyezkedésii, déli lakas)

Lakéas alaprajz
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Ingatian cime:

8840 Csurgb, Ralioczi utea 16,

Hrsz.:

Megyetérkép

Telepiiléstérkép
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Ingatlan cime;

8840 Csurgé, Rakéczi utea 16,
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$030320200813115025Rz%ugo2qoalp-116869102-1-116869109... https://wwwi.takarnet. hu/tullap/S030320200813115025R2%ugo0...

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
Sermeo gy Megyei Kormidnyhivatal
Nagya8d Baross Gaborutea 5. Qldal: 1

Nem hiteles fulajdoni lap « Szemle masolat

Megrendelés szém: 30005/13638/2020
2020.086.13

CBURGO
Belterilet 720 helyrajei szdm

Nem hiteles tulajdoni lap

0840 CSURGH R&kéczi utca 16. "felidlvizegilat alatt"

LRESZ
1. 2z ingatlan adatai:
alvéprlet adatok teriilet
miveléni Ag/kivett meanevezésn/ min.o ha m2
. Kivett lakéhiz, wdvar 0 870

2. bejegyzd hatarozat: $29/1975.02.03
Téreashiz
A foldrészlethez tartozé kowbe tulajdon ban 4116 épuletrészeke

g;; helyieégeket az alapits
okivat tartalmazza. ¢

& NRESZ
:_' 1. hiényad: 1/)
g bejegyzd hatdvowat, érkezési icdd: 529/1975.02.03
L] jogoim: eredeti felvétel
gl jegallds: tarzaehéztulaiden
'a A tulajdon jogokat a kidlénlapok tartalmazzék. s
TR
A .} é‘gg »
o NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
g £z a tulajloni lap kdzigazgatami hatéb3giteljirde cédl jibol kewidlt kiadiera. Miera nem
hamsznalhatd, Y. \_x_
TTULAJDOMI LAD VEQE
5
O
A
g
4
H
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

172 2020, 08. 13. 11:52



S030320200813115025R 2% go2qoalp-116869273-1-116869280.., https: /fwww3 takamet. hu/tuilap/S03032020081311 5025Rz%ugo..

112

Nerm hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
Somo gy Megyei Rormdyhivatal
MNagyutid Baross Gaborutea . Oldat:

Nem hiteles ilajdoni lap - Szemle mibsolat

Megrendelés szdms 30005/13639/2020
2020.08.13

CSURGO
Bolterilet 120/A/1 helyrajzi sxdm

Nem hiteles tulajdon lap

8840 CSURGS Rikéezi ubtea 16, foldszint. ajtéil. “felislvizagalat alate®

IRESE
1. Az egyéb &nalld ingatlan adatai:
Megnevezén teviilet =szobik szdma ezzme i hanyad
mZ eqéne/fdl
lakan 36 I ¢

Pejeqgyzd hatdrozat: 999946/1996

2. bejegyzd hatdrozat: 529/19%5.02.03
Tiraashiz

Az 6nallé ingatlanhoz tartomnak az ala pitd ckiratban meghat &r helyiségek.

3. bejegyzd hatdrozat: 529/1975.02.03
ég pincerekemmzel,

ILRESZ

3. twvlajdoni hanyad: 1/1
hejegyzé hatdrozat, érkezéei idd: 30199/1991 .01.16
jegeim: wvagyonmegonztis
jogdlisa; tulajdonos
névi CSURGS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8849 CaURGS Széchenyi tér 2
torzeazdm: 153928519

Nem hiteles nilajdoni lap

{{;.,
£r a tolajdoni lap kozigazgat Akl hat 6udgi eljarae o6l jab6l keriit kiaddsva. Hasra nen
hamznilhaté. o

_ 1_._’__-

Nem hiteles mlajdont lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

2020.08. 13, 11:53



5030320200813115025Rz%ugo2qoalp-116869273-2-116869300... hitps:/fwwwi takarnet. hu/tuHlap/S030320200813115025R2%ugo. ..

1/2

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
Sermogy Megyel Kormidnyhivatal
Nagyatad Baross Giborutea S. Oldal: 171

Nem hiteles tvlajdoni Jap - Szemle msolal

Megrendelés szim: 3¢005/1 364042020
2020.08.13

CSURGS
Belterilet T20/A/2 halyrajzi szém

8840 CSURGS R&kécii utca 16. Fdldezint. ajté:z. Yfelitlvizagdlat alatt?

IRESZ
1. Az sgyéb Onalléd ingatlan adatai:
regnevezés teriilet szobik mzina epzrei hanyad
m2 eqérz/Eél
lakae 30 1 0

Be jegyzé hatdrozat: 999966/1996

2. bejeqyzd hatirozat: 5$29/1975.02.03
TArsashéaz

Rz 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatér t helyiségek.

3. bejegyz8 hatérozat: 529/197%.02.03
éx pincerekermzel.

ILRESZ
3. twlajdoni haayacs 1/1
bejegyzd hatfrozat, érkezéei idd: 3019971991.01.16
jogeim: vagyonmegozztae
jogallde: tnlajdenes
néu: CSURGD VAROS OHKORMARYZATA
cimt 8840 CSURGS Széchenyi tér 2
torzerzar: 15398518

BESZ
pRoeGvzeeT

Al By
Ez a tulajdoni lap kdzigazgataki hatémiqi eljiras céljih6l kerillt kiattimra. Bisra nen
haeznilhaté. e

. TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

2020, 08. 13, 11:53



5030320200813115025Rz9ugo2qoalp-116869273-3-116869318...

Nem hiteles tulajdoni lap

Sormo gy Megyei Korminyhivatal
Magyaad Baross Qdborutca 5.

CSURGO

Eelterilet T20/8/3 helyrajei srdm

Nem hiteles tulajdond lap

Nem biteles fulajdowi kap - Szenite maswolat
Megrendelés szdms 30005/1304 1/2020
2020.08,13

hitps://www3.takamel.hu/tullap/S030320200813115025Rz9ugo...

Nem iiteles tulajdoni la

141

Qldal:

8R40 CSURGD RAkdozi utca 16, foldszint. ajté: 3. “feliélvizagalat alatt*

1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:

megnevezés teridlet gzobik mzama
me egéun/FEl
lakaw 77 20

Be jegysd hatirezatb: 999966/1996

2. bejegyzd hatdrozat: 529/1975.02.03
Tirmarhiz

Az Bnallé ingatlanhoz tartounak az ala pité okiratban meghat ér

LRESZ

e8I

i hanyad

elyimégek.

