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Feladat:

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata megbizasabdl feladatunk a négy ingat-
lanrél készitett 1-1 db Ingatlanforgalmi szakvélemény (tovabbiakban értékbecslés) vizsgdlata, tekin-
tettel arra, miszerint a két vagyonértékel6 cég altal elkészitett értékbecslésekben az értékek megha-
tdrozasanal jelentls eltérés mutatkozik.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. és FORSZ VagyonértékelS, Auditdld és Tanacsadd Kft. altal 2021. au-
gusztus 12.-én készitett értékbecslések:

1. 1076 Budapest, Alpar utca 4. szam alatti 33050/2 helyrajzi szamu ingatlan
2 1077 Budapest, Kis Diéfa u. 14. alatti 34133 helyrajzi szdmu ingatlan.
3. 1077 Budapest, Kis Diéfa u. 16. alatti 34134 helyrajzi szdmu ingatlan.
4 és 1077 Budapest, Kis Didfa u. 5. alatti 34123 helyrajzi szamu ingatlan

Uj Bokréta Hazak Kft. 4ltal 2021. prilis 11.-én készitett értékbecslések:

1. 1076 Budapest, Alpar utca 4. szam alatti 33050/2 helyrajzi szdmu ingatlan
2 1077 Budapest, Kis Diéfa u. 14. alatti 34133 helyrajzi szdmu ingatlan.
3. 1077 Budapest, Kis Diéfa u. 16. alatti 34134 helyrajzi szdmu ingatlan.
4 és 1077 Budapest, Kis Didfa u. 5. alatti 34123 helyrajzi szamu ingatlan

Uj Bokréta Hazak Kft. a korabbi értékbecsléseket 2021 augusztus 30-i fordulénapon aktualizalta a két
értékbecslés elkészitésiik kozott eltelt id6 alatti piaci valtozdsok indoka miatt.

Az elkésziilt értékbecslések vizsgalatat kévetben az aldbbi nyilatkozatot tessziik:

Mindkét vagyonértékelS cég az elkésziilt értékbecsléseiben az értékelési médszerek a TEGOVA (EVS)
irdnyelveinek és a tobbszorésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elSirdsainak megfelel6en
keriltek alkalmazasra. A vizsgalt ingatlanok vagyonértékelése jogszabalyi keretek kozott, a szakmai
kovetelményeknek megfelel6en, az értékbecslésben megijeldlt célbdl késziltek. Az adott ingatlan
részletes felmérésével a valésagnak megfelelé allapota keriilt figyelembevételre az értékbecslések-
ben. Az értékbecslések a jogszabdlyi kovetelményeknek megfeleléen, a szakmai gyakorlat szerint
nyilvanos hirdetési portalokbdl szarmazoé 6sszehasonlité adatokat hasznaltak fel benniik, megvizsgal-
va a kornyékre jellemzé ingatlanpiaci viszonyokat.

1. 1076 Budapest, Alpdr utca 4. szém alatti 33050/2 helyrajzi szdmu ingatlan

Mindkét vagyonértékeld cég kell6en kimunkalta az ingatlan mdszaki jellemzését, bemutatasat.

A vizsgalat soran az Uj Bokréta Hazak Kft. 2021 aprilis 11-i forduldnapon kelt Ertékbecslését, valamint
a PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. és FORSZ Vagyonértékel6, Auditdlé és Tanacsadd Kft. 2021.
augusztus 12-i forduldnapon kelt Ertékbecslését hasznaltuk fel.

2. oldal
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Az alapteriletnél minimalis eltérés van, melynek oka az eltér6 egynemdisitésbél adddik, azonban
mindkét hasznos alapteriilet nagysagrendje elfogadhatd intervallumban van.

Uj Bokréta Hazak Kft. értékbecslése:
Az értéket két médszerrel hatdroztdk meg: piaci 6sszehasonlité mdodszerrel és a hozam alapu (direkt

t6késités ) mddszerrel. A piaci érték meghatarozasandl a két modszer atlagat vette alapul.

A piaci 6sszehasonlité mddszerben tobb nem ismert informacio taldlhato (pl. adatok forrasa, telek
mérete), emiatt a paros dsszehasonlitds kevésbé pontos eredményt adhat.

