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1.  VIZSGAK1.  VIZSGAKÖÖVETELMVETELMÉÉNYEKNYEK

-- elmelmééleti (leti (íírráásbeli, szsbeli, szóóbeli) , gyakorlati vizsgabeli) , gyakorlati vizsga

-- íírráásbeli vizsgasbeli vizsga

-- szszóóbeli vizsgabeli vizsga

-- szakmai dolgozat, gyakorlati vizsgaszakmai dolgozat, gyakorlati vizsga

-- eredmeredméényes vizsganyes vizsga

-- eredmeredméénytelen (nytelen (íírráásbeli, szsbeli, szóóbeli, gyakorlati)beli, gyakorlati)

-- felmentfelmentéés 26/2005.(VIII.5.) TNM nincss 26/2005.(VIII.5.) TNM nincs



2.  A SZAKMAI DOLGOZAT 2.  A SZAKMAI DOLGOZAT 
TTÉÉMMÁÁJAJA

-- TNM meghatTNM meghatáározrozáásasa
-- BejelentBejelentéés adatlapon s adatlapon -- jjóóvvááhagyhagyááss
-- ValValóós ingatlan, min ks ingatlan, min kéétftfééle le éértrtéékbecslkbecslééss
-- Az alAz aláábbi tbbi tíípuspusúú ingatlanok nem teszik lehetingatlanok nem teszik lehetııvvéé, hogy a , hogy a 

hallgathallgatóó megfelelmegfelelıı mméélyslysééggel bemutassa a tanfolyam ggel bemutassa a tanfolyam 
sorsoráán elsajn elsajááttíított szakmai ismereteit, eztott szakmai ismereteit, ezéért nem rt nem 
kerkerüülhetnek elfogadlhetnek elfogadáásra:sra:

---- csalcsaláádi hdi hááz, mely csak lakz, mely csak lakáás cs cééljlj áára szolgra szolgáál,   l,   
---- termtermııffööld, amennyiben sem ld, amennyiben sem teleptelepíítmtméénytnyt, sem , sem 

felfelééppíítmtméényt nem tartalmaz,nyt nem tartalmaz,
---- 1 db. (pl.: t1 db. (pl.: táársashrsasháázi, vagy szzi, vagy szöövetkezeti) lakvetkezeti) lakáás.s.

-- KonzultKonzultáácicióós lehets lehetıısséégekgek



3.  A SZAKMAI DOLGOZAT 3.  A SZAKMAI DOLGOZAT 
FORMAI     KFORMAI     KÖÖVETELMVETELMÉÉNYEINYEI

-- A4 A4 eseslapon, egyoldalas lapon, egyoldalas 

-- szszöövegszerkesztvegszerkesztıı, bet, betőőttíípus, 12pus, 12--es nagyses nagysáágg

-- diplomakdiplomakööttééss

-- ppééldldáánysznyszáámm

-- lapszlapszáámozmozááss

-- tartalomjegyztartalomjegyzéékk

-- mellmellééklet(klet(ekek) is bek) is beköötvetve



4.  TARTALMI K4.  TARTALMI K ÖÖVETELMVETELMÉÉNYEKNYEK
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4.4.     4.4.     ÉÉrtrt éékelkeléési bizonysi bizonyíítvtváányny
4.5.    A megrendel4.5.    A megrendelıı adatai, utasadatai, utasííttáásaisai
4.6.    Az 4.6.    Az éértrt éékelkeléés cs cééljalja
4.7.    Az ingatlan k4.7.    Az ingatlan köörnyezetrnyezetéének lenek leíírr áásasa

4.7.1.  Region4.7.1.  Regionáális elemzlis elemzééss
4.7.2.  A k4.7.2.  A köörnyrnyéék rk réészletes elemzszletes elemzéésese

4.8.    Az ingatlan le4.8.    Az ingatlan leíírr áása sa 
4.8.1.   Ingatlan4.8.1.   Ingatlan--nyilvnyilváántartntartáás szerinti s szerinti áállapot bemutatllapot bemutatáásasa
4.8.2.   Term4.8.2.   Terméészetbeni leszetbeni leíírrááss

4.9.     A lehets4.9.     A lehetsééges ges éértrt éékelkeléési msi móódszerek dszerek ááttekintttekint éésese
4.10.   Az 4.10.   Az éértrt éékelkeléési msi móódszer(dszer(ekek) kiv) kiváálasztlasztáásasa
4.11.   Az 4.11.   Az éértrt éék(k(ekek) levezet) levezetéésese
4.12.   A v4.12.   A véégsgsıı éértrt éék kialakk kialak ííttáásasa
4.13.   Alapfelt4.13.   Alapfeltéételeztelezéések, korlsek, korláátoztozáások, szabsok, szabáályozlyozáásoksok
4.14.   D4.14.   Dáátum, altum, aláíáírr ááss
4.15.   F4.15.   Füüggelggeléékk



4.1. Bor4.1. Borííttóó

Ingatlanvagyon -Értékelı és Közvetítı
Szakképzés

SZAKMAI DOLGOZAT

Név

2007.



4.2.  Bels4.2.  Belsıı ccíímoldalmoldal
INGATLANVAGYONINGATLANVAGYON --ÉÉRTRTÉÉKELKEL ÉÉSS

Az ingatlan cAz ingatlan cííme,me,

Helyrajzi szHelyrajzi száámama

KK éészszíítette:    tette:    AlAl áíáírrááss

NNéévv

CCíímm

Tel.Tel.

Az Az éértrt éékelkeléés kelte:  s kelte:  ÉÉv, hv, hóónapnap

Az ingatlan Az ingatlan 
fotfotóójaja



4.3.  Tartalomjegyz4.3.  Tartalomjegyzéékk

A tartalomjegyzA tartalomjegyzééknek tartalmaznia kell a knek tartalmaznia kell a 
dolgozatban haszndolgozatban hasznáált lt öösszes csszes cíímet met éés a s a 
hozzhozzáájuk tartozjuk tartozóó helyes oldalszhelyes oldalszáámokat is.mokat is.

