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Az ellendrzést végzd szervezet:

Az ellendrzétt szervezet:

Az ellendrzés célja:

Az ellendrzés targya:

Az ellendrzés tipusa:

Jogszabalyi felhatalmazas:

Az ellendrzés modszerei:

Az ellendrzdtt idészak:

A helyszini ellendrzés id6tartama:

Budapest Févaros Fépolgarmesteri Hivatal Belsé
Ellenbrzési Osztaly

Budapest Févaros Vagyonkezel$ Kdézpont Zrt.

annak vizsgalata, hogy az értékesitést a vonatkozé
jogszabalyoknak és  elidrasoknak  megfelelben
folytattak-e le, az értékbecslés készitése szakszer(
volt-e.

annak vizsgalata, hogy a Budapest Galéria V. ker. Vaci
u. 36, alatti kiallitétermének  érntékesitése
szabalyszerien tértént-e.

szabalyszer(ségi, cél

az allamhaztartasrdl szo6ld 2011, évi CXCV. tv. 70. § (1)
bekezdes,

Magyarorszag helyi dnkormanyzatairol sz616 2011. évi
CLXXXIX. tv. 119, §,

a koltségvetési szervek belsd kontrollrendszerérél és
belsé ellendrzésérél szold6 370/2011. (XIl. 31.) Korm.
rendelet.

dokumentumok vizsgalata, személyes tajékoztatas
kérés

az ingatlan értékesitésének elbkészitésétdl az
értékesités lezarasaig

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

Az ellendrzott idoszakban hivatalban 1évé vezetdk neve, beosztasa:

Barts J. Balazs elndk-vezérigazgatd
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JOGSZABALYOK ES AZ ALLAMI IRANYITAS EGYEB KOZJOGI
SZERVEZETSZABALYOZO ESZKOZEINEK JEGYZEKE

Ptk. a Polgari Térvénykonyvrol szolé 2013. évi V. torveny

Kotv. a kulturalis orokség védelmérdi szoldo 2011, évi LXIV. térveny

Vagyonrendelet 22/2012. (. 14) Fév. Kgy. rendelet Budapest Fdvaros
Onkorméanyzata vagyonardl, a vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol

2511997. (VIIl. 1.) PM rendelet a term&féldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozésara szolglé modszertani elvekrél

251/2015. (IX. 8.) Korm. rendelet a Melis Investment Kift. Budapesten megvalosuio
beruhdzasaval ésszefuggd kézigazgatasi hatésagi igyek nemzetgazdasagi szempontbdl kiemetit
jelentéségl Gggye nyilvanitasardl

A jelentésben alkalmazott roviditések:

* Budapest Févaros Vagyonkezelé Kbzpont Zrt.; BFVK, tarsasag
o Melis Investment Kft.: kft.

s Budapest Fovaros Onkormanyzata: énkormanyzat, févaros

» Fovarosi Kézgyllés: kdzgyulés, Fov. Kgy.

+ Szervezeti és Mikédési szabalyzat: SZMSZ

s négyzetmeéter. nm

o Nemzeti Ado- és Vamhivatal: NAV

Az ellendrzés Osszesitett véleményéhez alkalmazott mindsitési kategériak:

Kivalé (5)

Jo (4)

Kézepes (3)

Még elfogadhatd (2)
Nem elfogadhaté (1)
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LVEZETOI1 OSSZEFOGLALO

Az ellendrzés a fdjegyzé 580/2016. (IV. 27.) sz. Fév. Kgy. hatarozat alapjan torténd soron Kivili
elrendeleseére vizsgalta a Budapest Galéria volt kidllitéterme értékesitésének szabalyszeriiségét,
az eértekbecslés szakszer(ségét. A Vagyonrendelet alapjan az értékesitést a BFVK Zrt.
bonyolitotta le, de az adasvétel feltételeirsl valé ddntés a kdzgylilés hataskérébe tartozott.

A tarsasag rendelkezik az értékesitésre vonatkozd versenyeztetési szabalyzattal, valamint az
értékbecslésre iranyuld altalanos eljarasrenddel.

Az eértékesités megvaldsitasara a jogszabdlyoknak és a BFVK bels szabalyozasanak
megfelelben keriilt sor. Az értékbecslést kbvetben az ingatlant nyiltan hirdették meg, melyre egy
palyazo, a Melis Investment Kft. jelentkezett. Ajanlata a palyazati kiirasban szerepl6 540 M Ft +
AFA vételdrat tartalmazta. A kozgy(ilés az Ugyletet ezen az értéken jovahagyta.

Az ellendrzés részletesen vizsgalta a tarsasag altal kidolgozott értékbecslést, a kapcsolddd
dokumentumokat, és ezek dsszefliggéseit annak megitélése érdekében, hogy az értékelés
soran mennyiben tartottak be a kapcsolodd jogszabélyban, szakmai ajanlasokban
megfogalmazott standardokat, értékelési metodikat, valamint a kialakitott piaci érték
visszaigazolja-e a készitd altal felhasznait, 6sszehasonlitas alapjaul szolgdlé informacidkat. A
vizsgalat nem terjedt tUl az anyagban megjelenitett logikai kereteken, nem alakitott ki
értekelési szempontokat, sem alternativ értékelést. Ennek megfeleléen az ellendrzés soran nem
készilt uj értékbecslés, és a vizsgalati anyag részleteiben sem tekintheté annak.

Az ingatlan piaci értékét a tarsasag alapvetden az elbirt modszerek alkalmazasaval hatarozta
meg. Az értékelés kivitelezésével kapcsolatban tett, a jelentés tovabbi részeiben taglalt
megallapitasok végsd értéket noveld hatasai nem eredményeztek jelentds eltérést, mértékik a
Tarsasag altal megallapitott végs6 arhoz viszonyitott 4,5 %, ami szakmailag elfogadhaté. A leirt

problémak egy része eltéré. adott esetben szubjektiv megitélést sem nélkildzd értelmezésbil,
ertékelésbdl adodik, mig mas része egyértelmlen a kellé alapossag hianyabdl fakad.

Az alkalmazott értékelési metodika hianyossagaként lehet megemliteni, hogy jéllehet a vizsgalt
dokumentum, és a PM rendelet is hivatkozik kételezden vizsgalandé tényezdkre, ezek kdzul az
értékelési tablazatokban nem mindegyik alkalmazasara kerllt sor. Az elbirt tényezbk teljes kdri
alkalmazasa altai az értékelés kiegyensulyozoftabb, megalapozottabb, és az érték tekintetében
korrektebb lett volna. Tény azonban, hogy ezek értékeléséhez sziikséges lett volna adott
esetben az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok fizikai megtekintése is, ami viszont egy
esethen sem tortént meg.

Az értékelés elkészitésére az adminisztrativ megbizast 2015. 06. 16-an adtak meg, az
osszehasonlité adatok kinyomtatasara 2015. 06. 17-én, gyakorlatilag a munkanap végén kerdilt
sor, az anyag 2015. 06. 19-én elkészilt, és még aznap megtdrtént az igazsagugyi
ingatianforgalmi szakéné felllvizsgalata. Az eltelt bé két munkanap egy ilyen volumend, az
osszehasonlitasba bevont ingatlanok mindsitésére is kiterjed6 értékelés alapos elkészitésére
érezhetéen nem elegendd, jollehet az értékelt ingatlannal kapcsolatban a Tarsasag a konkrét
értékelést megeldzden folyamatosan piaci informacidkat gy(ijtétt, helyszini szemiét folytatott az
ingatlan bérbeaddsara, értékesitésére iranyuld korabbi szandék miatt.
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Az értékelési munkaanyag feliilvizsgélatahoz kapcsolédd kontrollok nem miikédtek
megfelelben, hiszen az igazsagilgyi ingatlanforgalmi szakértének észlelnie kellett volna a téves
adatértelmezésekbdl fakadd (pl. pinceszint korrekciéja toébb esetben, azonos ingatlanok
Osszehasonlitasa) téves kovetkeztetéseket, féleg ugy, hogy a felllvizsgalat a teljes
dokumentacid birtokaban tortént.

