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Ferinno Kit.

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

1. ERTEKELESI TANUSITVANY

1.1. Megbiz:is targya, ingatlan dltalinos adatai:

Telepiilés (iranyité szim viros) Kokény

Utca, hazszam: Kiilteriilet

HRSZ.: 062

Az értékelt ingatlan jellege tul.lap szerint beépitetlen teriilet

Ertékelés célja: Piaci forgalmi érték megallapitasa

1.2. Megbizasi adatok:

Megbizé neve: B1OKOM Nonprofit Kft.

Megbizé cime: 7632 Pécs, Siklosi ut 52.

Megbizd telefonszama:

Ingatlan referens: Borocz Ferenc

Uzletag igazgato: Borocz Ferenc 06/30 9271 443

Megbizas jellege: ipartelep

Ertékel6 cég neve: FERINNO Kit.

Ertékeld cég cime: 7623 Pécs Rakoczi u 24-26

Ertékbecslést lektoralta: Borocz Ferenc névj.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 Bordcez Ferenc Helyszini szemle | 2019-05-06
vett(ek) idépontja:




1.5. Tulajdonviszonyok:

FEERINNO KT

Ingatlan
tulajdonosai:

Tul. hdnyad

I. név
2. név

BIOKOM Nonprofit Kft.

11/

3. név

4. név

Tulajdoni lapon (111)
bejegyzés, megjegyzések:

1.6. ingatlan bemutatisa: ( nincs felépitmény)

Térszint feletti szintek szama:

Térszint alatti szintek szama:

Szerkezete:

Epitési ideje:

Felajitas éve

Allapota:

Iakasok szama az épliletben (csak sorhazi
lakds esetén értendd)

1.7. Hasznosithatosag

Jelenlegi funkcid

telephely

Legjobb/leggazdasidgosabb hasznalat

telephely

1.8. Piaci forgalmi érték

Ertékelés elve

Piaci érték meghatdrozasa

Ertékelés célja

Befektetdi értékesités céljara.

Figyelembe vett értékelési idétartam:

90 nap

Ertékelés fordulénapja:

2019-08-08

1.9. Megjegyzés:

Forgalmi kapcsolatok:

A telephely Kiékény telepiilés végében kiilteriileten helyeszkedik el .
Infrastrukturaja kivalé . Autépalyardl gyorsan lakott telepiilés érintése
nélkiil a legnagyobb koziti vontatmannyal is megkozelitheto kiépitett
miiiiton. Budapestrol az M60-as autopalya Pécs centrum Iehajtéjan
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Harkany , Dravaszaboles felé haladunk 2 km-et , majd a Pogianyi reptérnél
kialakitott korfogalombdl nyugatra kihajtva egyenesen a telephelyre jutunk
A reptér kb 2 km , Pées varosa 6 km. A magyar —horvat hatar 30km.

KOKENY

Kokény (horvatul Kuking) telepiilés Baranya mepyében, a Péesi
Jarasban.

Pécstol délre fekszik, erddk kozott, a Malomvoleyvi-td  kdzelében,
dombos vidéken.

Evezredek Gta lakott hely, a kozség mai helyén az Gjk6kor késéi
szakaszaban a lengyeli kultira népe élt. Ettd! kezdve folyamatosan
voltak lakoi. A régészek romai kori telepiilés nyomaira is bukkantak. Az
1332-1335 kozotti papai tizedjegyzékben olvashat6 elészor a neve Kiike,
illetve Koke alakban. Az 1546-0s szandzséaki dsszeirasban Koke alakban
szerepel a falu neve.

Az 1845. évi addlajtsrom Teremhegy (ma a Harkdnytol északnyugatra
1évé Terehegy) szomszédjaul jeldlte. Egy 1773-bdl szarmazo okirat, mar
Kokény néven emliti. A térok megszallas végén horvat falu volt, lakoi
k&zott ma is jelentds szamban megtalalhatdk a horvatok. A magyar
lakossdg a mult szdzad masodik felében jelent meg, a magyar csaladok
akkor elsésorban a falu kiiltertiletén telepedtek le. A szdzad utolso
harmadaban néhany német csaldd is bekdltézott a faluba.