Megjegyezziik, hogy a két szamitas végeredményét bruttd értéknek tekintették, viszont az eredmé-
nyek 6sszefoglaldsanal nettd értékként jelenik meg (értékbecslésben szerepld értékekben ellent-
mondas van).

Hozam alapu értékelés allaspontunk szerint a vizsgalt ingatlan értékeléséhez nem alkalmazhaté, mi-
vel bérbe adasra jelenlegi allapotaban nem alkalmas. Az értékelésben azonban nem keriil meghata-
rozasra

Osszegzés: az alkalmazott mddszerek alapjan a becsiilt érték kevésbé mutathatja a redlis piaci érté-
ket.

PROAC-FORSZ értékbecslése:

Az értéket két moédszerrel hatdroztdk meg: piaci 6sszehasonlité modszerrel és koltségalapu értéke-
|éssel. A piaci érték meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlitas eredményét fogadtak el.

A piaci 6sszehasonlité mddszerben részletes informacidk talalhatéak, a végeredményként a harom
fajlagos nm ar homogénnek tekinthetd.

A koltségalapu értékelésben mind a foldterilet, mind az épilet kilon kiszamitasra keril. A szakmai
szabalyok és az értékelési utmutatdk alapjan a piaci értékelést a legmagasabb és legjobb haszndlat
alapulvételével kell elvégezni. A meghatarozas azt jelenti, hogy a vagyontargy értékelése soran olyan
lehetséges, jogilag megengedett és megvaldsithatd hasznalatot feltételeztiik, amely maximalizalja a
teljesitGképességet. A vizsgalt ingatlan esetében a foldterilethez képest kisebb alapteriletl gazda-
sagosan nem felljithatd, korszer(sithetd éplletallomannyal a foldteriilet alulhasznositottnak tekint-
heté.

Osszegzés: az alkalmazott modszerek alapjan a becsiilt érték megfelel6en mutathatja a realis piaci
értéket.

2. 1077 Budapest, Kis Diofa u. 14. alatti 34133 helyrajzi szamu ingatlan.

Mindkét vagyonértékeld cég kell6en kimunkalta az ingatlan mdszaki jellemzését, bemutatasat.

A vizsgélat soran az Uj Bokréta Hazak Kft. 2021 augusztus 30-i fordulénapon kelt Ertékbecslését, va-
lamint a PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. és FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tanacsadd Kft. 2021.
augusztus 12-i fordulénapon kelt Ertékbecslését hasznaltuk fel.
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Uj Bokréta Hazak Kft. értékbecslése:

Az értéket két modszerrel hataroztak meg: piaci 6sszehasonlité mddszerrel és a hozam alapu (direkt
t6késités ) mddszerrel. A piaci érték meghatarozasandl a két modszer atlagat vette alapul.

A piaci 6sszehasonlitd mdodszerben tobb nem ismert informacio talalhaté (pl. adatok forrasa, telek
mérete), emiatt a paros 6sszehasonlitas kevésbé pontos eredményt adhat. Tovabba az alkalmazott
értékmaddositd tényez6k elnagyoltak, valamint a terileti nagysagnal hasznalt korrekciok ellentétes
elgjellel keriiltek megallapitasra.

A maradvanyelvi mddszer kiinduldsi paraméterei helytelenil keriltek megallapitasra, tovdbba a
szamitason belll is az egységarak nem, illetve nem megfelel6 mértékben keriiltek megallapitasra (pl.:
EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2020-as kiadasa alapjan szamitott épitési koltség). A mddszerrel
szamitott eredmény a helytelen kiinduldsi adatok miatt nem vehet§ egyaltalan figyelembe.
Osszegzés: az alkalmazott modszerek alapjan a becsiilt érték kevésbé mutathatja a redlis piaci érté-
ket.

PROAC-FORSZ értékbecslése:

Az értéket két modszerrel hataroztdk meg: piaci 6sszehasonlitd mdédszerrel és maradvanyelv( érté-
keléssel. A piaci érték meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlitas eredményét fogadtak el.

A piaci 6sszehasonlitd mddszerben részletes informacidk talalhatdak, a végeredményként a harom
fajlagos nm ar homogénnek tekinthet6.

Az épitési telek vonatkozasaban az dvatos becslés elvét kovetve, azonban a piaci 0sszehasonlitod
madszer adhatja a piaci értékitéletnek legjobban megfelelé értéket. A fejlesztési koncepcidbdl kiin-
dulé maradvanyértékelés eredménye nagymértékben fiigg a fejlesztési terv megvaldsithatésagatol,
igy a modszer eredménye nem is kerlt elfogadasra.

