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El6terjesztés

Veszélyhelyzet idotartama alatt meghozandé dontéshez
Targy: Onkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlan bérleti dijanak feltilvizsgalata

Cserszegtomaj Nagykozség Onkormanyzata Képviselé-testiilete 2020. oktdber 21. napjan
tartott Glésének napirendi pontjai kozott szerepelt az azonos cimi elSterjesztés, melyet a
képvisel6-testiilet — a téma napirendrdl torténé levétele miatt — nem targyalt. A képviselok
részére el6zetesen kikuildott el6terjesztés részletesen tartalmazta az nkormanyzat 1/1 aranya
tulajdondt képez6, 97 hrsz-u , kivett cukrdszda, udvar” miivelési 4gi, minddsszesen 431 m2
nagysagu ingatlan hasznositdsanak koriilményeit, a korabban érvényben 1évé, valamint jelenleg
hatalyos bérleti szerz6dés tartalmdt, a bérleti dijra készitett fliggetlen ingatlanforgalmi
szakvéleményben rogzitett megallapitasokat, valamint a bérlével folytatott levelezés tartalmat.
A képviselo-testiilet szamara megkiildésre keriilt az eléterjesztés mellékletei kozott azon
polgérmesteri hatérozat, mely a marcius 11. napjan elrendelt veszélyhelyzet ideje alatt sziiletett
az Onkormanyzati tulajdonban Iévé ingatlan bérleti dijdnak feliilvizsgalata targyaban. Ezen
polgarmesteri dontést kovetden, a bérlo kérésnek megfeleloen keriilt sor a felépitmény pontos
felmérésére, mely alapjan a polgdrmesteri hatarozatot modositani, a bérleti dijat pontositani
lehet, a vételi szandék mérlegelését kovetGen. A téma napirendrdl torténd levétele nem tette
lehetové annak érdemi targyalasat, a nézetek litkdztetését és — az eléterjesztésben szerepld tobb
alternativa kivélasztasaval — a dontés meghozatalat.

A testiileti Glést kdvetden 2020. november 5. napjan kelt megkeresésében bérlo vételi ajanlattal
¢lt a cukraszda tekintetében (mellékletként csatolva). A vételi ajanlatban felsorolasra keriiltek
azon, a beérlo altal eclvégzett értéknoveld beruhdzasok, melyek eddig nem keriiltek
¢rvényesitésre. Az ajdnlathoz ingatlanforgalmi értékbecslés keriilt csatoldsra, mely a cukraszda
felépitmény forgalmi értékét 9.656.000. -Ft-ban hatdrozta meg. Bérlé vételi ajanlata — az
értcknoveld beruhazasok beszamitasaval — 5.896.000, -Ft 6sszegrdl szol.

A képviseld-testiilet részére kordbban kikiildott eloterjesztéshez csatolt, 1998. majus 1. napjatdl
2008. 4prilis 30. napjaig hatalyos bérleti szerz6dés rendelkezik bérbeadd altal 1.978.868, -Ft
Gsszegben beszamitott beruhazasokrol, illetve arrdl, hogy a bérleti jogviszony megsziintekor
Bérl6 semminem kartalanitasra nem tarthat igényt. A szintén kikiildott, 2009. junius 10. napjan
kelt, hatdrozatlan ideji. jelenleg is hatdlyban 1évé bérleti szerz6dés tartalmazza a bérlemény
hatalyos bérleti dijat 21.000.,-Ft/ho 6sszegben. Ezen szerz6dés 3. pontjanak utolsé mondata
rendelkezik arrol, hogy a bérleti dijat bérbeado jogosult évente feliilvizsgalni és ha indokoltnak
tartja, 0j bérleti dijat allapithat meg. Bér a bérleti szerzodés megkotése ota tobb, mint 10 év telt



el, a bérleti dij feliilvizsgalatara, illetve 0j bérleti dij megallapitasara ezidaig nem keriilt sor. Az
idei évben hataridoben kifizetett éves bérleti dij a 2009. évben rogzitett bérleti dijnak megfeleld
Osszeg, azaz 252.000, -Ft volt. Ezen hatalyos bérleti szerz6dés rendelkezik a beruhazasokrol
(II. 9. €s 19. pont) az alabbiak szerint:
. 9. Szerzddd felek megdllapodnak abban, hogy a bérleti jogviszony tartama alatt a bérlet
idrgyadt képezd ingatlan fenntartdsardl, karbantartdasdrol bérld kiteles gondoskodni. A bérld
dltal végzendd karbantartds, fenniartds fogalomkorébe tartozik kiilondsen:

- a helyiség burkolatainak, ajioinak, ablakainak karbantartdsa, festése, mazoldsa,

- az épiilet olyan kozponti berendezéseinek karbantaridasa, amelyeket bérld kizdrdlagosan

haszndl, illetve tart tizemben.

