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Csurgoé Varos Polgarmesterétol
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
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Ugyiratszam: CSU/1525-4/2020. Terjedelem: 3 oldal
I:ngintézé’) neve: Lantos Sandor
Ugyintézd elérhetosége: 82/471-388 (126. mellek)

Eléterjesztés a Csurgd, Széchenyi tér 7. fszt, 3. szam alatti 6nkormanyzati ingatlan
vételaranak meghatarozasarol

Az Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakasok és egyéb helyiségek elidegenitésének
részletszabalyait Csurgd Véros Onkormanyzat Képvisel6-testilletének 13/2016. (X.28.)
onkormanyzati rendelete (a tovdbbiakban:; Or.) tartalmazza. Az Or. 1. fliggeléke nevesiti az
értékesitésre kijelolt ingatlanokat, melyek kozott szerepel a Széchenyi tér 7. fszt. 3. ingatlan
is.

A Csurgd Széchenyi tér 7. fszt. 3 sz4dm (945/A/3 hrsz.) alatti 52 m’ teriiletd ingatlanban
Balogh Zoltan lakik jelenleg bérloként, aki jelezte, hogy szivesen megvasarolna az ingatlant, a
vételarat részletekben szeretné kifizetni. A Csurgd Széchenyi tér 7. szam alatti 945 hisz-u
ingatlan ,kivett lakohdz, udvar” mivelési agi 2190 m? teriileti 1/1 tulajdoni hanyadban
énkorményzati tulajdont térsashazi ingatlan, melyben 3 darab lakas talilhat6, melyek 104 m?,
83 m?, és 52 m” teriiletiiek. Jelenleg mindhérom tarsashézi lakas dnkormanyzati tulajdond,

A fentick alapjan az Onkormanyzat megbizta Kovéics Gyula értékbecslét (7400 Kaposvar,
Kés K. u. 24.) az ingatlanforgalmi értékbecslés elkészitésére.

A 2020.09.18-an kelt ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan a Csurgd, Széchenyi tér 7. fszt. 3
szam alatti ingatlan forgalmi értéke 4.400.000 ¥t A ingatlanforgalmi &itékbecslés az
ligyiratban megtalalhat6, megtekinthetd.

Az értékesités soran a vételarképzés alapja az ingatlanforgalmi értékbecsld altal - 3 honapnél
nem régebbi - szakvéleményben javasolt forgalmi érték [Or. 2. § (2)].
Az eladasi drat a Képviselé-testiilet hatarozza meg ugy, hogy az az értékbecsld Altal
meghatdrozott forgalmi értéket meghaladhatja, de attél alacsonyabb — az Or.-ben
meghatarozott engedményeket, kedvezményeket kivéve — nem lehet [Or. 2.§ (4)].
Az ingatlan értékesitése soran a bérlét az elévasarlasi jog és az Or.-ben meghatirozott
alabbi kedvezmények is megilletik:
3. § (1) Ha a lakdst az elévasdarldsra jogosull vasdarolja meg, a vételdr a bérld dltal a
lakdsra forditott és meg nem téritett, elismert értékniveld beruhdzdsainak az értékével
csokkentett forgalmi érték 90 %-a.
(2) Az eldvasdrlasra jogosult a szerzddés megkdtésekor a megdllapitott vételdr
minimum 20 %-at egy osszegben kételes megfizetni, a fennmarado vételar
megfizetésére, kérelmére havonkénti egyenld sszegli, legaldbb 15 évi részletfizetési
kedvezmény illeti meg.
(3) A részletfizetés iddtartama alatt az elévasdarldsra jogosult a fenndllo vételar-
hatralékra kamatot kételes fizetni, melynek éves mérteke 10%.
(4) Ha az eldvdsdarlasra jogosult 15 évnél révidebb torlesztési iddt vallal vételar teljes
dsszege utdn 1 % drengedmény illeti meg, amennyiben csaladjdban az egy fire esd



havi jévedelem nem haladja meg a mindenkori oregségi nyugdijminimum 200 %-at és
ingatlanvagyonnal nem rendelkezik.

(5) Ha az elovasarlasra jogosult az addsvételi szerzddés megkitésekor a vételdrat egy
Osszegben megfizeti, a vételar teljes Osszege utdn 5 % drengedmény illeti meg,
amennyiben csalddidban az egy fdre esé havi jovedelem nem haladia meg a
mindenkori Oregségi  nyugdijminimum 200 %-at és ingatlanvagyonnal nem
rendelkezik.

El6vasariasi joggal érintett lakasok eladasa esetén a Képvisel6-testiilet dontését kivetéen a
Hivatal 60 napon beliil koteles vételi ajinlatot kiildeni [Or. 3.8 (D]
A vételi ajanlatnak tartalmaznia kell:

a) a lakdingatlan legfontosabb ingatlan-nyilvantartasi és mds adatait (cime, helyrajzi

szama, alapteriilete, szobaszama, komfortfokozata, stb.),

b) a lakdingatlan tényleges miiszaki 4llapotara vonatkozé tajékoztatast,

c) a lakdingatlan vételarat és a kialakitasanal tigyelembe vett tényezdket,

d) tajckoztatdt a vételdr megallapitdsnak modjardl,

¢) a fizetési feltételeket,

f) a vasarlasra vald jogosultsag feltételeit,

g) tijékoztatast a tulajdonosra héruld kotelezettségekrd! és varhatd terhekrdl.
Az ajénlati kotottség az ajanlat megkiildésétol szamitott 60 napig tart, Ha a jogosult az eladési
ajanlatban foglalt lehetéséggel nem él, Ggy a lakas kiviilallé személynek az Or. rendelkezései
alapjan, forgalmi értéken értékesithetd.

