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JEGYZOKONYV

Készillt Kaposfé Kozség (")nkormén_yzata KépviselS-testiiletének 2015. oktdber 19. napjan
17% 6rai kezdettel Kaposf§ Kézség Onkormanyzata Targyalotermében megtartott rendkiviili
tilésérol.

Jelen vannak:
Sztanyi Tibor polgarmester
Kardos Lészlo alpolgérmester
Benedek Laszlo képviseld
Pitz Séndor képviseld
Varga Tibor képviseld
Voérhendi Gyulané képviseld
Igazoltan tavol van:
Matesz Péter képviseld
Hivatalbél jelen van:
Balogh Csaba jegyz6konyvvezetd /Gyura Tiborné jegyzd

megbizasabol/
A lakossag részér6l a képvisel6-testiileti iilésen megjelent 1 £6.

Sztanyi Tibor polgdrmester kOszonti a megjelenteket, megallapitja, hogy az iilés
hatdrozatképes, mert a megvalasztott 7 f6 képviseld koziil 6 6 jelen van. Az {ilést megnyitja.
Elmondja, hogy a képviselG-testiileti iilés Osszehivasira, a képvisel6kkel folytatott
telefonbeszélgetés keretében kerilt sor, tekintettel az ligy fontossigéra és a rendelkezésre allo
1d6 rovidségére.,

Javasolja, hogy a képvisel6-testiilet 1. napirendi pontként targyalja az ,Kiegészitd
onkorményzati timogatas ingatlan vasérlasra és fejlesztésre.” megnevezésti napirendi pontot.

Javasolt napirendek:

1./ Kiegészité 6nkormanyzati timogatds ingatlan vasarlasra és fejlesztésre.
El6adé: Sztanyi Tibor polgarmester

A Keépvisel6-testiilet, vita nélkiil, 6 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas nélkiil az
alabbi hatarozatot hozza:

171/2015. (X.19.) Képviselo-testiileti hatarozat

Kaposfd Kozségi Onkorményzat Képviselé-testiilete a 2015. oktober 19.
napjéan tartandé rendkiviili iilés napirend;jét a fenti javaslat szerint elfogadja.

Napirendek targvalasa:

1./ Kiegészité 6nkormanyzati timogatds ingatlan vasarlasra és fejlesztésre.
El6add: Sztanyi Tibor polgarmester

Sztanyi Tibor polgarmester: Jogos igény meriilt fel képviselé-testiilet részérél, a mostani
allapot megsziintetésére, a Szocialis Szovetkezet és a Start kozfoglalkoztatisara. A Start telep
melletti KaposfGi lakos panasszal élt az lizem miatt, igaz a mért adatok a hatarértékek alatt
voltak. A tevékenység végzésére jobb hely is van, mint a mostani, a végzett tevékenységek
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kore bovill, kezd kicsi lenni a mostani telephely, illetve a szaraztészta gyartdshoz valamint a
savanyitashoz sziikséges egy ezekre a feladatokra megfelel6bb hely. Szeptember honapban az
allami képviselének ezek az igények jelzésre keriiltek. Erre azt a valaszt kaptuk, hogy nézziik
meg, hogy van — e erre a feladatra megfeleld hely, ha van milyen 4ron. Informécionk szerint a
szoban forgd ingatlant el kivantdk adni. A személyes megkeresést kovetben a tulajdonos
elmondta, hogy 8.000.000 — 10.000.000 Forintos 4ron kivanja eladni az ingatlant. Az elmult
héten jelezték, hogy lehet, hogy lesznek kiegészitd forrdsok, amelyek lehivasdra az
onkorméanyzat lesz jogosult. Szandéknyilatkozat és értékbecslés ehhez mindenképpen
sziikséges. Onkormanyzatndl mas médon nem is lchetséges az ingatlan addsvétel. Az
értékbecslés a helyszin bejarasat kovetben megtortént. Csiitértokon tdjékoztatast kapott arrol,
hogy azon 31 6nkormanyzat k6z6tt van Kaposf8, ahol miikodik szociélis szovetkezet, és kap
kiegészitd tamogatast. 10.000.000 Forint nagysagu a tdmogatést, amelybdl 7.000.000 ingatlan
vésarlasra 3.000.000 Forintot ingatlan feltjitasra lehet forditani. A start k6zmunkaprogramhoz
kapcsol6do szerz6dés modositas és 6 honapnal nem régebbi értékbecslés sziikséges. Az elado
8.000.000 Forintot kért az ingatlanért. Ha minden rendben torténik, akkor oktober 31 napjara
alairasra keriilhet az adasvételi szerzédés.

Hozzéaszolasok:
Pitz Sandor képviseld: Az 6nkormanyzat kap erre a célra timogatast?
Sztanyi Tibor polgarmester: Az 6nkormanyzat kapja a tamogatést.

Pitz Sandor képvisel6: Nincs mas megoldas, a mostani telepen nincs elegendS hely. A start
kézmunkaprogram ki fogja néni magat. Az igy vasarolt ingatlan az dnkormanyzat tulajdona
lesz. Milyen kotelezettséget jelent ez az 6nkormanyzatnak?

Sztanyi Tibor polgarmester: Az elkésziilt ingatlant, 180 napon beliil at kell adni a szocialis
szovetkezetnek.

Vajai Csilla fejlesztési tanacsad6: Nem volt palyazat, kérelmet kell benyujtani.

Sztanyi Tibor polgarmester: Haszonk6lcson szerz6dés keretében 180 napon beliil kell 4tadni
az ingatlant a meglévl, vagy megalakulé szocidlis szovetkezetnek. Kaposfén meglévé
szocialis szévetkezet van.

Vajai Csilla fejlesztési tanicsadd: A Beligyminisztériumtdl kapott informécié alapjan
7.000.000 Forintot adnak vésérlasra, 3.000.000 Forintot feltjitdsra. Tovabbi targyalas
eredménye, hogy nem a 10.000.000 Forint a 100 %, hanem a tdmogatas mértéke. A helyi
sajatossdg programban van, 2.1 % Onrésze a dologi koltségek vonatkozasdban az
onkorméanyzatnak. Itt is ugyanugy kell érvényesiteni. Az épiiletvasarlasra az 6nkormédnyzati
sajat forrdssal egyiitt nettd 7.150.538 Forint biztosithato, feldjitasra pedig 3.064.516 Forint 4ll
rendelkezésre. Osszesen az onrész 215.054 Forint, de az anyag korményhivatali ellen6rzés
elott all.

Ifj Kardos Laszl6 alpolgarmester: 7.500.000 Forintra becsiilték fel az ingatlant?

Sztanyi Tibor polgarmester: 7.600.000 Forintrol szél az értékbecslés.




Vajai Csilla fejlesztési tanacsadd: Ha kevesebbért, mint a megallapitott Osszeg sikertil
megdllapodni a vételi arban, az épliletvasarlasra adott Osszeg fennmaradd része nem
atcsoportosithato.

Benedek Laszlé képvisels: Nem csak a szomszéddal volt probléma. A mostani helyen
keverednek a szovetkezet dolgozoi és a start kozmunkasok. A legfontosabb, hogy a két ,,cég”
dolgozdi ne keveredjenck. Ha erre a célra van ez az Osszeg biztositva akkor élni kell a
lehet8séggel. Az ingatlan el6tti ut allitdlag magénteriilet.

Sztanyi Tibor polgarmester: Nem.

Benedek Laszl6 képvisels: Meg tudja kozeliteni az Onkormanyzat az ingatlant?

Sztanyi Tibor polgarmester: A probléma, hogy a val6sigban nem ott van az Gt mint a térkép
szerint,

Kristof Csaba szocialis szovetkezet igazgatdsdgi tag: Van csatlakozdsa az elektromos
hal6ézathoz az ingatlannak?

Sztanyi Tibor polgarmester: 3 x 16 amper.

Krist6f Csaba szocialis szovetkezet igazgatdsagi tag: Mennyi az igénye a gépeknek?

Sztanyi Tibor polgarmester: 50 amper. 16 amperig ingyenes a b&vités.

Varga Tibor képviseld: Kié az ut?

Sztanyi Tibor polgarmester: Az dnkormanyzat tulajdona.

Varga Tibor képvisel§: De ami magankézben van?

Sztanyi Tibor polgdrmester: Az ingatlan mellett taldlhato 089/3 helyrajzi szdmu az
Onkorményzati ut. Ingatlanvasarlas esetén az elsd, hogy pontosan kimérésre keriiljén az Ut és
az ingatlan. Az Ut tilnyualik az épiileten, tehat onkormanyzati tulajdon az ingatlan el6tti ut. Az
ut és az ingatlan k6z6tt nincs mas tertilet.

Benedek Laszl6 képviseld: Biztos, hogy az Gt dnkormanyzati tertilet?

Kristof Csaba szocidlis szovetkezet igazgatésagi tag: Az ingatlan melletti teriilet
tulajdonosanak nincs kifogasa a zaj és a por ellen?

Sztanyi Tibor polgdrmester: Az emlitett teriilet az Ut masik oldalan van. A pulykatelep
ventilatorai nagyobb zajt keltenek, mint a mi gépeink.

Pitz Séndor képviseld: Ismereti a teriiletet.
Benedek Laszl6 képvisel6: Ki kell méretni a teriiletet.

Pitz Sandor képviseld: 2002. februar 2. napjan hozott képvisel8-testiileti hatdrozat alapjan
keriilt atadéasra az t.




Szztényi Tibor polgarmester: A teriilet 3.899 m” nagysagu, az épiilet hasznos alapteriilete 585
m”.

Benedek Laszl6 képviseld: Tehat a tulajdoni lapon az 6nkorméanyzat neve szerepel majd?
Sztanyi Tibor polgdrmester: Igen.

Benedek Laszlé képviseld: Mennyi bérleti dijat kap az 6nkormanyzat a szovetkezett61?
Sztanyi Tibor polgarmester: Ez megbeszélés kérdése.

Kristof Csaba szociélis szovetkezet igazgatdsagi tag: A szdvetkezet alkalmazasaban 4ll 4 férfi
és 2.5 holgy alkalmazott, akik nem a telepen dolgoznak. A megfeleld telephelyengedély és a
sziikséges élelmiszeripari engedélyek nélkiil az elballitott termék nem eladhatd. A szovetkezet

nincs abban a helyzetben, hogy barmekkora 6sszegrél beszéljiink, de természetesen nem
ingyen kell bérbe adni az ingatlant.

Benedek Laszld képviseld: Nem meggazdagodni akar az 6nkormanyzat a szdvetkezeten, de
nem megoldas, hogy vég nélkiil invesztaljon a szovetkezetbe az nkormanyzat.

Kristof Csaba szocidlis szovetkezet igazgatdsagi tag: A szovetkezet nem magancég.

Benedek Laszlo képvisel: Lehet, hogy csak 5 év mulva keriil bérleti dij megfizetésre, de
lasson belble az Onkormanyzat bevételt, ne kontroldlatlanul tdmogassa a szOvetkezetet.
Remélhetbleg, a szovetkezet sajat 1abara tud allni és nyereséget termel, bevétele lesz.

Sztanyi Tibor polgarmester: Most is van bevétele.

Vajai Csilla fejlesztési tandcsadd: Most is fizet a szovetkezet bérleti dijat az
Onkorményzatnak, 101.350 Forintot.

Kristéf Csaba szocidlis szOvetkezet igazgatosagi tag: A zoldteriilet karbantartdsért viszont
tudomasa szerint nem fizet az 6nkormanyzat a szovetkezetnek.

