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Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofok 9039/6 hrsz-1i ingatlan meghatérozott teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan és Foldigyi Kft, Munkaszam:120/2023,

ELOSZO

Siéfok Véros Onlkormsnyzata (8600 Siéfok, F6 tér 1.) megbizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621
Zamardi, Dessewffy u. 118.) Igazsagiigyi Szakértéi Irodat, hogy a Siéfok Varos Onkorményzat
tulajdonaban 1év6 Siéfok 9039/6 hrsz-ti ingatlan (1800 m? tekintetében) bérleti dijarol készitsen
forgalmi értékelést. Ingatlan és Foldiigyi Kft. a megbizast elvéllalta és az ¢rvényben 1évo
vagyoncrickelési rendeletek, és szabélyozdsok alapjan azt elvégezte. Az ingatlan helyszini

szemléjét: 2023, februar 13.-4n tortént. Az értékelés idépontja: 2023.02.14.

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

Semmi olyan nem jutott tudomdsunkra, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a
Jelentésben szerepld tények és adatok nem helyesck. Elemzésiink elkészitése sordn a megbiz6tdl
olyan informdcidkat kaptunk, melyek helyességét ellenérzés nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk

felel6sséget a masok éltal szolgéltatott és megbizhatonak tartott informéciokért.

Ez a jelentés csak a megjel6lt célokat szolgalja és semmi mds célra nem hasznalhaté fel. A megbizd
elézetes hozzdjérulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mddon sem

terjeszthetok a nyilvanossag elé hirdetés, Gjség, vagy barmilyen més nyilvanos média utjan.

A szemrevételezés sordn potencidlisan veszélyes anyagok el6forduldsdval nem talalkoztunk.
Eléforduldsukat a helyszinen ldtottak sem indokoljdk. Nem vallalunk felelésséget az esetlegesen
rejtetten eldforduld veszélyes anyagok — olaj, azbeszt, savak vagy mds potencialisan veszélyes

anyagok — jelenlétéért.

SZAKERTOI NYILATKOZAT

Pach Zoltén igazsigiigyi szakérté (szak.sz.:7888) kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli
erdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan, tovdbba
kijelenti, hogy a szakértdi jelentésben megallapitott &rték nincs Osszefiiggésben az értékbecslésért
kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Jogt Varosnal nyilvéntartott névjegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofok 9039/6 hrsz-(i ingatlan meghatérozott teriiletrészével kapesolatosan.




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:120/2023.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelo: Ingatlan és Foldiigyi Kft.
(8621 Zamardi, Dessewffy u. 118.)
Szakértd neve: Pach Zoltin
Az értékelés forduldnapja: 2023. februar 14
Megbizo: Siéfok Viaros Onkormanyzata

(8600 Si6fok, F8 tér 1.)

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szima: Siéfok 9039/6 hrsz.
Az ingatlan cime: 8600 Siofok, Szépvolgyi utca 2/A.
Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositasi formédja:

Ertékelt vagyonértékii jog Bérleti dij mértéke /

megnevezeése: iddtartama

Hasznos alapteriilete m?; 12291 m?*
Bérbeaddsra szdant alapteriilet, m*; _ 1.800 m?

Piaci érték:

Az 1800 m? nagysagl ingatlanrész piaci alapon
torténd nettd  bérleti  dij megallapitds Osszege 390.000,- Ft
kerekitve havonta:

Az ingatlanrész nettd bérleti dij megallapitas dsszege
kerekitve havonta: 390.000,-Ft

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

tartalmaz.

INGATLAN ES FOLDUGYI
M ERN OKI IRODA KI'T.
SO2T Zamardi. Dessew(ly u. 118,
Addszim: 14829491214 - r
Bsz.: 1040392 3-30513756-54681006 f 7 —*i,’? (\‘ \

\

-

PH. " Pach Zoltan

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siéfok 9039/6 hrsz-ii ingatlan meghatérozott teritletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan és Foldigyi Kft. Munkaszam:120/2023.

1. ALTALANOS ISMERTETLES

1.1. Kiindulasi alapadatok, informaciok

Megrendelé adatai, utasitdsai: Megbiz6 azzal a feladattal bizott meg, hogy tulajdondban 1évd
si6foki 9039/6 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan (ebbdl 1800 m? tekintetében) hatdrozzam meg az

ingatlan piaci alapu bérleti dijat.

