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Vidus Lajos polgdrmester: Az iilést megnyitom. Megallapitom a jelenléti iv alapjan, hogy a
testiilet hatdrozatképes. Javaslatként az Iskola eladésat targyaljuk. Kézfeltartéssal szavazzunk.

Javasolt napirendi pontok:

1. Volt iskola ingatlan eladdsa

Eldterjeszts: Vidus Lajos polgdrmester

Kapoly Kozség énkormdnyzata Képvisels-testiilete 5 igen szavazattal, az aldbbi napirendi
pontok megtdrgyalisit fogadra el hatédrozattal:

39/2025.(VIIL12.) Kz, szdmu hatdrozat

Targy: Javasolt napirendi Ppontok elfogadisa

Kapoly Kozség énkormdnyzatdnak képviselb-testiilete a
meghivéban szerepld napirendi pontot az alébbiak szerint
Jogadta el:

1. Volt iskola ingatlan eladdsa

Elédterjeszts: Vidus Lajos polgdrmester

1. Napirendi pont targyaldsa:

soran Frech Helga széntédi lakos tett a meghirdetett értékben vételi ajanlatot. A megismételt
ertékbecslés elkésziilt. Javaslom az ingatlant az érvényes ajanlattevd, Frech Helga részére 11
Milli6 forintért értékesiteni.

A képviseld-testiilet a javasiattal egyetérteit.

Kapoly Kozség Onkormdnyzam Képviseld-testiilete 5 igen szavazattal meghozta az algbbi

hatarozatat:
40/2025.(VIIL12.) Kt. szamu hatdrozat

Targy: Kapoly Kozség énkormdnyzat kizardlagos
tulajdondban Iévé 8671 Kapoly, Szabadsdg u. 60. (326 hrsz-u)
ingatlan értékesitésérdl

Kapoly Kozség Onkorményzata Képvisels-testiilete figyelembe
véve a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairsl sz616 2011, évi
CLXXXIX. térvény 107. §-at, valamint az onkormanyzat



vagyonardl és a vagyongazdélkodas szabalyairdl sz616 8/2018.
(X1.21.) 6nkorményzati rendeletét agy dont, hogy Frech Helga
lakcim: 8622 Szantéd, Szantodi utca 7/A.. Anyja neve: Feigel
Anna Maria Sziil.hely, idé: Budapest, 1982.11.29.
Szem.ig.szam: 974396SE részére eladja a 8671 Kapoly,
Szabadsdg u.60., 326 hrsz. alatti belteriilet kivett lakohaz, udvar
és gazdasagi épilet megnevezési ingatlant Osszesen
11.000.000,- Ft, azaz Tizenegymillié forint értékben 1/1

aranyban.

Az adas-vételi eljarassal kapcsolatos koltségek a vevét terhelik.

Felkéri és felhatalmazza a képvisel6-testiilet a polgarmestert,
hogy az adasvételi szerz6dést irja ala.

Hatdridg: azonnal
Felelgs: polgarmester

Tovabbi kérdés, hozzdszélds, inditvany nem hangzott el. Vidus Lajos polgdrmester az ulest
18:05-kor berekesztette.
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Kapoly Kézség Polgdrmesterétd
8671 Kapoly, Kossuth L.u.56.
Telefon, fax: 84/320-801
E-mail: titkarsag@kapolyikoh.hu

MEGHIVO

Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény 44.§-ban biztositott
jogkdrémben eljrva Kapoly Kdzség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiiletét Gsszehivom 2025,

augusztus 12. napjan 18,00 8rtél kezd5dd képviselé-testiileti tlésre, melyre eziton tisztelettel

meghivom.
Az Ulés helye: Kapoly Kulturhaz, Kapoly, Kossuth L.u.55.
Napirendi pontok:

Nyilvdnos (ilés:

1.) Volt iskola ingatlan eladasa
ElSterjesztd: Vidus Lajos polgdrmester
2.) Egyebek
Megjelenésére feltétleniil szamitok!

