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F

Ertékelési bizonyitvany

A TIVA-5ZOLG NONPROFIT Kft. székhely: 4440 Tiszavasvari, Ady Endre Gt 8. megbizta a
Liquid 2008 Vagyonértékeld Szakirodat a tarsasag tulajdonaban 1évd lista szerint kijelolt
irodabitorok és egyéb felszerelések vagyonértékelésével. Az értékbecsiés célja a 2016.
augusztus 23-ai dllapotnak megfeleléen a kijel6lt eszkdzok piaci értékének megallapitasa.

Vizsgdlatunk a 2016. augusztus 23-an megtartott helyszini bejards sordn megmutatott,
kijelolt eszkbzokre terjedt ki.

Az eszkdzbk piaci értékét az adott idSpontra, az eszkdzdk tovabb haszndlatat feltételezve az
adott gazdasagi és piaci koriilmények kdzott szamszerdsitettiik, figyelembe véve az életkort,
az elthasznalédast és avulas, a hasznélhatosag, a piacképesség, valamint az értékcsdkkenés
meértékét.

Ertékbecslésiink eredményeként a szakvéleményben ismertetett madszer és a rendelkezésre
allé adatok alapjan a TIVA-SZOLG NONPROFIT Kft. &ltal kijeloit eszkdzok jelenlegi piaci
értékét, rendezett, tehermentes tulajdonviszonyok esetén, 2016. augusztus 23-ai illapot
szerint az alabbiaknak megfeleléen:

5.060.500 Ft,
azaz
Otmillié —hatvanezer-6tszaz forint.

A megallapitott érték per-, teher és igénymentes allapotra vonatkozik. A becsilt piaci érték
nettd dsszeg, Afat nem tartalmaz.

Digitéfisan aldfrta: Lakatos

Budapest, 2016. szeptember 05. Lakatos E'E%“"‘“ Forenc.o,
emad=info@ertekbecslesek ¢

Ferenc =

+0200

Lakatos Ferenc
értékelési szakértd/lgyvezets
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. A feladat ismertetése

A TIVA-5ZOLG NONPROFIT Kft. tulajdonaban lév8 targyl eszkdzbk piaci értékének
megéillapitasa, a HBVSZ Zrt. addsvételéhez.

Kapcsolattartd: az TIVA-SZOLG Kft. részérGl Szabé Andrés lgyvezetd.

Az eszkozOk taroldsdnak helye: 4440 Tiszavasvari, Ady Endre utca 8. (iroda), 4440
Tiszavasvari, Bajesy-Zsilinszky utca 59. (vizmii telep), valamint 4440 Tiszavasvari, 0296/13
hrsz (szennyviz telep).

2. Az értékelés soran alkalmazott maédszer

A piaci érték egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
vagyontargy tulajdonjoga normal piaci koriilmények koz6tt a fegnagyobb valészinlséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan énérdekét kdvetve
dont, és egyikik sincs kényszer hatdsa alatt. A piaci érték kialakitdsdnai szabadpiaci
értékesitést feltételeztiink, melynél az értékesitésre elegendd id6 (6 hénap) all
rendelkezésre, a jelenleg Magyarorszagon meglévd piaci viszonyok figyelembevételével.

Az ingdsagok piaci értékének megdllapitdsakor, a nemzetkbzileg elfogadott és hasznalt
értékelési modszerek koziil, a piaci forgalmi értékelés mddszerét tekintjiik elsédlegesen
alkalmazanddnak. Abban az estben, amikor egyedi gép-berendezés keriil értékelésre, vagy
nincs kellé szamu piaci informacio, akkor az értéket a koltség elvii megkdzelités modszer
alkalmazasaval becsaljilk meg.

A piaci forgalmi értékelés médszer lényege, hogy a kbzelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontdrgyak Osszehasonlitisra keriilnek az értékmeghatdrozds
tdrgyat képezd berendezéssel. Az Gsszehasonlitds kérébe bevont eszkzdk és a vizsgélt
vagyontargy kozotti killdnbségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eitérésekre,
mint pl. az értékesités vagy az ajanlat feltételei, a fizikai és gazdasagi jellemzék, a hasznélat
mddja. Szerencsés esetben az eladasra felkindlt vagyontargyak kézel azonosan elhasznaltak,
hasonlé korilmények kdzdtt Uzemeltek. Az igy kapott informacick, szamitdsok eredményei
tébbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt termelSgépek értékének
nagysagrendje elhelyezkedik.

