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1. Elézmények
A targyi tigyben a Birdsag kirendelésére szakvéleményt adtam 2011. okt. 25-én ingatlanon-

ként, osszesen 10 db ingatlanrol (a tovabbiakban: alapszakvélemények).

A sértett 2011. dec. 5-ével maganszakértdi véleményeket nyijtott be a Birosaghoz. Ezek a
kirendelésben szerepelt ingatlanok egy részét nem tartalmazzak, hanem csak a jelen kiege-
szit$ szakvélemény cimében szerepldket tartalmazzak (7 db). Nem nyujtott be a sértett
maganszakértdi véleményeket a Dob u. 14, a Kirdly u. 15. és a Kirdly u. 21. sz. ingatlanokrol.

2. A szakértdi feladat

Lasd a masolatban csatolt 260. sz. kirendeid végzést.

3. Szakért6i modszer és eljaras

Az ismertetést lasd az alapszakvéleményekben.

4, Szemle

Ismételt szemle sziikségtelen volt

3. Iratok
A Birosag vizsgalatra atadta a maganszakértdi véleményeket, ingatianonként egyet-egyet.

Ezeket az ,egyvesitett szakériti vélemény” cimmel elfatott szakvéleményeket a veszprémi
Hungaro-Justitia Kft adta ki, az ingatlanbecslési eredményeket Balogh Istvan iria ala,

A szakvélemények keltezése 2011, nov. 28, szovegiik szerint a 2011. okt.20-an kelt szerzé-
desben keletkezett a megbizas, €s 2011, okt. 12-én iartottak eldzetes helyszini szemlieket.

6. A maginszakvélemények értékelése

A vizsgalt szakvélemények felépitése a kovetelményeknek megfelel.

A szakvélemények, a szvegiikben tett kijelentés szerint, a forgatmi értékelés modszerét
atkalmazzak.

Az ériekelés két tényezbie: a fajlagos ar és a felépitmények alapteriilete.



6.1./ DOB U. 18.
a./ fajlagos arak becslése

A fajlagos arak tekintetében a maganszakérté hivatkozik sajat adatgyltésére (de annak csak
az Osszesitett atlagait kozli, részletezés nincs, nem ellendrizhetd), a KSH adataira ¢s a
HUNINFORM Kft adatszolgaltatasara. Ezeket atlagolja, majd az atlag értékbdl kiinduiva
értekndveld és érték csokkentd ténvezdket alkalmaz.

Ez az eljards azonban atlathatatlan eredményre vezet, és nem tesz eleget a transzparencia
kovetelményének, mert inhomogeén halmazok adatait ugy kezeli, mintha homogének lennénet.

A lakasforgalom atlagolt adatai alkalmasak bizonyos atfogd szamitasokra, de korrekcidk
nélkil nem alkalmasak egyedi értékelésre. Marpedig a targyi eljarasban konkret (€s altalaban
gyenge allapoty, sot idokozben mar le is bontott) épiiletek szerepelnek, amelyekben a lakasok
nagy tobbsege kicsi, komfort nélkiili lakas, félkomfortos lakas, illetve szitkseglakas, tehat
ezeket atlag szamitasban nem szabad egyiitt kezelni a rendes min6ségti lakasokkal.

A Balogh-féle szakvélemény atemelte a szakvéleményébe és mellékletel kozott csatolta Tilk
Laszlo Géza feldolgozdsat, ami a , helyérték tanusitvany a 1072 Budapest Dob u. kérnyeze-
tére” cimet viseli. Ebben megtalalhato az a 80 elemi minta, amelybdl szérmazik az a 209
eFt/m2 atlag, amelyet a maganszakért6 a szamitasaihoz felhasznalt. Kérdés, hogy az egy-az-
egyben torténd atemeleés — még az eredeti szerzd meghivatkozésaval 1s — szakvéleményként
etfogadhato —.

Az bgy szempontjabol erdektelenek az 4f lakdsok arszinvonalara vonatkozo kimutatasok és a
2011. novembert6l 360 napra visszaszamitott hasznalt lakas kindlati viszonyok elemzései.

A Balogh-féle szakveleménvben a stafisztikai idosorokra készitett szines grafikonok az arak
altalanos alakulasat szemléltetik, de a konkrét idépontra, konkrét helyre és adott lakaskatego-
riakra szold értekelésekre nem alkalmasak, tehat az tigy szempontjabol hasonlokeéppen
érdektelenek.

A konret értékelésekre a konkrét adatokat tartaimazo illeiékhivatali adatok alkalmasak,
amelyeket az alapszakvélemények hasznaltak.

Nem vegezte el sem Tilk L.G., sem Balogh Istvan az adatok megoszlasanak statisztikai

feldolgozasat. Ezt elvégeztem és eredményét mellékelten csatolom. Ebbél 1athato, hogy

- a 80 db fajlagos arbd! allo adatsor minimuma 75 eFt/m2, maximuma pedig 359 eFt/m2, a
kettd kozott kb. 6tszoros kulonbség, ezek az adatok tehat nem homogén mintabol szar -
maznak, ezért nem kezelhetok egyiitt atlagszamitaskor sem, legalabbis nem akkor, ha
biintetGugyben folytatott bizonyitasrol van szo,

- amegoszlasi gorbe ,tobbpupt”, vagyis tobb lokalis maximumot tartalmaz, azaz ebbd!
meg laikus szemmel is feltlinden 1athato, hogy nem lehet az egész mintara egyetlen atlagot
szamitani, mert az nem a valosagot tikrozi.

A megoszlasi gorbe egyes helyl maximumai azt jelzik, hogy a fajlagos lakas araknak —
veglilis maguknak a lakasoknak - tobb, énmagaban homogén csoportja van, amelyekre
kitlén-kiilon jellemz6 a maguk atlagos 4ra.
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Ezert az alapszakveélemény ezek kozill mar eleve az alacsonyabb fajlagos ari — szikséglakas,
komfort nélkili, ill. félkomfortos lakas — kategoria arait vette figyelembe a becslések sorén.

A Balogh-féle értékelés tehat nem differencialt a statisztikai ar-mintan belil a lakasok mind-
sége szerint, meg annyira sem, amennyire az lehetséges lett volna. Ezért az ebben a magan-
szakvélemenyben kialakitott atlagarnak, mint kiinduld adatnak az alkalmassaga kérdéses.

Tovabbi probiéma szarmazik az értékcsdkkentd és az értéknoveld tényezoknek a maganszak-
veélemenyben kozolt becslésébdl. Ezeknek a megallapitasa nagy mértékben szubjektiv, az
ert€ékbecslore van bizva, ami énmagaban nem hiba, hanem az esetek egy részében elkertilhe-
tetlen is, azonban a transzparencia érvényesiilését inkabb gatolja, mint segiti.

Igy pl. erdemben vitatand6 a Balogh -féle értékelésben a telekadottsagokra adott +25% a
Dob u. 18. esetében, hiszen ez, mint a 42. oldalan maga irja, egy 14 m széles és 100 m
mélységl telek, vagyis annyira keskeny, hogy a beépitése komoly tervezést problémalkal ja
(a benapozas biztositasa, a tul kozeli betekintés (intimitas sérelme) elkertilése, a ,,gangos”
szerkezet, a pincegarazs kozlekedésének kialakitasa — mikozben egy nagyobb személygép U
kocesi fordulokor atmérdje 12-13 m —, stb). Ezért egy ilven telek adottsagai nem noveld,
hanem csdkkentd hatasaak.

Kiilon is kérdéses az, hogy fennallo épiilet fennallo allapotra vonatkozo értékelésében a
teleknek egyaltalan milyen szerepe van, hiszen a telek adottsagai akkor kertlnek elotérbe,
amikor beépitendd, iires telekrél van sz6. Iit tehat a fennalld allapot forgalmi értékelésébe
részben belekeveredik a jovObeli helyzet lizleti szemléletil értékelése, holott tiszta gondolat-
menet szerint lenne helyes eljarni.

Eppigy vitatand6 — st nem is értheté — a stratégiai allapotra adott +30 % hiszen az értékelés

a fennalilo éptletre vonatkozik, és nem vilagos, togy=mikozberrmiszakirag feromiott=

milyen tigyben kell gondelni, €s ez miért éppen 30 % ?