Vajai Csilla fejlesztési tanicsadd: A haszonkOleson szerz6désben adottakért ez volt az
egyetlen jarhaté ut. Egyébként tulajdonba kellett volna adni.

Krist6f Csaba szocialis szovetkezet igazgatésagi tag: A zoldteriilet gondozasért mekkora
Osszeget kapott az 6nkormanyzattol a szévetkezet?

Vajai Csilla fejlesztési tandcsadd: Nem kapott érte semmit.

Krist6f Csaba szocidlis szOvetkezet igazgatésagi tag: Az Onkormanyzat letesz az asztalra
200.000 Forintot, és ezért egy 10.000.000 Forintos ingatlannal lesz gazdagabb. Ne arrdl
beszéljlink, hogy mekkora 6sszegli bérleti dijat kap az 6nkormanyzat.

Pitz. Sdndor képviseld: Az éplilet amortizacidjat az dnkormanyzatnak kell fizetni. Azokat a
koltségeket kell bevenni, amelyek felmeriilnek.

Sztanyi Tibor polgdrmester: Ennek a nagysaga 2 % évente. A vagyonbiztositds kérdése is
ilyen tétel. Az fogalmazdédik meg a képviselS-testiiletben, hogy éljiink ezzel a lehet8séggel, a
vételi szandékban kell megegyezni. Az arban kell dontést hozni.
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Benedek Lasz16 képvisels: A koltségvetésben az dnrész 6sszege be van tervezve?

Sztanyi Tibor polgarmester: Nincs betervezve, vagy a tartalék terhére, vagy a Start bevétel
terhére kertil kifizetésre az Gsszeg.

Vajai Csilla fejlesztési tanacsado: A start bevételekkel el kell szdmolni.
Sztanyi Tibor polgarmester: Az ingatlanszerzés 6nrészére lehet a bevételekbdl forditani.
Pitz Sandor képviseld: Ha a start jovére csak 10 fével indul, hogyan lehet tervezni.

Vajai Csilla fejlesztési tandcsadd: Az idei évre kell tervezni. A beruhdzést 2015. december 31.
napjaval be kell fejezni.

Krist6f Csaba szocidlis szdvetkezet igazgatosigi tag: Az onkormanyzati vagyon ndvekszik,
mindenképpen kell koltségvetést modositani.

Sztanyi Tibor polgérmester: A bevételt és a beruhdzds oldalt is be kell dolgozni a
koltségvetésbe. Az épiilet vasarlassal is lesz vagyonndvekmény, és az épiilet felujitasaval is

vagyonndvekménnyel kell szamolni. A feltjitasi értéket az épiiletre aktivalni kell.

Pitz Sandor képviseld: Lesz egy telephelye az 6nkormdanyzatnak. Mekkora pontosan az énrész
Osszeg?

Vajai Csilla fejlesztési tanacsadd: 215.054 Forint az dnrész 6sszege.

Pitz Sandor képviseld: Meg kell hatérozni, hogy ezt az 6sszeget mibdl tudja finanszirozni az
onkormanyzat. Véleménye szerint 7.000.000 Forintot kell vételi arként felajanlani.

Ifj. Kardos Lészl6 alpolgarmester: Az 6nrésszel novelt Osszegig esetleg el lehet menni.
Pitz Sandor képviseld: Ezen a beruhazason feliil van a 2,1 % Onrész vagy ezt tartalmazza?

Vajai Csilla fejlesztési tanacsadd: Ha 7.000.000 Forintban egyezik meg az eladd és a vevd,
akkor ezutan kell megfizetni a 2,1 % sajat forrast.

Pitz Sandor képviseld: Tehdt az allam 7.000.000 Forintot biztosit.

Vajai Csilla fejlesztési tandcsadé: 7.150.538 vételar esetében kapja meg az dnkormdanyzat a
7.000.000 Forintos tdmogatast.

Pitz Séndor képvisel6: 7.150.000 Forintig adjon a képvisel-testiilet felhatalmazast a
polgarmesternek.

Sztanyi Tibor polgarmester: Az épiilet tetGszerkezete j6 allapot. Ismerteti az elvégzendd
munkalatokat.

Pitz Sandor képviseld: Ismereti az épiilet felépitését. Az ANTSZ-t81 kell olyan 4llasfoglalést
kérni, hogy a savanyitast és szdraztészta készitést lehet-e ugy végezni, hogy az épiilet mellett
mindkét oldalon allattart6 telep van.




Sztényi Tibor polgirmester: A pontos feltételeket a Népegészségligy hatdrozza meg. A
villamossdgi munkékat leszdmitva, a 3.000.000 Forint csak anyagkoltség, a munkét sajat
dolgozok végzik majd.

Vajai Csilla fejlesztési tandcsadd: A feltjitassal kapcsolatban el kell donteni, mi legyen
felujitva, ki végezze el azt a feladatot. Programon beliil, tehat startban foglalkozatott emberek,
végzik majd a munkat, vagy kiils6 szolgaltaté végzi a munkat.

Sztanyi Tibor polgarmester: Az elektromos rendszeren elldtandé munkdkat nem tudja
elvégezni az 6nkormanyzat.

Kristof Csaba szocidlis szdvetkezet igazgatdsagi tag: A start nem adhat szémlat a végzett
munkérél az Snkormanyzatnak. Ha a szociélis szovetkezet végzi a feladatot, szamlat ad.

Varga Tibor képvisel6: Ezt a pénzt az 6nkormanyzat kapja nem a szovetkezet.
Sztanyi Tibor polgarmester: Az 6nkormanyzat kapja a tdmogatast.

Kristof Csaba szocialis szdvetkezet igazgatosagi tag: Az 6nkormanyzat kapja a timogatast, de
180 napon beliil at kell adni az elkésziilt épliletet a szocidlis szovetkezetnek.

Sztanyi Tibor polgirmester: Ha a sajit szakembereit igénybe véve végzi el a munkat az
onkormanyzat, akkor nem szolgéltatasi dijat kell fizetni, hanem az anyagvasarlasra tud tSbbet
forditani. Tobb munkét lehet elvégezni a megadott dsszegbdl.

Kristof Csaba szocidlis szovetkezet igazgatosagi tag: A vallalkozd szdmol anyagkdltséget,
munkadijat, hasznot. A szocidlis szévetkezet esetében az anyagkoltség és a dolgozdk
munkabére keriil beszamitasra.

Benedek Laszlo képviseld: Miért nem szamolhat a szocidlis szévetkezet hasznot?

Kristof Csaba szocidlis szovetkezet igazgatdsagi tag: Szamolhat, de ha nem akar, akkor nem
szédmol.

Vajai Csilla fejlesztési tandcsadd: Nem olyan mértékit, mint a vallalkozok.
Benedek Laszl6 képvisels: Ugy kell mitkédnie a szdvetkezetnek, mint egy piaci cégnek.

Kristof Csaba szocialis szovetkezet igazgatOsagi tag: A miikodése nem az alapitdk
vagyonosodasat szolgalja.

Sztanyi Tibor polgarmester: A vizesblokkot ki kell alakitani.

Benedek Laszl6 képvisel§: Az elbirdsoknak maradéktalanul meg kell felelni.

Kristof Csaba szocialis szovetkezet igazgatosagi tag: Az elsd 1épésként meg kell keresni egy
olyan szakembert, aki megmondja, hogy egy élelmiszer el§allité cégnek milyen elSirasoknak

kell megfelelnie.

Benedek Laszlo képviseld: Ha esetleg az élelmiszer termel6 tevékenységet nem lehet oda
telepiteni, akkor is élni kell a lehet8séggel.




Sztanyi Tibor polgarmester: Olyan szolgalatsdsokat kell igénybe venni, amit sajt
dolgozokkal nem lehet elvégeztetni.

Varga Tibor képvisel6: Ha villanyszerelési és vizvezeték szerelési munkdkat kell végezni
akkor az mar a tamogatast el is viszi.

Pitz Sandor képviseld: Arrdl beszélink, hogy az 6nkorméanyzat megvésérolja az épiiletet
7.000.000 Forintért és rakolt 3.000.000 Forintot. Még nincs sz6 a szovetkezetrdl. Aljzatbeton,
szocidlis helyiség keriiljon kialakitasra.

Sztanyi Tibor polgarmester: Sok bontott épitGanyag 41l rendelkezésre.

Kristof Csaba szocidlis szovetkezet igazgatdsagi tag: A zaj és a por miatt keresték meg a
mostani telephely szomszédsagéban lakdk. A savanyitds, és a szaraztészta készités nem jar
zajjal. Az is jO megoldas, ha a zajjal jaré tevékenységet helyezik ki az 0] telephelyre. Nem
kell élelmiszeripari min8séglire kialakitani egy épliletet ha késdbb brikettalni akar bent az
Onkormanyzat.

Sztanyi Tibor polgdrmester: A kozpontban a besorolas paraméterei masok, mint az 0j
telephely esetében. A megfelel tagolassal, helyiség kialakitassal lehet megoldani a tdbb
tevékenység egy épiiletbe telepitését.

Pitz Sandor képviselS: A tereprendezést kell elvégezni. A savanyitd ilizem, a tésztagyarto
lizem az északi oldalra keriiljon kijelolésre. Legyen megcsinalva a fekete — fehér szocidlis
blokk 10 f6ig, és az irodahelyiség. A hatsé rész lebetonozasa torténjen meg. A villanyszerelés
szabvanyositott, de nem felel meg a mi elképzelésiinknek.

Kristof Csaba szocialis szovetkezet igazgatosagi tag: Mekkora igénye van a brikettalonak?
Sztanyi Tibor polgarmester: 3 x 50 Amper, ha az 6sszes gépet egyiitt akarjuk miikddtetni.

Pitz Sandor képvisel6: Mikor atadasra keriill az épiilet a szdvetkezetnek akkor kell a
tevékenységhez sziikséges elektromos ellatast biztositani.

Sztdnyi Tibor polgarmester: Informacié szerint 3 x 32 Amperig ingyenes a teljesitmény
ndvelés.

Kristof Csaba szocidlis szovetkezet igazgatdsagi tag: 2 x 16 Amperig lehet teljesitmény
noévelést kérni.

Pitz Sandor képvisel6: 3 x 32 Amper a maximum. Lehet, hogy az aljzatbetonozast vashaléval
kellene megerdsiteni, hogy kozfalat lehessen ra épiteni.

A napirendhez t6bb kérdés, hozzaszolas nem hangzott el.

Sztanyi Tibor polgarmester: Szavazasra teszi fel, hogy Kaposfd Koézség Onkorményzatanak
Keépviseld-testiilete a 7523 Kaposf§ kiilteriilet 089/2 Hrsz. alatti ingatlant meg kivanja
vasarolni. A képviselG-testiilet az megvasarlasra kinalt ingatlan vonatkozéisiban brutt6
7.150.000.- Forint vételi 4rat hatdroz meg. A képvisel§-testiilet felhatalmazza a polgarmestert
az ingatlan adasvételével kapcsolatos intézkedések megtételére.




A Képviselo-testiilet, 6 igen szavazattal, ellenszavazat és tartozkodas nélkiil az alabbi
hatérozatot hozza:

172/2015. (X.19.) Képviselj-testiileti hatarozat

1./ Kaposfé Kozség Onkorményzatinak Képviselé-testiilete a 7523 Kaposf
kiiltertilet 089/2 Hrsz. alatti ingatlant meg kivanja vaséarolni.

2./ A képvisel6-testiilet az megvasarlasra kinalt ingatlan vonatkoz4sdban bruttd
7.150.000.- Forint vételi arat hataroz meg.

3./ A képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan addsvételével
kapcsolatos intézkedések megtételére.

