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1. A SZAKMAI DOLGOZAT TEMAJA

Az Onkormanyzati és teriiletfejlesztési miniszter hataskorébe tartozo szakképesitések szakmai és
vizsgakovetelményeinek kiadasarol szolo 25/2008. (IV. 29.) OTM rendelet szerint a szakmai dolgo-
zat témadja a jelolt altal kivalasztott, a valésagban 1étez0 iizleti ingatlan kezelési tervének elkészité-
se.

Az ingatlan 1étezését tulajdoni lap masolattal kell dokumentalni, melyet a dolgozat fiiggelékében
csatolni is kell.

2. A SZAKMAI DOLGOZAT FORMAI KOVETELMENYEI

A szakmai dolgozatot A4-es fehér lapokon szovegszerkesztovel (pl.: MS Word), fekete nyomtatas-
sal kell elkésziteni.

A javasolt betltipusok:

e Times New Roman, 12-es betimeéret,
e Ariel, 12-es betliméret.

Természetesen a kiillonbozo osztaly cimeket lehet nagyobb betlimérettel is szedni.
A javasolt sortavolsag: masfeles.

Javasoljuk tovabba, hogy a lapoknak csak az egyik oldaléara irjon és a tiikdroldalak — a javitas érde-
kében — maradjanak iiresen. Javasoljuk az Un. sorkizart bekezdések hasznalatat, melyek kiilondsen
széppé teszik a munka kiilalakjat.

A szakmai dolgozatot — valamilyen szétvalaszthatatlan modon — be kell kotni. Erre a célra a legal-
kalmasabb — ¢s egyuttal a legszebb is — az un. diplomaké&tés. Ez fekete miiborkotést jelent arany
felirattal. Alkalmas lehet még a hokotés és a spirdlozas is, de gondolja meg, hogy ez a szakmai dol-
gozat ¢lete kiemelkedd fontossagti munkaja, mely a késObbiekben természetesen referenciaként is
szolgalhat majd az On szakmai palyafutdsa soran és igy igen fontos annak kiilalakja. Megjegyez-
ziik, hogy a kotés modja nem képezi az értékelés targyat, viszont formai okokbodl nem tudjuk elfo-
gadni az oly mddon bekotott dolgozatot, melynek lapjai szétesnek (pl.: mlianyag sinnel torténd ge-
rinckotés, gylrlis mappa, stb.).

A szakmai dolgozatot egy nyomtatott és bekotott példanyban kell beadni.

A szakmai dolgozat minden oldalat folyamatos oldalszamozéssal, majd tartalomjegyzékkel kell
ellatni. A dolgozat valamennyi mellékletét egybe kell kotni a dolgozattal, a dolgozat kiilonallé mel-
1¢kletet nem tartalmazhat.

Felhivjuk a figyelmét a magyar helyesirds szabdlyainak maradéktalan betartasara. Fogalmazéasat
tekintve torekedjen az egyszerti, érthetd szovegezésre. Keriilje a bonyolult kdrmondatokat, tovabba
az idegenszavak és a bonyolult szakkifejezések tulzott hasznalatat. Ne feledje, hogy az ingatlanke-
zelési terv altaldban az ingatlan tulajdonosa, ill. egy leendd befektetd szdmara késziil, akik gyakran
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nem ingatlanszakemberek, de az 6 szdmukra is érthetének kell lenni a leirtaknak. Ha szakkifejezé-
seket hasznal, akkor viszont tigyeljen azok pontos és szakszer(i hasznalatara.

3. TARTALMI KOVETELMENYEK

A szakmai dolgozatnak — kotelezd jelleggel — tartalmaznia kell az alabbi részeket:

Borito,
Cimoldal,
Tartalomjegyzék,
Atadolevél,
Az ligyfél (megbiz6) meghatarozasa és az ingatlan tulajdonjoga,
A terv célja és az ligyfél (megbizo) célkitiizései,
Alapfeltételezések és korlatozo koriilmények,
Vezetdi 6sszefoglalo,
Az ingatlan elemzése:
0 Altalanos kornyezet,
O Az ingatlan leirasa,
0 Az ingatlan jelenlegi gazdasagi-pénziigyi helyzete,
0 A jelenlegi kezelés ismertetése,
e Piaci elemzés:
0 A piaci kereslet és kindlat elemzése,
0 Piaci bérleti dijak,
e Lchetséges megoldasok bemutatasa €s elemzése:
0 A lehetséges megoldasok skaldja
0 A megoldasi javaslatok elemzése,
0 Javasolt megoldas,
e Datum, alairas,
o Fliggelék.