KKéérjrjüük k üügyeljen arra, hogy az elnevezgyeljen arra, hogy az elnevezééseket seket 
pontosan pontosan úúgy tgy tüüntesse fel a ntesse fel a 
tartalomjegyztartalomjegyzéékben, ahogy azok a szakmai kben, ahogy azok a szakmai 
dolgozatban is eldolgozatban is elııfordulnak. Figyeljen arra fordulnak. Figyeljen arra 
is, hogy a tartalomjegyzis, hogy a tartalomjegyzéék a jk a jóó
oldalszoldalszáámokat tartalmazza.  mokat tartalmazza.  
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1. C1. Cíímoldalmoldal…………...............................................................1...............................................................1..
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1.1.--2.  A Bor2.  A Borííttóó éés a Belss a Belsıı ccíímoldalmoldal
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 10m: 10

--2  Bor2  Borííttóó nem a sznem a szüüksksééges adatokat tartalmazzages adatokat tartalmazza
--2  A bels2  A belsıı ccíímoldalon nem megfelelmoldalon nem megfelelıı az ingatlan azonosaz ingatlan azonosííttáásasa
--2 Az bels2 Az belsıı ccíímoldalon az moldalon az éértrtéékbecslkbecsléés kelte his kelte hiáányziknyzik
--2 A bels2 A belsıı ccíímoldalon a kmoldalon a kéészszííttıı valamely adata hivalamely adata hiáányziknyzik
--2 Az bels2 Az belsıı ccíímoldalon az ingatlan fotmoldalon az ingatlan fotóója hija hiáányzik nyzik 

3. Tartalomjegyz3. Tartalomjegyzéékk
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 10  m: 10  

--6  A tartalomjegyz6  A tartalomjegyzéékbkbııl hil hiáányoznak az oldalsznyoznak az oldalszáámok.mok.
--1  Van olyan elnevez1  Van olyan elnevezéés, mely nem egyezik meg a ks, mely nem egyezik meg a kééssııbb szereplbb szereplııvel.vel.
--1  Van olyan c1  Van olyan cíím, mely a km, mely a kééssııbbiekben nem szerepel.bbiekben nem szerepel.
--2  Van olyan oldalsz2  Van olyan oldalszáám, mely a tartalomjegyzm, mely a tartalomjegyzéékben hibkben hibáásan szerepel.san szerepel.
--10 Hi10 Hiáányzik.nyzik.



4.4. 4.4. ÉÉrtrt éékelkeléési bizonysi bizonyíítvtváányny
Az Az éértrtéékelkeléési bizonysi bizonyíítvtváánynak tartalmaznia kell az alnynak tartalmaznia kell az aláábbiakat:bbiakat:

„É„Értrtéékelkeléési bizonysi bizonyíítvtváányny”” vagy vagy „É„Értrtééktanktanúússíítvtváányny”” megnevezmegnevezééss
Az ingatlan megnevezAz ingatlan megnevezéése, cse, cííme, helyrajzi szme, helyrajzi száámama
Az Az éértrtéékelkeléés cs cééljalja
Az Az éértrtéékelkeléés ms móódszeredszere
A megA megáállapllapíított tott éértrtéék szk száámmal mmal éés bets betőővel kivel kiíírvarva
Esetleges lEsetleges léényeges korlnyeges korláátoztozáások, melyek mellett a megsok, melyek mellett a megáállapllapíított tott 

éértrtéék k éérvrvéényesnyes
A helyszA helyszííni szemle (szemlni szemle (szemléék) idk) idııpontjapontja
Az Az éértrtéékelkeléés forduls fordulóónapjanapja
A szakvA szakvéélemleméény ny éérvrvéényessnyesséégege
Az Az éértrtéékelkelıı (a szak(a szakéértrtıı) neve) neve
Az Az éértrtéékelkelıı sajsajáátkeztkezőő alaláíáírráása sa 



ÉÉRTRTÉÉKELKEL ÉÉSI BIZONYSI BIZONYÍÍTVTVÁÁNYNY

MegbMegb íízzááss
Az Az éértrtéékelkelıı (szak(szakéértrtıı) neve:          Kis J) neve:          Kis Jóózsefzsef

Az Az éértrtéékelkeléés forduls fordulóónapja:             2007. 0napja:             2007. 066. 15.. 15.

A szakvA szakvéélemleméény ny éérvrvéényessnyesséége:   90 napge:   90 nap

Az Az éértrtéékelkeléés cs céélja:                         az ingatlan piaci lja:                         az ingatlan piaci éértrtéékkéének meghatnek meghatáározrozáásasa

Az Az éértrtéékelkeléés ms móódszere:                 piaci dszere:                 piaci öösszehasonlsszehasonlííttóó adatokon alapuladatokon alapulóó ill. ill. 

hozamszhozamszáámmííttáással    (DCF mssal    (DCF móódszerrel)dszerrel)

HelyszHelyszííni szemlni szemléék idk idııpontja:         2007. pontja:         2007. mmáájus jus 21, 25, 21, 25, jjúúniusnius 1111. . 

Az ingatlan adataiAz ingatlan adatai
Az ingatlan megnevezAz ingatlan megnevezéése:            csse:            csóónakhnakháázz

Az ingatlan cAz ingatlan cííme:                           902me:                           90299 GyGyıır, r, GogolaiGogolai utca utca 99..

