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INGATLAN ERTEKBECSLES

Amely késziilt, a BIOKOM Pécsi Varosiizemeltetési és
Kornyezetgazdalkodasi Nonprofit Kft. ( 7632 Pécs, Siklési at 52. )
megbizisabo6l a BIOKOM Pécsi Varosiizemeltetési és
Kornyezetgazdilkodasi Nonprofit Kft. tulajdonat képezé
Hrsz.: 063/10 Kiokény kiilteriileti ingatlanrol

Az ingatlan azonositéja: 2019/Biokom/2

Elékészitette: Borocz Ferenc ingatlanreferens
Lektoralta: Borocz Ferenc

Ertékelés fordulénapja:  2019-08-08
Megbizo: BIOKOM Nonprofit Kft.

Késziilt: 2019-05-08




Ferinno Kft,

Az értékelés szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelden az értckelés
késziilt:  -EVS 2000. és 25/1997. PM rendelet

1. ERTEKELESI TANUSITVANY

1.1. Megbizas targya, ingatlan altalinos adatai:

Telepiilés (iranyit6é szam varos) Kokény

Utca, hazszam: Kiilteriilet
HRSZ.: 063/10

Az értékelt ingatlan jellege tul lap szerint beépitetlen teriilet

Ertékelés célja:

Piaci forgalmi ériék megallapitdsa

1.2. Megbizasi adatok:

Megbizo neve:

BIOKOM Nonprofit Kft.

Meghizod cime:

7632 Pécs, Siklosi at 52,

Megbizé telefonszdma:

Ingatlan referens:

Bordcz Ferenc

Uzletag igazgato:

Bordcz Ference 06/30 9271 443

Megbizés jellege:

ipartelep

Ertékelo cég neve:

FERINNO Kft,

Ertékelo cég cime:

7623 Pées Rakoczi u 24-26

Ertékbecslést lektoralta:

Bordez Ferenc névj.sz. 582/2000.

1.3. Szakértdi tevékenység folyamata idépontja
Megbizas tudomasul vétele: 2019-05-06
Sziikséges dokumentumok atvétele: 2019-05-06
Ertékbecsiés késziilt: 2019-05-08
1.4. Helyszini szemle:

Szemlén részt Borocz Ferenc Helyszini szemle | 2019-05-06

vett(ek)

idépontja:




1.5. Tulajdonviszonyok:

FERINNO KT

Ingatlan
tulajdonosai:

. név

BIOKOM Nonprofit Kft. |1/t

2. nev

3. név

Tul. hanyad

4, név

Tulajdoni lapon (111)
bejegyzés, megjegyzések;

1.6. ingatlan bemutatisa: ( nincs felépitmény)

Térszint feletti szintek szama:

Térszint alatti szintek szama:

Szerkezete:

Epitési ideje:

Feltjits éve

Allapota:

Lakasok szama az épiiletben (csak sorhazi

lakés esetén értendd)

1.7. Hasznosithatésag

Jelenlegi funkcio

telephely

Legjobb/leggazdasagosabb hasznalat

telephely

1.8. Piaci forgalmi érték

Ertékelds elve

Piaci érték meghatdrozasa

Ertékelés célja

Befektetoi értékesités céljara.

Figyelembe vett értékelési idotartam:

90 nap

Ertékelés forduldnapia:

2019-08-08

1.9. Megjegyzés:

Forgalmi kapcsolatok:

A telephely Kokény telepiilés végében kiilteriileten helyeszkedik el .
Infrastrukturaja kivalo . Autopalyarol gyorsan lakott telepiilés érintése
nélkiil a legnagyobb koziti vontatmannyal is megkozelitheto kiépitett
miiaton. Budapestrél az M60-as autopalya Pécs centrum lehajtojan
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Harkany , Dravaszaboles felé haladunk 2 km-et , majd a Poganyi reptérnél
kialakitott korfogalombol nyugatra kihajtva egyenesen a telephelyre jutunk
A reptér kb 2 km , Pées varosa 6 km. A magyar —horvit hatir 30km.