Fentiek alapjan az ellendrzés osszesitett értékelése a vizsgalt terlletrdl: jo (4).

Az ellenbrzés megallapitasait és az azokhoz kapcsolodéd javaslatokat az 1. sz. melléklet
tartalmazza.
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ILJAVASLATOK

a tarsasag elndk-vezérigazgatdja részére

1. Az operativ feladatellatashoz kapcsolédodan:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Minden esetben dokumentdljdk azt az alaphalmazt, amelybsl az &sszehasonlitas
alapjaul szolgald ingatlanck kivalasztasra kerilinek.

Gondoskodjon a felhasznalt adatok forrasanak a dokumentalasarél, és az anyagban
tortend pontos hivatkozasarol (pl. MAISZ Aallasfogialas, ingatlanpiaci jelentés,
szakmai anyagok stb.).

Az értekmodositd tényezék meghatarozasanal igyeljenek arra, hogy olyanokat kell
feltintetni, amelyek alkalmasak az ingatlanok koézétt kilonbségek szamszerd
meghatarozasara.

Meghatarozott érték feletti ingatlan értékelése esetében tegyék meg az értékelésbe
bevont ingatlanok lehetdség szerinti fizikai szemrevételezését.

Gondoskodjon az iratkezelésre vonatkozé szabalyok maradéktalan betartdasardl,
betartatasardl, vagy alakitsak ki gy az iratok nyilvantartasaval oOsszefuggé
szabalyozasi rendszert, hogy megvalosuljon a gyakorlat és a vonatkozé szabalyok
kozotti dsszhang (Iratkezelési szabalyzat).

2. A belsd kontrollrendszer kialakitasa, miikodtetése tekintetében:

2.1
2.2.

Gondoskodjon az értékelésekkel kapcsolatos szakmai kontroll hatékonysagarol.

Fontolla meg tobb, az ellenérzés altal fontosnak itélt kérdés részleteinek

meghatarozasat (szabalyozas). Pl.;

e az alaphalmaz, valamint az értékelésbe bevont ingatlanck kivalasztasi folyamata;

o az alaphalmaz dokumentalasa;

» az értékelésbe bevont ingatlanokkal kapcsolatos informacioszerzés médjanak
meghatarozasa (telefonon keresztll, szemrevételezés);

¢ az értékmodosito tényezok tartalmanak meghatarozasa.

3. Célszerlségi

3.1. Mérje fel az értékelési munkat végzok létszamanak bovitési lehetbségeit, €s amennyiben
lehetséges, gondoskodjon a létszam novelésérdl.

Az ellendrzott tevékenységre gyakorolt hatasuk alapjan az ellentrzési jelentés javaslatait
megalapoz6 megallapitasok a kdvetkezdk szerint rangsorolhatok:

Kiemelt jelentdségli:
Atlagos jelentéségl: valamennyi javaslat
Csekély jelentéségl:
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N.MEGALLAPITASOK

1. Az ingatlan értékesités jogszabalyi kérnyezete

A Budapest Galéria kiallitterme az értékesités elétt a Budapesti Torténeti Mizeumhoz tartozott.
Az ingatlan egy sarokhazban talalhaté (Kiotild Palota), a muzeum telephelyeként szerepelt az
alapité okiratdban Bp. V. Szabad Sajté u. 5. cimen. Kozgyllési dontés alapjan 2015. 07. 01.
hatallyal e telephely a muazeum alapité okiratabd! kikertlt, és &tadtak a BFVK részére
értékesitésre (2015. évi kdzszolgaltatasi szerzédés 2. sz. modositasa). Ekkortdl minden iraton a
Vaci u. 36. sz. megjeldlés lathato.

Az altalanos tdrvényi kereteken tal a févarosi tulajdonu ingatlanok értékesitésére vonatkozéd
szabalyozast, az dnkormanyzat és a BFVK jogait és kételezettségeit, az dnkormanyzati
szervezeti egységek munkamegosztasat a Vagyonrendelet (Vr.) és az dnkorményzati SZMSZ
tartalmazza. Az énékesitési folyamat részleteirél, valamint az ingatlan értékbecslési eljarasrol a
BFVK belsé szabalyozasai rendelkeznek (utébbi témakért illetéen Id. e jelentés 3. fejezetét).

A Vr. 23. § (1) bek. a) pont alapjan a korlatozottan forgalomképes vagyon elidegenitési jogat a
kézgylilés gyakorolia. Az 58. § és a 4. melléklet irfja elé a BFVK vagyongazdalkodassal
kapcsolatos feladatait. Eszerint a tarsasag dolgozza ki az ingatlan értékelését és bonyolitia az
adasvételt. A 18. § rendelkezik arrél, hogy az éves koltségvetési térvényben meghatarozott
értékhatar feletti févarosi vagyont értékesiteni csak versenyeztetés utjan lehet.

A BFVK versenyeztetési szabalyzatanak 10. pontja deklaralja, hogy az érntékesités
fészabalyként nyilt palydztatassal torténik, az ettdl vaid eltérést a 11. pont irja le (amennyiben a
vagyon jellege, jelentésége, a hasznositds hatékonysaga a vevokor szikitését indokolja).
Zartkor( eljaras esetén a kiirast legalabb harom lehetséges palyazéonak kell megklldeni.

Az ingatlan értékesitését befolyasold specidlis kéralmények:

o Az ingatlan egy miemlék épuletnek mindsild tarsashazban talalhatd, mely albetéteinek
tulajdonosa egy kivétellel a Melis Investment Kft. volt.

o A 251/2015. (IX. 8.) Korm. rendelet szerint a kft. Vaci u. 36. sz. alatt szallodat fog létesiteni,
melyet a kormany kiemelt beruhazasnak tekint.

Ebbéi kévetkezéen a kft.-nek nemcsak elbvasarlasi joga volt az értékesitendd terlletre, de

valoszinUsithetd volt, hogy azt valéban meg is kivanja vasaroini. E kdrilmény ugyanakkor mas

potencialis palyazok szamara visszatartd tényezé lehetett.

2. Az értékesités lefolytatasa
Az ingatlanra vonaikozé értékbecsiést a BFVK 2015. 06. 19-ével készitette el, mely az ingatian

ertékét netté 525.350.000 Ft-ban rdgzitette. Mivel e téma képezi az ellendrzés fokuszat, a
jelentés 3. fejezete kilon és bbévebben fejti ki.
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Ezt kbvetben (2015. szeptember, pontos datum nem lathaté) a tarsasag kialakitotta a palyazati
feltételeket s informacidkat tartatmazd dokumentéciot. Az értékesitésre nyilt eliaras keretében
kerdlt sor, az ingatlan indulé arat nettd 540 M Ft-ban hataroztak meg.

A 2015. 10. 29-én kelt kozjegyzdi okirat (bontasi jegyzékényv) tanGsitotta, hogy az ingatlan
palyazati felhivasa 2015. 09. 24 - 10. 28. kozétt jelent meg harom internetes honlapon
(www . bfvk.hu, www.ingatlan.com, www.ingatlanbazar.hu).

