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I gazs6gUgyi ingatlanforgalmi szak6rt6i

z{rad6k

az OTVIGA lngatlank6zvetit6 es Ertekbecsl6 kft. Altal2022.10.28. napjAn k6szitett

alebbi szakv6lem6nYhez:

lngatlanforgalmi szakv6lemeny aktualiz6l6s 7624 P6cs, Kod6ly ZoltAn u.20. 4641* 
hrsz. alatti ingatlan PESZ m6dosit6s ut6ni v6rhat6 forgalmi ertekerol,

mely szakv6lem6ny az ugyanebben a tSrgyban 2021. 11. 10. napj6n k6szitett
i n g atla nfo rg a I m i sza kv6 le m6 rly a ktu a lizAl1sa

jelen idopontra vonatkozoan.

El6zm6nyek:

A p6cs Megyei Jog0 v6ros OnkormAnyzata megbizdsitb6l az OTVIGA kft. 2021' 11'

10. napj6n- ingailanforgalmi szakv6lem6nyt k6szitett a pecsi 4641 hrsz-u,

termeszetben 7624 P6cs, Kod6ly Zoltiln u. 20. sz. alatt elhelyezkedo, kivett k6rhhz

es ket transzformhtorhAz megnevezesU ingatlanr6l, A szakv6lem6nyt ugyancsak az

Onkorm6nyzat megbiz6s6bol 2021. 11. 10. napj6n felUlvizsg6ltam, s aztigazsilgtrgyi
szak6rtoi z6rad6kkal l6ttam el.

Az OTVIGA kft. a fenti szakv6lemenyr6l 2022.10.18. napj6n ugyancsak az

Onkorm6nyzat felk6r6s6re aktualiz6l6 szakv6lem6nyt keszitett, melynek

felUlvizsg5iat6ra, illetoleg igazs6gUgyi szakertoi ziradlkkal torten6 ell6t6sAra az

Onkorminyzat ugyancsak a szem6lyemet kerte fel. A munk6m elv6gz6se 6rdek6ben

a megbiz6 a idrgybani szakv6lem6nyt elektronikus 0ton a rendelkez6semre

bocs6totta,

A feladat elv6gz6se 6rdek6ben felvettem a kapcsolatot az aktualiz6l6 szakv6lem6nyt

kibocs6to kft. Ugyvezetoj6vel, a szakv6lem6nyeket jegyzo Gydrk6s J6zsef EUFIM

ingatlan6rtekel6, ielsofok0 ingatlan 6rt6kbecsl6, k6pesitett ingatlanvagyon 6rtekel6

szak6rt6vel, akivel a tdrgybani szakv6lem6nyt 6ttekintettem.'

Ezt k6vetoen felUlvizsgdrltam a szakv6lem6nyt 6s azt zAradlkkal l6ttam el.

A zdrrad6koland6 szakv6lem6ny:

1.) lngatlanforgalmi szakv6lem6ny aktualiz6l6s a7624 P6cs, Kod6ly ZoltAn u.20.
4641 hrsz alatti ingatlan PESZ m6dosit6s ut6ni v6rhato forgalmi ertekerol,

A szakv6lem6ny aktualiz6l6s a P6cs Megyei Jog0 V6ros Onkorm6nyzata
megbiz6sdbol keszUlt



A szak6rt6 feladata volt az aktualizdl6 szakv6lemeny keszit6se sor6n a P6cs

belteruleti 4641hrsz-u, kivett korh6z es k6t transzform6torh6z megnevezesti,

1g21j nm termertekri ingaflan aktualiz6lt forgalmi ertekenek megdrllapitdsa,

tov6bb6 a 4641 hrsz-u injatlanon belUl, kUlon a klinika epUlet a hozzA tarloz6

2154 nm terUlettel 6s kulon a megmarado 16047 nm telekr6sz, valamint kUlon a

j 6047 r6szterU let ugyancsak aktual iz6lt forgalm i ertekenek meg hat6 rozlsa'

A szakert6 6rltal k6szitett szakv6lem6ny 6rdemben megfelel az igazs6gUgyi

szak6rt6krol szolo ZOi6. evi XXIX. torv6ny vonatkoz6 szakaszaiban el6irtaknak, a

szakv6lem6ny tartalm azza az alapvetoen szuks6ges formai, valamint a szuks6ges

tartalmi kellekeket.

