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FERINNO KFT
7623 Pécs Rakoczi u 24-26

Web:  www.ferinno.hu
e-mail.: ferinno@gmail.com

Tel/fax : 06/72-516-736
06/30-9271-443

INGATLAN ERTEKBECSLES

Amely késziilt, a BIOKOM Pécsi Virosiizemeltetési és
Kornyezetgazdalkodisi Nonprofit Kft. (7632 Pécs, Siklési at 52.)
megbizasabol a BIOKOM Pécsi Varosiizemeltetési és
Kérnyezetgazdalkodasi Nonprofit Kft. tulajdonaban 1évé Hrsz.: 063/2
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Az értékelés szabalyzat, jogszabily,
késziilt:  -EVS 2000. és 25/1997. I'M

Ferinno Kft.

amelynek megteleléen az értékelés
rendelet

1. ERTEKELESI TANUSITVANY

1.1. Megbizas targya, ingatian altalinos adatai:

Telepiilés (iranyitd szam viros)

7668 Kikény |

Utca, hazszam:

kiilteriilet

HRSZ.:

063/2

Az értékelt ingatlan jellepe tul.lap szerint

vegyes rendeltetést épiilet

Ertékelés célja:

Piaci forgalmi érték megallapitisa

1.2. Megbizasi adatok:

Megbizo neve: BIOKOM Nonprofit Kft.

Megbiz6 cime: 7632 Pécs, Siklosi at 52,

Megbizé telefonszamas

Ingatlan referens: Bordez Ferenc

Uzletag igazgatd: Borscz Ferenc 06/30 9271 443

Megbizas jellege: Uzemi épiilet forgalmi értének meghatirozasa
Ertékeld cég neve: FERINNO Kft. névj.sz.: 2/2010,
Ertékeld cég cime: 7623 Pécs Rakoczi u 24-26

Ertékbecslést lektoralta: Bordez Ferenc névy.sz. 582/2006. 5/2008
1.3. Szakértoi tevékenység folyamata idopontja
Megbizas tudomasul vétele: 2019-05-06
Sziikséges dokumentumok atvétele: 2019-05-06
Ertékbecslés késziilt: 2019-05-08

1.4. Helyszini szemle:

Szemlén részt Borocz Ferenc
vett(ek)

Helyszini szemle | 2019-05-06
idépontja:




_L5. Tulajdonviszonyok:

Ingatlan
tulajdonosai: Hrsz:

Tulajdonosok

FERINNO KT

Tul. hanyad

1. 06372

BIOKOM Nonprofit Kit. [

Tulajdoni lapon (111}
bejegyzés, megjepyzcsek: |

1.6. ingatlan bemutatisa:

Térszint feletti szintek szama:

ingatlancsoport , tizemi teriilet , udvar

Térszint alatti szintek szama:

nines

Szerkezete:

Vasbeton savalap, Acél vazszerkezeta
illetve tégla , épiiletek

Epitési ideje:

2000-es évektdl napjainkig

Felqjitas éve

nincs ( nem valt szitkségessé)

Allapota:

70-100% kozott valtozd

Lakasok szama az épiiletben (csak sorhazi
lakas esetén értendd)

1.7. Hasznosithatosag

Jelenlegi funkcid

telephely, épiiletek

Legjobb/leggazdasdgosabb hasznalat

telephely, épiiletek

1.8. Piaci forgalmi érték

Ertékelés elve

Piaci érték meghatarozésa

Ertékelés célja

Befektetoi értékesités céljara.

Figyelembe vett értékelési idotartam:

90 nap

Ertékelés fordulonapja:

2019-08-08

1.9. Megjegyzés:

Forgalmi kapesolatok:

A telephely Kokény telepiiles végében kiilteriileten helyeszkedik el .
Infrastrukturaja kivalo . Autopalyarol gyorsan lakott telepiilés érintése
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nélkiil a legnagyobb kézati vontatmannyal is megkozelitheté kiépitett
miitton. Budapestrol az Mo0-as autopalya Pées centrum lehajtojin
Harkiny , Dravaszaboles felé haladunk 2 ket , majd a Poganyi reptérnél
kialakitott kérfogalombol nyugatra kihajtva egyenesen a telephelyre jutunk
A reptér kb 2 km , Pées varosa 6 kim. A magyar —horvit hatar 30km.

