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1.

Esszé kérdés: (10 pont)

Mutassa be a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslést!
Elemzésében térjen ki az alabbiakra:

Mi a médszer lényege és mikor hasznaljuk?

Mi a kiilonbség a paros és a csoportos modszer kozott?
Mi a korrekcios tényezo(k) fogalma és mi a szerepiik?
Melyek a médszer fobb lépései?
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2./1. Piaci dsszehasonlitoé elemzés korrekcios feladat: (6sszesen 10 pont)
Egy lakoéingatlan értékbecslését piaci Osszehasonlitas modszerével végezzik. Az adatokat a lenti
tablazatban foglaltuk Ossze. Hatdrozza meg az ingatlan forgalmi értékét! A szamitdsai
eredményeként kapott adatokkal egészitse ki a tdblazatot, az adatokat irja a tablizat megfeleld

(sziirkével kiemelt) celldiba!

Azonos tulajdonsighoz, azonos mértékii korrekcids tényezé tartozik minden ingatlan esetében.
Szamitsa ki a fajlagos érték adatot forintra pontosan az 6t sszehasonlité ingatlannal!
Szamitsa ki a kindlati dr korrekcidval szamitott fajlagos érték adatot forintra pontosan az 6t 6sszehasonlito
(1-pont)
{4 pont)

ingatlannal!

Hatarozza meg a hianyzé korrekcios értékeket!
Szamitsa ki a korrekcio dsszesen adatokat harom 6sszehasonlitd ingatlannal!

Szamitsa ki a korrigdlt fajlagos drakat forintra pontosan az 6t §sszehasonlité ingatlannal!

Szamitsa ki az értékelendd ingatlan korrigdlt fajlagos drdt forintra pontosan!
Végiil szamitsa ki a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét szazezer Ft pontossaggal!

(1 pont)

(1 pont)
(1 pont)
(1 pont)
(1 pont)
" (@sszesen 10 pont)

Megoldas: értékelendd dsszehasonlité ingatlanok
ingatlan A. B. .| | D | E.
vételdr (Ft) 87.000.000 85.000:000 '92.000.000 78.000.000 96.000.000
hasznos alapteriilet (m?) 104 98 ‘o8 113 102 98
fajlagos &r (Ft/m?)
kinalati/addsvételi ar adasvételi adésvéféli‘ adasvételi kinalati adasveételi kinlati
korrekcio (%): 4 0% Y 0% % 0% 7%
kindlattal korrigdlt fajlagos ér (Ft/m?)
4.
Miszaki 4llapota: stlagos. | feldjitott ;gﬁﬁﬁz?t atiagos aflagos felijtott
korrekcid (%): -8% -5% 0 0 -8%
Fltési mad kongiggar'\‘ciés gazkonvektor kazan cserépkalyha kontli(zr;gicic')s koni:r;zéiciés
korrekcid (%)%, 6% 9% 0 0
Alaprajz -~ N | nagyonjé nagyon j6 jo nem jo nagyonjé -| nagyon jo
korrektio (%): 0 2% 6% 0
Szobaszami [l 4 4 4 4 4 5+1
. korrekci (%): 0 0 0 8
Telek méret | 1100 1100 1460 1030 650 830
korrekcio (%): 0 -4% 0 4% 2%
Zajhatas H kissé zajos csendes kissé zajos | nagyon csend. | kissé zajos kissé zajos
korrekcio (%): -5% 0% -10% 0
korrekcid 6sszesen (%): 4% -12%
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2):
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forgalmi érték: -Ft kerekitve: -Ft

Vilaszoljon a feltett kérdésekre!

