Budapest Fviros X. keriilet Kébdnyai
Onkormanyzat Képviselg-testiilet iilése

1/ 294/ 3/ apoa,

Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt. Budapest, ... 5 F———

Targy: Kiegészités a ,Javaslat értékbecslési
tevékenység elvégzésére”
el6terjesztéshez

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest Foévaros X. keriilet Kobanyai Onkormdnyzat Varosiizemeltetési és
Vagyongazdalkodasi Féosztalya elbterjesztést nyugjtott be a Képviseld-testiilet aprilis
ilésére, hogy a 2009. évi ingatlanértékesitésekhez sziikséges forgalmi értékbecslok
elémindsitésére késziiljon palyazati kiiras.

Koréabban az értékbecsld tevékenységet A Kobanyai Vagyonkezeld Zrt. latta el sajat
banki szakértdinek bevonasaval, de mivel az 6nkormanyzati ingatlanidlloméanyt a
Kdbanyai Vagyonkezel6 Zrt. teljes kériien ismeri, és a keriileti ingatlanok tekintetében
is széleskori ismeretekkel rendelkezik, ezért véleménylink szerint nincs sziikség a
palyézat kiirdséra és kiils6 értékbecsld cégek tovabbi bevonasara.

Az elbterjesztés 1. sz. mellékletében meghatarozott értékbecslések készitésére
vonatkozé kovetelményeknek a Koébanyai Vagyonkezeld Zrt. minden pontban
megfelel.

A Képviselo-testiilet altal elfogadott — 460/2009. (IV.2.) sz. — hatdrozat alapjan a
Koébényai Vagyonkezeld Zrt. és a Budapest Foévaros X. keriilet Koébanyai
Onkormanyzat kozott 1étrejové ingatlankezelési szerz6dés mellékletét képezd
arjegyzékben meghatarozott dij ellenében a K6banyai Vagyonkezeld Zrt. vallalni tudja
az ingatlanok értékbecslését.

Javasoljuk azonban, hogy a jobb dontési lehetdség érdekében a 100 M Ft + AFA érték
feletti ingatlanok esetében legalabb 1 kiilsds kontroll értékbecslést beszerzését tegye
kotelezdvé a KépviselO-testiilet.

Az elbterjesztés mellékletét képezd szabalyok alapjan kérem a Tisztelt Képviseld-
testiiletet az alabbi hatarozati javaslat elfogadasara.




Hatarozati javaslat:

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselo-testiilete tigy
dont, hogy a 2009. évi ingatlanértékesitésekkel kapcsolatos értékbecslo
tevékenységgel a Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt-t bizza meg.

A Képvisel6—testiilet igy hatiroz, hogy a dijazas a Budapest Févaros X. keriilet
Kébanyai Onkorminyzat és Kébanyai Vagyonkezelé Zrt. kozott létrejové
ingatlankezelési szerz6dés mellékletét képezd arjegyzékben meghatarozott dijtétel
alapjan torténjen.

A Képviselé-testiilet ugy dont, hogy a 100 M Ft + AFA érték feletti ingatlanok
esetében kotelezdvé teszi egy Kiilsds fiiggetlen értékbecslés beszerzését, mely
feladatnak kozbeszerzési keretszerzédéses kiiras formajaban kell megvalosulnia.

Hataridd: azonnal
Felel6s: Verbai Lajos polgarmester
Végrehajtasért felelos: Fecske Karoly

Budapest, 2009. aprilis 22.

Fecske Kéroly
vezérigazgato

Torvényességi szempontbol latta:

Dr. Neszteli Istvan
jegyzo




Ingatlan értékbecslés
Ingatlankezel6 az aldbbi médszerrel kiszdmitott ingatlan értékbecslési dijra jogosult:
Ti,p' Ertékelés tipusa Egységar
SZAm
1  Téarsashazi lakas
0-100m> 33000 Ft/db
100-200 m*> 38 500 Ft/db
200 m? felett 100 m*-ként plusz 5500 Ft
2 Laké-iidiilé ingatlan telekkel
0-100m> 64 000 Ft/db
100-300m> 72 000 Ft /db
300 m? felett 105 m>-ként plusz 16 000 Ft
3 Epitési telekkel
0-1000m> 25000 Ft/db
1000 m? felett 1000 m*-ként plusz 8 000 Ft
4  Ingatlan fejlesztés )
Epitési telek
0 -2000 m*ig 25 000 Ft/alkalom
2000 m? felett 2000 m>-ként plusz 8 000 Ft/alkalom
Felépitményes ingatlan
0 -1000 m*-ig 160 000 Ft/alkalom
1000 m? felett 1000 m*-ként plusz 24 000 Ft/alkalom
5 Jovedelem termelé (iizleti) ingatlanok
0-100m*> 55000 Ft/db
100-500 m®> 82 500 Ft/db
500-2000m> 110 000 Ft/db
2000 m? felett 1000 m*-ként plusz 16 000 Ft
6  Telephelyek
1 felépitmény, vagy felépitmény tertilet 0 -1000 m’-
ig 55 000 Ft/db
2-10 felépitmény, vagy 1000 m? felett 5000 m?-ként
plusz 82 500 Ft/db
>10 felépitmény felett 5 felépitményenként, vagy
5000 m? felett 3000 m®-ként plusz 24 000 Ft
Kiilén megallapodas
7  Portfolié (tobb kiilonallo egység) szerint
8  Aktualizalas: egyedi dijak az értékbecslési dij %-ban
3-6 hénappal korabbi értékbecslés esetén 40,00 %
6-12 honappal korabbi értékbecslés esetén 60,00 %
A tdbldban szerepls értékek nem tartalmazzdk a szakvélemények elkészitéséhez kotelezden
sziikséges dokumentdciok beszerzési koltségeit.
Kotelezd dokumentdcidk:  tulajdoni lap, hivatalos helyszinrajz, szikségszerti szakértoi
vélemények
A siirgbsségi feldr szorzdja: 150%




