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ÉRTÉKTANUSÍTVÁNY 

ÉRTÉKELÉSI FŐÖSSZESÍTŐ 
  

 
MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Értékelt ingatlan: 7624 Pécs, Kodály Zoltán u. 20. 4641 hrsz 

Kórház és 2 transzformátorház 
 
INGATLANNYILVÁNTARTÁS HELYE 
BAMKH Földhivatali Főosztály Pécs, belterület 4641 hrsz 

 
TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos neve, tulajdoni hányad: Pécs Megyei Jogú Város Önkormányzata 1/1   
Alapterület: 18.201 m2 
Figyelembe vett felépítmény terület: - 
Széljegyek: Tulajdoni lap szerint 
Bejegyzések/terhelés: Tulajdoni lap szerint 
Forgalomképesség: Forgalomképes 
Értékelt jog: Tulajdonjog 
Értékelési cél: Várható Forgalmi érték meghatározás 

 
ÉRTÉKELÉS 
Értékmeghatározás módszere: piaci összehasonlító 

fejlesztési telek maradványértékelésen alapuló 
Értékelés fordulónapja: 2022. október 18. 
MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK   
Várhatót forgalmi érték:  995.500.000,- Ft 

            Azaz: - Kilencszázkilencvenötmillió-ötszázezer Forint 
 

„ÁFA” tartalom a mindenkori jogszabálynak megfelelően. 
 
 

Pécs, 2022. október 18. 
 
Készítette:  
 

  

                         
                                                    __________________________________________________________________________________________________________________________________________________    

Györkös József 
Ügyvezető igazgató-vezető szakértő 

EUFIM ingatlanértékelő 
Okleveles ingatlanvagyon értékelő 

 



 
__________________________________________________________________________________ 

Oldal: 3 / 48 e-mail: ertekbecsles@otviga.hu  

OTVIGA 
Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft 
7630 Pécs, Edison u. 13. 

 

 
ÉRTÉKTANUSÍTVÁNY 

ÉRTÉKELÉSI FŐÖSSZESÍTŐ 
  

 
MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Értékelt ingatlan: 7624 Pécs, Kodály Zoltán u. 20. 4641 hrsz 

Klinikai épület és a hozzá tartozó telek 
részterület 

 
INGATLANNYILVÁNTARTÁS HELYE 
BAMKH Földhivatali Főosztály Pécs, belterület 4641 hrsz részterülete 

 
TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos neve, tulajdoni hányad: Pécs Megyei Jogú Város Önkormányzata 1/1   
Alapterület: 2.154 m2 (telek részterület) 
Figyelembe vett felépítmény terület: 1.762 m2 (klinikai épület) 
Széljegyek: Tulajdoni lap szerint 
Bejegyzések/terhelés: Tulajdoni lap szerint 
Forgalomképesség: Forgalomképes 
Értékelt jog: Tulajdonjog 
Értékelési cél: Várható Forgalmi érték meghatározás 

 
ÉRTÉKELÉS 
Értékmeghatározás módszere: piaci összehasonlító 

fejlesztési telek maradványértékelésen alapuló 
Értékelés fordulónapja: 2022. október 18. 
MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK   
Várhatót forgalmi érték:  385.000.000,- Ft 

     Azaz: - Háromszáznyolcvanötmillió Forint 
 

„ÁFA” tartalom a mindenkori jogszabálynak megfelelően. 
 
 

Pécs, 2022. október 18. 
 
Készítette:  
 

  

                         
                                                    __________________________________________________________________________________________________________________________________________________    

Györkös József 
Ügyvezető igazgató-vezető szakértő 

EUFIM ingatlanértékelő 
Okleveles ingatlanvagyon értékelő 



 
__________________________________________________________________________________ 

Oldal: 4 / 48 e-mail: ertekbecsles@otviga.hu  

OTVIGA 
Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft 
7630 Pécs, Edison u. 13. 

