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

Hivatali Kapu azonositok:
Hivatal rovid neve: CSURGOONK
KRID: 651130331

I:ngiratszém: CSU/699-2/2023. Mellékletek: ingatlanforgalmi
Ugyintéz6: Antal-Oletics Szilvia értékbecslés, fotok

Eléterjesztés a Csurgd 2002/1 hrsz-ii 6nkormanyzati tulajdonii ingatlan értékesitésre
torténo kijelolésének megerositésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Bodrogi Lészlé (8840 Csurgo, Kert u. 29.) a Csurgd 2002/1 hrsz-u ingatlannal kapcsolatos
veteli szandékat jelezte a teriilet jovobeni hasznositasanak céljabol.

Csurgd Vdaros Onkormanyzatinak Képvisel6-testillete a  210/2022. (XII. 20.) KT.
hatarozataban értékesitésre jeldlte ki a Csurgd 2002/1 hrsz-i, 2976 m? teriiletii, 1/1 ardnyban
onkormanyzati tulajdonban allo zartkerti ingatlant. Megbizta a polgérmestert, hogy az
ingatlan értékesitése tigyében eljarjon, és gondoskodjon az ingatlan értékbecslésének
elkészittetésérol.

A fentick alapjan az Onkorményzat megbizta Kovécs Gyula értékbecslot (7400 Kaposvir,
Kos K. u. 24.) az ingatlanforgalmi értékbecslés elkészitésével.

A 2023. februar 3-an kelt ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan a Csurgd 2002/1 hrsz-ti
ingatlan forgalmi értéke 460.000 Ft. Az ingatlanforgalmi értékbecslés az eloterjesztés
mellékletét képezi. Tekintettel arra, hogy Bodrogi Liszl6 Ur a Csurgd 2002/1 hrsz-ii és a
2001/3 hrsz-u teriiletekre egyiittesen 1.500.000 Ft dsszegii vételi ajanlatot tett, igy javasolom,
hogy amennyiben az ingatlan értékesitése mellett dont a képviselé-testiilet, gy a két ingatlan
vételara oly modon keriiljon meghatérozasra, hogy azok egyiittes értéke 1.500.000 Ft legyen.

A teriilet helyszini bejarasa, a domborzati viszonyok éttekintése, majd a régi dokumentumok
felkutatasa utdn kideriilt, hogy az Onkorményzat sok évvel ezeldtt abbél a célbél vasarolta
meg az ingatlant, hogy a teriileten egy nyilt 4rkot alakitson ki.

A tulajdonszerzést megelézben a heves esézések alkalmaval tobbszor problémét okozott,
hogy a vasuti dtjarot koveté domb tetején talalhat6 a 2213 hrsz-a hegyi utrol (Csalogany diil6)
kihordta a viz a hordalékot a Gyékényes felé vezetds 6808 j. utra. Az Onkormanyzat
megvasarolta a foldrészletet, hogy a hegyi wtrol érkezd csapadékot egy, a késébbiekben a
2002/1 hrsz-t ingatlanon megépitendd nyilt vizi 4rokban vezesse el, a vasati sinekkel
parhuzamos Vasiti diilé elnevezésti ut mellett talalhato viznyeldig, ahonnan a sinek alatti
atereszen keresztiil eljutna a Marjas-patakhoz, mint befogadéhoz.

A tulajdonszerzést kovetd években a nyilt vizi arok nem késziilt el, a csapadékviz
clvezetésének problémdjat viszont a Magyar Kézut Nzrt.-vel tortént egyeztetések utan a
Csurgdi Varosgazdalkodasi Kft. orvosolta oly médon, hogy a Csalogany diils és a 6808 j. ut
keresztezddését6l cca. 20 m-re a hegyi uton keresztiil kialakitott egy vapat, mely a
csapadekviz jelent6s részét az ut keleti oldalan kialakitott az Gttal parhuzamos vépén keresztiil



elvezeti a 6808 j. ut melletti, mederlappal kialakitott, nyilt arkon keresztiil, a mar fent emlitett
viznyel6n 4t a Marjas-patakig.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan értékesitésre térténd kijelolésekor a fenti informéciok nem
alltak a képviseld-testillet rendelkezésére, sziikséges atgondolni, hogy kivanja-e az
Onkorményzat a tulajdonszerzéskori célok fenti telken torténd megvalositasat. Az ingatlan
értékesitése elott indokolt atgondolni, hogy az éghajlati anomalidk okozta valtozékony
idéjaras soran kialakuld heves zivatarokban leziduld csapadékmennyiség elvezetésére a
késdbbiekben hasznositani kivanja-e ezt a tertiletet.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztésben szereplé informaciok
birtokdban erdsitse meg az értékesitésre torténd kijelolést, vagy sziintesse meg azt, és a

kovetkez6 hatarozati javaslatok egyikét fogadja el!