Hatarid6: értelem szerint
Felel6s: Sztanyi Tibor polgarmester

Sztanyi Tibor polgarmester: Szavazisra teszi fel, hogy Kaposfo Kozség Onkormanyzat
KépviselS-testiilete, a kiilteriilet 089/2 Hrsz. alatti éptilet felujitasi munkalatai koziil az alabbi
munkalatok végzi el: iroda, fekete fehér o61t6z6, tésztagyartis savanyitds feltételeinek
biztositisa szakember 4ltal megtervezett, ANTSZ altal jovdhagyott, forméban, 3.064.000
Forintig, hatso épiiletrész betonhélés aljat betonozasa.

A KepviselS-testiilet, 6 igen szavazattal, ellenszavazat és tartozkodds nélkiil az aldbbi
hatarozatot hozza:

173/2015. (X.19.) Képviselo-testiileti hatarozat

Kaposfé Kozség Onkorméanyzat Képvisel6-testiilete, a kiilteriilet 089/2 Hrsz.
alatti éplilet feltjitdsi munkélatai koziil az aldbbi munkalatok végzi el: iroda,
fekete fehér 61t6z0, tésztagyartas savanyitas feltételeinek biztositasa szakember
altal megtervezett, ANTSZ 4ltal jévahagyott, formaban, 3.064.000 Forintig,
hatsé épiiletrész betonhalds aljat betonozésa.

Hatarid6: folyamatosan
Felel8s: Sztanyi Tibor polgarmester

Sztanyi Tibor polgarmester: Javasolja, hogy a 3.000.000 Forinton beliil csak azokat a
szolgaltatdsokat vegyik igénybe, amelyeket sajat szakemberrel nem lehet elvégeztetni.
Keriiljon egy 0sszeg meghatarozasra.

Pitz Sandor képvisels: 500.000 Forintot javasol elkiiloniteni.

Sztanyi Tibor polgarmester: Szavasra teszi fel, hogy Kaposfé Kozség Onkormanyzat
Keépviselo-testiilete, a Kiegészitd dnkormanyzati timogatés ingatlan vasarlasra és fejlesztésre
megnevezésii forrasbol szarmazo, 3.064.000 Forint tAmogatasbol 500.000 Forint szakipari dij
elkiilonitését rendeli el, az anyagk6ltség 2.564.000 Forint.




A Képviseld-testilet, 6 igen szavazattal, ellenszavazat és tartozkodds nélkiil az alabbi
hatérozatot hozza:

174/2015. (X.19.) Képvisel6-testiileti hatarozat

Kaposfd Kozség Onkorményzat Képvisel6-testillete, a Kiegészitd
onkormanyzati tdmogatds ingatlan vésarldsra és fejlesztésre megnevezési
forrasbol szarmazd, 3.064.000 Forint tdmogatasbol 500.000 Forint szakipari dij
elkiilonitését rendeli el, az anyagkoltség 2.564.000 Forint.

Hataridé: értelem szerint
FelelGs: Sztanyi Tibor polgarmester

Varga Tibor képviseld: Fizikailag hogyan torténik az adas-vétel?

Sztanyi Tibor polgarmester: Ugyvédet meg kell bizni.

Pitz Sandor képvisels: Az tigyvédi munkadij is legyen bent az 500.000 Forintba.
Varga Tibor képvisel6: A tAmogatast el6re biztositja az allam?

Sztanyi Tibor polgarmester: A terlilet megvasarlasdhoz sziikséges 6sszeget, 70 %- ot eldre ad.
A kifizetést kovetden elszamolunk, ezt kdvetSen érkezik a 30 % tdmogatasi dsszeg.

Vajai Csilla fejlesztési tanacsadd: El kell végezni a munkat utdnna lehet elszamolni.

Benedek Laszl6 képviseld: Tehat végil is utofinanszirozott a 3.064.000 Forint.

Vajai Csilla fejlesztési tandcsado: Végiil is igen.

Pitz Sandor képviselS: Most akkor hogyan torténik az elszamolas?

Vajai Csilla fejlesztési tandcsado: Fizetési el6leg van, amit a tdimogatd szerzddés kotés utan
utal. Ha a 70 %-kal megtortént az elszamolas és a 30 %-kal is elszdmolt az énkorményzat, a

30 %-ot ezt kdvetden fizeti meg a tdmogatd az 6nkormanyzatnak.

Pitz Sandor képviseld: Megint ott vagyunk, hogy az Onkormdnyzatnak hozzad kell tenni
forrast.

Kristof Csaba szocidlis szovetkezet igazgatosagi tag: 3.000.000 Forintot csak egyszerre lehet
elszamolni.

Vajai Csilla fejlesztési tanacsadd: Darabjaiban is lehetséges az elszamol4s.

Pitz Séandor képviseld: Hozzon a képviselG-testiilet egy olyan dontést, hogy 300.000
Forintonként torténjen az elszamolas.

Sztanyi Tibor polgarmester: 500.000 Forintonként szamoljon el az 6nkorményzat.

Sztanyi Tibor polgarmester: Szavésra teszi fel, hogy Kaposf§ Kozség Onkorményzat
Képviseld-testiilete, a Kiegészité 6nkormanyzati timogatas ingatlan vasarlasra és fejlesztésre




megnevezésii forras felhasznalassal kapcsolatban utasitja a polgarmestert, hogy az
elszamolast 500.000 Forintonként nyujtsa be.

A Képviselo-testiilet, 6 igen szavazattal, ellenszavazat és tartdzkodas nélkiil az alabbi
hatarozatot hozza:

175/2015. (X.19.) Képviselo-testiileti hatarozat

Kaposfé6 Kozség Onkormanyzat KépviselS-testilete, a Kiegészitd
Onkormanyzati tamogatds ingatlan vasérlasra és fejlesztésre megnevezésii
forras felhasznalassal kapcsolatban utasitja a polgirmestert, hogy az
elszamolast 500.000 Forintonként nytjtsa be.

Hatérid6: folyamosan
Felel6s: Sztanyi Tibor polgarmester

Sztanyi Tibor polgarmester: Meghivja a képvisel6-testiilet tagjait az orvosi rendeld atadasara.
Pitz Sandor képvisel8: frasos meghivé is érkezik?
Sztanyi Tibor polgarmester: Igen. Ismereti a meghivottak listajat.

Pitz Sandor képvisel6: A Kossuth Lajos utca és a Dézsa Gyorgy utca sarkandl javitdsi
munkak sziikségesek a kilatsz6 hajopalloknal.

Sztanyi Tibor polgirmester megkdszoni a részvételt, és a képvisel§-testiileti iilést 18 L drakor
bezarta.
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Jelenléti iv
Kaposf6
2015. oktober 19.
rendkiviili képviselé-testiileti iilés

Sztanyi Tibor polgarmester

Kardos Laszl6 alpolgarmester W Aﬂ ....................
Benedek Lészl6 képviseld o M . O-\\.g\i ....................
. (

Matesz Péter képviseld
Pitz S&ndor képviseld

Varga Tibor képviseld

Vorhendi Gyulané képviseld

Gyura Tiborné jegyz6 ~ .......... S e,

Balogh Csaba jegyzdkonyvvezetd J%//ﬂ :::: TR
Uapw bl

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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Jutai K6z6s Onkorményzati Hivatal
JEGYZOJE
7431 Juta, H6s06k tere 8.
Telefon, fax: 82/510-366, e-mail: juta@kapos-net.hu

Ugyiratszam: #029-24/2015/KF.

Balogh Csaba
kirendeltség—yezeté
Jutai K6z6s Onkormanyzati Hivatal Kaposféi Kirendeltsége

Helyben

Jutai Kozos Onkormanyzati Hivatal jegyz6je Gyura Tiborné meghatalmazomu Balogh Csaba
koz6s onkormanyzati hivatal kirendeltség-vezetdjét, hogy Kaposfé Kozség Onkorményzata
Képvisel-testiilete 2015. oktdber 19-én tartando iilésen helyettem részt vegyen.

Juta, 2015. oktober 19.




Feljegyzés

Késziilt: 2015. oktéber 19. napjan a Jutai Kozds Onkorményzati Hivatal Kaposf6i
Kirendeltségének 7523 Kaposfé Kossuth Lajos u. 221. szdm alatti hivatali helyiségében.

Targy: Kaposfs Kozség Onkorményzat Képviselé-testiilet 2015. oktdber 19. napjan tartando
rendkiviili képvisel§-testiileti {ilés Osszehivasa

Jelen vannak: Sztanyi Tibor polgarmester
Balogh Csaba kirendletség-vezetd

A cselekmény rovid leirdsa:

Sztanyi Tibor Polgarmester elmondja, hogy a kiegészitd 6nkorményzati timogatds ingatlan
vasérlasra és fejlesztésre napirendi ponttal kapcsolatban nagyon rovid hataridével kell dontést
hoznia a képvisel6-testiiletnek.

2015. oktober 19. napjan, a reggeli 6rdkban kapott informécidk sziikségesek voltak a
dontéshozatal el6készitéséhez. Miutan ezekr6l tudomast szerzett, az id§ rovidsége miatt
telefonon keresztiil egyeztetett a képviselG-testiilet tagjaival a képviselS-testiileti (ilés
idépontjarol.

A rendelkezésre allo id6 rovidsége miatt irdsos meghivé a rendkiviili képviselS-testiileti
ilésrdl nem késziilt.

K.m.f.

Ny ey
Z oo

£ : )
Pblgarmestghé Kirgndeltség - vezetd
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Besnydk Janos ev.

Ingatlanvagyen s zakéntd

7400 Kaposudr, Pipacs uds
Adoszam: 65969564-1-34

E-mail: bosnyaklorinczy@t-online.hu

Ingatlan ériékbecslés

Kaposfé
kiilteriilet 089/2 hrsz-ti ingatlan

’,t(l')iaci z e w 7 E’ﬁ L4 ﬁ I‘ee ‘w VA le 5

Kaposvar, 2015-10-13

Készitette: .Bosnyak Janos ev.




TARTALOMJEGYZEK

Erték tantisitviny

Ingatlan értékbecslési adatlap
Jelentés Gsszefoglald
Elézmények

A helyszini szemle id6pontja

A szakért6i vizsgalat modszerei
Vallalasok és korlatozo feltételek
Az ingatlan f6ldrajzi adottsaga
Ertékbecslés forduld napja
Ingatlanok értekelése
Osszefoglalés

Mellekletek
Tanusitvany
Tulajdoni lap
Térképmasolat

FOTOK

Készitette: Bosnyak Janos ingatlanvagyon szakért6. 7400 Kaposvar, Pipacs u. 48._1"2eg.szama:
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosnvaklorinczy@t-online. hu
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o E'RTEK-TANI'JSiTVANY o
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE , ALAPINFORMACIOK

Ertékelt vagyontargy:

KaposfS, , kivett gazdasagi éplilet, udvar”

Cime tulajdoni lap szerint

Kaposfd, kiltertilet

Cime természetben;

7523 Kaposfd, kiilteriilet 089/2 Hrsz. (major)

Hrsz:

089,’2

Ertékelt ulajdoni részarany

Al

MUvelési aga (tulajdoni lap szerinti):

et gaZdaSaQI epu{et I.ld\/qr s

Jelenlegi funkcioja

‘gazdasAgi épiilet (sertés oI, takarmany tarolo)

Ertékelt vagyontargy tulajdonosa:

Landi Jozsef (1948.Harangozd Méria)
7523 Kaposfd, Zrinyi u. 6.

