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Osszefoglalas a

8640 Fonydd-Bélatelep, Vitorlas u. - Jozsef Attila Gt k6zotti teriileten
meglévé és hasznalaton kiviili egykori haldszcsdrda hasznositdsanak
vizsgélata és forgalmi értékbecslésére

Az értékelés célja:

Piaci 6sszehasonlité modszer az ingatlan forgalmi értékének meghatérozésa céljabdl, javaslatiétel
az ingatlan hasznositdsédra, (fizetdvendég széllashellyé torténd atalakitisa.

Az értékelés mddszere:

Piaci 6sszehasonlitd értélelési mddszer

A helyszini szemle idSpontja:

A helyszini szemlét az elzetes kiértesités utdn 2017. szeptember 07.-én délutdn 17.30 érakor
tartottam.

- Az ingatlan forgalmi értéke 2017. szeptember 23.-4n kerekitve
(e 58.738.000 ~Ft
o TR S e Yaae R s ) R
Otvennyolemillié-hétszizharmincnyolcezer 00/100 Ft

Az ingatlan forgalmi értéke az AFA-t nem tartalmazza.
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Készitette: g;gjrlg erer—ljﬁ
Igazsagiigyi €pitész és
ingatlanforgalmi szakérts.

7570 Barcs, Vorosmarty u. 1/4




Szakértéi vélemény

8640 F onyo6d-Bélatelep, Vitorlas u. - J Ozsef Attila Gt kézotti terlileten

meglévo és hasznalaton kiviili egykori haldszcsérda hasznositésanak

vizsgalata
Hrsz: 5978/1
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Készitette: P'Jé\igﬁ/]:";renc-'—\

Igazségiigyi épitész és
ingatlanforgalmi szakérts,
7570 Barcs, Vorésmarty u. 1/4




Szakértdi vélemény

8640 Fonyod-Bélatelep, Vitorlas u. - Jozsef Attila Gt kozotti teriileten
meglévd €s hasznalaton kiviili egykori haldszesarde hasznositdsanak
vizsgalata

Fonydd Varos Onkorméanyzata meghizasabdl

Tisztelt Hidvégi Jozsef Polgirmester Ur

A Fonydd Viros Onkorményzata 8640 Fonydd, F6 u. 19, megbizésa alapjdn az ABFK. Tandcsadé és Szolgaltaté
Kft. 2049 Diésd, Léda u. 13. szdm alatti véllalkozas, melyet szakértéként képvise! Feigli Ferenc igazsagiigyi
épitész ¢s ingatlanforgalmi szakértdként

¥ (44

SZAKERTOI VELEMENYEMET

az aldbbiakban terjesziem eld.

» A megbizas feladatomul az alébbiakat hatdrozta meg.

1. Tartsak helyszini szemlét a Fonydd, 5978/5 hrsz. alatti Haldszé Macska étterem néven ismert
ingatlanon, vizsgaljam meg a jelenlegi miiszaki allapotat.

2. Allapftsam meg az ingatlan Jelenlegi forgalmi értékét a felmért milszaki allapotra figyelemmel.
Szolgéltassak Gsszehasonliio adatokat.

3. Tegyek javaslatot az ingatlan hasznositiséra, annak szem cl6tt tartdsdval, hogy a Megbizo
rdvidtavu elképzelése szerint fizetSvendég szalldshelyet kivan kialakitani melynek elsGdleges
célesoportia a kerékpar turizmus irdnt érdeklédék kore.

A feltett kérdések szakszer(i megvalaszoldsa érdekében helyszini szemlét tartotiam az alabbiak
szerint:

A belyszini szemlét a szabalyos kiértesités utdn 2017, szeptember 07-én délutan 17.30 érakor
megtartoftam, '

A helyszini szemién jelen volt:

» Kovacs Péter, Fonyod Véros Onkorményzata Polgdrmesteri Hivaiala Beruhdzési és
Kabinet Iroda irodavezet6

Az ingatlant megtekintettem, a szitkséges felméréseket elvégeztem, fotdkat készitettem.

Az Gsszehasonlité adatokat a NAV Somogy Megyei Ado — és Vamigazgatdsagatdl beszereztem.
A varosban az Osszehasonlité adatok ismeretében kijelenthetd, hogy az ingatlanpiac &l ezért az
Bsszehasonlité adatok is redlisan titkrozik az ingatlanok értékét.

A megbizdsban megfogalmazott kérdésekre az alabbiakat nyilatkozom. .

Az ingatlan hasznositdsara két alternativat jelolok meg:
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" Az ingatlan értckesitése a

jelenlegi mfiszaki éllapotéban ésa jelenlegi forgaimi érigk
figyelembe vételéve]

b.) Az ingatlan 4talakitdsa a 8 szerkezeti elemek megtartasgval, fizetbvendég szallashely
kialakitdsa étkeztetési szolgéltatds nélkil,

a,) Forgalmi értékbeeslés g ielenlesi miiszaki allapotiban

1. 8640 Fonyod-Bélatelep, Vitorlds v, - Jozsef Attila Gt kozoi teriileten megiévs ég
hasznalaton kiviili egyvkori haldszesdrda keriiit érickelésre. Az ingatlan 530,00 m2-es
terilleten helyezkedik el. Helyrajzi szama: 5978/5. A teriilet az @nkomlényzat tulajdona a
{elépitménnyei cgyitt. Ugyancsak az Onkorményza‘t tulajdona a koriilsleld teriilo: is, az
Osszevondsa az értékbecslés készitésének idészakdban folyamatban van.

1.1 Az értékelés c€ha:

A piaci €rék meghatdrozésa ag ertekelés idépontjdban

1.2 Az értékelés modszere: (TEGOVA) piaci Osszehasonlitd éridkelési médszer. Az
crt€kbecsiés a 25/1997.(VITL.1.) széma PM rendeiet, az
EVS 2003, elvei, valamint a szakméban kiajakylt
tapasztalatok alapjan késziilt, figyelembe véve a szakma
kialakitott piaci modszereit. Az értékbecsids 2z adott
ingatlan - telek, felépitmények — szabadpiaci értékének
megallapitasara irdnyulé  technikaj cliarasok, a
berendezések, mobilidk, biitorzatok ertékének
megaliapitdsat nem tartalmayza,

1.3 A helyszini szemle id6pontja: 2017. szeptember 07. délutdn 17.30 6ra

1.4 Az értékeiés idépontja: 2017. szeptember 23.

1.5 Az értékelés érvényessége:  Hat hénap a keltezésté] szamitva.

Az értékelést készitette: Feigli Ferenc

Igazsagiigyi épitész és ingatlanforgalmi szakérts.
7570 Barcs, VirGsmarty u. 1/4.

