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Az ellenőrzést végző szervezet: 

Az ellenőrzött szervezet: 

Az ellenőrzés célja: 

Az ellenőrzés tárgya: 

Az ellenőrzés típusa: 

Jogszabályi felhatalmazás: 

Az ellenőrzés módszerei: 

Az ellenőrzött időszak: 

A helyszíni ellenőrzés időtartama: 

Budapest Főváros Főpolgármesteri Hivatal Belső 
Ellenőrzési Osztály 

Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. 

annak vizsgálata, hogy az értékesítést a vonatkozó 
jogszabályoknak és eljárásoknak megfelelően 

folytatták-e le, az értékbecslés készítése szakszerű 
volt-e. 

annak vizsgálata, hogy a Budapest Galéria V. ker. Váci 
u. 36. alatti kiállítótermének értékesítése 
szabályszerűen történt-e. 

szabályszerűségi, cél 

az államháztartásról szóló 2011. évi CXCV. tv. 70. § (1) 
bekezdés, 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi 
CLXXXIX. tv. 119. §, 
a költségvetési szervek belső kontrollrendszeréről és 
belső ellenőrzéséről szóló 370/2011. (XII. 31.) Korm. 
rendelet. 

dokumentumok vizsgálata, személyes tájékoztatás 
kérés 

az ingatlan értékesítésének előkészítésétől az 
értékesítés lezárásáig 

2016. 07. 11 -2016. 07. 14. 

Az ellenőrzött időszakban hivatalban lévő vezetők neve, beosztása: 

Barts J. Balázs elnök-vezérigazgató 
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Ptk. 

Kötv. 

JOGSZABÁLYOK ÉS AZ ÁLLAMI IRÁNYÍTÁS EGYÉB KÖZJOGI 
SZERVEZETSZABÁL YOZÓ ESZKÖZEINEK JEGYZÉKE 

a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény 

a kulturális örökség védelméről szóló 2011. évi LXIV. törvény 

Vagyonrendelet 22/2012. (Ill. 14.) Főv. Kgy. rendelet Budapest Főváros 

Önkormányzata vagyonáról, a vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról 

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki 
értékének meghatározására szolgló módszertani elvekről 

251/2015. (IX. 8.) Korm. rendelet a Melis lnvestment Kft. Budapesten megvalósuló 
beruházásával összefüggő közigazgatási hatósági ügyek nemzetgazdasági szempontból kiemelt 
jelentőségű üggyé nyilvánításáról 

A jelentésben alkalmazott rövidítések: 

• Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt.: BFVK, társaság 
• Melis lnvestment Kft.: kft. 
• Budapest Főváros Önkormányzata: önkormányzat, főváros 
• Fővárosi Közgyűlés: közgyűlés, Föv. Kgy. 
• Szervezeti és Működési szabályzat: SZMSZ 
• négyzetméter: nm 

• Nemzeti Adó- és Vámhivatal: NAV 

Az ellenőrzés összesített véleményéhez alkalmazott minősítési kategóriák: 

Kiváló (5) 
Jó (4) 
Közepes (3) 
Még elfogadható (2) 
Nem elfogadható ( 1) 
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l.VEZETŐIÖSSZEFOGLALÓ 

Az. ellenőrzés a főjegyző 580/2016. (IV. 27.) sz. Főv. Kgy. határozat alapján történő soron kívüli 
elrendelésére vizsgálta a Budapest Galéria volt kiállítóterme értékesítésének szabályszerűségét, 
az értékbecslés szakszerűségét. A Vagyonrendelet alapján az értékesítést a BFVK Zrt. 
bonyolította le, de az adásvétel feltételeiről való döntés a közgyűlés hatáskörébe tartozott. 

A társaság rendelkezik az értékesítésre vonatkozó versenyeztetési szabályzattal, valamint az 
értékbecslésre irányuló általános eljárásrenddel. 

Az. értékesítés megvalósítására a jogszabályoknak és a BFVK belső szabályozásának 
megfelelően került sor. Az. értékbecslést követően az ingatlant nyíltan hirdették meg, melyre egy 
pályázó, a Melis lnvestment Kft. jelentkezett. Ajánlata a pályázati kiírásban szereplő 540 M Ft + 
ÁFA vételárat tartalmazta. A közgyűlés az ügyletet ezen az értéken jóváhagyta. 

Az. ellenőrzés részletesen vizsgálta a társaság által kidolgozott értékbecslést, a kapcsolódó 
dokumentumokat, és ezek összefüggéseit annak megítélése érdekében, hogy az értékelés 
során mennyiben tartották be a kapcsolódó jogszabályban, szakmai ajánlásokban 
megfogalmazott standardokat, értékelési metodikát, valamint a kialakított piaci érték 
visszaigazolja-e a készítő által felhasznált, összehasonlítás alapjául szolgáló információkat. A 
vizsgálat nem terjedt túl az anyagban megjelenített logikai kereteken, nem alakított ki új 
értékelési szempontokat, sem alternatív értékelést. Ennek megfelelően az ellenőrzés során nem 
készült új értékbecslés. és a vizsgálati anyag részleteiben sem tekinthető annak. 

Az. ingatlan piaci értékét a társaság alapvetően az előírt módszerek alkalmazásával határozta 
meg. Az. értékelés kivitelezésével kapcsolatban tett, a jelentés további részeiben taglalt 
megállapítások végső értéket növelő hatásai nem eredményeztek jelentős eltérést, mértékük a 
Társaság által megállapított végső árhoz viszonyított 4,5 %, ami szakmailag elfogadható. A leírt 
problémák egy része eltérő. adott esetben szubjektív megítélést sem nélkülöző értelmezésből. 
értékelésből adódik, míg más része egyértelműen a kellő alaposság hiányából fakad. 

Az. alkalmazott értékelési metodika hiányosságaként lehet megemlíteni, hogy jóllehet a vizsgált 
dokumentum, és a PM rendelet is hivatkozik kötelezően vizsgálandó tényezőkre, ezek közül az 
értékelési táblázatokban nem mindegyik alkalmazására került sor. Az. előírt tényezők teljes körű 
alkalmazása által az értékelés kiegyensúlyozottabb, megalapozottabb, és az érték tekintetében 
korrektebb lett volna. Tény azonban, hogy ezek értékeléséhez szükséges lett volna adott 
esetben az összehasonlításba bevont ingatlanok fizikai megtekintése ís, ami viszont egy 
esetben sem történt meg. 

Az. értékelés elkészítésére az adminisztratív megbízást 2015. 06. 16-án adták meg, az 
összehasonlító adatok kinyomtatására 2015. 06. 17-én, gyakorlatilag a munkanap végén került 
sor, az anyag 2015. 06. 19-én elkészült, és még aznap megtörtént az igazságügyi 
ingatlanforgalmi szakértő felülvizsgálata. Az. eltelt bö két munkanap egy ilyen volumenű, az 
összehasonlításba bevont ingatlanok minősítésére is kiterjedő értékelés alapos elkészítésére 
érezhetően nem elegendő, jóllehet az értékelt ingatlannal kapcsolatban a Társaság a konkrét 
értékelést megelőzően folyamatosan piaci információkat gyűjtött, helyszíni szemlét folytatott az 
ingatlan bérbeadására, értékesítésére irányuló korábbi szándék miatt. 
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Az értékelési munkaanyag felülvizsgálatához kapcsolódó kontrollok nem működtek 
megfelelően, hiszen az igazságügyi ingatlanforgalmi szakértőnek észlelnie kellett volna a téves 
adatértelmezésekből fakadó (pl. pinceszint korrekciója több esetben, azonos ingatlanok 
összehasonlítása) téves következtetéseket, főleg úgy, hogy a felülvizsgálat a teljes 
dokumentáció birtokában történt. 

