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ELOSZO

Siéfok Varos Onkormanyzata (8600 Siofok, Fé tér 1.) megbizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621
Zamardi, Dessewfty u. 118.) [gazsagiigyi Szakértoi [rodat, hogy a siéfoki 9900/2 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlan 6597/11388 tulajdoni hanyadardl készitsen forgalmi értékelést. Ingatlan és
Foldiigyi Kft. a megbizast elvallalta és az érvényben 1évdé vagyonértékelési rendeletek, és
szabalyozasok alapjan azt elvégezte. Az ingatlan helyszini szemléje 2022. oktober 04-én tortént. Az

értékelés idopontja: 2022. oktober 10.

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

Semmi olyan nem jutott tudomasunkra, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a
jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesek. Elemzéstink elkészitése sordn a megbizotol
olyan informaciokat kaptunk, melyek helyességét ellenérzés nélkiil elfogadtuk. Nem wvallalunk

felelsséget a masok daltal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokert.

Ez a jelentés csak a megjeldlt célokat szolgalja és semmi mas célra nem hasznalhato fel. A megbizo
elozetes hozzdjarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen médon sem

terjeszthetok a nyilvanossag elé hirdetés, ujsag, vagy barmilyen mas nyilvanos média utjan.

A szemrevételezés soran potencidlisan veszélyes anyagok eldfordulasdval nem taldlkoztunk.
Elofordulasukat a helyszinen latottak sem indokoljak. Nem vallalunk felel6sséget az esetlegesen
rejtetten eloforduld veszélyes anyagok — olaj, azbeszt, savak vagy mads potencidlisan veszélyes

anyagok — jelenlétéért.
SZAKERTOI NYILATKOZAT

Pach Zoltan igazsagiigyi szakértoé (szak.sz.:7888) kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli
érdekeltsége nincs az értékelt ingatlanndl. az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan, tovabba
kijelenti, hogy a szakért6i jelentésben megallapitott érték nincs dsszefliggésben az értékbecslésért
kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Jogu Varosnal nyilvantartott névjegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 9900/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelo:

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

Szakérto neve:

Pach Zoltan

Az értékelés fordulonapja:

2022. oktober 10.

Megbizo:

Si6fok Varos Onkormanyzata
(8600 Siofok. Fo tér 1.)

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szima:

Siofok 9900/2 hrsz.

Az ingatlan cime:

8600 Siofok, Erdei Ferenc utca 2.

Az ingatlan megnevezése:

Irodahaz, udvar, gazdasigi épiilet

Az ingatlan hasznositasi forméja:

Ertékelt vagyonértéki jog Tulajdonjog mértéke / 11
megnevezese: id6tartama

Telek teriilete m? 1.1073 m?
Felépitmény teriilete m? 572 m®
Piaci érték:

Az ingatlan piaci Osszehasonlitd megkizelités

szerinti értéke kerekitve:

241.520.000.- Ft

Az ingatlan végsé piaci értéke:

241.520.000,-Ft

Az ingatlan végso piaci értéke 6597/11388

tulajdoni hanyadra vetitve:

140.000.000,-Ft

A fenti érték igény-, per ¢és tehermentes allapotra vonatkozik.
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Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 9900/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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1. ALTALANOS ISMERTETES

1.1. Kiindulasi alapadatok, informaciok

Meéi‘endelij adatai, utasitdsai: Megbizo azzal a feladattal bizott -l-ne_gq hogyEiéfok 9900/2 hrsz.

ingatlan 6597/11388 tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét hatarozzam meg.

Megrendelé neve: Siéfok Varos Onkorményzata (8600 Siofok, F6 tér 1.

Az Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft. Igazsagiigyi Szakértéi Iroda a megbizést elvéllalta és az érvényben

lévo vagyonértékelési rendeletek, és szabdlyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idopontja: 2022, oktober 10,

1.2. Az értékbecslés célja, folyamata és modszere
Az  értékbecslési szakvélemény az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa, ennek

figyelembevételével az értékelés az ingatlan jelenlegi piaci értékének megallapitasara torekszik.

Az érték meghatdrozasanal figyelembe vettiik tovabbé az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi

keresletet €s kindlatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt dsszeg, amelyen varhat6, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el. és mindkét

f€l kelloképpen tudatiban van a vonatkozo tényeknek, a jogegyenl6ség alapjén.

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

késziilt.

