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ELOSZO

Si6fok Varos Onkorményzata (8600 Siofok, Fé tér 1.) megbizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621
Zamérdi, Dessewffy u. 118.) Igazsagiigyi Szakértoi Irodat, hogy a siéfoki 10055/8 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyaddrél készitsen forgalmi értékelést. Ingatlan és
Foldiigyi Kft. a megbizast elvéllalta és az érvényben 1évé vagyonértékelési rendeletek, és
szabélyozasok alapjan azt elvégezte. Az ingatlan helyszini szemléje 2023. marcius 23-dn tortént. Az

értékelés idopontja: 2022.03.27.

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 ellenérzés nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk

felelosséget a mésok altal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

Ez a jelentés csak a megjeldlt célokat szolgalja és semmi més célra nem haszndlhato fel. A megbizé
elozetes hozzajarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon sem

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

A szemrevételezés soran potencidlisan veszélyes anyagok eléforduldsaval nem talalkoztunk.
Eléfordulasukat a helyszinen latottak sem indokoljak. Nem vallalunk felelésséget az esetlegesen
rejtetten eléforduld veszélyes anyagok — olaj, azbeszt, savak vagy mas potencialisan veszélyes

anyagok — jelenlétéért.

SZAKERTOI NYILATKOZAT

Pach Zoltan igazsagiigyi szakérté (szak.sz.:7888) kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli
crdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosaval kapecsolatosan, tovébba
kijelenti, hogy a szakértéi jelentésben megéllapitott érték nincs Gsszefliggésben az értékbecslésért
kapott ellenériékkel. Kaposvar Megyei Jogi Varosnal nyilvantartott névijegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérél.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelo: Ingatlan és Foldiigyi Kft.
(8621 Zamardi, Dessewffy u. 118.)
Szakérto neve: Pach Zoltan
Az értékelés fordulonapja: 2023. mércius"27.
Meghizo: Siofok Varos Onkormanyzata

(8600 Siofok, Fo tér 1.)

Osszefoglalo tabla

Az ingatlan helyrajzi szama: Siéfok 10055/8 hrsz.

Az ingatlan cime:

Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositasi formdja:

Ertékelt vagyonértéki jog Tulajdonjog mértcke / 111
megnevezeése: id6tartama

Telek teriilete 20 464 m®

Piaci érték:

Az ingatlan piaci Osszehasonlito megkdzelités
szerinti értéke kerekitve: 390.300.000.- Ft

Az ingatlan végsé piaci értéke: 390.300.000,-Ft

A fenti érték igény-, per és tehermentes allapotra vonatkozik. A fenti érték altalinos forgalmi

adot nem atratlmaz.
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Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:157/2023.

1. ALTALANOS ISMERTETES

1.1. Kiindulasi alapadatok, informacidok

Megrendeiﬁ adatai, utasitiasai: Megbizo azzal a feladattal bizott meg. hogy a siéfoki 10055/8

hrsz. ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét hatarozzam meg.

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

Az Ingatlan és Foldiigyi Kft. Igazsagiigyi Szakértoi Iroda a megbizast elviéllalta és az érvényben

1évoé vagyonértékelési rendeletek, és szabélyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idépontja: 2023.03.27.

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

figyelembevételével az értékelés az ingatlan jelenlegi piaci értékének megallapitasara torekszik.

Az érték meghatarozasanal figyelembe vettiik tovabba az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt Osszeg. amelyen varhato, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy erdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, és mindkét

tél kelloképpen tudatédban van a vonatkozo tényeknek. a jogegyenloség alapjan.

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

késziilt.

1.3. A szakvélemény érvénye: 90 nap.

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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2. AZINGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siofok kik6té- és tdiilovaros Somogy megye északkeleti részén. A Siofoki jaras székhelye, a
Balaton-part legnépesebb és legnagyobb teriiletd, Somogy megye masodik legnépesebb telepiilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a varos a Siotdl nyugatra eltertild része Somogy varmegyéhez, a
keletre fekvd teriilet pedig Veszprém varmegyéhez tartozott. Magyarorszagon, a kereskedelmi
szallashelyek 2019-es Gsszesitett vendégéjszakaszama alapjan a 6. legnépszertibb tidiilételepiilés. A
telepiilés nevezetes, az emblematikus épiileteirdl, remek strandjairél és az €jszakai életeérol. A kozeli

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

A 20. szazad soran a varoshoz csatoltdk Balatonkiliti és Balatontjhely telepiiléseket. A véros a
..S10” elonevet a rajta atfolyo Sio folyorol kapta. Siofok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik, ott, ahol a Si6 ered a tobol. Eszakrol a Balaton, keletrél a Mezofold szélét képezé hullamos
fennsikok, délrél és nyugatrél pedig Kiils6-Somogynak a Balaton déli oldalara jellemzé szelid

lejtésti dombsorai hataroljak.

