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Igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértsi
zaradék
az OTVIGA Ingatlankszvetits és Ertékbecslé kft. altal 2022.10.28. napjan készitett
alabbi szakvéleményhez:

Ingatlanforgalmi szakvélegmény aktualizalas Pécs, beltertlet, 24034 hrsz
MANDULAS KEMPING forgalmi értékérsl,

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

El6zmények:

A Pécs Megyei Jogu véaros Onkormanyzata megbizasabol az OTVIGA kft. 2021. 11.
10. napjan ingatlanforgalmi szakvéleményt készitett a pécsi 24034 hrsz-u pecsi
24034 hrsz-u, természetben Pécs, Mandulasban elhelyezkeds, kivett kemping és
éplletei megnevezés( ingatlanrol. A szakvéleményt ugyancsak az Onkorményzat
megbizasabdl 2021. 11. 10. napjan felllvizsgaltam, s azt igazsagugyi szakértsi
zaradékkal lattam el.

Az OTVIGA kft. a fenti szakveleményrél 2022.10.18. napjan ugyancsak az
Onkormanyzat felkérésére  aktualizald szakveleményt  készitett, melynek
felllvizsgalatara, illetéleg igazsagugyi szakértsi zaradékkal torténd ellatasara az
Onkorményzat ugyancsak a személyemet kérte fel. A munkam elvégzése érdekében

a megbizdé a targybani szakvéleményt elektronikus Gton a rendelkezésemre
bocsatotta.

ingatlanértékels, felséfoku ingatlan értékbecsls, képesitett ingatlanvagyon értékeld
szakértével, akivel a targybani szakvéleményt attekintettem..

Ezt kévetden fellvizsgaltam a szakvéleményt és azt zaradékkal lattam el.
A zaradékolando szakvélemény:

1.) Ingatlanforgalmi szakvélemény aktualizalas a Pécs, belteriilet, 24034 hrsz
alatti, Mandulas kemping megnevezésii ingatlan forgalmi értékers|

A szakvélemény a Pécs Megyei Jogu Varos C')nkorményzata megbizasabal
készllt.
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A szakérté feladata volt a Pécs beltertleti 24034 hrsz-u, kivett kemping és
éplletei  megnevezésl, 31317 nm térmerték(i  ingatlan  aktualizald
szakvéleményben foglalt ez évi forgalmi értékének megallapitasa.

A szakérté altal készitett szakvélemény érdemben megfelel az igazsagugyi
szakertékrél szolé 2016. évi XXIX. torvény vonatkozé szakaszaiban eléirtaknak a

szakvélemény tartalmazza az alapvetéen szukséges formai, valamint a szukséges
tartalmi kellékeket.

A szakvéleményben megallapitott forgalmi értéket Osszefoglal6d jelentésként a
szakvelemény elején talalhato értéktanusitvany tartalmazza.

Az alkalmazott értékelési modszert az ingatlan és a feladat sajatossagainak
megfeleléen valasztotta meg a szakérts, a forgalmi értéket ezen fejleszthetd telek
vonatkozasaban elsédlegesen maradvanyértéken alapuldé mddszerrel hatarozta
meg, piaci 6sszehasonlité mddszert kontrollként hasznalta.

Figyelembe vette az altala is meghivatkozott jogszabalyt, nevezetesen a
termoféldnek nem mindsils ingatlanok hiteffedezeti ertekének meghatarozasarol
sz6l6 26/2005. (VIIL.11.) PM rendeletben, valamint a 32//2000. (VI1.29.) PM
rendelettel moddositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben foglaltakat. Ezen
tiimenéen figyelembe vette az Eurdpai értékelési Szabvanyok 2016. (EVS 2016.)
szabalyozasban foglalt el6irasokat.

A szakvéleményben az értékelt terilet sajatossagaira, fejleszthets, vagy
fejlesztési tertlet mivoltara tekintettel az elsédleges értékmeghatarozas a
maradvanyértékelés modszerével tortént.

A szakvélemény részletesen tartalmazza az értekelés targyat képezé ingatlan
leirasat, részletes jellemzdinek bemutatasat.

Miutan az eértékbecslés targya fejleszthets terulet, a szakvélemény részét képezi
a Pécsi Epitési Szabalyzatnak az értékelt teriletre vonatkozé kivonata.