I. Hatarozati javaslat:

Csurgd Varos Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete igy dont, hogy a Csurgé 2002/1
hrsz-ii, 2976 m® teriiletii, 1/1 arinyban onkormsnyzati tulajdonban all6 zartkerti
ingatlan értékesitésre torténé kijelolését fenntartja.

Hataridé: azonnal
Felelos: polgarmester

1I. Hatarozati javaslat:

Csurgd Varos Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete ugy dont, hogy a Csurgé 2002/1
hrsz-i, 2976 m’® teriiletii, 1/1 arinyban onkormdnyzati tulajdonban all6 zartkerti
ingatlan értékesitésre torténé kijelolését megsziinteti, az ingatlan értékesitésétol eltekint,
és az ingatlan értékesitése vonatkozasaban nem tesz kozzé palyazati felhivast.

Hatirido: azonnal
Felelos: polgarmester

Csurgo, 2023. februar 6.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Csurg6 zartkert
2002/1 hrsz.

alatti ingatlanrdl

Ertékbecslés fordulénapja: 2023. februar 3.
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TORZSLAP
Ugyfél neve: | Csurg6 Varos Onkormanyzata
1. MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan rendeltetése (tul. lap szerint): erdd
Az értékelt ingatlan jelenlegi hasznositasa: erdd
2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Csurgd zartkert
Iranyitészam, telepiilés, utca, hazszam: 2002/1 hrsz.
Egyiitt értékelt ingatlanok szama: 1
Csurg6 zartkert
HRSZ (ok): 2002/1 hrsz.
3. INGATLAN BEMUTATASA
Az ingatlan fekvése: zartkert
Telek(rész) I termdfold nagyséaga: 2 976 m2
Termofold alrészletek szama: 1 db
Telepitmények szama: 0 db
Erdérészletek szama: 1 db
4. ERTEKELES
. Telek (rész) értéke / terméfold AK értéke: 99 485 Ft | AK
igény-, per- és tehermentes allapotban
LAKOEPULET / FELEPITMENY(EK) /
TERMOFOLD AKTUALIS VARHATO
Forgalmi értéke telepitmény nélkiil:
igény-, per- és tehermentes allapotban 460 000 Ft OFt
Forgalmi értéke telepitménnyel:
igény-, per- és tehermentes allapotban 460 000 Ft 0 Ft
6. Az értékeld egyéb megallapitasai a helyszini szemle soran
Tulajdoni lap kelte: 2023.01.26. Térképszelvény kiéllitasanak datuma: -
A teriileten talalhaté faallomanynak labon allé értéke nincs a mellékelt szakvélemény szerint. Miivelési

kotelezettségrél nincs informacionk. Szemrevételezés alapjan elsésorban cserjés bokros teriilet, kevés faval. Az
erdé miivelése a hatsag altal elkészitett (izemterv elGirasai alapjan végezhet6.A jovében legalabb az inflaciét elérd
értéknovekedést prognosztizalunk. Az értékelt ingatlan hosszu tava értékallésaga biztositott. Kockézatot a piaci
adatok megbizhatatlansaganak és a kdvetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata jelent.

Ertékelés datuma: 2023.02.03
S

Ertékelést készitette: /(_ 4

_Kovacs Gyula
KOVACS GYULA E.V.

7400 Kaposvar, Kés K. v, 24,
Adoészam. 67858604-1-34
Nyilv.szam. 50863242
LKlsndaze”
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Ugyfél: ('Z'Eurgé Viros Onkormanyzata

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
TERMOFOLD INGATLAN ADATLAPJA

Ingatlan cime Kitoltés idépontja Alairas
Csurgé zartkert
Helyszini szemle 2002/1 hrsz. 2023.02.03
Ellenérzés
1d6kozi feliilvizsgalat
1.
2.
3.
4.
5.
Soron kiviili Ojraértékelés
L.
2.
3.
4.
5.
Ertékelést készitette: Kovacs Gyula