A palyazati anyagot két érdeklédé vasarolta meg, a banatpénzt egy palydzé fizette meg
(idoében). A megadott hataridére (2015. 10. 28.) egy palyazat érkezett be, mely a kiirasban
szerepld alaki feltételeknek megfelelt. A vételi ajanlatot a Melis Investment Kft. nyGjtotta be nettd
540 M Ft értékben a 23396/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott 993m? terlilet(i helyiségre és
kozbs tulajdonu vagyonrészekbdl hozzé tartozé 1168/10000-ed eszmei tulajdoni hanyadra.

Az értékesitésrdl szolo dontést a Fov. Kgy. 2015. 12. 02- Ulése targyalta, a megkdtendd
adasveteli szerzddés az elbterjesztés mellékletét képezte. Hozzaszolasaban az egyik képviseld
azon veleményét fejtette ki, miszerint az értékesités sorén kedvezdbb eladasi arat is el lehetett
volna érni. Az 1698/2015. (XII. 2.} sz. hatarozat engedélyezte az ingatian Melis Kft.-nek tortént
eladasat nettd 540 M Ft-ért és a szerzddés alairasat.

A 215. 12, 07-én alairt adasvételi szerzédés hatalyba Iépése ahhoz volt kétve, hogy az ingatlan
tekintetében a Melis Kft.-n kival elévasarlasi joggal rendelkezd allam, illetve V. Kerileti
Onkormanyzat lemond-e jogarél, &s mikor teszi meg nyilatkozatat (vagy telik el eredménytelend
a hataridé). Utdbbi két jogosultat a tarsasag 2015. 12. 07-én értesitette az elbvasarfasi jog
érvényesitésének lehetdségérél. A kerlleti nkormanyzat lemondé nyilatkozatat a polgarmester
2015. 12. 14-i levele tartalmazta. Az allam nevében a Forster Gyula Nemzeti Orokségvédelmi és
Vagyongazdalkodasi Kozpont nyilatkozott, mely 2015. 12. 16-an kelt levelében szintén
lemondott az elévasarlasi jogrol.

A Kotv. alapjan az értékes(tést az ilietékes miniszternek is jéva kellett hagynia, ezért a tarsasag
2015. 12. 07-i levelében ezt kérelmezte. A Miniszterelntkséget vezetd miniszter nevében a
jovahagyas és értesités 2016. 01. 22-i datummal tortént meg.

A vételarhatralék megfizetésére a megallapodas hatalyba lépését kdveté 6t munkanapon belll
volt kételezett a vevd, az 6sszeg 2016. 01. 28-4n beérkezett a tarsasag bankszamlajara. Az
ugyletrdl a szamlat 2016. 02. 01-én allitottak ki.

A tirsasag az értékesités folyaméan a jogszabdlyi eléirasoknak megfeleléen jart el
Megjegyzendd, hogy a kézgylilés 1097/2015. (IX. 2.) sz. hatarozataval dontott a BFVK éves
kdzszolgaltatasi szerz6désének 2. sz. modositasardl, mely az ingatlant az értékesitendd
vagyonelemek kozé sorolta, az alairasra 2015. 10. 09-én kerQlt sor (tehat az értékbecslés
ezeket megeldzben készilt).

3. Az jngatlan értékbecslése
Az ellenérzés az ingatlanvagyon-értékeléssel kapcsolatban az adott szakmai tartalommal

elkészitett ériékbecslést, a kapcsolédd dokumentumokat, és ezek dsszefuggéseit tekintette at
annak megitélése érdekében, hogy az értékelés elkészitése soran mennyiben tartottak be a
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kapcsolodd jogszabalyban, szakmai ajanlasckban megfogalmazott standardokat, értékelési
metodikat, valamint a kialakitott piaci érték visszaigazolia-e a készitd altal felhasznalt,
dsszehasonlitas alapjaul szolgalé informacidkat. A vizsgalat nem terjedt til az anyagban
megjelenitett logikai kereteken, nem alakitott ki Uj értékelési szempontokat, sem alternativ

értékelést. Ennek megfeleléen az ellendrzés soran nem készilt Uj értékbecslés, és a vizsgalati
anyag részleteiben sem tekinthetd annak.

3.1. Megbizas tartalma, célja, piaci érték

A Budapest, V. V4ci ut 36. szam alatti, korabban a Budapest Galéria helyszineként funkcionald
ingatlan értékbecsiésére vonatkozé megbizas 2015. junius 16-an kerdilt megkuildésre a BFVK
Zrt. Ingatlan-hasznositasi igazgatdjatol a BFVK Zrt. Ingatlan-nyilvantartasi és -értékelési
irodavezetdje részére email Utjan. Az értékbecslés megrendelésére értékesités céljabdl kerilt
sor, ami az ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasat jelenti.

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevd es egy hajlandosagot mutatd eladé kozdétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié kereteben, aho! a felek tajékozottan,
kériltekintéen és kényszer nélkil jartak el.

3.2. A piaci érték (forgalmi érték) kialakitdsanak folyamata, a folyamat szabalyozasa

A piaci ériék meghatarozasaval kapcsolatos fobb modszertani elveket, szabvanyokat az
ingatlanértékelés iddpontjaban hatalyos terméféldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrél sz6l6, médositott 25/1997. (VHI. 1))
PM rendeiet, valamint a TEGOVA! altal kiadott Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok (EVS) 2012.
évi hetedik kiadasa tartalmazza. A tarsasag belsé szabalyzati strukturajaba agyazottan az ,ME
75-5 Ingatlanvagyon értékelés” megnevezésli ISO dokumentum tartalmaz folyamatszintd, fébb
lépésekre kiterjedd szabalyozast a témaban. Az ISO dokumentum rendelkezik — tobbek kozott —
a PM rendelet és az EVS megfelelb alkalmazasarol.

A forgalmi érték meghatarozasara a PM rendelet 2. § (2) bekezdése alapjan haromféle médszer
alkalmazhaté:

- a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 ériékelés,

- ahozamszamitason alapulo értékelés, valamint a

- akoltségalapt értékelés.

A jogszabaly értelmében az értékelést legalabb kétféle médszerrel el kell késziteni, és azt
kévetben kell kialakitani az értéket. Az érintett ingatlan esetében ez a piaci sszehasonlitd és a
hozam alapu modszer alkaimazéasat jelentette.

A forgaimi érték kialakitasanal az értékelt ingatian korabbi hasznositasat vették alapul. Ez azt
jelenti, hogy a haromszintes, szintenként 331 m2-es ingatlantulajdont (pince, féldszint, emelet)
moédszerenkent kétféle modon értékelték. A pince és féldszint ingatlanrészt Uzlethelyiségként, az
emeletet — mivel kordbban irodaként funkciondlt — irodaként. Ennek megfeleléen az anyag
szamitasi része 4 kilén tablazatot tartalmaz:

The Eurcean Group of Valuers' Associations
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Uzlethelyiség forgaimi értékének meghatarozasa piaci Gsszehasonlité médszerrel (a
tovabbiakban: 1. szamu tablazat);

irodaegység forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitt moédszerrel (a
tovabbiakban: 2. szamu tabltazat);

Uzlethelyiség forgalmi értékének meghatarozésa hozam mddszerrel (a tovabbiakban: 3.
szamu tablazat);

irodaegység forgalmi értékénekmeghatarozasa hozam modszerrel (a tovabbiakban: 4.
szamu tablazat).