2/2. Melyik médszert alkalmaztunk a feladatban? (1 pont)
O csoportos modszer
O péaros moédszer

2/3. Mit jelent a B 6sszehasonlité adat esetén a - 4 %-os dsszes korrekci6? (1 pont)
Vilasz: '

2/4. Melyik az a két korrekcios tényezé, melyben a vizsgalt mgatlanunk megegyezé és/vagy jobb
mint az désszehasonlité adat? (2 pont) £ N
Vilasz: e

g

2/5. Az értékbecslé helyesen végezte el az dsszehasonlité adatok gyiijtését és a korrekciot, mert a
korrekcio utan csékkent a fajlagos értékek seraQa—gerj edelme. (1 pont)

0 hamis az allitas, nétt a széras-terjedelein, h@lytelen volt az adatgyiijtés és a korrekcio

O igaz az allitas, csokkent a szoras-tericdelem helyes volt az adatgytijtés és a korrekcid

G, Y
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3. Feleletvalasztoés, relacioanalizises és igaz-hamis tesztfeladatok

Jeldlje X jellel a megfelelé allitast! Minden tesztkérdésnél 1 helyes vilasz jelolendo.
Nem jar pont, ha tobb vilaszt jelol.

Helyes valasz 1 pont, rossz valaszért nem jar pontlevonas. (Osszesen 30 pont)

3.1 Melyik allitas igaz a paros értékbecslési médszerrél?

O A mddszer lényege, hogy Gsszehasonlitasra szant ingatlanok csoportjabdl képeziink atlagarat,
és chhez viszonyitjuk az értékelésre szant ingatlan paramétereit.

O A médszer akkor hasznalhatjuk, ha az ingatlanok (az Osszehasonlité adatok és a Vlzsgalt
ingatlan) lényeges értékképzd tulajdonsigai lényegesen eltérdek. s

O A kivalasztott ingatlant paronként hasonlitjuk Ossze az erre alkalmas (ugyanaz&n teruleten
elhelyezkedd, hasonlé elrendezést, kozel azonos paraméterekkel rendelkezé ingatlanok)

~ ingatlanokkal. A N

*
LY

3.2 A koltségalapu értékelési modszert akkor alkalmazzuk
O ha a piaci 6sszehasonlité adatok nem, vagy csak korlatozottan allnak rendeikezesunkre
O ha befektetési céld épiiletet értékeliink
O ha az ingatlan épitéskori koltségei jol dokumentéltak. -
3.3 Mit jelent az avulds a koltségalapu médszernél? ~
O Az avulas az az Osszeg, amely az adott alldeszkoz (lngatlanf kopasat, elhasznalodasat, a piaci
és miiszaki véltozasok miatt értékvesztését fejezi ki. -
O Az avulas az id6 mulasa miatti inflacios és piaci értékn6vekedés.
O A koltségalapu értékbecslésben az avulds a Jogszabaly1 keretek kozott az ingatlant tulajdonléd
vallalkozas szamviteli politikaja szerint meghatarozott értékcsokkenési leirassal szamithato.

3.4 Melyik allitis hamis a brutté alapteriilétrﬁi? !

O Brutt6 sszes terillet az épiilet Szintenkénti teriileteinek Ssszege a kiils6 koritd falak sikjan

mérve, minden épitményszintre dsszegezve.
O A brutté 8sszes teriiletet beégpitettségi mutatd (szazalék) meghatérozasanal hasznaljuk
O Minden értékbecslési mé::iﬁ_gemél a brutt6 Osszes teriiletet hasznaljuk.
. o

3.5 Piaci 6sszehasonlit6 értékbecslés soran az egyik dsszehasonlité ingatlan (Gsszehasonlit6é adat)
szamitott fajlagos erteké"ﬁﬂﬂ 000 Ft/m2. Ezen oOsszehasonlité adat Gsszesen egy korrekciéban
kiilonbozik az ertekelendii ingatlantol, és ebben az értékelendé ingatlan 10%-kal jobb mint az
osszehasonlité adat Mennyi lesz ezen Gsszehasonlité ingatlan korrigilt fajlagos értéke?

