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1. ELOZMENYEK

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 7400 Kaposvar, Kossuth tér 1. fel-
Kkérte Ferencz Taméas Néndor egyéni vallalkozét, hogy a Kaposvar, hrsz: 10686/3 alatti, beépi-
tetlen teriilet megjeldlést ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadd tehermentes, ingatlanforgalmi értékét
hatdrozza meg érték vizsgalata céljabél.

A helyszini szemle id6pontja: 2025. szeptember 09,

A helyszini szemlét megelzoen kézhez kaptuk az értékelés elvégzéséhez szitkséges aldbbi doku-
mentumokat:

» tulajdoni lap
+ térképmasolat
+ rendezési terv



2, OSSZEFOGLALAS

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 7400 Kaposvdr, Kossuth tér 1.
altal bemutatott
a Kaposvdr, hrsz: 10686/3 alatti, beépitetlen teriilet megjelolési ingatlan 1/1 tulajdoni hdnya-
du tehermentes,
ingatlanforgalmi
értékét

48 000 e,- 't
Allapitom meg,

Az ingatlanforgalmi érték megallapitds, tehermentes ingatlanra vonatkozik (AFA-t nem tartalmaz),
és a kibocsatastél szamitott harom honapig érvényes. Alulirott Ferencz Tamas Nandor kijelentem,
hogy a vizsgélt ingatlanban az eléz6 3 évben tulajdonosi jogviszonyom nem allt fenn, valamint azt,
hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az értékbecslésért kapott ellenértektol.

Kaposvér, 2025, szeptember 9.

Ferencz Tamasonandor,

O
: Ll
Ingatian vagyon-értékels gﬁd@éﬁ‘&&'




3. AZ FRTEXKBECSLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK

3.1 Az értékbecslés célja
Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa.

3.2 Az ingatlanforgalmi érték fogalma, megallapitisa

Ingatlanforgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az
adott ingatlan tulajdonjoga normdl, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb val6szintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, Snérdekét kivetve dont,
és egyikilk sincs jogtalan kényszer hatésa alait. A ingatlanforgalmi érték megéllapitdsanal gyors,
szabadpiaci értékesftést kell feltételezni, melynél az értékesitesre maximalisan 6 honap all rendelke-
zésre,

Az ingatlanforgalmi érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. Az
ingatlanforgalmi érték megéllapitdsa sordn a folyositott k6lesdndk hossza lejaratabol szarmazo sajé-
tos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait ¢s hozamait veszik figyelembe,
amelyek vérhatoan a jov6ben barmely tulajdonost megilletnek.

Az ingatlanforgalmi érték meghatérozdsara & médszerként a piaci 8sszehasonlité adatok elemzé-
sén alapulé értékelést alkalmazzuk.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kozmiivesitési, éptiletgépészeti, és a belséépitészeti
elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénziigyi és
minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget, mig a mobilidkat és az 4ltaldnos forgalmi adot nem
tartalmazza.

4. KIINDULASI ALAPADATOK, INFORMACIOK

4.1 Az értékbecslést megel6zo feladatok

+ A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a tulajdoni lap II1, olda-
lan bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

o A helyszini szemle alkalmdval a megbiz6val megvizsgiltuk az épliletek és épitmények miiszaki
4llapotét. Elvégeztik a helyszini szemle alapjan a konyezetvédelmi kockdzat gyors felmérését,
az ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezésct (az ingatlanon térolnak-e veszélyes vagy
kotnyezetkérosfté anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg foly¢ tevékenység hatasa).

« Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedo, illetve milszeres vizsgalatokat, kotnyezeti hatas-
vizsgélatot, talajelemzést, geoldgiai vizsgdlatot a révid 4tfutdsi 1dé, megfeleld pénziigyi fedezet
és a meglévl, megmaradé szerkezetek megbontasabol eredd problémék miatt nem végeztink.

A helyszini szemle sorén jegyzeteket készitettiink €s a Megbiz6t6l informédcitkat gyljtottink. Isme-

reteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlandrakrél és piaci forgalmi viszonyokrol.




