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Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszdm:213/2022.

ELOSZO

A Kilman Imre Miivelédési Kozpont (8600 Siofok, F6 tér 2. képviseli: Kiss Laszlo igazgato)
megbizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621 Zamardi, Dessewily u. 118.) Igazsdgiigyi Szakért6i
Trodét, hogy a Siéfok Varos Onkorményzat tulajdondban 1év6 Siéfok 6304 hrsz-ti (8600 Siéfok,
Siofok Fo tér 2.) Kalman Imre Miivelddési Kézpont ﬁzeineltetésében 4ll6 Teatrium Etterem és

Kavéhaz lizemeltetésére/bérbeadasara vonatkozd piaci alapa bérleti dijat havonta.

Ingatlan és Foldiigyi Kft. a meghizast elvéllalta és az érvényben 1év) vagyonértékelési rendeletek,
és szabalyozasok alapjan azt elvégezte. Az ingatlan helyszini szemléjét: 2022. janius 22.-4n tortént.

Az értékelés idépontja: 2022.06.27.

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

Semmi olyan nem jutott tudomasunkra, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a
jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek. Elemzésiink elkészitése sordn a megbizotdl
olyan informdcidkat kaptunk, melyek helyességét ellendrzés nélkil elfogadtuk. Nem vallalunk

felel6sséget a masok altal szolgéltatott és megbizhatdnak tartott informacidkeért.

Ez a jelentés csak a megjelslt célokat szolgalja és semmi mds célra nem hasznalhato fel. A megbizo
elézetes hozzajaruldsa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon sem
terjeszthet6k a nyilvanossag elé hirdetés, Gjsdg, vagy barmilyen mas nyilvanos média Gtjan.

A szemrevételezés sordn potencidlisan veszélyes anyagok el6forduldsdaval nem taldlkoztunk.
El6forduldsukat a helyszinen latottak sem indokoljdk. Nem vallalunk felel6sséget az esetlegesen
rejtetten eléforduld veszélyes anyagok — olaj, azbeszt, savak vagy mds potencidlisan veszélyes

anyagok — jelenlétéért.

SZAKERTOI NYILATKOZAT

Pach Zoltdn igazsagiigyi szakértd (szak.sz.:7888) kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem j6vObeli
érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosdval kapcsolatosan, tovabba
kijelenti, hogy a szakértdi jelentésben megallapitott érték nincs Osszefiiggésben az értékbecslésért

kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Jogli Véarosndl nyilvantartott névjegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfoki 6304 hrsz-1i ingatlannal kapcsolatosan. )




Ingatlan és Foldigyi Kft.

Munkaszam:213/2022.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értekelo:

Ingatlan és Foldiigyi Kft.
(8621 Zamardi, Dessewffy u. 118.)

Szakértd neve:

Pach Zoltan

Az értékelés fordulonapja:

2022. jiinius 27.

Megbizd:

Kalman Imre Mivelddési Kézpont

(8600 Siofok, Fo tér 2.)
Osszefoglalé tabla
Az ingatlan helyrajzi szima: Siofok 6304 hrsz.

Az ingatlan cime:

8600 Siofok, Fo tér 2.

Az ingatlan megnevezése:

Teatrum Etterem és Kavéhaz

Az ingatlan hasznositasi formdja:

Ertékelt vagyonértéki jog
megnevezeése:

Bérleti dij

mértéke /
1détartama

Ingatlan teriilete m%:

280 m*

Terasz teriilete:

20 m?

Piaci érték:

Az étterem, biifé bérleti dij megéllapitds Osszege

kerekitve havonta:

313.100,- Ft

A fenti érték igény-, per és tehermentes allapotra vonatkozik. Altalinos forgalmi adét nem

tartalmaz.

INGATLAN ES FOLDUGY]
MERNOKI IRODA KFT, 2
8621 Zamard;, Dessewtly u, 118, ( /(? L \\

HBsz.: 104[}3923-5()5}575()»54()(‘%](?{}6

Addszam: [4520491.2.14
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Pach Zoltan
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" Ingatlan és Foldugyi Kt. Munkaszim:213/2022.

1.1. Kiindulasi alapadatok, informaciok

Megrendel6 adatai, utasitasai: Megbizd azzal a feladattal bizott meg, hogy a Siéfok 6304 hrsz-u
(Kdlmén Imre Miivel6dési Kozpont, 8600 Siofok, Fé tér 2.) Kalman Imre Miivel6dési Kozpont
{izemeltetésében 4ll6 Teatrum Etterem és Kévéhaz tizemeltetésére/bérbeadaséra vonatkozé piaci

alapu bérleti dijat havonta.

