Ertékbecslés aktualizalasa

Jelen értéktanisitvany a mellékelt és 2022. jalius 8.-4n késziilt értékbecslési szakvélemény
elvalaszthatatlan melléklete. Megbizém kérésének megfelelen a fent jelzett idépontban
késziilt szakvélemény a 8600 Siéfok, F§ tér 2. szdm alatt taldlhaté siofoki 6304 helyrajzi
szama ingatlan részegységére vonatkozik (Siéfok kultdrhdzanak (Kalmdn Imre
Miivel6dési Kozpont) része, melynek Tedtrum Kdvéhaz az eluevezése). Ezen ingatlan
bérleti dijanak meghatirozisat, aktualizaldsat az aldbbiak szerint kozelitettem meg,

A 7 hénapja késziilt értékbecslés szerinti fizikai dllapot jelenleg is relevans. Bovités,
épiiletkdr, elvirhaténdl nagyobb amortizdci6 npem tortént. A kézmiives &s
infrastrukturalis dllapot szintén valtozatlan,

Az ingatlanpiaci tendencidkat, az infliciét és gazdasdgi tényezéket figyelembe véve a
targyi ingatlan bérleti dijanak értéke meglitisom szerint nem valtozott. Azaz a 2022-es
évben kalkulalt bérleti dijat 190 000,-Ft/hé + rezsi osszegben hatdroztam meg, mely a
varosra, telepiilésrészre jellemz6 adottsagokat szem el6tt tartva ugyanazon értéket
képviseli most is.

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgilt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi
jogviszonyom nem allt fenn.

Szantod, 2023. februar 8.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

A 8600 Siéfok, Fé tér 2. szam alatt talalhaté,
siofoki 6304 helyrajzi szimu ingatlan részegységérél
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ELOZMENYEK

A Kalman Imre Miivel6dési Kozpont (8600 Siofok, F6 tér 2.) felkérte a Max Dream Kft.-t (8621
Zamardi, Tokoz puszta 3.), hogy a Siofoki Jardsi Foldhivatalnal a siéfoki 6304 helyrajzi szimon
nyilvintartott ingatlan részegységének értékbecslését végezze el. A megbizds bérleti dij
megallapitdsara szolt.

Az értékbecslés tiargya a Tedtrum Kavéhdz elnevezésii vendégliatoegység bérleti dijanak
meghatarozdsa.

Elézmény:

Megbizém 2022 jiliusdban kérte, hogy a targyi ingatlan bérleti dijara vonatkozoéan értékbecslést
készitsek. Ez megtortént, majd ezt kivetéen jelen értékbecslési szakvéleményt rendelte meg télem
a korabbi kalkulalt bérleti dij aktualizdldsa miatt. Szakmai tapasztalatom, illetéleg a jelenlegi
ingatlanpiaci tendencidk alapjan is azt mondhatom, hogy jelentékeny valtozds nem tortént. Ezért
a korabban meghatdrozott bérleti dij dsszegét tovabbra is fenntartom.

Jelen szakértdi anyag a 2022. jilius 2.-4n késziilt felmérés (fotok, tulajdoni lap, stb.) alapjan
késziilt, mivel az ingatlan dllagaban, dllapotdban, egyéb paramétereiben valtozas nem #ll fenn.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

OSSZEFOGLALO

Kapcsolattarté személy neve: Kiss Laszlo igazgato
Megbizott cégszerii megnevezése: Max Dream Kift.
Ertékelt ingatlan cime: 8600 Sidfols, F§ tér 2.
Helyrajzi széam: siéfoki 6304 hrsz.
Ingatlan tipusa: kivett kultlirhaz és udvar
Telek alapteriilete: 2929 m?
Epiiletrész dsszes netto alapteriilete: 281 m?
Ertékelt ]Oog megnevezése: Bérleti jog
Ertékelés célja: Bérleti dij meghatirozasa
Ertékbecslés fajtaja Ertékbecslés

| (értékbecslés/aktualizdlds/felillvizsgdlat):

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjén a megjeldlt ingatlan optimalis bérleti dija a 2023

februar 9.-1 napon:

190 000,- Ft/ho + rezsi,
azaz

Szazkilencvenezer forint/hé + rezsi,

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben tulajdonosi jogviszonyom nem &llt fenn.

Szantod, 2023. februar 9.