KOKENY

Kokény (horvatul Kuking) telepiilés Baranya mepyében, a Pécsi jdrasban.

Pécstol délre fekszik, erdok kozott, a Malomyvoleyi-16 kozelében, dombos
vidéken.

Evezredek ota lakott hely, a kozség mai helyén az ujkokor késéi szakaszaban a
lengyeli kultura népe ¢lt. Ettol kezdve folyamatosan voltak lakoi. A régészek
rémal kori telepiilés nyomaira is bukkantak. Az 1332-1335 kozotti papai
tizedjegyzékben olvashato eldszor a neve Kiike, illetve Koke alakban. Az 1546~
os szandzsaki dsszeirasban Koke alakban szerepel a falu neve.

Az 1845. évi adolajtsrom Teremhegy (ma a Harkdnytdl északnyugatra 1évo
Terehegy) szomszédjaul jelblte. gy 1773-bol szarmazé okirat, mar Kékény
néven emliti. A torék megszallas végén horvat falu volt, lakoéi kdzott ma is
jelentOs szamban megtalalhaték a horvatok. A magyar lakossag a mult szazad
masodik felében jelent meg, a magyar csaladok akkor elsésorban a falu
kiilteriiletén telepedtek le. A szazad utolsé harmadaban néhany német csalad is
bekoltozott a faluba.

2001-ben lakossaganak még 22,1%-a vallotta magat horvat nemzetiséglinek, de
201 1-ben mar csak 21,5%.

2006. oktober 21-én Kokény nyerte el a zagrabi Anyaorszdgon Kiviili Horvatok
Intézete (MATIS) "Leg Falu" dijat (Najselo). Az aktiv nemzetiségi élet, az
anyanyelvi kultara és hagyomanyok dpolasénak kijaro dijat 1996-ban
alapitottdk, és minden évben kiosztjak. Kokényben az linnepi tizedik
alkalommal az intézet vezetdje, Katarina Fucek adta 4t a dijat.

A 2011-es népszamlalas soran a lakosok 86,9%-a magyarnak, 0,5% ciganynak,
21,5% horvatnak, 0,6% lengyelnek, 3,7% németnek, 0,2% szerbnek, 0,2%
szlovaknak mondta magat (12,5% nem nyilatkozott; a kettds identitasok miatt a
véglsszeg nagyobb lehet 100%-nal). A vallasi megoszlas a kdvetkezé volt:
rémai katolikus 56%, reformatus 3,7%, evangélikus 0,2%, felekezeten kiviili
12,7% (25,5% nem nyilatkozott).
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A kozség miiemleki védelem alatt allé katolikus kapolndjat 1767-ben Szent
Kereszt tiszteletére ¢pitették. 1810-ben részben dalakitottak. U templomukat

1989-ben adtak at rendelictésének.

Kazelében talalhatd az ismert és kedvelt pihendévezet, a Malomvolgyi-to.

A kézségben miikodik a Matusek Laszloré] elnevezett vegyeskar, célja a horvat

hagyomanyok megdrzése.

2. Ingatlan adatfelvételi lapja:

2.1. Telek adatai:

Telek teriilete 12.391,-m2
Ovezeti besorolasa Kiilteriilet , ipari dvezet
Forméja sokszog alakl

Ingatlan fekvése

E-D tdjolash

Teleplilésen beliili elhelyezkedése

A teriilet az M60-as autopalytol kb 4
km-re fekszik.