Mellékletek:  tulajdoni lap
helyszinrajz
miiszaki dokumentacid
jogerds épitési engedély
szerzbdések
fényképek
Osszehasonlité adatok
hasznélati megosztasi szerz6dés
térkép

Datum: 2023.02.03



1. AZONOSITO LAP
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Alapadatok
az ingatlan
cime: Csurgd zartkert 2002/1 hrsz.
Csurgé zartkert
helyrajziszam(ok): 2002/1 hrsz.
o telekkonyvi nyilvantartas helye: |Snnmgy Viarmegyei Kormanyhivatal
o kozigazgatasilag mely 6nkormanyzathoz tartozik: [Csurgo
o fekvése: [zartkert
o az ingatlan tipusa (az ingatlan-nyilvantartasi kategoridk szerint): erdd
1 dvezeti besorolasa: [beepitetlen teriilet - Mk-1

o teriilete és aranykorona értéke:

Teljes teriilet m2 Teljes AK
értck
Csurgo zartkert erdé
2002/1 hrsz. 2976 0,92
| |
2 976,00|m? 0,92{AK

Minddsszesen: 2 976,00|m 0,92f4K
o miivelési aga(i): erdd
i nyilvantartott dsszes aranykorona érték
dsszesen: 0,92|AK
o bejegyzett tulajdonos(ok):

Csurgé Varos Onkormanyzata 1/1
o tulajdon megszerzésének jogcime: [adasvétel
o forgalomképességet befolyasold bejegyzések (terhek, jogok, tények):
~ per és tehermentes: nem
~ per alatt all: nem
~ bejegyzett jelzilogjog: nincs
~ bejegyzett haszonélvezet: nines
~ szolgalmi jogok: van
~ egyéb bejegyzett jogok, tények: vezetékjog. jogosult: E.ON Dél-Dunéntili Aramhalozati Zrt.
~ kiilfoldi, illetve cselekviképességében korlatozott tarstulajdonos: nincs
~ forgalomképességet barmilyen okbdl korlatozé széljegyzet: nincs
~ egyéb korlatozo tényezd (pl. tobbéves haszonbérleti szerzodés): nincs
a teriilet miveldje: |tulajdonos
o haszonbérletbe kiadott miivelés esetén a bérlére vonatkozd informécidk:
~ bérleti szerzdés idotartama, lejarata: --
~ bérleti dij, illetve jaradék megfizetésének médja: = kg buza/Akiév

o Ft/Ak/év




Az ingatlan paraméterei

1t alapteriilete: 2976
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m2 0,2976 ha

 alakja, formaja:

szabilytalan sokszig alakid hosszan elnyilé teriilet

o fekvése, elhelyezkedése:

A teriilet Csurgé telepiilés ENy-i szélén taldlhaté, a varostél 200m-re.

o birtokhatarok lefrasa:

Minden oldalrél zartkert (rét, erds) hatarolja

& domborzati és lejtésviszonyok: [erésen lejtés teriilet.

o csapadékviszonyok, vizjaras,
vizboritottsag, vizrendezés:

Csapadékviszonyok a megyei atlagnak megfeleléek, tartés vizboritottsag nem jellemzi.

@ talajtani jellemzok:
talajtipus:
szerkezet:
kotottség:
vizgazdalkodas:
tapanyag-gazdalkodas:
o a kornyez6 foldingatlanok jellemzé hasznositasa:
a kiillonleges agrokémiai beavatkozas (pl.: meszezés ) jellege,
ideje:
o a teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

o lakott telepiiléstdl szamitott legkisebb tavolsag:
o megkozelithetosége:

o infrastruktara:

1 az ingatlanon [évd - 6nalld helyrajzi szammal nem
rendelkez6 - izemszer(i miivelést  szolgdlé épiilet(ek),
épitmény(ek), miitdrgy(ak) — felsorolasa:

o milvelést gatlo tereptargyak:

o az ingatlanon jelenleg talalhato telepitmény(ek):

o miivelési 4g a jelenlegi hasznositas szerint:
a legcélszerlibb hasznositas a becslé véleménye szerint:
o fajlagos ( és atlagos ) foldérték jelenleg:

a iiltetvény és nem feltétlen erd6 esetén a modositott AK/ha érték: -

liszos talaj

MOrzsas

nem kitott

rossz vizhefogadé képességii

nem ismert

mezdgazdasigi ingatlanok (szAnték, erds)

beépitetlen

Csurg6tol ENy-ra 200m

Kozvetleniil az Oreghegyi dtrél, de kapubejirs jelenleg
nincs.