MAX DREAM KFT.
8621 Zamardi

Tokoz puszia 3.
Adoszan. 23877227-1-14

Lﬁl') (14—

Kopeczky Marton
ingatlanforgalmi szakértd

Készitette; Max Dream Kft
8600 Siofok, Fo tér 2., siofoki 6304 hrsz. részegysége



KIINDULO ALAPADATOK
Helyszini szemle idépontja: 2022, julius 2.

A szakvélemény elkészitésétdl szamitott 90

Frvényesség hatarideje (vagy iddtartam): o el

Mellékletek
Tulajdoni lap (30 napos) X
Alaprajz
Telepiilés térkép (a vizsgdlt ingatlan megjelolésével) X
Fotok X
Egyéb (helyiség lista, miiholdkép) X
AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI
Ingatlan nyilvintartisi adatok
Fekvése (belteriilet/kiilteriilet): belteriilet
Az ingatlan megnevezése: kivett kultlirhdz és udvar
Tulajdonos(ok) tulajdoni hdnyada: | mellékelt tulajdoni lap szerint
Bejegyzett szolgalmi jog: mellékelt tulajdoni lap szerint
Terhek: mellékelt tulajdoni lap szerint
Ingatlan nyilvantartason kiviili Nincs
terhek/egyéb informéaciok:

Készitette: Max Dream Kft
8600 Siofok, F6 tér 2., si6foki 6304 hrsz. részegysége




F Foldrajzi kdrnyezet

Région/megyén beliili elhelyezkedés:

Siéfok 26 000 fés varos, kistérségi kozpont, a
kistérség  lakossdga kb. 50 000 fé.
Munkanélkiiliségi rdta a virosban 3,6% a
kistérségben 8,6% Osszlakossdgon beliil az aktiv
népesség aranya 47%, inaktiv keresék 18%.

A véros monolitikus szerkezetii. A Balaton part
adta idegenforgalmi és ehhez kapesolodo
munkalehetéségek szezonalis, éves
munkalehetéséget adnak.

Koziti kapesolat: 7-es f6iit a varoson 4t, az M7-es
autdpalya a telepiilés mellett halad el, Innen indul
a 65-0s, Szekszardra tarto foit.

Vasuti kapcsolat: Vasiiti nemzetkozi vonal, nagy
személy és teherforgalmat bonyolit le (IC).

Vizi kozlekedés: Balaton, személyforgalom,
teher-és kotrohajok.

Telepilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelt ingatlan Siofok abszolit belvirosiban
talalhaté. A Balaton-part az ingatlantél 1 km-en
beliil elérhetd.

Az ingatlan kozvetlen kérmyezete (mikro):

Az ingatlan szomszédsagdban tirsashdzakat,
kozteriileteket taldlunk, valamint kereskedelmi-
és vendéglato ipari egységeket, tehat vegyes
hasznositasa teriileten helyezkedik el a sziiken
vett belvaros teriiletén.

Megkozelithetdség (fouttol valo tavolsag,
szilard burkolatii utr¢l elérheté-e az ingatlan,
egyéb):

Szilard  burkolatdi, aszfaltozott uton, az
aruszillitis, a tomegkozlekedés és a gyalogos
forgalom szimara is kézvetleniil megkozelithetd.

Kozlekedési eszkozok:

Személygépkocsi, tehergépkocsi, tomeg-
kozlekedési eszkozok (autébusz, vasut, repiild,
hajé).

Parkolasi lehettség:

Az ingatlan tagabb kérnyezetében tobb helyen is
fizetds parkoldsi lehetdség adott (kialakitott
utcafronti parkolok, mélygarazs), illetve kisebb
szamii ingyenesen parkol6 is elérhets.

Készitette: Max Dream Kft
8600 Siofok, Fo tér 2., siofoki 6304 hrsz. részegysége




Gazdasagi, piaci kornyezet

Dunintal/Somogy megye/Sidfoki jaras/Siéfok

Forgalmi értékmegallapitas targyat képezo ingatlan Siéfok abszolut belvarosdban talalhaté
a Fo6 térem, annak keleti oldaldn. Az ingatlan sajatossaga, hogy a vdros egyik vegyes
hasznositdsi teriiletén beliil helyezkedik el. Az utcaban és az ingatlan kornyezetében talalunk
éppigy tarsashdzakat, lakéhdzakat, parkolékat, mint kereskedeimi- és vendéglato
egységeket. Két tényezd hatarozza meg a telepiilésrész hasznositdsat. Egyik a varoskiézpont,
valamint a Balaton partjanak kozelsége. A fejlett infrastruktira, a kedvezé elhelyezkedés
segiti a varosrész fejlodését.