Kapoly, 2025.08.05.
Tisztelettel:

Vidus Lajos sk.
polgdrmester






A 8671 Kapoly, Szabadsag utca 60. szam alatti ingatlan
Hrsz.:326

Piaci Forgalmi Ertékelése

Készitette: Szabé Edit ingatlanvagyonértékels

Tel.: 06203353305
Nyilvantartasi szam: 900170/2021, 900171/2021 Kelt.:
2025. 07.30.




Ertéktanisitviny (Osszefoglalé Ertékelési Bizonyitvany)

Az ingatlan cime: 8671 Kapoly, Szabadsag utca 60.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 326
Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés médszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés Az
ingatlan rovid jellemzése:
A vizsgdlt ingatlan Somogy megyében, a Tabi jirasban Kapoly kizségben talidlhaté.

Kapoly Kaposvir és Szantéd kozott helyezkedik el, megkézelithetd koziiton és vasiiton .

A vizsgalt ingatlan aszfalt iton megkdzelithet6, rendezett kornyéken elhelyezkedé volt

altaldnos iskola épiilet és a hozz4 tartoz6 teriilet.
Az ingatlan telekhatdron elkeritett, a felépitmények mellett beton burkolatokkal elltott.

Tovébbi elemzés 4-es pontban.



A megillapitott forgalmi érték:

A vizsgélt ingatlan becsiilt forgalmi értéke AFA-, teher-, per- és igénymentesen az értékelés

fordulénapjan

8.810.000 Fr, azaz nyolcmillié-n yolcszdztizezer HUF

Korlitoz4sok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:
A helyszini szemle megallapitisait, az értékbecslés részletezését , az alkalmazott korrekcios

tényezdket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen

értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok nélkiil értelmezése és felhasznildsa nem
megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2025.10.30-ig érvényes.

A helyszini szemle idépontja: 2025. 07.22,

Az értékelés fordulénapja: 2025. 07.30.

Az értékelé neve: Szabé Edit

Gyomaendréd, 2025. 07.30.
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1 A megrendels adatai, utasitisai, az értékelés elézményei:
Megbizé neve: Kapoly Ké6zség Onkormeinyzata
Megbiz6 cime: 8671 Kapoly, Kossuth Lajos utca 56,
Kapcsolata az értékelt ingatlannal; - A

megrendeld utasitisai:

2 Az ingatlanértékelési médszerek rivid leirisa

2.1 Forgalmi érték fogalma;

kériilmények lehetéve teszik a szokvanyos értékesitést &s annak lebonyolitisira az
ingatlan természetéts] fiiggs, megfelels id6tartam 411 rendelkezésre.,
A forgalmi érték meghatirozasira vonatkozd, t6bbszor modositott 25/1997. (VIIL1.) PM

rendelet- harom médszer alkalmazasat Javasolja, iigy mint a piaci §sszehasonlité adatok

elemzésén alapuls értékelés,

2.2 Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé elemzés
A piaci érték egyfajta idealizalt €rték, 4tlagos értékelési ar ( a lehetséges 4rak varhat6 értéke),
melyet az EVS 2003 a kdvetkezs képen definisl:

E2 4

valé érdekeltség (jelen esetben tulajdonjog) méltdnyosan, maganjogi szerz6dés keretében az
ertékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve, hogy

* Az eladé hajlandé az eladésra
Az adésvételi targyalisok lebonyolitasara elégségesen hosszi ids all rendelkezésre

* A tirgyalds idStartama alatt az ért€k nem valtozik



« A vagyontirgy meghirdetése €s értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik O Az

4tlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe
A direkt 8sszehasonlitason alapulé médszer lényege, hogy hasonl6 tulajdonsagu targyaknak

hasonl6 az értéke.

A piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonl6

ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi 4rait analizalja és ezeket dsszehasonlitja a vizsgalt
ingatlannal. Az 5sszehasonlitas alapjat a sz6ban forgd ingatlan jellemzdi,

asonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozz

illetve az
Osszeh ak meg

az értékmodosito tényezoket.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapul6 modszer f6 lépései:

1 Az alaphalmaz kivalasztasa

Az bsszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell

elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, ¢s az abban

szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak 4tlagétol jelentdsen eltérd széls6értéket az elemzés

soranfigyelmen kiviil kell hagyni.

2 (Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlités alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes

koriien meg kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos

értékformakat és azonos jogokat szabad osszehasonlitani.

3 Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték

fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas

volumenmérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m3, széllodai szobaszam, stb.) is

alkalmazhatok.
4 FErtékmédosito tényezok elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényez6k figyelembevételével
torténik. Ertékmodosité tényezoként

fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd.

csak jelentds, értéket befolyasolo tényezék vehetdk

Az értékmoédositéd tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

» Miiszaki szempontok



*  Epitészeti szempontok
* Hasznalati szempontok
* Telekadottsag
* Infrastruktira
* Kormyezeti szempontok
* Alternativ hasznositas szempontjai
* Jogi szempontok, hatésagi szabélyozas
5 Fajlagos alapérték moédositssa, fajlagos érték szamitssa

fajlagos alapértéket.
6 Végss érték szamitsa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositsa utin kialakul6 fajlagos

erték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitas) szorzataként kel megallapitani,

3 Az értékelés célja és médszere Az

értékelés célja:
Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatirozisa Az

értékelés modszere:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuls forgalmi értékbecslés

Az értékbecslés elkészitéséhez felhasznltam az ingatlannal kapcsolatos

dokumentumokat, attanulményoztam a tulajdoni lapot, térképmasolatot.
gylijtottem az utébbi idsk hasonlé ingatlanainak adds-vételi és kinglati arair6l, A

helyszini szemle alkalmjval megvizsgaltam az ingatlan telepiilésen valé

elhelyezkedését, infrastruktirgjat az ingatlan miiszaki paramétereit. A litottakrél

feljegyzéseket, fényképeket készitettem.

A vagyonérték megéllapitisinak célia, hogy alapadatokat adjon az

ingatlanvagyontérgyak aktuélis piaci forgalmi értékének meghatirozasihoz, és

gazdasagi dontés kiindulé adata legyen. A feladat az, hogy ezen elemzés, vizsgilat

megallapitésaival olyan reglis forgalmi értéket adjon a megbizo részére a hasznélatban

all6 ingatlanvagyonrél, amely érték a megrendels dontését segiti el§,



A megallapitott értéken az ingatlannak értékesithetének kell lennie a szakvélemény

korlatozo feltételeivel sszhangban.

A tanulményban rogzitett értékelési, szakértdi becsérték az ingatlan miiszaki jellemzdit,
az aktualis arakat, erkolesi és fizikai avuldsat figyelembe vevd komplex miiszaki,
pénziigyi, jogi, piaci és kereskedelmi szemléletli becslés.

Az értékelés figyelembe veszi és mérlegeli a forgalmi érték meghatdrozasnal:

+ A forgalomképességet, amennyiben a piaci értékesitési feltételek adottak
« Az ingatlan véroshoz viszonyitott elhelyezkedését, telepiilésen beliili helyét és

az ebbdl kovetkezd értékviszonyokat

«  Helyi és teriileti, orszdgos fejlesztési koncepcidkat, annak kémyezetre

gyakorolt hatasat

«  Szomszédok és kdzvetlen komnyezet értékmddosité adottsdgait

. Kormyezeti és varosi infrastrukturalis viszonyokat. (K6zmi, kulturalis,

igazgatasi, egészségiigyi, biztonsagi)

A dolog természetébdl adodéan mds becslés mas, elteré eredményeket adhat.

A melléklet részét képezi a tulajdoni lap és a térképmasolat. Ezen dokumentum kozhiteles
adatait vizsgalat nélkiil felhasznaltam az értékelés soran.