Gyakran el6fordul, hogy az értékbecslés targydt képezd berendezések nem hasonlithatok
Ossze az értékelés idépontjaban gydrtottakkal, mert ez utébbiak jellemzdi, teljesitménye
eltérd, kiiléndsképpen akkor, ha a berendezés mikédés technoldgidja fejlettebb lett, vagy
megvdltozott. Az is el6fordulhat, hogy a berendezés gydrtdsi eljdrasénak megvditozdsa,
alacsonyabb drat eredményez. llyen esetekben az értékelés sordn végzett értékmodositdsnak
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tiikroznie kell azt a tényt, hogy az értékelt targy jellemz&i nem azonosak az dsszehasonlitott
berendezés tovabbfejlesztett, vagy médositott tulajdonsdgaival.,

A netto pétlasi koltség elvii megkozelités madszerének lényege, hogy egy kdriltekintd vevd
a berendezésekért nem hajlandé nagyobb adldozatra, mint amennyi az adott eszkézzel
azonos haszndlati érték vasarlasanak, létrehozdsdnak az dra, vagy koltsége, szabad piacot
feltételezve. A koltségalapu megkdzelités két iépéshen hatdrozza meg a piaci értéket. EiGszér
az azonos funkciot teljesité Gj eszkoz létrehozasanak a kéltségét (Ojjal vald potlas), majd ezt
csokkentve a vizsgalt targy avulasdnak (funkciondlis, gazdasagi) és kopdsanak {erkoicsi,
fizikai) megfelelben.

Az értékcsokkenés harom elemének definiciéja a kovetkezd:

Fizikai avulas

A miikodés soran fellépS kopds és elhasznalodas, valamint a természet elemeinek hatdsa
kdvetkeztében fellépd értékcsdkkenés.

Funkciondlis avulas

Ez az értékesdkkenés altaldban a modszerek, tervezés, anyaghaszndlat, iltetve technoldgia
fejlédése kiovetkeztében 1ép fel, és az adott vagyontdrgy esetében elégtelenséget,
tobbletkapacitast, felesieges épitményeket, vagy tébbletm(ikodési kdltségeket eredményez.
Gazdasagi avulds

A gazdasagi elavulas a vagyontargyon kivillilld befolydsold tényezékben bekdvetkezett
valtozasok, termékek irdnti kereslet csokkenése. Az okok kozott szerepelhetnek a vagyontargy
iranti csOkkent kereslet; a nyersanyagok, munkaerd, kozm{ vagy szillitisi koltségek
névekedése; valamint torvényhozasi és kdrnyezetvédelmi szempontok, illetve a kapacitis
kihasznalasanak cstkkenése.

Az djraelédllitasi  kiltség Ggy értelmezhetd, mint az értékelt vagyontirggyal azonos
vagyontargy, ugyanolyan anyagok felhasznalasaval torténé elGéllitisanak vagy felépitésének
koltsége folyo piaci aron szamitva, ugyanolyan épitési, gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés,
ugyanolyan munkaeré alkalmazasdval. A kéltség e becsiilt dsszege tartalmazza az anyagok,
szerelési koltségek, munkaerd, illetve berendezések, a villalkozoi rezsikditség, nyereség,
munkadij napi piaci arét, de nem veszi figyelembe a tuldradijat, a normal munkadijon felili
prémiumot valamint az anyagok és berendezések felarat.