Jelenlegi tulajdonost

[ Tandi 323

1948, Harangozo Maria)

Ertékelt jog:

(19
tulajdonjog

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség

tulajdonos/forgalomlepes

adasvétel — tulajdonos (Bh:35618/1993.05.28)

Jogeim, tulajdonforma

Jogallas tulajcdonos
Ertéklelés forduldnapja: 20151015
Helyszini szemle idéponlja: 2015.10.12.

Az értékelés célja:

Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertekelési szempont::

A fenti ingatlan forgalmi értékének megéallapitasa,
killénbézd értékelési médszerekkal,

Ertékelt vagyonelemek:

a.) Kaposfd (ipari Gvezet)

Tertilete: 3899 m2

Alkalmazott mbdszerek

Piaci 1
Kapott Osszesitett | Koltség Tel e'(ertek 2 000 000,-Ft
eredmények: 10 800 {)D{) -Fi Gazd. epulet 8 800 000,-Ft

Hozam - nem értékelt i P
Megallapitott piaci érték: 7 50{) {)(}@ -Fi

Kaposfé Kdzség Onkormanyzata
(Sztanyi Tibor Jézsef polgarmester)

7523 Kaposfo. Kossuth utca 221 (adoszam: 14660559-2-14)

Bosnyék Janos ingatlanvagyon szakértd
7400. Kaposvar, Pipacs u. 48.

Tel./fax: 82/312-137 Mob.:06-30/247-2545,
E-mail cim: bosnyaklorinczy@t-online.hu

Reg. szam: 14/2009. Nyt.szam: 30235082
Tev.kod: 683102,683101,683103.

Keszxtette Bosnyak]anos mgatlanvag/on szakertb 7400 Kaposvar, Plpacs I8 48 Reg szama:
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosnvaklovinczy@t-online.hy
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JELENTES OSSZEFOGLALO

Targy: Kaposf§ kiilterliletéhez tartoz6, Landi Jozsef (1948. Harangozd Maria)
Kaposf6, Zrinyi w.6 szam alatti lakds tulajdondt képezé 089/2 hrsz alatti ingatlan
forgalmi értékének a megallapitasa.

Elvégeztem a fent nevesitett ingatlan értékelését 2015.0ktober 12-ei helyszini szemle
alapjan és ténymegallapitdsaimat az aldbbiakban foglalom &ssze.

Az ériékelés célja, hogy 2015.0ktdber 15-¢i érvénnyel kifejezzem a tiszta tulajdonjogl
vagyontargyak valds piaci értékét, amennyiért az a nyilt piacon értékesithets. 4 valds
pz’aci érték az a becsiilt dsszeg, amelyen vdrhato, hogy a vagyontdrgy egy érdekelt
vevd és egy érdekelt elads kozott gazddt cserél, mikdzben mindkér fél kényszertdl
mentesen jar el, és mindkét fél kelldképpen tudatdban van a vonatkozo tényeknek, a
jogegyenldség alapjcdn.
A tiszta tulajdonjogil ingatlan meghatdrozhaté, mint az az abszolit vagyon, amely
mentes minden vagyonériékii jogtél, de aldrendelt az dllami kisajdtitasi jog
korldtozdsainak és addzdsnak. A valds piaci értéknek a meghatdrozdsdndl az érték gy
hatdrozhaté meg, mint az a becsiilt 0sszeg, amelyet a vagyon részeiben, nyilt piacon,
targyalds alapjdn torténd eladdsbdl lehetne realizdini, ésszerii iddtartamot (6. honap)
erzgﬂdve a tranzakcié lebonyolitdsdra. A vagyontdrgyat felajdnlandk értékesitésre
,amint” és ,, ahol” van alapon.
A jelentés azonositja az értékelt vagyontargyakat, ismerteti az értékmegallapitd
vizsgalat jellegét, bemutatja az értékrél alkotott kovetkeztetéseket, az alkalmazott
értekelési modszereket.
Az értékelés targyat jelenté ingatlan Kaposf6 kilteriiletén, a kzség nyugati  kiils®
ovezetében helyezkedik el. Az irgatlan megkézelitése a Templom déli oldala fel6l
hizoddé Doézsa Gyorgy utca végén, a vastti atjard utan mintegy 350 méterre, a ,,volt”
TSZ. major teriletén talalhato. Megkozelitése szilard, aszfaltozott ton lehetséges, az
ingatlanhoz vezet6 bekotd Gt készorasos, esds idében is jol jarhato.
Az értékelés targyat képez ingatlan kivett tertilet a kordbbi ingatlanbdl egy gazdasagi
épilettel. Kornyezetében hasonld ingatlanok talalhatdk, illetve feltjitott épiiletek,
mezbgazdaségi telephelyek.
A szemrevételezésnél megallapitist nyert, hogy az értékelés ald vont teriilet
elhanyagolt, rendezetlen képet fest, az épiileten feltjitasi, karbantartasi munkélatokat
nem végeztek. Az éplilet miiszaki Allaga gyenge, nyilaszdrék hidnyosak, kiilsd
csatornazésa csak részben van meg. Jelenlegi hasznositdsa sertés tartas €s takarmany
tarolas

A helyszini szemle végrehajtasa 1doszakaban jelen volt az ingatlan tulajdonosa,
valamint az 6nkormanyzat képviseletében a polgarmester ur.

Vizsgélatom az értékelt ingatlan egészére terjedt ki. Az ingatlant Ggy értékeltem, mint
az a nyilt piacon eladhaté lehet, egy ésszer(i idStartamot engedve a tranzakcid
lebonyolitasara, Feltételeztem, hogy a szdban forgd vagyontdrgy alkalmas a
legértékesebb és legjobb hasznositdsra iranyuld fejlesztések megvalositasara, valamint
jelzalog és tehermentes.

Ke521tette Bosnyak Ianos mg"ltlanvagyon szakérto 7400 Kaposvar Plpacs u. 48 Reg széma:
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosnyaklorinczy@t-online.hu
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Ingatlan ex tekbﬂcsles Kaposfo 089/2 E"IF.)Z

Az értékelés végrehajtasa el6tt megvizsgaltam:

» Az ingatlan elhelyezkedését, méretét és hasznossagat, milszaki dllagat
s Azadasvétel targyat képez6 hasonld ingatlanokat

Az elvégzett vizsgalat alapjan véleményem szerint az értékelt vagyontargyak
2015.0ktober 15.-én érvényes valds piaci értéke, amelyért myilt piacon értékesithetd
a jelenlegi dllapotiban

Hrsz. ingatlan ek Kiiltlsé_g;ﬁa{é'ﬁ{l Piaci érték
Epilet BB ]
089/2 telek 2000000Ft 7 600 000,-Ft
Osszesen 40800 000:Ft. " f  7600000,-Ft

Azaz hétmillio hatszazazer forint.

Osszegezve: Az ingatlan szabad piaci értékének meghatirozasandl a piac
Osszehasonlitd adatokon szdmolt értéket javasolom elfogaddsra, figyelemmel az
neladhatdsag” tényre.

Az értekelb jelentés a mellékletekkel, a vallalasok és korlatozd feltételezések, valamint
a veégzett szamitdsok egyiittesen alkotjak a kialakitott véleményt a tdrgyi ingatlan
val6s szabad piaci értékérdl.

Vizsgalatot nem folytattam a jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld
kotelezettsegekre vonatkozdan.

A megallapitott érték AFA nélkilli nettd érték,

Az értékelés soran 2015.10.12 —én kiallitott ,, Tulajdoni lap- masolat - szemle”, és a
hiteles térképmasolar  allt a rendelkezésemre. A helyszini szemle végrehajtdsa
id8szakaban jelen volt az ingatlan tulajdonosa, valamint az Onkormanyzat
képviseletében a polgarmester Gr. A becsiilt értéket az esetben tartom fenn, ha a hiteles
tulajdoni lap nem tartalmaz az értékelésben szereplé tulajdoni laptdl eltér6

bejegyzéseket.

A felmérést végezte és a jelentést készitette:

Kaposvar, 2015.10.13. 2
;&/Q,,;, L

/Q'Sr'é’amcrk (_\}74?1@ o

oldal 5




Ingatlan ertekb cs es Ixclposto 089/2 Hrsz

I. ELOZMENYEK

Sztanyi Tibor Joézsef, mint a Kaposfé Kbzség Onkormanyzat polgdrmestere
megbizott azzal, hogy Landi Jozsef, Kaposts, Zrinyi u. 6 szam alatti lakds tulajdonat
képez6 089/2 Hrsz-u ingatlan piaci,- forgalmi értékét hatarozzam meg. Az ingatlan
értékbecslése ingatlan megvétele céljabol keriil felhasznalasra.

1.1. A helyszini szemle id8pontja, és megéllapitasai.

*  2015.0ktober 12-én végeztem helyszini szemlét, j6 id6jarasi korilmeények kézott,
a délutani orakban, A helyszini szemle végrehajtiasahoz rendelkezésemre &llt az
ingatlan f6bb adatai, a tulajdoni lap, az ingatlan térkép szelvénye valamint jelen volt
az ingatlan jelenlegi tulajdonosa, mint eladé és Kaposfoi Onkormanyzat
képviseletében Sztanyi Tibor polgarmester.

o Az értékelt ingatlanrdl kialakitott megallapitasok:

a.) P89/2 hrsz-1i ingatlan (Kaposfo)

» Az dértékelt ingatlan Kapostd koézpontjatdl, a nyugati irdnyban a telepiilés
szegélyén taldlhat6, hasonldé mez6gazdasagi ingatlanok kérnyezetében.
» Az ingatlan jol megkozelithetd szilard burkolatd uton a Dézsa Gydrgy it
végeig, majd a vasuti 4tjard utdn, kb. 350 m-re.
» A teriilet domborzata sik, kozvetlen megkézelitése jol jarhatd kdszordsos tton
lehetséges.
» Az ingatlan nyilvantartdsi mlvelése megfelel a valdsdgnak ,,gazdasagi éplilet
és udvar”
» Az ingatlanon E-D irdnyu egy épiilet helyezkedik el, a telek kbrbe keritett a
tertilet keleti része kivételével.
» Az értékelt ingatlanok kornyezetében hasonld mez&gazdasagi épiiletek,
telephelyek vannak, 6sszefliggd egységet képeznek.
Az ingatlanoknak hatarpontjai nincsenek sem allandd, sem
to1dmérési jellel megjeldlve.(kivétel a térkép szerinti it megjel6lése)
Az ingatlanok kerités nélkdiliek.
Az értékelt ingatlanokon felépitmények nincsenek.

ideiglenes

&

@

L]

1.2. Az értékelést megrendel6 kiilon feltételei az értékeléssel
kapcsolatban: '

» 2. példanyban elkészitett értekelés, kizarolag a megrendeld részérdl
hasznalhatd  fel. .
» Az értékelt ingatlan adas-vételi szandék elvégzésére szolgal.

1.3. A megrendelé altal atadott miiszaki dokumentacidk, egyéb adatok,
okiratok:

»  Tulajdoni lap

o Térkepszelvény

Keszftette Bosnyak Janos mgatlanvaon szakerto 7400 Kaposvar Plpacs u. 48 Reg szama:
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: hosnyaklorinczy@t-online.hu
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L ELOZMENYEK

Sztanyi Tibor Jézsef, mint a Kaposfs Kouzség énkorm;éayzat polgarmestere
megbizott azzal, hogy Landi Jozsef, Kaposfs, Zrinyi u. 6 szam alatti lakés tulajdonét
képez6 089/2 Hrsz-i ingatlan piaci,- forgalmi értékét hatdrozzam meg. Az ingatlan
ertékbecslése ingatlan megvétele céljabol kertil felhasznaldsra.