Az ingatlant a helyszini szemle id6pontjéban megismert allapotnak megfeleléen értékeltem. A
helyszini szemle sordn nem keriilt sor épiiletdiagnosztikai mérésekre, ezért az esetlegesen
fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolyasol6 tényezdkre (mint pl. a rejtett

szerkezeti hibak, a talajfelszin és burkolatok alatti problémékra) nem terjed ki a szakvélemény.



4 Az Ingatlan lefrisa 4.1
Ingatlan nyilvantartss szerinti 4llapot bemutatdsa A
nyilvéntartasj allapot bemutatisa
Tertileti besorolss: belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szima: 326
Az ingatlan megnevezése: kivett altaldnos iskola
Az ingatlan cime: 8671 Kapoly, Szabadsag utca 60.
Telek teriilet: 1042 m2

KAPOLY Szektor : 53
Belteriifet 326 helyrajzi szim

B671 KaPoLY Szabadadg wtea 60.

LRESZ

1. A2 ingatlan adatas:
alrészlet adatok teriilee kat.t. isv, alosztily adatgk
mivelési 4g/kivety megnevezés,/ min.o ha m2 k.fil1. ter. Xxat.jsy
ha m2 x,f£111

+ Xivetr lakéhaz, udyar €s gazdasagi épliler 0 1042 0.ce

2. bejegyzd hatarozat: 35505/2/1993.05.14
2 épiitet,

WRESZ

3. eulajdont hényad: 1/1
bejiegyza hatdrozat, érkezési idd: 36731/1593,07.1¢
Jogeim: jogurddlss
Joghllss: tulajdoncs
név: KAPOLY X&zSEG ONKORMANYZATA
cim: 8671 KaraLy Kossuth Lajos utca 56
t8rzsszam: 15399959

BLRESZ
1. bpejegyza hatérozat, érkezési ids: 108821/2/2022,05.31

Onalis széveges bejegyzés az ingatlan rendeltetése “"kivetp dltalénos iskola”~rél *kivett

lakshaz, udvar, gazdasdgi épiilet"~re valtozott,, .

teles bizonyies ereié dokumentumnak,

TULAIDONILAP VEGE




Somoyy Megyei Kominyhivatal
Siofuk Kabndn Imre séudny 4,
Nem hiteles térképmasolat - Teljes mésolat

2022.06.03 10:16:14

Helyriziszhre  KAPOLY bekteriilet 326 Meégrendelés szhmx  {022866/4/2022

Méretarhny: 1: 1000

A térképmisolal mfretek levételére nem haszamathatd!

4.2. Az ingatlan kiilsé kézmiiveinek bemutatasa:
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A teriilet sszkdzmiives: viz-,géz-,villany és c¢satorna kozmii
Vizell4tds:
Az utcai kézponti vezetékre val6 csatlakozssa] megoldott. Az ingatlan vizérival

rendelkezik. Meglévg vezetékes vizhalozat kiépitve, csatlakozva.

Vizmingség ellenérzott, nyomasviszony megfelels.

Szennyviz:
Ciszterna

Arameﬂzités:

1 fézisth mérén keresztis] torténik az dram szolgiltatss.
Csapadékcsatorna;

Felszini csapadékviz elvezetés,

Fitési rendszer:

A gézcsonk a telken beliil.

Meleg viz ellitss:
4.2 Az ingatlan miiszaki Jellemzése, diagnosztikdja:
A vizsgilt ingatlanon taldlhaté felépitmények elemzése, diagnosztika:

1. Iskola épiilet:

A felépitmény eredeti épitési ideje az 1900 —-as évek kozepére tehets,
Netté alapteriilete: 116 m2

- Alapozisa: tégla

- Fiiggéleges tartészerkezet; tégla

Vizszintes tartészerkezet: gerenda /mad, sir

Tetdszerkezet: fa fedélszerkezeten cserép /pala fedés

Kiilsé nyildszirek: hagyomdnyos fa tokos ajtok és ablakok

Belsé burkolatok: k¢ illetve fa parketta » falakon diszperzites fedés.
falakon moshaté falfestés 150 cm magassagig,

Vizes blokkokban k¢ padlé,

Belmagassig dtlagosan ; tobb, mint 4 méter
A vizsgalt felépitmény Padléburkolatai ergsen elhasznilédott allapotban.