 

 
ÉRTÉKTANUSÍTVÁNY 

ÉRTÉKELÉSI FŐÖSSZESÍTŐ 
  

 
MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Értékelt ingatlan: 7624 Pécs, Kodály Zoltán u. 20. 4641 hrsz 

telek részterület 
 
INGATLANNYILVÁNTARTÁS HELYE 
BAMKH Földhivatali Főosztály Pécs, belterület 4641 hrsz részterülete 

 
TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos neve, tulajdoni hányad: Pécs Megyei Jogú Város Önkormányzata 1/1   
Alapterület: 16.047 m2 (részterület) 
Figyelembe vett felépítmény terület: - 
Széljegyek: Tulajdoni lap szerint 
Bejegyzések/terhelés: Tulajdoni lap szerint 
Forgalomképesség: Forgalomképes 
Értékelt jog: Tulajdonjog 
Értékelési cél: Várható Forgalmi érték meghatározás 

 
ÉRTÉKELÉS 
Értékmeghatározás módszere: piaci összehasonlító 

fejlesztési telek maradványértékelésen alapuló 
Értékelés fordulónapja: 2022. október 18. 
MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK   
Várhatót forgalmi érték:  610.500.000,- Ft 

     Azaz: - Hatszáztízmillió-ötszázezer Forint 
 

„ÁFA” tartalom a mindenkori jogszabálynak megfelelően. 
 
 

Pécs, 2022. október 18. 
 
Készítette:  
 

  

                         
                                                    __________________________________________________________________________________________________________________________________________________    

Györkös József 
Ügyvezető igazgató-vezető szakértő 

EUFIM ingatlanértékelő 
Okleveles ingatlanvagyon értékelő 
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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
 
Megbízó megnevezése 
 
Pécs Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatala - 7621 Pécs, Széchenyi tér 1. 

  
 
 Megbízás kelte 
 
 2022. október 18. 

 
 
Értékelés célja 

 
7624 Pécs, Kodály Zoltán u. 20. 4641 hrsz alatti kórház és két transzformátorház (volt 
Bőrklinika) várható forgalmi értékének meghatározása, aktualizálása a 26/2005 
(VIII.11) PM és a 32/2000.(VIII.29.) PM rendelettel módosított 25/1997. (VIII.1) PM 
rendeletben, valamint az EVS 2016-ban (Európai Értékelési Szabványok) 
meghatározott értékelési módszerek alkalmazásával. 
 

 
Ingatlan azonosítása 
 
Az ingatlan azonosítása a Megbízó által rendelkezésre bocsátott dokumentáció 
alapján történt meg. 

 
 
 Értékelő feladata 

 
Az OTVIGA Kft 2021. november 10-én készített értékbecslést a vizsgált ingatlanról. A 
Megbízó 2022. október 18-i megbízása alapján a 7624 Pécs, Kodály Zoltán u. 20. 4641 
hrsz alatti kórház és két transzformátorház (volt Bőrklinika) várható forgalmi 
értékének meghatározását, aktualizálását végezte el. 

 
 

Alkalmazott értékelési módszerek 
 
A termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelfedezeti értékének meg-határozására a 
pénzügyminiszter 26/2005 (VIII.11) PM, valamint a 32/2000.(VIII.29.) PM rendelettel 
módosított 25/1997. (VIII.1) PM rendelete vonatkozik. Jelen ingatlanforgalmi 
értékbecslést a fenti PM rendeletben, valamint az EVS 2016-ban (Európai Értékelési 
Szabványok) meghatározott ingatlanértékelési módszerek alapján végeztük el. Az 
alkalmazható értékelési módszerek közül piaci összehasonlító adatok elemzésén 
alapuló módszert, valamint az ingatlant fejlesztési telekként tekintve a 
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maradványértékelés módszerét alkalmaztuk. A várható forgalmi érték meghatározása 
az ingatlan értékesítésével összefüggésben vált szükségessé. 
 
 
Az ingatlan bemutatása 
Az ingatlan környezete és elhelyezkedése 
 
Az értékelt ingatlan Budapesttől 220 km-re helyezkedik el Dél-Dunántúl 
központjában, Baranya megye és Pécs Járás székhelyén, Pécsen. Pécs Magyarország 
ötödik legnagyobb városa mintegy 150 ezres lélekszámmal, egyetemi város. 
Megközelítése gépkocsival az M6/M60-as autópályán, valamint vasúton biztosított. A 
történelmi belváros határától 500 m-re északnyugatra található az értékelt kivett 
kórház és transzformátorház – korábbi Bőrklinika. A létesítmény jelenleg nem üzemel. 
A kommunális létesítmények 1 km-en belül teljes körűen elérhetők. Közműellátottság 
teljes, környezete rendezett. Elhelyezkedése frekventált, a történelmi belvároshoz és 
az egyetemi létesítményekhez közeli. 
 
