N et ERKEAET
b weledlet EREEAETT

2073 BEE ’;3}_7/ |

FERENCZ TAMAS NANDOR 00 Voo 3
EGYENI VALLALKOZO A S spr—

7400, Kaposvir, Teleki u. 8b
Nyitvintartasi szam: 52247903
Telefon; 30 479 5779

E-mail: ferencznt@t-online.hu

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA

INGATLANFORGALMI ERTEKELES
7400. Kaposvar

belteriilet

HRSZ: 9008/1

sporttelep

Késziilt: Kaposvar, 2023, december 13,



TARTALOMJEGYZEK
1. ELOZMENYEK ..oone. et eer vovssrnes SO veivesemssassrstaens reeeneesarss et v 3
2. OSSZEFOGLALAS ..ovvstmmsiressersassnse reeveseees bR eSS 88 seeemeeiasTRR AR RS SRRSO RR SRR TESES S 4
3. AZ ERTEKBECSLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK cocsosrmmsisssmirsssesssmesessssnsnseess voonerenes 4
3.1 AZ ERTEKBECSLES CELIA . oovnnvieeerseeisseesesssmssstssssnmssisees 1 41ossssass 1181121 0100 5
32 AZ INGATLANFORGALMI ERTEK FOGALMA, IMEGALLAPITASA 1ovreveevssirenssersrsaserorisssissesssresistssas s anisssnssssssas s issesans 5
4. KIXINDULASI ALAPADATOK, INFORMACIOK.....ccov.. reesemeetessnestases et rese e istbesr s e e R bR AR 5
4.1 AZ ERTEKBECSLEST MEGELOZO FELADATOK woovvusesreesserssssarsss st asssss s s it s s s s st 5
4.2 A TULAJDONI LAP ADATAL 1oveevvusseeresserescrsimmsssssssinessesesssiassisass s soos s s 6
5. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA covvvvcermeremrsssmismssissmssssssarssssasssssssssssssssassoss pereesessivesssaasesaressntsntesns 7
5.1, TELEKADOTTSAGOK e vvvevvreroessssessesssssssesiessssessssmsssstesssssessssibas st s s 143 b L e 7
6. AZ INGATLAN ERTEKELESE ....oovcserrmencscens cnssrereessasserasnese rersereasest s resbiess reseerasssires SO -
6.1. PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES 1ovvvvuumsrversssessssessissisn s sssssssesss st 8
7. MEGIEGYZESEK uuucuvuerensrssessessssssrsonssssssmssinmsrssssssmssasssnasasssssssssesss resseesensens reeeeesearess s aRas st RERO TS veesseenassnass 8
80 FELTETELEZESEK £S KORLATOZO FELTETELEK . ummmmsssmmrsesssssions seeseresessaersrsnens o

9, MELLEKLETEK couucssussscsessessisssrssmsssrssmsssrmssssssissssastisssssssesssssasssss rereeseransnsnsines ereetesesesasaeraessasa SR r e SEAL RS SS 10



1. ELOZMENYEK

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 7400 Kaposvar, Kossuth tér 1. fel-
kérte Ferencz Tamds Nandor egyéni véllalkozdt, hogy a Kaposvér, hrsz: 9008/1 alatti, sportte-
lep megjeldlésti ingatlan tehermentes, 1/1 tulajdoni hinyadu ingatlanforgalmi érteket hatarozza
meg érték vizsgalata céljabol.

A helyszini szemle idépontja; 2023. december 13,

A helyszini szemlét megel6z6en kézhez kaptuk az értékelés elvégzéséhez szitkséges alabbi doku-
mentumokat:

« tulajdoni lap
+ térképmadsolat
« rendezési terv



2. OSSZEFOGLALAS

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 7400 Kaposvdr, Kossuth tér 1.
altal bemutatott
Kaposvdr, hrsz: 9008/1 alatti, sportielep megjelolési ingatlan tehermentes, 1/1 tulajdoni hd-
nyadi
ingatlanforgalmi
értéke:

73.200,- ¢ Ft.

Megjegyzés: a megdllapitott érték csak a foldieriletre vonatkozik. 4 rajta 16vé épitményekre, épiile-
tekre nem.

Az ingatlanforgalmi érték megéallapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik (AFA-t nem tartalmaz),
és a kibocsatastél szamitott harom hénapig érvényes. Alulirott Ferencz Tamas Nandor kijelentem,
hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi jogviszonyom nem dallt fenn, valamint azt,
hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az értékbecslésért kapott ellenértéktol.

Kaposvar, 2023. december 13.

Ferencz Tamas Nandor; *°

Ingatlanvagyon-értékeld és Zc’izvet:’té’




3. AZ ERTEKBECSLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK

3.1 Az értékbecslés célja
Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozdsa.

3.2 Az ingatlanforgalmi érték fogalma, megallapitisa

Ingatlanforgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett értek, amelyen az
adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel
értékesitheté, feltételezve, hogy mind az elado, mind a vevd tajékozottan, Snérdekét kovetve dont,
és egyikik sincs jogtalan keényszer hatdsa alatt. A ingatlanforgalmi érték megallapitasandl gyors,
szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre maximalisan 6 honap 4ll rendelke-
zésre.

