ha tényleg a piaci érték kell

ERTEKBECSLES

8600 Siéfok, Epits utca 2.
(hrsz.:3359/7) alatti ingatlanra

Balaton-parti Fenntarté és Hasznositd Kft. megbizasabdl

Budapest, 2022.08.15.

- PALFI Péter, MRICS B4 palfi@palfivaluation.hu [ +36304178904
L Pélfi Valuation Kft. Cg. 01-09-353087 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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ha tényleg a piaci érték kell

Az értékelés megrendelGje

www.palfivaluation.hu

Balaton-parti Fenntarto és Hasznosito Kft.
8600 Siofok, Petdfi sétany 3.

Az értékbecs|d statusza,
megjel6lése

Palfi Péter (kils6 értékbecsl6)
Palfi Valuation Kft.

Az értékelés célja

A Megrendel6 az ingatlan aktualis piaci értékét az ingatlan
értékesitéséhez kapcsoldddan kivanja megismerni. Ennek
érdekében a targyi ingatlan értékbecslésének elkészitésére adott
megbizast. Megrendeld kérésére a 2022.03.23.-i fordulénappal
készitett értékbecslést aktualizaltuk.

Az értékelt ingatlan azonositdi és jellege

orszag

Magyarorszag

régio

Dél-Dunantul

megye

Somogy

telepllés

Siofok

iranyitészam

8600

cim

Epité utca 2.

helyrajzi szdm

3359/7

tulajdoni lap szerinti
megnevezés

kivett beépitetlen terilet

hasznositas mddja

telephelyként taroldsra hasznositott

telek tertlete

3057 m?

A telken talalhato éplletek

szama

nincs épilet

Osszes nettd alapterilete

-m?

Osszes redukalt
alapterilete

-m?

PR

jellemzd allapota

Az értékelt jog és hanyad

jog

tulajdonjog

hanyad

1/1

Jogi helyzet

Az ingatlan 6nalldan forgalomképes

Az értékelés soran
figyelembe vett és
figyelmen kivil hagyott
terhek, bejegyzések
(6sszefoglalva)

Az értékelés fordulénapja

2022.08.15.

Az értékelés érvényességi
ideje

Az értékelés a fordulonaptdl szamitott 180 napig érvényes.

Az értékelési alap (értékforma)

Piaci érték

44 000 000 Ft, azaz

negyvennégy-millié Forint

AFA

- PALFI Péter, MRICS
& Palfi Valuation Kft.

A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

0 +36304178904

B4 palfi@palfivaluation.hu i
Cg. 01-09-353087 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

Ertékesithet8ség

www.palfivaluation.hu

atlagos

Alkalmazott mddszertan,

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet, 15/2021. (X. 29.) szamu MNB

szabvanyok ajanlds, RICS Red Book
A helyszini szemle

ideje 2022.03.23.

résztvevai Palfi Péter (értékbecsld)

Lajkd Roland (Balaton-parti Fenntartd és Hasznosité Kft.)

Az ingatlan azonositasnak
madja

Az értékelt ingatlan az ingatlan-nyilvantartdsi adatok (tulajdoni lap)
és természetbeni elhelyezkedése alapjan egyértelmden
beazonosithato.

A felhasznalt adatok
jellege, forrasa

Megbizé az értékbecsléshez az ingatlan tulajdoni lapjat a
rendelkezéslinkre bocsatotta, illetve tajékoztatott az ingatlannal
kapcsolatos rendelkezésére allé informaciokrol.

Specialis feltételezések

Az elvégzett vizsgalatok
kére

Az ingatlan méreteit lemértlk, ellendriztik, hogy egyezik-e a
szamunkra a Megbizé altal nyujtott informacidval, azaz a tulajdoni
lappal. A helyszini szemle soran statikai, talajmechanikai,
kdrnyezetvédelmi és egyéb szemrevételezéssel nem végezhetd
vizsgalatokat nem végeztink. A szemrevételezéssel is
megallapithatd esetleges mdszaki problémakral,
kdrnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést teszink.

Az értékbecslés
szokasosnal
nagyobb mértékd
bizonytalansaga

Jelent@s korlatozo
tényezG6k

Az értékbecslés id6pontjaban nincs tudomasunk jelentés korlatozo
tényezorol.

Budapest, 2022. augusztus 15.

- PALFI Péter, MRICS
& Palfi Valuation Kft.

PALFI Péter, MRICS
ingatlanvagyon-értékeld, registered valuer
regisztracids szam: 3062/2020 (Pest Megye)
RICS membership number: 1287353

OIdaI3

+36 30417 8904
1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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ha tényleg a piaci érték kell

www.palfivaluation.hu

INGATLANNYILVANTARTASI ADATOK, JOGI HELYZET

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti

cime | 8600 Siéfok, Epitd utca 2.
helyrajzi szdma | 3359/7
fekvése | belterllet
megnevezése | kivett beépitetlen tertlet
tertilete | 3 057 m?
bejegyzett tulajdonosok és | Balaton-parti Fenntartd és Hasznosité Kft.
tulajdoni hanyaduk | 1/1

széljegy tartalma

bejegyzések, szolgalmi
jog(ok)

korabbi telekalakitas

terhek

Ingatlannyilvantartason kivi

terhek

Egyéb informacidk

A tulajdoni lapon az ingatlan természetbeni cime utdn a
"felUlvizsgdlat  alatt" megjegyzés lathaté. Az  ingatlan-
nyilvantartasrél szold 1997. évi CXLI. torvény 95. §-a alapjan a
megjegyzés a kozponti cimregiszter |étrehozasaval fligg dssze, a (3)
bekezdés alapjan "A megjegyzés az ingatlan-nyilvantartasi adatok
irdnyadd jellegét nem érinti."