O 440.000 Ft/m2

O 660.000 Fi/m2

a 435 000 Ft/m2

3.6 Melyik allitas hamis?
{1 A hozamszamitasos modszert akkor hasznalhatjuk, ha az ingatlan (vagyontdrgy) jovedelmei
eldre becsiilhetdk
O A brutté sszes teriiletet a hozamszamitasos értékelés soran hasznaljuk.
O A miiszaki-fizikai avulds az id6 eldrehaladtaval csak negativ értékii lehet.

3.7 Melyik allitas igaz?
O Fajlagos érték alatt az AFA nélkiili forgalmi értéket értjiik.
O Netto potlasi koltségelvii értékelésnél is sziikség van Gsszehasonlitd adatokra.
O Az értékbecslés mddszerének megvalasztasakor nem kell figyelembe venni az értékelés céljat.
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3.8 Vizsgilja meg az illitas és az indoklas igazsagtartalmat és a kozottiik fennallé kapcsolatot!
A piaci osszehasonlité értékbecslésnél a miiszaki allapot szempontjabél szélsé értéket képviseld
ingatlanokat a mintdbél el kell hagyni, mert az alaphalmaz sziikitésével (az dsszehasonlité adatok
sziikitésével) pontosabb forgalmi értéket kapunk.

O Mind az allitas, mind az indokl4s igaz és kozottiik ok-okozati kapcsolat a1l fenn.

O Mind az allitas, mind az indoklis hamis.

O Az allitas igaz, de az indoklas hamis.

[0 Az allitas hamis, de az indoklas igaz.

O Mind az allitas, mind az indoklés igaz, de kozottiik nincs ok-okozati kapcsolat.

3.9 Melyik 4llitas helyes a forgalmi értékelésrol?
O Piaci Osszehasonlitasnal a foldet és a felépitményt minden esetben kiilon’ ert@keljuk a
felépitményt midig koltségalapu értekeléssel. ALY B
O A médszer soran nem alkalmazunk korrekcids tényezdket. 1N
O A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént §k@nkret és ismert

adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, os%zéhaséniltasaval torténik.

3.10 Vizsgilja meg az allitas és az indoklas igazsagtartalmat és a koi{)ttuk fennallé kapcsolatot!
Az 1j épitésii lakéingatlanokat minden esetben hozamszamita 0S @odszerrel értékeljiik, mivel
ezeket a jelenlegi ingatlanpiaci helyzetben tébbnyire befektetési céllal hasznositjak.

0O Mind az 4llitas, mind az indoklas igaz és kozottiik okzei(ozatl kapcsolat all fenn.

O Mind az allitas, mind az indoklas hamis. o ‘;y}
0O Az allitas igaz, de az indoklas hamis. Ay S
O Az allitds hamis, de az indoklas igaz. ~

O Mind az allitas, mind az indoklas igaz, de kazexglk nincs ok-okozati kapcsolat.
3
3.11 Melyik allitas igaz a terméféldek placara"
O Altaldban a helyi kereslet és klnalat I‘tgtelelhez igazodik.
O Osszkinlata — természeténél fogw = Ovithetd,
O A termdfoldek gyors amox},;ng%OJa\mlaﬁ az értékelésénél avulasi tényezbvel is szamolni kell.

3.12 Melyik allitds helyes a maradvﬁnyerteken alapulé értékbecslésrol?
O Minden befektetési¢€lu epulet esetén alkalmazhaté médszer.
O A maradvanyerteken torténé értékelést elsdsorban fejlesztendd ingatlanok értékelésénél
hasznaljak. = 4 !
O A médszer beepltetlen fejlesztési céli telek esetében nem alkalmazhato
313A koltseg\eﬁl\vu értékelés esetén a telekteriiletet is kell avultatni.
O igaz
O  hamis
4 ‘ b
3. 14 Melylk értékbecslési médszert alkalmazzuk akkor, ha az ingatlanok (az dsszehasonlito
adatok és a vizsgalt ingatlan) lényeges tulajdonsagai megegyeznek?
O csoportos értékelés
O paros értékelés

3.15 Hitelbiztositéki érték esetében a potlasi koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az
értékelének az Gjraépitési koltséget kell minden esetben alkalmaznia.

