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Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:291/2023.

ELOSZO

Siéfok Varos Onkorményzata (8600 Siofok, F6 tér 1.) meghizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621
Zamardi, Dessewffy u. 118.) Igazsagiigyi Szakért6i Irodat, hogy a siéfoki 10055/8 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadarél készitsen forgalmi értékelést. Ingatlan és
Foldiigyi Kft. a megbizast elvallalta és az érvényben lévo vagyonériékelési rendeletek. és
szabalyozasok alapjan azt elvégezte. Az ingatlan helyszini szemléje 2023. oktober 2-an tortént. Az

értékelés idopontja: 2023.10.04.

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 soran a megbizotdl
olyan informaciokat kaptunk, melyek helyességét cllenorzés nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk

felelésséget a masok altal szolgdltatott és megbizhatonak tartott informaciokert.

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

terjesztheték a nyilvanossdg elé hirdetés, 0jsag, vagy barmilyen mas nyilvanos média utjan.

A szemrevételezés soran potencidlisan veszélyes anyagok el6fordulasaval nem talalkoztunk.
Eléfordulasukat a helyszinen latottak sem indokoljak. Nem vallalunk felelosséget az esetlegesen
rejtetten el6forduld veszélyes anyagok — olaj, azbeszt, savak vagy mas potencidlisan veszélyes

anyagok — jelenlétéért.

SZAKERTOI NYILATKOZAT

Pach Zoltan igazsagiigyi szakértd (szak.sz.:7888) kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli
érdekeltsége nines az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosdval kapcsolatosan, tovabba
kijelenti, hogy a szakértéi jelentésben megallapitott érték nincs Osszefiiggésben az értékbecslésért
kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Jogi Vérosnal nyilvantartott névjegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.
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Ingatlan ¢s Foldtigyi Kft.

Munkaszam:291/2023,

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelo:

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

Szakértd neve:

Pach Zoltan

Az értékelés forduldnapja:

2022. augusztus 25.

Megbizo:

Siofok Viaros Onkormanyzata
(8600 Siofok, F6 tér 1.)

Az ingatlan helyrajzi szima:

Osszefoglald tabla

Siofok 10055/8 hrsz.

Az ingatlan cime:

Az ingatlan megnevezése:

Beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositasi formaja:

Ertékelt vagyonértéki jog Tulajdonjog mértéke / 1/1
megnevezese: idotartama
Telek teriilete 20 464 m?

Piaci érték:

Az ingatlan piaci 0Osszehasonlité —megkozelites

szerinti értéke kerekitve:

394.500.000.- Ft

Az ingatlan végsé piaci értéke:

394.500.000,-Ft

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

tartalmaz.

o Pach Zoltan

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.
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Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:291/2023.

1. ALTALANOS ISMERTETES

1.1. Kiindulasi alapadatok, informaciok
Megrendelé adatai, utasitasai: Megbizd azzal a feladattal bizott meg, hogy a siéfoki 10055/8

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

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

Az Ingatlan és Foldiigyi Kft. Igazsagiigyi Szakértoi Iroda a megbizast elvallalta €s az érvényben

1évo vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idGpontja: 2023.10.04.

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 meghatarozasanél figyelembe vettiik tovabba az ilyen jellegii ingatlanok irdnti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt osszeg, amelyen véarhatd, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és mindkét
fél kelloképpen tudataban 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 aldbbi
rendeletekben el6irtak figyelembe vételével és a hatalyos jogszabdlyok figyelembe vételével

késziilt.

1.3. A szakvélemény érvénye: 90 nap.

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérél.




Ingatlan és Foldtigyi Kft. Munkaszam:291/2023.