Jovedelem-megkézelités elvii szamitds: A jbvedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon
netté bevételek tékésitésére alapozza, amelyek a vagyontérgy bérbeadasakor keletkeznének.
Itetve egy vallalat esetében tényleges eredményekre alapozva, amelyben az adott eszkéz aital
megtermelt netté hasznok/bevételek tékésitésével kapunk megbizhaté eredményt a piaci
értékrél.
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2.1 Az értékelés iranyelvei, felhasznilt adatok

Az értékelés az Europai Unio tagallamaiban miikédé hivatdsos vagyonértékeldk ltal alapitott
szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési Utmutatéjanak médszertani eiveire (EVS 2009), a RICS
(Roval institution of Chartered Surveyors), az IVSC (International Valuation Standards
Committee) irdnyelveire épilve késziilt, tovibba figyelembe vettiik az 25/1997. (VIM. 1.) PM
rendeletben régzitett modszertani elveket is.

A becslések soran felhasznalt, tadott adatokat (eszkdézlista) ismételten nem eliendriztik,
feltételeztiik, hogy azok pontosak és helytafléak.

Az értékelést a helyszini szemlék tapasztalatai, a rendelkezésre bocsatott adatok, beszerzett
egyéb informacick alapjan készitettiik el.

Kijelentjilkk, hogy az ingosag értékének megallapitisdhoz semmiféle maltbeli, vagy
jelenlegi érdekiink nem fiiz8dik, tovibba a munkadijunk és a megallapitisok kozott
semmilyen dsszefiiggés nem all fenn.

Az eszkoz hasznalataban, illetve a vele valo rendelkezési jog gyakorlasaban akadalyozé
korilményrol nincs tudomdasunk.

3. Részletes értékbecslés

Az ingosagok értékmeghatdrozasakor alapvetéen az eszkozok adott miszaki allapotat,
valamint azok funkcionalis tovabbi felhaszndlisi lehetéiségét vettiik figyelembe. A
vagyontdrgyak readlis értékének meghatarozdsa sordn a vagyonértékelés altalanos és a
Szamviteli Térvényben megfogalmazott "dvatos értékelés” elveit is szem elétt tartottuk.

Az értékelési munkahoz az alabbi f6bb kiinduld adatok alitak rendelkezésre:

— az értékelendl eszkoz, berendezés, miiszer fébb miiszaki adatai,
— helyszini szemle lehet&sége a kijeldlt eszkdz megtekintésével,
- egyéb szobeli adatok és informacidk.

A korabban mar részletezett altalanos irdnyelveken tul az értékelés sordn az alabbi adatokat
és f6bb szempontokat is figyelembe vettlk:

— az eszkdz, berendezés tipusa, szirmazasi helye, gyartisi éve,
— arendszerben elfoglalt szerepe, eddigi hasznalat jellege,

— beszerzés és gyartas idGpontja,

— karbantartas, feldjitas, javitds szinvonala,

— jellemz6 élettartama, kihasznaltsaga,
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— jelenlegi hasznalhatdsaga, (izemképessége,
—- az eszkdéz mszaki dllapota, avuldsa, korszer(isége, komplettsége,
— az adott eszkdz, berendezés piacképessége, kiilsé piaci viszonyok alakulasa,

3.1. Eszkozok értékelése

Beszerzési érték: a berendezés, technikai eszkdzok, vagy gép beszerzési ra, plusz a jarulékos
koitségek, mint a szallitas, biztositas, adok és a vamkezelés és az Hsszeszerelési munkadij.

Pétlasi érték: arra utal, hogy mennyibe keriilne az eszkdz lzembe dllitdsa Gjonnan és
tokéletes dllapotban az értékelés idSpontjadban. Nem csak az eszkdz arat tartalmazza, hanem
valamennyi jarulékos koltséget, mint szallitist, 6sszeszerelést, izembe helyezést, de nem
tartalmazza a gépek miikbdését biztositd kiegészitd gépek értékét.

Az amortizdit pétlasi érték esetenként megdliapithaté az eszkoz eredeti beszerzési Grébél
kiindulva egy megfelelé indexszel modositva az értéket, az értékelés idépontjgig. A
beszerzés dsszege rendelkezésre dllt, amennyiben hignyzik, a piaci dsszehasonlité v.
adasvételi érték haszndlhatdo.

