Ingatlan értékbecslés megrendeld: Fonydd Viros Onkormdnyzata

Fonyéd, Temetd6 u. 53. Fonyéd, Fé u. 19.
06 — 302952375

A Fonydd, Jozsef Attila utca
5957/6 hrsz-i

ingatlan értékbecslésérdl késziilt

Ingatlanforgalmi Vélemény

Késziilt: 2 példanyban
2021. februar 11.



Megbizas targya: Fonydd, Jozsef Attila utca ,,Haldszé Macska” étterem

Az értékelt ingatlan rendeltetése:

- Tulajdoni lap szerint: vendégld, udvar,
- Jelenlegi hasznositasa: hasznalaton kiviili, felajitandé f6ldszinti

étterem, tet6téri vendéglato helyiség €s
hozzatartozo teriilet,

Az ingatlan cime és azonositdsa:

- Telepiilés, utca hazszam: Fony6d, Jozsef Attila utca és A Vitorlas uica
kozott 1évo teriileten

- Hrsz: 5957/6

- Tulajdonos: Fonyéd Varos Onkormanyzata

Az ingatlan bemutatasa:

- Az ingatlan fekvése: belteriilet
Felépitmények:
szama: 1 db

Foldszint: hasznos alapteriilet: 276,42 m2 + terasz

Tet6tér: hasznos alapteriilete: 328.93 m2
Osszesen: 605.35 m2
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- az elmilt években felajitas nem
tortént

!
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- az épiilet régota tiresen all,
hasznalaton kiviili,

- az épiilet teljes felujitasi
munkak elvégzését igényelné,
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Ertékelés:

hatvannyolcmillié forint

A forgalmi érték - %-os altalanos forgalmi adot tartalmaz.

A becslés targyat képezé ingatlan forgalmi értéke: 68.000.000.-Ft

Egyéb megallapitasok a helyszini szemle soran:

Az ingatlan, Fony6d Jozsef Attila utca |
és a Vitorlas utca kozott a 7-es f60t D-1 -
oldalan talalhato.

Az ingatlan a varos kozpontjatol kb.
2500 m-re talalhato.

Az ingatlan a Bélatelepi
vasutallomastol és a mogotte 1évo
standtol kb. 100-m-re talalhatd, vele
szemben kemping keriilt kiépitésre.

Az épilet foldszintjén étterem és
kiszolgald helységek keriiltek
kiépitésre.

A tettérben egy légtérként bar keriilt
kiépitésre.

A személyzeti szallas itt keriilt kialakitasra.
A tetd nadfedési, allaga leromlott.

Az épiilet évek oOta hasznalaton kivil van. Az éllaga kivil — belil
elhasznalddott, hasznalaton kiviili épiilet.

Magas koltségvonzattal jaro teljes felujitast igényelne.
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Az értékelt ingatlan:

Tipusanak forgalma: jo
Ertékallosaga hosszitavon: stagnal

Kornyezet: stagnal

Kozmiivek:

viz, villany, gazvezeték, szennyvizvezeték
az utcaban, szennyviz vezeték a mogotte

1év6 vizm teriiletrdl,

Kornyezet, telek adatai:

Elhelyezkedése telepiilésen beliil:

Megkozelithetosége:

Kornyez6 ingatlanok jellege:

Telek teriilete:

Parkolasi lehet6ség:

Ovezeti besorolasa:

Formaja:

Lejtésviszonyok:

A teriilet altalanos megitélése:

Vizelvezetés:

Fony6d Bélatelep7-es it D-i részén, strandtol
kb: 100 m-re

aszfalt burkolata ut,

parkold, épiil§ kézi autémoso, 7-es it E-i
oldalan étterem, Jozsef A. u. iidiil6épiiletek,
szembe a 7-es Ut E-i oldalan kemping,

2077 m2

az ingatlan el6tt 1év6 parkoloban,
Vt 5 Vegyesteriilet-telepiiléskdzpont
szabalytalan alaka,

egyenes fekvést,

kialakitas alatt 1évo teriilet,

az épiilet mogott burkolt vizelvezet6 arokkal,
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Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét €s
ismert adasvétel alapjan (ezek hianyaban arajanlat) arainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

Az alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa
Fajlagos alapérték meghatarozasa,

Ertékmososito tényezék elemzése,

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamolasa

Végs6 érték szamitisa a fajlagos érték és ingatlan mérete szorzataként,

Osszehasonlité adatok, amely hasonlé jellegii ingatlanok az elmiilt 2 évben
keriiltek eladasra.