Osszegzés: az alkalmazott mddszerek alapjan a becsiilt érték megfelel6en mutathatja a realis piaci
értéket.

3. 1077 Budapest, Kis Diofa u. 16. alatti 34134 helyrajzi szamu ingatlan.

Mindkét vagyonértékeld cég kell6en kimunkalta az ingatlan mdszaki jellemzését, bemutatasat.

A vizsgélat soran az Uj Bokréta Hazak Kft. 2021 augusztus 30-i fordulénapon kelt Ertékbecslését, va-
lamint a PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. és FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tanacsadd Kft. 2021.
augusztus 12-i forduldnapon kelt Ertékbecslését hasznaltuk fel.

Uj Bokréta Hazak Kft. értékbecslése:

Az értéket két mddszerrel hatdroztak meg: piaci 6sszehasonlité mddszerrel és a hozam alapu (direkt
t6késités ) mddszerrel. A piaci érték meghatarozasanal a két modszer atlagat vette alapul.

A piaci 6sszehasonlitd mddszerben tobb nem ismert informacié taldlhaté (pl. adatok forrasa, telek
mérete), emiatt a paros 6sszehasonlitas kevésbé pontos eredményt adhat. Tovabba az alkalmazott
értékmodositd tényez6k elnagyoltak, valamint a terileti nagysagnal hasznalt korrekciok ellentétes
el6jellel keriiltek megallapitasra.
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A maradvanyelvi médszer kiinduldsi paraméterei helytelenil keriiltek megallapitasra, tovabba a
szamitdson belil is az egységarak nem, illetve nem megfelel6 mértékben keriltek megallapitasra (pl.:
EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2020-as kiadasa alapjan szamitott épitési koltség). A mddszerrel
szamitott eredmény a helytelen kiinduldsi adatok miatt nem vehet6 egyaltalan figyelembe.
Osszegzés: az alkalmazott mddszerek alapjan a becsiilt érték kevésbé mutathatja a redlis piaci érté-
ket.

PROAC-FORSZ értékbecslése:

Az értéket két mddszerrel hatdroztak meg: piaci 6sszehasonlitd mddszerrel és koltségalapu értéke-
|éssel. A piaci érték meghatdrozasanal a piaci 6sszehasonlitas eredményét fogadtdk el.

A piaci 6sszehasonlitd mddszerben részletes informaciok talalhatéak, a végeredményként a harom
fajlagos nm ar homogénnek tekinthetd.

A koltségalapu értékelésben mind a foldterilet, mind az épilet kilon kiszamitasra keril. A szakmai
szabalyok és az értékelési utmutatdk alapjan a piaci értékelést a legmagasabb és legjobb haszndlat
alapulvételével kell elvégezni. A meghatadrozas azt jelenti, hogy a vagyontargy értékelése soran olyan
lehetséges, jogilag megengedett és megvaldsithaté haszndlatot feltételeztiik, amely maximalizalja a
teljesit6képességet. A vizsgalt ingatlan esetében a foldterilethez képest kisebb alapteriiletli gazda-
sagosan nem feldjithatd, korszerisithets éplletallomannyal a foldterilet alulhasznositottnak tekint-
heté.

Osszegzés: az alkalmazott mddszerek alapjan a becsiilt érték megfeleléen mutathatja a redlis piaci
értéket.

4. 1077 Budapest, Kis Diofa u. 5. alatti 34123 helyrajzi szamu ingatlan

Mindkét vagyonértékel§ cég kell6en kimunkalta az ingatlan mdszaki jellemzését, bemutatdsat.

A vizsgélat soran az Uj Bokréta Hazak Kft. 2021 augusztus 30-i fordulénapon kelt Ertékbecslését, va-
lamint a PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. és FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tanacsadd Kft. 2021.
augusztus 12-i forduldnapon kelt Ertékbecslését hasznaltuk fel.

Uj Bokréta Hazak Kft. értékbecslése:

Az értéket két mddszerrel hataroztak meg: piaci 6sszehasonlité mddszerrel és a hozam alapu (direkt
t6késités ) mddszerrel. A piaci érték meghatarozasanal a két modszer atlagat vette alapul.

