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Ferinno Kft,

Az értékelés szabialyzat, jogszabily, amelynck megfeleloen az értékelés
késziilt:  -EVS 2000. és 25/1997. PM rendelet

1. ERTEKELESI TANUSITVANY

1.1. Megbizas targya, ingatlan altatinos adatai:

Telepiilés (iranyité szim viros) | Kékény

Utca, hazszim: Kiilteriilet
HRSZ.: 061

Az értékelt ingatlan jellege tul.lap szerint | beépitetlen teriilet

Ertékelés célja:

Piaci forgalmi érték megdllapitasa

1.2, Megbizasi adatok:

Megbizo neve:

BIOKOM Nonprofit Kft.

Megbizo cime:

7632 Pécs, Siklosi at 52.

Megbizé telefonszdma:

Ingatlan referens:

Boérocez Ferenc

Uzletag igazgato:

Bérocz Ferenc 06/30 9271 443

Megbizas jellege:

ipartelep

Ertékeld cég neve:

FERINNO Kift.

Ertékelo cég cime:

7623 Pécs Rakoczi u 24-26

Ertékbecslést lektoralta:

Borocz Ferenc névi.sz. 582/2006.

1.3. Szakértoi tevékenység folyamata idépontja
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 Helyszini szemle | 2019-05-06

vett(ek)

idopontja:




1.5. Tulajdonviszonyok:

Ingatlan

FERINNO KT

1. név

| BIOKOM Nonprofit Kft. |11

2. névy

3. név

4. név

Tulajdoni lapon (111)
bejegyzés, megjegyzések:

1.6. ingatlan bemutatasa: ( nincs felépitmény)

Térszint feletti szintek szamas:

Térszint alatti szintek szama:

Szerkezete:

Epitesi ideje:

Felgjitas éve

Allapota:

Lakasok szama az épliletben (csak sorhizi
lakds esctén értendd)

1.7. Hasznosithatosag

Jelenlegi funkcio at
Legjobb/leggazdasidgosabb hasznalat | 0t

1.8. Piaci forgalmi érték

Ertékelés elve

Piaci érték meghatarozasa

Ertékelés célja

Befektetoi értékesités céljara.

Figyelembe vett értékelési id6tartam:

90 nap

Ertékelés fordulénapja:

2019-08-08

1.9. Megjegyzés:

Forgalmi kapcsolatok:

A telephely Ko6kény telepiilés végében kiilteriileten helyeszkedik el .
Infrastrukturaja kivalé . Autopalyarol gyorsan lakott telepiilés érintése
nélkiil a legnagyobb kéziti vontatmannyal is megkozelitheto kiépitett
miititon. Budapestrél az M60-as autépalya Pécs centrum lehajtéjan




4 FLERINNO KFF

Harkany , Dravaszaboles felé haladunk 2 km-et, majd a Poganyi reptérnél
kialakitott kérfogalombol nyugatra kihajtva egyenesen a telephelyre jutunk
A reptér kb 2 km , Pées varosa 6 km. A magyar —-horvat hatar 30km.

KOKENY
Kokény (horvatul Kuking) teleptifés Baranya mepyében, a Péesi
jarasban.

Pécstd] délre fekszik, erddk kézott, a Malomvdleyi-to  kdzelében,
dombos vidéken.

Evezredek 6ta lakott hely, a kozség mai helyén az njkokor késoi
szakaszaban a [engyeli kultira népe élt. Eudl kezdve folyamatosan
voltak fakot. A régészek romai kori teleplilés nyomaira is bukkantak. Az
1332-1335 kozotti papai tizedjegyzékben olvashato elészor a neve Kiike,
illetve Koke alakban. Az 1546-0s szandzsaki dsszeirdsban Koke alakban
szerepel a falu neve.