 
Az ingatlan megközelíthetősége 

 
Az ingatlan megközelítése szilárd burkolatú, 2 sávos aszfaltozott úton lehetséges 
személygépkocsival és tehergépjárművel egyaránt. Parkolási lehetőség a telken nyílik. 
Elérése az északi, valamint a déli telekhatár felől is megoldott. A tömegközlekedés 
helyi- és távolsági autóbuszjárattal, valamint vasúti járattal biztosított.  

 
  
 Az ingatlan leírása 

 
Tárgyi ingatlanhoz tartozó telek tömegében szabálytalan alakú, É-D vonalú, déli 
irányban lejtős terület. A telek parkosított és a korábbi funkció szerint kialakított.  
 
 
Telek adatok: 
 
Területi besorolás: Különleges közhasználatú építményi zóna 
Védettség: Műemléki értékként nyilvántartásba vett épület. 
Beépített terület: 2654 m2 
Maximális beépíthetőség: 7280 m2 
 
 
Közmű adatok: 
 
Víz: Van (Dk 25 KPE/Na 30 PVC nyomás 3,5/6,5 bar) 
Gáz: Van (40m3/h) 
Villany: Van (Fázisok száma: 3, Transzformátorállomás EON tulajdonban, 400 kVA, 
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3*315A vagy 2*3*200A, jelenleg 2 fogyasztási hely, transzfromátor bővítés 838 MEKH 
rendelet alapján) 
Távhő: Van (Hőközpont: T077 fogyasztói hőközpont, épületenként hőfogadók, 
közöttük vezetékek saját tulajdonban, mindenkép korszerűsítést, fejlesztést igényel, 
600 kW) 
Optika: - 
Szélessáv: Van 
Klíma: - 
Szennyvíz: Gravitációs 
Csapadékvíz: Feltöltés alatt 
Tüzivíz: NA 100 PVC /NA 150 öv 4 db tűzcsap Kb. 3,5-6,5 bar . Egyenként 900 l/perc 
Hulladék: Konténeres 
 
 
Építmény adatok: 
 
A területen fekvő 5 felépítmény mindegyike összközműves, távhőre is csatlakoztatott 
épület. A legnagyobb, közel 2000 m2 szintterületű, impozáns megjelenésű, 
többszintes épület a korábbi klinikai funkciót töltötte be, tagolt elrendezésű, részben 
belül is alakítható. A második legnagyobb "C" épület 467 m2 beépített szintterülete 
földszint és emelet elosztású, korábban kiegészítő funkciója volt, több különálló 
bejárata és tagolsága több funkció fejlesztésére is alkalmassá teszi. A fennmaradó 3 
épület 443, 323 és 202 beépített szinterületű, mindhárom egyszintes, korábban 
kiegészítő funkciókat láttak el. Az öt épület a ligetes területen belül egymáshoz közel, 
de különállóan helyezkedik el, ezért mindegyik külön fejleszthető. 
 
 
PÉSZ változtatás 
 
Pécs Megyei Jogú Város Önkormányzata a Pécsi Építési Szabályozást tervezi 
megváltoztatni a területre vonatkozóan. A Korábbi K-i jelölésű területet Vt 
Településképi vegyes zónába sorolja át. 
 
 
Elérhető közszolgáltatások leírása:  
 
Az ingatlanok elhelyezkedése a városközponthoz közeli, a Székesegyház közelében 
található. 500 méteres körzeten belül minden közszolgáltató - orvosi ellátás, posta, 
banki szolgáltatások, városi és közhivatalok - megtalálható. Autóval, kerékpárral és 
helyi buszos közlekedéssel egyaránt könnyen megközelíthető. 
 
 
Összefoglalás  
 
Átlagos minőségű, hagyományos szerkezetű egészségügyi funkciójú épületek a 
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funkció szerinti kialakítással, Külső esztétikai állapot átlagos-megfelelő, részlegesen 
felújított.  
 