Helyi buszmegalld, vasitillomas, valamint a telepiiléskézpont tagabb értelembe vett teriilete
500 m-en beliil elérhetd. A vizpart néhany perces sétara (kb. 900m) talalhato, ahol szabad
vizelérést, strandot, hajodllomast és kornyezetében tovabbi vendéglato ipari, és kereskedelmi
egységeket talalunk.

A Balaton-part kozeli belvaros hosszi évek 6ta kialakult, viszont folyamatos fejlodésen megy
at, amelyeknek egy része idegenforgalomhoz, kereskedelemhez kiotddé iizletek, vendéglatod
ipari egységek, masik része maganingatlanok egyéni fejlesztése. Ezen a varosrészen is tobb
szallodat, hotelt, vallalati iidiilot, épiild és iizemelé tarsashazat, kikotét taldlunk.

A telepiilésrész folyamatosan fejlodik, magan és 6nkormanyzati beruhazasok is zajlanak. A
gazdasagi kirnyezetben végzett fejlesztések emelik a kornyék és a varos szinvonalit mely
kiozvetve, illetve kozvetleniil is pozitivan hat a kornyezdé ingatlanok értékére és
értékallésagara rovid, kozép, és hosszu tavon is.

A belvarosban és az iidiiléteriileten, annak csatlakozo utcaiban az elmuilt években tébb
étterem, szalloda nyitott ki, illetve régebb ota iizemel a konnyebb parkolasi,
megkozelithetoségi lehetéségek miatt. A teriilet kézvetlen kornyezetében minden fontos
infrastruktira megtalilhato, kinnyen megkozelithet6 az ingatlan. A fejleszthetd teriilet
tulajdonképpen telitett, a lehetséges fejlesztés a meglévé teriiletek atalakitasaval,
atmindsitésével lehetséges.

A targyi ingatlan Osszességében egy abszoliit belvarosi vendéglatdipari ingatlan, mely
jelenlegi allapotaban is iizemeltethetd, illetve profilvaltas is lehetséges (pl.: iizlet, egyéb
kereskedelmi egység).

A hasonlé - méreteikben, elhelyezkedésiikben, miiszaki tartalmukban és allapotukban
differencialt jo allapotii és tobbféle hasznositdsi lehetéséget (akar kereskedelmi, iizleti
tevékenység) magukban hordozo ingatlanok piacan jelenleg dtlagos a kinalat, ilyen méretii,
kedvezo paraméterekkel rendelkezd ingatlanok irdnt élénk, de specifikus kereslet mutatkozik
mind vasarlas, mind bérlés terén.

Készitette: Max Dream Kft
8600 Siofok, F6 tér 2., siofoki 6304 hrsz. részegysege




Az ingatlan dsszefoglalo ismertetése:

Az eértékelés targyat képezé ingatlan a varos Fd terén taldlhaté Siéfok kultdrhdzinak
(Kalman Imre MiivelGdési Kozpont) része, melynek Tedtrum Kéivéhdz az elnevezése.
Megkozelitése, elérhetdsége fiiggetlen a miivelddési kozpont bejaratitél, kozvetleniil elérheté
a Fo tér iranyabol. Ennek az 6nallé iizemeltetés szempontjabol van jelentdsége. Az on4llo
funkcionalé képesség mellett a kulturalis kézpont pezsgé kulturslis élete is hozzajsrul az
egész éves vendégforgalomhoz (szinhazi eléaddsok, kiallitisok, taldlkozok). Emellett a téren
ideiglenes Kkiiltéri szinpad is feldllitisra keriil tobb izben minden évben (szezondlis
rendezvények).

A fenti adottsiag mellett fontos megjegyezni, hogy bar a varos egyik legfrekventaltabb
teriiletén talilhaté az értékelt ingatlan, azonban a Fé tér déli részén, mely a Viztorony koriil
osszpontosulé forgalom/idegenforgalom mennyiségébél kozvetett modon résziil. Ez azt
jelenti, hogy a téle néhanysziz méterre futé F6 utea forgalmanak (pl: Sié Pliza, éttermek,
boltok, iizletek java) toredéke zajlik kizvetleniil az épiiletrész elétt. Ebbél kifolyolag dontd
fontossagii tényez6 lehet a bérbeadds és bérbeadhatésag szempontjibél, hogy milyen
tevékenységet folytatnak az ingatlanban. Hasznosithatésiga tobbrétd, de ugyanakkor
specidlisnak is nevezhetd. Ezt a tényezit a bérleti dij szamitdsandl is szem el6tt tartottam.,

Az értékelt épiiletrész foldszintes, nagyméretii nyitott terasszal rendelkezik, mely a F§ tér
feloli, innen elérhet6 a fébejarat. Itt belépve a vendégtérbe léphetiink, ahonnan az iroda, a
konyha és a vizesblokkok elérheték. Aktualis jellemzo6 fotok a mellékletben elérheték.

