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1. VIZSGAKOVETELMENYEK

- elméletil (Irasbell, sohell) , gyakorlatl vizsga
- [rasheli vizsga

- sz0bell Vizsga

- Szakmal dolgozat, gyakorlatlvizsga

- erednenyes vizsga

- erednenytelen; {rasbeli, sobell, gyakorlati)

- felmenes 26/2005.(VIII.5.) TNM nIncs




2. A SZAKMAI DOILLGOZAT
TEMAJA

TNM meghaarezasa

Bejeleneés adatlapor jovahagyes

Valos ingatlan, min &tféle ertekbecses

Az alabbl tipudl ingatianek nem; teszik leleare, hogy a

hallgat megfeled mélyseggel bemutassa, a tanfolyang
soan  elsaalitott szakmal IsSmereteit, € nem
kerilhetnek elfogadsra:

-- ¢csabdi haz, mely csak lags &dljara szol@l,
-- termofold, amennyiben senelegtmeényt, sem
felépitmenyt nem tartalmaz,

-- 1 db. (pl.: arsaslazi, vagy sbvetkezet) laks.
- Konzultacios lehebsegek




3. A SZAKMAI DOLGOZAT
FORMAI  KOVETELMENYEI

- A4 eslapon, egyoldalas
- SAVegszerkesn) betitipus, 12es nagyag

- diplomakotées

- peldanyszm

- |apsz2amozas

- tartalomjegyek

- melléklet(ek) is belotve
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4.1. Borito

Ingatlanvagyon -Ertékelé és Kozvetit
Szakképzés

SZAKMAI DOLGOZAT




4.2, Belo cimoldal




4.3. Tartalomjegyzk

A tartalomjegyeknek tartalmaznia kell a
dolgozatban hasalt 6sszes imetes a
hozZuk tartez helyes oldalssmokat Is.

Kérjuk Ugyeljen ara, hogy az elne\éseket
pontesanigy. tintesse fel a
tartalomjegyekben, ahogy azok a szakmal
dolgozatbhan Is eferdulnak. Figyeljen arra
IS, hogy a tartalomjegyk a |0
oldalszamokat tartalmazza.




Tartalomjegyzek oldalsam
1.Amoldal.......ccooieii e 1
2. TartalomjegyeK.........cooiiiiii e, 2.
3. Ertékelési bizonyitvany..........ccooeeve e 4.
4. A megrendd adatai, utaasal........................... 5.
5.Azétékeles ddja........oooiiiii 5.
6. Az ingatlan kbrnyezeének ldrasa....................... 6.
6.1. Regiodliselemas..............cccviiiiiiiiiiiinnn .. 6.
6.1.1. A ggid elhelyezkeése...........ccocevvveivieiiniiinnnnne, 9.
B.1.2. NEPESBY. ..o ittt 10.
6.1.3. Foglalkoztatotag)...............coovvveiiiin i, 10.
6.1.4. dvedelmi viszonyoK...........cccevviiiniiinnnnn, 11.
6.1.5. Telejilés szerkezet,dzigazgass................... 13.
6.1.6. Bldrajzi adottagok...............ccoooiiiii i, 13.
6.1.7. A Egio rovid torteneti attekintése................... 14.
6.1.8. AEgidgazdaaga............ccoeeiiviiiiineiininnnn, 14.
6.1.8.1. Turizmus, verglatas................cocevvvvvnnnn, 15.
6.1.9. Kbzlekedss. ... 16.
6.1.10. Oktaas kultlra..................coooiii e, 17.