 
Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása 
 
Korlátozó feltételek 

  
Az előzőekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe 
venni: 

 az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes ingatlant értékeltük, a helyszíni 
szemle időpontjában megismert készültségben és állapotban; 
 

 az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot 
(jogcím, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztünk. Az ingatlan 
forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk, ezért felelősséget nem vállalunk. 
Nem vizsgáltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és 
kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog átruházásának időpontjában 
az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, 
építményadó, stb.) nem áll fenn; 

 
 az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni 

hasznosításával összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb 
szervezetektől, személyektől valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás és 
felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók; 
 

 a rendelkezésünkre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett – 
megbízhatónak tekintett forrásokból származó - adatok és információk, melyek 
az értékelés során felhasználásra kerültek, tudomásunk szerint helytállóak és 
pontosak, azonban teljes körű ellenőrzésüket nem volt mód elvégezni, 
felelősségünk e vonatkozásban korlátozottnak tekintendő; 

 
 az esetlegesen fennálló, de érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető 

értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett szerkezeti hibák, talajfelszín alatti 
problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) nem vállalunk 
felelősséget, 

 
 az érték nem tartalmazza az általános forgalmi adót; 

 
 a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan 

bemutatását szolgálják; 
 

 az ingatlanforgalmi érték megállapításának időpontja 2022. október 18. A 
közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok előre kellő pontossággal nem 
prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői 
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vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításainkat, ezért rendszeres 
időközönként, illetve a körülményekben beálló lényeges változás esetén 
szükségessé válhat a megadott érték felülvizsgálata; 

 
 az általunk meghatározott értékek a fentiekben vázolt feltételeken alapulnak, és 

csakis jelen szakvéleményben megjelölt célra, megrendelő által történő 
felhasználás esetén érvényesek. 

 
 
Az értékelés attitűdje  
 
Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményben az ingatlan forgalmi értékelését végeztük el. 
Értékelési módszerként a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszert, 
valamint az ingatlant fejlesztési területként figyelembe véve a maradványértékelésen 
alapuló módszert alkalmaztuk. A piaci összehasonlító módszernél a forgalmi értéket az 
önállóan értékesíthető klinika épület forgalmi értékének, valamint a fennmaradó telek 
terület forgalmi értékének összege adja. A maradványértékelés módszerénél a klinika 
épület forgalmi értékét, valamint a fennmaradó terület fejlesztési területként figyelembe 
vett maradványértékét összegeztük. A felhasznált összehasonlító adatok, a saját 
adatbázisban és az internetes ingatlan adatbázisokban fellelhetők alapján olyan 
ingatlanok kínálati adatai, melyek hasonló elhelyezkedésű és funkciójú ingatlanokra 
vonatkoznak. Az adatokat az ingatlan sajátosságainak megfelelően korrigáltuk. 

 
 
Az értékelés módszere 
 
Az ingatlanok forgalmi értékének meghatározásához a 26/2005 (VIII.11) PM, és a 
32/2000.(VIII.29.) PM rendelettel módosított 25/1997. (VIII.1) PM rendeletben, 
meghatározott ingatlanértékelési módszereket alkalmaztuk, melyek megfelelnek az 
Eszközértékelők Európai Csoportja (The European Group of Valuers’ Associations – 
TEGoVA) által lefektetett EVS 2012-ben (Európai Értékelési Szabványok) rögzített 
metodikának, melyet az EU országok ajánlott szabványként elfogadtak. 

 
Az ingatlan jellegéből adódóan kitüntetett módszernek a maradványértékelés módszert 
fogadtuk el. Ellenőrző módszerként a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló 
értékelési módszert alkalmaztuk. 
 
Piaci érték az EVS 2016 szerint: 

„A piaci érték az a becsült összeg, amelyért egy ingatlan az értékelés időpontjában 
gazdát cserélhetne egy hajlandóságot mutató eladó és egy hajlandóságot mutató 
vevő között tisztességes feltételek mellett zajló tranzakció keretében megfelelő 
piacra bocsátást követően, amelynek során mindkét fél jól informáltan, 
körültekintően és kényszer nélkül cselekedett. (Megjegyzés: „az értékelés 
időpontja” azt az időpontot jelöli, amikor az ingatlant értékesítendőnek tekintik. ’’ 
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 Piaci adatok összehasonlító elemzésére épülő módszer (felépítmény és telek értékelés) 
 
Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan 
elemeit összehasonlítja az adott körzetben, a közelmúltban értékesített vagy 
értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapján 
szükséges kiigazításokat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál 
pontosabb a becsérték. 

