FERENCZ TAMAS NANDOR
EGYENI VALLALKOZO
7400, Kaposvar, Teleki u, 8b
Nyilvintartasi szam: 52247905
Telefon: 30 479 5779

E-mail: ferencznt@t-online.hu

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA

INGATLANFORGALMI ERTEKELES

7400. Kaposvar,

Dézsa Gy. u. 22.

fsz. 1.

hrsz: 57/A/1

lakas

készilt: 1 példanyban (1.sz. eredeti példény)
2025, szeptember 12.



TARTALOMJEGYZEK

1. ELOZIMENYEK c.vtvivicecesesesssessssssereresssssssssssessssesssssssessassssssssssssssessssssesssssssesesssssssssesesesssssssssasesssssssssessesessssassessssesses 3
B ) S ST RO ATIAS L. couscessssasesacrsmasssssasssssasmsssssssssssranspssssssmsessnsssrssissesinsspepsassnbs e iosoni et s s i R s st 4
3. AZ ERTEKBECSLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK ....cciuummmeimmnrissnsssssssissssssassssssasans 5
3.1 AZ ERTEBRESEESIEREIA v opuwssisr s e v s his v T i s oo oo ey S e e s T TN R e R VAT ST R 5
3.2 AZ INGATLANFORGALMI ERTEK FOGALMA, MEGALLAPITASA 1..iiviiiiiiiiiistiiiiineesiessissssssresssnsssstessassssssssnessesiassssssnne 5
3.3. PIACI OSSZEHASONLITO ADATOKON ALAPULO ERTEKELES 1.vvtiveeeestestestesiesietesessasesesssesesssessssssssasesssssessesssnssnsans 5
3.4. HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES 111ttt cvrereieteiirevresstersirseessesssessseensesssmssoneerssessessassssssssessessessessssasesnns 6
3.5 KOLTSEG ALAPUERTERELES, cesses s snsmenviris s i s ississ v a3 s e o e s i v oot s e O s oo v 7

4, KIINDULASI ALAPADATOK, INFORMACIOK ....civirerrereresssssareresersssssersssrsssssarasessansees rrssssnssesesassnssersnenenerenes 8
4.1 Az BRTBKBECSLEST MEGELOZ0 FELADATOR .10 sssnnes e smnsnans sorsm s sassnisssbsib s i iusssnimnini i nmeann 8
A A T A T RN L P D AT o ' S S N S O S s R S S S A LR R S 8

5. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA cvvcvvrrvrrenrennrenns e s T TS 9
5.1. FOLDRAJZ1, TARSADALMI, GAZDASAGI, INGATLANPIACI BEMUTATAS ....oviiiriisiiiieisisaressisssiessssesessnssssessssssessesesaans 9
5.2, TELEKADOTTSAGOK u1eiiieuvriiissrieiaissseesserssesissesessssesssssissssssssssssssssessnsesssssssssssnsessinsesesssnsssinsesssnsssssrsssessasessssesnissnesnne 10
5.3, AZBPUTET MUSZAKLIELLEMZOL. .sessessonrapesssssssssssssnsssssss sssnnissisissssiobssssinmismmmiimnmanannmoinmnansgs 11
G L LIS i scsnmusssmis st e oo oy b R T o B Vi B B B A B T A VA P 11

6. AZ INGATLAN ERTEKELESE .....covveeenenn. s A A A R T 12
6.0 Pl Osszalas ONIIEG BFIEK o vrmrssin oo ssas v s sass s oo AT s o0 3 05 5530 BV oS 08 A s S AU s SR ¥ S G i s 12

8.0 FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK ....ccccosoviverurarens verssrsenesnssnersersssssssenes 14

9, MELLEKLETEK . .coccooiovirirerssvensrsssessssnsssesssessonns T — 15




1. ELOZMENYEK

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 7400. Kaposvér, Kossuth tér 1. sz.
felkérte Ferencz Taméds Nandor egyéni vallalkozot, hogy a 7400. Kaposvér, Dézsa Gy. u. 22.
fsz. ajto 1. hrsz: 57/A/1 alatti lakas megjeldlésti ingatlan —a kozos tulajdoni hanyaddal egyiittes
- 1/1 tulajdoni hanyadu tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét hatérozza meg érték vizsgala-

ta céljabol.
A helyszini szemle idépontja: 2025. szeptember 12,
Az értékbecslés fordulonapja: 2025. szeptember 12.

