1.sz melléklet
Az 6nkormanyzati iires lakasok értékelési rendszerének bemutatasa

A kialakitott értékelési rendszer célja, hogy az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6, iires lakdsok tovébbi
hasznositasara, illetve 6nkormanyzati tulajdonban térténé megtartasara vonatkozé déntések megalapozasa
egységes, objektiv és tobb szempontu értékelési rendszer alapjan torténjen. A rendszer biztositja, hogy a
dontés soran az ingatlan muszaki, gazdasagi, hasznosithatésagi, lakaspolitikai, valamint jogi és tarsashazi
szempontjai egyiittesen keriiljenck értékelésre.

Az értékelési modszertan egységes szempontrendszer alkalmazasaval teszi lehet6vé az egyes lakasok
allapotanak, hasznositasi lehetSségeinek és az Onkormanyzati tulajdonban tartds indokoltsaganak
Osszehasonlithaté és dokumentalhaté médon torténd vizsgalatat.

Az értékelés hét 6 szempontteriletre terjed ki. Az egyes szempontteriiletekhez meghatarozott sulyszamok
kapcsolédnak, amelyek az adott szempontnak az sszesitett értékelésben betdltott jelentSségét fejezik ki, A
sulyozas célja, hogy az egyes vizsgalati szempontok az dnkormanyzati vagyongazdalkodasi és lakaspolitikai
szempontokkal &sszhangban, azok jelentéségének megfelels mértékben jelenjenek meg az Gsszesitett
értékelésben.

Az igy kialakitott pontozasi rendszer eredményeként az egyes ingatlanok egységes moédszertan alapjan
értékelhetSk és egymassal Osszehasonlithatdk, ezaltal timogatva a tovabbi hasznositasra, feldjitdsra,
onkormanyzati tulajdonban tartdsra vagy egyéb vagyongazdalkodasi intézkedésre vonatkozé doéntések
szakmai megalapozasat.

1. Miszaki allapot és felujitasi igény — 50%
Az értékelés legnagyobb sulyu eleme a lakds miszaki dllapota.
Ennek keretében 18 részszempontot vizsgalunk, tébbek kdzott:

e azépllet és a lakas altalanos allapotat,
e a falak és mennyezet allapotat,

e anedvesedést, penészt és bedzast,

e  astatikai allapotot,

e ameleg- és hidegburkolatokat,

o afirdészobat és a konyhat,

e aszanitereket és szerelvényeket,

o anyilaszardkat,

e az elektromos halozatot,

e 2 viz- és csatornahaldzatot,

e a fltést és melegviz-ellatast,

e agazrendszert és szellGzést,

e amér6orakat és mérdhelyeket,

e a3 komfortfokozatot,

e az energetikai allapotot,

e valamint a k6z6s épiletrészek allapotat.

Minden részszempont 1-5 pont kozott értékelheto. igy a muszaki allapot maximalisan 90 pontot érhet el.

Ennek azért van kiemelt, 50%-os silya, mert egy dnkormanyzati lakas hasznositasanak egyik legfontosabb
kérdése, hogy milyen miiszaki allapotban van, és mekkora raforditassal tehetS ismét hasznalhat6va.

2. A felajitas gazdasagossaga — 12,5%



A masodik tablazat mar nem azt vizsgalja, hogy milyen allapotban van a lakas, hanem azt, hogy gazdasagilag
mennyire indokolt a sziikséges felujitas.

Ot kategéria kertilt kialakitasra:

e 5 pont: minimal felujitas,

e 4 pont: alapfeldjitas,

e 3 pont: kozépkategorias felujitas,

e 2 pont: szerkezetet is érintd jelentSs felujitas,
e 1 pont: komplett feldjitas.

A kategériakhoz iranyadé nm koltség és varhaté 6sszkoOltség is kapcesolodik, melynek segitségével
elkiilonithetd az az eset, amikor egy lakas kisebb raforditassal gyorsan ujra hasznosithato, attdl az esettdl,
amikor a feltjitas mar olyan jelentSs Gsszeget igényel, hogy sziikségessé valik mas hasznositasi alternativak
vizsgalata. Fontos ugyanakkor, hogy az iranyadd koltségkategoriak, nem konkrét kivitelezési arajanlatokon
alapulnak.

3. Bérbeadhatésag piaci alapon — 7,5%
Ez a tablazat azt mutatja meg, hogy a lakds mennyire ,,életképes” piaci kériilmények kozott.

Az 5 pontos kategoria a kiemelten keresett ingatlant jelenti, mig az 1 pontos kategéria olyan lakast, amelynek
piaci bérbeadhatdsaga tartdsan korlatozott lehet.

Itt figyelembe vehet6 tébbek kozétt:
o az clhelyezkedés,
e 2 lakas mérete,
e azalaprajz,
e a mdiszaki allapot,
e valamint a varhat6 bérleti dfj és a piaci kereslet.

4. Forgalmi érték és értéknoévelési potencial — 10%

Ez a szempont azt vizsgalja, hogy az ingatlan milyen értéket képvisel, illetve megfelel$ raforditassal mennyire
javithat6 a piaci értéke vagy hasznosithatosaga.

Az 5 pont a magas értékndvelési potencialt, az 1 pont pedig azt jelenti, hogy a sziikséges raforditasokhoz
képest varhatéan csak csekély értéknévekedés érhetd el. Fontos, hogy egy jelentds feldjitis 6Gnmagaban nem
feltétleniil jelent gazdasigos beruhazast. A raforditast az ingatlan értékével és a varhaté hasznositasi
eredménnyel egyitt kell vizsgalni.