Megrendeld neve: Kalman Imre Miivel6dési Kézpont (8600 Siéfok, Fo tér 2.)

Az Ingatlan és Foldiigyi Kft. Igazsagiigyi Szakértéi Iroda a megbizast elvallalta és az érvényben

1év6 vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idopontja: 2022, junius 27.

1.2. Az értékbecslés célja, folyamata és modszere

Az értékbecslési szakvélemény az ingatlan bérleti dij értékének megéllapitdsa, ennek
figyelembevételével az értékelés az ingatlan jelenlegi piaci értékének megéllapitasara torekszik.

Az érték meghatdrozasanal figyelembe vettitk tovdbbad az ilyen jellegli ingatlan irdnti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt Osszeg, amelyen varhato, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevd és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét f€] kényszert6l mentesen jar el, és mindkét

fél kelléképpen tudataban van a vonatkozo tényeknek, a jogegyenl8ség alapjan.

A szakvélemény elkészitése, elemzései, véleményei és kovetkeztetéseinek kidolgozdsa a TEGOVA
(The European Group of Valuers Association) altal javasolt médszernek (EVS 2013.) és az alabbi
rendeletekben eldirtak figyelembe vételével és a hatdlyos jogszabalyok figyelembe vételével

késziilt.

1.3. A szakvélemény érvénye: 180 nap.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6foki 6304 hrsz-t ingatlannal kapcsolatosan. 4




Ingatlan és Foldigyi Kft. Munkaszam:213/2022.

2. AZ INGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siéfok kikotd- és udilévaros Somogy megye északkeleti részén. A Siofoki jards székhelye, a
Balaton-part legnépesebb és legnagyobb tertiletii, Somogy megye masodik legnépesebb telepiilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a varos a Siotol nyugatra elteriild része Somogy varmegyéhez, a
keletre fekvd teriilet pedig Veszprém varmegyéhez tartozott. Magyarorszagon, a kereskedelmi
szallashelyek 2019-es osszesitett vendégéjszakaszdma alapjan a 6. legnépszer(ibb tidiil6telepiilés. A
telepiilés nevezetes, az emblematikus épiileteir6l, remek strandjairdl és az éjszakai életérdl. A kozeli

Sagvar telepiilés miatt, a Balaton kornyékének egyik legrégebben lakott teriiletén fekszik.

A 20. szdzad soran a varoshoz csatoltédk Balatonkiliti és BalatonGjhely telepiiléseket. A varos a
,»510” elénevet a rajta atfolyo Sio folyorol kapta. Siofok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik, ott, ahol a Sid ered a t6bol. Eszakrol a Balaton, keletrsl a Mezé£o1d szélét képez6 hulldmos
fennsikok, délr6l és nyugatrél pedig Kiils6-Somogynak a Balaton déli oldaldra jellemz& szelid

lejtési dombsorai hataroljak.

Az 1950-es megyerendezésig a Si6 hatdrvonal volt Veszprém és Somogy varmegye kézott; jelenleg
Siofok Somogy megyéhez tartozik, annak mdsodik legnagyobb vérosa, egyben a Balaton-part
legnagyobb telepiilése. A 20. sz4dzad soran hatdrat tobbszor kiterjesztették, igy ma a déli part 70
kilométeres szakaszabdl 17 kilométer tartozik hozza.

A véros partvonala két szakaszra oszthatd. A Sid csatorndtdl nyugatra fekvd szakasz Eziistpart
néven ismert, keletre pedig az Aranypart talalhatd. A szalloddk nagy része és a véaros szérakoztatd
kozpontja, a Petdfi sétiny az Aranyparton taldlhatd. A sétdny mentén helyezkedik el a fizetds
Nagystrand, amely jelenleg (2016 ota) a Plazs Sidfok nevet viseli. Kicsit tovébb haladva keletre
talalhatd a szabadstrand, amely kilométereken keresztiil egészen Szabadifiirdbig hizddik. Az
Eziistpartot inkdbb egy-két szintes nyaraldk és panziok uraljak, ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a min§ségi beruhazasoknak koszonhetden Siéfok a Dél-Dunantil elsé szamu wellness-
és konferenciakdzpontjava lépett eld, hogy a nyéri szezont kvetd hénapokban is érdemes legyen a
varosba latogatni akér csak egy hosszi hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastrukttra, évrél

évre boviild programkinélat vonzza Siofokra a hazai és kiilf6ldi vendégeket.

ing—aﬂanforgahni szakvélemeny a Siofoki 6304 hrsz-i ingatlannal kapesolatosan. 3




Ingatlan és Foldigyi Kft. Munkaszam:213/2022.

