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Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft. Munkaszam:125/2026.

ELOSZO

Siéfok Varos Onkormanyzata (8600 Siofok, Fé tér 1.) megbizza Ingatlan és Foldiigyi Kft. (8621
Zaméardi, Dessewffy u. 118.) Igazsagiigyi Szakértdi Irodat, hogy a Sidéfok Varos Onkorméanyzat 1/1
tulajdoni hanyad szerinti tulajdonat képezé Siéfok 9785/1 hrsz-u ingatlan (300 m? ingatlanrész
tekintetében) bérleti dijarol készitsen forgalmi értékelést. Ingatlan és Foldiigyi Kft. a megbizast
elvallalta és az érvényben 1év0 vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte.

Az ingatlan helyszini szemléjét: 2026. februar 06.-an tortént. Az értékelés idépontja: 2026.02.24.

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 megbizo6tol
olyan informéciokat kaptunk, melyek helyességét ellendrzés nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk

feleldsséget a masok altal szolgaltatott €s megbizhatonak tartott informacidkért.

Ez a jelentés csak a megjelolt célokat szolgalja és semmi mas célra nem hasznalhato fel. A megbizd
elézetes hozzdjaruldsa nélkiil a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon sem

terjeszthetdk a nyilvanossag el¢ hirdetés, 0jsag, vagy barmilyen mas nyilvanos média ttjan.

A szemrevételezés soran potencialisan veszélyes anyagok eléforduldsaval nem talalkoztunk.
Eldfordulasukat a helyszinen latottak sem indokoljak. Nem véllalunk feleldsséget 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 tulajdonoséaval kapcsolatosan, tovabba
kijelenti, hogy a szakértdi jelentésben megallapitott érték nincs Osszefiiggésben az értékbecsléseért
kapott ellenértékkel. Kaposvar Megyei Jogii Varosndl nyilvantartott névjegyzékben 23/2012.

szamon bejegyezve.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft.

Munkaszam:125/2026.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az értékelo: Ingatlan és Foldiigyi Kft.
(8621 Zamardi, Dessewffy u. 118.)
Szakérto neve: Pach Zoltan
Az értékelés forduldnapja: 2026.02.24.
Megbizo: Siofok Varos Onkormanyzata

(8600 Siofok, FO tér 1.)

Osszefoglalo tabla

Az ingatlan helyrajzi szama:

Siofok 9785/1 hrsz.

Az ingatlan cime:

8600 Siofok,

Az ingatlan megnevezése:

arok

Az ingatlan hasznositasi forméaja:

Ertékelt vagyonértékii jog Bérleti dij

megnevezeése:

mértéke /
idotartama

Hasznos alapteriilete m*:
Bérbeadasra szant alapteriilet, m?:

1709 m?
300 m?

Piaci érték:

A 300 m? nagysagl ingatlanrész piaci alapon torténd
bruttd bérleti dij megallapitds Osszege kerekitve
évente:

5.000,- Ft

Az ingatlanrész bruttdé bérleti dij megallapitas
Osszege kerekitve évente:

5.000,-Ft

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

tartalmaz.

INGATLAN ES FOLDI GYI
MERNOKI IRODA KFT.
621 7 rdi. 1 118

Bs.

PH.

Pach Zoltan

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft. Munkaszam:125/2026.

1. ALTALANOS ISMERTETES

1.1. Kiindulasi alapadatok, informaciok

Megrendelé adatai, utasitasai: Megbiz6 azzal a feladattal bizott meg, hogy tulajdondban 1évo
siofoki 9785/1 hrsz-a 300 m? alapteriiletii telekrész tekintetében az ingatlannal kapcsolatosan

hatarozzam meg a piaci alapt bérleti dijat.

Megrendel6 neve: Siéfok Varos Onkormanyzata (8600 Siofok, Fé tér 1.)

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

1év6 vagyonértékelési rendeletek, és szabalyozasok alapjan azt elvégezte.

Az értékelés idépontja: 2026.02.24.

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 jellegli ingatlan iranti jelenlegi

keresletet és kinalatot.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt dsszeg, amelyen vérhato, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevd és
egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és mindkét

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

A szakvélemény elkészitése, elemzései, véleményei €s kovetkeztetéseinek kidolgozdsa a TEGOVA
(The European Group of Valuers Association) altal javasolt médszernek (EVS 2013.) és az aldbbi
rendeletekben eldirtak figyelembe vételével és a hatdlyos jogszabalyok figyelembe vételével

készilt.