A helyszini szemlét megelézden kézhez kaptuk az értékelés elvégzéséhez sziikséges aldbbi doku-
mentumokat:

* tulajdoni lap
* alaprajz



2. OSSZEFOGLALAS

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 7400. Kaposvér, Kossuth tér 1. sz.
altal bemutatott

7400. Kaposvar, Dézsa Gy. u. 22. fsz. ajté 1. hrsz: 57/A/1 alatti lakas megjeldlésii ingatlan —a
ko6z6s tulajdoni hanyaddal egyiittes - 1/1 tulajdoni hdnyadu tehermentes,

ingatlanforgalmi értékét:

8.300 e Ft-ban

javasoljuk elfogadni

Az ingatlanforgalmi érték megallapitds, tehermentes ingatlanra vonatkozik ( AFA-t nem tartalmaz),
¢s a kibocsdtastol szamitott hat honapig érvényes. Alulirott Ferencz Tamas Néandor kijelentem, hogy
a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi jogviszonyom nem 4llt fenn, valamint azt, hogy
a megallapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az értékbecslésért kapott ellenértéktol.

Kaposvar, 2025. szeptember 12.
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3. AZ ERTEKBECSLLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK

3.1 Az értékbecslés célja
Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa.

3.2 Az ingatlanforgalmi érték fogalma, megallapitasa

Forgalmi érték alatt az a varhaté 6sszeg értend6, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy olyan vev kozott, akivel kap-
csolata kizarolag piaci természetil, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a
piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci kértilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értéke-
sitést és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétol fiiggd, megfeleld idétartam all rendelkezés-
re. (18 honap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatarozdsaval azzal a kiegészito
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4116 id6 talsdgosan révid, a nyilvanos
meghirdetés ¢és a piacon valdé megjelenés nem megfeleld, dsszehasonlitva a sziikséges id6vel és a
promocids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacios ér-
ték feltételezi, hogy az ingatlan miikddésen kiviil 4ll, valamint, hogy az értékesités soran az eredeti
funkcié — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhaté. (6 hénap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozé tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet —
harom modszer alkalmazasat javasolja, ugy mint a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo
értékelés, a hozamszamitdson alapulo értékelés és a koltség alapu értékelés.

3.3. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt dsszehasonlitason alapulé médszer lényege, hogy hasonlo tulajdonsagu targyaknak hason-
16 az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok
eladasi, kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az
tsszehasonlitds alapjat a szoban forgd ingatlan jellemz6i, illetve az Gsszehasonlitandd ingatlanok
jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito tényezoéket.

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapuld modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztisa
Az 8sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4atlagéatél jelentdsen eltérd széls6
értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékelének teljes koriien
meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat €s
azonos jogokat szabad &sszehasonlitani.



3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték 4ltalaban teriilet m*-re vetitve, de egyes esetekbe més volumen-mérdszamok vagy kapaci-
tasi szamok (pl. m>, szdllodai szobaszdm, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmoédosité tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozdsa értékmodositd tényezdk figyelembevételével tor-
ténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez6k vehetdk fel,
amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzo.
Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kérnyezeti szempontok
Alternativ hasznositds szempontjai
Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

1; Miiszaki szempontok
2 Epitészeti szempontok
3. Hasznélati szempontok
4, Telekadottsag

P Infrastruktira

6.

P

8.

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitdsa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezbk koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hata-
rozni. Az értékmodosito tényezdék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitdsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan

3.4. Hozamszamitason alapulo értékelés

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovobeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jév6beni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdeké-
ben felmertild kiadasok kiilonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer f6 lépései.
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznélati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznéalat nem azonos a leggazdasigosabb és leg-
jobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzddéssel lekotott bérleti dijakndl magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerzédéssel
biztositott idotartam alatt sem lehet szdmolni,



2. Jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadasokkal csokkentett érté-
két kell érteni. Fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd nemfizetésbol és kihaszndlatlansaghdl adddo bevé-
telkiesést és az egyéb rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegli kiaddsokat.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa haszndlati médonként

A bevételek és kiaddsok idésorainak felallitisaval id6szakos egyenlegek képzésével kell a pénzfo-
lyamot felirni.

4, Tokésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantol, mint befektetéstol a piaci szereplék altal el-
vart megtériilési rataval egyenld.

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa mint hozamszamitason alapulé érték.

3.5. Koltség alapu értékelés

A koltség alapi megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény Gjraeldallitasi értékébol le kell vonni a fizikai, a
funkcionalis és a kirnyezeti avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Bz
a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt 16v6 Iétesitménynél, kérosodott 1é-
tesitménynél, takart miitargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas médszer nem alkalmaz-
hato.

A médszer f0 lépései.
1. A telekérték meghatarozasa

A foldteriilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani elsdsorban piaci dsszehason-
1itd6 modszerrel, a kordbban ismertetett piaci dsszehasonlité moédszer analogiajara, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitison alapuld mddszer szerint maradvanyelvi értékelés alapjan.

