NYILATKOZAT

Alulirott Ferencz Tamés Nandor (7400 Kaposvar, Teleki u. 8b.) nyilatkozom, hogy a Kaposvar, belteriilet
13009/49 hrsz-G ingatlanra 2025. majus 07. napjan készitett értékbecslésben foglalt 1 m2-re juto,
5.600,- Ft/m2 fajlagos értéket 2026. aprilis 30. napjaig érvényben tartom.

Kaposvar, 2025. oktdber 30.
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FERENCZ TAMAS NANDOR
EGYENI VALLALKOZO
7400. Kaposvar, Teleki u. 8b
Nyilvantartasi szim: 52247905
Telefon: 30 479 5779

E-mail; ferencznt@t-enline.hu

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA

INGATLANFORGALMI ERTEKELES

7400. Kaposvar
beltertilet

HRSZ: 13009/49

beépitetien teriilet

Késziilt: Kaposvar, 2025, majus 07.
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1. ELOZMENYEK

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 7400 Kaposvar, Kossuth tér 1. fel-
kérte Ferencz Tamas Néndor egyéni vallalkozot, hogy a Kaposvar, hrsz: 13009/49 alatti, beépi-
tetlen teriilet megjeldlési ingatlan 1 m2-re juté fajlagos m2 4rat hatdrozza meg értek vizsgélata
céljabol.

A helyszini szemle idépontja: 2025, majus 09.

A helyszini szemlét megeléz6en kézhez kaptuk az értékelés elvégzéséhez sziikséges alabbi doku-
mentumokat:

¢ tulajdoni lap
« térképmasolat
+ rendezési terv



2. OSSZEFOGLALAS

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

Kaposvar, hrsz: 13009/49 alatti, beépitetlen teriilet megjelolésii ingatlan
1 m-re juld fajlagos m2 dra:

5.600,- Ft/m2

Az ingatlanforgalmi érték megallapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik (AFA-t nem tartalmaz),
és a kibocsatdstol szamitott 180 napig érvényes. Alulirott Ferencz Tamas Nandor 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 ellenértéktsl.

Kaposvar, 2025. méjus 7.

(8933033134

Risgdozg ,
Ferencz Tamas Nandor

Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitod




3. AZ ERTEKBECSLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK

3.1 Az értékbecslés célja
Az ingatlan ingatlanforgalmi értékéneck meghatarozasa.

3.2 Az ingatlanforgalmi érték fogalma, megallapitasa

Ingatlanforgalmi érték: egy adott idépontra vonatkoz6, készpénzben kifejezett érték, amelyen az
adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérilmények kozott a legnagyobb valGszintséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd téjékozottan, Snérdekét kdvetve dont,
és egyikitk sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A ingatlanforgalmi érték megallapitdsanal gyors,
szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre maximalisan 6 honap 4ll rendelke-
zésre.

Az ingatlanforgalmi érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjdn meghatarozoit értcke. Az
ingatlanforgalmi érték megallapitasa sordn a folyositott kdlesondk hosszi lejaratabdl szarmaz6 sajé-
tos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatéan a jov8ben barmely tulajdonost megilletnek.

Az ingatlanforgalmi érték meghatdrozésara f6 médszerként a piaci dsszehasonlité adatok elemzé-
sén alapul6 értékelést alkalmazzuk.

Az ingatlanforgalmi ériék tartalmazza még a kozmiivesitési, épliletgépészeti, és a belsdépitészeti
elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazdéi, a pénzlgyi és
minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltséget, mig a mobilidkat s az altalanos forgalmi addt nem
tartalmazza.

4. KIINDULASI ALAPADATOK, INFORMACIOK

4.1 Az értékbecslést megeldzd feladatok

« A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezeli viszonyokat €s a tulajdoni lap I1I. olda-
14n bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

« A helyszini szemle alkalmaval a megbizéval megvizsgaltuk az épiiletek €s épitmények muUszaki
allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors felmérését,
az ingatlan jelenlegi hasznositasénak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kornyezetkérosité anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg folyé tevekenység hatésa).

. Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjeds, illetve miiszeres vizsglatokat, kdrnyezeti hatas-
vizsgalatot, talajelemzést, geoldgiai vizsgélatot a rovid atfutési ido, megfeleld pénziigyi fedezet
és a meglévd, megmaradd szerkezetek megbontdsabol eredd problémak miatt nem végeztiink.

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbizotol informaciokat gytjtottiink, Isme-

reteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi viszonyokrél.



4.2 A tulajdoni lap adatai

Az ingatlan cime:

Az ingatlan fekvése:
Helyrajzi szdm:

A foldrészlet teriilete:
A foldrészlet jellege:

Kaposvar
belteriilet
13009/49

3887 m2
beépitetlen teriilet

Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Terhek: a tulajdoni lap IIL része tartalmazza



5. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA
5.1. Telekadottsagok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A térgyi ingatlan Kaposvar varoskozponti részét6l észak-keleti iranyba, cca: 3,5 km-re, a varos &t-
szelé 610-cs kozlekedési utvonaltdl északi irdnyba, az un. Toponéri vrosrészben, a Rodosto utcé-
ban fekszik. Kdrnyezetében csaladi hazas ingatlanok talalhatoak.