Bdrmilyen egyéb felujitdst, dialakitdst csak a bérbeaddéval kitott eldzetes irdsbeli megdllapodds
alapjan végezhet el a bérlé. Ha a bérbeado a feliyjitdsi munkdlatokhoz nem jdrul hozzd, akkor
kovetelheti az eredeti allapot helyredllitasdat, és a bérleli szerzddés megsziinésekor a bérld a
felujitdsi munkdk ellenériékére nem tarthat igényt.”
.19, Szerzddd felek megdllapodnak abban, hogy a bérleti szerzddés bdarmilyen okbdl torténd
megsziinése esetén az olyan, az épiilet allaganak sérelmével elbonthaté értékemeld beruhdzdst,
amely nem tariozik a szerzédés 9. pontjaban szabdlyozolt kirbe, bérld bérbeaddénak vagy a
kovetkezé bérldnek felajdnlhatja. Amennyiben bérbeado a felajanldst elfogadja, vigy bérlé a
létesitéskori koltségnek az amortizdcioval csokkentelt dsszegére tarthat igényt.”

A mar hivatkozott polgdrmesteri hatarozat 0j bérleti dij megallapitasardl szolt, Az 4j bérleti dij
meghatdrozasakor figyelembe vettiik az ingatlan — szakértéi értékbecslésben szerepld — 50 m2
nagysagra vetitett piaci bérleti dijat, mely a szakvélemény alapjan 2.000,-Ft/m2/ho+afa, illetve
azon korlilményt, hogy a szakérté a megallapitott értéktdl 10 %-al valo eltérést tartott realisnak
a tavaszi veszélyhelyzetre valo tekintettel. Tekintettel arra, hogy a polgarmesteri hatdrozat
meghozatalat kovetden elvégzett felmérés eredményeképpen a cukraszda felépitmény
alapteriilete 42 m2, sziikséges a polgarmesteri hatarozat feltilvizsgalata, médositésa.

Az oktoberi tilésre kikiildott eldterjesztésben szerepelt a bérld elozetes vételi szandéka is, igy a
képviselo-testiilet donthetett volna elsodlegesen arrol, hogy a cukraszda bérld altali
megvasarlasat tamogatja-e, vagy masodlagosan arrél, hogy amennyiben nem tamogatja az
adasvételt, a bérleti dijat a jelenleg hatalyos bérleti szerzodés alapjan a piaci drakhoz igazodéan
allapitja meg.

Véleményem szerint jelenlegi bizonytalan gazdasagi helyzetben az énkormanyzati vagyon
meg0rzése kiemelten fontos, igy a vételi ajanlat elfogadasa nem célravezets. A felek kdzott
kialakult tartos jogviszony alapjan javaslom a bérl6 szamara a szakvéleményen, és felmérésen
alapulé bérleti dij megallapitasat, melynek elfogadasardl hatarido tiizése mellett bérlé donthet.
Ezt kovetéen a bérld dontése alapjan a bérleti szerzodés bérleti dij tekintetében torténd
modositasara, vagy annak felmonddsara kertilhet sor. Amennyiben bérl6 a bérleti szerz6dés 3.
pontja, valamint a fiiggetlen szakvélemény, és a felmérés alapjan megallapitott bérleti dijat nem
fogadja el, az onkormanyzat j6 gazda moddjara a bérleti szerz0dés felmondasaval tudja
biztositani a jovdbeni piaci alapon torténd hasznositast. A bérleti szerzodés felmondasa esetén
a nem elbonthaté értéknoveld beruhazasok tekintetében a bérl a létesitéskori koltségeknek az
amortizacioval csokkentett Osszegére igényt tarthat.

oy ROz Se ;
Cserszegtomaj. 2020. november ..... / (, A B\ L
(& i) E;lfkes Istvin
| e | g% garmester

P}

\ v

\ O, R '
\"\'i\f)_ //



Cserszegtomaj Nagykozség Polgdrmestere
++0/2020. (XL.... ) szamu hatirozata

Cserszegtomaj Nagykozség Polgarmestere a katasztrofa védelemrdl és a hozza kapcsolodé
egyes torveények modositdsarol szolo 2011. évi CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdésében
eljarva — figyelemmel a veszélyhelyzet kihirdetésérél szold 478/2020. (XI. 3.) Kormany
rendelet rendelkezéseire — az alabbi hatarozatott hozza:

1.

