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Elfogadott forgalmi érték:

Pécs, belterilet 24034 hrsz
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31.317 m2

Tulajdoni lap szerint
Tulajdoni lap szerint
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7630 Pécs, Edison u. 13.

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Megbizo megnevezése

Pécs Megyei Jogu Varos Polgdrmesteri Hivatala
7621 Pécs, Széchenyi tér 1.
Ugyiratszam:

Megbizas kelte

2022. oktober 18.

Ertékelés célja

Pécs, belteriilet 24034 hrsz alatti kivett kemping és épiiletei (volt Mandulds
kemping) forgalmi értékének meghatarozasa, aktualizalasa a 26/2005 (VIII.11)
PM és a 32/2000.(VIIl.29.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1) PM
rendeletben, valamint az EVS 2016-ban (Eurépai Ertékelési Szabvanyok)
meghatdrozott értékelési mddszerek alkalmazasaval.

Ingatlan azonositasa

Az ingatlan azonositdsa a Megbizé altal rendelkezésre bocsatott dokumentacio
alapjan tortént meg.

Ertékels feladata

Az OTVIGA Kft 2021. november 10-én készitett értékbecslést a vizsgalt
ingatlanrél. A Megbizé 2022. oktéber 18-i megbizdsa alapjan a Pécs, belterilet
24034 hrsz alatti kivett kemping és épiiletei (volt Mandulds kemping) forgalmi
értékének meghatarozasat, aktualizalasat végezte el.

Alkalmazott értékelési modszerek

A terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelfedezeti értékének meg-
hatdrozasara a pénzlgyminiszter 26/2005 (VIIl.11) PM, valamint a
32/2000.(VIl1.29.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIll.1) PM rendelete
vonatkozik. Jelen ingatlanforgalmi értékbecslést a fenti PM rendeletben,
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valamint az EVS 2016-ban (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) meghatdrozott
ingatlanértékelési mddszerek alapjan végeztik el. Az alkalmazhaté értékelési
modszerek kozil piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld moddszert,
valamint az ingatlant fejlesztési telekként tekintve a maradvanyértékelés
modszerét alkalmaztuk. A forgalmi érték meghatarozdsa az ingatlan
értékesitésével 6sszefliggésben valt sziikségessé.

Az ingatlan bemutatasa
Az ingatlan kornyezete és elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapestt6l 220 km-re helyezkedik el Dél-Dunantul
kdzpontjdban, Baranya megye és Pécs Jards székhelyén, Pécsen. Pécs
Magyarorszag o6todik legnagyobb varosa mintegy 150 ezres lélekszammal,
egyetemi varos. Megkozelitése gépkocsival az M6/M60-as autdpalyan, valamint
vasuton biztositott. A centrumtdl 6 km-re északra, a Mecsek-oldalban taldlhaté
az értékelt kivett kemping és épliletei rendeltetésd ingatlan — korabbi Mandulas
kemping. A létesitmény jelenleg nem lzemel. A kommunalis létesitmények 5
km-en belilil teljeskorlien elérhet6k. Kozmdlelldtottsag teljes, kornyezete
rendezett. Elhelyezkedése frekventalt, Mecsek-oldali.

Az ingatlan megkozelithetdsége

Az ingatlan megkozelitése szildard burkolatd, 2 savos aszfaltozott uton
lehetséges személygépkocsival és tehergépjarm(ivel egyarant. Parkol3si
lehet6ség a telken nyilik. A tomegkdzlekedés helyi- és tavolsagi
autdbuszjarattal, valamint vasuti jarattal biztositott.

Az ingatlan leirasa

Targyi ingatlanhoz tartozé telek tdmegében szabalytalan alaku, E-D vonalu, déli
iranyban lejt6s teriilet. A telek parkositott és a korabbi funkcidé szerint
kialakitott.

Pécs szabalyozasi terve - részlet

Belterilet-kiilterilet

Kézponti belterilet.

Beépitésre szant -nem szant teriilet

A telek tervezett beépitésre szant teriiletbe tartozik. A telken a PESZ 3.§ (3)

bekezdés el6irasait kell alkalmazni. Az el6irdsok szerint:
A

Magyar
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Tervezett beépitésre szant (az 1/b zdénalapon lehatarolt) teriileteken — az
Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények (a tovabbiakban: OTEK)

32. §-aban felsorolt épitményeket kivéve — épitményt elhelyezni
a) csak a teljes kozmU kiépitése esetén szabad, kivéve a 35. § (10) d) és (13)
d)pontjaban foglalt ingatlanoknal.

b) az a) pontban elGirt kdtelezettségek teljestiléséig a volt zartkertek teriletén
csak a jelen rendelet 13. § (1) bekezdésének elGirdsai szerint szabad.
Rendeltetés
(1) A telek kulonleges, kozhasznalatu épitményi zondba tartozik.
(2) A telken a PESZ 9.8 (2) és (8) bekezdések el6irasait kell alkalmazni.
(3)A PESZ 9.§ (2) bekezdése szerint:

a) A terllet kulonleges célokat szolgdlé kozhaszndlatu épitmények
elhelyezésére szolgal.
b) A terllleten csak a szabalyozasi tervlapon megnevezett funkcidju
épitménycsoportok és az azok rendeltetésszerli mikodéséhez sziikséges egyéb

épitmények helyezhet6k el.

c) A szabdlyozasi tervlap az egyes telkeken belll az egyes épitési helyekre
eltérd, kizardlagos hasznalatot is rogzithet.
(4) A PESZ 9.§ (8) bekezdése szerint:
Kilonleges zénakon beliil nem helyezhetdé el nagyhatétavolsagu katonai radar.
Epités - zénacsoportok
(2) A telek az vegyes épitési karakter z6naba esik.
(2) A telken a PESZ 26.§ (1)-(8) bekezdések el8irasait kell alkalmazni, melyek az
aldbbiak:

(1) A zéndba az el6z6ekbe nem besorolhatd - altaldban szabadon all6-
telepszert, kivételesen zartsoru-keretes, zartsoru altalanos, ill. szabadon 3llé
altalanos beépitési moddal beépitett, ill. beépitheté kialakult, ill. nem kialakult
tertletek tartoznak.

(2) Nem kialakult szabalyozasi kategdridba sorolt épitési zéndban, Uj épiilet
épitése esetén, ha a szabdlyozasi tervlap masként nem rendelkezik — zartsoru
altalanos vagy zartsoru keretes beépitési mdédot, valamint a gazdasagi zonat
(ahol az elGkertben porta funkcidju épilet létesithetd) kivéve — legaldbb 5,0 m

el6kert [étesitése kotelezé.
(3) A kozponti telepulési teriiletre esé valamennyi és a nem kozponti
telepilési  teriletre esé 900 m?ill. anndl kisebb telek esetében
a) beépitett telken, Uj rendeltetési egység létrehozasanal a
hasznalatbavételi engedély,

b) beépitetlen telken az épitési engedély kiadasanak feltétele a teljes
kézmlvesitettség.
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(4) Nem kozponti telepulési tertletre es6 900 m2-nél nagyobb telkek esetén —
kivéve a a hidrogeoldgiai és nyilt karszt terlilet véd6zondjat - kdzmlives
szennyvizelvezetés kiépitéséig a haszndlatbavételi engedély kiaddsanak
feltétele a zart szennyviztarold megépitése.