Bérlé

GAZDASAGI ES INGATLANPIACI KORNYEZET

Altaldnos gazdasagi, piaci
helyzet

A bruttd hazai termék volumene Magyarorszagon 2022 |.
negyedévében 8,2%-kal n6tt az el6z6 év azonos idGszakahoz
viszonyitva.

2022. juniusban a fogyasztdéi arak atlagosan 11,7%-kal meghaladtak
az egy évvel kordbbit. Az elmult egy évben az élelmiszerek és a
tartds fogyasztasi cikkek ara emelkedett a leginkabb.

A munkanélkiliek szdma 2022 majusaban 169 ezer f6, a
munkanélkuliségi rata 3,5% volt.

2022. majusban a kiskereskedelem forgalmanak volumene a nyers

adat szerint 12,0, naptdrhatastdl megtisztitva 11,1%-kal
meghaladta az el6z6 év azonos iddszakit. Forrds: KSH

Relevans ingatlanpiac

- PALFI Péter, MRICS
& Palfi Valuation Kft.

2021 soran, a budapesti irodapiacon 0,1 szazalékponttal 9,2
szazalékra, az ipari-logisztikai piacon pedig 1,2 szazalékponttal 3,2
szazalékra emelkedett a kihasznalatlansagi rata.

Az irodapiacon a mutato stagnaldsat féként a halasztasok miatt
alacsony atadasi volumen és a mérsékelt kereslet eredményezte,
mig az ipar-logisztika szegmensben a nagy volumend atadasok és az
erds bérleti kereslet ered8jeként emelkedett a kihasznalatlansag.

=]
Cg.

palfi@palfivaluation.hu |;|
01-09-353087

+36 30417 89504

Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel8i névjegyzék sorszam: C02068

1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

Région/megyén belli
elhelyezkedés, demografia

www.palfivaluation.hu

A kiskereskedelmi szegmensben a kihasznalatlansagi mutatd
jellemz&en stagnalt, az elsédleges budapesti bevasarlokézpontok
esetén 2,5 szazalékponttal 6,5 szazalékra emelkedett.

Az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben a tervezett magas
atadasi volumenek a kihasznalatlansagi ratak tovabbi emelkedése
irdnydba mutatnak, de a fejlesztések id6beni megvaldsitdsara nézve
novekvé kockazatot jelentenek az emelked§ épitGanyagarak és az
ellatasi problémak, amiket a habord még inkabb felerdsit. Az atlagos
bérleti

dijak jellemz&en stabilak maradtak, az ipari-logisztikai ingatlanok és
a budapesti els6dleges bevasarlokdzpontok esetén enyhe

novekedés is megfigyelhetd.
Forrds: MNB kereskedelmiingatlanpiaci jelentés 2022. dprilis

AZ INGATLAN FOLDRAJZI KORNYEZETE

Az értékelt ingatlan a Dél-Dunantuli régiéban, Siofokon,
Budapesttdl ~100 km-re DNY-ra taldlhaté. A telepilés a Sidfoki jaras
székhelye, a Balaton-part legnépesebb és legnagyobb teriletd,
Somogy megye masodik legnépesebb telepllése. Terllete 124,66
km?, a Balaton- medence, a Mez6fold és a Kils6-Somogy hataran
fekszik.

Teljes népessége 25 461 f6 (2018. jan. 1.), a telepilés jogallasa varos.

Telepilésen belli
elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan a varos EK-i részén, a 7-es f6ut as az M7
autopalya kozott elhelyezkedd Ipartelep varosrészen taldlhato. A
varosrész telepiléskdzponttdl vald tavolsaga ~2,5 km.

Kbzvetlen kérnyezete
(mikro)

Az értékelt ingatlan a Somlay Artdr utca — Epit6 utca - Kézmdives
utca — (tdvolabb) Marosi Ut altal hatarolt telektombben taldlhatd, a
Somlay Artur utcatol a masodik telek az Epits utcaban.

Kornyezete jellemz&en ipari, gazdasagi funkcioju épuletekkel
beépitett, alacsony forgalomterhelésd utca.

Infrastrukturalis ellatottsag

A terllet infrastrukturdlis ellatottsdga a telepUlésméretre
jellemz8en atlagos, minden kézmdszolgaltatas rendelkezésre all,
kereskedelmi, szolgaltatd Uzletek, oktatdsi/egészségligyi/szocialis
szolgaltatasok a telepllésen, illetve 40-45 km-en belll
(Székesfehérvaron) és a kornyezé telepiléseken elérhetSek.

MegkozelithetGsége

Aszfaltozott, illetve az utolsé 70 m-en murvaval szért koziton. Az
ingatlan kozteriletrdl kdzvetlentl megkdzelithet6

Hatarold utcak burkolata

murvaval szort

Parkolasi lehet&ség

az értékelt ingatlanon, kozterlleten, nem fizet8s parkolasi dvezet

Tomegkodzlekedési
kapcsolatai

Helyikdzi buszjarat megalldja a Somlay Artur utcaban ~200 m-re,
kotottpalyas kozlekedés (vasuti megalldhely) 1,5 - 2 km-en belll
talalhaté

Természeti veszélyek

Természeti veszélyt nem azonositottunk.

Foldrajzi kérnyezetbdl
adddé kockazatok

- PALFI Péter, MRICS
& Palfi Valuation Kft.

Foldrajzi kornyezetbdl adodd kockazatot nem azonositottunk.

