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Eléterjesztés a Csurgd 981/2/A/2 hrsz-a énkormanyzati ingatlan vételaranak
meghatdrozasiroél

Az Onkorményzat tulajdonaban 1évé lakdsok és egyéb helyiségek elidegenitésének
részletszabdlyait Csurgé Véros Onkorményzat Képviselo-testiiletének 13/2016. (X.28.)
énkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Or.) tartalmazza. Az Or. 1. fiiggeléke nevesiti az
értékesitésre kijelolt ingatlanokat, melyek kozott szerepel a Csurgd, Csokonai u. 11. 2. ajtd
alatti ingatlan is.

A Csurgd, Csokonai u. 11, 2, ajté (981/2/A/2 hrsz.) alatti 52 m? teriiletli ingatlanban
Szabd Norbert Istvan lakik jelenleg bérloként, aki jelezte, hogy szivesen megvasérolna az
ingatlant, a vételarat lehettség szerint egy Osszegben szeretné kifizetni. A Csurgd Csokonai u,
11, szam alatti 981/2 hrsz- ingatlan , kivett lakéhédz, udvar” miivelési g 1918 m? teriiletii
tarsashézi ingatlan, melyben 6 darab lakés taldlhaté, melyek 41 m?, 52 m?, 35 m?, 53 m°, 39
m? és 33 m? teriiletiick. A fenti ingatlanok koziill egy tarsashdzi lakds magéntulajdonban all, a
tobbi Onkormanyzati tulajdonu.

A fentick alapjan az Onkorméanyzat megbizta Kovécs Gyula értékbecslét (7400
Kaposvar, Kos K. u. 24.) az ingatlanforgalmi értékbecslés elkészitésére.

A 2021.03.23-4n kelt ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan a Csurgd, Csokonai u. 11, 2,
ajto alatti ingatlan forgalmi értéke 2.500.000 Ft. Az ingailanforgahini ériékbecslés az
figyiratban megtaldlhat6, megtekinthet6. A lakds értékesitése soran indokolt megjegyezni,
hogy a lakés komfort nélkiili és teljes feldjitast igényel.

Az ¢rtékesités sordn a vételarképzés alapja az ingatlanforgalmi értékbecsld dltal - 3
hénapnal nem régebbi - szakvéleményben javasolt forgalmi érték [Or, 2. § (2)].

Az eladasi drat a Képviseld-testillet hatirozza meg gy, hogy az az értékbecslé iltal
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 elévasirlasi jog és az Or.-ben meghatérozott
alabbi kedvezmények is megilletik:

3. § (1) Ha a lakast az elévdasdarldsra jogosult vasdrolja meg, a vételdr a bérld dltal a
lakdsra forditott és meg nem iéritett, elismert ériékniveld beruhdzdsainak az értékével
csokkentett forgalmi érték 90 %-a.

(2) Az elbvdsdarlasra jogosult a szerzddés megkotésekor a megdllapitott vételdr
minimum 20 %-at egy Osszegben kiteles megfizetni, a fennmarado vételdr
megfizetésére, kérelmére havonkénti egyenld osszegli, legaldbb 15 évi részleffizetési
kedvezmeny illeti meg.

(3) A részletfizetés idbtartama alatt az elévdsdaridsra jogosult a fenndllé vételdr-
hatralékra kamatot kiteles fizetni, melynek éves mértéke 10%.



(4) Ha az elovasdrldasra jogosult 15 évnél rividebb torlesztési idot vallal vételar teljes
dsszege utan 1 % drengedmény illeti meg, amennyiben csalddjdban az egy fore esé
havi jovedelem nem haladja meg a mindenkori oregségi nyugdijminimum 200 %-at és
ingatlanvagyonnal nem rendelkezik,

(5) Ha az elévdsdrldsra jogosult az addsvételi szerzddés megkdtésekor a vételdarat egy
Osszegben megfizeti, a vételar teljes Osszege utin 5 % drengedmény illeti meg,
amennyiben csalddjdban az egy fore esd havi jivedelem nem haladia meg a
mindenkori  Oregségi  nyugdijminimum 200 %-at és ingatlanvagyonnal nem
rendelkezik.

Elovasarlasi joggal ¢érintett lakasok eladésa esetén a Képviseld-testiilet dontését
kovetden a Hivatal 60 napon belitl kiteles vételi ajanlatot kiildeni [Or, 3.§ (7)].
A vételi ajanlatnak tartalmaznia kell:
a) a lakodingatlan legfontosabb ingatlan-nyilvantartasi és mas adatait (cime, helyrajzi
szama, alapteriilete, szobaszama, komfortfokozata, stb.),
b) a lakéingatlan tényleges miiszaki allapotara vonatkozé tdjékoztatast,
c) a lakoingatlan vételarat és a kialakitasandl figyelembe vett tényez6ket,
d) tajékoztatot a vételar megéllapitasdnak modjarol,
¢) a fizetési feltételeket,
f) a vasarlasra valo jogosultsig feltételeit,
g) taickoztatast a tulajdonosra haruld kotelezettségekrol és varhato terhekr6l.