A lakas értékesitése soran kiilondsen indokolt értékelni a Szocidlis Egészségiligyi és Sport
Bizottsag lilésén megfogalmazott javaslatot, miszerint a Baksay u. 9. szam alatti ingatlan
¢rickesitése esetén a Széchenyi tér 7. szadm alatti ingatlan koézponti elhelyezkedésére
tekintettel idedlis helyszin lehetne a bileséde szamdra. Tovibbi megfontolast igényld
tényez0 az, hogy a Széchenyi tér 7 szadm alatti tarsashaz tobbi lakdsa irant nem érdeklédtek a
bent lako bérlok, igy ezen lakas értékesitésével wijabb vegyes, (6nkormanyzati és magan)
tulajdomi tarsashaz jénne létre, ami az ingatlan késbbi hasznositdsit megnehezitheti,

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elbterjesztést targyalja meg és a kovetkezd
hatdrozati javaslatok egyikét fogadja el.

I. Hatarozati javaslat;

Csurgé Varos Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete

1. a Széchenyi tér 7. fszt. 3 szAm (945/A/3 hrsz.) alatti 52 m? teritletii lakés vételarat
a 2020.09.18-an kelt ingatlanforgalmi értékbecslésben foglalt forgalmi érték
alapjan 4.400.000 Ft 0sszegben hatirozza meg azzal, hogy az eladasi arat az
elévasarlasra jogosultat megilletd kedvezmények cstkkenthetik;

2. felkéri a Hivatal iigyintéz6jét az eldviAsirlisra jogosult részére az 1. pontban
meghatarozottak szerint vételi ajanlat megkiildésére;

3. felhatalmazza a polgarmestert, hogy az ingatlan értékesitése iigyében eljarjon é&s
a kapesolodo adasvételi szerzédést alairja,

Felelgs: polgarmester
Hataridd: azonnal

II. Hatarozati javaslat:

Csurgé Varos Onkorményzatanak Képvisel§-testiilete tigy diént, hogy



a. a Széchenyi tér 7. fszt. 3 szam (945/A/3 hrsz.} alatti ingatlan értékesitésre torténé
kijelolését megsztinteti,

b. a Csurgé Viros Onkorminyzata Képviself-testiilete az Onkormanyzat
tulajdondban 1évé lakdsok és egyéb helyiségek elidegenitésérdl sz6lé 13/2016.

(X.28.)) dnkormanyzati rendeletének 1. fuggelekebal az 1. pontbau megjelolt
ingatlant torli, _ -

Csurgd, 2020, oktdber 16,

Ellenjegyezte:

éa&érjﬂ(‘f\mta

jegyzo a.






INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8840 Csurgd, Széchenyi tér 7. fsz. ajto: 3. hrsz.: 945/A/3

alatti ingatianrdi

r

Megbizo: Csurgdi Kozos Onkorményzati Hivatal
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

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

Az értékbecslés forduldnapja:

2020, szeptember 18.




L UALAPADATOK © i

Megbizé neve, cime; Csurgdi Kozos Onkorményzatl Hivatal 8840 Csurgé, Széchenyl tér 2.
Ertékelés célja: Az ingatlan forgalmi {plact) értékének meghatdrozasa
Ertékelt Ingattan cime: 8840 Csurgé, Széchenyl tér 7, fsz, ajté: 3. hrsz.: 945/A/3
HRSZ.: 945/A/3
. Csurgdi Kozés Onkormdnyzati Hivatal
Az ligyfél neve: 8840 Csurgé, Széchenyl tér 2.

- VINGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK -~ 00 b

Tulajdoni lap masolat

kiallitasanak idépontja: 2020. augusztus 13,

Miivelési 4g, megnevezés: lakas

Ingatian terillete: - m2

Tulajdonos, tulajdonosok cime, 1 Csurgé Véros Onkormdnyzata 1/1
tulajdoni hanyad: " 8B40 Csurgd, Széchenyi tér 2.

Terhelések, bejegyzések: Nincs

Széijegy: Nincs

Térképvazlat kidllitasdnak Nincs

idépontja:

Praci adatok alapjan: Elsdleges madszer
Az alkalmazott értékelési . p :
Hozamszdmitason alapuld:  |Ellendirzés céljghdl
mbdszerek: - - e
Kéltség alapi: Ellendrzés céljabol
Telek . . .
. " | Felépitmény | Miivelési4g | Azingatian végs6 forgalmi
Az ingatlan cime HRSZ t?:tl terlilet (m?) | megnevezés &rtéke
8840 Csurgd, Széchenyi tér 7. fsz. ajté: i
3. hisz.: 945/A/3 945/A/3 66 lakés 4 400 000 Ft

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

szerint.
Az értékelés idBpontja: 2020. szeptember 18. 4
.

Készitette: Kovacs Gyula

7400 Kaposvér, Kés Karoly utca 24,

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvarn Kés K. u. 24.
Adészam. 87858604-1-34

A helyszini szemle idépontja: 2020.09.18 Ny“v'?.z??i:‘:;dség?ﬁ? 242
A szemlén részt vettek: Kovécs Gyula, Téth Sandor
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e AZONOSITO LAP
TELEK ADATAY ES ADOTTSAGAI

Telek teriilete:

2190 im? (tarsashaz teike)

Forméja:

téglalap alakl

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Csurgd kéizpontjdban talalhaté.