3.2.1. Piaci 6sszehasonlité médszer

A modszer lényege, hogy az értékelés dsszehasonlité adatok elemzésén alapul, elsésorban mar
megtdrtént, konkrét és ismert igyletek, ezek hianyaban kinalati adatok felhasznalasaval. A piaci
Osszehasonlité modszert az ingatlan értékének, és a hozamalapl értékelés esetében
felhasznalt bérleti dijak meghatarozasara alkalmaztak.

a) A vizsgalt esetben — tekintettel arra, hogy 6sszehasonlithatd, publikus informaciék nem alltak

b)

rendelkezésre — interneten elérhetd kinalati, ingattanhirdetési adatok alapjan hataroztak megq
az alaphalmazt.

Mivel az értékelési metodika a fébb lépések szintién meghatérozott, az egyik szik

keresztmetszet, meghataroz6 szempont az adatbazis mindsége, hogy mennyire alkalmas az
alaphalmaz kivalasztasara.

Amennyiben nem alinak rendelkezésre konkrét gyleten alapulé 6sszehasonlité adatok, dgy
lehetéség van a NAV hataskdrrel rendelkezd szervezeti egységétd! adatok megkérésére.
Ilgaz, hogy az adatigény paraméterezése korlatozott, azonban az igy kapott informacidk
kontrollériéknek megfeleldek.

Nem tértént meg az alaphalmaz dokumentalasa, igy az alaphalmazra jellemzé arszint
utolagos ellendrzésére nem nyiit lehetdség.

Az alaphalmazbd| kerilltek kivalasztasra az 6sszehasonlitisra alkalmas, értékelés alapjaul
szolgdlé ingattanok, amelyek dokumentalasa a kinyomtatott hirdetések lef(izésével
megtortént. Az értékelésre alkalmas ingatlanok nem szabad, hogy tartalmazzak az
alaphalmaz atlagatdl jelentésen eltérd szélsé ériékekkel rendelkezé ingatlanokat. llyen érték
pl. a kinalati ar. Tekintettel arra, hogy az alaphalmazt nem dokumentéiték, az
ellenérzésnek nem alit moédjaban megvizsgélni, hogy a kivalasztott ingatlanok
arszintje mennyiben képviselte az atlagot. Az 1. tablazat 1. szamu ingatlana esetében a
fajlagos nm ar (540.000.- Ft) jelentésen alatta van a 2. és 3. szaml ingatlan hasonlo
értékének (1.179.070.- Ft, 901.296.- Ft), és ilyen értelemben akar szélséérték is lehet.
Amennyiben a 2. és 3. szamU ingatlan fajlagos értékéhez kozelebb allo, vagy azzal egy
szinten 1évd ingatlan ker{ilt volna kivalasztasra, hasonld értékelési eltéritéseket feltételezve a
végsd ar akar 5-10 %-kal is eltérhet pozitiv irdnyban, ami adott esetben 25-50 millié forintot
is jelenthet.
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d)

e)

A modszertani elvek, szabvanyok értelmében legalabb harom &sszehasonlité adatot kell
megjeléini, ami azt jelenti, hogy az ingatlan értékelését legalabb hérom masik ingatlan
ésszevetése alapjan kell elvégezni. A 3. szdmu tiblazatban szerepeltetett 2. és 3. szamu
ingatlan ugyanaz az ingatlan, az Osszehasonlité adatok oOsszeallitasa soran ez a
kérilmény elkeriite az értékeld és a kontrolifolyamatban résztvevék figyelmét, igy ebbdl
fakadb6an az értékelés sordn nem valésult meg a harom ingatlannal valé §sszevetés.

Az osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasat kdvetéen keriit sor ezen ingatlanok
esetében a fajlagos alapértékek meghatarozasara. A fajlagos érték a négyzetméter ar,
valamint a négyzetméterre esé bérleti dij.

A fajlagos alapértékek meghatarozasat megeléz6en a kinalati &rakat a kalkulalt
alkufolyamatnak megfeleléen 10 %-o0s mértékben csbkkentették. A mérték meghatarozasara
tapasztalati Gton kerUlt sor, és a PM rendelet 3. § (2) bekezdés e) pontjaban foglaltaktol
eltéréen nem tértént meg az eltérités mértékét megalapoz6 forras ellenérizheté médon
torténd megjelblése, dokumentalasa. '

Az éniékeilés soran figyelemmel kell lenni arra, hogy az ingatlanok dsszevetése esetében a
kilénbdzo épliletszintek funkcidjukat, értékiket tekintve nem homogének. Ennek
megfelelden a_pinceszintek alapterlletét 50 %-kal_redukaini kell a mérvadé fajlagos
alapérték kialakitasa érdekében. Az értékelés soran ez nem mindig t6rtént meg. Mas
esetben az adott ingatlan adatlapjan szerepld részletes alaptertleti adatokat rosszul
Osszesitették. Ezeknek az eltéréseknek megfeleléen a szamitdsokat néhany esetben
alacsonyabb fajlagos alapértékek alapjan végezték el, ami igy alacsonyabb véqgsd arat
eredményezett.

A fajlagos alapértékek meghatarozasat koévetéen kerll sor az értékmodositd tényezdk
kialakitasara és elemzésére. Az értékmaodositd tényezdk jelentésége abban all, hogy rajtuk
keresztll lehet elvégezni az ingatlanok osszehasonlitasat. A PM rendelet 1. szamu
mellékletének 4. pontja értelmében éntékmodosito tényezbéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolé tényezd vehetd fel, amely az o6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem
jellemzé. Ennek megfeleléen csak olyan értékmodositéd tényezdket iehet feltintetni, amelyek
alkalmasak az ingatianok kdézott klénbségek szamszerUsithetd kifejezésére, és igy a
fajlagos alapérték médositasara.

Az értékelés soran tobb esetben is olyan értékmdédosité tényezbket hataroztak meg,
amelyek valamennyi értékelt ingatliant azonos sillyal jellemezték, és igy — a végso ar
szempontjabél - semlegesek voltak, nem volt értékmaodosité hatasuk. Hyen volt pl..

- 1. szamu tablazat ,Kozlekedés”, ,Parkolasi lehetéség”, és ,Kozterlleti kapcsolat”
tényezéi;
- 2. szamu tablazat Kézlekedés’, ,Hasznalat”, és ,Kdzterlleti kapcsolat” tényezoi.

Az értékmodosito tényezék hatasanak szamszerli meghatarozasa alapjan térnénik a fajlagos
alapérték modositasa. Az értékmodositod tényezbk hatasanak szamszer( meghatarozasahoz
kelié informaciéval kell rendelkezni az értékelt, és az értékelésbe bevont ingatlanokrdl. Az
értékelt ingatlan szemrevételezése megtértént, az erre valé utalds az anyagban irésos,
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illetve csatolt fénykép formajaban megtalalhato. Az értékelésbe bevont ingatlanokat a
helyszinen nem tekintették meg, az azokkal kapcsolatos informéciokat az interneten,
illetve telefonon térténd érdeklédésen keresztil szerezték be. Ez utébbi dokumentalasa nem

tortént meg. Fontos megjegyezni, hogy a szemrevételezés az értékelés megalapozottsagat
tamasztja ala.

Az 1. szamu tablazat 2. szdmon megjelélt ingatlana esetében az Gsszehasonlité elemzésre
gy kerdlt sor, hogy az ingatlanhirdetésben csupan 1 darab kiltéri fénykép szerepelt, ami az
ellendrzés megitélése szerint nem nyujt megfeleld alapot az ingatlanok pl. miiszaki
allapotanak osszevetésére.