2.2. Az ingatlan leirasa

A Kélmén Imre Miivel6dési Kozpont Si6fok varos egyik ikonikus épiilete, mely 1976-ban épiilt és
kézvetlen a F6 téren talalhaté. A miivel6dési kozpont egész éves kiemelt programsorozatokkal
varjék az érdekl6dbket. Dél-balatoni Kulturdlis kozpontként a véros és a térség legnagyobb
kézmfivel6dési intézménye. 482 fér6hellyel rendelkezik, légkondiciondlt, forgdszinpados
szinhazteremmel, tancteremmel, kozosségi termekkel és kiallitotérrel rendelkezik. A kulturalis
kozpont egész évben alkalmas szinhdzi eldadasok, operett-eléadasok, folklérmiisorok, kénnyl- €s
komolyzenei koncertek, tancszinhazi eléadasok, irodalmi estek, csaladi programok, kézmiives
foglalkozasok és szakkordk, kozosségi és kdzmiivelédési rendezvények, ismeretterjesztd eléaddsok

és konferencidk, valamint fot6-, ipar- €s képzémiivészeti kidllitdsok megrendezésére.

Az épiiletben miikodik a Tedtrum kdvéhaz is, mely jelenleg étterem €s kavézoként miikodik, illetve
rendezvények lebonyolitiséra ad helyet az érdeklédék szamara.

Az tizletrész alapteriilete 280 m?, illetve a hozzatartozo kiilsé terasz 20 m?. Az lizletrész elosztésa:
kiils6 fogyasztotér / terasz, belsé fogaddtér, belsé fogyasztotér, tarold, folyosd, személyzeti WC,

személyzeti zuhanyzo, konyha, elokészitd, mosogatoteér.

3. AZ INGATLAN ERTEKELESE

3.1. Ertékelési modszerek attekintése

A piaci érték az a becsiilt sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idOpontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosigot mutatd elado és egy hajlandésagot mutatd vevo kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsatasat koveten, amelynek soran

mindkét £é] j61 informdltan, kériiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.

Az ingatlan értékelésére dontben az alabbi médszerek alkalmazhatok:

1. Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulé értékelés
2. Hozam alapt értékelés

Maradvanyértékelés, maradvany érték modszer

(8

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siéfoki 6304 hrsz-i ingatlannal kapcsolatosan. 6




Ingatlan €s Foldiigyi Kift. Munkaszam:213/2022.

311, Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo ériékelés
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtdrtént, konkrét és jol ismert
tigyletek Arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitiasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlan tipusa azonos vagy
kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan hérom tényadatot kell a szamitdshoz
felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, vagy a kiilonbozd értékformak és jogok kozott korrekceids
tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett §sszehasonlitd adatokbol kertil sor az 6sszehasonlitd érték
meghatdrozésara.
Korrekcidkat végeztem:

o Ingatlan alaptertiilete

o kindlati & miatt

o miszaki allapot

o felépitmény jellege

o kozmivek miatt

o elhelyezkedés

3.2. Ertékek levezetése

321 Az ingatlan bérleti dijanak megdllapitdisa piaci dsszehasonlité adatok alapjin

A piaci 6sszehasonlité adatok:

A piaci 8sszehasonlito adatok alapjan készitett szakvéleményeknél minimum 3 darab 6sszehasonlité

adatot kell haszndlni a szakvélemény elkészitéséhez, a szakvélemény elkészitéséhez 3 db

dsszehasonlito adatot hasznaltam fel.

A szakvéleményben szerepld étterem, kavézo rész bérleti dijat a kornyezd telepiiléseken kiadé

iizletek bérleti dijaval szamoltam ki. Az adott telepiilésen nem 4llt rendelkezésre megfeleld adat.

A korrekcids tényezdk figyelembevételével kaptuk meg a korrigdlt fajlagos értéket, mely alapjan

szamoltam ki az ingatlan bérleti dij értékét.

B Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siéfoki 6304 hrsz- ingatlannal kapcsolatosan. 7




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszdm:213/2022.