nincs

A telek hossziban 3-6m-es omlé partfal fut végig

gyér erdd, bokrok

erdd

erdd

a mellékelt 1. sz, tiblazat szerint

AK/ha

o fold mindségi osztaly: erdd

o egyéb, az ingatlan értékét jelent6sen

befolyasolé koriilmény:

A teriileten talalhaté fadllomanynak labon #llé értéke nines a mellékelt
szakvélemény szerint. Miivelési kistelezettségrdl nincs informacionk.
Szemrevételezés alapjan elsGsorban cserjés bokros teriilet, kevés faval. Az erdé
miivelése a hatbsag Altal elkészitett iizemtery eléirdsai alapjin végezhetd.




2. ERTEKELO LAP - HOZAM ALAPU ERTEKELES
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mezdgazdasdigi ingatlan ériéke (Fé ) = termdfild-ériék (Fté) + telepitményérték (Téi)

Adatlap a termofold ériékének Fté meghatdarozdsdhoz

Miivelési ag:
Helyrajzi szdm:

Teriilet:

Az adott megye, adott foldmindséghez (AK) tartozd potencidlis hozadékdnak — jdaradék jellegii jovedelem

erdo

a mellékelt 1. sz. tablizat szerint

a mellékelt 1. sz. tAblazat szerint

(P))

Leolvasdsa az alapfiiggvényekbdl

A kornyezetben kialakult foldbérleti dij megdllapitdsa:

|Somogy 50 étkezési biiza kg/AK
oy 1. sz. tibligat .
A 2 = .
50 x 1. sz. tibldzat P} asslopa (kg buza/ha)
Somogy 50 étkezési biza kg/AK

‘B L L sz. tdblizat ’
(B) 50 x L sz, tibligat=_ _Es%z_ i (kg biiza’ha)
A potencidlis foldhozadék és a bérleti dij atlagaként a foldtékehozadék (FH) kiszamitdsa:
= (P} o crrs L sz tdbldzat i
FH =(Pj + B) /2= 1. sz. tablizat FH osslopa (kg biiza/ha)
A foldtSkeériék meghatdrozdsa
| (FTE)
FVM szerinti étkezési biiza dr: 55 Fikg
Tokésitési kamatldb (i): 5,50%
FTE = FH x FVM szerinti étk. Buzadr /i = 1. sz. tablizat (Ft/ha)
ahol az i a Jelzdlogbank dltal iddszakosan meghatdrozott tékésitési kamatlab ériéke.
1. szamu tabldazat
Jaradék jellegli | Foldbérleti Foldtoke Foldtoke értek
Teriilet .. |Fajlagos AK érték jov. dij hozadéka FTE =
L Hise (ha) At Sl (AK/ha) Pj B FH=(P{+B)/2 | FH * biiza ér/i
(kg buza/ha) | (kg buza/ha) | (kg buza/ha) (Ft/ha)
Csurgo zartkert
1. 2002/1 hrsz. 0,2976 0,92 3,09 155 155 155 154 570
Osszesen: 0,2976 0,92




A fold tékeértékének korrekcioja

718

Korrekciok megnevezése

Indokolt %-os eltérés az alapértéktol (+/-)

hatirértékek
- tertileti mérete: ~10-461 + 10 %eig 0%
- alak, forma: 0%
- fekvés, elhelyezkedés: -80-t61 + 150 Y-ig 0%
- domborzat és lejtésviszony: -30-t6] 0 Y-ig -10%
- vizjaras rendezettsége: -20-t61 + 20 %-ig 0%
- infrastruktiira, meglévd kozmiivek: 0-t6l + 30 %-ig 0%
- megvalésithato kozmiivek: 0-t61 + 15 %-ig 0%
- iizemszerii miivelést szolgalo épitmények: 0-t6l + 15 %-ig 0%
- milvelést gatlé tereptargyak: -15-t6l 0 %-ig 0%
- utviszonyok: -20-tol + 20 Y%-ig 0%
- keritettség: 0-tol + 15 %-ig 0%
- atlagtol eltérd fagy-, jég-, vadkar valoszinilisége: 25-t6 0 %-ig 0%
- esztétikai benyomas: -10-t6l + 10 %-ig 0%
- tdpanyag gazdélkodas: -10-t61 + 10 %-ig 0%
- értékndveld, tartos, beruhdzas jellegli agrotechnikai beavatkozasok: 0-t61 + 20 %-ig 0%
- természeti védettség: -20-tél 0 %-ig 0%
- kdrnyezeti szennyezettség: -10-61 0 %-ig 0%
- gazdasagi kornyezet: -20-t1 + 20 Y-ig 30%
SeEYED: -20-t0l + 20 Y-ig 0%
Osszesen(S k +-uvevinen %) 20%
A korrekciok dsszegének felhaszndlasdval a termdéfildieriilet korrigdltl értéke (Fté) Ft-ban:
Fté = FTE x (148 k +/-.... %) Ft.= Fré
Csirgd
=drtkert
2002/1 bz,
hrsz 154 570 x (1+ Ossz. korrekeid) 185 484 Ft/ha