A _pontosabb értékelés érdekében bizonyos esetekben (meghatérozott érték felett) indokolt
az ingatlanok személyes megtekintése, mivel bizonyos érték felett 1-2 %-os eltérés is millids
kilénbségeket eredményezhet az dsszevetés soran.

f) Az értékmodositd tényezok értékelését kovetden modositott fajlagos alapértékek alapjan
keril sor a végst érték meghatarozasara a fajlagos alapérték' és az ingatlan mérete
szorzataként. A hozamszamitasos modszer esetében az értékelt ingatlanra vonatkoztathatd
havi bérieti dij meghatarozasara keriit sor ezen a médon.

3.2.2, Hozamalapu médszer

A hozamalap(l modszer lényege, hogy az ingatlan jovobeni tiszta jovedelmébdl (haszon -
kiadas) vezeti le az érteket. Az alapértéket a piaci 6sszehasonlitd modszerrel kialakitott, értékelt
ingatianra vonatkozo bérleti dij jelenti. Ezt kévetéen keriilt sor a kéltségek szazalékos mértéki
meghatarozasara, amit jelen esetben 8 %-ban dllapitottak meg. Az igy kalkulalt éves tiszta
jbvedelem és egy Ugynevezett tokésitési rata alapjan alakul ki a végsé ar. A tokésitési rata az
ingatlantél, mint befektetéstél elvart hozamot fejezi ki, azaz a végsé ar az az dsszeg, aminek a
ttkésitési kamatlabbal térténé befektetése az éves tiszta jovedelmet eredményezi. A tokésités
kamatlab tébb tényezébél 4l 6ssze, az Uzlethelyiségként értékelt ingatlanrész esetében 8,040
%-ban, az irodaként értékelt ingatlanrész esetében 7,040 %-ban kerllt meghatéarozasra,
tapasztatati aton. Nem tortént megq tékésitési rata, mint adat forrasanak ellenérizheté moédon
térténé megjelélése, dokumentélasa. A hozamszamitasos médszernél a rata alkalmazasanak
kiemelt szerepe van, és matematikai 6sszefliggések miatt akar 1 %-os eltérés is a végsd ar 5-10
millié forintos médosulasat okozhatja.

3.3. Tovabbi észrevételek

A korabbiakban emlitett észrevételeken tiimenden az ellendrzés a tapasztaltak alapjan a
kovetkezo eltéréseket rogziti.

3.3.1. Szabalyozas
A belsd szabalyozas részét adé ISO dokumentumrdl elmondhatd, hogy az értékelesi folyamatot
a részletszabalyok meghatarozasa nélkil rendezi, és a killsd eljarasrendek sem lepnek tal az

elvek, a fébb keretet add eljarasok nagy vonalakban térténd rendezésén. Ebbdl fakadoan
hianyzik az értékbecslés folyamatanak tarsasagra adaptéalt, részletes meghatarozasa.
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Az értékelési gyakorlattal kapcsolatban tapasztaltak alapjan az ellendrzés javasolja, hogy a
tarsasadg fontoljla meg tobb, az ellenbrzés altal fontosnak itélt kérdeés reszleteinek
meghatarozasat. Pl.:

- az alaphalmaz, valamint az értékelésbe bevont ingatlanok kivalasztési folyamata;

- az alaphalmaz dokumentalasa;

- az értékelésbe bevont ingatlanokkal kapcsolatos informacioszerzés médjanak
meghatéarozasa (telefonon keresztil, szemrevételezés).

3.3.2. Iratkezelés

A tarsasagi iratkezelési szabélyzat értelmében az ingatlanértékeléssel kapcsolatban keletkezett
dokumentumok iratnak mindsiilnek. Az iratok iktatasa nem teljes korlien tértént meg, mivel az
értékelési dokumentumot beiktattak, azonban a tovabbi, az értékelési anyag Usszeéllitasaval
kapcsolatos egyéb dokumentumokat (pl. kinyomtatott és az értékelés alapjaul szolgalo
ingatianok adatlapjai) nem iktattak be.

Ezzel kapesolatban az ellendrzés javasolja, hogy gondoskodjanak az iratkezelésre vonatkozd
szabdlyok maradéktalan betartasardl, vagy alakitsak ki gy az iratok nyilvantartasaval
Osszefiggd szabalyozasi rendszert, hogy megvalésulion a gyakorlat és a vonatkozo szabalyok
kozotti 6sszhang.

3.3.3. Forgalmi érték

Egyes esetekben a korrigalt fajlagos ar, valamint a korrigélt bérleti dij meghatarozasa
nem kell6 koriiltekintéssel tortént. Ebbél fakadoan a forgalmi érték kialakitasa nem volt
pontos.

A tapasztalt eltérések egyik része objektiv kdrtiményekbdl fakad, mig masik része az ellendrzés
eltéré éntékitéletén alapul, ami szubjektiv elemeket is hordoz magaban. A jelentés tovabbi része
ezeket az eltérésekkel kapcsolatos korrekcickat mutatja be az értékelési anyag belsd
Osszeflggéseinek konzisztensebb megjelenése érdekében.

3.3.3.1. Az lizlethelyiség forgalmi értékének maghatarozasa piaci osszehasonlité
moédszerrel (1. szamu tablazat):

a) A tablazatban 1. sorszamon jelzett ingatlan esetében a  kerlleten bel(lli elhelyezkedés”
megnevezésl értékmodositd tényezbhodz rendelt eltérités mértéke 10 %. A tablazatban
szerepld tdbbi — szintén a Vaci utcaban talalhatd — ingatlan esetében az eltérités mérteke 5
%. A 3. sorszamon jeizett ingatlan megegyezik a 3. szamu tablazatban 3. sorszamon jelzett
ingatlannal. A tényezb6héz rendelt eltérités - ellenére annak, hogy ugyanarrdl a két
ingatlanrél van szé6 - a 3. szamu tablazat esetében 0 %. Mérlegelve az értékmébdosito
tenyezobbl fakadé elényoket és hatranyokat, figyelemmel az értékelt ingatlan ikonikus
elhelyezkedésére (gyakorlatitag a Vaci utca origéja), az ellenérzés az egységes megitélés
érdekében a tablazatban a 2. és 3. sorszamon jelzett ingatian esetében megallapitott 5 %-0s
eltéritést tartja redlisnak az 1. szamu ingatlan vonatkozasaban is.
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b) A tablazatban 2. sorszamon jelzett ingatlan esetében az ingatlanrél csupan 1 darab

utcafronti fénykép 4ll rendelkezésre, ami alapjan nem lehet egyértelmiien kovetkeztetni az
egész ingatlan miiszaki allapotara. Ez alapjan t0lzé a miszaki allapothoz tartozé eltéritést az
értékelés sordn -15 %-ban megdllapitani, ami egyben az értékelési anyagban az
értékmodosité tényez6hoz kapesolodéan a legmagasabb értéket is jelenti. Figyelemmel arra,
hogy az ingatlan folyamatos hasznalatban van — ami folyamatos elhasznalodast is jelent ~,
valamint a tablazatban 1.  sorszamon jelzett, hasonld ingatlan esetében lényegesen tsbb

fénykép alapjan az eltérités -10 %-os, az ellenérzés a miiszaki allapothoz tartozé eitérités
mértékét -10 %-ra modositja.

A tablazatban 3. sorszamon jelzett ingatlan miszaki é&llapota a bejegyzés szerint
szerkezetkész. Az ingatlan az adatlapja szerint egy igényesen felijitott belsd terl, tébb
szinten elhelyezkedd Uzlethelyiség, a képek is ezt tAmasztjdk ald. Az (zlethelyiség hozam
modszerrel térténd forgaimi értékének meghatarozasat tartalmazé tablazatban a 3. sorszam
alatt ugyanezt az ingatlant vették alapul az értékeléshez, tekintettel arra, hogy bérbeadasra
is meghirdették azt. Abban a tablazatban a miiszaki dliapotot j6 &llapotdnak mindsitették, és
-15 %-o0s eltéritést allapitottak meg. El6zdek alapjan az ellenérzés a muszaki allapothoz
tartozo eltérités mértékét -15 %-ra modositja.