BUDAPEST FOVAROS X. KERULET KOBANYAI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERI HIVATALA
Szervezési és Ugyviteli Foosztily
Szervezesi Osztaly

. KIVONAT . ,
BUDAPEST FOVAROS X, KERULET KOBANYAI ONKORMANYZAT
KEPVISELO-TESTULETE

2009. 4prilis 16-i iilésének jegyzokonyvébol

A kivonatot kapja:  Képviseld-testiilet

Az értékbecslé cégek kivalasztisanak pdlyaztatdsara targyd napirendi pontnal
elhangzott modosité javaslatok a hatarozatokhoz:

Dr. Csicsay Claudius Ivén:

Javasolja, hogy az els6 hatarozati javaslat elsd bekezdésébe tegyék be, hogy a 2009. évi
egyes, specidlis, nagy értékli ingatlanértékesitéseihez és vasarlasaihoz sziikséges forgalmi
értékbecslok elomindsitésére.

Masrészt azt javasolja, hogy a masodik mondatot hagyjak ki a hatérozati javaslatbol, mert ott
egyébként sem pontositott, hogy ki kérné fel az értékbecslét a kivalasztott cégek kozill, de az
osszes eddigi problémat meg lehet a keret megallapodas keretében kotni, amire hatalmazzak
fel a polgarmestert.

Budapest, 2009. aprilis 22.
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Targy: Javaslat értékbecsld cégek
kivalasztasénak palyaztatasara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel6-testillete az 1860/2008.
(XI. 18) KT szamu hatdrozatiban felkérte a Polgarmestert, hogy a 2009. évi
ingatlanértékesitésekhez szitkséges forgalmi értékbecsl8k eldmindsitésére készittessen palyazati
kiirast.

Az Onkormanyzat koltségvetési rendeletében meghatarozott ingatlan kitiizés, értékbecslés soron
1évé Bsszeg korlataira figyelemmel az e célra rendelt koltségvetési keretdsszeg miatt a beszerzés
értéke nem haladhatja meg a kozbeszerzésekrdl szolé 2003. évi CXXIX. torvényben (,,Kbt.”)
meghatdrozott nemzeti értékhatart, ezért a hatilyos, az Onkorményzati beszerzések
versenyeztetésének rendjérél szélé 23/2007. (VL. 29.) Budapest Kébanyai Onkorméanyzat
rendelete szerinti nyilt palydzati eljarast kell lefolytatnunk, a rendelet 1. szdmu melléklete
1. szam1 fliggelékében leirt versenyeztetési szabalyzat alapjan.

A vpalyazati eljaras sikeres lefolytatdsa érdekében egységes elvek €és moédszerek mentén
meghataroztuk az értékbecslések készitésére vonatkozd kovetelményeket, amelyeket a jelen
eléterjesztéshez csatolt 1. szamu melléklet tartalmaz. A palyazatok értékelésének szempontjait a
2. szamu melléklet tartalmazza.

Tajékoztatom a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a Vagyongazdalkodasi és Keriletiizemeltetési
Bizottsag az eléterjesztést megtargyalta, és 185/2009. (II1.17.) szdmu hatdrozatdban ugy dontott,
hogy ..elfogaddsra javasolja a képviselb-testiiletnek az elGterjesztés mellékletében meghatdrozott
szakmai kovetelményeket az Onkormdnyzat 2009. évi ingatlanértékesitéseihez és —vdsdridsaihoz
sziikséges forgalmi értékbecslGk elémindsitésére.

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

A Vagyongazdalkodasi és Keriiletizemeltetési Bizottsag hatdrozata, valamint a versenyeztetesi
szabdlyzatban foglalt eljarasi és a jelen eléterjesztés mellékletét képezd anyagi jogi szabalyok
alapjan kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet az alabbi hatrozati javaslat elfogadaséra.