Az 1845. évi adolajtsrom Teremhegy (ma a Harkanytol északnyugatra
1évé Terchegy) szomszédjaul jelolte. Egy 1773-bol szarmazé okirat, mar
Kokény néven emliti. A tordk megszallas végén horvat falu volt, lakoi
kozott ma is jelentds szamban megtalalhatok a horvatok. A magyar
lakossag a mult szazad masodik felében jelent meg, a magyar csaladok
akkor els6sorban a falu kiiltertiletén telepedtek le. A szazad utolsd
harmadéaban néhany német csalad is bekoltézott a faluba.

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

2006. oktober 21-én Kokény nyerte el a zagrabi Anyaorszdgon Kiviili
Horvdtok Intézete (MATIS) "Leg Falu" dijat (Najselo). Az aktiv
nemzetiségi élet, az anyanyelvi kultGra és hagyomanyok apolasanak
kijaré dijat 1996-ban alapitottak, és minden évben kiosztjak. Kékényben
az tinnepi tizedik alkalommal az intézet vezetdje, Katarina Fucek adta at
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
kett6s identitasok miatt a végdsszeg nagyobb lehet 100%-nal). A vallasi
megoszlas a kovetkez6 volt: romai katolikus 56%, reformatus 3,7%,
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evangélikus 0,2%, felekezeten kivili 12,7% (25,5% nem nyilatkozott).

A kozség milemléki védelem alatt All6 katolikus kapolnajat 1767-ben
Szent Kereszt tiszteletére ¢pitették. 1810-ben részben atalakitottak. 1)

Kozelében talalhato az ismert és kedvelt pihendévezet, a Malomviolgyi-

A kozségben mitkddik a Matusek Laszlorol elnevezett vegyeskar, célja a

horvat hagyomanyok megorzése.

2. Ingatlan adatfelvételi lapja:

2.1. Telek adatai:

telek teriilte

1001,-m2

Ovezeti besoroldsa

kiiltertilet
ipari teriilet, at

Formaja

erdsen nygjtott K-NY iranyban

Ingatlan fekvése

E-DK-NY tdjolds

Telepiilésen beliili elhelyezkedése

Kokény telepiilés déli részén.

Koérnyezd ingatlanok jellege

ipari ingatlanok illetve északrél
csaladi hazak

Megkdézelithetosége,
tomegkdozlekedési elérhetdsége

gépkocsival

Hatarolo utca burkolata

aszfaltozott szilard burkolat

Lejtésviszonyok valtozatos
Kerités anyaga nincs
Telken taldlhat6 ndvényzet fiives ,
Komyezeti artalom, szennyezettség Nincs

A telek altalanos megitélése gondozatlan
Ingatlan értékét befolyasolé egyéb Nincsenek

koriilmények

2.2. Felépitmény adatai: nincs
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2.5. INGATLAN ERTEKELESE:

Az ingatlan forgalmi ¢rtékénck meghataroziasa

Korlatozo feltételek
Az eldézdekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket sziiksépes
figyelembe venni.

« aszakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes ingatlant
értékeli, a helyszini szemle idépontjaban megismert késziltségben és
allapotban;

« az atadoft iratok tanulmanyozasan talmenden jogi természeti
vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem
végzett. Az ingatlan  forgalomképességének  jogi  eredetl
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasa, ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal ~ szemben  esetlegesen  fennallo  terheket  és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlentl Osszefliggd
tartozas (kéziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn,

« az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovObeni hasznositasaval Osszefliggésben a helyi és orszagos
hatosagoktol és egyéb szervezetektol, személyektdl valamennyi
szlikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all,
illetve ezek beszerezhetdk, vagy megtjithatok;

« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokbol szdrmazo - adatok és
informaciok, melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek,
szakérto tudomadsa szerint helytalldéak €s pontosak, azonban teljes korQ
ellendrzésiiket nem volt mod elvégezni, ezért szakérto felelossége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

» az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, talajfelszin
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alatti problémak, kormyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd
nem vallal feleldssépet;

« az érick magaban foglalja az ¢piletek rendeltetésszert hasznalatahoz
szlikséges épiletpépészeti berendezések és felszerelések értékét, nem
tartalmazza azonban a technologia, ingdsagok vagy mobil eszkozok
(blhtorok, stb.) értékét, valamint az altalénos forgalmi adot,