Indoklis az alkalmazott korrekcids értékekhez (akkor kell kitolteni, ha 3 k értéke —30 alatt, vagy +30 felett van):

Erddteriiletnél a hozamelvif értékelés az alacsony AK ériék miatf nem mérvado.

A teljes foldteriilet tékeértéke = I 4 x teriilet (ha):

Fté
Csurgd zirtk hrsz ] 185484 I x a fild teriiletével | 55200 Ft
Osszesen kerekitve: 60 000 Ft
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3. ERTEKELO LAP - PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPU ERTEKELES

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO MODSZER

Osszehasonlitd Osszehasonlitd 11 Osszehasonlité 111 Aktualis ingatian
g , ’ Csurgd zartkert
Ingatian cime Crsurgo Csurgd Csurgo 2002/1 hrsz.
zartkert zartkert kiilteriilet
AK érték -
AK - '
érték/ha . &
Teriilet 2069 3707 4554 2976
AdB-vietel 2021 2021 2021
ideje
Eladasi ar 350 000 Ft 600 000 Ft 700 000 Ft
Mnaclokotre 10% 10% 10%
kcio _
l.(malatl o 0% 0% 0%
arkorrekcié S
Fajlagos ar
(Ft/m2) 186 178 169
Terdjet | 0% 0% 5%
korrekcié B
e 0% 0% 0%
korrekcié |
Intrastruld: 0% 0% 0%
ura korr.
Elhe,lyez- 0% 0% 0%
kedés
Terep- P E
viszonyok -15% 15% 15%
Egyéb: 0% 0% 0%
Korrigalt
fajlagos ar 158 151 152
(Ft/m2)
Osszes kort] 85% 85% 90% 87%
Fajlagos ar 154
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPULO ERTEK: 460 000 Ft

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kézelmiltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és
dsszehasonlitjuk az érték megallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezziik az utébbi idében eladott ingatlanok és a kérdéses
vagyon kozotti kiilonbséget, és kiigazitasokat végziink az olyan tényezékiilinbségek kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités
idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési dllapota, és jovében varhatd hasznosftasa.



ERTEKELO LAP

VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
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Modszer neve Becsiilt érték Ft Silyozas % Sulyozott érték Ft
Piaci dsszehasonlité 460 000 100 460 000
Hozamelvii 60 000 0 0
Koltségalapu 0 0
Az ingatlan végs6 forgalmi értéke kerekitve: 460 000 Ft

Egyéb megjegyzések:
1. Az ingatlan forgalomképes
2. Az ingatlan értékérdl hosszi tavon lass(, de folyamatos emelkedést tételeziink fel
3. Az ingatlanértéket per -, igény - és tehermentes allapotra hataroztuk meg

4. Az értékelés adatai és végosszege az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek

5. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizd és az alulirott értékeld egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.

7

6. Az értékelés alulirott készitdjének dijazasa nincsen semminemii kapcsolatban sem a megallapftott értékkel
7. A mellékletben talalhatd fényképek az értékelés forduldnapjan tapasztalhatd helyzetet mutatjak be.

MELLEKLETEK

Helyiséglista

Tulajdoni lap X
Térképmasolat

Alaprajzok

Megyetérkép - X
Térképrészlet o %
Miiholdkép X
Fényképek X
Egyéb:

Epitési engedély

Hasznélatbavételi engedély

Hasznalati megosztasi szerzddés

Hasznalati megosztasi vazrajz

Tarsashazi alapité okirat




Az értékbecslési jelentés dsszeallitasakor figyelembe vett feltételezések

1, Nem vaéllalunk feleldsséget olyan, a késGbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen bekovetkezé valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt

megadott értékeket.

2. Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a tulajdoni lap alapjan rogzitettiik,
azokat megbizhatonak tekintettiik, de az egyéb, a megrendelétdl, hitelfelvevétdl kapott
informaciok, adatok (igy: teriileti adatok, miiszaki dllapot, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valddisagaért feleldsséget nem

vallalunk.

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

egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

4, A jelentés — kiilon erre vonatkozd megbizas hidanyaban - nem vizsgédlia a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kérnyezetkarosité anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan

kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységek hatasat.

5. Az értékbecslési jelentésben jellemzett miiszaki &llapotot a helyszini szemlén latottak, a
szemlét biztositd személy szdbeli tdjékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgéltatas
alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és

eavéb hasonld vizsadlatokat.

6. Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljak,

és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

7 Ezen értékbecslési jelentés el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben

nem publikalhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.

Tanusitvany

1. Az értékbecslési jelentést a legjobb tuddsunk szerint, a szakemberektdl elvarhatd
szakszeriiséggel és gondossdggal, az altalanos és szakmai etikai normak betartasaval

készitettiik el.

2. Kijelentjiik, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasunkra jutott bizalmas szakmai
és lzleti adatokat iizleti titokként kezeljiik, megbizé hozzdjaruldsa nélkiil nem hozzuk

nyilvanossagra.

3. A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb tudomasunk szerint

igazak és helytélléak.

4, A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvéleményben megfogalmazott eldfeltételek hataroljak be, és azok a személyes,

részrehajlastol mentes szakértdi elemzés véleményei és kivetkeztetései,

5. Az értékbecslést fliggetlen értékeloként végeztilk el, a megbizéval a jelen megbizési
szerzédésen kiviil semmilyen kozvetlen vagy kdzvetett partneri vagy iizlettarsi kapcsolatban

nem allunk, és nem alltunk.

6. Ertékbecsldi dijazasunk nincsen Osszefiiggésben az altalunk megéllapitott értékkel, nem
fligg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely a szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményeként jéhet

létre.

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

az EVS 2020. (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlésainak figyelembe vételével késziilt.

8. Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIL. térvény az informacids énrendelkezési jogrél
és az informdcidszabadsagrol, tovabbd a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és
az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil

helyezésérdl sz6l6 jogszabélyoknak megfelelé modon kezeli.
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AZ ERTEKELES MODSZERE

1. A modszer

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

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

Az értékelés tovabbi folyamatanak ismertetésére a fogalmak értelmezésében és azt kivetéen keriil sor.
2 Ertékelési fogalmak:

Uiraelgaitasi értek:

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

Jelenfeqi miiszaki dllapot:
A szamitott és becsiilt avuldssal az épiilet, épitmény, eszkdz jelenlegi miiszaki &llapotdt meghatarozé

tényezd.

A természetes avulason til figyelembe vettiik még:

- a tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalat vagy egyéb kiils6 hatasbdl szarmazo épiiletkart
- funkcionalis avulast,

- gazdasdgi avulast,

- erkolcsi kopast.

Allagérték:
Aranylag objektiv, a piaci viszonyoktdl fiiggetlen érték: az (jra-eldallitasi érték, csokkentve a jelenlegi
miiszaki allapottal.

Forgalmi értéek:

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

Forgalmi (nyiltpiaci) értek:

- nemzetkézi megfogalmazasban is - az a piaci értek,

- amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség, méltanyosan,
- maganjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban eladhato,
- feltételezve a kovetkezbket:

- a tulajdonos eladsra hajlandd,

- értékesitési kényszer nem all fenn,

- az adasvételi targyalasok lefolytatasahoz ésszeriien hosszt

- idd all rendelkezésre, figyelemmel a vagyontérgy jellegére,

- piaci helyzetére,

- a targyalas idopontjaig az érték és allag nem valtozik,

- az atlagostdl eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor
A szbveges leirasban ismertetjiik a telek ill. az ingatlan jellemz8it.
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Az ingatlan fajlagos értékének megallapitasanal figyelembe vessziik:

- az adott teriiletre jellemzo telekarat

- a telek fekvését, a fekvésbdl adodd hasznalhatosagi értékét

- a telek és a rajta fekvo épitmények viszonyat, hasznositasi lehetGségét,
- a koz(ti megkozelités, parkolasi forgalmi lehet6ségeket

- a teriilet rendezett, lehatarolt allapotat,

- energiaellatottsagot, kdzmiivek kiépitettségét,

- kérnyezeti tényezdk, kiilsé érdekeltségek teriiletre gyakorolt hatasat,

- a teriilet méretbeli hatasa, hasznositasi lehetdségek,

- értékesithet6ség egyéb tényezoit.