3. bejeqgyzd hatdrozat: 529/1975.02.03

% és pincerekesszel .
i
g ILRESEZ
-8 3. tulajdeni hanyad: 1/1
gy hejegyzé hatdrozat, €rkeeédsi idd: 301992/1291.01.16
— jogoim: vagyonmeqoeztim
E jogéllis: twlajdones
d"j név: CSUREY VAROS OWHORMEANYZATA
iy cimi 8940 CSURGO Széchenyi tér 2
ﬁ torzeezdm 15398518
g 52 Sz
[F] . ,
REM TARTALMAZ JEGYZEST
2 o
2z a tulajdeni lap kiézigazgat
haaznilhaté. E
. TULAJGONI LAP VEGE
=
=
"
o
H

Nem hiteles tulajdoni lap

1/2

Nem hiteles tulajdoni la

2020. 08. 13. 11:53



8840 Csurgd, Rakéczi utca 16. foldszing
(utcai elhelyezkedés, déli lakas)

az utca képe tirsashaz utcai képe

tirsashaz udvarn képe tarsashaz udvari képe



8840 Csurgod, Rakocz utca 16. foldszint
(utcai elhelyezkedési, déli lakas)

tarsashazi telek képe tarsashaz telek képe

tarsashazhoz fartozé pincerekeszek tarsashazhoz tartozo pincerekeszek



8840 Csurgd, Rakoczi utca 16. foldszint
(utcai elhelyezkedés(i, déli lakas)

szoba szoba



)

ésii, déli lakas

8840 Csurgo, Rakécz utca 16. foldszint
(utcai elhelyezked

konyha

szoba

rdd

fii

konyha

bojler

ésii

’

fatizel

fiirdd



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8840 Csurgd, Rakdczi utca 16. foldszint
(udvari elhelyezkedés(i lakas)

alatti ingatlanrdl

Meghbiz6: Csurgdl Kozés Onkorményzati Hivatal
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

Ertékbecslo: Kovacs Gyula
7400 Kaposvar, Kbs Karoly utca 24.

Az értékbecslés fordulénapja: 2020. szeptember 18.




Megbizé neve, cime: Csurgdl Kozés Onkormdnyzatt Hivatal 8840 Csurgé, Széchenyi tér 2.
Ertékelés célja: Az Ingatlan forgalmi (placi) értékének meghatdrozdsa

Ertékelt ingatlan cime: 8840 Csurgd, Rkéezl utca 16. foldszint (udvari elhelyezkedésil lakds)
HRSZ.: nem beazanosithaté

Csurgél Kéz6s Onkorményzatl Hivatal

Az ilgyfél neve: 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

- INGATLAN NYILVANTARTASIADATOK ' .

Tulajdoni lap masolat
Kidllitasanak idépontja: 2020. augusztus 13.
Mlivelési 4g, megnevezés: lakds
Ingatian terlilete: m2
Tulajdonos, tulajdonosok cime, 1 Csurgd Véros Onkorményzata 1/1
tulajdoni hanyad: " |8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,
Terhelések, bejegyzések: Nincs
Széljegy: Nincs
Térképvazlat kidliitasanak Nincs
idépontja:
Az alkal Ertéketés| Piacl adatok alapjén: Els8dleges mddszer
alkalmazott ertckeles Hozamszamitason alapuld:  |Ellenbrzés céljabél
mébdszerek: : - n =
Kiltség alapli Ellendrzés céljabd!
Telek , ,
" | Felépitmény | Mlivelésidg | Az ingatlan végsd forgalmi
Az ingatlan cime HRSZ t?:tl terlilet (m?) | megnevezés értéke
8840 Csurgd, Rékdez! utca 16, féldszint i
{udvari ethelyezkedésti lakés) 0 40 lakés 2 600 000 Ft

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

szerint,

Az értékelés iddpontja: 2020. szeptember 18.
Készitette: Kovacs Gyula

7400 Kaposvér, Kds Kéroly utca 24,

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kés K. u, 24,
Ad6szam. 67868604-1-34

A helyszini szemle Id8pontja: 2020.09.18 Ryl Sz, s 212
A szemlén részt vettek: Kovécs Gyula

2. oldal




'AZONOSITO LAP
TELEK ADATAL ES ADOTTSAGAI

Telek terillete:

820 m? (tdrsashdz telke)

Formaja:

megkozelitbleg téglatap alaki

Telepillésen belilli elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Csurgd kozpontjaté! kb. 300 méterre Eny-ra taldlhaté.

Megkiizelithetdsége:

autébusszal, személygépkocsival megkozelithetd

Telek tajolasa, lejtése:

Ny

Hatérold utca(k) burkolata:

aszfalt

Kozmii ellatottsag:

viz, villany, szennyviz, gazvezeték az ingatlanban

Kornyezeti artalom:

nincs tudomasunk réla

Az ingatlan értékét befolyasolé
egyéb tényezdk:

Az értékeléshez rendelkezésre bocsatott TAO eltér az eredeti dllapottdl: - a
TAO-ban 4 db lakds szerepel, a jeleniegi 3 db helyett. Az alaprajzi|.
elrendezés sem tiikrézi a valés allapotot, ezért az értékelendd lakas a
benyijtott iratok alapjan nem beazonosithaté, Az értékbecslést a hrsz,
megjeldlése nélkiil - a lakds természetbeni helyzetét figyelembe véve -
készitettem el. Javasolt a TAQ mddositasal

Az értékelésnél az épililet jellege miatt lakas és lakohaz Osszehasonlité
adatokat vegyesen hasznaltam,

KORNYEZET BEMUTATASA

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Csurgb varos Somogy megyében, a Csurgli jards kbzpontja. A telepiilés Somogy megye
déinyugati részén taldlhatd, Somogy megye legnyugatabbi varosa. A véros kistérségi kibzpont,
vonattal a Dombévar-Gyékényes-vasitvonalon érhetd el, kizigazgatasi terilletén két dllomés is
taldlhaté: magédban a vérosban van Csurgd vasttdllomds, mig a Szenta fel8li hatéron,
kiilteriileten a Zrinyitelep megélidhely. A telepiilést kézlton Nagykanizsa, Nagyatéd illetve Barcs
irdnyabdl érhetjiik ef,

Teleplilés jellemzése:

Csurgh ezer éves telepiités dél Somogyban, gazdag torténelmi emlékekben, természeti
értékekben és kulturdlis hagyoiményokban. A varos mezdgazdasagl és ipar hittérrel rendelkezik.
1989-ben nyerte vissza varosi rangjat, majd 2013, januar elsejétdl Ismét visszaszerezte a jarasi
kizpont szerepét a térségben, Az elmillt években szdmos egészségiigyl, oktatdsh, sport- és
turisztikai fejlesztés valésult meg a véroshan, A népesség szdma 5053 £5.

Ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Az értékelt ingatian a telepiléskdzponttd! kb. 300 méterre Eny-ra taldlhaté. Kérnyezetében
lakdhdrak, benzinkit, tigabb kimyezetdben Intézmények, szolgiltatd funkddis épiiletek dlinak.

3. oldal




FELEPITMENY ADATAI

Felépitmény tipusa: lakds

Epités éve: 1928

Feltijitds/korszerlisités/bovités: |nem ismert

Lakészintek szdma: féidszintes, részlegesen alapincézett

Lakdszobak szama: 2

Komforifokozata: komfortos

Hasznos alapteriilet: 398 [m? | [Korrigalt alapterillet: [39,8 [m’

Epitési méd:

hagyomanyos szerkezet(i

Alapozés;

tégla savalap

Szigetelés:

bitumenes lemez

Fliggbleges teherhordd szerkezet:

tégla - falazéblokk

Vélaszfalak:

tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet:

boritott gerendafédém, a pince felett I gerendak, koztik tégla boltozat

Tetd kialakitésa, szerkezete:

magastetd - faszerkezetli nyeregtetd

Tetdfedés/szigetelés:

cserép

Homlokzatburkoiat:

koporos vakolat

Belso falburkolatok:

festett, csempézett fal

Padléburkolatok:

marvany mozaik, parketta

Ablakok szerkezete:

faszerkezet{i ablakok

Ablakok iivegezése:

kétrétegll ivegezés

Ajtészerkezetek:

faszerkezetii bejdrati ajté, beisS ajték

FELEPITMENY KOZMUVEI

Elektromos eilatas:

220V - egyedt mér van

Vizellatas:

halézatos vizvezeték - egyedi méré van

Szennyvizelvezetés:

kézmlihaldzatra csatlakoztatva

Gazellatas: nincs

Flitési méd: egyedi

Héleadbk: kalyhdk

Melegvizellatas: fatiizelésii bojler

Szelldzés, klima: nincs

Epiitet koriili vizelvezetés: feiszini csapadékviz eivezeiés
Egyéb ellatottsig: nincs

Felépitmény révid széveges
ismertetése;

A tarsashdz 1928-ban épiilt, foldszintes kialakitas(, részlegesen alapincézett, viz,
villany, szennyviz kézmiives, hagyomanyos szerkezet(l, magastetds, cserép fedési. Az
értékelt ingatlan udvari fekvésll komfortos lakds. A nyilaszarok faszerkezetll, kétrétegii
Uivegezésii ablakok és faszerkezetli bejarati, - belsd ajtok. A lakds flitése kalyhakka! a
melegvizelldtasa fatiizelésli bojlerrel megoldott, Az Ingatlan killsd, belst esztétikal
megjelenése gyenge, felljitdsa sziikséges. Mliszaki és szerkezeti hibakat a szemle
alkalmaval tapasztaltam: vizesedds, vakolathdmlds lathaté a falakon, bedzds
tapasztalhaté a mennyezeten. A burkolatok, nyflaszarék, szaniterek elhasznaiédtak. A

lakds a benydjtott iratok alapjdn nem beazonosithaté. A tulajdont lap szerinti -
iiakéshoz tartozd - pincerekesz rossz &llapotd, jelentds értéket nem képvisel.
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'ERTEKELO LAP-

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd 1 | Osszehasonlité 11 | Osszehasonlitd 11| Osszehasonlité Iv | Osszehasonlitd V { Aktudlis ingatlan
8840 Csurgo,
Rakéezt utca 16.
% , . féldszin
Ingatlan cime Csurgd Csurgo Csurgd Csurgé, Csurgo (::dvarit
Csokonal utca | Ben Jozsef utca kdzpont Hunyadi utca Kossuth ukca elhelyezkedésii
lakds)
Adatforras adasvétel adasvétel kinatat kindlat kindlat -
Ingatlan tipusa lakés lakéhéz lakéhdz lakéhaz lakas lakas
vt o N . " " foldszintes,
b g | 2 | ot |t | o | o G
9 9 9 alapincézett
Komfortfokozat komfortos dsszkomfortos komfortos komfortos komfortos komfortos
viz, villany,
Kézmiivesitettség | viz, villany, gaz | viz, villany, gaz |  viz, villany | viz, villany, géz | viz, villany, gaz N ZEnnyViZ,
! ! ' ! ! ! ! ! ! gazvezeték az
ingatlanban
Epiiletbelst .. . .
Allapota felGjitand6 atlagos gyenge atlagos &tagos gyenge
Epiilet 4llapota tlagos feldjitandd &tlagos atlagos dtlagos gyenge
Alapteriilet 63 95 54 68 57 40
fﬁ:"ém' (kinalat) 2019 2018 2020 2020 2020
Eladéasi ar 4 300 000 Ft 6 100 000 Ft 4 500 000 Ft 5 400 000 Ft 5 000 GO0 Ft
Inftacié korrekcid 5% 5% 0% 0% 0%
Kinalati ar 0% 0% -15% -15% -15%
korrekcib
Fajlagos ar (Ft/m2) 71 667 67 421 70 833 67 500 74 561
Kornyezeti 5% 5% -5% 5% 0%
korrekcid
Infrastruktira 0% -10% 0% 0% 0%
korrekcid
Mliszaki allapot -10% -10% 5% -15% ~15%
korrekcid
Telekméret 0% 0% 0% 0% 0%
Alapterlilet 5% 15% 0% 5% 0%
I'Ep(ilet kora 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb: 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos
4r (Ft/m2) 64 500 67 421 63 750 64 125 63 377
Osszes korrigait 90% 100% 90% 95% 85% 92%
tényezd
Fajlagos &r (Ft/m2) 64 635
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: 2 600 000 Ft

A piaci megkbzelités alkalmazdsandl, a piacon a kbzelmiiltban eladott, illetve értékesitésre felkindlt vagyontdrgyakat elemezzitk
és Bsszehasonlltjuk az érték megdliapitds térgydt képezd vagyontdrggyal. Elemezziik az utdbbi idbben eladott ingatlanok és a
kérdéses vagyon kozitti kiildnbséget, és kligazitdsokat végziink az olyan tényez8kiildnbségek kikiisz6bolésere, mint pl. az
értékesités idépontja, helyszine, a vagyontérgy tipusa, kora, fejlesztési dllapota, és jéviben varhaté hasznosftasa.
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ERTEKELO LAP

HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER

Bérls; Van  Nincs

Bérleti dij jelenlegi nagysaga Ft/hé: 400

Bérteti szerzdés lejarata: -

Kiadhaté atapteriilet m?: 39,82

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

Eves koltségek 12

Fenntartasi koltségek (add, rezsi) 3% 478 5734

Menedzseles), bérbeadast koltségek 1% 159 1911

reldjitasi, befektetést jelleaii kiadasok 3% 478 5734

Koltségek isszesen: % 1115 13 380

Eves bevételek
Meglévd szerz8dések szerint szdmolva

Piaci adatok szerint szamolva 400 15928 191136
Kihasznaltsag (évi %) 100% 15 928 191136
Figyelembe vehetd (nettd) bevétel 191 136
Bevételek Gsszesen; 177 756

Eves egyenleg:

IT6késitési kamatlab, megtériilési rata %: | 7,5
Hozamszamitason alapuld jelenérték osszesen Ft: 2 370 086
Hozamszamitason alap. jelenérték éssz, kerekitve Ft: 2 400 000

A jovedelem-megkdzelltés, a vagyontdrgy értékét azon nettd bevételek tdkésitésére alapozza, amelyek a vagyontdrgy
bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy vallalkozds esetében az adott ingatlan hozna. Ez a megkézelitési médszer lakéhazak
esetében, nem ad rediis adatot, ezért a piaci ériék meghatarozasanai nem vettem figyeiembe.
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ERTEKELO LAP

POTLASI V. UIRAELOALLITASY, KOLTSEGELV( ELLENORZO ERTEKELES

A FELEPITMENY ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Funkclonélis egység | fajlagos kéltség |  Alap- A felépltmény | Piaci helyzet |Funkclona-| Kbrnyezet! avulas | Szdmitott érték
Ft/m? teriilet m? potlsi v, faktora | fisfFizikalf Ft
tjraeldallitasi Erkolesi
kéltsége Ft avulas
lakds 210 000 40 8 400 000 70% 60% 75% 2 646 000
Osszesen: aktUéIiS ésszesen:
Bekeriilési kbltség : 8400000 |y s1tség alapi i 2646 000
Kerekitve: 8 400 000 &rték : 2 600 000
Az ingatian kéltség alap( értéke Ft: késziiltség szerinti dllapotban -
Az ingatian koltség alapi ériéke Ft: aktudlis_éllapotban 2 600 000

ERTEKELO LAP

A koltségelvii megkdzelités mddszere az ériéket a vagyontargy Ojraeldallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjn
allapitja meg, leszamitva a fizikai kopasbél és funkclondlis elavuldsbél szdrmazd értékcsokkendst, amennyiben létezik és

mérhetd, Aitaldban ez a médszer biztosftja a legmegbizhatébb értéket a terilletfejlesztések, killonleges céli épilletek esetében,

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték

Médszer neve Ft Silyozds % Siilyozott érték Ft
Piaci 6sszehasonlité 2 600 000 100 2 600 000
Kéitségalapt 2 600 000 0 0
Hozamalapii 2 400 000 0 0
Az ingatlan végsé forgalmi értéke: 2 600 000 Ft
Hossz(tdv( értékallésag kockazata 15%
KOCKAZATOK Piacll adatok megblzt’)atos’ag’arlak kockaz’ata 5%
Egyéb adatok megbizhatésagdnak kockazata 0%
Kivetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockdzata 10%
[Az ingatian hitelbiztositéki értéke: 1 820 000 Ft

SZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt ingatian a telepiiléskdzponttdl kb, 300 méterre Eny-ra taldlhaté, Kornyezetében lakéhazak, benzinkit, tigabb
kérnyezetében intézmények, srolgdltaté funkcidji épliletek allnak.

A tarsashaz 1928-ban éplilt, féldszintes kialakitds(, részlegesen aldpincézett, viz, villany, szennyviz kézmiives, hagyoményos
szerkezet{i, magastetés, cserép fedés{i, Az értékelt ingatlan udvari fekvés(i komfortos lakds, A nyfldszardk faszerkezetil,
kétrétegli (ivegezésli ablakok és faszerkezet(i bejarati, - bels6 ajték. A lakds flitése kalyhakkal a melegvizellatasa fatiizelés
bojlerrel megoldott. Az ingatlan kills8, belst esztétikai megjelenése gyenge, fel(ijitdsa szitkséges. Miiszaki és szerkezeti hibakat
a szemle alkalmaval tapasztaltam: vizesedés, vakolathamlas lathatd a falakon, beazas tapasztalhaté a mennyezeten. A
burkolatok, nyfldszardk, szaniterek elhaszndlédtak. A lakds a benydijtott iratok alapjan nem beazonosithatd. A tulajdoni lap
szerinti - lakdshoz tartozé - pincerekesz rossz llapotd, jelentés értéket nem képvisel,

Tulajdonjogilag rendezett, Ingatian nyilvdntartasba bejegyzett tulajdonos.

A megiéllapltott értékek folyamatos hasznélat, 8rzés karbantartds mellett, épitésjogi és ingattan-nyilvantartasi szempontbél,
valamint "az Ingatlan{on)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett &llapot figyelembe vételével, igény- per- és
tehermentes allapotban lettek meghatdrozva és csak akkor érvényesek.
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1, Az ingatlan forgafomképes,

2, Az ingatlanériéket per -, Igény - és tehermentes Allapotra hatroztuk meg,
3. Az értékelés adatai és végiisszege az értékelés fordulénapidtdl szamitott 180 napig érvényesek,

4, Ezen szakvélemény a Megblz6 s az értékeld egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.
5. Az értékelés alulirott készitdjének dijazésa nincsen semminemii kapcsolatban a megdliapitott értékkel,
6. A mellékletben taldthatd fényképek az értékelés fordulénapjdn tapasztalhatd helyzetet mutatjak be.

7. Hossz(tdvon a jelenlegi placi folyamatok alapjan értéktartast feltételeziink,
8. Az esetleges piaci ériékesithetGség varhaté IdSigénye 1-4 év.

Kaposvér, 2020, szeptember 18,

Kovacs Gyula

Ingatlanvagyon értékelt
604415/2010 - 21/2011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kés K, u. 24,
Addszam. 87858604-1-34
Nyllv.szam, 50863242
uKlendoza"

Helyiséglista X
Tulajdoni lap X
Térképmasolat
Alaprajzok X
Megyetérkép X
Telepiléstérkép X
Térképrészlet X
Miiholdkén X
Fényképek X
Egyéb;

Epités engedély

Hasznalatbavételi engedély

Haszndlati megosztasl szerzédés

Hasznalati megosztasi vazrajz

Téarsashazi alapité okirat X

Helyszinrajz

Metszet
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OOV LAUIYY, RARULLI ULLa 19, TUIUdZIL

(udvari elhelyezkedés(i iakas)

atatti ingatlanrd!