Megkdzelithetésége:

autdbusszal, személygépkocsival megkbzelitheté

Telek tajolasa, lejtése:

K-Ny

Hatarolé utca(k) burkolata;

aszfalt

Kozmli elltottsag:

viz, villany, szennyviz, gdzvezeték az ingatlanban

Kérnyezeti artalom:

nincs tudomasunk réla

Az ingatlan értékét befolyasolé
egyéb tényezdk:

Az értékeléshez dtadott Tarsashazi Alapité Okirat tibb mint 40 éves, rajzos
melléklete nem éll rendetkezésre, A TAO alapjan a lakashoz tartozik egy fa
szerkezetii tarol6, ez alapjan valdsziniisithetd, hogy a 3. sz. lakas az udvari
lakas, Beazonositasahoz TAQ alaprajzra lenne szilkség. A tulajdoni lap és a
TAO alapjan a lakas alapteriilete 52m2, A felsorolt TAO helyiséglista a
kizlekeddt nem tartalmazza, azonhan az értékelésnél figyelembe vettem,
mivel a lakas részét képezi. Javasolt a TAC médositasal

Az értékelésnél az épillet jellege miatt lakds és lakéhaz Gsszehasonlitd

adatokat vegyesen hasznaltam.

KORNYEZET BEMUTATASA

Telepiliés teriileti elhelyezkedése:

Csurgd véros Somogy megyében, a Csurgdi jards kézpontja. A telepiilds Somogy megye
délnyugati részén taldlhaté, Somogy megye legnyugatabbi varosa, A véros kistérségl kbzpont,
vonattal a Dombdvar-Gyékényes-vasitvonalon érhetd el, kbzigazgatasi terilletén két Allomas is
taldlhaté: magédban a vérosban van Csurgd vasitdomas, mlig a Szenta felli hatiron,
kiiltertileten a Zrinyitelep megalldhely. A teleplilést kézdton Nagykanizsa, Nagyatad illetve Barcs
firdnyabd! érhetjiik e,

Telepiilés jellemzése:

Csurgd ezer éves teleplilds dél Somogyban, gazdag torténelmi emlékekben, természeti
értékekben és kulturdlls hagyoményokban. A varos mezdgazdasagl és ipari hattdrrel rendelkezik.
1989-ben nyerte vissza vérosi rangjdt, majd 2013, janudr elsejétdl lsmét visszaszerezte a jarasi
kbzpont szerepét a térségben. Az elmiit években srdmos egdszségligyi, oktatdsi, sport- és
turisztikai fejlesztés valdsult meg a varoshan, A népesség szdma 5053 f5,

Ingatlan telepiilésen belilli
elhelyezkedése:

Az &iékelt ingatlan & telepliléskbzpontban taldlhatd, telepiiléskbzpont vegyes Gvezelben.
Kérnyezetében lakohdzak, intézmények, szolgdltatd funkcibjl épiiletek allnak,
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FELEP{TMENY ADATAI

Falépiimény tipusa: lakas

Epités éve: 1895
Feltijitas/korszerlisités/bovités: [nem ismert

Lakészintek szdma: féldszintes

Lakészobak szama; 2

Komfortfokozata: komfortos

Hasznos alapteriilet; 65,9 |m2 l IKorrigéIt alapteriilet: |65,9 3m2
Epftési méd: hagyomanyos szerkezetii

Alapozés: tégta sdvalap

Szigetelés: bitumenes lemez

Fiiggbleges teherhordé szerkezet: {téala - falazéblokk

Valaszfalak; tégla

Vizszintes teherhordd szerkezet: |[boritott gerendafédém

Tetd kialakitasa, szerkezete; magastetd - faszerkezetli nyeregtetd
Tetéfedés /szigetelés: cserép

Homlokzatburkolat:

képoros vakolat

Belsd falburkolatok:

festett, csempézett fal

Padléburkolatok:

kerdmia, parkelta

Ablakok szerkezete:

faszerkezet(i ablakok

Ablakok iivegezése:

kétrétegii livegezés

Ajtoszerkezetek;

faszerkezet(l bejdrat! ajtd, belsd ajték

FELEPITMENY KOZMUVEI

Elektromos ellatas:

220V - egyedi mérd van

Vizellatas: hélézatos vizvezeték - egyedi méré van
Szennyvizelvezetés: kbzmiihalozatra csatlakoztatva
Gazellatas: gdz a falig bevezetve

Flitési méd: egyedi

Hileaddk: kélyhék

Melfegvizellatas: villanybojler

Szellbzés, kiima: nincs

Epiilet koriii vizeivezetés: felszint csapadékyiz eivezelés

Egyéb ellitottsig: nincs

Felépitmény rovid széveges
ismertetése;

A tarsashdz 1895-ben épiilt, féldszintes kialakitas(, viz, villany, szennyviz kézmtivek és
gzvezeték taldlhatd az épilletben. Hagyomanyos szerkezet(i, magastetls, cserép
fedésii., Az értékelt Ingatlan udvari fekvés(i komfortos lakds. A nyllaszarék
faszerkezet(i, kétrétegli {ivegezésii ablakok és faszerkezet(i bejarati, - belst ajtdk. A
lakds flitése kalyhakkal a melegvizelldtasa villanybojlerrél megoldott. Az ingatlan kiils6,
belsé esztétikai megjelendse gyenge, felijitdsa szikséges, Mliszaki és szerkezeti
hibdkat a szemle alkalmaval tapasztaltam: vizesedés, vakolathamlas lathaté a falakon,
bedzds tapasztalhaté a mennyezeten. A buwkolatok, nyilldszarék, szaniterek
elhasznilédtak. A tulajdoni lap szerinti - lakdshoz tartozé - 3. sz. fahdz jelentés ériéket
nem képvisel,
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ERTEKELO LAP

