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ELOSZO

Siéfok Varos Onkormanyzata (8600 Siofok, F6 tér 1.) meghizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621
Zamardi, Dessewffy u. 118.) Igazsagiigyi Szakértoi Irodat, hogy a siofoki 8744/28 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadarol készitsen forgalmi értékelést. Ingatlan és Foldiigyi
Kft. a megbizast elvillalta és az érvényben lévd vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok
alapjan azt elvégezte. Az ingatlan helyszini szemléje 2023. szeptember 27-én tortént. Az értékelés

idépontja: 2023. oktober 02.

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

Semmi olyan nem jutott tudomasunkra, amely arra a kovetkeztetésre vezetett volna, hogy a
jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Elemzésiink elkészitése soran a megbizotol
olyan informaciokat kaptunk, melyek helyességét ellendrzés nélkiil elfogadtuk. Nem vaéllalunk

felelosséget a masok dltal szolgaltatott és megbizhatonak tartott informaciokért.

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

terjeszthetok a nyilvanossag elé hirdetés, Gjsag, vagy barmilyen mds nyilvanos média atjan.

A szemrevételezés sordn potencidlisan veszélyes anyagok eldforduldasaval nem talalkoztunk.
Eléfordulasukat a helyszinen latottak sem indokoljdk. Nem vallalunk felel6sséget az esetlegesen
rejtetten eléforduld veszélyes anyagok — olaj, azbeszt, savak vagy mas potencidlisan veszélyes

anyagok — jelenlétéért.

SZAKERTOI NYILATKOZAT

Pach Zoltan igazsagiigyi szakérté (szak.sz.:7888) kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli
¢érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan, tovabba
kijelenti, hogy a szakértéi jelentésben megallapitott érték nincs dsszefiiggésben az értékbecslésért
kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Joga Varosnal nyilvantartott névjegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 8744/28 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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Ingatlan és Foldiigyi Kft. 8744/28 hrsz. Munkaszam:287/2023.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelo: Ingatlan és Foldiigyi Kft.
(8621 Zamardi, Dessewftfy u. 118.)
Szakeért6 neve: Pach Zoltin
Az értékelés fordulonapja: 2023. oktéber 02.
Megbizo: Siofok Varos Onkormanyzata

(8600 Siofok, Fo tér 1.)

Osszefoglalo tabla

Az ingatlan helyrajzi szaima: Siofok 8744/28 hrsz.

Az ingatlan cime:

Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositdsi formdja:

Ertékelt vagyonértékii jog Tulajdonjog mértéke / 1/1
megnevezeése: idotartama

Telek tertilete 2473 m?

Piaci érték:

Az ingatlan piaci Osszehasonlito megkdzelités

szerinti értéke kerekitve: 109.800.000.- Ft
Az ingatlan végso piaci értéke: 109.800.000,-Ft

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

INGATLAN ES FOLDIUIGY
'r:‘“'{ RNOKI IRODA KFT.,
a0 /'m..:"'l,i\"‘ Wl :
iy " . CWIHY 1 H\ \ \

Adoszim: [482949]2.14

P11 Bsz.: 104039233031 5756-3468 1006 Pach Zoltan

Ertékbecslési szakvélemény a si6foki 8744/28 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.




Ingatlan és Foldiigyi Kft. 8744/28 hrsz. Munkaszdm:287/2023.

1. ALTALANOS ISMERTETES

1.1. Kiindulasi alapadatok, informaciok
Megrendel6é adatai, utasitdsai: Megbizo azzal a feladattal bizott meg, hogy a Siéfok 8744/28

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

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

Az Ingatlan és Foldiigyi Kft. Igazsagiigyi Szakértéi Iroda a megbizast elvillalta ¢és az ¢rvényben

1évo vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idépontja: 2023. oktober 02.

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

figyelembevételével az értékelés az ingatlan jelenlegi piaci értékének megallapitdsara torekszik.

Az érték meghatarozasanal figyelembe vettiik tovabba az ilyen jellegl ingatlanok irdnti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt 6sszeg, amelyen vérhatd, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevo ¢s
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, €s mindket
fél kelldképpen tudatdban van a vonatkozo tényeknek, a jogegyenldség alapjan.

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

késziilt.