'A szakvéleményben helyesen keriilt alkalmazasra a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelési maodszer, amely a forgalmi érték meghatarozasaban
a maradvanyelvl értékelés mellett mintegy ellenérzési médszerként alkalmazta a
szakerté. A szakvélemény kozérthetésége érdekében a szakérts bemutatja
mindkeét értékelés modszer alkalmazasanak szempontjait. '

A maradvany alapi értékelés soran a szakéntd egy elméletileg lehetséges
hasznositasi moddal kalkulalt, nevezetesen a telekértéket figyelembe véve a
szallashely szolgaltatas meghagyasaval, uduld és studio apartmanok
kialakitasara szolgald fejlesztési teruletként vette figyelembe az ingatlant.

A PESZ-ben foglaltak figyelembevételével szamolt a beépitési lehetéséggel,
tervezett beépités melletti eépitési koltségek feltehetéen szakirodalmi adatok és

szakertdi tapasztalatok és magas szint(] szakismeret alapulvételével becsléssel
kerliltek meghatarozasra.

4o



A mai ar- és piaci viszonyok kézétt az épitesi koltségekkel és a varhaté eladasi
arakkal valo kalkulacio, illetdleg a becsértékek meghatarozasa felkészilt,
tapasztalt szakérték esetében is hordozhat magaban némi kockazatot. A varhaté
értékesitési bevételeket az &sszes korilmény figyelembevételével a jelenlegi
piaci tapasztalatok igazoljak ugyancsak az 6vatos becslés elve mentén. Az elvart
profit ugyancsak a jelenlegi piaci tapasztalatok alapjan kertilt meghatarozasra. A
maradvanyelvl értékelés kockazatai jelentésen mérsékelhetdk a szakértd altal
helyesen alkalmazott kontroll modszerrel, a piaci tapasztalatokon alapuld érték
meghatarozassal.

Az Osszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszer soran lakdingatlanok
létrehozasara alkalmas telkeket hasznalt fel Osszehasonlité adatként, tekintve,
hogy az értékelt telekhez kézvetlenl hasonlithaté adat a kérnyezetben nem
talalhaté. A szakértd a korabbi szakvéleményének aktualizalasat tartalmazo
2022. évi szakvéleményében Uj, jelenleg aktudlis 6sszehasonlitdé adatokat
keresett, s azok értékelésével hatarozta meg az ingatlan ez évi forgalmi értékét. A
lakéingatlannal valé beépithetéség hasonlit talan a legjobban az értékelt
ingatlanhoz e tekintetben. Az aktualizalo szakvéleményben felhasznalt
Osszehasonlito adatok e vonatkozasban, Mecsek oldali elhelyezkedésiikre is
figyelemmel alkalmasak az ¢sszehasonlitasra. Az aktualizald szakvéleményben
a szakért6 0sszehasonlité adatként kinalat adatokat hasznalt fel, amely altalaban
alkalmazott médszer abban az esetben, ha tényadatok nem allnak rendelkezésre.
A kinalati adatokat az aktualis piaci viszonyoknak megfeleléen korrigalta,
korrekcioként jelen esetben — 10 %-ot alkalmazott, amely jelen idészakban
megfelel az altalaban alkalmazott gyakorlatnak, azt megfelelének tartom.

A fentebb részletezett modon a szakérts az értékelés targyat képezo ingatlan
jelenlegi forgalmi értékét a maradvanyelv(i értékelést priorizalva, az o6vatos
becslés kévetelményére figyelemmel

795.000.000,-Ft

azaz Hétszazkilencvenstmilld Ft Osszegben allapitotta meg,

melyet az Osszehasonlitdé adatok alapjan tortént értékmeghatarozassal
‘alatamasztott.

Az aktualizald szakvélemény elkészitése soran alkalmazott moédszerek formailag és
tartalmilag is megfelelnek a hivatkozott jogszabalyoknak, s az alkalmazott szakmai
gyakorlatnak. A kialakitott forgalmi érték azonos a korabbi évben készlt
szakvéleményben megallapitott forgalmi értékkel, s az a jelenlegi piaci viszonyok szerint
az értékelt ingatlankategoriaban a szakveéleményben foglaltak szerint megfelel az

ingatlan jelenlegi becsilt forgalmi értékének. ‘ {Q o
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