Megrendel§ neve: Siéfok Varos Onkorményzata (8600 Siofok, F6 tér 1.)

Az Ingatlan és Foldiigyi Kft. Igazsdgiigyi Szakértdi Iroda a megbizast elvallalta és az érvényben

1év6 vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idépontja: 2023.02.14.

1.2. Az értékbecslés célja, folyamata és modszere

Az értékbecslési  szakvélemény az ingatlan bérleti dij értékének megéllapitasa, ennek

figyelembevételével az értékelés az ingatlan jelenlegi piaci értékének megallapitasara torekszik.

Az érték meghatarozasénal figyelembe vettiik tovabba az ilyen jellegli ingatlan irdnti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt §sszeg, amelyen vérhato, hogy a vagyontérgy egy érdekelt vevd és
egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és mindkét

f&1 kellsképpen tudatédban van a vonatkozo tényeknek, a jogegyenldség alapjan.

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

késziilt.

1.3. A szakvélemény érvénye: 90 nap.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siéfok 9039/6 hrsz-i ingatlan meghatérozott terilletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan és Foldugyi Kft. Munkaszam:120/2023.

2. AZINGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siofok kikots- és tidillévaros Somogy megye északkeleti részén. A Siofoki jaras székhelye, a
Balaton-part legnépesebb és legnagyobb teriiletli, Somogy megye masodik legnépesebb telepiilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a varos a Siotol nyugatra elteriilé része Somogy varmegy¢hez, a
keletre fekvd terillet pedig Veszprém varmegyéhez tartozott. Magyarorszagon, a kereskedelmi
széllashelyek 2019-es Osszesitett vendégéjszakaszdma alapjén a 6. legnépszer(ibb tidiil6teleptilés. A
telepiilés nevezetes, az emblematikus épiileteirdl, remek strandjairdl és az ¢jszakai életérél. A kozeli

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

A 20. szazad soran a varoshoz csatoltak Balatonkiliti és Balatonujhely telepiiléseket. A varos a
,Si6” elénevet a rajta atfolyd Si6 folyérdl kapta. Siéfok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik, ott, ahol a Si6 ered a tobol. Eszakrol a Balaton, keletrdl a Mezofold szélét képezd hullamos
fennsikok, délrl és nyugatrdl pedig Kiils6-Somogynak a Balaton déli oldaldra jellemz8 szelid

lejtésti dombsorai hatéroljak.

Az 1950-es megyerendezésig a Sié hatarvonal volt Veszprém és Somogy varmegye kozott; jelenleg
Siéfok Somogy megyéhez tartozik, annak mdsodik legnagyobb vérosa, egyben a Balaton-part
legnagyobb telepiilése. A 20. szézad soran hatarat t6bbszor kiterjesztettek, igy ma a déli part 70
kilométeres szakaszabol 17 kilométer tartozik hozza.

A véaros partvonala két szakaszra oszthatd., A Si6 csatornatél nyugatra fekvd szakasz Eziistpart
néven ismert, keletre pedig az Aranypart talalhat6. A szallodak nagy része és a varos szdrakoztato
kézpontja, a Petéfi sétany az Aranyparton talalhato. A sétany mentén helyezkedik el a fizetos
Nagystrand, amely jelenleg (2016 6ta) a Plazs Siofok nevet viseli. Kicsit tovabb haladva keletre
talalhaté a szabadstrand, amely kilométereken keresztiil egészen Szabadifiirddig huzodik. Az
Eziistpartot inkébb egy-két szintes nyaralok és panziok uraljak, ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a mindségi beruhazéasoknak koszonhet6en Siéfok a Dél-Dundntual elsé szamu wellness-
és konferenciakdzpontjava lépett eld, hogy a nyari szezont kéveté honapokban is érdemes legyen a
vérosba latogatni akér csak egy hossz hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastruktira, ¢vrol

évre b6villd programkindlat vonzza Siéfokra a hazai és kiilfoldi vendégeket.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siéfok 9039/6 hrsz-ii ingatlan meghatdrozott teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszdm:120/2023,