Az ingatlan helyrajzi szAz ingatlan helyrajzi szááma:          ma:          34523452/1/1



.                       .                       Az ingatlan GyAz ingatlan Gyıır belvr belváárosrosáában, a Rban, a Ráába folyba folyóó áárterrterüületletéén, kiemelt n, kiemelt 
kköörnyezeti adottsrnyezeti adottsáággúú 1530 m21530 m2--es gondozott teres gondozott terüületen talleten taláálhatlhatóó, f, fööldszint ldszint --
emelet beemelet beééppííttééses, panzises, panzióó éés vends vendééglglááttóó egysegyséégkgkéént hasznosnt hasznosíított, tott, 
cscsóónakhnakhááz megnevezz megnevezééssőő ééppüületbletbııl l ááll. ll. 
KKöözvetlen szomszzvetlen szomszéédsdsáágban hasonlgban hasonlóó adottsadottsáággúú ingatlannal, parkolingatlannal, parkolóókkéént nt 
kialakkialakíított tertott terüülettel, klettel, köözvetett szomszzvetett szomszéédsdsáágban tgban táársashrsasháázi ingatlanokkal, zi ingatlanokkal, 
pihenpihenııöövezettel (vezettel (RadRadóó--szigetsziget).).
Az ingatlan az 1959Az ingatlan az 1959--ben ben ééppüült. lt. 
Hasznos terHasznos terüülete 7920m2, ebblete 7920m2, ebbııl nyitott terasz 112 m2.l nyitott terasz 112 m2.
A telek terA telek terüülete: 1643 m2lete: 1643 m2

Az ingatlan forgalmi Az ingatlan forgalmi éértrt éékeke
99.000.000,99.000.000,-- Ft, Ft, 

azazazaz
kilencvenkilenc millikilencvenkilenc milli óó forintforint

Budapest, 2007. jBudapest, 2007. júúlius 2.lius 2.

Ingatlanforgalmi Ingatlanforgalmi éértrtéékbecslkbecslıı



4. 4. ÉÉrtrt éékelkeléési tansi tanúússíítvtváányny
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 20         m: 20         

--4  Hi4  Hiáányzik valamelyik dnyzik valamelyik dáátumtum

--4  Hi4  Hiáányzik az ingatlan pontos meghatnyzik az ingatlan pontos meghatáározrozáásasa

--4  Hi4  Hiáányzik az nyzik az éértrt éékbecslkbecsléés cs céélja, mlja, móódszere,  dszere,  

hathatáályalya

--4  Nem adta meg az eredm4  Nem adta meg az eredméényt nyt betbetüüvelvel is kiis kiíírvarva

--4  Hi4  Hiáányzik az nyzik az éértrt éékelkelıı neve neve éés/vagy sajs/vagy sajáátkeztkezőő

alaláíáírr áásasa

--20  Hi20  Hiáányzik.nyzik.



4.5. A megrendel4.5. A megrendelıı adatai, utasadatai, utasííttáásaisai

A  megrendelA  megrendelııvel kapcsolatban az alvel kapcsolatban az aláábbi adatokat bbi adatokat 
kell feltkell feltüüntetni:ntetni:

A megrendelA megrendelıı neveneve

CCíímeme

TelefonszTelefonszáámama

Kapcsolata az Kapcsolata az éértrtéékelt ingatlannalkelt ingatlannal

Amennyiben volt ilyen:  a megrendelAmennyiben volt ilyen:  a megrendelıı

utasutasííttáásaisai



4.6.  Az 4.6.  Az éértrt éékelkeléés cs cééljalja

TTööbbek kbbek köözzöött lehetstt lehetsééges ges éértrtéékelkeléési csi céélok a klok a köövetkezvetkezıık:k:

Forgalmi (piaci) Forgalmi (piaci) éértrtéék meghatk meghatáározrozáásasa
Piaci bPiaci béérleti rleti éértrtéék meghatk meghatáározrozáásasa
HitelbiztosHitelbiztosííttééki ki éértrtéék meghatk meghatáározrozáásasa
MMőőszaki szaki éértrtéék meghatk meghatáározrozáásasa
ÉÉrtrtéékelkeléés ps péénznzüügyi jelentgyi jelentéés cs cééljlj áárara
MMőőemlemlééki ki éértrtéék meghatk meghatáározrozáásasa
FejlesztFejlesztéési tsi tııkekeéértrtéék meghatk meghatáározrozáásasa
MaradvMaradváánynyéértrtééken tken töörtrtéénnıı éértrtéékelkeléés telekre s telekre 
ÉÉrtrtéék meghatk meghatáározrozáása biztossa biztosííttááshoz, shoz, stbstb



5.5.--6.  A megrendel6.  A megrendelıı adatai utasadatai utasííttáásai sai éés s 

Az Az éértrt éékelkeléés cs céélja      lja      
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 20           m: 20           

--5   Nem der5   Nem derüül ki, hogy ki a megrendell ki, hogy ki a megrendelıı

--5   Nem vil5   Nem viláágos a megrendelgos a megrendelıı kkíívváánsnsáágaga

--5   Hi5   Hiáányos az nyos az éértrt éékbecslkbecsléés cs cééljalja

--10 Hi10 Hiáányzik az nyzik az éértrt éékbecslkbecsléés cs cééljalja

--20 Hi20 Hiáányzik.nyzik.



4.7. Az ingatlan k4.7. Az ingatlan köörnyezetrnyezetéének lenek leíírr áásasa

4.7.1.  Region4.7.1.  Regionáális elemzlis elemzééss

4.7.2.  A k4.7.2.  A köörnyrnyéék rk réészletes elemzszletes elemzéésese



PPéélda egy szlda egy száálloda lloda éértrt éékbecslkbecsléésséének nek 
szakmai hszakmai háátttt éér anyagr anyagáárara

A regionA regionáális elemzlis elemzéés sors soráán sok tn sok téényeznyezııt t 
vizsgvizsgáálunk meg. Ezek  klunk meg. Ezek  köözzüül most egy,l most egy,--

a ra réégigióó szszáállodai kihasznllodai kihasznááltsltsáággáát t 
bemutatbemutatóó szakmai szakmai öösszefoglalsszefoglalóót t 

ismertetek, mely az ismertetek, mely az öösszehasonlsszehasonlííttóó
elemzelemzééshez is komoly segshez is komoly segíítstsééget ad.get ad.