Osszességében egy funkciojinak jol megfelelé varoskozponti vendéglatoegységrdl van szd,
mely foldszintes és azonnal iizemképes, azaz hasznosithaté. Az épiilet jelenleg felijitds alatt
all, a vendéglatéegység nem iizemel. A feldjitds a vendéglitoegység belsé tereit nem érinti
csak a kiilso épiiletszerkezeteket.

Készitette: Max Dream Kft
8600 Siofok, Fo tér 2., siofoki 6304 hrsz. részegysége




EPULETRESZ ADATOK

Altaldnos és teriileti adatok

Epiiletrész funkcidja: vendéglitéegység
Epiilet aktualis hasznalata: vendéglitoegység (étterem)
Epités éve: 1969

" e az elmult 20 évben tébb izben tortén modernizdcios és
Jelentds felajitas éve: , e s
allagmeg6vo felajitas

Alapteriilet (redukalt) foldszint: 280,64 m?
Netto alapteriilet 6sszesen, m?: 280,64 m?
Epiiletszerkezet és miiszaki sllapot
. . Allapot
Miiszaki tartalom (gvenge, kizepes, j6, kivdld) |

Alapozis: vasbeton savalap e
Talajnedvesség elleni szigetelés van jo
(nincs/gyenge-vizesedik / beépiteti):
Fuiggoleges teherhordd szerkezet: vasbeton ¢s tégla jo
Fodém: vasbeton gerenda jo
Tetoszerkezet: lapostetd jo
Héjalas: bitumenlemezes i
Homlokzatok: burkolt atlagos

kiilsd: fém hdszigetelt
Kiils6 és bels6 nyilaszaro szerkezetek: | iivegezéssel jo

belsd: fa szerkezetek
Bels6 falfeliiletek: festett, csempézett jo
Padloburkolatok: jardlap jo

Kézmiivesitettséo
Viz-, csatornahélozat (kiépitett / nem kiépitett): kiépitett koziizemi
Elektromos halozat (kiépitett / nem kiépitett): kiépitett koziizemi
Gazhalozat (kiépitett / nem kiépitett): kiépitett kziizemi
' . gaziizemii kozpont Allapot: jé
Flitési és hiitési rendszer: ;
fiités

Hasznalati melegyviz ellatas: villanybojler
Egyéb extrak: -
Altalanos fizikai allapot: j6 90 %

Készitette: Max Dream Kft
8600 Siofok, Fo tér 2., siéfoki 6304 hrsz. részegysége




INGATLAN ERTEKELESE
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az ingatlanpiaci tendencidk és a kornyezd bérbeaddsi adatokra tekintettel — a vendéglatoegység
allapotat karbantartottsagat figyelembe véve - vilasztottunk a rendelkezésiinkre 4il6 viszonylag
szitk adatbsAzisbol.

Az adatok forrdsa: a Balaton Ma Ingatlaniroda (8621 Zamardi, Tokoz puszta 3.) értékesitési és
kinalati informédciékra tAmaszkodé adatbszisa, tovabba sajto, internet kindlati adatai.

Ertékmédosité tényezék alkalmazisa: értékbefolydsolé tényezik szdzalékos alkalmazdsival
alakitottuk ki az értékbecslés tdrgy4t képezd ingatlan bérleti dijat éves szintre vetitve.

