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Ingatlan és Foldtigyi Kft. Munkaszam:324/2023.

ELOSZ0

Siofok Varos Onkormanyzata (8600 Siofok, Fo tér 1.) megbizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621
Zamardi, Dessewffy u. 118.) Igazsigiigyi Szakértdi Irodat, hogy a Siofok Varos Onkormanyzat
tulajdonaban 1év6 Siéfok 6481/1/A/2 hrsz-u ingatlan 4319/45563 tulajdoni hanyadardl készitsen
forgalmi értékelést. Ingatlan és Foldiigyi Kft. a megbizast elvallalta és az érvényben lévo
vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte. Az ingatlan helyszini

szemléjét: 2023. december 13.-an tortént. Az értékelés iddpontja: 2023. december 14.

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

Semmi olyan nem jutott tudomasunkra, amely arra a kovetkeztetésre vezetell volna, hogy a
jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Elemzésiink elkészitése sordn a megbizotol
olyan informaciokat kaptunk, melyek helyességét ellenbrzés nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk

felelésséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott informaciokért.

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

terjeszthetdk a nyilvanossag elé hirdetés, njsag, vagy barmilyen mas nyilvanos média Gtjan.

A szemrevételezés soran potencidlisan veszélyes anyagok eléforduldsaval nem talalkoztunk.
Eléfordulasukat a helyszinen latottak sem indokoljak. Nem véllalunk felelosséget 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
¢érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosaval kapesolatosan, tovabba
kijelenti, hogy a szakértdi jelentésben megallapitott értck nines osszefiiggésben az értékbecslésért
kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Jogu Varosnal nyilvantartott névjegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofoki 6481/1/A/2 hrsz-i ingatlannal kapcsolatosan.
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Ingatlan és Foldiigyi Kft.

Munkaszam:324/2023.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

(8600 Siofok, Fo tér 1.)

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szima: Siofok 6481/1/A/2 hrsz.

Az ingatlan cime: Siofok, F6 utca 204-210. Fsz./2 ajto
Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Az ingatlan hasznositasi formaja:

Ertékelt vagyonértékii jog Tulajdonjog mértéke / 4319/45563
megnevezese: idotartama

Hasznos alapteriilete m*: 38 m*
A felépitmény nett6 alapteriilet, m*: 38 m’

Piaci érték:

Az ingatlan piaci Osszehasonlito megkdzelités
szerinti értéke kerekitve:

23.100.000,- Ft

Az ingatlan végsé piaci értéke:

23.100.000,-Ft

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

tartalmaz.

PH. Pach Zoltan

5

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siéfoki 6481/1/A/2 hrsz-0 ingatlannal kapcsolatosan.
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Ingatlan és Foldugyi Kft. Munkaszam:324/2023.

1. ALTALANOS ISMERTETES

1.1. Kiindulisi alapadatok, informaciok

Megrendelé adatai, utasitisai: Megbizo azzal a feladattal bizott meg, hogy a tulajdonaban 1év
4319/45563 tulajdoni hényadnak megfeleléen a siofoki 6481/1/A/2 hrsz-u ingatlannal
kapcsolatosan hatirozzam meg az ingatlan forgalmi értékét, mely az eddigieknek megfeleloen

iizlethelyiségként funkcionalt.

Megrendeld neve: Siéfok Varos Onkormanyzata (8600 Siofok, Fo tér 1.)

Az Ingatlan és Foldigyi Kft. Igazsagiigyi Szakértéi Iroda a megbizast elvéllalta és az érvényben

1évd vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idopontja: 2023. december 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 meghatarozasandl figyelembe vettiik tovabba az ilyen jellegli ingatlan iranti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el. és mindket
fél kelloképpen tudatiban 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 eléirtak figyelembe vételével és a hatdlyos jogszabalyok figyelembe vételével

késziilt.

1.3. A szakvélemény érvénye: 90 nap.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofoki 6481/1/A/2 hrsz-i ingatlannal kapesolatosan. 4




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:324/2023.

