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Eléterjesztés a Csurgé 935/A/2 hrsz-a ingatlan vételaranak meghatarozasarél és az
értékesitéshez sziikséges palyazati felhivas kozzétételérdl

Tisztelt Képvisel6-Testiilet!

Csurgd Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete a 154/2023. (XI. 30.) KT. hatérozatival
a Csurgd 935/A/2 hrsz-u Csokonai utca 14. szam alatti, 67 m® nagysagu, 1/1 tulajdoni
hanyadban &nkorméanyzati tulajdont belteriileti ingatlan értékesitésével egyetértett, és azt
értékesitésre jelolte ki.

A fenti ingatlanrdl 2024. januédr 12. napjan ingatlanforgalmi értékbecslés késziilt, mely a
Csurgd 935/A/2 hrsz-t ingatlan forgalmi értékét 13.000.000 Ft 5sszegben hatérozta meg.
Az Onkorményzati vagyontirgyak értékesitésér6l sz6ld szabalyokat Csurgd Varos
Onkorményzata Képvisel-testiiletének az onkorményzat vagyonardl szolo 7/2001. (X1.28.)
onkorményzati rendelete (a tovabbiakban: Or.) tartalmazza.

Az Or. 7. § (1) bekezdése szerint , Az dnkormdnyzat a vagyon tdrgydnak értékesitése,
megterhelése esetén a vagyontdrgy értékét.

a) ingatlan vagyon és vagyoni értékil jog esetén 3 hénapndl nem régebbi forgalmi
értékbecslés, illetve ha rendelkezésre dll egy évnél nem régebbi értékbecslés, vagy
tizleti értékelés, ennek feliilvizsgalt valtozata alapjian hatdrozza meg.

A forgalomképes vagyon feletti rendelkezési jogokat az Or. 17. § (3) bekezdés szerint ,, Az
uizleti vagyonnal kapcsolatos valamennyi tulajdonosi jogosultsagot alapvetéen a képviseld-
testiilet gyakorolja. Kivételt képez a bérbeadds utjan létrejovd hasznositds, valamint az
5.000.000 Ft értékhatar alatti ingatlanok értékesitése. Ezekben az esetekben a Pénziigyi és
Gazdasagi Bizottsag dont.” (5) bekezdés alapjan ,, 4 részlegesen forgalomképes, illetve az
uzleti vagyon értékesitését versemyeztetési eljdrdssal kell elkésziteni. A versenyeztetés
modozatait, eljardsi rendjét a 2. melléklet tartalmazza. Nem kell versenyeztetési eljdrdst
tartani az tzleti vagyon korébe tartozo, 20.000.000 Ft brutté értéket meg nem haladé
vagyontdrgyak esetében.”

A vagyonnal torténd felelds gazdalkodas alapelvének megfeleléen az eladasi arat ugy
sziikséges meghatdrozni, hogy az értékbecslé 4ltal meghatarozott forgalmi értéknél
alacsonyabb ne legyen.




Csurgd Varos Onkormanyzata az énkormanyzati lakésok és egyéb helyiségek elidegenitésérol
sz016 13/2016. (X.28.) rendeletének 9. § (1) bekezdésének alapjan ,,az eldvdsdrldsi joggal
nem érintett, nem lakds céljdra szolgdld helyiség iires, vagy az elévdsdrldsi jog jogosultja
lemondott jogdnak gyakorldsdrdl, vagy ha a helyiség bérldjének eldvdsdrldsi joga nincs, a
helyiséget nyilvanosan meghirdetett pdlydzati eljards vtjan kell értékesiteni,”

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

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

Hatarozati javaslat:

1. Csurgé Varos Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete a Csurgé 935/A/2 hrsz-d,
iroda megnevezésii, 67 m’ teriiletii ingatlan minimum eladéasi arat a 2024.
januar 12. napi fordulénappal késziilt ingatlanforgalmi értékbecslésben foglaltak
figyelembe vételével, 13.000.000 Ft 6sszegben allapitja meg.

2. Csurgé Varos Onkormsnyzata Képviselo-testiilete meghbizza a polgarmestert,
hogy az 1. pont szerinti ingatlan értékesitése érdekében a melléklet szerinti
palyazati felhivast kozzétegye ¢és a palydzati eljards lebonyolitasarol
gondoskodjon.

Felelds: polgarmester
Hataridé: azonnal

Csurgd, 2024, januar 15.

& Pl'/istiis Janos
polgarmester

Ellenj egyeé M%QS/ f\ééf /

abian Amta
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PALYAZATI HIRDETMENY

Csurgé Véros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének ../2024. (L. ..) KT. hatarozata alapjan
nyilvanosan meghirdetett pélydzatot hirdet a Csurgd Véros Onkorményzaténak tulajdonat
képezd beltertileti, Csurgd 935/A/2 hrsz-0 ingatlan értékesitésére az Onkorményzat
vagyonarol sz616 7/2001. (X1.28.) énkorményzati rendeletében (a tovabbiakban: Or.) régzitett
feltételek szerint.