(6) A zénaba es6 meglév6 lakdtelepeken a szabalyozasi tervlapon jeldlt
szabdlyozasi vonalakkal ill. épitési Ovezethatarral hatdrolt teriletre kell
értelmezni az épitési te-lekre vonatkozd épitési elSirasokat. Az igy lehatarolt
tertleten

a) épitési telket alakitani csak telekalakitdsi terv alapjan lehet. Az Uszételek
onmagdban nem, csak az 6t befogadd tombtelek részeként tekinthets épitési
teleknek;

b) tovabbi épitési telek csak akkor alakithaté ki, ha az épitési zéna
zoldfellleti fedettségére vonatkozo el6irasok, valamint a parkoldk kialakitasara
vonatkozo szabalyok teljesithet6k, mind az Ujonnan kialakuld, mind a
visszamaradod telke-ken;

d) melléképliletek csak a térszin alatt, valamint az Uszotelkeken kiviil
helyezhet6k el, és csak az esetben, ha az el6irt zoldfellleti fedettség
biztosithaté.

(8) A melléképitmények kozll elhelyezhetd: kdzmlicsatlakozasi mlitargy,
hulladéktartaly-tarold (legfeljebb 2,0 m-es belmagassaggal), kirakatszekrény
(legfeljebb 0,4 m-es mélységgel és kozterileti kiadllassal), kerti épitmény (hinta,
csuszda, homokozd, szokdkut, pihenés és jaték céljara szolgalé mdtargy, a
terepszintnél 1 m-nél magasabbra emelkedé lefedés nélkili terasz), kerti viz- és
firdémedence, napkollektor, kerti épitett tlizrakéhely, kerti lugas, tovabbad
labonalld kerti tetd, legfeljebb 20 m2 vizszintes vetilettel, kerti szabadlépcsé
(tereplépcsd) és lejt6. Elhelyezhet6 még szobor, temet6ben szdrokut,
kolombarium tartofal.
Epités - kialakult/ nem kialakult
(1) A telek nem kialakult szabdlyozasi kategdriaba sorolt zénaba tartozik.
(2 )A telken a PESZ 17.8 ES 19.§elGirdasait kell alkalmazni
(3) A PESZ 17.8 el8irdsai:

(1) A 16. § (1) bekezdésben felsorolt zdndkon belll kijelolt még nem, vagy
jellemz6en nem beépitett vagy atalakitasra szant, nem kialakult szabalyozasi
kialakitasanak szabdlyait, a beépitettség és zoldfelilet fedettség mértékét, az
Ujonnan elhelyezendd épitményekkel kapcsolatos elGirasokat — beépitési
madot, épitménymagassagot — az 17.§ 1.-3. sz. tablazatok értékei szerint kell
meghatarozni.

(4) A PESZ 19.§ elGirasai:

(1) Ha a telek jelenlegi jellemz&i az épitési zéna elGirdsainak nem felelnek

meg, de az eltérés a korabbi elGirdsok szerint alakult ki, az alabb felsorolt
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szabdlyok szerint lehet épitési munkat, ill. telekalakitdst végezni.
a) Ha a telek jelenlegi beépitettsége az Ovezeti elGirast meghaladja, akkor a
meglévd tetGtér beépithetd. Az Uj tetGszerkezet legfeljebb a meglévé épitmény
épitménymagassaganak 1,0 m-rel tortén6 megemelésével |étesithet6 a
megengedett épitménymagassag értékén belul.
b) A zénaelGiras szerinti telekméret — a szabalyozasi tervlapon jelolt kdzterileti,
valamint magdnut és telekhatar-rendezést kivéve — tovabb nem csokkenthetd.
Ha a telekre vonatkozod egyéb orszagos és épitési elGirasok betarthatdk, a telek
beépithetd. A telekalakitas soran a telekalakitasrol szold rendeletet kell
alkalmazni.

c) Ha a telek jelenlegi beépitési mddja és az el6kert nagysaga nem felel meg az
épitési elGirasoknak az el6irastdl eltéré beépitési mod bbvitésnél, atalakitdasnal
az épitési hely szélessége 6,0 m-nél kevesebb, akkor a beépitési mddot az
illeszkedés szabalyai alapjan kell meghatarozni.
d) Ha a telek jelenlegi épitményeinek magassaga meghaladja az épitési
el6irasokban elGirt értéket, a meglévé épitmények bdévitheték, de a
bévitmények épitménymagassaga az eldirt értéket nem haladhatja meg. Ha a
meglévd épitmények lebontdsra kerililnek, a telket beépitetlen teleknek kell
tekinteni és a vonatkozd épitmény magassagi elGirdsokat kell érvényesiteni.
Epités - beépitési maéd, telekméret
(1) A beépitési mdéd és telekteriilet a PESZ 17.§ 1/a,b sz. tablazata szerint

--beépitési mod: szabadondlld-telepszerd
--a telekméretek Ujonnan az adottsagtél fliggben alakithatok ki
Epités beépitettség

(1) A beépitettség a PESZ 17.§ 2/a,b  tablazata  szerint:

--a beépitettség legfeljebb 20%.

--a zoldfellleti fedettség legaldbb 65%.

--ha a telek saroktelek kisvarosias lakézéonaba tartozik és a telek beépitési
modja zartsoru (altaldnos és keretes) a tdblazat szerinti beépitettség tovabbi
20%-kal novelhetd. Az igy megndvelt beépitettség azonban nem haladhatja

meg lakézona esetén a 80%-ot.
--ha az épitési Ovezet gazdasagi vagy kilonleges kereskedelmi teriletbe
tartozik a zoldfelllet 5%-kal csOkkenthetd.

--a belvarosi (1), és zart varosi (2) épitési zonak kivételével a tablazatban
el6irt zoldfellleti fedettség betartasa mellett, telken belll a lakdsonkénti
legaldbb 20 m’z6ldfelileti normat is biztositani kell.

--a telepiléskozpont vegyes (Vt) teriletfelhaszndlds esetében, ha 50%-nal
nagyobb mértékben csak lakasok éplilnek - kdzosségi létesitmények nélkil -,
legaldbb 10 m%zéldfeliletet kell lakdsonként biztositani.
Epités - épitménymagassag
(1) Az épitménymagassdg a PESZ 17.§ 3/a,b tabldzata szerint
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--a telken elhelyezhet6 uj, ill. b6vitéssel kialakuld épitmény magassaga
legfeljebb 10,0 m, legaldbb 6,0 m.
--szabadonadllé-telepszerli beépitési mdd esetén csak a felsé értékre
vonatkozo kikotést kell megtartani.
Epités - altalanos

(1) Az épitési z6ndk kozds elirdsai a PESZ  27.§  szerint:

(2) Beépitésre szant tertileteken beltl:

a) ha a szabalyozasi vonal meglévé - nem lakéfunkcidju - éptileten halad
keresztlil, a meglévS épitmény biztonsdgos hasznalatdahoz sziikséges épitési-
szerelési munkalatok végezhetdk,
b) a szabdlyozdsi vonallal érintett meglévé lakéépilet feldjithato,
bévithet6. A bdvitett éplletrész kozlekedési célu kozteriiletbe és a tervezett
szabdlyozasi vonaltdl mért el6kertbe nem eshet,
c) amennyiben a meglévé éplletet, lakdépiletet elbontjak, tgy a szabalyozasi
vonaltél mért elGkerti méretet figyelembe véve kell az épitési helyet (a
kozterilet felé esé épitési hatarvonalat) meghatarozni.