Hatarozati javaslat:

A Budapest Févaros X. keriilet K8banyai Onkormanyzat Képviseld-testiilete ugy dont, hogy az
eldterjesztés mellékletében meghatérozott szakmai kovetelmények alapjan palyazatot ir ki az
Onkormanyzat 2009. évi ingatlanértékesitéseihez és vasarlasaihoz szitkséges forgalmi
értékbecslok elémindsitésére.

A Keépviselo-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy az eljaras soran kivalasztott legfeljebb 5 (6t)
palyazéval kossén keret megéallapodast, amely alapjan az egyedi szerzddésekhez az
Onkormanyzat kéri fel az értékbecslét.

Hataridé: 2009. majus 31.

Felelos: Verbai Lajos polgarmester
Végrehajtasért felelos: dr. Neszteli Istvan jegyz6
Végrehaijtas elékészitéséért felelos: Szarvasi Akos foosztalyvezetd

Budapest, 2009. marcius 31.

§zarvasi Akos

féosztalyvezetd

Torvényességi szempontbdl latta:

..... uUu‘]

Dr. Neszteli Istvan

jegyzb ‘ -




1. szama melléklet!

A Budapest Fovaros X. Keriilet Kébanyai Onkormanyzat nem jelzalog tipusa értékbecslésekre
vonatkozd egységes szabédlyozas alapjan kivanja kivalasztani az ingatlanai (kiillondsen: lakés,
tzlet, ipari, egyéb ingatlanok, zartkertek, terméfoldek, épitési telkek, oOnkormanyzati
torzsvagyonba tartozé ingatlanok, etc.) értékesitéséhez kapcsolodd értékbecsléket. 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 elvarhatd
gondossag elvének megfelelden, a feladat professzionalisabb elvégzése érdekében.

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

Az ingatlan legfontosabb azonosit6 adatai mellett — cim, a helyrajzi szdm, hivatalos helyszinrajz
— meg kell nevezni az ingatlan tipusat a kévetkez6 adatokkal egyiitt:

* értékelés célja;

* megbizo;

» értékelés soran hasznalt feltételezések;

* értékelés soran felhasznalt modszereket és elveket;

* az ingatlan jelenlegi és lehetséges alternativ hasznalatanak médjat;

* az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap minden fontos adatat;

» a tulajdonhoz tartozé idéleges vagy végleges részjogok ismertetését;

» a foldteriilet nagysagat (térmértékét);

* beépitett 6sszes szintteriiletet;

* ha Jehetséges és alkalmazhato a netté (hasznos) alapteriilet nagysagat;

* vezeti besorolasat,

* legel6nydsebb és leggazdasagosabb hasznalatanak moédjat;

* helyi ingatlanpiac 1ényegre t6r6 jellemzését;

* az ért€kbecslés alapjan megallapitott értéket forintban és kiegészitésként euro-ban kifejezve, ha
szlikséges, akkor értéksavban megadva;

* az értékelés datumat;

» valamint az alkalmazott valutaitvaltasi ratédkat;

* Elkészitési hatarid6: a megrendeléstd] szamitott maximum 20 munkanap;

* Nyilatkozat a mésolat-készitésre vonatkozdan, tekintettel a bizottsagi/testiileti eléterjesztésekre;
* Az aktualizalasra vonatkozo drajanlat;

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

Az értékelt ingatlanrél legalabb 3-4 j6 mindségli fényképfelvételt kell az értékbecsléshez
meliékelni:

» fotd szembdl — f6 homlokzat;

» fot6 hétso frontrdl- hatsé homlokzat ;

* utcaképi foté — szomszédos épiiletek vagy egyéb fejlesztések;

* jellemz6 bels részlet — alkalmazott legfontosabb épiiletszerkezeti megoldasok bemutatasa.




1.2. Az értékbecslés szakmai alapkovetelménye

Az értékbecslésnek mindig kiilon kell meghatéroznia a telek és a telken lévé fejlesztések értékét.
A telek értékének mindig a vonatkozo hivatalos helyszinrajz altal szolgaltatott informéacidkon kell
alapulnia. Ennek a hivatalos helyszinrajznak egyértelmiien tartalmaznia kell a foldteriilet hatarait.

Ha valamilyen oknal fogva nem hatdrozhaté meg egyérteimiien a telek térmértéke (nagysaga),
akkor csak a fajlagos értéket kell meghatarozni, illetve egyéb modszerekkel kell meghatarozni a
telek értékét.

2. Az értékelési folyamat soran figyelembe veendé tények és adatok

Az értékbecsiési jelentésben ismertetni kell az ingatlan jogi helyzetét, a helyszin ismertetését és a
foldteriileten 1évé 6sszes fejlesztést be kell mutatni, épiilet és épitmény felosztasban.