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

2./ A palyazat targya: 8840 Csurgd, Csokonai utca 14. 935/A/2 hrsz-4, iroda megnevezést,
67 m” teriiletd, 1/1 aranyban 6nkorményzati tulajdonban allo, tehermentes belteriileti ingatlan.
A Somogy .Megyei Onkorményzatot az egyes allami tulajdonban 16v6 vagyontargyak
onkorményzatok tulajdonaba addsardl szol6 1991. évi XXXIIL. torvény 39. § (1) bekezdése,
valamint a Somogy Megyei Kozgyllés a megyei Onkormanyzati tulajdon-és
vagyongazdalkodas szabdlyair6l sz6lo 10/2017.(IV.28.) énkorméanyzati rendeletének 6. § (6)
bekezdése alapjan elévasarlasi jog illeti meg. Az elévasarlasi jogrol torténd lemonddst
tartalmazé nyilatkozatok beszerzése az Onkormanyzat feladata. Az ingatlan elézetes
egyeztetés alapjan megtekinthetd.

3./ A palyazat targvat képezé ingatlan minimum eladasi ara; 13.000.000 Ft.

4./ Palyazati biztositék dsszege: 1.300.000 Ft, melyet Csurgd Véros Onkorméanyzaténak
11743088-15398518 szdmu OTP Bank Nyrt-nél vezetett szdmlajara kell fizetni. A pélyazat
nyertese altal befizetett palyazati biztositék a vételarba beszamitasra kertil.

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

e A pélyazat benytjtasaval palyazéd vallalja, hogy a szerz8déskotés napjan az ingatlan
teljes vételarat atutalja Csurgd Varos Onkormanyzatanak 11743088-15398518 szamu
OTP Bank Nyrt-nél vezetett szamlajara.

6./ A palyazat benyajtasanak helye, madja, hatarideje:

e A palyézati eljarasban csak olyan palydz6 vehet részt, aki a palyazati kifrasban foglalt
feltételeket irasbeli nyilatkozatdval onmagara kételez6en elfogadja, valamint igazolja,
hogy a pélyazati biztositékot megfizette.

e Palydzati ajanlatot frasban, zart boritékban kell benydjtani a Csurgdéi Kozos
Onkorményzati Hivatal jegyzdjéhez (8840 Csurgd, Széchenyi tér 2., Fabian Anita
jegyz6 részére) olyan médon, hogy a fenti cimre legkésdbb 2024. februar 12. napjan
16:00 6raig megérkezzen.

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

e A pdlyédzatnak tartalmaznia kell:

— palyézo nevét, cimét, szamlaszamat,
— nyilatkozatot a palyézati kiirasban foglaltak elfogaddsardl;




— nyilatkozatot arrél, hogy a palyazati kiiras 5./ pontjban foglaltakat tudomésul
veszi és a palyéazati kiiras 5./ pontjaban foglalt feltételeket teljesiti;
— a palyézati biztositék befizetésérdl sz6l6 igazolast;
— az ingatlan hasznositasara vonatkozé elképzelések rovid ismertetését.
7./ Boritékbontas idépontja:

2024. februar 13. napjan 10:00 éra, a Csurgdi K6z6s Onkormanyzati Hivatal Jegyz6i Iroda.
A pélyazatok felbontasarol jegyzkonyv késziil.

8./ A palyazatok elbiralasanak varhaté idépontja:

Az érvényességér6l, eredményességérél, a zartkor(i versenytargyalds sziikségességérél és
idépontjarél Csurgd Véros Onkormanyzatdnak Képviselo-testiilete a pélydzatok bontdsat
kovetd iilésén dont. A Képviselb-testiilet fenntartja azon jogat, hogy a palyazatot indoklds
nélkiill eredménytelennek nyilvanitsa. A dontést6l az ajanlattevék frasban kapnak
tajékoztatast, a palyazatban megjelolt cimen.

A Képviselb-testiilet a legmagasabb vételi ajanlatot kindl6 palyazatot nyilvanitja nyertesnek.
Zartkorl versenytargyalds t6bb, azonos ajanlat esetén keriil megrendezésre. Csak az vehet
részt rajt, aki a palyazati ajanlatét az el6irt hatarid6re és tartalommal benytjtotta.

9./ Egyéb informaciok:

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

A palyazd ajanlatdhoz 60 napig kotve van. Az ajanlati kétottség az ajanlatok benyujtdsara
nyitva all6 hataridé lejartakor kezdddik.