(2) Az (1) bekezdés a) — c) pontjadban meghatarozott esetekben, vagy ha a
tervezett szabalyozasi vonal nem érint meglévé éplletet, akkor az épitési
engedély feltétele, hogy a telek rendezett legyen. Rendezettnek kell tekinteni
egy telket, ha a szabalyozasi vonallal jelolt kozterlletek kialakitdsa még nem
tortént meg, de a tervezett épitési munka az el6-, oldal- és hatsékert
meghatdrozasanal a szabalyozdsi vonalat figyelembe veszi, tovabba a telek
beépitettségére és zoldfellleti fedettségére vonatkozé mutatdszamokat ugy
tartja be, hogy azok a kozterlilet szamdra szilikséges telekrész teriletével
csokkentett telekre vonatkozdan teljesiiljenek. Ebben az esetben kerités, tamfal
csak a szabalyozasi vonalon épithetd.

(3) A tervezett szabalyozasi vonallal érintett telkeken, ha az
ingatlantulajdonos ingatlananak tervezett koztertleti részét ellenérték nélkil a
kozut tulajdonosanak tulajdonaba adja, és a felajanlasat az elfogadja,

a) akkor az épitési telkek beépitettsége az alabbi képlet szerint szamithatd.
A telek megengedett beépitettsége=(% X Tc)/Tk, ahol

% = az Ovezetre érvényes, szabalyozdsi tervlapon szerepl6 beépitési
szazalék

Tc = eredeti, telekmegosztas el6tti telekteriilet m2-ben

Tk = tervezett szabdlyozasi vonal szerint rendezett telektertilet m?-ben

b) akkor az épitési telek megosztasanal a figyelembe vehet6 legkisebb

telekméret az alabbi képlet szerint szamithaté A telek megosztasanal figyelem

bevehet6 legkisebb telekterilet=(tm X Tk)/Tc Ahol

tm = a szabdlyozasi tervlapon szerepld legkisebb telekterilet m2-ben

Tc = eredeti, telekmegosztas el6tti telekterilet m2-ben

Tk = kialakult, telekmegosztds utani telekteriilet m2-ben
£
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(4) Az orszagos elGirdsoktol eltéré hatsdkert teriileteken az aldbbi elGirdsokat

kell alkalmazni:

b) Az OTEK hatsdkertekre vonatkozd elGirdsait kell betartani, azzal a
kivétellel, hogy a meglévé éplletek feltjithatok, ill. legfeljebb 40 m?2-el
bévithetdk.

c) E teriletekre es6 telkek kozlekedési célu megkozelitésére a - (18)
bekezdésben elGirt feltétel fennallasa esetén - djonnan teleknyél, ill. maganut
csak akkor alakithatdé ki, ha a telek rendelkezik a szabalyozasi terven jel6lt
orszagos elGirasoktdl eltéré hatsokert terileten kivili, épilet elhelyezésére
alkalmas terilettel, amely az épitési el6irasoknak megfelel6en beépithetd.

d) A kozuttal, vagy maganuttal mar megkozelithet6 telkek, ill nyeles telkek
a jelen bekezdés a) pontja elGirdasanak megtartdsaval beépitheték, és a
tervezett épllet elhelyezhet6 a szabdlyozasi terven jel6lt orszagos el8irasoktol
eltér6 hatsékerten belll is, ha a teleknek nincs akkora jelen korlatozastoél
mentes teriilete, amelyen a megengedett beépitési %-nak megfelelé nagysagu
épllet elfér. Ez esetben a hatsd- és oldalkerteket az orszagos el6irdasok
figyelembevételével kell kialakitani.
e) Amennyiben az épitési telken az altaldnos szabalytdl eltéré (nagyobb)
hatsékert teriilete a 3000 m2-t meghaladja, azon egy max. 150 m2 alapterileti
egylakasos lakdépiilet elhelyezhet6. Az épitménymagassdg max. 4,5 méter
lehet.

(5) A lakd, gazdasagi, kulonleges zénak épitési telkein terepszint alatti
épitményei csak az épitési helyen beliil helyezhet6k el, kivéve a tamfal-garazst,
mely az el6kertben is elhelyezheté.

(6) A terepszint alatti épitmények feletti zoldfellletek a zoldfeliileti fedettség
szamitasdndl a 23. sz. melléklet szerint vehet6k figyelembe.

(7) Az egyes zonakban elGirt legnagyobb épitménymagassag - ha a sajatos
el6irasok masként nem rendelkeznek - az épiilet utcai homlokzatmagassaganal
nem |épheté tul. Az épitési hatdsdg az utcakép harmonikus alakitasa
érdekében, a Tervtanacs ajanlasara az illeszkedés szabalyait alkalmazva az

el8irastol eltérhet.
(8) Ha a sajatos elGirasok, ill. egyéb védelemre vonatkozd jogszabalyok
masként nem rendelkeznek:
a) az épitési telken elhelyezend6 épitmény barmely része, ill. hirdet6

berendezése az épllet jardaszintjét6l mért 3,0 m magassag felett kozterileti
jarda, vagy zoldfelulet folé legfeljebb 1,5 m-re, és a kozterilet szabalyozasi
szélességének legfeljebb 1/20 mértékéig nyulhat be;

b) épliletrész kinyulasa kozteriileti jarda vagy zoldfelllet folé — kivéve az
ereszt, az el6tet6t és az attort korlatu erkélyt — 12 m-nél keskenyebb utcakon
nem engedélyezhetd, 12-20 m kozotti szélességl utcakon legfeljebb 0,6 méter,
mig a 20 m-nél szélesebb utcdban legfeljebb 0,9 méter lehet. A kozteriilet folé
kinyulé épiletrész homlokzati hossza nem haladhatja meg az épilet utcai
homlokzati hosszanak 1/3-4at;

d) reklamfeliiletek, rekldmhordozék és hirdetések csak akkor és ugy
PP
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helyezhet6k el, ha azok az épllet(ek) épitészeti karakterét nem valtoztatjak
meg.
(9) Zartsoru (altalanos és keretes) beépités esetén
a) Az épllet utcai beépitési vonalra merélegesen mért vetileti hossza a
belvarosi és a zart épitési zonakban 30,0 méternél nagyobb nem lehet, és nem
lépheti tul az épitési helyet.
b) a masodik 06nallé nem melléképilet épitése mindaddig nem
engedélyezhetd, mig az utcavonalon elhelyezett éplilet magassaga az épitési
zOnara elGirt alsé értéket nem éri el;
c) ha a telek sarok elhelyezkedés(i és kisvarosias lakdzénaba tartozik a telek
beépitettsége (a kédként megjelolt beépitési %) tovabbi 20%-kal novelhets. A
megnovelt beépitettség azonban ez esetben sem haladhatja meg a 80%-ot.
(10) Nem zartsoru épitési mdd szerint elhelyezett épllet vetileti hossza
lakdépiilet esetén — az épitési hely el6kert feldli hataratdl mért — legfeljebb 30
m lehet. Saroktelek esetén a vetlleti hosszra vonatkozé elGirdst mindkét
kozterilet feldl be kell tartani.
(11) Az egyes épitési zonakban a beépitettség mértéke saroktelken torténd,
Uj lakéépllet elhelyezése, ill. 25 m? beépitett terliletet meghaladd lakéépiilet-
bévités esetén
a) belvarosi, varosi zart, tarsashdazas karakter( épitési zénakban 75%-nal
b) hegyoldali-kertes, szabalyos-kertes és atalakuld-falusias karakterd
épitési zénakban 40%-nal tobb nem lehet. E rendelkezés szempontjabdl az
szamit lakdéplletnek, amelyben legalabb egy lakas kialakitasra kerdil.
(12) A 25 m vagy annal kisebb telekmélység( telkeknél a hatsdkert méreteket
nem kell megtartani.
(13) Az épitési hely kozterilet fel6li hatarat, ha a szabalyozasi tervlap
masként nem intézkedik — kivéve a hegyoldali és a vegyes épitési zénakba sorolt
telkek koztertlet fel6li hatarat — kotelez6 épitési hatarvonalnak kell tekinteni az
aldbbiak figyelembevételével a) a beépitési vonal az épitési hely kozterileti
hatarvonaldanak 1/3 hosszan a telekirdnyban visszaléphet, b) amennyiben
el()'kert nem alakl'thaté ki, t]gy a telekirényban az a) pontban szabélyozott
kozhasznalat el6l nem szabad elzarni, és a terliletre a kozterilleti épitési
szabalyokat kell alkalmazni.
(14) Az épitési engedélyezési tervekhez készitend6 helyszinrajznak (1:500-as
vagy 1:200-as méretaranyban) tartalmaznia kell a tervezett tereprendezési és

