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Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képviseld-testiilete az 1860/2008.
(XII.  18.) KT szdmG hatarozatdban felkérte a Polgarmestert, hogy a 2009. évi
ingatlanértékesitésekhez sziikséges forgalmi értékbecslok elémindsitésére készittessen palyazati
kiirast.

Az Onkormanyzat koltségvetési rendeletében meghatarozott ingatlan kittizés, értékbecslés soron
lévo 6sszeg korldtaira figyelemmel az e célra rendelt koltségvetési keretdsszeg miatt a beszerzés
értéke nem haladhatja meg a kézbeszerzésekr6l szolo 2003. évi CXXIX. torvényben (,,Kbt.”)
meghatarozott nemzeti értékhatart, ezért a hatdlyos, az Onkormanyzati beszerzések
versenyeztetésének rendjérél sz6ld 23/2007. (VL 29.) Budapest Kébanyai Onkorményzat
rendelete szerinti nyilt palydzati eljarast kell lefolytatnunk, a rendelet 1. szamu melléklete
1. szamu fliggelékében leirt versenyeztetési szabalyzat alapjan.

A palyazati eljaras sikeres lefolytatasa érdekében egységes elvek és modszerek mentén
meghataroztuk az értékbecslések készitésére vonatkozd kovetelményeket, amelyeket a jelen
eldterjesztéshez csatolt 1. szamu melléklet tartaimaz. A palyazatok értékelésének szempontjait a
2. szamu melléklet tartalmazza.

Téjékoztatom a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a Vagyongazdalkodasi és Kertiletiizemeltetési
Bizottsag az el6terjesztést megtargyalta, és 185/2009. (II1.17.) szam hatarozatdban gy dontott,
hogy ..elfogaddsra javasolja a képvisels-testiiletnek az eldterjesztés mellékletében meghatdrozott
szakmai kovetelményeket az Onkormdnyzat 2009. évi ingatlanériékesitéseihez és —vdsarldsaihoz
sziikséges forgalmi értékbecslGk eldmindsitésére.

A Bizottsdg egyben javasolja a képviselS-testiiletnek, hogy az eljdrds sordn kivdlasztott legfeljebb
5 (ot) pdlydzéval keriiljon sor keret-megdllapodds megkotésére.”

A Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsag hatarozata, valamint a versenyeztetési
szabalyzatban foglalt eljarasi és a jelen el6terjesztés mellékletét képezd anyagi jogi szabalyok
alapjan kérem a Tisztelt Képvisel§-testiiletet az aldbbi hatdrozati javaslat elfogadésara.




Hatarozati javaslat:

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselo-testiilete ugy dont, hogy az
eldterjesztés mellékletében meghatarozott szakmai kovetelmények alapjan palydzatot ir ki az
onkormanyzat 2009. évi ingatlanértékesitéseihez és vasarlasaihoz sziikséges forgalmi
értékbecsldk elomindsitésére.

A Képviselo-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy az eljaras soran kivalasztott legfeljebb 5 (6t)
palyazoval kosson keret megallapodast, amely alapjan az egyedi szerzodésekhez az
Onkormanyzat kéri fel az értékbecslét.

Hataridé: 2009. majus 31.

Felelds: Verbai Lajos polgarmester
Végrehajtasért felelos: dr. Neszteli Istvan jegyz6
Végrehaijtis elokészitéséért felelds: Szarvasi Akos foosztalyvezetd
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1. szamu melléklet!

A Budapest Févaros X. Keriilet Kébanyai Onkormanyzat nem jelzalog tipusu értékbecslésekre
vonatkoz6 egységes szabalyozas alapjan kivanja kivalasztani az ingatlanai (kiilondsen: lakas,
lizlet, ipari, egyéb ingatlanok, zartkertek, termdfoldek, épitési telkek, Onkormdnyzati
torzsvagyonba tartozo ingatlanok, etc.) értékesitéséhez kapesolodd értékbecsloket. A komplex
értékelési szabvanyokat, az Eurépai Ertékelési Szabvany (European Valuation Standards)
tartalmazza, amelynek Magyarorszag tagja.

Az az értékbecsld jar el helyesen, aki tovabbi vizsgalatokat és elemzéseket is elvégez az elvarhato
gondossag elvének megfelelden, a feladat professzionalisabb elvégzése érdekében.

