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Lriékelés: 5100 Jdszberény, Szabadsdg tér 16. I emelet alatti ingatlan értéknivekedésérsl

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Jaszsagi Tobbceélu Tarsulas (5100 Jaszberény, Szabadsag tér 16.) megbizta a SZIKLA 72
KFT-t (5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.), az 5100 Jaszberény, Szabadsag tér 16. szam

I1. emelet alatti ingatlan értéknovekedésének megallapitasaval.

Az értékelés célja: az elvégzett felujitdasok értékndvelo hatasanak megallapitdsa.

ELOZMENYEK

Téargyi ingatlan felujitasat a mellékelt koltségvetések szerint 2006-ban végezték el. Fel-
adatunk ezen értéknoveld beruhazasok értéknoveld hatasanak — az ¢piiletre vonatkozdan
- megallapitasa figyelembe véve a bekovetkezett avulasokat és a jelenlegi ingatlanpiaci -

helyzetet, gazdasagi kdrnyezetet az adott piaci szegmensben.

Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa:

(A szamitas indoklasa: lasd. mellékelt tablazatok)

Mindezek eredményeként az 5100 Jaszberény, Szabadsig tér 16. szim II. emeleten

végzett felujitasok értéknovelo hatasat forintban kifejezve, kerekitve

7.200.000,- Ft,
azaz hémmillio-kettoszdzezer forint osszegre becsiiljiik.

A megallapitott érték per, igény és tehermentes allapotra vonatkozik és az 4fa-t tartalmaz-
za.

Jaszberény, 2013. majus 27.

Bdanyai Zoltan
Felsészintii ingatlanvagyon-értékeld
Szikla 72 Kft.
MELLEKLETEK :

« Szamitasi tablazat
« Korabbi koltségvetés

SZIKLA 72 KFT. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kft@vnet.hu
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FELTETELEZESEK ES KORLATOZASOK

Az értékelést végzo személyck nem vallalnak feleldsséget olyan, késébb jelentkezd gazdasagi vagy

fizikai tényezdkeért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.
Véleményt nem nyilvanitunk jogi ligvekben.

A tulajdonjoggal kapesolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbol kaptuk.
Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog. vagy egyéb

kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitiink jelentésiinkben.
A vagyonértckeld szakemberek miiszaki felmérést nem végeztek.

A vagyonértekeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épiilet iizemeltets-
Jének szobeli tdjékoztatasa és a résziinkre atadott adatszolgaltatds alapjan mutattuk be. Nem végeztiink

talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb, hasonlo vizsgalatokat.

Minden szamunkra megadott informéciot megbizhatonak tekintettiink, de valodisagukért nem valla-
lunk felelosséget. Nem vizsgaltuk az adatszolgaltatoktol kapott adatok valdsagtartalmat, a méret és a
teriileti adatok valodisdgat. Nem vizsgaltuk tovabbé a gazdasagi és lizemeltetési, bérbeadasi jellegii

adatok valodisagdt sem.

A vagyoncrtckelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatés céljat szolgaljak és segi-

tenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

A vagyoncrtckeld szakembereknek nincs meg a képesitésiik arra, hogy felismerjék a veszélyes, egész-

ségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte befolydsolhatja az ingatlan értékét.

Ezen vagyonértckel6 jelentés eldzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben nem

publikilhato, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Ezen értékeléssel kapesolatban tantivallomast tenniink, vagy birésagon megjelenniink nem kell, kivéve

ha a Megbizoval ebben elézetesen megegyeztiink.

SZIKLA 72 KFT. 5100 Jaszberény, Fazekas uica 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax : 06-57/502-541; E-mail: szikla72kft@vnet.hu
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Jaszsdagi Tobbeélit Tarsulds - targyi estkizok forgalmi értékének meghatdrozdsa 1/7. oldal

VAGYONéBTéKELéSI
SZAKVELEMENY

Jaszsdgi Tobbcéld Tarsulds - targyi
eszkozok forgalmi értékének
meghatarozdsa

Jaszberény, 2013. majus 29.
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1. ELOZMENY

A Jaszsagi Tobbceélu Tarsulds (H-5100 Jaszberény, Szabadsag tér 16. KSH statisztikai
szamjele: 15577197-8411-326-16, torzsszama: 577193) megbizta a Szikla 72 Kft-t (H-5100
Jaszberény, Fazekas u. 8.), a tulajdonat képezd targyi eszkozok értékelésével, forgalmi