B4 palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904

Cg. 01-09-353087 Q)

Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel8i névjegyzék sorszam: C02068

1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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ha tényleg a piaci érték kell

AZ INGATLAN ALAPADATAI

Az ingatlan dsszefoglalé Az értékelt ingatlan egy 3 057 m? teriletd, kozel szabélyos téglalap
leirasa alaku, sik felszinl, jé aranyu beépitetlen telek. A szomszédos

ingatlanok telephelyként beépitve, vagy mobil felépitményekkel
hasznositottak.

Hasznalatanak ismertetése | Jelenleg telephelyként taroldsra hasznositjak (lakékocsik, fém
lépcsdk, stb.)

Legjobb és Az értékelt ingatlan legjobb és leggazdasdgosabb hasznositdsa
leggazdasagosabb véleménylnk szerint az ipari funkcionak megfelel§ Gzem-, raktar-
hasznositasi forma terlleteket tartalmazd épulet fejlesztése.

A TELEK LE[RASA

Telek mérete 3057 m?
Beépitettsége
(terepszint felett)
Max. lehetséges

-% -m?

beépitettsége 50 % 1528,5 m?
(terepszint felett)
Beépitettsége % 2

(terepszint alatt)
Max. lehetséges

beépitettsége 50 % 1528,5 m?

(terepszint alatt)

Formaja kdzel szabdlyos téglalap alaku

Szélesség ~40m

Mélység ~75-80m

Téjolas hossztengelye ENY-DK-i

Panorama nincs

Lejtésviszonyok kozel sik

Novényzet nyirt gaz, néhany fa

Keritettsége keritett, oszlopokra szerelt fém halds keritéselemekkel, EK-i oldalan

beton/tégla keritéssel;
ideiglenes fém kapuval
Kérnyezetszennyezés nincs arra utald jel, hogy lenne, illetve nincs ilyen informaciéonk

A TELEK KOZMU ELLATASA, ELLATHATOSAGA

Elektromos ellatds nem kiépitett, kozm(ihaldzat az ingatlan el6tt
Vizellatas nem kiépitett, kozm(ihaldzat az ingatlan el6tt
Szennyvizkezelés nem kiépitett, kozm(ihaldzat az ingatlan el6tt
Gazellatas nem kiépitett, kozm(ihal6zat Somlay Artur utcdban ~70-80 m-re
Egyéb - WO
g
)
- PALFI Péter, MRICS B4 palfi@palfivaluation.hu |;| +3630417 8904
L Pélfi Valuation Kft. Cg. 01-09-353087 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel8i névjegyzék sorszam: C02068
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ha tényleg a piaci érték kell

Epitési vezet

www.palfivaluation.hu

EPITESI SZABALYOZAS

Gip-1-sz jell , Ipari gazdasagi terilet” épitési dvezet

Beépitési mdd

szabadonalld

MaX|ma?I|s beépithetfség 50 % 15285 m?
terepszint felett

MaX|ma?I|s beépithetdség 50 % 15285 m?
terepszint alatt

Legnagyobb szintteriileti 2,5 m?/m?

mutato (épithetd dsszesen br. 7 642,5 m?)
Megengedett legnagyobb | 10,0 m

beépitési magassag

Minimalis zoldfelilet 30 %

Kialakithaté legkisebb 800 m?

telekterilet

legkisebb szélessége: 20 m; mélysége: 80 m

Elhelyezhetd funkcidk

Az ipari gazdasagi terileten elhelyezhetdk:

- jelent&s mértékd zavard hatast nem okozé ipari épitmények,

- energiaszolgaltatasi épitmények,

- telepilésgazdalkodasi épitmények,

valamint kivételesen: a gazdasagi tevékenységi célu épileten belll
a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara szolgald lakasok,
egyhadzi, oktatasi, egészséglgyi, szocialis épliletek, tovabba (de csak
a mar igy kialakult tombokben) kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglato, igazgatasi és sportépitmények.

Korlatozasok, védettség

Egyéb lényeges
épitéshatdsagi elGirasok

Terepszint alatti épitmény barhol [étesithetd, ahol

- nem gatoljdk épitéshidroldgiai, mérnokgeoldgiai vagy mas
geotechnikai adottsagok,
- nem veszélyeztet
létesitményeket.

(2)A terepszint alatti épitmény

- csak az épitési helyen belll emelkedhet ki a terepszintbdl,

- alapterllete nem haladhatja meg beépitésre szant tertleten a 72.
§. (1) bekezdésének (az Ovezeti el6irdsokban %-ban) elbirdsa
figyelembevételével kiszamitott méretet

mas épitményeket és nyomvonalas

Varhaté valtozasok a
vonatkozé szabalyozasban

Az ingatlan
forgalomképességének
vizsgdlata, lehetséges
potencidlis vevSkor

- PALFI Péter, MRICS
& Palfi Valuation Kft.

nem ismert

ERTEKELES
Az értékelt ingatlan szegmense ingatlanpiaci szempontbdl
atlagosnak tekinthetd, forgalomképessege, értékesithet8sége
atlagos.

Az ingatlan potencidlis vev6kore alapvetéen a sajat Uzleti
tevékenységéhez az ipari funkciénak megfelel§ Uzem-, raktar
terlleteket tartalmazo éplletet fejleszteni kivand vallalkozasok.

B4 palfi@palfivaluation.hu |:|

Cg. 01-09-353087 Q)

+36 30417 8904
1136 Budapest, Tatra utca 5/a

Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel8i névjegyzék sorszam: C02068
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palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

Alkalmazott és nem
alkalmazott értékelési
maddszer(ek) és indoklasa

www.palfivaluation.hu

Véleménylnk szerint a Piaci 06sszehasonlitdson alapuld
megkdzelitéssel megfelel6en lehet becsiini az ingatlan piaci
értékét, mely modszer f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
értéke kozvetlenll 6sszefligg a hasonld ingatlan megszerzésével
kapcsolatos koltségekkel. Az ingatlan potencidlis vev6kore
feltételezhet6en szintén ezen az alapon hozna déntést az ingatlan
megvételérdl.