2.2, Az ingatlan leirasa

A 9039/6 hrsz-ti ingatlan enyhén szabélytalan alaky, téglalaphoz kozelits, északkelet-délnyugati
tengelyti, sik felszinti, nagy teriiletti. Ezen beépitetlen teriileten jelenleg sportpalyak kapnak helyet.
Eszakrol a 7-es féut és Kandé Kélmén utca, keletr6l a Szépvolgyi utca, nyugatrél a Lidl
Diszkontaruhdz kialakitott parkoldja, mig délrél a Beszédes Jozsef Altalanos Iskola hatérolja. Az

ingatlan teriiletébl (1.800 m?) kertil bérbeadasra, mely a Sz&pvélgyi utca feldl kozelitheté meg.

2.3. Rendezési terv szerinti besoroldsa

Siofok varos rendezési és szabélyozasi terve alapjén az ingatlan, az alabbi vezetben talalhato:
Az ingatlan K-okt 6vezeti besorolasu.

Az bvezetben a beépitési szdzalék 25 %, a legkisebb zoldfeliilet mértéke 40 %, a megengedett
legnagyobb épitmény magassag 15 méter, az Gjonnan kialakithaté legkisebb telek teriilete: 1000 m?,

megengedett legnagyobb szintteriileti mutaté 1,5.

3. AZINGATLAN ERTEKELISE

3.1. Ertékelési médszerek attekintése

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandésigot mutaté eladé és egy hajlandésagot mutaté vevé kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlo tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsatasat kivetéen, amelynek sorén

mindkét fé] jol informéltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.
Az ingatlan értékelésére dontden az alabbi mddszerek alkalmazhatok:

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

3. Maradvanyértékelés, maradvany érték modszer

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siéfok 9039/6 hrsz-u ingatlan meghatérozott teriiletrészével kapesolatosan. 6




Ingatlan és Féldiigyi Kft. Munkaszam:120/2023.

3.1, Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést méar megtortént, konkrét és jol ismert
ligyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
sszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlan tipusa azonos vagy

kozel azonos a vizsgélt ingatlannal.

Minimalisan hdrom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat €s csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, vagy a
kiillonbozé értékformék és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett

dsszehasonlité adatokbél keriil sor az dsszehasonlité érték meghatarozasara.

3.2. Ertékek levezetése

3.2.1, Az ingatlan bérleti dijanak megdillapitisa piaci dsszehasonlité adatok alapjin

A piaci dsszehasonlité adatok:

A piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan készitett szakvéleményeknél minimum 3 darab sszehasonlitd
adatot kell hasznalni a szakvélemény elkészitéséhez, a szakvélemény eclkészitéséhez 3 db
tsszehasonlitdé adatot hasznaltunk fel. Az adott telepiilésen nem &llt rendelkezésre adat, ezért a
tavolabbi teleptilésrdl hasznaltunk fel adatokat, melyek hasonlé miivelési d4gban voltak. Az értékek
megallapitasa a mellékletben taldlhat6 szdmol6 tablazatban lehet megtaldlni. A korrekeids tényezok
figyelembevételével kaptuk meg a korrigalt fajlagos értéket, mely alapjdn szdmoltam ki az ingatlan

bérleti dij értékét.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9039/6 hrsz-ii ingatlan meghatarozott teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan és Foldigyi Kft. Munkaszam:120/2023.

3.3. A bérleti dij értékének meghatarozasa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO ERTEK

A végst érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszerek indoklasa:

Amennyiben megfelelé piaci 6sszehasonlité adatok allnak a rendelkezésre akkor mindenképpen a
piaci 8sszehasonlité adatokon alapuld értékeléssel lehet megallapitani az ingatlan bérleti dijat.

Nem volt haszndlhat6 adat a telepiilésrél, ezért a tdvolabbi teleplilésekrdl hasznéltunk fel adatokat,
mely adatok telek ingatlanok voltak. A bérleti dijakat korrigaltuk és a korrigélt fajlagos értékkel

szamoltuk ki az ingatlan piaci bérleti dijat.

