Kdébanyai Vagyonkezelé Zrt.

Targy: Tajékoztaté az ingatlan értékbecsléseknél
alkalmazott modszerekr6l, valamint azok
dijazasérol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkorméanyzat Gazdasagi Bizottsag 2010.
november 3.-i iilésén az elidegenités kapcsan felmeriilt, hogy az értékbecslési
szakvélemények milyen szempontok alapjan késziilnek, azok 4rait mi alapjan
hatarozzuk meg.

Fentiekkel kapcsolatban az alabbi tjékoztatast adjuk:

Ingatlan forgalmi értékbecsléseinket az EVS (Eurdpai Ertékbecslési Szabvény)
eldirasainak megfelelden az alabb részletezett modszerek alapjan végezziik.

Az ingatlanok forgalmi értékének megallapitisa - a szakmai elvarasokat
figyelembe véve — harom értékelési modszerrel torténik:

- Piaci 0sszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszer:

melynek lényege, hogy a mar megtértént, konkrét és ismert adas-vételi ligyletek
soran rogzitett arak osszehasonlitasaval és a konkrét esetre valo kiterjesztésével
torténik a forgalmi érték megallapitisa. Abban az esetben, amikor konkrét adas-
vételi szerz6dés nem 4ll rendelkezésre, az ingatlanpiacon taldlhaté kinalati
adatokat vessziik alapul (megfelel6 korrekciot alkalmazva).

A modszer {6 1épései:

1. Alaphalmaz kivélasztésa,

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozésa,

Ertékmodosito tényezdk elemzése,

A fajlagos alapértékek modositasa, fajlagos érték szamitésa,

Végso ért€k szamitasa, a fajlagos érték és a teriilet szorzataként.

Az osszehasonlité vizsgalatokat, egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazba
kell elvégezni, amely azonos tipusuak és foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd sz€lsé
értékeket az elemzés soran, figyelmen kiviil kell hagyni. Csak azonos
értékformakat és azonos jogokat (pl.: tulajon jog, bérleti jog, stb.) szabad
osszehasonlitani, illetve kiilonb6z6 értékformak ¢és jogok kozott korrekcios
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tényezoket kell figyelembe venni. Az 6sszehasonlité adas-vételi rakat (kinalati
arakat) az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozéasa értékmodositod tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezOként csak olyan jelentds,
értéket befolyasold tényezd veheté fel, amely az Osszehasonlitdé adatok
alaphalmazara nem jellemzo6.

Az értékmodosité tényezok lehetnek:
e Miiszaki szempontok,
Epitészeti szempontok,
Hasznalati €és hasznositasi szempontok,
Telekadatok,
Infrastruktura,
Kornyezeti szempontok,
Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakuld
fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként kell megéllapitani. Az
értékmaodosito tényezok értékndveld hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét
csak kivételes esetekben, kiilén indoklas mellett, legfeljebb az alapérték 50%-val
haladhatja meg. -

Hozamszamitason alapuld értékelési modszer:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése €rdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezetik le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszk6éz értéke annyi, mint a belble szdrmazd tiszta jovedelmek
jelenértéke.

A médszer {6 1épései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése,

a jovObeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médként,

jovobeni pénzfolyamok felallitasa hasznélati modként,

a tokésitési kamatlab meghatarozésa,

a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa,

a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld
érték.
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Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci ért€ék meghatarozasakor, ha a
jelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb €és legjobb hasznilattal, a
jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzddéssel lekotott
bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzodéssel
biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés soran csak real
(inflacidétol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.




Koltségalapu értékelési modszer:

A modszer 1ényege, hogy az ingatlan ujra el6allitasi koltségébol le kell vonni az
avulasra vonatkozé koltségeket (kornyezeti avulas, funkcionalis avulas, fizikai
avulas), majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

Epités alatt 16v6 Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas mdodszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 1épései:

1. atelek értékének meghatarozasa,

2. afelépitmény ujraépitési, vagy potlasi koltségének meghatarozasa,

3. avuldsok szamitasa,

4. a felépitmény vjra-el6allitasi koltségébol, az avulds levonasa ¢és a

telekértékkel valo 6sszegzése.

A foldteriilet értékét, iires épitési telekként kell meghatarozni, piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésével, vagy kiilonleges esetben hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az

értékelés idOpontjaban meglévé funkciok a legkisebb koltséggel, azonos
hasznossaggal poétolhatok lennének. Az Wjraépitési koltségben a meglévd
szerkezetek valtozatlan ujrateremtési koltségeit kell elSiranyozni, fliggetleniil
azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és ujraépitési koltség egyiittesen:
ujraeldallitasi koltség.

Az ujra-clballitasi koltségbe kell érteni a kozmivesités, a tervezési az
engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és mind
egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges piaci arak
alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet jraclballitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti
elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az \jra el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme a fizikai romlas,
a funkciondlis- és kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatok. '
Az ujra elballitasi koltséget az avulassal csokkentve €s a telekértékkel novelve
adodik eredményiil a koltség alapon szamitott forgalmi érték.




Az értékbecslési szakvélemények dijazasa:

Az altalunk készitett értékbecslések munkadijanak elszamoléasa az aldbbiak szerint
torténik:
o az elidegenitéshez kapcsolodd  értékbecslések  elszamolasénal a
vagyonkezel6i szerz6désben rogzitett tarifakat vessziik figyelembe,
e a bizottsagi hatdrozatokon alapulé megrendeléseknél a megrendelésben
felttintetett munkadijak lettek elszamolva,
e azon ¢értékbecslések esetén, amikor drajanlatot kellett benyudjtanunk, a
megrendeld altal az ajanlatban elfogadott munkadij keriilt elszamolédsra

Hatarozati javaslat:

A Budapest Féviros X. Keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselo-testiilete
elfogadja a Kébanyai Vagyonkezelé Zrt. altal nydjtott tajékoztatast az ingatlan
értékbecsléseknél alkalmazott modszerekre és azok dijazasara vonatkozoéan.
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