Egyébkeént csak a fent érintett két tényezdt kiemelve, mar a realis fajlagos arszint sivjaba
jutna a becslés, mert az atlagnak tekintett 209 eFt/m2 értekbol a 25 + 30 = 55 %-kal vald
novelest elhagyva, (azaz 209/1,55=) 135 eFt/m2 korili az eredmeény, vagyis kb. 140 eFt/m2
ami egyezik az alapszakvéleményben alkalmazott egyik jellemzd fajlagos kiindulasi arral,

Teljes mértékben mellézie a maganszakvélemény a lakottsag, mint (50 %-0s) értékcsokkentd
tényez alkalmazasat, holott ez a szakmai alaptételek koze tartozik.

A maganszakvélemény a Dob u. 18. esetében logikailag nem kovetheté modon adakdsok
fajlagos forgalmi értékét alkalmazza a teljes épiilet redukalt szintteriletére {amelyhez
hozzatartozik a pince, a tolyosok, stb is). Ez téves, a lakas fajiagos arat csak a lakasteriiletre
szabad vetiteni, ami a maganszakvéleményben 540 2, de ehelyett 925 m2-re szamitja.

Fentiek miatt a maganszakért6i vélemény eredményét nem tartom realisnak, sem a fajlagos
arak, sem az arakhoz figyelembe vett terjedelem, sem a megallapitott érték tekintetében,




b. / felépitmények terjedelme

A maganszakvéleményben alkalmazott alaptertiteti adatok eltérnek az alapszakveleményhez
rendelkezésre alit adatoktol. Az alapszakvélemény a tobb eltérd adat kozil a 375 m2 lakas +
98 m2 helyiség teriiletet vette figyelembe, a maganszakvélemény szerint viszont a lak3
375 m2 helyett 540 m2, a helviség terilet pedig 98 m2 helyett 45 m2, tehat a maganszakvele-
mény szerinti alapteriletek ezekben a kategoriakban ésszeSthtamak.

A magénszakvélemeny a tertiletkimutatasban hivatkozik egy 2006 juniusi, SAMO Kit — féle
bontasi engedélyezési tervre, ezt a kirendelt szakérté nem kapta meg, vélhetden a sértett nem
bocsajtotta a Birosag rendetkezésére (habar a szakért6i vizsgalat meginduldsa ismert volt
legalabb 2011 jalius honapjatol).

Ennek a tervnek a megtekintése nélkiil nem lehet nyilatkozni arrdl, hogy az alapszakvéle -
ben felhasznalt tertleti adatokat sziikséges-e modositani.

Ha igen, akkor a kilonbozet
lakas 540 —-375 =165 m2 4 140 eFt/m2 x lakott 0,5 =+11,6 mFt
helyiség 45 -98 =-53 m2 a 200 eFt/m2 =-10,6 mFt
valtozas _
Kulén megvizsgalandd, hogy a garazs melyik adatban vas benne, de nfivel a magaszakvéle -
mény i3 csupan 0,6 mFt-ra értékelte, ezzel egytt is legfeljebb +1,6 mFt a valtozas, ami az
alapszakvélemény 51 ill. 77 mFt-os eredményeihez képest 2-3 %-nyi (51 + 1,6 = 52,6 mFt, ill.
77 + 1,6 = 78,6 mFt lenne).

6.2./ DOB U. 107. {

.4
a./ fajlagos drak becslése _ @ ;{ "L Fa\ LC

A maganszakvélemény szerint (lasd 37. oldala) :
Az épiilet {6 szerkezetel, falai, fodémjei koruknak megfeleld, kdzepes miszaki allapotban |

15‘3

vannak, feljitasra érdemesek!

Az épulet azonban mar nincs meg, elbontottak évekkel ezeldtt, ezért nem lehet jelen idGben és
gy fogaimazai, mimaa feltiftisTol mégdomteni tehietne.

rl

Az ¢piilet miszaki allapota egy a bontést indokold 1ényeges tényezdk kozill. Azonban ide
tartozik pl. a varoskép, a kornyezet egésze is. A becsatolt fényképrdl lathaté, hogy ezt a
foldszintes éptiletet mar a fél - egy évszazaddal ezel6tt felépiilt kornyezete is tilndtte.

Ebben a maganszakvéleményben a Dob u. 18-éhoz hasonldan, szerepelnek a Tilk —fele
feldolgozas egyes részei, de nem szerepel az a 80 elemil minta, amely a Dob u. 18

maganszakvelemenyben meg szerepelt A Wa&akﬂmga_dauka&vemdk”_\

kindlati adata al Kiadvanyokbol veszi at.

A fajlagos arak tekintetében a maganszakértd hivatkozik sajat adatgyiijtésére (de annak csak
az Osszesitett atlagait kozli, részietezés nincs, nem ellendrizhetd), a KSH adataira és a
HUNINFORM Kft adatszolgaitatasara. Ezeket atlagolja, majd az atlag értékbaol kiindulva
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értéknoveld és énék csokkentd tényezdket alkalmaz. Az iit alkalmazott atlag jelentdsen eltér a
Dob u. 18-nal felvett atlagtol, habar az adatforras hivatkozasai egyeznek.

Ez az eljaras tlathatatlan eredményre vezet, és nem tesz eleget a transzparencia kovetelme-
nyének, mert inhomogén halmazok adatait ugy kezeli, mintha homogének lennének.

A lakasforgalom atlagolt adatai alkalmasak bizonyos atfogd szamitasokra, de korrekciok
nélkal nem alkalmasak egyedi értékelésre. Marpedig a targyi eljarasban konkrét (&s altalaban
gyenge allapoty, sot iddkozben mar le is bontott) épiitetek szerepelnek, amelyekben a lakasok
nagy tobbsége kicsi, komfort nélkiili lakas, félkomfortos lakas, illetve szilkséglakas, tehat
ezeket atlag szamitasban nem szabad egyiitt kezelni a rendes minésegit lakasokkal.

Az iigy szempontjabdl érdektelenek az #/ lakdsok arszinvonalara vonatkozd kimutatasok és a
2011. novembert6l 360 napra visszaszamitott hasznalt lakas kindlati viszonyok elemzései.

A Balogh-féle szakvéleményben a statisztikai iddsorokra készitett szines grafikonok az arak
altalanos alakulasat szemléltetik, de a konkrét idépontra, konkret helyre es adott lakaskatego-
ridkra szolo értekelésekre nem alkaimasak, tehat az ligy szempontjabdl hasonlokeéppen
érdektelenek.

A konrét értékelésekre a konkrét adatokat tartalmazo illetékhivatali adatok alkalmasak,
amelyeket az alapszakvélemények hasznaltak.

Nem végezte el sem Tilk L.G., sem Balogh Istvan az adatok megoszlasanak statisztikai

feldolgozasat. Ezt elvégeztem és eredményét mellékelten csatolom. Ebbdl 1athato, hogy

- a 80 db fajlagos arbol alld adatsor minimuma 75 eFt/m2, maximuma pedig 359 eFt/m2, a
kettd kozott kb. Otszoros killonbség, ezek az adatok tehat nem homogén mintabol szar -
maznak, ezért nem kezelhetOk egyiitt atlagszamitaskor sem, legalabbis nem akkor, ha
biintetdiigyben folytatott bizonyitasrol van szd,

- amegoszlasi gorbe ,tobbpipu”, vagyis tobb lokalis maximumot tartalmaz, azaz ebbdl
meég laikus szemmel is feltlinden 1athatd, hogy nem lehet az egész mintara egyetlen atlagot
szamitani, mert az nem a valosagot tiikrozi.

A megoszlast gbrbe egyes helyi maximumai azt jelzik, hogy a fajlagos lakas araknak —
végiilis maguknak a lakasoknak - t6bb, énmagaban homogén csoportja van, amelyekre
kiilon-kiilon jellemzé a maguk atlagos ara.

Ezért az alapszakvélemeny ezek kozul mar eleve az alacsonyabb fajlagos ari — sziikséglakas,
komfort nélkiili, ill. félkomfortos lakas — kategdria arait vette figyelembe a becslések soran.

A Balogh-féle értékelés tehat nem differencialt a statisztikai ar-mintdn bekiil a lakasok min6-
sége szerint, még annyira sem, amennyire az lehetséges lett volna. Ezert az ebben a magan-
szakvéleményben kialakitott atlagarnak, mint kiindulo adatnak az alkalmassaga kérdéses.