KOKENY

neve Kiike, illetve Koke alakban. Az 1546-0s szandzsdki 6sszeirasban Kdke alakban
_.szerepel a falu neve.

megszallas végén horvat falu volt, lakéi kézott ma is jelentds szamban megtaldlhatok a
horvatok. A magyar lakossag a mualt szazad masodik felében jelent meg, a magyar
csaladok akkor els6sorban a falu kiilteriiletén telepedtek le. A szazad utolsé harmadaban
néhany német csalad is bek6ltozott a faluba.

2001-ben lakossaganak még 22,1%-a vallotta magét horvat nemzetiségiinek, de 2011-ben
mar csak 21,5%.

2006. oktober 21-én Kokény nyerte el a zdgrabi Anyaorszdagon Kiviili Horvdtok Intézete

(MATIS) "Leg Falu" dijat (Najselo). Az aktiv nemzetiségi élet, az anyanyelvi kultlra és

hagyomanyok apolasanak kijaré dijat 1996-ban alapitottdk, ¢s minden évben kiosztjak.
:Kokényben az tinnepi tizedik alkalommal az intézet vezetdje, Katarina Fucek adta 4t a
dijat.

A 2011-es népszamlalas sordn 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 identitdsok miatt a végdsszeg nagyobb lehet
100%-nal). A valldsi megoszlas a kévetkezd volt: romai katolikus 56%, reformatus 3,7%,

evangélikus 0,2%, felekezeten kiviili 12,7% (25,5% nem nyilatkozott).

A kozség miemleki védelem alatt all6 katolikus kapolndjat 1767-ben Szent Kereszt
tiszteletére épitették. 1810-ben részben atalakitottdk. Uj templomukat 1989-ben adtak at

rendeltetésének.

Koézelében talalhatd az ismert és kedvelt pihenddvezet, a Malomvdlgyi-td.




A kdzségben mikddik a Matusck  Laszlorol elnevezett vegyeskar, céljp o horvit
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hagyomanyok megdrzese.

2. Ingatlan adatfelvételi lapja:

2.1. Telek adatai:

telek teriilte

8523,-m2

Ovezetl besorolasa

Kiilteriilet-ipari teriilet,

Form4dja

erésen nyujtott E-D irdnyban

Ingatlan fekvése

E-D tajolast

Telepiilésen beliili elhelyezkedése

Kokény falutdl délre, Pécs varos déli
részén.

Kornyez6 ingatlanok jellege

ipari ingatlanok illetve északrol
csaladi hazak

Megkozelithetosége,
tomegkozlekedési elérhetOsége

gépkocsival és autdbusszal

Hatarolod utca burkolata

aszfaltozott szilard burkolat

Lejtésviszonyok valtozatos
Kerités anyaga nincs
Telken taldlhato névényzet fives,
Kornyezeti artalom, szennyezettség Nincs

A telek altaldnos megitélése gondozott
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Ingatlan értékét befolyasolod epyéb Ninesenek
koriilmények

2.2. Felépitmény adatai: nincs

2.5. INGATLAN ERTEKELESE:

4

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa

Korlatozé feltételek

Az el6zdekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket szitkséges

figyelembe venni.

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdon( forgalomképes ingatlant
értekell, a helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben ¢&s
allapotban;

az atadott iratok tanulméanyozdsan tulmenben jogi természetl
vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem
végzett. Az ingatlan  forgalomképességének  jogi  eredetii
korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomaésa, ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalia az értékelt
ingatlannal  szemben  esetlegesen  fennallé6  terheket  és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog Aatruhazasanak
idépontjdban az ingatlan hasznalataval koézvetleniil Gsszefliggd
tartozas (kozlizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovObeni hasznositdsdval Osszefliggésben a helyi és orszagos
hatésagoktol és egyéb szervezetekt6l, személyektdl valamennyi
sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazéas rendelkezésre all,
illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatdk;

a rendelkezéslinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhatéonak tekintett forrasokbdl szarmazo - adatok és
informaciok, melyek az értékelés sordan felhasznaldsra Keriiltek,
szakérto tudomadsa szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes kord
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ellenOrzésiiket nem volt mod elvépezni, ezért szakértd feleldssépe e
vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