2. A felépitmény Ojraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa

A potlasi kéltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjdban a meglévd
funkciok (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznossag-
gal potolhatok lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének kolt-
seégeit kell eldiranyozni fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. Az Gjraépitési és a potlasi koltségbe kell
érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a védllalkozési, a kivitelezési, a beruhazoi és minden
egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Az épiilet Gjraépitési és potlasi koltségébe az épiiletgépészetet és a
belso épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

3. Avulasok szamitasa



Az avulas az idé mulasa miatti értékcesokkenés. Harom o eleme: fizikai elhasznalédas, funkciondlis avulas
és kirnyezeti avulas.

4. KIINDULASI ALAPADATOK, INFORMA CIOK

4.1 Az értékbecslést megelozo feladatok

* A tulajdoni lap alapjéan tisztaztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a tulajdoni lap III. olda-
lan bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

o A helyszini szemle alkalmaval a megbizoval megvizsgéltuk az épiiletek és épitmények miszaki
allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors felmérését,
az ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
komyezetkérosité anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg folyé tevékenység hatésa).

« Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve miiszeres vizsgélatokat, kornyezeti hats-
vizsgalatot, talajelemzést, geologiai vizsgélatot a rovid atfutasi id6, megfeleld pénziigyi fedezet
és a meglévo, megmarado szerkezetek megbontasabdl eredé problémak miatt nem végeztiink.

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbizotdl informaciokat gy(jtsttiink. Isme-

reteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlandrakrol és piaci forgalmi viszonyokrél.

4.2 A tulajdoni lap adatai

Az ingatlan cime: Kaposvar, Dézsa Gy. u. 22. fsz. 1.
Az ingatlan fekvése: Belteriilet

Helyrajzi szam: 57/A/1

A teriilete: 84,18 m2

A foldrészlet jellege: lakas

Az ingatlan tulajdonosa:

Tulajdoni lap szerint

Terhek: Tulajdoni lap szerint

Megjegyzés:



5, AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

5.1. Foldrajzi, tarsadalmi, gazdasagi, ingatlanpiaci bemutatis

ORSZAGRESZ: DEL-

DUNANTUL
MEGYESZEKHELY: KAPOSVAR
TERULET: 6035,86

km2
NEPESSEG: 335 237 f6
NEPS(RUSEG: 55,5

f6/km2
TELEPULESEK SZAMA: 245

Somogy megye a Dél-Dunéanttlon, a Balaton és a Drava kozott helyezkedik el, 6036 négyzetkilo-
méternyi teriiletével az orszag legnagyobb megyéi kzé tartozik: nagysaga szerint az 6todik. Az or-
szdg osszteriiletének mintegy 6,5 szazalékét foglalja magéba. Eszak—déli kiterjedése jelentds: meg-
haladja a 120 kilométert. Kelet-nyugati irdnyban a legszélesebb részén eléri a 80 kilométert, ezzel
is magyarézhat6, hogy természetfoldrajzi viszonyaiban valtozatos. Eszakon Veszprém, északkeleten
Fejér, keleten Tolna, dél-keleten Baranya megye, délen Horvatorszag, nyugaton pedig Zala megye
hatdrolja. A megye szomszédos kérnyezete minden tekintetben sokszinii. Somogy az orszdg egyik
legdélibb fekvésii megyéje. Az 6tven- és szazéves atlagokat tekintve a napstitéses 6rak szdma a me-
gye délnyugati sarkdban 1800-1900, a megye teriiletének nagy részén 1900-2000, Siéfokon és a
Sié volgyében 2000-2100 ora koriil alakul évente. Somogy az orszag 6todik legnagyobb megyéje.
Teriilete 6036 km?2, lakonépessége 334 ezer £6. A népsiirliséget tekintve a legritkdbban (55 £6/ km2)
lakott megyék koz¢ sorolhatd. Az orszag 3135 telepiilésébil 245 Somogyban van. Somogy foldrajzi
elhelyezkedése és fekvése elsodlegesen orszaghatar-mentiségében ragadhaté meg, de délnyugat-
északkeleti iranyban megnyult alakja miatt egyes teriileteit tekintve részben kozponti fekvéssel
egyarant jellemezheto.

Somogy megye telepiiléshalozata aprofalvas jellegli. A telepiilések kozel felében kevesebben élnek,
mint 500 f6. A megye egyetlen emelt szint(i varosi kdzpontja Kaposvar. A megyében kiemelendd
Siéfok a Balaton menti véaros, melyet elsésorban a nyari id6szakban latogatnak a turistak.