Yoo = [(Bé - ' )+ Mé % ]* Ek

— Zmp = Becsilt Piaci érték (Ft)

— Bé = Beszerzési érték (Ft)

-~ Mé = Maradvany érték (%)

— Vé = Vérhato élettartam (nap)

~— Hé = Hasznalatban toltott napok széma
— Ek = Egyedi korrekci6 {,+”, ,,-, %)

Az érték meghatdrozasakor figyelembe kell venni a berendezés korat, az stlagos miikodési
idGtartamat, a virhatd élettartamat, az Uzemeltetési feltételeket (kor, javitasi allapot) és a
haszndlatot. Ezek a tényez6k a berendezések egyedi jellemz6i, és az értékelés céljatdl
filggben valtozdak lehetnek, értékelésiinkben ezeket a tényezdiket ,egyedi korrekcid”
gylijténéven vettiik figyelembe. Ugyanazon berendezés értéke példaul mas és mas lehet,
attél figgben, hogy a berendezés a helyén marad-e és tovabb mikddik, masutt tizemeltetik,
vagy eladjdk, Pl csédeljards soran. (Eurépai Ertékelési Szabvanyok EVS 2003, EVS 2009)

Maradvéany érték: az eszkdz hasznos élettartamdnak végén — az értékelés céljanak
megfeleifen — feltételezett érték. Azonos lehet a selejtezési értékkel, ha a gép

hasznalhatatlanna valik, vagy eredeti rendeitetését nem tolti be.
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Az eszkbzok piaci értékét az aktualis piaci helyzet hatarozza meg. Az értékelének folyamatos
és részletes informdcidkkal kell birnia ezen eszkdzodk piacdrdl, annak alakuldsardl és az
arakrol. A berendezések jelentds hanyadanak nincs piaca, kévetkezésképpen piaci ara sincs.

Az eszkdzdk értékbecslését jelen esetben az amortizalt pétlasi érték fethaszndlasaval
végeztilk, tovabbi informaciék csak a gépjarmiivek esetében voltak fellelhetGek
jovedelemtermelé képességre vonatkozé adatok nem alltak rendelkezésre, igy a tobbi
modszer csak korlatozott mértékben, illetve nem alkalmazhaté.

A piaci 6sszehasonlité arakat, a hasonlé évjarati és mdszaki allapotban lévé azonos
tipusok atlagirabol szamitottuk, az adatok forrdsai, a hasznaltauto.hu, autoline.hu
internetes adatbazisok 2016. augusztusi ajanlatai.

4, Az értékelésbe bevont eszkbzék bemutatasa

A vizsgalt irodai butorok és egyéb a lista szerinti eszk6zok hasznos élettartamat 7 évben
hataroztuk meg. A helyszini szemle sordn megallapitast nyert, hogy a bitorok és eszkdzék
folyamatos haszndlatban vannak, a szokdsos mértéknél nagyobb dllagromlds esetenként
tapasztalhatd, ezért az amortizaciot is ennek tekintetében allapitottuk meg.

A hasznos élettartam lejartéval (amennyiben az eszkdz funkcionalisan tovabb hasznilhatd)
az eszk6z6k maradvanyértékével szamoltunk, melynek 6sszegét az eredeti beszerzési ar
15%-aban hatdroztuk meg. Az egyedi korrekcidt az érték meghatdrozdsdnal gy vettik
figyelembe, hogy az eszkézok helyben torténd tovabb hasznalatat feltételeztiik. A jelenlegi
piaci viszonyok mellett a masodiagos piaci arak mérsékelt csékkenése figyelhets meg.

A szamitastechnikai eszk6zok egyedi korrekciéjanal a technikai avulds gyorsabb teménél
fogva magasabb aranyokkal szamoltunk. Az irodatechnikai berendezések nagy része elavult,
mar korszeriitien, az eredeti funkcidjukat azonban betbitik.

A digitalis kozmitérkép program haszndlatban van, akkor a beszerzési drat fogadtuk el, az
egyedi korrekcidk figyelembe vétele mellett, amely annak tudhaté be, hogy a beszerzés 6ta a
frissitések nem keriiltek megvételre.