2. AZ INGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siofok kikité- és iidiilévaros Somogy megye északkeleti részén. A Siéfoki jaras székhelye, a
Balaton-part legnépesebb és legnagyobb teriiletli, Somogy megye masodik legnépesebb telepiilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a véaros a Siotol nyugatra elteriilé része Somogy varmegychez, a
keletre fekvé teriilet pedig Veszprém varmegyéhez tartozott. Magyarorszagon, a kereskedelmi
széllashelyek 2019-es sszesitett vendégéjszakaszama alapjan a 6. legnépszer(ibb tidiilételepiilés. A
telepiilés nevezetes, az emblematikus épiileteirdl, remek strandjairdl €s az ¢jszakai életerol. A kozeli

Sagvir telepiilés miatt, a Balaton krnyékének egyik legrégebben lakott teriiletén fekszik.

A 20. szazad sordn a varoshoz csatoltak Balatonkiliti és Balatonujhely telepiiléseket. A varos a
.Si6” elénevet a rajta atfolyd Sio folyorol kapta. Siofok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik. ott, ahol a Si6 ered a tobol. Bszakrol a Balaton, keletrd]l a Mezéfold szélét képezoé hullamos
fennsikok, délrél és nyugatrol pedig Kiils6-Somogynak a Balaton déli oldaldra jellemz6 szelid

lejtésti dombsorai hataroljak.

Az 1950-es megyerendezésig a Sid 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 hatardt tobbszor kiterjesztették, igy ma a déli part 70
kilométeres szakaszabol 17 kilométer tartozik hozza.

A véros partvonala két szakaszra oszthato. A Sié csatornatél nyugatra fekvd szakasz Eziistpart
néven ismert, keletre pedig az Aranypart talalhato. A szallodak nagy része €s a véros szorakoztatd
kozpontja, a Petofi 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
talalhato a szabadstrand, amely kilométereken keresztiil egészen Szabadifiirdéig huzodik. Az
Eziistpartot inkabb egy-két szintes nyaralok ¢és panziok uraljak. ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a mindségi beruhazdsoknak kiszonhetéen Siofok a Dél-Dundntul elsé szami wellness-
és konferenciakdzpontjava lépett elé, hogy a nyari szezont kdveté honapokban is érdemes legyen a
véarosba latogatni akar csak egy hosszi hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastruktara, évrél

évre béviild programkinalat vonzza Siofokra a hazai és kiilfoldi vendégeket.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofoki 6481/1/A/2 hrsz-0 ingatlannal kapesolatosan.
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Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:324/2023.

2.2. Az ingatlan leirasa

Az iizlethelyiség muvelési 4gu ingatlanrész Siofok frekventaltabb részén a F6 utcdban helyezkedik
el. Kozvetlen kérnyezetében szinte minden par szdaz méteres sétaval elérhetd. A buszillomas, posta
épiilete kb. 100 méterre, mig a vasutallomas kb. 250 méterre helyezkedik el az ingatlantol. Par perc
alatt elérhetd pizzéridk, éttermek, cukraszda. A F6 tért6]l keleti iranyban, kb. 450 meéterre

helyezkedik el.

Az értékbecslés targya egy 38 m” nagysagl iizlethelyiségként funkciondld ingatlanrész. Az épiilet
észak-északnyugati oldalan hataros a Fé utcaval, megkdzelitése konnyti, parkolds az tzlet elétti
részen megoldhatd. A F6 utcdra nyilo ingatlanrészben jelenleg kerékpar szerviz tizemel, fltése
elektromosan megoldott, az ingatlan padozata beton alapi, az ingatlan igazabol egy helyiségbdl all,
melybdl egy mellékhelyiség nyilik. A felépitmény allapota kizepes / felgjitando, parkolas elotte

illetve a tarsashaz elétti parkoloban lehetséges.

2.3. Rendezési terv szerinti besorolasa

Sidfok varos rendezési és szabalyozasi terve alapjan az ingatlan, az alabbi 6vezetben talalhato:
Az ingatlanok Vt-1-z vezeti besorolastak.

Az Bvezetben a beépitési szazalék 80 %, a legkisebb zoldfeliilet mértéke 10 %, a megengedett
legnagyobb épitmény magassdg 14,5 méter, az jonnan kialakithato legkisebb telek tertilete: 500

m?, megengedett legnagyobb szintteriileti mutato 5.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofoki 6481/1/A/2 hrsz-( ingatlannal kapcsolatosan. 6




Ingatlan és Foldigyi Kft. Munkaszam:324/2023.

