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1025 Budapest, Kapy utca 13. A. ép. foldszint ( hrsz. 11946/0/A/1 ) alatti

lakas megnevezésii ingatlanra 2019. 05. 07. fordulénapi,
Dr. Hargitai Edina kozjegyzo altal 11034/0/283/2019/5 iigyiratszimon
kirendelt Beleznay Péter EUFIM mindésitett ingatlanforgalmi szakért
(EURO-IMMO EXPERT Kft.) iltal készitett szakvéleménnyel

kapcsolatosan feltett kérdésekre vonatkozé nyilatkozat
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1. A Megbizé

Budapest Févéros II. Keriileti Onkormanyzat (székhelye: 1024 Budapest, Mechwart
liget 1., KSH statisztikai szdmjel: 15735650-8411-321-01; adészdma: 15735650-2-41;
belfoldi jogi személy) képviseli: dr. Lang Orsolya, a Vagyonhasznositdsi és Ingatlan-
nyilvéantartdsi Osztily vezetdje.

]

2. A Megbizott

FORSZ Vagyonértékelo, Auditilé és Tandcsadé KFt. (1027 Budapest, Sz4sz Kdroly u.2.).

3. A megbizis targya

A 1025 Budapest, Kapy utca 13. A. ép. foldszint (hrsz. 11946/0/A/1) alatti lakds
megnevezésli, 236 m” alapteriiletii ingatlan 1gazsigiigyi szakértdi szakvéleményének
elkészitése. A teljes ingatlan forgalmi értékének, valamint a teljes ingatlanbdl a Megbiz6
tulajdondt képezé 61/100-ad tulajdoni hanyada értékének meghatdrozdsa. — Ezen
szakvélemény kiilon keriilt elkészitésre.

Tovabba Dr. Hargitai Edina kozjegyzé altal 11034/(1/283/2019/5 iigyiratszamon kirendelt
Beleznay Péter EUFIM mindsitett ingatlanforgalmi szakértd (EURO-IMMO EXPERT
Kft.) ltal 2019. mdjus 7. napjin készitett igazsagiigyi szakértoi véleménnyel kapcsolatosan
Megbiz6 altal feltett kérdésekre valé vilaszadis.

4. Feltett kérdések megvalaszolasa:

Kérdés:

- Budapest II. keriiletben, egy 1.368 m2 alapteriiletii (az ingatlanra 568 m2 teriilet esik)
telken, ondllo épiiletben taldlhaté 236 m2 alapteriiletii tdrsashdzi lakds esetében
»Sziikségszeri és indokoli-e dtlagot meghaladé korrekcié alkalmazdsa”, és ha igen,
akkor milyen indokok alapjdn;

Valasz:

A 25/1997 PM rendelet értelmében, ha a vizsgélt ingatlan és az osszehasonlitdsra
felhaszndlt adatok kozotti eltérés meghaladja a 30%-os korrekci6 mértékét, abban az
esetben azt indokolni kell, de a korrekcié6 mériéke az alapértéket legfeljebb 50%-kal
haladhatja meg. A Szakérté indokolta a korrekcié mértékét a 7. oldalon 1vé tablazat alatt,
illetve a korrekcié mértéke nem haladta meg az 50%-ot.

Véleményem szerint az értékelés sordn a T. Szakért6, nem megfeleld Osszehasonlitdsra
alkalmas ingatlanokat haszn4lt fel, tovdbb4 nem vett figyelembe minden korrekciét, illetve
egyes esetekben a korrekci6 mértéke eltilzott, ennek eredményeként a végsd korrigalt
fajlagos érték til alacsony lett.

Kérdés:

- szakvélemény 7. oldaldn szereplé tibldzat szerinti ,,Kindlati dr / eltelt idé miatti” - 5 %-
os korrekcié miért sziikséges, amikor kiztudomdsi, hogy a budapesti ingatlanok
esetében a kindlati dr folyamatosan névekszik, nem pedig csikken;
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Valasz:

Az értékképzésnél figyelembe kell venni, hogy a felhasznalt 6sszehasonlité adatok, eladdsi
vagy kindlati drak-e. A még eladdsra kindlt ingatlanok esetében az ingatlanpiaci helyzetiol
fiiggben, 4ltaldban lakoéingatlanok esetében -5%-os, vagy -10%-os szorzd keriil
alkalmazisra, mivel ezek az 4rak a tapasztalatok szerint -5%-kal, vagy -10%-kal is
csokkenhetnek a végleges adasvételkor (kindlati korrekcié). Az ingatlan érté€kbecslés soran,
a kialakult szakmai gyakorlat szerint, a korrekciék mértékét 5%-os lépcsénként vessziik
figyelembe. Hiszen a szdmitdsaink becslésen alapulnak.