Nyilaszirék cserére szorulnak,
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Fodémszerkezet: ép
Tetoszerkezet: ép (bedzasok sehol nem lathatéak).

Szerkezeti hibaboél ad6do6 repedések nem, felazasok, vizesedés tapasztalhaté a vizzaré

réteg hianya miatt.

A vizsgilt felépitmény 4ltalinos miiszaki, esztétikai és szerkezeti allapota:

FELI'JJI'TANDO/FELI’JJI’TAND(’)/MEGFELELé

a szemrevételezés alkalmdval tapasztaltak alapjan.

2. Raktar:

A telken talalhaté egy kisebb tégla épiilet, amely huzamosabb e
nagysagrendileg 12 m2 alapteriilettel rendelkezik, tarolé funkeiot

2 méter

mberi tartézkodasra

nem alkalmas,
litott el. /Tégla fiiggdleges tartoszerkezet, fa lapostets szerkezet, pala fedés,

alatti 4tlagos belmagassag/.

5 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

5.1 Piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjin torténd értékbecslés médszertana
Jelen értékbecslés elkészitésekor a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek koziil a

piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelési modszer keriilt alkalmazasra.

Ennek indoka az, hogy a vizsgalt ingatlantipus ( lakéh4z) forgalmi értékét leginkdbb a

kornyéken 16v6 és hasonld adottsagh ingatlanok kozelmultban tortént nyilt piaci
értékesitésekor kialkudott drainak alapul vételével és korrekciods tényezdk alkalmazésaval
lchet a legkorrektebb médon megbecsiilni.

Az értékelési megbizés targyat képezd ingatlan forgalmi értékének meghatarozésahoz
megfelelé mennyiségben alltak rendelkezésemre adatok, azért a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékbecslést alkalmaztam, a vizsgalt ingatlan a
Kkozelmultban értékesitett hasonl6 ingatlanok értékéhez viszonyitottam. Az dsszehasonlito
vizsgalatokat egy olyan, hasonlo ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé (ugyanazon telepiilés,
yobb véros esetében lehetbleg ugyanazon vérosrészen legyenek az Ssszehasonlito

nag
adatok, mint a vizsgalt ingatlan.) és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
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ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétol jelentSsen eltérg 5z¢€1s8 értékeket ( akar a

teriiletre , akar az ad4s-vételj értékre vonatkozét) az elemzés sordn figyelmen kiviil kell

hagyni.
A forgalmi érték megéllapitdsa soran az o0sszehasonlité adatokbé] kiindulva a vizsgalt

eszkoz az Ssszehasonlitas bézisatol egyes tulajdonsagaiban eltér. Azok a tulajdonsagaik
» amelyek az érték alakul4sst Jjelentdsen befolyasoljik, az értékmobdosité tényezdk. A
vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatédroz4sa értékmodosits tényez6k

figyelembevételével torténik.

tiintettem fel, valamint ertékmodosité hatasukat szézalékosan is meghatiroztam. A péros
0sszehasonlitasi médszert alkalmazhatjuk minden olyan ingatlan értékelése esetében,
ahol piaci ésszehasonlit elemzést alkalmazhatunk. A moédszer lényege, hogy a

Elvégezziik minden esetben a korrekciés szdmitdsokat, majd azutan képezziik az ingatlan

piaci 4rat.

A rendelkezésemre 4116 adathalmazbol kivalasztottam 5 db Kapoly és kdrnyéki ingatlant,
melyet alkalmasnak taliltam a piaci 6sszehasonlité adaton alapulé forgalmi
értékbecsléshez. Az értékmédosité tényezdk figyelembe vételével kiszamoltam a
mddositott ( un. korrigalt) fajlagos értéket, majd a végsg értéket a fajlagos érték és az

ingatlan mérete szorzataként hatiroztam meg.