A féldteriileten elhelyezkeds épiiletek, épitmények megléte vagy hianya, azok é&llapota mint
értékbefolydsold tényezd a teriilet piaci értékében megjelennek, de azok onallé konkrét piaci értéket
képeznek.

b., az épiiletek, épitmények:

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetden az Ujra-elallitasukhoz sziikséges kéltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minGségi, komfortossagi, korszeriiségi stb. allapotara.

A miiszaki jellemz6k alapjén a miiszaki allapot %-aban meghatdroztuk az avultsdg mértékét.

A forgalmi érték meghatarozasanal az alabbiakat vettiik figyelembe:

- az épiilet rendeltetése és annak piaci viszonyai

- az épiilet kérnyezetében kialakult jelenlegi drak, kornyezeti hatasok,

- funkcidvaltozas esetén a feltétleniil sziikséges épitési munkak értéke,

- azok megtériilési ideje.

- az épiilet rendeltetésszerii hasznalatahoz feltétleniil szitkséges elvégzend6 munkak értéke

- teriileti elhelyezkedés értékbefolyasold hatasa

3. Az értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok:

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

Az értékelések sordn a koltségalapl megkdzelitéssel, az sszehasonlitd elemzéssel térténd valamint a
hozamszamitason alapuld értékelési modokat alkalmazhatjuk.

Az ingatlanértékelés sordn a koltségalapl az Osszehasonlitd érték-megéllapitds és a hozamszamitdson
alapuld moédszert hasznalhatjuk.

A forgalmi érték megéllapitasanal értéknoveld és értékcsokkentd tényezoket vettiink figyelembe. A fajlagos
m2-ar kialakitasanal a kézelmiltban, hasonlé ingatlanok értékelésénél, értékesitésénél realizalt ar szolgalt
alapul.

A teriiletek nagysdga, nagyfoki beépitettsége vagy burkolattal elldtottsdga, bekeritett allapota, stb. az
értékelésre hato tényezd.

Az értékmeghatarozasban nem szerepeltettiik kiilén értékként a meglév8, de paramétereiben nem ismert
kézmiiveket - de a telekértékben, - igy azon keresztiil az épiiletarban is figyelembe vettiik. (pl.: vizvezeték,
szennyviz-, elektromos vezeték, stb.)
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A koltségalapli értekelés soran az ingatlan Gjraeléllitdsi-, allag és forgalmi érték adatait az értékelés
megallapitasai fejezetrész alatt kdzoljiik.

Az épiiletek, épitmények értékét alapvetSen az (jra-eldallitashoz sziikséges koltségek hatdrozzak meg,
figyelemmel az épitmény miiszaki, minGségi, komfortossagi, korszeriiségi, stb. allapotara. Ezen értékeket
modositjdk a felsorolt jellemzdk allapota, az elhasznalédas miiszaki, gazdasagi, erkélcsi foka, valamint a
hasznosithatdsag az értékesithetdség helyi és kérnyezeti hatasai.

Az épiiletérickekben nem szerepeltetjiik azokat a gépeket, berendezéseket, melyek nem tartoznak
szervesen az epiilethez, - de az épiiletértékben szerepeltetjiik az épiilettel tsszeépitett, felszerelésnek
mindsiilé eszkozoket. (pl. szaniterek, stb.)

Az épiiletek és épitmény esetében a forgalmi értéket, mint stratégiai értéket szorzdkkal vettiik figyelembe a
miiszaki vagy allagértékhez képest, azaz a miiszaki vagy allagérték bizonyos %-a koriili értékesithetéséget
prognosztizalunk, stilyozva az értékesithetdségben betéltétt értékesokkents- értéknoveld szerepiikkel.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jévedelem) vezeti le az értéket.

Az erték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
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 fizetésekbdl és kihasznalatlansagbdl adédd
bevetelkiesést is. A kozvetlen tékésités mddszerével, a tiszta jovedelmeket el kell osztani a tokésitési
kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdaségosabb, legjobb hasznosithatdségat kell figyelembe
venni, de ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabbal, akkor a jelenlegi hasznalatot kell
figyelembe venni a pl. a hitelbiztositéki értékelés soran.

