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1. ELOZMENYEK

KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA 7400 Kaposvér, Kossuth tér 1. fel-
kérte Ferencz Tamds Néandor egyéni véllalkozot, hogy a Kaposvar, hrsz: 3404/2 alatti, kozat
megjelolésti ingatlan tehermentes, 1 m2-re jutd fajlagos Ft/m2 értékét hatirozza meg érték vizs-
galata céljabol.

A helyszini szemle idépontja: 2025. aprilis 06.

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

* tulajdoni lap
o térképmasolat
o rendezési terv



2. OSSZEFOGLALAS

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

altal bemutatott

Kaposvar, hrsz: 3404/2 alatti, kozit megjelolésii ingatlan

1 m2-re jutd fajlagos Ft/m2

11.014 Ft/m2.

Az ingatlanforgalmi érték megéllapités, tehermentes ingatlanra vonatkozik (AFA-t nem tartalmaz),
és a kibocsatastol szamitott 180 napig érvényes. Alulirott Ferencz Tamés Néndor kijelentem, hogy a
vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi jogviszonyom nem &llt fenn, valamint azt, hogy a
megéllapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az értékbecslésért kapott ellenértéktol.

Kaposvar, 2025. aprilis 6.
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3. AZ ERTEKBECSLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK

3.1 Az értékbecslés célja
Az ingatlan ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa.

3.2 Az ingatlanforgalmi érték fogalma, megallapitasa

Ingatlanforgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az
adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koériilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, onérdekét kdvetve dont,
és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A ingatlanforgalmi érték megéllapitasandl gyors,
szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre maximalisan 6 hénap 4ll rendelke-

zésre.

Az ingatlanforgalmi érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjan meghatérozott értéke. Az
ingatlanforgalmi érték megallapitasa sordn a folyositott kdlesonok hosszi lejératabol szarmazo saja-
tos kockéazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek véarhatéan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Az ingatlanforgalmi érték meghatdrozéasara f6 modszerként a piaci osszehasonlité adatok elemzé-
sén alapulé értékelést alkalmazzuk.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kozmiivesitési, épiiletgépészeti, és a belsdépitészeti
elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozési, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénziigyi €s
minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltséget, mig a mobilidkat és az éltalanos forgalmi adét nem
tartalmazza.

4. KIINDULASI ALAPADATOK, INFORMACIOK

4.1 Az értékbecslést megelozo feladatok

e A tulajdoni lap alapjan tisztdztuk a tulajdonosi és kezeléi viszonyokat €s a tulajdoni lap III. olda-
lan bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

o A helyszini szemle alkalméval a megbizéval megvizsgéltuk az épiiletek és épitmények miiszaki
allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockazat gyors felmérését,
az ingatlan jelenlegi hasznositasdnak feltérképezését (az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kérnyezetkarosité anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg folyo tevékenység hatasa).

« Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve miiszeres vizsgalatokat, kérnyezeti hatas-
vizsgalatot, talajelemzést, geologiai vizsgalatot a rovid atfutdsi id6, megfeleld pénziigyi fedezet
és a meglév, megmaradé szerkezetek megbontasabol eredd problémak miatt nem végeztiink.

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbizotdl informaciokat gyljtottink. Isme-

reteket szereztiink a kornyéken kialakult ingatlanarakrol €s piaci forgalmi viszonyokrol.



4.2 A tulajdoni lap adatai

Az ingatlan cime: Kaposvar, Zoldfa u. -2
Az ingatlan fekvése: belteriilet

Helyrajzi szam: 3404/2

A foldrészlet tertilete: 2521 m2

A foldrészlet jellege: kozut

Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Terhek: a tulajdoni lap IIL. része tartalmazza



5. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA
5.1. Telekadottsagok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Kaposvar varoskozponti részét6l keleti irdnyba, cca: 1,5 km-re, a varos un. Keleti
Ipari parkjdban fekszik, a 610-es kozlekedési tvonaltol, északi irdnyba. Koérnyezetében telephe-
lyek, egyéb kiilteriileti ingatlanok talalhatoak.

Megkdozelitése:
Kozlekedési kapcsolatai megfelel6ek, megkozelitése az Izzo utcdbdl Iehetséges, gyalogosan, sze-
mélygépkocsival, tehergépkocsival.

A foldteriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:
A targyi telek kozel téglalap alaku, ¢észak-kelet, dél-nyugati tdjolasu, sik terilet. Epitési dvezetet
mellékeltiik.

A foldteriilet novényzete:

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: nincs
Vizellatés: nincs
Csapadékviz elvezetés: felszini
Csatornazas: nincs
Gazellatas: nines

Kirnyezeti szempontok:
A teriileten kornyezetre artalmas-, vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle id6pontjaban
nem taroltak.