Az 1950-es megyerendezésig a Sio hatarvonal volt Veszprém és 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 szakaszabdl 17 kilométer tartozik hozza.

A véros partvonala két szakaszra oszthatd. A Sié csatornatol nyugatra fekvo szakasz Eziistpart
néven ismert, keletre pedig az Aranypart talalhato. A szallodak nagy része €s a varos szorakoztatd
kozpontja, a Petofi sétany az Aranyparton talalhato. A sétany mentén helyezkedik el a fizetds
Nagystrand, amely jelenleg (2016 ota) a Plazs Siofok nevet viseli. Kicsit tovabb haladva keletre
talalhaté a szabadstrand, amely kilométereken keresztiil egészen Szabadifiirddig hazodik. Az
Eziistpartot inkabb egy-két szintes nyaralok és panzidk uraljak, ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a mindségi beruhazasoknak koszonhetoen Sidfok a Dél-Dunantil elsé szamt wellness-
és konferenciakézpontjava lépett el6, hogy a nyari szezont kdveté honapokban is érdemes legyen a
varosba latogatni akar csak egy hosszi hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastruktara, évrol

évre boviilé programkindlat vonzza Sidfokra a hazai és kiilfoldi vendégeket.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérél.
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2.2. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan Siéfok belteriiletén, szinte kdzvetlen az autopalya Szekszardi (65-os féut) lehajtoja
mellett fekszik, Siofok kozpontjatol kb. 2-3 km-re fekszik. Az ingatlan szabélytalan alaki, enyhén
lejtés felszind, jelenleg talnyomo részt fakkal és bokrokkal fedett teriilet. Az ingatlanon kozmiivek

nem talalhatoak. de a kizelben elérhetoek, igy a kdzmiivekkel valo ellatasa gyorsan megtdrténhet.
Az ingatlan magas beépitési szdzalékkal, nagyon kedvezd szintteriileti mutatoval rendelkezik, 10
méteres maximalis épitménymagassaga is kedvez6. Megkdzelitése az 65-0s szamu foutrdl és az
M7-es autdpalyardl is gyorsan lehetséges.

2.3. Rendezési terv szerinti besorolasa

Siéfok véaros rendezési és szabalyozasi terve alapjan az ingatlanok, az alabbi 6vezetben talalhatoak:
Az ingatlan Gksz-1-sz Gvezeti besorolasu.
Az Gvezetben a beépitési szizalék 60 %, a legkisebb zoldfeliillet mértéke 20 %, a megengedett

legnagyobb épitmény magassag 10 méter, az ujonnan kialakithaté legkisebb telek teriilete: 800 m?,

megengedett legnagyobb szintteriileti mutaté 2.5.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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3. AZ INGATLAN ERTEKELESE

3.1. Ertékelési modszerek attekintése

A forgalmi érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosagot mutatd elado és egy hajlandésagot mutatd vevod kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében, megfeleld piacra bocsatasat kovetéen, amelynek soran

mindkét fé1 j6l informadltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Az ingatlan értékelésére dontoen az alabbi modszerek alkalmazhatok:

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

3. Maradvanyértékelés, maradvany érték modszer

3.1.1. Piaci ésszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént, konkrét és jol ismert
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, sszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
Osszehasonlitd vizsgalatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek f6ldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlan tipusa azonos vagy
kozel azonos a vizsgdlt ingatlannal. Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szdmitashoz

felhasznalni.

Csak azonos értékformakat é€s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog. bérleti jog)
szabad 6sszehasonlitani, vagy a kiilonbozo értékformék és jogok kizott korrekeios tényezoket kell
alkalmazni. Az elemzett Osszehasonlitdé adatokbol keriil sor az Gsszehasonlitd érték

meghatarozasara.

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.
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3.2. Erték levezetése

2241, Az ingatlan értékének megdllapitisa piaci dsszehasonlité adatok alapjin

A piaci dsszehasonlito adatok:

A piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjan készitett szakvéleményeknél minimum 3 darab 6sszehasonlito

adatot kell hasznalni a szakvélemény elkészitéséhez.