PIACI OSSZEHASONLETO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd 1 | Osszehasonlitd 11 | Osszehasonlité 111 Osszehasonlitd IV | Osszehasonlits V | Aktudfis ingatlan
8840 Csurgs,
, Széchenyi kér 7.
Ingatlan cime Csurgb Csurgé Csurgd Csurgo, Csurgb zéchenyl . &
Csokonal utca | Ben J6zsef kézpont Hunyadi utca | Kossuth ut fez. ajto: 3,
okonai utca | Ben Jézsef utca Bzpon unyadi utca ossuth utca | o 945773
Adatforras adasvétel addsvétel kindlat kindlat kinlat -
Ingatlan tipusa lakds tak6haz lakéhaz lakéhaz lakés lakés
; foldszint + 2 foldszint + féldszint + foldszint + foldszint + 1 1t
Epllet tagodézasa emelet magastetd magastetd magastetd emelet foldszintes
Komfortfokozat komforios osszkomfortos komfortos komforios komfortos komfortos
viz, villany,
Kézmiivesitettség | viz, villany, gaz | vz, villany, gaz viz, villany viz, villany, géz | viz, villany, gaz szennyviz,
' ! ' ! ! ! ! ! ! gazvezeték az
ingatlanban
Epiifetbels feldjitandd dtlagos enge atlagos atlagos enge
allapota g gyeng g 9 gyeng
Epiilet 4lfapota atlagos felljltandé dtlagos atfagos dtlagos gyenge
Alapteriilet 63 95 54 68 57 66
fc‘l‘g:"éte' (kinalat)| 549 2018 2020 2020 2020
Eladéasi ar 4 300 000 Ft 6 100 000 Ft 4 500 000 Ft 5 400 000 Ft 5 000 000 Ft
Inflacié korrekcid 5% 5% 0% 0% 0%
Kinalati ar 0% 0% -15% -15% -15%
korrekcié
Fajlagos ar (Ft/m2) 71 667 67 421 70 833 67 500 74 561
Kornyezeti 0% 10% 0% 10% 5%
korrekcio
Infrastruktdra 0% -10% 0% 0% 0%
korrekcid
Mliszaki allapot -10% -10% -5% -15% -15%
korrekcié
Telekméret 0% 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% 10% 0% 0% 0%
!'Eptilet kora 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb: 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos
&r (Ft/m2) 64 500 67 421 67 292 64 125 67 105
Osszes korrigalt 90% 100% 95% 95% 90% 94%
tényezd
Fajlagos ar (Ft/m2) 66 089
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: 4 400 000 Ft

A piaci megkozelités alkalmazasandl, a piacon a kbzelmultban eladott, itletve ériékesltésre felkindlt vagyontdrgyakat elemezziik
és Usszehasonlijuk az érték megallapitas targyat képez vagyontarggyal. Elemezziik az utébbi id8ben eladott Ingatlanck és a
kérdéses vagyon kozotti killonbséget, és kiigazitdsokat végzink az olyan tényezbkilénbségek kikiiszébdlésére, mint pl. az
értékesités idGpontja, helyszine, a vagyontérgy tipusa, kora, fejlesztés) llapota, és jovGben varhatd hasznositdsa,
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1. Az Ingatian forgalomképes.

2. Az Ingatlanériéket per -, igény - és tehermentes allapotra hatdroztuk meg,
3. Az értékelés adatal és végbsszege az érickelés forduldnapjatdl szdmftott 180 napig érvényesek,

4, Ezen szakvélemény a Meghlzd és az értékeld egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.
5. Az értékelés alulirott készitdjének dijazdsa nincsen semminemii kapcsolatban a megéliapftott értékkel,
6, A mellékletben taldlhatd fényképek az értékelés forduldnapjin tapasztalhaté helyzetet mutatjdk be,

7. Hossz(tdvon a jelenlegl piaci folyamatok alapjan értéktartdst feltételeziink.
8. Az esetleges placi értékesithetlség varhatd idbigénye 1-4 év,

Kaposvér, 2020. szeptember 18.

Kovacs Gyula

ingatlanvagyon értékeld
604415/2010 - 21/2011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kos K. u, 24,
Adészam. 67868604-1-34
Nyllv.szam, 60883242
LKlendoezar

Helyiséglista X
Tulajdoni lap X
Térképmaésolat

Alaprajzok X
Megyetérkép X
Telepiiléstérkép X
Térképrészlet X
Miiholdkép X
Fényképek X
Egyén:

Epitési engedély

Haszndlatbavétell engedély

Haszndlati megosztdsi szerzédés

Haszndlati megosztdsi vazrajz

Térsashdzi alapitd okirat

Helyszinrajz

Melszet
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alatti Ingatlanrdl

HELYISEGLISTA

8840 Csurgd, Széchenyi tér 7. fsz. ajtd: 3. hrsz.: 945/A/3

sty Wbl | rife | Padle | rsb | g, aptrte] Alapet| | omm.
{m*) {m?7)
LAKAS:
szoba fSldszint 13,58| simitott beton| festett fal| 100% 13,58| gyenge 2,75
szoba foldszint 18,66 simitott beton| festett fal| 100% 18,66| gyenge 2,75
konyha foldszint 11,76 simitott beton| festett fal} 100% 11,76] gyenge 2,75
kozlekedd féldszint 13,09 simitott beton| festett fal; 100% 13,09] gyenge 2,75
filrdd féldszint 4,52| simitott beton| festett fal| 100% 4,52 gyenge 2,75
wC foldszint 1,58 simitott beton| festett fal| 100% 1,58| gyenge 2,75
kamra foldszint 2,70| simitott beton| festett fal| 100% 2,70| gyenge 2,75
Korrigalt alapteriilet
Alapteriilet Gsszesen/m*: 65,89|6sszesen/m?: 65,89
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ERTEKELO LAP

HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER

Bérld: Van  Nincs

Bérleti dij Ft/hé: 450

Bérleti szerz8dés lejarata: -

Kiadhaté alapterlilet m?: 65,89

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

Eves kolftségek 12

Fenntartdsi kéltséaek (add, rezsi) 3% 890 10 674

Menedzselési, bérbeadasi kiltségek 1% 297 3 558

Felljitasi, befektetési jellegii kiadasok 3% 890 10 674

Kéltségek dsszesen: 7% 2076 24 906

Eves bevételek
Meqlévé szerz8dések szerint szdmolva

Piaci adatok szerint szdmolva 450 29 651 355806
Kihasznaltsag (évi %) 106% 29 651 355806
Figyelembe veheté (netid) bevétel 355 806
Bevételek dsszesen: 330 900

Eves egyenleg:

|T6késftési kamatlab, megtérlilési rta %:; f 7,5
Hozamszamitdson alapuld jelenérték dsszesen Ft: 4411 994
Hozamszamitason alap. jelenérték dssz. kerekitve Ft: 4 400 000

A jovedelem-megkozelitds, a vagyontdrgy értékét azon nettd bevételek tGkésitésére alapozza, amelyek a vagyontdrgy
bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy véllalkozés esetében az adott ingatlan hozna. £z a megkézelitést médszer [akdhdzak
eseiében, nem ad redils adatot, ezért a piaci ériék meghatdrozdsandi nem vettem figyelembe,
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ERTEKELO LAP

POTLASI V. UJRAELOALLITASI, KOLTSEGELV( ELLENORZO ERTEKELES

A FELEPITMENY ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Funkclonalis eqység | fajlagos koltség Alap- A felépitmény Piaci helyzet [Funkciond-| Kbrnyezeti avulds | Szamitott ériék
Ft/m? tertilet m? potiast v, faktora |lis/Fizikay/ Ft
Gjraeldaltitasi Erkélesi
kéltsége Ft avulas
lakds 200 000 _66 13 200 000 70% 60% 80% 4 435 200
Osszesen: aktualis Osszesen:
Bekeriilési koltség : 1220000 ysttsdg alapd | 4 435 200
Kerekitve: 13 200 000 érték ereive: 4 400 000
Az ingatlan kéltség alapi értéke Fi: készilltség szerinti allapotban -
Az ingatlan kiéltség alap( értéke Ft: aktudlis_allapotban 4 400 000

ERTEKELO LAP

A kbltségelvii megkéizelités médszere az értéket a vagyontargy Ujraeldélitésanak, illetve helyettesitésének kiltsége alapfan
llapitia meg, leszamitva a fizikai kopéshél és funkciondlis elavuldsbéi szdrmazd értékestkkenést, amennyiben [étezik és
mérhetd. Altaldban ez a mddszer biztositia a legmeghizhatébb értéket a terlletfejlesztések, kildnleaes célil épiiletek esetében,

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiiit érték

Mdédszer neve Ft Sillyozas % Silyozott érték Ft
Piaci 8sszehasonlité 4 400 Q00 100 4 400 000
Koltségalap(t 4 400 000 0 0
Hozamalap( 4 400 000 0 0
Az ingatlan végsé forgalmi értéke: 4 400 000 Ft
Hossz(tav( értékallésag kockdzata 15%
KOCKAZATOK Piaci’ adatok megbfzttatéségénak kockaz’ata 5%
Egyéb adatok meghizhatdsagdnak kockédzata 0%
Kovetelés, kényszerbefekletés érvényesitésének kockdzata 10%
[Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 3 080 000 Ft

SZOVEGES ERTEKELES

Az ériékelt ingatlan a telepiléskézpontban taldlhatd, telepiiléskizpont vegyes dvezetben, Kdmyezetében lakéhdzak,
intézmények, szolgaltatd funkcidja épiiletek allnak,

A térsashdz 1895-ben épiilt, féldszintes kialakitas(, viz, villany, szennyviz kdzmiivek €s gézvezeték taldlhatd az épililetben,
Hagyomdnyos szerkezetli, magastelBs, cserép fedésli., Az ériékelt ingatlan udvari fekvésli komfortos lakés, A nyildszérék
faszerkezetdi, kétrétegli livegezésii ablakok és faszerkezet{i bejdratl, - belsd ajték. A lakds flitése kalyhakkal a melegvizeliatésa
villanybojlerrd! megoldott. Az ingatlan kills6, belst esztétikal megjelenése gyenge, fellijitasa sziikséges. Miiszaki és szerkezeti
hibdkat a szemle alkalméval tapasztaltam: vizesedés, vakolathdmlas lathaté a falakon, bedzas tapasztalhatd a mennyezeten. A
burkolatok, nylldsz4rék, szaniterek elhaszndlddtak. A tulajdoni lap szerintl - lakdshoz tartozd - 3. sz. fahdz jelentds értéket nem

képvisel.

Tulajdonjogilag rendezett, ingatlan nyilvdntartasba bejegyzett tulajdonos.

A megdllapitott értékek folyamatos haszndlat, 8rzés karbantartds mellett, épitésjogi és ingatlan-nyilvantartési szempontbdl,
valamint az Ingatian(on)ban véagzett tevékenység tekintetében rendezett é&llapot figyelembe vételével, igény- per- és
tehermentes allapotban lettek meghatdrozva és csak akkor érvényesek.
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Az értékbecslési jelentés tsszedllitasakor figyelembe vett feltételezések

1.