1.3. A szakvélemény érvénye: 180 nap.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft. Munkaszam:125/2026.

2. AZINGATLAN LEIRASA

2.1. Regionalis elemzés

Siofok kikoto- és iidiilovaros Somogy megye északkeleti részén. A Siofoki jards székhelye, a
Balaton-part legnépesebb ¢€s legnagyobb teriiletli, Somogy megye masodik legnépesebb telepiilése.
Az 1950-es megyerendezésig, a varos a Siotol nyugatra elteriild része Somogy varmegyéhez, a
keletre fekvo teriilet pedig Veszprém varmegyéhez tartozott. Magyarorszdgon, a kereskedelmi
szallashelyek 2019-es 0sszesitett vendégéjszakaszdma alapjan a 6. legnépszeriibb tidiilételepiilés. A
telepiilés nevezetes, az emblematikus épiileteirdl, remek strandjairdl €s az éjszakai életérdl. A kozeli

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

A 20. szazad sorén a varoshoz csatoltdk Balatonkiliti és Balatonujhely telepiiléseket. A varos a
,310” elénevet a rajta atfoly6 Si6 folyorol kapta. Siofok a Balaton keleti medencéjének déli partjan
fekszik, ott, ahol a Si6 ered a tobol. Eszakrol a Balaton, keletrél a Mez6fold szé1ét képez6 hullamos
fennsikok, délrél és nyugatrol pedig Kiils6-Somogynak a Balaton déli oldalara jellemzd 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 varosa, egyben a Balaton-part
legnagyobb telepiilése. A 20. szdzad sordn 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 fekvd szakasz Eziistpart
néven ismert, keletre pedig az Aranypart talalhato. A széllodak nagy része €s a varos szérakoztatd
kdzpontja, a Pet6fi sétdny az Aranyparton talalhatd. A sétdny mentén helyezkedik el a fizetds
Nagystrand, amely jelenleg (2016 6ta) a Plazs Sidfok nevet viseli. Kicsit tovabb haladva keletre
talalhatd a szabadstrand, amely kilométereken keresztiil egészen Szabadiflirddig hiuzodik. Az
Eziistpartot inkdbb egy-két szintes nyaralok és panzidk uraljak, ott végig szabadstrand van a

partvonal mentén.

Napjainkra a mindségi beruhazasoknak koszonhetden Sidfok a Dél-Dunanttl elsé szamu wellness-
¢s konferenciakdzpontjava 1épett eld, hogy a nyari szezont kovetd honapokban is érdemes legyen a
varosba latogatni akar csak egy hossza hétvégére is. Fejlett idegenforgalmi infrastruktura, évrdl

évre boviild programkindlat vonzza Sidfokra a hazai és kiilfoldi vendégeket.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan és Foldiigyi Kft. Munkaszam:125/2026.

2.2. Az ingatlan leirasa

Az ingatlan arok mivelési 4gu ingatlanrész Siofok belteriiletén talalhatdo a Vajda Janos és a
Futrinka utca kozott talalhatd. Kisebb teriiletli, szinte észak-déli tengelyli, kozmiivekkel nem

ellatott, —miutrol megkozelithetd, ingatlanforgalmi  szempontb6l nem  meghatirozo

(forgalomképtelen) ingatlan.

2.3. Rendezési terv szerinti besorolasa
Siofok varos rendezési €és szabalyozasi terve alapjan az ingatlan, az alabbi dvezetben talalhato:
Az ingatlan Ko dvezeti besorolasu.

Nem beépithetd ovezetben talalhato.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft. Munkaszam:125/2026.

3. AZINGATLAN ERTEKELESE

3.1. Ertékelési modszerek attekintése

A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cser¢lhetne egy hajlandosagot mutatd eladd és egy hajlandosdgot mutatdo vevo kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlo tranzakcié 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 alapu értékelés
3. Maradvanyértékelés, maradvany érték modszer

3.1.1. Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént, konkrét €s jol ismert
igyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
Osszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi
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 0Osszehasonlitani, vagy a
kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az elemzett

Osszehasonlitod adatokbdl kertiil sor az 6sszehasonlito érték meghatarozasara.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft. Munkaszam:125/2026.