Cserszegtomaj Nagykozség Onkormanyzata Szeles Andras Gyorgy bérlének az
dnkormdnyzat 1/1 aranyu tulajdondban 1év6 Cserszegtomaj, belteriilet 97 hrsz-u , kivett,
cukraszda és udvar” megjeldlést, 431 m2 nagysagu ingatlan megvasarldsiara tett
ajanlatit nem fogadja el, az Onkorményzat részérdl nem all fenn szandék az
ingatlan eladasdra.

Cserszegtomaj Nagykozség Onkorményzata az dnkormdanyzat, mint bérbeado, és Szeles
Andrés egyéni véllalkozo, mint bérl§ kézott az nkorméanyzat 1/1 aranyu tulajdonéaban
1évo Cserszegtomaj, beltertilet 97 hrsz-u . kivett, cukraszda és udvar™ megjeldlésa, 431
m2 nagysagl ingatlan bérlete targyaban kitott bérleti szerzédésben a bérleti dij Osszegét
- hivatkozva a targyi ingatlan bérleti dij értékének megallapitasara készitett
értckbecslési szakvéleményben foglaltakra, a bérleti szerzédés 3. pontjara, valamint a
felépitmény felmért 42 m2 nagysagara - 2021. januar 1. napjatdl 2.000 -Ft + afa/m2/ho,
azaz minddsszesen 84.000,-Ft + afa’ho 6sszegben kivanja megallapitani.

Felkérem a jegyzot, hogy a jelen dontésrél a hatarozat-kivonat megkiildésével bérlot
irasban tajekoztassa. Bérlé a megdllapitott bérleti dij elfogadasarol, vagy elutasitasarol
a dontésrol szolo tajékoztatd kézhezvételétél szamitott 15 napon beliil nyilatkozhat.

Felkérem a jegyz6t, hogy a jelen hatérozat 2. pontjdban meghatdrozott bérleti dij
clfogadasa esetén a bérleti szerz6dés modositdsardl, a meghatdrozott bérleti dij
elutasitasa esetén a bérleti szerzoédés jogszeri felmondésardl gondoskodjon. A
polgarmester a fenticknek megfeleléen a bérleti szerz6dés modositasanak alairasara,
vagy a bérleti szerzodés felmonddsara jogosult. A bérleti szerz6dés felmondasa esetén
az 6nkormanyzat a tulajdonaban lév( cserszegtomaji 97 hrsz-u ingatlant versenyeztetés
ajan torténd bérbeadassal kivanja hasznositani a felmondasi idé leteltét kvetden.

Cserszegtomaj Nagykozség Polgérmesterének a targyban hozott 64/2020. (V. 29.)
szamu hatdrozata hatalyat veszti.

Hataridé:  bérlo tajékoztatasara 2020. november 30.
Felelos: Elekes Istvan polgarmester

Bertalanné dr. Gallé Vera jegyz6

Elekes Istvin
polgarmester

Jogi ellenjegyzés:

Cserszegtomaj, 2020. november .......

Bertalanné dr. Gallé Vera

jegyzd
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ajanlattevd
Cserszegtomaj Nagykozség ()nkurmany/a(a tulajdonos részére az alabbi vételi ajanlatot teszem:

I, A 2009. janius 10. napjan léwrejott — megujitott - bérleti szerzddés alapjan Bérldje vagyok a

cserszegtomaji 97 helyrajzi szam alatti, belteriileti, a természetben 8372 Cserszegtomaj

nagysagu-, , kivett cukraszda és udvar” megnevezési ingatlannak.

, 431

- |
m

Az ingatlan bérbeadoja, annak tulajdonosa a Cserszegtomaj Nagykozség Onkormanyzata (8372
Cserszegtomaj, Dr. Bakonyi Karoly utca |, torzsszama: 15432467, KSH szémjel: 15734415-8411-

321-20, adbészama: 15734415-2-20).