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késtibblekben az ingatlanban, az Ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekdvetkezd véitozdsokért, amelyek befolydsolhatjdk az itt
megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjan rogzitettiik,
azokat megbizhatonak tekintettiik, de az egyéb, a megrendelttdl, hitelfelvevitd! kapott
informéciok, adatok (igy: teriileti adatok, miiszaki allapot, talajmechanikal, épiiletfizikai,
kdrnyezetvédelml, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisdgaért feleldsséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdenjog forgalomképes és nem terheli seminilyen jelzdlog, vagy
egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben,

A jelentés - killdn erre vonatkozd megbizas hidnydban — nem vizsgdlia a veszélyes,
egészségre Artalmas, egyéb kornyezetkédrositd anyagok jelenlétét, illetdleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységek hatdsét,

Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki dlfapotot a helyszini szemién latottak, a
szemlét biztositd személy szobeli tajékoztatisa és a részinkre atadott adatszolgéitatis
alapjan mutattuk be. Nem végeztink talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és
eavéb hasonld vizsadlatokat.

Az éitékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgdljdk,
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen értékbecslési jelentés elfzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részelben

nem publikdlhat6, a megadottdl eltérs célra nem hasznéihatd.
Tanisitvany

Az értékbecslés! jelentést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektdl elvarhaté
szakszeriiséggel és gondossiggal, az altalénos és szakmai etikai normak betartdséval
készitettiik el.

Kijelentjiik, hogy érickelési eljaras soran esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas szakmal
és lzleti adatokat iizleti titokként kezeljiik, megbfzé hozzdjéruldsa nélkiil nem hozzuk
nyilvénossagra,

A ténybeli megallapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomasunk szerint
igazak és helytdildak,

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kévetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott elbfeltételek hatdroljdk be, és azok a személyes,
részrehajlastdl mentes szakértdi elemzés véleményei és kévetkeztetésel,

Az értékbecslést fiiggetien értékeldként végeztiik el, a megbizdval a jelen megbizasi
szerzédésen kivlil semmilyen kizvetlen vagy kézvetett partneri vagy lzlettdrsi kapcsolatban
nem allunk, és nem alitunk,

Ertékbecsldl dijazésunk nincsen osszefiiggésben az altalunk megéllapitott értékkel, nem
fiigg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhaszndldsa eredményeként jéhet
létre,

Jelen értékbecslés a vonatkozé hazai jogszabaly a 25/1997. (VIIL1.) PM. Rendelet alapjan,
az EVS 2016, (Eurdpai Ertékelés Szabvanyok) ajanldsainak figyelembe vételével késziilt,

Az éridkelésl szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informacids dnrendelkezési jogrd!
és az informacldszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelméré| és
az ilyen adatok szabad &ramldsard!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil

helyezésérdl sz6l6 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli,
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AZ ERTEKELES MODSZERE

1. A médszer

Az értékelést a rendeletekben, szakirodalomban megfogalmazott mddszerek figyelembevételével, a kapott
és felmért adatok, valamint helyszini szemle, szemrevételezéses diagnosztika alapjdn végeztiik el az
alabbiak szerint,

Beazonositottuk az Ingatlant, tisztdztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
allapotvizsgdlat szemrevételezéses diagnosztikdval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjedd
dlfapotvizsgdlat csak kiilon megrendelésre késziil- de erre a jelen ériékelés sordn nem volt sziikség. A
szemle soran ellendriztlik az épiiletek, épitmények adatait, megvizsgaltuk azok miiszaki dllapotét.

Az értékelés tovabbi folyamaténak ismertetésére a fogalmak értelmezésében &s azt kivet8en keriil sor,

2 Ertékelési fogalmak:

Uiraelbdlitdsi értek:

Az értékelt létesitmeénnyel megegyez6 funkciéii épiilet, épitmény értéke, ha azt az eredetivel megegyezd
vagy kozel azonos anyagokbdl, szerkezetl megoldasokkal, az eredetihez hasonld felszereltséggel az
értékelés idején épitettek volna.

Jelenleqi miszaki dflapot:

A szamitott és becsult avuldssal az épilet, épltmény, eszkéz jelenlegl miiszaki 4llapotit meghatdrozd
tényezd,

A természetes avuldson tdi flgyelembe vettiik még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalat vagy egyéb kiils6 hatdsbél szdrmazd épiiletkart

- funkciondlis avulast,

- gazdasagi avulast,

- erkdlesi kopast,

Allagérték:
Aranylag objektlv, a piaci viszonyoktdl fiiggetlen ériék: az Gjra-elBallitdsi érték, csbkkentve a jelenlegi
miiszaki allapottal.

Foragalmi rték:

a., telekingatian:
Az ingatlan értékelés tiszia, placi értéken alapuld megkodzelitése,

Forgalmi (nviltplact) érték:

- nemzetkozi megfogalmazasban is - az a piaci érték,

- amely dsszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség, méltanyosan,
- maganjogi szerzddés keretében az értékelés idépontjaban eladhatd,
- feltételezve a kivetkezoket:

- a tulajdonos eladasra hajlandé,

- értékesitési kényszer nem &l fenn,

- az adasvételi targyalasok lefolytatasahoz ésszerlien hosszi

- id6 alt rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalds id6pontjdig az érték és dllag nem véltozik,

- az atlagostdl eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem kerill sor
A sziiveges leirdsban ismertetjiik a telek ill. az ingatlan jellemzdit.
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Az ingatian fajlagos értékének megallapitdsanal figyelembe vessziik:

- az adott teriiletre jellemzd tefekdrat

- a telek fekvését, a fekvésbdl adodd hasznalhatdsagl értékét

- a telek és a rajta fekvd épitmények viszonydt, hasznositdsi lehetoségét,
- a kizdtl megkozelités, parkolasi forgalmi lehetdségeket

- a teriilet rendezett, lehatérolt dllapotét,

- energiaellatottsagot, kbzmiivek kiépitettségét,

- kéirnyezeti tényezok, kiils6 érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatdsat,

- a teriilet méretbeli hatdsa, hasznositasi lehetOségek,

- értékesithetoséy egyéb tényezSit.