 
      Az összehasonlítás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

 realizált ügylet szerinti ár/kínálati ár, 

 értékesítési időpont, 

 elhelyezkedés, 

 megközelíthetőség, 

 infrastrukturális ellátottság, 

 méret, 

 műszaki állag, 

 alternatív hasznosíthatóság, 
 
A módszer fő lépései: 

 alaphalmaz kiválasztása 

 összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

 fajlagos alapérték meghatározása 

 értékmódosító tényezők elemzése 

 fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

 végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete  
     szorzataként 

 
 
Maradványértékelés módszer (felépítmény piaci és telek értékelés maradvány) 
 
Olyan ingatlan értékének meghatározására használható módszer, amely alkalmas 
fejlesztések, újrafejlesztések, vagy rekonstrukció/felújítások értékelésének elvégzésére. Első 
lépésként meghatározandó a munkálatok teljes költsége, beleértve a munkadíjakat, egyéb 
kapcsolatos kiadásokat, a hiteltörlesztést és kamatait, fejlesztő kockázatát és hasznát, végül 
a fejlesztés elkészülte utáni teljes értéket. A második lépésben a fejlesztés egyenlege 
határozható meg, amelyet ezután hozzá kell igazítani az értékbecslés dátumához, így jön 
létre a kiadások és a bevételek különbözeti értéke. (Ha az első lépésben minden lényeges 
elemet- kivéve a földterület értékét - a felmerülő kiadások sorrendjében figyelembe veszünk 
és számszerűsítünk, valamint a kész projekt bevételi összegét is meghatározzuk, akkor a 
maradványérték a telek fejlesztői szempontból érvényes értékével esz egyenlő. Ha a kész 
projekt értéből a telkek értékét vonjuk le, akkor az előbbi maradványértékelés ellenőrzését 
kapjuk, azaz az „elkölthető” kiadásokra fog vonatkozni a maradványösszeg. A 
maradványösszeg tehát két ismertnek feltételezett adatból számítja ki a harmadik és 
„ismeretlennek” feltételezett vagyonelem értékét.) 
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Piaci összehasonlító módszer – klinika épület 

Megbízó:

Szakértő Cég megnevezése:

Megbízás kelte: Szemle időpontja: 2021.11.10.

Értékelést készítette: Györkös József ügyvezető igazgató Értékelés időpontja: 2022.10.18

Ingatlan címe: Helyrajzi szám: 4641

Ingatlan megnevezése: klinika épület Értékelt alapterület: 1762 m2

Ingatlan bemutatása, jellemzői:

Értéket befolyásoló tényezők

Értékelés célja

Értékelési módszer Értékelt ingatlan

Összehasonlító szempont 1. Összehasonlító 2. Összehasonlító 3. Összehasonlító

Cím

7624 Pécs, Kodály 

Zoltán u. 20.
Pécs, Király u. Pécs, Megye u. Pécs, Rákóczi út

Kiinduló alapadatok

Információ forrása Kínálat Kínálat Kínálat

Információ dátuma 2022.10.18 2022.10.18 2022.10.18

Ingatlan jellege irodaház intézmény-iroda irodaház

Alapterület m2 1 762 1 365 1 300 4 919

Eladási ár Ft 349 000 000 250 000 000 1 600 000 000

Egységár Ft/m2 255 678 192 308 325 269

Összehasonlító adat típusa Kínálat Kínálat Kínálat

Korrekciós tényező % -10 -10 -10

Adás-vétel, ajánlat dátuma 2 022 2 022 2 022

Korrekciós tényező % 0 0 0

Alap egységár 231 976 230 110 173 077 292 742

Értékmódosító tényező

Infrastruktúra, közműellátottság

Műszaki állapot -5

Méret 15

megközelíthetőség 15 15

Fejlesztési lehetőségek

Esztétikai állapot -5 -5 -5

Kereslet-kínálat viszonya -5

Rendeltetés

Műemléki értékként nyilvántartásba 

vett épület. -10 -10 -10

Korrigált fajlagos alapár 218 490 226 704 171 796 256 969

Ingatlan piaci értéke - piaci összehasonlító módszerrel

Korrigált fajlagos alapár: 218 490 Ft/m2

Hasznos alapterület: 1 762 m2

Ingatlan piaci értéke: 384 979 216 Ft

Ingatlan piaci értéke kerekítve: 385 000 000 Ft

385 000 000 Ft

várható forgalmi érték meghatározás

Piaci összehasonlító

INGATLAN PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁSON ALAPULÓ VÁRHATÓ ÉRTÉKE:

Korrekció %

INGATLANFORGALMI ÉRTÉKBECSLÉS

Pécs Megyei Jogú Város Önkormányzata

OTVIGA Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft (7630 Pécs, Edison u. 13.)

