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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivuljegyzett kozmU vezetékek forgalmi értékét a fordulénapon az alabbiak szerint allapi-
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1. El6zmények

Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
szerz8dése alapjan az Avant.Immo Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett viz- és csatorna kozmi vezetékek forgalmi értékbecslését:

Vizsgalatunk az atadott listaban szerepld kijel6lt eszkdzdokre terjedt ki.

Az eszk6zok egyedi piaci értékét az adott id6pontra, az eszkdzok funkcionalis hasznalhato-
sagat feltételezve az adott gazdasagi és piaci kérilmények kozott szamszerlsitettik. Az
értéek meghatarozasanal figyelembe vettik az életkort, az elhasznalddast és avulast, a hasz-
nalhatésagot, a piacképességet, valamint az értékcsdkkenés mértékét.

Az értékbecslés eredményeként a szakvéleményben ismertetett modszer és a rendelkezésre
allé adatok alapjan a kijelolt vagyonelemek jelenlegi piaci értéke, rendezett, tehermentes
tulajdonviszonyok esetén, a jelenlegi helyén a tovabb hasznalatot feltételezve a fordulona-
pon allapitottuk meg.

2. Az értékelés soran alkalmazott modszer

A piaci érték egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
vagyontargy tulajdonjoga normal piaci kériimények kozott a legnagyobb valdszinlséggel
ertékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan dnérdekét kdvetve
dont, és egyikik sincs kényszer hatasa alatt. A piaci érték kialakitasanal szabadpiaci értéke-
sitést feltételeztiink, melynél az értékesitésre elegendd id6 (6 hdénap) all rendelkezésre, a
jelenleg Magyarorszagon meglévé piaci viszonyok figyelembevételével.

Az ingbsagok piaci értékének megallapitasakor, a nemzetkozileg elfogadott és hasznalt érté-
kelési médszerek kozil, a piaci forgalmi értékelés modszerét tekintjik elsédlegesen alkal-
mazanddnak. Abban az estben, amikor egyedi gép-berendezés kerul értékelésre, vagy nincs
kell6 szamu piaci informacio, akkor az értéket a koltség elvii megkdzelités modszer alkalma-
zasaval becsuljuk meg.

A piaci forgalmi értékelés modszer lényege, hogy a kézelmultban eladott, illetve értékesités-
re felkinalt vagyontargyak dsszehasonlitdsra kerulnek az értékmeghatarozas targyat képezé
berendezéssel. Az 6sszehasonlitas korébe bevont eszkd6zok és a vizsgalt vagyontargy ko-
z0Otti kUldnbségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értéke-
sités vagy az ajanlat feltételei, a fizikai és gazdasagi jellemzdk, a hasznalat modja. Szeren-
csés esetben az eladasra felkinalt vagyontargyak kdzel azonosan elhasznaltak, hasonlé ko-
rilmények kozott Uzemeltek. Az igy kapott informaciok, szamitasok eredményei tobbnyire
kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt termel6gépek értékének nagysagrendje elhe-
lyezkedik.

Gyakran el6éfordul, hogy az értékbecslés targyat képezd berendezések nem hasonlithatok
Ossze az értékelés id6pontjaban gyartottakkal, mert ez utdbbiak jellemzéi, teljesitménye elté-
ré, kildndsképpen akkor, ha a berendezés miikddés technoldgiaja fejlettebb lett, vagy meg-
valtozott. Az is elé6fordulhat, hogy a berendezés gyartasi eljarasanak megvaltozasa, alacso-
nyabb arat eredményez. llyen esetekben az értékelés soran végzett értékmodositasnak tuk-
roznie kell azt a tényt, hogy az értékelt targy jellemz6i nem azonosak az dsszehasonlitott
berendezés tovabbfejlesztett, vagy modositott tulajdonsagaival.
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A nettd potlasi koltség elvii megkdzelités mddszerének Iényege, hogy egy koriltekintd vevd
a berendezésekért nem hajlandé nagyobb aldozatra, mint amennyi az adott eszkdzzel azo-
nos hasznalati érték vasarlasanak, létrehozasanak az ara, vagy koltsége, szabad piacot fel-
tételezve. A koltségalapu megkodzelités két [épésben hatarozza meg a piaci értéket. EI6szor
az azonos funkcidt teljesitd Uj eszkdz Iétrehozasanak a koltségét (ujjal vald potlas), majd ezt
csOkkentve a vizsgalt targy avulasanak (funkcionalis, gazdasagi) és kopasanak (erkdlcsi,
fizikai) megfeleléen.