kertépitészeti megoldast.
(15) Melléképiletek épitménymagassaga legfeljebb 3,5 m, gerincmagassag

legfeljebb 5,0 m lehet.

(16) ives teténél a gerincmagassagnak az ives feliilet felsé érintd sikjanak (atlag)

magassagat kell tekinteni.
(17) Tet6térben ketténél tobb szintes lakas, tovabba tetétér masodik szintjén

onallé lakas nem alakithato ki.

(18) Ujonnan nyeles telek - kivéve ha a terepadottsagok indokoljak - nem

22X
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alakithato ki. Terepadottsagok akkor indokoljak nyeles telek kialakitasat, ha a
telek csak 15%-nal meredekebb koz, vagy maganuttal lenne megkdzelithetd.

(19) Az épitési hatdsag az épitési zéna kddjai szerinti teleknagysag elbirastol
telekmegosztas ill. telekhatar rendezés engedélyezése lejtGs terep esetén a -3%
mértékéig eltérhet, ha az adottsagok azt szlikségessé teszik.
(20) Ideiglenes kerités kivételével kerités a kozterllet szabdlyozdssal érintett
telkeknél a szabalyozasi vonalon épithetd.
(21) A Magyarorszag cimerének és zaszlajanak haszndlatarél, valamint allami
kitiintetéseirél szélé 2011. évi CCIl. torvényben meghatarozott kozépiletek
kozteriletrdl feltaruldé homlokzatan, vagy kozteriletrSl ldthaté homlokzata
el6tt zaszlotarto rad elhelyezhetGségét biztositani kell.
(22) A rendeltetésbdl adodé gépjarmi elhelyezéshez sziikséges tereprendezés
végezhetd az épitési helyen kivil Ugy, hogy a |étrehozott terepszint a telekhatar
mentén a kozvetlenll szomszédos telkek terepszintjétél nem térhet el.

(2) A parkold-létesitési kdtelezettségek, a normatdl valé eltérés szabalyai a PESZ
34/A 8§ szerint:

(1) Az épitmények altal keltett gépkocsi elhelyezési igényt — a 34/A. §-ban és a
34/C. § (1) bekezdésben meghatdrozott kivétellel — az OTEK 4. szamd
mellékletében rogzitett norma szerint kell kiszamitani és kialakitasukat — a
34/B. és 34/F. §-ban meghatdrozott esetek kivételével — az igényt keltd
épitmény telkén kell biztositani.
(2) Az épitmények rendeltetésszerli haszndlatdhoz szikséges, elhelyezendé
személygépkocsik szdmanak megallapitasardl sz6l6 OTEK 4. szamu melléklet 1.,
4, 5., 9. pontja helyett az aldbbiakat kell figyelembe venni:

Egy személygépkocsi elhelyezési igényével kell szamolni
a) minden lakas és adulé utan,

b) a vendéglatd egység fogyasztoterének 0-100 m2-ig minden megkezdett 5
m2, e folott minden megkezdett 10 m2 netté alapteriilete utan (beleértve a
terasz és kerthelység terliletét is),
c) alap- és kozépfoku nevelési oktatasi egység (bolcséde, évoda, alap- és
kozépfoku iskola) minden foglalkoztatdja és/vagy tanterme 0-200 m2-ig minden
megkezdett 20 m2, e f6l6tt minden megkezdett 40 m2 nettd alapterilete utan,
d) igazgatdsi, ellatd, szolgdltaté és a nem fekvébeteg-ellaté gydgykezel6
egységek féhelységeinek 0-200 m2-ig minden megkezdett 10 m2, e folott
minden megkezdett 20 m2 netto alaptertlete utan.
(3) Az egy épitési telken lévé létesitmények utan szamolt parkolasi igény
csokkenthet6 az ugyanazon a telken lévd lakast szolgdld azon parkoldk 20 %-
aval, amelyek a telken |évé tobbi létesitményt hasznaldk szdamdra hozzaférhet6
parkoldban, vagy teremgarazsban vannak.

(3) A parkolo-létesitési kotelezettségek, a telken kivili parkolo-létesités
szabdlyai a PESZ 34/B § szerint:
2
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(1) A szukséges parkoldk telken belili létesitésétdl kizardlag akkor lehet

eltekintetni, ha
a) a gépkocsival a telekre vald be- és kihajtas forgalomtechnikai okokbdl nem
engedélyezhetd, vagy
b) a telek megkozelitése kizdrélag meglévs, vagy tervezett fokozottan
korlatozott forgalmu Ovezet fel6l lenne lehetséges, vagy
c) a telken értékvédelem alatt Iévé6 éplilet all és az a parkoldk kialakitasat nem
teszi lehetévé, vagy

d) a telken meglévé értékes novényzet (pl.: védett fa) miatt az éplleten kivili
parkold, vagy mélygarazs épitése jelentG6s novénykarral jarna, vagy
e) a telek megkozelitésére szolgdld kozforgalom céljara atadott magdanuton a
parkolasi igény kielégithet6, vagy
f) a telken meglévé és megmaradd épllet, épliletrész mdszaki jellemzdi nem
teszik lehet6vé a parkoldk kialakitasat, vagy
g) a telek fizikai, geoldgiai adottsdgai nem teszik lehetévé a parkoldk
kialakitasat.

(2) A parkolok telken kivili Iétesithet6ségét biztosité (1) bekezdés szerinti
esetekben az épittetd koteles a sziikséges parkoldk telken nem elhelyezhetd

részét telken kival |étesiteni.
(3) Az épittetS a telken kivili parkold létesitési kotelezettségét az épitési telek
hataratol légvonalban mért 500 méteren belll
a) mas telken parkoldban, parkoldhdzban vagy

b) a kozteriletek kozlekedésre szant terllete egy részének, vagy a kdzforgalom
céljara atadott maganut egy részének felhasznalasaval teljesitheti, az OTEK 42.
§ (10) bekezdésében foglaltak kivételével.
(4) Ha az épittetd a szlikséges parkoldt a (3) bekezdés a) pontja alapjan a telkén
kivil létesiti vagy megveszi, parkoldlétesitéssel, vagy -vétellel érintett ingatlan
vonatkozasaban igazolnia kell rendelkezési jogosultsagat, tovabba az erre az
ingatlanra készitett parkolasi mérleget, mely bemutatja, hogy a telekre
vonatkozo parkolasi igény ki van elégitve.
(5) A (3) bekezdés b) pontja alapjan létesitendé parkoldk kialakitdsahoz az
ingatlan tulajdonosanak hozzajarulasa szlikséges.
(6) A (3) bekezdés szerinti parkold létesités esetén alkalmazni kell a 34/E. §-ban
foglalt kielégitetlen parkoldigény elépitésének tilalmat.