A fenti felsorolas egytttal egy ajanlést is jelent a dolgozat logikai felépitésére vonatkozoan. Termé-
szetesen a fenti felépitéstol (sorrendtdl) el lehet térni, tovabba mas megnevezések és cimek is hasz-
nalhatok, de a felépités és az elnevezések mindenképpen meg kell feleljenek a szakma altal altala-
nosan elfogadott szabalyoknak.

Az alabbiakban bemutatjuk az egyes {6 fejezetek sziikséges tartalmat.

3.1 Borito

Amennyiben a szakmai dolgozat diplomakotéssel keriil bekotésre, akkor boritod alatt a kiilsé (ke-
ményfedeles) boritdt kell érteni. Ebben az esetben kérjiik a boritdt az 1. dbra szerint szerint felira-
tozni. A borité fekete miibdr, a feliratok arany szintiek.

Amennyiben a szakmai dolgozat hokotéssel, vagy spiralkotéssel van bekotve, akkor a boritd egy
atlatszo miianyag eldlap, ami alatt kozvetleniil a belsé cimoldal helyezkedik el és kiviilrdl is ez lat-
hat6. Ez esetben a borit6 természetesen semmilyen kiilon feliratot nem tartalmaz.
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SZAKMAI DOLGOZAT

1. abra Kiils6 borito

3.2 Belsé cimoldal
A bels6 cimoldalt a 2. abra szerint kérjiik elkésziteni.

Arra is van lehetdség, hogy valaki a szakmai dolgozata zart kezelését kérje. Ez esetben annyi a te-
enddje, hogy a belsé cimlapon feltiinteti a ,,Zartan kezelendd!” feliratot. Ez esetben a hallgaton ki-
viil csak a konzulense, a birdlo és a vizsgabizottsag tagjai tekinthetnek bele. Amennyiben valaki zart
kezelést kér, azt nem kell megindokolnia.

3.3  Tartalomjegyzék

A tartalomjegyzéknek tartalmaznia kell a dolgozatban hasznalt sszes cimet és a hozzajuk tartozo
helyes oldalszamokat is. Kérjiik ligyeljen arra, hogy az elnevezéseket pontosan ugy tiintesse fel a
tartalomjegyzékben, ahogy azok a szakmai dolgozatban is el6fordulnak. Figyeljen arra is, hogy a
tartalomjegyzék a jo oldalszamokat tartalmazza. Végiil megemlitjiik, hogy teljesen hibés — bar két-
ségteleniil a szakmaban igen elterjedt — az a gyakorlat, mikor a szakért6 szakvéleményében szerepld
tartalomjegyzék csak a cimeket tartalmazza, az oldalszdmokat nem. Ha a szakmai dolgozatat két
kiilon ingatlanrdl késziti, akkor a két értékelést kiilon-kiilon tartalomjegyzékkel kell ellatnia.
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INGATLANKEZELESI TERV

Az ingatlan fotoja

Az ingatlan cime,
Helyrajzi szama

Készitette: Alairas,
Név,
Cim,
Tel.

2. abra Bels6 cimlap
A cimek képzésénél javasoljuk a cimek sorszdmozésat az aldbbiak szerint:
1. Fejezet cim
1.1 Alcim
1.1.1 Alcim

Kérjiik, hogy tligyeljen azonban arra, hogy a fenti struktiraban a fejezeteket ne bontsa ala tal nagy
mélységben, mert akkor a szakvélemény szerkezete szinte kovethetetlenné valik.

34  Atadélevél

Az ataddlevél, egy olyan levél, amelyben az ingatlankezelési tervet hivatalosan atadjak az megbizo-
nak (ligyfélnek). A levél felvazolja és bemutatja a tervet. A jo levél rovid és koveti az iizleti levele-
z¢s elfogadott kivanalmait. A levél terjedelme nem haladhatja meg az egy oldalt. Javasoljuk fejléces
papir haszndlatat - vagy tiintesse fel nevét, cimét, telefonszamat - és végiil irja ala a levelet.

A levélnek kell hogy legyen targya (pl.: ,,... sz. alatti ingatlan kezelési tervének atadésa”). A levelet
mindig konkrét személy(ek)nek cimezze. Ne felejtkezzen el az udvarias megszolitasrol, a pontos
keltezésrdl (hely, év, honap, nap), €és a blicstizo fordulatrdl (,, Tisztelettel: ) sem.