Az ajénlati kotdttség az ajanlat megklildésétd! szdmitott 60 napig tart. Ha a jogosult az
eladédsi ajanlatban foglalt lehetdséggel nem éi, ugy a lakas kiviilallé személynek az Or.
rendelkezései alapjan, forgalmi értéken értékesithet6.

Magyarorszag Kormdnya a veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti
intézkedések hatalybalépésérol szold 27/2021. (1. 29.) Korm. rendelet 1. §-ban az élet- és
vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2 koronavirus-
vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus-vilagjarvany) kovetkezményeinek elhéritasa, a
magyar allampolgarok egészségének és életének megévasa érdekében 2021, februar 8.
napjatdl Magyarorszag egész terilletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A Kkataszirofavédelemrdl €s a hozza kapcsoldédd egyes tdrvények modositasardl szolé
2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése szerint veszélyhelyzetben a telepiilési
onkormdnyzat képviseld-testitletének, a févarosi, megyei kézgyiilésnek feladat- és hatdskorét
a polgarmester, illetve a fépolgadrmester, a megyei kozgylilés elntke gyakorolja. Ennck
keretében nem foglalhat 4llast dnkormdnyzati intézmény Atszervezésérél, megsziintetésérol,
ellatasi, szolgéltatasi korzeteirol, ha a szolgaltatas a telepiilést is érinti,

A koronavirus jarvany egymdst kovetd hullamai nehéz helyzetbe hoztdk az
6nkormanyzatokat. Elvondsra keriilt a gépjarmiiado, igy jelentGs bevételi forrastol esett el a
varos, A fentieken tul a gazdasagi visszaesés miatt az idén befolyo adék mértéke is elmarad
majd a korabbiaktol. Tovabba tobb, az 6nkormanyzatok bevételeinck novelését (adbemelés,
szolgéltatasi dijak emelése) korlatoz6 jogszabdly is sziiletett. A jarvanyhelyzetben kiilondsen
fontos, hogy az &nkorményzat miikédéképes legyen, és hogy a jogszabalyokban rogzitett
kotelezd feladatait a lehetd legteljesebb mértékben el tudja l4ini. A fenti lakds esetleges
¢rtckesitésével olyan bevételi forrdshoz jutna az Onkormanyzat, amely a fenti célok
megvaldsitasat €s a koltségvetés egyensulyban tartdsat segiti. A fentickre tekintettel az
ingatlan értékesitésérdl szol6 dontés mielébbi meghozasa indokolt.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testilletet, hogy az elbterjesztést véleményezze €s a
kévetkezd hatarozati javaslatok egyikét javasolja elfogaddasra.
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HataArozati javaslat:

1. A katasztréofavédelemrol és a hozzd kapcesolodd egyes torvények médositasarol

sz016 2011, évi CXXVIII, térvény 46. § (4) bekezdése alapjin ,,veszélyhelyzetben
a ftelepiilési Onkormdnyzat képviseli-testitletének, a févarosi, megyei
kozgyitilésnek feladat- és hatdskirét a polgarmester, illetve a fépolgarmester, a
megyei kdzgyiilés elnike gyakorolja.”
A Csurgdé Viros Onkorminyzat Képviselg-testilletének feladat- és hatéskorét
ellité polgadrmester a Képvisclo-testiilet elozetes tijékoztatisa és jovahagyasa
mellett
a, a Csurgo 981/2/A/2 hrsz-f, Csurgd, Csokonai u. 11. 2, ajté alatt talalhaté 52
m® teriiletii lakas vételirat a 2021.03.23-4n  kelt ingatlanforgalmi
értékbecslésben foglalt forgalmi érték alapjan 2.500.000 Ft osszegben
hatirozza meg azzal, hogy az eladdsi drat az elévisirlasra jogosultat
megilleté kedvezmények csikkenthetik;
b. felkéri a Hivatal iigyintéz6jét az elovasirlisra jogosult részére az 1. pontban
meghatarozottak szerint vételi ajanlat megkiildésére;
c. az ingatlan értékesitése iigyében eljir és a kapesolédé adisvételi szexrzédést
aliirja.

Felelgs: polgarmester
Hataridé: azonnal

I1.

Felel6s: polgarmester
Hatdrid6: azonnal

Csurgd, 2021, marcius 30.

Ellenj egyezte
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Hatarozati javaslat:

A Katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesolodé egyes torvények moédositisiardl
sz616 2011, évi CXXVII, torvény 46. § (4) bekezdése alapjin ,,veszélyhelyzetben
a telepiilést oOnkormanyzat képviseld-testilletének, a fovirosi, megyei
kozgyiilésnek feladat- és hatiskidrét a polgdrmester, illetve a fépolgirmester, a
megyei kozgyiilés elnske gyakorolja,”

A Csurgé Viros Onkormdnyzat Képvisel-testiiletének feladat- és hatdskorét
cllité polgirmester a Képvisel6-testillet eldzetes tajékoztatasa és jovahagyasa
mellett iigy dont, hogy

a. a Csurgod 981/2/A/2 hrsz-, Csurgd, Csokonai u. 11, 2, ajtoé alatt talilhato
ingatlan ¢értékesitésre torténd kijelolését megsziinteti,

b. a Csurgd Varos Onkorminyzata Képviselg-testiilete az onkormanyzat
fulajdonaban Iévi lakiasok ¢s egyéb helyiségek elidegenitésérdl szélo
13/2016. (X.28.) onkormanyzati rendeletének 1. fiiggelékéb6l az 1. pontban
megjelolt ingatlant torli.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8840 Csurgd, Csokonai utca 11. ajto: 2, hrsz.: 981/2/A/2

alatti ingatlanrél

Meghizé: Csurgdi Kozos Onkorméanyzati Hivatal
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.