« a szakvéleményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az ingatlan

bemutatasat szolgaljak;

« az érickelés effektiv idopontja 2019.majus ho, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek ¢és  piact  viszonyok elére kelé  pontossaggal nem
prognosztizalhato valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért
rendszeres 1dOkzonként, illetve a korilményekben bedllo Iényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feltilvizsgalata;

» az altalunk meghatirozott értékek a fentickben vazolt feltételeken

alapulnak, ¢és csakis jelen szakvéleményben megjeldlt célra,
megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

Az értékelés modszere

Az ingatlan forgalmi-, valamint hitelbiztositéki értékének meghatarozasahoz
a 26/2005 (VII.11) PM, és a 32/2000.(VI11.29.) PM rendelette]l modositott
25/1997. (VIII.1) PM rendeletben, meghatirozott ingatlanértékelési
modszereket alkalmaztuk, melyek megfelelnek az Eszkozértékelk Eurdpai
Csoportja (The European Group of Valuers’ Associations ~ TEGoVA) éltal
lefektetett EVS 2003-ban (Burdpai Ertékelési Szabvanyok) rogzitett
metodikanak, melyet az EU orszagok ajanlott szabvanyként elfogadtak.

Piaci ertek az EVS 2003 szerint:

» A piaci érték az a becsilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés
idopontiaban gazddt cserélhetne egy hajlanddsdgot mutato elado és egy
hajlanddsdgot mutato vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcié keretében megfelel piacra bocsdidst koveten, amelynek
sordn mindkét fél jol informdltan, koriltekintGen és kényszer nélkiil
cselekedett. (Megjegyzés: ,, az értékelés idépontjia” azt az iddpontot jelsli,
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amikor az ingatlant érickesitendonek tekintik, ™

Likvidacios érték a Bank meghatarozdasa szerint:

»Az a placlt ar, amely Osszegért az ingatlanban érdekeltség az értékelés
iddpontjaban lakoingatlan esetében 90 napon, epyéb ingatlan esetében 180
napon beliil minden valdsziniség szerint eladhato.”

Ertékelési modszerek:
Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiilléo modszer

Olyan eljarés, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértod az ériékelendo
ingatlan elemeit o&sszehasonlitja az adott korzetben, a  kézelmuUltban
értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb
Osszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezok szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkdzelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

meéret,

muszaki allag,

alternativ hasznosithatésag,

A modszer {6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értekmaodosito tényezok elemzése

fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitdsa

végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Koltség alapi megkozelités:
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A netto potlast kiltség alapi szamitast a TEGOVA pylijteményében foglalt
Utmutatasok  alapjan  vépeztitk. A wettéo  potlasi kdliség alapu
értékmeghatarozis  azon  a  tényen alapul,  hogy epy viszonylag
kiegyenstlyozott piacon a vevd, vagy befektetdé nem fizet tdbbet epy
ingatlanért annal az Gsszegnél, mint amennyibe kerlilne annak létrehozasa, az
eladd pedig ezen 6sszeg alatt nem valik mep az ingatlan tulajdonjogatol.

Az eljaras altalanos pyakorlata soran elsd 1épésként hasonlo jellegl, azonos
célra haszndlhatd épitlet Ojrapotlasi ériékét hatdrozzuk meg. BEzt az elmilt
idészakban megépitett hasonld funkcidjn, volumend, szinvonalt ill. mas
szempontbol egyébként dsszehasonlithatéd ingatlanok tényleges beruhazasi
koltségei, illetve publikus épitéipari argyljtemények vagy koltségnormativak
alapul vételével kozelitjitk meg.