3.3. Az érték meghatirozasa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO ERTEK

A végsb érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszerek indoklasa:

Amennyiben megfelelé piaci dsszehasonlité adatok allnak a rendelkezésre akkor mindenképpen a piaci

dsszehasonlito adatokon alapuld értékeléssel lehet megallapitani az ingatlan bérleti dijat.

Siéfok telepiilésen hasonld rendeltetésti ingatlan adat nem volt, igy a kérnyezd Balaton parti telepiilésekrol

kerestem felhasznalhat adatokat.

A Balaton mellett 16v6 telepiilésekrél szdrmazé adatokat hasznaltam fel (Balatonf6ldvar és Balatonfiired),

azonban a melegkonyhds biifé és az étterem, vendéglo és panzi6 esetében kiilon korrekeidt alkalmaztam.

A siofoki 6304 hrsz. ingatlan étterem/kdvézé bérbeaddsra
szant étterem/ kavézé piaci alapon torténd bérleti dij
megallapitds dsszege kerekitve havonta:

313.160,-Ft

4. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késobbiekben, az ingatlan és az ingatlan kdrnyezetében

esetlegesen bekdvetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

Az értékelés a Megbiz6 éltal szolgaltatott adatok, dokumentumok, és a megéllapitott tények alapjan

késziilt.

Az iratok valddisagat nem vizsgaltuk, feleldsséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a

Megbizé tudott, de az értékelé nem kapott meg. A szoban kapott informaciokat tényként kezeltiik.

Az értékelés targyat, mint tiszta tulajdony, forgalomképes és tehermentes ingatlant értékeljik a

helyszini szemle id6pontjdban megismert allapotaban.

Jogi természet(l vizsgalatot nem folytattunk, jogi eredetii korlatozasrol nincs tudomdsunk.

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatés céljat szolgéljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megrendelé tulajdonat képezi.

Készitbje csak megbizo felé tartozik feleldsséggel harmadik személy felé kotelezettség, nem terheli.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siéfoki 6304 hrsz-u ingatlé;nngl kapcsolatosan.




Ingatlan és Foldiigyi Kit. Munkaszam:213/2022.

A szakvélemény hérom példanyban késziilt, melybdl két példany a megrendel6k részére ataddsra

keriilt és egy példany a szakért6 irattardban talalhato.

Az értékelés {rasbeli engedélyiink nélkiil, sem, egyben sem részben nem publikalhato, a megadottdl

eltérd célra nem hasznalhato.

A szakvélemény magyar nyelven készilt, forditas esetén a forditasbol eredd hibdkért nem vallalunk

feleldsséget.

Az értékelés forduldnapja 2022. junius 27. A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re
kell pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértéi vélemény vonatkozd megéallapitasait.

Ezért az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bealld 1ényeges valtozas eseten a megadott

érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

A szakértdi vélemény 3 eredeti példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 90 NAPIG ERVENYES.

A szakvélemény 9 szamozott oldalt tartalmaz.
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Ingatlan-nyilvankarcae Atalakitiss =z BBT fergalermba aedi=dwal . @

- bejegyzé hatarezat) 35722/2/2012 .05 04
Helyi vécdelen
172018, T.30.) Onkormaoysati rendelet aslapjin.

DRESZ

Al

2. tolajdeni hamyad: 171
bzjegysd hatdrozat, érkezési idé: 32029/1901.03.11
jogrim: jogutddlias
jogillaz: tulajdencs
névi SIGFOK VEROS CNHORMAMEZATA
cim: 8600 SIHFGY F6 tér X
torzazzam: 15731481

2. bejsgyed hatarezak, érkezdsi jdd:

Waze kil jog A

A terislet kimgtatisban meghatireosske 3 m2 rerilet nagysigra,
Jogozelt: ] & '

néve E.ON DEL-DIMMTOLY ARAMEALOCHT:

edm ¢ 76} PECS BOza tér 85a

ARTHORUENR MUREDS RESEVENYTARZASAG boynswwim 10732614

3. bajegysd hatarezat, érkezési idé:, $RA0T 72084 .02.07
Wezetékjog %
Siéfok KIF hildzat ITI. zzakasz zlyazézét kiztezitd wezstékjiog, A terbletkimutatas
Ezerinti 126 m2 nagysags terilet
Jogoslt:
név: £.0% DEL-DIFENTOLI $15ZATT ZERTKORDEN MIKOD) RESZVENYTARSASEC tdrzsezam: 10732614
zim  : 7616 PECS Biza % '

TULAJOONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Trien

Blawms Baralas tsolni dmans
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Kiszolgalé pult : ) Konyha

A si6foki 6304 hrsz. ingatlan jellemz6 fotoi 2022. junius 24.
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Személyzeti zuhanyzé

A siofoki 6304 hrsz. ingatlan jellemz6 fotéi 2022. junius 24.
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A si6foki 6304 hrsz. ingatlan jellemzd fotéi 2022. janius 24.