A levélben ne vazolja fel a megoldasi javaslatokat, vagy a javasolt megoldast!

3.5  Aziigyfél (megbizo) meghatarozasa és az ingatlan tulajdonjoga
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Hatéarozza meg, hogy a megbizé (iigyfél) természetes személy, bank, cég, onkormanyzat, stb. Nem
sziikséges megjelolni a megbizo (ligyfél) pontos nevét, amennyiben az természetes személy €s eh-
hez nem jarult hozza.

Amennyiben a megbizé (iigyfél) nem azonos a tulajdonossal, azonositani kell a tulajdonost, €s je-
lezze az ligyféllel valo kapcsolatat. Hasonldan jelezni kell, ha a tulajdonos és tulajdonbol szarmazo
haszon ¢élvezdje nem azonos az ingatlanon végzett fejlesztéseket végzovel, bérleti érdekeltségeket
¢lvezdvel.

Amennyiben az ingatlan tulajdonlasi (hasznalati, kezelési) modja kevésbé megszokott az ingatlan-
kezelési szakmaban, mellékeljen bévebb magyarazatot.

Elegendd informécio sziikséges, hogy az olvasonak legyen ralatasa a kovetkezd fejezetekben vazolt
célokra, igy megfogalmazasa ne legyen tul altalanos. A fejezetben utaljon az ingatlan tulajdoni lap-
jéra, térjen ki ra, ha a valos allapot eltér az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésektdl, utaljon az elinté-
zetlen széljegyekre. Ezt a fejezetet zarja az arra valo utalassal, hogy a hivatalos tulajdoni lap maso-
lat és a helyszinrajz a terv fiiggelékében megtalalhato.

3.6 A terv célja és az iigyfél (megbizo) célkitiizései

Ebben a fejezetben fogalmazza meg a terv elkészitésének okat, valamint a megbizd (ligyfél) elkép-
zeléseit €s célkitiizéseit. Lényeges, hogy a tervben végig kovetkezetes maradjon az tigyfél célkiti-
zéseihez, valamint a végsd javaslatok aldtdmasszak ezt a célkitlizést.

Az ingatlankezelési terv ravilagithat arra is, hogy a piaci viszonyok nem teszik megvaldsithatova a
tulajdonosi célkitiizéseket. Ilyenkor az ingatlankezeldnek az eredeti célkitlizéseket ésszerli elvara-
sokkd kell modositania. El6fordulhatnak egymasnak ellentmondo célkittizések is, egymast kizardak.
A tervben ezt be kell mutatni és megtalalni az egymadssal ellentétes kiillonbozé megoldasokat.

Kertilje a tul 4ltalanos megfogalmazast. Probéaljon meg egy-két konkrét célt meghatarozni. Ne feled-
je az itt meghatarozott valamennyi célkitlizésre valaszt kell adnia a tervnek. Ha tal sok, vagy tul
altaldnos célt hatdroz meg, az azt eredményezheti, hogy a terv keretei k6zo6tt nem tud kellé megol-
dast javasolni, igy terve ,értéktelenné” valhat a megbizé szdmara.

3.7  Alapfeltételezések és korlatozé koriilmények

Itt sorolandok fel a tervben eléforduld alapfeltételezések és korlatozd tényezdk. Meg kell emliteni
minden olyan feltételezést, amelyet informaciok hidnyaban kénytelen volt megfogalmazni (megbe-
csiilni) a terv elkészitéséhez. Mutasson ra, miért hidnyzik az adat, ill. miért kényszeriilt a becslésre.
Ha mas szakértok adataira (pl.: értékbecslésre) hivatkozik, térjen ki arra, hogy miért fogadja el eze-
ket az informdciokat hiteles adatként. Ne felejtsen el valamennyi, a szamitdsoknal tett alapfeltétele-
z¢ést is megemliteni ebben a fejezetben!

Néhany példa:

A bevételek és kiadasok adatai a megbizotol szarmaznak, nem hivatalos auditalt adatok.

Az épiilet fodémszerkezetérdl nincs részletes terviink azonban a feliileti jelekbdl a vasbetongeren-
das talcas fodémre kovetkeztetiink.