2. Fenntartisi nyilatkozat:

2.1 Nines tudomdasom olyan tényezdkrél, amelyek miatt feltételezni lehetne, hogy a Jelentést
lefré anyagban szerepld tények és adatok nem helytélloak.
2.2 Nincs érdekeltségem a szakvéleményben szerepeltetett vagyonban,

tehdt megfelelek a
fliggetlen érickbecsls eurdpai szabalydban foglaltaknak.

2.3 Az értékelés nem terjed ki a tulajdonviszonyok vizsgélatira, és nem v4ll

alok felel6sséget
Jjogi természet(i kérdésekért.

2.4 Az értékmeghatirozas szemrevéielezés al
mérések, statikaj vizsgalat nem késziilt.

apjdn késziilt, feltdrasok, épliletdiagnosztikaj




2.5 A szakértésben szerepeltetett drak, illetve értékek AFA nélkii] értendék.

2.6 Bzt a jelentést csak az itt megjeldlt célra lehet felhasznalni, és hat hénapig érvényes,

2.7 A széljegyek érdemi tartalméat nem vizsgaltam,

! 2.8 Munkam sorén tdmaszkodtam a The European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA)
. aital kiadott European Voluntary Standars (EVS) 2009. az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
2009.-ben foglaltakra és annak megfelel az értékbecslésem.

29 Az mgatlan ériékbecslését a hatdlyos rendeletek, jogszabalyok és az érvényben 1évd
miiszaki szabvanyok alapjan végeztern el. |

3. Az értékelés menete:

Ertékels, elemz6 munkam sorén az alébbiakban felsorolt &ltaldnos elfogadott modszercket
alkalmaztam.

3.1 Helvszini szemle:

2017. szeptember 07-¢n. Délutan 17.30 6rakor tartottam helyszini szemlét. Megvizsgaitam
az ingatlan allapotdt, karbantartottsigit, ismereteket szereztem az mgatian jelenlegi
allapotarol, megvizsgéltam a rendelkezésemre bocsatott dokumentumokat. A latottakrol
jegyzeteket ¢s fényképfelvételeket készitettemn.

3.2 Az adatszolgéltatotol kapott informacidk:

A Megbizo minden segitséget megadott a szakvélemény szakszerit elkészitéséhez.

3.3 A vizsgalatl modszer alkalmazdsa:

A szlikséges adatok és dokumenticiok Attanulményozasat és elemzését kdvetben a
megfeleld eljirdst alkalmaztam az allapot meghatarozds és éridk-megallapitds
kidolgozédséhoz. Ez a jelentés a 2017. szeptemberi allapotot tikrzi. A szakvéleményben
foglalt kovetkeztetéseket €s javaslatokat a ,Fenntartdsi nyilatkozat”-ban foglaltakkal
egylitt kell figyelembe venni.

A e

4, Az értékelds elvei:

Az OUsszehasonlitd piaci értékelés modszerét alkalmaztam. Az EVS 2003-ban
1' megfogalmazott definicié szerint az Gsszehasonlitd értékbecslés az egyik leggyakrabban
hasznélt értékelési modszer, mellyel az ingatlan értéke meghatérozsé.

5. Az értékelt inpatlan ismertetése:

Az értékelésnél figyelembe vett tényezék:

5.1 Ingatlan nyilvéntartasi adatok:

Az ingatlan cime: 8640 Fonyo6d-Bélatelep, Vitorlds u. és Jozsef Attila u.
kozotti tertilet
Fekvése: Beltertilet
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Helyrajzi széma: 5978/5

Telek teriilete: 473,00 m2 beédpitett alapteriilet: 389,94 m2

Az ingatlan jellege:  Foldszinten étterem — konyha, emeleten bér és a személyzet
részére szllishelyek

52 Azingatlan jellemz6i:
Az ingatlan jelenleg hasznalaton kiviili, iiresen 4ll.
53 Atelepiilés jellege:
Varos (Balatoni iiditlékarzet) Gvezeti besoroldsa VigSZ - 40 - 7,5 1500
54 Atelepiilésen beliili helyzete:
Véroskdzponttl mintegy 700 m-re, buszmegaliétél 50 - 100 mere. Siofok —
Balatonszentgydrgy Gitvonalon, a 71-es fokozlekedési Gt mellet helyezkedik el.
5.5 A telek ismertetése:
A telek sik teriileten fekszik.
5.6 Kézmiivesitettsége:
Viz — villany - gaz - szennyvizvezeték — szilard burkolatd Gt telefon és kabehévs
hal6zat - nyiltarkos csapadékviz elvezets rendszer
3.7 Avendéglatd egység miiszaki Jjellemzoi:
- alapja: Beton savalapok cca. 60 és 38 cm falvastagsiggal
- [abazat: Mint az alapozés, km téglaburkolat kiegészitésse] cllatva,
mely a falfeliiletre is felvan vezetve
- szigetelés: Vizszintes kétrétegt csupaszlemez szigetelés pontonként
ragasztva
- falszerkezet 38 om vtg-i téglafaiak helyenként vasbeton pillés és
gerenda kiegészitésekkel
- fodémszerkezet Vasbeton f5démiemez a belsdépitészeti  igényekkel
kialakitott rétegrenddel
- tetOszerkezet Fa fedéiszék szerkezet, tetdtér kialakitdsra alkalmas
lezardssal, hiszigeteléssel és kiegészit§ szerkezetekkel
- tetGfedés Hagyomanyos nadfedés 30 cm fedési vastagsagpal