Kornyez6 ingatlanok jellege

ipari ingatlanok , és mezdgazdasagi
tertiletek

Megkodzelithetosége,
tomegkdozlekedési elérhetdsége

gépjarmiivel

Hatarolo utca burkolata

aszfaltozott illetve betonozott szilard
burkolat

Lejtésviszonyok

sik , enyhe lejtd

Kerités anyaga

dréthalos kerités

Telken talalhato névényzet

flives illetve betonozott

Koézmil Osszkodzmiives
A telek altalanos megitélése gondozott

2.2. Epiiletek:

1.Porta :
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Alapozisa sik sdvalap, teherhordo szerkezete hagyomanyos ¢pitési modo tépla
szerkezet. A tetdszerkezete magas tetd eserép fedéssel nyilaszardi manyag,
keretekben thermo tivegezettek. A porta épiilet el6tt a bejarat kétirdnya
forgalomra megosziott kamionbejard ¢s a beléptetd sorompos szerkezet
kiépitése meplortént. Az épiiletben irodak 611620k | és a hozzakapesolodd
vizesblokk talalhato.

Hasznos alapteriilet: 300,- m2
2. Kiszolgalé épiilet . ( Tehergépkoesi mosobol lett kialalkitva)
Helyiségek:

Az éplilet két egymashoz kapesolddo traktusbol all |, A régi mosé rész kb 6 m
belmagassagl és jelenleg raktarként funkciondl teljesen feltjitott allapotban
almennyezettel kialakitva , az elotte [évd északi részen pedig iroda van szintén
teljesen felujitott allapotban.

Hasznos alapteriilet :120,-m2

3. Raktar épiilet

r

Alapozasa pillér és vb racs. Teherhordé szerkezete acélszerkezet, Belso boritas
nélkiil. Tetdszerkezet trapéz lemez boritds szigetelés nélkiil. A raktar épiilet
rakodasi kiszolgalasat biztosito kapuk vas szerkezetiiek. Jelenleg szemesés
anyag tarolasra hasznaljak. A raktar épiilet jo allapotd , de a karbantartdsa
(feliiletkezelés beliilrdl ) aktudluis.

Hasznos alapteriilet: 900,-m2

4. Miihely épiilet

Az épiilet 2 egybeépitett traktusbol all , egy alacsonyabb 5 részes koicsibellos
milhelyrész kiszolgélo részekkel és egy magasabb nagy vaskapuval ellatott
kiszolgalo részbol. Az éptilet jelenleg hasznalaton kivll van , jo miiszaki
allapotl de feltjitasra szorul , ha jbol hasznositani kivanjak.

Hasznos alapteriilet 280,-m2
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Az értékbeeslésnél a hasznos alapteriilet 6sszehasonlitisakor az
irodaépiiletre vonatkozod egyenértékiiség meghatirozasa az alibbiak szerint
tortént.

1. Porta épiilet 100% 300,-m2

2 Kiszolgalo épiilet 100% 120-m2

3. Raktar épiilet 60% 540,-m2
4. Miihely épiitet 70% 196,-m2
Hasznos alapteriilet 6sszesen: 1.156,-m2

Az értékbecslésnél a hasznos alapteriilet 6sszehasonlitasakor a raktdr iizemi
épiiletre vonatkozo egyenértékiiség meghataroziasa az alabbiak szerint
tortént

1. Porta 160% 480,-m2
2. kiszolgalo épiilet 160% 192,-m2
3. Raktar épiilet 100% 540,- m2
4.Miihely épiilet 110% 308,-m2
Hasznos alapteriilet Gsszesen : 1.520,-m2

2.5. INGATLAN ERTEKELESE:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozisa

Korlatozo feltételek

Az elozbekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges

figyelembe venni.