Kiilén kell ismertetni az ingatlan fejlesztéseinek allapotjellemzdire vonatkozd legfontosabb
adatokat és a kapcsolddé informéaciot is fel kell sorolni:

« felyjitas idoépontja és miiszaki tartalma;

» karbantartas rendszeressége és miiszaki tartalma;

» esetleges rekonstrukcio idépontja és miiszaki tartalma;

Azonositani kell a vonatkozd &vezeti besorolast, az ©Ovezeti besorolds 4ltal megengedett
hasznalati médokat, funkcidkat és minden vonatkozd épitési korlatozast. Ezeknek az épitésjogi
elirasoknak 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 konyv szerinti érték (bruttd- €s nettd
konyv szerinti érték) van megallapitva €s ez a kényv szerinti érték milyen Osszefliggésben van a
piaci (forgalmi) értékkel.

Mellékelni, illetve szolgéltatni kell mindazon hattér-informéciokat, amelyek az értékelt ingatlan
kozvetlen kérnyezetére (régid, megye, telepiilés, telepiilésen beliili fekvés) vonatkoznak:

a fovaros/kertilet sajatossagaira;

e legfontosabb gazdasagi szektorokra;

e legjelentdsebb munkaaddkra;

e a gazdasag altaldnos allapotara;

e munkanélkiiliség jelenlegi aranyara;

e és mindazon fontos faktorokra, melyek az ingatlanok értékére hatast gyakorolnak.

F4 adataival jellemezni kell azt a telepiilést, amelynek kozigazgatasi teriiletén helyezkedik el a
vizsgalt ingatlan (Az adott teriilet fejlodik, stagnal vagy visszafejlodési fazisban van...)

Ennek a bemutatasnak tartalmaznia kell az ingatlan kozvetlen kérnyezetében megvalosuld
fejlesztéseket, legfontosabb kozlekedési utvonalakat.




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

* kindlat-kereslet viszonyat;

* a kihasznalatlansag mértékét;

« az értékek alakulasanak aktualis trendjét;
* eladasi arakat és a bérleti dijakat.

3. Az értékelés elsé lépése: legelonydsebb és leggazdasagosabb hasznalat
A. Beépitetlen foldteriilet esetén

A vizsgélat soran elemezni kell a fizikai megvaldsithatésagot, épitésjogi engedélyezhetdséget, a
gazdasagossagi ésszertiséget és a profit-termelSképesség mértékét. Meg kell allapitani, hogy az
Osszes lehetséges hasznédlaton beliil melyik hasznalat biztositja a foldtertilet leggyorsabb és
legkevésbé kockézatos megteriilését. Ha lehetséges, gazdasagi adatokkal alé is kell timasztani a
gazdasagi elemzést.

Abban az esetben, ha a jelenlegi (vagy tervezett elméleti) hasznalat kiilonbozik attél a
hasznalatt6l, amely a foldteriilet legelényssebb hasznalatat jelentené, akkor is azt az értéket kell a
foldteriiletre meghatarozni, amely a legelénydsebb hasznalat mellett llna el6.

B. Beépitett foldteriilet esetén

Ossze kell hasonlitani a meglévé/ jelenlegi fejlesztéseket az idealisnak tekinthetd fejlesztésekkel.
Vizsgalni kell, hogy a meglévé fejlesztések megfeleld potlolagos beruhdzasok/ felgjitasok utdn
biztositjak-e az ingatlan magasabb értékét, vagy a meglévé fejlesztéseket gazdasagosabb lenne
lebontani és 1j felépitményekkel helyettesiteni. Az ellenérzési kritériumok megegyeznek a
beépitetlen foldteriiletnél hasznaltakkal: fizikai megvaldsithatdsag, épitésjogi engedélyezhetdség,
gazdasagossagi ésszerliség és a profittermeld képesség mértéke.

Az ertékbecslének fel kell allitania sajat végsé kovetkeztetését a legelényGsebb  és
leggazdasdgosabb hasznalatra vonatkozoan. Ez a kévetkeztetés egyben a részletes értékbecslési
analizis sordn megfelel$ szelektalé szerepet is kap a figyelembe vett 6sszehasonlitd piaci adatok
vagy bérleti dijak vizsgélata soran.

4. Az értékbecslés 3 f6 modszere

Az értékbecslés soran mindharom (f6)modszert alkalmazni kell, ha csak nem valamilyen komoly
ingatlanpiaci indoka és akadalya van valamelyik eljards mellézésének. A piaci 6sszehasonlitd
modszer alkalmazasa mindig megkéveteli, hogy az egyes eladasokat/tranzakciékat megfeleld
elemzé munkdval be kell azonositani és értelmezni kell, kiilondsen kevés tranzakciéval
rendelkez$ ingatlanpiaci szegmensekben. Ha egy jovedelem termeldképességre tervezett
ingatlant kell értékelni, akkor a hozamszamitason alapulé megkozelitést is kotelezé alkalmazni.