- badogozas: nincs




- homlokzat
- nyilaszirs szerkezetek

- Parkol6 térrendezés

- egyéb

5.8 A vendéglitd egység helyiségei:

Hagyoményos kétrétegli  sima homlokzat

vakolat,

téglaburkolat kiegészitésekkel, Homlokzatfeltilet feher
szint estéssel elldtolt

Hagyoményos  tipusq tipus és egyedi

szerkezetek

gyartasi fa

Az ingatlanhoz az északi oldalon térké  burkolatos
patkol6 kapesolédik. A megkézelitése a 71 -es fkl (trél és
aszfaltozott bekitd  ntrél

a déli oldalon kialakitott

hiztositott

Az ingatlan fis - ligetes kiryezetben helyezikedik el
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S0rszam ‘ Helyiség megnevezése ‘ burkolata I alapteriilete me. f jellemzdie
Foldszint helyiségei:
L [Suélfogs | mézas kerdmia # 1362 m2 | fostent alfeliler |
2.) [Ruhatér ' mazas kerdmia 2,30 m2 festett falfelitlet 1
Etterem mazas kerdmia J 126,60 m2 festett falfeliilet
Talald mazas kerdmia ]7 2,50 m2 | festett falfclﬂlcﬂcscmpe
Fehér mosogatd pietra ' 6,00 m2 | festett falfelilet+csempe
| Hulladék tarold pietra | L70 m2 | festett falfeliflet-csompe
l Fekete mosogaté pietra I 5,00 mﬂ festett faifeliilet+csempe
8.) ‘Kézi raktar kbagyaglap ’ 1,60 m2 f festett falfeliilet
9. l SzArazdru raktar kéagyaglap l 2,60 m2 i festett falfeliilet
10.) ,F(’jzékonyha pietra I 24,70 EZ_J festett falfeliiletrcsempe ]
11) | Hiseldkészits 1 | pietra 290 m2 | fesictt falfelilet csempe |
12.) ‘Hﬁse}ékészi‘tﬁ I, J pietra 2,90 m2 | festett falfelillet+csempe
13) Hiigraktar ! pietra 6,10 m2 | festett falfelitletcsermpe
114)  |Kozlekeds | kbagyaglap 8,10 m?2 festett faifeliilet
IIS.) Hal elékészité : f pictra 4,30 m2 | festett falfeliilet+csempe
16.) {talraktér ! kbagyaglap l 7,70 m2 festett falfeliilet
17.) Foldesdru elékészits pietra 5,00 m2| festett falfeliilet+csempe
18.) Féldesaru raktar kéagyaglap 2,90 m2 festett falfeliilet
19.) Atvevs kéagyaglap 6,10 m2 | festett faifeliilet+csempe
20.) Kozlekeds kBagyaglap 3,60 nﬂ festett falfelijlet
21.) Gongydleg raktar ¢c. moz.lap 3,80 m2 festett falfeliiiet
22 Elétér kéagyaglap 0,90 m2 festett faifeliilet
23) wWC kbagyaglap 0,90 m2| festett falfeliileﬁcsempe
24.) Oltszs k8agyaglap 5,80 m2 festett faifeliilet
25) Mosd6-zuhany pietra 3,70 m2 festett faifeliilet
26.) Iroda pVC 8,80 m2 Testett falfeliilet
27) Férfi WC kéagyaglap 5,10 m2 | festett falfeliilet+csempe
28) Néi WC kdagyaglap 520 m2 ! festett falfelilet+csempe 1




| .29..)" - Férf“i WC eldtér | kdagyagiap 2,50 m2 | festett falfeliilet+osempe
N8I WC clétér LS0 m2 | _fesiett falfeliilerosempe
Kézlekeds méazas kerdmia 2,00 m2 festett falfeliilet

Féldszint hely iségei Usszesen: 276,42 m2

Kapesolédd hel iség:
Fedett - nyitott terasz

Kapesoléda helyiség dsszesen:

kélap burkolat 45,83 m2 festett falfeliilet

Koldszint helyisépei mindsszesen:

Emelet helviségei:

1) | Kézlekeds - léposs
BAR vendégtér és
kiszolgals barpult teriilete

mazas kerdmia

16,05 m?2 festett falfeliilet

mézas kerdmia 208,48 festett falfeltilet

m2
mézas kerdmia 792 m2 festett faifeliilet
beton 13,75 m2 festett falfeliilet

Személyzeti szoba 13,75 m2 festett falfeliilet
Személyzeti szoba 1410 m2 festet falfeliilet

festett falfeliet
maézas kerdmia festett falfelitlet
| _mézas kerdmia festett falfeliilettcsempe
Oltozs mdzas kerdmia
festett falfollet

12.) | Férfi WO kbagyaglap
festett falfelﬁiet+csempe
festett faifeliﬂeﬁcseme
N&i WC elétér festett falfelilet+csempe

Kozlekeds

festett faifeliilet
BWw2| ]

Beépitett netto alapteriilet dsszesen: 651,18 m2
A vendégldts egység hidnyossigai:
» Hasznélaton kiviiliségébsl adédban a karbantartds hianya
> Az épiilet ldthatéan nem az eredeti tervnek megfelelfen lott megeépitve, ad - hoe jeliegit
helyiség kapesolatok jellemzik. Emeleti része barként mitksdott az eredeti tervvel
szemben.

¥ Tetéfedés karbantartdsdnak mulasztdsabdl adédéan a nadfedés ergs avuldsnak induh

> Esztétikailag kifogésolhat6 fa] és mennyezetburkoldsok kopott falfeliletek, elhasznglédott
padléburkolatok
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Elavult nyflaszéré szerkezetek, melyek a karbantartds hlan_yébéf adédéan szintén jel.ent(tis
avulasnak indultak

»  To6bb éve hasznalaton kiviili éplifet, emiatt az Epiiletbelsd jelentds avalasnak indult.

A vendéglats eaysép eldnyei:

» A Balaton parthoz kbzel, mint kiemelt lidiil8korzetben  helyezkedik el, a térség
nemzetkdzileg is kiemelt tidiléksrzet.