1. Alapkévetelmények
1.1. Az értékbecslés formai €s alaki kdvetelményei és az elkészités hatarideje

Az ingatlan legfontosabb azonosit6 adatai mellett — cim, a helyrajzi szam, hivatalos helyszinrajz
— meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kdvetkezo adatokkal egytitt:

* értekelés célja;

* megbizo;

» értékelés soran hasznalt feltételezések;

« értékelés soran felhasznalt médszereket és elveket;

* az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak modjat;

» az ingatlanra vonatkozo tulajdoni lap minden fontos adatat;

+ a tulajdonhoz tartozo id6leges vagy végleges részjogok ismertetését;

» a foldteriilet nagysagat (térmértékét);

* beépitett Gsszes szintteriiletet,

* ha lehetséges €s alkalmazhaté a netté (hasznos) alapteriilet nagysagat;

* jvezeti besorolasat,

* legeldnydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak mod;jat;

* helyi ingatlanpiac lényegre t6r6 jellemzését;

» az értékbecslés alapjan megallapitott értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha
sziikséges, akkor értéksavban megadva;

¢ az értékelés datumat;

« valamint az alkalmazott valutaatvaltasi ratakat;

* Elkészitési hataridé: a megrendeléstdl szamitott maximum 20 munkanap;

» Nyilatkozat a masolat-készitésre vonatkozoan, tekintettel a bizottsagi/testiileti eléterjesztésekre;
» Az aktualizalasra vonatkoz¢ arajanlat;

*Az értékbecslést 4 darab papiralapu eredeti példanyban kell elkésziteni, és egy példanyt
elektronikus dokumentumként (word/excel formatumban) kell benytjtani.

Az értékelt ingatlanrdl legalabb 3-4 jo mindségii fényképfelvételt kell az értékbecsléshez
mellékelni:

* fotd szembo6l — £6 homlokzat;

* fot6 hatso frontrél- hatsé homlokzat ;

» utcaképi foté — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;

* jellemz6 bels6 részlet — alkalmazott legfontosabb épiiletszerkezeti megoldasok bemutatasa.




1.2. Az értékbecslés szakmai alapkdvetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilon kell meghatdroznia a telek és a telken 1évé fejlesztések értékét.
A telek értékének mindig a vonatkozo hivatalos helyszinrajz altal szolgéltatott informéciékon kell
alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia kell a f6ldteriilet hatarait.
Ha valamilyen oknal fogva nem hatirozhato meg egyértelmiien a telek térmértéke (nagysaga),
akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell meghatarozni a
telek értékeét.

2. Az értékelési folyamat soran figyelembe veendd tények és adatok

Az értékbecslési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését €s a
foldtertileten 1évo Osszes fejlesztést be kell mutatni, épiilet és épitmény felosztasban.

Kiilon kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzdire vonatkozé legfontosabb
adatokat és a kapcsolddé informéciot is fel kell sorolni:

» felujitas id6pontja és miiszaki tartalma;

« karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

» esetleges rekonstrukcié idépontja €s miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozd &vezeti besorolast, az Ovezeti besorolds altal megengedett
hasznalati médokat, funkcidkat és minden vonatkozo épitési korlatozast. Ezeknek az épitésjogi
eldirasoknak az értékre gyakorolt hatasat ugyancsak ismertetni kell.

Be kell mutatni, hogy az ingatlanra milyen adok és add jellegli fizetési kotelezettségek
vonatkoznak.

Kiilon kell foglalkozni azzal az esettel is, ha az ingatlanra kényv szerinti érték (brutto- €s netto
konyv szerinti érték) van megallapitva é€s ez a konyv szerinti érték milyen 6sszefiiggésben van a
piaci (forgalmi) értékkel.

Mellékelni, illetve szolgaltatni kell mindazon héttér-informaciokat, amelyek az értékelt ingatlan
kozvetlen kornyezetére (régio, megye, telepiilés, telepiilésen beliili fekvés) vonatkoznak:

a fovaros/keriilet sajatossagaira;

legfontosabb gazdasagi szektorokra;

legjelent6sebb munkaadokra;

a gazdasag altalanos allapotéra;

munkanélkiiliség jelenlegi aranyara;

és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatdst gyakorolnak.

F6 adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kozigazgatasi terilletén helyezkedik el a
vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlodik, stagnal vagy visszafejlédési fazisban van...)

Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kozvetlen kornyezetében megvalosulé
fejlesztéseket, legfontosabb kozlekedési utvonalakat.




Kell6 mélységben be kell mutatni a helyi ingatlanpiaci koériilményeket, melyek kihatnak az
értékelt ingatlanra:

» kindlat-kereslet viszonyat;

* a kihasznélatlansag mértékét;

» az értékek alakuldsanak aktualis trendjét;
* eladasi 4rakat €s a bérleti dijakat.

3. Az értékelés elsé 1épése: legelonyosebb és leggazdasagosabb hasznalat
A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgéalat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatosagot, épitésjogi engedélyezhetdséget, a
gazdasagossagi ésszeriiséget €s a profit-termel6képesség mértékét. Meg kell allapitani, hogy az
Osszes lehetséges hasznalaton beliill melyik hasznalat biztositja a foldteriilet leggyorsabb €s
legkevésbé kockazatos megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal ald is kell tAmasztani a
gazdasagi elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kiilonbozik attél a
hasznalattdl, amely a foldteriilet legel6nyosebb hasznalatét jelentené, akkor is azt az értéket kell a
foldteriiletre meghatdrozni, amely a legelény6sebb hasznalat mellett allna eld.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekinthetd fejlesztésekkel.
Vizsgalni kell, hogy a meglévd fejlesztések megfelelé potidlagos beruhdzasok/ felijitasok utan
biztositjak-e az ingatlan magasabb értékét, vagy a meglévd fejlesztéseket gazdasagosabb lenne
lebontani és uj felépitményekkel helyettesiteni. Az ellenérzési kritériumok megegyeznek a
beépitetlen foldteriiletnél haszndltakkal: fizikai megvalosithatosag, épitésjogi engedélyezhetdség,
gazdasagossagi €sszerliség és a profittermeld képesség mértéke.

Az értékbecslének fel kell allitania sajat végsd kovetkeztetését a legelénydsebb és
leggazdasagosabb haszndlatra vonatkozoan. Ez a kovetkeztetés egyben a részletes értékbecslési
analizis soran megfelel6 szelektalo szerepet is kap a figyelembe vett §sszehasonlitd piaci adatok
vagy bérleti dijak vizsgdlata soran.

4. Az értékbecslés 3 £6 modszere

Az értékbecslés soran mindharom (f6)moddszert alkalmazni kell, ha csak nem valamilyen komoly
ingatlanpiaci indoka és akadalya van valamelyik eljaras melldzésének. A piaci Osszehasonlitd
modszer alkalmazdsa mindig megkoveteli, hogy az egyes eladasokat/tranzakciokat megfeleld
elemzé munkaval be kell azonositani és értelmezni kell, kiilonosen kevés tranzakcioval
rendelkezé ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem termeléképességre tervezett
ingatlant kell értékelni, akkor a hozamszamitdson alapulé megkézelitést is kotelezd alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek kozott amikor
a piaci Osszehasonlitd adatok nem hozzaférheték - lehet a koltségmoddszert, mint mértékadod
eljarast alkalmazni.




1. Kéltség-alapi Modszer

Ennél a modszernél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévd fejlesztések
ujraépitésének/ helyettesitési koltségének az Osszege, amelybdl el6zoleg levonasra keriilt a
megfelel6 amortizacios foknak megfeleld értékcsokkenés. Ez a mddszer mint legfontosabb
meghataroz6 értékmérd megkozelités csak azoknal az ingatlanoknal alkalmazhatd kizarélagosan,
ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak és az értékvesztés mint amortizacié szamszeriisithetd, de
ugyanakkor nem &llnak rendelkezésre a tranzakcidk hidnydban megbizhat6 piaci osszehasonlitd
adatok €s a bevétel-aranyos modszer alkalmazasa is valamilyen okbdl korlatokba titkozik.

A telkek eladasara vonatkozd dsszehasonlité adatokat a kovetkez6kép kell dokumentalni:

* Fénykép vagy 1éptékhelyes helyszinrajz (ajanlott);
* pontos cim (ajanlott);

* telek nagységa;

* utcafront mérete (ajanlott);

* az odavezet$ utak ismertetése;

» telek forméja;

* §vezeti besorolasa;

* legelényosebb és leggazdasagosabb hasznalata;

* értékesités idopontja;

* teljes eladési ar vagy ajanlati ar;

* és megfelel6 mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati ar.