Fentiek alapján az ellenőrzés összesített értékelése a vizsgált területről: jó (4). 

Az ellenőrzés megállapításait és az azokhoz kapcsolódó javaslatokat az 1. sz. melléklet 
tartalmazza. 
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II. J A V A S L A T 0 K 

a társaság elnök-vezérigazgatója részére 

1. Az. operatív feladatellátáshoz kapcsolódóan: 

1.1. Minden esetben dokumentálják azt az alaphalmazt, amelyből az összehasonlítás 
alapjául szolgáló ingatlanok kiválasztásra kerülnek. 

1.2. Gondoskodjon a felhasznált adatok forrásának a dokumentálásáról, és az anyagban 
történő pontos hivatkozásáról (pl. MAISZ állásfoglalás, ingatlanpiaci jelentés, 
szakmai anyagok stb.). 

1.3. Az. értékmódositó tényezők meghatározásánál ügyeljenek arra, hogy olyanokat kell 
feltüntetni, amelyek alkalmasak az ingatlanok között különbségek számszerű 
meghatározására. 

1.4. Meghatározott érték feletti ingatlan értékelése esetében tegyék meg az értékelésbe 
bevont ingatlanok lehetőség szerinti fizikai szemrevételezését. 

1.5. Gondoskodjon az iratkezelésre vonatkozó szabályok maradéktalan betartásáról, 
betartatásáról, vagy alakitsák ki úgy az iratok nyilvántartásával összefüggő 

szabályozási rendszert, hogy megvalósuljon a gyakorlat és a vonatkozó szabályok 
közötti összhang (Iratkezelési szabályzat). 

2. A belső kontrollrendszer kialakítása, működtetése tekintetében: 

2 .1. Gondoskodjon az értékelésekkel kapcsolatos szakmai kontroll hatékonyságáról. 
2.2. Fontolja meg több, az ellenőrzés által fontosnak itélt kérdés részleteinek 

meghatározását (szabályozás). Pl.: 
• az alaphalmaz, valamint az értékelésbe bevont ingatlanok kiválasztási folyamata; 
• az alaphalmaz dokumentálása; 
• az értékelésbe bevont ingatlanokkal kapcsolatos információszerzés módjának 

meghatározása (telefonon keresztül, szemrevételezés); 
• az értékmódosító tényezők tartalmának meghatározása. 

3. Célszerűségi 

3.1. Mérje fel az értékelési munkát végzők létszámának bővítési lehetőségeit, és amennyiben 
lehetséges, gondoskodjon a létszám növeléséről. 

Az. ellenőrzött tevékenységre gyakorolt hatásuk alapján az ellenőrzési jelentés javaslatait 
megalapozó megállapítások a következők szerint rangsorolhatók: 

Kiemelt jelentőségű: 
Átlagos jelentőségű: valamennyi javaslat 
Csekély jelentőségű: 
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111. M E G Á L L A P Í T Á S 0 K 

1. Az ingatlan értékesités jogszabályi környezete 

A Budapest Galéria kiállítóterme az értékesítés előtt a Budapesti Történeti Múzeumhoz tartozott. 
Az ingatlan egy sarokházban található (Klotild Palota}, a múzeum telephelyeként szerepelt az 
alapító okiratában Bp. V. Szabad Sajtó u. 5. címen. Közgyűlési döntés alapján 2015. 07. 01. 
hatállyal e telephely a múzeum alapító okiratából kikerült, és átadták a BFVK részére 
értékesítésre (2015. évi közszolgáltatási szerződés 2. sz. módosítása). Ekkortól minden iraton a 
Váci u. 36. sz. megjelölés látható. 

Az általános törvényi kereteken túl a fővárosi tulajdonú ingatlanok értékesítésére vonatkozó 
szabályozást, az önkormányzat és a BFVK jogait éi; kötelezettségeit, az önkormányzati 
szervezeti egységek munkamegosztását a Vagyonrendelet (Vr.) és az önkormányzati SZMSZ 
tartalmazza. Az értékesítési folyamat részleteiről, valamint az ingatlan értékbecslési eljárásról a 
BFVK belső szabályozásai rendelkeznek (utóbbi témakört illetően Id. e jelentés 3. fejezetét). 

A Vr. 23. § (1) bek. a) pont alapján a korlátozottan forgalomképes vagyon elidegenítési jogát a 
közgyűlés gyakorolja. Az 58. § és a 4. melléklet írja elő a BFVK vagyongazdálkodással 
kapcsolatos feladatait. Eszerint a társaság dolgozza ki az ingatlan értékelését és bonyolítja az 
adásvételt. A 18. § rendelkezik arról, hogy az éves költségvetési törvényben meghatározott 
értékhatár feletti fővárosi vagyont értékesíteni csak versenyeztetés útján lehet. 

A BFVK versenyeztetési szabályzatának 10. pontja deklarálja, hogy az értékesítés 
főszabályként nyílt pályáztatással történik, az ettől való eltérést a 11. pont írja le (amennyiben a 
vagyon jellege, jelentősége, a hasznosítás hatékonysága a vevőkör szűkítését indokolja). 
Zártkörű eljárás esetén a kiírást legalább három lehetséges pályázónak kell megküldeni. 

Az ingatlan értékesítését befolyásoló speciális körülmények: 
• Az ingatlan egy műemlék épületnek minősülő társasházban található, mely albetéteinek 

tulajdonosa egy kivétellel a Melis lnvestment Kft. volt. 
• A 251/2015. (IX. 8.) Korm. rendelet szerint a kft. Váci u. 36. sz. alatt szállodát fog létesíteni, 

melyet a kormány kiemelt beruházásnak tekint. 
Ebből következően a kft.-nek nemcsak elővásárlási joga volt az értékesítendő területre, de 
valószínűsíthető volt, hogy azt valóban meg is kívánja vásárolni. E körülmény ugyanakkor más 
potenciális pályázók számára visszatartó tényező lehetett. 

2. Az értékesítés lefolytatása 

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést a BFVK 2015. 06. 19-ével készítette el, mely az ingatlan 
értékét nettó 525.350.000 Ft-ban rögzítette. Mivel e téma képezi az ellenőrzés fókuszát, a 
jelentés 3. fejezete külön és bővebben fejti ki. 
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Ezt követően (2015. szeptember, pontos dátum nem látható) a társaság kialakította a pályázati 
feltételeket és információkat tartalmazó dokumentációt. Az. értékesítésre nyflt eljárás keretében 
került sor, az ingatlan induló árát nettó 540 M Ft-ban határozták meg. 

A 2015. 10. 29-én kelt közjegyzői okirat (bontási jegyzőkönyv) tanúsította, hogy az ingatlan 
pályázati felhívása 2015. 09. 24 - 10. 28. között jelent meg három internetes honlapon 
(www.bfvk.hu, www.ingatlan.com, www.ingatlanbazar.hu). 