Megkozelitése:
Kozlekedési kapesolatai megfeleldek, megkozelitése a f0 kozlekedési 0trol lehetséges, gyalogosan,
személygépkocsival, tehergéplkocsival.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:
A targyi telek szabalytalan alakd, kelet nyugati tajolasy, sik.

A foldteriilet novényzete:
A tertilet flivesitett.

A foldteriilet tartozékai:
Nincs.

Infrastrulturalis elldtottsag:

Elektromos energia: kziizemi halozatra csatlakoztatva
Vizellatas: nincs

Csapadékviz elvezetés: felszini

Csatornazas: nincs

Gazellatas: nines

Kornyezeti szempontok:
A teriileten kornyezetre 4rtalmas-, vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban
nem taroltak.



6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Piaci 6sszehasonlito megkozelités

Adat jellege / ddtuma Realizalt adat | 2022 Realizalt adat 2023 Realizalt adat 2023
Irdnylt6szém 7400 7400 7400
Telepiilés Kaposvér Kaposvir Kaposvér
Kbzteriilet neve Fejedelem u, EzOsthérs lakopark Szent L. u.
Ingatlan tipusa TELEK TELEK TELEK
Telek teriilet 988 m2 1200 m2 900 m2
Redukdlt alapteriilet 988 m2 1200 m2 900 m2
kozmii nélkoli, épitési te- | kozmi nélkoli, épltési terti- | kozmi nélkali, épitési te-
Jellemzék 2
riilet let ritlet
Eladéasi/kindlati 4r 8,2 mill Ft 10 mill Ft 9 mill Ft
Inflacidkorrekeid
Kinalati ar korrekeio
Fajlagos 4r 8 300 Ft/m2 8 333 Ft/m2 10 000 Ft/m2
Kornyezeti
Infrastruktira -15% -15% -15%
Allapot
g Jogi jelleg
s
‘g Telek méret
i
PL.: befejezetlenség, pa-
Egyéb nordia, emeleti elhe- -20% -20% -25%
lyezkedés, jelleg...
Alapterilet
Korrigélt fajlagos dr 5 600 Ft/m2 5395 Ft/m2 5 407 Ft/m2 6 000 Ft/m2
7. MEGJEGYZESEK

7.1 A targyi értékelés a tdrgyi ingatlanok un. tehermentes éllapotara vonatkozik.
7.2 Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 180 napig érvényes.

Kaposvar, 2025. méjus 07. Ferencz T
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8.0

Feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelést végzd személyek nem vallalnak felel6sséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi
vagy fizikai tényez6kért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Véleményt nem nyilvanitunk jogi igyekben.

A tulajdonjoggal kapesolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrdsokbol kaptuk.
Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem tetheli semmilyen jelzalog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A vagyonértékelé szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek. A méretre €s a teriiletekre
vonatkozé adatokat a Megbiz6 boesétotta rendelkezésiinkre.

A vagyonériékel§ jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet tize-
meltetdjének szobeli tajékoztatdsa és a résziinkre 4tadott adatszolgaltatés alapjan mutattuk be.
Nem végeztiink talajmechanikai, éptiletfizikai, kirnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgélato-
kat.

Nem vizsgaltuk tovabbd a gazdasigi és tizemeltetési, bérbeadési jellegli adatok valddisagat
sem,

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljak
és segitenck megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

A vagyonériékel8 szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjek a veszélyes,
egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az ingatlan értékét.

Ezen vagyonértékeld jelentés eldzetes irasbeli engedélylink nélkil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhat6, a megadottol eltéré célra nem hasznathato.

Ezen értékeléssel kapcsolatban tantivallomést tenntink, vagy birésdgon megjelenniink nem kell,
kivéve, ha a Megbizdval ebben eldzetesen megegyeztiink.
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9. MELLEKLETEK
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omogy Varmegyel Kormanyhivatal
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! . Lechner Nonproflt Kft. - Féldhivatal

Laposvéar Nagy Imre tér 1, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/17369/2025
2025.04.07

APOSVAR Szektor 53
clteriilet 13009/49 helyrajzi szam
' LRESZ

&z ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztily adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill, ter. kat.jov

ha m2 k.fill

Kivett beépitetlen teriilet 0 3887 0.00

. ILRESZ

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarczat, érkezési idé:
jogelim: Jjogutéddlas

jogallas: tulajdonos

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

31041/1991.01.29

név:
cim: 7400 KAPOSVAR Kossuth tér 1.
corzsszam: 15731591

: N.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdeni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&siil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak. Ez a tulajdeni lap
kbzigazgatdsi hatosdgi eljards célidbél kerilt kiadisra. Masra nem hasznalhaté.

. TULAJDONI LAP VEGE
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