.                       .                       
A kereskedelmi szálláshelyek

vendégforgalma szállástípusonként

1063462 1181 8805775 0272006

1153832 0951 8535725 0182005

1214251 9301 6194754 5712004

1435071 8041 2723664 0922003

Vendég, ezer f ı

csillagos

Egy-Két-Három-Négy-Öt-
SzállodaIdıszak

(Forrás: KSH)



.                       .                       
A kereskedelmi szálláshelyeken eltöltött

vendégéjszakák szállástípusonként

3869865 6914 9711 35413 3882006

4101 0265 8224 9611 37913 5992005

4491 1645 4714 3421 21312 6382004

4941 4975 1803 57595311 6992003

Vendégéjszaka, ezer

csillagos

Egy-Két-Három-Négy-Öt-
SzállodaIdıszak

(Forrás: KSH)



.                       .                       
A szállodák szobakihasználtsága osztályba sorolás szeri nt (%)

34,929,743,551,6–44,6Balaton

42,623,051,860,768,057,1Ebbıl Bp.

35,827,644,255,065,547,5
Ország

összesen

2006

25,627,243,748,7–42,5Balaton

51,850,554,570,168,263,6Ebbıl Bp.

31,228,643,859,065,448,1
Ország

összesen

2005

25,029,844,051,143,1Balaton

55,547,551,365,962,359,3Ebbıl Bp.

31,628,842,658,260,546,4
Ország

összesen

2004

csillagos szálloda

Egy-Két-Három-Négy-Öt-
ÁtlagTerület

(Forrás: KSH)



.                       .                       
A szállodai szobák átlagára 2006-ban (Ft) (Forrás: KSH )

4 3477 3899 49314 67226 50813 629december

4 9477 1889 81015 58232 72713 710július

5 1846 9609 69317 10444 61316 655május

4 2856 6118 41513 00031 29013 070február

csillagos szálloda

Egy-Két-Három-Négy-Öt-
Átlag árIdıszak



7. Az ingatlan k7. Az ingatlan köörnyezetrnyezetéének lenek leíírr áásasa
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 30m: 30

--5   Nincs meghat5   Nincs meghatáározva egyrozva egyéértelmrtelmőően a ren a réégigióó, vagy a , vagy a 
kköörnyezet.rnyezet.

--5  Hi5  Hiáányoznak a regionnyoznak a regionáális lelis leíírr áásbsbóól a demogrl a demográáfiai adatokfiai adatok
--5  Hi5  Hiáányoznak a regionnyoznak a regionáális lelis leíírr áásbsbóól a szolgl a szolgááltatltat áási adatoksi adatok
--15 Hi15 Hiáányzik a regionnyzik a regionáális lelis leíírr áás.s.
--5  Hi5  Hiáányoznak a knyoznak a köörnyezeti lernyezeti leíírr áásbsbóól a besoroll a besoroláási, si, 

kköözbiztonszbiztonsáági adatokgi adatok
--5  Hi5  Hiáányoznak a knyoznak a köörnyezeti lernyezeti leíírr áásbsbóól a demogrl a demográáfiai, fiai, 

szolgszolgááltatltat áási adatoksi adatok
--15 Hi15 Hiáányzik a knyzik a köörnyezeti lernyezeti leíírr áás.s.
--30 Hi30 Hiáányziknyzik



4.8. Az ingatlan le4.8. Az ingatlan leíírr áásasa

4.8.1. Ingatlan4.8.1. Ingatlan--nyilvnyilváántartntartáás szerinti s szerinti 

áállapot bemutatllapot bemutatáásasa

4.8.2. Term4.8.2. Terméészetbeni leszetbeni leíírrááss



8. Az ingatlan (jogi 8. Az ingatlan (jogi éés terms terméészetbeni) leszetbeni) leíírr áásasa
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 80m: 80

--5   Az ingatlan terheir5   Az ingatlan terheirııl nem beszl nem beszééll
--5   Jogi le5   Jogi leíírr áás his hiáányosnyos
--10 Hi10 Hiáányzik az ingatlan jogi lenyzik az ingatlan jogi leíírr áása               sa               
--10 A telek le10 A telek leíírr áása hisa hiáányzik.nyzik.
--5   Ingatlan homlokzat, 5   Ingatlan homlokzat, ééppííttéészeti jellemzszeti jellemzıık, mink, minıısséég leg leíírr áása hisa hiáányziknyzik
--5   5   KK öözmzmőővesvesíítettstettséégg, , öövezete, hely vezete, hely éértrt éék megk megííttéélléése hise hiáányziknyzik
--10 Karbantartotts10 Karbantartottsáág, felg, felúújj ííttáás (ezek elmarads (ezek elmaradáása) lesa) leíírr áás his hiáányziknyzik
--5   A szerkezetek le5   A szerkezetek leíírr áása hisa hiáányosnyos
--15 A szerkezetek le15 A szerkezetek leíírr áása hisa hiáányziknyzik
--10 10 ÖÖssztersszterüület let éés kihaszns kihasznááltsltsáága (helyisga (helyiséégjegyzgjegyzéék) hik) hiáányziknyzik
--15 A diagnosztikai  le15 A diagnosztikai  leíírr áás his hiáányziknyzik
--5   A diagnosztikai  le5   A diagnosztikai  leíírr áás his hiáányosnyos
--5   Infrastruktur5   Infrastruktur áális elllis elláátottstottsáág leg leíírr áása hisa hiáányziknyzik
--5   Parkol5   Parkoláási lehetsi lehetıısséégek bemutatgek bemutatáása hisa hiáányziknyzik
--70 Hi70 Hiáányzik az ingatlan termnyzik az ingatlan terméészetbeni leszetbeni leíírr áásasa



4.9. A lehets4.9. A lehetsééges ges éértrt éékelkeléési msi móódszerek dszerek ááttekintttekint éésese

E fejezetben tE fejezetben töömmöören, ren, lléényegretnyegretöörrııenen be kell be kell 
mutatni a hmutatni a háárom alapmrom alapmóódszert (piaci dszert (piaci 
öösszehasonlsszehasonlííttáás, ks, kööltsltséégalapgalapúú éértrtéékelkeléés, s, 
hozamelvhozamelvőő éértrtéékelkeléés). Minden ms). Minden móódszer esetdszer esetéén ki n ki 
kell tkell téérni a krni a köövetkezvetkezııkre:kre:

Milyen tMilyen tíípuspusúú ingatlanok ingatlanok éértrtéékelkeléésekorsekor
hasznhasznáálhatlhatóó,,

Milyen Milyen éértrtééke(ke(keke)t lehet vele meghat)t lehet vele meghatáározni rozni ééss
Melyek a mMelyek a móódszer fdszer fııbb lbb lééppéései.sei.