Szeles Andras Gyorgy bérld kijelentem, hogy az ingatlanon az aldbbi eddig még érvényesitésre nem

keriilt értéknoveld beruhazasokat eszkdzollem:

értéknoveld beruhdzas megnevezése

| értéknoveld beruhdzas ellenértéke (anyag-,

munkadij) nettd drak

és

a vizhalézat kiépitése-, bekitése, (az utca masik | 350 000,- Ft,

oldalarol kellett rakétni)

szennyvizesatoma kiépitése, bekotése 1310000, Ft.
[ villanyhalézat-, elektromos halozat kiépitése-, 370 000,- Fr.

klimaberendezeés-, hito-flitéberendezés |étesitése | 320 000,- Fr.

| lambéria [alburkolat létesitese

80 000,- Fr

az epilet delt oldalan fekvé 22 méter hossm.
fedett vizelvezetd létesitése, és rajta 1évo 38 m”
aszfaltburkolat ki¢pitése

1 060 000,- Ft.

épiilet eldtti fedett terasz knep;tese (23 m’) 920 000,- Ft.
Futés fatiizeléses kalyha rendszer kiépitése 200 000,- I't.
Ablakparkany (12 db.) 150 000,- Ft.

Mindosszesen: 3 760 000,- Ft.

Az ingatlan per-, teher-, és igénymentes.

2, A jelen vételi ajanlatom 1, pontjaban szerepld ingatlanon 1évé felépitményre és teraszra vétel

ajanlatot teszek az alabbiak szerint:

- acserszegtomaji 97 helyrajzi szam alatti, belteriileti, a természetben 8372 Cserszegtomaj, 431

) v ; ; - =
m’ nagysagl-, ,kivett cukraszda és udvar

velell ajanlatot teszek-,

megnevezésii 42 m’ nagysagl épiiletre és terasz
mgatlan tehermentes vételara 5 896 000,- Ft., azaz: 6tmillid-nyoleszazkilencvenhatezer forint

a vételar magaban loglalja az altalam eszkozalt értéknoveld beruhdzasok értékét is-,

- tovabbi az értékndveld beruhdzasok vonatkozasaban semminemil igénnyel nem lépek fel-,

- az ingatlanon talalhatd felépitmény és terasz ¢nélld helyrajzi szdmra torténd vétele teljes

koltségét fedezem és allom-,

- az ingatlant maganszemélyvként vasarolom meg-,

Folytatas a 2. oldalon

4lo



- vételi ajanlatomat 2020. december 31.-éig tartom fenn.
- A jogosulttal az ingatlan adasvételi szerzodését legkésdbb 2021. januar 3 1. napjaig a jelen

rn

vételi ajaniatban foglaltakkal t6rténd 1énycges kérdésekben torténd kikotésekkel megkdtésre
keriil,

- Amennyiben 2 jelen vételi ajanlatomban foglaltakra a jelen ajanlatomban régzitett hataridén
belil a jogosulttol a vételi ajénlatra clfogadé nyilatkozatot nem kapok, Ggy az ajanlati
kototségem alol mentesiiiok.

Kelt, Cserszcgtomajork 2020. november 03. napjan

Szeles Andras Gyorgy Ajanlattevd

Alulirott tantik kijelentjiik, hogy Szeles Andras GyGrgy Ajanlattevd minden befolyastdl mentesen
cléniink kijelentette, hogy ezen okirat megfelel elhatarozdsanak, majd eldttink azt sajat keziileg
alairta, alairasunkat pedig a sajatunkként elismerjik.

Tani |: Tana 2:
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Multi Mobility Immobile Bt.
Ifngatlan értékbecslés
Zalaegerszeg
Cim: 8900 ZALAEGERSZEG, - 12"
KisPALHEGY! UT 23,

TELEFON: 30/454-6323

Veliink cétha el

E-mail;izalaegerszeg@multihouse.hu

INGATLANFORGALNMI ERTEKBECSLES

8372 Cserszegtomaj, Csokakdi at 1.
( Eden Cukraszda )
ingatlanrol
Hrsz.: 97
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SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ INGATLAN AZONOSITASA

ES FOBB JELLEMZOI

L

Telepulés:
[ranyitészam:
Utca, hazszam:
Hrsz.:
Teriilet:

Tulajdonos:
Miivelési ag:

Cserszegtomaj

8372

Csokakoi ut 1.

97

felépitmény 42,00 m2

telek mérete 431,00 m2

Cserszegtomaj Polgarmesteri Hivatal
iizlethelyiség ( Eden Cukraszda )

ERTEKELT ERDEKELTSEG:

osztatlan tulajdonjog (1/1 ardny )

ERTEKELES

Ertékelés fordulo napja:

2020. oktdber 30.