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

20006. oktober 21-én Kokény nyerte el a zdgrabi Anyaorszdgon Kiviili
Horvdtok Intézete (MATIS) "Leg Falu" dijat (Najselo). Az aktiv
nemzetiségi €let, az anyanyelvi kultira és hagyomanyok apolasanak
kijaré dijat 1996-ban alapitottak, €s minden évben kiosztjak. Kokényben
az Unnepi tizedik alkalommal az intézet vezetdje, Katarina Fucek adta at
a dijat.

A 201 1-es népszamlalas soran a lakosok 86,9%-a magyarnak, 0,5%
ciganynak, 21,5% horviétnak, 0,6% lengyelnek, 3,7% németnek, 0,2%
szerbnek, 0,2% szlovaknak mondta magat (12,5% nem nyilatkozott; a
kettds identitdsok miatt a végbsszeg nagyobb lehet 100%-ndl). A vallasi
megoszlas a kdvetkez6 volt: rémai katolikus 56%, reformatus 3,7%,
evangeélikus 0,2%, felekezeten kiviili 12,7% (25,5% nem nyilatkozott). A
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kozség miemleki védelem alatt allé katolikus kdpolnajat 1767-ben Szent
Kereszt tiszteletére épitették. 1810-ben részben atalakitottdk. Uj
templomukat 1989-ben adtak at rendeltetésének.

Koézelében talalhatd az ismert és kedvelt pihenddverzet, a Malomvalgyi-

10.

A kozségben mikodik a Matusek 1L.aszlorol elnevezett vegyeskar, célja a

horvat hagyoméanyok megérzése.

2. Ingatlan adatfelvételi lapja:

2.1. Telek adatai:
telek teriilte 14 484,-m2
Ovezeti besorolasa Kiiltertilet

ipari teriilet-telephely

Formdja

erdsen nytjtott E-D irdnyban

Ingatlan fekvése

E-D tajolast

Teleplilésen beltili elhelyezkedése

Kokény falu déli végében

Kornyezd ingatlanok jellege

ipari ingatlanok illetve északrol
csaladi hazak

Megkozelithetésége,
tomegkdzlekedési elérhetbsége

gépkocsival és autobusszal

Hatarold utca burkolata

szilard burkolat

Lejtésviszonyok valtozatos
Kerités anyaga nincs

Telken talalhatd névényzet flives ,
Kornyezeti drtalom, szennyezettség Nincs

A telek dltaldnos megitélése gondozattlan
Ingatlan értékét befolyasold egyéb Nincsenek

koriilmények

2.2, Felépitmény adatai: nincs
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2.5. INGATLAN ERTEKELESE:

Az ingatlan forgalmi értékénck meghatarozasa

Korliatozo feltételek
Az elézoekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket szitkséges
figyelembe venni.

« a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes ingatlant
értékeli, a helyszini szemle iddpontjaban megismert késziiliségben és
allapotban;

« az atadott iratok tanulményozasan tilmenden jogi természetii
vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértdé nem
végzett. Az ingatlan  forgalomképességének  jogi  eredetd
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomésa, ezért felelosséget nem véllal. Nem vizsgélta az értékelt
ingatlannal ~ szemben  esetlegesen  fennallé  terheket  és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idopontjdban az ingatlan haszndlataval kozvetlentl Osszefliggd
tartozas (kozilizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn;

« az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi €s
jovobeni hasznositisdval Osszefliggésben a helyi és orszagos
hatosdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi
sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all,
illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

+ a rendelkezésilinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokbol szarmazé - adatok és
informaciok, melyek az értékeiés soran felhasznalasra keriiltek,
szakértd tudomasa szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korll
ellendrzésiiket nem volt mdd elvégezni, ezért szakértd feleldssége e
vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