Az ingatlan maradvanyelv( értékelését is elvégeztik egy bérbeadasi
céllal épitendd, a maximalis felszin feletti beépitést kihasznald
modern, fszt-es raktarépulet-fejlesztést feltételezve. A telek értékét
a feltételezett raktartertletek altal termelt bérleti dijakbdl vezettik
le, ami a Piaci 0sszehasonlitd6 moddszer eredményével
nagysagrendileg megegyezé értéket eredményezett.

Tekintettel arra, hogy az értékelt telekre nincs érvényes épitési
engedély, és az elképzelt fejlesztés csak az értékelés szintjén, nagy
vonalaiban van kidolgozva, a maradvanyelvi mddszer eredményét
a végs6 értékben ezek alapjan nem vettik figyelembe, csak
ellenérz6 modszerként alkalmaztuk.

A végs0 piaci érték
megallapitasa

A Piaci érték meghatarozdsahoz a fentiek alapjan 100%-os sullyal az
elvégzett Piaci 0Osszehasonlité modszer eredményét vettik
figyelembe, mellyel véleménylink szerint a Piaci érték
megbizhatdan becsllhetd.

A VEGSO PIACI ERTEK MEGALLAPITASA

Ertékelési médszer Moédszer eredménye Suly
Piaci 6sszehasonlité médszer 44 000 000 Ft 100 %
Maradvany elvi mdédszer 44 000 000 Ft 0%
Piaci érték: 44 000 000 Ft

A Piaci érték, —lakéingatlanokat kivéve — altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. A megallapitott
Piaci érték, amennyiben az értékelt ingatlan értékesitése AFA kételes, nem tartalmazza az AFA

Osszegét, azaz nettd dsszeg.

Piaci érték: Az a becsiilt 6sszeg, melyen egy ingatlan az értékbecslés napjan gazdat cserélhet,
egy hatdrozott szandékot mutato eladd és egy téle fliggetlen, hatarozott szandékot mutatd
vevl kozott megfeleld értékesitési id6tartamot és nyilvanos piacra bocsatast feltételezve, ahol
a felek jol informaltan, koriltekint6en és kényszert8l mentesen jarnak el.

- PALFI Péter, MRICS
& Palfi Valuation Kft.

B4 palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904

Cg. 01-09-353087 E} 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel8i névjegyzék sorszam: C02068
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Piaci 6sszehasonlitd modszer
Osszehasonlité adatok

adat értékelt ingatlan
cfm 8600 Sidfok, Epitd utca 2.
hrsz.:3359/7
jellemzés GIP-1-sz dvezet;
zoldfelllet: 30 %
telekterilet 3057 m?
beépithetbség 50%
szintter.-i m. 2,50 m?/m?
épitménymag. 10,00 m

info tipusa -
info forrdsa -
kinalati ar/vételar -
datum -
fajl. érték -
kin.-i korr. -
korr. fajl. ér. -
Megjegyzés:

Ertékmaodosito tényezék

szempont

elhelyezkedés ipartelep
méret 3057 m?
telekadottsagok jé aranyu

beépithetbség

kozm( Osszkozmd elérhetd
egyéb 1 res

egyéb 2

0sszesen

korrigalt fajlagos érték
piaci 6sszehasonlitason alapuld fajlagos érték
Megjegyzés

piaci 6sszehasonlité 1.

8600 Siofok, 65-0s féut-Malom utca
hrsz.:11716/2 része

Gksz-6-0 Ovezeti terilet;
zoldfelllet: 40 %

2916 m?
50%

2,50 m?/m?
6,00 m
kinalat

www.oc.hu/ingatlanok/T023624
60 000 000 Ft
2022. augusztus
20576 Ft/m?
-10%
18 519 Ft/m?

korrekcid indoklas

-20% kedvez6bb

0% hasonlo

0% hasonlé

5% kedvezG6tlenebb

0% hasonlé

0% hasonld

-5% megkozelités korforgalombdl

-20%
14 815 Ft/m?

piaci 6sszehasonlité 2.

8600 Sidfok, 65-0s féut-Tavasz utca

Gksz-6-0 Ovezeti terilet;
zoldfelllet: 40 %

7 649 m?
50%

2,50 m?/m?
6,00 m
kinalat

ingatlan.com/32690630
199 000 000 Ft
2022. augusztus
26 016 Ft/m?
-10%
23 415 Ft/m?

korrekcié indoklas
-20% kedvez&bb
5% nagyobb
0% hasonlo
5% kedvezGtlenebb
0% hasonlo
20% Ihaﬁszn(l)sithalté
épuletallomany
-10% tobb részre oszthatd

-40%
14 049 Ft/m?

piaci 6sszehasonlité 3.
8621 Zamardi, Siéfoki ut

Vt 4 dvezeti terllet; nem zavard hatasu
egyéb gazdasagi épitmény épithetd;
zoldfelllet: 40 %

6578 m?

40%
nincs szabalyozva
5,00 m
kinalat
ingatlan.jofogas.hu/124628036

palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

piaci 6sszehasonlité 4.
8600 Siéfok, Gaal Gyorgy utca

Lke-2-sz Ovezeti terilet; nem zavard
hatdsu gazdasagi épitmény épithetd;
zoldfelulet: 20 %

3200 m?

40%

1,50 m?/m?

7,00 m
kinalat
www.oc.hu/ingatlanok/T032557

98 670 000 Ft
2022. marcius
15 000 Ft/m?
-10%

13 500 Ft/m?

