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 SZAKVÉLEMÉNY 
a 

7100 Szekszárd, 4753/5 hrsz-ú területre tervezett orvosi rendelő 

megvalósításának várható hatásairól 
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1. ELŐZMÉNY: 

 

 

1. 1. Megbízás tárgya: 

 

Az ALFADUKT Értékbecslő Kft. megbízást kapott azon körülmény 

megvizsgálására, hogy a 7100 Szekszárd, 4753/5 hrsz-ú ingatlanra, - a Szabó 

Dezső utca és a Béri Balogh Ádám utca 23-25. közti területre - tervezett orvosi 

rendelő és hozzá tartozó 8 parkoló megvalósítása okozhatja-e a környező 

ingatlanok értékvesztését.  

 

Megbízó:  Szekszárd, Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatala Város  

7100 Szekszárd, Béla tér 8. 

 

Helyszíni szemle időpontja: 2020.07. 20. 

 

 

1. 2. A vizsgálat kiindulási alapadatai az alábbi okmányok és információk: 

 

Az értékeléshez felhasználtuk az alábbi okmányokat: 

 

- Az engedélyezési terv helyszínrajza,  

- Az engedélyezési terv homlokzati tervei,  

- Városfejlesztési tervlap, 

- A helyszíni szemle során tapasztaltak, 

 

2. Korlátozó feltételek  
 

2.1., A szakvélemény csak a megjelölt célra használható fel, az értékelés 

készítőjének hozzájárulása nélkül más célra nem alkalmazható. 

2.2., A megbízó előzetes hozzájárulása nélkül a szakértői jelentés nem 

terjeszthető a nyilvánosság elé egyetlen médiában sem. 

2.3.,  A szakértői vizsgálat során nem jutott tudomásomra egyetlen olyan tényező 

sem, melynek birtokában azt feltételezhettem volna, hogy a szakértői 

véleményben szereplő tények és adatok nem helyesek. 

2.4., Az értékelés csak egyben, egységesen kezelhető, abból részek külön nem 

használhatók 

2.5., Az értékelőnek személyes érdeke nem fűződik a tárgyi ingatlanhoz, 

pártatlanságát semmi sem befolyásolja 
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3. Az ingatlanok értékét befolyásoló tényezők 

 

Az ingatlanok értékének meghatározásánál az ingatlan alapárakat értéknövelő és 

értékcsökkentő tényezőcsoportok alapján lehet módosítani. E vizsgálathoz 

felhasználásra került a Budapesti Műszaki Egyetem  Rostás Zoltán: Fejezetek az 

építés-gazdaságtanból 2. fejezet: Az ingatlanpiac dokumentuma. 

 

3.1, az ingatlan elhelyezkedése 

A városon belül, elsősorban annak szerepnek megfelelően, amelyet az ingatlan 

betölt 

3.2, megközelíthetőség  

Elsősorban tömegközlekedéssel, de bizonyos esetekben az áruszállítási vagy 

gépkocsis közönségforgalmi és parkolási lehetőségek is fontosak 

3.3, funkcionális elrendezés  

Megfelel-e a kiválasztott ingatlan az adott célnak  

3.4, jogi rendezettség 

Az ingatlan tulajdonviszonyai tiszták, terheletlen, és nincsenek rajta olyan jogok 

sem, amelyek a használatot korlátozhatják (haszonélvezet, szolgalom, stb.) 

3.5, tartószerkezeti állapot  

A legfontosabb szerkezeti elemek „jósága”, hiszen cserélésük vagy átalakításuk 

hatalmas összegeket venne igénybe 

3.6, infrastrukturális adottságok  

A működtetéshez szükséges, és viszonylag jó állapotú rendszerek megléte. A víz-

gáz-villany mellett itt a kommunikációs rendszereknek  

3.7, átalakíthatóság / bővíthetőség   

Az ingatlan későbbi használata során milyen könnyen tudja követni az igények 

változásait - milyen rugalmasan lelhet átalakításokat végezni rajta 

3.8, Jövő kép 

Nagy forgalmú bevásárlóközpont épül a környékre a jövőben? Vasútépítés lesz? 

Értékcsökkentő jelleggel bír, vendéglátó- és szórakozóhelyek jelentős forgalma 

zajhatása, vagy olyan tényezők, melyek a lakhatás kényelmét és nyugalmát 

kedvezőtlenül befolyásolják. 

3.9, Az ingatlan értékére befolyással van: 

 az ingatlan állapota, 

 az ingatlan belső kialakítása, 

 az ingatlan elhelyezkedése (szűkebb környék, emelet, tájolás, stb.), 

 a fenntartási költségek, 

 az ingatlan energetikai besorolása, 

 műszaki felszereltsége, 

 esztétikai értéke, 

 fűtési rendszere. 
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4. A 4753/5 hrsz-ú ingatlanra tervezett orvosi rendelő főbb adatai: 

 

 

A telek területe: 1246 m2 

 

Beépített terület: 211,07 m2 

 
Övezeti besorolás: Ln-3 
 
Beépítettség: 16,94 % 
 
Építmény magasság: 4,10 m   Megengedett építmény magasság: 16 m! 
 
Zöldfelület: 648,13 m2 
 
Zöldfelület arány: 52,09 %     Előírás szerinti legkisebb: 20 %! 
 
 

A 4753/5 hrsz-ú ingatlant, keleti irányban Béri B. Á. utcai négy emeletes panel 

lakóépület, észak felöl út és a kórház parkolója, déli irányból park, nyugatra a 

Szabó Dezső utca és sorházak helyezkednek el.  

 

 

5. Szakértői nyilatkozat: 

 

A 4753/5 hrsz-ú 1246 m2-es területre tervezett szabadonálló földszintes orvosi 

rendelő felépítménye - a 4 méteres magasságával, és a megmaradó zöldfelület 

52,09%-os arányával, a beépítettség 16,94%-os arányával - a megvalósítás esetén 

(figyelemmel a 3. pontban felsorolt összes tényezőkre) véleményem szerint 

értékcsökkentő hatást nem okozhat a környező ingatlanokra.  

 

 

 

Szekszárd, 2020.07.23. 

 

Készítette:  

   Kutassy Csaba 

                                                                      8/2010 sz. bejegyzett  

Ingatlanforgalmi vagyonértékelő 
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