2. AZ INGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siofok kikotd- és tidiilévaros Somogy megye északkeleti részén. A Siofoki jards székhelye, a
Balaton-part legnépesebb és legnagyobb teriileti, Somogy megye masodik legnépesebb telepiilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a varos a Siotol nyugatra elteriildo része Somogy varmegychez, a
keletre fekvo teriilet pedig Veszprém varmegyéhez tartozott. Magyarorszagon, a kereskedelmi
szallashelyek 2019-es dsszesitett vendégéjszakaszama alapjan a 6. legnépszeriibb tidiilételepiiles. A
telepiilés nevezetes, az emblematikus épiileteirél, remek strandjairol és az ¢jszakai életérol. A kozeli

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

A 20. szazad sordn a varoshoz csatoltak Balatonkiliti és Balatondjhely telepiiléseket. A varos a
.Si6™ elénevet a rajta atfolyo Sié folyordl kapta. Siofok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik. ott, ahol a Si6 ered a tobol. Eszakrol a Balaton, keletrdl a Mezofold szélét képezd hullamos
fennsikok, délrél és nyugatrol pedig Kiils6-Somogynak a Balaton déli oldaldra jellemz6 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 varosa, 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 oszthatd. A Sio csatornatol nyugatra fekvO szakasz Eziistpart
néven ismert, keletre pedig az Aranypart taldlhatd. A szallodak nagy része és a varos szorakoztato
kozpontja, a Pet6fi 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
talalhatd a szabadstrand, amely kilométereken keresztiil egészen Szabadifiirddig huzodik. Az
Eziistpartot inkdbb egy-két szintes nyaraldk és panziok uraljak, ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a min6ségi beruhazasoknak kdszonhetden Sidfok a Dél-Dunantul elsé szamu wellness-
és konferenciakdzpontjava lépett eld, hogy a nyéri szezont kévetd honapokban is érdemes legyen a
varosba latogatni akar csak egy hosszu hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastruktira, évrol

¢évre boviilé programkinalat vonzza Siofokra a hazai ¢s kiilfoldi vendégeket.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérdl.




Ingatlan és Foldigyi Kft. Munkaszam:291/2023.

2.2. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan Siofok belteriiletén, szinte kozvetlen az autopalya Szekszardi (65-os fout) lehajtoja
mellett fekszik, Siofok kézpontjatol kb. 2-3 km-re fekszik. Az ingatlan szabdlytalan alaku, enyhén
lejtds felszind, jelenleg tilnyomd részt fakkal és bokrokkal fedett teriilet. Az ingatlanon kézmutvek

nem talalhatoak, de a kozelben elérhetdek. igy a kdzmulvekkel valo ellatasa gyorsan megtorténhet.
Az ingatlan magas beépitési szazalékkal, nagyon kedvez0 szintteriileti mutatoval rendelkezik, 10

méteres maximalis épitménymagassaga is kedvezd. Megkozelitése az 65-os szamu foutrol és az

M7-es autopalyardl is gyorsan lehetséges.

2.3. Rendezési terv szerinti besorolasa

Siofok varos rendezési és szabalyozasi terve alapjan az ingatlanok, az alabbi 6vezetben talalhatoak:
Az ingatlan Gksz-1-sz dvezeti besorolasu.
Az ovezetben a beépitési szazalék 60 %, a legkisebb zoldfeliilet mértéke 20 %, a megengedett

legnagyobb épitmény magassag 10 méter, az Gjonnan kialakithato legkisebb telek teriilete: 800 m?,

megengedett legnagyobb szintteriileti mutato 2,5.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:291/2023.

3. AZINGATLAN ERTEKELESE

3.1. Ertékelési modszerek attekintése

A forgalmi érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosagot mutaté elado és egy hajlandosagot mutatd vevo kozott, tisztesseéges
feltételek mellett zajld tranzakcid keretében, megfeleld piacra bocsatasat kivetéen, amelynek sordan

mindkét fél jol informaltan, koriiltekintoen és kényszer nélkiil cselekedett.

Az ingatlan értékelésére dontden az alabbi modszerek alkalmazhatok:

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

Maradvanyértékelés, maradvany érték modszer

(%]

3. L1. Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtortént, konkrét €s jol ismert
tigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald Kiterjesztésével, 9sszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlitd vizsgalatok sordan olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé 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 6sszehasonlitani, vagy a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekeios tényezoket kell
alkalmazni. Az elemzett Osszehasonlito adatokbol keriil sor az dsszehasonlitd —érték

meghatarozasara.