Az aktualiz6l6 szakv6lem6nynek is sajdtoss6ga, hogy ugyanazon ingatlan tekintet6ben

h6rom ktll0nb6z6 6rt6ket tartalmaz, melyek h6rom ku16n dokumentumban, un'

ertektanrjrsitv6nyban jelennek meg a dokumentum elej6n'

Az alkalmazott ertekelesi modszert az ingatlan 6s a feladat saj6toss6gainak

megfeleloen v6lasztotta meg a szak6rto, a forgalmi erteket piaci osszehasonlito

mols="rrel, illetoleg a fefesztesi telek vonatkoz6s€rban maradv6nyerteken

alapul6 m6dszerrel hat6rozta meg.
Figyelembe vette az 6ltala is meghivatkozott .jogszab6lyt, nevezetesen a

teimOtotOnek nem min6sulo ingatlanok hitelfedezeti ertekenek meghat6roz6s6r6l

szolo 26t2005. (Vlll.11.) PM rendeletben, valamint a 32112000. (Vlll'29.) PM

rendelettel modositott 25l1gg7. (Vlll.1,) PM rendeletben foglaltakat. Ezen

t6lmenoen figyelembe vette azEur6pai ertekelesi SzabvSnyok 2016. (EVS 2016.)

szabttly oz6sban fog lalt eloi r6sokat.

Az aktualizitl6 szakv6lem6ny r6szletesen tartalmazza az ertekel6s tArgy6t kbpezo

ingatlan leir6s6t, jellemz6inek bemutatdsat.

Miut6n a pecsi Epitesi Szabillyzat tervezett modosit6sa utdrni v6rhato ertek

meghatdrroz6sa kepe zle a szakerto feladat6t, figyelemmel volt a Pecsi Epitesi

Szib6lyzatnak az 6rt6kelt ingatlanra 6s a kdrnyezet6re vonatkoz6 tervezett

modosit6sokra.

A szakv6lem6nyben helyesen kerUlt alkalmazAsra a piaci Osszehasonlito adatok

elemz6s6n alapulo 6rt6kel6si m6dszer, amely a forgalmi 6rt6k meghat6roz6s6ban

elsodlegesk6ni szerepel, a maradv6nyert6ken alapulo ertekelest ellen6rz6si

modszerk6nt alkalm azta a szak6rto. A szakvelem6ny kdzerthetos6ge 6rdek6ben

a szak6rto bemutatja ezen modszerek alkalmazls5nak szempontjait'

Az aktualiz6lo szakv6lem6nyben az ingatlanforgalmi 6rtek meg6llapit6s6nak

idopontja 2022. okt6ber 18. Helyesen 6llapitja meg a szak6rt6, hogy a
k6zgazdasdgi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kell6 pontoss6ggal nem

prolnosztizd-lhat6 vdrltoz6sai m6dosithatj6k, illetve ervenytelenithetik a szak6rt6i

vetJmeny forgalmi ertekre vonatkoz6 megallapit6sainkat, ez6r1. rendszeres

idokozonkent, illetve a k6rUlm6nyekben be6llo 16nyeges vdrltoz6s eset6n

szUks6gess6 v6lhat a megadott 6rtek felUlvizsg6lata;

A 4641 hrsz-u teljes ingatlan v6rhat6 piaci ertek6nek meghatdrroz{sAhoz az

aktualiz6lo szakv6iem6nyben a szak6rto ugyanazon osszehasonlit6 adatokat



alkalmazta mint a 2021. evi szakv6lem6nyben, mely az ingatlan jellegere

tekintettel elfogadhato. Az ossienasonriiO adatokon alapulo ertekelesi

t6br6rzatban ferhaszndrt h6rom 
"o"tot 

az eilenorizhetoseg kovetelm6ny6nek

eleget t6ve a ,r"r.uei"*eny mellelr"ien"n a szak6rt6 jelen ertekeles sorSn is

kUl6nbemutatja.Afelhaszn6|tOsszehason|it6adatokata|ka|masnaktartoma
forgalmi ertek ,,n"gh"ta," ozitstho), 