Cim utca név teleknagysag n|épliletnagysag forgalmi érték fajlagos érték
Fonyad Ady u. tarsas haz 19|m2 2 000 000|Ft 105 263|Ft/m2
Ady u. tarsas haz 23|m2 6 200 000(Ft 269 565|Ft/m2
Firdé6 u. 1588 250|m2 50 000 000|Ft 200 000|Ft/m2
Torok B. u. 1606 200|m2 20 000 000|Ft 100 000|Ft/m2
Vitorlds u. tarsas haz 175|m?2 15 000 000|Ft 85 714|Ft/m2
Atlagos fajlagos érték kerekitve: 150 000|Ft/m2
Ertékcsokkentd tényezo:
felujitando allaga miatt: -25%

Modositott fajlagos érték kerekitve:

112.500.-Ft/m2
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A helységek belsé méretei, funkcioi:

Foldszint:
Hasznos alapteriilet: 276,42 m2 + terasz

45,83 m2 jarolapos padozath fedett oldalt
nyitott terasz, bejarat elétt,
13, 62 m2 jarolapos padozati szélfogo,
2,30 m2 jardlapos padozati ruhatar,
126,60 m2 jarolapos padozati étterem,
kemencével, repedezett oldallal,
19,40 m2 jar6lapos padozati, talalo, fehér
mosogatd, hulladék tarolo, fekete
mosogato, kézi raktar, szarazaru
raktar,
24,70 m2 jardlapos padozati konyha,
11,90 m2 jarélapos padozati huselokészitok, raktar,

8,10 m2 jarélapos padozati kozlekedo,

4,30 m2 jarélapos padozati haleldkészito,

7,70 m2 jarélapos padozatu italraktér,

7,90 m2 jardlapos padozath foldes art
eldkészito, raktar,

6,10 m2 jarélapos padozath atvevo,

3,60 m2 jarolapos padozati kozlekedo,

3,80 m2 jarolapos padozata raktar,

11,30 m2 jar6lapos padozatu elétér, WC,

oltoz6, zuhanyzd helyiségek,

8,80 m2 jarolapos padozati iroda helyiség,

7,60 m2 férfi WC helyiség, elotérrel,

6,70 m2 néi WC helyiség eldtérrel,

2,00 m2 jarélapos padozati kozlekedo,

Tetdtér:
Hasznos alapteriilete: 328,93 m2

16,05 m2 jardlapos kozlekedd, 1épcséhaz
208,48 m2 jarolapos padozati bar, vendégtcr,
barpult,
7,92 m2 jar6lapos padozati kozlekedd,
13,75 m2 betonos padozatii személyzeti szoba,
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13,75 m2 betonos padozatii személyzeti szoba,
14,10 m2 betonos padozati személyzeti szoba,
18,50 m2 betonos padozati személyzeti szoba
1,55 m2 jardlapos padozatu elotér,
1,43 m2 WC helyiség,
6,00 m2 jarolapos padozati 61t6z6 helyiség,
3,75 m2 jar6lapos padozati mosdé és zuhanyzo
helyiség,
9,00 m2 jar6lapos padozati férfi WC helyiség,
és elotér,
10,65 m2 jarolapos padozatu ndi WC helyiség és
elotér,
4,00 m2 jardlapos padozati kozlekedo,

Az ingatlan jellemz6 tulajdonsagait, melyek értéknoveld és értékesdkkentd
tényezOként szamba johetnek figyelembe vettem.

- az épiilet elhelyezkedését a helyiségek belso elrendezését, funkcidit,
hasznosithatosagat, egymashoz toérténd kapcsolodasat,

- Az ingatlan fekvését,

- az épiilet miiszaki allagat,

- kivitelezésének modjat és idejét,

- teljes felyjitasanak sziikségszertiségeét

- a kiépitése idején felhasznalt épitdanyagok mindségét,

- az épiilet kiilsé — belsé esztétikai megjelenését, hasznalhatosagi fokat,

- komfortfokozatat,

a jelenlegi ingatlanpiaci viszonyokat

Az épiilet miiszaki jellege:

= padozatok: elhasznalodtak,

= nyilaszarok: fa szerkezetii nyilaszarok,
felujitandok, cserélenddk,

= kozmiivesitettség: az utcaban: viz, villany,
szennyviz, gaz vezeték, a szennyvizvezeték a

mogotte 1évo vizmii melletti teriiletrdl keriilt
bevezetésre,

= épités ideje: kb: 30 — 35 éve

= Allaga: teljes felujitasra szorul,
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alapozasa: beton alapozasu,

szigetelése: katranylemez,

szerkezeti falak anyaga: tégla falazati,

kiils6 vakolata: katranylemez,

tetoszerkezete: fa acs szerkezet,

tet6fedés: nad fedés, feltjitando,
fodém: vasbeton,
esOcsatorna: nines,

az ingatlan fekvése: 7-es féut D-i oldalan,

elétte parkold és aszfalt burkolati utakkal kiépitett, Belatelepl str and kemping

kozelségében,

Fonydd, 2021. februar 11.
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