MEGALLAPTOTT FORGALMI/ PIACI/ ERTEK

INGATLANFORGALMI ERTEK: 9.656.000.-Ft, azaz

Kilencmillié hatszazotvenhatezer forint

Zalaegerszeg, 2020. oktdber 29.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szeles Andris Gyorgy ( & megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t azzal, hogy a Cserszegtomaj Polgirmesteri Hivatal tulajdonat képezd,
Cserszegtomaj, belteriilet Hrsz.: 97, szam alatti talélhato, 42,00.-m?2 alaptertiletii iizlethe-

lyiség ( Eden Cukraszda ) ingatlan piaci forgalmi értéke hatarozdsara.

Az ingatlan értékelés célja: in gatlanforgalmi érték megdllapitésa adds-vétel céljabol.

2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabidlyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az érvénybe Iévo rendeletekben (25/1997. (VIII.1.) PM sz. rendelet, EVS 2010. ) megfogal-
mazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai eldirasok, illetve a
kapott adatszolgaltatésok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvélemény elézetes frasbel engedélylink nélkil sem részeiben, sem egé-
szében nem publikéalhatd a Megrendel6 és az értékelést készits Szakertd egyiittes beleegyezé-
sével adhatod ki masnak.

A Cserszegtomaj Polgdrmesteri Hivatallal torténd ingatlaniigylettel kapcsolatos tirgya-
lasokon torténé felhasznaldsa engedélyezett!

Az értékelési szakvélemeény csak teljes egészében értelmezhetd, abbél egyes megdllapitasokat
vagy reszletekel kiragadni és onmagukban felhasznéini nem szabad.

Nem véllalunk felelosséget olyan, késébb jelentkez$ gazdasagi vagy fizikal eseményekért,
amelyek befolydsolhatjak az itt magadott értékeket,

Az ingatlanforgalmi érték megallapitds, tchermentes ingatlanra vonatkozik ( AFA-t nem tar-
talmaz ), és a kibocsatastol szamitott 90 napig erveényes, ezt kévetden aktualizalni szikséges.

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli ( 3 év ) erdekeltségiink nincs az értékelt mngat-
lannal, az ingatlan tulajdonoséval, valamint azt, hogy a megéllapitott ingatlanforgalmi érték
nem fligg az értékbecslésért kapott ellenértéktél.

2.1.1. Az értékbecslést megel6zé feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lap és a vonatkoz6 épitési tervekben feltiintetett adatokat tud-
tuk vettiik figyelembe.

Az ebben foglalt tulajdonosi és kezelsi viszonyokat, bejegyzett jogokat és kételezettségeket a
az ¢értékképzésben nem vettiik fi gyelembe.



Esteleges bejegyzett jogok, hatarozatok féldhivatali ellenérzését, az ligyiratok ainézését nem
vallaltuk, nem végeztik el.

A helyszini szemle sordn Szeles Andras Gyorgy Megbizéval kézdsen szemrevételezéssel
megvizsgaltuk az Eden Cukraszda kiilénbzé funkcionalis helyiségeit, a hozza kialakitott, fe-
dett teraszt, valamint 2 db. gépjarmii clhelyezésére alkalmas parkolé részt, valamint a fentiek-
kel egy helyrajzi szam alatt nyilvantartott, szolgalmi jogokkal terhelt telket.

Az értékbecslés soran az értékelés targyat képezd ingatlan vonatkozasdban miiszaki felmérést,
terlilet felmérést szardproba szerint végeztiink.

A hasznos alaptertiletek és a teriileti adatok pontossigat az értékelés pontossagahoz illeszke-
dokent fogadtuk el, a rendelkezésre boesatott épitési tervdokumentacid, és a helyszinen elvég-
zett, fotokkal dokumentalt felmérésiink alapjan.

Elvégeztik a helyszini szemle alapjan a kémyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az in-
gatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
komyezetkdrosité anyagokat, illetve a szomszédos telkeken jelenleg folyo tevékenységek ha-
tasait ).

Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedé, illetve miiszeres vizs galatokat, kdrnyezeti hatas-
vizsgalatot, talajelemzést, geologial vizsgalatot a meglévd, megmaradéd szerkezetek megbon-
tasabol adodd problémék miatt nem végeztiink.

2.2. A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozdsinak médszere az izlethelyiségek vonatkozasban:

- A/ tjraeldallitasi kaltség alapu értékelés
- B/ hozamszamitason alapuld értékelés
- C./ piaci 6sszehasonlito értékelés.