. a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes ingatlant
értékeli, a helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és
allapotban;

« az atadott iratok tanulmianyozdsin tilmenden jogi természetl
vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem
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vépzett, Az ingatlan  forpalomképessépének  jopi eredeti
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasa, ezért feleldssépet nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal  szemben  esetlegesen  fenndlld terheket &5
kotelezettsépeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasinak
idopontjdban  az ingatlan  hasznalataval  kozvetleniil  Osszefiipggd
tartozas (koziizemi dijak, épitményado, sth.) nem alf fenn;

az érickelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
JovObeni  hasznositasaval  dsszefligpésben  a helyl és orszigos
hatosapoktol és egyéb  szervezetektdl, személyektdl valamennyi
szitkséges engedély, jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre all,
illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatok;

a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzeli —
megbizhatonak  tekintett  forrdasokbol  szdrmazé - adatok  és
informacidk, melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek,
szakértd tudomasa szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt mod elvégezni, ezért szakérto feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin
alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd
nem vallal feleldsséget;

az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszert hasznélatdhoz
szlikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét, nem
tartalmazza azonban a technoldgia, ingdsdgok vagy mobil eszkézok
(butorok, stb.) értékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

az értékelés effektiv idopontja 2019. majus ho, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kelldé pontossaggal nem
prognosztizalhaté véltozasai modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik
a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megéllapitésait, ezért
rendszeres 1dOkozonként, illetve a korlilményekben bedlld lényeges
valtozéas esetén sziikségessé valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

az altalunk meghatarozott értékek a fentickben véazolt feltételeken
alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben megjeldlt célra,
megrendel6 altal torténd felhasznélds esetén érvényesek.
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Az értékelés modszere

Az ingatlan forgalmi-, valamint hitelbiztositéki értékének meghatdrozasihoz
a 26/2005 (VILI1) PM, és a 32/2000.(VIIL29.) PM rendelettel modositott
25/1997.  (VIIL1) PM rendeletben, meghatarozott ingatlanériékelési
modszereket alkalmaztuk, melyek megfelelnek az Hszkozértékeldk Eurdpai
Csoportja (The Iouropean Group of Valuers' Associations — TEGoOVA) altal
lefektetett EVS 2003-ban  (Eurépai  Frtékelési  Szabvanyok) rogzitett
metodikanak, melyet az EU orszagok ajanlott szabvanyként elfogadtak.

Piaci erték az VS 2003 szerint:

» A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés
idopontjdaban gazddt cserélhetne egy hajlandosdgot mutato elado és egy
hajlandosdgot mutaté vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcio  keretében megfeleld piacra bocsdtast kovetden, amelynek
sordn mindkét fél jol informditan, koriltekintGen és kényszer nélkiil
cselekedett. (Megjegyzés: |, az értékelés iddpontia” azt az iddpontot jeldli,
amikor az ingatlant értékesitendinek tekintik.

Likviddcios érték a Bank meghatarozdasa szerint:

»Az a piaci ar, amely Osszegért az ingatlanban érdekeltség az értékelés
idépontjaban lakoingatlan esetében 90 napon, egyéb ingatlan esetében 180
napon beliil minden valdszinliség szerint eladhato.”

Ertékelési modszerek:
Piaci adatok 6sszehasonlit6 elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd
ingatlan elemeit Osszehasonlitja az adott koérzetben, a kozelmultban
érickesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél koézvetlenebb
Osszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezo tényezok szolgainak:
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realizalt Ggylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési iddpont,

elhelyezkedés,

megkdzelithetdséy,

infrastrukturdlis ellatottsag,

meéret,

milszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,

A mbdszer 16 1épései:

alaphalmaz kivilasztasa

dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivilasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmodositod tényezdk elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitase

végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Ko6ltség alapd megkozelités:

A nettd potlasi koltség alap szamitast a TEGOVA gyljteményében foglalt
Gtmutatdsok  alapjan  végeztik. A netté  potlasi  kéltség  alapd
értékmeghatiarozas azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyenstlyozott piacon a vevd, vagy befekietd nem fizet tSbbet egy
ingatlanért annal az 6sszegnél, mint amennyibe keriilne annak létrehozasa, az
eladd pedig ezen Gsszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogatdl.

Az eljaras altaldnos gyakorlata sordn elsé Iépésként hasonld jellegli, azonos
célra hasznalhatd épiilet Gjrapdtiasi értékét hatdrozzuk meg. Ezt az elmult
id6szakban megépitett hasonld funkcidji, volument, szinvonal( ill. mds
szempontbdl egyébként Gsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhdzasi
koltséget, illetve publikus épitéipari argylijtemények vagy koltségnormativak
alapul vételével kozelitjiik meg.