(4) A parkold-létesitési kotelezettségek, a parkolasi zonak kilon szabalyai a
PESZ 34/C § szerint:

(1) A 26. mellékletben lehatdrolt védett hidanyzénaban és a hidnyzénaban a
parkoldhely-igényt a 27. mellékletben meghatdrozott feltételek és mértékek
figyelembe vételével kell meghatdarozni.
(2) A 27. melléklet 4. sordban leirt kotelezettség betarthatésaga érdekében
telken kiviili parkolé-létesitési kotelezettség is alkalmazhaté az OTEK 42. § (10)
PP
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bekezdésében foglaltak kivételével.

(5) A parkolé-létesitési kotelezettségek, a tobbletparkoléd -létesitési
kotelezettség szabdlyai a PESZ 34/D § szerint:

(1) A szabalyozasi tervlapon jel6lt teriileteket, telkeket tobbletparkold-létesitési
kotelezettség terheli. Ha egy jelolés tobb kozvetleniil szomszédos telket érint, a
telkenkénti kotelezettséget a telkek nagysaganak ardnydban kell kielégiteni.
(2) Az épittet6 abban az esetben mentesiilhet az épitési telken torténd
tobbletparkolé-létesitési  kotelezettség aldl, amennyiben a kozvetlenl
szomszédos telkek tulajdonosaival valdé ~megegyezés hidnydban a
tobbletparkol6-igény nem valdsithaté meg. Ebben az esetben a tobbletparkold-
épitési kotelezettséget e rendelet 34/B. § (3) bekezdése szerint teljesitheti az
OTEK 42. § (10) bekezdésében foglaltak kivételével.
(3) Az (1) bekezdés szerinti kotelezettség nem valtoztatja meg a teriletek,

telkek szabalyozasi terv szerinti besorolasat.
(4) Az épulettel nem beépithetd teriileten el6irt parkoldszamot a térszin alatt
kell megvaldsitani.

(5) Az elGirt tobbletparkold |étesitéséhez sziikséges telekteriilet nem épithet6
be, annak terlilete a zoldfelllet szamitdsa soran csak a (2) bekezdésben
foglaltak teljestilése esetén szamithato be.

(6) A parkold-létesitési kotelezettségek, a meglévé kielégitettlen parkold-igény
kielégitéséhez sziikséges teriilet beépitésének tilalma a PESZ 34/E § szerint:

(1) A mar meglévé éplleteknek a parkolasi igény novekedésével jaré bévitése,
atalakitasa és a mar beépitett telken Uj éplilet létesitése csak akkor lehetséges,
ha az lehet6vé teszi a meglévé és az Ujonnan keletkez6 parkoldsi igény egylittes
kielégitését azzal, hogy megépiteni csak a bdévitmény, vagy az Uj épllethez
sziikséges parkoldkat kell.
(2) Az Gjonnan keletkezé parkolasi igény kielégitése csak a 34/B. §-a szerint
torténhet.

(3) A parkoldhiany potldsara biztositott terlilet nem veheté figyelembe
zoldfeluletként a zoldfeltleti arany szamitasakor.

(7) A parkold-létesitési kotelezettségek, a a parkolasi csuccsal jellemezhet6
intézmények igényeinek kielégitésének szabalyai a PESZ 34/F § szerint:

(1) A parkoldsi csuccsal jellemezhetd intézményeknél ideiglenes parkoléként
alakithatd ki a parkoldk azon része, amelyet egy évben belil 50 napnal
hosszabb id6tartamra nem haszndlnak. Az ideiglenes parkoldhelyek szama nem
haladhatja meg a tényleges parkoldsi igény 50 %-at. A parkolasi csuccsal
jellemezhetd intézmények parkolasi sziikséglete telken kivil is kielégithet6 a
34/B. ) (3) - (4) bekezdésének figyelembe vételével.
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(2) Az ideiglenes parkolét vizateresztd burkolattal, vagy gyepraccsal kell ellatni.
Terllete a zoldfellleti ardany szamitasa soran zoldfellletként figyelembe vehetd.
(3) Az egymastdl legfeljebb légvonalban 500 méter tavolsagban lévé és a
tervezett nem laké funkcidju kilon id6ben hasznalt intézmények kdzforgalom
el6tt megnyitott 0sszes parkold fér6helyeinek a szamitasnal figyelembe vett
legnagyobb parkoldsi igényld létesitmény igényét kell kielégitenie.”
Zaj- és rezgésvédelem

LevegGtisztasag-védelem
A teriilet leveg6tisztasag-védelmi zonaba esik. A PESZ 29.§ el8irdsai szerint:

(1) A levegétisztasag-védelmi teriiletek lehatarolasat a 5. sz. zéna tervlap
melléklet tiinteti fel. A zénael8irasokon tul a vonatkozé helyi és orszagos
érvényl jogszabdlyok elGirasai is betartanddk.
(2) 1. Védett zona:Ebben a zénaban csak a helyi emisszidval nem jaro flit6- és
hétermel6 berendezés létesithet6. Abban az esetben, ha a felelés tervezé
nyilatkozata alapjan mdszakilag nem kivitelezhet8, olyan f(itési és h6termeld
modok alkalmazhaték:a) amelyek féldgazt, vagy PB- gazt haszndlnak fel, b) vagy
vegyes tlizelésl berendezés, ha az rendelkezik a gyartd altal beépitett szilard
finom porok levalasztasdara alkalmas levdlaszté berendezéssel, vagy a
technoldgiaja olyan, hogy a kialakitasanal fogva annak PM10 emissziéja azonos
nagysagrendl, a levdlaszté berendezéssel elldtott berendezés PM10
emisszidjaval.

(3) Il. Egyéb zéna:
Sajatos altalanos elGirasok I
(1) A teleken a PESZ 39.§ (17) bekezdés sajatos elGirasait is érvényesiteni kell.
Azonos elGirds témakorben mindig a sajatos meghatdrozast kell alkalmazni.
(2) A PESZ 39§ (17) bekezdés el6irasa az alabbi:

A szabalyozasi terven jelolt, kialakult hasznalati jogot figyelembe vevé
telekalakitas engedélyezhetd. A szabdlyozasi tervtdl eltérd telekalakitds csak az
épitési zona vonatkozé elGirdsainak betartasaval engedélyezhetd.

Telek adatok:

Terlleti besorolas: Ki-Szallashely szolgdltatas
Védettség: -

Beépitett teriilet: 2640 m2

Maximalis beépithet&ség: 6263 m2
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A Pécsi Kemping az utdbbi években forgalmat nem bonyolitott le. E teriletnek
mas irdnyu felhaszndlhatdsagat vizsgaltuk meg.

Altaldnos teriiletismertetés:

A terlilet mérete kb. 3,1 ha, a Barany ut és a Demokracia u. keresztez6désének
DNy-i negyedében teril el. F6 lejtésiranya: D, DNy, Ny. Lejtése: 5%-12%.
Magassagi elhelyezkedése: 344,5 mBf — 367,5 mBf. A telek minden kézm{ivel
ellatott, viz, tliziviz, gz, csatorna, villany és telefon bekotéssel rendelkezik.