O igaz

O hamis
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3.16 Ha hitelfelvétel nincs egy ingatlan vasarlasanal, akkor a DCF tablaban a NOI egyenlé6 a CF-
fel.

O igaz

0O hamis

3.17 Melyik allitas helyes a korrekcids tényezék vonatkozasaban?
O Az Ssszkorrekei6 a fajlagos alapérték 30%-o0s mértékét csak kivételes esetben haladhatja meg.
O Az elhelyezkedés miatti korrekcié nem haladhatja meg a 10 %-ot.
O Korrekcios tényezoként nem vehetd figyelembe az ingatlan alternativ hasznositisanak
lehetsége.

3.18 A hozamszimitisos érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely ‘eszkoz értéke
annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

O igaz

O hamis b,” .

3.19 A hitelbiztositéki értékelésrol szol6 jogszabaly szerint a hitelbiztositéki értékelés négy fajta
moédszerrel végezhetd el. Melyik médszer nem tartozik ezek kozé? 4
O a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés; g
O statisztikai alapt értékelés; \
O maradvanyértéken alapuld értékelés ¥
O a hozamszamitason alapulo értékelés;
O akoltségalapu értékelés.

3.20 Vizsgdlja meg az illitds és az indoklds igazsdgtartalmat és a kdzottiik fennall6 kapcsolatot!
Lakasvasarlashoz kapcsolodo allami tamogatésok bevezetese az ingatlanpiacon idltalaban jelentés
hatasokat nem okoz, mert ezek az intézkedések nificsenek hatéssal a piaci értékekre.

Mind az 4llitas, mind az indoklas 4 1gaz és kozottiik ok-okozati kapcsolat 4ll fenn.

Mind az &llitas, mind az indoklas igaz, de kozéttitk nincs ok-okozati kapcsolat.

Az allitas igaz, de az indoklas hamls

Az allitas hamis, de az indoklés igaz.

Mind az 4llités, mind az({‘ndgklés hamis.

OOoooo

3. 21 DCF szamltas soran a stabll évet koveto év netto miikddési eredmenye 650 000.-eFt volt. A
O 8,67%
O 11,23 %
O 8,99 %
mg;tﬁanertek.
.0 igaz
‘0] hamis

3.23 Melyik allitas hamis az ,indexalasrol”
O Az indexalas a szerz6dést biztosité mellékkostelezettség, az 6vadék masik elnevezése.
O Az indexaléds egy olyan értékkdvetési modszer, amely alapjan a szerzédésben foglalt bérleti dij
meghatarozott mértékkel, a szerz6dés irasbeli modositasa nélkiil egyoldalian modosithatd.
O A felek megegyezésétol fiiggben alkalmazhat6 hatérozott vagy hatarozatlan idore kotott bérleti
szerzodéseknél is.
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3.24 A hozamértéket a nettéo miikodési eredmény direkt tékésitésével is meghatarozhatjuk akkor,
ha stabil a kihaszniltsaga az ingatlannak.

O igaz

O hamis

3.25 Vizsgilja meg az dllitas és az indoklds igazsagtartalmat és a kozottiik fennallé kapcsolatot!
Az ingatlanok piaci kindlata rugalmas, mert az ingatlanok helyhez kétottek, 6sszes mennyiségiik
korlatozott és egy 1ij épiilet megépitése hosszabb idot vesz igénybe.

Mind az 4llitas, mind az indoklés igaz és kozottiik ok-okozati kapcsolat all fenn.

Mind az 4llitas, mind az indoklas igaz, de k&zottiik nincs ok-okozati kapcsolat.