A térképek, alaprajzi vazlatok a terv megértését segitik eld, mérethelyes helyszini felmérés nem
alkalmazhato.

A tervkészités sordn a problémat nem az jelenti, ha egy-egy adatot meg kell becsiilnie, hanem ha
ezeket tényként tlinteti fel! Ne hasznaljon fel kétes eredetii és ellendrizetlen informacidkat!
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3.8  Vezetoi osszefoglalo

Az 6sszefoglald 3-5 oldalas attekintés (szinopszis), dsszefoglalas, amely az olvaso figyelmét a terv
jelentds részeire iranyitja. Hasznalata elfogadott és praktikussdga miatt tizleti korokben rendkiviil
népszerii. Atfogo képet nyijt a terv lényeges elemeirdl, egy ,,tomoritett ingatlankezelési terv”. Az
Osszefoglalo terjedelme — még nagyobb I¢legzetii kezelési terv esetén sem — haladhatja meg a 10-12
oldalt!

Az dsszefoglalé altalanos képet nytjt a tulajdonosi célkitiizésekrdl, az On altal megfigyelt problé-
makrol amelyeket az elemzés soran észlelt, a megoldasi (megfontolando) alternativakrol, a végsd
javaslatokrol, a megvalositasra rendelkezésre allo idordl és a varhatd eredményekrdl. Az dsszefog-
lalo lehetdséget nyujt az egész terv elolvasdsa nélkiil a gyors tdjékozodasra. Legyen konnyen atte-
kinthetd. Idézze a tulajdonos célkitiizéseit, szolitsa fel az tigyfelet az egész terv elolvasasara.

A vezetdi Osszefoglald formajat tekintve egyarant lehet leir jellegii, vagy pontokba szedett.

A terv legutolso részeként kell megirni, de a terv elején célszerli az anyagban elhelyezni.

3.9 Az ingatlan elemzése

Ez a fejezet atfogdan leirja és elemzi az ingatlan fizikai és pénziigyi jellemzdit — jelenlegi allapotat -
, kdrnyezetét. 1ényeges megfigyelésekre jutva az ingatlanrol és annak lehet6ségérdl.

3.9.1 Altalanos kornyezet

Ez tartalmazzon egy atfogd értékelést, melyben ki kell térni az adott teriilet gazdasagi jellemzdinek
értékelésére, ahol az ingatlan elhelyezkedik. Az elemzés a tdgabb és a sziikebb kornyezetre terjed-
jen ki. Mindkét fogalmazas legyen tomor.

Regionalis elemzés

A regionalis elemzés a régio, annak hatarvonalainak meghatarozasaval kezdddik. A régi6 alatt azt a
legnagyobb foldrajzi teriiletet értjiik, amely gazdasagi hatdssal van a targyi ingatlanra. A régiova-
lasztast a tervben indokolni is kell. Itt sziikséges a régiorol mellékelni egy térképet.

A meghatarozott régiordl egy tomor, egyértelmi leiras és elemzés készitendd. Kiemelendd azon
fizikalis, szocialis, politikai, demografiai és gazdasagi szempontok, amelyeknek kdzvetlen és speci-
fikus hatasa van az ingatlanra.

Informacidt kell nytjtani a kovetkezd témakorokben:

e Rovid torténeti attekintés,

e Kozigazgatas,

e FoOldrajzi adottsagok (éghajlat, domborzati viszonyok, meghatarozé természeti tényezok, erd-
forrasok),

e Népesség (a régio dsszes jelenlegi népessége, a népesség alakuldsa a multban és varhato jovobe-
li alakulasa, népesség megoszlasa nem ¢€s kor szerint, élve-sziiletések €s haldlozas aranya),

e Foglalkoztatottsdg (Munkanélkiiliség aranya, a regionalis adatok viszonya az orszagos jellem-
z0khoz, munkavallalok megoszlasa f6 foglalkozasi aganként, f6 munkalehetdségek a régioban,
tervezett munkahelyteremtd beruhazasok, tervezett munkahely megsziinések, munkanélkiiliek
tdmogatasi rendszere, munkahely teremtés tdmogatasi rendszere),

e Jovedelemviszonyok (atlagkereset, regionalis adatok viszonya az orszagos jellemz6khoz, jove-
delmek f6 foglalkozési aganként, fogyasztasi és megtakaritasi hajlandosag, GDP adatok, gazda-
sagi novekedés),
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e Vallalkozasok,