A foldterileten elhelyezkedd épiiletek, épitmények megléte vagy hlanya, azok allapota mint
értékbefolyasold tényezé a teriilet placi értékében megjelennek, de azok 8ndlld konkrét placi értéket
képeznek.

b., az dpiiletek, Epitmények:

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetden az Ojra-elfallitdsukhoz sziikséges koltségek hatdrozzdk meg,
figyelemme! az épitmény miiszaki, minBségi, komfortosségi, korszeriiségi stb. allapotéra.

A miiszaki jellemz6k alapjan a miiszaki dllapot %-aban meghataroztuk az avultség mériékét,

A forgalmi érték meghatarozasanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az épiilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az épiilet kirnyezetében kialakult jefenlegi arak, k6rnyezeti hatdsok,

- funkciévéltozas esetén a feltétleniil szilkséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az épiilet rendeltetésszerii haszndlatdhoz feltétleniit sziikséges elvégzendd munkdak ériéke

- teriileti elhelyezkedés értékbefolydsold hatdsa

3. Az értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok:

Amennyiben az Ingatian felépitményekkel, miitdrgyakkal beépitett teriilet, amennyiben a megbizd mésképp
nem rendelkezik, - az épitmények Is az értékelés targyat képezik. A foldteriiletérték az épitmények nélkiili
érték, mely figyelembe veszi a bedpitettség hatdsét,

Az értékelések sordn a kiltségalapl megkozelitéssel, az dsszehasonlitd elemzéssel orténé valamint a
hozamszamitason alapulé értékeléds! modokat alkalmazhatjuk,

Az ingatlanértékelés sordn a kiltségalapl az Ssszehasonlitd érték-megallapitds és a hozamszdmitason
alapuld médszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megallapitdsanal értéknovelt és ériékcstkkento tényezbket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitdsanal a kozelmlitban, hasonié ingatlanok ériékelésénél, értékesitésénél realizalt ar szolgalt
alapul.

A teriifetek nagysaga, nagyfoki beépitettsége vagy burkolattal ellatottsdga, bekeritett dllapota, stb. az
értckelésre hato tényezd,

Az értékmeghatarozdsban nem szerepeltettiik kiilon értékként a meglévl, de paramétereiben nem ismert
kézmiiveket - de a telekértékben, - fgy azon keresztill az épiiletdrban is figyelembe vettk. (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)

13. oldat



A koltségalapi ériékelés sordn az ingatlan Ujrael6éllitasi-, dllag és forgalmi érték adatait az értékelés
megallapitdsal fejezetrész alatt kozoljik.

Az épliletek, épitmények éntékét alapvetBen az Ujra-elballitdshoz sziikséges kéitségek hatdrozzdk meg,
figyelemimel az épitmény miliszakl, mindségi, komfortossagl, korszer(iségi, stb, &llapotara, Ezen értékeket
mddositjak a felsorolt jellemzOk allapota, az elhasznalodas miiszaki, gazdasdgl, erkélcsi foka, valamint a
hasznosfthatésag az értékesithetfség helyi és kdrnyezet! hatésai.

Az épliletérickekben nem szerepeltetjiik ozokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az éplilethez, - de az épiiletériékben szerepeltetjiik az éplilettel Gsszeépitelt, felszerelésnek
mindsiilé eszkozdket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épiiletek és épftmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzékkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy allagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy allagérték bizonyos %-a kériili értékesithetdséget
prognosztizélunk, sliyozva az értékesfthetGséghen betdltott értékestkkentd- értéknivels szerepiikkel,

A hozamszamitason alapulé értékelés az Ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok kiilénbségébd! (tiszta jivedelem) vezeti le az éridket,

Az érték megallapftdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazd
tiszta jovedelmek éricke,

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetendé kiaddsokkal cstkkentett értékét kell érteni, A
tervezett bevételekbd! le kell vonni a varhatd, nem fizetésekbl és kihasznalatlansdgbol adddd
bevételkiesést is. A kozvetlen tOkésités modszerével, a tiszta jovedelmeket el kell osztani a tékésitési
kamattdbbal,

A piacl érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasigosabb, legjobb hasznosithatdsdgat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabbal, akkor a jelenlegi haszndlatot kell
figyelembe vennli a pl. a hitelbiztositéki értékelés soran.
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8840 Csurgo, Széchenyi tér 7. fsz. ajtd: 3. hrsz.: 945/ A/ 3
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Nem hiteles tulajdoni lap
&
g Somogy Megyei Korminyhivatal
=  MNagyzid Baross Giborutca 5.
&
'E Nem hiteles fulajdoni lap - Szepile isolat
83 Megrendelés szim: 30005/1364 2/2020
5 2020.08.13
k=
= csured
g Belterilet 945 helyrajzi szim

Nem hiteles tulajdoni la

Oldal: 1/1

8840 CSURGD Széchenyi tér 7.

LRES?Z
1. Az ingatlan adatai:
alréezlet adatok teriilet
miveléei Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2
. Kivett lakéh&sz, udvar 0 2190

2. bejegyzt hatarozat: 1417/1979.05.18
Tirmashaz
A foldrészlethez tartozé kbzoa tulajdon ban 4116 épilletréazeke
okirat tartalmazzs.