Hasznosítási koncepció: figyelembevétel a főépület meghagyásával. A főépület és a 

hozzá tartozó telekrész értékelése. A területen fekvő 5 felépítmény mindegyike 

összközműves, távhőre is csatlakoztatott épület. A legnagyobb, közel 2000 m2 

szintterületű, impozáns megjelenésű, többszintes épület a korábbi klinikai funkciót 

töltötte be, tagolt elrendezésű, részben belül is alakítható. 

műszaki-esztétikai állapot, műemléki nyilvántartás

2022.10.18

7624 Pécs, Kodály Zoltán u. 20.
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Piaci összehasonlító módszer – telek (fennmaradó telekrész) 

Megbízó:

Szakértő Cég megnevezése:

Megbízás kelte: Szemle időpontja: 2021.11.10.

Értékelést készítette: Györkös József ügyvezető igazgató Értékelés időpontja: 2022.10.18

Ingatlan címe: Helyrajzi szám: 4641

Ingatlan megnevezése: telekhányad Értékelt alapterület: 16047 m2

Ingatlan bemutatása, jellemzői:

Értéket befolyásoló tényezők

Értékelés célja

Értékelési módszer Értékelt ingatlan

Összehasonlító szempont 1. Összehasonlító 2. Összehasonlító 3. Összehasonlító

Cím

7624 Pécs, Kodály 

Zoltán u. 20.
Pécs, Árnyas liget Pécs, Siklósi út Pécs, belváros

Kiinduló alapadatok

Információ forrása Kínálat Kínálat Kínálat

Információ dátuma 2022.10.18 2022.10.18 2022.10.18

Ingatlan jellege építési telek lakó építési telek lakó építési telek lakó

Alapterület m2 16 047 9 283 15 600 1 350

Eladási ár Ft 245 000 000 450 000 000 69 000 000

Egységár Ft/m2 26 392 28 846 51 111

Összehasonlító adat típusa Kínálat Kínálat Kínálat

Korrekciós tényező % -10 -10 -10

Adás-vétel, ajánlat dátuma 2 022 2 022 2 022

Korrekciós tényező % 0 0 0

Alap egységár 31 905 23 753 25 962 46 000

Értékmódosító tényező

Infrastruktúra, közműellátottság

Fekvés

Méret 5

Elhelyezkedés, megközelíthetőség 10 10 5

Fejlesztési lehetőségek

Esztétikai benyomás

Kereslet-kínálat viszonya

Rendeltetés 10 10 10

Egyéb: hasznosíthatóság

Korrigált fajlagos alapár 38 012 28 385 31 128 54 524

Ingatlan piaci értéke - piaci összehasonlító módszerrel

Korrigált fajlagos alapár: 38 012 Ft/m2

Hasznos alapterület: 16 047 m2

Ingatlan piaci értéke: 609 981 964 Ft

Ingatlan piaci értéke kerekítve: 610 000 000 Ft

610 000 000 Ft

INGATLANFORGALMI ÉRTÉKBECSLÉS

Pécs Megyei Jogú Város Önkormányzata

OTVIGA Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft (7630 Pécs, Edison u. 13.)

Hasznosítási koncepció: figyelembevétel a főépület meghagyásával. A fennmaradó 

telekrész értékelése.

elhelyezkedés, építési szabályozás

2022.10.18

7624 Pécs, Kodály Zoltán u. 20.

várható forgalmi érték meghatározás

Piaci összehasonlító

INGATLAN PIACI ÖSSZEHASONLÍTÁSON ALAPULÓ VÁRHATÓ ÉRTÉKE:

Korrekció %

 
Piaci összehasonlításon alapuló várható érték (összesen): 995.000.000 Ft 
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Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft 
7630 Pécs, Edison u. 13. 

