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1. Ertékelési bizonyitvany

Az ingatlan megnevezése: lakas.

Az ingatlan cime: 9400 Sopron, Vérkeriilet 74. 2. emelet 6.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 101/A/6.

Az értékelés célja: forgalmi (piaci) érték megéllapitésa hitelfedezet céljabél.

Az értékelés moédszere: az ingatlan forgalmi (piaci) értékét piaci Osszehasonlitd
megkozelitéssel (paros dsszehasonlitds) és hozamszamitdssal (direkt t6késités) végeztem
el. Az értékbecslésben megadom az ingatlan becsiilt forgalmi értéket.

A soproni 101/A/6. hrsz. alatt felvett ingatlan forgalmi értéke és hitelbiztositéki

értéke (az érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz):

Forgalmi érték: 11.900.000.-Ft

Hitelbiztositéki érték:

Korlatozasok, alapelvek:

az értékbecslésben szerepld és rendelkezésre bocsdtott adatok, tények és 4llitasok
tudomédsom szerint igazak és helytalléak, de azok valédisdgdért felelésséget nem
véallalok,

személyes érdekem az értékelésben érintett felekhez nem fiz4dik,

az értékbecslési munkadij nem fligg az értékelt vagyontéargy értékétol,

a szakvélemény elkészitése a TEGOVA EVS 2003 (The European Group of Valuers
Associations - European Valution Standars 2003) és a MAISZ (Magyar
IngatlanszOvetség) 4ltal Osszedllitott értékelési irdnyelvekkel 6sszhangban késziilt,

a szakérté nem végzett helyszini felmérést és teriiletmérést; az értékelésben szerepld
méretek s teriiletek a megbiz6 altal adott adatszolgéltatasbél, tervdokumentaciébdl és
ingatlan-nyilvantartasbeli adatokbdl szdrmazik,

az ingatlant, mint tehermentes és forgalomképes tulajdont értékeltem a helyszini
szemle idépontjdban megismert allapotban,

az értékelés 2 eredeti, egymaéssal megegyez6 példdnyban késziilt,

az értékbecslés komplex egészként kezelendd, abbdl részleteket kiragadni és azokat
kiilon értelmezni nem lehet,

az értékbecslés sordn rendelkezésemre bocsitott adatokat, informdcidkat iizleti
titokként kezelem, azt harmadik fél részére a Megbiz6 irasbeli engedélye nélkiil nem
szolgéaltatok ki.

A helyszini szemle idépontja és az értékelés fordulénapja: 2015. szeptember 10.
A szakvélemény érvényessége: 90 nap.

Sopron, 2015. szeptember 11.

Grubits Janos
okl. kozgazdész, ingatlanvagyon-értékeld
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2. A megrendel6 adatai, utasitasai

Megrendel6 neve: Sopron MJV Onkorményzata
Megrendel cime: 9400 Sopron, F6 tér 1.

D S i e ———
Kapcsolata az értékelt ingatlannal: tulajdonos

Megrendeld utasitdsai: 00 | ceeemeeee

3. Az értékelés célja

Sopron MJV Onkorményzata megbizta az Immobilitas Ingatlan Korl4tolt Felel6sségili
Tarsasdgot a soproni 101/A/6. hrsz. alatt felvett, a természetben 9400 Sopron, Virkeriilet
74. 2. emelet 6. sz. alatt taldlhaté lakds megnevezésli ingatlan értékbecslésének
elkészitésével.

Az értékelés célja aktudlis forgalmi (piaci) érték meghatdrozdsa. Meghizé a kovetkezd
dokumentumokat bocsétotta rendelkezésemre:

- alaprajz

- tulajdoni lap mésolat.

A helyszini szemle sordn az ingatlanrél fotédokumentdciét készitettem.