Az Gjrapotlasi értéket — amennyiben indokolt - csokkenteni kell az épiilet
jellemzoit és allagat figyelembe vevd avultsiggal — az eredmény a nettd
potlasi érték — valamint az ingatlanpiacon az értékelendd épiiletekre kialakult
kereslet-kinalati viszonyokat tiikr6z0 korrekcids tényezével. Az avultsag nem
azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcstkkenéssel, hanem az épiilet
varhaté fennmaradasi id6tartaman kivill figyelembe veszi a funkcionalis,
karbantartottsdgi, erkolesi avuldsat is. Az avultsag é€s a piaci korrekcios
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tényezd meghatirozasa szemrevételezéssel, miszaki beesléssel, valamint
imgatlanforgalmazoi pyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.,

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitison alapuld  érickelési modszer az  ingatlan  jovdbeni
hasznainak és az ezek megszerzése  érdekében  felmeriilé  kiadasok
kiilonbségebol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megatlapitiasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyl, mint a beldle
szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitis Iépéser: Az
ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése - a jovobeli
bevételek és  kiadasok becslése hasznalati  modonként - joviobeli
pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként - a tokésitési kamatlab
meghatarozasa - a pénzfolyamok jelenértékének meghatiaroziasa - a
legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ériék.

Piaci adatok osszehasonlité elemzésére épiildé modszer

3.1. Piaci osszehasonlito adatok

Vizsgalt
ingatlan 1-K 2-K 3-K

Kokény
lizemi épiilet

063/ Pogany Pécs Pécs

Elhelyezkedés




Leiras

Adatok:

Az ingatlan
Poginy ¢szak-
nyugati teritleién
{aldlhatd.
kornyezetében
Pécs-Popiany
Repiilotéy, ipart és
mezodpazdasiyi
teriiletek
helyezkednek el A
telek az 58 sz.
Foatrol részben
aszlaltozott aton
kdzelithetd meg. A
telek korbekeritett,
kozisségi
kozlekedés kb. 5
perere taldthato.

A telek églalp
alaka, sik
terepadottsagi. A
telken talalhatod
egy csarnok és
hozza kapesolddo
kiszolgald
éptiletrészek. a
felépitmények
Osszes alapteriilete
702 m2.
Zoldteriilet ardnya
96 %.

A telek épitésre
alkalmas.
megengedett
beépithetbség
45%, megengedett
épitménymagassag
9,50m.
ingatlan.com
Kalics Laszlo
06/20/2406726
Azonosit$:249711
10
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Mepyeri tton zarl
felephely
irodudpitletiel,
udvarral elado Lar
108 MITL (nines plusz
AFA)epy kisrbezirt
telephely,
aszfaltozolt &s
hetonozott ndvarral,
irodaé¢pitletic]. Birtok
ba vételi lehetdsép:
bejelentéstdl
szamitotl 2 honap
mulva. Jelenlep a
tulaj cépe hasznalja
telephelyként. Alapter
{ifetek: esak az udvar:
5015 m2,
irodaépiilet: 240 m2,
ateljes teriilet 5255
m2.Korbe van zdrva
egy betonkeritéssel.
Bejutni egy
tavirdnyitasa,
motoros kapun lehet
a Martirok tga feldl.
Kameréds kaputelefon
is ki van épitve.
Aszfalt és beton réteg
boritja az udvart.
Akar 35 db kamion is
parkolhat rajta
egyszerre. Van rajta
egy gardzs is, illetve
az irodaépiilet,
Irodaéptilet: 8
irodabol, 1 raktarbol,
6ltoz6bb1, mosdobol,
konyhabdl, férfi-ndi
WC-boé! all. Fités:
cirkds gazkazanra
kotott
radiatorrendszerrel.
Ez télen kb. 35 EFt
szokott fenni.
Melegviz:
villanybojlerrel.