9. A lehets9. A lehetsééges ges éértrt éékbecslkbecsléési si 

mmóódszerek  ledszerek  leíírr áásasa
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 30m: 30

--10   Nem 10   Nem ááttekinthetttekinthetıı a lea leíírr ááss

--10   Le10   Leíírr áás his hiáányosnyos

--10   Valamelyik m10   Valamelyik móódszer ledszer leíírr áása hisa hiáányziknyzik

--30   Hi30   Hiáányzik.nyzik.



4.10.   Az 4.10.   Az éértrt éékelkeléési msi móódszerek kivdszerek kiváálasztlasztáásasa

Az elAz elıızzıı fejezetben szereplfejezetben szereplıı bemutatbemutatáásnak, ill. snak, ill. 
az eredeti caz eredeti céélkitlkitőőzzéésnek megfelelsnek megfelelııen ki kell en ki kell 
vváálasztani az alkalmazni klasztani az alkalmazni kíívváánt mnt móódszereket, dszereket, 
majd rmajd réészletesen meg kell indokolni a szletesen meg kell indokolni a 
vváálasztlasztáást. st. 

Ne felejtse el, hogy az egyik mNe felejtse el, hogy az egyik móódszerkdszerkéént nt 
kkööteleztelezııen a hozamelven a hozamelvőő éértrtéékelkeléést kell st kell 
alkalmaznia!alkalmaznia!



10. Az 10. Az éértrt éékbecslkbecsléési msi móódszerekdszerek
kivkiv áálasztlasztáásasa

eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 10     m: 10     

--5    Hi5    Hiáányos.nyos.
--10  Hi10  Hiáányzik.nyzik.



4.11. Az 4.11. Az éértrt éékek levezetkek levezetéésese

Az ingatlan Az ingatlan éértrtéékkéét a vt a váálasztott mlasztott móódszerek  szakmai dszerek  szakmai 
szabszabáályainak megfelellyainak megfelelııen kell levezetni. Ken kell levezetni. Kéérjrjüük k 
vegye figyelembe az Ingatlanvagyonvegye figyelembe az Ingatlanvagyon--éértrtéékelkeléés s éés s 
kköözvetzvetííttéés gyakorlata c. tants gyakorlata c. tantáárgy keretrgy keretéében tanultakat, ben tanultakat, 
tovtováábbbbáá az EVS 2003 ajaz EVS 2003 ajáánlnláásait. Nagyon fontos, hogy sait. Nagyon fontos, hogy 
az adott maz adott móódszertant helyesen alkalmazza, ugyanis a dszertant helyesen alkalmazza, ugyanis a 
szakmai gyakorlatban elszakmai gyakorlatban eléég sokszor talg sokszor taláálkozunk hiblkozunk hibáás s 
megoldmegoldáásokkal, melyeknek sokkal, melyeknek vvéégsgsıısoronsorona megrendela megrendelıı
lláátja ktja káárráát. t. 



1. A t1. A tııkkééssííttéési rsi rááta ta éés az elvs az elváárt rt 
megtmegtéérr üülléés meghats meghatáározrozáásasa

A rA r ááttáák levezetk levezetéésséének egyik nek egyik 
modszeremodszere, hogy az , hogy az áállampapllampapíírok rok 

hozamhozamáábbóól indulok ki l indulok ki éés a s a 
befektetetbefektetetééshez mshez méég tartozg tartozóó

kockkockáázatokat zatokat szszáámszermszerüüssíítemtem..



BecslBecslééssüükre tkre tööbbfbbfééle mle móódszer dszer ááll rendelkezll rendelkezééssüünkre. Jelen nkre. Jelen 
éértrt éékbecslkbecsléésben az elvsben az elváárt megtrt megtéérr üülléés rs rááttáájj áát t éés a s a 
ttııkkééssííttéési rsi rááttáát abbt abbóól a feltl a feltéételeztelezéésbsbııl hatl hatáároztam roztam 
meg, mely szerint egy bizonyos meg, mely szerint egy bizonyos üüzletbe befektetzletbe befektetıı
tulajdonos  elvtulajdonos  elváár  egy  olyan  megtr  egy  olyan  megtéérr üülléést,  mely st,  mely 
megfelel annak a kockmegfelel annak a kockáázatmentes hozamnak, melyhez zatmentes hozamnak, melyhez 
egy hasonlegy hasonlóó öösszegnek bankszsszegnek bankszáámlmláán tn töörtrt éénnıı
elhelyezelhelyezéésséével, vagy vel, vagy áállamkllamk öötvtvéénybe tnybe töörtrt éénnıı
befektetbefektetéésséével juthat; emellett fedezi azt a tovvel juthat; emellett fedezi azt a továábbi bbi 
kockkockáázatot, amely egy szokzatot, amely egy szokáásos msos méértrt ééket meg nem ket meg nem 
haladhaladóó kockkockáázatzatúú mmőőkkööddıı üüzletbe tzletbe töörtrt éénnıı
befektetbefektetéésbsbııl ered. Minl ered. Minéél kockl kockáázatosabb egy zatosabb egy üüzlet, zlet, 
annannáál magasabbnak kell lennie a tl magasabbnak kell lennie a tııke kke kööltsltsééggéének nek éés s 
fordford íítvatva.                       .                       