A pályázati anyagot két érdeklődő vásárolta meg, a bánatpénzt egy pályázó fizette meg 
(időben). A megadott határidőre (2015. 10. 28.) egy pályázat érkezett be, mely a kifrásban 
szereplő alaki feltételeknek megfelelt. A vételi ajánlatot a Melis lnvestment Kft. nyújtotta be nettó 
540 M Ft értékben a 23396/0/A/3 helyrajzi számon nyilvántartott 993m2 területű helyiségre és 
közös tulajdonú vagyonrészekből hozzá tartozó 1168/10000-ed eszmei tulajdoni hányadra. 

Az. értékesítésről szóló döntést a Főv. Kgy. 2015. 12. 02-i ülése tárgyalta, a megkötendő 
adásvételi szerződés az előterjesztés mellékletét képezte. Hozzászólásában az egyik képviselö 
azon véleményét fejtette ki, miszerint az értékesítés során kedvezőbb eladási árat is el lehetett 
volna érni. Az. 1598/2015. (XII. 2.) sz. határozat engedélyezte az ingatlan Melis Kft.-nek történő 
eladását nettó 540 M Ft-ért és a szerződés aláírását. 

A 215. 12. 07-én aláírt adásvételi szerződés hatályba lépése ahhoz volt kötve, hogy az ingatlan 
tekintetében a Melis Kft.-n kívül elővásárlási joggal rendelkező állam, illetve V. Kerületi 
Önkormányzat lemond-e jogáról, és mikor teszi meg nyilatkozatát (vagy telik el eredménytelenül 
a határidő). Utóbbi két jogosultat a társaság 2015. 12. 07-én értesítette az elővásárlási jog 
érvényesítésének lehetőségéről. A kerületi önkormányzat lemondó nyilatkozatát a polgármester 
2015. 12. 14-i levele tartalmazta. Az. állam nevében a Forster Gyula Nemzeti Örökségvédelmi és 
Vagyongazdálkodási Központ nyilatkozott, mely 2015. 12. 16-án kelt levelében szintén 
lemondott az elővásárlási jogról. 
A Kötv. alapján az értékesítést az illetékes miniszternek is jóvá kellett hagynia, ezért a társaság 
2015. 12. 07-i levelében ezt kérelmezte. A Miniszterelnökséget vezető miniszter nevében a 
jóváhagyás és értesítés 2016. 01. 22-i dátummal történt meg. 

A vételárhátralék megfizetésére a megállapodás hatályba lépését követő öt munkanapon belül 
volt kötelezett a vevő, az összeg 2016. 01. 28-án beérkezett a társaság bankszámlájára. Az. 
ügyletről a számlát 2016. 02. 01-én állították ki. 

A társaság az értékesítés folyamán a jogszabályí előírásoknak megfelelően járt el. 
Megjegyzendő, hogy a közgyűlés 1097/2015. (IX. 2.) sz. határozatával döntött a BFVK éves 
közszolgáltatási szerződésének 2. sz. módosításáról, mely az ingatlant az értékesítendő 

vagyonelemek közé sorolta, az aláírásra 2015. 10. 09-én került sor (tehát az értékbecslés 
ezeket megelőzően készült). 

3. Az ingatlan értékbecslése 

Az ellenőrzés az ingatlanvagyon-értékeléssel kapcsolatban az adott szakmai tartalommal 
elkészített értékbecslést, a kapcsolódó dokumentumokat, és ezek összefüggéseit tekintette át 
annak megítélése érdekében, hogy az értékelés elkészítése során mennyiben tartották be a 
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kapcsolódó jogszabályban, szakmai ajánlásokban megfogalmazott standardokat, értékelési 
metodikát, valamint a kialakított piaci érték visszaigazolja-e a készítő által felhasznált, 
összehasonlítás alapjául szolgáló információkat. A vizsgálat nem terjedt túl az anyagban 
megjelenített logikai kereteken, nem alakított ki új értékelési szempontokat, sem alternatív 
értékelést. Ennek megfelelően az ellenőrzés során nem készült új értékbecslés, és a vizsgálati 
anyag részleteiben sem tekinthető annak. 

3.1. Megbízás tartalma, célja, piaci érték 

A Budapest, V. Váci út 36. szám alatti, korábban a Budapest Galéria helyszíneként funkcionáló 
ingatlan értékbecslésére vonatkozó megbízás 2015. június 16-án került megküldésre a BFVK 
Zrt. Ingatlan-hasznosítási igazgatójától a BFVK Zrt. Ingatlan-nyilvántartási és -értékelési 
irodavezetője részére email útján. Az értékbecslés megrendelésére értékesítés céljából került 
sor, ami az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatározását jelenti. 

A piaci érték az a becsült összeg, amelyért az értékelés napján az ingatlan gazdát cserélhet egy 
hajlandóságot mutató vevő es egy hajlandóságot mutató eladó között megfelelő 

marketingtevékenységet követő független tranzakció kereteben, ahol a felek tájékozottan, 
körültekintően és kényszer nélkül jártak el. 

3.2. A piaci érték (forgalmi érték) kialakításának folyamata, a folyamat szabályozása 

A piaci érték meghatározásával kapcsolatos főbb módszertani elveket, szabványokat az 
ingatlanértékelés időpontjában hatályos termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki 
értékének meghatározására vonatkozó módszertani elvekről szóló, módosított 25/1997. (VIII. 1.) 
PM rendelet, valamint a TEGOVA1 által kiadott Európai Értékbecslési Szabványok (EVS) 2012. 
évi hetedik kiadása tartalmazza. A társaság belső szabályzati struktúrájába ágyazottan az .ME 
75-5 Ingatlanvagyon értékelés" megnevezésű ISO dokumentum tartalmaz folyamatszintü, főbb 
lépésekre kiterjedő szabályozást a témában. Az ISO dokumentum rendelkezik - többek között -
a PM rendelet és az EVS megfelelő alkalmazásáról. 

A forgalmi érték meghatározására a PM rendelet 2. § (2) bekezdése alapján háromféle módszer 
alkalmazható: 

a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés, 
a hozamszámitáson alapuló értékelés, valamint a 
a költségalapú értékelés. 

A jogszabály értelmében az értékelést legalább kétféle módszerrel el kell késziteni, és azt 
követően kell kialakítani az értéket. Az érintett ingatlan esetében ez a piaci összehasonlító és a 
hozam alapú módszer alkalmazását jelentette. 

A forgalmi érték kialakításánál az értékelt ingatlan korábbi hasznositását vették alapul. Ez azt 
jelenti, hogy a háromszintes, szintenként 331 m2-es ingatlantulajdont (pince, földszint, emelet) 
módszerenként kétféle módon értékelték. A pince és földszint ingatlanrészt üzlethelyiségként, az 
emeletet - mivel korábban irodaként funkcionált - irodaként. Ennek megfelelően az anyag 
számitási része 4 külön táblázatot tartalmaz: 

1The Euroean Group of Valuers' Associations 

10 / 21 



üzlethelyiség forgalmi értékének meghatározása piaci összehasonlító módszerrel (a 
továbbiakban: 1. számú táblázat); 

irodaegység forgalmi értékének meghatározása piaci összehasonlító módszerrel (a 
továbbiakban: 2. számú táblázat); 

üzlethelyiség forgalmi értékének meghatározása hozam módszerrel (a továbbiakban: 3. 
számú táblázat); 

irodaegység forgalmi értékénekmeghatározása hozam módszerrel (a továbbiakban: 4. 
számú táblázat). 