ingatlantajold

Pées, Ipari tertiletén,
autopalya bevezetd
fottvonal kozeléhen
eladd 1200nm
Osszkdzmives
bekeritett teritleten
1évé telephelynek
alkalmas 280nm
felépitmény.
Epiiteten bell
Ujszerd dlfapota
klimatizalt irodak ¢és
szocidlis helységek
lettek kialakitva,
melyek kozvetlen
kapcsolddnak a
jelenleg
négytraktusbol allo
raktér-mihely
résszel.
Az ingatlan tovéabbi
alakitasra is alkalmas.

Ingatlan.com
azonosito:
28024079

Gombsry Péter

06/20/5174444
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azonosito: 6404136

PanczEl Balizs

36/70/54 277893
{\(jal 101:11]5:.1, kindalat kindlat. kindlat
iddpontja i )
Tertiletek dsszesen
(m?) 12.391,-  28.800,-m2, 5015, 200,
) 1.156,-m2
Osszes nello
alapterilet 1.520,-m2 702,-m2 2.40,-m2 280,-m2
Kinalati netto ar/I't. ~79.000.000,~ 108.000.000- 34.900.000,-
Fajlagos alapar 112.346,~ 450.000.- 127.624-
Atlagos fajlagos alapar: 229.990,Ft/m2
Moédositd tényezdlk )
Kindlati ar -10% -10% -10%
Telek teriilet (m?) 20% +10% 20%
Elhelyezkedés 10% -15% (%
Beépitettség 10% 0% 10%
Technologia 10% 0% 10%
Ovezet 0% -10% 0%
Kozmiivek 10% 0% 0%
Telek alakja 0% (% 0%
Megkdzelithetdség
e 5% -10% 0%
Keritettség 0% 0% 0%
Hasznosithatdsag 10% ~10% 10%
Funkcid avulds 0% 0% 0%
Kozpont 0% -10% 0%
Hatératkeld 0% 0% 0%
Osszes mbdositas 60% -55% 40%
Modositott kinalati
ar 180.056- 225.000,- 174,499 -
Modositott fajlagos alapar : 193.185,-

Megvaldsult
tranzakcid jele:

(T), kinalati ar
jelslése: (K)

TE=1.520,- m2 X 193.185,- Ft/m2 = 293.641.200-
Kerekitve: 290.000.000,- Ft

Piaci érték: 290.000.000.-
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A piaci 0sszehasonlitéo adatok elemzésén alapuld értckelés:

¢

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét
és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,

v

Osszehasonlitasaval torténik.
A piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld modszer {6 1épései:

1. Alaphalmaz kivalasztasa

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

4. Frtékmodositéd tényez6k elemzése

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az Osszehasonlité  vizsgalatokat, egy olyan ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazba kell elvégezni, amely fOldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd széls6 értékeket az
elemzés soran, figyelmen kivil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékelébnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgdlo
ismérveket alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdon, bérleti jog)
szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak, és jogok kozott
korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (m2) vetitve, de egyesekben mas
volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok is alkalmazhatok.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmaddosito tényezok
figyelembe vételével csak olyan jelentds értéket befolyasolo tényezd vehet fel,
amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az értékmodositd
tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:



e miszaki szempontok

¢pitészeti szempontok

®

e hasznalati szempontok
e telek adottsagok,

e infrastruktara,

[ ]

[

3.2. Koltség alapi megkozelités:

FERINNG KiFE

kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositas szempontjai
jogi szempontok, hatosagi szabdlyozis

Telekérték
Osszehasonlito Osszehasonlité kindlati dr telekadatok: :
adatok 1. Pécs kisrnyéke: 4.000,- Ft/m2
12.391,-m* x 5.500,- Ft/m* = 68.150.500,-It
A telek becsiilt értéke: 68.200.000,-Ft
Telekérték (Té)

68.200.000,- Ft.