6.1.11. Fejlesesi straégia...........covvvveviinenennn... 18.




6.2. Az ingatlan sikebb lornyezete......................... ... 18.
6.2.1. Sofok rovid torténeti attekintése...........................l 19.
6.2.2. Terngszeti adottagok..................coooii i, 21.
6.2.3. KOZIJazgads, MPESEY. .. .o cue e iee e e eiee e eannnn, 22.
6.2.4. Foglalkoztatotdg)...........cco i 23.
6.2.5. GAZAG......coviee e e 23.
6.2.6. KOZIEKEMES. ... ... 23.
6.2.7. Ingatlanfejlesgsek ... 24,
6.3. A kornyek részletes elengse............cooviiiiiiinl. 25.
6.4. Az ingatlanészletes l@ésa..................occoiii L, 26.
6.4.1. Miszaki adatok..............coooiiii 28.
6.4.1.1. HelyiegjegyZK.......coooi i e, 28.
6.4.1.2. Az ingatlan @szakialapota.............................. 29.
6.4.1.2.1. BEPUIEL. ..ot e, 29.

6.4.1.2.2. Amagasoldalny...............ccooeiiiiii e e, 31.
6.4.1.2.3. Kiszolglo eplletrész.............cooeviiiiiiiiiiinnn, 31.

6.4.2. Ingatlan nyilentarés szerintidlapot bemutasa........ 32.



7. Lehetggesertekelési modszerek..........ocoiiiiii i, 34.
7.1. DRC eli értékelés. ..o, 34.
7.2. Piaciértékalapl modszerek.........ooviiiiiiiiiii i 34.
7.2.1. Piacbsszehasortb adatokon alapolértékelés..................... 34.
7.2.2. Hozamsamitason alapud ertekeles............coovevvviiei i, 35.
8. Az értekeles nodszeenek kivdlaszésa............c..ooviiiieiiiiinen. 36.
8.1. Az ingatlarerteke piaciosszehasoitb meglkozelitéssel.............. 37.
8.2. Hozam alamértékelés.. ..., 40.
8.2.1.0sszehasoftlh adatok............cooeiveiiieiiiiee e 40.
8.2.2. Ahotel adatal.............ceiiiii i 42.
8.2.3. A hotel ne@ mikodeési bewételének kisamitasa..................... 43.
8.3. A diszkoralasi kamatab es a Hkésitesi rata megharozasa......... 44.
8.4. Vegsd ertek kialakitdsa........ccoovvviiie i, 46.
9. Alapfeletelezsek, koratozasok, szablyozasok........................... 47.

MEIIBKIEL. .. ... e 48.

Fényképek az ingatlardl................cooi i, 49.

Ervényes tulajdoni lap @solat (Szemle)..........c.cveevevieeeeennen.... 53.

Tearképmasolat.. ..., 56.




1.-2. A Borito es a Bel® cimoldal
elerheto dsszes pontsam: 10
-2 Boiito nem a siskseges adatokat tartalmazza
-2 A bel$ cimoldalon nem megfelélaz ingatlan azondssa
-2 Az bel® cimoldalon azrtékbecses kelte hanyzik
-2 A bel® cimoldalon a kszt6 valamely adata Bnyzik
-2 Az bel® cimoldalon az ingatlan foja hianyzik

3. Tartalomjegyzek

elerheto dsszes pontsam: 10
-6 A tartalomjegyekbdl hianyoznak az oldalemok.
-1 Van olyan elneves, mely nem egyezik meg esdbb szerepivel.
-1 Van olyan im, mely a ks6bbiekben nem szerepel.
-2 Van olyan oldalsm, mely a tartalomjegykben hilasan szerepel.
-10 Hianyzik.




4.4, Ert ékelési bizonyitvany
AZ ertekelesi bizonyitvanynak tartalmaznia kell' azawbiakat:

Erntékelési bizonytvany” vagy,Ertéktanisitvany” megnevess

Az Ingatlan megnevese, ame, helyrajzi sama

Az értekeles &lja

Az értekeles nodszere

A medlapitott ertek szammalés betivel kiirva

Esetlegesenyeges kogtozasok, melyek mellett a mellgpitott
ertek ervenyes

A helyszni szemle (szemek) idépontja

Az ertekeles fordubnapja

A szakwelemény ervenyesgge

Az értekeld (a szakrt) neve

Az értekel6 saptkezl alairasa




ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas

Az értékelb (szakert6) neve: Kis Jozsef

Az értékelés fordulonapja: 2007. 06. 15.