.                       .                       A diszkontráta kalkulációja a következ ı tényezıkre épült:
Számszerősítem a kockázatmentes t ıkebefektetés

inflációmentes hozamának értékét.
Állampapírpiaci referenciahozamok (benchmark) (%)  (Forrá s: MNB)

6,426,687,077,307,507,587,80hozam

15 év10 év5 év3 év1 év6 hónap3 hónapiáv

Államkötvények hozamának trendje (Forrás: BudaCash)



.                       .                       

10Elvárt megtérülés

+ 2,5Korrigálás összesen

+ 1,0Vállalkozási díj

+ 1,5Ágazati kockázati ráta

7,51 éves lejáratú állampapírok átlag hozama

(%)Elvárt megtérrülés

Kockázat mentes befektetési átlag kamatláb: 7,5%

Magyarországi ingatlan befektetés esetén a fenti hozamonkívül a 
befektetı igényt tart kockázati prémiumra is., mely pótlólagos hozam
megfelel a hazai befektetésnél jelentkezı ország- ágazat- és
vállalkozási kockázat mértékének.
A magyarországi ingatlan befektetések kockázati prémiuma jelenleg
2 – 4% azon befektetık elvárai alapján, akik megyarországi
társaságokban szeretnének részesedést szerezni.



.                       .                       
Jelen értékbecslésben a szálloda jelleg miatt + 2,5 % kockázati felárral
számoltam. Ez alapján az elvárt megtérülési rátát 10 %-ban 
állapítom meg

A gazdasági stabilizáció elırehaladtával a kockázati prémiu csökken, 
ezért a tıkésítési ráta felépítésénél ágazati kockázatként + 1,1 %-ot
veszek figyelembe.

Kockázat mentes hosszú távú átlag hozam: 6,4%

8,5Tıkésítési ráta

+ 2,1Korrigálás összesen

+1,0Vállalkozási díj

+ 1,1Ágazati kockázati ráta

6,415 éves lejáratú államkötvények átlag hozama

(%)Tıkésítési ráta ( R )

Ez alapján az elvárt tıkésítési ráta: 8,5%.



2. DCF m2. DCF móódszerdszer

PPéélda egy szakmai dolgozatblda egy szakmai dolgozatbóóll



.                       .                       Az ingatlan értékét a „Bevétel-Kiadás-Hozam” modell
segítségével állapítom meg, melynek általános alakja a 

következı:

Lehetséges teljes bevétel
- Kihasználtságból eredı veszteség .
= Tényleges teljes bevétel
- Mőködési költségek . 
= Nettó mőködési bevétel NOI
- Adósságszolgálat ADS .
= CASH FLOW (adózás elıtti)   CF
- Adó .
= CASH FLOW (adózás utáni)



.                       .                       Lehetséges teljes bevétel

12.324.0001.027.000Összesen:

1.080.00090.00015.000 6 dbGépkocsi parkoló

1.584.000132.0001.50088Értéktár, irattár

9.660.000805.0002.500322Ügyféltér, iroda

Bérleti díj
Ft/év

Bérleti díj
Ft/hó

Fajlagos
bérleti díj
(Ft/m2/hó)

Kiadható
hasznos

alapterület (m2)
Megnevezés

Kihasználtság

A tervezett bérleti szerzıdésben mindkét fél érdekeit szem elıtt tartva 7 éves
határozott idıtartamban állapodtak meg. Az 1. évben a felújítási munkálatok
miatt (melyet a bérlı vállalt) a befektetı csak 50 %-os kihasználtsággal kalkulál. 
Az ezt követı 6 évben a határozott idejő szerzıdésnek köszönhetıen 100 %-os
kihasználtság várható, így annak mértékét (biztonsági okokból) 95 %-ban 
határozom meg.



.                       .                       Mőködési költségek

Az ingatlan mőködési költségei értékéhez viszonyítva elenyészı. Ennek egyik
oka, hogy egy bérlıje lesz, aki maga fizeti az általános rezsiköltségeket, a 
másik, hogy nincsenek benne nagy közös terek, lift, portaszolgálat, stb.
Az éves mőködési költségek részletezve.

750.000,-Összesen:

260.000,-Kezelési költségek4.

180.000,-Ingatlan adó3.

110.000,-Ingatlan biztosítás2.

200.000,-Általános karbantartások, javítások1.

Összeg (Ft)Megnevezés



.                       .                       
Nettó mőködési bevétel NOI

Az elkövetkezı évek bevételeinek és kiadásainak változását –
figyelembe véve a várható infláció, a gazdaság teljesítıképességi és a pénzpiaci
változások várható hatásait - az alábbiakban prognosztizálom:

- bérleti díjak növekedési indexe: évi 4 %
- mőködési ktg-ek növekedése (folyamatos elhasználódás

következményeként): évi 7 %

A fentiek alapján az elsı 5 évben elérhetı nettó mőködési bevétel (eFt-ban) a 
következı:

12.71312.25111.80411.3745.412Nettó mőködési eredmény

983919859802750Mőködési ktg-ek

13.69613.17012.66312.1766.162Tényleges teljes bevétel

5 %
721

5 %
693

5 %
667

5 %
641

50 %
6.162

Kihasználtságból eredı
veszteségek

14.41713.86313.33012.81712.324Lehetséges teljes bevétel

5. év4. év3. év2. év1. év



.                       .                       Adósságszolgálat (ADS)

Megbízom a banktól 35 MFt hitelt szeretne felvenni 4 évre 7%-os kamattal. Az elsı
évben 5 MFt, a további években 10 MFt tıketörlesztést vállalt. A tıke és
kamattörlesztés évente egyszer, év végén esedékes.