A forgalmi értékek megéllapitasa a mellékletben talélhaté szdmolé tébldzatban lehet megtalalni. A
korrekeids tényez6k figyelembevételével kaptuk meg a korrigalt fajlagos értéket, mely alapjan

szamoltam ki az ingatlanok forgalmi értékét.
Az ingatlan forgalmi értékének megéllapitasahoz kinalati adatokat hasznaltam fel, melyek Siofok

telepiilésérél szarmaztak, hasonld muvelési agban, ugyanolyan &vezeti besorolédsban és hasonld

szintteriileti mutatoval rendelkeztek.

3.3. Forgalmi értékek meghatirozdsa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO FORGALMI ERTEKEK

A végso6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszerek indoklasa:

Amennyiben megfeleld piaci dsszehasonlito adatok allnak a rendelkezésre akkor mindenképpen a
piaci Gsszehasonlité adatokon alapulo értékbecsléssel lehet a legjobban meghatarozni az ingatlan
forgalmi értékét.

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz kinalati adatokat hasznaltam fel, melyek Siofok
teleplilésérél szarmaztak, hasonlé mivelési 4gban, ugyanolyan évezeti besoroldsban és hasonld

szintteriileti mutatéval rendelkeztek.

A 10055/8 hrsz.-i ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke
piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan kerekitve: 390.300.000.-Ft

Ertékbecslési szakvélemény a si6foki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.
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4. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Nem vallalunk felelosséget olyan, a késobbiekben, az ingatlan és az ingatlan kornyezetében

esetlegesen bekovetkezo véltozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

Az értekelés a Megbizé altal szolgaltatott adatok. dokumentumok. és a helyszini bejaras soran

szemrevételezéssel megallapitott tények alapjan késziilt.

A helyszini szemlén dllapotrogzité fotokat készitettiink. Geoldgiai kutatasokat, geodéziai és teriileti

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

Az iratok valodisigat nem vizsgaltuk, felelosséget nem véllalunk azon adatokért, amelyeket a
Megbizo tudott. de az éri€kelé nem kapott meg. A széban kapott informéciokat tényként kezeltiik.
Az értékelés targydt, mint tiszta tulajdoni. forgalomképes és tehermentes ingatlant értékeljik a

helyszini szemle idépontjaban megismert allapotéban.

Jogi természetil vizsgélatot nem folytattunk, jogi eredetti korlatozasrdl nincs tudomasunk.

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatas céljat szolgaljak.

Jelen értekelési szakvélemény minden tartozékdval egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi.

Készitdje csak megbizo felé tartozik felelosséggel harmadik személy felé kitelezettség, nem terheli.

A szakvélemény hérom példanyban késziilt, melyb6l két példany a megrendelk részére 4tadésra

kertilt és egy példany a szakértd irattaraban talalhato.

Az ¢értékelés irasbeli engedélyiink nélkiil, sem egyben, sem részben nem publikalhato, a megadottol

eltéro célra nem hasznalhato.

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

felelosséget.

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.
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Az értekelés fordulonapja 2023. marcius 27. A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kell6 pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértdi vélemény vonatkozo megéllapitasait.

Ezért az ingatlan értékét befolyasold kériilményekben bealld Iényeges valtozas esetén a megadott

erték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

A szakértdi vélemény 3 eredeti példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 90 NAPIG ERVENYES.

A szakvélemény 10 szdmozott oldalt tartalmaz.

Zamardi, 2023. méarcius 27.
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OKkI. Agrarmérnok (74/2001.), Talajtani Szakmérnsk (4489/2009.)
Foldminésitési, Foldvédelmi és Foldhasznalati Szakértd (XVII/610/2/201 0.)
Termo6fold-forgalmazas, Term6fsld-értékbecslés Szakértd (SZIF/2280/3/2011.)
Ingatlanvagyon- Ertékeld és Kozvetit (2/11/2011.). Igazsagiigyi Szakért6 (7888.)