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

Az értékbecslés forduldnapja:

2021, marcius 23.




Megbizé neve, cime: Csurgdl Kbzbs Onkorményzati Hivatal 8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
Ertékelés célja: Az Ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatdrozdsa
Ertékelt Ingatian cime: 8840 Csurgd, Csokonai utca 11. ajté: 2, hrsz,: 981/2/4/2
HRSZ.: 981/2/A/2
. Csurgdi Kozos Onkormdnyzati Hivatal
Az ligyfél neve: 8840 Csurgd, Széchenyl tér 2,

S U INGATLAN NVILVANTARTASE ADATOK

Tulajdoni lap masolat

kidllitésénak id8pontja: 2021, Janur 6.

Miivelési &g, megnevezés: lakas

Ingatian teriilete: 52 m2

Tulajdonos, tulajdonosok cime, 1 Csurgd Véros Onkerményzata 1/1
tulajdoni hanyad: " [8840 Csurgd, Széchenyl tér 2,

Terhelések, bejegyzések: Nincs
Széljegy: NIncs
Térképvéazlat kidllitdsanak Nincs

idépontja:

Az alkal t Ertékelési Piaci adatok afapjan: Els6dleges médszer
m 635;:::.“ elest Hozamszémitdson alapuls:  |Eflendizés céljabo

' Koltség alapu: Ellentrzés céljabél

Telek e p
Felépitmény | Mlivelési &g | Az ingatian végs® forgalmi

Az Ingatian cime t?;e- teriilet (m?) | megnevezés értéke
8840 Csurgd, Csokonai utca 11. ajté; 2. hrsz,:
981/2/A/2 52 fakés 2500000 Ft

A megéllapitott 5sszeg Afa mentes az AFA tv, 86 paragrafus j pontja, llletve a 25/1997, (VIII. 1.) PM rendelet

Az értékelés idSpontja:

Készitette:

A helyszini szemle id8pontja:
A szemlén részt vettek:

2021, marcius 23,

szerint.

jae

Kovécs Gyula
7400 Kaposvar, Kés Karoly utca 24.
KOVACS GYULA E.V.

7400 Kaposvar, Kés K. u. 24,
Adészam. 87658604-1-34
Nyllv.szam. 50863242

2021.03.23 Klandéze™

Kovécs Gyula
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Telek teriilete:

mz

Forméja:

Telepiilésen bellili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Csurgé kdzpontjanak kézvetlen kizelében taldihatd,

Megkézelithetésége:

autébusszal, személygepkocsival megkézelithetd

Telek tajolasa, lejtése:

Hatarold utca(k) burkolata:

aszfalt

Kozmii ellatottsag:

viz, villany, szennyviz

Kérnyezeti artalom:

nincs tudomésunk rdla

Az ingatlan értékét befolyasold
egyéb tényezbk:

Az ingatlan beazonositdsa a tulajdoni lap és a rendelkezésemre bocsatott
TAQ alapjan nem lehetséges. A TAQ meliékieteként feltiintetett E2-es terv
hiadnyzik, igy a lakds természetbeni meghatirozaséra nincs lehetéség. Az
ligyfél Aital bemutatott utcai lakés kerliit értékelésre. Az ingatlan lelakott
allapoti, falakon vizesedés, vakolat és festék hamlas lathato,

L KORNYEZET BEMUTATASA

Telepillés terilieti elhelyezkedése:

Csurgd varos Somogy megyében, a Csurgdi jards kozpontja. A telepiilés Somogy megye
délnyugati részén taldlthats, Somogy megye legnyugatabbi varosa. A véaros kistérségi kizpont,
vonattal a Dombovar-Gyékényes-vastitvonalon érheté el, kézigazoatdsi teriiletén két dllomdés Is
taldlhatd: magéban a vérosban van Csurgd vasitalloinds, mfg a Szenta feldli hatdron,
kiilteritleten a Zrlnyitelep megalléhely, A telepiilést kizGton Nagykanizsa, Nagyatdd illetve Barcs
iranyabd! érhetjik el.