. az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezOkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin
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alatti problémak, kdryezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) szakértéd
nem vallal feleldsséget;

« az értiék magdban foglalja az épiletek rendeltetésszert haszalatdhoz
szitksépes épliletpépészeti berendezések és felszerelések értékét, nem
tartalmazza azonban a technoldgia, ingosdgok vagy mobil eszkdzok
(batorok, sth.) értékét, valamint az altaldnos forgalmi adot;

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

« az értékelés effektiv iddpontja 2019. majus ho, a kozgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kello pontossdggal nem
prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve a koriilményekben bedlld Iényeges
viltozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

« az altalunk meghatdrozott értékek a fentickben vazolt feltételeken
alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben megjeldlt célra,
megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

Az értékelés modszere

Az ingatlan forgalmi-, valamint hitelbiztositéki értékének meghatarozasihoz
a 26/2005 (VIIL.11) PM, és a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel modositott
25/1997. (VIIL.1) PM rendeletben, meghatarozott ingatlanértékelési
modszereket alkalmaztuk, melyek megfelelnek az EszkdzértékelOk Eurdpal
Csoportja (The European Group of Valuers’ Associations — TEGoVA) éltal
lefektetett EVS 2003-ban (Eurépai Ertékelési Szabvanyok) rdgzitett
metodikanak, melyet az EU orszdgok ajanlott szabvanyként elfogadtak.

Piaci érték az EVS 2003 szerint:

., A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés
iddpontidban gazddt cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté elado és egy
hajlandcsdgot mutaté vevd kiozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcic keretében megfeleld piacra bocsdtast kivetden, amelynek
sordn mindkét fél jol informadltan, koviiltekintben és kényszer nélkiil
cselekedett. (Megjegyzés.: , az értékelés iddpontia” azt az iddpontot jeldli,
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amikor az ingatlant értékesitenddnek ekintik, '

Likviddacios érték a Bank meghatdrozdasa szerint:

»Az a piaci ar, amely Osszegért az ingatlanban érdekeltség az ériékelés
id6pontjaban lakoinpatlan esetében 90 napon, egyéb ingatlan esetében 180
napon beliil minden valosziniiség szerint eladhat6.”

Ertékelési modszerek:
Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiillé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtod szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben, a kézelmultban
értékesitett vagy ériékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb
dsszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndal pontosabb a becsérték.

Az 8sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez0 tényezok szolgalnak:

realizalt Gigylet szerinti ar/kinalati ar,
értékesitési id6pont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miszaki allag,

alternativ hasznosithat6sag,

¢ & & & o o @ o

A modszer 16 1épései:

alaphalmaz kivalasztisa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmodosito tényezok elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Koltség alapu megkozelités:
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A nettd pétlasi koltség alap szamitdst a TEGOVA gyiijteményében foglalt
Otmutatasok  alapjan  végeztik. A wnetto  potlasi koliség  alaph
értickmeghatarozas  azon a  tényen alapul, hopy epy viszonylag
kiegyensulyozott piacon a vevd, vagy befektetd nem fizet 6bbet egy
mgatlanért anndl az dsszegnél, mint amennyibe kertilne annak 1étrehozisa, az
eladod pedig ezen Gsszeg alatt nem valik meg az ingatlan tulajdonjogatol.

Az eljaras éltalanos gyakorlata soran elsé [épésként hasonlo jellegli, azonos
célra hasznalhatd épiilet Gjrapotlasi értékét hatiarozzuk meg. Bzt az elmult
idészakban megépitett hasonld funkcioj, volumeni, szinvonalu ill. mas
szempontbdl egyébként Gsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazasi
koltséget, illetve publikus épitdipari argytijtemények vagy koltségnormativak
alapul vételével kozelitjiik meg.