3. AZ INGATLAN ERTEKELESE

3.1. Ertékelési modszerek dttekintése

A forgalmi érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosagot mutato elado és egy hajlandosagot mutatd vevé kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlé tranzakcid keretében, megfeleld piacra bocsatasat kovetden, amelynek soran

mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Az ingatlan értékelésére dontoen az alabbi modszerek alkalmazhatok:

1. Piaci adatok isszehasonlitasian alapuld értékelés
2. Hozam alapu értékelés
3. Maradvanyértékelés, maradvany érték modszer

3.1 Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtdrtént, konkrét és jol ismert
tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével. osszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlito vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni. amelyek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplé ingatlan tipusa azonos vagy

kozel azonos a vizsgalt ingatlannal.

Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznéalni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, vagy a
killonbozo értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett

osszehasonlito adatokbol keriil sor az dsszehasonlitod érték meghatarozasara.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofoki 6481/1/A/2 hrsz-i ingatlannal kapesolatosan. 7




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:324/2023.

3.2. Ertékek levezetése

3.2.1, Az ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa piaci dsszehasonlité adatok alapjin

A piaci osszehasonlité adatok:

A piaci 6sszehasonlito adatok alapjan készitett szakvéleményeknél minimum 3 darab Gsszehasonlito
adatot kell hasznalni a szakvélemény elkészitéséhez, a szakvélemény elkészitéséhez 3 db
tsszehasonlito adatot hasznaltam fel.

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasdhoz kindlati adatokat hasznaltam fel, melyek Siofok
telepiilésérol, a belvarosban elhelyezkedd teriiletrdl szarmaztak és hasonlé miivelési dgban voltak,
hasonloan kicsi alapteriiletti ingatlanok voltak.

Az értékek megallapitaisa a mellékletben taldlhaté szamolo tablazatban lehet megtalalni. A
korrekcis tényezok figyelembevételével kaptuk meg a korrigalt fajlagos értéket, mely alapjan

szamoltam ki az ingatlanok forgalmi értékét.

3.3. A forgalmi értékének meghatirozisa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO ERTEK

A végsé érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszerek indoklasa:

Amennyiben megfelelé piaci 6sszehasonlito adatok allnak a rendelkezésre akkor mindenképpen a piaci

osszehasonlitd adatokon alapulé értékbecsléssel lehet a legjobban meghatarozni az ingatlan forgalmi érteket.

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitdsahoz kinalati adatokat hasznaltam fel, melyek Siofok
telepiilésérdl, a belvarosban elhelyezkedd teriiletrdl szarmaztak és hasonld miivelési agban voltak,

hasonléan kisebb alapteriiletli ingatlanok voltak.

Az ingatlan kozelebb helyezkedik el a kozponthoz, de fekvése szempontjabol kiesik annak
latoterébél, autoval valo megkdzelitése konnyt, parkolés az tizlet elott kialakitott parkoléban, mely a

szezonalis iddszakban nechezebben elérhetd.

A siofoki 6481/1/A/2 ingatlan 4319/45563 tulajdoni hanyadanak forgalmi érteke
piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan kerekitve: 23.100.000.-Ft

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6foki 6481/1/A/2 hrsz-i ingatlannal kapcsolatosan. 8




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:324/2023.

4. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Nem véllalunk feleldsséget olyan, a késobbiekben, az ingatlan és az ingatlan kornyezetében

esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

Az értékelés a Megbizo 4ltal szolgaltatott adatok, dokumentumok, és a megallapitott tények alapjan

késziilt.

Az iratok valodisagat nem vizsgéltuk, felel6sséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a

Megbizo tudott, de az értékel6 nem kapott meg. A szoban kapott informéacidkat tényként kezeltiik.

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

helyszini szemle idopontjaban megismert dllapotaban.

Jogi természet(i vizsgalatot nem folytattunk, jogi eredet(i korlatozasrol nincs tudomasunk.

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatas céljat szolgaljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megrendelé tulajdonat képezi.

K¢észitdje csak megbizo felé tartozik felelosséggel harmadik személy felé kotelezettség, nem terheli.

A szakvélemény harom példanyban késziilt, melybél két példany a megrendel6k részére atadasra

keriilt és egy példany a szakérto irattaraban 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 eredé hibakért nem vallalunk

felelosséget.