1.1. A helyszini szemle iddpontja, és megéllapitisai,

»  2015.0ktéber 12-én végeztem helyszini szemlét, j6 id&jarasi kortilmények kozott,
a délutdni Srakban. A helyszini szemle végrehajtdsahoz rendelkezésemre &llt az
ingatlan f8bb adatai, a tulajdoni lap, az ingatlan térkép szelvénye valamint jelen volt
az ingatlan jelenlegi tulajdonosa, mint eladd &g Kaposfsi  Onkormédnyzat
képviseletében Sztanyi Tibor polgdrmester.

? Az értékelt ingatlanrd] kialakitott megdllapitisok:

a.) D89/2 hrsz-ii ingutlan (Kaposf?)

* Az ¢értgkelt ingatlan Kaposfs kézpontjétol, a nyugati irdnyban a teleptilés
szegelyén talalhaté, hasonlé mez gazdasdgi ingatlanok kérnyezetében,
* Az ingatlan j6l megkdzelitheté szildrd burkolatd tton a Dézsa Gyb6rgy 1t
veégeig, majd a vastti 4tjars utan, kb. 350 m-re,
* A tertilet domborzata sik, kozvetlen megkszelitése Jol jarhatd készérdsos (iton
lehetséges.
® Az ingatlan nyilvantartdsi miivelése megfelel a valdsdgnak »gazdasagi épiilet
¢s udvar” »
e Az ingatlanon E-D irdnyt egy épiilet helyezkedik el, a telek korbe keritett a
tertilet keleti része kivételével.
* Az értékelt ingatlanok kornyezetében hasonlo mezbgazdasdgi épiiletek,
telephelyek vannalk, Osszefliggd egységet képeznek,
* Az ingatlanoknak hatarpontjai nincsenek sem allandé, sem ideiglenes
t6ldmérési jellel megjelslve. (kivétel a térkep szerinti Gt megjelslése)
Az ingatlanok kerités nélkiiliek.
Az értékelt ingatlanokon felépitmények nincsenek.

@

@

1.2, Az | értékelést megrendeld  kiilén Feltételej az értékelésse]
kapcsolatban:

® 2. példényban elkészitett ertékelds, kizdrolag a megrendeld  részérdl
hasznalhats  fel. :
» Az értékelt ingatlan adds-vétel] szandék elvégzésére szolgal.

1.3. A megrenclelé &ltal dtadott milszaki dokumentscidk, egyeb adatok,
okiratok:

» Tulajdoni lap

» Térképszelvény

e
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2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE, ALAPELVE

2.1. az értékelési szabalyzat, jogszabsly
Az értékbecslést a Magyar Kiilkereskedelmi Bank dltal meghatérozott, iranyelvekben
megjel6lt szempontok, az EVS 2003, valamint a 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel
modositott  25/1997. (VIL1.) PM rendeletben megfogalmazott  médszer
figyelembevételével, illetve a kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat,

valamint a helyszini szemle alapjdn végeztem az alabbiak szerint:
2.2. Az ingatian értékbecslésnél alkalmazott médszerak, alapelvek.

Az ingatlan értékbecslésnél alkaimazott modszerek, alapslyek.

A vizsgalatot azért folytattam, hogy 2015. oktdber 15-gj ervénnyel kifejezzem a tiszta tulajdonjoga
ingatlan valos piaci értékat, amennyiért azt a nyilt piacon értékesiteni lehet,

Az ingatlant tgy értékeltik, hogy a valds érték megallapitasanal feltételeztiik,, hogy a széban forge
vagyontargy jelzalog és tehermentes, alkalmas a legjobb hasznositasra iranyuld fejlesztasek
megvalositasara,
Az értékeles Alfalanosan elfogadott modszereit harom csoportba sorolhatjuk, a kéltség alap(
értékeléssk, a piaci alap(l értékelések, valamint a jovedelemalapli értékeléssk. A felsoroltak kézil
roviden ismertetjiik az értékelési modszereket, amelysk az alkalmazott értékelési madszer

kivalasztasahoz vezettek.

1. K&ltseq alapll megkdzelités

A koltség alapl modszer az értéket a vagyontargy (jraeldallitasanak, illetve helyettesitésének
koltsege alapjan allapitia meg, leszamitva a fizikai kopashdl, funkcionalis és gazdasagi elavulasbol
szarmazo értékesdkkenast, amennyiben létezik és mérhetd, Azon feltételezésen alapszik, hogy a
kordltekintd vasarld nem fizet tohbet a vagyontargysrt, mint egy olyan helyettesits vagyontargy
eldallitasi kéltsége, amelynek hasznossaga megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossagaval.

2. Piaci meqkézelitas:

A vagyontargy értékét a piac-megkbzelitési mddszer, az dsszehasonlitisra alkalmas, k&zelmGltban
ériekesitett, vagyontargyak elemzése alapjan hatarozza meg. Az ingatlanvagyon értékelésénél a
piacon a kézelmdltban eladott illetve ertékesitésra  felkinalt vagyontargyat elemezziik és
6sszehasonlitiuk az ertek-megallapitas targyat képez vagyontarggyal. Az dsszehasonlitast
kbvelden, amennyiben szilkséges korrekcidt hajtunk Végre az értékelt ingatian valds &rtékénak

megkdzelitésérs,

Az ingatlan értékét az Gsszehasonlitas mellet az aktualis miiszaki allapotra alapozott pétiasi
(UjraelGallitasi) érték szamitasaval, a varhato jovedelem-megkézelités elemzésével, helyszinen
végzet! egyedi felméréssel és vizsgalattal allapitottam meg. Ehhez alapul vettem a TERC
Kft."King 5.9' programcsomagjat, fehasznaitam a helyi tapasztalataimat, valamint 3 jelenlegi

ingatlanforgalom adatait..
Az elemzések soran figyelembe vattem nehany, korabban értékelt hasonlo ingatlanokrol

készitelt megallapitasokat, azok hasznositasi lehetdségeit.

A jelen becslési igazolés a n yiltpiaci tehermentes forgalmi értékré! sz6/, -
A targyl ingatlan érték megallapitasahoz elengedhetetlenil fontos az alabbiak megismerése,

szambavétele:

TR L DR AP T U A O S TS R A R i TP T IR T
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— a vizsgalt ingatlan rendeltetése
— ahely, a lelep(ilés jellege, az inga
— a felépitmény miiszaki adata

— infrastrukturalis ellatottsag, kozmivesitettség szinvonala
— ingatlan piaci viszonyok

— azingatlan Uzemeltetése, milszaki allaga

— funkcidvaltasra valo alkalmassag

tlan foldrajzi és teleplilésen beliili elhelyezkedése

2.3 Az ingatlan értékének megallapitasa
2.3.1. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés

Forgalmi/piaci &rték - nemzetkézi megfogalmazasban is- az az érték, amely Osszegért eqy
vagyontargyban valo erdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzdés kerelében és az
ertékelés idpontjaban varhatdan eladnatd, feltételezve a kovetkezdket :

»  azelado hajlandd az eladasra,

»  ertékesitési kényszar nem 4l fenn,

» az adasveteli targyalasok lebonyolitasahoz, figyslembe véve a vagyontargy jellegét
€3 a piaci helyzatet, ésszeri hossziisagl id6tartam all rendelkezésre, a

targyalas idGszakaban az érték nem valtozik,

? a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
fértanik,
» atlagostol eltérs, spaciglis vevsi kildnajaniat figyalembe vételére nem kertl sor,

Az énekelés soran a piacon a kézelmdlthan eladott, ill. értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat elemezziik és Gsszehasonlitiuk az  értékelés targyat  képezé
vagyontarggyal. A jelenlegi gazdasagi korlilmeények , kiils6 hatasok elemzése soran
megallapithatd, hogy ez a modszer adia meg az ingaflan értékének a legjobb
megkozalitését.

A piaci alap(l értékelés lehetdségének vizsgalatat a legérickesebh és a legjobb hasznositas
elemzésével kdzelitettik meg. Hasonld adatiént 128yéb kereskedelmi ingatlanok |
ertékesitési adatai szolgaltak,

2.3.2. Potlasi ( Ujracl84llitasi) koltség alapi forgalmi értékelés

A koltseg megkozelitési modszerek a varhaio piaci értéket a vagyontargy (ingatlan) mszaki
tartalma fel6l kozelitik, Kézos jellemz&jik, hogy az értékelends ingatlan  reprodukalasanak
értékadataibol kbvetkeztetnek annak piacon elfogadtathato értékére. Az érickbecslésnél az erre
eplild potlasi és az Gjraelballitasi koltséganalizis modszerét alkalmaztuk.

A vagyontargy UjraelGallitasi kiltségére alapozott modszer a vagyontargy ismételt
létrehozasahoz sziikséges raforditasokra alapoz,

A pbtlasi (Ujraeldalitasi) koltsegek az azonos, vagy helyettesits termék jelenlegi beszerzési
arénak (beruhazasi koltsegének) felelnek meg.

A potiasi (Gjraeldallitasi) koltségek az Uj allapotit vagyontargy bekertilési értékére utainak, ezért
ervényesiteni kell az értékelends hasznalt vagyontargyra vonatkozo avulasok értékcsdkkentd
hatasat. Az avulasok jelleglik szerint harom Kiilén avulasi tenyezdvel modositjak az j értéket:

Készitette: Bosnyak Janos ingatlanvagyon szakértd. 7400 Kaposvar, Pipacs
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atlan értékbecsl

soran a vagyontargy
ertekében keletkezs veszteseg (kopés, elhasznalddas, rongalédas), a ,megélt’ idStartam, és a
hasznalat kovetkeztében bekdvetkezs ertékcsokkenés.

*  Fizikai avulds (vagyontargyhoz kapcsolodik): a normal hasznalat

®  Funkciondlis avuls (vagyontargyhoz kapcsolédik); a vagyontargy értékében keletkezs
avulas a funkcio ellatasban és megfeleltetésben bekévetkezs valtozasok miatt (tobbletkoltségat,
kihasznalasi problémakat okoz, korszer(itlenné valik, sth.)

°  Gazdasagi avulas (vagyontargyto! fiiggetlen): a vagyontargy kdryezetének és a piaci
kbmyezet megvaltozasa miatti értékcsokkenés (szlikségletvaltozas, hasznosithatdsagi, jogi,
gazdasagi korlatok, hatdsagi rendelkezések, strukturalis valtozasok).,

Az avulds szoros korrel4ciot mutat a vagyontargy élettartaméaval. A vagyonértékelésnél nem a
fizikal korlatot jelenté miszaki Elettartam, hanem a kéltség-haszon aranyok altal meghatarozott

gazdasagi élettartam a mértakado.
Az aulas mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kel megadni.

A pétlasi (UjraelGallitasi) erték korrigalasra kertl a fizikai, funkcionalis, vagy gazdasagi okokbdl
eredd értékesdkkendssel,

A kapott nettd pétiasi (UjraelGallitasi) értak a vagyontargy avult llapotanak értéke azaz a
kltségmodszerral becstilt vagyonsrték. Ezt az értéket korrigdljuk a piaci viszonyok miatti
Korrekcioval, mely tikrozi a helyiingatlanpiaci viszonyokat,

A feldjitdsi koltség a talajérték szdmitasanal meghatdrozo tényezé. A konkrét fadllomany érték szamitas
a koliség (befektetdsi) &rték szamitdsakor pedig az aktualis talajérték a kiinduld alapérisk.