Ertékbecslési szakvélemény a siéfoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi ért¢kérol.
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3.2. Erték levezetése

3.2.1, Az ingatlan értékének megillapitdsa piaci dsszehasonlité adatok alapjan

A piaci 6sszehasonlité adatok:

A piaci sszehasonlité adatok alapjan készitett szakvéleményeknél minimum 3 darab Gsszehasonlito

adatot kell haszndlni a szakvélemény elkészitéséhez.

A forgalmi értékek megéllapitisa a mellékletben taldlhato szamolo tablazatban lehet megtaldlni. A
korrekcids tényezok figyelembevételével kaptuk meg a korrigdlt fajlagos értéket, mely alapjan

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

Balatonvilagos telepiilésérél szarmaztak, hasonlé mivelési agban. a varos déli varosrészebol

szarmaztak.

3.3. Forgalmi értékek meghatiarozasa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO FORGALMI ERTEKEK

A végsd forgalmi érték meghatarozasdanak szempontjai, a kivalasztott modszerek indoklasa:

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

Az ingatlanok forgalmi értékének megallapitasahoz kinalati adatokat hasznaltam fel, melyek Siofok

és Balatonvilagos telepiilésekrol szarmaztak, hasonlé miivelési dgban.

A 10055/8 hrsz.-i ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke

piaci dsszehasonlitd adatok alapjan kerekitve: 394.500.000.-Ft

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

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

esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

Az értékelés a Megbizo altal szolgéltatott adatok, dokumentumok, és a helyszini bejaras sordan

szemrevételezéssel megallapitott tények alapjan késziilt.

A helyszini szemlén allapotrogzité fotokat készitettiink. Geologiai kutatasokat, geodéziai €s teriileti

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

Az iratok valodisagat nem vizsgaltuk, felel6sséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a
Megbizé tudott, de az értékeld nem kapott meg. A szoban kapott informaciokat tényként kezeltiik.
Az értékelés targyat, mint tiszta tulajdont, forgalomképes és tehermentes ingatlant értékeljiik a

helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotaban.

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

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatas céljat szolgaljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékdval egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi.

Készitéje csak megbizo felé tartozik feleldsséggel harmadik személy felé kotelezettség, nem terheli.
A szakvélemény harom példanyban késziilt, melybol két példany a megrendelok részére atadasra
kerilt és egy példany a szakért6 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 eredd hibakért nem véllalunk

felelsséget.

Ertékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi értékérol.




Ingatlan és Folduigyi Kft. Munkaszam:291/2023.

Az értékelés fordulonapja 2023. oktober 04. A gazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok elére
kell6 pontossiggal nem prognosztizalhato valtozasai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakért6i vélemény vonatkozé megallapitasait.

Ezért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bedllé Iényeges valtozas esetén a megadott

érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

A szakértoi vélemény 3 eredeti példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 90 NAPIG ERVENYES.

A szakvélemény 10 szamozott oldalt tartalmaz.

Zamardi, 2023. oktober 04,
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Pach Zoltin g A

Okl. Agrarmérmék (74/2001.), Talajtani Szakmérnok (4489/2009.)
Foldmindsitési, Foldvédelmi és Foldhasznalati Szakérto (XVII/610/2/2010.)
Term6fsld-forgalmazas, Term6fold-értékbecslés Szakérto (SZIF/2280/3/2011.)
Ingatlanvagyon- Ertékeld és Kozvetitd (2/11/2011.), Igazsagiigyi Szakérto (7888.)

Lrtékbecslési szakvélemény a siofoki 10055/8 hrsz. ingatlan forgalmi ért¢kérol.




Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal
Somogy Varnmegyei Korminyhivatal
Siofok Kalmén Imre sétéany 4. Oldal: /1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szanm:30005/50029/2023

2023.09.28
SIOFOK Szektor : 53
Belteriilet 10055/8 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 2.0464 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési ids: 116525/2/2021.09.29
jogcim: jogutédlas tulajdoni hanyad: 1/1 32031/1891.03.11
jogcim: telekhatdr-rendezés tulajdoni hanyad: 0/1 30165/2014.01.07
jogcim: telekalakitds tulajdoni hanyad: 0/1
jogalléas: tulajdonos
név: SIOFOK VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8600 SIOFCK F& tér 1
torzsszam: 15731481