. Azoknak az ingatlanoknak az értékelésre, melyek funkciéjuk alapjan bevételt termelnek
vagy bevételtermelokké teheték a hozamszamitason alapul6 értékképzés az elfogadott.

Ennek a modszemek a lényege, hogy az ingatlan varhato bevételeibol levezethetd az ingatlan,
mint befektetési formara vonatkozo hozam mutatd. Tehat 9sszefliggés van az egyes évek ho-
zamal nagysdga ¢s az ingatlan értéke kdzott.

Az ngatlan ért¢kbecslés netto jelenértéke - kiegyensulyozott piaci kérilmények kozétt - a
piaci értek meghatarozasdnak legjobb kozelitése. ”

A fenti elvnek megfeleléen az Eden Cukrdszda, mint tizlethelyiség értéke a hozamszamitdsi
maodszerrel keriilt megdallapitdsra.



Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kézmuvesitési, épiiletgépészeti, €s a belsdépite-
szeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési, a kivitelezési, a beruhazdi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget, mig a mobilidkat és az altalanos
forgalmi ad6t nem tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idopontja

A helyszini szemle idépontja; 2020. oktober 26.

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbizotol informaciokat gyijtottiink.
Ismereteket szereztiink a Szeles Andras Gyorgy egyéni vallalkozasa 3 évi forgalmi adatair6l.

2.4. Felhasznalt dokumentumok
« alaprajz, térképvazlat
« fotok

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan elhelyezkedése, kirnyezete, dltaldnos leirdsai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A vizsgélt ingatlan Magyarorszdg Nyugat-dunantili Régidjaban, Budapesttél mindegy 220
km-re, az Osztrak, Horvat és Szlovén hatartél mindegy 70 - 80 km-re, a Balatontél 5 kim-re
talalhatd Cserszegtomaj kozség kizponti részen, a Rezi utca kozépso részében, a csokakoi
utca betaorkollasanal, valamint a buszmegalléval szemben helyezkedik el.

A kdmyezetét hasonlé koru és szinvonalll csaladi hazak, kereskedelmi uzlethelyiségek ( ve-
gyes bolt ), szolgaltaté egységek ( panzio ) hatéroljak.

Megkozelitése:
A Keszthely varostd] északi irdnyba a Rezi felé vezeld uton. Kozlekedese atlagos mind-
ségli utcarol kozelithetd meg.

A foldteriiletck alakja, domborzati viszonyok, tajolds:
Az Eden Cukraszda tnkorményzati telken épiilt, amely szabélytalan alaku, atjarasi joggal ter-
helt, de sik teriilett. Kornyezete rendezett, tajolasa Kelet-Nyugati iranyu.
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A foldteriiletek novényzete:
A telken értékbefolyasolé disz-vagy mezdgazdasagi kultir-ndvényzet nem talalhato.

Infrastrukturailis ellatottsag:

Elektromos energia: kommundlis elektromos halézat

Vizellatas; kommunalis ivovizhaldzat

Csatornazas: kommunalis szennyvizesatorna haldzatra csatlakozik
Gazellatas: kommunalis gazhalozat

Extrék: Klima berendezés ( FUNAI )

Kornyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kOmyezetcben allandoan lakott csaladi hézak és kereskedelmi szolgaltaté
egységek talalhatoak,

3.2, Felépitmények ismertetése

A vizsgalt ingatlan cgy épiletrészbol all, mely egy kompakt 42,00 m2 hasznos alapteriileti
cukraszda tizlethelyiséget alkot. Az ingatlan felépitménye &s telek része is a Cserszegtomaji
Polgarmesteri Hivatal tulajdonaban all, melyet mar t6bb év 6ta Szeles Andras Gyorgy egyéni
vallalkozd részére t6rténéd bérbeadassal hasznosit.

Az Eden Cukrészda a korabbi tizoltoszertar 1999, évben tértént atalakitasat, leldjitasat, mo-
dernizalasat kévetden keriilt kialakitasra.

A felépitményi tész a telek els6, még épiilet elhelyezésére alkalmas szélesebb részén teriilt el.
Ezt kdvetden a telek erdteljesen sziikiil, ezért nehezen hasznosithato.

A felépitmény egy nagyobb izlettér rész ( 33,00 m2 ), valamint funkcionalis kiszolgal¢ helyi-
segekbol all ( noi-férfi WC, konyha-raktar ).

Az éplilet nyugati tdjolasu fobejaratanal fémszerkezetl fedett terasz talalhato, melyet térkd-
burkolat fed.