1.3. A szakvélemény érvénye: 90 nap.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 8744/28 hrsz. ingatlan forgalmi értékérél.
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2. AZ INGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siofok kikoto- és iidiilévaros Somogy megye ¢szakkeleti részén. A Siofoki jaras székhelye, a
Balaton-part legnépesebb és legnagyobb teriiletti, Somogy megye masodik legnépesebb teleplilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a varos a Siétol nyugatra elteriild része Somogy varmegychez, a
keletre fekvd teriilet pedig Veszprém varmegychez tartozott. Magyarorszagon, a kereskedelmi
szallashelyek 2019-es dsszesitett vendégéjszakaszama alapjan a 6. legnépszertibb tidiilételepiilés. A
telepiilés nevezetes, az emblematikus épiileteirél, remek strandjairdl és az éjszakai életérol. A kozeli

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

A 20. szazad soran a varoshoz csatoltak Balatonkiliti és Balatontjhely teleptiléseket. A varos a
..Si0” elénevet a rajta atfolyd Sio folyorol kapta. Siofok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik, ott, ahol a Sio ered a tébol. Eszakrol a Balaton, keletrél a Mezofold szélét képezd hullamos
fennsikok, délrél és nyugatrél pedig Kiils6-Somogynak a Balaton déli oldalara jellemzd szelid

lejtéstt dombsorai hataroljak.

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

A varos partvonala két szakaszra oszthatd. A Sid csatornatdl nyugatra fekvO szakasz Eziistpart
néven ismert, keletre pedig az Aranypart talalhaté. A szallodak nagy része és a varos szorakoztato
kozpontja, a Pet6fi 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 Szabadifiirdoig huzodik. Az
Eziistpartot inkdbb egy-két szintes nyaralok és panziok uraljdk, ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a min6ségi beruhazasoknak koszonhetden Siofok a Dél-Dunantil elsé szamu wellness-
és konferenciakdzpontjava lépett eld, hogy a nyari szezont kovetd hénapokban is érdemes legyen a
varosba latogatni akér csak egy hosszi hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastruktura, évrél

évre boviilé programkindlat vonzza Siofokra a hazai és kiilfoldi vendégeket.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 8744/28 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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2.2. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan Siéfok belteriiletén, Balatontol délre kb. 650 méterre helyezkedik el, Sidfok-Fokihegy
telepiilés mellett nyugatra, Balatonszéplak vonalaban, Siofok kézpontjatol kb. 2.8 km-re fekszik. Az
ingatlan északi oldalat a 7-es fout hatarolja, délnyugat-északkeleti tengelytli, enyhén szabalytalan
téglalap alaku, kdzepesen nagy teriiletil, sik felszind, kézmiivek nélkiili. Kertvérosias lakoteriletek
¢s kereskedelmi ingatlanok veszik koriil. A teriilet gondozott. Az ingatlan kénnyen megkdzelithetd

tomegkozlekedési eszkdzokkel is, kozelében vonatallomas és buszmegallo is talalhato.

2.3. Rendezési terv szerinti besorolasa

Siofok varos rendezési €s szabalyozasi terve alapjan az alabbi 6vezetben talalhato:

Az ingatlan Gksz-1-sz 6vezeti besorolasu.

Az Gvezetben a beépitési szdzalék 60 %, a megengedett legnagyobb szintteriileti mutato 2.5,
legkisebb zoldfeliilet mértéke 20 %, a megengedett legnagyobb épitmény magassag 10 meter, az

tijonnan kialakithato legkisebb telek teriilete: 800 m?.

3. AZ INGATLAN ERTEKELESE

3.1. Ertékelési modszerek attekintése

A forgalmi érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosagot mutatd elado és egy hajlandésagot mutatod vevo kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsatasat kovetden, amelynek soran

mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Az ingatlan értékelésére dontden az alabbi modszerek alkalmazhatok:

1. Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulo értékelés
2. Hozam alapt értckelés

3. Maradvanyértekelés, maradvany érték modszer

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 8744/28 hrsz. ingatlan forgalmi értékérél.
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3.1 Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét és jol ismert
tigyletek 4rainak a vizsgdlt esetre valo Kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
osszehasonlité vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek f6ldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlan tipusa azonos vagy
kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szimitashoz

felhasznalni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog)
szabad sszehasonlitani, vagy a kiilénbozo értékformak és jogok kozstt korrekeios tényezoket kell
alkalmazni. Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol keriil sor az Osszehasonlitd —értek

meghatarozasara.