A palyézat egyfordulés. A nyertes palydzoval az Onkorményzat adds-vételi szerz8dést két. A
palyéazati eljaras nyertese a Képvisel6-testiilet dontését kovetd 30 napon beliil koteles az
adasvételi szerz6dést megkotni.

Amennyiben a pélyazati eljards nyertese a szerz6dést a Képviseld-testiilet dontését kovets 30
napon beliil, 6nhibdjabol nem kéti meg, a palyazati biztositék Osszege az Onkorményzatot
illeti meg. Azon palyazok részére, akik érvénytelen palyazatot nyQjtottak be, vagy a
palydzaton nem nyertek, a Képviselo-testiilet dontését kovetden a palydzati biztositék
haladéktalanul visszafizetésre kerl.

Az ingatlanra vonatkoz6 péalyaztatdsi eljards visszavonasdnak jogéat és a szerzddéstdl vald
elallas jogat a kiird fenntartja maganak.

A pélyazatrél b&vebb tdjékoztatast Fabian Anita jegyz6 nyujt a 82/471-388/112. melléken
vagy az jegyzo(@csurgo.hu e-mail cimen.

Csurgo, 2024. januar 15.

Fabidn Anita s.k. Fiistos Janos s.k.
jegyz0 polgarmester



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

szemle nélkiili feliilvizsgalat

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

alatti ingatlanrdl

Megbizé: Csurgdi Kéz8s Onkormanyzati Hivatal
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2,

Ertékbecsld: Kovacs Gyula
7400 Kaposvar, Kos Karoly utca 24.

Az értékbecslés fordulénapja:

2024, januar 12,




ALAPADATOK

Megbizd neve, cime:

Csurgéi Kozos Onkormanyzati Hivatal 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

Ertékelés célja:

Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasa

Ertékelt ingatlan cime:

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

HRSZ.:

935/A/2

Az ligyfél neve:

Csurgdi Kézos Onkormanyzati Hivatal
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK

Tulajdoni lap masolat
kiallitasanak idépontja: 2023. december 8.
Miivelési 4g, megnevezés: iroda
Ingatlan teriilete: m2
Tulajdonos, tulajdonosok cime, i Csurgd Varos Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyad: " 18840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
Terhelések, bejegyzések: Nincs
Széljegy: Nincs
Térképvazlat kiallitasanak .
. an . Nincs
idopontja:
ERTEKELESI MODSZER
Piaci adatok alapjan: Els6dleges mddszer

Az alkalmazott értékelési
médszerek:

Hozamszamitdson alapulé:  [Ellendrzés céljahdl

Koltség alapt: -

0SSZESITO ADATOK
Telek | pajanitmény | Miivelési ag | Az ingatlan végso forgalmi
Az ingatlan cime HRSZ | terii- - 2 . _—
let teriilet (m°) megnevezés értéke
ggg;)A%urgo, Csokonai utca 14. hrsz.: 935/A22| 0O 24 iroda 13 000 000 Ft

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

Az értékelés idépontja:

Készitette:

A helyszini szemle idépontja:
A szemlén részt vettek:

szerint.

2024. janudr 12. g 8
. é

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

7400 Kaposvar, Kés K. u. 24.
Adészam. 67858604-1-34

Nyilv.szam,. 50863242
2022.05.19 Y ez

Kovéacs Gyula, Kondricz Tamas
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AZONOSITO LAP
TELEK ADATAI ES ADOTTSAGAI

Telek teriilete:

m2

Formaja:

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Csurgd kézpontjatd! kb, 150 méterre E-ra taldlhatd.

Megkozelithetdsége:

autoébusszal, személygépkocsival megkozelithetd

Telek tajolasa, lejtése:

K-Ny

Hatarol6 utca(k) burkolata:

aszfalt

Kdzmii ellatottsag:

viz, villany, szennyviz, gaz

Koérnyezeti artalom:

nincs tudomasunk réla

Az ingatlan értékét befolyasolé
egyéb tényezbk:

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

2024 - szemle nélkiili feliilvizsgalat: Az iigyfél tajékoztatasa szerint az
ingatlan miszaki allapotaban nem tortént valtozas.

KORNYEZET BEMUTATASA

Telepiilés teriileti elhelyezkedése:

Csurgd varos Somogy megyében, a Csurgdi jards kozpontja. A teleplilés Somogy megye
déinyugati részén taldlhatd, Samogy megye legnyugatabbi varosa., A varos kistérségi kozpont,
vonattal a Dombdvar-Gyékényes-vasttvonalon érheté el, kdzigazgatasi teriiletén két éllomas is
talalhatd: magadban a varosban van Csurgd vas(tdllomads, mig a Szenta feldli hataron,
kiilter{ileten a Zrinyitelep megalldhely. A teleplilést kéziton Nagykanizsa, Nagyatad illetve Barcs
iranyabdl érhetjiik el,

Telepiilés jellemzése:

Csurgd ezer éves telepilés dél Somogyban, gazdag torténelmi emlékekben, természeti
értékekben és kulturalis hagyomanyokban. A varos mezdgazdasagi és ipari hattérrel rendelkezik.
1989-ben nyerte vissza varosi rangjat, majd 2013. januar elsejétél ismét visszaszerezte a jarasi
kézpont szerepét a térségben. Az elmllt években szamos egészségligyi, oktatasi, sport- és
turisztikai fejlesztés valdsult meg a varosban, A népesség szama 5053 £6.

Ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Az értékelt ingatian a telepiiléskozponttdl kb, 150 méterre E-ra taldlhatd, Kérnyezetében
lakéhazak, Uzletek alinak.

3. oldal




FELEPITMENY ADATAI

Felépitmény tipusa:

tulajdoni lapon iroda, de lzletként miikddik

1960-as évek

Epités éve:
Fel(jitas/korszerlisités /bovités:

a bér1d belsé hiitdrendszert és alu valaszfalakat épitett be.,

Lakdszintek szama:

foldszint + 2 emelet

Hasznos alapteriilet:

2

74,2 Im I Korrigalt alapteriilet: 174,2 lm2

Epitési méd:

vasbetonvazszerkezet, tégla falazat

Alapozas:

beton savalap

Szigetelés:

bitumenes lemez

Fiiggdleges teherhordé szerkezet:

vasbeton - tégla - falazdblokk

Valaszfalak:

tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet:

vasbeton fodém

Tetd kialakitasa, szerkezete:

magastets - faszerkezet(i nyeregteté

Tetdfedés/szigetelés:

cserép

Homlokzatburkolat:

képoros vakolat

Bels6 falburkolatok:

festett, csempézett fal

Padléburkolatok:

kerdmia, mettlachi

Ablakok szerkezete:

faszerkezet( ablakok udvari oldalon fémraccsal

Ablakok livegezése:

kétrétegli livegezés

Ajtészerkezetek:

faszerkezet(i bejarati ajtd, belsé ajtdk

FELEPITMENY KOZMUVEI

Elektromos ellatas:

220V - egyedi mérd van

Vizellatas: halézatos vizvezeték - egyedi mér6 van
Szennyvizelvezetés: kézm(ihalézatra csatlakoztatva
Gazellatas: kézmiihadldzatra csatlakoztatva

Flitési mod: egyedi

Héleaddk: gazkonvektorok

Melegvizellatas: villanybojler

Szell6zés, klima:

2 klima, 1 hiitéventillator

Epiilet koriili vizelvezetés:

felszini csapadékviz elvezetés

Egyéb ellatottsag:

nincs

Felépitmény rovid széveges
ismertetése:

A térsashdz 1960-as években épiilt, foldszint + 2 emelet kialakitas(, viz, villany, gaz,
szennyviz kézmfiives, vasbeton vazszerkezet(i, magastetfs, cserép fedésl. Az értékelt
ingatlan utcai fekvés(i (zlet, mely a tulajdoni lapon irodaként van nyflvantartva.
Kordbban husboltként {izemelt, jelenleg nincs haszndlatban, A  nyflaszardk
faszerkezet(i, kétréteq(i tivegezés(i ablakok és faszerkezetli bejérati, - belsd ajtok., A
flités gazkonvektorral megoldott. az Uzlethen és a feldolgozdban a tevekenységhez
szitkséges hiit6klimak taldlhaték. Az ingatlan kiils6, belsd esztétikai megjelenése
dtlagos, felljitdsa sziikséges. A szemle alkalmaval kisebb vizesedést tapasztaltam. A
burkolatok, nyilaszardk, szaniterek elhasznalddtak.
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ERTEKELO LAP

PIACI 6SSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd 1

Osszehasonlitd 11

Osszehasonlitd 111

Osszehasonlité IV

Osszehasonlité V

Aktualis ingatlan

8840 Csurgd,
, Csokonai utca
Ingatian cime Nagyatdd, Nagyatéd Berzence, 14. hrsz.:
Széchenyi tér | Hunyadi utca Kossuth utca 935/A/2
Adatforras kindlat kinalat kindlat -
Ingatlan tipusa zlet lakéhaz lakéhaz tzlet
L. . foldszint + foldszint + féldszint + féldszint + 2
Epiilet tagod6zasa 2 o 2
magasteto magasteto magasteto emelet
e . . P . . . P . viz, villany,
Kozmiivesitettség | viz, villany, gaz | viz, villany, gdz | viz, villany, gaz szennyviz, giz
Epiiletbelsd ., o . v s
allapota jo feltijitando atlagos feldjitandd
Epiilet allapota 6 felGjftandd 6 atlagos
Alapteriilet 79 85 46 74
Adasvétel (kinalat) 2024 2024 2024
ideje
Eladasi ar 20 000 000 Ft | 16 000 000 Ft | 10000 000 Ft
Inflacié korrekcié 0% 0% 0%
Kinalati ar -15% ~15% -15%
korrekcid
Fajlagos ar (Ft/m2) 215190 160 000 184 783
Kornyezeti -10% -10% 10%
korrekcio
Infrastr_u’ktura 0% 0% 0%
korrekcié
Maszaki allapot -10% 10% 0%
korrekcid
Telekméret 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% 0% ~-15%
Epiilet kora 0% 0% 0%
Egyéb: o o o
hasznosithatésag 0% 10% 0%
Korrigalt fajlagos
&r (Ft/m2) 172 152 176 0600 175 543
Osszes korrigalt 80% 110% 95% 95%
tényez6
Fajlagos ar (Ft/m2) 174 565