A cukrdszda déli oldalan elhaladé kisebb forgalmu utszakaszon 2 db. gépjarmi ideiglenes
parkoltatasra van lehetéség.

Az épiiletek, épitménvek miiszaki jellemzéi

3.3. L ingatlan: 97 hrsz. ( Eden Cukriszda ticlethelyiség )

Megitélésem szerint meg az 1940-as években Tiizoltdszertar funkeioval épiilt meg az épiilet.
Teherhords falazat az akkori kornak €s a kizelben banyaszhatd alapanyagnak megfeleld hasi-

tott ké. De, egyes részein kisméretii tomor tégla falazés is talilhaté. Az épiilet Kelet-Nyugati
tajol4si,



Kialakitasa egyszintes, a padlastér nem terhelhetd. Miiszaki felszereltsége az 1999. évben el-
végzett nyilaszard cserének, vezeték cseréknek és az dcsolt szerkezetli magas-tetdzet kialaki-
tasnak kdszonhetden megfelels. Azdta is a folyamatos karbantartas megtortént.
A fodémszerkezet vasbetonbol késziilt, a falfeliiletek festettek, esztétikusan szinezettek, diszi-
tettek. A jarofeliilet magas kopas allosagl jarolap.

A kiilsé homlokzat nem hészigetelt, kporos vakolat.
Az uzlethelyiség filtése vegyes tiizelésii kilyhaval és sziikség estén helyisegenkénti elektro-

mos melegitékkel megoldott.

Epités eve:
Felujitas éve:
Szintek szama.

Tartoszerkezet:
Alapozas:

Felmeno szerkezetek:

Vilaszfalak:
Fodémek:
Tetdszerkezet:

Szakipari szerkezetek:

Padozatok:
Homlokzat:
Badogozas:
Nyilaszarok:
Uvegezés:
Héjazat:

Ept’iletgépészet:

Elektromos haldzat;
Vizellatas:

Fltés:

Melegviz ellatas:
Csatornazas:

~1940
1999, év
] szint

Beton savalap

Hasitott ko és tomor téglafalazat
Vilaszfal tégla
Poroszsiiveg-boltozat

Ho-és vizszigetelt magas tetd

40 x 40-as jarolap

Nem hészigetelt, szinezett képoros vakolat

Horganylemez ereszcsatorna és lefolyd

Faszerkezetl kiiltéri ablakok, és fa belsé nyilaszarok ( DUFA )
Hészigeteld duplativegezés

Cserépfedés ( JAMINA kettds hornyt )

Kozlizemi ( 220V )

Koziizemi

Kalyha, helyi elektromos berendezés
Villanybojler ( 80 literes )

Koziizemi ( tejes )



Hasznos alapteriilet: 42,00 m2

Igénybevétel, karbantartottsag:

Az Eden Cukraszda, mint foeplilet allaga a kordnak és a hasznalatanak megfeleld. Funkcioja-

nak ellatasara alkalmas, kdzmivek bekotése teljes. Folyamatosan karbantartott, azonnali fel-

Gjitast ¢s/vagy miszaki beavatkozast nem igényel. A kiils6 falazaton észlelhctd vizesedés, va-

kolas felpuposodas vagy mallas a vizszigetelés hibajat vetiti elére.

B./ Hozamszamitason alapulo értékelés:

Fuajlugos mennyiség Osszeg

BEVETELEK
Az Gizlethelyiség hasznosithatd terilete 42,00 m2
Kihasznaltsag 95,00 Y%
Figyelembe veheté utdbbi 3 év bevétel atlaga 6.144.828 Ft
KOLTSEGEK
A fenntartas koltségel /az éves bevételek/

20.00 % 1.228.966 Ft
Mencdzselési koliségek /az éves bevételel/

48,00 % 2.949517 Ft
Felijitasi koltségalap

10,00 % 614.483 Ft
EVES UZLETI EREDMENY 1.351.862 Ft
Tokésitési rata 14,00 %
Tokesitett ertek 9.656.157 Ft

Az ingatlan hozadeéki értéke

| 9.656.000.-Ft

Az ertékelés soran elsdsorban a jelenlegi bérls, Szeles Andras Gyorgy egyéni vallalkozasa

2017-2019. évi lizemi eredményeit vettik figyelembe, melyet 0sszevettink mas, de paraméte-

reiben hasonlo lizlethelyiségek adataival. A tapasztalt eltérések miatt kiigazitdsokat végeztiink

az lizlethelyiség meérete, életkora, karbantartottsaga, az elhelyezkedése, a felszereltségei, va-
lamint bérleti feltételek ( szolgaltatds tipusa, lekotési id6 hossza ) vagy ezen adatokbdl kivet-
keztethetd adatok pl. varhato kihasznaltsag, felmeriilé koltségek alapjéan.