A szakvélemeény ervéenyessege: 90 nap

Az értekelés célja: az ingatlan piaci ertékének meghatarozasa

Az értekelés modszere: piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo ill.
hozamszamitassal (DCF modszerrel)

Helyszini szemléek id6pontja: 2007. majus 21, 25, junius 11.

Az ingatlan adatal

Az ingatlan megnevezése: csonakhaz

Az ingatlan cime: 9029 Gy6r, Gogolai utca 9.

Az ingatlan helyrajzi szama: 3452/1




Az ingatlan Gy6r belvarosaban, a Raba folyo arterileten, kiemelt
kornyezeti adottsagi 1530 m2-es gondozott tertileten talalhaté, foldszint -
emelet beépitéses, panzido és vendéglatdo egysegkent hasznositott,
csonakhaz megnevezeési epiletbdl all.

Kozvetlen szomszédsagban hasonlo adottsagu ingatlannal, parkolokent
kialakitott terUlettel, kdzvetett szomszédsagban tarsashazi ingatlanokkal,
pihenbovezettel (Rado-sziget).

Az ingatlan az 1959-ben éplilt.

Hasznos terulete 7920m2, ebbdl nyitott terasz 112 m2.

A telek terilete: 1643 m2

Az ingatlan forgalmi érteke
99.000.000,- Ft,
azaz
kilencvenkilenc milli 6 forint

Budapest, 2007. jdlius 2.

Ingatlanforgalmi ertékbecsld




4. Ert ékelési tanusitvany
elerheto 0sszes pontsam: 20
-4 Hianyzik valamelyik datum
-4 Hianyzik az ingatlan pontos meghaarozasa
-4 Hianyzik az ert ékbecsks a&ja, modszere,

hatalya
-4 Nem adta meg az eredemnyt betiivel is Kiirva
-4 Hianyzik az ert ékelo nevees/vagy saatkezu
alairasa
-20 Hianyzik.




4.5, A megrendeo adatal, utastasal

A megrendavel kapcsolathan azaobl adatokat
kell'feltintetni:

A megrendes neve

Cime

Telefonsama

Kapcsolata aertekelt ingatlannal

Amennyiben volt ilyen: a megrenasl
utadtasai




4.6. Azertekeles &ja
Tobbek lozott lehetegesertekeléesi cdlok a kovetkek:

=orgalmi (piaciertek meghaaiezasa
Placl lEyletil ertek meghaarozasa
HitelbiztoStek ertek meghairozasa

MUszakiertek meghaarozasa

Ertékelés pénziigyi jeleneés cdjara
MlUemleki ertek meghaarozasa

Fejleszési tokeearték meghaarozasa
Maradanyertéken trténo ertekelés telekre
Erték meghasrozasa biztoftashoz,stb




5.-6. A megrendeo adatal utagtasai és
Az ert ékeles dlja
elerheto 6sszes pontsam: 20
-5 Nem denl ki, hogy ki a megrende6b

-5 Nem vihgos a megrende kivansaga
-5 Hianyos azert ekbecsks &lja
-10 Hidnyzik az ert ékbecsks @&lja
-20 Hianyzik.




4.7. AZ Ingatian kornyezetenek lerasa

4.7.1. Regiodis elemzs

4.7.2. A lornyek reszletes elenese




Példa egy szlloda ért ékbecsksének
szakmal hattér anyagara

A regionalis elemzs som@n sok enyezot
vizsgalunk meg. Ezek tozul most egys;
a régio szallodal kihasznaltsagat
bemutatd szakmaiodsszefoglait
Ismertetek, mely azbsszehasorito
elemzshez is komoly seifiséget ad.