Térképen is be kell mutatni a vizsgélt és az dsszehasonlitisba bevont ingatlanokat. Téblazatos
formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazitd faktorokat, amelyeket az értékbecsld
alkalmazott a piaci 6sszehasonlitds soran. Valamint értelmezni kell a megallapitott telekértéket. A
helyettesitési érték mindig egy Osszehasonlitasi alap és értékosszeg, amely vagy a helyi épitési
vallalkozok altal, hasonlé ingatlanok épitése sordn elért véllalkozoéi arakon vagy megfeleld
szakmai férumokon publikalt adatokon alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszamitva.
Ebbél a kiindulasi bazis értékbol természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartési €s
kisebb kijavitasi koltségeket. Tehdt a meglévd szerkezetet helyettesitd j koltségbdl az elobb
emlitett Osszes kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiindulasi bazis megfeleld
Osszehasonlitasként szolgaljon.

A kovetkezo lépések soran a mérhetd, valdszintisithet és alkalmazhatd értékvesztéseket kell
figyelembe venni. Ezek harom {6 csoportba oszthatok:

* fizikai;

* funkcionalis;

* &s gazdasagi

értékvesztések, amortizaciok vagy adott esetben értéknovekedések.

A fizikai avultsag az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipust ingatlanra jellemzé
gazdasagos élettartamanak az ardnyaval (hanyadosaval) mérhetd. A helyettesitési értékb6l (vagy
az Ujra-eldallitasi értékbol) le kell vonni a kijavithato felujitasi koltségeket és a fizikai
elhasznalodas koltségeit. A levonas az ujraeldallitasi/helyettesitési koltségbol egy szazalékos
arany meghatarozasa utan torténik.




A funkcionalis avultsag pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely az épiilet
sajatos jellegébol adodik. Tobbek kozott, ilyen lehet az alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet
a piaci szereplék a kis méretli helyiségek, a felvondk hidnya és egyéb funkciondlis hibak miatt
fizetnek.

Ez a bérleti dij kiesés a megfelelé szamszerisités utan egy alkalmas tokésitési rataval (negativ)
értékké szamithato at. Ez az érték pedig a funkcionalis hibak ereddjének az értékeként foghatod
fel, melyet természetesen le kell vonni a helyettesitési értekbol.

A gazdasagi avultsag két f6 okbdl szarmazhat. Az egyik az adott piaci értékitéletének, a masik
pedig a bérleti dijainak a megvaltozasabol eredhet. Ezeknek a véltozasoknak az oka sokszor
abbol adddik, hogy a piaci elvarasok lényegesen megvaltoztak az épiilet létrehozasanak idépontja
Ota. Meg kell becsiilni azt a bérleti dijban bekovetkezd veszteséget, amely a gazdasagi
avultsagbol ered. Ez a veszteség egy megfelelden megvalasztott tokésitési rataval egy negativ
értéket eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszertsiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-alapu moédszerrel becsiilt érték tehat a foldteriilet (piaci) értékének €s a rajta 1évo
épitmények és épiiletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizacidjaval csokkentett értékének az
Osszege. Az értékmodosito tényezok tehat a kovetkezok:

» fizikai- részben javithato- negativ érték;

» funkciondlis — részben javithat6 - negativ érték;

» gazdasagi — ingatlanon kiviili hatds, nem javithato — értékmoddositas, amely nemcsak negativ,
hanem pozitiv is lehet

2. Piaci 6sszehasonlité modszer

Ennél a modszernél az érték azon alapul, hogy hasonl6 ingatlanokért hasonld 6sszeget fizetnek az
ingatlanpiacon. A moddszer alkalmazasa soran minden &sszehasonlitisba bevont ingatlanrol
mellékelni kell a kévetkezoket:

* fénykép (ha rendelkezésre all);

* ingatlan tipusa,

* cime;

* telek nagysaga;

* brutté és nett6 szinttertilet (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);

« fizikai allapot;

» vizsgalt ingatlanhoz val6 kozelség;

* eladas id6pontja;

* vevl €s elado személye (ha rendelkezésre all);

* teljes eladasi ar (ha rendelkezésre all),

« valamint megfelelé 6sszehasonlitd mértékegység alapjan felallitott fajlagos 6sszehasonlito ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtck azok a bérleti konstrukcidk, melyeknél a bérleti dij
alapja valamely kiilf61di valuta, legtobbszér az EURO vagy az amerikai dollar (USD), ezért az
értékbecslés sordn az értékelés iddpontjaban érvényes legfontosabb valutadrfolyamokat is fel kell
tiintetni.