»  Orszégos fokozlekeddsi Gttal ktzvetleniil szomszédos (7-as fki. Gt) M7-es Autdpiiya
kbzelsége

0. Az ingatlan értekmeghatirozasa:

Az ingatlan piaci helyzete:

Az ingatlan cime: 8640 Fonyéd — Bélatelep Vitorlds u. Jozsef Attila utca kozistt
Fekvése: Belteriilet (kiemelt idilekorzet)

Helyrajzi szama: 5987/5

Telek tertilete: 530 m2 az épiilet beépitett alapteriilete: 389,94 m?

Az ingatlan tipusa: Vendéglatd egység (étterem — konyha)

Az ingatlan tulajdonosa: F onysd Varos Onkorményzata

A 4. pontban leirt értékelési médszer alapjén az ingatlan forgalmi értékét hatéroztam meg.
Az értékelés sordn az Gsszehasonlits adatokkal hasonlitottam Gssze. Ay ingatlanpiaci
nyomott ¢riéket, a kereslet hifnyét, az ingatlan allapotat, funkcitiat, hosszii dvek Ota
lakatlansagdt js figyelembe vetem a forgaimi érték megallapitasakor.

6.1 Piaci Ssszehasonlitd modszer:

A 4. pontban leirt éridkelési modszer alapjdn az ingatlen forgalmi értékét hatiroztam nieg.
Az ériékelés sorén az Ssszehasonlits adatokkal hasonlitottam 5ssze,

Az értékeit Fonyéd — Bélatelep Vitorids v. Jozsef Attila utca kizétt elhelyezkeds vendéglits

€gység

58.738.000 .- Ft forgalmi értékn,

Az Osszehasonlité adatok esetében a NAV Somogy Megyei Igazpatosigéval tortént
cgyezietés alapjan készitettem az &rtékeidst.

Az Osszehasonlitdshoz kivalasztott ingatlanok ismertetése:
Az Osszehasonlité adatokat a NAV Somogy Megyei AdS - és Vémigazgat6sagté] szereztem

be. Az adatok jelentds része iizlet megjeldlést, kifejezetten tteren — vendéglatd egységre
vonatkozd ingatlan forgalom az adattabla alapjin nem volt a korzetben,

11
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Osszahasonlité adatek tabldzats

§ ingatlan cime . . . hasznos L i
3OTSE helyraizi szém megnevezds ingatlap jellemzsi telek m2 alapteriiet érickesités dra | fajlages 4r
8640 Fony6d Ady . N
1) | E w33zl iizlet kozgfe?éi?d”m na m2 49,00 m2| 3500000Ft { 71429 Ft
hrsz: 8203/2/A /4 &
8640 Fony6d, Béke . iy
: !
2) u k. tizlet kozﬁf;‘ég?d‘)m na m2 30,00 m2{ 4 000000Ft | 133333 It
hrsz: 8057/2/H £
8640 Fonyod, Béke Koz tulzjdoni
3) w1, tizlet et na, m?2 34,00 m2| 5000000 Ft | 147059 Ft
frsz: 8057/2/H &
8640 Fonyod, Riaha
4) Lujzau. 6. izlet romos - felijitanddjna m2 579,00 m2{ 8 000000 Ft 13817 Ft
hesz: 8126/1/A71
8640 Fonyad . . B
: kizéss flajd
5) JézsefA. w1 fielet 7515‘6:;55?;“‘ na. m2 42,00 m2| 600 060 Ft 14286 ¥
L frsz; 595 7/4/R
Az 5sszehasonlité adatok mindsitése:

Osszahasonlits adatok mingsitési tablszatn

Fm-galmi griél 3500 000 Fr 4 000 600 Tt 5 G00000 Ft & 000 060 Ft 600 000 Ft
|Bejelentett érték 3 500 000 Ft 4 000 000 Ft 5 000 000 Ft 8 GO0 000 Ft 600 000 Ft
Telek tertlet na. m2 na. m2 na, m?2 na, m? na. m2
Ingatlan alapteraicle 49,00 m2 30,00 m2 34.00 m2 579,00 m2 42,00 m2
|Failagos ar 71429 Ft 133 333 Ft 147059 Ft 13 817 F¢ 14 286 Ft
Tulajdonviszony  tulajdonos|  kozss tul.ill. kdzds tulill. kozas tul ill. f kozos tul i kdz0s tul i1l
Elhelvezkedés meglelel hasonlé hasenlo hasonlé hasonls hasonlo
Infrastruktira megleleld hasonléd hasonlo hasonié hasonlé hasonio
[Miiszalc allapot kedvezitlensbb kedveztbb kedveztbb kedveztflenebb §| kedvezbtionchh
Liz 6sszes korrekeid 10,00% -5,00% -7,00% 75,00% 82,00%
8571 Ft ¢ 126667FC  + 136 765Ft  + 24 180Ft  + 24 000 Ft
‘ 5
Az ingatlan fajlagos m2 4ra = 7J8436Ft / m2
AZ ingatian hasmos 2lapterBilete 651,18 m2
Vizsgail{inga;lﬂma I:orga]mi ér%éﬂ'&e H 51076270 Ft  x 15,00%
horrekeids tényezd alkalmazasdval

= 58 737 710 F

{Vizsgé!t ingatian forgalmi értdke 2017, szeptemberében kerekitve

58 738 600 Fi]

Megjegyzés: A forgalmi érték megallapitisindl figyelembe vettem, hogy az ingatlan a2z elmik

¢vekben és jelenleg is hasznalaton kiviil van, Ujbbli {izembe helyezése esetén
jelentds miiszaki beruhazasokat kell eszkdzdni.

Javaslat az éniilet funkeionalis atalakitdsdra:

b.) Az _ingatlan atalakitdsa a {5 szerkezeti elemek megtartasdval, fizetGvendds
szalldshely kialakitisa étkeztetési szolgaltatds nélkiil.

A megrendeldi igényeknek megfelelden megvizsgaltam az épiilet

fizetévendég szallashely
szolgaltatas kialakitisanak lehetGségét.