A kereskedelmi szallashelyek

vendégforgalma szallastipusonkent

dészak | Szélloda |——r— | NeOy- | Parom- | Rek | Eoy-
csillagos
Vendeg, ezerf 6
2003 4 092 366 1272 1 804 507 143
2004 4571 475 1619 1 930 425 121
2005 5018 572 1 853 2 095 383 115
2006 5027 577 1 880 2118 346 106

(Forras: KSH)




A kereskedelmi szallashelyeken eltoltott
vendégéjszakak szallastipusonkent

ldoszak Szalloda =i Negy- H.arom- Ret | Eoy-
csillagos
Vendegéjszaka, ezer
2003 11699 953 3575 5180 1497 494
2004 12638 1213 4342 5471 1164 449
2005 13599 1379 4961 5822 1026 410
2006 13388 1354 4971 5691 986 386

(Forras: KSH)




A szallodak szobakihasznaltsaga osztalyba sorolas szeri nt (%)

) ) Ot- Négy- Harom- Két- Egy-
Terllet Atlag : -
csillagos szalloda
2004
O 46,4 605 58 2 42.6 288 31.6
0sszesen
Ebbél Bp. 59.3 62.3 65,9 51,3 475 55.5
Balaton 43,1 51,1 44 .0 29.8 25,0
2005
(UIEZER 48.1 65.4 59.0 43.8 28.6 31,2
0SsSszesen
Ebbél Bp. 63,6 68,2 70.1 54.5 50,5 51,8
Balaton 425 _ A8.7 43,7 27.2 25 6
2006
el 47,5 655 55 0 44,2 276 35.8
0sszesen
Ebbél Bp. 57,1 68,0 60,7 (FagragKSH) 230 42.6
Balaton 44.6 — 51,6 435 29,7 34.9




A szallodai szobak atlagara 2006-ban (Ft) (Forras: KSH )

Y Ot- Négy- | Harom- Két- Egy-
ld6szak Atlag ar
csillagos szalloda
februar 13 070 31290 | 13000 | 8415 6 611 4 285
Majus 16 655 44613 | 17104 | 9693 6 960 5184
julius 13710 32727 | 15582 | 9810 7 188 4 947
december 13 629 26 508 | 14672 | 9493 7 389 4 347




/. Az ingatlan kdrnyezetenek leirasa

elerheto 0sszes pontsam: 30
-5 Nincs meghaarozva egyertelmuen a régio, vagy a
Kornyezet.
Hlanyoznak a regioralis leirasbol a demogréfial adatok
Hianyoznak a regioralis leirasbol a szolgltatasi adatok

-15 Hiadnyzik a regionalis leiras.

-5 Hianyoznak a kbrnyezeti leirasbol a besoroasi,
kOzbiztonsagi adatok

-5 Hianyoznak a kbrnyezeti leirasbol a demogafial,
szolcaltatasi adatok

-15 Hiadnyzik a kornyezeti leir as.

-30 Hianyzik




4.8. Az Ingatianilgrasa

4.8.1. Ingatlamyilvantaras szernnti
dlapot bemutesa
4.8.2. Terneszetbenl l@as




8. Az ingatlan (jogi és természetbeni) ldérasa
elerheto osszes pontsam: 80

-5 Az ingatlan terheirél nem bes#

-5 Jogi ldras hianyos

-10 Hianyzik az ingatlan jogi leirasa

-10 A telek ldrasa hianyzik.

-5 Ingatlan homlokzat, épiteszeti jellem®k, minéseg leirasa hianyzik
-5 Kozmivedtettség, Ovezete, helyert ek megitélése hanyzik
-10 Karbantartottsag, feldjitas (ezek elmara@sa) ldéras hianyzik
-5 A szerkezetek lxasa hianyos

-15 A szerkezetek lixasa hanyzik

-10 Osszteiiilet és kihaszraltsaga (helyifgjegyzk) hianyzik

-15 A diagnosztikai ldaras hianyzik

-5 A diagnosztikai ldras hianyos

-5 Infrastruktur alis ellatottsag leirasa hianyzik

-5 Parkolasi lehebségek bemutatisa hanyzik

-70 Hianyzik az ingatlan természetbeni ldrasa




4.9, A lehetegesert ekelesi modszerekattekint ese

E fejezetben omoren, lenyegrebroen be kell
mutatnlc  a  kem  alapnodszert (piacl
0sSzehasories, koltsegalajii értekeles,
hozamel ertéekelées). Minden nedszer esen ki

kell terni a kovetkezokre:
Milyen tipusiingatianokertékelésekor
haszrlhato,
Milyen erteke(ke)t lehet vele meghaioznies
Melyek a nodszer bbb Iepesel.