Az értékelés fordulonapja 2023. december 14. A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértoi vélemény vonatkozo megdallapitasait.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofoki 6481/1/A/2 hrsz-u ingatlannal kapesolatosan. 9




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:324/2023.

Ezért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bedllo 1ényeges valtozas esetén a megadott

érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

A szakértéi vélemény 3 eredeti példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 90 NAPIG ERVENYES.

A szakvélemény 10 szamozott oldalt tartalmaz.

Zamardi, 2023. december 14.
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Okl. Agrarmérndk (74/2001.), Talajtani Szakmérnok (4489/2009.)
Foldminésitési. Foldvédelmi és Foldhasznalati Szakértd (XVI1/610/2/2010.)
Term6fsld-forgalmazas, Termofold-értékbecslés Szakerto (SZIF/2280/3/2011.)
Ingatlanvagyon- Ertékeld és Kozvetitd (2/11/2011.), lgazsagiigyi Szakértd (7888.)

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Siofoki 6481/1/A/2 hrsz-0i ingatlannal kapcsolatosan. 10
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/ Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Somogy Varmegyei Kormdnyhivatal
Siofok Kalman Imre sétany 4. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/55374/2023
2023.11.03

SIOFOK
Belteriilet 6481/1/A/2 helyrajzi szdm

tarsashaz kiilonlap

8600 SIOFOK F& utca 204-210. féldszint. ajtd:2.

LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobak széama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/féel
tzlethelyiség 453 0 0 vegyes

Bejegyzd hatarozat: 30713/3/2012.01.10

2. bejegyzd hatdrozat: 33437/1990.04.19
Tarsashaz
Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd ckiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

7. tulajdoni hanyad: 5705/45563
bejegyzd hatarozat, érkezési 1ds: 45173/1999.09.14
jogeim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név : Juhész Laszld Imre
gziil. : 1956
a.név : Karolyi Margit
cim : 8600 SIOFOK Béri Balogh Adam utca 69/B

10. tulajdoni hényad: 4319/45563
bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 43221/1992.12.14
jogeim: jogutddlas
jogallas: tulajdonos
név: SIOFOK VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8600 SIOFOK P& tér 1
torzsszam: 15731481

13. tulajdoni hanyad: 11401/45563
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dé: 46152/2012.12.14
jogeim: Atalakulés
jogallas: tulajdonos
név: JKH KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT.
cim: 8600 SIOFOK Honvéd uteca 1/C
térzsszam: 11231271

16. tulajdoni hanyad: 777/45563
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 118819/2/2021.11.16
jogecim: toérvényes oGroklés
jogdllas: tulajdenos

név : Zugor Sandorné

sz.név: Varda Katalin Maria

szikl. : 1955

a.név : Rdéma Ilcna

cim : 8651 BALATONSZABADI Kossuth Lajos utca 38

Folytatis a kivetkezd lapon



Somogy Varmegyei Kormdnyhivatal

Sidfok Kalman Imre sétany 4. 2/2
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/55374/2023
2023.11.03
SIOFOK
Belteriilet 6481/1/A/2 helyrajzi szam
tarsas hdz kiilonlap
Folytatds az eldzd laprol
ILRES Z
17. tulajdeni hanyad: 1554/45563

bejegyz& hatarozat, érkezési idé: 100447/2022.01.07
jogeim: ajandékozéds

jogallas: tulajdonos

néwv : Zugor Sandorné

sz.név: Varga Katalin Maria

szil. = 19535

a.név : Réma Ilona

cim : 8651 BALATONSZABADI Kossuth Lajos utca 38

tulajdoni hanyad: 21807/45563
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 100795/2022.01.12
jogeim: adasvétel
jogalléas: tulajdonos
név : dr. Harai Zoltan Csaba
sz.név: Haral Zoltan Csaba
sztl. & 1977
a.név : Blazsovies Emilia
cim . BO0O0D SZEKESFEHERVAR Kelemen Béla utca 22. III/12

NLRESZ

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30713/3/2012.01.10

Bnallé széveges bejegyzés az ingatlan terlilete modosult 308 m2-rol 453 m2-re.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,

a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONTLAP VEGE
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A siofoki 6481/1/A/2 hrsz. ingatlan jellemz6 fotoi 2023. december 13.
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