A felhaszndlt ésszehasonlitd ingatlanok hirdetési drai AFA-t nem tartalmaznak. A 3. és 4. 6h. adat 2022.03. havi dokumentdit kindlati adat.

korrekcid indoklas
-20% kedvez6bb
5% nagyobb
0% hasonlé
20% kedvezétlenebb
0% hasonlé
0% hasonld
0% hasonld

5%
14 175 Ft/m?

14 388 Ft/m?

A 2. 6h. Adat esetében a hasznosithaté épulletallomany miatt az atlagosnal magasabb korrekciot alkalmaztunk

43 000 000 Ft
2022. marcius
13 438 Ft/m?
-10%

12 094 Ft/m?

korrekcid indoklas
0% hasonlé
0% hasonlo
0% hasonlé
20% kedvez&tlenebb
0% hasonlé
0% hasonlé

20%
14 513 Ft/m?

44 000 000 Ft

A telek piaci 6sszehasonlitd mddszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

www.palfivaluation.hu
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Maradvany elvi modszer modern kivitelU, fszt-es, 10 m belmagassagu, konnylszerkezetes, hészigetelt raktarépllet megépitését feltételezzik, a

Elkészilt beruhazas fajlagos bérleti dijai maximalis (50%) beépithetdség kihasznalasaval, illetve a 10 m-es maximalis épitménymagassag keretein beldl.
Osszehasonlité bérleti adatok raktar
adat vizsgalt ingatlan 1. 6sszehasonlité adat 2. 6sszehasonlité adat 3. 0sszehasonlité adat 4. 6sszehasonlité adat 5. 6sszehasonlité adat
, 8600 Siéfok, Epits 8600 Sidfok M ot 8600 Sidfok, Vak Bottyan utca 7400 Kaposvar, Guba Sandor 7400 Kaposvar, Keleti Ipari Park, 7524 Kiskorpad, Vorosmarty utca
cm utca 2. hrsz.:3359/7 1070k, Viarost ut = 49. utca 51. Dombovari it 06/6
modern, fszt-es, 10m UzletheIyiség/raktérk,iadé/g%t?m; . .. . 200 m2-es csarnok(60*20 méter
, . Aszfaltozott parkold, szocialis 4.506 m2. -es telken egy egyterl 544 m2-es rendezett, Ujszerd , i , L,
. , belmagassagu, 997 nm-es, nagy belmagassagu, L, . j , , , j L, 4,5méter vapamagassag ) kiado.
Jellemzes .. L P helyiségek, energiatakarékos 1.440 m2 -es raktarcsarnok és egy allapotu, 600 raklap téroldsara . .
kénnylszerkezetes, hészigetelt csarnok L . . . o , Az épilet 10 cm-es szendvicspanellel
. P (. h(it6/fit6 rendszer, szigetelt hozzaépitett 144 m2-es irodahelyiség alkalmas raktar . i o
flithetd raktarépilet . , szigetelt vasvazas csarnoképlet,
szendvics szerkezet, 6m belmagassag
alapterulet 1452 m? 997 m? 300 m2 1584 m? 544 m? 1200 m?
info tipusa - kindlat kindlat kindlat kindlat kindlat
info forrasa - ingatlan.com/32510424 ingatlan.com/31711255 ingatlan.com/32547980 ingatlan.com/27230447 ingatlan.com/32373219
net. bérl. dij - 1994 000 Ft/hé 590 000 Ft/hé 2 000 000 Ft/hd 1 100 000 Ft/hé 1 500 000 Ft/hé
datum - 2021. november 2022. marcius 2022. augusztus 2022. augusztus 2022. augusztus
fajl.bérl.d. - 2 000 Ft/m?/ho 1967 Ft/m3/hé 1263 Ft/m?/ho 2022 Ft/m?/hé 1250 Ft/m?/hé
kin.-i korr. - -10% -10% -10% -10% -10%
korr.f.b.dij - 1 800 Ft/m?/hé 1770 Ft/m3/hé 1136 Ft/m?/ho 1820 Ft/m3/hé 1125 Ft/m?/hé

Az Gsszehasonlité adatok drai AFA-t nem tartalmaznak. Az 1. és 2. 6h. adat 2021.11. és 2022.03. havi dokumentdlt kindlati adat.

Ertékmaddositd tényezdk

szempont mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas
lokacid -10% kedvez&bb -20% kedvez&bb 10% kedvezGtlenebb 0% hasonld 20% kedvezGtlenebb
épités éve 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé
méret 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld
telekméret 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld
mdszaki tartalom 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonld -5% kedvez&bb 0% hasonld
mUszaki allapot 0% hasonlé 5% kedvezdtlenebb 10% kedvezdtlenebb 0% hasonlé 0% hasonlé
belmagassag 0% hasonlé 10% kedvezétlenebb 10% kedvezétlenebb 0% hasonlé 10% kedvezétlenebb
0sszesen -10% -5% 30% -5% 30%
korrigdlt fajlagos bérleti dij 1620 Ft/m?/hé 1682 Ft/m2/hé 1477 Ft/m?/hé 1729 Ft/m?/ho 1463 Ft/m?/ho
korr. fajl. Bérleti dijak atlaga 1594 Ft/m3/ho
Megjeqgyzés

www.palfivaluation.hu
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Maximalis bérleti bevétel

bérbeadhato
funkcio . fajlagos bérleti dij maximalis bérleti bevétel megjegyzés
terilet/egys.
raktar 1452 m? 1594 Ft/m?/hé 2 314 646 Ft/ho 27 775 754 Ft/év
Osszesen: 2 314 646 Ft/hé 27 775 754 Ft/év

Bérbeadaskor jelentkezd koltségek

megnevezés mérték megjegyzés
épitményadd 1132619 Ft/év onkormanyzati rendelet alapjan
karbantartas, rezsi 1,00% bevételre vetitve
menedzsment 1,00% bevételre vetitve
feldjitasi alap 0,10% potlasi koltségre vetitve
biztositas 0,05% poétldsi koltségre vetitve
begy(jtési veszteség 1,00% bevételre vetitve

Megjegyzés
A becsiilt piaci bérleti dijat a telepulésrdl, illetve hasonld adottsagu telepilésekrdl szarmazdé kinalati adatokbdl becsiltik. A hozam alapu értékelésben az épitést kovetd
induld évben 75%-0s, ezt kdvetben atlagos 95%-0s (azaz magas) kihasznaltsagot becsiltink.