Ingatlan értékelés kiltség alapi médszerrel

Az épitményérték megallapitasa

Avulas 1-Fizikai

Avulds 2 -Funkcionalis
Avulds 3 -Kornyezeli

Brutté potlasi

Nettd potlasi

Alapteriilet | kiltség Avulas koltség
1 1213
m2 Ft/m2 I't % | % | % Ft
iizem épiilet.+porta 300,- 230.000,- 69.000| 5 65.550.000
irodatraktar rész 120,- 230.000,-| 27.600.000] 5 26.220.000
ipari csarnok 900,- 100.000| 90.000.000| 16 | 5 | 10 67.500.000
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mithely 0 280, 150000 1 420000000 30 ) ] 29.400.000
Megerisitett

..204.720.000 |

Epitményck issz.

Ingatlan forgalmi ériéke -kiltség alapit modszerrel
Telek érték (T19):

Epitmény érték (FI%)

Ingatlan piaci éricke (TEHFL)

Ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

68.200.000,- 11
204,720,000, - 1

272.920.000,-  FL

273.000.000,. F{

3.3. Hozamsziamitason alapuld értékelési modszer

{kdzvetlen) jbvedelem-tékésitési megkdzelitéssel
. . Fajlagos | - Eves tiszta .
Jovedelem- Hasznosit- Havi Eves poten- arbevétel Netto Becsiilt
termeld hatdé bérlelti cialis (NOI) jelenértek piaci
funkcio teriilet dii bevétei 0.9 tényez6 érték
euro/mz/ho
aura/ho
m2 eurn euro euro
0,25
Telek 12.391 3.097 37.164 3.448 11,765 | 393.515
2.00
csarnok 900 1.800 21.600 19.440 11.7651228.711
megerésitett
térburkolatok 10.700
6.50
irodak+porta 300 1.850 23.400 21.060 11.765[247.770
2,00
700
miihely 280
6.50
iroda+rakiar: 120 780 9.360 8.424 11,7651 99.108
069.104
dsszesen. 697.000,-
Osszesen (Ft) 320,-Ftleuro arfolyamon 310.113.280
A vizsgalt ingatlan értéke 310.000.000
Kerekitve 310.000.000,-
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer
indoklasa:

A végsd forgalmi ériéket mind hdrom modszer kozds ereddjeként hataroztuk meg.
A piaci hasznositason alapuld hozamalami modszert tekintettiik a
legmegbizhatobb értéknek.

Az ingatlan értéke a piaci Osszehasonlitd megkdzelités szerint 290. 000. 000
A piaci 6sszehasonlitdo megkozelités stlyozasa 33,3%
A nettod potlasi koltség alapl érték 273.000.000
A nett6 potlasi koltség alapu érték sulyozasa 33,3%
Az ingatlan értéke a hozamalapi megkdzelités szerint 310.000.000
A hozadéki megkozelités stlyozasa 33,3%
Az ingatlan egyeztetett értéke 291.000.000,- Ft

Forgalmi érték kerekitve 290.000. 000 Ft
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Ertékbecslési bizonyitvany

A mai napon a BIOKOM Pécsi Virosiizemeltetési és
Kornyezetgazdalkodasi Nonprofit Kft. (7632 Pécs, Siklosi it 52.)
megbizasiabol a Ferinno Kft elkészitette a BIOKOM Pécsi Varosiizemeltetési
és Kornyezetgazdalkodasi Nonprofit Kft. tulajdonaban 1évo,HRSZ.: 063/2
Kokény kiilteriileti ingatlan
forgalmi értékbecslését.

A vonatkozé okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn a helyszini
bejaras és az értékbecslési szamitasok alapjan megallapitom, hogy a targyi
ingatlan a FORGALMI ERTEKBECSLESBEN szereplé megfontolasok szerint:

290.000.000,- Ft

azaz:-Kettoszazkilencvenmillio- Forint
Sforgalmi értéket képvisel.

Pécs, 2019. majus 08.

Lektoralta: /l

BﬁRﬁCZ ERENC
Ertékbecslo
névj.sz. 582/2006
5/2008
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