3.2.1. Piaci összehasonlitó módszer 

A módszer lényege, hogy az értékelés összehasonlító adatok elemzésén alapul, elsösorban már 
megtörtént, konkrét és ismert ügyletek, ezek hiányában kínálati adatok felhasználásával. A piaci 
összehasonlító módszert az ingatlan értékének, és a hozamalapú értékelés esetében 
felhasznált bérleti díjak meghatározására alkalmazták. 

a) A vizsgált esetben - tekintettel arra, hogy összehasonlítható, publikus információk nem álltak 
rendelkezésre - interneten elérhető kinálati, ingatlanhirdetési adatok alapján határozták meg 
az alaphalmazt. 

Mivel az értékelési metodika a főbb lépések szintjén meghatározott, az egyik szűk 

keresztmetszet, meghatározó szempont az adatbázis minősége, hogy mennyire alkalmas az 
alaphalmaz kiválasztására. 

Amennyiben nem állnak rendelkezésre konkrét ügyleten alapuló összehasonlító adatok, úgy 
lehetőség van a NAV hatáskörrel rendelkező szervezeti egységétöl adatok megkérésére. 
Igaz, hogy az adatigény paraméterezése korlátozott, azonban az így kapott információk 
kontrollértéknek megfelelőek. 

Nem történt meg az alaphalmaz dokumentálása, így az alaphalmazra jellemző árszint 
utólagos ellenőrzésére nem nyílt lehetőség. 

b) Az alaphalmazból kerültek kiválasztásra az összehasonlításra alkalmas. értékelés alapjául 
szolgáló ingatlanok, amelyek dokumentálása a kinyomtatott hirdetések lefüzésével 
megtörtént. Az értékelésre alkalmas ingatlanok nem szabad, hogy tartalmazzák az 
alaphalmaz átlagától jelentősen eltérő szélső értékekkel rendelkezö ingatlanokat. Ilyen érték 
pl. a kínálati ár. Tekintettel arra, hogy az alaphalmazt nem dokumentálták, az 
ellenőrzésnek nem állt módjában megvizsgálni, hogy a kiválasztott ingatlanok 
árszintje mennyiben képviselte az átlagot. Az 1. táblázat 1. számú ingatlana esetében a 
fajlagos nm ár (540.000.- Ft) jelentősen alatta van a 2. és 3. számú ingatlan hasonló 
értékének (1.179.070.- Ft, 901.296.- Ft), és ilyen értelemben akár szélsőérték is lehet. 
Amennyiben a 2. és 3. számú ingatlan fajlagos értékéhez közelebb álló, vagy azzal egy 
szinten lévő ingatlan került volna kiválasztásra, hasonló értékelési eltérítéseket feltételezve a 
végső ár akár 5-10 %-kal is eltérhet pozitív irányban, ami adott esetben 25-50 millió forintot 
is jelenthet. 
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A módszertani elvek, szabványok értelmében legalább három összehasonlító adatot kell 
megjelölni, ami azt jelenti, hogy az ingatlan értékelését legalább három másik ingatlan 
összevetése alapján kell elvégezni. A 3. számú táblázatban szerepeltetett 2. és 3. számú 
ingatlan ugyanaz az ingatlan, az összehasonlító adatok összeállítása során ez a 
körülmény elkerülte az értékelő és a kontrollfolyamatban résztvevők figyelmét, fgy ebből 
fakadóan az értékelés során nem valósult meg a három ingatlannal való összevetés. 

c) Az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztását követően került sor ezen ingatlanok 
esetében a fajlagos alapértékek meghatározására. A fajlagos érték a négyzetméter ár, 
valamint a négyzetméterre eső bérleti díj. 

A fajlagos alapértékek meghatározását megelőzően a kínálati árakat a kalkulált 
alkufolyamatnak megfelelően 1 O %-os mértékben csökkentették. A mérték meghatározására 
tapasztalati úton került sor, és a PM rendelet 3. § (2) bekezdés e) pontjában foglaltaktól 
eltérően nem történt meg az eltérítés mértékét megalapozó forrás ellenőrizhető módon 
történő megjelölése, dokumentálása. 

Az értékelés során figyelemmel kell lenni arra, hogy az ingatlanok összevetése esetében a 
különböző épületszintek funkciójukat, értéküket tekintve nem homogének. Ennek 
megfelelöen a pinceszintek alapterületét 50 %-kal redukálni kell a mérvadó fajlagos 
alapérték kialakítása érdekében. Az értékelés során ez nem mindig történt meg. Más 
esetben az adott ingatlan adatlapján szereplö részletes alapterületi adatokat rosszul 
összesitették. Ezeknek az eltéréseknek megfelelöen a számításokat néhány esetben 
alacsonyabb fajlagos alapértékek alapján végezték el. ami így alacsonyabb végsö árat 
eredményezett. 

d) A fajlagos alapértékek meghatározását követően kerül sor az értékmódosító tényezök 
kialakítására és elemzésére. Az értékmódosító tényezők jelentősége abban áll, hogy rajtuk 
keresztül lehet elvégezni az ingatlanok összehasonlítását. A PM rendelet 1. számú 
mellékletének 4. pontja értelmében értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket 
befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem 
jellemző. Ennek megfelelően csak olyan értékmódosító tényezőket lehet feltüntetni, amelyek 
alkalmasak az ingatlanok között különbségek számszerűsithető kifejezésére, és így a 
fajlagos alapérték módosítására. 

Az értékelés során több esetben is olyan értékmódosftó tényezőket határoztak meg, 
amelyek valamennyi értékelt ingatlant azonos súllyal jellemezték, és fgy - a végső ár 
szempontjából - semlegesek voltak, nem volt értékmódositó hatásuk. Ilyen volt pl.: 

- 1. számú táblázat .Közlekedés", „Parkolási lehetőség", és „Közterületi kapcsolat" 
tényezői; 

- 2. számú táblázat „Közlekedés", „Használat'', és „Közterületi kapcsolat" tényezői. 

e) Az értékmódosító tényezők hatásának számszerű meghatározása alapján történik a fajlagos 
alapérték módosítása. Az értékmódosító tényezők hatásának számszerű meghatározásához 
kellő információval kell rendelkezni az értékelt, és az értékelésbe bevont ingatlanokról. Az 
értékelt ingatlan szemrevételezése megtörtént, az erre való utalás az anyagban írásos, 
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illetve csatolt fénykép formájában megtalálható. Az értékelésbe bevont ingatlanokat a 
helyszínen nem tekíntették meg, az azokkal kapcsolatos információkat az interneten, 
illetve telefonon történő érdeklődésen keresztül szerezték be. Ez utóbbi dokumentálása nem 
történt meg. Fontos megjegyezni, hogy a szemrevételezés az értékelés megalapozottságát 
támasztja alá. 

Az. 1. számú táblázat 2. számon megjelölt ingatlana esetében az összehasonlító elemzésre 
úgy került sor, hogy az ingatlanhirdetésben csupán 1 darab kültéri fénykép szerepelt, ami az 
ellenőrzés megítélése szerint nem nyújt megfelelő alapot az ingatlanok pl. műszaki 

állapotának összevetésére. 