Tovabbi probléma szarmazik az értékcsiokkentd €s az értéknoveld tényezOknek a maganszak-
véleményben kozoh becslésébdl. Ezeknek a megallapitasa nagy mértékben szubjektiv, az
értekbecslore van bizva, am 6nmagaban nem hiba, hanem az esetek egy részében eikertilhe-
tetlen 1s, azonban a transzparencia érvényesiilését inkabb gatolja, mint segiti.
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Igy pl. érdemben vitatandé a Balogh —féle értékelésben a telekadottsagokra adott +30 % a
Dob u. 107. esetében, hiszef‘Zez egy atlagos telek] ezért egy ilven telek adottsagai se nem
néveld, se nem csokkentd hatasuak. r '

Kilén is kérdéses az, hogy fennallo épulet fennallo allapotra vonatkozo értékelésében a
teleknek egyaltaldn milyen szerepe van, hiszen a telek adottsagai akkor keriiinek elGtérbe,
amikor beépitendd, tires telekrdl van szo. Itt tehat a fennalld allapot forgalmi értékelésébe
részben belekeveredik a jovobeli helyzet iizleti szemlélett értékelése, holott tiszta gondolat-
menet szerint lenne helyes eljarni.

Vitatand0 — sOt nem is €rthetd — a stratégiai dllapotra adott +30 % hiszen az értékelésnek a
fennalld épuiletre kellett vonatkoznif 8s nem vilagos, hogy — mikdzben miiszakilag lerontott

PR

milyen Ugyben kell gondolni, és ez miést éppen 30 % ?

- iy

Egyebként csak a fent érintett két tényezot kiemelve, mar a redlis fajlagos arszint savjaba
jutna a becslés, mert a maganszakvéleményben atlagnak tekintett 262 eFt/m2 ériékbél a 30 +
30 = 60 Y%-kal valo névelést ethagyva, (azaz 262/1,60=) 164 eFt/m2 koériili a fajlagos értek,
ami a realis tartomanyban van.

Teljes mértékben mellézte a maganszakvélemény a lakottsag, mint (50 %-os) értékesokkentd
tényezd atkalmazasat, holott ez a szakmai alaptételek kozé tartozik.

A maganszakvélemeny a Dob u. 107. esetében, logikailag nem kdvetheté mddon a lakdsok
fajlagos forgalmi értekét alkalmazza a feljes épiilet redukalt szintteriiletére (amelyhez
hozzatartozik a pince, a folyosok, stb is). Ez téves, a lakas fajlagos arat csak a lakasteriletre
szabad vetiteni, ami a maganszakvéleményben 389 m2, de ehelyett 607 m2-re szamitja.
Fentiek miatt a magéanszakértoi vélemény eredményét nem tartom realisnak, sem a fajlagos
arak, sem az arakhoz figyelembe vett terjedelem, sem a megéllapitott értek tekintetében.

b. / felépitmények terjedelme

A maganszakvéleményben alkalmazott alapteriileti adatok eltérnek az alapszakvéleményhez
rendelkezésre allt adatoktol. Az adatok forrasat a maganszakértd nem kozli,

Mivel az alapszakvélemény ennek az ingatlannak az esetébenia telek teriiletére és fajlagos 3
értékére vonatkozd adatokat fogadta el érickeléshez, ezért a felépitmeény tetjedelmi adatainak
eltéréseivel nincs miert foglalkozni.

6.3./ ROZSA U. 18/A.
a./ fajlagos arak becslése

A maganszakvélemény szerint (lasd 47. oldala)
LAz épiilet f6 i r—fodémiel
vannak, felujitasra érdemesek!”

o

megfeleld, kozepes mitszaki allapotban V[
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Az épitlet azonban mar nincs meg, elbontottak évekkel ezeldtt, ezért nem lehet jelen 1ddben és
ugy fogalmazni, mintha a fel()itasrol még donteni lehetne.

Ebben a maganszakvéleményben a Dob u. 18-éhoz hasonldan, szerepelnek a Tilk —féle
feldolgozas egyes részei, de nem szerepel az a 80 elemil minta, amely a Dob u. 18,
maganszakvélemeényben még szerepelt. A fajlagos arakat a szakértd az ingatlankozvetitck
kinalati adatait, de azokat is csak dsszesifetfen tartalmazo szakmai kiadvanyokbél veszi at.

A fajlagos arak tekintetében a maganszakértd hivatkozik sajat adatgylijtésére (de annak csak
az Osszesitett atlagait kozli, részletezés nincs, nem ellendrizhetd), a KSH adataira €s a
HUNINFORM Kft adatszolgaltatasara. Ezeket atlagolja, majd az atlag értékbdl kiindulva
értéknoveld és érték csokkentd tényezdket alkalmaz. Az itt alkalmazott atlag jelentOsen eltér a
Dob u. 18-nal és a Dob u. 107-nél felvett atlagoktdl, bar az adatforras hivatkozasai egyeznek.

Ez az eljaras atlathatatlan eredményre vezet, és nem tesz eleget a transzparencia koveteimé-
nyének, mert inhomogén halmazok adatait ugy kezeli, mintha homogének lennének.

A lakasforgalom atlagolt adatai alkalmasak bizonyos aifogd szamitasokra, de korrekcidk
nélkiil nem alkalmasak egyedi értékelésre. Marpedig a targyi eljarasban konkrét (¢s altalaban
gyenge allapoti, s6t idokézben mar le is bontott) épiiletek szerepelnek, amelyekben a lakasok
nagy tobbsége kicsi, komfort nelkiili lakas, félkomfortos lakas, illetve szitkséglakas, tehat
ezeket atlag szamitasban nem szabad egyiitt kezeln a rendes mindségl lakasokkal.

Az ugy szempontjabol érdektelenek az #j lakdsok arszinvonalara vonatkozo kimutatdsok, a
2011. novembertdl 360 napra visszaszamitott hasznalt lakas kindlati viszonyok elemzései, a
2011 novemberi ,helyérickadatok” egyarant. A Balogh-téle szakvéleményben a statisztikai
iddsorokra készitett szines grafikonok az arak altalanos alakulasat szemléltetik, de a konkrét
idépontra, konkrét helyre €s adott lakaskategoriakra szolo ertékelésekre nem alkaimasak,
tehat az iigy szempongjabol hasonloképpen érdektelenek.

A konrét értékelésekre a konkrét adatokat tartalmaz6 iltetékhivatali adatok alkalmasak,
amelyeket az alapszakvélemények hasznaltak.

Nem végezte el sem Tilk L.G., sem Balogh Istvan az adatok megoszlasanak statisztikai

feldolgozasat. Ezt elvégeztem €s eredményét mellékelten csatolom. Ebboi iathato, hogy

- a 80 db fajlagos arbo] 4ll6 adatsor minimuma 75 eFt/m2, maximuma pedig 359 eFt/m2, a
kettd kozott kb, 6tszorgs kulonbség, ezek az adatok tehat nem homogén mintabdl szar -
maznak, ezért nem kezelhetdk egytitt atlagszamitaskor sem, legatabbis nem akkor, ha
buntetdiigyben folytatott bizonyitasrol van szo,
a megoszlasi gorbe , tobbplupu”, vagyis tébb lokalis maximumot tartalmaz, azaz ebbél
meg laikus szemmel is feltinden lathaté, hogy nem lehet az egész mintara egyetlen atlagot
szamitani, mert az nem a valdsagot tikrozi.

A megoszlasi gorbe egyes helyl maximumai azt jelzik, hogy a fajlagos lakas araknak —
vegllis maguknak a lakasoknak - 16bb, dnmagaban homogén csoportja van, amelyekre
killon-kilon jellemzd a maguk atlagos ara.

.{f
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Ezért az alapszakveélemény ezek kozil mar eleve az alacsonyabb fajlagos aru — szikséglakas,
komfort nélkili, itl. félkomfortos lakds — kategoria drait vette figyelembe a becslések soran.

A Balogh-féle ertékelés tehat nem differencialt a statisztikai ar-mintan beltl a lakasok miné-
sége szerint, még annyira sem, amennyire az lehetséges lett volna. Ezért az ebben a magan-
szakvéleményben kialakitott atlagarnak, mint kiinduld adatnak az alkalmassaga kérdéses.