35.000.000,- Ft6.650.000,- Ft41.650.000,- FtÖsszesen:

0,- Ft10.000.000,- Ft700.000,- Ft10.700.000,- Ft4

10.000.000,- Ft10.000.000,- Ft1.400.000,- Ft11.400.000,- Ft3

20.000.000,- Ft10.000.000,- Ft2.100.000,- Ft12.100.000,- Ft2

30.000.000,- Ft5.000.000,- Ft2.450.000,- Ft7.450.000,- Ft1

35.000.000,- Ft0

EgyenlegTıkeKamatADSÉv



.                       .                       CASH FLOW (CF) meghatározása

A nettó mőködési eredménybıl levonom az aktuális évi adósságszolgálatot:

12.7131.551404- 726- 2.038CASH FLOW 
(CF)

010.70011.40012.1007.450Adósságszolgálat 
(ADS)

12.71312.25111.80411.3745.412Nettó mőködési
eredmény (NOI)

5. év4. év3. év2. év1. év



.                       .                       

Az ingatlan piaci értékének meghatározása:
Az ingatlan jövedelme már a 2. évben stabilizálódik, tehát a 3. évi jövedelmet
tıkésítve határozom meg az ingatlan 2. év végi várható piaci értékét az IRV 
képlet segítségével, ahol a ráta értéke 9 %:

156.131
09,0

804.113
2 ===

R

I
V

Az egyes évek jövedelmeit (a 2. év jövedelméhez hozzáadom2. évi várható
piaci értéket is) diszkontálva megkapom annakjelenértékét, azaz az

ingatlan piaci értékét

=++==∑
=

2
1 12,1

156.131374.11

12,1

412.5n

t
t
t

r

R
PV

eft

118.500.000,- Ft, azaz
Egyszáztizennyolcmillió - ötszázezerforint.

118.456 eFt, kerekítve



11. Az 11. Az éértrt éékelkeléés levezets levezetéésese
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 290m: 290

--180Csak hozamsz180Csak hozamszáámmííttáási msi móódszerrel kdszerrel kéészszüült a dolgozatlt a dolgozat
--30Hasznos ter30Hasznos terüület meghatlet meghatáározrozáás hibs hibáás (s (öösszehsszeh, vagy m, vagy mőőszaki szaki éértrt éékelkeléésnsnéél)l)
--30M30Mőőszaki szaki éértrt ééknknéél a telek l a telek áár szr száámmííttáás nem teljess nem teljes
--3030ÖÖsszehasonlsszehasonlííttáásnsnáál a szl a száámolmoláás his hiáányos, mnyos, méértrt éékek irrekek irre áálisaklisak
--40M40Mőőszaki szaki éértrt ééknknéél a fajlagos l a fajlagos áárak nem magyarrak nem magyaráázottakzottak
--3030ÖÖsszehasonlsszehasonlííttóó adatok leadatok leíírr áása hisa hiáányosnyos
--4040ÖÖsszehasonlsszehasonlííttáásnsnáál az l az éértrt éékmkmóódosdosííttóó ttéényeznyezıık kezelk kezeléése hise hiáányosnyos
--50Irre50Irre áális bevlis bevéételek, ktelek, kööltsltséégek, indexek, rgek, indexek, rááttáák hasznk hasznáálatalata
--80Hozamsz80Hozamszáámmííttáás his hiáányosnyos
--120Hozamsz120Hozamszáámmííttáásnsnáál csak egy l csak egy éév adatv adatáával szval száámol mol éés nem magyars nem magyaráázza a rzza a rááttáákatkat
--30Matematikailag hib30Matematikailag hibáás szs száámmííttááss
--290Hi290Hiáányzik a hozamsznyzik a hozamszáámmííttáási msi móódszerdszer

MegjegyzMegjegyzéés: Az s: Az öösszehasonlsszehasonlííttóó éés a ms a mőőszaki szaki éértrt éékelkeléés egys együüttes ttes 
levonhatlevonhatóó pontszpontszááma: 180ma: 180



4.12. A v4.12. A véégsgsıı éértrt éék kialakk kialak ííttáásasa

Amennyiben mindkAmennyiben mindkéét mt móódszert ugyanarra az dszert ugyanarra az 
ingatlanra alkalmazta, akkor a kapott ingatlanra alkalmazta, akkor a kapott 
éértrtéékeket, ill. a kkeket, ill. a kööztztüük mutatkozk mutatkozóó elteltéérrééseket seket 
elemezve ki kell alakelemezve ki kell alakíítania vtania véégsgsıı éértrtéékkííttééletletéét.t.

Ehhez javasoljuk, hogy ismEhhez javasoljuk, hogy isméételten tekintse telten tekintse áát az t az 
eredeti eredeti éértrtéékelkeléési csi céélkitlkitőőzzéést. st. 



12. A v12. A véégsgsıı éértrt éék kialakk kialak ííttáásasa
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 20  m: 20  

--10    Rossz s10    Rossz súúlyszlyszáámokkal levezetett mokkal levezetett éértrt éékk
--10    Nem az 10    Nem az éértrt éékelkeléési csi céélnak megfelellnak megfelelııenen

levezetett levezetett éértrt éékk
+10   Igen szakszer+10   Igen szakszerőően megoldott levezeten megoldott levezetééss
--20    Hi20    Hiáányzik   nyzik   

MegjegyzMegjegyzéés: A plusz ts: A plusz tííz pont a vz pont a véégsgsıı

elszelszáámolmoláásnsnáál figyelembe vehetl figyelembe vehetıı!!



4.13. Alapfelt4.13. Alapfeltéételeztelezéések, sek, 
korlkorl áátoztozáások, szabsok, szabáályozlyozáásoksok

A szakmai dolgozat egy kA szakmai dolgozat egy küüllöön fejezetn fejezetéében fel ben fel 
kell sorolni azokat a feltkell sorolni azokat a feltéételeket, teleket, 
korlkorláátoztozáásokat sokat éés szabs szabáályozlyozáásokat, melyek sokat, melyek 
mellett a szakvmellett a szakvéélemleméény megny megáállapllapííttáásai sai éés a s a 
becsbecsüült lt éértrtéék k éérvrvéényes. nyes. 