4. Az ingatlan kornyezetének bemutatiasa

4.1. A telepiilés bemutatasa

Sopron Megyei Jogi Viros, Magyarorszdg nyugati hatdra mellett (5 km), az Alpok
1ébéndl, Bécst6l és Pozsonyt6l 60 km-re, Budapestt6l 220 km-re taldlhat6. Az orszag
egyik leg6sibb torténelmi véirosa. Természeti értékei: Soproni-hegység, Fert6-t6. A
teleptilés kdziiton Gy6r és Budapest irdnyabdl a 85-s, a Balaton irdny4bdl a 84-es foiiton
kozelithetd meg. Vastiti kozlekedés megoldott: GySEV és MAV. Vizi és 1égi kozlekedése
a vérosnak nincsen, legkozelebbi reptér: Fert6szentmiklés (kb. 25 km), (Schwechat 56
km). Telepiilésrangja: véros, lakosainak szdma kb. 55.000 f6. Sopron gazdasiga
szempontjdbol a legfontosabb dgazatok az idegenforgalom, a kereskedelem, és a
szolgéltatdsok. A vdros a mindségi turizmus, a vendéglitds, a borkereskedelem és a
konferencidk helyszine. Szdmos étterme, szdlloddja, kereskedelmi és szolgaltatohdza
mikodik.

Sopron kedvezd gazdasdgi szerkezetét a nyugati hatdrhoz vald kozelsége, élénk iizleti
kapcsolatai, az itt taldlhaté magasan kvalifikdlt munkaers, a hazai viszonyokhoz képest
fejlett infrastruktira jellemzi. E tényezék miatt kiemelkedd helyet képvisel a kiilfoldi
miikdd6téke bedramldsdnal. A gazdasdgi szerkezet dtalakuldsakor a gép- és elektronikai
gyartds, a szolgaltaté szektor jelentds fejléddésnek indult. Kiépiilt a modern tizleti és
pénziigyi infrastruktira, turisztikai, szallodai és vendéglété-ipari, valamint egészségiigyi
szinten jelentds fejlédés indult. A régié kedvezd adottsdgait mér az 1980-as években
kezdték felismerni a kiilf6ldi befektet6k. A kiilfoldi befektetok listdjat Ausztria vezeti: a
bedramlé téke 62 %-a innen jon.
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A villalkozés-stirliség tekintetében a régiéban Sopron teljesit a leggyengébben
(véllalkozds/ 1000 lakos: -134), ugyanakkor a tarsas-vallalkozasok ardnya Sopronban a
legmagasabb.
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5. Az ingatlan bemutatasa

5.1. Ingatlan-nyilvantartasbeli allapot

Cim: 9400 Sopron, Varkeriilet 74. 2. emelet 6.
Helyrajzi szam: 101/A/6. )
Tulajdonos: Sopron MJV Onkormanyzata (9400 Sopron, Fé tér 1.) 1/1

tulajdoni hanyadban
Telekteriilet (m2): | 52 (ingatlan-nyilvantartas szerint)

Tulajdoni lap III. - Nem tartalmaz bejegyzést
rész bejegyzései,

terhelések:

Széljegy, egyéb - nincsen;

bejegyzés: bejegyz6 hatarozat: miiemlék
Megnevezés: lakas

A lakéashoz tartoz6 eszmei hdnyad: 1351/10000.

5.2. Természetbeni és varoson beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan Sopron belvdrosaban, a Varkeriileten 74. szdm alatt taldlhats. A
teriilet kdzponti elhelyezkedésébdl adéddan forgalmas kornyék. Az ingatlan elétt parkoldk
vannak, a kornyék rekonstrukcidja jelenleg folyamatban van. Az épiilet mogott taldlhaté a
vérfalsétany. Az ingatlan kornyezete kiépitett, rendezett. Kornyékén miiemlék és
milemlék jellegli lakdépiiletek taldlhaték, egy, két, hdrom, négy emeletes
szintmagassdggal. Jellemzoen az épiiletek foldszinti utcafronti részében kereskedelmi és
vendéglatd egységek miikodnek, emeleti részen rendel8k, iroddk és lakdsok vannak.
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Tomegkozlekedése megoldott: helyi autdbuszjaratokkal és vasitéllomdssal is rendelkezik
a véros. A kornyékre a zartsord beépités a jellemzo.