A telken hagyomanyos és konny(szerkezetes épliletek taldlhaték. A fahdzak
altaldban nem téliesithet6k, a hagyomanyos szerkezet(i épiiletek a kemping
kiszolgdld éplleteiként —porta, WC, kazdnhaz, vizes blokk, taroldk- épultek.
Valamennyi éplilet romos allapotu.

A telken nagyon értékes fekete fenyd populacid taldlhaté. A feny6k mellett
tolgy a legjelent&sebb faj.

Koncepcid a szabdlyozdshoz

A terlilet szabdlyozdsa a Fenyves sorhoz és kornyékéhez hasonld, mivel a
domborzat, a novényzet és az elhelyezkedés is hasonld. A Hunyadi Ut 89 sz.
éplletétsl (tornyos haz a nagy kanyarban) indul egy nyiladék, mely felfut
egészen a Misindig. Ez az E-D irdnyd nyiladék keresztiil metszi a kemping
teriiletét is. A kemping telkének e nyiladék a ,f6éutcdja”. Ezt szegélyezik egy-egy
sorban a fenydk, itt talalhaté a kozmdivek gerincvezetéke. A ,f6utcat”, mint
meghatdrozé tényez6t a kemping teriilete legfontosabb elemének kell
tekinteni. A kemping féutcaja E-D irdnyban kettémetszi e teriiletet. A két
terlilet topografiailag kiilonb6z6. E topografiai kiilonb6z6ség indokolja a két
terliletegység kiilonb6z6 szabalyozottsagat.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
Korlatozo feltételek

Az el6z6ekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket szlikséges figyelembe
venni:

e az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes ingatlant értékeltiik, a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

e az atadott iratok tanulmanyozasan tulmendGen jogi természetl vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomasunk, ezért felel6sséget nem
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vallalunk. Nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak id6pontjdban az ingatlan hasznalatdval kozvetlenil
Osszefliggl tartozas (kozlizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all fenn;

e az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jov6beni hasznositasaval osszefliggésben a helyi és orszadgos hatdsagoktol
és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi szlikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazdas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

e a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhatdnak tekintett forrasokbdl szarmazé - adatok és informacidk,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriltek, tudomdsunk szerint
helytalléak és pontosak, azonban teljes kor( ellenérzésiiket nem volt mod
elvégezni, felelGsséglink e vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

e az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasolod tényez6kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget,

e az érték nem tartalmazza az altalanos forgalmi adét;

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

e az ingatlanforgalmi érték megadllapitasanak idépontja 2022. oktober 18. A
kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal
nem prognosztizalhato valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakértGi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitdsainkat, ezért
rendszeres id6kozonként, illetve a kortlményekben bedlld [ényeges
valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;

e az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken
alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben megjeldlt célra, megrendel6
altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.
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Az értékelés attitlidje

Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményben az ingatlan forgalmi értékelését végeztiik
el. Ertékelési modszerként a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld
maddszert, valamint az ingatlant fejlesztési teriletként figyelembe véve a
maradvanyértékelésen alapuld modszert alkalmaztuk. A felhasznalt 6sszehasonlitd
adatok, a sajat adatbdazisban és az internetes ingatlan adatbazisokban fellelhet6k
alapjan olyan ingatlanok kinalati adatai, melyek hasonlé elhelyezkedésl és
funkcidéju ingatlanokra vonatkoznak. Az adatokat az ingatlan sajatossdgainak
megfelel6en korrigdltuk.

Az értékelés modszere

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasdhoz a 26/2005 (VIIl.11) PM, és a
32/2000.(V111.29.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIII.1) PM rendeletben,
meghatdrozott ingatlanértékelési mddszereket alkalmaztuk, melyek megfelelnek az
Eszkozértékel6k Eurdpai Csoportja (The European Group of Valuers’ Associations —
TEGoVA) altal lefektetett EVS 2012-ben (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) rogzitett
metodikanak, melyet az EU orszagok ajanlott szabvanyként elfogadtak.

Az ingatlan jellegéb6l addéddan kitlintetett mddszernek a maradvanyértékelés
modszert fogadtuk el. Ellen6rz6 modszerként a piaci Osszehasonlité adatok
elemzésén alapulo értékelési mdédszert alkalmaztuk.

Piaci érték az EVS 2016 szerint:

»A piaci érték az a becsiilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés
idépontjaban gazdat cserélhetne egy hajlanddsagot mutaté eladd és egy
hajlandésdagot mutaté vevé kozott tisztességes feltételek mellett zajlo
tranzakcio keretében megfelel6 piacra bocsatast kovetéen, amelynek soran
mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.
(Megjegyzés: ,az értékelés id6pontja” azt az idépontot jeloli, amikor az
ingatlant értékesitenddnek tekintik. ”’

Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére épiil6é modszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajtéd szakérté az értékelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik
lehet6ség, annal pontosabb a becsérték.

A

C 4=
Magyar h

Ingotlanszévetség

Oldal: 17 /40 e-mail: ertekbecsles@otviga.hu




o OTVIGA

Ingatlankdzvetitd és Ertékbecsl6 Kft
7630 Pécs, Edison u. 13.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényez8k szolgdlnak:
e realizalt Gigylet szerinti ar/kindlati ar,
e értékesitési idGpont,
o elhelyezkedés,
e megkozelithetSség,
e infrastrukturadlis elldtottsag,
e méret,
e moliszaki allag,
e alternativ hasznosithatdsag,

A méddszer f6 l1épései:

e alaphalmaz kivalasztasa

e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

o fajlagos alapérték meghatarozasa

o értékmoddositd tényez6k elemzése

o fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitasa

o végsl érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként

Maradvanyértékelés modszer

Olyan ingatlan értékének meghatdrozasara haszndlhaté moddszer, amely alkalmas
fejlesztések,  Ujrafejlesztések, vagy  rekonstrukcid/feltjitdsok  értékelésének
elvégzésére. Els6 |épésként meghatdrozandé a munkalatok teljes koltsége, beleértve a
munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiaddsokat, a hiteltorlesztést és kamatait, fejlesztd
kockazatat és hasznat, végil a fejlesztés elkészillte utdni teljes értéket. A masodik
[épésben a fejlesztés egyenlege hatdrozhatd meg, amelyet ezutan hozza kell igazitani
az értékbecslés ddtumahoz, igy jon létre a kiadasok és a bevételek kilonbozeti értéke.
(Ha az els6 |épésben minden lényeges elemet- kivéve a foldterllet értékét - a
felmerul6 kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és szdmszer(sitlink, valamint a
kész projekt bevételi 6sszegét is meghatdrozzuk, akkor a maradvanyérték a telek
fejleszt6i szempontbdl érvényes értékével esz egyenl6. Ha a kész projekt értébdl a
telkek értékét vonjuk le, akkor az el6bbi maradvanyértékelés ellenérzését kapjuk, azaz
az ,elkolthet6” kiadasokra fog vonatkozni a maradvanydsszeg. A maradvanyodsszeg
tehat két ismertnek feltételezett adatbdl szamitja ki a harmadik és ,ismeretlennek”
feltételezett vagyonelem értékét.)
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Piaci 6sszehasonlité médszer
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

Megbizé:

Pécs Megyei Jogli Varos Onkorményzata

Szakért6 Cég megnevezése:

OTVIGA Ingatlankozvetits és Ertékbecs| S Kft (7630 Pécs, Edison u. 13.)