e Ingatlanfejlesztések (beruhazasok alakulasa, lako-, kereskedelmi-, iroda-, ipari ingatlanfejlesz-
tések, tervezett fejlesztések),

o Kozlekedés (autopalyak, autoutak, kozutak, tervezett fejlesztések, vasuti és vizi kozlekedés, 1égi
kozlekedés, gépjarmi forgalom),

e Szolgéltatasok (egészségiigy, szocialis intézmények, kozszolgaltatasok, bankok, biztositod tarsa-
sagok, tavkozlés, stb.),

e Oktatas és kultura (alap-, kozép- és fels6fokt oktatasi intézmények, 6vodak, bolcsodék, muize-
umok, szinhazak, mozik, sportlétesitmények, szérakoztatdé centrumok, stb.),

o Kereskedelem (kereskedelmi ingatlanok, tervezett fejlesztések),

e ldegenforgalom.

A regionalis elemzést zarja egy 6sszegzd bekezdéssel, amelyben a felsorolt informacidkat Gssze-
fiiggésbe hozza a targyingatlannal. Elemezze, hogy a bemutatott tényezdk hogyan hatnak a vizsgalt
ingatlan helyzetére €és jovObeni lehetdségeire.

Ne felejtse el feltiintetni a felhasznalt adatok forrasat!

Kornyék részletes elemzése

Ezt a fejezetet is a kornyezet foldrajzi meghatarozasaval kell kezdeni. Kornyék alatt azt a legkisebb
teriiletet értjiikk, mely még hatdssal van az ingatlanunkra. A kornyékrdl mellékelni kell egy térképet,
melyen be kell jelolni a kornyék hatarat és a vizsgalt ingatlant.

Ennek a résznek tartalmaznia kell az ingatlant kozvetleniil koriilvevo teriilet tomor, am egyértelmi
leirasat. Be kell mutatni a fizikélis, szocidlis, politikai, demografiai ¢s gazdasagi jellemzdket, tren-
deket, amelyek hatdssal lesznek a targyingatlan jovojére, kiilonds tekintettel a bérelhetd helyekre és
a bérleti dijra. A fejezetben a kovetkezdkre célszerti kitérni:

¢ A kornyék hasznalat szerinti besoroldsa (lakoteriilet, kereskedelmi teriilet, ipari teriilet),

e A kornyék szerepét, hirét az ott lakok életében, melyhez sziikséges a kornyék megtekintése,

e Kbzbiztonsag,

e [ényeges, meghataroz6 informaciok a népességrol, kozszolgaltatasrol, kozlekedésrdl, boltok
forgalmarol, a kornyékben €16k jovedelmi szintjeirdl,

e A kornyé€k politikai jellemzoi,

e Barmilyen mas informdcio, tényez6 amely az ingatlan kozvetlen kornyezetét befolyasolja.

A kornyék elemzését egy Osszefoglaloval kell befejezni, melyben célszerli felvazolni a kdrnyék
jovObeni valtozasait és az ingatlanra gyakorolt hatasat.

3.9.2 Azingatlan leirasa
A tervnek ez a fejezete adjon képet az ingatlanrdl, hogy az olvasé szinte maga eldtt 1assa az ingat-
lant. Osszességében tartalmazza a telek, és az épiilet(ek) ismertetését.
Tartalmaznia kell a telek atfogo, tényleges helyzetének ismertetését, a lehetséges és jogilag megen-
gedett hasznositds bemutatdsaval. Leiraskor a kovetkez6 adatokat kell megemliteni:

e Telek, éplilet méretei, formdja, talaj allapota helyszinrajz

¢ Az ingatlan homlokzata, megkozelitése-elhagyasa

e Kézmiivesitettség, koziizemi szolgaltatdsok
e Ovezeti és foldhasznalati megkotések
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e Szolgalom