Maradványértékelés módszer 

Alapterület 1 762 m2

Teljes telek terület 18 201 m2

I. Telek részterület származtatott 2 154 m2 (beépíthetőségből szab. vált. után)

Fajlagos ár óvatos becslés alapján 218 500 Ft/m2

Fajlagos várható érték főépület 384 997 000 Ft   

Főépület várható értéke kerekítve 385 000 000 Ft

II. Telek részterület 16 047 m2 (beépíthetőségből szab. vált. után)

Szabályozás módosítás Vt-2444

Vt- Településközponti területfelhasználás

2 Szabadonálló beépítési mód

4 Min. telekterület 600 m2

4 Max. beépíthetőség 30 % 30%

4 Max. épületmagasság 10 m

Szintszám 3 Alagsor 1 Lakószint 2

Lapostetős épület

Átlagos lakásméret 80 m2

Kialakítható lakásszám 109

Beépíthető bruttó terület 4 814 m2

Beépíthető nettó terület 4 376 m2

Parkolóigény 164 db 1,5 szorzó

Parkoló nettó területigénye 2 462 m2 Megfelel

VÁRHATÓ ÉRTÉK KALKULÁCIÓ: ÓVATOS BECSLÉS

Pécs, belterület 4641 hrsz - Kórház és 2 transzformátorház - Kalkuláció II.

Hasznosítási koncepció: figyelembevétel a főépület meghagyásával. A főépület és a hozzá 

tartozó telekrész várható értéke óvatos becsléssel került megállapításra. A fennmaradó 

terület telekértéken a szabályozásváltozás után fejlesztési területként lett figyelembe 

véve. Itt a várható érték kalkuláció maradványértékeléssel történt.

Főépület értékelés

Alapadatok

Főépület várható forgalmi érték óvatos becslés alapján: 385.000.000 Ft,                                                                

azaz Háromszáznyolcvanötmillió Forint.

Maradványértékelés
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Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft 
7630 Pécs, Edison u. 13. 

Telek ár 610 517 070 Ft Maradványérték

Telekalakítás, közmű, bontás 180 000 000 Ft Becslés

Építési költségek lakás 3 326 105 455 Ft 380 000 Ft/m2

Építési költségek garázs 443 116 023 Ft 180 000 Ft/m2

Építési mellékköltségek 169 614 966 Ft 5%

Külső építmények 32 038 383 Ft 1%

Egyéb (tartalék, nem tervezhető) 183 372 625 Ft 5%

Értékesítés költségei 131 922 752 Ft 3,50%

Költségek összesen 4 466 170 203 Ft

Értékesítés bevétele (lakás) 5 689 390 909 Ft 650 000 Ft/m2

Értékesítés bevétele (garázs) 656 468 182 Ft 4 000 000 Ft/db

Bevételek összesen 6 345 859 091 Ft

Elvárt fejlesztői profit 1 269 171 818 Ft 20%

Telekvásárlásra fordítható költség 610 500 000 Ft

Főépület értéke 385 000 000 Ft

Maradványérték telekrész 610 500 000 Ft

Teljes ingatlanforgalmi érték 995 500 000 Ft

                                   Várható Teljes ingatlanforgalmi érték: 995.500.000 Ft,                                                            

azaz Kilencszázkilencvenötmillió-ötszázezer Forint.

VÁRHATÓ TELJES INGATLANFORGALMI ÉRTÉK

Maradványértékeléssel becsült várható forgalmi érték: 610.500.000 Ft,                                                                

azaz Hatszáztízmillió-ötszázezer Forint.

Költségek

Bevételek

ÉRTÉK KALKULÁCIÓ: MARADVÁNYÉRTÉK

 
 

Megállapított értékek: 
 

Piaci összehasonlításon alapuló érték:  995.000.000 Ft       0% 
Maradványértékelés módszerrel számolt érték: 995.500.000 Ft   100% 
 
Elfogadott ingatlanforgalmi érték:   995.500.000 Ft, azaz: 
      Kilencszázkilencvenötmillió-ötszázezer Forint 
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Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft 
7630 Pécs, Edison u. 13. 

A megállapított értékek érvényessége 
 

Az értékelési szakvéleményben javasolt értékek 180, azaz száznyolcvan napig érvényesek, 
ezen időn túlmenően az ingatlanforgalmi értékbecslést aktualizálni kell. 
 
 
Szakvélemény feletti rendelkezési jog 

 
A szakvélemény csak a megbízási szerződésben meghatározott célra használható fel.  Csak 
egyben egységesen kezelhető, abból részletek külön nem használhatóak fel. A szakvélemény 
harmadik személynek csak a szerződő felek együttes engedélyével adható ki. 
 