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE:

13 000 000 Ft

A piaci megkézelités alkalmazasandl, a piacon a kézelmdltban eladott, illetve értékesitésre felkindlt vagyontdrgyakat elemezziik
és Bsszehasonlitjuk az érték megallapitas targyat képez6 vagyontarggyal. Elemezziik az utébbi idében eladott ingatlanok és a
kérdéses vagyon kozotti kilénbséget, és kiigazitdsokat végziink az olyan tényez6kiilénbségek kikiiszoboiésére, mint pl. az
értékesités id6pontja, helyszine, a vagyontdrgy tipusa, kora, fejlesztési allapota, és jovében varhaté hasznositasa.
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ERTEKELO LAP

HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER

Bérlo: Van Nincs

Bérleti dij jelenlegi nagysaga Ft/hé: 53 000

Bérleti szerz6dés lejarata: -

Kiadhat6 alapteriilet m?: 74,21

Jelenlegi hasznositas Fajlagos havi | Havi 0sszeg Osszeg
érték Ft/m2 Ft Ft

Eves koltségek 12

Fenntartasi kéltségek (add, rezsi) 2% 1060 12720

Menedzselési, bérbeadasi kéltségek 1% 530 6 360

Felljitasi, befektetési jellegli kiaddsok 2% 1 060 12 720

Koltségek dsszesen: 5% 2 650 31 800

Eves bevételek

Meglévé szerzGdések szerint szamolva

Piaci adatok szerint szamolva 53 000 53 000 636000

Kihasznéltsag (évi %) 100% 53 000 636000

Figyelembe vehetd (nettd) bevétel 636 000

Bevételek 6sszesen: 604 200

Eves egyenleg:

Tokésitési kamatlab, megtériilési rata %o: 8,0

Hozamszamitason alapulé jelenérték 6sszesen Ft: 7 552 500

Hozamszamitason alap. jelenérték 6ssz. kerekitve Ft: 7 600 000

A jovedelem-megkdzelités, a vagyontdrgy értékét azon netté bevételek tékésitésére alapozza, amelyek a vagyontirgy
bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy vallalkozés esetében az adott ingatlan hozna. Ez a megkézelitési médszer lakShédzak

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

A koltségelv(i megkozelités mddszere az értéket a vagyontargy Ujraeldallitasanak, illetve helyettesitésének kéltsége alapjan
allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkcionalis elavulasbdl szarmazd értékesdkkenést, amennyiben létezik és
mérhet6. Altalaban ez a mddszer biztosftja a legmegbizhatdbb ériéket a terliletfejlesztések, killonleges céll épliletek esetében.

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték
Mddszer neve Ft Stlyozas % Stlyozott érték Ft
Piaci 6sszehasonlité 13 000 000 100 13 000 000
Koltségalapu -
Hozamalap( 7 600 000
Az ingatlan végs6 forgalmi értéke: 13 000 000 Ft
SZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt ingatlan a telepiiléskozponttdl kb, 150 méterre E-ra taldlhatd. Kéryezetében lakéhézak, tizletek 4llnak.

A tdrsashdz 1960-as években épiilt, féldszint + 2 emelet kialakitast, viz, villany, gaz, szennyviz kdzmlives, vasbeton
vazszerkezet(l, magastetds, cserép fedésii, Az értékelt ingatlan utcai fekvés(i izlet, mely a tulajdoni lapon irodaként van
nyilvantartva, Korabban husholtként izemelt, jelenleg nincs hasznalatban. A nyildszardk faszerkezet(l, kétréteg(l (ivegezés(i
ablakok és faszerkezet(i bejarati, - bels6 ajtok. Az iroddban gdzkonvektor, a tobbi helyiségben a tevékenységhez szlikséges
hiit6klimak taldlhatok. Az ingatlan kiilsS, bels§ esztétikai megjelenése atlagos, feldjitdsa szitkséges. A szemle alkalmaval kisebb
vizesedést tapasztaltam. A burkolatok, nyilaszardk, szaniterek elhasznalodtak.