Tovéabbi probléma szdrmazik az értékesokkentd €s az értéknoveld tényezoknek a magéanszak-
véleményben kozolt becslésébol. Ezeknek a megallapitasa nagy mértékben szubjektiv, az
értekbecslore van bizva, ami dnmagaban nem hiba, hanem az esetek egy részében elkertilhe-
tetlen 1s, azonban a transzparencia érvényesiilését inkabb gatolja, mint segiti.

Igy pl. érdemben vitatandd a Balogh —féle értékelésben a telekadottsagokra adott + 30 %,
hiszen ez M@tel_ek%gy ilyen telek adottsigai se nem noveld, se nem csokkentd fi |
hatastak _o.m ' —————"""""—"— J
Kulon is kérdeses az, hogy fennallt épulet fennallo allapotra vonatkozo értekelesében a

teleknek egyaltalan milyen szerepe van, hiszen a telek adottsagai akkor keriilnek elétérbe,
amikor beépitend6, tires telekrdl van sz6. Ttt tehat a fennallo allapot forgalmi értékelésébe
részben belekeveredik a jovobeli helyzet uzleti szemléletl értékelése, holott tiszta gondolat-
menet szerint lenne helyes eljarni.

Vitatando — sbt nem is €rthetd — a stratégiai allapotra adott +30 % hiszen az értékelésnek a
fennaltd épuletre kellett vonatkoznidl és nem vilagos, Togy = mikézber milszakilag leromlott

-

milyen tgyben kell gondolni, €s ez miért éppen 30 % ?

Egvébként csak a fent érintett két tényezot kiemelve, mar a realis fajlagos arszint savjaba
jutna a becslés, mert a maganszakvéleményben atlagnak tekintett 253 eFt/m2 értékbdl a 30 +
30 = 60 %-kal vald novelést elhagyva, (azaz 253/1,60=) 158 eFt/m2 korili a fajlagos érték,
ami a redlis tartomanyban van.

Teljes mértékben mellézte a maganszakvélemény a lakottsag, mint (50 %o-o0s) értékcesdkkentd
tényezd alkalmazasat, holott ez a szakmai alaptételek kozé tartozik.

A maganszakvélemeny, logikailag nem kévetheté modon a lakdsok fajlagos forgalmi értékét
alkalmazza a feljes épiilet redukalt szintteriletére (amelyhez hozzatartozik a pince, a folyosok,
stb 18). Ez téves, a lakas fajlagos arat csak a lakasteriiletre szabad vetiteni, ami a maganszak-
véleményben 292 m2, de ehelyeit 420 m2-re szamitja.
Fentiek miatt a maganszakértéi velemény eredményét nem tartom reéalisnak sem a fajlagos
arak, sem az arakhoz figyelembe vett terjedelem, sem a megallapitott érték tekintetében.

b. / felépitmények terjedelme

A maganszakvéleményben atkalmazott alapteriileti adatok eltérnek az alapszakvéleményhez
rendelkezésre allt adatoktol. Az adatok forrasit a maganszakért6 nem kozli
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A maganszakvélemény 292 m2-nyi lakast értékel, és az épilet egészére 420 m2 redukalt
alapterletet hoz ki. %késok mindsége szerint nem tesz kiulonbséget.
_ﬁ\

Az alapszakvéleményben az értékelés 165 m2 szikséglakassal €s 92 m2 komfortos Jakassat
foglalkozott, + a miihellyel. A lakas alapterillet Gsszesen 165+92= 257 m2 volt.

A lakas alaptertilet: tobblet 292-257 = 35 m2, oka nem ismert.

A maganszakvélemény felsorol 11 db garazst is, ezekrdl az alapszakvéleményhez informacio
nem allt rendelkezésre. Ezek nem szerepelnek a maganszakvétemény ingatlan letrasaban sem,
a fotékon sem. Esetleg csupan provizorium jellegl épitmények lehettek.

Ha ellenérizhet$ az a forras, amelybdl a2 maganszakértd a terjedelmi adatokat atvette, €s ha
ezek a helyesek, ugy az alapszakvélemény ennek megfeleld korrigdlasa lehet szitkséges.
Az esetleges kiilonbézet (tobblet)

lakasokra 35 m2 & 115 (ha sziikséglakas) vagy 4 190 (ha komfortos) x 0,5 =2 vagy 3,3 mFt

garazsokra: a fellelt dokumentaciotdl figg, legfeljebb a maganszakvelemeny SZ
AZAZ OSSZESCIL .. e 2-63mFt
6.4./ DEMBINSZKY U. 32,

a./ fajlagos arak becslése

A maganszakvélemény szerint {lasd 42. oldala)
~Az épulet £ szerkezetei, falai, fodémijei koruknak megfeleld, kozepes miiszaki allapotban
vannak, Gizemi épiiletként tovabbhasznositas esetén felujitasra érdemesek!”

Allagmeghatarozo szakvélemények nem allnak rendelkezésre, de nem kizart, hogy a fenti
vélekedés igazolhato lenne. Az épiilet miiszaki allapota azonban csak egy a bontést indokolo
lényeges tényezdk kozil. Ide tartozik pl. a varoskép, a kornyezet egésze is, nem kiilénben az
is, hogy az uzemi miikddéssel rendszerint egyutt jaro kornyezetszennyezo hatasokat, zajokat
ma mar igyekeznek elkeriilni, megel6zni, vagyis iizemnek lakoteriileten nincs helye, A
becsatolt fényképrdl az is lathato, hogy ezt a foldszintes épiiletet mar a fél - egy évszazaddal
ezelott felépiilt kornyezete is tulndtte. Mindezek miatt az épiilet megtartdsa nem realis cél,
ennélfogva az ebbdl kiinduld szakvéleményezése sem rendelkezik kell6 alappal.

Ebben a maganszakvélemenyben, a tébbihez hasonléan, szerepelnek a Tilk —fele feldolgozas
egyes részei, de nem szerepel az a 80 elem( minta, amely a Dob u. 18. maganszakvélemény-
ben meég szerepelt.

Az ugy szemponijabdl érdektelenek az #j lakdsok arszinvonalara vonatkozo kimutatasok és a
2011. novembert6l 360 napra visszaszamitott hasznalt lakas kindlati viszonyok elemzései.

A Balogh-fele szakvélemenyben a statisztikai idésorokra készitet! szines grafikonok az arak
ajtalanos alakulasat szemléltetik, de a konkrét idGpontra, konkrét helyre és adott lakaskatego-
riakra sz0lo értékeleésekre nem alkalmasak, tehat az gy szempontjabol hasontoképpen
érdektelenek.

e
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A konrét értékelésekre a konkrét adatokat tartalmazo illetékhivatali adatok alkalmasak,
amelveket az alapszakvélemények hasznaltak. .
Mindez azonban azért is érdektelen, mert a Balogh-féle értékelés a targyi épulet esetében az
amortizalt helyettesitési koltség eljarast alkalmazta az értékeléshez.

E célbol elkészitett egy tételes épitesi koltségvetés, 2011 €vi arszinten, amelynek a végossze-
ge AFA-val egyiitt 97,3 mFt. Ennek a részletes ellenorzeése nem lehetséges, mert nem all ren-
delkezésre a miiszaki terv, amelynek alapjan a koltségvetési kiirds és a mennyiségek szami-

tasa vagy becslése késziilt. A koltségvetésben alkalmazott egysegarak egyébkeént a normal
tartomanyban vannak, a villanyszerelés osszevont ara (56. tétel, kb. 16 mFt + AFA) tilzott.

Az igy kialakult brutto utanpotlasi drat a tervezés, lebonyolitas miatt 12 %o-kal felpotlékoiva
és 75 %o-kal csokkentve 27,2 millid Ft-ra jut.

Az arkalkulaciot azonban az eladaskori (2004, évi) arszinten Kellett volna elvégezni, a 2011.
¢vi arszint alkatmazdsa nem helyes. Ezt a KSH ¢épitéipari arindex sora alapjan korrigalva, az
éredménye, modositva 27,2 x 1/(1,048 x 1, 042 x 1,072 x 1,063 x 1,058 x 1,031xkb1,02) =
27.2x 1/1,385=27,2x 0,722__19,6 mFt lett volna.