Az ingatlanforgalmi érték valamely ingatlannak az Ovatos becslés alapjan meghatérozott értéke. Az
ingatlanforgalmi érték megallapitasa sordn a folydsitott Kkolesdnok hosszn lejaratabol szdrmazo saja-
tos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatoan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Az ingatlanforgalmi ért¢k meghatérozaséra f6 modszerkent a piaci Gsszehasonlitd adatok elemzé-
sén alapulé értékelést alkalmazzuk.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kézmiivesitési, épiiletgépészeti, €s a belstépitészeti
elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénzligyi s
minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget, mig a mobilidkat és az 4ltalanos forgalmi adét nem
tartalmazza.

4. KIINDULASI ALAPADATOK, INFORMACIOK

4.1 Az értékbecslést megel6zo feladatok

o A tulajdoni lap alapjén tisztdztuk a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a tulajdoni lap IIL. olda-
lan bejegyzett jogokat és kitelezettségeket.

« A helyszini szemle alkalméval a megbizéval megvizsgaltuk az épiiletek és épitmények miiszaki
4llapotat. Elvégeztitk a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors felmérését,
az ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kornyezetkarosito anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg folyo tevékenység hatésa).

o Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve miiszeres vizsgalatokat, kornyezeti hatds-
vizsgélatot, talajelemzést, geologial vizsgalatot a covid atfutési id6, megfeleld pénziigyi fedezet
és a meglévd, megmaradd szetkezetek megbontasabol ered problémék miatt nem végeztiink,

A helyszini szemle soran jegyzeteket Kkészitettiink és a Megbizotél informéciokat gyijtottink. Isme-

il

reteket szereztiink a kornyéken kialakult ingatlanarakrél és piaci forgalmi viszonyokrol.



4.2 A tulajdoni lap adatai

Az ingatlan cime: Kaposvar
Az ingatlan fekvése: belteriilet
Helyrajzi szam: 9008/1

A f5ldiészlet tertilete: 5602 m2
A foldrészlet jellege: sporttelep

Az ingatlan tulajdonosa; tulajdoni lap szerint

Terhek: a tulajdoni lap III. része tartalmazza



5. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA
5.1. Telekadottsagok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A térgyi ingatlan Kaposvar véaroskozponti részétol déli irdnyba, cca: 0,8 km-re, a vérost atszeld 67-
es kozlekeddsi ttvonaltol keleti jranyba, a donneri varosrészben, a Gilice utcaban fekszik. Kornye-
setében csaladi hazak, egyéb belteriileti ingatlanok talalhatoak.

Megkizelitése:
Kozlekedési kapesolatai megfeleléek, megkozelitése aszfalt 0trol leagazd foldutrdl lehetséges, gya-
logosan, személygépkocsival, tehergépkocsival.

A {éldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:
A térgyi telek téglalap alakd, kelet nyugati tajolasa, sik.

A foldteriilet novényzete:
A teriilet, részben fiivesitett.

A foldteriilet tartozékai:
Drétfonatos keritéssel korbe keritett. Salakos teniszpalyak keriiltek kialakitasra.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia; koziizemi
Vizellatas: kéziizemi
Csapadékviz elvezetés; felszini
Csatornazas: koziizemi
Gazellatds: nincs

Kornyezeti szempontok:
A teriileten kornyezetre artalmas-, vagy egyéb veszélyes hullad¢kot a helyszini szemle idépontjaban
nem taroltak.



6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Piaci sszehasonlité megkizelités

Pizci 5sszehasomlits adatok clemzésén alapuld mbdszer
Adat jeliege / dAtuma Vizsgalt ingatfan Realizalt adat | 2021 Realizalt adat 2022 Realizatt adat | 2022
Trényitészim 7400 7400 7400 7400
Telepiilés Kaposvir Kaposvir Kaposvir Kaposvir
Kozteridet neve Gilice u. Kis-gat Rémahegy Kecelhegy
Ingatlan tipusa fsporttelep/ beépitetlen teritlet beépiietlen tertilet beépitetlen teritlet
Telek teriilet 5602 m2 999 m2 1200 m2 1065 m2
Reduk4lt alapteriilet 5602 m2 999 m2 1200 m2 1065 m2
Jellemz§k viz, villany, szennyviz, | viz, villany, giza telken | viz, villany, g4z a telken yiz, villany, gaz a telken
Elad4si/kindlati Ar 17 mill Ft 22 mill Ft 18 mill Ft
Inflicidkorrekeid
Kinalati 4r korrekeid
Fajlagos ar 17 017 Ft/m2 18 333 Ft/m2 16 901 Ft/m2
Kornyezeti -5% -5% -5%
Infrastrukiiza
Aliapot
2 Jogi jelleg
S
g Telek méret
B
PL: befejezetlenség, pa- \ . . " .
. . N eltérd tvezeli eltérd dvezetl o citérd tvezeti o
Egyeb nordma, emel!era elhe- hesorolds -10% besorols -10% besorols -10%
lyezkedés, jelleg...
Alapterlilet -10% -10% -10%
Korrigéit fajlagos dr 13 063 F't/m2 12 763 Ftfm2 13 750 Ft/m2 12 676 Ft/m2
Piaci hasonifté alapd moédszerrel szamitott érték: 73 200 000 Ft
7. MEGJEGYZESEK