Az értékcsokkenés harom elemének definicidja a kovetkezo:

Fizikai avulas

A mikodés soran fellepb kopas és elhasznalddas, valamint a természet elemeinek hatasa ko-
vetkeztében fellépd értékcsokkenés.

Funkcionalis avulas

Ez az értékcsbOkkenés altalaban a moddszerek, tervezés, anyaghasznalat, illetve technolégia
fejlédése kdvetkeztében lép fel, és az adott vagyontargy esetében elégtelenséget, tébbletkapa-
citast, felesleges épitményeket, vagy tébbletmikodési koltségeket eredményez.

Kérnyezeti avulas

A gazdasagi elavulas a vagyontargyon kivilallé befolyasolé tényezékben bekdvetkezett valto-
zasok, termékek iranti kereslet csokkenése. Az okok kozott szerepelhetnek a vagyontargy iranti
csokkent kereslet; a nyersanyagok, munkaerd, k6zmd vagy szallitasi koltségek ndvekedése;
valamint térvényhozasi és kornyezetvédelmi szempontok, illetve a kapacitas kihasznalasanak
csokkenése.

Az ujrael6allitasi koltseg ugy értelmezhetd, mint az értékelt vagyontarggyal azonos vagyon-
targy, ugyanolyan anyagok felhasznalasaval torténé eléallitasanak vagy felépitésének koltsége
folyd piaci aron szamitva, ugyanolyan épitési, gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, ugyan-
olyan munkaer6 alkalmazasaval. A koltség e becsult sszege tartalmazza az anyagok, szerelé-
si koltségek, munkaerd, illetve berendezések, a vallalkozéi rezsikdltség, nyereség, munkadij
napi piaci arat, de nem veszi figyelembe a tuléradijat, a normal munkadijon feluli prémiumot
valamint az anyagok és berendezések felarat.

Jovedelem-megkozelités elvi szamitas:A jovedelem-megkdzelités, a vagyontargy értékét azon
nettd beveételek tékésitésére alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének,
illetve egy vallalat esetében, az adott Gzlet hozna.

2.1 Az értékelés iranyelvei, felhasznalt adatok

Az értékelés az Eurdpai Unid tagallamaiban mikoédd hivatasos vagyonértékel6k altal alapi-
tott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elveire (EVS), a
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), az IVSC (International Valuation Standards
Committee) iranyelveire épllve készilt, tovabba figyelembe vettik az 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletben rogzitett médszertani elveket is.

A becslések soran felhasznalt, atadott adatokat (eszkdzlista) ismételten nem ellendriztik,
feltételeztik, hogy azok pontosak és helytalldak.

Az értékelést a rendelkezésre bocsatott adatok, beszerzett egyéb informaciok alapjan készi-
tettik el.

Kijelentjiik, hogy az ingosag értékének megallapitasdhoz semmiféle multbeli, vagy
jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba, hogy a munkadijunk és a megallapitasok
kozott semmilyen fliggéség nem all fenn.
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Az eszkbz hasznalataban, illetve a vele valé rendelkezési jog gyakorlasaban akadalyozé
korGiményrdl nincs tudomasunk.

3. Részletes értékbecslés

Az ingésagok értékmeghatarozasakor alapvetéen az eszkdzok adott miiszaki allapotat, va-
lamint azok funkcionalis tovabbi felhasznalasi lehetéségét vettik figyelembe. A vagyontar-
gyak realis értékének meghatarozasa soran a vagyonértékelés altalanos és a Szamwviteli
Torvényben megfogalmazott "6vatos értékelés" elveit is szem elétt tartottuk.
Az értékelési munkahoz az alabbi fébb kiindulé adatok alltak rendelkezésre:

— az értékelend6 eszkoz, berendezés, miszer fébb miszaki adatai,
— helyszini szemle lehet6sége a kijeldlt eszk6z megtekintésével,
— egyeéb szdbeli adatok és informaciok.