14. oldal



FOTOMELLEKLET késziilt:  2023.02.03

Csurgd zartkert
2002/1 hrsz.

alatti ingatlanral

l ‘ ingatlan

ingatlan Ny-i része

bb@ertek-becslo.hu




FOTOMELLEKLET késziilt: 2023.02.03

Csurgd zartkert
2002/1 hrsz.

alatti ingatlanrdl

ingatlan ’ | ingatlan |

ingatlan | | ingatlan

szomszéd telek - hirkozlési torony | | ingatlan D-i része

bb@ertek-becslo.hu




FOTOMELLEKLET

Csurgo zartkert
2002/1 hrsz.

alatti ingatlanrdl

ingatlan D-i része

késziilt: 2023.02.03

ingatlan D-i része

ingatlan D-i része

partfal

partfal

bb@ertek-becslo.hu



TERKEPRESZLET

pumes

Crokonyavisonta

)

' B

Csurgo zartkert
2002/1 hrsz.

bb@ertek-becslo.hu




,Olun'\\ Vité
! M:hmy Reformatd

1

Csurg6 zartkert
2002/1 hrsz.

bb@ertek-becslo.hu




Somogy Varmegyei Kormanyhivatal
Nagyatad Baross Gabor utca 5. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/1846/2023

2023.01.26
CSURGO Szektor : 15
Zartkert 2002/1 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztély adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
erdd 3 2976 0.92
ILRESZ

5. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 30298/2014.01.15
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdoncs
név: CSURGO VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8840 CSURGO Széchenyi tér 2.
tdrzsszam: 15731632

HLRESZ
2. bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 33503/2009.05.15
Vezetékjog az okiratban foglalt tartalommal, terililetkimutatdsban meghatidrozott mértékre.

jogosult:
név: E,ON DEL-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT. térzsszam: 10732614
cim : 7626 PECS Buza tér 8/A

3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 36640/2010.09.27
Vezetékjog az okiratban foglalt tartalommal, teriletkimutatdsban meghatdrozott mértékre.

jogosult:
név: E.ON DEL-DUNANTULT ARAMHALOZATI ZRT. térzsszam: 10732614
cim : 7626 PECS Buza tér 8/A

Az B-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&siil hiteles bizonyité erejll dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsdgi eljards céljdbél keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE
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Igazsagiigyi szakért6i maganszakvélemény

Kirendelé: Csurgé Viros Onkormanyzata
8840 Csurgd, Széchenyi tér 2.
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Készitette: Novogradecz Péter igazsagiigyi szakértd (ig. szam: 280897)
lgazsagiigyi szakértoi vélemény

Csurgd Varos Onkormanyzata 2023.01.25-ei megkeresésével kapesolatban az alabbi igazsagiigyi

szakértoi véleményt adom:

l. Lelet

I.1. A vizsgalat targya

A vizsgalat soran a Csurgd 2002/1 hrsz. teriileten talalhatd faanyag labon allo értékét kellett

meghataroznom.

1.2, Vizsgalati eljarasok és eszkézik

A szamitasokhoz torzsenkénti felvétellel teljes fatomegbecslést terveztem végezni, de a teriilet

bejarasa soran azt tapasztaltam, hogy erre nincs szilkség, a kovetkeztetéseket szemrevételezést
kovetden vontam le. A teriilet hatarait CHCNAV GPS miiszerel mértem ki.

2. Szakmai ténymegallapitas

A Csurgo 2002/1 hrsz. ingatlanon talalhato faanyag értéke nem éri el az annak kitermelésére és
elszallitasara forditando koltségeket. Ennek oka a rendkiviil szabdalt terepviszonyok (nyugaton kb.
6-7 m mély szakadék), valamint a fak kis mérete — atlagosan 12 cm mellmagassagi atmeérd.

A terlilet északi felén t6bb helyen is folyamatos (vélhetden illegilis) fakitermelés nyomaival
talalkoztam.

3. Veélemeny
3.1 A szakmai ténymegdllapitasokbol levont kovetkeztetések
A Csurgd 2002/1 hrsz. ingatlanon talalhato faanyagnak labon allo értéke nines, mivel a kitermelhetd

faanyag értéke nem éri el az annak kitermelésére és elszallitasara forditando koltségeket.

Zakanyfalu, 2023.01.29. eI A
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