Az Gjrapdétlasi értéket — amennyiben indokolt - csékkenteni kell az éplilet
jellemzoit és allagat figyelembe vevd avultsagpal — az eredmény a nettd
potlasi érték — valamint az ingatlanpiacon az értékelendo épiiletekre kialakult
kereslet-kinalati viszonyokat titkkr6z6 korrekcios tényezdvel. Az avultsdg nem
azonos a konyvvitelben alkalmazott értékesokkendssel, hanem az ¢épiilet
varhato fennmaradasi idétartaman kiviil figyelembe veszi a funkcionalis,
karbantartottsagi, erkélesi avulasat is. Az avultsag és a piaci korrekcios
tényezd meghatarozasa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel, valamint
ingatlanforgalmazoi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelési moddszer az ingatlan jovobeni
hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiadasok
kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéallapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds Iépései: Az
ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése - a jovobeli

bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként - jévobeli
pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként - a tokésitési kamatldb
meghatdrozasa - a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozédsa - a

legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A helyes érték a harom értékelési modszer altal kapott értékek silyozott
atlaga , de miutian a megrendeld egyértelmiien a piaci érték meghatiarozasat
kéri a masik két modszer 0 sillyal szerepelne , igy azoktol a moédszerektol
a jelen értékelésben el lehet tekinteni.
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mertékével

korrigaltam a fajlagos négyzetméterarakat, melyekbd! igy a szdmithato fajlagos

értéket kaptam..

logisztikei és
termeld cég
megtaléihato.
ingatlan.com
GOmory Péter
06/20/5174444
azonositod:
24276808

Vizsgalt
ingatlan 1-K. 2-K 3-K
Kokén
ey ,,y Pécsg L
. . kiilteriilet o _ Pécs-Keleti 5t Yy
Llhelyezkedés B Hszakmepyer . Pées-kertvaros dél
061. hrsz. i VATOSIesz,
diilo
FElado telekegyiities
S y Pécstol 1 kme-re
Elado kedverzd , e
. 90 . az 58as ot
aron Pées keleti 14
. . . kozelében, 2 db
varosrészen, két Qs
. o GKS7,
forgalmas foat - .
. g (kereskedelm
0-0s ¢s a kelet _ A
oy szolgaltato terfiletek
elkeridd e feror e
talalkozasanal Epitesi bvezet)
; " i fekvésil 4184m2 és 3795m2.
Belvaros BY JO FERVESH 1 5004 beépithetdség,
.1 . 10l e
kozelében eladd T 7,5m épitmén
N o megkdzelithetd .
GKSz 6vezetben | 72" magassagig. Sajat,
. Osszkozmiives . o
2534 nm ipari ari telek engedélyezett firt
telek. part o | kattal. 6 db ~20%*60m
_ GKSZ )
Hrsz ot 20y es lakotelek (1000-
. besorolasu, 50% N
. Kézmiivek a R 1200m2-esek) 30%
Leiras Adatok: __ beépithetdség és Tk
kézelben. . beépithetdség 6m
Lo maximum 10m |, 7 L .
ingatlan.com éniiletmagasséo épitménymagassagig.
INGA P BASSAE | A lakotelkek enyhe
L megengedett. ol
ingatlaniroda Kémveretében keleti lejtésiiek,
36/30/8524696 IYEZERDER | ezdltal az S8as fout
o szamos egyéb oy .
azonosito: multinacionglis zajatdl elszigetelve
21882989 vannak. Kézmivek:

Aram: minden telken
van foldkabel. A
GKSZ telkeken

3*32A, akar
napelemmel termelt
dram
visszatapldlasara i1s
alkalmas a halézat.
Viz/ szennyviz: 1
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bekdtéssel
rendelkezik o
telekepyiities
Jelenleg, toviabhi
kozmivesités a
hatdsagpal
epyeztetve, ferveken
készen van. Gag:
~150m tavolsagrol
behozhatd a telekre,
Irdnyar: 65MIt+ala
x Fird: Kriszbacher
Janos 0630/7374-914
Relerencia szam:
ST026807-1P
CSsmart Ingatlaniroda
.A(}ai 101.‘1'2333, kinalat kinalat. kindlat
iddpontja
Teriiletek Gsszesen
(m?) 1.001,- 2.534,- 2917, 16.000.-
Osszes nettd
alapteriilet
Kindlati nettd ar/I'L. 10.100.000,- 99.000.000,- 65.000.000
F'ajlagos alapdr 3.895,- 4.319,- 4.0062-
Atlagos fajlagos alapar:
Moédosito tényezik
Kinalati &r -10% -10% -10%
Telek teriilet (m?) +5% 0% 0%
Elhelyezkedés -5% +10% +10%
Beépitetiség 0% 0% 0%
Domborzat 0% -5% 0%
Ovezet 0% 0% 0%
Kozmiivek +5% 0% 0%
Telek alakja 0% 0% 0%
MegkézelithetOsége -5% -5% ~5%
Keritettség 0% 0% 0%
Hasznosithatdség 0% 0% 0%
Funkcioé avulas 0% 0% 0%
Kozpont 0% 0% 0%
Osszes médositas -10% -10% -5%
Modosttott kinalati
ar 3.505,- 3887,- 3.858,-
Modositott fajlagos alapar : 3.750,-
Megjegyzés:
TE=1.001,- m? X 3.750,- Ft/m2 = 3.753.750,-
Kerekitve: 3.800 000 Ft
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Ingatlan jellemzoi

Az értékelt ingatlan cgy nagy ipari teriilet része melyet hulladék gazdilkodasi
célbol hoztak 1étre.

A vizsgalt ingatlan  ipari teriilet, melynek dltalinos ¢és funkciondlis
szabalyozasat az épitési szabidlyzat szabalyozza.

Ertékndvelo tényezok:
Féatvonalrol megkozelithetd. A teriilet kiemelt ipari dvezet kiemelkedd
infrastrukturaval. .
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ERTEKBECSLESI BIZONYITVANY

A mai napon a BIOKOM Pécsi Virosiizemeltetési és Kornyezetgazdilkodasi
Nonprofit Kft. (7632 Pécs, Siklosi ut 52.) megbizisabol a Ferinno Kft
(2/2010) elkészitette a BIOKOM Pécsi Varosiizemeltetési és
Kornyezetgazdalkodasi Nonprofit Kft. tulajdondban 1év6 Hrsz.: 061
Kokény kiilteriileti ingatlan forgalmi értékbecslését.

A vonatkozéd okményok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini
bejaras és az értékbecslési szamitdsok alapjan megdllapitom, hogy a targyi
ingatlan a FORGALMI ERTEKBECSLESBEN szereplé megfontolasok szerint:

3.800.000,- Ft

azaz:-Harommillio-myolcszazezer- Forint
Jforgalmi értéket képvisel.

Pécs , 2019. majus 08.

Lektoralta:

BOROCZ|FERENC
Ertékbecslo
névj.sz. 582/2006
5/2008



4 FERINNO KET

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuléd ériékelés:

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét
és ismert adasvételi tgyletek drainak a vizspalt esetre vald Kkiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval (6rténik.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapuld modszer 16 1épései:

1. Alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak clemzése
Fajlagos alapérték meghatirozdsa

Ertékmédositod tényezdk clemzése

7

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

S NN

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

Az Osszehasonlité vizsgdlatokat, egy olyan ingatlanokat tfartalmazé
alaphalmazba kell elvégezni, amely fOldrajzi  elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentSsen eltérd szélsé értékeket az
elemzés soradn, figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgald
ismérveket alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi
ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdon, bérleti jog)
szabad 0Osszehasonlitani, illetve a kilonb6z6é értékformak, és jogok kozott
korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlitdo addsvételi arakat az
altalanos forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

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

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembe vételével csak olyan jelentds értéket befolyasold tényezd vehet fel,
amely az Osszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az értékmddositd
tényez0k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e miuiszaki szempontok
¢piteészeti szempontok
hasznalati szempontok
telek adottsagok,
infrastruktira,
koérnyezeti szempontok, alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
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Nem hiteles tulajdoni Lap Nent hiteles tulajdoni bap
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