Mindig mellékelni kell azokat a kiegészitd adatokat, amely a tranzakci6 pénziigyi vonatkozasait
is kifejezik, vagy egyéb a tranzakcidra jellemzd kiegészit$ adatokat. Ha tényleges értékesitések




nincsenek, vagy ezekrdl az informaci6 nem hozzaférhetd, akkor a nyilt piacon eladasra kinalt
ingatlanok adatait kell dokumentélni és elemezni.

Mindig mellékelni kell egy megfeleld méretarany térképet, amely nemcsak az értékelt
vagyontargy helyét, hanem az 6sszehasonlitdsba bevont ingatlanokat is mutatja. Réviden be kell
mutatni és elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket és modositd tényezdket, amely az
ingatlanok értékére hatassal van.

A legfontosabbak:

* helyszin-elhelyezkedés;

» fizikai allapot;

* §vezeti besorolas;

* szomszédos épliletek;

* kozelben 1évo jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a moédositd tényez6kkel mint 6sszehasonlitasi szempontokkal kell az adott ingatlant
megvizsgalni. Az egyes tényezOnkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell, hogy a vizsgalt €s az
osszehasonlit6 ingatlan el6ny6sebb vagy kedvezdtlenebb az adott (,tételenkénti”) 6sszehasonlitas
soran. Az eljaras soran, minden egyes dsszehasonlitasi szempont esetében kiilon-kiilon meg kell
hatdrozni azokat a méddosito értékeket, amelyek az Gsszehasonlitd ingatlan és a vizsgalt ingatlan
kozott fennallnak, és amely értékeket az érték megallapitas sordn mint értékmaodositd dsszegeket
kell figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleld &sszehasonlitd tédblazatos forméban kell bemutatni ¢és
kozolni. Végiil meg kell hatdrozni az ingatlan értékét az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok
adatai alapjan.

3. Hozamszamitdson alapulo megkozelités

Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenyked6 jellemzé (atlagos adottsagli) befektetd hosszabb tavon
elérhet. Ha az ingatlan funkci6jabol adéddan eleve ,,jovedelem-termeld” ingatlan, illetve bérbe
adhato, akkor ennek a médszernek alkalmazasa kotelez6.

A vizsgalat soran mellékelni kell a bérleti szempontbol figyelembe vett 6sszehasonlité adatokat,
mégpedig a kovetkezd részletezettséggel:

* fénykeép;

* ingatlan tipusa;

e cim;

* teljes brutté alapteriilet;

* bérbe adott teriilet;

* tulajdonos;

* bérls;

* bérlet kezdete;

* bérleti iddszak;

» Osszehasonlitd és fajlagos bérleti dij megfeleld (ingatlantipusra jellemezd) mértékegységben
kifejezve.




A magyarorszagi bérleti konstrukcidok miatt csaknem minden esetben az adott valutanemben és
vonatkoztatdsi mértékegységben is megadva; EURO/m2/h6,USD/ingatlan/ho, EURO/szoba-nap;
EURO/gépkocsi/ora; EURO/gk/nap; EURO/gk/hdnap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendd koltségek és dijak, biztositas, szemétszallitas,
k6z0s terliletek karbantartisa) is hozzaférhetok, akkor azok bemutatasa még komplexebbé teheti
a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszeri mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt
ingatlant és bérleti szempontbol - azaz a jovedelem-termel6képesség miatt - az Osszehasonlitasba
bevont ingatlanokat tartalmazza.

Elemezni és a megfeleld 6sszehasonlitasok utan meg kell éllapitani a jellemz6 €s alkalmazhat6
piaci bérleti dijat a vizsgélt vagyontargyra vonatkozdéan. Ennek a becsiilt/megallapitott bérleti
dijnak a felhasznalasaval ki kell szamitani a potencialis (idealis és maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznalatlansagi veszteség megfeleléen mérheto,
akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségi aranyt és ennek alapjan kiszamolni az Osszes
veszteséget:

* bérldi fizetések esetleges elmaradasa;

« kiko1t6zEs idGszaka alatti bevételkiesés;

» kiadatlan teriiletek miatti veszteség;

» feltjitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

A fenti tényez6ket - mint bérleti 6sszeg elmaradasat - le kell vonni a potencialis bevételbdl és
ekkor megkapjuk a tényleges teljes bevételt.