Ennek érdekében felmértem az ép
mddositasokkal Iehet a kivéant fun
alakuljon ki, illetve legyen biztos

tlet 5 méreteit, illetve vizsgéltam, hogy milyen alaprajzi
keiot biztositani figy, hogy lehetéség szerint a legtobb féréhely
fthatd. Figyelembe vettem azt g megrendeldi igényt is, hogy a
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YKot alaszesarda Hraz 5978/

szobakhoz kapesolsds vizeshlokkok lehetéség szerint elkiiloniilten legyenek kialakitva, de a
haszndlat sordn a megfeleld intimitds biztositott legyen.

Az Altervezés soran torekedtem arra, hogy az épiilet kiilsd megjelenésében — karakterdben ne
valtozzon meg, &rizze meg jelenlegi épitészeti megjelendsét, ezért a belss atalakitast Ggy
irdnyoztam €18, hogy a homlokzatokba ne kelljen beavatkozni, Kivételt képez ez ald! az emelet;
kézBsségi tér, mely Jelenleg természetes megvilagitdssal nem rendelkezik, jollehet az eredeti
terveken ez a lehetGség terverve volt, Az adtalakitasi terven nem jeléltem, de amennyiben a
megrendeld az talakitds meliet dont, mindenképpen Jjavaslom a meglévé tetézether igazodd
bevilagitd feliletek kiépitését.

Tekintette!l arra, hogy a megrendeli elvérds szerint az éttermi szolgdltatds telies mértékben
megsziintetésre kerfil, mind a foldszinten, mind pedig az emeleten a kbzisségi terekhez
kapcsolédd szoba egységeket alakitottam ki az aldbbiak szerint,

A f6idszinten:

. 1 db csalddi szallashely 4-5 £5 részére az ¢piilet északnyugati trakiuséban 3 szobakhoz
integralt firds — WC blokkal

- 1 db egyszeméiyes szélidshely szintén a szobahog integralt fiird — WC blokkal

- L db 4-6 személyes szallashely az épiilet délnyugati traktusdban, kilonalls firds £s
kiilonalle WC blokkal

- I db kizosségi WC blokk az épiilet déikeleti traktusdban, mely ndi — f&fi WC -
kézmosé egységeket, illetve Onalld akaddlymentesitett WC - kézmoso egységet
tartalmaz :

- Szintén az épiilet délkeleti traktuséban, illetve a dél; k6zépst iraktusban keriilt
kialakitdsra a személyvzet tartézkoddsét és a szallashely irdnyitasat 5zoigald helyiség
csoportok.

- Az ¢piilet északkeleti traktuséban a meglevo fedett terasz valtozatlanul megmarad,
természetesen itt is e} kell végezni a szitkségszeri felGjitast — javitasi munkakat.

Az emeleten:

- 2 — 2 db &sszesen 4 db szallashely 2 + 2 {8 részére az épiilet ¢szaknyugati &s
eszakkeleti traktusaban kiiléndlo fiird — mosdo és WC blokkal

- 33 db Bsszesen 6 db szalldshely 2 + 2 + 2 £8 részére az eptilet délnyugati és délkelet;
traktusdban szintén killonalls fiirdé - mosdé és WC blokkal.

A szallashely kapacitésa dsszesen: 13 kiilonbsz8 méretdi szobaban 32 18 elhelyezése

Az étalakitasrol terviavasiatot készitettem, melyet kitlon meliékelek, illetve annak egyes részleteit
a jelen szakértsi véleményemben mutatok be az, alabbiak szerint:

i3
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SOrszam | Helyiség megnevezése |  burkolata la]aplerﬁlete me.] jellemzéie
Fildszint helyiségei:
i) SzElfoghd mazas keramia 13,62 m2 festett falfelilet
2.) Ruhatar mazas keramia 2,30 m2 festett falfeliilet
3.) Etterem mézas kerdmia 126,60 m2 festett falfeliifet
4.) Télald mazas kerdmig 2,50 m2| festeti falfeltilet+csempe
5 Fehér mosogats pietra 6,00 m2| festett falfelilet+csempe
6.) Hulladéi tarold pietra 1,70 m2| festett falfelilet+csempe
7.3 Felete mosogatd pietra 5,00 m2] festett falfelilettosempe
8.) Kézi raktar kbagyaglap 1,60 m2 festett falfelilet
9.} Szarazdru raktar kdagyaglap 2,60 m2 festett falfeliiiet
1) Fozdkonyha pietra 24,70 m2| festeit falfeliileitcsempe
11) Hilseldkészit6 L pieira 290 m2| festett falfelitlet+csempe
120 Huiseldkészitd 11, pietra 290 m2} fesiett falfelilettcsempe
13) Husraktar pietra 6,10 m2!| festett falfeliilet+csempe
14.) Kazlekedo kbagyaglap 8,10 m2 festett falfeliilet
15.) Hal eltkészith pietra 4,30 mZ2| festett falfelilet+csempe
16.) Italralddr kdagyaglap 7,70 m2 festett falfeliilet
17.) Foldesaru elkészith pietra 5,00 m2| festett falfelidlet+csempe
18.) Foldesaru rakidr kbagyaglap 2,90 m2 festett falfeliilet
19.) Atvevd kbagyaglap 6,10 m2) fesict falfelDiet+cserpe
20.) Kozlekedd kéagvaglap 3,60 m2 festett falfeliilet
21) Gongyéleg raktar ¢. moz.iap 3,80 m?2 festett falfzlilet
22) Elotér kéagyaglap 0,90 m2 festett faifeliilet
23 wC kéagyaglap 0,90 m2| festett falfeliilet+csempe
24.) Oltszd kéagyaglap 5,80 m2 festett falfelillet
25 Mosdé-zuhany pictra 3,70 m2 festett falfeliilet
26.) Iroda PVC 8,80 m2 festett falfeliilet
27.) Férfi WC kbagyaglap 5,10 m2| festett falfeliilei+csempe
28) Noi WC kdagyaglap 3,20 m2| festetl falfelillet+csempe
29} Férfi WC elbtér kdagyaglap 250 m2| festett falfelitlet+csempe
33.) N&i WC elbter kéagyaglap 150 m2| festett falfelitlet+csempe
31.) Kaozlekedd mizas keramia 2,00 m2 festett falfeliilet
Fildszint helyisépei dsszesen: 276,42 m2
Kapcsol6dé helvisés:
32) [Fedett - nyitott terasz [ k8lap burkolat 45,83 m2| festett faifelilet
Kapeselods helyiség tsszesen: 45,83 m2|
|Fildszint helyiségei mindbssuesen: | 322,25 m2] ]
Emelet helviségei:
1.) Kozlekedd - 1épcss mizas kerdinia 16,05 m2 festett falfeliilet
BAR vendégtér és kiszolgalo
2) bérpult terilete mdzas kerdmia 208,48 m2 festett falfelilet
3) Kazlekedd mézas keramia 7.92 m2 festett falfelitlet
4-) Személyzeti szoba beton 13,75 m2 festett falfeliilet
3) Személyzeti szoba beton 13,75 m2 festett falfeliilet
6.) Személyzeti szoba szényegpadlo 14,10 m2 Testet falfetitlet
7. Személyzeti szoba szinyegpadld 18,50 m2 festett falfelnlet
8. El6tér mézas keramia 1,55 m2 festett falfeldilet
9.) WC mézas keramia 143 m2| festett falfeliilettcsempe
10.) Oltoizé Indzas kerimia 6,00 m2 festett falfelitlet
11} Mosdé-zuhany mazas kerdmia 3,75 m2 festett falfelilet
12, Férfi WC kbagyaglap 6,25 m2| festet falfeliilet+esempe
13.) N6 WC kdagyaglap 7.90 m2| festett falfeliflet csempe
14.) Ferft WC el6tér kéagyaglap 2,75 m2| festett falfeiillettcsempe
15) Nt WC elbtér kbagyaglap 2,75 m2| festett falfelilet+csempe
16.) Kézlekeds mézas keramia 4,00 m2 festett falfelilet
Emelet helyiségel Gsszesen: 328,93 m2
Beépitett nettd alapteriilet dsszesen: 651,18 m2
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Egykori haldszcsarda Hrsz: 5978/1
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Emelet déInyugati és délkeleti traktusdban kialakitott szoba egységek