5.3. Az ingatlan bemutatasa

Az értékelt ingatlan a Vérkerlilet 74. szdmu épiiletben helyezkedik el. Az épiilet zartsord,
szintmegosztas pince, foldszint, 2 emelet. Az épiilet hétsé frontja a véarfalsétinyra néz.

Az éplilet miemlék, becsiilt épitési éve az 1800-as évek. Hagyomdnyos téglaépitésii
kivitelezési médban épiilt. Az épiiletben Gsszesen 2 lizlet és 4 lakds taldlhato.

Az értékelt lakds bejarata udvari oldalon van, tdjolasa utcai. A lakds mérete ellenére csak
egy szobds.

Szerkezeti jellemzok:

- alapozés: sdvalapozds,

- tart6szerkezet: tégla és kéfalak vegyesen,

- fodém: fafodém,

- tetOszerkezet: fa fedélszék, nyeregtetd,

- héjazat: cserép,

- homlokzat: k6poros vakolat,

- nyilaszardk: fa szerkezetliek,

- valaszfalak: téglabol késziiltek,

- padléburkolatok: funkciénak megfelelden parketta, mazas kerdmia,
- falburkolatok: a belsé falak vakoltak, festettek, vizes helyiségekben csempézettek,
- fltésrendszer: 2 db gazparapett.

Miszaki allapot, diagnosztika: miiszeres felmérés nem tortént, a felmérés szemrevételezés
alapjén tortént. Az épiilet kordnak megfeleld 4tlagos miszaki dllapotban van, homlokzat,
lépcs6hdz vakolata, festése javitdsra szorul. A lakds dtlagos miszaki 4llapotban van,
allagmeg6vdas, karbantartds folyamatos volt. A lakdsban kb. 10 éve burkolati feldjitdst

végeztek.
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Az ingatlan teriilete és helyiséglistaja (m2)

Szoba 24,42
elészoba 8,17
konyha 11,58
fiirdd 4,38
WC 1,62
kamra 1,94

Alapteriilet 0sszesen:

52,11 m2, kerekitve 52,00 m2

Szamitasnal alapul vett alapteriilet:

52,00 m2




6. A lehetséges értékelési modszerek ismertetése
6.1. Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt azt a varhatd Osszeget értem, amelyért az ingatlan gazdét cserélne,
maganjogi adasvételi szerz0dés keretében, egy eladni szandékoz6 eladd és egy olyan vevd
kozott, akivel kapcsolata kizarélag piaci természetli az értékbecslés fordulénapjan,
feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, nincsen
semmilyen korlatozé tényezd, a piaci koriilmények lehet6vé teszik a szokvanyos
értékesitést €s annak lebonyolitdsira az ingatlan természetétdl fiiggs, megfeleld idotartam
all rendelkezésre.

Gyorsitott eladdsi, likviddciés érték azonos a forgalmi érték meghatarozdsaval azzal a
kiegészitd feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4ll6 id6 tilsdgosan
rovid, a nyilvdnos meghirdetés és a piacon valé megjelenés neM megfeleld,
Osszehasonlitva a sziikséges id6vel és a promdcids intézkedésekkel, melyek a piacon a
legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacids ért€k feltételezi, hogy az ingatlan
mikodésen kiviil all, valamint, hogy az érétkesités sordn az eredeti funkcié — kereslet
hijan - figyelmen kiviil hagyhato.

A forgalmi érték meghatarozasdra vonatkozé tobbszor médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM
rendelet harom mdédszer alkalmazdsat javasolja, dgy mint a piaci Osszehasonlité adatok
elemzésén alapulé értékelés, a hozamszamitdson alapuld értékelés és a koltség alapui
értékelés.