3.2. Ertékek levezetése

3.2.1. Az ingatlan bérleti dijanak megdllapitdasa piaci dsszehasonlito adatok alapjan

A piaci 6sszehasonlito adatok:

A piaci 6sszehasonlité adatok alapjan készitett szakvéleményeknél minimum 3 darab 6sszehasonlitd
adatot kell haszndlni a szakvélemény elkészitéséhez, a szakvélemény -elkészitéséhez 3 db
Osszehasonlitd adatot haszndltunk fel. Az adatok az adott telepiilésrdl szarmazo tényadatok voltak,
mely adatok a telepiilés kiilteriiletérdl szarmaztak. Az elhelyezkedés miatt egy erdsebb pozitiv

korrekciot alkalmaztam, az ingatlan igazabol egy forgalomképtelen, nem hasznosithat6 ingatlan.
Az érték megallapitasa a mellékletben talalhato szamol6 tablazatban lehet megtaldlni. A korrekcios
tényezok figyelembevételével kaptuk meg a korrigalt fajlagos értéket, mely alapjan szdmoltam ki az

ingatlan bérleti dij értékét.

3.3. A bérleti dij értékének meghatarozasa

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO ERTEK

A végso érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszerek indoklésa:

Amennyiben megfeleld piaci Osszehasonlitd adatok allnak a rendelkezésre akkor mindenképpen a
piaci sszehasonlitd adatokon alapuld értékeléssel lehet megallapitani az ingatlan bérleti dijat.

Az adatok az adott telepiilésrdl szarmazo tényadatok voltak, mely adatok a telepiilés kiiltertiletérdl
szarmaztak. Az elhelyezkedés miatt egy erdsebb pozitiv korrekciot alkalmaztam, az ingatlan
1gazabol egy forgalomképtelen, nem hasznosithat6 ingatlan.

A bérleti dijakat korrigaltuk és a korrigalt fajlagos értékkel szamoltuk ki az ingatlan piaci bérleti
dijat.

Az ingatlan bérbeadasra szant 300 m? telekteriileti ingatlan piaci alapon torténd
bérleti dij megallapitas Osszege kerekitve évente: 5.000,-Ft

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft. Munkaszam:125/2026.

4. AZ ERTEKELESI SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

Nem vallalunk feleldsséget olyan, a késObbiekben, az ingatlan és az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak a megadott értéket.
Az értékelés a Megbizo altal szolgaltatott adatok, dokumentumok, és a megallapitott tények alapjan

készult.

Az iratok valddisdgat nem vizsgaltuk, feleldsséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a
Megbiz6 tudott, de az értékelé nem kapott meg. A szdban kapott informacidkat tényként kezeltiik.
Az értékelés targyat, mint tiszta tulajdonu, forgalomképes és tehermentes ingatlant értékeljiilk a

helyszini szemle iddpontjaban megismert allapotaban.

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

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatas céljat szolgaljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden tartozékaval egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi.

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

A szakvélemény két példanyban késziilt, melybdl egy példany a megrendelok részére atadasra

keriilt és egy példany a szakértd irattaraban talalhato.

Az értékelés irasbeli engedélytlink nélkiil, sem, egyben sem részben nem publikdlhato, a megadottol

eltérd célra nem hasznalhato.

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

felelosséget.

Az értékelés fordulonapja 2026. februar 24. A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre
kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatdo valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a

szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait.

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.




Ingatlan ¢és Foldiigyi Kft. Munkaszam:125/2026.

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

értek feliilvizsgélata sziikségessé valhat.

A szakértdi vélemény 2 eredeti példanyban késziilt.

AZ ERTEKELESI JELENTES 180 NAPIG ERVENYES.

A szakvélemény 10 szamozott oldalt tartalmaz.

Zamardi, 2026. februar 24.

INGATLAN ES FOLDI GYI
MERNOKI IRODA KFT. =

Pach Zoltan

Okl. Agrarmérnok (74/2001.), Talajtani Szakmérnok (4489/2009.)
Foldmindsitési, Foldvédelmi és Foldhasznalati Szakért6 (XVI1/610/2/2010.)
Term6f6ld-forgalmazas, Term6fold-értékbecslés Szakértd (SZIF/2280/3/2011.)
Ingatlanvagyon- Ertékel6 és Kozvetits (2/11/2011.), Igazsagiigyi Szakértd (7888.)