Kérdés:

- szakvélemény 7. oldaldn szerepld tdbldzat szerinti ,,Alapteriilet” miatt miért indokolt az
alapdr -5%-os, -10%-os korrekcidja, amikor az alapdr négyzetméterben keriilt
meghatdrozdsra, illetve vizsgdlja feliil a korrekcio mértékét arra tekintettel is, hogy a
vizsgdlat ingatlan 236 m2 alapteriiletd, nem pedig 128 m2;

Valasz:

Ingatlan értékelésben az eltéré alapteriileteket korrekcioval médositjuk. Altalanos szabaly:
minél kisebb az ingatlan mérete, annidl magasabb a fajlagos forgalmi értéke, ennek
kovetkeztében a Szakértd dltal hasznalt korrekciok alkalmazasa indokolt.

A lakds teriilete tulajdoni lap szerint: 236 m2. Az dltalunk készitett szakvéleményben
részletesen bemutatdsra keriilt a vizsgélt albetéthez tartozé alapteriilet kimutatdsa a
kovetkezd tablazatok szerint:

skint .a.i helyidg [lapleriiot | | CibroghZ | ILKer. Onk. | Kizls
m2 ‘alupter/m2 | alapter/md !gm
fldszint lnkoyésy 12 |Elszoba 12,55 12,55
13 |Hall 41,01 41,01
L4 [Smba 16.84 16.84
15 |Nappali-konyha 24.83 24.83
16 |kivzlekedd-1éncsh 5,12 5.12
17 |we 227 221
1.8 |Fiirdd 13,07 13,07
19 |HAztart4si h 3.43 3.43
fildszint lakéré M 119.12 60.44 0.00 58.68
[oldszm erkély,lerasz: | 1.1 |terasz 5.40 0.00 0.00 5.40
foldszint erkély, terasz 5.40 0.00 0.00 5.40|
issAeseT 12 60,44 0,00/ 64,8)
cmelel Jakérész: 1.10 |Téncsd 8,84 R84
1.11 |El5tér 6.55 6.55
1.12 {Szoha 18,09 18.09
113 |Szoba 18,25 18.25
1.14 |Sz0ba-Veranda 19.34 19,34
1.15 {Szoba 16.58 16,58
116 |Fiirdd 7.83 7.83
117 |WC 1,69 1.69
1.18 {Konyha 13,16 13,16
119 [Melléklépcsd 6.10 6.10
let lakérész & 116.43 0,00 101,49 14.94
cmelet exkély, terasz: 120 erkély 11,99 0.00 11,99 0,00
tetdtér egvéb (erkély) b 11.99 0.00 11.99 0,00
cmelet pilisszesen u_ﬂ.% 0.00 113-42[' 109
Albe et bsszesen: Toldsatnt & emelel lkdrisz Usszesen: 135 60,44 0049 7362
Albetdt erkéilyel Gaszesen: | 252,04] 60,44 113,48 79,02
3
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Az eléz6 tdblézat szerint szdmolt kiz4rélagos haszndlatd részek teriiletének és a tulajdoni
hényad teriiletének 6sszegzése a kovetkezdk szerint keriilt bemutatdsra:

cy . Tulajdoni hinyad | Kizdrdlagosan
Tulajdonos Tl‘:,::y‘:;“ szerinti teriilet | hasznalt teriilet
m2 m2
IL. Ker. Onkormdnyzat 61/100 144 102
Csoregh Zoltan 39/100 92 60
K6z6s haszndlati rész 74
Osszesen 236 236

Az BEURO-Immo Kft. dltal készitett szakvélemény szerint az alapteriilet szdmitdsa a
kovetkezOk szerint tortént:

(AxIE. ker. (karminyrat tulsjdoni bisyadét maghbs fogtald serilletel)

Ridszinr 4par s 100 %= 40 w' o
emckt oo ow%e  me
pince. Sma 30 %= um

- e %= pm?

S — _ ow .
Osszoecs: _ me | 128 [of » 392 100 Pum- 3D 188 500 Ft
Egpyedileg éntdliclendd clom o e I
Lpményérstk minddsszesen 50 200000 Tt

Az EURO-Immo Kft. 4ltal készitett szakvélemény silyos hib4t kévet el, hiszen nem veszi
figyelembe, hogy a vizsgélt albetét osztatlan kozos tulajdonban van, mely nem rendelkezik
foldhivatalba beadott haszn4lati megosztassal, ezért az egész albetét 236 m2 alapteriiletét
kellett volna értékelni. Ezt kovetéen a megkapott végsé teljes ingatlan forgalmi értékének
kellett volna szdmolni, a II. ker. Onkorményzat 61/100 tulajdoni ardnydnak mértékében a
tulajdoni hanyadrész értékét,

A szakvéleményben felhasznlt 6sszehasonlit6é adatok nem alkalmasak a vizsgélt ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozasira, jelentds mértékben eltémek a vizsgdlt ingatlant6l.
Javasoljuk, hogy a T. Szakértét hivjak fel, hogy az 6sszehasonlitisra felhasznilt adatait
cseréje ki, és a vizsgdlt ingatlanhoz hasonlé méreti, jellegii ingatlanokat hasznéljon fel,
tovabb4 részletesen mutassa be az Gsszehasonlité adatait.