Tulajdonjogilag rendezett, ingatlan nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos.

A megallapitott értékek folyamatos haszndlat, &rzés karbantartds mellett, épftésjogi és ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl,
valamint az ingatlan(on)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett allapot figyelembe vételével, igény- per- és
tehermentes allapotban lettek meghatdrozva és csak akkor érvényesek.
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EGYEB MEGJEGYZESEK

. Az ingatlan forgalomképes.

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

. Az értékelés adatai és végdsszege az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

. Ezen szakvélemény a Megbizd és az értékeld egylittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.
. Az értékelés alulirott készit8iének dijazdsa nincsen semminemii kapcsolatban a megallapitott értékkel.

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

. Hossz(tdvon a jelenlegi piaci folyamatok alapjan értéktartast feltételezlink.

. Az esetleges piaci értékesithetdség varhaté idSigénye 1-4 év. / .
Kaposvar, 2024, januar 12. A 4

Kovacs Gyula

CONO UT A WN =

ingatlanvagyon értékeld
604415/2010 - 21/2011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kés K, u. 24.
Addédszam. 87858604-1-34
Nyilv.szam. 50863242
nKisadaze

MELLEKLETEK

Helyiséglista X
Tulajdoni lap X
Térképmasolat

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

Epitési engedély

Hasznélatbavételi engedély

Haszndlati megosztasi szerz8dés

Hasznalati megosztasi vazrajz

Tarsashazi alapité okirat

Helyszinrajz

Metszet
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HELYISEGLISTA

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

alatti ingatlanrdl

o I b e 1 B R N [ i PO
(m7) (m”)

{izlet foldszint 25,52 kerdmia| szerelt burk; 100% 25,52| atlagos
iroda foldszint 13,29 keramia festett fal| 100% 13,29| atlagos
kozlekedd foldszint 10,85 keramia| szerelt burk| 100% 10,85| atlagos
feldolgozd foldszint 10,15 kerdmia| szerelt burk| 100% 10,15| atlagos
tarol6 foldszint 5,14 mettlachi festett fal| 100% 5,14| &tlagos
tarolé foldszint 2,06 mettlachi festett fal| 100% 2,06| atlagos
kozlekedd foldszint 5,14 mettlachi festett fal| 100% 5,14| atlagos
mosdd foldszint 2,06 mettlachi| csempézett] 100% 2,06] étlagos
Alapteriilet 6sszesen/m?: 74,21|Korrigalt alapteriilet 6sszesen/m?: 74,21

10. oldal




7 e

Az értékbecslési jelentés osszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

1.

Nem vallalunk felelosséget olyan, a késGbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kdrnyezetében esetlegesen bekdvetkezé véltozasokért, amelyek befolyasolhatjdk az itt
megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjdn rogzitettiik,
azokat megbizhatonak tekintettik, de az egyéb, a megrendel6tdl, hitelfelvevots! kapott
informacidk, adatok (igy: terlileti adatok, miszaki allapot, talajmechanikai, éplletfizikai,
kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisagaért feleldsséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzélog, vagy
egyéb kitelezettség azokon kivill, amelyeket konkrétan megemilitettiink jelentéstinkben.

A jelentés — kiilon erre vonatkozé megbizas hianydban — nem vizsgdlia a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetdleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jelleg(i tevékenységek hatasat.

Az értékbecslési jelentésben jellemzett miszaki allapotot a helyszini szemlén latottak, a
szemlét biztositd személy szobeli tajékoztatasa és a részlinkre atadott adatszolgaltatas
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talaimechanikai, épliletfizikai, kdrmnyezetvédelmi és
eavéb hasonld vizsaalatokat.

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

Ezen értékbecslési jelentés elézetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben

nem publikalhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.
Tanusitvany

Az értékbecslési jelentést a legjobb tuddsunk szerint, a szakemberektdl elvarhatd
szakszer(iséggel és gondossiggal, az altalénos és szakmai etikai normdk betartdsaval
készitettiik el

Kijelentjlik, hogy értékelési eljdras soran esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas szakmai
és lizleti adatokat Uzleti titokként kezeljik, megbizd hozzajarulasa nélkil nem hozzuk
nyilvanossagra.

A ténybeli megallapitdsok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomasunk szerint
igazak és helytalldak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kivetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott elofeltételek hataroljdk be, és azok a személyes,
részrehajlastol mentes szakértdi elemzés véleményei és kivetkeztetésel.

Az értékbecslést fiiggetlen értékeloként végeztiik el, a megbizéval a jelen megbizasi
szerzddésen kivill semmilyen kdzvetlen vagy kozvetett partneri vagy lzlettarsi kapcsolatban
nem allunk, és nem alltunk.

ErtékbecslSi dijazasunk nincsen Osszefiiggésben az dltalunk megallapftott értékkel, nem
fligg semmilyen intézkedést6l vagy eseménytol, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményekeént johet
létre.