Csak kivételes esetekben — 1-3 éves épiiletek esetében, vagy olyan piaci feltételek k6zstt amikor
a piaci Osszehasonlitd adatok nem hozzaférhetdk - lehet a koltségmédszert, mint mértékadé
eljarast alkalmazni.




1. Koltség-alapi Modszer

Ennél a modszemnél a becsiilt érték a foldteriilet (piaci) értékének és a meglévd fejlesztések
Gjraépitésének/ helyettesitési koltségének az Osszege, amelybdl elézOleg levonasra Kkeriilt a
megfelelé amortizaciés foknak megfelelé értékcsokkenés. Ez a moédszer mint legfontosabb
meghataroz6 értékmérd megkozelités csak azoknal az ingatlanoknal alkalmazhat6 kizarélagosan,
ha a vagyontargyak 10 évnél fiatalabbak és az értékvesztés mint amortizacié szamszer(sithetd, de
ugyanakkor nem allnak rendelkezésre a tranzakcidk hidnydban megbizhaté piaci dsszehasonlito
adatok €s a bevétel-ardanyos modszer alkalmazésa is valamilyen okbdl korlatokba titkdzik.

A telkek eladasara vonatkozo6 dsszehasonlité adatokat a kovetkezOkép kell dokumentalni:

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

* telek nagységa;

» utcafront mérete (ajanlott);

» az odavezet6 utak ismertetése;

* telek formaja;

* vezeti besorolasa;

* legeldnydsebb és leggazdasagosabb hasznalata;

» értékesités idopontja;

* teljes eladasi ar vagy ajanlati ar;

« és megfeleld mértékegységben kifejezett fajlagos eladasi vagy kinalati 4r.

Térképen is be kell mutatni a vizsgalt €s az 6sszehasonlitdsba bevont ingatlanokat. Tablazatos
formaban is meg kell indokolni azokat a kiigazitdo faktorokat, amelyeket az értékbecsld
alkalmazott a piaci dsszehasonlitas soran. Valamint értelmezni kell a megallapitott telekértéket. A
helyettesitési érték mindig egy 6sszehasonlitasi alap és értékosszeg, amely vagy a helyi épitési
véllalkozok 4ltal, hasonlé ingatlanok épitése sordn elért vallalkozdi arakon vagy megfeleld
szakmai forumokon publikalt adatokon alapul vagy tételes koltségvetés alapjan van kiszdmitva.
Ebbé] a kiindulési bazis értékbdl természetesen elsé kiigazitasként le kell vonni a karbantartési és
kisebb kijavitasi koltségeket. Tehat a meglévd szerkezetet helyettesitd uj koltségbdl az el6bb
emlitett dsszes Kijavitasi koltséget le kell vonnunk, hogy a kiinduldsi bazis megfeleld
Osszehasonlitasként szolgéljon.

A kovetkezd 1épések soran a mérhetd, valdszinlisithetd é€s alkalmazhatod értékvesztéseket kell
figyelembe venni. Ezek harom {6 csoportba oszthatdk:

« fizikai;

» funkcionalis;

* és gazdasagi

értékvesztések, amortizacidk vagy adott esetben értéknovekedések.

A fizikai avultsag az épiilet figyelembe vett életkora és az adott tipusi ingatlanra jellemzé
gazdasagos élettartaméanak az aranyédval (hanyadosaval) mérhet. A helyettesitési értékbél (vagy
az Ujra-eldallitasi értékbol) le kell vonni a kijavithatd feldjitdsi koltségeket és a fizikai
elhasznalddds koltségeit. A levonds az ujraeldéllitasi/helyettesitési koltségbdl egy szazalékos
arany meghatarozasa utan torténik.




A funkciondlis avultsag pedig azzal a becsiilt bevételkieséssel jellemezhetd, amely az épiilet
sajatos jellegébdl adodik. Tébbek kozétt, ilyen lehet az alacsonyabb/mérsékelt bérleti dij, amelyet
a piaci szereplok a kis méretil helyiségek, a felvondk hisnya és egyéb funkcionalis hibék miatt
fizetnek.

Ez a bérleti dij kiesés a megfelelé szamszertisités utan egy alkalmas t6késitési rataval (negativ)
ertékke szamithaté 4t. Ez az érték pedig a funkcionalis hibak eredéjének az értékekeént foghatd
fel, melyet természetesen le kell vonni a helyettesitési értékb6l.

A gazdasagi avultsag két f6 okbol szarmazhat. Az egyik az adott piaci értékitéletének, a masik
pedig a bérleti dijainak a megvaltozasabol eredhet. Ezeknek a valtozasoknak az oka sokszor
abbol adddik, hogy a piaci elvardsok 1ényegesen megvaltoztak az épiilet létrehozasanak idépontja
ota. Meg kell becsiilni azt a bérleti dijban bekésvetkezd veszteséget, amely a gazdasagi
avultsagbol ered. Ez a veszteség egy megfelelden megvélasztott tokésitési rétaval egy negativ
ertcket eredményez, amely jol jellemzi és egyben szamszeriisiti is a gazdasagi avultsagot.