6.2. Piaci dsszehasonlitd megkozelités

A direkt Osszehasonlitdson alapulé mddsxer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsigu
targyaknak hasonlé az értéke. A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés a
vizsgalt ingatlanokhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kinélati és bérbeadési 4rait analizélja és
ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az Osszehasonlitds alapjat a széban forgd
ingatlan jellemz6i, illetve az Osszehasonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek
kozotti eltérések hatdrozzdk meg az értékmddositod tényezdket.

A piaci 0sszehasonlit6 adatokon alapulé médszer £6 1épései:

1., alaphalmaz kivalasztasa: az Osszehasonlitd vizsgilatot egy olyan ingatlanokat
tartalmaz6 alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt
ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl$ ingatlanok tfpusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd értékeket az értékelés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.

2., Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése: az elemzés
sordn az Osszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket az értékeldnek teljes korlien meg
kell ismernie és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat
és azonos jogokat szabad 0sszeh sonlitani.

3., fajlagos érték meghatdrozdsa: az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket
meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriilet négyzetméterre van vetitve,
de egyes esetekben mds volumen-mérdszdmok vagy kapacitasi szdmok (pl. m3, széllodai
szobaszam) is alkalmazhat6ak.

4., értékmoédositd tényezbk elemzése: a vizsgdlt ingatlan érétkének meghatdrozésa
értékmddosité tényezok figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezSként csak
olyan jelent6s, értéket befolyasold tényez6k vehetok fel, amely az Osszehasonlité adatok
alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmddosité tényezdk koziil az aldbbiakat minden
esetben vizsgdlni kell: miszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
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szempontok, telekadottsdg, infrastruktira, kornyezeti szempontok, alternativ hasznosités
szempontjai, jogi szempontok, hat6sagi szabdlyozés.

5., fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szdmitdsa: a szakvéleményben az
értékmodositd tényez6k koziil csak az érétket jelent6sen befolydsoldkat kell feltiintetni €s
ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni.
Az értékmodositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6., végsd érték szdmitdsa: az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték
értékmédositasa utdn kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitésa)
szorzataként kell megéllapitani.

Az értékelési moédszer haszndlhaté minden olyan ingatlan értékelésénél, ahol
rendelkezésre 4ll realizalt addsvételi vagy kindlati ar hasonl6 paraméterekkel rendelkezd
ingatlanok vonatkoz4sédban.

Tipusai: péros Osszehasonlitds (legelterjedtebb médszer), csoportos Osszehasonlitds,
Guilford mddszer.

6.3. Hozamszamitason alapulé modszer

Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
belble szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ezen értékelési eljards az ingatlan jovébeni
hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok
kiilonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A moédszer £6 1épései:

1., az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése. Az értékelés
megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznélati médjait és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni. A forgalmi érték megéllapitdséndl, ha a
jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi
haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet szerzdéssel lekotott bérleti dijaknal
magasabbat vélelmezni akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél
magasabban rdgzitett bérleti dfjakkal még a bérleti szerz6déssel biztositott idétratam alatt
sem lehet szdmolni.

2., jovobeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként: a tiszta jovedelem alatt
a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend kiaddsokkal csokkentett értékét kell érteni. A
bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlité adatok felhaszndldséval hatdrozzuk meg.
Az 6sszehasonlité havi bérleti dijak adataib6l korrekcids tényez6k alkalmazaséval fajlagos
bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a vérhaté
nemfizetésbdl és kihaszndlatlansdgbdl adédé bevételkiesést és az egyéb rendszeres
befektetés és iizemeltetés jellegli kiaddsokat. ,

3., jovobeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként: a bevételek és kiaddsok
idésorainak felallitasdval idészakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamatot felirni.
4., t6késitési kamatldb meghatdrozdsa: az alkalmazott tOkésitési kamatldb az adott
ingatlant6l, mint befektetést6l a piaci szereplSk 4ltal elvart megtériilési ratédval egyenlo.