A gépjarmiivek haszndlhato allapotban vannak, karbantartdsuk rendszeres, a helyszini
szemie soran megfigyelhet6 volt, hogy az atlagosnal jobban haszniltak. A fényezéseken
kisebb hibdk, karcolasok, nyomoddasok lathatéak, amit az egyedi korrekcidknal vettiink
figyelembe.
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A gépjarmiivek forgalmi engedélye és torzskdnyve digitdlisan ataddsra keriilt, melybél
egyértelmien igazolasra kertilt Tlva-Szolg. Nonprofit Kft. tulaidonjoga

A selejt eszkdzoket a megjegyzés rovatba jeleztiik, a becsiilt értéket 0 Ft dsszegben
hataroztuk meg.

5. Vallalasok és korlatozo feltételek

Az értékelés az Eurdpai Unié tagallamaiban miik6dé hivatasos vagyonértékeldk altal alapitott
szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési Utmutatéjanak mddszeriani elveire és gyakoriati
szempontjaira épiilve késziilt.

Az értékbecsl6 szakértbnek az értékelés targyat képezd eszkdzokben semmiféle kdzvetlen
vagy kozvetett érdekeltsége nincs.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai
szempontokon alapuinak. Megbizdsunk jogi természetd kérdések vizsgélatira nem terjedt ki,
fgy ilyen irdnyd vizsgdlatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozéan nem folytattunk.

A tulajdonjogra/vagyonkezel6i jogra vonatkozé adatokat a Megbizo szolgsltatta.

A vagyontdrgy forgalomképességének jogi eredetli korldtozasarél nincs tudomadsunk, a
megallapitott forgalmi érték tehermentes allapotra vonatkozik.

Nem vallalunk feleifsséget a Megbizotél kapott és altalunk valdsnak véit adatok és
informaciok esetleges pontatlansigaért.

A szakvéleményben jellemzett muiszaki allapotot egyszerl szemrevételezés és a Megbizd
szobeli téjékoztatdsa alapjan mutattuk be, igy nem véllalunk felel8sséget olyan karosodasok
meglétéért, amelyek észleléséhez mérnsoki vagy mas szakvizsgalat szilkséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhaszndlasa esetén az esetleg felmeriild vélemény
eltérésekért, jogvitakért nem vallalunk felel@sséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kévetkeztetések és vélemények érvényességének

id6tartamat jelentésiinkben feltiintettitk. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti
idépontban fennalld helyzetén és az akkor érvényes forint - vasari6erdn alapul.
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A szakértd jeien értékelés kapcsan kizardlag Megbizd felé tartozik felelGsséggel, harmadik
személy felé kotelezettség nem terheli. Jelen értékelés 2 db eredeti, és egy elektronikus,
egymassal megegyez6 péidanyban késziilt, amelynek 2 db példdnya a Megbizét illeti.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetSleg adataira vald hivatkozas nem publikilhat6 a
Megbizdnak és a Liquid 2008 VagyonértékelS Szakiroddnak a megjelenés formdjat és
tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajaruldsa nélkil.

Az értékelés kizarélag a jelentésben meghatirozott célra hasznédlhaté fel. A
szakvéleményben megdllapitott értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizdrélag
az itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsdtott dokumentumokat, adatokat és
informaciokat lzleti titokként kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére
csak Megbizé elbzetes irasbeli hozzajarulasdval adhatja ki.

Elemezésiink elkészitése soran olyan szdbeli és irdsbeli informdcidkat kaptunk, melyek
pénziigyi és mikodési adatokat egyarant tartalmaztak. Ezen adatok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk felelSsséget a masok altal szolgaltatott és megbizhaténak
tartott informacidkért.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizilhaté
valtozdsai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd
megallapitasait, ezért a vagyontargy értékét befolydsolé koriilményekben bedllé lényeges
valtozas esetén szlikséges a megadott érték felilvizsgalata.

Az értékelés fordulénapja: 2016. augusztus 23. Az értékelési jelentés — a helyszini szemle
idépontjdban jellemzé muszaki allapot jelentds mértékli megviltoztatasa nélkal — a
fordulonaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetSen az értékbecslés aktualizilasa vagy
0j értékbecslés készitése sziikséges.
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6. Tételes értékbecslés
(Tablazat)
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