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

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011, évi CXIL térvény az informacids dnrendelkezési jogrol
és az informaciészabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016, aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és
az ilyen adatok szabad &dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil
helyezésérél sz0l6 jogszabalyoknak megfelelé mddon 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 alapjan végeztiik el az
alabbiak szerint.

Beazonositottuk az ingatlant, tisztaztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
allapotvizsgélat szemrevételezéses diagnosztikaval tortént. Részletes, takart szerkezetekre is kiterjed6
allapotvizsgalat csak kiilon megrendelésre készill,- de erre a jelen értékelés soran nem volt szilkség. A
szemle soran ellendriztik az épliletek, épitmények adatait, megvizsgaltuk azok miiszaki allapotat.

Az értékelés tovabbi folyamatanak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kévetGen kerll sor.

2 Ertékelési fogalmak:

Ujraelballitdsi értek:

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

Jelenleqi miiszaki dllapot:

A szamitott és becsiilt avuldssal az épiilet, épitmény, eszkéz jelenlegi miiszaki allapotat meghatérozo
tényezd,

A természetes avulason tul figyelembe vettiik még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznélat vagy egyéb kiilsé hatasbdl szarmazo épiiletkart

- funkcionalis avulast,

- gazdasagi avulast,

- erkdlcsi kopast.

Allagérték:
Aranylag objektiv, a piaci viszonyoktdl fliggetlen érték: az Ujra-elGallitasi érték, csokkentve a jelenlegi
mliszaki allapottal,

Forgalmi érték:

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

Forgalmi (nyiltpiaci) érték:

- nemzetkdzi megfogalmazasban is - az a piact érték,

- amely Gsszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség, méltanyosan,
- maganjogi szerz6dés keretében az értékelés id6pontjaban eladhatd,
- feltételezve a kovetkezGket:

- a tulajdonos eladasra hajlands,

- értékesitési kényszer nem all fenn,

- az adasvételi targyalasok lefolytatdsahoz ésszerlien hossz(

- id6 all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontargy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalas idépontjaig az érték és allag nem valtozik,

- az atlagostdl eltérd, specidlis vevai kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
A szbveges leirashan ismertetjlik a telek ill. az ingatlan jellemzdit.
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Az ingatlan fajlagos értékének megdllapitdsanal figyelembe vessziik:

- az adott teriiletre jellemz8 telekarat

- a telek fekvését, a fekvésbbl adddd hasznalhatdsagi értékét

- a telek és a rajta fekvé épitmények viszonyat, hasznositasi lehetdségét,
- a kazati megkozelités, parkolasi forgalmi lehetOségeket

- a terlilet rendezett, lehatarolt allapotat,

- energiaellatottsagot, kézmiivek kiépitettségét,

- krnyezeti tényezok, kiils6 érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatasat,

- a teriilet méretbeli hatdsa, hasznositasi lehet6ségek,

- értékesithetdség egyéb tényezdit.

A foldteriileten elhelyezkedd épiiletek, épitmények megléte vagy hianya, azok d&llapota mint
értékbefolyasold tényezd a teriillet piaci értékében megjelennek, de azok 6ndlld konkrét piaci értéket
képeznek.

b., az épliletek, épitmények:

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetben az Gjra-elGallitasukhoz szitkséges koltségek hatdrozzék meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, min6ségi, komfortossagi, korszerliségi stb. dllapotara.

A miiszaki jellemz8k alapjan a miiszaki allapot %-aban meghataroztuk az avultsdg mértékét.

A forgalmi érték meghatarozasanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az éplilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az épiilet kdrnyezetében kialakult jelenlegi drak, kérnyezeti hatasok,

- funkcidvaltozas esetén a feltétleniil szitkséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az épiilet rendeltetésszer(i hasznalatahoz feltétleniil szilkséges elvégzend6 munkak értéke

- teriileti elhelyezkedés értékbefolyasold hatédsa

3. Az értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatlan felépitményekkel, mitargyakkal beépitett teriilet, amennyiben a megbizé masképp
nem rendelkezik, - az épitmények is az értékelés targyat képezik. A foldteriiletérték az épitmények nélkiili
érték, mely figyelembe veszi a beépitettség hatasat.

Az értékelések soran a kéltségalapl megkézelitéssel, az Osszehasonlitd elemzéssel torténd valamint a
hozamszamitason alapulé értékelési mddokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés soran a koltségalapli az Ssszehasonlité érték-megdllapitas és a hozamszamitason
alapulé mddszert hasznélhatjuk.

A forgalmi érték megallapitasanal értékndvels és értékestkkentd tényezdket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-3r kialakitdsanal a kézelmultban, hasonlé ingatlanok értékelésénél, értékesitésénél realizalt ar szolgalt

alapul.