Ingatlanforgalmi szakvélemény a Si6fok 9785/1 hrsz-u ingatlan 300 m? teriiletrészével kapcsolatosan.
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Somogy Varmegyei Tulajdonilap-mésolat Oldal 1/1
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) -
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 2 Ugyazonosito: Siofok
Magyarorszag 8600 Siéfok, Kalman INYER/TULLAP/20260202/18580  belterilet, 9785/1 helyrajzi szam
Imre sétany 4. 2026.02.02
Siofok, Belteriilet, 9785/1
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
49670/2008.12.19
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / arok 0 1709 0

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
49670/2008.12.19
Onallé szoveges bejegyzés

Ingatlan-nyilvantartas 4talakitdsa a DAT forgalomba adéséval

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
32031/1991.03.11

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutddlas, 32031/1991.03.11
Név: SIOFOK VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8600 SIOFOK, F6 tér 1

lll. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
33176/2014.03.13

Vezetékjog

A teriiletkimutatas szerinti 19 m2 nagysdagu teriiletre Siofok KIF halézat I. szakasz, és Zamérdi 1/3 hrsz.
ingatlanon elhelyezését biztositd vezetékjog

Név: E.ON DEL-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG

Jogosult cime: Magyarorszag 7626 Pécs, Buza tér 8/a

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.
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A siofoki 9785/1 hrsz. ingatlan jellemz6 fotéi 2026. februar 06.



Siofok 9785_1 hrsz.

Piaci osszehasonlito modszer

Térgyi ingatlan Piaci 6sszehasonlité 1. Piaci 6sszehasonlité 2. Piaci 6sszehasonlité 3.

Cim SléfOk Siofok 0327/33 hrsz. Siofok 063/4 hrsz. Siofok 0327/28-29 hrsz.
HRSZ Siofok 9785/1 hrsz. Tényadat Tényadat Tényadat
Azonositd 9785/1 hrsz. foldek.hu foldek.hu foldek.hu

Korrekcios modell Adat leiras Adat leiras Korrekeié Adat leiras Korrekeié Adat leiras Korrekeié
ingatlan teriilet m2; 1719 4014 21 646 20 348
tulajdoni hianyad teriilete m2; 300,0 4014 0,0% 21 646 0,0% 20 348 -5,0%)
Bérleti dij (Ft/ha/év) 100 000 Ft 150 000 Ft 115 000 Ft
T kcio dat / ingatlanpiaci
a:;‘:g c1o datuma fngatianpract 2023. november 15,0% 2023. szeptember 15,0% 2023. okt6ber 15,0%
Faljagos dij (Ft/m’/év) 12 17 13
Elhelyezkedés belteriilet kiiltertilet 40,0% kiiltertilet 0,0% kiiltertilet 40,0%
miivelési aga arok szanto -20,0% szantd 0,0%) szantd -20,0%
Felépitmények mindsége

Az ingatl telepiiléstol tavolabb
Az ingatlan észak-déli tengelyti, szabalyos Az ingatlan a zartkert északkeleti szélénél clhel z ll?eg(;l('j al?i:teer"’slz ltl”eisnoatfa\;lo rilel sik
Rivid leiris: Szakvél énvb téglalap alaku, foldes utrol kozelitheté meg, fekszik, északkelet-délnyugati tengelyii, );elzs in"’s abéluos ltlé lila aiak' Y
ovid leiras: zakvelemenyben kicsi teriiletii, lankas felszinti, a beltertilettdl foldes utrol kozelithetd meg, kisebb . 2, Z y' £ ”p . o L
Keletre fekvé ineatlan teriileti északnyugat-délekelti tengelyii, foldes utrol
vong ’ ettt kozelithetd meg.
korrekciok
Alak, forma szabalytalan téglalap téglalap 0,0% enyhén szabalytalan téglalap 0,0% téglalap 0,0%
Megkozelités, Gitviszonyok miiatrol foldes trol 5,0% foldes utrol 5,0% foldes utrol 5,0%
Domborzati és letésviszonyok sik lankas 0,0% lankas 0,0% sik 0,0%
Korrigalt fajlagos ar 16 Ft 14 Ft 25,0% 18 Ft 5,0% 16 Ft 25,0%
Korrekeié engedélyezése ok 25% ok 5% ok 25%
A 300 m2 nagysagu telekrész bérleti dij nagysaga
gysag ) nagysag 5000 Ft

évente:

Siéfok Onkorm. szamolé tablazat 2025. kész .xIsx
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