» az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizspalattal nem észlelhetod
értékbefolydsold tényezOkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin
alatti problémak, kryezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) szakértd
nem vallal felelGssépet;

« az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer hasznalatdhoz
sziikséges épiletpépiszeti berendezések ¢és felszerelések értékét, nem
tartalmazza azonban a technologia, ingosdgok vagy mobil eszkézok
(bhtorok, stb.) értékét, valamint az dltalanos forgalmi adot;

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

« az értékelés effektiv idépontja 2019. mdajus hé, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci  viszonyok elore kelld pontossaggal nem
prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakérto1 vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért
rendszeres idokozonként, illetve a koriilményekben bealld lényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

» az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken
alapulnak, ¢és csakis jelen szakvéleményben megjelolt célra,
megrendel6 altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

Az értekelés modszere

Az ingatlan forgalmi-, valamint hitelbiztositéki értékének meghatarozasahoz
a 26/2005 (VIIL.11) PM, és a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel modositott
25/1997. (VIIL.1) PM rendeletben, meghatirozott ingatlanértékelési
modszereket alkalmaztuk, melyek megfelelnek az Eszkdzértékelok Europai
Csoportja (The European Group of Valuers’ Associations — TEGoVA) altal
lefektetett EVS 2003-ban (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) rogzitett
metodikanak, melyet az EU orszédgok ajanlott szabvanyként elfogadtak.

Piaci erték az EVS 2003 szerint:

» A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés
idopontiaban gazddt cserélhetne egy hajlanddsdgot mutaté elado és egy
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hajlandosdagot mutato vevs kozont tisztessépes feltételek mellett zajlo
tranzakcio  keretéhen megfelels piacra bocsdtdst  kovetden, amelynek
soran mindkét fél jol informdltan, koriltekintGen és kénvszer nélkiil
cselekedett. (Megjepyzés: | az érickelés iddpontja’ azt az iddpontot jeldli,
amikor az ingatlant éridkesitenddnek tekintik.

Likvidacios érték a Bank meghatdarozdsa szerint:

»AZ a piaci ar, amely Osszegért az ingatlanban érdekeltsép az értékelés
idépontjaban lakdingatlan esetében 90 napon, egyéb ingatlan esetében 180

Ertékelési modszerek:
Piaci adatok dsszehasonlité elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit oOsszechasonlitia az adott kérzetben, a kozelmultban
értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb
Osszehasonlitasra nyilik lehetség, annal pontosabb a becsérték.

Az 8sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezok szolgalnak:

realizalt (igylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkdzelithetoség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,

A modszer {6 1épései:

alaphalmaz kivalasztisa

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatirozasa

értékmodositod tényezok elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa

® & & & o
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e végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Kdéltség alapa megkozelités:

A netto potlasi koltség alapt szamitast a TEGOVA gy(jleményében foglalt
Utmutatdsok  alapjan  végeztik. A nerté  potasi  koltség  alapu
értékmeghatarozas  azon a tényen alapul, hogy egy viszonylag
kiegyensulyozott piacon a vevd, vagy befektetd nem fizet tobbet epy
ingatlanért annal az dsszegnél, mint amennyibe keriilne annak 1étrehozasa, az
eladd pedig ezen 6sszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjopatol.

Az eljaras altalanos gyakorlata sordan elsd Iépésként hasonlo jellegl, azonos
célra hasznalhatd épulet Gjrapétlisi értékét hatdrozzuk meg. Ezt az elmualt
idoszakban megépitett hasonld funkcidji, volumenii, szinvonald ill. mas
szempontbdl egyébként Osszehasonlithatod ingatlanok tényleges beruhazasi
koltséget, illetve publikus épitdipari argyiijtemények vagy koltségnormativak
alapul vételével kozelitjiik meg.