Megbizas kelte: 2022.10.18 Szemle id6pontja: 2021.11.08
Ertékelést készitette: Gyorkos Jozsef ligyvezets igazgatd Ertékelés id6pontja: 2022.10.18
Ingatlan cime: Pécs, belterulet 24034 hrsz Helyrajzi szam: 24034
Ingatlan megnevezése: telekhanyad Ertékelt alapteriilet: 31317|m2

Ingatlan bemutatasa, jellemzéi:

A Pécsi Kemping az utébbi években egyre kisebb forgalmat bonyolit le. E teriiletnek mas
irdnyu felhasznalhatésdgat vizsgaltuk meg. A tertlet mérete kb. 3,1 ha, a Barany ut és a
Demokracia u. keresztez6désének DNy-i negyedében terdl el. F6 lejtésirdanya: D, DNy,
Ny. Lejtése: 5%-12%. Magassagi elhelyezkedése: 344,5 mBf —367,5 mBf. A telek minden
kozmivel ellatott, viz, tiziviz, gdz, csatorna, villany és telefon bekotéssel rendelkezik. A
telken hagyomanyos és konny(szerkezetes épuletek talalhatok. Afahazak dltalaban
nem téliesithet6k, a hagyomanyos szerkezetli épiiletek a kemping kiszolgalé
éplleteiként —porta, WC, kazanhaz, vizes blokk, tarolok épiltek.

Ertéket befolyasold tényezék

elhelyezkedés, épitési szabalyozds

Ertékelés célja

forgalmi érték meghatarozas

Ertékelési médszer

Ertékelt ingatlan

Piaci 6sszehasonlito

Osszehasonlité szempont

1. Osszehasonlité

2. Osszehasonlité

3. Osszehasonlité

Cim

Pécs, belteriilet
24034 hrsz

Pécs, Varju dilé

Pécs, Rezeda diil6

Pécs, Tettye

Kiindulé alapadatok

Informdcié forrasa

Informdcié ddtuma

Ingatlan jellege

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

2022.10.18

2022.10.18

2022.10.18

épitési telek lakd

épitési telek lakd

épitési telek lakd

Alapterilet m2

31317

2200

2375

1119

Eladdsi ar Ft

Egységdar Ft/m2

Osszehasonlité adat tipusa

Korrekcios tényez6 %

Adas-vétel, ajanlat datuma

Korrekcids tényezd %

78 800 000

59900 000

27000 000

35818

25221

24129

kindlati adat

kindlati adat

kindlati adat

-10

-10

2022

2022

0

Alap egységar

25 692

32415

22 825

Ertékmddosito tényezé

Korrekcio %

Infrastruktira, kozmiellatottsadg

Fekvés

Méret

Elhelyezkedés, megkozelithetbség

Fejlesztési lehetbségek

Esztétikai benyomas

Kereslet-kindlat viszonya

Rendeltetés

Egyéb: hasznosithatésag

-10

Korrigalt fajlagos alapar

25375

31022

23 051

22 053

Ingatlan piaci értéke - piaci 6sszehasonlité médszerrel

Korrigalt fajlagos alapar:
Hasznos alapterilet:

Ingatlan piaci értéke:

Ingatlan piaci értéke kerekitve:

25375
31317
794 671513
795 000 000

Ft/m2
m2

Ft

Ft

[INGATLAN PIACI 6SSZEHASONLITASON ALAPULO ERTEKE:

795 000 000

Ft |

Maradvanyértékelés modszer
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Mandulas kemping hasznositasi koncepcid

Hasznositasi koncepcio: figyelembevétel telekértéken Ki/szallashely-szolgéltatas
meghagyasaval, lidiil6-studiéapartmanok kialakitasaval fejlesztési teriiletként. Erték
kalkulacié maradvanyértékeléssel.

Alapadatok

Telek terilet 31317|m2
Szabdlyozas modositas Ki/szallashely szolgaltatas
Ki- Szallashely szolgaltatas

Szabadonallé beépitési mod
Max. beépithet&ség 20 %

Redlis beépithetdség

Max. épililetmagassag 10 m

Szintszam 2 Alagsor 0 Lakdszint |:|

Lapostet8s, modulhaz épllet

Atlagos studidapartman méret m2

Kialakithaté apartman 171

Beépithets bruttd terilet 4698 m2

Beépithets nettd teriilet 4271 m2

Parkoloigény 0db 0 szorzb
Parkol6 netté terililetigénye 0m2

Koltségek

Telek ar 795 317 880 Ft Maradvanyérték
Telekalakitas, kozmu, bontas 150 000 000(Ft Becslés

Epitési koltségek lakds 2989350000 Ft 350 000|Ft/m2
Epitési koltségek garazs 0 Ft 0|Ft/m2
Epitési mellékkéltségek 134520750 Ft 5%
Kils6 épitmények 45438 120 Ft 2%
Egyéb (tartalék, nem tervezheté 134 520750 Ft 5%
Ertékesités koltségei 89680 500 Ft 3,00%
Koltségek dsszesen 3543510120 Ft

Bevételek

Ertékesités bevétele (lakds) 5423535000 Ft 635 000|Ft/m2
Ertékesités bevétele (garazs) 0 Ft 0|Ft/db
Bevételek dsszesen 5423535000 Ft

Elvért fejlesztsi profit 1084 707 000 Ft

ERTEK KALKULACIO: MARADVANYERTEK
Telekvasarlasra fordithaté kéltsd 795 000 000|Ft

Maradvanyértékeléssel becsiilt forgalmi érték: 795.000.000 Ft,
azaz Hétszazkilencvend6tmillié Forint.

Megallapitott értékek: ‘
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Piaci 6sszehasonlitason alapul6 érték: 795.000.000 Ft 0%
Maradvanyértékelés modszerrel szamolt érték: 795.000.000 Ft 100%
Elfogadott ingatlanforgalmi érték: 795.000.000 Ft, azaz:

Hétszazkilencvenotmillié Forint

A megallapitott értékek érvényessége

Az értékelési szakvéleményben javasolt értékek 180, azaz szdznyolcvan napig
érvényesek, ezen id6n tulmendéen az ingatlanforgalmi értékbecslést aktualizalni kell.

Szakvélemény feletti rendelkezési jog

A szakvélemény csak a megbizasi szerz6désben meghatarozott célra hasznalhaté fel.
Csak egyben egységesen kezelhetd, abbdl részletek kilén nem hasznalhatdak fel. A
szakvélemény harmadik személynek csak a szerz6d6 felek egylittes engedélyével
adhato ki.

A felhasznalt adatok forrasainak megjelolése

A piaci 6sszehasonlité adatok forrasanal felhasznaltuk az OTVIGA Kft., valamint a tars
ingatlankozvetitdé irodak azon adatbazisait és informacidit, melyek a kordbbi, ilyen
tipusu ingatlanok értékesitése soran megerésitést nyertek. Tovabba felhasznaltuk az

adott régiora vonatkozd, szaksajtoban és hirdetményekben megjelent nyilvanos
adatokat

Az értékelést készitette
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OTVIGA Ingatlankdzvetits és Ertékbecs|d Kft. a Magyar Ingatlanszévetség Tagja

Tagjegyzék szama: 233/2001
Ertékbecslést készitette:

Nyilatkozat:

Gyorkos Jozsef

Okleveles kozgazda

Janus Pannonius Tudomanyegyetem
K6zgazdasag Tudomanyi Kar

Sorszam: 25/1989

EUFIM Ingatlanértékel6

Tanusitvany szama: 2007/181

Budapesti MUszaki és Gazdasagtudomanyi
Egyetem Mérnoktovabbképzd Intézet
Fels6foku ingatlan értékbecsl6 szaktanfolyam
Torzskonyvi szam: 425/47/2000

Képesitett ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetit6
OKJ 54 3439 02

Névjegyzék sorszama: 208

Jelen szakvéleményben szerepl6 dllitasok a legjobb tudasunk szerint igazak és valdsak.
Személyes érdekiink nem fliz6dik az értékelés targyat képez6é ingatlanvagyonhoz.
Partatlansagunkat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés dijazdsa nincs semmilyen
kapcsolatban a megallapitott értékkel. Az ingatlanforgalmi értékbecslés tartalmaért és
a megallapitott értékért felelGsséget vallalunk.