A Koltség-alapu médszerrel becsiilt érték tehat a foldteriilet (piaci) értékének és a rajta 16v8

épitmények és épiiletek Osszesitett értékvesztéssel/amortizaciojaval csokkentett értékének az

Osszege. Az értékmodosito tényezdk tehat a kovetkezok: |

« fizikai- részben javithaté- negativ érték;

- funkciondlis — részben javithaté - negativ érték; |
* gazdasagi — ingatlanon kiviili hatas, nem javithaté — értékmoédositas, amely nemcsak negativ,
hanem pozitiv is lehet

2. Piaci dsszehasonlité modszer

Ennél a médszernél az érték azon alapul, hogy hasonlé ingatlanokért hasonlé 6sszeget fizetnek az
ingatlanpiacon. A moddszer alkalmazasa soran minden Osszehasonlitisba bevont ingatlanrol
mellékelni kell a kdvetkezdket:

» fénykép (ha rendelkezésre 4ll);

* ingatlan tipusa;

* cime;

» telek nagysaga;

* brutt6 €s netto szintteriilet (ha ezek a mérészamok alkalmazhatok);

» fizikai allapot;

» vizsgalt ingatlanhoz vald kozelség;

* eladés idSpontja;

* vevo ¢€s elad6 személye (ha rendelkezésre all);

* teljes eladasi ar (ha rendelkezésre all);

* valamint megfeleld 6sszehasonlitd mértékegység alapjan felallitott fajlagos 6sszehasonlitd ar.

Mivel Magyarorszagon is eléggé elterjedtek azok a bérleti konstrukcidk, melyeknél a bérleti dij
alapja valamely kiilfoldi valuta, legtobbszor az EURO vagy az amerikai dollar (USD), ezért az
értekbecslés sordn az értékelés idépontjaban érvényes legfontosabb valutadrfolyamokat is fel kell
tlintetni.

Mindig mellékelni kell azokat a kiegészité adatokat, amely a tranzakci6 pénziigyl vonatkozasait
is kifejezik, vagy egyéb a tranzakci6ra jellemzé kiegészité adatokat. Ha tényleges értékesitések




nincsenek, vagy ezekr6l az informacié nem hozzaférhets, akkor a nyilt piacon eladasra kinalt
ingatlanok adatait kell dokumentalni és elemezni.

Mindig mellékelni kell egy megfelelé méretaranyt térképet, amely nemcsak az értékelt
vagyontargy helyét, hanem az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat is mutatja. Roviden be kell
mutatni €s elemezni kell azokat a legfontosabb eltéréseket és moddositd tényezdket, amely az
ingatlanok értékére hatéssal van.

A legfontosabbak:

» helyszin-elhelyezkedés;

» fizikai allapot;

* vezeti besorolas;

* szomszédos épiiletek;

* kdzelben 1€v0 jelenlegi fejlesztések, stb.

Ezekkel a modosité tényezékkel mint $sszehasonlitdsi szempontokkal kell az adott ingatlant
megvizsgalni. Az egyes tényezénkénti vizsgalat soran mindig elemezni kell, hogy a vizsgalt és az
osszehasonlitd ingatlan eldnydsebb vagy kedvez6tlenebb az adott (,tételenkénti”) Gsszehasonlitas
sordn. Az eljaras sordn, minden egyes 6sszehasonlitdsi szempont esetében kiilon-kiilon meg kell
hatérozni azokat a modositéd értékeket, amelyek az 6sszehasonlit6 ingatlan €s a vizsgalt ingatlan
kozott fennallnak, és amely értékeket az érték megéllapitds sordn mint értékmodositd Gsszegeket
kell figyelembe venni.

Az adatokat és az eljarast megfeleldé osszehasonlitd tablazatos formaban kell bemutatni és
k6z6lni. Végiil meg kell hatdrozni az ingatlan értékét az Gsszehasonlitdsba bevont ingatlanok
adatai alapjan.

3. Hozamszamitason alapulé megkéozelités

Ennél a becslési modszernél a becsiilt érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, amelyet az adott
ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedé jellemzé (atlagos adottsagu) befektetd hosszabb tavon
elérhet. Ha az ingatlan funkci6jabol adoddan eleve ,jovedelem-termeld” ingatlan, illetve bérbe
adhatd, akkor ennek a mddszernek alkalmazasa kotelezo.

A vizsgélat soran mellékelni kell a bérleti szempontbdl figyelembe vett dsszehasonlité adatokat,
mégpedig a kdvetkez6 részletezettséggel:

« fénykép;

* ingatlan tipusa;

* cim;

» teljes brutté alaptertilet;

* bérbe adott teriilet;

* tulajdonos;

* bérlo;

* bérlet kezdete;

* bérleti id6szak;

* §sszehasonlitd és fajlagos bérleti dij megfeleld (ingatlantipusra jellemezd) mértékegységben
kifejezve.