9. A lehet®geseért ekbecsksi

modszerek ldrasa
elerheto 6sszes pontsam: 30
-10 Nemattekintheto a leiras

-10 Ldras hianyos
-10 Valamelyik modszer larasa hanyzik
-30 Hianyzik.




4,10, Azert ekelesi modszerek kivalasziasa

AZ elozo fejezetben szerenbemutaasnak, ill.
az eredeti ekituzésnek megfel@en ki kell
valasztani az alkalmazniyant modszereket,
majdl eszletesen meg kell indokelni a
valaszest.

Ne felejtse el, hogy az egyikodszerient
kotelezoen a hozamelyertéekelest kell
alkalmaznia!




10. Azert ékbecslkesi modszerek
kivalasztasa
elerheto 6sszes pontsam: 10

-5 Hianyos.
-10 Hianyzik.




4.11. Azért ékek levezetse

Az Ingatlan erteket a valasztott nodszerek szakmal
szaldyainak megfelesen kell levezetni. Bk
vegye figyelembe az Ingatlanvagyentekeles eés
kOzveltés gyakorlata ¢. tagngy keregoen tanultakat,
tovabba az EVS 2003 anlasait. Nagyoen fontos, hogy
az adott mdszertant helyesen alkalmazza, ugyanis g
szakmail gyakorlatbaneg sokszor talkozunk hilas

megol@sokkal, melyeknekegsosorona megrendeé!
|atja kardt.




Y O A 4 =

megier tlés meghaérozasa

A ratak levezetsének egyik
modszere hogy azallampapirok
hozamabol indulok ki és a
befekteteteshez neg tartozo
kockazatokat szamszerusitem.



Becskslkre tobbféle modszerall rendelkezeslinkre. Jelen
értekbecsksben az elart megtéridlés ratgat es a
tokésitési ratat abbol a feltételezésbol hataroztam
meg, mely szerint egy bizonyosiizletbe befekted
tulajdonos ehar egy olyan megérilest, mely
megfelel annak a kockzatmentes hozamnak, melyhez
egy hasond Osszegnek banksmmlan  torténo
elhelyezsével, vagy allamkotvénybe  tOrténo

pefektetesével juthat; emellett fedezi azt a towabbi

Kockazatot, amely egy szoasos nertéket meg nem

naladd  kockdzatt  mukodo  Uzletbe  tOrtend

nefektetesbdl ered. Mind kockazatosabb egy Uzlet,
annal magasabbnak kell lennie a édke kdltségének és
forditva.




A diszkontrata kalkulacioja a kbvetkez 6 tényez 6kre éepiilt:
Szamszer Usitem a kockazatmentest okebefektetés

Inflaciomentes hozamanak értékeét.
Allampapirpiaci referencianozamok (benchmark) (%) (Forra  s: MNB)

jav 3 hénap | 6 honap 1év 3 ev 5ev| 10év| 15¢év

hozam 7,80 7,58 7,50 7,30 7,07 6,68 6,42

Allamkotvények hozamanak trendje (Forras: BudaCash)




Elvart megtérrtlés

(%)

1 eves lejaratu allampapirok atlag hozama 7,5
Agazati kockazati rata +1,5
. | Vallalkozasi dij +1.0
Korrigalas 6sszesen +2,5
Elvart megtertlés 10

Kockazat mentes befektetési atlag kamatlab: 7,5%

Magyarorszagi ingatlan befektetés eseten a fenti hozakhail a
befekteb igényt tart kockazati prémiumra is., mely potlolagosdmz
megfelel a hazai befektetésnél jelenthkenrszag- agazat- és

vallalkozasi kockazat mértékének.