HELYISEGLISTA

it ebisty | e s | Rttt tapot| | s,
{m?) (m?)
LAKAS:

szoba foldszint 18,48 parketta festett fal; 100% 18,48| gyenge 3,50
elotér foldszint 2,69 parketta festett fal| 100% 2,69! gyenge 3,50
konyha foldszint 10,87| marvany mozaik festett fal| 100% 10,87 gyenge 3,50
kamra féldszint 3,07 mérvény mozaik festett fal| 100% 3,07| gyenge 3,50
flird6 f8ldszint 4,71| marvany mozaik| csempézett| 100% 4,71| gyenge 3,50
Alapteriilet 8sszesen/m?*: 39,82 |Korrigait alapteriilet dsszesen/m?*: 39,82
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Az értékbecslési jelentés sszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

1. Nem vallalunk felelosséget olyan, a késGbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kbrnyezetében esetlegesen bekdvetkezd véltozasokért, amelyek befolydsolhatjdk az itt

megadott értékeket,

2. Az ingatlan tulajdeni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjan rogzitettiik,
azokat megbizhaténak tekintettitk, de az egyéh, a megrendel5tdl, hitelfelvevitél kapott
informacidk, adatok ({igy: teridleti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisdgaért felelosséget nem

véllalunk,

3. Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy

egyéb kételezeltség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemiitettiink jelentésiinkben,

4, A jelentés — kiiitn erre vonatkozd megbizds hianyaban — nem vizsgdlja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kirnyezetkarosité anyagok jelenlétét, illetdleg az ingatlan

kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat.

5. Az értékbecslési jelentésben jellemzett mifszaki dllapotot a helyszini szemlén latottak, a
szemlét biztosité személy szdbell tajékoztatdsa és a résziinkre Atadott adatszolgaltatds
alapjdn mutattuk be. Nem végerztiink talajmechanikal, épilletfizikai, kdrnyezetvédelm| és

eqvéb hasonld vizsaalatokat,

6. Az érickbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljit szolgdljak,

és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket,

7. Ezen értékbecsiési jelentés elézetes frasbeli engedélyiink nélkill sem egyben, sem részelben

nem publikalhatd, a megadottd] eltéré célra nem hasznélhatd,

Tanusitvany

1. Az értékbecslési jelentést a legjobb tuddsunk szerint, a szakemberektdl elvarhatd
szakszerliséggel és gondossdggal, az altaldnos és szakmai etikai normdk betartdsdval

készitettiik el

2. Kijelentjiik, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas szakmai
és Uzlett adatokat (izleti titokként kezeljiik, megbizd hozzajdruldsa nélkiit nem hozzuk

nyilvdnossagra.

3. A ténybeli megallapitdsok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomésunk szerint

igazak és helytalidak,

4, A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott elbfeltételek hataroljak be, és azok a személyes,

részrehajlastdl mentes szakértSi elemzés véleményei és kovetkeztetései,

5. Az értékbecsiést fliggetlen értékeldként végeztitk el, a megbizéval a jelen megbizasi
szerzbdésen kivill semmilyen kdzvetlen vagy kizvetett partneri vagy zlettdrsi kapesolatban

nem &allunk, és nem alltunk,

6. Ertékbecsi8l dijazasunk nincsen &sszefliggésben az ltalunk megéallapitott értékkel, nem
filgg semmilyen intézkedéstd! vagy esemeénytdl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kdvetkeztetések megjelenitése vagy felhaszndlisa eredményeként johet

létre,

7. Jelen értékbecslés a vonatkozd hazai jogszabély a 25/1997. (VIII.1.) PM. Rendelet alapjan,

az EVS 2016. {Eurdpal Ertékelési Szabvanyok) ajénldsainak figyelembe vételével késziilt,

8. Az ériékeldsi szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 2011, évi CXIL tdrvény az informaclos dnrendelkezési jogrdl
és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679fEU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védeliméréi és
az ilyen adatok szabad aramiasardl, vaelamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil

helyezésérdl sz6l6 jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.
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AZ ERTEKELES MODSZERE

1. A mbdszer

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott mddszerek figyelembevételével, a kapott
és felméit adatok, valamint helyszini szemie, szemrevételezéses diagnosztika alapjan végeztiik el az
aldbbiak szerint.

Beazonositottuk az ingatlant, tisztdztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
allapotvizsgélat szemrevételezéses dlagnosztikaval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjedd
dllapotvizsgdlat csak kiilén megrendelésre késziil,- de erre a jelen értékelés sordn nem volt sziikség. A
szemle soran ellendriztiik az épiiletek, épitmények adatait, megvizsgaltuk azok miiszaki dllapotat.

Az ériékelés tovabbi folyamatanak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kivetden kerlil sor.
2 Ertékelési fogalmak:

Uiraeldalitdsi értek:

Az értékelt létesitménnyel megegyezd funkcidji épiilet, épitmény értéke, ha azt az eredetivel megegyezo
vagy kOzel azonos anyagokbdl, szerkezeti megoldasokkal, az eredetihez hasonld felszereltséggel az
értékelés idején épitettek volna.

Jelenleqi mifszaki dllapot:
A szamitott és becsillt avuldssal az éplilet, épitmény, eszkdz jelenlegi mlszaki dllapotdt meghatdrozd

tényezd.

A természetes avuldson tdl figyelembe vettiik még:

- a tervezési, Kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalat vagy egyéb kiilsé hatasbdl szdrmazé épiiletkart
- funkcionalis avulast,

- gazdaségl avulast,

- erkilesi kopést,

Allagértek:

Ardnylag objektiv, a placi viszonyoktdl fliggetlen érték: az Ujra-elGallitdsi érték, csbkkentve a jeleniegi
miiszaki aflapottal,

Forgaimi érték:

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

Forgalmi (nyiltpiacl) értek:

- nemzetkdzi megfogalmazasban is - az a piaci érték,

- amely Gsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség, méltdnyosan,
- maganjogl szerzodés keretében az értékelés idGpontjdban eladhats,
- feltételezve a kivetkezoket;

- a tulajdonos eladdsra hajlandd,

- értékesitési kényszer nem all fenn,

- az addsvételi targyaldsok lefolytatdsdhoz ésszeriien hossz(

- idé &ll rendelkezésre, figyelemme! a vagyontargy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalas id8pontiaig az érték és dllag nem valtozik,