A maganszakeért6 altal itt alkalmazott modszer esetében a telek a forgalmi erték alapjan
értckelends, tehat az elvileg iiresnek feltételezett telek értékéhez adddik hozza a felépitmény
avultatott értéke.

A maganszakértd azonban teljesen melldzte Gsszehasonlitd adatok beszerzéset telkekre nézve,
¢s az ebben a szakvéleményben mar szerepld Dob u. 18, Dobu. 107, és Rozsa u.18/a
ingatlanok telkeire alkotoit egy-egy telekértéket, amelyeket dsszehasonlito adatnak tekintve,
atlagot szamolt és ezt alkalmazta a targyi Dembinszky u. 32-re. — Azonban ez az ¢ljara
talzott mértékben szubjektiv, az egyes telkek krealt ertekere levezetes sincs, az ebbdl
szarmaztatott telekértek — barte atot — ennél fogva

bizoniyitasra atkalmatian.

Mivel az igy 1étrehozott telekérték a maganszak J 2 srtékke
730 m2 x 175 = 128 mFt, igy a felépitmény avultatott arat hozzaadva 155 2 mFi-ra _}UTO .

-

Ez azonban a kreati : { f Srtek—mi igazolhatd.

A maganszakvélemeny a telek értekét nem modositotta a beépitettség miatt, holott a szakmai
gyakorlat a beépitett (azaz, mar felhasznalit) telket nem a teljes értékén értékeli, hanem tibb-
nyire a felén, ez igy 12:%164 mFt Iehetett volna, és ehhez hozz4adva az avultatott felépit-

ményt, az eredménye 42004, évi arszint(i potlasi értékZ5%-a1 = 83,6 mFt lenne. )

Fentiek miatt a maganszakéridi vélemeény eredményét nem tartom realisnak.
b. / felépitmények terjedelme

A maganszakvélemenyben szereplo terjedelmek eltérnek az alapszakvéleményhez
rendelkezésre allt és felhasznalt adatoktal.
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A maganszakérté hivatkozik a Banati-Hartvig Epitész Troda bontési tervére (ldbjegyzet a 42.
oldalon), amelyet eszerint a sérteitd]l megkapott (lasd a 3.2.1. pontjat a 38. cldalon), de ezt a
sertett a Birosagnak nem bocsajtotta rendelkezésére.

menyben pedig a rendelkezésre lit adatokbdl becsiilt alaptertlet 844 m2 volt, tehat (102 m2
(10,8 % ) kiilonbozet mutatkozik. Viszont az alapszakvélemény a felépitményt 76 e
fajlagos forgalmi arral értékelte, mig a maganszakérté 97,3/946 x 0,25 = 25,7 eFt/m2-rel.

A wZakxéleméngLa redukalt alapteriilefet 946 m2-benlallapitotta meg, az a]apm

Tovabbi elemzést azonban a helyzet mégsem indokol, mivel az alapszakvélemény véguilis a
telekerték alkalmazasara jutott, azt a felépitmény miatt részben lefelé komgalva tekmtettel a

bontasi koltségekre is, €s azt a felépitmény terjedelmének 10 %-nyi elté

lényeges mértékben

A S

6.5./ KAROLY KRT 3/A TETOTER
a./ fajlagos arak becslése

Ebben a maganszakvéleményben, a tobbihez hasonléan, szerepelnek a Titk —féle feldolgozas
egyes részel, de nem szerepel az a 80 elem{i minta, amely a Dob u. 18 magéanszakvélemény-
ben meg szerepelt.

Az iigy szempontjabol érdektelenek az uj lakdsok arszinvonalara vonatkozo kimutatésok és a
2011. novembert6l 360 napra visszaszamitott hasznalt lakas kindalat/ viszonyok elemzései,

A Balogh-féle szakvéleményben a stafisztikai iddsorokra készitett szines grafikonok az arak
altalanos alakulasat szemléltetik, de a konkrét idépontra, konkrét helyre és adott lakaskatego-
ridkra szol6 érekelésekre nem alkalmasak, tehat az igy szempontjabdl hasonlokeéppen
érdektelenek.

A konrét értékelésekre a konkrét adatokat tartalmazo illetékhivatali adatok aikalmasak,
amelyeket az alapszakvélemények hasznaltak.

A maganszakvelemeny tartalmaz 6sszehasonlitd adatokat, lasd az 5.M.5. és 5.M.7. sz.
mellekleteit | Azonban az 5.M.7. melléklet nem iires padlastereket hanem kész tetitéri
lakasokat t —BVi kindlati aron, tehat a targvhoz sem miiszaki tartalomban sexs-az

“"arszint (2004 ) miatt, sem tényként nincs koze (a kinalat] 4 SHY -

Az 5M.5. sz. melléklet tsoval fel, szintén 2011, évi és kindlati
_&ron, ezert ezek sem alkalmasak dsszehasonlitasra. Ugyaitt szerepeinek DollarLand adatok,
“ezek pedig 2009, éviek, €zek sem alkalmasak. Az 1ft felsorolt adatok koziil egyedii a
Retziger=téte gytijies alkalmas osszehasonlitasra, mint 2004. évi és illetékhivatalj (tény)
adatok. Ezek viszont csak ugyanazok lehetnek, amelyeket az alapszakvélemény is mar

_elenzer de ahhoz képest-hianyos o fista—mert-abban-eléfordutr 20FTM2 —es adat is, amely a "

maganszakertol veleményben viszont nem 1y szerepel (az adatok szelektalasa nem engedhetd |
; meg) e

Mindez tehat azt jelenti, hogy csak ugyanazok az adatok alkalmasak 2004. évi arszintii
osszehasonlitasra, amelyeket az alapszakvélemény mar hasznalt, azokbdl pedig a 40 mFt
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+AF A =50 mFt eredmény adodik. Ez az, ami osszhangban-vana sajat, személyes szakértdigs

Eis_zﬁs_i}gz,iﬁ.pasm-la{-ekka]_is,_amelvek a 40 eFt/m2 fajlagos bruttd tetbtér-arat erdsitik meg.

A magéanszakértdi vélemény nem foglalkozott a tetdtérben mar meglévé takasokkal. Nem
végzett tovabba hozamertekelési becsléseket sem, amelyek pedig az alapszakvéleményben
lathatok.

A maganszakvélemény a tetdtérre 100 eFt/m2 arat becsilt, de ezt még 40 % értéknoveld—
tényezdvel is fe a, ami 1407€Ft/m2 fajlagos arat ereamenyezett. Ennek a irrealitasa
mnyen belathato az alapszakvélemény 14. oldalan adoll maradvanyérték levezetés alapjan.
A maganszakértol vélemeényben szerepelnek fotok is a tetérdl, amely laikus alal 1s felismer-
hetéen nem egyszert tetdidomokbdl all, hanem ezek kitlonbozo ferde metszGdésekkel kiala
kult, osszetett idomok, ahol alig lehet elhelyezni helyiségeket ugy, hogy merdleges falaik é
ablakuk is legyen, igy ennek a beépitése magas fajlagos koltségekkel jar mar maga is.

Fentiek muatt a maganszakértdl vélemény eredményét nem tartom redlisnak.
b. / felépitmények terjedelme

A maganszakvéleményben szerepld 1250 m2-es albetét terjedelem egyezik az alapszakvé-
leményhez rendelkezesre allt €s felhasznalt adatokkal. Eltérés mutatkozik a hasznos teriilet
megitélésében_A maganszakvélemény 1134 m2 beépithetd terilletet kozol mmf@%_as\
TTI terv), ez 91 Y ez azonban nem azZomos aimszos (takds T ataprerniettel 3 lépesd, kozleke-
dok miatt, tehat az alapszakvélemény 14. old. 5. bekezdésében : ehet redlis. A
maganszakvelemeny nem is kozol hasznos terulefet, hanem az 1134 m2-re szamitjaaz =~
egyébként irrealis 140 eFt/m2 értéket.