értékének meghatarozasaval.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Feladatunk a Jaszsagi Tobbecli Tarsuldas megbizasa szerint a cég tulajdonaban 1évé targyi
eszkozok forgalmi értékének meghatarozasa, értékelése. Ennek megfeleléen, a Szakértének az

crtckelésbe bevont berendezések valos, piaci forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az 5100 Jaszberény, Szabadsag tér 16. cim alatt talalhato titkarsagi épiiletben 2013. méjus ho
16-an szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen, a mellékletbén felsorolt, targyi eszkozok
allapotat, ¢s egyéb értékbefolyasold tényezoket vizsgaltunk. A helyszini vizsgalaton
tulmenden tdjékozodtunk az adott targyi eszkozok piacainak jelenlegi allapotardl, azok
beszerezhetdségének feltételeirdl. Azokrol fényképfelvételeket készitettiink, melyek a CD

mellékletben megtalalhatok.

Az ¢értckeléshez a helyszini szemlén jelenlévé Danyi Olga titkarsagvezetd altal kozolt

informaciokat is hasznositottuk.

A megbiz6 altal adott informaciokat alapadatként kezeltiik, azok valodisagat és helytallosagat
csak korlatozott modon volt alkalmunk ellendrizni. Az ezek pontatlansagaibol esetlegesen

adodo hibakbol eredé feleldsséget kizarjuk.

4. AZ ERTEKELES MODSZERE

E fejezetben vézlatosan bemutatjuk az értékelés menetét, értelmezziik a hasznalt fogalmakat,

¢s értelmezését adjuk az egyes 1épéseknek.

Szikla 72 Kft. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax: 06-57/502-541, E-mail: szikla72kft@vnet.hu
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4.1. Eszkozok értékelése
4.1.1. A vagyonértékelés lehetséges modja

Eszkozok értékelésénél barmilyen modon is torténik az (pl. piaci érték alapon, forgalmi érték

szerint, koltségalapon, vagy hozadéki értékeléssel szamitott modszer, likvidacids szamitasi
modszer) mindig vizsgalni kell a kovetkezo tényezoket:

e az cszkdzok életkora,

e az eszkozok korabbi tulajdonosainak szama,

e miiszaki kopasuk,

e crkolesi romlasuk,

e kihasznaltsaga, hasznalhatosaguk,

e sziikséges-e a felujitasuk,

e aforgalomképességiik (van-e ilyen eszkdzokre igény).

4.1.2. Alkalmazott értékelési modszer

A targyi eszkozok vagyonértékét a beszerzési, vagy a bekeriilési érték és az elhasznalodast
kifejezo érték.csﬁkkcnés hatarozza meg. Az értckelt targyi kornek csak egy részében
¢rtelmezhetd, az azonos miiszaki szinvonali eszkdz legutolsd ismert vételi (ajanlati) ara.
Ezekben az esetekben a vagyonérték az ujra-beszerzési (potlasi) érték. Amikor a vizsgalt
eszkdzhoz hasonlot beszerezni nem lehet, akkor a kiilonb6z6 mutatdk szerint szamitjuk az

egyenértéki targyi eszkoz feltételezett Gjra-beszerzési értékét.

A targyi korben nem értelmezheté altalanosan az Gn. piaci forgalmi érték, mert szamos
eszkdzt vizsgaltunk meg, amelyek hasznalati értéket csakis az adott miikodési korben
képviscinek. Ebben az esetben az 0j allapoti eszk6zok beszerzési arabdl indultunk ki. Az
adott targy beruhdzasi netto értékét noveljik a felhasznaloi korre rogzitett arindex adatokkal,
majd ezt az ¢rtcket csokkentjiik a mikodési idé alatt bekovetkezett, Gn. erkélesi avulas

(miszaki fejlodésto] valo elmaradas) értékével.

A targyi eszkoz értékelésénél tehat az értékelési lehetéségek miatt — két altalanos tartalmu
jellemz0 -, értékeld adatot hasznalunk fel, ugymint a viszonyitasi alapadatot (Gjra-beszerzési
¢rtek, kiindulasi érték), valamint relativ muszaki allapotot.