A pontosabb értékelés érdekében bizonyos esetekben (meghatározott érték felett) indokolt 
az ingatlanok személyes megtekintése, mivel bizonyos érték felett 1-2 %-os eltérés is milliós 
különbségeket eredményezhet az összevetés során. 

f) Az. értékmódosító tényezők értékelését követően módosított fajlagos alapértékek alapján 
kerül sor a végső érték meghatározására a fajlagos alapérték és az ingatlan mérete 
szorzataként. A hozamszámításos módszer esetében az értékelt ingatlanra vonatkoztatható 
havi bérleti díj meghatározására került sor ezen a módon. 

3.2.2. Hozamalapú módszer 

A hozamalapú módszer lényege, hogy az ingatlan jövőbeni tiszta jövedelméből (haszon -
kiadás) vezeti le az értéket. Az. alapértéket a piaci összehasonlító módszerrel kialakított, értékelt 
ingatlanra vonatkozó bérleti díj jelenti. Ezt követően került sor a költségek százalékos mértékű 
meghatározására, amit jelen esetben 8 %-ban állapítottak meg. Az. így kalkulált éves tiszta 
jövedelem és egy úgynevezett tőkésítési ráta alapján alakul ki a végső ár. A tökésitési ráta az 
ingatlantól, mint befektetéstől elvárt hozamot fejezi ki, azaz a végső ár az az összeg, aminek a 
tőkésítési kamatlábbal történő befektetése az éves tiszta jövedelmet eredményezi. A tőkésítés 
kamatláb több tényezőből áll össze, az üzlethelyiségként értékelt ingatlanrész esetében 8,040 
%-ban, az irodaként értékeit ingatlanrész esetében 7,040 %-ban került meghatározásra, 
tapasztalati úton. Nem történt meg tőkésítési ráta, mint adat forrásának ellenőrizhető módon 
történő megjelölése, dokumentálása. A hozamszámításos módszernél a ráta alkalmazásának 
kiemelt szerepe van, és matematikai összefüggések miatt akár 1 %-os eltérés is a végső ár 5-10 
millió forintos módosulását okozhatja. 

3.3. További észrevételek 

A korábbiakban említett észrevételeken túlmenően az ellenőrzés a tapasztaltak alapján a 
következő eltéréseket rögzíti. 

3.3.1. Szabályozás 

A belső szabályozás részét adó ISO dokumentumról elmondható, hogy az értékelési folyamatot 
a részletszabályok meghatározása nélkül rendezi, és a külső eljárásrendek sem lépnek túl az 
elvek, a főbb keretet adó eljárások nagy vonalakban történő rendezésén. Ebből fakadóan 
hiányzik az értékbecslés folyamatának társaságra adaptált, részletes meghatározása. 
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Az értékelési gyakorlattal kapcsolatban tapasztaltak alapján az ellenőrzés javasolja, hogy a 
társaság fontolja meg több, az ellenőrzés által fontosnak ítélt kérdés részleteinek 
meghatározását. Pl.: 

- az alaphalmaz, valamint az értékelésbe bevont ingatlanok kiválasztási folyamata; 
- az alaphalmaz dokumentálása; 
- az értékelésbe bevont ingatlanokkal kapcsolatos információszerzés módjának 

meghatározása (telefonon keresztül, szemrevételezés). 

3.3.2. Iratkezelés 

A társasági iratkezelési szabályzat értelmében az ingatlanértékeléssel kapcsolatban keletkezett 
dokumentumok iratnak minősülnek. Az iratok iktatása nem teljes körűen történt meg, mivel az 
értékelési dokumentumot beiktatták, azonban a további, az értékelési anyag összeállításával 
kapcsolatos egyéb dokumentumokat (pl. kinyomtatott és az értékelés alapjául szolgáló 
ingatlanok adatlapjai) nem iktatták be. 

Ezzel kapcsolatban az ellenőrzés javasolja, hogy gondoskodjanak az iratkezelésre vonatkozó 
szabályok maradéktalan betartásáról, vagy alakítsák ki úgy az iratok nyilvántartásával 
összefüggő szabályozási rendszert, hogy megvalósuljon a gyakorlat és a vonatkozó szabályok 
közötti összhang. 

3.3.3. Forgalmi érték 

Egyes esetekben a korrigált fajlagos ár, valamint a korrigált bérleti dij meghatározása 
nem kellő körültekintéssel történt. Ebből fakadóan a forgalmi érték kialakítása nem volt 
pontos. 

A tapasztalt eltérések egyik része objektív körülményekből fakad, míg másik része az ellenőrzés 
eltérő értékítéletén alapul, ami szubjektív elemeket is hordoz magában. A jelentés további része 
ezeket az eltérésekkel kapcsolatos korrekciókat mutatja be az értékelési anyag belső 

összefüggéseinek konzisztensebb megjelenése érdekében. 

3.3.3.1. Az üzlethelyiség forgalmi értékének maghatározása piaci összehasonlító 
módszerrel (1. számú táblázat): 

a) A táblázatban 1. sorszámon jelzett ingatlan esetében a „kerületen belüli elhelyezkedés" 
megnevezésű értékmódosító tényezőhöz rendelt eltérítés mértéke 10 % . A táblázatban 
szereplő többi - szintén a Váci utcában található - ingatlan esetében az eltérítés mértéke 5 
%. A 3. sorszámon jelzett ingatlan megegyezik a 3. számú táblázatban 3. sorszámon jelzett 
ingatlannal. A tényezőhöz rendelt eltérítés - ellenére annak, hogy ugyanarról a két 
ingatlanról van szó - a 3. számú táblázat esetében O %. Mérlegelve az értékmódosító 
tényezőből fakadó előnyöket és hátrányokat, figyelemmel az értékelt ingatlan ikonikus 
elhelyezkedésére (gyakorlatilag a Váci utca origója), az ellenőrzés az egységes megítélés 
érdekében a táblázatban a 2. és 3. sorszámon jelzett ingatlan esetében megállapított 5 %-os 
eltérítést tartja reálisnak az 1. számú ingatlan vonatkozásában is. 
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b) A táblázatban 2. sorszámon jelzett ingatlan esetében az ingatlanról csupán 1 darab 
utcafronti fénykép áll rendelkezésre, ami alapján nem lehet egyértelműen következtetni az 
egész ingatlan műszaki állapotára. Ez alapján túlzó a műszaki állapothoz tartozó eltérítést az 
értékelés során -15 %-ban megállapítani, ami egyben az értékelési anyagban az 
értékmódosító tényezőhöz kapcsolódóan a legmagasabb értéket is jelenti. Figyelemmel arra, 
hogy az ingatlan folyamatos használatban van - ami folyamatos elhasználódást is jelent -, 
valamint a táblázatban 1. · sorszámon jelzett, hasonló ingatlan esetében lényegesen több 
fénykép alapján az eltérítés -10 %-os, az ellenőrzés a műszaki állapothoz tartozó eltérítés 
mértékét -10 %-ra módosítja. 

c) A táblázatban 3. sorszámon jelzett ingatlan műszaki állapota a bejegyzés szerint 
szerkezetkész. Az ingatlan az adatlapja szerint egy igényesen felújított belső terű, több 
szinten elhelyezkedő üzlethelyiség, a képek is ezt támasztják alá. Az üzlethelyiség hozam 
módszerrel történő forgalmi értékének meghatározását tartalmazó táblázatban a 3. sorszám 
alatt ugyanezt az ingatlant vették alapul az értékeléshez, tekintettel arra, hogy bérbeadásra 
is meghirdették azt. Abban a táblázatban a műszaki állapotot jó állapotúnak minősítették, és 
-15 %-os eltérítést állapítottak meg. Elözőek alapján az ellenőrzés a műszaki állapothoz 
tartozó eltérítés mértékét -15 %-ra módosítja. 