- az atlagostdl eltérd, specidlis vevdi killon ajanlat figyelembevételére nem kerlif sor
A szdveges leirasban ismertetjiik a telek ill. az Ingatlan jellemzdit,
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Az ingatian fajlagos értékének megallapitdsanal figyelembe vessziik:

- az adott teriiletre jellemz0 telekarat

- a telek fekvését, a fekvésbdl adédd hasznélhatbsdgr ériékét

- a telek és a rajta fekvd épitmények viszonyat, hasznositasi lehetdségét,
- a kozatl megkdzelités, parkolasi forgalmi lehetfségeket

- & terlilet rendezett, lehatarolt allapotat,

- energlaeliatottsagot, kbzmiivek kiépitettségét,

- kibrnyezeti tényezdk, kiilso érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatasat,

- a teriilet méretbeli hatdsa, hasznositdsi lehetbségek,

- értékesithetlség egyéb tényezdit,

A foldteriileten elhelyezkedd épiiletek, épitmények megléte vagy hidnya, azok éallapota mint
értékbefolydsold tényezé a teriilet piaci értékében megjelennek, de azok éndlld konkrét placi értéket
képeznek,

b., az dpiiletek, epitmények:

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetSen az Gjra-eldéllitdsukhoz sziikséges kéltségek hatarozzak meg,
figyelemme] az épitmény miiszaki, mindségi, komfortossagi, korszeriiségi stb. dllapotéra.

A miiszaki jellemz8k alapjan a miiszaki dllapot %-4ban meghatdroztuk az avultsdg mértékét,
A forgalmi érték meghatarozasanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az épiilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az épiilet kérnyezetében kialakult jelenlegi drak, kérnyezeti hatisok,

- funkcibvaltozs esetén a feltétleniit sziikséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az éplilet rendeltetésszerli hasznalatahoz feltétleniil sziikséges elvégzendd munkak ériéke
- teriileti elhelyezkedés értékbefolydsold hatésa

3, Az értékelésnél alkalmazott mddszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatian felépitményekkel, miitargyakkal beépitett teriilet, amennyiben a megbizd masképp
nem rendelkezik, - az épitmények Is az értékelés targyat képezik. A foldteriiletéridk az épitmények nélkiili
érték, mely figyelembe veszi a beépitettség hatdsat,

Az értékelések sordn a kéltségalapd megkozelitéssel, az sszehasonlitd elemzéssel toriénd valamint a
hozamszdmitdson alapuld drtdkelési mddokat alkalmazhatjuk,

Az Ingatlanértékelés soran a koltségalaptl az Gsszehasonlité érték-megallapitds és a hozamszamitason
alapulé médszert haszndlhatjuk.

A forgalmi érték megdllapitésanal értékndveld és értékesiikkentd tényezdket vettiink figyelembe, A fajlagos
m2-ar kialakitasanal a kozelmiltban, hason!d ingatlanok értékelésénél, értékesitésénd! realizalt &r szolgalt
alapul,

A teriiletek nagysdga, nagyfokd beépltettsége vagy burkolattal elldtottsdga, bekeritett allapota, stb. az
értékelésre haté tényezd.

Az értékmeghatarozdsban nem szerepeltettitk kildn értékként a meglévd, de paramétereiben nem ismert
kézmiiveket - de a telekértékben, - igy azon keresztill az épiiletdrban Is figyelembe vettiik. (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A koltségalapll értékelés sordn az ingatlan (jraelbdliitdsl-, allag és forgalmi érték adatait az értékelés
megillapitasai fejezetrész alatt kdzoljiik,

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetlen az (jra-efBallitishoz szilkséges kéltségek hatdrozzék meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, min8ségl, komfortossagi, korszer{iségl, stb. allapotara. Ezen értékeket
mddositjdk a felsorolt jellemzok &llapota, az elhaszndlddas miiszaki, gazdasagl, erkdlesi foka, valamint a
hasznosithatdsdg az értékesithetdség helyi és kérnyezeti hatdsai.

Az épiiletériékekben nem szerepeltetjik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az éplilethez, - de az épliletériékben szerepeltetjiik az épiilettel dsszeépltett, felszerelésnek
mindstild eszkézoket, {pl. szaniterek, stb.)

Az épiiletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzékkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy &ltagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy llagérték bizonyos %-a koriill értékesithetbséget
prognosztizalunk, slilyozva az értékesithetdséghen betdltott értékcstkkentd- értéknoveld szereplikkel,

A hozamszadmitdson alapuld értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket,

Az érték megallapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazé
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetendd kiadasokkal csdkkentett &rtékét kell érteni. A
tervezett bevételekb8! le kell vonni a vérhatd, nem fizetésekbé! & Kkihaszndlatlansagbdl adddéd
bevételkiesést is. A kdzvetlen tOkésités modszerével, a tiszta jovedelmeket el kell osztani a tGkésitési
kamatlabbal,

A piaci érték meghatdrozisara az ingatlan leggazdasdgosabb, legjobb hasznosithatoségat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegl hasznédlat nem azonos a leggazdasagosabbal, akkor a jelenlegi haszndlatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés soran,

14. oldal



8840 Csurgo, Rakoczi utca 16. foldszint
(udvari elhelyezkedés(i lakas)
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
Somo gy Megyer Korményhivatal
Magyxdd Baross Giborutca 5. Oldal: 171

Newi biteles tulajdoni Lap - Szemle masolat
Megrendelés s28m; 30005/13638/2020
2020.08.13

CSURGO Szektor @ g1
Beltarilet 120 helyrajzi ezém

Nem hiteles tulajdon lap

8840 C2URGS Rikéczi wtca 16. "Feliilvizmgslat alakbt®

LRESZ
1. Az ingatlan adatai.
alrészlet acdatok terclet
mirvelési dg/kivett megaevezén/ Pit.o ha m2 kat. jav
fha 2 k.£ill
. Rivett lakéhae, wivar 0 820

2. bejegysd hatarezat: 529/1975.02.03
Tarearhiz
A foldrémzlethez tartozd kbzbs tulajdon ban 8116 éphletrészeke
ckirat btartalmazza.

helyiségeket az alapitéd

RESZ

et

. hdnyad: 171
be jegyz8 hatirozat, drkezéei idd: 529/1975.02.0%
jogcoim: eredeti Felvwétel
jogélliat téreashiztulajdon
A tolajdeajogokat a kidlénlapok tartalmazzak.

m.RE 5%
NEl TARTALMAZ BEJIEGYFEST

¢
Bz a tolajdoni lap kézigazgatani haté
hagznadlhata.

