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ELOSZO

Balaton-Parti Kft. (8600 Siéfok, Pet6fi sétany 3.) megbizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621
Zamardi, Dessewffy u. 118.) Igazsagiigyi Szakértéi Irodat, hogy a Siéfok Varos Onkormanyzat
tulajdondban 1év6 Siéfok 3359/7 hrsz-u ingatlan bérleti dijardl készitsen forgalmi értékelést.
Ingatlan és Foldiigyi Kft. a megbizast elvallalta és az érvényben 1év6 vagyonértékelési rendeletek,
és szabalyozasok alapjan azt elvégezte. Az ingatlan helyszini szemléjét: 2024. majus 09.-én tortént.

Az értékelés idopontja: 2024. majus 10.

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 megbizotol
olyan informacidkat kaptunk, melyek helyességét ellendrzés nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk

felelosséget a masok altal szolgaltatott €s megbizhatonak tartott informaciokért.

Ez a jelentés csak a megjelolt célokat szolgélja és semmi mas célra nem hasznalhato fel. A megbizé
elézetes hozzajarulasa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon sem

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

A szemrevételezés soran potencialisan veszélyes anyagok eléforduldsaval nem talalkoztunk.
El6fordulasukat a helyszinen latottak sem indokoljak. Nem vallalunk felel6sséget az esetlegesen
rejtetten eldéforduld veszélyes anyagok — olaj, azbeszt, savak vagy mads 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 szakért6i jelentésben megallapitott érték nincs Osszefiiggésben az értékbecslésért
kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Jogi Varosnal nyilvantartott névjegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfok 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelo: Ingatlan és Foldiigyi Kft.
(8621 Zamardi, Dessewffy u. 118.)
Szakértd neve: Pach Zoltan
Az értékelés forduldnapja: 2024. majus 10.
Megbizo: Balaton-Parti Kft.

(8600 Siofok, Petofi sétany 3.)

Osszefoglal6 tabla

Az ingatlan helyrajzi szima: Siofok 3359/7 hrsz.
Az ingatlan cime: 8600 Siéfok, Epité utca 2.
Az ingatlan megnevezése: Beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositasi forméja:

Ertékelt vagyonértéki jog Bérleti dij mértéke /

megnevezése: id6tartama

Hasznos alapteriilete m%: 3057 m?
Bérbeadasra szant alapteriilet, m2: 3057 m?

Piaci érték:

Az ingatlan piaci alapon torténd nettdo bérleti dij
megallapitas 6sszege kerekitve havonta: 190.000,- Ft

Az ingatlan nettdo bérleti dij megallapitas Osszege
kerekitve havonta: 190.000,-Ft

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

tartalmaz.

PH. Pach Zoltan

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfok 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan.
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1. ALTALANOS ISMERTETES

1.1. Kiindulasi alapadatok, informaciok

Megrendelo adatai, utasitasai: Megbizo azzal a feladattal bizott meg, hogy tulajdonaban 1évo
siofoki 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan hatdrozzam meg az ingatlan piaci alapa bérleti

dijat.

Megrendel6 neve: Balaton-Parti Kft. (8600 Siofok, Pet6fi sétany 3.)

Az Ingatlan és Foldiigyi Kft. Igazsagiigyi Szakértéi Iroda a megbizast elvallalta és az érvényben

1évé vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idopontja: 2024. mdjus 10.

1.2. Az értékbecslés célja, folyamata és modszere

Az értékbecslési szakvélemény az ingatlan bérleti dij értékének megallapitasa, ennek

figyelembevételével az értékelés az ingatlan jelenlegi piaci értékének megallapitasara torekszik.

Az érték meghatarozasanal figyelembe vettiik tovabba az ilyen jellegii ingatlan iranti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt 6sszeg, amelyen vérhato, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevé és
egy ¢rdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, €s mindkét

fél kelloképpen tudataban van a vonatkozoé tényeknek, a jogegyenldség alapjan.