3.3.3.2. Az irodaegység forgalmi értékének maghatározása piaci összehasonlító 
módszerrel (2. számú táblázat): 

a) A táblázatban 1. és 2. sorszámon jelzett ingatlanok esetében az egységes megítélés 
érdekében, figyelemmel a 3.3.3.1./a. pontban írtakra is, az ellenőrzés a kerületen belüli 
elhelyezkedés szemponthoz rendelt eltéritést 5 %-os mértékben tartja indokoltnak 
megállapítani az eredeti 0 % helyett. 

b) A táblázatban 1 . sorszámon jelzett ingatlan mérvadó alapterületét helytelenül állapították 
meg, tekintettel arra, hogy az alapvetően kiszolgáló egységként funkcionáló, alacsonyabb 
értéket képviselő pinceszint alapterületét (470 m2) nem redukálták. Az így kialakított fajlagos 
nm ár ennek megfelelően nem reprezentálja kellö pontossággal a pinceszint feletti, 
magasabb értékű épületszintek fajlagos nm árát. A pinceszint tényleges mérvadó 
alapterülete 470 m2 • 0,5 = 235 m2. A helyiségrész alapterülete így 2.407 m2-re módosul, 
ami magasabb fajlagos nm árat eredményez. 

c) A táblázatban 2. sorszámon jelzett ingatlan pinceszinttel is rendelkezik, azonban a részletes 
paraméterezésnél nem adták meg a szintek, így a pinceszint pontos méretét sem. Az 
értékelés során ennél az ingatlannál nem redukálták a megadott alapterületet, így az 
alacsonyabb értéket képviselő pinceszint teljes alapterületét is tartalmazó fajlagos nm ár 
nem reprezentálja kellő pontossággal a pinceszint feletti, magasabb értékű épületszintek 
fajlagos nm árát. Tekintettel arra, hogy nem állnak rendelkezésre további pontosító 
információk, az ellenőrzés a pince méretét az 1 szintre jutó átlagos alapterület 90 %-ában 
becsüli meg. A 9 szintre (8 emelet és a pinceszint) tekintettel ez 500 m2 területet jelent, 
aminek következtében - figyelemmel a pinceszint alapterületének a redukálására - a 
figyelembe vehető alapterület 250 m2-rel lesz kevesebb. Ez a fajlagos nm ár növekedését 
eredményezi. 
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Az. értékmódosító tényezők között szerepel a „Panoráma". Az. értékelt 1. emeleti 
ingatlanrész az ingatlan területi elhelyezkedése miatt örökpanorámával rendelkezik a 
belváros körüli budai oldalra. Ehhez képest az összehasonlításba bevont 2. számú ingatlan 
- a részletes leírásban foglaltak alapján - felső két szintje rendelkezik gellérthegyi, 
feltehetően a Gellérthegy felső traktusát pásztázó panorámával, ami nem egyenértékű egy 
emeleti, zavartalan örökpanorámával. Az. értékelés nem tartalmazott ezzel kapcsolatban 
korrekciót. Tekintettel arra, hogy az ingatlan nem rendelkezik olyan mértékű panorámával, 
mint az értékelt ingatlan, viszont korlátozottal igen, az ellenőrzés az értékmódosító 
tényezőhöz rendelt eltérítést 5 %-ra módositja. 

d) A táblázatban 3. sorszámon jelzett ingatlan esetében az „Egyéb" megnevezésű módosító 
tényezőhöz kapcsolódóan „szeparált ingatlanrész" bejegyzés szerepel -10 %-os eltérítéssel, 
ami pozitiv értékkülönbözetet jelent az értékelt ingatlannal szemben. Az. értékelt ingatlan 
egy albetét. Az. összehasonlításba bevont 3. számú ingatlan jogi „státusza" feltehetően vagy 
albetét, vagy osztatlan közös tulajdoni hányad, ami jellegét tekintve legfeljebb olyan szintű, 
mint az értékelt ingatlan esetében értelmezett „albetét". Az. értékelt, és az értékelésbe 
bevont ingatlan közötti különbségtétel az értékelő azon döntéséből fakad, hogy az értékelt 
ingatlant - ami a természetben egyébként egy pince, földszint, emelet eloszlású albetét -
szétbontotta pince-földszint és emelet szekciókra, és külön-külön értékelte azokat. Erre 
lehetőség van, azonban ez a szétválasztás szubjektív. Az. emelet önmagában valóban 
része egy albetétnek, azonban nem lehet elvonatkoztatni attól, hogy a valóságban az egész 
egy önálló albetét. Az. összehasonlitásba bevont ingatlan is egy háromszintes, legfeljebb 
albetéti ingatlanrész. Egészében viszonyitva az értékelt egész ingatlannal, illetve 
összehasonlitva külön a felső szinteket, legfeljebb olyan státuszú, jellegű a szeparáltság 
szempontjából, mint az értékelt ingatlan egésze, vagy csak a felső szintje. A valós 
helyzetből önkényesen kiragadott egy szint egy egész egységgel összehasonlítva hibás 
eredményre vezet. Ennek megfelelően a vizsgálat a tényezőhöz rendelt eltérítés 
megállapítását O %-os mértékben tartja reálisnak. 

3.3.3.3. Az üzlethelyiség forgalmi értékének maghatározása hozam módszerrel (3. számú 
táblázat): 

a) A táblázatban 1. sorszámon jelzett ingatlan műszaki állapota a bejegyzés szerint 
szerkezetkész. A csatolt fényképek is ezt igazolják, tekintettel arra, hogy többek között a 
burkolatok, a funkcionális működéshez szükséges épületgépészti, és egyéb szakipari 
szerelvények hiánya tapasztalható. Az. értékelési módozat összehasonlító elemzést 
tartalmazó részében az ingatlanok aktuális műszaki állapotát kell összehasonlítani. Az 
értékelt ingatlan láthatón funkcionálisabb műszaki állapotban van (burkolt beltér, kiépített 
szerelvények, szaniterek stb.) az 1. számú ingatlanhoz képest, aminek a funkcionálisabb 
kialakítása viszont a készültségi fokából fakadóan arányaiban kevesebb forrást igényel. 
Erre való tekintettel az ellenőrzés nem fogadja el az értékelés „Műszaki állapot"-hoz tartozó 
-5 %-os negatív irányba történő eltérítését, és azt a szempont esetében O %-os mértékben 
állapítja meg. 

b) A táblázatban a 2. és a 3. sorszámon jelzett ingatlanok ugyanazok. Ez azt jelenti, hogy 
ebben az esetben nem valósult meg a legalább 3 ingatlannal történő összehasonlítás. Az. 
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alaphalmaz kiválasztása ebben az esetben nem kellő odafigyeléssel történt. Az. ellenőrzés a 
továbbiakban a 2. számú ingatlan adatait tekintette mérvadónak, tekintettel arra, hogy ilyen 
esetekben az alacsonyabb hirdetési ár a releváns. 

c) Az. 1. és 2. sorszámon jelzett ingatlan esetében a „Kerületen belüli elhelyezkedés" 
értékmódosító tényezőhöz rendelt eltérítés O %. A 3.3.3.1./a. pontban írtakra is figyelemmel, 
az egységes megítélés érdekében az ellenőrzés a szemponthoz rendelt eltérítést 5 %-os 
mértékben tartja indokoltnak megállapítani az eredeti O % helyett. 