A korabban mar részletezett altalanos iranyelveken tul az értékelés soran az alabbi adatokat
és fébb szempontokat is figyelembe vettik:

— az eszkoz, berendezés tipusa, szarmazasi helye, gyartasi éve,

— arendszerben elfoglalt szerepe, eddigi hasznalat jellege,

— beszerzés és gyartas idépontja,

— karbantartas, felujitas, javitas szinvonala,

— jellemz6 élettartama, kihasznaltsaga,

— jelenlegi hasznalhatésaga, Uzemképessége,

— az eszkdz miiszaki allapota, avulasa, korszerlisége, komplettsége,

— az adott eszkdz, berendezés piacképessége, kulsé piaci viszonyok alakulasa.

3.1. Eszkozok értékelése

Beszerzési érték: a berendezés, technikai eszkdzok, vagy gép beszerzési ara, plusz a jaru-
Iékos koltségek, mint a szallitas, biztositas, adok és a vamkezelés és az Osszeszerelési
munkadij.

Altalaban a Megbizé altal rendelkezésre bocsatott kdnyv szerinti adatok alapjan, a KSH altal
hivatalosan kdzzétett beruhazasi arindex alkalmazasaval elvégezzik a bekerulési koltségek
indexalasat 2024-ig, amely a KSH id6sorabdél az Osszesitett adatokkal kerUlt
meghatarozasra, igy kapjuk meg a beruhazasi arindexszel korrigalt potlasi koltséget.

A Megbizéval toértént konzultacid és internetes adatbazisok (kataldégusok) kinalata alapjan
felmértik a vizsgalt eszkdzdkkel azonos szolgaltatast nyujtd, jelenleg beszerezhetd
eszkdzok fejlettségi szintjet és ennek alapjan megallapitottuk az eszk6zok funkcionalis
avulasanak mértékét (mindségi, szolgaltatasi megfeleléség, abszolut és relativ
korszer(itlenség);

Poétlasi érték: arra utal, hogy mennyibe kerline az eszk6z Gzembe allitasa Ujonnan és toke-
letes allapotban az értékelés idépontjaban. Nem csak az eszkdz arat tartalmazza, hanem
valamennyi jarulékos koltséget, mint szallitast, 6sszeszerelést, Uzembe helyezést, de nem
tartalmazza a gépek mikodését biztositd kiegészitd felszerelések értékét.
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Az amortizalt potlasi érték esetenként megallapithato az eszk6z eredeti beszerzési
arabdl kiindulva egy megfelelé indexszel (beruhazasi arindex) moédositva az eértéket, az
értékelés idépontjaig. A beszerzés oOsszege rendelkezésre allt, ezért hasznalhato,
amennyiben hianyzik, a piaci 6sszehasonlité v. adasvételi érték hasznalhato.

Az érték meghatarozasakor figyelembe kell venni a berendezés korat, az atlagos mikodési
id6tartamat, a varhatd élettartamat, az lGzemeltetési feltételeket (kor, javitasi allapot) és a
hasznalatot (fizikai avulas, amortizacid). A berendezések egyedi jellemzéi (funkcionalis kor-
szer(iség, piacképesséqg) az értékelés céljatol fliggben valtozodak lehetnek, értékelésiinkben
ezeket a tényezbket ,egyedi korrekcid” gydjténéven vettik figyelembe. Ugyanazon berende-
zés értéke példaul mas és mas lehet, attél fliggbéen, hogy a berendezés a helyén marad-e és
tovabb miikddik, vagy masutt lizemeltetik, vagy eladjak, Pl. csédeljaras soran. (Eurépai Er-
tékelési Szabvanyok EVS 2003)

Maradvany érték: az eszkdz hasznos élettartamanak végén — az értékelés céljanak megfe-
leléen — feltételezett érték. Azonos lehet a selejtezési értékkel, ha a gép hasznalhatatlanna
valik, vagy eredeti rendeltetését nem tolti be.