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.
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Elektronikusan alairta

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Somogy Varmegyei Kormdnyhivatal
Siofok Kalmén Inve sétény 4. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szam:30005/16909/2023

2023.03.21
SIOFOK Szektor : 53
Belteriilet 10055/8 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai
alrészlet adatok tertilet kat.t.jév. alosztily adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.c ha m2 k.fill ter kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet Q 2.0464 Q.00
ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 116525/2/2021.09.28
joegcim: jogutddlas tulajdoni hanyad: 1/1 32031/1991.03.11
jogeim: telekhatar-rendezés tulajdoni hdnyad: 0/1 30165/2014.01.07

jogeim: telekalakitds tulajdoni hanyad: 0/1
jogdllas: tulajdoenocs

név: SIOFOK VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8600 SIOFOK F& tér 1

térzsszam: 15731481

ILRES Z
bejegyzé hatéarozat, érkezési idd: 116525/2/2021.09.29
eredeti hatdrozat: 32299/2014.02.21

Szennyviz vezeték szolgalmi jog

A teriletkimutatds szerinti teriiletnagysdgra (281 m2 nagysagn teriletre), A

=

jogosult:
név: DUNANTULI REGIONALIS VIZMIVEK /DRV/ térzsszam: 10008638
cim : 8600 SIOFOK Tanacshaz utca 7

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:; 116525/2/2021.09.29

Ondllé széveges bejeqyzés a 10055/5 helyrajzi szém megszint és megosztva, 10055/6-10055/9
helyrajzi szémokra.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,

a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
izonyité erejlt dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

kinyomtatva nem mindsiil hiteles b




Somogy Megyei Korndinyhivatal
Siéfok Kélman Tnwe sétany 4.

Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

SIOFOK belteriilet 10055/8
Meéretarany: 1: 2000

Helyrajzi szam:

2022.01.29 12:04:48

Megrendelés szam: 222753/6/2022
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A terképmisolat méretek levételére nem hasmdlhatd!
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Kereskedelmi, szolgiltaté gazdasagi teriilet (Gksz)

16. §
A kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriileten elhelyezhet6k:
- nem jelentdsen zavaré hatisu gazdasagi tevékenységi céli épiiletek,
- a gazdasagi tevékenységi céli épilleten beliil a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet
szamara szolgalo lakasok,
- ligazgatési és egyéb irodaépiiletek,
- parkolohazak, iizemanyagtoltok,
- sportépitmények,
- vendeglato épitmények (de csak a mér igy kialakult tsmbokben),
valamint kivételesen: egyhézi, oktatasi, egészseégiigyi, szocidlis épiiletek, egyéb kozosségi
szOrakoztato épiiletek, tovabba (de csak a mar igy kialakult tombokben) lako- és
széllasépiiletek.

-4(0 -
A telken A beépitettség A meg- Az Gjonnan kialakithato telkek
megengedett gengedett ged legkisebb szélessége / mélysége / teritlete,
Az épitést | legnagyobb legnagyobb / legnagyobb a beépitési méd fuggvényében
Overet jele | szintteriileti a zoldfeldlet épitmény- [m/m/m?]
mutatd elbirt legkisebb magassag
[ mi/m? | | mértéke | %0/ % | [m] 52 o
Gksz-1 25 60/20 10,0 20/30/ 800 —
Gksz-2 2,5 60 /20 6.0 — 15/30/ 600
Gksz-3 25 60 /30 10,0 207307 800 s
Gksz-4 25 60 /30 6,0 — 15/30/ 600
Gksz-5 25 50/40 10,0 15/30/ 600 —
Gksz-6 25 50/ 40 6,0 15/30/ 600 15/30/ 600
Gip-1 2.5 50/30 100 20/30/ 800 -
Gip-2 2.5 50/40 S 15/30/ 600 —
K-ker 20 40 /40 10,0 30/30/ 1000 —
K-okt 1.5 25/40 15,0 30/30/ 1000 —
K-kh 1.5 30/40 15,0 25/25/ 1000 —
K-cii 1,5 30/40 9,0 25/25/ 1000 —
K-sp 1,0 40 /40 15,0 40/40/ 2000 —
K-ter 1,5 25/40 30,0 25/25/ 2000 —
K-rp 0.8 15 /60 10,0 25/25/ 1000 —
K-szp 0.4 10/50 7.5 20/25/ 2000 —
K-tur 04 10/50 15 = (= /50000 —
K-kem 0.4 15/70 8.0 20/40/ 2000 —
K-str 03 10/ 65 8,0 50/50/ 3000 —
K-ho 03 15/50 5,0 40/40/ 2000 —
K-te 02 10/ 40 6,0 — —
K-tio 2.0 30/40 15,0 .- —
K-ko 1.0 40/40 7.5 — o
K-km 2.0 40/ 40 150 - —
K-turl 1.0 40 /40 15,0 40 /40 / 2000 —
K-kult 25 50 /40 10,0 20/25/ 2000 =
K- 0.75 50/0* 4.5 = —




A siéfoki 10055/8 hrsz ingatlan jellemzé fotéi 2023. marcius 23.
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