5., a legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszdmitdsom alapulé érték: a
bevételek és kiaddsok egyenlegéb6l a pénzfolyamok jelenérték-szamitdsdval kell a piaci
értéket kiszdmitani, melybe be kell szdmitani a maradvanyérték jelenértékét is.

2

A jelenérték szémitds egyforma éves bevételek esetén egyszer(sithetd a kozvetlen
t6késités médszerével, amely esetben az érték kiszdmitdsdhoz az éves tiszta jovedelmet el
kell osztani a tOkésitési kamatldbbal. Egyéb esetben a DCF (diszkontdlt cash-flow)
moédszer alkalmazhaté. Az értékelési eljards minden olyan ingatlanndl hasznalhatd, mely

jovedelem termelésre alkalmas.

IMMOBILITAS | /é\
NGAT, .
9400 Sc;p;ron. Fliredi/set, N KET,
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6.4. Koltségalapa értékelés

A koltség alapi megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény djraelédllitdsi értékébol kell
levonni a fizikai, a funkciondlis és a kornyezeti avuldst, majd ehhez hozzdadni a
felépftmenyekhez tartozo foldterulet értékét. Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6 létesitménynél, kérosodott létesitménynél,
takart mitérgyndl valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mds mddszer nem
alkalmazhato.

A médszer £6 1épései:

1., a telekérték meghatdrozdsa: a foldteriilet értékét annak ires 4llapotban vald
értékelésével kell megallapitani elsésorban piaci 6sszehasonlité mddszerrel, a kordbban
ismertetett piaci Osszehasonlité médszer analégidjara vagy kiilonleges esetben a
hozamsz4imit4son alapulé médszer szerint maradvanyelvl értékelés alapjan.

2., a felépitmény tjraépitési vagy pétldsi koltségének meghatdrozédsa: a potlasi koltség
olyan szerkezetet és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés iddpontjdban a meglévd

funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossdggal poétolhatok lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd
szerkezetek véltozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elSirdnyozni fiiggetleniil azok
jelenlegi hasznosulds4tl. Az djraépitési és a pétlasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési,
a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozdsi, a kivitelezési, a beruhdz6i és minden egyéb
ténylegesen fizetends koltséget. Az éplilet djraépitési és potlasi koltségébe az
épliletgépészetet és a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell
zarni.

3., avuldsok szdmit4sa: az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Hirom f6 eleme:
fizikai elhaszndlédés, funkcionélis avulds és kornyezeti avulds. Fizikai romlds esetében
figyelembe kell venni az épiiletet alkot6 szerkezetek és épitdanyagok fizikai
elhaszndl6ddsat, valamint a felépitmény gazdasdgosan hétralévé élettartamat. A
funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megold4sokat jelenti. A kornyezeti
avuldsban szdmba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan véltozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

4., végsd érték meghatdrozdsa: a felépitmény ujraépitési és a potldsi koltségbdl az
avulasokat levonva és a telekértéket hozzdadva kapjuk meg az ingatlan koltség alapon
szamitott forgalmi értékét.

Tipusai: netté djrael6allitdsi értéken torténd értékelés, nettdé potldsi (helyettesitési)
koltségen alapulé médszer, Buvati médszer, Fiiti Omega mdédszer.

7. Az értékelési modszer kivalasztiasa

Az ingatlanok értékelését piaci Osszehasonlité mddszerrel, azon belil pédros
osszehasonlitsssal, illetve hozamszémitdssal (direkt tokésités) végeztem el.