A piaci 6sszehasonlitd mdodszerben tobb nem ismert informacio taldlhaté (pl. adatok forrasa, telek
mérete), emiatt a paros dsszehasonlitas kevésbé pontos eredményt adhat. Tovabba az alkalmazott
értékmaodosito tényez6k elnagyoltak, valamint a terileti nagysagnal hasznalt korrekciok ellentétes
el6jellel keriiltek megallapitasra.

A maradvanyelvli mddszer kiinduldsi paraméterei helytelenll keriltek megallapitdsra, tovabba a
szamitason belil is az egységarak nem, illetve nem megfelel6 mértékben keriltek megallapitasra (pl.:
EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2020-as kiadasa alapjan szamitott épitési koltség). A mdédszerrel
szamitott eredmény a helytelen kiindulasi adatok miatt nem vehet6 egyaltalan figyelembe.
Osszegzés: az alkalmazott mddszerek alapjan a becsiilt érték kevésbé mutathatja a redlis piaci érté-
ket.
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PROAC-FORSZ értékbecslése:

Az értéket két mddszerrel hataroztdk meg: piaci 6sszehasonlitd mddszerrel és maradvényelvil érté-
keléssel. A piaci érték meghatarozdsanadl a piaci 6sszehasonlitas eredményét fogadtak el.

A piaci 6sszehasonlitd mddszerben részletes informaciok talalhatéak, a végeredményként a harom
fajlagos nm ar homogénnek tekinthetd. Az épitési telek vonatkozasaban az dvatos becslés elvét ko-
vetve, azonban a piaci 6sszehasonlité mddszer adhatja a piaci értékitéletnek legjobban megfelel6
értéket. A fejlesztési koncepcidbdl kiindulé maradvanyértékelés eredménye nagymértékben fligg a
fejlesztési terv megvaldsithatdsagatdl, igy a mddszer eredménye nem is kertlt elfogadasra.
Osszegzés: az alkalmazott mddszerek alapjan a becsiilt érték megfelel6en mutathatja a realis piaci
értéket.

Osszefoglalas:

Mindkét vagyonértékelS cég az elkészilt értékbecsléseiben az értékelési mddszerek a TEGOVA (EVS)
irdnyelveinek és a tobbszorosen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elSirdsainak megfelelGen
kertltek alkalmazdsra. Az ingatlanok ml(iszaki jellemzését, bemutatdsat kell6éen kimunkdltdk a va-
gyonértékelS cégek. Az alkalmazott médszerek tekintetében jelent6s kilonbség mutatkozott az ér-
tékbecslésekben, amelybél adédddan a szamitott értékekben is jelentds kiilonbségek jottek létre.
Allaspontunk szerint a PROAC Ingatlan Tanadcsadé Kft. és FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és
Tanacsaddé Kft. altal készitett értékbecslésekben alkalmazott mdédszerekkel megalapozottabban
keriilt alatamasztasra a becsiilt piaci érték.

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. és
FORSZ Vagyonértékel6, Auditalé | Uj Bokréta Hazak Kft. értékbecs-
Ssz. | Ingatlan és Tanacsado Kft. lése
értékbecslése Kelt: 2021 augusztus 30.
Kelt: 2021. augusztus 12
1076 Budapest, Alpar utca 4.
1 |szam alatti 33050/2 helyrajzi 195 000 000 Ft 165 000 000 Ft
szamu ingatlan
1077 Budapest, Kis Diéfa u. 14.
2 |alatti 34133 helyrajzi szamu 317 000 000 Ft 457 000 000 Ft
ingatlan.
1077 Budapest, Kis Diéfa u. 16.
3 |alatti 34134 helyrajzi szamu 586 000 000 Ft 390 000 000 Ft
ingatlan.
1077 Budapest, Kis Didfa u. 5.
4 | alatti 34123 helyrajzi szamu 473 000 000 Ft 720 000 000 Ft
ingatlan
e —S
\

& )

SLLL

2 puu-d

MIOSZ AZ INGATLANSZAKMAERT
SZOLGALTATO SZOVETKEZET

1126 8

Q.2-43

heayi Ut 14.

Adoszam: 24934589-243
MIOSZ-AZ ANGATLANSZAKINIAERT Szovetkezet

3anksz.c 107

169733-51100005 Berecz Tamas

ingatlanvagyon-értékel6 / PMIK 1590/2008

6. oldall