Az Gjrapotlasi értéket — amennyiben indokolt - csdkkenteni kell az épiilet
jellemzdit és éllagat figyelembe vevd avultsiggal — az eredmény a nettd
pdtlasi érték — valamint az ingatlanpiacon az értékelendd épliletekre kialakult
kereslet-kinalati viszonyokat tiikr6z6 korrekcios tényezével. Az avulisag nem
azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkendssel, hanem az épiilet
varhaté fennmaradasi id6tartaméan kivill figyelembe veszi a funkciondlis,
karbantartottsagi, erkolcsi avuldsat is. Az avultsag és a piaci korrekcids
tényez6 meghatarozasa szemrevételezéssel, miiszaki becsléssel, valamint
ingatlanforgalmazoi gyakorlati tapasztalatok alapjan torténik.

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelési moddszer az ingatlan jOovObeni
hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadédsok
kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas [épései: Az
ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése - a jovobeli

bevételek és kiadasok becslése hasznalati mddonként - jovobeli
peénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként - a t6késitési kamatlab
meghatdrozdsa - a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa - a

legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A helyes érték a harom értékelési modszer altal kapott értékek sulyozott
atlaga , de miutan a megrendel6 egyértelmiien a piaci érték meghatarozasat
kéri a masik két modszer 0 sullyal szerepelne , igy azokté]l a mddszerektol
a jelen eértékelésben el lehet tekinteni.
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OSSZEHASONLITO ADATOK

Az ingatlanok kozotti  eltérésekkel és  azok értékmodosité  mértékével
korrigaltam a fajlagos négyzetméterarakat, melyekbdl fgy a szamithatd fajlagos
¢értéket kaptam..

Vizsgilt
ingatlan 1-K 2-K B 3-K
Kakén
kiiilerﬁl{:t , DPées- Pécs-Keleti
Elhelyezkedés 062. hrs: Eszakmegyer PR Pécs-kertvaros dél
52. hrsz. in varosrész
diil6
Elado kedvezd | Eladé telekegytittes
aron Péces keleti Pécstdl 1 kme-re
varosrészen, két az 58as fout
forgalmas féut - kozelében. 2 db
6-0s és a keleti GKSZ
elkeritld {(kereskedelmi
talalkozasanal - | szolgaltatd terliletek
Belvaros egy jo fekvést, épitési Gvezet)
kozelében eladd 361 4184m2 és 3795m?2.
GKSz tvezetben | megkozelithetd | 50% beépithetdség,
2534 nm ipari Osszkdzmiives 7,5m épitmén
telek. ipari telek. magassagig. Sajat,
Hrsz GKSZ engedélyezett furt
. Kézmivek a besoroldst, 50% | kittal, 6 db ~20*60m
Leirds Adatok: kézelben. beépithetéség és | es lakotelek (1000-
ingatlan.com maximum 10m | 1200m2-esek) 30%
INGA épliletmagassag beépithetfség 6m
ingatlaniroda megengedett. | epitmeénymagassagig.
36/30/8524696 | Kornyezetében | A lakételkek enyhe
azonositd: szamos egyéb keleti lejtésiiek,
21882989 multinaciondlis | ezéltal az 58as {6t
logisztikei €s zajatol elszigetelve
termeld cég vannak. Kézmiivek:
megtalalhato. | Aram: minden telken
ingatlan.com van foldkébel. A
G6mory Péter GKSZ telkeken
06/20/5174444 3*32A, akar
azonosito: napelemmel termelt
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24270808 dram
visszalaplaldsara iy
alkalmas a haldzat.
Viz/ szennyviz: |