6. AZ INGATLAN ERTEKELKSE
6.1. Piaci dsszehasonlito megkozelités

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Adat jellege / datuma Realizalt adat | 2024 | Realizalt adat 2024 | Realizltadat | 2023
Tranyit6szam 7400 7400 7400
Telepiilés IKaposvar Kaposvar Kaposvar

Kozteriilet neve

Dombdvari Gt

Kanizsai utca

Kanizsai utca

Redukalt alapteriilet

Ingatlan tipusa telek telek telek
Telek teriilet 1852 m2 1655 m2 988 m2
1852 m2 1655 m2 988 m2

Jellemzk

Osszkozmil, épitési tertilet

Osszkozmil, épitési teriilet

6sszkozmil, épitési teriilet

Eladasi/kinalati ar

22 mill Ft

21 mill Ft

12 mill Ft

Inflacidkorrekeid

Kinalati ar korrekcid

Fajlagos ar

11 879 Ft/m2

12 689 Ft/m2

12 146 Ft/m2

Kornyezeti

Infrastruktira

-10%

-10%

-10%

Allapot

Jogi jelleg

Telek méret

Korrekcio

Egyéb

Pl.: befejezetlenség, pa-

" nordma, emeleti elhe-

lyezkedés, jelleg...

Alapteriilet

Korrigalt fajlagos ar

11 014 Ft/m2

10 691 Ft/m2

11 420 Ft/m2

10 931 Ft/m2

7. MEGJEGYZESEK

7.1 A targyi értékelés a targyi ingatlanok in. tehermentes allapotdra vonatkozik.

7.2 Jelen értékbecslés a keltezéstél szamitott 180 napig érvényes.

Kaposvar, 2025, &prilis 06.

A
Ferencz Tamas
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Ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd




8.0

Feltételezések és korlatozo feltételek

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

Véleményt nem nyilvanitunk jogi tigyekben.

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

A vagyonértékeld szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek. A méretre ¢s a teriiletekre
vonatkozé adatokat a Megbizo bocsétotta rendelkezésiinkre.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet lize-
meltetéjének szobeli téjékoztatasa és a résziinkre atadott adatszolgéltatds alapjan mutattuk be.
Nem végeztiink talajmechanikai, éptiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo vizsgélato-
kat.

Nem vizsgéltuk tovabbd a gazdasdgi és lizemeltetési, bérbeadasi jellegli adatok valodisagdt
sem.,

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

A vagyonértékel$ szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes,
egészségre Artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte befolyédsolhatja az ingatlan értekét.

Ezen vagyonértékeld jelentés elézetes irasbeli engedélytink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikélhat6, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Ezen értékeléssel kapesolatban tantivallomést tenniink, vagy birdsagon megj elenniink nem kell,
kivéve, ha a Megbizdval ebben elézetesen megegyeztiink.
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|, Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
omogy Varmegyei Kormanyhivatal
Laposvar Nagy Imre tér 1. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/17177/2025

2025.04.04
APOSVAR SEE 53
elteriilet 3404/2 helyrajzi szim
7400 KAPOSVAR Zéldfa utca --2. "felillvizsgédlat alatt"
- LRESZ
Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztlly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett koézut 0 2521 0.00
' ILRESZ

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 31041/1991.01.29
jogcim: jogutddlas

jogallas: tulajdonos

név: KAPOSVAR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 7400 KAPOSVAR Kossuth tér 1.

torzsszam: 15731591

. NMRESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 46890/1995.12.06
Vezetékjog 120 KV-os tavvezeték szolgalmi jog

jogosult:
név: E.ON DEL-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszéam: 10732614
cim : 7626 PECS Buza tér 8/A.

. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 51081/1998.10.29
Foldmérési jelek elhelyezését biztositd hasznalati jog biztositd haszndlati jog
Haszndlati jog gyakorléja a Somogy Megyei Féldhivatal 7400.Kaposvér, Damjanich u.11-15.

jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim i o=

bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 31445/2001.2000.07.05
Vezetékjog 120 KVos tavvezeték szolgalmi jog
34 m-es savban.

jogosult:
név: E.ON DEL-DUNANTOULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam: 10732614
cim : 7626 PECS BGza tér 8/A,

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 34080/2003./2001.09.14./

0nallé széveges bejegyzés a teriilet médositédsa a 3403/2., 3404/2. és 3657/18. hrszami
ingatlan telekhatérrendezése alapjan.

Folytatas a kivetkezo lapon



ymogy Varmegyei Korményhivatal
aposvar Nagy Imre tér 1. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/17177/2025
2025.04.04

APOSVAR Szektor : 53

elteriilet 3404/2 helyrajzi szim

Folytatis az eldzd laprol

. ILRESZ
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 30042/2004/2001.12.10

Bnallé szdveges bejegyzés a Videoton Holding Rt. tulajdonjog bejegyzésére iradnyuld kérelmének
elutasitasa.

bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 43247/4/2016.08.29

Vezetékjog

3 m2 nagysagu teriiletre.

jogosult:
név: E.ON DEL-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszéam: 10732614
cim . 7626 PECS Buza tér 8/A.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&siil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdéségi eljaras céljabbdl keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhato.