13. Alapfelt13. Alapfeltéételeztelezéések, korlsek, korláátoztozáások,sok,

szabszabáályozlyozáásoksok
eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 40         m: 40         

--10   Nem tartalmazza a szakdolgozatban10   Nem tartalmazza a szakdolgozatban

alkalmazott feltalkalmazott feltéételeztelezééseketseket

--10   Korl10   Korláátoztozáásokat, szabsokat, szabáályozlyozáásokat nemsokat nem

tartalmazzatartalmazza

--10   Hi10   Hiáányzik a fnyzik a füüggetlensggetlenséégi nyilatkozatgi nyilatkozat

--40   Nincs40   Nincs



4.14. D4.14. Dáátum, altum, aláíáírr ááss

Az Az éértrtéékelkeléési szakvsi szakvéélemleméényt a knyt a kéészszííttıınek nek 
vvééggüül keltezl keltezééssel ssel éés hiteles (sajs hiteles (sajáátkeztkezőő) ) 
alaláíáírráássáával kell ellval kell elláátnia. Ktnia. Kéérjrjüük ne k ne 
felejtkezzfelejtkezzéék el errk el errııl, ugyanis a szakl, ugyanis a szakéértrtıı
alaláíáírráássáával vval váállal felelllal felelııssssééget az get az ááltala ltala 
leleíírtakrtakéért.rt.



4.15. F4.15. Füüggelggeléékk
A szakmai dolgozat fA szakmai dolgozat füüggelggeléékkéében kell elhelyezni azon ben kell elhelyezni azon 

dokumentumokat, melyek a megdokumentumokat, melyek a megáállapllapííttáásainkat sainkat 
ttáámasztjmasztjáák alk aláá, vagy a le, vagy a leíírtak jobb megrtak jobb megéértrtéésséét t 
szolgszolgááljlj áák. k. 

A fA füüggelggeléék k öösszesszeáállll ííttáássáánnáál kl kéérjrjüük vegye figyelembe az k vegye figyelembe az 
alaláábbiakat:bbiakat:

-- Az Az éérvrvéényes tulajdoni lap mnyes tulajdoni lap máásolat ksolat kööteleztelezıı mellmelléékletklet
-- Csak olyan mellCsak olyan melléékleteket csatoljon, melyekre a kleteket csatoljon, melyekre a 
dolgozat dolgozat éérdemi rrdemi réészszéében hivatkozik isben hivatkozik is

-- A szakmai dolgozatnak nincsen kA szakmai dolgozatnak nincsen kööteleztelezıı minimminimáális lis 
terjedelme, terjedelme, íígy nincs szgy nincs szüükskséég arra, hogy az anyagot g arra, hogy az anyagot 
ffööllöösleges mellsleges melléékletekkel kletekkel „„ felturbfelturbóózzazza””

-- Valamennyi mellValamennyi melléékletet a dolgozatba be kell kkletet a dolgozatba be kell köötnitni



14.14.--15. D15. Dáátum, altum, aláíáírr áás, fs, füüggelggeléék, k, 
kküülalak, stlalak, stííluslus

eleléérhetrhetıı öösszes pontszsszes pontszáám: 40            m: 40            
--10  Gyenge helyes10  Gyenge helyesíírr áás s éés/vagy ts/vagy túúl sok gl sok géépelpeléési hibasi hiba
--10  A fogalmaz10  A fogalmazáás nem szabatos, rossz a s nem szabatos, rossz a 

szerkesztszerkesztéés.s.
--10  Hi10  Hiáányzik a dnyzik a dáátum tum éés /vagy az als /vagy az aláíáírr ááss
--5    T5    Túúlzottan sok felesleges elemet tartalmaz a lzottan sok felesleges elemet tartalmaz a 

ffüüggelggeléékk
--20  Hi20  Hiáányzik a tulajdoni lapnyzik a tulajdoni lap



5.  A SZAKMAI DOLGOZAT 5.  A SZAKMAI DOLGOZAT ÉÉRTRTÉÉKELKEL ÉÉSESE

A bA bíírráálat sorlat soráán a szakmai dolgozat egn a szakmai dolgozat egéésze kersze kerüül l 
éértrtéékelkeléésre, de azon belsre, de azon belüül az l az éérdemjegy rdemjegy 
kialakkialakííttáássáában hangsban hangsúúlyos szerepet jlyos szerepet jáátszanak az tszanak az 
alaláábbi fejezetek:bbi fejezetek:

-- ÉÉrtrtéékelkeléési bizonysi bizonyíítvtváányny
-- Az Az éértrtéékelkeléés cs cééljlj áának egzakt meghatnak egzakt meghatáározrozáásasa
-- Az Az éértrtéék levezetk levezetéése a vse a váálasztott lasztott 

mmóódszertan(ok)dszertan(ok)naknakmegfelelmegfelelııenen
-- Az alapfeltAz alapfeltéételeztelezéések, korlsek, korláátoztozóó kköörrüülmlméények nyek 

korrekt bemutatkorrekt bemutatáásasa



ÉÉRTRTÉÉKELKEL ÉÉS:S:MinimMinim áálisan szlisan szüüksksééges ges öösszessszes
pontszpontszáám:  300m:  300

A szakmai dolgozatbA szakmai dolgozatbóól ell eléérhetrhetıı öösszessszes
pontszpontszáám:  600m:  600

ELEL ÉÉRT OSZTRT OSZTÁÁLYZATLYZAT
0 0 –– 299  pont       1 (el299  pont       1 (eléégtelen)gtelen)

300 300 –– 359  pont       2 (el359  pont       2 (eléégsgsééges)ges)
360 360 –– 429  pont       3 (k429  pont       3 (köözepes)zepes)
430 430 –– 509  pont       4 (j509  pont       4 (jóó))
510 510 –– 600  pont       5 (jeles)600  pont       5 (jeles)





VVÉÉGEGE