A magyarorszagi ingatlan befektetések kockazati prémaijetenleg
2 — 4% azon befekték elvarai alapjan, akik megyarorszagi

tarsasagokban szeretnének részesedest szerezni.




Jelen értekbecslésben a szalloda jelleg miatt + 2,5 ékdaati felarral
.szamoltam. Ez alapjan az elvaregterulési ratat 10 %-ban
allapitom meg

A gazdasagi stabilizacio@ehaladtaval a kockazati prémiu csokken,
ezert abkeésitési rata felépitésenel agazati kockazatkent + 10t %
veszek figyelembe.

Kockazat mentes hosszu tavu atlag hozam: 6,4%

Tokesitési rata (R) (%)
15 éves lejaratu allamkotvenyek atlag hozama 6,4
Agazati kockazati rata +1,1
Vallalkozasi dij +1,0
Korrigalas 6sszesen +2,1
Tokeésitési rata 8,5

Ez alapjan az elvart tokésitési rata: 8,5%.




R RRRRRRRRRRREEREDDE_EEEEEEDDBBBD==—=.
2. DCF mbdszer

Példa egy szakmali dolgozatfl



" Az ingatlan értekeét a ,Bevetel-Kiadas-Hozam” modell
segitségével allapitom meg, melynek altalanos alakja a
kovetkeD:

Lehetséges teljes bevetel
- Kihasznaltsaghbdl erédveszteseg
Tényleges teljes bevetel
- Muakdodesi kdltsegek

= Netto mikodési bevétel NOI
- Adossagszolgalat ADS
= CASH FLOW (adodzas ebtti) CF
- Add

CASH FLOW (ado6zas utani)




| ehetséges teljes bevetel

Kiadhato Fajlagos Bérletidij | Bérleti dij
Megnevezeés hasznos bérleti dij Ft/ho Ft/év
alaptertlet (m?) | (Ft/m2/ho)
Ugyféltér, iroda 322 2.500 805.000 9.660.000
Ertéktar, irattar 88 1.500 132.000 1.584.000
Gépkocsi parkold 6 db 15.000 90.000 1.080.000
Osszesen: 1.027.000| 12.324.000

Kihasznaltsag

A tervezett bérleti szerddésben mindkét fel érdekeit szem @it tartva 7 éves
hatarozott idétartamban allapodtak meg. Az 1. évben a felgjitasi munkatok
miatt (melyet a bérlé vallalt) a befektetd csak 50 % o0s kihasznaltsaggal kalkulal.
Az ezt kbved 6 évben a hatarozott ideji szerddésnek kdszonhaien 100 %0s
kihasznaltsag varhato, igy annak mérteket (biztonsagi okdol) 95 %-ban
hatarozom meg.




e
- Mikdodesi koltsegek

Az ingatlan niikodési kbltsegei értékéhez viszonyitva elenge&nnek egyik
oka, hogy egy bébje lesz, aki maga fizeti az altalanos rezsikéltsegeket, a
masik, hogy nincsenek benne nagy kdzaos terek, lift, ppolgalat, stb.

Az éves niikddesi koltségek reszletezve.

Megnevezés Osszeg (Ft)
1. | Altalanos karbantartasok, javitasok 200.000,-
2. Ingatlan biztositas 110.000,
3. |Ingatlan ado 180.000,-
4. | Kezelési koltsegek 260.000,-
Osszesen: 750.000,-




P —————
Nettd mukodési beveétel NOI

Az elkévetked évek bevételeinek és kiadasainak valtozasat —
figyelembe véve a varhato inflacidé, a gazdasag tefjespesseqgi és a penzpiaci
valtozasok varhato hatasait - az alabbiakban prognosatizalo