=y ILRESE
™ 1. hinyads 1/1
Eﬁ bejegyzd hatérozat, érkezémi ids: 1417/1979.05.18
.-8 jogeim: eredeti felvétel
gy jogéllée; tarsashiztulaidon
?g A tvlajdenjogokat a kidldnlapek tartalmazzak.
72}
2
3]
g
g TR 4
EZ Ez a tvlajdoni lap kézigazgatdsi hafébagieljirds cél jabol keriilt kiaddsra. Miara nem
hasznalhaté.
)
=
Q
4=
‘w
0
8
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdont la

2020.08. 13, 11:5¢
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Nem hiteles tulajdoni 1ap Nem hiteles tulajdoni la

Y

'g Somogy Megyet Korményhivatal

3 MNagyaid Baross Giborutea S, Oldal: 1/1

&

"'é‘ Nem hifeles fulajdoni lap - Szemle masolat
v Wegrendelés szdm: 30005/13643/2020
Q

@' 2020.08.13

= csuret
g Bolterilet 945/a/1 helyrajzi szam

2840 csURES Suéchenyi tér 7. ajtérl.

LRESZ

1. Rz egyébh 6nallé ingatlan adatai:

megnevezés teriidlet s=zobik szdma ezzmei hinyad

nZ egéaz/fél
lakie 104 30 43571000
Be jegyzé hativozat: 999966/199%6

2. bejegyzé hatérozat: 1417/1979 .05.18

Térsashéz

Az 6nallé ingatlanhoz tartownak az ala pité okiratban meghatéro
3. bejegyzd hatdrozab: 1417/127%.05.18

'_8; ée az }.azéma fahdzzal.

k! DL.RESZ
.-g 5. tulajdoni hdayad: 171
" bejeqgyzd hatarozat, érkezéei idB) 320894/1994.07.1%

— jegeim eredeti Allapot vieszadllitima tulajdoni higy
B jogeimi vagyonmegosztis tulajdoni hinyac: U/1 30
% jogdllis: tulajdenes
o név: CSURES VAROS ONKORMANYZATA
f‘é eim: 2840 CSURGS Széchenyi tér 2
ﬁ torzaszdm: 15398518
Z

haaznilhaté.

&

—
<

=

w8

¥

2

Nem hiteles tulajdoni lap

1/2

Nem hiteles tulajdoni la
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap

https:/ferww3. takarnet. hu/tullap/5030320200813115025Rz%ugo.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

Somo gy Megyel Korminyhivatat
Nagyztid Baross Gaborutea 5. Oldal:
Nem hiteles {ulajdouil lap - Szenlle masolat

Megrendelés szam: 30005/13644/2020
2020.08,13

CSURGO
Belterilet 945/A/2 helyrajzi szam

ge4dy cebired Széchenyi tér 7. £oldezint. ajté12, "felizslvizagllat alatt¥

LRESZ
1. Az egyéb on&llé ingatlan adatai:
negnevezén teridlet gzobbk szima ezzmei hanyad
m2 egémz/fal
lakas 83 2 0 347/1000

Be jegyz& hatfvozat: 999966/1996

2. bejegyzd hatarozak: 1417/1979.05.18
Tareashaz

3. bejegyzd hatdrozat: 1417/1979%.05.18
ér a 2.szamax fahdzzal.

ILREST

5. tulajdoni hanyad: 1/1 5
bejegyz8 hatdrozat, érkezési idb) 32896/1994.072.05 %;?
jogeim: eredeti illapot visszaidllitaza twlajodoni hanya / 32896/1994._07 .95
jogeim: vagyommegosztas tulajdoni hényad: 071 30 !
jogéllie: twlajdeonos
név: CSURGS VAROS OHHORMANYZATA y
cim: 8840 CSURGS Széchenyi tér 2
torzsezam: 15398518
; ]
5WQESZ
BEJBGYZEST
£z a tulajdeni lap kozigazg N Hatéeagi eljsrde cél jab6) keriilt kiaddsra. Misva nem
hasznilhats. =
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxnd lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Serno gy Megyel Korményhivatal
Nagyatdd Baross Giborutea 5.
Nem hiteles tulajdan] lap - Szemle masolat
Wegrendelés szdm: 30605/13645/2020
2020,08.13
CSURGO
Belterilet 945/4/3 helyrajei szam

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

Nem hiteles tulajdoxi la

Oldal:

8840 CSURGH Széchenyi tér 7. foldszint. ajté:3. “Felidlvizsgilat alakt®

LRESZ
1. Az egyéb 8n4llé ingatlan adatai:
megnevezés terislet =zobik zrima ezzmei hanyad tulajeods
m2 egéaz/fél
lakés 52 2 0 21871000

Be jegyzé hatarozat: 99996671996

2. bejegy2d hatarozat: 141771970 .05.18
Tarzashiz
Az Bnallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatire

3. bejegyzd hatérozat: 1417/1979.05.18
éa a 3.ezidma fahazzal.

DLRESE
5. tulajdoni hanyac: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési icdd: 30199/1991.01.16
jegeim vagyonmegosztis tulajdeni hanyad: /1 301
jegeim eredeti Allapot visszaillitasa tolajdeni hj
jogadllis: twlajdonos
névi CSURG) VARCS GRIORMANYZATA
cim: 8840 CSURGS Széchenyi tér 2
torzeszim 15398518

Nein hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni la

2020. 08. 13. 11:57
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