giveljards cél jibol keriit kiaddsra. Héara nem

Nem hiteles tulajdoni lap

“TILADONT LAP VEQE

Nem hiteles wlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

/2 20620, 08. 13. t1:52
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

Somogy Megye: Kormdniivatal
Magyatid Baross Gaborutea 5. Oidak: 171

Nem biteks fulnjdani lap - Szemle masolat
Megrendelés szém: 30005/13639/2020
2020.08.13

CsURGS
Beltorilet T20/A/1 helyrajzi sedm

Nem hiteles tulajdoni lap

£840 CSURGS Rakéczi utca 16. foldszint. ajtbil. YFelilvizagilat alatt®

1LRES?Z
1. Az egyéb énillé ingatlan adatai:
megqnevezés teriilet awobik szinma ezzmei hiayad
m2 egéan/EE]
lakan 35 1 9

Bejegyzd hatdrozat: 999966/1998

2. bejegyzd hatérozat: $29/1975.02,03
Térmashiz

Az 6n&llé ingatlankez tartoznak az ala pitéd okiratban meghatér helyinégek.

3. bejegyzd hatdrozat: $29/1975.02.03
E* éz pincerekesszel .
'g O.RESZ
m 3. tvlajdeni hanyad: 1/1
‘= bejegyzé hatdrozat, érkezési idd: 30199/19%1.01.16
"E jogeim: vagyonmegosztas
jegillie: tuolajdonos

ﬁ név: CSURGS VAROS OWKORMANYZATA
'g cim: B84Y CSURGS Széchenyi tér 2
;.a torzeszdm: 1539851¢€
=4 LEESZ
ﬁ HeEN mﬂrmim_'aéamvzésr

Bz a twlajkloni lap korigazgataki 6pigi e¢lidrie céljabél kexiilt kisdizra. Mirra nen

hasznilhaté.

. TULATRONI LAP VEGE
=
=
]
=)
w
g
-
. L
Nerm hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

2020. 08, 13. 11:53
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Nem Hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

Sorm gy Megyei Korminyhivatal
bagyzdd Baross Giborutea S. Oldak:

Nen hriteles tulajdoni lap - Szenile niisalat
Megrendelés seam: 3000571 364 0/2020
2020.08.13

CSUKGO
Baltarilet T20/A/2 holyrajei szém

Nem hiteles tulajdord lap

8840 CSURGY Rikécozi utea 16. Foldezint, ajrbd: 2. "felilvizegalat alatt”

LRESZ
1. Az eqyéb ©nallé ingatlan adatai:
rnegnevez én teritlet szobik =zina eezrrel hinyad telagjoof
w2 eqémaz/Fél
lakae 38 1 v

Be jegyz6 hat&rozat: 9%9966/1996

2, bejegyzd hatdrozat: 529/1975.02.03
Tarearhaz
Az dnallé ingatlachez tartoznak az ala pité okiratban meghat dro

3. bejegyzé hatirozat: 529/1975.02.03
ég pincerekemnzel

NLRESZ
3. twlajdoni hdayad: 171
bejegyrd hatérozat, érkezéei id&: 20189/1991.01.16
jogcim vagyonneqoeztin
jogallie: tulajdenocs
névi CSURGS VAROS ORKORMARYZATA
cim 8840 CSURCO Széchenyi tér 2
toérzeszém: 15399518

BESZ
REN TARTALH pEIEGYZEST

Nem hiteles nilajdoni lap

5
Ez a tvlajdoni lap kozigazgat 4y

7

684gi eljiris cé) jAbal keridlt kiadidgra. Misra nem

hamznilhatd. Lk
TULAJDONI LAP VEQE

k)

'H

3

=N

B
k¢

=
:
Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

1/2 2020.08. 13. 11:53
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
Somo gy Megiei Kormimyhivatat
Magya4d Baross Giborutca 5. Olcal:

Nem biteles {ulajdonilap - Szemle midsolat

Megrendelés szim: 3000571304 1/2020
2020.08.13

CSURGH
Eolterilet 120/A/3 helyrajei srém

BE40 CSURGS Rikoczi utca 16, Féldezint. ajtéi 3. "felileizegdlat alatt”

LRESEZ
Y. Az egyéb Ond&llé ingatlian adatai:
megnevezés terislet &mzobik mzinma egzmei hidnyad
mZ egéazffil
lakas 17 2 0

Be jegyzd hatarozat: 999966/199¢

2. hejegyzd hatérozat: 529/1975.02.03
TArsaehiz

Az ©nallé ingatlanhoz tartownak az sla pité okirastban neghatar helyiaégek .

w

. bejegyzd hatdrezat: 529/1975.02.03
és pincerekesmzal.

HRESZ Yy

[

. tulajdoni héayad:s 1/1
hejegyed hatdrozat, érkezéei idé: 3019%/1991.01.16
jogeim: vagyonmegosrbAR
jogallder tulajdonos
névi CSURG) VAROS ORKORMANYZATA
cim: 8840 C2URGS Széchenyi tér 2
torzaezam: 15398518

. $%
REM mnm&{ BEJEGYZEST

6ragi eljarie cél jibol kerilt hisdédsra. Masra nen
hagznilhaté.

. TULAIDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

2020. 08. 13. 11:53



8840 Csurgo, Rakoczi utca 16, foldszint
(udvari elhelyezkedésiilakas)

az utca képe tarsashaz utcai képe

tarsashaz utcai képe

tarsashaz wivari képe tarsashaz udvari képe



8840 Csurgo, Rakocz utca 16, foldszint
(udvari ethelyezkedésiilakas)

tarsashazi telek képe

tirsashazhoz tartozo pincerekeszek tirsashazhoz tartoz6 pincerekeszek



8840 Csurgd, Rakoczi utca 16. foldszint
(udvari elhelyezkedésiilakas)

tarsashazhoz tartoz6 pincerekeszek villanyérak

kézlekedd szoha

szoha



8840 Csurgo, Rakoczi utca 16, foldszint
{udvari elhelyezkedésiilakas)

fatiizelésii bojler
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
&
g Somo gy Megwel Korminyhivatal
=3  Nagyatid Baross Gaborutea 5. Oldal:
‘g
'E Nemn hiteles fulajdon] lap - Szemle misolat
33 Megrendelés szdm: 3060571363 8/2020
] 2020.08.13
K=
= csured
(% Beltarilet 720 helyrajzi szém
9840 CSURGS Rakéczi wtca 16. "felidlvizagalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai)
alyéazlet adavok terilet
miiveléai Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2
. Rivett lakshaz, wdvar 1] 220

2. bejegyzd hatdrozat: 529/1%75.02.03
Tareashiz
A fboldrémzlethez tartozd kozbs tulajdon ban 41156 éphletrémzeke
okirat tartalmazza.