Az allitas igaz, de az indoklas hamis.
Az 4llitas hamis, de az indoklas igaz. O
Mind az allitas, mind az indoklas hamis. { )

oooono

/\ .
3.26 Az ingatlan - gsszehasonlitva egyéb befektetési termékekkel - az alabbl ‘szempont szerint
szamit jé befektetésnek:

O likviditas

O megfelel6 kezelés esetén a bevétel biztonsaga

O feloszthatdsag g

AW

3

3.27 Melyik allitas helyes az ingatlanpiacra (osszehasonhtvam tobbl fogyasztas1 termék piacival)?
O Az ingatlanpiacon a kereslet — kinalat eltérései v1sz6nyl§g gyorsan korrlgalodnak
O Az ingatlanpiacon nem jelentds az 1nformac1ok0rla§ az informéci6 konnyen és akadalytalanul
megszerezhet6”.
O Az ingatlanpiaci ,,aruk” homogének, tlpus _]él{eguek kdnnyen szabvanyosithatok.

3.28 Melyik allitas helyes? y \g
O Az ingatlanpiaci tranzakcidknal v;\szonylag magasak a tranzakcios koltségek.
O Az ingatlan a likviditast tekintve kivalé befektetés.
0 Az ingatlanpiac onszabaly?zp s keves allami korlattal és beavatkozassal.

3.29 Az ingatlan az alabbi szempqgt*‘izerint nem szamit jo befektetésnek:
O feloszthatosdg — 4 \,, ‘
O hosszi tavia eltekalloség
O toke blnosa%a& \{

3.30. Egy mgatlan véteiara 2.330 mFt. A netté miikodési eredmeny (NOI): 230 mFt. Az ingatlan
megvasarlaséhoz nem vesziink igénybe hitelt. Mennyi a szabad és tiszta megtériilés?

O o9 8‘? %

O 10 {Q %

@.9,(5%
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4. Hitelfelvétel — kiils6 elad6sodottsag vizsgalata (6sszesen 10 pont):

Egy befekteté a kialkudott 810 milli6 forintért vasarol egy ingatlant. Az ingatlan stabil
miikodésii, a netté6 mikodési eredménye NOI = 97 millié forint. A vételhez rendelkezésre
all a teljes toke, de két kiilonbozé hitel felvételére is lehetoség van évenkénti torlesztéssel.

A hitelfelvétel két lehetséges valtozata:
1. Felvehetd hitel dsszege: P =510 mFt
Futamidé: n =10 év
Eves kamatlab (végig allandé): 7 % (i = 0,07)
2. Felveheté hitel osszege: P = 660 mF't
Futamidé: n = 15 év
Eves kamatlab (végig allandé): 8% (i = 0,08)

/a

Az adoéssagszolgalat képlete:

ADS = Pxr" x

r' —1
Feladat: .
Hatdrozza meg a sajat toke megtériilését mindhdrom esetben (a hitel felvétele nélkiil és a
két, kiilonboz6é hitelfelvételi konstrukcloban), és mindsitse a kapott eredményeket!
Irja be az eredményeket a tablazatba! <
24

Megoldas:

m Ft
. . 1. hitel 2. hitel
hite! nélkdl igénybevételével igénybevételével
v ) véteiér'
INVSB st toke
p A . hitel 8sszeg

NOI ?' net‘té;ymﬂkédési eredmeény

ADS | .  adéssgszolgélat

SeFr cash flow

sajat t6ke megtériilés /%/

U Rl !

kiils6 eladdsodottsig kuls6 elad6sodottség kiilsG eladdsodottséig
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5. Koltségelvii értékelés feladat: (0sszesen 2 pont)

Nett6 helyettesitési koltség alapi értékelésnél az azonos funkciét teljesité ingatlan
felépitményének és fejlesztésének jelenlegi eloallitasi koltsége 100.000.000 Ft, a foldteriilet
piaci osszehasonlité modszerrel megallapitott értéke 15.000.000 Ft.