A magyarorszagi bérleti konstrukciok miatt csaknem minden esetben az adott valutanemben és
vonatkoztatasi mértékegységben is megadva; EURO/m?2/h6,USD/ingatlan/hé, EURO/szoba-nap;
EURO/gépkocsi/ora; EURO/gk/nap; EURO/gk/hénap, stb.

Ha tovabbi adatok (a tulajdonos altal fizetendd koltségek €s dfjak, biztositds, szemétszallitas,
ko6z8s teriiletek karbantartdsa) is hozzaférhetSk, akkor azok bemutatisa még komplexebbé teheti
a vizsgalatot. Ennél a vizsgalatnal is célszerti mellékelni a megfeleld térképet, amely a vizsgalt
ingatlant és bérleti szempontbol - azaz a jovedelem-termeloképesség miatt - az 5sszehasonlitasba
bevont ingatlanokat tartalmazza.

Elemezni és a megfelelé dsszehasonlitasok utdn meg kell allapitani a jellemz6 és alkalmazhat6
piaci bérleti dijat a vizsgalt vagyontargyra vonatkozéan. Ennek a becsiilt/megéllapitott bérleti
dijnak a felhasznalasaval ki kell szamitani a potencidlis (idedlis €s maximalis) bevételt.

Ha az adott ingatlanpiaci szegmensben a kihasznélatlansigi veszteség megfeleléen mérhetd,
akkor meg kell becsiilni ezt a veszteségl aranyt és ennek alapjan kiszamolni az &sszes
veszteséget: )

* bérléi fizetések esetleges elmaradasa;

* kiko61t6z€s iddszaka alatti bevételkiesés;

* kiadatlan teriiletek miatti veszteség;

« feljitas-karbantartas miatti bérleti veszteségek, stb.

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

Meg kell becsiilni és figyelembe kell venni mindazon koltségeket €s kiadasokat, dijakat, amelyet
a tulajdonosnak kell fizetnie az ingatlan normalis miikddtetése soran:

* adokat-(kiilonleges esetekben);

* biztositasi dijakat;

* rendszeres karbantartasi és feldjitasi koltségeket.

Ha lehetséges, ezeket a tényez6ket aktualis piaci Osszehasonlito adatok alapjan kell becstilni. A
tényleges teljes bevételbsl minden ilyen tipust kéltséget levonva kaphaté meg a netté miikodési
(bérleti) bevétel.

A kovetkezd lépés a megfelels direkt tokésitési rata becslése. Ennek a becstilt ratanak 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 és kiszamithaté a megteriilési rata, amelyet az adott
befektetd elvarhat vagy remél. A befektetdi elvarasokat a nett6é mitkodési arbevétel jelenti.

Ha az ingatlan befektetdk szama kevés az adott piaci szektorban, vagy a vonatkozé informaciok
nem hozzéaférhetok, akkor egyéb befektetési lehetdségeket kell az elemzésbe bevonni. Egyéb
befektetések szambavételekor nem lehet figyelmen kiviil hagyni az ingatlanpiaci befektetések és
egyéb (pénziligyi) befektetések kozotti eltéréseket és kockazatbeli kiilonbségeket. Ha
rendelkezésre 4ll egy ingatlanra vonatkozo tényleges eladési ér, és ehhez az ingatlanhoz kellé
pontossaggal megbecsiilhetd a netté mikodési arbevétel, akkor a nettd mikodési arbevételt
elosztva az értékesitési 4rral, megkaphaté a direkt tokésitési rata.




Az elobbiekben ismertetett modszer az ingatlan egy éves mitkédése alapjan hatirozza meg az
ertéket. Amikor egy évnél t6bb évet vizsgalunk, akkor mar a diszkontalt cash flow elemzést
(Réviden DCF) kell elvégezniink.

5. Megallapitott végleges becsiilt érték meghatarozasa

Roviden 6ssze kell foglalni azokat a mennyiségi és mindségi adatokat és azokat a modszereket,
amelyek az adott ingatlanpiaci tendencidk vizsgélatdhoz a legalkalmasabbak voltak és amelyek az
ertékbecslot az altala legmegbizhatobbnak {télt érték-kovetkeztetéshez vezették. Megfeleld
mddon ala is kell tAmasztani a végsé becsiilt értéket.

6. Tanisitvany a becsiilt értékrél

Tanusitani kell, hogy a becsiilt értékkel kapcsolatosan, az értékelés sordn érintett Gsszes ténnyel
kapcsolatban, az értékelést végz$ személynek nincs személyes érdekeltsége.

7. Kikotések és korlatozo feltételek

Minden olyan kiilonleges kikotést és korlatozo feltételezést rogziteni kell, amelyek befolyasoljak

illetve alatamasztjak a becstilt értéket.