3. VALLALASOK ES KORLATOZ0 FELTETELEK

A Jelen szolgaltatast az alabh felsorolt és korlatozo feltételek mellett teljesitettiik:

1. Legjobb tudomasom szerint minden adat, beleértve a multhel; pénziigyi adatokat is, ha voltak
egyaltalan, amelyeket felhasznaltam g vélsmenyem vagy végkovetkeztetésam kialakitasa
soran, és amelyet a jelentésemben kbzzetsttem, helytélls és pontos. Bar altalam ezeket
megbizhatonak valt forrasokhol gy(ijtdttem, nem vallalok sem garanciat, sem felslésséget olyan
adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at részemre és ezeket az
elemzésem elkészitésében felhasznaltam,

2. Jogi természet(] tigyekben nem vallalok feleldsséget. Nem folytattam vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kbtelezettségekkel
kapcsolatosan. Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
&s ertékesithetdk, és nincsenek olyan megkdtések, amelyaket egyszer(j eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak a jelentés maskant nem emiiti.

3. Ajelentésben kozzétett érick vagy ertékek az itt vazolt feltételezésakan alapulnak.

4. Az értékkel kapcsolatban Kifejtett kvetkeztetések és véleménysk érvényssségének idépontjat

Jelentesemben faltiintettem,

3. Ezajelentés Kizérolag a feltintetett célra és mas egyeb szandekkal nem hasznalhatd fel, illetve
mas egyéb cél( hasznalata érvénytelen,

6. Ajelentés vagy annak masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem (kiildnésen barmely kévstkeztetés, a Jelentést alairo vagy
azzal kapcsolatban 16v3 szemelyek vagy azon cégek szemelyazonossaga, amelyekkel ezek a
szemelyek kapcsolathan allnak, vagy bamilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
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szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai) nem hozhato nyilvanossagra harmadik fél
szamara prospekius, hirdetés, PR, hirkbzlés, vagy a kommunikacié més formajan keresztiil a

szemelyem irasos beleegyezése és jovahagyasa nélkiil.

7. Ezen elemzésben felhasznalt a vagyontargy teriiletére, méretére és leirasara vonatkozo
adatokat elfogadtam, és nem ellendriztem, hacsak a jelentés az ellenkezbjét nem allitia. A
jelentesben felhasznalt, a vagyontargy tertiletére, méretére vonatkozo adatokat s egyéeb
lefrasok kizarélag azonositasi célra szolganak és senki nem hasznalhata fel ezt az informéciét
tulajdon atruhazasi okiratban vagy egyéh hiteles okményban. A jelentéshez meliékelt
helyszinrajzok,  kizardlag segédeszkizként szolganak ahhoz, hogy bemutassam a
vagyontargyat és kiryezetét Bar ez az anyag a rendelkezésre &l legjobb adatok
felhasznalasaval készilt, nem tekinthets hiteles felmérésnek vagy méretaranyosnak,

8. Nem rendeltek, ezért nem végeztem kdmyezeti hatést vizsgalo tanulmanyt, hacsak a jelentés
az ellenkezéjét nem alfita, Felteteleztem, hogy az érvényben 1évé &llami szabalyokat és
trvényeket telies mértskben betartottak Tovabba felelds tulajdonviszonyt feltételeztem,
valamint azt is, hogy az &llami hatbsagoktal, illetve maganszemélyektGl vagy szervezetekts|
minden sziikséges engedélyt, jovahagyast, vagy eqyéb torvényhozoi, illetve adminisztrativ
felhatalmazast beszereztek, illetve azok beszerezhetdek vagy megujithatoak mindazon
felhasznalasi célokra, amelyek ezen elemzés szempontjabdl fontosak.

9. A jelentésben megadott &rték nem fartalmazza az olyan anyagok, mint az azbeszt,
karbamidformaldehid hap szigetel6anyag, egyéb vegyszerek, toxikus hulladékok vagy egyeb
potencialisan veszélyes anyagok, illetve szerkezali karosodas, vagy foldrengések, vagy egyéb
okok miatt bekdvetkezett kérmyezetszennyezddések hatasait, hacsak a jelentés az ellenkszéjét
nem allitja. llyen esethen konzultani kall kepesitett épitémémdkkeal éslvagy ipari egészségligyi
szakemberrel a lehetséges szerkezati/kdrnyszeti hibak felmérase érdekében, amelysk létezése
tenylegesen hatassal lehet az értkra.

10. Amennyiben a vagyontargy személyes megtekintésére kertil sor, a helyszini szemlét olyan
szemelyek végezték, akik altalaban jaratosalc az ingatlanszakmaban és épités kivitelezés
teriiletén. Azonban nem formalok veleményt, s nem vallalok feleldsséget a vagyontargy
szerkezeti integritasat illetéen, illetve a tekintetben, hogy a vagyontargy mennyiben felel meg a
specifikus hatdsagi eldirasoknak, Ggymint tlizvédelmi, épilet és biztonsagi, foldrengés, és
hasznalali eléirasoknak, vagy barmilyen fizikai hidnyossag tekintetében, amelyek nem voltak

lathatoak a helyszinelés soran.

11. Feltételeztem, hogy az értékelt vagyontargy megfelel valamennyi alkalmazando, évezetre és
hasznalatra vonatkozd eléirasnak as Korlatozasnak, hacsak a jelentés masként nem allitja és
veszi figyelembe az elSirasoktol valo eltérast Felidteleztem tovabba, hogy a Mldteriilet és az
epltmények hasznositasa a megnevezatt vagyontargy hatarain beliil torténik és nem All fenn
jogsértés vagy birtokhaboritas esete, hacsak a jelentés maskant nem emiiti,

12. Nem rendeltek, igy nem végeztem talajelemzést, illetve geologiai vizsgalatokat e jelentéssel
kapcsolatban, tovabb4 nem vizsgaltam semmiféle vizre, olajra, gazra, szénre, vagy mas felszin
alatti dsvdnykincsre, vagy ezek felhasznaldsdra vonatkozo jogokat, vagy feltsteleket.

=73
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4. Az ingatlan foldrajzi adottsagai

4.1.Az ingatlan tigabb kirnyezete

Somogy megye kozépsd részében, Kaposvartél [0 km-re nyugatra, a 61-es fout és a
Dombovér-Gyékényes-vasitvonal mellett fekszi. A kozség f5ldrajzi fekvése
gazdasagi szempontbél kedvezs, F Oldje termékeny. Talaja a Kapos foly6tol északra
barna erdei talaj, délre pedig sziirke erdei talaj, futéhomokkal keverve. Terilete
altaldban siksig, csak az északi részen emelkednek alacsonyabb dombok. A déli része
mélyen fekvé mocsaras lapdly, amelyben a Kapos vonul végig. Kaposft szinte csak a

Cingetd-patak vélasztja el Kaposmérstol,

5. Az ingatlan sziikebb kbrnyezete:

A tdrgyi ingatlan részét képezte a kordbbi Termeld Szdvetkezet mezdgazdasagi
telepének. A teriilet megosztasdt kovetben ©ndlld helyrajzi szam alatt “kivett
gazdasdgi épiilet és udvar” bejegyzéssel 6nalld ingatlanként mikédik. Ebbdl eredden
kézvetlen kérnyezetében is hasonls felépitmények, mezOgazdasagi épiiletek, taroldk
vannak. Az ingatlan a véros nyugati részén kiépftett Kaposvéar-Gyékényes kozotti
vastt vonal kézelében, a vasit dllomasts! kb, 400 méterre taldlhats, kozvetlentl
kapcsolodik a Kaposféi kbzség belteriiletéhez. A korabbi funkeié biztositotta a
kozmiivek kiépitését. Az értkelt ingatlan is kdzmivesitett (viz, villany).

6. Az értékbecslés fordulénapja:
» 2015.10.15

- Az értékbecslés hatilya: -
» 6 honap

i.
A 089/2 Hrsz alatti ingatlan forgalmi értékének a megallapitisa
1. Az ingatlan nyilvintartds szerinti leirdsa.:
» Az értékelés al4 vont ingatlan adasvétel jogcimen kertilt Landi Jozsef (1948. Harangozs

Maria) tulajdonaba. Ingatian nyilvantartas szerinti bejegyzés: , kivett gazdasagi épiilet, udvar’ A
bejegyzés a valosagban is megfelsl,

. rész
Bejegyzést nem tartalmaz

L1 Azingatlan jellemzoi:

° Az ingatlanok elhelyezkedése miatt kdnnyen mivelhetd
) Bekeritett, zarhato kapukkal,

» dlattartasra és takarmany tarolasra beépitett,

° Az udvar fiives, gondozatlan teriilet,

TS R

» Kézmlivesitett (3 fazis( aram bekotéssel, halozati viz)

atlanvagyon szakérts. 7400 Kaposvér, Pipacs u. 48. Reg.szdma:
rinczy@t-anline.hu
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» Az ingatlan terlletén komyezetre artalmas-, vagy egyab veszélyes hulladékot a
helyszini szemle id6pontjaban nem észleitem
1.2 Az épiilet ismertetése:

» Epités éve: 1960-as évelchen épiilt,

» Funkcidja: jelenleg sertés tartds és takarmany tarolds

o Tertilete: 585 m?

s Epiiletjeﬂege: gazdasagi épiilet

2['6bb egységei : Fsz.: 1-2 sz. tarold, pihend, raktarak, padldstér (szdlas takarmany
tarold)

» Tulajdoni részarény: 1/1 tulajdon

» Foldrészlet tertilete: 3899 m?

» Beépitett tertilet: 15 %

1.3. Miiszaki tartalom:

i
|
!

TERULETE m2

Az épiilet megnevezése

| 5 helyiséggel (L: Adatlap, helyiségek megnevezese, alapterilete)
i A{apozés, szigetelés Feltételezhet6leg  hagyomdnyos savalapozds,
| | talajnedvesség elleni szigeteléssel.
@136 feliletek } vakolt (jelenleg erésen omladozik)
faszerkezetii nyildszdrsk (allapota gyenge)
ablakok vas szerkezetilek

T

| Nyilaszarg szerkezetek

N R N

-
| Padléburkolat » beton, raktdralk-foldes
| Tetdszerkezat magas tets,

|
| Kbzmivesitettsg

hélézati vezetékre kotve

| Vizhélézat

| Elekfromos haldzat 3x16 A —es dram

I Gazhalozat nincs.

| Fiitési rendszer nincs

| Allaga gyenge

i A felépitmény statikai 4llaga megfeleld, a

| tartoszerkezeten allékonysagi probléméra utalé
c T lakviltozdsok — szemrevételezéssel ~ nem
A 3 dom 14 a ]

ig nyszint altalanosan lathatok. Fédém szigetelt, salakbetonnal fedve, fa

tetdszerkezet stabil, a gerendézata i6, tet6héjazat
eredeti cserdp, csere indokolt. Bedzdsra utald
nedvesedést nem tapasztaltam csak a hidnyzé
ablakok tivegezésének hidnya miatti bedzss
lathats. Az épileten karbantartés, feltjitds nem
tortént. Nyildszarék csak szikség megoldasra
felelnek meg.

B S T S R A R R O T R PP S e D e O U W I T 2 O I R T 1 A 25 FA R R R RTRE SR T 00T S uT R RS B M T U e
Készitette: Bosnyak Janos in gatlanvagyon szakértd. 7400 Kaposvar, Pipacs u. 48. Reg.szdma:
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosavaklorinczy@t-online.hu
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2. Ertéknbveld — és cstkkentsd tényezbk:

A targyi ingatlan értékének meghatdrozasakor az aldbbi értékbefolydsold tényezdket
vettiik figvelembe:

2.1.Ertéknbvels tényezdk:

#» Kérnyezetdvel sszetliggd egységet képez
Gazdalkoddsra alkalmas teriilet

Az éptilet tobb funkcio ellatdsdra berendezhetd
Kénnyli a megkézelitése szilird, burkolt titon
Kozvetlen a teleptilés szélén hel yezkedik el.