3.3.3.2. Az irodaegység forgalmi értékének maghatirozasa piaci o6sszehasonlité

a)

modszerrel (2. szam tablazat):

A tabladzatban 1. és 2. sorszamon jelzett ingatlanok esetében az egységes megitélés
érdekében, figyelemmel a 3.3.3.1./a. pontban irtakra is, az ellenérzés a keriileten belbi
elhelyezkedés szemponthoz rendelt eltéritést 5 %-os mértékben tartja indokoltnak
megallapitani az eredeti 0 % helyett.

A tablazatban 1. sorszamon jelzett ingatlan mérvado alapteriiletét helytelentl allapitottak
meg, tekintettel arra, hogy az alapvetéen kiszolgaié egységként funkcionald, alacsonyabb
értéket képviseld pinceszint alapteriiletét (470 m?) nem redukaltak. Az igy kialakitott fajlagos
nm ar ennek megfeleléen nem reprezentalja kellé pontossaggal a pinceszint feletti,
magasabb értékl épuletszintek fajlagos nm arat. A pinceszint tényleges mérvadé
alapteriilete 470 m? * 0,5 = 235 m?. A helyiségrész alapterllete igy 2.407 m?re modosul,
ami magasabb fajlagos nm arat eredményez.

A tablazatban 2. sorszamon jeizett ingatlan pinceszinttel is rendelkezik, azonban a részletes
paraméterezésnél nem adtdk meg a szintek, Igy a pinceszint pontos méretét sem. Az
értékelés soran ennél az ingatlannadl nem redukaltdék a megadott alapterlletet, igy az
alacsonyabb értéket képviselé pinceszint teljes alapterlletét is tartalmazé fajlagos nm ar
nem reprezentalja kell6 pontosséggal a pinceszint feletti, magasabb értékll éplletszintek
fajlagos nm arat. Tekintettel arra, hogy nem &linak rendelkezésre tovabbi pontositd
informaciok, az ellenrzés a pince méretét az 1 szintre juté atlagos alapterilet 80 %-aban
becsili meg. A 9 szintre (8 emelet és a pinceszint) tekintettel ez 500 m? teriiletet jelent,
aminek kovetkeztében — figyelemmel a pinceszint alapteriletének a redukalasara — a
figyelembe vehetd alapteriilet 250 m2-rel lesz kevesebb. Ez a fajlagos nm ar ndvekedesét
eredményezi.
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Az értékmoédositd tényezdk kézétt szerepel a ,Panorama’. Az értékeft 1. emelet
ingatlanrész az ingatlan terlleti elhelyezkedése miatt Orékpanoramaval rendelkezik a
belvaros kérili budai oldalra. Ehhez képest az 6sszehasonlitasba bevont 2. szamu ingatian
— a részletes leirasban foglaitak alapjan — felsé két szintje rendelkezik gellérthegyi,
feltehetben a Gellérthegy felsd traktusat pasztazé panoramaval, ami nem egyenértékl egy
emeleti, zavartalan Srokpanoraméval. Az értékelés nem tartalmazott ezzel kapcsolatban
korrekciét. Tekintettel arra, hogy az ingatlan nem rendelkezik olyan mértékii panoramaval,
mint az értékelt ingatlan, viszont korlatozottal igen, az ellenérzés az értékmodositd
tényez8hoz rendelt eltéritést 5 %-ra modositja.

d) A tablazatban 3. sorszamon jelzett ingatlan esetében az ,Egyéb” megnevezési modositd
tényezohoz kapcsoloédéan szeparalt ingatlanrész” bejegyzés szerepel -10 %-o0s eltéritéssel,
ami pozitiv értékkalonbozetet jelent az ériékelt ingatlannal szemben. Az értékelt ingatlan
egy albetét. Az dsszehasonlitasba bevont 3. szamu ingatlan jogi ,statusza” feltehetben vagy
albetét, vagy osztatlan kézés tulajdoni hanyad, ami jellegét tekintve legfeljebb olyan szint(,
mint az értékeit ingatlan esetében értelmezett ,albetét’. Az értékelt, és az értékelésbe
bevont ingatlan kdzbtti kilonbségtétel az értékeld azon dontésébél fakad, hogy az értékelt
ingatlant — ami_a természetben egyébként egy pince foldszint, emelet eloszlasu albetét —
szétbontotta pince-féldszint és emelet szekcidkra, és kalon-kiién értékelte azokat. Erre
lehetoség van, azonban ez a szétvalasztas szubjektiv. Az emelet énmagaban valoban
része egy albetétnek, azonban nem lehet elvonatkoztatni attél, hogy a valésagban az egész
egy onallé albetét. Az dsszehasonlitasba bevont ingatlan is egy haromszintes, legfeljebb
albetéti ingatlanrész. Egészében viszonyitva az értékelt egész ingatlannal, illetve
tsszehasonlitva kilén a felsté szinteket, legfeliebb olyan statuszu, jellegl a szeparaltsag
szempontjabol, mint az értékelt ingatlan egésze, vagy csak a felsé szintie. A valds
helyzetb®! énkényesen kiragadott egy szint egy egész egységgel dsszehasonlitva hibas
eredményre vezet. Ennek megfeleléen a vizsgalat a tényezbhdz rendelt eltérités
megallapitasat 0 %-os mértékben tartja redlisnak.

3.3.3.3. Az iizlethelyiség forgalmi értékének maghatarozasa hozam moédszerrel (3. szamu
tablazat):

a) A tablazatban 1. sorszamon jelzett ingatlan mlszaki allapota a bejegyzés szerint
szerkezetkész. A csatolt fényképek is ezt igazoljak, tekintettel arra, hogy tébbek kozott a
burkolatok, a funkcionalis miikodéshez szikséges éplletgépészti, és egyéb szakipari
szerelvények hianya tapasztalthatd. Az értékelési médozat osszehasonlitd elemzést
tartalmazé részében az ingatlanok aktudlis miszaki allapotat kell ésszehasonlitani. Az
értékelt ingatlan lathaton funkciondélisabb miliszaki allapotban van (burkolt beltér, kiépitett
szerelvények, szaniterek stb.) az 1. szamu ingatlanhoz képest, aminek a funkcionalisabb
kialakitasa viszont a készlitségi fokabél fakadoan ardnyaiban kevesebb forrast igényel.
Erre valé tekintettel az ellenérzés nem fogadja el az értékelés ,Mliszaki aliapot’-hoz tartozé

-5 %-o0s negativ irAnyba torténé eltéritését, és azt a szempont esetében O %-o0s mértékben
allapitja meg.

b) A tablazatban a 2. és a 3. sorszamon jelzett ingatlanok ugyanazok. Ez azt jelenti, hogy
ebben az esetben nem valdsult meg a legalabb 3 ingatlannal torténé 6sszehasonlitas. Az
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alaphaimaz kivalasztdsa ebben az esetben nem kelld odafigyeléssel tortént. Az ellenérzés a
tovabbiakban a 2. szdmd ingatlan adatait tekintette mérvadénak, tekintettel arra, hogy ilyen
esetekben az alacsonyabb hirdetési ar a relevans.

c) Az 1. és 2. sorszdmon jelzett ingatlan esetében a ,Kerileten beliili elhelyezkedés”
értekmodositéd tényezéhdz rendelt eltérités 0 %. A 3.3.3.1./a. pontban irtakra is figyelemmel,
az egységes megitélés érdekében az ellenérzés a szemponthoz rendelt eltéritést 5 %-os
mértékben tartja indokoltnak megallapitani az eredeti 0 % helyett.