3.3.3.4. Az irodaegység forgalmi értékének maghatározása hozam módszerrel (4. számú 
táblázat): 

a) A táblázatban 1. sorszámon jelzett ingatlan összehasonlítás alapjául szolgáló alapterületét 
helytelenül állapították meg. Az. összesítő leírásban 300 m2 szerepel, a részletes 
paraméterezésnél megadott adatok szerint 250 m2 iroda bérleti díja 1 O Eur/m2 ami viszont 
megegyezik az összesítő leírásban megadott 2.500 Eur/hó értékkel. Ennek megfelelően a 
figyelembe vehető alapterület nagysága 50 m2-rel csökken, ami a fajlagos nm ár 
növekedésével jár. 

b) A táblázatban 2. sorszámon jelzett ingatlan esetében a „Parkolási lehetőség" szerinti 
értékmódosító tényezőhöz rendelt -10 %-os eltérítést (tekintettel arra, hogy az értékelt 
ingatlan nem rendelkezik saját parkolóhellyel) az ellenőrzés eltúlzottnak tartja. A mérték azt 
jelenti, hogy a szempont 10 %-os súlyt képvisel az ingatlan értékében, azaz az ingatlan 
értékének 10 %-át a parkolási lehetőség teszi ki. Az. összehasonlításba bevont ingatlan 
tömegközlekedéssel, de gépjárművel is megközelíthető. A parkolási lehetőség egy olyan 
funkcionális többlete az ingatlannak, aminek a korábban 5 %-ban meghatározott szintnél 
magasabbra2 történő értékelése az ellenőrzés álláspontja szerint indokolatlan. Az. ellenőrzés 
a parkolási szempontnak megfelelő eltérítést -5 %-os mértékben tartja reálisnak. 

c) A táblázatban szereplő 2. és 3. sorszámú ingatlanhoz kapcsolódóan a „Kerületen belüli 
elhelyezkedés" értékmódosító tényezőhöz rendelt eltérítés O %. A 3.3.3.1./a. pontban írtakra 
is figyelemmel, az egységes megítélés érdekében az ellenőrzés a szemponthoz rendelt 
eltérítést 5 %-os mértékben tartja indokoltnak megállapítani az eredeti 0 % helyett. 

3.4. Kiegészítés és konklúzió 

A piaci érték meghatározása mellett - figyelemmel arra, hogy az ingatlanegyüttes további 
részének tulajdonjoga az értékesítés időpontjában egy kézben volt, és kormányrendelet 
rendelkezett az egész ingatlant érintő beruházás kiemeltté minősítéséről, megnevezve a másik 
ingatlanrész tulajdonosát - lehetőség nyílt volna az EVS 2012. 1/1.a/EVS2/5. pont szerinti 
speciális érték képzésére. Ebben az esetben ugyanis a gyakorlatilag egyetlen reális vevőnek 

elemi érdeke fűződik a teljes ingatlan tulajdonjogának a megszerzéséhez, ami adott esetben 
extra értéket jelent. Ez természetesen a piaci értékképzéshez képest egy másfajta értékképzési 
metódust jelent. Más oldalról vizsgálva a tulajdoni viszonyokat, meg kell jegyezni, hogy a 

2,,Az irodaegység forgalmi értékének meghatározása piaci összehasonlító módszerrel" megnevezésü táblázatban 2. 
számon jelzett ingatlan. 
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tulajdonjog fenntartása esetén az alacsonyabb tulajdoni hányad társasházi konstrukcióban egy 
értéknövelő beruházás alkalmával, illetve hosszabb távon hátrányt, többletkiadásokat okozhat. 

Az ingatlan piaci értékét a társaság alapvetően az előírt módszerek alkalmazásával határozta 
meg. Az értékelés kivitelezésével kapcsolatban tett, a jelentés korábbi részeiben taglalt 
megállapítások végső értéket növelő hatásai nem eredményeztek jelentős eltérést, mértékük a 
Társaság által megállapitott végső árhoz viszonyított 5,5 %, ami szakmailag elfogadható. A leírt 
problémák egy része eltérő, adott esetben szubjektív megítélést sem nélkülöző értelmezésből, 
értékelésből adódik, míg más része egyértelműen a kellő alaposság hiányából fakad. 

Az alkalmazott értékelési metodika hiányosságaként lehet megemlíteni, hogy jóllehet a vizsgált 
dokumentum, és a PM rendelet is hivatkozik kötelezően vizsgálandó tényezőkre, ezek közül az 
értékelési táblázatokban nem mindegyik alkalmazására került sor, mint például: 

építészeti szempontok (helyiségek száma, belső elrendezés); 
alternatív hasznosítás szempontjai (átépíthetőség, funkcióváltásra való alkalmasság); 
telekadottságok (ingatlan tájolása); 
jogi szempontok (tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon). 

Ezek értékmódosító hatásait igy érthetően meg sem vizsgálták, jóllehet az előírt tényezők teljes 
körű alkalmazása által az értékelés kiegyensúlyozottabb, megalapozottabb, és az érték 
tekintetében korrektebb lett volna. Tény azonban, hogy ezek értékeléséhez szükséges lett 
volna adott esetben az összehasonlitásba bevont ingatlanok fizikai megtekintése is, ami 
viszont egy esetben sem történt meg. 

Az értékelés elkészítésére az adminisztratív megbízást 2015. 06. 16-án adták meg, az 
összehasonlító adatok kinyomtatására 2015. 06. 17-én, gyakorlatilag a munkanap végén került 
sor, az anyag 2015. 06. 19-én elkészült, és még aznap megtörtént az igazságügyi 
ingatlanforgalmi szakértő felülvizsgálata. Az eltelt bő két munkanap egy ilyen volumenű, az 
összehasonlításba bevont ingatlanok minősítésére is kiterjedő értékelés alapos elkészítésére 
érezhetően nem elegendő, amit a tapasztalt eltérések is igazolnak. Fontos azonban 
megjegyezni, hogy az értékelt ingatlannal kapcsolatosan - a Társaság által adott tájékoztatás 
alapján - mind az értékbecslők, mind pedig a hasznosító munkatársak a konkrét értékelést 
megelőzően folyamatosan foglalkoztak, piaci információkat gyűjtöttek, többször tettek helyszíni 
szemlét az ingatlan bérbeadására, értékesítésére irányuló korábbi szándék miatt. 

Az értékelési munkaanyag felülvizsgálatához kapcsolódó kontrollok nem működtek 
megfelelöen, hiszen az igazságügyi ingatlanforgalmi szakértőnek észlelnie kellett volna a téves 
adatértelmezésekböl fakadó (pl. pinceszint korrekciója több esetben, azonos ingatlanok 
összehasonlítása) téves következtetéseket, főleg úgy, hogy a felülvizsgálat a teljes 
dokumentáció birtokában történt. 
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A társaság a 2015. évben 475 darab értékelést végzett, aminek kb. 80 %-a új, azaz nem 
aktualizáló értékelés. A zömében speciális, nem p1ac1 hasznosítási, hanem 
közösségi/intézményi tlpusú ingatlan értékelését 5 fö munkaerő látta el, ami alapján a 
leterheltség jelentősnek tekinthető. 