‘/’

VOV Yy

2.2.Ertékesskkents tényezbk:
» acsokken§ ingatlanforgalom
> az éplilet dllaga
rendezetlen, elhanyagolt udvar
az eplilet 4llag megdvasanak hidnya

\{5" \,-" \,‘/

3. Az értékelés sorén megallapitott érték:

*a forgalmi érték megdllapitisdhoz figyelembe vettem Kaposvdr
vdrosban és a kizvetlen kornyezetében jelenleg is folyé épitkezések ismert adatait,
a munka lehetdségeket, a hasonld objektumok adds-vételdr

3.1. Piaci sszehasonlits alapi értékmeghatirozés:

Forrdsa sajat ingatlanforgalmi adatbazisunk, az irodankkal kapcsolatban allo partner
ingatlanirodak, illetve a kdmysken forgalmazott és ténylegesen értékesitett
hasonlé paraméter(l ingatianokrol megfeleld korrekcid alkalmazasaval.

Ingatlanpiaci adatok elemzésének 6 lépései

*  Avizsgltingatlan kor kivalasztasa

*  Fajlagos alapérték megvalasztasa

s Entékmadosito tényezok szambavétele

*  Fajlagos alapérték médositasa

o Vegsd érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérate szorzataként

Az Gsszegylijtott dsszehasonlitasra alkalmasnak itélt ingatlanok adatait az értékelési
jelentéslink ADATLAP tablazataban mutatja be.

A modszer alkalmazasa soran felhasznalt 0sszehasonlitd ingatlanokra jellemz6 fajlagos értékek
atlaga: 11 907,-Ft/m2

Alkalmazott korrekeio: 9 %

[ Hesz T Korrigalt fajlagos érték Fim? ]
L 08%2 | 13 042,-Ftim2

Az alapteriiletek szamitasa soran a Kaposvar, Jarasi Hivatal altal kiadott terképmasolatat
vettem figyelembe, amely megfelel az ertekelt ingatlan jelenlegi nyilvantartasaval,

A vizsgalt ingatlan értékét az atlagoséhoz képest kiilonbozé tenyez6k modositjak, az elemzés
soran ezeket az értékmadosito tenyezbket figyslembe kellett venni. Ahhoz, hogy az

Készitette: Bosnyék J4nos ingatlanvagyon szakértd. 7400 Kaposvidr, Pipacs u. 48. Reg.szama:
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosayakloringzy @t-online.hy
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Ingatlan értékbecslés: Kaposfs, 089/2 Hrsz
mmmmmm T T S e

osszehasonlitd adatokbol a vizsgalt ingatlan becstilt értékét meg lehessen hatarozni, a fajlagos

arat korrigalni kell a jellemz6 értékmodosits tenyezikkel.
Figyelembe kel venni tovabba, hogy az adott térségben milyen slirliségll maga az

ingatlanforgalom, milyen nagysagu az adasvételek realizalasa,

A fentiek figyelembevételével a piaci 6sszehasonlitd modszer eredménysként a Kaposfs,
08972 hrsz alatti ingatlan 1/1 tulajdonrész forgalmi értékét a kivetkez6kben allapitjuk meg:

1. Kaposfs, 089/2 Hrsz: (gazdaségi épiilet, udvar):

»  miivelési 4g: kivett gazdasagi épiilet, udvar
»  Telek teriilet: 3899 m?

*  Gazd.épiilet: 585 m2

» Fajlagos érték: 11 906,6 Ft/m2

*  Korrekeit: 9%

»  Korrigélt fajlagos érté¢k: 13 042,-Ft/m?

Fé = forgalmi érték
K#e = korrigdit fajlagos éreéi

Te = teriilet mérete

Fe = K x T, — 13042,-Ft/ m* x 585 m*— 7 629 570-Ft

,’ A megallapitott forgalmi érték: = 7600 000-Ft
(Lasd: ADATLAP)

+.A forgalmi érték meghatarozasa (ktliségalapt értékelés)

Az elézbekben emlitett szempontok €s a helyszini szemlén a tapasztaltak, alapjdn a
Kaposf§ 089/2 hrsz-q ingatlan tjraelddllitisi koliséoen alapuls forgalmi értékét a
kovetkezbkben allapitjuk meg:'
] Lasd: ADATLAP

a.) Epltmény (legénységi konyha) bruttd tertilete : ( 585 m?) 2> 8 800 000,-Ft

b.) Telek forgalmi értéke (3899 m2) > 2000 000.-Ft

I

5 Forgalmi érték: 10 800 000,- Ft

Azaz tizmillié nyolcszazezer forint

| Lisd: 2 szmellélcler,

Készitette: Bosnyak Janos ingatlanvagyon szakérts. 7400 Kaposvar, Pipacs u. 48. Reg.szdma:
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosnyaklorinczy@t-online hy
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[ngatlan értékbecslés: Kaposfd, 089/2 Hrsz
A R T T D e e R = R R e e R e T e e e T T i T e

Osszefoglalas

Az ingatlan értékelésénél, figyelembe vettiik a felépitmény miszaki 4llagat, a
ingatlan piaci/ forgalmi értékét

mai piaci viszonyokat, ezért elsGsorban az
érték adja, amelyet a

leginkabb a piaci 6sszehasonlité adatokon nyugvo

megrendeld kért.
A piaci Osszehasonlité és a kéltségalapd modszer szdmitdsai koziil javasolom

elfogadésra az 6sszehasonlit adatokon nyugvo értéket.

A Kaposfd, 089/2 hrsz alatti ingatlan 1/1 tulajdoni ardnyu tehermentes dsszesitett

forgalmi értékét:

7600 000 ,-Ft-banj

azaz hétmillio hatszézezer forintban hatdroztam meg,

Kaposvar, 2015-10-13

7 /
S ; ‘A
= L g / e
/T
{/Bosnyak Jands ev.
Ingatlanvagyon szakértd

Y

kértd. 7400 Kaposvar, Pipacs u. 48. Reg.szdma:

Készitette: Bosnyak Janos ingatlanvagyon sza
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosnyaklorinczy@t-gnline.hu
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Ingatlan ér
'

MELLEKLETEK

Tantsitvdny
Szamitasok tiblizatai SADATLAP”
Tulajdoni lap mésolat-szemle
Térképmasolat

FOTOK

o

- Reg.szdma:

Készitette: Bosnyik Janos ingatlanvagyon szakérts. 7400 Kaposvdr, Pipacs u. 48

14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosnyaklorinczy@t-online.hu
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Ingatlan értékbecslés: Kaposfs, 089

Tanusitvany

A z értékeld Bosnyak Jdnos ezennel legjobb tuddsa é&s meggy6zodése alapjan az

A

alabbiakat tantsitja:
» A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helyalldak.

*» A szakvéleményben foglalt  elemzéseket, véleményalkotasokat s
kovetkeztetéseket, csak a szakvéleményben megfogalmazott eléfeltételek
hatiroljdk be, és azok az értékbecslék személyes, részrehajldstdo] mentes
szalcértdi elemzései, véleményei és kivetkeztetése].

®* Nincsenek sem jelenlegi, sem jovbbeni érdekeltségeink azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek
szemelyes érdekeink egyik fél irdnydban sem.

o Javadalmazdsunk nem fligg semmilyen intézkedésts] vagy eseménytdl, mely e
szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények és kivetkeztetések megjelenitése
vagy felhasznéldsa eredményeként johet Iétre.

»  Elemzéseink, véleményeink & kovetkeztdseink kidolgozasa  &s
szakvéleményiink elkészitése a TEGOVA (The European Group of Valuer's
Associotion) irdnyelvei és ajanlésai szerint, valamint az MAISZ és a KIOSZ altal
Osszedllitott értékelési standardokkal &s iranyelvekkel 6sszhangban tortént.

Készitette: Bosnyak Janos ingatlanvagyon szakérts. 7400 Kaposvar, Pipacs u. 48. Reg.szdma:

14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosnyaklorinczy@t-online hy
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Bosnyak Janos

Ingatlanértékbecslési Adatlap

Kitdltends |

Kivalasztan

2V.
Ingatlan ir. szam Meagye Telepiilés
. . 7523 Somoygy Kaposfd
természetbeli vy - : —
. Kazterllet neve / jellege Hazsz.| Ep/Lh.} Em. Ajto
cime t=ie 2= B Sioheiall it et I SENCA el
. « falkydzp: 1] {1lo 3 . p
Tulajdoni lap fngigfgjze’zf‘z\e:e. ; kiilteriilet | Hrsz. 089/2
acdatai természetbeli és a igen
fulaidasJaniadatol
. andi Jozsaf R VE 1948 Harangozo Maria)
Tulajdonos, Landi Jézsa ; 171 (1948.Hara E;oéc-x :-a raz
e , i 7523 Kaposfd, Zrinyi u. 8.
tulajdoni .
hanyad :
Tulajdoni lap terhelsst nam tartalmaz l Szaijagy: nem szerepsl
. . Forgalomképessaget, &rtdkat befoiyasold terhelés © nincs |
Tulajdonilapon - p Tur
szerepld teher, 2= 5 TR
széljagy Teharmentss 2 g 0 CHE
¢ 9 :
u. .,3' 0
Megrendel§ | Kaposfdi Onkormanyzat /Sztanyi Tibor polgarmester/ i
| Ingatlan tipusa:
Ingatlan . T .
. g Jogi jellega: gnallo ingatlan Begoitasi mod: : szabadon allo
jellarmnz6i ; :
| Enékelt tul hanyad: 171 Kornfortfokozat: komfort nélkili
elies nattd . . .
Telek tariilat T “e:’ n..p ? Radukalt alaptariilet Szobaszamok
Ingatian | _Blaptertlet | T
alapadatai . Egész szobak: , [
P 3899 m2 585 m2 585 m2 e
Félszobak: 0
Vélhetden allattartdsra hasznalt spilet erdsen amortizalt, kdzepes allagy éptlet. | Epitmény hatralévs
. . FelGjitasra utald jeles asztalhatéak. Ko oy 3 kb a varhatd dlettartama:
Megjegyzés F u}x; 4 r.a,uh!o J’e ek nem ta;lm .4talf_m£oak’ ‘(ulsén\la.(olata t b helyan .
* omladozik, nyilaszardk hianyoznak vagy rossz allapotban vannak. Szarkezatileg 49 &y
az éplilet stabil, da a tatéhédjazat javitasra szoru! =

Forgalmi érték

7 600 000 Ft

Fedezeti kategdria

Erték

Min.piaci érték

6 100 000 Ft

Adasveteli

Ertékesitett tulajdoni hanyad:

Datum:

szerzOdés adatai

Vételar:

Megfeleldség: v

Ertékeld tarsasag :

Bosnyak Janos ev.