Teleplilés jellemzése;

Csurgd ezer éves telepiilés dél Somogyban, gazdag tSrténelmi emlékekben, természeti
értékekben és kulturdlis hagyoményokban. A varos mezbgazdaségi és ipari hattérrel rendelkezik.
1989-ben nyerte vissza vérosi rangjat, majd 2013. janudr elsejétdl ismet visszaszerezte a jrdsi
kdzpont szerepét a térségben, Az elmiilt dvekben szémos egészségilgyl, okiatdsi, sport- és
turisztikal fejlesztés valdsult meg a véroshan. A népesség szama 5053 16,

Ingatlan telepiilésen beliil
elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a telepiiléskézpont kézvetlen kozelében taldlhatd, telepiiléskizpont vegyes
Bvezetben, Kormyezetében lakéhazak, intézmények, srolgdltatd funkcidja épliletek alnak.
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Felépftmény tipusa:

lakas
Epités éve: 1930-as évek
Felljitds/korszerlisités/bbvités: |nem ismert
Lakdszintek szima; féldszintes
Lakdszobak szama: 2
Komfortfokozata: komfort nélkiili
Hasznos alapteriilet: 51,8 Im2 i Korrigalt alapterillet: |51,8 |m2
Epitési méd: hagyoményos szerkezetll
Alapozas: tégla sdvalap 3
Szigetelés: bitumenes lemez
Fiiggbleges teherhord6 szerkezet: |tégla - falazoblokk
Valaszfalak: tégla
Vizszintes teherhordé szerkezet: [boritott gerendafédém
Tetd kialakitasa, szerkezete: magastetd - faszerkezet(i nyeregtetd
Tetdfedés/szigetelés; cserép
Homlokzatburkolat: képoros vakolat

Belso falburkolatok:

festett, csempézett fal, lambéria

Padléburkolatok: marvany mozaik, parketta, PVC, mettlachi
Ablakok szerkezete: faszerkezet{l ablakok

Ablakok ilvegezése: kétrétegli (ivegezés

Ajtészerkezetek: faszerkezeti bejarati ajtd, belsd ajtdk
T " FELEPITMENY KOZMOVEIL -~
Elektromos ellatas: 220V - egyedi méré van

Vizellatas: halozatos vizvezeték
Szennyvizelvezetés: k6zmlihalézatra csatlakoztatva
Gazellatas: nincs

Fiitési mad: jelenleg nincs f(ités az ingatlanban
Héleadék: -

Melegvizellatas: villanybojler

Szellézés, klima: nincs

Epiilet kiriili vizeivezetés: felszini csapadékviz elvezetés

Egyéb ellitottséy: nincs

Felépitmény révid széveges
ismertetése;

A tarsashaz az 1930-as években épiilt, foldszintes kialakitds(, viz, villany, szennyviz,
kozmiives éplilet, hagyomanyos szerkezet(i, magastetds. Az értékelt ingatian az utcai
részen talalhatd, jelenleg komfort nélkiili lakas. A nyfldszardk faszerkezetli, kétrétegli
iivegezésli ablakok és faszerkezetll bejdrati, - belsé ajtdk, A lakédsnak nincs flitése, a
melegvizelldtasa villanybojlerr8] megoldott, Az ingatian kilsd, bels6 esztétikal
megjelenése gyenge, lelakott, fel(jitésa szitkséges. Miiszaki és szerkezeti hibdkat a
szemle alkalmdval tapasztaltam: vizesedés, vakolat és festék hdmlas lathaté a falakon.
A burkolatok, nylaszardk, szaniterek elhasznalddtak. A lakés lakatlan.
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oo ERTEKELO LAP. oo

PIACI OSSZEHASONLITG ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlité 1

{sszehasontité 11

(sszehasonfitd 111

(sszehasonlid IV

Osszehasonlitd V

Aktualis ingatlan

8840 Csurgb,
, , Csokonal utca
Ingatian cime Csurg Csurgé Csurgd Csurgg, Csurgo 11, ajté: 2
Csokonal utca | Ben Jdzsef utca kézpont belteriilet belterilet |1 o, . ogi /'2 /A/Z
Adatforras adasvétel adasvétel kinalat kinalat kinatat -
Ingatlan tipusa lakas lakdhaz lakéhaz lakéhaz lakéhaz lakds
f:'piilet tagodézasa foldszint + 2 foldszint + foldszint + foldszint + foldszint + 1 f8ldszintes
emelet magastetd magastetd magastetd emelet
Komfortfokozat komfortos bsszkomfortos komfortos komforios komfortos komfort nélkiili
" . . . P viz, villany,
Kézmlvesitettség | viz, villany, gaz | viz, villany, gaz viz, villany viz, villany, géz | viz, villany, géz szennyviz
Epiiletbelsd . . teljes feldjftas
sllapota felGjitandd atlagos gyenge gyenge gyenge sziikséges
. . : ” teljes felljitds
Epiilet Allapota dtlagos feldjitandd &tlagos gyenge gyenge sziikséges
Alapteriilet 63 95 54 60 77 52
;‘g:"éte' (kinalat) 2019 2018 2021 2021 2021
Eladéasi ar 4 300 000 Ft 6 100 000 Ft 4 500 000 Ft 3000 000 Ft 4 000 000 F¢
Inftacié korrekcid 5% 5% 0% 0% 0%
Kinalati ar 0% 0% -15% -15% -15%
korrekcié
Fajlagos ar (Ft/m2) 71 667 67 421 70 833 42 500 44 156
Kérnyezett o o 5 o o
korrekcié 0% 5% 0% 0% 0%
Infrastruktira -5% -15% -5% 5% 5%
korrekcid
Mliszaki allapot -25% -25% -15% 5% 5%
korrekcid
Telekméret 0% 0% 0% 0% 0%
Alapterlilet 0% 10% 0% 0% 5%
Epiilet kora 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb: 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigélt fajlagos
4r (FE/m2) 50 167 50 566 56 667 38 250 41 948
Osszes korrigalt 70% 75% 80% 30% 95% 82%
tényezo
Fajlagos ar (Ft/m2) 47 519
PIACI OSSZEHASONLITG ADATOK ALAPULO ERTEK KEREKITVE: 2 500 000 Ft