Az értékelő munkatársak leterheltsége a kellően megalapozott értékelések elkészítésének 
oldaláról nézve az ellenőrzés megítélése szerint kockázati tényezőként értékelhető. 

Budapest, 2016. október „ C q. " 

n.,L i~\ 
Molnár Beáta 
vizsgálatvezető 

....... ~~·············· 
Horváth istván 
belső ellenőr 

19 / 21 



1. sz. melléklet 

Megállapítások és javaslatok 

Sorsz. Megállapítás Rangsor Javaslat Javaslat Jogszabályi 

sorszám hivatkozás 

1. Nem történt meg az alaphalmaz átlagos 1. 1. Minden esetben dokumentálják azt az alaphalmaz!, 
dokumentálása, így utólagosan nem amelyböl az összehasonlftás alapjául szolgáló 
lehetett ellenőrizni a kiválasztott, ingatlanok kiválasztásra kerülnek. 
összehasonlltásra alkalmas ingatlanok 
esetében, hogy az ár szintjén mennyire 
képviselték az átlagot. 

2. A PM rendelet 3. § (2) bekezdés e) átlagos 1.2. Gondoskodjon a felhasznált adatok forrásának a 25/1997. PM 
pontjában foglaltaktól eltéröen, egyes dokumentálásáról, és az anyagban történö pontos rendelet 3. § (2) 
adatok vonatkozásában (tökésltési ráta, hivatkozásáról (pl. MAISZ állásfoglalás, bek. 
kínálati ár korrekciós mértéke) nem ingatlanpiaci jelentés, szakmai anyagok stb.). 
történt meg az eltérítés mértékét 
megalapozó forrás ellenörizhetö módon 
történö megjelölése, dokumentálása. 

3. Az értékelés során több esetben is átlagos 1.3. Az értékmódosító tényezők meghatározásánál, a 25/1997. PM 
olyan értékmódos ftó tényezőket PM rendelet 1. számú mellékletének 4. pontjában rendelet 1. számú 
határoztak meg, amelyek valamennyi foglaltak maradéktalan betartása érdekében melléklet 4. pont. 
értékelt ingatlant azonos súllyal ügyeljenek arra, hogy olyanokat kell feltüntetni, 
jellemezték, és így - a végsö ár amelyek alkalmasak az ingatlanok között 
szempontjából - semlegesek voltak, különbségek számszerű meghatározására. 
nem volt értékmódosító hatásuk. 

4. Meghatározott érték feletti ingatlan átlagos 1.4. Meghatározott érték feletti ingatlan értékelése 
értékelése esetében tegyék meg az esetében tegyék meg az értékelésbe bevont 
értékelésbe bevont ingatlanok lehetőség ingatlanok lehetőség szerinti fizikai 

szerinti fizikai szemrevételezését. szemrevételezését. 
5. Az értékelési anyag összeállításával átlagos 1.5. Gondoskodjon az iratkezelésre vonatkozó 1 ratkezelési 

kapcsolatos egyéb dokumentumokat (pl. szabályok maradéktalan betartásáról, szabályzat 

kinyomtatott és az értékelés alapjául betartatásáról, vagy alakítsák ki úgy az iratok 
szolgáló ingatlanok adatlapjai) nem nyilvántartásával összefüggő szabályozási 
iktatják be. rendszert, hogy megvalósuljon a gyakorlat és a 
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vonatkozó szabályok közötti összhang 

6. Egyes esetekben a korrigált fajlagos ár, átlagos 2.1. Gondoskodjon az értékelésekkel kapcsolatos 

valamint a korrigált bérleti dlj szakmai kontroll hatékonyságáról. 

meghatározása nem kellő 

körültekintéssel történt. 
Az értékelési munkaanyag 
felülvizsgálatához kapcsolódó kontrollok 
nem működtek megfelelően. 

8. Hiányzik az értékbecslés folyamatának átlagos 2.2. Fontolja meg több, az ellenőrzés állal fontosnak ltéll 
társaságra adaptált, részletes kérdés részleteinek meghatározását (szabályozás). 
meghatározása. Pl.: 

• az alaphalmaz, valamint az értékelésbe bevont 
ingatlanok kiválasztási folyamata; 

• az alaphalmaz dokumentálása; 

• az értékelésbe bevont ingatlanokkal 
kapcsolatos információszerzés módjának 
meghatározása (telefonon keresztül, 
szemrevételezés); 

• az értékmódosltó tényezők tartalmának 
meghatározása. 

9. Az értékelő munkatársak leterheltsége a célszerűségi 3.1. Mérje fel az értékelési munkát végzők létszámának 
kellően megalapozott értékelések bővítési lehetőségeit, és amennyiben lehetséges, 
elkészítésének oldaláról nézve az gondoskodjon a létszám növeléséről. 
ellenőrzés megltélése szerint kockázati 
tényezőként értékelhető. 
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Messinger Mérnöki Szolgáltató Kft. 
mint igazságügyi szakértő cég, nyilvántartási szám: 010104 
1136. Budapest Pannónia utca 19. 
Bathóné dr.Messinger Ágnes 
oki.építészmérnök, old.szervező szakmérnök 
igazságügyi szakértő az ország egész területén, nyilvántartási szám: 007136, szakértöi engedély száma: 280147 
épületszerkezet, építéstechnológia, beruházás, beruházás lebonyolítás, építésgazdaság, építésszervezés, 
ingatlan- értékbecslés 

Nyilatkozat 

Alulírott Bathóné dr.Messinger Ágnes igazságügyi szakértő az alábbi 
nyilatkozatot teszem a hozzám intézett kérdéssel kapcsolatban, amely arra 
irányult, hogy nyilatkozzak auól, egy adott ingatlan forgalmi értékének 
meghatározása során - amikor az értékelést kettő vagy több, egymástól 
független értékbecslő végzi - milyen mértékű eltérés fogadható el százalékos 
arányban, amelyet az eljáró bíróság is helytállónak tart. 

Előrebocsátanám, hogy 1989 óta foglalkozom rendszeresen értékbecsléssel, 
2004 óta vagyok igazságügyi szakértő, többek között ingatlanforgalmi 
szakterületen is. 

Eddigi gyakorlatomban az eljáró bíróságok a 15- 20 %-os eltérést két vagy több 
szakvélemény között, amelyek ugyanazon időpontra megállapított forgalmi 
értékre vonatkoznak, elfogadható mértékűnek ítélték meg. A 8-1 0 %-os eltérés 
még egy adott értékbecslésen belül is, ha azt többféle módszeuel végezték, 
teljességgel elfogadott. Ilyenkor az értékbecslést készítő szakértő 

kompetenciájába tartozó kérdés, hogy átlagot számol a kapott eredmények 
alapján, vagy valamelyik módszerrel kapott eredményt ,,kitünteti", 
(megindokolja) és ezt fogadja el. 

Megjegyezném, hogy az adott ingatlan esetén előforduló eltérések alapja 
rendszerint az a tény, hogy az összehasonlító adattár nem minden szakértőnél 
azonos (még akkor sem, ha mindketten ugyanonnan, a NAV-tól szerezték be az 
adatokat, mert szakértőknek arra nincs ráhatásuk, hogy az adóhatóság milyen 
adatot szolgáltat). 