A redlis t6késitési rata ( kamat ) meghatarozasa soran ugy jartunk el, hogy figyelembe vettiik
az éplilet gazdasagi élettartamat, valamint a tulajdonos altal elvart megtériilést, ami a vallalt
kockézatok miatt nyilvanvaléan magasabb ( 14 % ) a banki kamatlabnal.



ERTEKELES

A targyl ingatlan vonatkozasaban az értékbecslést a vonatkozd jogszabalyokban rogzitettek,
valamint a hasznalhatésag altalanos elvarasainak megfelelden végeztitk. A szabalyokhoz ké-
pest eltérés alkalmazdsa nem volt indokolt, {gy arra jelen anyagban nem keriilt sor.

A jelen értékbecslés vonatkozdsaban specialis feltételezések megtételére nem volt sziikség,
ezért Korlatozasokat sem alkalmaztunk.

A fentiek végeredménycként, a 8372 Cserszegtomaj, Csékakdi vt 1. szam alatt a Cserszegtomaji
Polgarmesteri Hivatal tulajdondban dllé belteriileti ingatlan, iires, tehermentes ingatlanfor-
galmi varhato forgalmi értéke 2020. oktéber 30.-i fordulonappal:

9.656.000.-Ft, azaz

Kilencmillio hatszazotvenhatezer forint.

Zalaegerszeg, 2020. oktober 30.

: ||| Gyiiriisi Zsolt
~ingatlanvagyon-értékeld, értékbecsls
2 Eng.sz.: ZM Reg.17.
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MELLEKLETEK



Dél-keleti homlokzat Rezi Gt feldli homlokzat

Eszak-keleti homlokzat Uzlethelyiség részlet



Konyha-és raktar részlet Férfi-N6i WC helyiségek

Flité-6s hiitd berendezések

Vizszigetelési hibak kartetele
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TGZOLTOSZERTAR ATALAKTTASA CUKRASZDAVA
CSERSZEGTOMAJ, CSOKAKOL U. 1. HRSZ. 97.
épittetd: SUTI '98. VENDEGLATO, - KERES-
KEDELMI £S SZOLGALTATO BETETI
TARSASAG

LUKACS BEATA E-1 20/37.
KESZTHELY, VOROSMARTY U. 11.
04.16. : ’

terveuzd:

1998.
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Szolgdltatd Betéti Tarsaség : 1 e

Ep cretd &z dnkormanyzattdl bérbe vette fenti ingatlan
z

rz épulet falai 38 cm vastag kisméretd téglaf
1 v

alapozéasa savalapozas, fodéme eldédregyartott vasheton
£ gerendékkal &s beton péléstestekkel. '
Jelenleg alacsony ha3lésszogd lapostetd. Padozata simiZort
aljzatbeton s
Atalakitds utan cukraszda jon 16tre, melyhez @2z épuletre
magastetd kertl, kiemelt, b&dogozott oromzattal, Jamina
natar cserépfedéssel.
A nyilészérdk 15 dtalakitésra kertulnek, az GJ nyiléaszdrok
nészigetelt uvegezési, egyedi faszerkezetlek lesznek.
ry éplletre kival uJ hészigeteld vakolat kertl, sima
fellilettel
A homlokzat szin& sirga, a bejarat folott fém nCukraszda
felirattal.
n labazat suttdi matt kdlap.
Az épllet fltése elektromos lesz
Kialakitéasra xerul egy cukrészda helyiség
siteményespulttal, és ké&tmedencés mosogatdval, =gy
c18készitd konyha harommedencés mosogatoval és
padléésszefolyéval.
A vendégtérbdl nyilik egy néi és férfi WC Kozds kézmosd
elbtérrel es & személyzetl bejérat mellett egy eldtér,
raktdr és személyzeti WC kaézmosoval kerul kialakitéasra.
(A rakté&rban is elhelyezésre kerul egy vizvétell
lehet6ség.)
a7z épllet Nyugatil oldalan részben koztertiletbe nydlva egy 4
meérer széles vendéglatd terasz épul A beton
burkoldlapokbdl, névényekkel diszitve.
resazthely. 1998, aprilis 16
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