A teriiletek nagysaga, nagyfok( beépitettsége vagy burkolattal ellatottsaga, bekeritett allapota, stb. az
értékelésre hatd tényezd.

Az értékmeghatdrozéshban nem szerepeltettiik kiilon értékként a meglévd, de paramétereiben nem ismert
kézmliveket - de a telekértékben, - igy azon keresztiil az épiiletdrban is figyelembe vettiik. (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezetek, stb.)
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A kéltségalapl értékelés sordn az ingatlan GjraelGallitdsi-, dllag és forgalmi érték adatait az értékelés
megallapitasai fejezetrész alatt kozoljlik.

Az épliletek, épitmények értékét alapvetGen az (jra-elGallitdshoz sziikséges koltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, mindségi, komfortossagi, korszerliségi, stb. dllapotdra. Ezen értékeket
modositjak a felsorolt jellemzdk dllapota, az elhasznalddas miiszaki, gazdasagi, erkolcsi foka, valamint a
hasznosithatdsag az értékesithetdség helyi és kornyezeti hatasai,

Az épliletértékekben nem szerepeltetjiik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az éplilethez, - de az épliletériékben szerepeltetjiik az épiilettel Gsszeépitett, felszerelésnek
mindsiild eszkdzoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épliletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzékkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy dllagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy allagérték bizonyos %-a koriili értékesithetséget
prognosztizalunk, stlyozva az értékesithetGségben betdltott értékesokkentd- értéknovels szerepiikkel.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmer(ld
kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé
tiszta jovedelmek értéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell érteni. A
tervezett bevételekbSl le kell vonni a varhatd, nem fizetésekb8l és kihasznalatlansaghdl adddé
hevételkiesést is. A kozvetlen tékésités mddszerével, a tiszta jovedelmeket el kell osztani a t8késitési
kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb, legjobb hasznosithatdsagat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasdgosabbal, akkor a jelenlegi haszndlatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés soran.
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;7§HekU1nﬂkusan alairta:

“ Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Somogy Varmegyei Konndnyhivatal
Nagyatad Baross Gabor utca 5. Oldal: 1/1
Frhiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szam:30005/23700/2023
2023.12.08

CSURGO
Belteriilet 935/A/2 helyrajzi szdm
tarsashaz kiilonlap

8840 CSURGO Csokonai utca 14. "feliilvizsgdlat alatt"

LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
iroda ‘ 67 0 0 913/10000 Snkormanyzati

Bejeqyzd hatédrozat: 33650/1995.06.13

2. bejegyzd hatdrozat: 33650/1995.06.13
Térsashdz
Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

3. bejegyzd hatdrozat: 33650/19985.06.13
Az alapitd okirat szerinti épliletrészekkel és helyiségekkel.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz8d hatarozat, érkezési 1dd: 33650/1995.06.13
jogcim: eredeti felvétel
jogalléds: tulajdonos
név: CSURGO VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8840 CSURGO Széchenyi tér 2
t8rzsszém: 15398518

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap madsolat tartalma a kiaddst megel6zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatisi hatbésagi eljarads céljabdl keritilt kiadasra. Masra nem hasznédlhaté.
TULAJDONILAP VEGE
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8840 Csurgod, Csokonai utca 14.
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Hrsz.: 935/A/2.

Megyetérkép

Telepiiléstérkép

@ @

ity

Cyurgs

Csokonai Vitéz
Mihaly Refarmatus..




Ingatlan cime:
Hrsz.:

- .
8840 Csurgé, Csokonai utca 14.
935/A/2.
r r r
Térképrészlet
3 4 /
g g i oy
& 7
¢ = ¢k / 2
g / tiata Et@ %
2 / Erigel Feaenit o é:
z Ealnal eroth )
¢ / Balog e fee g
g
VBl Iz @ 451 E\.‘-.jn e s @ Y
% v,
Q@sﬁ““\‘ (;5, g‘
%, %
3
% %
%
%
8
2 &
F & Q . - i
> / %% Csurgéi Varos) Uszada @
/ ¢ @cau( 1 SHOT
Dédundntal Regiona
1Auakaigy) Kozpint
l @ \mus\‘-'ﬂ"‘wr
b Somagy 1 dl
“1 gorményhivatal .
g | A Egészségiran
g ! i)
3 / %
I . 3
| . 20 Az st %5
B / bty Reformiatos vdgyisng, éd il €
%
2 / )
k4
{
CEUrgsi Falpati Gya
Crurgdi Falpati Gy r@ / Jorset A2 U .
Jorief Attita u 2
%
o RN Z
/ % g 1
Z " %
l = o o ¢
\ Gstngh Posta @ @O»P Bant ’;,:
\ 2 [R] 3
N\ AS~chlsKﬂ@
1y r
Miiholdlkép