Szakéﬁﬁi LTS -
adatok Ertékbecsld neve: Bosnyak Janos ev nAnia 2015.10.12
v o ' Késziilt: 2015.10.13

T ————




___ingatian kérnyezete, infrastruktiraja

Fdldrajzi
elhelyezkedés

[Telepiilés tipusa, Kdzség | Lélekszam - 2336

LT eleplildsen bellli elhelyezkedés: iparteriilet ] Kérnyszat vegyes beépitésl

Somogy megye kézépss részében, Kaposvarto! 10 km-re nyugatra, a 61-es féut és a
Dombovar-Gyékényes-vasitvonal mellett fekszik. A kozséy foldrajzi fekvése gazdasagi
szempontbol kedvezd. Foldje termékeny. Talaja a Kapos folyotd! északra barna erdei
talaj, délre pedig szlirke erdei talaj, futdhomokkal keverve. Terlilate Altaldban siksdy,

Egyéb csak az északi részen emelkednek alacsonyabb dombok, A déli része mélyen fekvi
maocsaras lapaly, amelyben a Kapos vonul végig. Kaposft szinte csak a Cingeté-patak
valaszija el Kaposmérdtél. Az ingatlan a kizség kézpontjatol (templom) nyugatra. a
vasuti atjdrd utdn kb.350 m-ra fekszik
[L’thurkoia’t : szilard Gt Tomegkézlekadss tavolsaga 1 km bealiil

[ ] utcdn

| Parkolas :

Gazdasagi,
piaci jelleg

A vizsgalt kategéridban az ingatianpiac kindlati piac

Viz épliletbe bevezsteit (akdsba nem) Villany épilletbe bevezateit (lakdsba nem)
Gaz nines elérhetd kdzaiséghen Csatorna nincs eldrhetd kizelséghen
Kézmiellatottsag
Egysbd Aramelidtasa 3 x 16 A.

Gazdasagi,
piaci jelleg

... Felépitményekijellemzsi S ,
Lakasszam; : 1 Tagolédas : fsldszinti  rem.: padlastar
'Epités ave; 1950 Epitasi mod: hagyomanyos (tagla)
- lepitds dva: ddamszsrkazet: afds
Epillet- | A Aldpitds &v . Fodamszarkazat: f:}ff)dem
f All. belmagassag: - 3m Falazat : tegla
szerkezet . p — - y
| Tetbforma: . magastatd Tetd fadésa; . csardpfzdés
LAH. miszaxi dilapot:  kdzepes |Epuletan aszlalt hiba. hétachnikai
ol Nyilaszarok allapota; rossz Anyaga, livagezéss: fa ?
2 = Lo Gspészat allapota: - hibas-hidnyos Fltés jellege: nincs i nincs
S8l Gépészet - o : —
Flo Eplletben lift izemel:  nem Melegvizallatas: nincs
=18 Felépitmény |Esztatikai benyomas:; gysnge Ablakok tajolasa: utcai-udvari
feirdasa Alaprajzi elrandezas; ) Epiilet bejarata: udvarrol
3 .. Arossz és hidnyos nyilaszarok okozta hétechnikai hibak az épilleten bellili hémérséklet a kinti idéjdras
Eszlet hibak - fuggvenys. Az eplilet rossz és hidnyos csatomazésa a killss vakolat omidsat idézte al6. Az &pilethen
leirasa kialakitott pihent hasznalaton kivili helyiség, fiités nélkali, A Kisabb helyiségak dllapota gyengs,
athanyagolt.
Feltjitas | _°v® nem ismart Extrék:
. L L Telekjellemzsi
, . Elhelyezkedds: i kézbenss  |Telak alakjai téglalap ] Lejtése: sik
Alapadatok e — - - ———
Keriteltség:  © kérbekeritatt | Telek all., talepitmény: . elhanyagolt
Besorolas, Ovazati besorol. Lke-O BévithetSsgg: | 0% [Max. beépithetdség .  30%
beépithetsség Be-, atépitést befolyasolod korlat: - - nincs [Epithetd ra :; csaladi haz

Jellernzdk, épitési
korlat leirasa

A telek téglalap alakzaty, sik. Jelenlegi beépitettsége 15 %-0s. Tovabbi beépitésra
alkalmas. Kiilstleg elhanyagolt, fives terlilet, elszértan tégla tormelékkel &s egyeb
hasznalaton kivili eszézakkel, A bejérat feldl a keritése vas vadhaldzattal, vas
vazas kapuval van ellatva. Keleti oldala kerftés nalkali.




Egyéb informacis

A volt TSZ majorbol kivett terlilet egy épulettel jol elkUlénithetd a szomszédos

Egysh telephelyektd], a telek rendezése és az &plilet feldjitasa utdn b funkcio
megjegyzes ellatasara is alkalmassa teszi a fekvése és a konnyll megkdzelitése miatt,
L v o Teriilef-kimutaias _ .
Helyiség Szint Alap- Padiéburkolat Allapot % | | Redukalt |
Tertlet-kimutatas
1.5z tarold (D-irdsz) | foldszint 278,50 beton kdzepes 100% 278,50
Pihené Bldszint 9,50 beton gyenge 100% 9,50
2.5z tarold (E-irdsz) | Bldszint 252,00 beton kézepes 100% 252,00
kézlekeds foldszint 10,40 beton kézepes 100% 10,40
raktar fSldszint 17,301 foldas gyenge 100% 17,3G
‘raktar faldazint 17,30 foldes gyenge 100% 17.3C
|
I
Teljes alapterilsat: | 885 m2 Redukalt nettd alapteriilet: 585 m2

Koltség alapi modszer

Adat forras Vizsgait talek Reaiizdlt adat, 2014 [Raalizalt adat’ 2014 Raalizalt adat 2014
Talepiilés Kaposfs Kaposfd Kaposfo Kaposmérs
Kozterillat 0 egysb telek Beépitatien féidtariiet telephely
o Kdzmivak ésazkdzmives nincs kizmii nincs kdzmii vill
e Talakmarat 3899 m2 2837 m2 1388 m2 2324 m2
_;1: Talek ar 1,2 milt Ft 0,5 mill Ft 1,8 mill Ft
%’ . Kinaiatifinflacio 5% 5% 5%
o 2 Infrastrukitira 5% 5% 2%
% [ Kérnyazati 5% 5% 5%
b= 2‘ Telek terilatkilénbsag 3% 5% 4%
Fajlagos ar: 520 Ft/m2 527 Ft/m2 305 Ft/m2 727 FYm2
Telekérték: 2000000 Ft
= ..,Ie é“ . 3 . e \,.""’.' . ) u. - \;‘
Ept : trész Megnevezss Nettq U]r?fl?a’lhtasu : .Avult?v,agfm( : Falerplt'mmn/
szama alapteriilet Kbltsag fizikai |srkélcsil kormy. erték
k] 1 Féspulet 585 m2| 75000 Ftm2| 60% | 10% | 10% 8 775 000 Ft
8w 2
n W
G 3
=
= 4
4=y
Qo
=g 5
o 6
8
Felépitmények kbltség alapy értéke: 8 800 000 Fi




Koliség alapl médszerrel szamitott érték:

10 800 D00 Ft

Telek Hitelbiztositéki érték:

1600000 Ft

_Piaci bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

Adat JeHego/ datuma | Vizsgaltingatian | Reaiizalt adat 2013 Realizdit adat. 2014 | Kindlati adat. 2014

Iranyitdszam ] 7523 7544 7521 7431
Telepiilés Kaposfs Szabas Kaposmérd Juta
p
Kizterillet neve KUlteriilst kiilteriilet kilftertilet kiiterllet
Ingatlan tipusa gazdasagi spalet
Tagolddas fsz+padidstsr fsz+padidstér fsz+padidstér fsz+padiastér
Epités éve 1660-as évak 1962 1965 1960
Telek tertilet 3899 m2 4352 m2 2334 m2 3862 m2
Teljes alapteriilet 585 m2 520 m2 580 m2 620 m2
Redukalt alapteriilet 535 m2 620 m2 580 m2 620 m2
p
Teglafalazatl, magastst Haii;’:ia: Elgij?fag Mezégazdasdgitelep | A 60-as dvekben &pult
s, cserdpfadasi o -ph . kivett épilete. szarvasmarha talep
§pllet, katto nagyopp | orawol tehensszel f ot egy | eqyik kiveft spilete
Lo T sgyik istafidjaként LT LT e
Jellemnz8k legtard helyissget g/funkc'ion At légterl épilat Kordbbi istalld funkeidt
e kizgdsziti 3 kisabb. A Téglaf ' v palatstével. Jelenlegi faivaltotta baldzatt
50-as gvekben sglafalazati. egy sartés ialep sgyik szalma tdroldsa. Tégla
, légtert spilet =ep egyi 23 A
istallonak tar/ezait 3s Y ’ épiiletét kdpezi. A 80- | spilet, faszarkazati]
hasznalt épilst palatstovsl. A 60-as as svek telephelye tetdval, pala héjazattal
. e évak tarméke R T T e el
Eladasi/kinalati ar 8,75 mill Ft 8,5 mill Ft 8,2 mill Ft
Inflaciokorrakeio 2% 2% 2%
Kinalati ar karrakcio
Fajlagos ar 14 395 Ft/m2 11839 Ft/m2 10 200 Fi/m?2
Kdryszati 10% 2% 10%
[nfrastrukttra 2% 2% 2%
Allapot -5% -5% 5%
\{D P
= Jogi Jell:ag
= Telek mérst -2% 3%
S
£
§ Pl befajezellenség,
- Egysb panorima, emelsti
alhelyazkadés, jelleg...
Alaptarilat
Korrigalt fajlagos ar f 13 042 Ft/m?2 15 115 Ft/im2 12 0768 FYm2 11934 Fi/m2
Piaci hasonlité alap( médszerrel szamitott érték: 7600000 Ft

Végss értsk. -meghatarozas

A vizsgalt ingatian forgalmi értékat a piaci csszehasonht méds7er tikrozi leglnkébb igy az

Elfogadott médszerrel
) kepezi az értékkdpzés alapjat.
meghatarozott
forgalmi érték Aktualis Forgalmi érték 7 600 000 Ft
= rtékképzési
Ert . P . Az értdkképzést erdteljesen befolydsolja az ingatlan elhanyagolt allapota .
megjegyzes




[ Hossz(i tavii értékallandésag miatt: 5%
L Piaci adatok megbizhatatlansaga miatt: 5%
| Felépitmény szerkezetének aliekonysaga miatt: 5%

0%

LAZ ingatlan kedvezétien ingatlanpiaci fekvése miatt:
5%

Hockazatelemzés Kovetelés, kényszerbefektetés kockazata miatt:
0%

Kockazatok

Agglomerécios, termalfirdss és turisztikai jelleg miatt:

Egyéb:
20%

Osszes kockazat:
6 100 00D Ft

l
Minimalis értékesitési forgalmi értek

Kaposvar, 2015. 10.13.
?

/;7” r’/’!—'/'),(/lli, ey
[Bdsnyak Janos

ingatlanvagyo szakérté
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Ingatlan értékbecs)

FOTOIKK

Kaposfs, 089/2 Hrsz-13 ingatlan
— Baposio, U59/2

|
|
|
|
|
|
|
|

R REZYRET S

n szakértd. 7400 Kaposvar, Pipacs u. 48, Reg.szdma:
aklorinczy @t-oaline.hy

Készitette: Bosnyak Janos ingatlanvagyo
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosn
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Ingathn ertel\becsles Kapo;f 089/2Hr

T

Készitette: Bosnya c Janos mgatlanvagyon szakértd. 7

7400 Kaposvar Plpacs L. 48 Regszama
14/2009 Tel.; 06- -30/247-2545, E-mail: bosnval!

orinczy@t-online hy
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Ingatlan értékbecslés: Kaposfs, 089/2 Hrsz
R R A SR MM =

e e R e AR e

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok:

1.) Szabés-Kkiiltertilet

TS R

Készitette: Bosnyak janos ingatlanvagyon szakérts. 7400 Kaposvar, Pipacs
14/2009 Tel.: 06-30/247-2545, E-mail: bosnyaklorinczy@t-online.hu

u. 48. Reg.szama:
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