A megye gazdasaga a kornyezd megyékhez képest elmaradott. A gazdasig szerkezetében a ’90-es
évek sordn bekovetkezett atalakulds a mez6gazdasagot és az ipart is visszavetette j6l mutatja a fog-
lalkoztatasban betoltott sulyanak csékkenése is.

Az ipar stlyanak csdkkenésével a térségben a munkanélkiiliségi rata is novekedett. A varosban ill. a
varos vonzerejében az elmult id6szakban is tébb vallalkozas ill. vallalat ment ténkre, ill keriilt ne-
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héz helyzetbe, ezt j6l mutatja az elbocsatottak szama. A telepek egy része felszamoldsra kertiilt, ill.
tobb kisebb teriiletre lett megosztva.

A vérosrész és a kdzvetlen kdrnyezet ingatlanpiaca kinlatinak mondhat6. A vizsgélt tipust ingatla-
nok kereslete gyengének mondhato. Kornyezetében tires telek nincs. A jovében nagymértékben
nem varhat6 az ingatlanok iranti kereslet és azok értékének névekedése.

5.2. Telekadottsagok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Somogy megye székhelyén, Kaposvaron, a kozponti részhez kézel, a Dézsa
Gyodrgy utcdban, a 67-es kozlekedési utvonaltél keleti irdnyba helyezkedik el. Kornyezetében
iizletek, tarsashazak, iskola helyezkednek el.

Megkozelitése:

K&zlekedési kapesolatai jok, megkozelitése aszfalt burkolatd utrol személygépkocsival, gyalogosan,
autobusszal lehetséges. Az ingatlan kozelében a gépkocsi parkolds megoldhatd. Toémegkozlekedési
eszkozzel (autdbusz) valé megkdzelitése sem okoz gondot, mivel az autdébuszmegalld az ingatlantol
mintegy 150m-re talalhato.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:
A telek uszotelek.

A foldteriilet novényzete:
Nincs

Az ingatlan tartozékai:

Nincs.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: az ingatlan a kommunélis elektromos halézatra csatlakozik,
a sziikséges elektromos energia rendelkezésre all.

Vizellatas: az ingatlan a kommunalis ivovizhalézatra csatlakozik.

Csapadékviz elvezetés: felszini

Csatornazas: az ingatlan a kommunélis hal6zatra csatlakozik.

Gézellatas: az ingatlan kommunalis gazhéaldzatra csatlakozik

Kornyezeti szempontok:
A tertileten kornyezetre artalmas-, vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle id6pontjaban
nem taroltak.
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5.3. Az épiilet miiszaki jellemzoi

3.3.1 Lakds

Epités éve: 1925
Felgjitas éve: nem ismert
Szintek szdma: fsz+1lemelet

Tartoszerkezet:

Alapozés: Tégla

Tartofalak: Tégla

Fodémek: Poroszsiiveg boltozat
Tetoszerkezet: Magasteto

Szakipari szerkezetel:

Vilaszfalak: Tégla

Padozatok: Parketta, mozaik lap

Falburkolatok: Festett, csempe

Homlokzat: Festett

Badogozds: Horganyzott acéllemez

Nyilaszarok: Faszerkezetliek

Uvegezés: 2 rtg-i tivegezés

Héjazat: Cserépfedés
Epiiletgépészet:

Elektromos haldzat: Koziizemi

Fltés: Egyedi gazkonvektoros volt, jelenleg nem tizemel
Vizellatas: Koziizemi jelenleg nem tizemel
Melegvizellatas: Nincs

Csatornazas, szennyvizkezelés: Nincs

Hasznos alapteriilete: 84,18 m2

Teriilet-kimutatas

Helyiség megnevezé- Szint Alz.l_p- % K Redukalt te-
se teriilet riilet
konyha foldszint 7,84 100% 1 7,84
kamra foldszint 5,88 100% | 1 5,88
fsz, we foldszint 5,88 100% 1 5,88
szoba foldszint 17,82 100% 1 17,82
szoba fldszint 23,22 100% | 1 23,22
kozlekedd foldszint 20,30 100% | 1 20,30
belépd foldszint 3,00 100% | 1 3,00
Teljes alapteriilet: 84 m2 Redukalt nettd alapteriilet: 84 m2
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Igénybevétel, karbantartottsig: a helyszini szemle alkalméaval megallapitast nyert, hogy a lakas
gyenge miiszaki dllagu, felujitast igényel. Jelen allapotdban lakhatasra alkalmatlan. A helyszini
szemlén tapasztaltak alapjan, a fiités nem lizemel, a falakon vizesedések, repedések latszédnak.