Az épitményadot a helyi dnkormdnyzati rendelet alapjan szamoltuk. A karbantartasi ktg az ingatlan kialakitdsahoz igazodik, a feldjitasi alap éves dsszege megfelel§ alapot

teremt az allagmegovo-, szintfenntarté feldjitdsokra, figyelemmel az ingatlan kialakitasara. A menedzsment ktg a kis szamu bérl&i hasznositashoz igazodik, a biztositasi ktg
tapasztalati alapon becsiilt. A begydjtési veszteség szintén a kis szdmu bérléi hasznositdshoz igazodik.

www.palfivaluation.hu



Megjegyzés az alkalmazott ratéakhoz

,,,,,,
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ben a Prime iroda szegmensben 5,25 %, a kiskereskedelem szegmensben 6,25%, az ipar-logisztika szegmensben pedig 5,75 % volt a prime hozamszint. (forrds MNB

KERESKEDELMIINGATLANPIACI JELENTES 2022. 4prilis)

megnevezés hozam

piaci hozam 5,75%
alpiac miatt 6,33%
lokacié miatt 7,27%
"sulyozott atlagos hatralévé id6 a bérleti szerz8désbgl" miatt 7,27%
"bérl6i mix, bérl6i megallapodds eréssége" miatt 7,64%
cash-flow devizaneme miatt 7,64%
mUszaki adottsagok, dllapot miatt 7,64%
kihasznaltsag, egyéb miatt 8,63%

alkalmazott t6késitési rata 8,63%

www.palfivaluation.hu

korrekcid

hatasa
0,58%
0,95%
0,00%
0,36%
0,00%
0,00%
0,99%
2,88%

-, megjegyzés
korrekcio i = o
2021.H1 prime hozamszint ipar-logisztika- szegmens
10% nem prime alpiac
15% nem prime lokacié
0%
5% potencidlis bérl6k magyar vallalkozasok
0%
0%
13% volatilis (emelkedd) kamatkoérnyezet



Tervezett beruhazas nettd koltségei

7

Megel6z6 fejlesztési koltségek
fejlesztés
tertlet el6készitése

Bsszesen

pitési koltségek

|

netto fajlagos épitési
funkcid . ) g" ,p
alaptertlet koltség
raktar 1452 m? 192 750 Ft/m?
belss utak, parkolok 250 m? 8 000 Ft/m?
kerités 235 m? 3500 Ft/m?
dsszesen 1937 m?

‘

Szakérté6i dijak

megnevezés mérték
épitész 0,25%
statikus 0,25%
m(iszaki ellen6r 0,30%
Bsszesen
Egyéb dijak
megnevezés mérték
marketing 0,75%
Ggynoki dij 1,00%
projekt menedzsment 0,30%
6sszesen
Tartalék képzés
megnevezés mérték
céltartalék 1,00%
Projekt koltsége
projekt koltsége
Finanszirozasi koltségek
megnevezés mérték
banki finanszirozasi hanyad 50,00%
fianszirozds kéltsége 3,00%
FejlesztGi haszon
megnevezés mérték
fejleszt6i haszon 0,00%

Beruhazas teljes koltsége

beruhdzas teljes kéltsége

fejlesztési koltség
500 000 Ft

500000 Ft

épitési koltség

279 887 456 Ft

2000 000 Ft
822 500 Ft
282 709 956 Ft

szakért6i dij
706 775 Ft
706 775 Ft
848 130 Ft

2261680 Ft

dij
208 318 Ft
277 758 Ft
848 130 Ft

1334206 Ft

tartalék
2 868 058 Ft

289 673 900 Ft

Osszeg
144 836 950 Ft
4 345 108 Ft

fejleszt&i haszon

OFt

294 019 008 Ft

www.palfivaluation.hu
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megjegyzés

becsult

megjegyzés

EKS 2021 52.0. 11., méret, mszaki
tartalom miatt korrekcidval

becsilt

becsult

megjegyzés
épitési koltség aranyaban
épitési koltség aranyaban

épitési koltség aranyaban

megjegyzés
varhato bérleti bevétel aranyaban
varhato bérleti bevétel aranyaban

épitési koltség aranyaban

megjegyzés

Osszes koltség és dij aranyaban

megjegyzés
projekt koltség aranyaban

finanszirozasi hanyad aranydban

megjegyzés
sajat célra torténd fejlesztést
feltételezlink
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Cash flow tabla

évek: 0 0,5 1 1,5 2 3 4 5 6 7 8 9 10

& -5 maximélis bérleti bevétel: 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754 27775754

T @

§ *§ kihasznaltsag: 0% 0% 75% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2