3.3.3.4. Az irodaegység forgalmi értékének maghatarozasa hozam médszerrel (4. szamt
tablazat):

a) A tablazatban 1. sorszamon jelzett ingatlan ésszehasonlitas alapjaul szolgalé alapterfiletét
helytelentl allapitottdak meg. Az &sszesitd leirdsban 300 m? szerepel, a részletes
paraméterezésnél megadott adatok szerint 250 m? iroda bérleti dija 10 Eur/m? ami viszont
megegyezik az dsszesitd leirasban megadott 2.500 Eur/hd értékkel. Ennek megfelelden a
figyelembe vehetd alapterilet nagysaga 50 m?-rel csbkken, ami a fajlagos nm ar
névekedésével jar.

b) A tablazatban 2. sorszdmon jelzett ingatian esetében a ,Parkolasi lehetéség” szerinti
értekmodositd tényezéhdz rendelt -10 %-os eltéritést (tekintettel arra, hogy az értékelt
ingatlan nem rendelkezik sajat parkoléhellyel) az ellenérzés eltlizottnak tartja. A mérték azt
jelenti, hogy a szempont 10 %-os sulyt képvisel az ingatlan értékében, azaz az ingatian
értékének 10 %-at a parkolasi lehetdség teszi ki. Az Gsszehasonlitasba bevont ingatlan
tdmegkézlekedéssel, de gépjarm(ivel is megkdzelithetd. A parkolasi lehetéség egy olyan
funkciondlis tdbblete az ingatlannak, aminek a korabban 5 %-ban meghatarozott szintnél
magasabbra? torténé értékelése az ellendrzés alldspontja szerint indokolatlan. Az ellendrzés
a parkolasi szempontnak megfeleld eltéritést -5 %-os mértékben tartja realisnak.

c) A tablazatban szereplé 2. és 3. sorszamu ingatlanhoz kapcsoloddan a ,Kerlleten bellli
elhelyezkedés” értékmaodosito tényezdhdz rendelt eltérités 0 %. A 3.3.3.1./a. pontban irtakra
is figyelemmel, az egységes megitélés érdekében az ellendérzés a szemponthoz rendelt
eltéritést 5 %-os mértékben tartja indokoltnak megallapitani az eredeti 0 % helyett.

3.4. Kiegeszites és konklizid

A piaci érték meghatarozdsa mellett — figyelemmel arra, hogy az ingatlanegyittes tovabbi
részének tulajdonjoga az értékesités idépontjaban egy kézben volt, és kormanyrendelet
rendelkezett az egész ingatlant érintd beruhdzas kiemeltté minbsitésérdl, megnevezve a masik
ingatlanrész tulajdonosat — lehetéség nyilt volna az EVS 2012. 1/1.a/EVS2/5. pont szerinti
specidlis érték képzésére. Ebben az esetben ugyanis a gyakorlatilag egystlen realis vevének
elemi érdeke fliz6dik a teljes ingatlan tulajdonjoganak a megszerzéséhez, ami adott esetben
extra értéket jelent. Ez természetesen a piaci értékképzéshez képest egy masfajta értekkepzesi
metodust jelent. Mas oldalrél vizsgalva a tulajdoni viszonyokat, meg kell jegyezni, hogy a

2 Az irodaegység forgalmi értékének meghatarozasa piaci tsszehasonlitd modszerrel” megnevezésy tablazatban 2.
szamon jelzett ingatian.
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tulajdonjog fenntartasa esetén az alacsonyabb tulajdoni hanyad tarsashazi konstrukcioban egy
értéknodveld beruhazas alkalmaval, illetve hosszabb tavon hatranyt, tobbletkiadasokat okozhat.

Az ingatlan piaci értékét a tarsasag alapvetéen az elbirt médszerek alkalmazasaval hatarozta
meg. Az értékelés kivitelezéséve! kapcsolatban tett, a jelentés korabbi részeiben taglalt
megallapitdsok végsé értéket ndveld hatasai nem eredményeztek jelentds elterést, mértékik a
Tarsasag altal megallapitott végsé arhoz viszonyitott 5,5 %, ami szakmailag elfogadhaté. A leirt
problémak egy része eltérd, adott esetben szubjektiv megitélést sem nélkiilézé értelmezéshdi,
értékelésbdl adodik, mig mas része egyértelmlen a kellé alapossag hianyabdél fakad.

Az alkalmazott értékelési metodika hianyossagaként lehet megemliteni, hogy joliehet a vizsgalt
dokumentum, és a PM rendelet is hivatkozik kotelezéen vizsgalandod tényezékre, ezek kézli az
értékelési tablazatokban nem mindegyik alkalmazasara keruit sor, mint példaul:

épitészeti szempontok (helyiségek szama, belsd elrendezés),

alternativ hasznositéds szempontjai (atépithetfség, funkciévaltasra vald alkalmassag),
telekadottsagok (ingatlan tajolasa);

jogi szempontok (tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon).

Ezek értékmddosité hatasait igy érthetéen meg sem vizsgaltak, jéllehet az eldirt tényezok teljes
korl alkalmazasa éltal az értékelés kiegyensullyozottabb, megalapozottabb, és az érték
tekintetében korrektebb lett volna. Tény azonban, hogy ezek értékeléséhez sziikséges lett
volna adott esetben az dsszehasonlitisba bevont ingatlanok fizikai megtekintése is, ami
viszont egy esetben sem tértént meg.

Az értékelés elkészitésére az adminisztrativ megbizast 2015. 06. 16-an adtdk meg, az
dsszehasonlité adatok kinyomtatésara 2015. 06. 17-én, gyakorlatilag a munkanap végen kerit
sor, az anyag 2015. 06. 19-én elkészllt, és még aznap megtértént az igazsaglgyi
ingatianforgalmi szakértd feltivizsgalata. Az eltelt bé két munkanap egy ilyen volument, az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanok mindsitésére is kiterjedd értékelés alapos elkészitésére
érezhetben nem elegendd, amit a tapasztalt eltérések is igazolnak. Fontos azonban
megjegyezni, hogy az értékelt ingatlannal kapcsolatosan — a Tarsasag altal adott tajékoztatas
alapjan — mind az értékbecslok, mind pedig a hasznosité munkatarsak a konkrét értékelest
megelézden folyamatosan foglalkoztak, piaci informaciokat gylijtéttek, tobbszdr tettek helyszini
szemlét az ingatlan bérbeadasara, értékesitésére iranyuld korabbi szandék miatt.

Az értékelési munkaanyag feliilvizsgalatahoz kapcsolodé kontrollok nem miikodtek
megfeleléen, hiszen az igazsagugyi ingatlanforgaimi szakértének észlelnie kellett volna a teves
adatertelmezésekbdl fakadd (pl. pinceszint korrekcidja tébb esetben, azonos ingatlanok
bsszehasonlitasa) téves kovetkeztetéseket, féleg Ugy, hogy a felllvizsgalat a telies
dokumentacié birtokaban tértént.
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A tarsasag a 2015. évben 475 darab eértékelést végzett, aminek kb, 80 %-a uj, azaz nem
aktualizalo  értékelés. A zdémében specidlis, nem piaci hasznositasi, hanem

kézosségifintézményi tipusu ingatlan értékelését 5 f6 munkaerd latta el, ami alapjan a
leterheltség jelentésnek tekinthetd.