Az atalakitasi munkélatokrol, illetve a szitkséges felujitasi munkdkré] koltségvetést készitettem,
melyet kiilén mellékelek a szakértéi véleményembhez.

A meglévd allapotrdl kiillon fényképes dokumentécict is készitettem, melyet szintén mellékelek a
szakértdi véleményemhez.

Szakért6i véleményem Osszefoelalisa

1. Az ingatlan a jelenlegi miszaki 4llapotdban nem: hasznosithaté, mindenképpen szitkséges
feltjitdsi beavatkozas.

2. Azingatlan jelenlegi forgalmi értékét 58.738.000.- Ft-ban allapitom meg

3. Az ingatlan 4talakitisira kiilon vazlattervet készitettem, melyet a jelen szakért6i
véleményemhez mellékelek. A vézlatterv alapjdn az ingatlan felijitdsanak é&s
atalakitasdnak koltségeit kerekitve 49.975.000.- Ft-ban allapitom meg,

Kérem szakértéi véleményem elfogadésit.

Barcs, 2017. szeptember 24.

- ~
— .

Készitette: Feigli Kerenc

Igazsagiigyi épitész és
ingatlanforgalmi szakért6.
7570 Barcs, Vordsmarty u. 1/4
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' Koltségbecslés
. 8640 Fony6d-Bélatelep, Vitorlas u. - Jozsef Attila tt kozotti teriileten \
meglévé és haszndlaton kiviili egykori haldszesdrda hasznositasanak
vizsgalata és atalakitasanak koltségei .
1

Helyrajzi szam: 5978/5

Bares, 2017. szeptember 24.

T Keszitette: B A ‘ I
| FeigliYFerenc

igazsagligyi épitész szakértd |
" 7570 Barcs, Vorésmarti u. 1/4 i




Koltségvetési OSSZESITS

8640 F onyéd-Bélate}ep, Vitorlds u. - J6zsef Aitila it készotti teriileten
meglévd és hasznalaton kiviili egykori haldszesarda hasznosftésanak

vizsgélata és atalakitasinak koltségei

Helyrajzi szam: 5978/5

50187, Munkanera megnevezése anyagkéliség Dijkéltség
1)y Az dtalakitas eldkészits munk4i 925 356 Ft 2699 787 Ft
25 Az atalakitas munkalatai 6 556 185 Ft 3707 897 Ft
3. Az atalakitds nyilaszaré szerkezetei: 8483005 Fy 1670773 Ft
4) Az atalakitds kiilsd homlokzati munk4i 2334712 Ty 1347 141 Ft
5)  Azaalakitis belsé feltletképzési munkai 921 037 Ft 1613994 Ft
i 6.) Az atalakitds gépészeti ég belséépitészeti kialakitdsa 8 811 500 Ft 3335235 Ft
Munkanemek sszesen: 28031795 ¥t 14374 827 Ft
| Anyag €s dfj Ssszesen: 42 406 622 Ft
AFA 27 % 7 568 585 Ft
Mindésszesen:

48 975 207 Ft




Kiltséghecsids
8640 Fonyod-Bélatelep, Vitorlas w. - Jozsef Attila (it kézott teriileten
meglév és hasznélaton kividli egykori haldszesdrda hasznositdsanak
vizsgalata és dtalakitdsénak koltségei
Helyrajzi szam: 5978/5