34 001 €1€

99219 (ip papig

00 30 VoG£ 3o %G | 0 9597ak[ppaBus oloyaLI0Y
%00 1 €90 1 Yo lSE- 14 500 | %051 11 88T I 8L I 1y soge|ly 3pBLa03]
%0°0 NWZONZS50 2600 NWZQYZSSQ %00 UZOYZSSQ NWZQYZSSQ JNPATWZOY
%0°0 U9qAQ Z59d0 %0°0 U9qA9 25980 %001 SI[BUOZIZS uaqAP Zs990 JIRIUL SBII[BUOZIZS
%00 QJuosey %0°6- noyfnay 9400 Bu of neru jodey|e 1yeZSNA
%00 ueA 2%0°0 uBA 2%0°0 ueA upA soIm.g
NOoIN[3LIoY
‘[pPAIepadus sadpsynzs )
ZIYPSPIN[SWDZY ZB NIZDPUaL n umEmaam mmn_wwm
walang Zy “(IatlAgq)seweye Lk mxS e
59 SPpUSA “Zso1 o[eSozsIy
e1gsepedojaq gf p 5 ; NnkTa [25sp[e10ZS[3]
001-09 QPN SA JQUOZSN(| e B Ui ope QZD|[apul |24]|9pa8us U2qAURUID[PANBZ ISP PIAQY
LAt 7 1o1ndo ze ‘orzued s3 ‘worsne OPED 9I1q QZ3N[3PUL [2A[[9D! QAURUII[PANBZG SEIR] PraQ
U qqQ3 19197 WSIAN oS ; ’ spyAuoyFa[our uoIpApIOjuOLE[Eg
SELIONA & 9] opEDy noufugey uanipy safjs) ueq .
1op1ed ¥ 92-w09 ‘ueqfuodzey 810C wa_fewsm ﬁm Ort nodey
lwies1oyuadap! ILAPIQIUOIE Rg 1IN 9711 spady $e-0961
Adgsgurun YaAugudy[ag
%600 QI132puLA “WaIaNR %0°0¢~ o1zued “Q|FppusA “WaiaPg %06 2J0q SeUAUONFR[aLL 0ZIARY 53 WAIDD EXETEN
%00 1=10191]9q %00 JEIRNCIET %00 19[11197]9q 19[MI9)jeq $opayzaAay[g
€90 1 SHS | 0z1 1 () eip soFelfeg
040 . . ; i : Xopuuy
— cre A0 LHE %00 teoe werduepedul / BLIep o10BZURL],
%0'ST- 34 000 05T %051 14 000 058 %0°ST- 10 000 091 ou / 1p 31399 / 1y mejpury)
%0°C AEAPIQJuUOIR Ug %0°01- paInjuoje[Eg 940°C APAD[OJUOIEBY yojoIg
%0°0 00z %0°S 0rF %0°0z- 001 087 fZu R
Q193110 SEIR] JepYy QIN[ALIOY] SEAR] JEpY O1NALI0Y] SE.3[ 1EpY SBIL2[ JBpY [1210u1 ZQLIYaLLG 3]
WO uefeduf wod ueesuy wod ueedur 01 s0U0ZY
JEPE He[pury lepe ueeup| 18pE 1ejeury ‘ZSIY $0£9 ZSUH
AuBI9s [PIOW “ayApigyuoreiey 3104 ©xs0]03] IRy uOIEILY ‘paInFUO LY Kug1as PIOJA] “IvAp[OJUOIELY ZSAY $O€9 NOJOIS wio
'€ ONUOSEYIZSSO 1wl g “T OI[UOSEYIZSSQ 12e1 ] ‘T 01[UOSEYIZSSQ 1LY uepesul IASIB]

IIZSPOul 0JJ[UOSLYIZSSO 1981

'ZS1Y $0E9 HOI0IS