Az értekelé munkatarsak leterheltsége a kelloen megalapozott értékelések elkészitésének
oldalarol nézve az ellendrzés megitélése szerint kockazati tényezdként értékelhetd.

Budapest, 2016. oktober ”CQ_.

Molnar Beéata Horvath istvan
vizsgalatvezetd bels6 ellendr

19721



Megallapitasok és javaslatok

1. sz. melléklet

Sorsz. Megallapitas Rangsor | Javaslat Javasiat Jogszabalyi
sorszam hivatkozas

1. Nem tdrtent meg az alaphalmaz | atlagos 1.1. Minden esetben dokumentaljdk azt az alaphalmazt,
dokumentalasa, igy utdlagosan nem amelybdl az ¢sszehasonlitas alapjaul szolgalod
lehetett ellendrizni a  kivalasztott, ingatlanok kivalasztasra kertinek.
dsszehasonlitéasra alkalmas ingatlanok
esetében, hogy az ar szintjen mennyire
képviselték az atlagot.

2. A PM rendelet 3. § (2) bekezdés e) | atlagos 1.2. Gondoskodjon a felhaszndlt adatok forrasdnak a | 25/1997. PM
pontjaban foglaltaktdl eltérden, egyes dokumentalasardl, és az anyagban torténd pontos | rendelet 3. § (2)
adatok vonatkozasaban (tdkésitési rata, hivatkozasardl (pt. MAISZ allasfoglalas, | bek.
kindlati ar korrekcibs mértéke) nem ingatlanpiaci jelentés, szakmai anyagok stb.).
tortént meg az eltérités mertéket
megalapozé forras ellenérizhetd modon
tértend megjeldlése, dokumentalasa.

3 Az értékelés soran tobb esetben is | atlagos 1.3. Az értékmodosité tényezék meghatarozasanal, a | 25/1997. PM
olyan értékmaodosito tenyezdket | - PM rendelet 1. szamd meliékletének 4. pontjaban | rendelet 1. szamu
hataroztak meg, amelyek valamennyi foglaltak maradéktalan betartdsa érdekében | melieklet 4. pont.
értékelt ingatlant azonos  stllyal iigyeljenek arra, hogy olyanokat kell feltiintetni,
jellemezték, és igy — a wvégsd ar amelyek alkalmasak az ingatlanck  kozGtt
szempontjabd! - semlegesek voltak, kilonbségek szamszer(i meghatarozasara.
nem volt értékmodositd hatasuk.

4 Meghatérozott érték feletti ingatlan | atlagos 1.4. Meghatarozott érték feletti ingatlan értékelese
ertekelése esetében tegyék meg az esetében tegyék meg az értékelésbe bevont
ertékelesbe bevont ingatianok lehetéség ingatianok lehetéiség szerinti fizikai
szeninti fizikai szemrevételezesét. szemrevételezését.

5. Az értékelési anyag Osszedllitdsaval | atlagos 1.5. Gondoskodjon az  iratkezelésre  vonatkozo | Iratkezelési
kapcsolatos egyéb dokumentumokat (pl. szabalyok maradéktaian betartasardl, | szabalyzat

kinyormtatott és az értékelés alapjaul
szolgald ingatlanok adatlapjai) nem
iktatjak be.

betartatdsardl, vagy alakitsak ki ugy az iratok
nyilvantartasaval dsszeflggd szabalyozasi
rendszert, hogy megvaldsuljon a gyakorlat és a
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vonatkozd szabalyok kdzotti dsszhang

Egyes esetekben a korrigalt fajlagos ar, | atlagos 2.1 Gondoskodjon az  értékelésekkel kapcsolatos
valamint a korrigalt bérleti  dij szakmai kontroll hatékonysagardl.

meghatarozasa nem kellé

kériltekintéssel tdrtént.

Az értékelési munkaanyag

feliivizsgalatahoz kapcsoldédé kontrollok

nem miikédtek megfelelden.

Hianyzik az értékbecslés folyamatanak | atlagos 2.2. Fontolja meg tébb, az ellendrzés altal fontosnak {télt
tarsasagra adaptalt, részZletes keérdés részleteinek meghatarozasat (szabalyozas).
meghatarozasa. Pi.

e az alaphalmaz, valamint az értékelésbe bevont
ingatlanok kivalasztasi folyamata;

+ az alaphalmaz dokumentslasa;

e az értékelésbe bevont ingatlanokkal
kapcsolatos informacibszerzés moédjanak
meghatarozasa (telefonon keresztil,
szemrevételezés),

e a3z ertékmodositd  tényeztk  tartalmanak
meghatarozasa.

Az eértékelt munkatarsak leterheltsége a | célszerliségi 31 Merje fel az értékelési munkat végzok letszamanak

kellten  megalapozott  értékelések
elkészitésének oldalardl nézve az
ellendrzés megitélése szerint kockazati
tényezéként értékelhetd.

bévitési lehetdségeit, és amennyiben lehetséges,
gondoskodjon & I&tszam novelésérdl,
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Messinger Mémdki Szolgéltato Kfi.

mint igazsgligyi szakértd cég, nyilvantartasi szam: 010104

1136. Budapest Pannénia utca 19,

Bathéné dr.Messinger Agnes

okl.épitészmémok, okl.szervezé szakmérnok

igazsigiigyi szakértd az orszag egész tertiletén, nyilvantartasi szam: 007136, szakértsi engedély szdma: 280147

epliletszerkezet, épitéstechnolégia, berthdzds, beruhazas lebonyolitas, épitéseazdasag, épitésszervezés,
ingatlan- értékbecslés

Nyilatkozat

Alulfrott Bathéné dr.Messinger Agnes igazsagiigyi szakértd az aldbbi
nyilatkozatot teszem a hozzdm intézett kérdéssel kapcsolatban, amely arra
irdnyult, hogy nyilatkozzak arrdl, egy adott ingatlan forgalmi értékének
meghatirozasa soran — amikor az értékelést kettdé vagy tobb, egyméstdl
fuggetlen értékbecsld végzi - milyen mértékil eltérés fogadhatd el szdzalékos
ardnyban, amelyet az eljaré birdsag is helytdllénak tart.

Eldrebocsatandm, hogy 1989 éta foglalkozom rendszeresen értékbecsléssel,
2004 ota vagyok igazsagiigyi szakértd, tobbek kozott ingatlanforgalmi
szakteriileten is.

Eddigi gyakorlatomban az eljard bir6sagok a 15- 20 %-os eitérést két vagy tébb
szakvélemény kdz6tt, amelyek ugyanazon idépontra megallapitott forgalmi
értékre vonatkoznak, elfogadhaté mértékinek itélték meg. A 8-10 %-os eltérés
még egy adott értékbecslésen belill is, ha azt tébbféle mddszerrel végezték,
teljességgel  elfogadott. Ilyenkor az  értékbecslést készitd  szakertd
kompetencidjaba tartozo kérdés, hogy atlagot szamol a kapott eredmények
alapjdn, vagy valamelyilk mddszerrel kapott eredményt  kitlinteti”,
(megindokolja) és ezt fogadija el.

Megjegyezném, hogy az adott ingatlan esetén el6forduld eltérések alapja
rendszerint az a tény, hogy az Osszehasonlitd adattér nem minden szakérténél
azonos (meég akkor sem, ha mindketten ugyanonnan, a NAV-t6l szerezték be az
adatokat, mert szakértbknek arra nincs rahatdsuk, hogy az adéhatésag milyen
adatot szolgdaltat).

Budapest, 2016-09-27. Sarys )
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