Pécs, 2022. oktdber 18.

Késziilt: 1 példanyban
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Gyorkos Jozsef
lgyvezet( igazgato

QMOA Ingatlankdzvetns
és Ertdkbecsls K,
7630 Pécs, Eclison u. 13

T.F.: T2336-148, Mobll: 2/560-21-42
o-mail: otvigapsca@omail.com
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Melléklet

- Tulajdoni lap

- Rendezési terv - részlet
- Helyszinrajz

- Fotok

- Térképek

- Osszehasonlité adatok

Tulajdoni lap

/6\
C. >
Magyar '-'—
Ingotlanszévetség

Oldal: 24 / 40 e-mail: ertekbecsles@otviga.hu




o OTVIGA

Ingatlankdzvetitd és Ertékbecsl6 Kft
7630 Pécs, Edison u. 13.

Page 1 of 1
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& Y
'g BAMKH Foldhivjtali Feosatily Féldhivatali Osatily 3 g
;% Pécs 7623 Pées, Nagy Lajos kirdly itja 1-3. Oldal: 171 '8
-E Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle Iat g
% Megrendelés szam: 30005/92353/2022 .N 9
2022.10.17 b
2 g
= pEcs 11.3ER. Szektor : 33 < |
E Bolteriilet 24034 helyrajzi szém E
Z z
LRESZ
1. Az ingatlag adatai:
alrészlet 3datok terilet kat.t.jow. adatok
mivelégi adg/Hivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2 k.£ill
. Kivett kemping éa, épliletei 0 3.1317 020"

2. bejegyzd hitérozat: 5995/1983.05.24

Vizvédelmi teriilet. e i
3. bejegyzd hjtarozat: 42051/2008.04.22

Védoteriilelf vizbazia

'S

. bejegyzé hitirozat: 46183/2012.07.24
Helyli jeleqtdségld természetvédelmi terilet
23/2011.(V{3Y.) Or.alapjin.

MRESZ
. tulajdoni RHanyad: 1/1

bejegyzd hdtarozat, érkezési idé: 36388-4/2005.02. b
jogoim: atilakulde tulajdoni hanyad: 1/1

w

jogcim: kivalas tulajdeni hingad:: 171

jogallas: Yulajdonce 3
név: AMAND(LA SZOLGALTATS KET
cim: 7621 ECS Ferencesek utcija 4. @
torzaszam: (13410155 A e

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

AIERESZ
2. bejegyzd Hatérozat, érkezémi ids: %/zuuo.us.za
6nallé, azoveges bejegyzés digit eredd terileti eltérés readezése.

aliz
14. bejegyzé Hatérozat, érkezémi i 38272/2/2014.01 .30
Vezetékjog

A vazrajzor megjelolt nyo’: nak megfelelden, "Pécs, Belvaros varosrész KIF kozcélé
halézat”
jogosult :

név: E.ON

ZATT ZARTKOROEN MOKODS RESZVENYTARSASAG torzsmzam: 10732614

cim

§. TULATDONI LAP VEGE §.,
8 'H
< 3
8 8
2 T
= =
g g
a
z Z
Nem hitelgs tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
https://www4.takarnet.hu/tullap/SO40420221017135004aq-187580837-1-187580880.pdf001.jpg 2022. 10. 17.

Rendezési terv - részlet
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Helyszinrajz
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értékelt terilet

Térképek
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Térképek

Miiholdkép

Osszehasonlité adatok
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Solar Ingatlan / Ajtonyi
° l Zita
Ingat an.com Solar Ingatlan

+36 20 800 2003

Pécs, Varju dulo
Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekterilet
78,80 millio Ft 2200 m?
Beépithetség 15% Viz telken beliil
Szintterileti mutato nincs megadva . 3
Gaz utcaban
Brutté szinttertilet nincs megadva
Csatorna telken beliil
Villany telken beliil

Pécsett a Varju diil6ben elado ez a csodalatos panoramaval rendelkezé, 2200 m2-es, épitési telek
(fejlesztési teriilet). Az ingatlanon villany-, viz-, csatorna kézmd van, gazveték a telek el6tt az utcdban
talalhaté.

Megkozelitése aszfaltos uton lehetséges, a kdrnyék csendes, rendezett.

PP
[ g
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33035502) talélhato "Bejelentem" ikonra kattintva.
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Bukovszki Laszld H E

ingatlan.com Remp

+36 30 281 3355

Pécs, Rezeda dllo
Eladé lakoovezeti telek

Ar Telektertlet
59,90 milli¢ Ft 2375m?
Beépithetdség 15% Viz telken beliil
Szintteriileti mutato nincs megadva . i
Gaz utcaban
Brutté szinttertilet nincs megadva
Csatorna telken beliil
Villany telken beliil

Orék panorama a varos felett!
A varos egyik legszebb részén,eladé egy 6rok panoramas 2375nm-es telek!

A telek két kiilonallo részbdl tevédik 6ssze,melyet a rendezésnek koszonhetSen egybe nyitottak és egy
helyrajzi szamra helyeztek..

Beépithetosége 15% kb:356nm-es csaladi haz,vagy 4 lakasos tarsashaz alakithato ki rajta,de mivel
sarki telek 5 méteres elékertel igy novelhetd.

A telken dupla viz illetve szennyviz talalhato,villany a telek mellet kdzvetlen,gaz pedig a szomszédos
utcéban.

A telek egy csendes nyugodt kertvarosias zéndba helyezkedik el,ezzel teljes nyugalmat biztositva az (j
lakéjanak.

Magyar l—-
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Ajanljuk minden olyan kedves Ugyfeliinknek ,akik tavol a varos zajatol de mégis kdzponti helyen
képzelik el lakhatasukat,illetve befektetoknek is egyarant..

Ingatlan beszdmitas lehetséges!!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
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(https://ingatlan.com/31958395) taldlhato "Bejelentem" ikonra kattintva.

X
Magyar l--
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«

Bengerno Péter
o | Régié Centrum
ingatlan.com Ingatlaniroda

+36 20 978 8871

Pécs, Tettye

Eladé lakdovezeti telek

Ar Telektertilet
27 millio Ft 1119 m?

Beépithetdség 30% Viz telken beliil
Szintteriileti mutato nincs megadva . 3

Gaz utcaban
Brutté szintteriilet nincs megadva

Csatorna telken beliil
Villany telken beliil

Pécs egyik legfrekventaltabb lak6dvezetében, a Bagolyvar kozelében eladd egy kivételes adottsagokkal
rendelkez6 1119 m2-es 6rokpanoramas, kozmdves épitési telek 200 méterre a tettyei buszfordul6tol. A
telek sajat Gtkapcsolattal bir. Az ingatlan 30%-0s beépithetdség figyelembe vétele mellett fejleszthetd
tovabb.

Tovabbi informdciokért keressen bizalommal.

AR, ERTEK ARANYBAN.

JO VETELI LEHETOSEG — HiVJON !
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33181180) taldlhato "Bejelentem” ikonra kattintva.
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