- bérleti dijak ndvekedési indexévi 4 %

- mikodési ktg-ek novekedése (folyamatos elhasznalodas

kovetkezményekentivi 7 %

A fentiek alapjan az el$ 5 evben elérheé nettd miikodeési bevétel (eFt-ban) a

kovetkezo:

1. ev 2.év | 3.év | 4.év | 5. év
Lehetséges teljes bevétel 12.324 | 12.817| 13.330| 13.863| 14.417
Kihasznaltsagbol ered 50 % 5 % 5% 5% 5 %
vesztesegek 6.162 641 667 693 721
Tényleges teljes bevétel 6.162 | 12.176| 12.663| 13.170| 13.696
Miikodeési ktg-ek 750 802 859 919 983
Nettdo miikodési eredmeny 5412 | 11.374| 11.804| 12.251| 12.713




Adossagszolgalat (ADS)

Megbizom a banktol 35 MFt hitelt szeretne felvenni 4 é¥reads kamattal. Az ets
évben 5 MFt, a tovabbi években 10 M&ketorlesztést vallalt. Aoke és
kamattorlesztés évente egyszer, év vegen esedékes.

[ g of

[ g of

[ g of

[ g of

Ev ADS Kamat Téke Egyenleg

0 35.000.000,- F

1 7.450.000,- F{ 2.450.000,- Ft 5.000.000,- Ft 30.000.000,- F

2 12.100.000,- Ftf 2.100.000,- Ft 10.000.000,- Ft 20.000.000,- F

3 11.400.000,- Ft 1.400.000,- Ft 10.000.000,- Ft 10.000.000,- F

4 10.700.000,- Ft  700.000,- Ft 10.000.000,- Ft 0,- Ft
Osszesen:| 41.650.000,- Ff 6.650.000,- F{ 35.000.000,- Ft




*CASH FLOW (CF) meghatarozasa

A nettd mikodési eredménydb levonom az aktualis évi adossagszolgalatot:

l.ev | 2. év | 3.ev 4. év 5. év
Netto miikodési 5.412 | 11.374| 11.804 | 12.251| 12.713
eredmény (NOI)
Adossagszolgalat 7.450 | 12.100| 11.400| 10.700 0
(ADS)
CASH FLOW -2.038| -726 404 1.551 | 12.713
(CF)




P —
Az ingatlan piaci ertékenek meghatarozasa:

Az ingatlan jovedelme mar a 2. évben stabilizalodik, tehd. évi jovedelmet
tokésitve hatarozom meg az ingatlan 2. év végi varhato pitakét az IRV
keplet segitségével, ahol a rata érteke 9 %:

A =131.156 eft

"R 009

Az egyes évek jovedelmeit (a 2. év jovedelméhez hozzadd@wi varhato
piaci ertéket is) diszkontalva megkapom anjelknértékét, azaz az

ingatlan piaci ertékét

&R 5412 11.374+131156 _
X _Zr_t_ 1n2 112° g
t=1

118.456 eFt, kerekitve

\Z

118.500.000,- Ftazaz
Egyszaztizennyolcmillio - 6tszazezeiorint.




11. Azét ékelés levezedse

elerheto dsszes pontsam: 290

-180Csak hozamsamitasi modszerrel keszilt a dolgozat

-30Hasznos teiilet meghatirozas hibas (0sszeh vagy miiszaki ért ekelésnél)
-30Mszaki &t ékné a telek ar szamitas nem teljes

-300sszehasoritasnal a szamolas hianyos, mért ékek irre lisak
-40Miiszakiert éknél a fajlagosarak nem magyarazottak
-300sszehasorito adatok lefr asa hianyos

-400sszehasoritasnal az ért é&kmodosito tényezdk kezekése hanyos

-50Irre dlis bevetelek, koltségek, indexek, iatak haszralata
-80Hozamsamitas hianyos

-120Hozamsamitasnal csak egyev adataval szamol és nem magyaazza a ratakat
-30Matematikailag hibas samitas

-290Hianyzik a hozamsamitasi modszer

Megjegyzs: Az 0sszehasorito és a miszakiert ekelés egyittes
levonhato pontszama: 180




4.12. A Vegso ért ek kialak Itasa

Amennyiben mindet modszert ugyanarra az
Ingatianra  alkalmazta, akkor a kapois
ertekeket, Ill. a loztik mutatkoD elteréseket

Ehhez javasoljuk, hogy Isaelten tekintset az
eredetiertekelési calkit Gizest.