Fentiek miatt a maganszakeért6i vélemény eredményét nem tartom reélisnak.
6.6/ KLAUZAL U. 8.
a./ fajlages arak becslése

A fajlagos arak tekintetében a maganszakértd hivatkozik sajat adatgyljtésére (de annak csak
az ¢sszesitett aflagait kozhi, részletezés nincs, nem ellendrizhetd), a KSH adataira és a
HUNINFORM Kft adatszolgaltatasara. Ezeket atlagolja, majd az atlag értékbol kiindulva
ericknoveld ¢€s értek csokkentd tényezdket alkalmaz.

Ez az eljaras azonban &tlathatatlan eredményre vezet, és nem tesz elegei a transzparencia
kovetelményének, mert inhomogén halmazok adatait gy kezeli, mintha homogének lennének.

A lakasforgalom atlagolt adatai alkalmasak bizonyos atfogd szamitasokra, de korrekcidk
nélkil nem alkalmasak egyedi ertékelésre. Marpedig a targyi eljarasban konkrét (és altalaban
gyenge allapoti, sét 1dokozben mar le is bontott) épiiletek szerepelnek, amelyekben a lakasok
nagy tobbsége kicsi, komfort nélkiili lakas, félkomfortos lakas, illetve sziikséglakds, tehat
ezeket atlag szamitasban nem szabad egytitt kezelni a rendes mindségli lakasokkal.
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A Balogh-féle szakvélemény atemelte a szakvéleményébe és mellékleter kozott csatolta Tilk
Lészlo Géza feldolgozasat, ami a ,helyérték tanusitvany a 1072 Budapest Dob u. kornyeze-
tére” cimet viseli. Ebben nem szerepel az a 80 elem{l minta, amely a Dob u. 18. maganszak-
véleményben még szerepelt. A fajlagos arakat a szakérté az ingatlankozvetitok kindlati adatait
tartalmazé szakmai kiadvanyokbdl veszi af.

! Az Gigy szempontjabol érdektelenek az uj lakdsok arszinvonalara vonatkozo kimutatasok és a
2011. novembertol 360 napra visszaszamitott hasznalt lakas kindlati viszonyok elemzései.

A Balogh-féle szakvéleményben a statisztikai idosorokra készitett szines grafikonok az arak
altalanos alakulasat szemléltetik, de a konkrét idépontra, konkrét helyre €s adott lakaskatego-
ridkra szo0lo értekeiésekre nem alkalmasak, tehat az tigy szempontjabo! hasonléképpen
érdektelenek.

A konrét értékelésekre a konkrét adatokat tartalmazo illetékhivatali adatok alkalmasak,
amelyeket az alapszakvélemények hasznaitak.

Nem végezte el sem Tilk L.G., sem Balogh Istvan az adatok megoszlasanak statisztikai

feldolgozasat. Ezt elvégeztem és eredményét mellékelten csatolom. Ebbdl lathato, hogy

- a 80 db fajlagos arbol 4116 adatsor minimuma 75 eFt/m2, maximuma pedig 359 eFt/m2, a
ketto kozott kb. 0tszords kulonbség, ezek az adatok tehat nem homogén mintabol szar -
maznak, ezért nem kezelhetOk egyiitt atlagszamitaskor sem, legalabbis nem akkor, ha
biintetdiigyben folytatott bizonyitasrél van szo,

- a megoszlasi gorbe ,tobbpupt”, vagyis tobb lokalis maximumot tartalmaz, azaz ebbdl
még laikus szemmel is feltfinden lathato, hogy nem lehet az egész mintara egyetlen atlagot
szamitani, mert az nem a valosagot tukrozi.

A megoszlasi gorbe egyes helyi maximumai azt jelzik, hogy a fajlagos lakas draknak —
végllis maguknak a Jakasoknak - tobb, Snmagaban homogén csoportja van, amelyekre
kiilon-kiilon jellemz6 a maguk atlagos ara.

Ezért az alapszakvélemény ezek kozill mar eleve az alacsonyabb fajlagos am1 — sziikséglakas,
komfort nélkul, ilt. félkomfortos takas — kategoria arait vette figyelembe a becslések soran.

A Balogh-féle értékelés tehat nem differencialt a statisziikai ar-mintan belul a lakasok miné-
sége szerint, még annyira sem, amennyire az lehetséges lett volna. Ezért az ebben a magan-
szakvéleményben kialakitott atlagarnak, mint kiindulé adatnak az alkalmassaga kérdéses.

Tovabbi probléma szarmazik az értékcsokkentd és az értéknodveld tényezbknek a maganszak-
véleményben kozolt becslésébdl. Ezeknek a megailapitasa nagy mértékben szubjektiv, az
eértekbecslore van bizva, ami 6nmagaban nem hiba, hanem az esetek egy részében elkeriilhe-
tetlen is, azonban a transzparencia érvényesiilését inkabb gatolja, mint segiti.

Igy pl. érdemben vitatand6 a Balogh —féle értékelésben a telekadottsagokra adott +25%
hiszen egy atlagos, normal alaka tetekrdl van sz6, amelynek az adottsagai se nem niveld, se
nem csokkent® hatasuak.

Kiiton is kérdéses az, hogy fennallo épiilet fennalld allapotra vonatkozé értékelésében a
teleknek egyaltalan milyen szerepe van, hiszen a telek adottsagai akkor kerilnek el6térbe,
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amikor beépitendd, uires telekrdl van szé. It tehat a fennallo allapot forgalmi €rtékelésebe
részben belekeveredik a jovbeli helyzet Gzleti szemléletii értékeleése, holott tiszta gondolat-
menet szerint lenne helyes eljarni.

Eppigy vitatand6 — 56t nem is érthetd — a stratégiai allapotra adott +30 % hiszen az értékelés
a fennallo épiiletre vonatkozik, €s nem vildgos, hogy — mikézben miiszakilag leromlott —
miben nyilvamil meg ennek a tObbinél értékesebb stratégiai allapota, kinek a stratégidjara és
milyen igyben kell gondolni, és ez miért éppen 30 % 7

Egyébként csak a fent érintett két tényezdt kiemelve, mar a redlis fajlagos arszint savjaba |
jutna a becslés, mert az atlagnak tekintett 214 eFt/m2 értékbdl a 25 + 30 = 55 %-kal vald
novelést elhagyva, (azaz 214/1,55=) 138 eFt/m2 az eredmény, vagyis kb. 140 eFt/m2 ami
egyezik az alapszakvéleményben alkalmazott egyik jellemzd fajlagos kiindulasi arral.

Teljes mértékben melldzte a maganszakvélemény a lakottsag, mint (50 %-o0s) értekesokkentd
tényez$ alkalmazasat, holott ez a szakmai alaptételek kozé tartozik.

A maganszakvélemény logikailag nem kovetheté modon a lakasok fajlagos forgalmi ertékeét
alkalmazza a feljes épiilet redukalt netto szintteriiletére (amelyhez hozzatartozik a pince, a
folyosok, stb is). Ez téves, a lakas fajlagos arat csak a lakasteriiletre szabad vetiteni, ami a
maganszakvéleményben 971 m2, de ehelyett 1870 m2-re szamitja.

Fentiek miait a maganszakértéi vélemény eredményét nem tartom realisnak, sem a fajlagos
arak, sem az arakhoz figyelembe vett terjedelem, sem a megallapitott érték tekintetében.

b. / felépitmények terjedelme

A maganszakvéleményben alkalmazott alapteriileti adatok eltérnek az alapszakvéleményhez
rendelkezésre allt adatokiol. Az alapszakvélemény a tobb eltéré adat koziil az 1103 m?2 lakas .
+ 366 m2 helyiség terilletet vette figyelembe, a maganszakvelemeny szerimt viszont a lakas -

m@ég teriilet pedig«487 m2 tekdt a magénszakvélemény szerinti alap -
teriiletek ezekben a kategoriakban dsszesen 97 m2 tébbletet mutatnak.

A maganszakvélemény hivatkozik egy kozelebbrél meg nem nevezett, azonositatlan elvi ____
engedélyezesi tervre, ezt a kirendelt szakértd nem kapta meg, véthetden a sértett nem
bocsajtotta a Birdsag rendetkezésére (habar a szakértoi vizsgalat megindulasa ismert volt
legalabb 2011 jalius hénapjatol).