A piaci megkézelités alkalmazasanal, a placon a kbzelmiitban efadott, illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyakat elemezziik
és Bsszehasonlijuk az érték megdllapitas targyat képezd vagyontdrggyal. Elemezzik az utébbi id6ben eladott ingatlanok és a
kérdéses vagyon kozitti kilnbséget, és kiigazitdsokat végziink az olyan tényezdkiilonbségek kikiiszobolésére, mint pl. az
értékesités id8pontja, helyszine, a vagyontdrgy tipusa, kora, fejlesztési dllapota, és jévében varhaté hasznositdsa.
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HOZAMSZAMITASON ALAPULO MODSZER

Bérlé: Van  Nincs
Bérleti dij Ft/hé: 320
Bérleti szerz8dés lejdrata: -
Kiadhaté alaptertilet m?*: 51,84
Jefenlegi hasznositas Fajlagos havi | Havi sszeg Osszeg
érték Ft/m2 Ft Ft
Eves koltségek 12
Fenntartasi koltségek (add, rezsi) 3% 498 5972
Menedzselési, bérbeadds] kbliségek 1% 166 1991
Felbjitasi, befektetést jellegii kiadasok 3% 498 5972
Koltségek Hsszesen: 7% 1161 13 935
Eves bevételek
Meglévd szerz8dések szerint szédmolva
Piaci adatok szerint szdmolva 320 16 589 199065,6
Kihasznaltsag (évi %) 100% 16 589 199065,5
Figyelembe vehetd (nettd) bevétel 199 066
Bevételek dsszasen; 185 131
Eves egyenleg:
| Tékésitési kamatlab, megtériilési rata Yo | 7,5
Hozamszamitason alapulé jelenérték &sszesen Ft: 2 468 413
Hozamszémitason alap. jelenérték &ssz. kerekitve Ft: 2 500 000G

A jbvedelem-megkdzelités, a vagyontargy ériékét azon nettd bevételek tékésitésére alapozza, amelyek a vagyontirgy
bérbeadésakor keletkeznének, illetve egy véllalkozés esetében az adott ingatian hozna. Ez a megkdzelitési médszer lakdhazak

esetében, nem ad redlis adatot, ezért a piaci érték meghatdrozasandl nem vettem figyelembe,
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S ERTEKELG LAR-
POTLASI V. UIRAELOALLITASI, KOLTSEGELVO ELLENORZO ERTEKELES

00 A FELEPITMENY ERTEKENEK MEGHATAROZASA @ 0 00

Funkciondlis egység | fajlagos kéltség Alap- A felépitmény Piaci helyzet [Funkciond-| Kirnyezeti avulds | Szamitott érték
Ft/m? teriilet m® pétlasi v, faktora | Hs/Fizikalf Ft
tjraelallitast Erkolesi
keltsége Ft avulas
lakas 165 000 52 8 580 000 70% 60% 70% 2522 520
Bsszesen: aktualis Osszesen:
Bekeriilési koltség 8 580 000 kbltség alapi Kerekitve: 2522520
Kerekftve: 8 600 000 dridk rexitve: 2 500 000
Az ingatlan kiéltség alapi értéke Ft: késziiltséy szerinti Sllapotban =
Az ingatlan kdltség alapid értéke Ft: aktudlis allapotban 2 500 000
- ERTEKELO LAP ~

A kéltségelvli megkbzelitds médszere az értéket a vagyontargy {jraetballitdsinak, iletve helyettesitésének kdltsége alapjan
dllapitia meg, leszémitva a fizikal kopashdl és funkclondlls elavuldsbdl szérmazé értékestkkenést, amennyiben #tezik és
mérhet8. Altaldban ez a médszer biztositja a legmegbizhatdbb értéket a terlletfejlesztések, killénleges céll épiiletek esetében.

- VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Becsiilt érték

Mdédszer neve Ft Sihlyozas % Silyozott érték Ft
Piaci 8sszehasonlitd 2 500 000 100 2 500 000
Kiltségalapl 2 500 000 0 0
Hozamalapl 2 500 000 0 0
Az ingatlan végs6 forgalmi értéke: 2 500 000 Ft
Hossz(tav( értékallésag kockézata 15%
KOCKAZATOK Piaci' adatok megblzl,]atos?g’an,ak kockazata 5%
Eayéb adatok megbizhatésdganak kockazata 0%
Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockdzata 10%
Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 1750000 Ft

SZOVEGES ERTEKELES

Az értékelt ingatfan a telepiiléskdzpont kizvetlen kizelében taldlhatd, telepiiléskozpont vegyes dvezetben. Kornyezetében
lakdhdzak, intézmények, szolgaltaté funkcidit épliletek allnak.