'MMO BiL
9400 gor A8 |

Adg

Opron, G
Gred
Oszém: 1432014



8. Forgalmi érték megallapitisa

8.1. Az ingatlan forgalmi értéke piaci Osszehasonlité megkozelitéssel (paros
osszehasonlitas)

Osszehasonlité adatok:

Vizsgalt 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
ingatlan
Adat forrdsa eladési dr eladdsi ar eladasi 4r
Ingatlan Sopron, Sopron, Viérkeriilet Sopron, Viérkeriilet Sopron, Szinhaz u.
cime 101/A/6.
megnevezés | lakéds lakds lakds lakds
e
Az ingatlan | Belvdrosi 2. | 2. emeleti feldjitott, 2 | Utcai, 1. emeleti utcafronti | tlagos 4llapotd foldszinti
rovid emeleti, 1 | szobds lakés lakas lakds, utcafronti, 1 szobds
jellemzése szobds lakds
alapteriilet 52 62 54 53
(m2)
Eladési/kind 15.500.000.- 14.000.000.- 12.200.000.-
lati 4r
Fajlagos ér 250.000.- 259.259.- 230.188.-
Korrekcidk:
Elhelyezked 0%/hasonld 0%/hasonlé 0%/hasonlé
és
Kornyezeti 0%/hasonlé 0%/hasonlé 0%hasonl6
benyomds
Megkézelité 0%hasonld 0%/hasonlé 0%/hasonlé
s
Infrastruktidr 0%/hasonlé 0%hasonlé 0%/hasonlé
a
Epiilet kora 0%/hasonlé 0%/hasonld 0%/hasonlé
Miiszaki -5%/jobb -5%/jobb 0%/hasonl6
éllapota,
felszereltség
Teriileti 0% 0%/hasonlé 0%/hasonld
kiterjedés
Egyéb: méret ellenére | -5% -5% 0%
1 szobds lakés
Kdros 0%/nincsen 0%/nincsen 0%/nincsen
kornyezeti
hatés
Jogi 0%/nincsen 0%i/nincsen 0%/nincsen
korlétozas
Kin4lati 0% 0% 0%
korrekcid
Korrekci -15% -10% 0%
Jdsszesen
Korrigdlt 225.000.- 233.333.- 230.188.-
alapér
Atlagolt 229.507.-Ft
korrigélt
alapdr
Forgalmi 11.934.364.-
érték Ft, kerekitve
11.900.000.-
Ft

A 101/A/6. hrsz-i ingatlan forgalmi értéke piaci Gsszehasonlité megkozelités szerint

11.900.000.-Ft.

IMMOBILITAS INGATLAN KFT.
9400 Sopron, Flredi sétany 11,
Adészam: 1432@/1/9}2—08
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8.2. Az ingatlan forgalmi értékének megallapitiasa hozamszamitas alapjan

Az ingatlan forgalmi értékét a direkt tOkésités mobdszerével szdmoltam ki. A
hozamértékelést bérleti hasznositas alapjan vizsgaltam. Kiadhat6 nett6 alapteriilet: 52 m2.

A hozam alapi értékelésnél az ingatlan hasznositdsi lehet&ségeibdl és a varhatd
eredményb6l lehet kovetkeztetni a vagyontirgy értékére. Ennél a szamitdsndl a
bevételeket csokkentik az iizemeltetéshez kapcsol6dé koltségekkel, igy megkapjak a tiszta
jovedelmet. A kozvetlen tokésitésnél a szamitas alapja egy év jovedelme. A bevételekbodl
kivonasra keriilnek az iizemeltetéshez kapcsolédd koltségek (kihasznéltsdgot is
meghatarozva), majd a nett6 bevétel t6késitésre keriil.

Hasznélt képlet: PV = Cl/r, ahol C1 az éllandé Osszegli pénzdramlés, az r pedig a
tokésitési kamatldb.
Kiadhat¢ tertilet: 52 m2

Bérleti dij: 75.000.-Ft/hé

Lakas bérbeadasabodl szdrmazé bevetel évente: 75.000.-Ft x 12 = 900.000.-Ft/&v.
Kihasznaltsag: 95%.

Virhat6 bevétel: 855.000.-Ft/év.