Ennek a tervnek a megtekintése néikiil nem lehet nyilatkozni arrél, hogy az alapszakvéle -
ményben felhasznalt terileti adatokat sziikséges-e modositani

Ha igen lehetse hogy a kiilénbozet

akas 1079 - 1103 =-24 m2 a 190 eFt/mZ X lakott 0,5 = - 2280 eFt

helyiség 487 — 366 =+121 m2 4212 eFt/m2 = + 2565
valtozas + 23.4 mFt
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6.6./ KLAUZAL U. 10.
a./ fajlagos arak becslése

A fajlagos arak tekintetében a magéanszakértd hivatkozik sajat adatgylijtésére (de annak csak
az Osszesitett atlagait kozli, részletezés nincs, nem ellendrizhet6), a KSH adataira és a
HUNINFORM Kft adatszolgaltatasara. Ezeket atlagolja, majd az atlag értékbol kiindulva
értekndveld és ériek csdokkentd tényezoket alkalmaz,

Ez az eljaras azonban atlathatatlan eredményre vezet, és nem tesz eleget a transzparencia
kovetelmeényének, mert inhomogeén halmazok adatait ugy kezeli, mintha homogének lennének.

A lakasforgalom atlagolt adatai alkalmasak bizonyos atfogo szamitasokra, de korrekciok
nélkill nem alkalmasak egyedi értékelésre. Marpedig a targy: eljarasban konkrét (€s altalaban
gyenge allapotd, sét idokozben mar le is bontott) épiiletek szerepelnek, amelyekben a lakasok
nagy tobbsége kicsi, komfort nélkuli lakas, félkomfortos lakas, illetve sziikséglakas, tehat
ezcket atlag szamitasban nem szabad egyiitt kezelni a rendes mindségi lakasokkal.

A Balogh-féle szakvélemény atemelte a szakvéleményébe €s mellekletei kozott csatolta Tilk
Laszlé Géza feldolgozasat, ami a , helyérték tanusitvany a 1072 Budapest Dob u. kérnyeze-
tére” cimet viseli. Ebben nem szerepel az a 80 elem(i minta, amely a Dob u. 18. maganszak-
véleményben még szerepelt. A fajlagos arakat a szakértd az ingatlankozvetitok kindlati adatait
tartalmazd szakmai kiadvanyokbol veszi at.

Az tigy szempontjabol érdektelenek az uj lakdsok arszinvonalara vonatkozo kimutatasok €s a
2011. novembertdl 360 napra visszaszamitott hasznalt lakas &indlati viszonyok elemzései.

A Balogh-féle szakvéleménvben a statisztikai iddsorokra készitett szines grafikonok az arak
altalanos alakulasat szemiéitetik, de a konkrét id6pontra, konkrét helyre €s adott lakaskatego-
riakra sz6l6 értékelésekre nem alkalmasak, tehat az iigy szempont}abol hasonloképpen
érdektelenek.

A konrét ertékelésekre a konkrét adatokat tartalmazo illetékhivatali adatok alkalmasak,
amelyeket az alapszakvélemények hasznaltak.

Nem végezte el sem Tilk L.G., sem Balogh Istvan az adatok megoszlasanak statisztikai

feldolgozasat. Ezt elvégeztem és eredményét mellékelten csatolom. Ebbdl lathato, hogy

- a 80 db fajlagos arbot alté adatsor minimuma 75 eFt/m2, maximuma pedig 359 eFt/m2, a
kettd kdzott kb. OtszOros killonbség, ezek az adatok tehat nem homogén mintabol szar -
maznak, ezért nem kezelheték egyiitt atlagszamitaskor sem, legalabbis nem akkor, ha
buntetbiigyben folytatott bizonyitasrédl van sz6,

- a megoszlasi gorbe , tobbpuptt”, vagyis tobb lokalis maximumot tartalmaz, azaz ebbdl
meg laikus szemmel is feltinden iathato, hogy nem lehet az egész mintdra egyetlen atlagot
szamitani, mert az nem a valésagot takrozi.

A megoszlasi gérbe egyes helyi maximumai azt jelzik, hogy a fajlagos lakas araknak —
vegilis maguknak a lakasoknak - tébb, 6nmagaban homogén csoportja van, amelyekre
kiildn-kiildn jellemz6 a maguk atlagos ara.



-17-

Ezért az alapszakvélemény ezek kozill mar eleve az alacsonyabb fajlagos &n: — szitkséglakas,
komfort nélkuli, 1ll. félkomfortos lakas — kategdria arait vette figyelembe a becslések soran.

A Balogh-féle ¢rtékelés tehat nem differencialt a statisztikai ar-mintén belill a lakasok miné-
sége szerint, még annyira sem, amennyire az lehetséges lett volna. Ezért az ebben a magan-
szakvéleményben kialakitott atlagérnak, mint kiindulé adatnak az alkalmassaga kérdéses.

Tovabbi probléma szarmazik az értékcsokkento és az értékndveld tényezdknek a maganszak-
veélemeényben kozolt becslésébdl, Ezeknek a megallapitasa nagy mértékben szubjektiv, az
értékbecsldre van bizva, ami dnmagaban nem hiba, hanem az esetek egy részében elkeriilhe-
tetlen is, azonban a transzparencia érvényesilését inkabb gatolja, mint segitt.

Igy pl. érdemben vitatandd a Balogh —féle értékelésben a telekadottsagokra adott + 20%
hiszen egy atlagos, normal alakn telekrdl van sz6, amelynek az adottsagai se nem noveld, s
nem csokkentd hatdsuak. A tényezd megallapitasanak alapossagat megkérddjelezi pl. az is
hogy a szomszéd Klauzal u. 8. sz. telekre + 25 %-ot adott a maganszakvélemény, az 5 %o-
pontos killdnbdzetre nincs magyarazat. '

Kiilon 1s kérdéses az, hogy fennalld épilet fennallo allapotra vonatkozo értékelésében a
teleknek egyaltalan milyen szerepe van, hiszen a telek adottsagai akkor keriilnek el6térbe,
amikor beépitendd, tires telekrdl van sz6. Itt tehat a fennallo allapot forgalmi ertékelésébe
részben belekeveredik a jovObeli helyzet tzleti szemléletli értékelése, holott tiszta gondolat-
menet szerint lenne helyes eljarni.

Eppigy vitatando — sét nem is érthetd — a stratégiai allapotra adott _+30 9
a fennallo épiiletre vonatkozik, és nem vitagos, hogy — mikdzben miszakilag leromlott -

miben nyilvanul meg ennek a tobbinél értékesebb stratégiai allapota, kinek a stratégiajara és
milyen tgyben kell gondolni, és ez miért éppen 30 % ?

Egyébként csak a fent érintett két tényezGt kiemelve, mar a realis fajlagos arszint sévjaba
jutna a becslés, mert az atlagnak tekintett 214 eFt/m2 értékbdl a 20 + 30 = 50 %-kal vald
novelést elhagyva, (azaz 214/1,50=) 142,7 eFt/m2 az eredmény, vagyis kb. 140 eFt/m2 ami
egyezik az alapszakvéleményben alkalmazott egyik jellemzé fajlagos kiindulasi arral.

Teljes meértekben melldzte a maganszakvélemény a lakottsag, mint (50 %-o0s) értékcsokkentod
tényezd alkalmazasat, holott ez a szakmai alaptételek kozé tartozik.

A maganszakvélemény logikailag nem kovethetd modon a lakdsok fajlagos forgalmi értékét
alkalmazza a teljes épiilet redukalt netté szintteriiletére (amelyhez hozzatartozik a pince, a
folyosok, stb is). Ez téves, a lakas fajlagos arat csak a lakasteriiletre szabad vetiteni, amj a

maganszakvéleményben 1316 m2, de ehelyett 2391 m2-re szamitja.
AR i

Fentiek miatt a maganszakért6i vélemény eredményét nem tartom redlisnak, sem a fajlagos
arak, sem az arakhoz figyelembe vett terjedelem, sem a megallapitott érték tekintetében.
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b. / felépitmények terjedelme

A maganszakveéleményben alkalmazott alapteriileti adatok eltérnek az alapszakvelemenyhez
rendelkezésre allt adatokidl. Az alapszakvélemény a tobb eltérd adat koziit az 1432 m2 lakas
+ 928 m2 helyiség teruletet vette figyelembe, a maganszakvélemény szerint viszont a lakés -
tertilet 1316 m2, a helyiség terilet pedig 616 m2, tehat a maganszakvélemény szerinti alap -
teriiletek ezekben a kategdriakban osszesen 428 m2-rel kevesebbet mutatnak.