-tn"rv"r 
szakert6i m6rlegel6sen alapu16

korrekci6j6val, a koirekcios tenyezot< kiv6laszt6s6val alakitotta ki a szakerto a

forgalmi erteket. Mirtan az osszenasonlito adatok kin6lati adatok, a szak6rto

azoKal az 6llal6ban alkalmazolt gyakortat szerint..- 10 %-os korrekci6val tette

alkalmass6 az osszehasonlitdrs- soran val6 alkalmaz6sra' A szak6rto az

aktualiz6las sor6n is figyelem*"r uort urra, hogy az ingatla!.20.18-ban m0emleki

ertekkent kerUlt ;yii";;i"ttesUa veteire, s'ezt-i tenyt a v6rhatoan megnovekvo

fel0jit6si, karbanta rt6si koltseget< m iatt forgalm i 6rt6ket cs6kkent6 t6nyez6k6nt

- tb oZo-os korrekcioval vette figyelembe'

Az aktualiz6lo szakv6lem6nyben a fennmarado telekr6sz forgalmi ertekenek

meg6llapit6rsa sor6n ugyancsak helyesen. alkalmazta a szakerto az

osszehasonlito adatot< me-g'fetel6 korrig6l6s6val torten6 m6dszert' vonatkozik ez

az elozoek ,=rrini tort6;t kivalasztisra, az adatok bemutat6s6ra 6s azok

korrekci6j6rra egyarant. Pozitivan 6rt6kelendo, hogy a szak6rt6 ez esetben az

elozo 6vihez kepest 0j 6sszeh"tontito adatokat allialmazott' Az 6sszehasonlito

adatok jelen esetben is kin6lat 
"J"tot 

, melyek kin5lati jelleget ez esetben is

negativ rorret<ci6var vette figyerembe a rrik 6rto az 6rtar6rnos gyakorlat drltal

alkalmazott mert6kben.

Az ellen6r zo m6dszerk6nt alkalmazott maradv6nyertekel6s sor6n az aktualizalo

szakv6rem6nyben is a kor6bban- karkur6rt es a f6eputetre vonatkozo forgalmi

erteket haszn6lta fel a szak 6110, azovatos becsl6s elvenek szem elott tartSs6val'

A telek tervezneio teepitese sor6n a modositdrs alatt 6116, v6rhat6an elfogad6ll9

kerulo epitesi szabillyzat eloir6sai kerultek figyelembe v6telre az aktualizttl6

szakv6lem6nYben is.

A tervezett beepit6s melletti epitesi koltsegeket a szakirodalmi adatok

alapulv6tel6vel t6rt6n6 becsl6ssei haterozta meg a szak6rt6' A v6rhat6

ertekesitesi bev6teleket a kor6bbi 6rt6kbecsl6sben alkalmazottak szerint

kalkul6lta a szak6rto az ertekesites Osszes k6rUlm6nyeire tekintettel, s

megit6l6sem szerint hangs0lyozottan az ovatos becsl6s kovetelm6nyei szerint

j6rt;1. Ugyanez vonatkozii az elv6rt. profit meghat6roz6s6ra is'

Az aktuali zal6. szakv6lem6nyben a beepitett ingatlan 6s a fennmarad6 telekr6sz

piaci ertek"ru6"i reg6llapiiott PESZ m6dosit6s ut6n v6rhat6 egyUttes forgalmi

erteke gyakortatilu! 
"Ionot 

a tetjes ingatlan maradv6nyertekel6s.sel.meg6llapitott
pist iiodosit6s ut6ni id6szakra voriatkozo v6rhat6 forgalmi ertekevel, igy.az

6vatos becsl6s elv6nek figyelembev6tel6vel a szak6rtO i tetles ingatlan PESZ

modositdrs utAni v6rhat6 forgalmi ert6k6t

995.500.000,-Ft

azazKllencszfrzkilencvendtmillio-6tsz6zezer Ft dsszegben dllapitotta meg'

l"t 3



Az aktualiz6lo szakv6lemeny elkeszit6se sor6n alkalmazott m6dszerek formailag
es tartalmilag is megfelelnek a hivatkozott jogszabSlyoknak, s az alkalmazott
szakmai gyakorlatnak. A kialakitott forgalmi 6rtek azonos a kordbbi 6vben keszUlt
szakv6lem6nyben.megallapitott forgalmi 6rt6kkel, s az ajelenlegi piaci viszonyok
szerint az 6rt6kelt ingatlankategori6ban a szakv6lemenyben-foglaltak szeiint
megfelel az ingatlan jelenlegi becsult forgalmi ert6kenek.

P6cs, 2022. november 22.
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