A térsashdz az 1930-as években épilt, féldszintes kialakitast, viz, villany, szennyviz, kozmiives épiilet, hagyoményos
szerkezetli, magastetls, Az értékelt ingatlan az utcai részen taldlhato, jelenleg komfort nélkili lakds. A nyildszardk
faszerkezetdi, kétrétegii Givegezésii ablakok és faszerkezetii bejarati, - bels§ ajték, A lakdsnak nincs flitése, a melegvizellitasa
villanybojlerri megoldott. Az ingatlan kiils8, bels8 esztétikai megjelenése gyenge, lelakott, felljitdsa szilkséges, Miszaki és
szerkezeti hibdkat a szemle alkalmdval tapasztaltam: vizesedés, vakolat és festék hamids lathaté a falakon. A burkofatok,
nylldszardk, szaniterek elhaszndlédtak. A lakas lakatian.

Az ingatlan beazonositdsa a tulajdoni lap és a rendelkezésemre bocsatott TAO alapjan nem lehetséges. A TAO mellékleteként
feltiintetett E2-es terv hidnyzik, fgy a lakas természetbeni meghatdrozasdra nincs lehet8ség, Az {igyfél altal bemutatott utcai
lakas keriilt értékelésre,

Tulajdonjogilag rendezett, ingatlan nyilvantartasba bejegyzett tulajdones.

A megéllapitott értékek folyamatos haszndlat, rzés karbantartas mellett, épftésjogi és Ingatlan-nyilvantartdsi szempontbél,
valamint az Ingatian(on)ban végzett tevékenység tekintetében rendezett allapot figyelembe vételével, Igény- per- és
kaharmantoc Sllannthan lattek menhatirazua d¢ csak akloe Srud

nupcol
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- EGYEB MEGIEGYZESEK =~ -

1. Az ingatlan forgalomképes.

2. Az ingattanértéket per -, lgény - €s tehermentes allapotra hatiroztuk meg,

3. Az értékelés adatai és végbsszege az ériékelés fordulénapiatdl szdmitott 180 napig érvényesek.

4. Ezen szakvélemény a Meghizé és az értékeld egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek,

5. Az értékelés alulirolt készitéfének dijazdsa nincsen semminem(i kapcsolatban a megéliapitott értdkkel,

6. A mellékletben talathatd fényképek az értékelés forduldnapjdn tapasztalhatd helyzetet mutatjak be.

7. Hosszlitédvon a jelenlegl plact folyamatok alapjan értéktartdst feltételeziink.

8. Az esetleges placi értékesithetdség vérhato idbigénye 1-4 év, .

e

Kovacs Gyula

Ingatlanvagyon értékeld
604415/2010 - 2172011

KOVACS GYULA E.V.
7400 Kaposvar, Kés K, u. 24,
Adészam. G67R58604-1-34
Nyilv.szam. 50883242
wiKlsndézd"

Kaposvar, 2021, mérclus 23,

7 MELLEKLETEK

Helylséglista X
Tulajdoni lap X
Térképmasolat
Alaprajzok X
Megyetérkép X
Telepiiléstérkép X
Térképrészlet X
Miiholdkép X
Fényképek X
Egyéb;

Epitési engedély

Haszndlatbavétell engedély

Hasznalati megosztasl szerz8dés

Haszndlati megosztasi vazrajz

Térsashézi alapitd okirat X

Helyszinrajz

Metszet

Rendezés] terv részlet X
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. HELYISEGLISTA = -

8840 Csurgb, Csokonali utca 11, ajté: 2. hrsz.: 981/2/A/2

alatti ingatlanrdl

. . . . Alap- , Korrigalt
Helylseg’ Helyiség- teriilet Padlé- Fal- % |alapteriilet| Allapot Bm./m.
megnevezése | csoport 2 burkolat burkofat 2
{m7) {(m7)
LAKAS:
szoba foldszint 14,25 parketta| festett fal| 100% 14,25| feldjitandd 2,70
szoba féldszint 19,00 parketta| festett fal] 100% 19,00| feldjitandd 2,70
festett fal
marvany mozaik,| lambéria,
konyha foldszint 8,84 mettlachi| csempézett| 100% 8,84/ feldjitandd 2,70
eléiszoba foldszint 3,97| mérvany mozalk| festett fal| 100% 3,97| felGjitandd 2,70
fiirdd foldszint 3,74 PVC| csempézett| 100% 3,74| felGjitandd 2,70
kizlekedl foldszint 2,04 marvany mozaik| festett fal| 100% 2,04| feltjitandd 2,70
Alapteriilet gsszesen/m?: 51,84 | Korrigait alapteriilet sszesen/m?*: 51,84
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"\ Az értékbecslési jelentés dsszeailitasakor figyelembe vett feltételezések

1i. Nem véllalunk felelfsséget olyan, a késbblekben az Ingatlanban, az Ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekdvetkezd véitozasokért, amelyek befolydsolhatjdk az it
megadott értékeket,

2. Az Ingatian tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapian rogaitettiik,
azokat megbizhaténak tekintettilk, de az egyéb, a megrendelétdl, hitelfelvevstdl kapott
informdcidk, adatok (igy: teriileti adatok, miiszaki &liapot, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kdrnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisdgaért felelGsséget nem
véllalunk,

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

4, A jelentés ~ kiilén erre vonatkozd megbizds hidnydban - nem vizsgdlia a veszélyes,
egészségre drtalmas, egyéb kornyezetkdrositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott iyen jellegli tevékenységek hatasat.

5, Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki dllapotot a helyszini szemlén latottak, a
szemlét blztosité személy szébeli tajékoztatdsa és a részlinkre &tadott adatszolgdltatas
alapjdn mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikal, kornyezetvédelmi &s
eavéb hasonl6 vizsaélatokat.

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

7. Ezen értékbecslés! jelentés elbzetes irdsbelt engedélylink nélkiil sem egyben, sem részelben

nem publikdlhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.
“Tandsitvany -

1. Az értékbecslésl jelentést a legjobb tuddsunk szerint, a szakemberektdl elvérhatd
szakszerliséggel & gondossaggal, az altaldnos &s szakmal etikal normdk betartdsaval
készitettiik el.

2. Kijelentjiik, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomdsunkra jutott bizalmas szakmai
és iizleti adatokat Uzleti titokként kezeljiik, megbizé hozzadjaruldsa nélkiil nem hozzuk
nyilvanossagra. :

3. A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomdasunk szerint
igazak és helytélidak.

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

5. Az ¢ériékbecslést fiiggetlen értékelbként végeztiik el, a megbizéval a jelen megbizasi
szerzBdésen kiviil semmilyen kézvetlen vagy kbzvetett partnerl vagy Uzlettdrsi kapcsolatban
nem allunk, és nem élitunk.

6. ErtékbecsiGi dijazdsunk nincsen dsszefliggésben az altalunk megallapitott ériékkel, nem
fligg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznéldsa eredményeként jéhet
létre,

7.  Jelen értékbecslés a vonatkoz6 hazai jogszabély a 25/1997. (VIIL.1.) PM. Rendelet alapjén,
az EVS 2016, (Eurdpal Ertékelési Szabvanyok) ajanldsalnak figyelembe vételével késziilt,

8. Az éitékelési szakvélemény készitbje az ezen értékeldst szakvéleményben megjelens
Megbiz6 személyes adatait a 2011, évi CXII. térvény az informdcids onrendelkezési jogrél
és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016, aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és
az llyen adatok szabad éramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil
helyezésérd sz616 jogszabélyoknak megfelelé médon kezeli,
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' AZ ERTEKELES MODSZERE
1. A médszer

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

Beazonositottuk az ingatlant, tisztdztuk a tulajdoni viszonyt és a tulajdoni lap bejegyzéseit az
dllapotvizsgalat szemrevételezéses diagnosztikdval tortént. Részletes, takart szerkezetekre Is kiterjedd
allapotvizsgalat csak killon megrendelésre késziil,- de erre a jelen értékelés sordn nem volt szilksédg, A
szemle soran ellendriztiik az épiiletek, épitmények adatait, megvizsgaltuk azok miiszaki aliapotéat,

Az értékelés tovabhi folyamatanak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kdvetden keriil sor.

2 Ertékelési fogalmak:

Ujraelddiitssi érték:

Az értékelt |étesitménnyel megegyezd funkcidjlt épiilet, épitmény érigke, ha azt az eredetivel megegyezd
vagy koézel azonos anyagokbdl, szerkezeti megoldasokkal, az eredetihez hasonld felszereltségge! az
értékelés idején épitettek voina.

Jelenleqgl mifszaki difapot:

A szamitott és becsiilt avulassal az épiilet, épitmény, eszkéz jelenlegl miiszaki allapotdt meghatérozéd
tényez0.

A természetes avulason til figyelembe vettiik még:

- & tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalat vagy eqyéb kiilsé hatashdl szdrmazé épiiletkart

- funkcionalis avulast,

- gazdasagl avulast,

- erkilcsi kopast.

Allagérték:
Ardnylag objektiv, a placi viszonyoktdl filggetlen érték: az (jra-eldéllitasi érték, cstkkentve a jelenlegi
miiszaki allapottal.