Koltségek alakuldsa:

Uzemeltetési, fenntart4si koltsegek az éves bevétel 5%-a: 42.750.-Ft
Menedzselési koltségek: az éves bevétel 2 %-a: 17.100.-Ft

Feldjitasi, karbantartési koltségek: az éves bevétel 2 %-a: 17.100.-Ft

Eves iizleti eredmény: 778.050.-Ft

Tokésitési rata: 10 %
PV =778.050.-/0,10 = 7.780.500.-Ft, kerekitve 7.800.000.-Ft.

9. Végleges forgalmi érték meghatarozasa:

A soproni 101/A/6. hrsz. alatt felvett ingatlan forgalmi értéke:

Egyeztetett végso piaci forgalmi érték
Piaci  oOsszehasonlité  megkozelités | 11.900.000.-Ft 100%
eredménye
Koltség alapit megkozelités eredménye 0%
Hozam alapi megkozelités eredménye | 7.800.000.-Ft 0%
Egyeztetett forgalmi érték 11.900.000.-Ft
Hitelbiztositéki érték

A soproni 101/A/6. hrsz. alatt felvett ingatlan végsé egyeztetett piaci forgalmi értékét
tehermentes, bekoltozheté  allapotban  11.900.000.-Ft, azaz tizenegymilli6-

kilencszazezer forint értékben hataroztam meg.

IMMO
Sopron, 2015. szeptember 11. N 9400 g( A GATLAN kpr
........... Adés.. ..‘..- lSétén-y 71
Grubltsélr?m 20198-2.08

okl. kézgazdasz, ingatlanvagyon-értékeld
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10. Korlatozoé és egyéb feltételek, szabalyozasok

A szakvélemény az érvényben 1évé tobbszor moédositott 25/1997. (VIIL1.) PM
rendeletben meghatarozottak és az EVS 2003. irdnymutatdsai szerint, illetve a kapott
adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan késziilt.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli €s
a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetGen
bekovetkezett barmilyen nemi(i véltozdsért, gazdasigi-kornyezeti korlilmények
megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb., melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felel6sséget nem vallalunk.

Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle sordn ellenériztiik. Az ellenérzés
legaldbb az épliletek f6bb befoglald méretének a kontrolljara (brutté alapteriilet
meghatdrozasa) terjedt ki.

A szakvéleményben lefrtakat a helyszini szemlén l4tottak alapjdn mutattuk be. A helyszini
szemle sordn talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, koryezetvédelmi és egyéb hasonl6
vizsgéalatokat nem végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte 1ényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor
a szemrevételezéssel is megdllapithaté kornyezetszennyezésr6l a szakvéleményben
emlitést tesziink.

Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb megnevezett célra hasznélhaté fel. Més célra
a szakvéleményt csak az értékeld frasbeli beleegyezésével lehet felhaszndlni. Az
Osszehasonlitd addsvételi ingatlanok hdzszamat adatvédelmi okok miatt nem kozlém
beazonosithat6 mddon, azok irattdramban sziikség esetén rendelkezésre allnak. Az
értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbol részeket kivenni és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes &llapotra vonatkozik.
Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog
vagy egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettlink
jelentésiinkben.

Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgélatdn kiviil nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb
médon tudomdsunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gitlé jogi eredetli
korlatozottsagra (pl. engedély nélkiili ingatlanok, ingatlanrészek és haszndlat, kiilon
tulajdonban 1€vo felépitmények, stb.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, illetve az
értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik. ,

A Megbizé altal tudomasomra hozott informicidkat a munkdm sordn megbizhatd és
hiteles forrdsként kezeltem, valésnak fogadtam el, igy az esetleges nem helytallé
informacickért feleldsséget nem véllalok.

A targyi ingatlan értékbecslését végzbként nyilatkozom, hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozéan — annak tulajdonoséval, sem a megbizast adéval nincsen.

Az dltalam megallapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kozott Osszefliggés nincs.

A szakvélemény érvényességi ideje 90 nap.

9400 Sopron, Fliredi g tany 11.

IMMOBILITAS INGA;XZN KFT,
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1., Fényképek

2., Alaprajz
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