Meg kell becsiilni és figyelembe kell venni mindazon kéltségeket és kiadasokat, dijakat, amelyet
a tulajdonosnak kell fizetnie az ingatlan normalis m{ikodtetése soran:

» adokat-(kiilonleges esetekben);

* biztositasi dijakat;

» rendszeres karbantartasi és felujitasi koltségeket.

Ha lehetséges, ezeket a tényezdket aktudlis piaci dsszehasonlité adatok alapjan kell becsiilni. A
tényleges teljes bevételbsl minden ilyen tipusu koltséget levonva kaphaté meg a netté mikodési
(bérleti) bevétel.

A kovetkezd 1épés a megfeleld direkt tokésitési rata becslése. Ennek a becsiilt ratéanak azon a
redlis befektetdi elvarason kell alapulnia, amelyet a gazdasagi szereplék az adott ingatlanpiaci
szegmensben befektetéseik utani megtériilést elvarhatnak. Ha az adott piaci szektorban megfeleld
szamu befektetd van, akkor kikdvetkeztethetd €s kiszamithatd a megtériilési rata, amelyet az adott
befektetd elvarhat vagy remél. A befektetdi elvarasokat a netté mikddési rbevétel jelenti.

Ha az ingatlan befektet6k szama kevés az adott piaci szektorban, vagy a vonatkozo6 informaciok
nem hozzaférhet6k, akkor egyéb befektetési lehet6ségeket kell az elemzésbe bevonni. Egyéb
befektetések szambavételekor nem lehet figyelmen kiviil hagyni az ingatlanpiaci befektetések €s
egyéb (pénziigyi) befektetések kozotti eltéréseket és kockazatbeli kiilonbségeket. Ha
rendelkezésre 4ll egy ingatlanra vonatkozé tényleges eladasi ar, és ehhez az ingatlanhoz kell§
pontossaggal megbecsiilheté a netté mikodési arbevétel, akkor a nettdé miikodési arbevételt
elosztva az értékesitési arral, megkaphato a direkt tokésitési rata.




Az elébbiekben ismertetett modszer az ingatlan egy éves miikddése alapjan hatdrozza meg az
értéket. Amikor egy évnél tobb évet vizsgalunk, akkor mar a diszkontdlt cash flow elemzést
(Roviden DCF) kell elvégezniink.

5. Megallapitott végleges becsiilt érték meghatarozasa
Roviden ossze kell foglalni azokat a mennyiségi €s mindségi adatokat és azokat a modszereket,
amelyek az adott ingatlanpiaci tendencidk vizsgélatdhoz a legalkalmasabbak voltak és amelyek az

értékbecslot az altala legmegbizhatobbnak itélt érték-kovetkeztetéshez vezették. Megfeleld
modon alé is kell tdmasztani a végsé becsiilt értéket.

6. Tanusitvany a becsiilt értékrol
Tanusitani kell, hogy a becsiilt értékkel kapcsolatosan, az értékelés soran érintett dsszes ténnyel
kapcsolatban, az értékelést végzé személynek nincs személyes érdekeltsége.
7. Kikotések és korlatozo feltételek
Minden olyan kiilénleges kiko6tést és korlatozo feltételezést rogziteni kell, amelyek befolyasoljdk
illetve alatdmasztjak a becsiilt értéket.
8. Iranyadé jogszabalyok
a) a term6foldnek nem minésiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozé modszertani elvekr6l sz616 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet;

b) a termd6fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl sz6l6 54/1997.
(VIIL. 1.) FM rendelet.




2. szamu melléklet!

A Budapest Foévdros X. Keriilet K8banyai Onkormanyzat altal kiirandé értékbecslésekre
vonatkozd palyazatok kiirasanal az alabbi dokumentumokat kérjiik a palyazoktol:

A palyazatokhoz mellékelni kell:

1.