A szakvélemény elkészitése, elemzései, véleményei €s kovetkeztetéseinek kidolgozasa a TEGOVA
(The European Group of Valuers Association) altal javasolt mddszernek (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 Sidfok 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan.
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2. AZINGATLAN LEIiRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siofok kikotoé- és lidiilévaros Somogy megye északkeleti részén. A Siofoki jards székhelye, a
Balaton-part legnépesebb és legnagyobb teriiletli, Somogy megye masodik legnépesebb telepiilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a varos a Sidtdl nyugatra elteriilé része Somogy varmegyéhez, a
keletre fekvo terlilet pedig Veszprém varmegyéhez tartozott. Magyarorszagon, a kereskedelmi
széllashelyek 2019-es Gsszesitett vendégéjszakaszama alapjan a 6. legnépszeriibb tidiildtelepiilés. A
telepiilés nevezetes, az emblematikus épiileteirdl, remek strandjairdl és az éjszakai életérdl. A kozeli

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

A 20. szdzad soran a varoshoz csatoltdk Balatonkiliti és Balatonujhely telepiiléseket. A varos a
,»310” elonevet a rajta atfolyd Si6 folyorol kapta. Siofok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik, ott, ahol a Sio ered a tobol. Eszakrol a Balaton, keletr6l a Mezdfold szélét képez6 hullamos
fennsikok, délr6l és nyugatrdl pedig Kiilso-Somogynak a Balaton déli oldaldra jellemzd szelid

lejtésti dombsorai hataroljak.

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

A varos partvonala két szakaszra oszthatd. A Si6 csatornatdl nyugatra fekvd szakasz Eziistpart
néven ismert, keletre pedig az Aranypart talalhato. A szallodak nagy része és a varos szorakoztatd
kozpontja, a Pet6fi sétdny az Aranyparton taldlhato. A sétany mentén helyezkedik el a fizetds
Nagystrand, amely jelenleg (2016 6ta) a Plazs Sidéfok nevet viseli. Kicsit tovabb haladva keletre
taldlhaté a szabadstrand, amely kilométereken keresztiil egészen Szabadifiirdéig huzodik. Az
Eziistpartot inkabb egy-két szintes nyaralok €s panzidk uraljadk, ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a mindségi beruhazasoknak koszonhetéen Siofok a Dél-Dundntil elsé szamu wellness-
¢és konferenciakdzpontjava 1épett eld, hogy a nyari szezont kdveté honapokban is érdemes legyen a
varosba latogatni akar csak egy hosszu hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastruktira, évrol

évre boviild programkinalat vonzza Sidfokra a hazai és kiilfoldi vendégeket.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfok 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan.
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2.2. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan Siofok belteriiletén, kozpontjatdl kb. 3 km-re keleti irdnyban fekszik az ipartelep
tertiletén. Megkozelitése a kozpontbol a 7-es utrol vagy a Bajesy-Zsilinszky utca irdnyabol
lehetséges. Eszaknyugat-délkeleti tengelyti, enyhén szabalytalan téglalap alaku, nagyobb teriileti,
felszine sik, megkdzelitése murvas utrdl lehetséges, az Epité utcabol, mely délrél hatarolja az
ingatlant.

Az ingatlanon felépitmény nincsen, kézmiivek nem talalhatdak az ingatlanon.

2.3. Rendezési terv szerinti besorolasa

Siofok varos rendezési és szabalyozasi terve alapjan az ingatlan

Gip-1-sz dvezeti besorolasu.

Az Ovezetben a beépitési szazalék 50 %, a megengedett legnagyobb épitmény magassag 10 méter,
legkisebb zoldfeliilet mértéke 30%, megengedett legnagyobb szintteriileti mutatd 2,5 m?, beépitési

méd: szabadon 4ll6. Az tjonnan kialakithaté legkisebb telek teriilete: 800 m2.

3. AZINGATLAN ERTEKELESE

3.1. Ertékelési modszerek attekintése

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdgot mutatd elado €s egy hajlandosdgot mutatd vevod kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlod tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsatasat kovetden, amelynek soran

mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Az ingatlan értékelésére dontden az alabbi mddszerek alkalmazhatok:

1. Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé értékelés
2. Hozam alapu értékelés

3. Maradvanyértékelés, maradvany érték modszer

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfok 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan.




Ingatlan és Folduigyi Kft. Bérleti dij Munkaszam:197/2024.