Az atalakitas elbkészith munkai

1) Meglevb vélaszfalak bontdsi munkéia fdldszinten és emeleten, 2 bontott
anyag lerakohelyre torténé szallitdsa és drtalmatlanitisa
211,158 m2 a: 1 650,00 Ft 221 708 Ft
d: 2 300,00 Ft 485 645 Tt
2) Meglévd keramiz padldburkolatok bontésa féldszinten és emeleten
610,16 m2 a; - Ft 4 Ft
d: 200,00 Ft 732 192 Ft
3) Meglévé épliletgépészeti szerelvények és berendezési targyak (mosdék -
WC-k egyéb berendezések leszerelése, az épiilet viztelenitése
32,00 garn a: 475,00 Ft 15 200 Ft
d: 2 365,00 Ft 75 680 Ft
4) Bontasi munkdk végzése utdn a foldszinti s emeleti teritletek
eldkészitése - durva takaritisa dtalakitdsi minkdk megkezdése elétt.
24,00 m2 a: - Ft 8 F¢
d: 1 800,00 Ft 43 200 Tt
5) Lpitési tormelék elszdllitasa kéztton, 5 km. tdvolsdgig, lerakdssal,
elteregetéssel, lerakéhelyi dijjal szamolva
97,76 m3 a: 2 100,00 Ft 205 387 Fy
d: 4 500,00 Ft 439 933 Ft
6.) Epiilet ideiglenes lekotése gaz ¢s villamos héldzatrol, ideileneg
aramyvétell hely kiakalitasa
2,08 gam a: 35 000,00 Ft 70 66O Ft
d: 17 500,00 Fi 35 000 Pt
7) Meglévd homlokzati és belst nyildszaré szerkezetek kibontdsa
178,32 m2 a: 800,00 Ft 136 896 Ft
d: 2 365,00 Ft 404 6%9 Ft
g.) Meglévd nadfedés fels6 15 cm-es rétegének visszabontasa, bontott nad
artalmatlanitisa
690,63 m2 a; 400,00 Ft 276 250 Ft
d: 700,00 Ft 483 438 ¥t
Az sizlakitds elfkészitd munkai dsszesen: 928 356 Ft 2699 787 Ft

Az atalakitas munkslatai

1.)

Gipszkarton valaszfal szerkezetek UA fém vézszerkezelre szerelt
valaszial 2 x 2 rtg. impregnait,12,5 mm vig. gipszkarton borftassal,

hAcwinotaldocnl npavarfaialr 4o fllacatdesl  nlattalira VI amramrosec




ilUDLlEELUlebUI,L&DdVdI 15_} oo L=} LIITHLLCH T glULLGlVU k\{z-)‘; UBJ’DLGI ED,
stirftett, (30 vagy 31,3 cm bordatavolsag) UA 50-20 min vig. tartovizzal
RIGIFS impregnalt épit6lemez RBI 12,5 mm, dsvanyi szilas hészigetelds

406,37 m2 a: 3 400,00 £t 21584 412 F¢
d: 3 200,00 Ft 1300392 Fe
2) Meglévé falnyilésok befalazisa foldszinti teherhordé d&s  Kkitditd
falazatokban 25-38 cm vig-ban 25%6,5%12 cm-es kisméret( téglaval
3,00 m3 a: 33 860,00 Ft 101 580 It
d: 30 290,00 Ft 94 870 Fit
35 Padléburkolat aljzatanak kiegyenlitése cement esztvich-el 4tl, 3 cm vig-
ban
610,16 m2 a: 960,00 It 585 754 Tt
d: 900,00 £t 549 144 Ft
4. Padioburkolat  aljzaténak kiegyenlitése Snteriilé padidkiegyenlité
bevonattal, szényegpadlé burkolat alatt 4t1. 3 mm vig-ban ({szobik
padozata)
217,46 m2 a 480,00 Ft 104 387 Bt
d: 600,00 Ft 130 476 ¥t
5.} Padloburkolat készitése magas kopasaliésagli GRES lap burkolaital, flex
ragasztoval ragaszva, fugdzott kivitelben (lapméret 33,3x33,3 em
195,77 m2 a: 5200,00Ft 10186034 Ft
d: 1 750,60 Ft 342 598 Fe
6.) Padloburkolat készitése magas kopéséliosigd GRES lap burkolattal, flex
ragasztoval ragaszva, fugézott kivitelben (lapméret 20%20cm) vizes
196,93 m2 a: 3 100,00 Ft 610 483 F¢
d: 2 100,00 Ft 413553 F¢
) Szonyegpadld burkolat készitése szobdkban magas komfortfokozati
kivitelben, MAPEI oldészermentes ragasztoval ragasziva, S0x25 mm-es
szbnyegszegéllyel. A szegély a padldszényeggel azonos csikkal
ragasztassal kitGltve,
217,46 m2 a: 5700,00 Ft 1239522 F¢
d: 1 400,00 Ft 384 444 Ft
g.) Csempe falburkolat készitése fiird6kben és WC helyiségekben flex
ragasztoval ragasztva, halos kivitelben max 3 mm fugaszélességgel 20%23
cm méreti csempelapokkal
147,80 m2 a: 4 750,00 Ft 792 050 Ft
d: 3 900,00 Ft 576 420 Ft
Az dtalaldtds munkai dsszesen: 6 556 185 Ft 3 707 897 Fit

Az atalakitds nvildszdrd szerkezetei:

1.) A meglévikkel azonos tokosztast fa homlokzati nyflészar6 szerkezetek
beépitése, fokozott hbszigetelty képességii tok és haztlidses hoszigeteld
liveg szerkezettel, ROTO vasalatokkal, gyéri feliiletképzéssel,