1.3. A szakvélemény érvénye: 90 nap.

Ertékbecslési szakvélemény a sidfoki 9900/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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2. AZINGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siofok kikoto- és udiildvaros Somogy megye északkeleti részén. A Sidfoki jaras székhelye, a
Balaton-part legnépesebb ¢€s legnagyobb teriiletii, Somogy megye mésodik legnépesebb telepiilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a varos a Siotol nyugatra elteriilé része Somogy varmegyéhez, a
keletre fekvo teriilet pedig Veszprém varmegyéhez tartozott. Magyarorszagon, a kereskedelmi
szallashelyek 2019-es Gsszesitett vendégéjszakaszama alapjan a 6. legnépszeriibb tidiilotelepiilés. A
teleptilés nevezetes, az emblematikus épiileteirdl. remek strandjairol és az éjszakai életérol. A kozeli

Ségvar telepiilés miatt. a Balaton kérnyékének egyik legrégebben lakott teriiletén fekszik.

A 20. szazad sordn a véroshoz csatoltdk Balatonkiliti és Balatontjhely telepiiléseket. A véros a
516" elénevet a rajta atfolyo Sio folyordl kapta. Siofok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik, ott, ahol a Sié ered a tobol. Eszakrdl a Balaton, keletrdl a Mez6fold szélét képez6 hullamos
fennsikok, délrdl és nyugatrol pedig Kiils6-Somogynak a Balaton déli oldalara jellemz6 szelid

lejtésti dombsorai hataroljak.

Az 1950-es megyerendezésig a Si6 hatarvonal volt Veszprém ¢s Somogy varmegye kozott; jelenleg
Siofok Somogy megyéhez tartozik, annak masodik legnagyobb vérosa, egyben a Balaton-part
legnagyobb telepiilése. A 20. szdzad soran hatarat tobbszor kiterjesztették, igy ma a déli part 70
kilométeres szakaszabol 17 kilométer tartozik hozza.

A varos partvonala két szakaszra oszthatdé. A Si¢ csatornatdl nyugatra fekvod szakasz Eziistpart
néven ismert. keletre pedig az Aranypart talalhato. A szallodak nagy része és a varos szorakoztatd
kézpontja, a Petdfi sétany az Aranyparton taldlhatd. A sétany mentén helyezkedik el a fizetds
Nagystrand, amely jelenleg (2016 o6ta) a Plazs Sidfok nevet viseli. Kicsit tovabb haladva keletre
talalhaté a szabadstrand, amely kilométereken keresztiil egészen Szabadifiirdoig huzodik. Az
Eziistpartot inkdbb egy-két szintes nyaralok és panzidk uraljak, ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a minoségi beruhdzasoknak kdszonhetden Siofok a Dél-Dunantil elsé szamt wellness-
¢s konferenciakdzpontjava lépett el6, hogy a nyéri szezont kévetd honapokban is érdemes legyen a
varosba latogatni akar csak egy hosszu hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastruktura, évrol

évre boviilo programkindlat vonzza Sidfokra a hazai és kiilfoldi vendégeket.

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 9900/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.
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2.2. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan Siéfok belteriiletén fekszik, Siéfok kozpontjatél kb. 1,4 km-re fekszik keleti iranyban.
Az ingatlant megkozelitése a kozvilagitassal ellatott Erdei Ferenc aszfaltozott utrdl lehetséges,
¢szaknyugat-délkeleti tengelyli, szabélytalan alakt, nagy teriileti, sik felszin(i. Kertvérosias
lakétertiletek veszik koriil.

Koézmiiveket tekintve csatorna, viz, villany, gdz bekotve, azonban a méréérak le vannak szerelve.
Az ingatlanon talalhato tovabba egy gazdasagi épiilet is melynek éllapota bontando, igy jelen

értékbecslésben nem tudok szamolni értékével.

2.3. Rendezési terv szerinti besorolasa

Siofok varos rendezési és szabdlyozisi terve alapjan az alabbi 6vezetben taldlhat6:

Az ingatlan Lk-4-0 (oldalhataros) dvezeti besorolasi.

Az Ovezetben a beépitési szazalék 30 %, a legkisebb zoldfeliilet mértéke 20 %, a megengedett

legnagyobb épitmény magassig 5 méter, az (jonnan kialakithato legkisebb telek teriilete: 600 m?.