3 8 potencialis bérleti bevétel: 0 0 20831816 26 386 966 26 386 966 26 386 966 26 386 966 26 386 966 26 386 966 26 386 966 26 386 966 26 386 966 26 386 966
épitményado: 0 0 1132619 1132619 1132619 1132619 1132619 1132619 1132619 1132619 1132619 1132619 1132619
karbantartas, rezsi: 0 0 208318 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870
menedzsment: 0 0 208318 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870
feldjitasi alap: 0 0 289674 289674 289674 289674 289674 289674 289674 289674 289674 289674 289674
biztositas: 0 0 144 837 144 837 144 837 144 837 144 837 144 837 144 837 144 837 144 837 144 837 144 837
begydjtési veszteség: 0 0 208318 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870 263870
bérbeadas koltségei 6sszesen: 0 0 2192084 2358738 2358738 2358738 2358738 2358738 2358738 2358738 2358738 2358738 2358738

bérleti cash flow: 0 0 18639732 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228

\% %‘J beru hé Zés teljes kO |tsége: 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008 294 019 008

I:; ‘iﬂn adott idészakra esé koltségek: 45% 55% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

g 2 potencialis koltség: 132308 554 161710455 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

teljes cash flow: 132308 554 -161710 455 18639 732 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228 24028228

éves diszkont tényezd: 8,63%

cash flow jelenértéke: 132308 554 -155 153 865 17 158 869 21222437 20361968 18 744280 17255111 15884252 14 622 303 13460611 12391212 11406 772 10 500 544

t6késitési rata: 6,63%

exit érték: 362 400 076 Ft

exit érték jelenértéke: 158 371 969 Ft

jelenértékek 6sszege: 43917 908 Ft

Megjegyzés

Az EXIT ratat a tokésitési ratanal 2%-ponttal kedvez6bb mértékire becslltik, azaz a jelenleginél [ényegesen kedvez8bb Uzleti kornyezetet feltételeztlink az exit idejére.

Megallapitott érték

Az ingatlan maradvany elvli mddszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

44 000 000 Ft

www.palfivaluation.hu



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Somme gy Memywel Kormarmyhivvatal
Ziddo l KAlmin Imre sétimy & Oldal: 1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat .
Megrendelés szim: 1504730/6/2021 .
2021.09.01
STOFOK Sezektor : 33
Beltarilet 3359/7 helyrajzi szam

BE00 BISFOK Epitd wutca 2. "felidlwizagalat alatt”

LRESE =

Foldrézzlet terilete wialteoza=s =l&tt: 42 (m2) terléa hatérozat:39966ﬁ2009.06:h§:M f.
1. Az ingatlan adatai: }Ei: fﬂj
alrezzlet adatok terdlet kat.t.jcsfs alqutﬁly adatok
mivelézsi agikivett megnevezés/ min.o ha mz2 k.filf;:;'thef. kat . jowr
L "W o kofill
. Kiwett beépitetlen termlet v} 3057

2. bejeqgyzd hatarozat: 38966/2008 06 05

Ingatlan—nyilvantartas atalakita=a a DAT forgalomka adisawal .

O.REST
Ef‘%ulajdoni hanyad: 1/1 torldé hatarezat: 44518/2/2013.12_30
bejegyzd hatarozat, érkezési ida: 45982/199%9 09_30 i
_;tﬁfiﬁﬂhatérczat: 44512 ,/2/2013 .12._30
Jjogoim: jogqutédlas twlajdeni hanyad: 071 3203171991 .03 11 e
Jjogoim: megesztis twulajdeni hanyad: 071 QUQEQEIQQ?.UE;f&%}-'
jogoim: megeosstas tulajdeoni hanyad: U051 QSQBQEIQ?Q.U?E}U: 4
jogalla=s: tulajdencs N/
néw: SIOFOR VBROS CHEORMANYZATA
cim: 860U SIOFOK F& tér 1
torzeszam: 15731421

:

ra

. tulajdeni hanyad: 171 . -
bejeqyzé hatarozat, érkezés=i idd: 4451872200302 50
jogcim: apport U’
jogallaz: twulajdoneos E N
név: BALATOW-FARTI FENNTARTS ES HASZHOS FTOORET .
cim: BAUU SIOFOK Fetéfi métany 3 4
torzsszam: 10714254

i MRESE
1. bejegyzé hatdrozat, érkezémi icép, J58H2/199%.09. 30

Gnalla zzoveges be jegyzéz a 3359?i;31 helyrajzi szami ingatlanck megosztva 33559/4-9

helyrajzi szami ingatlanclkra_

TULAJDOMI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



HELYSZINRAJZ (HESZ)

J3359/6

33!

3359/10




FOTOMELLEKLET

8600 Si6fok, Epits utca 2.
3359/7 2022.03.23

Epitd utcai oldal szomszédos ingatlan DNY-on

NN

szomszédos ingatlan EK-en

E

pitd utca

(

értékelt telek értékelt telek
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értékelt telek



TERKEPMELLEKLET
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3358/12

ouon

Hirkozlés
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v AH NET Zrt.

v DIGI KFT

v INCOM TECHNOLOG...

v Invitech ICT Se...
v Invitel Zrt.

v Magyar Telekom ...

v OPC NETWORKS Kf...

v Techno-Tel Kft.
v Vidanet Zrt
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A Tavhé
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I ~ = Villamos energia
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HESZ KIVONAT

33604

3358/4

anene Telenhelv O L \

Az épitési Gvezet jele A telken megengedett A beépitettség A megengedett Az tjonnan kialakithato
legnagyobb  szintteriileti | megengedett legnagyobb/ | legnagyobb telkek
mutatd a zoldfeliilet eléirt | épitménymagassag legkisebb  szélessége
[ m¥m? ] legkisebb mértéke [ % / % [m] meélysége / teriilete,
] a beépitési moéd
fliggvényében

[m/m/m?]