8. Iranyadé jogszabalyok

a) a term6foldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatérozasara
vonatkozé mddszertani elvekrél sz616 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet;

b) a term6fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak moédszertani elveirdl szolé 54/1997.
(VIIL 1.) FM rendelet.




2. szami melléklet!

A Budapest Févaros X. Keriilet K8banyai Onkormanyzat éltal kiirand6 értékbecslésekre
vonatkoz6 pélyazatok kiirasanal az alabbi dokumentumokat kérjiik a palyazoktol:

A palyazatokhoz mellékelni kell:

1.

2.

6 hénapndl nem régebbi APEH és TB igazolést, valamint a helyi Addhatdsag (székhely
szerinti) igazolasat arrdl, hogy ezen intézményeknél nincs tartozasa;

6 honapndl nem régebbi cégkivonatot, illetve egyéni vallalkozéi igazolvany masolatat.
Ajanlatkérd az Interneten, Céginformacion hozzaférhetd dokumentumokat letsltstt formaban
is elfogadja;

ha a cégkivonat el nem biralt cégadat modositast tartalmaz, akkor csatolni kell még a
véltozasmodositdst tartalmazé okiratnak a cégbirésag altal érkeztetett, olvashaté
fénymasolatat;

referencia az elmilt 3 évben, targykorben végzett szolgéltatasokrol;

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

ajanlattev nyilatkozata arrél, hogy a felhivas 6sszes feltételét elfogadja;

cégszertien alairt nyilatkozat, mely szerint a palyazé nem 4ll felszamolas vagy végelszamolas
alatt, nem indult ellene csédeljaras;

a teljesitésbe bevonni kivant szakemberek szakmai Onéletrajzat a végzettségiiket,
Jjogosultsagukat igazolé okirat méasolataval.

mellékelni kell tovabba a feleldsségbiztositasi kotvénymésolatot, vagy olyan nyilatkozatot,
hogy a palyazat elnyerése esetén a szerzédéskotés eldtt ezt a biztositast megkdti. A szerzddés
alairdsanak feltétele a megkotott feleldsségbiztositasi kotvénymasolat bemutatasa

10. meliékelni kell a munka megvalésitasahoz sziikséges személyi és targyi feltételek bemutatasat.

Az értékbecslésekre vonatkozo palyazatok biralasénal az alabbi fo kategéridk keriilnek
értékelésre:

1. legelény6sebb ar 50 % sulypont

A palyazoktol a kovetkezd kategéridkra vonatkozéan kériink be ajanlatokat Ft/ingatlan
meghatarozassal:

Csaladihazas ingatlan értékbecslése (3 % sulypont)

Tarsashazi ingatlanok értékbecslése (7 % stlypont)

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

Ingatlan fejlesztés (5 % stlypont)

Kozteriileti ingatlanok értékelése (5 % sulypont)

Ertékbecslés aktualizalas (8 % sulypont)

2. szakmai végzettség, képzettség 15 % sulypont

A palyazokiol bekérjiik a szakmai végzettségiik, képzettségiik okiratait. A legképzettebb
munkatérsakkal rendelkezé palyazé kapja a maximum pontot.




3. helyismeret 10 % sulypont

A palydzoknak nyilatkozniuk kell arrél, hogy az elmult 3 évben a keriiletben hany darab
ingatlanrol készitettek értékbecslést.

4. bemutatott referencidk 10 % stlypont

~

A palydzoktol a referencidkat az elmult 3 évben végzett értékbecslésekrdl ingatlan
tipusonkénti kimutatisban kérjilk, amely tartalmazza az ingatlan alapteriiletét, forgalmi
értékeét és az elkészitett értékbecslések darabszamat.

A pontozasnal a darabszam és az ingatlanok értéke 50%-os sullyal keriil figyelembe vételre.

5. véllalasi hatarid6 5 % stlypont
Az 1. mellékletben meghatarozott vallalasi hatiridé maximum 20 munkanap lehet. A
palyazok ettél rovidebb hataridé vallalasa esetén kapnak magasabb pontot.

6. szakmai sz6vetség tagsagat igazol6 okiratok 10 % sulypont

A palyazoktdl bekérjiik az igazoldsokat arra vonatkozdan, hogy mely szakmai szdvetségnek
tagjai. Minél t6bb szervezetnek tagja a palyazo anndl magasabb pontot kap.

A kategoridkban a legkedvezébb ajanlatot tevd kapja a legmagasabb részpontszamot, a
masodik legkedvezébb ajanlatot tevd a masodik legmagasabb pontszdmot és igy tovabb
(egyezbség esetén a palydzOk azonos pontot kapnak). Ezen pontok a fOkategdridk
sulyszdmaival keriilnek szorzasra. Az osszesitett legmagasabb pontszamot elérd 5 palyazoé
kertil kivalasztasra arra, hogy veliik keretszerz6dést kossén az Onkormanyzat.




