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|gazsagugyi ingatlanforgalmi szakertoi
zaradék
az OTVIGA Ingatlankdzvetitd és Ertékbecsld kft. altal 2022.10.28. napjan készitett
alabbi szakvéleményhez:

Ingatlanforgalmi szakvélemény aktualizalas 7624 Pécs, Kodaly Zoltan u. 20. 4641
hrsz. alatti ingatlan PESZ modositas utani varhaté forgalmi értekerdl,

mely szakvélemény az ugyanebben a targyban 2021. 11. 10. napjan készitett
ingatlanforgalmi szakvélemény aktualizalasa
jelen idépontra vonatkozdan.

El6zmények:

A Pécs Megyei Jogu varos Onkormanyzata megbizasabol az OTVIGA kft. 2021. 11.
10. napjan ingatlanforgalmi szakvéleményt készitett a pécsi 4641 hrsz-u,
természetben 7624 Pécs, Kodaly Zoltan u. 20. sz. alatt elhelyezkedd, kivett kérhaz
és két transzformatorhaz megnevezés( ingatlanrol. A szakvéleményt ugyancsak az
Onkormanyzat megbizasabol 2021. 11. 10. napjan felllvizsgaltam, s azt igazsaglgyi
szakeértdi zaradékkal lattam el.

Az OTVIGA kft. a fenti szakvéleményrél 2022.10.18. napjan ugyancsak az
Onkormanyzat felkérésére aktualizalo szakvélemenyt keszitett, melynek
felulvizsgalatara, illetéleg igazsaglgyi szakértéi zaradekkal tortend ellatasara az
Onkormanyzat ugyancsak a személyemet kérte fel. A munkam elvégzése érdekében

a megbizd a targybani szakvéleményt elektronikus Uton a rendelkezésemre
bocsatotta.

A feladat elvégzése érdekében felvettem a kapcsolatot az aktualizald szakvéleményt
kibocsato kft. ligyvezetéjével, a szakvéleményeket jegyzé Gyorkos Jozsef EUFIM
ingatlanértékeld, felséfoku ingatlan értékbecsld, kepesitett ingatlanvagyon értékel6
szakértével, akivel a targybani szakvéleményt attekintettem..

Ezt kdvetden feliilvizsgaltam a szakvéleményt és azt zaradékkal lattam el.

A zaradékolandé szakvélemeny:

1.) Ingatlanforgalmi szakvélemény aktualizalas a 7624 Pécs, Kodaly Zoltan u. 20.
4641 hrsz alatti ingatlan PESZ modositas utani varhat6 forgalmi ertekeérdl.

A szakvélemény aktualizalas a Pécs Megyei Jogu Varos Onkormanyzata

megbizasabdl késziilt
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A szakértd feladata volt az aktualizalo szakvélemény készitése soran a Pécs
beltertileti 4641hrsz-u, kivett korhaz és két transzformatorhaz megnevezés,
18201 nm térmértékl ingatlan aktualizalt forgalmi értekenek megallapitasa,
tovabba a 4641 hrsz-u ingatlanon belil, kulén a klinika épulet a hozza tartozé
2154 nm tertlettel &s kilén a megmaradé 16047 nm telekrész, valamint klén a
16047 részterilet ugyancsak aktualizalt forgalmi értékenek meghatarozasa.

A szakértd altal készitett szakvélemény érdemben megfelel az igazsagugyi
szakeértdkrél szold  2016. évi XXIX. térvény vonatkozd szakaszaiban eléirtaknak, a

szakvélemény tartalmazza az alapvetoen szilkséges formai, valamint a szikséges
tartalmi kellékeket.

Az aktualizald szakvéleménynek is sajatossaga, hogy ugyanazon ingatlan tekintetében
harom kulonboézé értéket tartalmaz, melyek harom kulén dokumentumban, un.
értéktanusitvanyban jelennek meg a dokumentum elején.

Az alkalmazott értékelési modszert az ingatlan és a feladat sajatossagainak
megfelelden valasztotta meg a szakértd, a forgalmi értéket piaci 6sszehasonlito
modszerrel, illetdleg a fejlesztési telek vonatkozasaban maradvanyérteken
alapulé moédszerrel hatarozta meg.

Figyelembe vette az altala is meghivatkozott jogszabalyt, nevezetesen a
terméféldnek nem mindsiild ingatlanok hitelfedezeti értékének meghatarozasarol
sz0l6 26/2005. (VIIL.11.) PM rendeletben, valamint a 32//2000. (VIII.29.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben foglaltakat. Ezen
tulmenden figyelembe vette az Eurdpai értekelesi Szabvanyok 2016. (EVS 2016.)
szabalyozasban foglalt eléirasokat.

Az aktualizalo szakvélemény részletesen tartalmazza az ertékelés targyat képez6
ingatlan leirasat, jellemzéinek bemutatasat.

Miutan a Pécsi Epitési Szabalyzat tervezett modositasa utani varhato értek
meghatarozasa képezte a szakért¢ feladatat, figyelemmel volt a Pécsi Epitesi

Szabalyzatnak az értékelt ingatlanra és a kornyezetére vonatkozé tervezett
modositasokra.