A siéfoki 9039/6 ingatlan bérbeadasra szant 1.800 m? alapteriilet(i ingatlan piaci
alapon torténd bérleti dij megallapitas dsszege kerekitve havonta: 390.000,-Ft

4. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Nem vallalunk feleldsséget olyan, a kés6bbiekben, az ingatlan és az ingatlan koérnyezetében

esetlegesen bekdvetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

Az értékelés a Megbizo altal szolgaltatott adatok, dokumentumok, és a megallapitott tények alapjan

késziilt.
Az iratok valodisagat nem vizsgaltuk, felel6sséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a

Megbiz6 tudott, de az értékelé nem kapott meg. A szoban kapott informécidkat tényként kezeltiik.

Az értékelés targyat, mint tiszta tulajdoni, forgalomképes és tehermentes ingatlant értékeljiik a

helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotaban.

Jogi természeti vizsgalatot nem folytattunk, jogi eredet(i korlatozasrél nincs tudomasunk.

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatés céljat szolgaljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékdval egyiitt a megrendelé tulajdonat képezi.

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

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9039/6 hrsz-{i ingatlan meghatérozott teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:120/2023.

A szakvélemény hdrom példanyban késziilt, melyb6l két példany a megrendeldk részére dtaddsra

keriilt és egy példany a szakértd irattardban talalhato.

Az értékelés irasbeli engedélytink nélkiil, sem, egyben sem részben nem publikédlhatd, a megadottol

eltérod célra nem hasznalhato.

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

felelGsséget.

Az értékelés forduldnapja 2023. februar 14. A gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai moédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait.

Ezért az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bedlld 1ényeges véltozas esetén a megadott

érick feltilvizsgélata sziikségessé valhat.

A szakért6i vélemény 3 eredeti példanyban késziilt,

AZ ERTEKELESI JELENTES 90 NAPIG ERVENYES,

A szakvélemény 9 szamozott oldalt tartalmaz.

Zamardi, 2023, februar 14. A {‘4 rys

() o L

L

»' Pach Zoltén

—

Ingatlanforgalmi Szakértod
(450-86/2005.)
Ingatlanvagyon- Ertékel és Kozvetits
(2/11/2011.)

Igazsagiigyi Szakért6
(Ny.szam:7888)

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfok 9039/6 hrsz-u ingatlan meghatérozott teriiletrészével kapcsolatosan.




Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Somogy Varmegyei Kormanyhivatal
Siéfok Kalman Imre sétany 4. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/5661/2023

J;g&

2023.02.06
SIOFOK Szektor : 53
Belteriilet 9039/6 helyrajzi szdm
8600 SIOFOK Szépvélgyi utca 2/A. "feliilvizsgélat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztadly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 1.2291 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 49670/2008.12.19
Ingatlan-nyilvantartds atalakitdsa a DAT forgalomba adisaval.

ILRESZ
3. tulajdoni héanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési id®: 31989/1991.03.11

jogcim: jogutddléds

jogédllas: tulajdonos

név: SIOFOK VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8600 SIOFOK F& tér 1

térzsszam: 15731481

4. hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 119634/3/2021.12.02
jogeim: jogutddlas
jogdllds: vagyonkezeld
név: SIOFOKI TANKERULETI KOZPONT
cim: 8600 SIOFOK Szépvolgyi utca 2
torzsszam: 15835406

ILRES?Z
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 40842/1996.07.26

0nallé széveges bejegyzés a 9039/6 hrsz-u ingatlan teriilete a kisajatitds folytan valtozott.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 45482/2011.12.16

0nallé széveges bejegyzés a 9039/6 hrsz-u ingatlan teriilete telekhaté&r rendezés folytan 6265
m2-ré6l 1 ha 2291 m2-re valtozott.

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennillé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Elektronikusan aldirta:
Lechner Nenprofit Kft. - Féldhivatal

S

Somogy Varmegyei Kormanyhivatal
Siéfok Kalman Imre sétény 4.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.02.13 17:.42:02
Helyrajzi szém: SIOFOK belteriilet 9039/6 Megrendelés szdm: 244248/6/2023

Méretardny: 1: 2000
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A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbazis tartalméval, A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!










D A
s A

=




A si6foki 9039/6 hrsz. ingatlan jellemzd fot6i 2023, februar 13,
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