”r V£

12. A vegs0 ért ek kialak itasa
elerheto 0sszes pontsaam: 20

-10 Rosszulyszamokkal levezetettért ek
-10 Nem azrt ékelesi celnak megfeleben
levezetettért ek

+10 Igen szakszdien megoldott levezess
-20 Hianyzik

Megjegyzs: A plusz tiz pont a \eg

elszmolasndl figyelembe vehed!




4.13. Alapfelieielezsek,
korl atozasok, szalalyozasok

A szakmal dolgozat egyulon fejezegben fel
kell serolni azokat a feiteleket,
korlatozasokates szaklyozasokat, melyek
mellett a szakelemeéeny me@llapitasaiés a
becdilt ertek ervenyes.




13. Alapfeltételezesek, korlatozasok,

szalalyozasok
elerheto 6sszes pontsam: 40
-10 Nem tartalmazza a szakdolgozatban

alkalmazott feltetelezeseket
-10 Korlatozasokat, szalalyozasokat nem
tartalmazza
-10 Hianyzik a fuggetlen®gi nyilatkozat
-40 Nincs




4.14. Catum, alairas

Az ertekelesi szakelemenyt a kesztonek
veglll keltezesseleés hiteles (sztkezl)

L L V£ V£

alairasaval kell ellainia. Kerjik ne
felejtkezzk el erol, ugyanis a sza&#to

alairasaval vallal felelossget azaltala
leirtakert.




4.15. Riggeek

A szakmal dolgozatliiggekkeben kell elhelyezni azon
dokumentumoekat, melyek a néliapitasainkat
tamasziak ala, vagy a lertak jobhb meertéset
szolaljjak.

A flliggekk osszell itasanall kerjiuk vegye figyelembe az
alabbrakat:

- Az ervenyes tulajdoni lap esolat lotelezs- melleklet

- Csak olyan medkleteket csatoljon, melyekre a
dolgozaterdemi Eszeben hivatkozik Is

- A szakmal dolgozatnak nincseotelezn minimalis
terjedelmejgy nincs sikseg arra, hogy.az anyagot
folosleges meékletekkel,,felturbozza

- Valamennyi mekkletet a dolgozatba be keloui




14 -15. Datum, alairas, fliggekk,
kulalak, stilus
elerheto 6sszes pontsam: 40
-10 Gyenge helydasas és/vagy tl sok gepelési hiba
-10 A fogalmazas nem szabatos, rossz a

szerkeszes.

-10 Hianyzik a datum és /vagy az aairas

-5 Tulzottan sok felesleges elemet tartalmaz a
flggekk

-20 Hianyzik a tulajdoni lap




5. A SZAKVMAIDOLGOZAT  ERTEKEL ESE

A Dbirdat sopn a szakmal dolgezat esze kel
ertekelesre, de azon bl az edemjegy
Kialakitasaban hangdlyos szerepetaiszanak az
alabbi fejezetek:

Ertékelési bizonyitvany

Az ertekelés aaljanak egzakt meghainzasa
AZ értek levezeése a aasztott
modszertan(ok)akmegfeledten

Az alapfeletelezsek, koratozo korilmenyek
korrekt bemutaisa




ERTEKEL ES:Minim élisan sZikségesosszes
pontszam: 300

A szakmal dolgozatlwl elerheto 6sszes
pontszam: 600

ELERT OSZTALYZAT
0—299 pont 1 (egtelen)
300— 359 pont 2 (egseges)
360—429 pont 3 (kzepes)
430—509 pont Z9(0))
510— 600 pont N([EES)