3. AZ INGATLAN ERTEKELESE

3.1. Ertékelési modszerek attekintése

A forgalmi érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandosagot mutatd eladé és egy hajlandésdgot mutat6é vevo kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsatasat kvetden, amelynek soran

mindkét fél jol informaltan, kortltekintéen ¢és kényszer nélkiil cselekedett.

Az ingatlan értékelésére dontden az alabbi mddszerek alkalmazhatok:

1. Piaci adatok Gsszehasonlitiasan alapulo értékelés
2. Hozam alapu értékelés

3. Maradvanyértékelés, maradvany érték modszer

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 9900/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.
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L4y Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtértént, konkrét és jél ismert
ligyletek arainak a vizsgélt esetre valo Kiterjesztésével, &sszehasonlitdsaval kell elvégezni. Az
Osszehasonlité vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepl¢ ingatlan tipusa azonos vagy
kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz

felhasznalni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog. bérleti jog)
szabad Osszehasonlitani, vagy a kiilénboz6 értékformék és jogok kozott korrekeids tényezdket kell
alkalmazni. Az elemzett osszehasonlito adatokbdl keriil sor az Osszehasonlitd érték

meghatérozésara.

3.2. Erték levezetése

F.2.1 Az ingatlan értékének megidllapitdsa piaci dsszehasonlité adatok alapjin

A piaci dsszehasonlit6é adatok:

A piaci 6sszehasonlité adatok alapjan készitett szakvéleményeknél minimum 3 darab &sszehasonlitd
adatot kell hasznalni a szakvélemény elkészitéséhez. Jelen esetben Sidfok belteriiletérdl és a

kdrnyez0 telepiilésrol hasznaltam fel 3 kinalati adatokat hasonld miivelési agban.

A forgalmi értékek megallapitdsa a mellékletben talalhatd szdamold tablazatban lehet megtaldini. A
korrekeids tényez6k figyelembevételével kaptuk meg a korrigalt fajlagos értéket, mely alapjan

szamoltam ki az ingatlan forgalmi értékét.

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 9900/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékérsl.
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3.3. Forgalmi értékek meghatirozisa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO FORGALMI ERTEKEK

A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivéalasztott médszerek indokldsa:

Amennyiben megfeleld piaci 6sszehasonlito adatok allnak a rendelkezésre akkor mindenképpen a
piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld értékbecsléssel lehet a legjobban meghatarozni az ingatlan
forgalmi értékét.

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz kinalati adatokat hasznaltam fel, melyek Siéfok
telepiilés belteriiletérol és kornyekérol szarmaztak, hasonld muvelési agban.

A forgalmi érték megallapitasa a felépitmény Osszeteriiletére lett szamolva, mely érték tartalmazza a

telekarat is.

Az ingatlan 6597/11388 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke piaci
Osszehasonlito adatok alapjan kerekitve: 140.000.000.-Ft

4. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben, az ingatlan és az ingatlan kornyezetében

esetlegesen bekdvetkezo valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

Az értékelés a Megbizo altal szolgaltatott adatok, dokumentumok, és a helyszini bejards soran

szemrevételezéssel megallapitott tények alapjan késziilt.

A helyszini szemlén allapotrogzitd fotokat készitettiink. Geologiai kutatasokat, geodéziai és teriileti

meréseket, €s épiiletszerkezeti feltarasokat nem végeztiink, ez nem képezte megbizasunk targyat.

Az iratok valddisdgat nem vizsgaltuk, felelosséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a

Megbizo tudott, de az €rtékeld nem kapott meg. A széban kapott informacidkat tényként kezeltiik.

Az ériékelés targyat, mint tiszta tulajdonu, forgalomképes ¢€s tehermentes ingatlant értékeljik a

helyszini szemle idopontjaban megismert allapotaban.

Jogi természetl vizsgalatot nem folytattunk, jogi eredetii korlatozasrol nincs tudomasunk.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 9900/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.
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A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatés céljat szolgaljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi.

Készitdje csak megbizo felé tartozik feleldsséggel harmadik személy felé kitelezettség. nem terheli.

A szakvélemény két példanyban késziilt, melybdl egy példany a megrendel6k részére dtadasra

kertilt és egy példany a szakérto irattaraban talalhato.

Az értékelés irasbeli engedélylink nélkiil, sem, egyben sem részben nem publikalhat6, a megadottol

eltérd célra nem hasznalhato.

A szakvélemény magyar nyelven késziilt, forditas esetén a forditasbol eredd hibakért nem vallalunk

felelosséget.