A maganszakvélemény hivatkozik egy kozelebbrél meg nem nevezett, azonositatlan elvi
engedélyezési tervre, ezt a kirendelt szakértd nem kapta meg, vélhetden a sértett nem
bocsajtotta a Birdsag rendelkezésére (habar a szakértdi vizsgalat meginduldsa ismert volt
legalabb 2011 julius hénapjatol).

Ennek a tervnek a megtekintése nélkiil nem lehet nyiatkoznt arrdl, hogy az alapszakvéle -
ményben felhasznalt teriileti adatokat szitkséges-e modositani.

Ha 1gen, akkor lehetséges, hogy a klilonbozet
lakas 1316 - 1432 =-116 m2 4 190 eFt/m2 x lakott 0,5 = - 11020 eFt
helyiség 616— 928 =-312m2 4212 eFt/m2 =

valtozas

7. Kovetkeztetés, isszefoglalas
7.1./ fajlagos arak, értékek

A benyijtott maganszakvéleményekben foglalt értékelés: eljaras részben eltér az alapszakvé-
leményemben alkaimazott eljarastol, egyben — a fentiekben részletezett modon — hianyos, és
igy téves is. A maganszakéridi véleményben alkalmazoft modszertannal szemben a
lényegesebb észrevételek a kovetkezok:

a./ a sajat ingatlanforgalmi értékadat gyiijtését nem dokumentilja,

b./ atvesz mashonnét szarmazé adatokat, de ezek nem 2004, hanem 2011. évi arszintiiek,
korrigalva nincsenek, az egyes korabeli adatok pedig nem tényadatok, hanem ingatlan
kozvetitdl kinalati adatok,

c./ nincs tekintettel a fajlagos arakbol vett statisztikai arminta inhomogeén jellegére, a tobb
maximumot mutaté megoszlasi gorbére,

d./ szubjektiv modon megallapitott ertékmodosito tényezoket alkalmaz, melyekhez nincsen
levezetés, hogy miért épp annyt, és amelyek koziil legalabb két értékndvels tényezd (a
Jielekadottsagok™ é€s a ,stratégiai helyzet”) alaptalan, csak ez a ketté egyiitt 50-55 %-o0s olyan
ertéknoveléshez vezetett, amely nem igazolhatd,

e./ elmulasztotia a lakottsag miatt indokolt, a szakmai gyakorlatban elismert 50 %o-0s
ertekcsokkentés alkalmazasat, és magyarazat sincs arra, hogy miért,

£/ az ingatlan érickét gy szamitja, hogy a lakasok alapteriiletére vonatkozo fajlagos arakkal
nem a lakasok Osszteriiletét, hanem az épiilet teljes nett6 szintteriilletét szorozza be, amelyet —
ezt megelozoleg, helyes modon — redukal ugyan értékkategoriak szerint, de a redukalt
szinttertilet természetesen még ezutan is lényegesen 16bb a lakas dssztertletnél.

Ezek a modszerek nem helyesek, tobb kézilik jelentGsen téves eredményre vezet, foleg a
c,d,e.f, alatt emlitettek vezetnek durva hibakhoz, igy ezek a modszerek el nem fogadhatdk, az
fajlagos értékek tekintetében az alapszakvélemény modositasat nem teszik sziikségessé.
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b./ felépitmények terjedelme

A maganszakértdi véleményben szerepl6 alaptertileti terjedelmek tobb helyen eltérnek az
alapszakvélemeényhez rendelkezésre bocsajtott nyomozati iratokban fellelhet6 alapterileti
adatoktdl. A magénszakéertd viszont a sértett altal rendelkezésére bocsajtott terveket, doku-
mentacidkat hasznalta fel, amint erre tobb helyen hvatkozik.

Bar a szakertdi kirendelés és feladat ismert volt a felek elott Jegkésobb 2011 juliusatdl, a
sertett ugyanezeket a Birdsagnak, a kirendelt szakértének nem bocsajtotta rendelkezésere.

Az alapteriileti eltérések indokolhatjak az alapszakvélemény modositasat, de ehhez meg kell
vizsgalni azokat a dokumentaciokat, amelyekre a maganszakérté hivatkozik. Amennyiben a
maganszakérto altal felhasznalt alapteriileti adatok a helyesek, akkor az egyes ingatlanoknak
az alapszakvéleményben foglalt értékelései — csak alaptertileti helyesbitések miatt, azokat a
maganszakvélemeénvyhez igazitva, de az alapszakvélemény szerinti fajlagos értékek fenntar-
tisaval — az alabbiak szerint valtozhatnak (részletesen levezetve lasd a fentiekben):

cim valtozas legfeljebb, mFt-ban
Dob 18 + 1,6

Dob 107 +6,3

Roézsa 18/a -

Dembinszky 32 -

Karoly krt 3.a. tetGtér -

Klauzal 8 +23.4

Klauzal 10 -77,1

Osszegezve -45.8

tehat, kerekitve, 46 mFt-tal csokkenhet az alapszakvélemény szerinti (lakott) dsszérték.

Ez az 0sszeg az egész ugy (a 10 db ingatlan) alapszakvélemeny szerinti, lakottan szamitott
erték-volumenének a 2,1 %-a, mert az érickeik az alapszakvélemlny szerint {mFt-ban):
Dob 14 129

Dob 18 51

Dob 107 73 (tiresen, incl. AFA)

Rézsa 18/a 23

Dembinszky 32 73

Karoly krt 3.a. tetétér 50 (incl. AFA)

Klauzal 8 180

Klauzal 10 346

Kiraly 15 631

Kiraly 21 587

Osszesen 2143 nulho Fr,  és 46/2143=0,021.

Ez az eltérés kb. egy nagysagrenddel kisebb, mint az ingatlanbecslés elfogadhato hibaja. Bar a
firés az ertekekre (nem milszaki terjedelm: adatokra) vonatkozik, a m2 x fajlagos érték —
érték szorzat szempontjabol kézémbos, hogy melyik tényezében van eltérés. Ezért gyakorlati-
lag melldézhetd lenne a dokumentaciok iddigényes vizsgalata, mivel az amigyis legfeljebb a
fenti 2 % -os eltérést igazolna. Amennyiben ez jogi megfontolas miatt nem fogadhaté el, ugy
vizsgalni kell a maganszakértd altal felhasznalt dokumentaciokat.

Budapest, 2011. dec. 12. (M
Lo W



A 1072 iranyitdszam aiatti ingatlanok 2003 évi atlagos m2. aranak szamitasahoz
i lalkalmazott adatsor feldolgozasa |, | |
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A Févarosi Birdsag Budapesten 2011, december 5. napjan meghozta a kdvetkezd

VEGZEST

A kiiléndsen nagy kart okozd csalds biintette és mas biincselekmények miatt Gal Gydrgy és tarsai
clien folyamatban levé biintetd tigyben a birdsag

Dr. Turan Zsolt 1gazsagiigyi ¢pitési, ar- ¢s ingatlanforgalmi szakéridt az alabb: kérdes
megvalaszoldsara hivja fel:

A Budapest VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzat magénfé] altal 2011 december 5-én érkezett
okirati bizonyitékokra figyelemmel nyilatkozzon a szakértd, hogy szakértdi véleményét az iratok
attanulmanyozasat kdvetben barmilyen szempontbdl ki kivanja egésziteni, avagy modositani.

A birosayg jelen végzéssel egyidejileg a szakértd rendelkezésére bocsatja a maganféd dltal csatolt
a Vi1 ker. Dob u. 1R Dob u. 107., Rozsa u. 18/A., Dembinszky u. 32., Karolv krt. 3/A., Klauzal u.
8. ¢s Klauzal u. 10. szamu ingatlanokkal kapcsolatban benyujtott egyesitett szakértdi vélemeényt.

Felhtvia a birosdg a szakéridt, hogy kiegészitd véleményér a kirendelé végzés kézhezvételéisl
szamitott 30 napon belil lerjessze vissza o kirvendel§ birdsaghoz u dijjegyzéhkel egyiint,

Budapest, 2011. december 5.
Dr. Vincze Piroska s.k.
a tanacs elnike
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