— TULAJDONI LAP VEGE
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Kaposvir Megyei Jogii Viros Onkorményzat Kozgyiilésének
9/2025. (III. 5.) 6nkormanyzati rendelete
Kaposvir Epitési Szabdlyzatdnak
és Szabalyozasi Tervének megallapitasardl sz616 70/2005.(XIL.15.)
onkormanyzati rendelet médositasarél

[1] E rendelet célja az épités helyi rendjének biztositasa, a telepiilés 6sszehangolt, rendezett és
fenntarthato fejlodési keretének meghatérozasa, a teleplilés adottsdgainak és lehetdségeinek
hatékony kihasznalasanak el6segitése.

[2] Kaposvar Megyei Joga Varos Onkormanyzatanak Kozgyiilése a magyar épitészetrSl szolo
2023. évi C. torvény (a tovébbiakban: MEPtv.) 225. § (8) bekezdésében kapott felhatalmazés
alapjan, a Magyarorszdg helyi énkorményzatairdl szol6 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjdban és az MEPtv, 22.§ (1) bekezdésében meghatirozott feladatkorében
eljarva a kévetkezoket rendeli el:

1.§

Kaposvar Epitési Szabélyzatdnak és Szabélyozési Tervének megallapitasarol sz616 70/2005. (XIL.
15.) énkormdnyzati rendelete (a tovabbiakban: R) bevezetd rendelkezése helyébe a kovetkez6
rendelkezés 1ép:

~Kaposvar Megyei Jogli Varos Kozgylilése a magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. térvény (a
tovabbiakban: MEPtv.) 225. § (8) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag
helyi dnkormanyzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 1. pontjaban és
az MEPtv, 22.§ (1) bekezdésében meghatérozott feladatkdrében eljarva a kovetkezoket rendeli el:”

2.§

A R. 4.§ (3) bekezdés a) pontja a kdvetkez6 12. alponttal egésziil ki:

wa) Kozilekedési és kozmiiteriiletek:”

. 12.helyi kozit, kerékpdrit-gyalogiit (KOu-Gyk) "

3.8
(1) Az R.49/A. § (7) bekezdése helyébe a kivetkez6 rendelkezés 1ép:

. (7) Az épitési dvezeti jellemzbket az aldbbi tdbldzat tartalmazza’,

Ovezeli jel Beépltési Beépitési Min.-max. Max. Min. min, zint alatti | Kdzmiive-
mod max, épltmény- szintteriileli telekteriilet zoldfeliileti beépités % | sitetiség
mértéke % | magassdg m mutato m2:m2 | m2 | ardny
%
Geip0-T/1 SZ 60 3.0-9.0 1.2 5000 20 60 i
Geip0-T/2 SZ 40 9.0-10.5 [ 2500 25 50 T
Geip0-T/3 5Z 40 3.0-9.0 1.2 1500 20 30 T
Cicip0-T/4 SZ 40 3.0-7.5 1 1500 30 50 !

VOTEK cléirasaitol megengedsbb szabalyozas, melyhez az Allami Fmplth 2017.02,03-an kelt SOD/08/24-2/2017. tigyiratszam zard szakmai
veleményében jarult hozza,



Geip0-T/5 SZ 40 3.0-7.5 1 3000 30 50 T
Geip0-T/6 SZ, 40 3.0-7.3 0.8 2500 40 40 T
Geip0-T/7 SZ 40 3.0-7.5 0.8 5000 40 40 i
Geip0-T/8 SZ. 40 3.0-7.5 0.8 10000 40 40 T
Geip0-T/9 87 50 3.0-10.5 1.5 2500 25 50 i
Geip0-T/10 S, 60 3.0-10 l 3000 20 50 T
Geip0-T/11 SZ 60 3.0-7.5 0.8 2500 25 40 T
Geip0-T/12 SZ 50 3.0-7.5 1 3000 20 50 T
Geip0-T/13 SZ, 60 3.0-7.5 I 3000 20 50 T
Geip0-T/142 SZ 60 3.0-13.0 1.2 5000 10 60 T

2)  AzR.49/A. §-a akdvetkezd (9) bekezdéssel egésziil ki:

+(9) A Geip0-T/14 épitési vezetben a Zoldfa utca fel6l elékertet nem kell tartani, annak szélessége
0 méter, az 1zz6 utca fel6l az OTEK szerinti 5 méter széles elokertet kell tartani.”

4.8
A R. a kovetkezd 77/C. §-al egésziil ki:

“Helyi kziit kerékpdrit-gyalogit — KOu-Gyk

77/C.§ A KOu-Gyk 6vezet kizirolag gyalogos és kerékparos széméra kijelolt kozlekedési tertilet,
melynek minimélis szabalyozasi szélessége 3,0 méter.”

5.8

(1) A R. 17. mellékletének helyébe e rendelet 1. melléklete lép;
(2) A R. 35. mellékletének helyébe e rendelet 2. melléklete lép.

6.8

Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon Iép hatéalyba.

Kaposvar, 2025. februar 27.

Uy

Szita@oly dr. Csill
polgarmester jegyz

2 OTEK eldirdsaitd] megengeddbb szabilyozis, melyhez Az Allami Focpitész 2021.01.24-¢n kelt SO/08/00066-23/2025. tigyiratszimi szakmai
véleményében jarult hozzi.
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