Az értékelés fordulonapja 2022. oktéber 10. A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kell6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértol vélemény vonatkozd megallapitésait.
Ezért az ingatlan értékét befolyasold kortilményekben bealld lényeges valtozas esetén a megadott

érték feltilvizsgdlata sziikségessé valhat.

A szakértoi vélemény 3 eredeti példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 90 NAPIG ERVENYES.

A szakvélemeény 9 szamozott oldalt tartalmaz.
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Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 9900/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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cim 8600 SIOFOK F6 tér 1
torzamzdm 157314081

23. tulajdoni hénysd: B24/11388
bejegyz& hatérozat, érkezémi ids: 37784/2002.
jogoimt ingyenes vagyondtadas
jogillis: tolajdonom
névi ORSZACOS OMACYAR KULTURA BARATI
cimi 1063 BUDAPEST Munkécey Mihily u
térzumzém: 19002000

31. tulajdoni hinyad: 2691/11388

bejegyed hatdrozat, érkezémi idd: &2]2014 .04.23
jogoim ajhndékozdz
joghllés| tulajdenom
névi SIGFOK VAROS ONK ATA
cim 8600 816FOK FB tér 1
torzemzam 15731461

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

32. tulajdeni hényad: 1;
bejegyad hatérozat,
jegoimi vétel
utalds: II /22.
joghlldm: tulaj

idéy 107671/2/2022/2021.12.15

névi ‘BE8 IWVESH LANKASZROS T £S5 KEREESKEDELMI KET

,.g. cim QS!::I B a Jozmef utca 7. A. ép. 'Eﬂ

" tGrzaszdme bt

5]

% (\) Folytatsr a Kvelkezd Japon g

® A\

H g

g g
Z

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaidoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www?3.takarnet.hu/tullap/S050520220804091454eq-163895613-1-16389562... 2022. 08. 04.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Jap

Somogy Megya Korminyhivatal
Sidfok Kilmén e sétimy 4. Oldal: 212 .

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemie masolat
Megrendclés s26m:30005/43972/2022

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2022.08.04
STEFOX Szektor
Belterulet 9900/2 helyrajei seém
Fmatﬁlﬁhmdl %
MRESZ
33. tulajdeni hényad: 1393711380
bejeagysd hatdrozat, drkezéei idd: 100417/5/2022.01.07
jogeim: wvitel

jogillam: tulajdones
névi BEB INVESTMENT INGATLANHASZNOSITS £S HERESKEDELNI KFT

cim: 9600 SIOFOK Berda Jézeef utea 7. A. ép. Q
torzeszdm 25929715 S ’

34. tulajdoni hdnyad: 1086711388
bajegysd hatdrozat, érkezdsi ids: 108320/3/2022.05.20
jogeim: adisvétel
utalds: XX /13.
jogallés tulajdonos
ndvi BGB INVESTMENT INGATLANHASZNOSITO £S5 KERESKEDELMI K
cimi 9600 SIGFOK Berda Jbzeef wteca 7. A. ép.
torzmmzdm 25929715

OLRE
13. bejegyz8 hathérozat, érkenémi id8: 107675/2/ 2!2&?

Onalls madvegem bejegyiés a BGB Inveabtmant I mznositéd ém Kereamkedelmi KEr (8600
Bi6fok, Berda Jémmef uvkea 7. A. ép.) tulajds egyzés irinti kérelme elutasitva a II/10.
e et

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdon Jap

és IT/31. moresim alatti illetéségekre. :
=i G&mmvﬁu

(\
‘&&
Q

S
Y

Ner hiteles tulsjdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tlajdoni lap Netn hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520220804091454eq-163895613-1-16389562... 2022. 08. 04.



Somogy Megyei Kormanyhivatal
Siofok Kalman Imre sétany 4.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2022.10.04 09:38:30
Helyrajzi szam: SIOFOK belteriilet 9900/2 Megrendelés szam: 1800742/4/2022
Meéretarany: 1 : 2000

8675 (9982)

kézterdlef

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhaté!






Belsé it

e S R |
A felépitmény nyugatioldala |

A siofoki 9900/2 hrsz ingatlan jellemzé fot6i 2022, oktober 04,



Az utca fel6li oldal

Bejarat

Lépcsbhaz

bejarata Villanyora

0] kttéte rem

A siofoki 9900/2 hrsz ingatlan jellemzo fot6i 2022. oktober 04.

(§S]
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