6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Piaci osszehasonlito érték

Piaci tsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
Adat jellege / didtuma Vizsgalt ingatlan Realizalt adat 2022 Realizalt adat 2022 Realizalt adat 2023
Irdnyitoszdm 7400 7400 7400 7400
Telepiilés Kaposvir Kaposvir Kaposvér Kaposvir
Kozteriilet neve Dozsa Gy. u. Pécsi u. Nap u. Nadasdi u.
Ingatlan tipusa Lakas Lakas Lakés Lakas
Tagolddds foldszint + 1 em. fsz fsz fsz
Epités éve 1925 1955 1968 1970
Teljes alapteriilet 84 m2 29 m2 28 m2 45 m2
Redulilt alapteriilet 84 m2 29 m2 28 m2 45 m2
. .| kozepes miiszaki Allagh, . .| komfortos kdzepes mii-
Jellemzik etk gyenge miiszakl komfortos, hasonld kor- komfox:tos k(ilzc'pes f“uszak' szaki allag hasonlo kor-
allagu. 4llagu hasonlé kornyezet
nyezet, nyezet
Eladasi/kindlati ar 3,9 mill Ft 3 mill Ft 5,4 mill Ft
Inflaciokorrekeio
Kinalati ér korrekeio
Tajlagos dr 134 483 Ft/m2 107 143 Ft/m2 120 000 Ft/m2
Kérnyezeti 10% 10% 10%
Infrastruktura
Allapot 20% 20% -15%
?, Jogi jelleg
g Telek méret
X
Pl.: befejezetlenség, pa-
Egyéb nordma, emeleti elhe-
lyezkedés, jelleg...
Alapteriilet -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 98 433 Ft/m2 107 586 Ft/m2 85 714 Ft/m2 102 000 Ft/m2
Piaci hasonlité alapi modszerrel szdmitott érték: 8300 000 Ft
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Fentiek alapjan a 7400. Kaposvar, Dézsa Gy. u. 22. sz. fsz. ajté 1. hrsz: 57/A/1 alatti la-
kas megjeldlésii ingatlan —a kozos tulajdoni hanyaddal egytittes - 1/1 tulajdoni hanyadu,
piaci értékét a jelenlegi funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

8.300.000,- Ft

azaz Nyolcmillio-haromszazezer forint
dsszegre,

becsiiljlik.

Meg kivanjuk jegyezni, hogy mds, a jelenlegi funkciotol eltérd felhasznalds esetén, illetve
szabad piaci értékesités esetén az ingatlan értéke a fentitdl eltérd is lehet. A megallapitott
értékek AFA-t nem tartalmaznak.

A targyi értékelés a targyi ingatlan tn. tehermentes allapotara vonatkozik.

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 180 napig érvényes.

Kaposvar, 2025. szeptember 12.
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8.0

Feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelést végzo személyek nem véllalnak felelosséget olyan, késébb jelentkezd gazdasagi
vagy fizikai tényezokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbdl kaptuk.
Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzdlog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A vagyonértékeld szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek. A méretre és a teriiletekre
vonatkozé adatokat a Megbizd bocsatotta rendelkezésiinkre.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet lize-
meltet6jének szobeli tajékoztatasa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk be.
Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi €s egyéb hasonld vizsgalato-
kat.

Nem vizsgaltuk tovabba a gazdasagi és lizemeltetési, bérbeadasi jellegli adatok valodisagat
sem.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljak
¢s segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

A vagyonértékel szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes,
egészségre artalmas anyagokat, Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatlan értékét.

Ezen vagyonértékeld jelentés eldzetes irasbeli engedélytink nélkil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhat6, a megadottdl eltérd célra nem hasznélhato.

Ezen értékeléssel kapcsolatban tantivallomast tenniink, vagy bir6sdgon megjelenniink nem kell,
kivéve, ha a Megbizoval ebben eldzetesen megegyeztiink.
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9, MELLEKLETEK
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iros, 60 000-100 000 lakos

KAPOSVAR

AJKA v, 25 000-50 000 takos
Barcs wiros, 10 000-25 0U0 lakos
Courgs . wdros, § 000-10 000 lakes
Bahida Kéizsdy, §000-10 060 lnkos
Longyeliot wins, 7 000-5 000 fakes
Taszdr kbestg, 2 6UO-5 600 1akos
Hatas kdzsty, 2000 lakes alait
HERFSZ vhrogréuz
Suhod kibzséardsr
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Fotémelléklet

Homlokzat

Homlokzat

Szoba

Szoba

Fiirdoszoba




Fotomelléklet

- Konyha Szoba

Kozlekedd Kozlekedd