132,69 m2 a: 38 500,00 Ft 5 108 565 Ft

d: 8 085,00 Pt 1872 799 Ft
2) Fa beltéri nyilaszarok elhslyezése, el6re kihagyott falnyilasha, utdlages
ethelyezéssel, tomitéssel, (szerelvényezve, finom beallitassal) MDF vagy
keményhéjszerkezetes ajtd, 6,00 m keriilet felett, Beltérl kazettas ajto,
tele lemezeit, egyszamyit, MDF tokkal, kilincs néikiil,
68,84 m2 a 36 000,00 Pt 2 449 440 Tt
d: 6 120,00 Ft 416 405 It
3) Normal kilines és cilinder eéhelyezése ajtélapokba
24,08 garn a: 4 500,00 Ft 108 460 Fe
d: 1 500,00 Fi 36 000 Ft
4. Ua. mint el$z8, de a szobik biztonsagi zérszerkezete (sz4llodai kartyas
zarszerkezet) Szallodai z4r TEMIC T5557-es kartydval Kértya tipusa:
Temlc HLCT Tépelldtas: 4db AA Memoria: 250 esemeény taroldsa Szin:
réz vagy krom Anyaga: réz  GtvSzet Méretek: 265x70x25 mm
Kieggszitok: KIT-HLk, HLCT kartyak Tulajdonsagok: Jobbos és balos
kivitelben kaphat6, kiilsé kilics szabadon mozog, belilié! gombal
zirhatd, nem tartalmazza a szoftvert, 72 mm-es elektromos zirtestet
tarlalmaz. két pontban z4r.
13,80 garn a: 50 000,00 Ft 650 400 Fe
d: 8 500,00 Ft 116 560 Fe
3) Kiegészité szett a HIK zérakhoz Tartalmazza a kértyaird egységet, az
adatgy(ijtd modult (a z4rbd] kiolvashatd naplézas), a szoftvert és 20 darab
HLCT TEMIC 125K Hz-es kartyat .
1,50 garn a 167 000,00 It 167 G600 Ft
d: 35 070,00 Fr 35070 Ft
Az dtalakitss nyflisziré szerkezetel sszesen: 8 483 605 Ft 1670773 It
Az dtalakitds kiilsé homlokzati munkai
1) A kiilsé homlokzat feltjits szinezése, az eredetivel azonos szinténussal
(javasolt megoldas: Weber.pas Aqua Sil vékonyvakolat homlokzatra, 2
mm vig. gordiilészemesés Kivitelben, megrendeld 4ltal véalasztott
szinamyalatokkal, terven jelolt szinhatdrképzéseklel
283,92 m2 a: 1530,00 Ft 434 388 Ft
d: 1 100,00 Ft 312312 F¢
2) A meglévé-megmaradd nddfedés alsé 15 cm-es rétegének szitkség
szerinti javitdsa, impregnildsa. A felsé 15 cm vig. fedés nadazds
kiegészitdse
90,63 m2 &: 2100,00 Ft 450314 F¢
d: 124500 Ft 852 829 7t
3) A fedélszék fz szerkezeteinek szikkség  szerinti Javitésa-cserdie
feliiletkezelése
10,00 fam3 a: 45 060,00 Ft 450 000 Fe
d: 17 500,00 Ft 175 000 Ft




Az atalakitis kiilsé homiokzati munksi dsszesen: 2334712 Ft

Az atalakitds belsd feliiletképzési munkai

1347 141 Fit

1) Felilet el6készitések, részmunkik Belsd festésekné] feliilet elokészitése,
részmunkék; glettelés, miianyag kotéanyagn glettel {simitétapasszal),
vakolt felilleten, barmilyen padozatG helyiségben, tagolatian feliileten
Deko simfit6tapasz 100, fehér, EAN: 5995061277513
1452,74 m2 a: 509 Ft 739 445 Ft
d: 511 Ft 742 350 ¥t
2) Diszperzios festés miianyag bazist vizes-diszperzios fehér vagy gyarilag
szinezett  festékkel, Wj vagy régi lekapart, el8készitett
alapfeliileten,vakolaton, két rétegben, tagolatlan sima feliileten Héra
diszperzi6s belsd falfesték, fehér, EAN: 5995061599118
1452,74 m2 a: 125 Ft 181 593 Ft
d: 600 Ft 871 644 Fy
Az dtalakitis belsd feliiletképzési munkai tsszesen: 921 037 F 1613994 It
Az dtalakiids pépészeti és belstépitészeti kialakitdsa
1) Vizes blokkok (WC-k - zuhanyzok) alapvezetékeinek kiépitése, a
berendezési tirgyak ethelyezése-bekdtése, a villamos halozat szabvany
szerinti  4talakitdsa €s  szerelvényezése, melegviz  ellatdé  rendszer
kialakitdsa, gdziizemre ,
9,00 gam a: 375000 Ft 3375000 Ft
d: 135 000 Ft 1215000 Fi
2.) A lakoszobdk ¢és egyéb kapesolodd helyiségek  belséépitészeti
berendezéseinek kiépitése - ethelyezése
217,46 m?2 a: 25000 Ft 5436 500 ¥t
d: 9750 Ft 2120235 F¢
Az atalakitas gépészeli és bels6épitészeti munkai Gsszesen: 8 811 5060 Ft 3335235 Ft

Barcs, 2017. szeptember 24.

Keészitette: — Y -
‘ Feigl?ﬁerenci‘_/\

igazsagiigyi épitész szakértd

7570 Barcs, Vérdsmarti u. 1/4
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Fony6d — Bélatelep, Vitorl4s u.
Egykori haldszesérda Hrsz: 5978/1

|

!

Fényképes melléklet |
l

l

\

meglév és hasznalaton kiviili egykori haldszcsdrda hasznositisanak
vizsgilata és forgalmi értékbecsléséhez

l

|

»

|

8640 Fonyod-Bélatelep, Vitorlas u. - Jozsef Attila ut kozotti teriileten '
(

Hrsz: 5978/5 |

Tt Ny e |

Készitette:  Feigli\Ferenc e
lgazsagiigyi épitész és
ingatlanforgalmi szakérts.
7570 Barcs, Vorosmarty u. 1/4 |
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Foldszinti fedett terasz

Foldszint kiszolgalo helyiségei

Foldszint kiszolgalo helyiségei
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Emelet kiszolgalé helyiségei
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Emelet elavult szerkezetei

Barcs, 2017. szeptember 23.

Készitette:

Emelet kiszolgalo helyiségei
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Feigli E erenc
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Mem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni

Tomyddi Haied Hivata
Balatonbe glar 8630 Szabadsdg . 15 Oldals
MNem hiteles tolajdoni Inp - Szenlle whsciat

Megrendelds xedms 3000542850 0/2017
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Nem hiteles tulajdond lap
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Fonyodi Jardsi Hivatal
Balatonboglar 8630 Szabadsig u. 15.
E-hiteles térképmdsolat
2017.09.06 17:05:15
Megrendelés szfm 7/926/2017

Helyrajzi szam:  FONYOD belteriilet 5978/5
13686490002017

Méretardny: 1: 1000 Témrajzs Zm:
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s
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i 5895714
parkolo

Qﬁﬁnzin kL’nt

(5957/5)

5978/11

A térképrmdsolat a kiaddst megelozd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartisi térképi adatbézs tartalmival.