A szakvéleményben helyesen kerult alkalmazasra a piaci dsszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelési modszer, amely a forgalmi értek meghatarozasaban
elsédlegesként szerepel, a maradvanyertéken alapuld értékelést ellenbrzési
modszerként alkalmazta a szakértd. A szakvélemény kozérthetésége érdekében
a szakérté bemutatja ezen modszerek alkalmazasanak szempontjait.

Az aktualizalé szakvéleményben az ingatlanforgalmi érték megallapitasanak
iddpontja 2022. oktéber 18. Helyesen allapita meg a szakértd, hogy a
kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem
prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakertéi
vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasainkat, ezért rendszeres
idokozonként, illetve a korulményekben bedlld lényeges valtozas esetén
szilkségessé valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

A 4641 hrsz-u telies ingatlan varhato piaci értékének meghatarozasahoz az
aktualizald szakvéleményben a szakértd ugyanazon osszehasonlito adatokat
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alkalmazta mint a 2021. évi szakvéleményben, mely az ingatlan jellegére
tekintettel elfogadhatd. Az dsszehasonlito  adatokon alapuld értékelési
tablazatban felhasznalt harom adatot az ellendrizhetéség kovetelményének
eleget téve a szakvélemény mellékleteben a szakértd jelen értékelés soran is
kulon bemutatjia. A felhasznalt dsszehasonlitd adatokat alkalmasnak tartom a
forgalmi érték meghatarozasahoz, melyek szakertoi mérlegelésen alapuld
korrekcidjaval, a korrekcios tenyezok kivalasztasaval alakitotta ki a szakerto a
forgalmi értéket. Miutan az dsszehasonlitd adatok kinalati adatok, a szakértd
azokat az altalaban alkalmazott gyakorlat szerint — 10 %-os korrekcioval tette
alkalmassa az Osszehasonlitds soran valé alkalmazasra. A szakertd az
aktualizalas soran is figyelemmel volt arra, hogy az ingatlan 2018-ban miemléki
értékkent kertlt nyilvantartasba vételre, s ezt a tényt a varhatoéan megnovekvo
felujitasi, karbantartasi koltségek miatt forgalmi érteket csokkentd tényezokent

— 10 %-os korrekcioval vette figyelembe.

Az aktualizalé szakvéleményben a fennmaradé telekrész forgalmi értékenek
megallapitdsa soran ugyancsak helyesen alkalmazta a szakertd az
ssszehasonlito adatok megfeleld korrigalasaval torténd modszert, vonatkozik ez
az elézdek szerint tortént kivalasztasra, az adatok bemutatasara €s azok
korrekcidjara egyarant. Pozitivan értékelendd, hogy a szakérté ez esetben az
elébzd évihez képest Uj 6sszehasonlitd adatokat alkalmazott. Az dsszehasonlito
adatok jelen esetben is kinalat adatok, melyek kinalati jellegét ez esetben is
negativ korrekcioval vette figyelembe a szakeértd az altalanos gyakorlat altal
alkalmazott mértékben.

Az ellenérzé6 modszerként alkalmazott maradvanyértékelés soran az aktualizalo
szakvéleményben is a korabban kalkulalt és a féépiiletre vonatkozé forgalmi
értéket hasznalta fel a szakértd, az ovatos becslés elvének szem elétt tartasaval.
A telek tervezheté beépitése soran a modositas alatt allo, varhatoan elfogadasra

kerild épitési szabalyzat elbirasai kertltek figyelembe vételre az aktualizalo
szakvéleményben is.

A tervezett beépités melletti épitési koltségeket a szakirodalmi adatok
alapulvételével torténd becsléssel hatarozta meg a szakértd. A varhatd
értékesitési bevételeket a korabbi értékbecslésben alkalmazottak —szerint
kalkulalta a szakértd az értékesites 0Osszes korulményeire tekintettel, s
megitélésem szerint hangsulyozottan az 6vatos becslés kdvetelményei szerint
jart el. Ugyanez vonatkozik az elvart profit meghatarozasara is.

Az aktualizald szakvéleményben a beépitett ingatlan és a fennmarado telekrész
piaci értékeléssel megallapitott PESZ modositas utan varhatoé egyuttes forgalmi
érteke gyakorlatilag azonos a teljes ingatlan maradvanyértékeléssel megallapitott
PESZ modositas utani idészakra vonatkozd varhatd forgalmi értékével, igy az

6vatos becslés elvének figyelembevételével a szakerté a teljes ingatlan PESZ
modositas utani varhatd forgalmi értekeét

995.500.000,-Ft

azaz Kilencszazkilencvendtmillio-tszazezer Ft 6sszegben allapitotta meg.



Az aktualizalé szakvélemény elkészitése soran alkalmazott modszerek formailag
és tartalmilag is megfeleinek a hivatkozott jogszabalyoknak, s az alkalmazott
szakmai gyakorlatnak. A kialakitott forgalmi érték azonos a korabbi évben készllt
szakvelemenyben megallapitott forgalmi értékkel, s az a jelenlegi piaci viszonyok
szerint az ertékelt ingatlankategoriaban a szakvéleményben foglaltak szerint
megfelel az ingatlan jelenlegi becsiilt forgalmi értékének.

Pécs, 2022. november 22.
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Székhelye és levelezési cime: 7634 Pécs, Arok dilé 6. 1/2.
Tel.: +36/30/9470472, +36/72/955-329, E-mail: schmidt.jozsef@t-email.hu