Bérleti dij kalkulacio

Ingatlan forgalmi értékének vizsgalata piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo médszerrel
Adat jellege Ertékelt ingatlan | A ingatlan kindlati adat B ingatian kindlati adat D ingatlan realizalt adat
2022, jalus 2022. jilius 2022. jiilius
Iranyitészam 8600 8600 8623 8622
Telepiilés Sidfok Sidfok Balatonfdldvar Széntéd
Kozteriilet neve Fé tér Kélméan Imre sétany Balatonszentgyérgyi 0t Méjus 1. utca
Telek teriilete
Epitmény alapteriilet 281 m2 120 m2 100 m2 100 m2
Jellemzdék
Ingatlan tipusa vendéglatoegység wndéglatéegység tizlethalyiség vendéglatéegység
Ingatian kdrnyezete rendezett rendezett rendezett rendezett
Ingatian elhelyezkedése j6 kivalé jé 6
Ingatlan miiszaki allapota jo kivalé 6 j6
Bérleti dijtho 150 000 Ft 210 000 Ft 250 000 Ft
Kinalati ar/inflacié korrekcié -5% -5%
Kérnyezet, elhelyezkedés 5% 5% -5%
Infrastruktira
Epités éve
Alapteriilet -5%% -5% 5%
Telekméret
Miiszaki llapot -5%
Jogi jelleg
Komfortfokozat
Mdiszaki tartalom 10%
Egyéb korrekcid:
Korrigalt bérleti dij 1567 500 Ft 199 500 Ft 212 500 Ft
Fajlagos bérleti dij | 190 060 Ft 157 500 Ft 199 500 Ft 212 500 Ft
Osszehasonlité adatok siilyozasa 33% 33% 34%
Ingatlan értékelése '
Megnevezés Epitmény alapteriilet Osszesen
Ingatlan (100%-os készglrtl:(ge:e vonatkozé) forgalmi 281 m2 190 080 Ft/m2 190 060 Ft
Ingatlan forgalmi értéke
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Készitette: Max Dream Kft
8600 Siofok, Fo tér 2., sidfoki 6304 hrsz. részegyseége



A PIACI ERTEK MEGHATAROZASA

Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata, lehetséges potencialis vevékor:

A hasonlé - méreteikben, elhelyezkedésiikben, miiszaki tartalmukban differencidlt — Balaton
part kozeli és belvirosi j6 allapoti bérbeadhaté iizletek, vendéglaté egységek, szolgaltato
létesitmények piacdn jelenleg Atlagos a kindlat, az elmilt évek tapasztalatai szerint a keres6k
komoly bérleti szindékkal rendelkezé befektetdk.

Az ingatlan iehetséges bérldi a jo elhelyezkedésre tekintettel sajit részre, iizemeltetési célzattal
keresnek ingatlant. Szempont a j6 miiszaki feltétel és région beliili kivalo elhelyezkedés,
valamint a Balaton part és telepiiléskozpont kozeli fekvés.

Az alkalmazott értékbecslési modszerek kivalasztdsinak és az egyeztetett forgalmi érték
kialakitasanal figyelembe vett sulyok indokléasa:

Az érték szamitisandl figyelembe vettem befektetés szempontjabél a telepiilés régioén beliili
helyét és perspektivajat, a munkaeré struktirijat, a kozlekedési lehetéségeket, az
idegenforgalmi idényt. Az optimalis bérleti dij meghatirozasdhoz a parhuzamos dsszehasonlité
modszert vilasztottam, mivel fellelheték relevans kindlati és alkalmazott bérleti dijak, adatok.

.y 90 000,-Ft/hé
A piaci 6sszehasonlité modszer eredménye\stlyozasa; ! ’+ rezsoi 100%
Kalkulalt bérleti dij: 190 060,- Ft/hé + rezsi
Kalkulalt bérleti dij kerekitve: 3 600 000,-Ft
A forgalmi érték meghatdrozdsdndl az aldbbi funkciot feltételeztiik: vendéglatoegység

Az értékelés targyit képezd ingatlant természetben a helyszinen megtekintettem, bejirtam. A
mellékletben talilhaté helyiséglistit és teriiletkimutatast elkészitettem, valamint a helyszini
bejaras alkalmaval az egyes helyiségcsoportok alapteriiletét lézeres tavolsdgmérdvel lemériem
(fenntartom az eszkoz pontatlansigabél ad6dé esetleges tévesztés lehet6ségét 2-3%-nyi eltéréssel
pozitiv, negativ iranyban).
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MELLEKLETEK

AZ INGATLANERTEKELESI MODSZER ROVID IEIRASA

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhaté osszeg értends, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne, magdnjogi
addsvételi szerzbdés keretében, egy eladni szdnddkozé eladé és egy olyan vevd kozo, akivel kapcsolata
kizdrolag piaci természetti, az értékbecsiés készitésének napjdn, feltételezve, hogy az ingadan a piacon
nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a szokvinyos értékesitést és annalk

lebonyolitdsdra az ingatlan természetétsl fiiggd, megfeleld idétartam dll rendelkezésre. (18 honap)