NLRES Z
1. bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 116525/2/2021.08.29
eredeti hatérozat: 32299/2014.02.21
Szennyviz vezeték szolgalmi jog
A teriiletkimutatas szerinti teriiletnagysdgra (281 m2 nagysagl teriletre), A
32299/2014.02.21. hatarozatszam rangsoraban.
jogosult:
név: DUNANTULI REGIONALIS VIZMUVEK /DRV/ térzsszam: 10008638
cim : B600 SIOFOK Tanacshaz utca 7

2. bejegyzd hatadrozat, érkezési 1do: 116525/2/2021.09.29

Onallé szévedes bejegyzés a 10055/5 helyrajzi szam megszint és megosztva, 10055/6-10055/9
helyrajzi szamckra.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyemtatva nem mindstil hiteles bizeonyité erej dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Somogy Megyei Korminyhivatal
Sidfok Kalméan Inwe sétany 4.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.01.29 12:04:48
Helyrajzi szam:  SIOFOK belteriilet 10055/8 Megrendelés szam: 222753/6/2022
Méretarany: 1: 2000

= r}/

10055/8
beépitetlen tertlet

(10055/45zut

(10055/2) Madarasi utca

’%i 10055/1
orszagos k&zat
(10023/7) e' (10023/9)
orszégos kozu

(10023/10)

(10023/13)

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!






Kereskedelmi, szolgiltato gazdasagi teriilet (Gksz)
16. §

A kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriileten elhelyezhetdk:

- nem jelentésen zavaro hatast gazdasagi tevékenységi céli épiiletek,

- a gazdasagi tevékenységi céla épileten beliil a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet
szamara szolgalo lakasok,

- igazgatasi és egyeb irodaépiletek,

- parkolohazak, izemanyagtoltok,

- sportépitmények,

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

valamint kivételesen: egyhazi, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis épiiletek, egyéb kozosségi

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

szallasépiiletek.

-40 -
A telken A beépitettség A meg- Az djonnan kialakithato telkek
genged genged enged legkisebb szélessége / mélysége / terilete,
Az épitési | legnagyobb legnagyobb / legnagyobb a beepitési mod fuggvényében
dvezet jele | santterileti a zoldielilet épitmeény- [m/m/m*]
mutatd eloint legkisebb magassag
[t ] | ménéke [ %/ % | [m] o o z
Gksz-1 25 60/ 20 10,0 20/30/ 800 — —
Gksz-2 25 60/20 6.0 = 15/30/ 600 —
Gksz-3 2.5 60 /30 10,0 20/30/ 800 — —
Gksz4 2.3 60 /30 6.0 — 15/30/ 600 —
Gksz-5 25 5040 100 15/30/ 600 — —
Gksz-6 25 50/ 40 6.0 15/30/ 600 15/30/ 600 =3
Gip-1 25 50/30 10.0 20730/ B0O — —
Gip-2 25 50/40 135 15/30/ 600 - E—
K-ker 20 40 /40 10,0 30/30/ 1000 — —
K-okt 15 25 /40 150 30/30/ 1000 - -
K-kh 15 30740 15.0 25/25/ 1000 — —
K-el 1.5 30/40 9.0 25/25/ 1000 — —
K-sp 1.0 40/40 15.0 40/40/ 2000 — —
K-ter 15 25/40 30,0 25/25/ 2000 — —
K-p 08 15/60 100 25/25/ 1000 — —
K-szp 04 10/ 50 75 20/25/ 2000 — —
K-tur 04 10/50 7.5 — [ — /50000 — —
K-kem 04 15/70 8.0 20/40/ 2000 — —
Ko-str 03 10/ 65 8,0 50750/ 3000 — —
K-ho 0.3 15/50 5.0 40/40/ 2000 — —
K-te 02 10/40 6.0 = — =
K-tio 20 30/40 150 — = —_
K-ko 1.0 40740 15 — = —
K-km 20 40/40 15,0 — — —
K-turl 1.0 40 /40 15,0 40 /40 /2000 —_ —
K-kult 25 50/40 10,0 20/25/ 2000 = —
K- 0.75 s0/0" 43 — — —







A siofoki 10055/8 hrsz ingatlan jellemzo fotoi 2023. oktober 2.
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