4. A kijelolt vagyonelemek rovid ismertetése
4.1 A vizsgalt eszk6z6k bemutatasa (adatszolgaltatas alapjan)

4.2 Az értékelés soran megallapitott kovetkeztetések

a) A becslilt piaci érték a jelenlegi hasznalat szerint a tovabbmikodési feltételeknek
megfeleléen, hasznalhaté, funkcionalisan muikoédéképes allapotban  kertilt
meghatarozasra.

b) Amennyiben megsziinne a funkci6 a legtdbb vagyonelem elbontasa teljes
ertékvesztést eredményezne, attelepités nem valdszindsithetd, ezért a
maradvanyérték 0%.

c) A nettd pétlasi koltségalapu értékeléshez az EKS (Epitdipari Koéltségbecslési
Segédlet), és internetes adatbazisokat hasznalatunk fel, 2024. aprilisi adatok alapjan.

d) Az amortizalt pétlasi koltséggel szamitott értéket, az eredeti beszerzési 6sszegekbdl
szamitottuk.

e) A végsd értéket a jelenlegi netto-potlasi kdltség alapu értékelés alapjan hataroztuk
meg, mert ezek kdzelebb allnak a jelenlegi piaci viszonyokhoz.

5. Vallalasok és korlatozo feltételek

Az értékelés az Eurdpai Unid tagallamaiban mikoédd hivatasos vagyonértékel6k altal alapi-
tott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elveire és gyakorlati
szempontjaira épulve készult.

Az értékbecsld szakértbnek az értékelés targyat képezd eszkdzben semmiféle kdzvetlen
vagy kozvetett érdekeltsége nincs.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szempont-
okon alapulnak. Megbizasunk jogi természetl kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen
iranyu vizsgalatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozdéan nem folytattunk.
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A tulajdonjogra vonatkoz6 adatokat a Megbizo6tol kapott szobeli tajékoztatas és az atadott
dokumentumok alapjan szereztik be.

A vagyontargy forgalomképességének jogi eredetl korlatozésarol nincs tudomasunk, a
megallapitott forgalmi érték tehermentes allapotra vonatkozik.

Nem vallalunk felelésséget a kapott és altalunk valdésnak vélt adatok és informaciok esetle-
ges pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett miiszaki allapotot a Megbizé tajékoztatasa alapjan mutattuk
be, igy nem vallalunk felel6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez
meérnoki vagy mas szakvizsgalat szlikséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmerllé vélemény
eltérésekeért, jogvitakért nem vallalunk felel6sséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kdvetkeztetések és vélemények érvényességének idétar-
tamat jelentéstnkben feltintettlk. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti idépont-
ban fennalld helyzetén és az akkor érvényes forint - vasarléerén alapul.

A szakeért6 jelen értékelés kapcsan kizardlag Megbizé felé tartozik felelésséggel, harmadik
személy felé kotelezettség nem terheli. Jelen értékelés 1 db. eredeti, és egy elektronikus,
egymassal megegyez6 példanyban készult, amelynek példanya a Megbizot illeti.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valé hivatkozas nem publikalhato a
Megbizonak és az Avant.Immo Kft-nek a megjelenés formajat és tartalmat jévahagyd irasbeli
hozzajarulasa nélkul.

Az értékelés kizarolag a jelentésben meghatarozott célra hasznalhato fel. A szakvélemény-
ben megallapitott értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghata-
rozott felhasznalasi célra érvényesek.

Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaci-
Okat Uzleti titokként kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Meg-
biz6 el6zetes irasbeli hozzajarulasaval adhatja ki.

Elemzésink elkészitése soran olyan szobeli és irasbeli informaciokat kaptunk, melyek pénz-
Ugyi és miikddési adatokat egyarant tartalmaztak. Ezen adatok helyességét ellenérzés nélkil
elfogadtuk. Nem vallalunk felel6sséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informaciokert.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell pontossaggal nem prognosztizalha-
t6 valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megal-
lapitasait, ezért a vagyontargy értékét befolyasold korlilményekben bealld I1ényeges valtozas
esetén szlikséges a megadott érték felllvizsgalata.

Az értékelés forduldnapja: 2024. majus 02. Az értékelési jelentés forduldonap idépontjaban
jellemz6 miszaki allapot jelentés meértékli megvaltoztatasa nélkul 180 napig érvényes, ezt
kovetden az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése szlikséges.
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