5. Hasznosithatésag — 5%

A hasznosithatosagi tabla azt mutatja meg, hogy a lakas milyen gyorsan és milyen beavatkozassal allithato
ismét hasznositasba.

Az 5 pont azt jelenti, hogy a lakas gyakorlatilag azonnal bérbeadhaté.
A tovabbi kategoridk:

e  kisebb felyjitassal bérbeadhato,
e nagyobb feldjitas szitkséges,



o a feltjitas gazdasdgossaga kérdéses,
e nehezen vagy gazdasagtalanul hasznosithato.

Ez a szempont elsésorban a hasznositas idfigényét és gyakorlati megvaldsithatosagat segit
megmutatni.

6. Lakaspolitikai / szocialis érték — 5%

Ez a tablazat biztositja, hogy a dontés ne kizardlag gazdasagi szempontok alapjan szillessen meg, igy
vizsgalja, hogy az adott lakds 6nkormanyzati tulajdonban tartisa milyen lakaspolitikai vagy kozfeladati
értéket képvisel.

Ide tartozhat példaul:

e az akadalymentesithetéség,

e a kis alaptertilet és j6 hasznosithatosag,
e acsaldd szdmara valé alkalmassag,

e aszocialis céld hasznosithatésag,

o kozfeladati céld hasznalhatésag,

o illetve az adott lokacié jelentSsége.

Ez a szempont tehat azt segit bemutatni, hogy egy lakas akkor is lehet az 6nkormanyzat szamara értékes, ha
tisztan piaci alapon nem ez lenne a legkedvezbb hasznositas.

7. Jogi / tarsashazi kockazatok — 10%
Az utolso értékelési tertilet a jogi és tarsashazi kockazatokat vizsgalja.
Ide tartozhat példaul:

e atulajdoni és jogi helyzet rendezettsége,

* jogvita,

e hasznalati kotlatozas,

o koz0Os koltség- vagy egyéb tartozas,

e tarsashazi feldjitasi kotelezettség,

o  varhaté rendkivuli befizetés,

o illetve egyéb olyan kérillmény, amely a lakds hasznositasat vagy az dnkormanyzati tulajdonosi jogok
gyakorlasat akadalyozhatja.

A magasabb pontszam itt is kedvez&bb, vagyis az 5 pont a minimalis kockazatot, az 1 pont a kiemelten
magas kockazatot jelent.

Hogyan lesz a hét tablazatbol egyetlen végs6 pontszam?

A hét részteriilet nem azonos jelent6ségl. Ezért alkalmazunk silyszamokat.

A salyok 6sszege 100%:

50% + 12,5% + 7,5% + 10% + 5% + 5% + 10% = 100%.

Az egyes tablazatok eredménye el6szor 1-5 koézotti értékelést ad — a miszaki allapot esetében a 18

részszempont miatt Osszesen legfeljebb 90 pont keletkezik —, ezt kévetSen a rendszer az eredményeket a
megadott sulyok alapjan 6sszevethetévé teszi.



A végén valamennyi szempont egyetlen, 1-100 kozo6tti Gsszesitett dontés-el6készité pontszamma
alakul.

A 100 pont azt jelenti, hogy az adott lakas valamennyi vizsgalt szempont alapjan a legmagasabb értékelést
kapja. Az alacsonyabb pontszam pedig azt jelzi, hogy tobb teriileten is olyan kérilmény azonosithat6, amely
miatt a lakds megtartasa, feldjitdsa vagy kézvetlen bérbeaddsa el6tt tovabbi vizsgalat szitkséges.

Mit jelent ez a dontés szempontjabol?

A rendszer nem automatikusan hozza meg a dontést a képviselS-testiilet helyett, az dontés-el6készitd
eszkoz.

A célja az, hogy egy adott lakas esetében egy helyen, egységes modszerrel legyen lathato:

milyen muszaki allapotban van,

mekkora feltjitas sziikséges,

a feldjitas gazdasagos lehet-e,

mennyire bérbeadhato,

milyen piaci és vagyoni potenciallal rendelkezik,

milyen gyorsan hasznosithato,

milyen lakaspolitikai értéket képvisel,

illetve milyen jogi vagy tarsashazi kockazatok mertilnek fel.

A R

Ez alapjan a dontéshozé szamira egy Osszetett kép all rendelkezésre, és az egyes lakdsok egymassal
Osszehasonlithatéva valnak.

A pontszam tehat nem Onmagaban jelenti azt, hogy egy lakast kotelez6 megtartani, feljitani vagy
értékesiteni, hanem megmutatja, hogy az adott lakas esetében mely szempontok tamasztjak ala az
egyik vagy a masik hasznositasi irany tovabbi vizsgalatat.

A rendszertan legfontosabb elénye

A médszer alkalmazasaval az 6nkormanyzati ires lakasok értékelése nem egyedi, szubjektiv benyomasok
alapjan torténik, hanem el6re meghatarozott, dokumentalhat6 és egységes szempontok alapjan.

A képvisel6-testiilet el6tt, igy minden lakds esetében ugyanaz a logika és ugyanaz az értékelési struktira
jelenik meg, mik6zben az egyes lakdsok sajatossagai a részpontszamokban és a megjegyzésekben tovabbra
is megjelenithetdk.