5.2 Korrekceiés tablizat, értékképzés
A forgalmi érték megallapitdsa sorn az 0sszehasonlit6 adatokbé] kiindulva a vizsgalt

eszkdz az dsszehasonlitss bézisatél egyes tulajdonségaiban eltér. Azok a
tulajdons4gok, amelyek az érték alakul4sat lényegesen befolyasoljak, az értékmodositd
tényez6k. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értékmédosito

tényezék figyelembevételével torténik.
Az egyes értékmédosits tényezdk lehetnek értékndvels, vagy értékcsékkents tényezdk.
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Az értékmodositésokat az dsszehasonlito adatok fajlagos négyzetméteraraibol szamitjuk.

A 25/1997. (VIIL1) PM rendelet szerint

,, A szakvéleményben az értékmoédosito tényezok koziil az értéket jelentdsen
befolyasolékat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosito hatasukat
szdmszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodosité tényez6k alapjén kell médositani a
fajlagos alapértéket.”

Figyelembe vettiik az dsszehasonlitas sorin, hogy az értékmédosito tényez6k egyenkeént és
egyiittes hatdsa ne haladja meg a 30%-ot, (ha ez igy van, akkor nem j6 az osszehasonlitd
adat)

Az értékmédositéd tényezoknek az a szerepe, hogy a kiindul6 adatbol( az osszehasonlito
adatbél) egy piaci logika alapjan levezetett szAmitassal ,,megkapjuk a sajat ingatlanunk
értékét” (a korrigalt fajlagos érték sorén, majd ezek szorasait kikiiszobolve atlagoljuk
ezen modositott korrigalt értéket.)

Az értékmodosité (korrekcids) tényezok szdmszeriisitésekor ( a szazalékos mértékek
megadésa soran) a piaci logikdbol kell kiindulni.

Az értékmoédosité tényezok kozott a legfontosabb az ingatlan elhelyezkedése, igy ezen
korrekcids tényezd keriilt az elsd helyre ( ez csak akkor mellézhet6, ha az dsszehasonlito
adatok a kozvetlen komyezetbdl szarmaznak, igy az elhelyezkedésnek nincs szémottevd
értékmodositd hatésa).

Kiindul6 adatnak az egyes az dsszehasonlité ingatlant (ingatlanokat) tekintjiik és ezen
ingatlanhoz viszonyitjuk a dolgozatban vizsgalt ingatlanunkat.

Ekkor egy pozitiv korrekcio azt jelenti, hogy a vizsglt ingatlanunk ezen korrekcios
tényez6 vonatkozasaban jobb, mint az 6sszehasonlité adat, negativ korrekcid pedig azt
jelenti, hogy ezen korrekcios tényez vonatkozasiban a vizsgalt ingatlanunk gyengébb,

mint az 6sszehasonlito adat.

A targyi ingatlan értékelése soran az alabbi korrekciés tényezSket vettem figyelembe:

I—Elhelyezkedés, megkozelithetéség

Altalanos statikai allapot

Altalanos miiszaki 4llapot

Kozmiivesitettség

| 1- es adat

|2-es adat ]3-as adat {Z:s adat —J?-iis adat
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Vételar Ft  9.800.000 114.200.000 10.000.000  [8.250.000 13.050.000
jNetto belteriilet | 106 ] 160,5 '119 9] 136
| |

{m2 }

] o

84.114
|
|

Forras sajat illetve ingatlankézvetitéi bazis.
A szamitasok soran minden szamitssi miiveletnél az adatokat lefelé kerekitettem az

6vatossag elvének megfelel6en.
Az Gsszehasonlité adatok teriiletszamit4sa megegyezik a vizsgilt ingatlan

teriiletszamit4saval. Tekintette] arra, hogy az 8sszes értékesités | ¢ven beliil tortént, az
ertékesités idejéhez kapcsolodé korrekcibval nem szamoltam.