Az Ujrapdtlasi értéket — amennyiben indokolt - csokkenteni kell az éplilet
jellemzoit és allagat figyelembe vevd avultsaggal — az eredmény a nettd
potlési érték — valamint az ingatlanpiacon az értékelendd épiiletekre kialakult
kereslet-kindlati viszonyokat tiikroz6 korrekeids tényezével. Az avultsag nem
azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, hanem az éplilet
varhaté fennmaradési idétartaman kiviil figyelembe veszi a funkciondlis,
karbantartottsagi, erkoélcsi avuldsat is. Az avultsdg és a piaci korrekcids
tényez0 meghatdrozasa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel, valamint
ingatlanforgalmazdi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer az ingatlan jovobeni
hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerlild kiadasok
kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds 1épései: Az
ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése - a jévObeli

bevételek ¢és kiadasok becslése haszndlati modonként - jovobeli
pénzfolyamok felallitdsa haszndlati moddonként - a tOkésitési kamatlab
meghatarozdsa - a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa - a

legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.
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A helyes érték a harom értckelési madszer altal kapott értékek silyozott
atlaga , de miutin a megrendeld egyértelmiien a piaci érték meghataroziasiat
kéri a masik két modszer 0 siullyal szerepelne , igy azoktol a modszerektol
a jelen értékelésben el Iehet tekinteni.

Az ingatlanok kozotti

OSSZEHASONLITO ADATOK

eltérésekkel  és

azok  értekmodosito

mértékeével

korrigaltam a fajlagos négyzetméterarakat, melyekbol igy a szamithato fajlagos

értéket kaptam.,
Vizsgalt
ingatlan 1-K 2-K 3-K
Kakén .
Blhelverkeds Klterilet , Dées— Pées-Keleti bt Ao 14
elyezkedés 063/10. hisz. L.sza(l;ixj};ggyc,r VAFOSTESZ Pécs-kertvaros dél
Elado kedvezd | LElado telekegylittes
aron Péces keleti Péestdl 1 km-re
varosrészen, két az 58as fout
forgalmas f6ut - kozelében. 2 db
6-0s ¢és a keleti GKSZ
Belvéros elkeriil {kereskedelmi
Kézelében elads taléllfozzisé.nél - szolgéitajté tertiletek
GKSz 5vezetben | &Y J(’)‘fekvésﬁ, épitési dvezet)
2534 nm ipari jol 4184m2’és 3795m2.
telek megkdzelithetd | 50% beépithetdség,
Hrsz. Gs‘szk(")'zmﬁves 7.5m épitmér}
KSzmiivek a ipari telek. magassagig. Sajat,
Leiras Adatok: Kozelben GKSZ engedélyezett firt
ingatlan co.m besorolast, 50% | kittal. 6 db ~20*%60m
IN GA beépilthetc'iség ¢s | es lakotelek (1000-
ingatlaniroda maximum 10m | 1200m2-esek) 30%
36/30/8524696 épliletmagassig beépithetdség 6rq
AZOnOSHS: megengedett. | épitménymagassagig.
71882989 Kornyezetében | A lakételkek enyhe
$zamos egyéb keleti lejtéstiek,
multinaciondlis | ezaltal az 58as fout

logisztikei és
termelo cég
megtalalhato.
ingatlan.com

zajatol elszigetelve
vannak. Kézmiivek:
Aram: minden telken
van foldkabel. A
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Gomdry Péter GKSZ telkeken

062075174444 3RI2A, akdr
azomosHo: napelemmel termelt
24276808 aram

visszataplalasira is
alkalmas a halozal,
Viz/ szennyviz: |
bekdtéssel
rendelkezik a
telekepylittes
jelenleg, tovibbi
kozmiivesités a
hatosdggal
epyeztetve, terveken
készen van. Gaz:
~150m tavolsagro!l
behozhato a telekre.
Iranyar: 65MFEt+afa
x Frd: Kriszbacher
Janos 0630/7374-914
Referencia szam:
ST026807-1P
Smart Ingatlaniroda