& IL.RESZ
™ ). hinyad: 12

E bejegyzd hatdrozat, érkezédsi idd) 529/1975.02.03

.-g jogoim: eredeti felvétel

=y jogallde: tareashéztulajden

'a A tulajdonjogokat a kilénlapok tartalmazzéak.

a m.r# Rg, ¢
T BEJEGVFEST
;g £

[P

Z hagznalhatsé.

=
=
£
=)
"
8

et
&
Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

1/2 2020. 08. 13, 11:5:
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

CBURGO
Belterilet T20/4/1 helyrajei szim

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat

Megrendel€s szfm: 30005/13639/2020
2020.0%.13

hitps:/fwww3 takamet, hu/tullap/S0303202008 13115025R=9ugo.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
Somo gy Megyel Kormamyhivatal
Nagyat8d Bzross Gaboruftea 5. Oldal:

2040 CSURGS Rakéczi ukca 16. foldezint. ajté:l. Yfelilvizaghlat alatt”

LRESEZ
. Az egyéh ©nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak mzama ezzmei hinyad
me egésa/Eél
lakés 36 1 U

Be jegyzd hatdrozab: 992966/1996

. bejegyzd hatdrezat: 529/197%.02.03
Térsashéz
Az 6n4llé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okirathan meghatir

. bejegyzd hatdreozat: 529/1975.02.03
ée pinverskesszel .

NRESZ

. twlajdoni hanyacd: 1/1
bejegyz8 hatéreozat, érkezéei idb: 30199/1921.01 .16
jogeim: vagyonmegosztis
jogillaa) twlajdonos
név| CSURGS VAROS GHHORMANYZATA
cim: 8840 CSURGS Széchenyi kdy 2
torzeszam: 15398518

isz

JEGY REST

£z a tulajdeni lap kézigazgaté
hasznalhaté. o

Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni la

2020. 08. 13, 11:5.
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Nem hiteles tulajdoni lap - Nem hiteles tulajdoni la
Somo gy Megyei Korminyhivatal
Nagyatid Baross Gdborutea 5. Oldal:

Nem hiteles iulajdoni lap « Szemle misolal
Megrendelés szdm: 30005/1364 072020
2020.06.13

CEUREO
Belterilet 720/A/2 helyrajei szim

Nem hiteles mlajdoni lap

B840 CSURGD Rakéczi utca 16. foldezint. ajtér2. "felilvizegalat alatk"

LRESZ
1. Az egyéb 8ndllé ingatlan adatai
megnevezés teridlet gzobik =zima egzmei hinyad
m2 egéaz/Eél
Lakam 38 1 8

Be jegy¢d hatlrozat: 9%2966/1996

2. bejegyzd hatarozat: 529/1975.02.03
Tarmashéz

3. pejegyz8 hatarozat: 529/1975.02.03
g.( és pincerskesszel.
~—
g ILRESEZ
.-g 3. twlajdoni hioyacd: 1/1
-0 bejegyz8 hatirozat, érkevéei iddé: 30199/1991.01.16
’g jogoim: vagyonmegosztis
jegallis: tulajdenos
a névi CEURB) VAROS ONKORMANYZATA
T cim 8840 C2URECO Széchenyi tér 2
ﬂ borzaszdm: 15398518
2,
Bz a twolajdeni lap kdzigazgats : adtéégi eljirds céljabél keridlt kiadisra. Misra nem
hasznalhaté. wE
TULAJDONI LAP VEGE
£y
=
[=3
=
g
H
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

1/2 2020. 08. 13. 11:52
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
=
A
g Somo _gyMcgy:i Kaorradnyhivatal
¢ Nagyadd Baross Gaborutea 5. Oldal: 1/1
w y ﬁg
'é‘ Nem hiteles fulajdonilap - Szemle masolat
8 Megrendelés sedme 30005/13641/2020 -
'g 2020.08.13
= csured
g Belterilet 120/4/3 helyrajzi szém
Z

8840 CSURGS Rakéczi wteca 16. féldezint. ajté1 3. Yfelilvizegalat alatt”

1. Az eqyéb 8nillé ingatlan adatais
megnevezés terizlet

m2 egéma/fél

lakas 77 z Q
Be jegyz6 hatarozat: 999366/1%86

2. bejegyzd hatdrozabt: 529/1975.02.03
Tairzashiz

rzobik Bzima

LRESE

tulagiohi.£

ezzmei hinyad

k>

Az dnalld ingatlanhor tartoznak az ala pité ockiratban meghatérg& t helyiségek .

3. bejegyzd hatirozat: 529/1975.02.03
ér pincerekesszel .
ILRESZ
3. twmlajdoni hanyad: 171

jegcimt vagyonmegosztam
jogillas: tulajdonor

név: CSURGD VAROS ONHORMANYZATA
cim: 2840 cSURGS Széchenyi tér 2
torzeszdm: 15398518

bejegyzd hatérozat, érkezéei id&: 3J0199/1991.01.1¢

Nem hiteles tulajdoni lap

Ji:SZ

JEGYZEST

Ez a tulajdeni lap kézigazga
hazznilhatd.

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1/2

Nem hiteles tulajdoni la

2020, 08. 13. 11:5]
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

Sormo gy Megivl Kormimyhivatal
MNagy#id Baross Gaborutea 5, Oldal:

Neni hiteles tulajdon| lap - Szemle niisolat
Megrendetés szdm; 30005/19136/2020
2020.10.16

CEURGH
Belteorilet 120/A/4 helyrajzi szam

Nem hiteles mlajdoni lap

2840 CSURGD Rikéczi wtea 16. foldszint. ajtérd. "feliflvizeugdlat alatt®

IRESZ
1. Az egyeéb ©onilld ingatlan adatai:
megnevezés teridlet szobik =zama eszmei hanyacd tulajdgé;
me egdaz/ELl
Lakés 27 10

Be jegyzé hatdrozat) 9%9%66/1396

2. hejegyzd hatdrozat: 529/1975.02.03
Tdrmashiz

3. bejegysd hatirozat: 529/1975.02.03 4
és pincerekesszel .

IRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezdei idd: 30199/1991.01.16
jogeim: vagyonmegosztas
jogallias: tulajdonos
név: CSURGS VARCS ONKORMANYZATA
cim 2840 CEURGS Széchenyi kér 2
torzeazdm: 15398518

Nem hiteles tlajdoni lap

hagznalhaté.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

1/2 , 2020. 10. 16, 9:39
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