A forgalmi érték meghatérozaséra vonatkoz6 t6bbszor médositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet az iranyado.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A direkt osszehasonlitison alapuld modszer lényege, hogy hasonld tulajdonsagn targyaknak hasonld az
értéke.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az dsszehasonlitis
alapjat a szoban forgo ingatlan jellemz6i, illetve az 6sszehasonlitando ingatlanok jellemzéi képezik és az ezek
kozott eltérések hatarozzak meg az értékmodositd tényezdket.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld modszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa
Az 6sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az osszehasonlitas alapjaul szolgaléd ismérveket az értékeldnek teljes koriien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad dsszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altalaban teriilet m?-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl.

m?, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodositéd tényez6k elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatirozasa értékmodositéd tényezok figyelembevételével torténik.
Ertékmoédositd tényezoként csak olyan jelentss, értéket befolyasolo tényezék vehetdk fel, amely az
Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo.
Az értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2, Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4, Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil csak az értéket jelentOsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az
ertekmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

o

6. Végsd érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani.
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KORLATOZO S EGYEB FELTETELEK

A Szakvélemény az érvényben 1évd tobbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet
meghatarozottak szerint, illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan késziilt.

1.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii
valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek

az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Az értckelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle sordn ellenériztiik. Az cllendrzés legalabb az

épiiletek fobb befoglalo méretének a kontrolljara (brutté alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi s egyéb hasonld vizsgalatokat nem
végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az
ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is

megallapithaté kérnyezetszennyezéstél a szakvéleményben emliiést tesziink.

Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznalhaté fel. Més célra a
szakvéleményt csak az értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az értékelés csak

egyseges egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem Iehet,

A meghatérozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. F eltételeztiik, hogy
a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyeb kotelezettség azokon

kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

Jogi vizsgélatot a tulajdoni lap vizsgalatan tdlmenGen nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb modon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatlo jogi eredetit korlatozottsagra (pl. engedély
nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és hasznlat, kiilon tulajdonban 1évé felépitmeény(ek), stb.) a

szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozésnal figyelembe vettiik.
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Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Some gy Megyel Korminyhivatal
Siéfo k KAlmén Imre sétiny 4. Oldal: 11
Nem hiteles fulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szém: 1460178/6/2022 g |
2022.07. 06 A Y

S10FOK Szektor @ 53

Balterilet €304 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

G600 SIOFOK P8 tér 2. "felOlvizegalat alatt"

LRESZ

1. Az ingatlan adatai: .
alrémzlet adatok terdlet kat.t.jov. al,oa;’tgl;y adatok

mivelémi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k:Eill g her kat. jov

' k.Eill

. Kivett kualtirbaz és wdvar [¥] 2629

7. bejeqyzd hatirozat: 49670/2008.12.19
Iangatlan-nyilvantartaes atalakitdzma a DAT forgalomba adasawal . . 4

3. bejagyzd hatdrezat: 35722/2/2018.05.04
Helyi vécelem
1/2018. (I.30.) Onkorminyzati readelet alapjin.

MRESZ

3. tulajdoni hanyacd: 1/1
bajegyz8 hatarozat, érkezéami idd: 32029/1991.03.11
Jegoim: jogwtadlas

jogallaz: tulajdonos

név: SIOFOK VARCS ONKORMAWYZATA
cim: 2600 SICFOK F& tér 1
torzaszam: 15731481

Nem hiteles tulajdoni lap

jogosult:
név: B.00 DEL-DUWNANTULI ARAWHALOZAS
cim 1 7626 PECS Biiza tér 8/a

3. bejegyzd hatérozat, érkezémi idb: BLA!
Vezetékjeg

Sidfok KIP hilézat III. szaka=z

gzerinty 126 m2 nagysagd terulet a.

jogosult: \

név: E.ON DEL- Dummrm.z ‘mmmn ZARTHORUEN MOKODD RESZVENYTARSASAG torzsmzém: 10732614

orm

e}i}ezéét biztozité vezetékjog, A teriiletkimatatas

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Készitette: Max Dream Kit
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Helyiséglista és teriiletkimutatas

Vendéglatoegység

|—_ # 2

Megnevezés " red. | redukdlt m’
Foldszint

vendégtér 193,67| 100% 193,67
iroda, tdrold 525 100% 5,256
konyha 49,89 100% 49,89
We-k 11,38/ 100% 11,38
kozlekedd 5,05 100% 5,05
ﬁmsz 77,00 20% 15,40
Féldszint dsszesen: 342,24 280,64
Vendégldtbegység osszesen: 342,24 280,64

8600 Siofok, F6 tér 2., sidfoki 6304 hrsz. részegysége
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Fényképmelléklet
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Atnézeti térképek
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Miiholdkép
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