 
A felhasznált adatok forrásainak megjelölése 

 
A piaci összehasonlító adatok forrásánál felhasználtuk az OTVIGA Kft., valamint a társ 
ingatlanközvetítő irodák azon adatbázisait és információit, melyek a korábbi, ilyen típusú 
ingatlanok értékesítése során megerősítést nyertek. Továbbá felhasználtuk az adott régióra 
vonatkozó, szaksajtóban és hirdetményekben megjelent nyilvános adatokat 
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Az értékelést készítette 
 
OTVIGA Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft. a Magyar Ingatlanszövetség Tagja 
Tagjegyzék száma: 233/2001 
Értékbecslést készítette:  Györkös József 

Okleveles közgazda  
Janus Pannonius Tudományegyetem  
Közgazdaság Tudományi Kar 
Sorszám: 25/1989 

    EUFIM Ingatlanértékelő 
    Tanúsítvány száma: 2007/181 

Budapesti Műszaki és Gazdaságtudományi 
Egyetem Mérnöktovábbképző Intézet 
Felsőfokú ingatlan értékbecslő szaktanfolyam 
Törzskönyvi szám: 425/47/2000 
Képesített ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő 
OKJ 54 3439 02 
Névjegyzék sorszáma: 208 

 
 

Nyilatkozat: 
 
Jelen szakvéleményben szereplő állítások a legjobb tudásunk szerint igazak és valósak. 
Személyes érdekünk nem fűződik az értékelés tárgyát képező ingatlanvagyonhoz. 
Pártatlanságunkat semmi sem befolyásolja. Az értékbecslés díjazása nincs semmilyen 
kapcsolatban a megállapított értékkel. Az ingatlanforgalmi értékbecslés tartalmáért és a 
megállapított értékért felelősséget vállalunk. 

Pécs, 2022. október 18.                
           Györkös József 
                                                                         ügyvezető igazgató 
Készült: 1 példányban 
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Melléklet 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
- Tulajdoni lap 
- Örökségvédelmi határozat 
- Helyszínrajz 
- Tervlapok 
- Tervezett PÉSZ módosítás 
- Fotók 
- Térképek 
- Összehasonlító adatok 
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Tulajdoni lap 
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Örökségvédelmi határozat 
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Helyszínrajz 
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Jelenlegi Szabályozási tervlap 
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Tervezett PÉSZ módosítás 

 
1.  Kérelmező:  Hivatalból 

 Helyszín:  Kodály Zoltán utca 4641 hrsz (egykori bőrklinika) 

 Kérelem 

tárgya: 

Az egykori bőrklinika területére vonatkozó övezeti előírások felülvizsgálata 

lakóházak építése céljából.  

 A módosítás 

leírása 

A klinika területe önálló övezetbe kerül, ennek megfelelően változik a telket 
határoló övezeti határ a Ny-i és a D-i oldalon. A Ny-i oldalon lévő közműsáv és 
a kollégium nem használt hátsó kertjének egy része az értékesítésre kerülő 
telekhez csatolódik. A telek északi oldalán változik a közterület-szabályozás, 
amely lehetővé teszi a telek közútkapcsolatának kialakítását. A telek Kodály 
Zoltán utcai frontja vagy be nem építhető telekrészként a telekhez fog tartozni, 
vagy közpark, közterület lesz belőle. Új övezeti jel: 
Vt: településképi vegyes építési rendeltetés 
2: szabadonálló beépítés 
8: min 2500 m2 telekméret 
5:40%-os beépíthetőség, 45%-os zöldfelület 
6: 15 m-es épületmagasság 
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 Az eredetileg tervezett szabályozás részlete: 

 

 
 
 
 
 
 



 
__________________________________________________________________________________ 

Oldal: 29 / 48 e-mail: ertekbecsles@otviga.hu  

OTVIGA 
Ingatlanközvetítő és Értékbecslő Kft 
7630 Pécs, Edison u. 13. 

 
1. változat a javasolt módosításra  
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2. változat a javasolt módosításra 
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Fotók 
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Fotók 
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Fotók 
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Térképek 
 

Településtérkép 
 

 
Pécs elhelyezkedése Magyarországon 

 
 

 
Az ingatlan elhelyezkedése Pécsen 

 
 
 

Pécs 

4641 hrsz 
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Térképek 

 
Műholdkép 
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Összehasonlító adatok 
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