3.2. Erték levezetése

3.2.1. Az ingatlan értékének megillapitdsa piaci dsszehasonlito adatok alapjin

A piaci dsszehasonlité adatok:

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

adatot kell hasznélni a szakvélemény elkészitéséhez.

A forgalmi értékek megéllapitasa a mellékletben talalhaté szamolé tablazatban lehet megtalalni. A
korrekcios tényezdk figyelembevételével kaptuk meg a korrigalt fajlagos értéket, mely alapjan

szamoltam ki az ingatlan forgalmi értékét.

Az ingatlan forgalmi értékének megéllapitasahoz kinalati adatokat hasznéltam fel, melyek Siofok

telepiilés és a krnyék belteriiletérol szarmaztak, hasonlé miivelési agban.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 8744/28 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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3.3. Forgalmi értékek meghatirozasa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO FORGALMI ERTEKEK

A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszerek indoklasa:

Amennyiben megfelelé piaci sszchasonlito adatok allnak a rendelkezésre akkor mindenképpen a
piaci Osszehasonlité adatokon alapuld értékbecsléssel lehet a legjobban meghatarozni az ingatlan
forgalmi értékeét.

Az ingatlan forgalmi értékének megéllapitaséhoz kindlati adatokat hasznaltam fel, melyek Siofok

telepiilés belteriiletérdl szarmaztak, hasonld miivelési dgban voltak.

Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke piaci

tsszehasonlitd adatok alapjan kerekitve: 109.800.000,-Ft

4. AZ FRTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

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

esetlegesen bekdvetkezd viltozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

Az értékelés a Megbizo altal szolgdltatott adatok, dokumentumok, és a helyszini bejaras soran

szemrevételezéssel megallapitott tények alapjan késziilt.

A helyszini szemlén allapotrégzitd fotokat készitettiink. Geologiai kutatdsokat, geodéziai ¢€s teriileti

méréseket, és épiiletszerkezeti feltarasokat nem végeztiink, ez nem képezte megbizasunk targyat.

Az iratok valodisdgat nem vizsgaltuk, felelésséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a

Meghizo tudott, de az értékeld nem kapott meg. A szoban kapott informéciokat tényként kezeltiik.

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

helyszini szemle idopontjaban megismert &llapotaban.

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

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatas céljat szolgéljak.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 8744/28 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.




Ingatlan és Foldugyi Kft. 8744/28 hrsz. Munkaszam:287/2023.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi.

Készitsje csak megbizo felé tartozik felelosséggel harmadik személy felé kotelezettség, nem terheli.

A szakvélemény két példanyban készilt, melybol egy példany a megrendelok részére atadasra

keriilt és egy példany a szakérto irattardban talalhato.

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

eltérd célra nem hasznalhato.

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

felelosséget.

Az értékelés fordulénapja 2023. oktéber 02. A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elore
kelld pontossaggal nem prognosztizalhato véltozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértdi vélemény vonatkozo megallapitasait.

Ezért az ingatlan értékét befolyasolo koriilményekben bedllo lényeges valtozas esetén a megadott

érték feliilvizsgalata szitkségessé valhat.

A szakértéi vélemény 3 eredeti példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 90 NAPIG ERVENYES.

A szakvélemény 9 szamozott oldalt tartalmaz.

Zamardi, 2023. oktober 02.
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Okl. Agrarmérnok (74/2001.), Talajtani Szakmérnok (4489/2009.)
Foldmindsitési, Foldvédelmi és Foldhasznalati Szakérto (XVII/61 0/2/2010.)
Termé6fold-forgalmazas, Term6fold-értékbecslés Szakértd (SZIF/2280/3/2011.)
Ingatlanvagyon- Frtékeld és Kozvetitd (2/11/2011.), Igazsagiigyi Szakérté (7888.)

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 8744/28 hrsz. ingatlan forgalmi értékeérdl.




/ Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Somogy Varmegyei Kormanyhivatal

Sigfok Kalmén Imre sétany 4. Oldal: L/
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/49271/2023
2023.09.26
SIOFOK SeEkmrs 53
Belteriilet 8744/28 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alesztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 lefA01. ter. kat.jowv
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 2473 0.00

2. bejegyzd hatarozat: 49670/2008.12.19
Tngatlan-nyilvantartds atalakitdsa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ
1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési 1do: 32990/2005.03.02
jogeim: jogutdédlas tulajdoni hanyad: 0/1 31986/1991.03.11
jogeim: jogutédlas tulajdoni hanyad: 0/1 32031./19891.03.11
jogecim: Atadas tulajdoni héanyad: 0/1 31029/1993.01.28
jogeim: megosztas tulajdoni hanyad: 0/1 44444/1995.12.07
jogeim: megosztas tulajdoni hanyad: 0/1 34873/1996.03.20
jogcim: megosztas tulajdoni hanyad: 0/1 35167/2000.03.16
jogeim: megosztéds tulajdoni hanyad: 1/1
Jjogallas: tulajdonos
név: SIOFOK VAROS CNKORMANYZATA
cim: 8600 SIOFOK F& tér 1
térzsszam: 15731481

NLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési 1do: 32990/2005.03.02

Onalléd szoveges bejegyzés a 8744/1,8744/15,8744/16,8744/19 és a 8744/26 hrsz-u ingatlan
megsziint, megosztva 8744/27-8744/32 hrsz-u ingatlanokra.

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatekkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzeseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyemtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejf dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE,
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Kereskedelmi, szolgiltaté gazdasagi teriilet (Gksz)
16. §

A kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriileten elhelyezhetok:

- nem jelentdsen zavar6 hatast gazdasagi tevékenységi célu épiletek,

- a gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndl6 és a személyzet
szamara szolgalo lakasok,

- igazgatasi és egyéb irodaépiiletek,

- parkolohazak, izemanyagtoltok,

- sportépitmények,

- vendéglato épitmények (de csak a mar igy kialakult tombokben),

valamint kivételesen: egyhazi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiiletek, egyeb kozosségi

szorakoztato épiiletek, tovabba (de csak a mar igy kialakult tombokben) lako- és

szallasépiletek.

-40 -
A telken A beépitettség A meg- Az Gjonnan kialakithato telkek
megengedett megengedett engedett legkisebb szélessége / mélysége / terilete,
Az épitési | legnagyobb legnagyobb / legnagyobb a beépitési mod fuggvényében
dvezet jele | szintteriilett a zoldfelilet épitmény- [m/m/m*]
mutatd eliirt legkisebb magassig
[m¥m*] | mérteke [ %/ % | [m] &% 9 z
Gksz-1" 2,5 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 20/30/ 800 — —
Gksz-4 2.5 60 /30 6,0 — 15/30/ 600 —
Gksz-3 2,5 50/40 10,0 15/30/ 600 -_— =
Gksz-6 2.5 50/ 40 6.0 15/30/ 600 15/30/ 600 -
Gip-1 2.5 50/30 10,0 20/30/ 800 — —
Gip-2 2.5 50/ 40 7.5 15/30/ 600 — -
K-ker 2,0 40/ 40 10,0 30/30/ 1000 — —
K-okt 15 25/40 15.0 30/30/ 1000 — —
K-kh 1.5 30/40 15.0 25/25/ 1000 — —
K-ell 15 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 04 10/ 50 7.5 20/25/ 2000 — —
K-tur 04 10/50 1,5 — [ — 150000 — —
K-kem 04 15/70 8.0 20/40/ 2000 — -—
K-str 03 10/ 65 8,0 50/50/ 3000 = —
K-ho 03 15/50 50 40/40/ 2000 —_ —
K-le 0.2 10 /40 6.0 — — —
K-tiio 20 30/40 15,0 — - -
K-ko 1,0 40 /40 7.5 — — —
K-km 2,0 40 /40 15,0 — — —
K-turl 1.0 40/ 40 15,0 40 /40 /2000 — -
K-kult 2,5 50740 10,0 20/25/ 2000 — —
K2 0.75 50/0% 4.5 — = =




A si6foki 8744/28 hrsz. ingatlan jellemzo fotoi 2023. szeptember 27.
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