Az avulasok mértéke:
»  miiszaki-fizikai avulas: - 20 %
= erkolcsi—funkcionalis avulas: - 5 %
=  kornyezeti avulas: +5 %

Mennyi az ingatlan teljes koltségalapu (nett6 potlasi koltség) értéke?
y! }

\

v

D
6. Fogalom-meghatirozasok: (Osszesen 3 pont)
Melyik fogalom meghatirozasa a kovetkezo' Adjen roviden valaszt!
¥
6.1 ALY
Az az avulisi tényez6, mely azt fejezg'«kl ogy egy esetleges adott technologia (bar funkciojat
betélti) elavult, a jelenleg piacon 1évé téc\hnologlak korszeriibbek, hatékonyabbak.
Az id6 mulisa miatti ertekcsokkene§.
Valasz: : »

6.2 \\

A nett6 potlasi koltsegen belul az a modszer, melynek segitségével az ugyanazon funkciot ellato-,
de modern szerkeie\ﬁ epltmeny elkészitésének koltségeit szamoljuk ki.

~~~~~

Valasz: % \

6.3,

Az, epuli:tszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott
teriilete Lényegében az dsszes helyiség belsé hatarolé falsikok koziott mért teriiletét jelenti.
Vilasz:
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e KISKUNHALASI SIKER VIZSGAKOIPONT
SI KE R Akkreditdlt szakképzési vizsgakdzpont
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honlap: hitps://sikervizsga.hu, E-mail: info@sikervizsga.hu

7. Hozamszamitasos (jovedelem-szimitasos) feladat: (Osszesen 30 pont)

Egy irodahaz az alabbi jellemzdkkel bir:

Az irodahaz bérbe adhato teriilete 8920 m?

A hasonl6 irodahazak piaci bérleti dija 4,3 ezer Ft/m*/hé
Az irodahaz havi miik6dési koltsége:

a kihasznaltsagtol fliggetlentil 0,82 e Ft/m?/hé

A miikddési kéltség évenkénti névekedése (1ancindex, %) )
2024. a megadott értékek (0%) k
2025.év 0%
2026.¢év 2%
2027.év 2%
2028.év 2%

A bérleti dijak évenkénti nvekedése (lancindex, %)
2024. a megadott értékek (0%)
2025.év 0% S
2026.év 0%
2027.év 0%
2028. év 4%

Az irodahaz kihasznaltsaga (%)
2024.¢év  40%
2025.év 62% <y
2026. év  85%
2027.év  85%
2028.év 85%

A hasonl6 ingatlanok 4tlagos tofgésﬁﬁm ratéja: 5,4 %.
A hasonlo ingatlanok elvart megtériilése: 6,0 %
Yy
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gl KISKUNHALASI SIKER VIZSGAKOZPONT
SI KER Akkreditalt szakképzési vizsgakozpont
Vizsgakdzpont 6400 Kiskunhalas, Kérdsi 0t 1.
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7.1 Tervezze meg S évre az irodahazbol varhato jovedelmeket az alabbi tablazat
kitdltésével (ezer forintban)! 20 pont

I3

Ev 2024. 2025. 2026. 2027. 2028.

Brutto elérheto
jovedelem

Kihasznalatlansagi
veszteség ‘\(f\w

Effektiv bevétel

Miikodési koltség

NOI \

Megoldas:

Megoldis eFt-ban:
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KISKUNHALASI SIKER VIZSGAKOZPONT
Akkreditélt szakképzési vizsgakézpont

6400 Kiskunhalas, K&rdsi 0 1.
honlap: https://sikervizsaa.hu, E-mail: info@sikervizsga.hu

7.2 Hatdrozza meg a befektetés piaci értékét 2024.01.01. idépontra!
A jovedelmekkel (NOI) az adott évek végén kell szamolni.

Megoldas:

V4"

10 pont

Osszesen:

100 pont

elért:

pont

Erdemjegy:

%

A vizsgatevékenység akkor eredményes, ha a vizsgaz6 a megszerezhetd sszes pontszam legalabb

60 %-at elérte.
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