Tovabb4 az EURO-Immo Kft. altal készitett szakvéleményben tobb korrekcié nem keriilt
figyelembe vételre, illetve nem vizsgaltdk meg az egyes eltérd kiilonbségeket, vigymint

- az albetéthez tartoz6 telekhdnyad mérete

- az erkélyek és teraszok mérete
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Kérdés:

- szakvélemény 7. oldaldn szereplé tiblizat szerinti ,,miiszaki dllapot” miatt alkalmazott
- 15%-o0s korrekcié mddositdsa sziikséges-e, s ha igen, mennyiben, ha a tirsashdz kizos
tulajdonui épiiletrészeinek (pince és padlistér) miiszaki dllapotdt nem lehet figyelembe
venni, kiilonisen arra tekintettel, hogy a kiilon tulajdonii ingatlannal szemben lathatoan
Selijitasra nem szorul;

Valasz:

Az ingatlanok eltér0 allapota kozotti kiilonbségek miatt keriil sor erre. Ennek mériékét a
T. Szakértd sziveskedjen igazolni, mutassa be a felhasznalt ingatlanok hirdetéseit.

Kérdés:

- a szakvélemény 7. oldaldn szerep 0 tdbldzat szerint ,,parkolé” hidnya miatti -10%
drcsokkenés indokolt-e, akkor is, ha a megviltisra kész tulajdonostdrs tdrsashdzban
kialakitott tdmfalgardzsban biztositani tudja a gépjérmii elhelyezését;

Vilasz:

Igen. A vizsgilt albetéthez nem tarozik sem természetben, sem a tirsashaz alapité okirat
szerint parkol6. Amennyiben a tulajdonostdrsé lesz, abban az esetben egy jovobeni értéket
vennénk figyelembe.

Kérdés:

- szakvélemény 7. oldaldin szereplé ingatlan ,Osztatlan kizos tulajdon” miatt
alkalmazott - 15 %-os drcsikkenés indokolt volt-e akkor, ha az egész ingatlan Jorgalmi
értékét kell felmérni.

Valasz:

Igen, a tisztdzatlan jogi helyzet esetében mindenképp alkalmazni kell korrekciét. Osztatlan
kozds tulajdon esetén - szakma szabdlyai szerint - csak -10%-os korrekciéval szoktunk
szadmolni.

. A valaszok dsszegzése:

Az EURO-Immo Kft. 4ltal készitett szakvéleményben felhasznalt dsszehasonlité adatok
nem alkalmasak a vizsgilt ingatlan forgalmi értékének meghatirozdsira, jelentés
mértékben eltérnek - méretben, adottsigiban - a vizsgalt ingatlantél. Silyos hibat
kovetett el az alapteriilet meghat4roz4s4nal.

Tovabba nem vett figyelembe minden korrekcidt, illetve egyes esetekben a korrekcié
mértcke eltilzott, ennek eredményeként a végsé korrigdlt fajlagos érték til alacsony lett.
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Magyar Nemzeti Bank ajdnldsa alapjdn az értékelésben célszerii 5 Osszehasonlitdsra
alkalmas adatot felhaszn4lni.

A szakvélemény nem tartalmazza az osszehasonlité adatok azonosits sorszamat, ezért
kérjiik, részletesen mutassa be az 6sszehasonlité adatait.

Javasoljuk, hogy a T. Szakértdt hivjak fel, hogy az Osszehasonlitdsra felhasznalt adatait
cseréje ki, és a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé méretl, jellegli ingatlanokat hasznljon fel.

6. A szakvéleményt/nyilatkozatot készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo, ig.sz4m: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: BP 018187/2018

(A fenti nyilatkozat az dltalunk készitett 2020.10.07-i értékbecsléssel és mellékleteivel egyiitt érvényesek)

Budapest, 2020. oktéber 7.

WU MUt I‘j ‘/(\1
Krisdnszky Timea

Igazsagiigyi szakért6 Vagyonértékeld, ‘Auditilé és
Tandcsadé Kft.
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