4.2 A tulajdoni lap adatai

Az ingatlan cime:

Az ingatlan fekvése:
Helyrajzi szam:

A foldrészlet teriilete:
A foldrészlet jellege:

Kaposvar
belteriilet

10686/3

5565 m2
beépitetlen teriilet

Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Terhek: a tulajdoni lap 11 része tartalmazza



5. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA
5.1, Telekadottsigok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatian Kaposvar véroskSzponti részétd] dél-nyugati irdnyba, cca: 2,5 km-re, a vérost at-
szelé 67-es kozlekedési Utvonaltol nyugati irdnyba, az un. Kecelhegyi varosrészben, az Egyenesi Gt
mellett fekszik. Kornyezetében csalddi hézak, lakopark taldlhatoak.

Megkizelitése:

Kozlekedési kapesolatai megfeleld, megkozelitése a fo kiszlekedést utrol lehetséges, gyalogosan,
személygépkocsival, tehergépkocsival.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolds:
A targyi telek téglalap alalk, kelet nyugati ill. észak déli téjolasy, sik.

A foldteriilet ndvényzete:
A teriilet flivesitett.

A foldteriilet tartozékai:
Nincs

Infrastrukturalis elldtottsdg: hrsz: 10636/3

Elektromos energia: kéziizemi
Vizeliatas: koziizemi
Csapadékviz elvezetés: felszini
Csatornézas: nincs
Gézellatas: nines

Kornyezeti szempontok:
A teriileten kémyezetre artalmas-, vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban
nem taroltak.



6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Piaci 8sszehasonlité megkozelités

hrsz: 10686/3

Plact Usszehasonlité ndatok elemzésén alnpuld médszer

" Realiziltadat | 2024

Adat jellege / dfituma Vizsgalt ingatlan Realizalt adat | 2024 Realizalt adat | 2023
Trfnyitoszdm 7400 7400 7400 ' 7400
Teleplilés Kaposvir Kaposvér Knposvir Kaposvir
Kbzterlilet nave Egyenesi it Koérosi Cs. Sandor u, Rémahegyi at Was Albert u.
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Telek tertilet 5565 m2 780 m2 980 m2 1120 m2
Reduldlt alapteriilet 5565 m2 780 m2 980 m2 1120 m2

viz, villany, géz, épitési

viz, villany, giz, épltdsi te-

viz, villany, ghz, épitési te-
lek

JellemzGh telek ol
Eladdsi/ldndlati dr 10 mill I't 12 mill Ft 13,3 mill Ft
Tniflacidkorrekeio
Kindlati 4r korrekei6
Fajlagos Av 12 821 Ft/m2 12 245 Ft/m2 11 875 Ft/m2
Kmyezeti 25% <25% 25%
Infrastrukbira -5% ~5% -5%
Allapot
g Jogi jelleg
£ Telek méret
™
Pl.: befejezetlenség, pa-
Egyéb nordma, emelet! elhe-
lyezkedés, jelleg...
Alapterifet
Korrigilt fajlagos &r 8619 Ftfm2 8974 Ft/m2 8571 Ft/im2 8313 Ft/m2
Placi hasonlitd alapi madszerrel szémitott értéla 48000000 Ft
7. MEGJEGYZESEK

7.1 A térgyi értékelés a targyi ingatlanok . tehermentes 4llapotara vonatkozik.

72 Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 90 napig érvenyes.

Kaposvat, 2025, szeptember 09.

Ferencz Tarks Nagdar %2

Ingatianvagyon-értékeld és kozvetitd




8.0

Feltételezések és korlatozé feltételek

Az értékelést végz személyek nem véllalnak feleldsséget olyan, kés6bb jelentkezd gazdasagi
vagy fizikai tényezOkért, amelyek befolyasolhatjdk az itt megadott értékeket.

Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbol kaptuk.
Feltételeztitk, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
egyéb kitelezettség azokon kivill, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A vagyonértékeld szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek. A méretre és a terfiletekre
vonatkozé adatokat a Megb{z6 bocsétotta rendelkezéstinkre.

A vagyonértékel® jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet lize-
meltetéjének szobeli tajékoztatisa és a résziinkre atadott adatszolgéltatas alapjan mutattuk be.
Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonl¢ vizsgdlato-
kat.

Nem vizsgaltuk tovabba a gazdasdgi és tizemeltetési, bérbeadasi jellegli adatok valédisdgat
sem.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatés céljat szolgaljak
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

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

Ezen vagyonértékeld jelentés el6zetes frasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikélhat, a megadottol eltérd célra nem hasznalhatd.

Ezen értékeléssel kapcsolatban tantivallomdst tenniink, vagy birésagon megjelenntink nem kell,
kivéve, ha a Megbizoval ebben elozetesen megegyeztiink.
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