(T) Jelentése tranzakciss adat, megtortént addsvétel,

Atlagos korrigilt fajlagos Erték: 72.218,08 - Ft /m?2

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositésa utin kialakulé6 fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megallapitani.

A vizsgélt ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A 8671 Kapoly, Szabadsag utca 60. szam alatti ingatlan per-, igény-, és tehermentes

tulajdonjoganak becsiilt forgalmi értékét a paros értékelés korrekciss moédszerrel:

8.810.000 Ft, azaz nyolcmillié-nyoleszaztizezer HUF
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Osszegben hatdrozom meg.

6 Alapfeltételezések, korlitozasok, szabalyozasok
A Szakvélemény az érvényben 1év6 tobbszor méodositott 25/1997. (VIII.1.) PM sz. rendelet
meghatérozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan

késziilt.

O Altalanos alapfeltételek:
A vagyonértékelés sorén a megrendeld tudomasul veszi, hogy az értékeld részletes

diagnosztikai vizsgalatot nem végezhet. A vagyon értékének megallapitdsa szemrevételezés ,
illetve a megrendeld adatszolgéltatasa alapjan készilt.

Az értékbecslének sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval. A megéllapitott érték nem fiigg az értékbecslésért kapott
ellenértéktdl. Az ingatlan megéllapitott értéke és alulirott készitdjének dijazasa kozott nincsen

semminemii kapcsolat.
A szakvélemény szellemi érték, annak készitGje és a megrendeldjének hozzajérulasa nélkiil

harmadik személy az adatokat nem hasznalhatja fel.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat

vagy részleteket kiragadni és dGnmagukban felhasznalni nem szabad.
Az értékbecslés valds piaci forgalmi adatok elemzésén alapul.

O Specialis alapfeltételek:
Az értékelés soran tehermentes allapot feltételezett (fiiggetleniil attol, hogy az ingatlant
valamilyen bejegyzett jog terheli). Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettscg azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettiink a jelentésiinkben.
A szamitasok soran- figyelembe véve az 6vatossag elvét-az adatokat lefelé kerekitettem. A
tulajdonos 4ltal rendelkezésemre bocséjtott adatok valodisagat nem vizsgaltam (tekintettel
arra, hogy a piaci —gyakorlati tapasztalatoktol durva eltérést nem talaltam.)
Az értékmeghatarozasok soran-figyelmen kiviil hagytam a bérbeadas és az értékesités Szja,

Afa és egyéb adokotelezettségeit, tekintettel arra, hogy ezen adomértékek az elmult

idszakban gyakran valtoztak, jovébeni szzalékkulcsuk meghatarozasa nem lehetséges. Jogi
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és igénymentes dllapotban lett értékelve.

Az ingatian per-, teher-
rtént, a megallapitott érték a

Az ingatlan miiszaki allapoténak felmérése szemrevételezésse] t6
Szemrevételezés
a, csupan a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.
ztem.

Az értékelt lakohéz alapteriiletét a helyszini szemle sor4n ellendri
mutattuk be. A helyszini

A szakvéleményben lefrtakat 5 helyszini szemlén Iatottak alapjén

szemle soran talajmechanikai, statikai, épiiletfi

tapasztaltunk,
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelits értéket ad, mive] a

tényleges értékek (piaci, bérleti) a valés vevé és eladé kozti alku sorén alakul ki,

A szakvélemény- figyelembe véve a Jjelenlegi ingatlanforgalmi viszonyokat és azon beliil 2

piaci drak és a bérlet dijak kalkul4lhaté véltozdsait- a kiad4stg] (A szakvéleményben

elemzések megéllapitisait,
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A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli és a

helyszini szemle soran tapasztalt 4llapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély

nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Megjegyzés: a fényképek a helyszini szemle id6pontjaban késziiltek.

2025. 07.30. Szabé Edit
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