bekétéssel
rendelkezik a
telekepyiittes
jelenleg, tovibbi
kdzmiivesités a
hatosapgal
egyezietve, terveken
készen van, Gaz:
~15(m tavolsagrol
behozhatd a telekre.
Iranyar: 65MFtHafa
x Lird: Kriszbacher
Janos 0630/7374-914
Referencia szam:
ST026807-1P
Smart Ingatlaniroda
Adat forrdsa, kindlat kindlat. kindlat
idépontja
Terliletek 8sszesen
(m?) 14,484 - 2.534,- 22.917.- 16.000,-
Osszes nettd
alapteriilet
Kindlati netté ar/Ft. 10.100.000,- 99.000.000,- 65.000.000
Fajlagos alapar 31,895, 4.319,- 4.062-
Atlagos fajlagos alapar:
Moddosité tényezik
Kinalati ar -10% -10% -10%
Telek teriilet (m?) +5% 0% 0%
Elhelyezkedés -5% +10% +10%
Beépitettség 0% 0% 0%
Domborzat 0% -5% 0%
Ovezet 0% 0% 0%
Kazmiivek +5% 0% 0%
Telek alakja (% 0% 0%
Megkozelithetsége -5% -5% -5%
Keritettség 0% 0% 0%
Hasznosithatdsag 0% 0% 0%
Funkcio avuias 0% 0% 0%
Kézpont 0% 0% 0%
Osszes modosités -10% -10% 5%
Modositott kinalati
ar 3.505,~ 3.887,- 3858,-
Modositott fajlagos alapar : 3.750,-




i2 FERINNO KFT

TE=14.484,- m? X 3.750,- Ft/m2 = 54.315.000, -
55 000 000 Ft

Kerekitve:

Ingatlan jellemzoi :

Az értékelt ingatlan egy nagy ipari teriilet része melyet hulladék gazdalkodési
célbol hoztak 1étre.

A vizsgalt ingatlan ipari teriilet, melynek dltalinos és funkecionalis
szabalyozasat az épitési szabalyzat szabalyozza.

Ertéknoveld tényezok:
Féatvonalrél megkozelithetd. A teriilet kiemelt ipari 6vezet kiemelkedd
infrastrukturaval. .

Ertékesokkentd tényezok:
A teriileten beliil nincs kdzm( , de 20-m-en beliil minden kdzmi elérhetd.
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ERTEKBECSLESI BIZONYITVANY

A mai napon a BIOKOM Pécsi Viarosiizemeltetési és Kornyezetgazdalkodasi
Nonprofit Kft. ( 7632 Pécs, Siklosi ut 52.) megbizasabol a Ferinno Kft
(2/2010) elkészitette a BIOKOM Pécsi Varosiizemeltetési és
Kornyezetgazdalkodasi Nonprofit Kft. tulajdondban lévo Hrsz.: 062
Kokény kiilteriileti ingatlan forgalmi értékbecslését.

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

55.000.000,- Ft

azaz:Otvenot-millio- Forint
Jorgalmi értéket képvisel.

Pécs , 2019. majus 08.

Lektoralta: ’] )

BOROCZ FERENC
Ertékbecslo
névj.sz. 582/2006
5/2008
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A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtoriént, konkrét
és ismert adasvételi Ugyletek adrainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesziésével,
Gsszehasonlitisaval torténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapuld modszer {6 1épései:

1. Alaphalmaz kivalasztisa

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak clemzése
3. Fajlagos alapérték meghatirozisa

4. Ertékmédosité tényezdk elemzése

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

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

Az Osszehasonlitd  vizsgalatokat, egy olyan ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazba kell elvégezni, amely fOldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélso értékeket az
elemzés sordn, figyelmen kiviil kell hagyni.

Az elemzés soran az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald
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 kiilénboz6 értékformak, és jogok kozott
korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adoé nélkiil kell figyelembe venni.

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

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk
figyelembe vételével csak olyan jelentSs értéket befolydsolé tényezd vehet fel,
amely az Osszehasonlité adatok alaphaimazira nem jellemz6. Az értékmodositd
tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

e miiszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telek adottsagok,
infrastruktira,
kornyezeti szempontok, alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
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