Forgalmi érték:

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

Forgalmi (nyfitpiaci) érték:

- nemzetkézi megfogalmazasban is - az a piaci érték,

- amely dsszegért egy vagyontargyban valod érdekeltség, méltanyosan,
- magénjogi szerzédés keretében az értékelds idépontjdban eladhatd,
- feltételezve a kivetkezoket:

- a tulajdonos eladasra hajlando,

- értékesitési kényszer nem &l fenn,

- az adasvételi targyaldsok lefolytatdsahoz ésszerlien hosszd

- id6 ali rendelkezésre, figyelemmel a vagyontdray jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalas idSpontjdig az érték és allag nem valtozik,

- az &tlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
A szbveges leirdsban ismertetjitk a telek ill. az ingatlan jellemzéit.
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Az ingatlan fajlagos értékének megéllap(tasanal figyelembe vessziik:

- az adott teriiletre jellemz6 telekdrat

- a telek fekvését, a fekvésbdl adddd haszndlhatdsagi értékét

- a telek és a rajta fekvl épitmények viszonyat, hasznositasi lehet8ségét,
- a koz(ti megkozelités, parkolasi forgalml lehetGségeket

- a teriifet rendezett, lehatarolt aflapotat,

- energiaellatottsagot, kbzmiivek kidpitettségét,

- kbrnyezeti tényez8k, kills6 érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatdsat,

- a teriilet méretbeli hatdsa, hasznositdsi lehetségek,

- ériékesithetdség egyéb tényezdit,

A foldterilleten elhelyezkedd épiiletek, épitmények megléte vagy hidnya, azok Allapota mint
értékbefolyasold tényezd a terillet piact értékében megjelennek, de azok 6ndlld konkrét piaci értéket
képeznek,

b, az épiiletek, epitmények:

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetfen az djra-eldallitdsukhoz szilkséges koltségek hatdrozzék meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minéségi, komfortossagl, korszeriség! sth, dllapotéra,

A miiszaki jellemz8k alapjan a miiszaki dllapot %-aban meghatdroztuk az avultsdg mértékét,

A forgalmi érték meghatdrozasanal az aldbbiakat vettiik figyelembe:

- az épiilet rendeltetése &s annak placi viszonyai

- az éplilet kdrnyezetében kialakult jelenlegi drak, kérnyezeti hatésok,

- funkcibvaitozas esetén a feltétieniil szilkséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az épiilet rendeltetésszerii hasznalatahoz feltétieniil sziikséges elvégzendd munkdk értéke

- teriileti elhelyezkedés értékbefolydsold hatésa

3. Az értékelésnél afkalmazott médszertani sajatossagok:

Amennyiben az ingatlan felépitményekkel, miitargyakkal beépitett teriilet, amennyiben a megbizé masképp
nem rendelkezlk, - az épitmények is az értékelés targydt képezik. A foldteriiletérték az épltmények nélkiili
érték, mely figyelembe veszi a beépitettség hatasat,

Az értékelések sordn a kéltségalapl megkozelitéssel, az Gsszehasonlité elemzéssel torténd valamint a
hozamszémitédson alapuld értékeldsi mddokat alkalmazhatjuk,

Az ingatlanértékeleés sordn a kbltségalapl az dsszehasonlitd érték-megdllapitds és a hozamszamitason
alapuid médszert hasznalhatjuk.

A forgalmi ériék megallapitasanat értékniiveld és értékesbkkentd tényezbket vettiink figyelembe, A fajlagos
m2-4r kialakitdsanal a kézeimiitban, hasonld ingatlanok értékeldsénél, értékesitésénél realizalt &r szolgdlt
alapul.

A teriiletek nagysdga, nagyfokl beépitetisége vagy burkolattal elidtottsiga, bekeritett &llapota, sth, az
értékelésre hatd tényezé.

Az értékmeghatarozasban nem szerepeitettiik kiilon értékként a meglévé, de paraméterelben nem ismert
kézmiiveket - de a telekértékben, - igy azon keresztill az épiiletdrban is figyelembe vettik. {pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A kiltségalapl értékelés soran az ingatlan GjraelBallitdsi-, dllag és forgalmi érték adatait az értdkelés
megéllapitdsal fejezetrész alatt kizéljiik.

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetSen az (jra-elGélfitashoz szikséges koltségek hatdrozzék meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, mindségi, komfortossdgi, korszeriségi, stb. dllapotéra. Ezen értékeket
médositjak a felsorolt jellemzdk éllapota, az elhaszndlddas miiszaki, gazdasagi, erkolcsi foka, valamint a
hasznosfthatésdg az érickesithetdség helyl és kérnyezetl hatasal,

Az épiiletértékekben nem szerepeltetjiik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az éplilethez, - de az épiiletértékben szerepeltetjitk az éplilettel Osszeépitett, felszerelésnek
mindstild eszkozoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épiiletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzokkal vettik figyelembe a
miiszaki vagy allagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy allagérték bizonyos %-a kérilll értékesithetéséget
prognosztizélunk, stilyozva az értékesithetfségben betbltstt értékestkkents- értékndvels szerepiikkel.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils
kiaddsok killénbségéhil (tiszta jovedelem) vezel! le az értéket,

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé
tiszta jovedelmek éitéke.

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételeknek a kifizetendd kiaddsokkal csbkkentett értékét kell értenl. A
tervezett bevételekbdl le kell vonni a vérhatd, nem fizetésekb8! és kihaszndlatlansdghdl addédé
bevételklesést is, A kozvetlen t6késités médszerével, a tiszta jovedelmeket el kell osztani a tékésitési
kamatiabbal,

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdaségosabb, legjobb hasznosithatésagét kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabbal, akkor a jeleniegi haszndlatot kell
flgyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés sorén,

14. oldal
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