Sz | 0 | z

Gip-1 2.5 50/30 10,0 20/ — —
30 /
800

Ipari gazdasagi terulet (Gip)
17. 8 Az ipari gazdasagi teruleten elhelyezhetdk:

- jelent8s mértékd zavard hatast nem okozé ipari épitmények,

- energiaszolgaltatasi épitmények,

- telepulésgazdalkodasi épitmények,

valamint kivételesen: a gazdasagi tevékenységi célu épuleten belll a tulajdonos, a
hasznalé és a személyzet szamara szolgald lakasok, egyhazi, oktatasi, egészségugyi,
szocialis épuletek, tovabba (de csak a mar igy kialakult tombokben) kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglato, igazgatasi és sportépitmények.



KORLATOZO FELTETELEK, FELTETELEZESEK, NYILATKOZATOK

Ez az értékbecslés tartalmaban kizarolag a Megbizot illeti és csak az értékelés céljaként
megjeldlt célra haszndlhatd fel.

Az értékbecslés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemd valtozdsokért (pl. gazdasagi-kornyezeti
kordlmények megvdltozasa, engedély nélklli épités stb.) melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

Az értékbecslést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektdl elvarhatd szakszer(séggel és
gondossdaggal, az altaldnos és szakmai etikai normak betartasaval készitettik el.

Az ingatlan méreteit ellendriztik, hogy egyezik-e a szamunkra a Megbizd altal nyujtott
informaciokkal, illetve a tulajdoni lappal és térképmasolattal.

Nem garantalhatjuk, hogy az ingatlan hianyossagoktdl mentes. A helyszini szemle soran statikai,
talajmechanikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgdlatokat nem végeztiink. Nincs meg
a képesitéslink arra, hogy felismerjik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen
anyagok jelenléte lényegesen befolydsolhatja az értéket. A szemrevételezéssel is
megallapithaté esetleges miszaki problémakrdl, kornyezetszennyezésrél a szakvéleményben
emlitést tesziink. Amennyiben az adatszolgaltatds részeként, a helyszini szemle soran, vagy
mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal fény dertl barmely
kornyezeti hatasra, akkor annak esetleges hatdsaira a jelentésben kitérink.

Munkank soran annyiban biztunk a Megbizd altal szamunkra nyujtott informacidban,
amennyiben azokat ésszer(inek és egyéb bizonyitékok altal megerdsitettnek véltik.

Feltételezzik, hogy az ingatlan j6 és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden
dokumentumot megfelel6en allitottak ki, és ugyanigy feltételezzik, hogy az ingatlannal
kapcsolatban nem all fenn peres eljaras, az ingatlan mentes mindenféle tehertdl vagy egyéb
kotelezettségtdl azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink az értékbecslésben.

A meghatarozott piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok az ingatlan bemutatasat szolgaljak,
segitenek megjeleniteni az értékbecslésben targyalt kérdéseket.

Palfi Péter értékbecsl§ kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben sem nekem,
sem pedig a Palfi Ingatlanértékbecs|§ Bt.- nek tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.

Az értékbecslés az Alkalmazott Mddszertanban rogzitett vonatkozd jogszabalyoknak és
sztenderdeknek megfelelGen készilt.

Ertékbecs|Si dijazasunk nincsen dsszefiiggésben az altalunk megallapitott piaci értékkel.

Az értékbecslés soran a tudomasunkra jutott adatokat bizalmasan kezeljik.



ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci 6sszehasonlitason alapulé mddszer

A piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkdzelités szerint a piaci érték dgy kertl meghatarozasra,
hogy 0sszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert
arszinten adds-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkozelités f6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetlenlil Osszefligg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A modszer alkalmazasainak [épései:

Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatdarozasa
Osszehasonlité ingatlanok kivélasztdsa, elemzése

Ertékkorrekcidk alkalmazasa

Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitasa
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Hozamszamitason alapulé mddszer

Azon ingatlanok értékelése esetében, melyek funkcidjuk alapjan jovedelmet termelnek vagy
jovedelemtermel6vé tehet6k, altaldnosan elfogadott eljards a hozamszamitason alapuld
modszer alkalmazasa. E médszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefliggés van az ingatlan
értéke és jovedelemtermeld képessége kozott. A modszer lényege, hogy az ingatlan legjobb
hasznositasabdl varhatd nettd bevételébdl keriil levezetésre az ingatlanra, mint befektetési
formara vonatkozd mutato, a nettd jelenérték. Az ingatlan nettd jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci koralmények kdzott — az ingatlan piaci értékének legjobb kozelitése.

A modszer alkalmazasnak Iépései:

Vizsgdlt id6tdv meghatarozasa (DCF modelinél)
Pénzlgyi modell kivalasztasa
A cash-flow felallitasa

//////
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Hozamszamitason alapuld érték meghatdrozasa
Koéltség alapd modszer

A koltség alapu értékelési médszer alkalmazasa soran el@szor az ingatlanhoz tartozo telek piaci
értéke kertl meghatdrozdsra, majd ehhez kell hozzdadni a felépitmény kilénb6z6 okok miatti
avuldssal csokkentett potlasi értékét.

A modszer alkalmazasnak lépései:

1. Telekérték meghatarozasa
2. Afelépitmény pétlasi értékének meghatdrozasa
3. Avulds meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasan alapuld értékelési modszer

A maradvanyérték modszer a fentiekben ismertetett hdarom értékbecslési modszer
kombinacidja, mely alkalmazhatd épitési telkek, félig elkészilt értékesitési célu beruhazasok
(példaul lakdsprojekt), illetve olyan ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban
nem hasznalhatok, tovabba egyéb spekulativ telekingatlan értékelésére.
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