A viszonyitasi alapadat értékét tehat alkalmanként, vagy

® az azonos Uj eszkoz bekerilési értéke, vagy

Szikla 72 Kft. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax: 06-57/502-541, E-mail: szikla72kft@vnet.hu
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e a kijelolheto piaci forgalmi érték, (a hasonlé potlasi értéke), vagy
e az Osszehasonlitd miiszaki (pontozasos vagy paraméteres) arképzés, vagy
o korrektiil dokumentalt alapadat, vagy
e a korrigalt arindex szerint novelt beszerzési (netto) érték, mint az azonos eszkdz
vizsgalatkori piaci forgalmi értéke képezi.
Ehhez az alapadathoz — egyedi ¢s eltéréd modszeri tételes vizsgalat végén -, csatlakoztatjuk a

tobb tényezobdl kialakitott értékelési viszonyszamot, amelyet a miiszaki allapot és specialis

értckmérdk miatt, Gn. relativ_miszaki allapotnak neveztiink el. A relativ miszaki allapot
magaban foglalja a piac jelenlegi helyzetét, a kornyéken, valamint az orszagosan kialakult
helyzetet. ‘ _

Az eszkozok vagyonértékét, tehat a viszonyitasi alapadat (Gjracloallitasi érték) és a relativ

miszaki allapot szorzataként képezziik.

5. OSSZEFOGLALAS, ERTEKTANUSITVANY

A Jaszsagi Tobbcélu Tarsulas titkarsagan talalhato targyi eszkozok jo, ill. atlagos allapotot

titkroztek.
5.1. Osszegzés

A Jaszberényi székhellyel miikodo Jaszsagi Tobbcéla Tirsulas titkarsagan talilhaté
eszkozok megallapitott forgalmi értéke kerekitve:
11.840.000,- Ft

azaz tizenegymilliéo nyolcszaznegyvenezer forint.

A becsiilt forgalmi érték az afat nem tartalmazza.

A megallapitott értékek a 6. pontban felsorolt alapelvek és korlatozo feltételek mellett

¢rvényesek.

Kelt: Jaszberény, 2013. majus 29.

Banyai Zoltan
FelsOszintli ingatlanvagyon-értékeld
Fels6foku miszaki értékbecslo

Szikla 72 Kft. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
Tel.: 06-57/502-540, Fax: 06-57/502-541, E-mail: szikla72kft@vnet.hu
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6. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

a szakértok az értékelt vagyonelemeket, mint tiszta tulajdont forgalomképes és
tchermentes vagyonelemek tulajdonjogat értékelik a helyszini szemle idépontjaban

megismert allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozédsan thlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérték nem végeztek. A  vagyonelemek
forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarol nincs tudomasuk, ezért felelésséget
nem vallalnak. Nem vizsgaltak az ¢értékelt vagyontargyakkal szemben esetlegesen fennallo
terheket ¢s kotelezettségeket, feltételezték, hogy a tulajdonjog atruhazasanak idépontjaban
a vagyontargyak hasznalatival kozvetlenill Gsszefliggo tartozas (leasing dij stb.) nem all

fenn;

a rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhatonak tekintett
forrasokbol szarmazoé — adatok és informéciok, melyek az értékelés sordn felhasznalasra
keriiltek, szakértok tudomaésa szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korii

cllendrzésiiket nem volt mod elvégezni, ezért a szakértok feleldssége ¢ vonatkozasban

korlatozottnak tekintendd;

az csctlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold

tényezokeért (pl.: rejtett hibak, problémak stb.) szakérték nem vallalnak feleldsséget;

a becsiilt érték azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott vagyontargy
a nyilt piacon a legnagyobb valdszintiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités
a tisztességes adasvétel kritériumainak megfelel6en bonyolodik.
Ezek a kritériumok a kovetkezok:
® avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal torténik;
e a vagyontargy adottsagait ¢s a piaci viszonyokat figyelembe véve a vagyontargy
kelld ideig ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak;
e a felek koriiltekintéen, komoly vételi-, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel:
e asziikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;
o kényszerité koriilmény az eladd részérdl, illetve kiilonds motivacio a vevé részérél

nem 4ll fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Szikla 72 Kft. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
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az ¢érickelés effektiv idépontja 2013. majus ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok, el6re kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak,
illetve ¢rvénytelenithetik a  szakértéi  vélemény becsiilt vagyonértékre vonatkozod
megallapitasait, ezért a koriilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén sziikségessé

valhat a megadott értékek feliilvizsgalata.

az altalunk meghatarozott értékek a fentickben vazolt feltételeken alapulnak és csakis
Jelen szakvélemény adott pontjaban megjelolt célra, a Megbizo altal torténd felhasznalas

esetén érvényesek.

jelen szakvélemény a készit6k szellemi terméke. Annak masolasa, terjesztése illetve az
el6z6 pontban hivatkozott célon tilmenden torténd felhasznaldsa csak a késziték irasos

engedélye mellett lehetséges.

Szikla 72 Kft. 5100 Jaszberény, Fazekas utca 8.
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