7.1 A targyi értékelds a térgyl ingatlanok tn. tehermentes allapotara vonatkozik,
7 1 Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 90 napig érvényes.

Kaposvér, 2023. december 13.

Ingatlanvagyon-értékelS és kdzvetitd




8.0

Feltételezések és korldtozo feltételek

Az értékelést végzd személyek nem véllalnak felelésséget olyan, késobb jelentkezd gazdasgi
vagy fizikai tényezOkért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéleket,

Véleményt nem nyilvanitunk jogi igyekben.

A tulajdonjoggal kapesolatos adatokat megbizhaténak tekintett forrasokbol kaptuk.
Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A vagyonértékel$ szakemberek miszaki felmérést nem végeztek, A méretre ¢s a teriiletekre
vonatkozé adatokat a Megbizo bocsatotta rendelkezéstinkre.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki 4llapotot a helyszini szemlén, az épulet lize-
meltetdjének szobeli tajékoztatasa €s a sésziinkre dtadott adatszolgaltatas alapjan mutatiuk be.
Nem végeztiink talajmechanikai, éptiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalato-
kat.

Nem vizsgaltuk tovabbéa a gazdasagi €s tizemeltctési, bérbeadési jellegli adatok valodisagat
sem.

A vagyonértékelés mellekleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljak
és segitenek megjeleniteni a jelentésben térgyalt kérdéseket.

A vagyonértékeld szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes,
egészségre drtalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatlan értéket.

Ezen vagyonértékeld jelentés elozetes irasbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhat6, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Ezen értékeléssel kapesolatban tanivallomast tenniink, vagy birdsagon megjelenniink nem kell,
kivéve, ha a Megbizoval ebben eldzetesen megegyeztlink.
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9. MELLEKLETEK
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mogy Varregyei Korményhivatal

Lechner Nonproflt Kft. - Féldhivatal

iposvar Nagy Imre tér L. Oldal: 1/1
T-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/27681/2023
2023.06.05
\POSVAR Szeltor: 53
Iteriilet 9008/1 helyrajzi szdm
LRESZ
Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teritlet kat.t.ijdv. alosztaly adatok
Wivelasi 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£111. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett sporttelep 0 5602 0.00

. bejeqyzd hatérozat: 46011/3/2005.08.22
Terheli a KAPOSVAR Beltertilet 9008/1/A HRSZ-t illets Foldhasznélati jog

ILRESZ
. tulaideni hanyad: 1/1

bejegyed hatérozat, érkezési 1ds: 31041/1991.01.29

jogeim: Jjogutddlés

jogdllas: tulajdoneos

név: KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 7400 KAPOSVAR Kossuth tér 1.

térzsszam: 15731581

= OLRESZ
bejegyzé hatdrozat, érkezési idd: 43549/1996.06.11

Onallé szbveges bejegyzés a foldrészlet terfiletébsl 100 m2 beolvadt a 9008/6 hrszamu, 604 m2
a 9009/1 hrszamu ingatlan teriiletébe, mig teritletébe beolvadt a 2008/2 hrszamu ingatlanbél 12

m2 telekalakitds jogcimén.

bejegyzd hatarozat, érkezési 1dS: 38885/1999.05.06

fn4lld szoéveges bejegyzés 303 m2 beolvasztva telekalakitds jog- cimén a 9008/6 hrsz-bol.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadAst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalléd bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza.

Bz az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiii hiteles bizonyitéd erej dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatosagi eljaras céljabsl keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhaté.

TULATDONTLAP VIGE
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Nyilatkozat

Alulirott Ferencz Tamds Nandor Ingatlanvagyon-értékeld és kizvetitd nyilatlkozom, hogy a 2023,
december 13. napjan kelt ingatlanforgalmi értékeléshen a kaposvari 9008/1 hrsz-tl ingatlan forgalmi
ertékekent megallapitott 73.200.000,-Ft vételdrat tovabhbi 3 hdnapig fenntartom,

Kaposvar, 2024. jGnius 5.

> - J oo
b U d?,\o(‘{_;c';;.//?
Ferenc? Ta,ggd =N.E;%§Qr; .