2

6 hénapnal nem régebbi APEH és TB igazolast, valamint a helyi Adohatdsag (székhely
szerinti) igazolasat arré6l, hogy ezen intézményeknél nincs tartozasa;

6 honapnal nem régebbi cégkivonatot, illetve egyéni vallalkozdi igazolvany masolatat.
Ajanlatkérd az Interneten, Céginformacion hozzaférheté dokumentumokat letdltstt formaban
is elfogadja;

ha a cégkivonat el nem biralt cégadat modositast tartalmaz, akkor csatolni kell még a
valtozasmodositast tartalmazé okiratnak a cégbirdsdg altal érkeztetett, olvashatd
fénymasolatat;

referencia az elmult 3 évben, targykorben végzett szolgéltatasokrol;

alairasi cimpéldanyt; ha a palyazé részérél nem bejegyzett képviseld jar el akkor az eljaro
személy részére kiallitott kézokiratba vagy teljes bizonyité erejii maganokiratba foglalt
meghatalmazast is,

ajanlattevé nyilatkozata arrol, hogy a felhivas Gsszes feltételét elfogadja;

cégszerlien alairt nyilatkozat, mely szerint a palyazo nem all felszamolas vagy végelszamolas
alatt, nem indult ellene csédeljaras;

a teljesitésbe bevonni kivant szakemberek szakmai Onéletrajzat a végzettségiiket,
Jjogosultsagukat igazol okirat masolataval.

mellékelni kell tovabba a feleldsségbiztositasi kétvénymasolatot, vagy olyan nyilatkozatot,
hogy a palyéazat elnyerése esetén a szerz6déskotés elott ezt a biztositast megkdti. A szerz6dés
alairasanak feltétele a megkotott felel6sségbiztositasi kotvénymasolat bemutatasa

10. mellékelni kell a munka megvalodsitasahoz sziikséges személyi és targyi feltételek bemutatasat.

Az értékbecslésekre vonatkozd palydzatok birdlasanal az alabbi f6 kategériak keriilnek
értékelésre:

1. legelényosebb ar 50 % sulypont

A palyazoktol a kovetkez6 kategoridkra vonatkozdan kériink be ajanlatokat Ft/ingatlan
meghatarozassal:

Csaladihéazas ingatlan értékbecslése (3 % sulypont)

Tarsashazi ingatlanok értékbecslése (7 % sulypont)

Nem lakohazas ingatlanok értékbecslése (pl. gardzs, iroda, stb.) — (10 % stlypont)
Beépitetlen telek értékbecslése (12 % sulypont)

Ingatlan fejlesztés (5 % stlypont)

Kozteriileti ingatlanok értékelése (5 % sulypont)

Ertékbecslés aktualizalas (8 % siilypont)

2. szakmai végzettség, képzettség 15 % sulypont

A palyazoktol bekérjiik a szakmai végzettségiik, képzettségiik okiratait. A legképzettebb
munkatarsakkal rendelkez6 palyazo kapja a maximum pontot.




3. helyismeret 10 % sulypont

A pélyazdknak nyilatkozniuk kell arrdl, hogy az elmult 3 évben a keriiletben hany darab
ingatlanrdl készitettek értékbecslést.

4, bemutatott referenciak 10 % sulypont

A palyazoktol a referencidkat az elmult 3 évben végzett értékbecslésekrél ingatlan
tipusonkénti kimutatasban kérjiik, amely tartalmazza az ingatlan alapteriiletét, forgalmi
értékeét és az elkészitett értékbecslések darabszamat.

A pontozasnal a darabszdm és az ingatlanok értéke 50%-os stllyal keriil figyelembe vételre.

5. véllalasi hatarid6 5 % sulypont

Az 1. mellékletben meghatarozott vallalasi hatiriddé maximum 20 munkanap lehet. A
palyazok ett6l rovidebb hatarid6 vallalasa esetén kapnak magasabb pontot.

6. szakmai szovetség tagsagat igazold okiratok 10 % sulypont

A palyazoktol bekérjiikk az igazoldsokat arra vonatkozoéan, hogy mely szakmai szdvetségnek
tagjai. Minél tobb szervezetnek tagja a palyazo annal magasabb pontot kap.

A kategéridkban a legkedvezébb ajanlatot tevd kapja a legmagasabb részpontszamot, a
masodik legkedvez8bb ajanlatot tevé a masodik legmagasabb pontszamot és igy tovabb
(egyezbség esetén a palyazok azonos pontot kapnak). Ezen pontok a fOkategoridk
silyszamaival keriilnek szorzasra. Az Osszesitett legmagasabb pontszdmot elérd 5 palyazo
keriil kivalasztasra arra, hogy veliik keretszerzédést kosson az Onkormanyzat.