3.1.1. Piaci ésszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént, konkrét €s jol ismert
tgyletek arainak a vizsgalt esetre vald Kiterjesztésével, osszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
Osszehasonlitd 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 szamitashoz felhasznélni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, vagy a
kiilonboz6 értékformak ¢és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett

Osszehasonlitod adatokbol kertil sor az 6sszehasonlité érték meghatarozasara.

3.2. Ertékek levezetése

3.2.1 Az ingatlan bérleti dijanak megdllapitdsa piaci ésszehasonlito adatok alapjdan

A piaci 6sszehasonlité adatok:

A piaci 6sszehasonlité adatok alapjan készitett szakvéleményeknél minimum 3 darab &sszehasonlito
adatot kell hasznalni a szakvélemény elkészitéséhez, jelen szakvélemény elkészitéséhez 3 db

osszehasonlité adatot hasznaltunk fel.

Az adott telepiilésen, illetve a kdrnyez6 telepiiléseken sem allt rendelkezésre megfeleld szamu adat,

ezért a tavolabbi telepiilésrdl is hasznaltunk fel adatokat, melyek hasonlé miivelési 4gban voltak.

Az értékek megallapitdsa a mellékletben taldlhatdé szamolo tablazatban lehet megtalalni. A
korrekcios tényezok figyelembevételével kaptuk meg a korrigédlt fajlagos értéket, mely alapjan

szamoltam ki az ingatlan bérleti dij értékét.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfok 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan.
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3.3. A bérleti dij értékének meghatarozasa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO FORGALMI ERTEKEK

A végso forgalmi értékek meghatdrozasanak szempontjai, a kivalasztott mdodszerek indoklasa:

Amennyiben megfelelé piaci 6sszehasonlitdé adatok dllnak a rendelkezésre akkor mindenképpen a
piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékeléssel lehet megéllapitani az ingatlan bérleti dijat.
Az adott teleptilésen, illetve a kornyezo telepiiléseken sem allt rendelkezésre megfeleld szamu adat,

ezért a tavolabbi telepiilésrdl is hasznaltunk fel adatokat, melyek hasonlé miivelési 4gban voltak.

A bérleti dijakat korrigaltuk €s a korrigalt fajlagos értékkel szdmoltuk ki az ingatlan piaci bérleti

dijat.

A siofoki 3359/7 ingatlan bérbeadasra szant 3057 m? alapteriiletti ingatlan
piaci alapon torténd bérleti dij megallapitas 6sszege kerekitve havonta: 190.000,-Ft

4. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

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

esetlegesen bekovetkezo6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.

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

késziilt.

Az iratok valddisagat nem vizsgaltuk, felel6sséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a

Megbizo tudott, de az értékelé nem kapott meg. A szdban kapott informacidkat tényként kezeltiik.

Az értékelés targyat, mint tiszta tulajdonu, forgalomképes €s tehermentes ingatlant értékeljiik a

helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotaban.

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

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatas céljat szolgaljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi.

Készitdje csak megbizo felé tartozik feleldsséggel harmadik személy felé kotelezettség, nem terheli.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfok 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan.
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A szakvélemény harom példanyban késziilt, melybdl két példany a megrendeldk részére atadasra

kertilt és egy példany a szakértd 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 forditdsbdl ered6 hibakért nem vallalunk

felelosséget.

Az értékelés forduldnapja 2024. majus 10. A gazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok eldre
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértdi vélemény vonatkozo megallapitasait.

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

értek feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

A szakértdi vélemény 3 eredeti példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 90 NAPIG ERVENYES.

A szakvélemény 9 szamozott oldalt tartalmaz.

Zamardi, 2024. majus 10.

() 0 \ \

Pach Zoltan

OKkl. Agrarmérnok (74/2001.), Talajtani Szakmérnok (4489/2009.)
Foldminésitési, Foldvédelmi és Foldhasznalati Szakértd (XVII/610/2/2010.)
Term6fold-forgalmazas, Term6fold-értékbecslés Szakértd (SZIF/2280/3/2011.)
Ingatlanvagyon- Ertékel6 és Kozvetits (2/11/2011.), Igazsagiigyi Szakértd (7888.)

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Sidfok 3359/7 hrsz-u ingatlannal kapcsolatosan.
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