:/-\cjat fo%‘l asa, kinélat kinalat. kinalat
idépontja
Teriiletek 8sszesen
(m?) 8.523,- 2.534,- 22.917.- 16.000,-
Osszes nettd
alapteriilet
Kinalati nettd ar/Ft, 10.100.000,~ 99.000.000,- 65.000.000
Fajlagos alapar 3.895,- 4.319,- 4.062-
Atlagos fajlagos alapar:
Médositd tényezok

Kinalati 4r -5% -5% -5%
Telek teriilet (m?) +10% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% +10% +10%
Beépitettség +5% 0% +5%
Domborzat 0% +5% +5%
Ovezet +10% +10% +10%
Koézmiivek +10% 0% +5%
Telek alakja 0% 0% 0%
Megkdzelithetésége +10% +10% +10%
Keritettség 0% 0% 0%
Hasznosithatoség +5% +5% +3%
Funkcid avulas 0% 0% 0%
Kézpont 0% 0% 0%
Osszes modositas +35% +30% +40

Médositott kindlati 5.285,- 5.614,- 5.686,-
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ar l
Modositott fajlagos alapir : L0528,
TE=8.523 - m? X 5528, - Fym2 = 47.115.144 -

Kerekitve: 48 000 000 Ft

Ingatlan jellemzoi :

Az értékelt ingatlan egy nagy ipari teriilet része melyet hulladék gazdalkoddsi
célbol hoztak Iétre.

A vizsgalt ingatlan  ipari fteriilet, melynek altalinos és funkcionalis
szabalyozasat az épitési szabalyzat szabalyozza.

Ertéknoveld tényezok:

Féutvonalrdl megkozelithetd. A teriilet kiemelt ipari 6vezet kiemelked6
infrastrukturaval. .

Ertékesokkento tényezok:

A teriileten bellll nincs kdzmi , de 20-m-en beliil minden kézmii elérheto.
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ERTEKBECSLESI BIZONYITVANY

A mai napon a BIOKOM Pécsi Varosiizemeltetési és Kornyezetgazdalkodasi
Nonprofit Kft. ( 7632 Pécs, Siklosi ut 52.) megbizasabol a Ferinno Kft
(2/2010) elkészitette a BIOKOM Pécsi Varosiizemeltetési és
Kornyezetgazdalkodasi Nonprofit Kft. tulajdonaban 1évo Hrsz.: 063/10
Kokény kiilteriileti ingatlan forgalmi értékbecslését.

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini
bejaras és az értékbecslési szamitasok alapjan megallapitom, hogy a targyi
ingatlan a FORGALMI ERTEKBECSLESBEN szereplé megfontolasok szerint:

48.000.000,- Ft

azaz:-Negyvennyolcmillio- Forint
Sforgalmi értéket képvisel.

Pécs , 2019. majus 08.

Lektoralta:

B(")R’(")CZ FERENC
Ertékbecslo
névj.sz. 582/2006
5/2008
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A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtérténg, konkrét
és ismert addsvételi lgyletek drainak a vizsgdll esctre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitdsaval torténik.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld modszer 16 1épései:

1. Alaphalmaz kivilasztisa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak clemzése
Fajlagos alapérték meghatarozasa

Ertékmaodositod tényez6k elemzése

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos ériék szamitasa,

N

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

Az Osszehasonlitd  vizsgdlatokat, egy olyan ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazba kell elvégezni, amely fSldrajzi  elhelyezkedése a  vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltéré szélso értékeket az
elemzés soran, figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés sordan az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgdld
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 &sszehasonlité addsvételi arakat az
altaldnos forgalmi ado6 nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, altaldban teriiletre (m2) vetitve, de egyesekben mas
volumen-méroészamok vagy kapacitdsi szamok is alkalmazhatdk.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmaddosité tényezok
figyelembe vételével csak olyan jelentOs értéket befolyédsold tényezd vehet fel,
amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékméddositd
tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e miiszaki szempontok
épitészeti szempontok
haszndlati szempontok
telek adottsagok,
infrastruktira,
kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositas szempontjai
jogi szempontok, hatosagi szabdlyozés
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Nem hiteles tulzjdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hireles tlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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