Az épiilet abrazolasa szoban ¢€s az épiiletrdl késziilt kiilsé és belsd fényképek amely segiti az épii-
let megismerését. A fényképeket ezen fejezetbe helyezze el ne a fiiggelékbe. Ne felejtse el a fény-
képeket datummal ¢és felirattal ellatni! Sziikséges az épiilet épitésének részletes leirdsa (jo vagy
rossz egyarant). Ezek lehetnek:

e Az épiilet életkora, idorendi megvalositasa (pl. bovités, emeletraépités, feltjitas),

o Epitészeti terv és stilus,

e Alapozas, a szerkezetek, tetd leirasa és allapota,

e Az épiilet formdja, kiilondsen ha az szokatlan formaju, az emeletek szama, az altalanos térelosz-
tas,

e Epiilet burkolatai, nyilaszaroi,

e Felhasznalt anyag és emberi munka mindsége,

e Osszteriilet és kihasznaltsaga (az egységek szama, hasznélaton kiviili egységek szama, bérelhetd
tertilet, kiadatlan tertilet), belsé egységek leirasa, allapota,

e Fizikai allapotok, ide vonatkozik a karbantartottsag, az elhalasztott karbantartas, feltjitas, funkciod
szerinti lizemeltetés,

¢ Informéacio az infrastruktarardl (bolt, iskola, burkolt ut, stb.), tajrol, parkolasi lehetdségrol,

° Epﬁletrendszerek — fités, szell6zés, klimaberendezés, viz-csatorna halozat, elektromos halozat,
gaz halozat, felvono, stb. — és azok jelenlegi allapota kora,

e Biztonsagi kérdések (iddszakos feliilvizsgalatok, tlizvédelem, érintés- és villamvédelem, Orzés,
stb.).

A felépitmények szintenkénti alaprajzait a fiiggelékben kell elhelyezni. Ha ezek valamilyen okbdl
nem allnak rendelkezésre, akkor erre a tényre utalni kell.

E fejezet elkészitése soran kiilondsen ligyeljen a szabatos €s szakszerli megfogalmazasra. Toreked-
jen az ingatlan teljes korli bemutatasara.

3.9.3 Azingatlan jelenlegi gazdasagi-pénziigyi helyzete

A terv el6z6 fejezete az ingatlanrdl mint tényleges vagyontargyrdl (targyi eszkoz), akkor a kezelési
terv e fejezete, mint pénziligyi vagyonrol ad leirast. Ebben a fejezetben az ingatlant egy pénziigyi
egységkeént kezeljiik. E mddszer azért fontos, mert alapot biztosit az ingatlan befektetési szempont
szerint torténd vizsgalatara és a javaslattételre.

Itt kell szerepeltetni:

o Aktudlis bérleti lista, mas bevételek, miikodési koltségek, egységenkénti megallapitasa, aktualis
nettd6 mikddési bevétel,

e Az liresen allast és az ebbol szarmazo bevétel kiesést,

e Fennall6 hitelek, eredeti 6sszeg, jelenlegi egyenleg és feltételek.

e Cash flow meghatarozasa.

e Bérleti profil, bérleti feltételek és lejaratok,

e Az utobbi 3 év miikddése, bérleti dij, egyéb bevételek, miikodés koltsége és ezek elemzése,

¢ Az ingatlan tulajdoni hanyadai.

Fontos szempont, hogy ez a fejezet nemcsak az ingatlan gazdasagi és pénziigyi allapotanak leirasa,
hanem az ingatlan allapotinak jellemzése is. Ez az a pont, ahol az On megfigyelései szamitasba
jonnek. A szamok segitségével kell elemezni az ingatlan allapotat. Itt magyardzo jegyzeteket fiizhet
a bevétel, a koltségek és egyéb szamitasokhoz, amelyek On, mint képzett ingatlankezeld szerint
eltérnek a normalistol.
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Ahhoz, hogy a jelenlegi adatokat megértsiik, sziikséges legalabb az elmult 3 év vizsgalata. Ha nem
all rendelkezésre a harom évnyi adat, akkor mutasson ra, hogy miért nem. Magyarazza el tételen-
ként, miért alacsony, magas, vagy éppen optimalis az egyes tételek nagysaga. Célszerli lehet pénz-
folyam abrét (cash flow 4brat) is késziteni.

Az aktudlis mitkddési és tokekoltségvetést a fiiggelékben kell elhelyezni. Ha ezek koziil valamelyik
nem all rendelkezésre, akkor arra utalni kell.

3.9.4 A jelenlegi kezelés ismertetése

Ez a fejezet tartalmazza az ingatlan jelenlegi kezelésével és magaval az ingatlannal foglalkoz6 sze-
mélyzet teljes korti bemutatéasat, igy:

¢ Alkalmazottak munkakori leirasa, feleldsségi kore és teljesitménye, hatékonysag foka

e Kezelés iranyelvei, alapvetd eljarasok és azok megvalosulasa,

¢ El16z6 pont kapcsolata a tulajdonosok/bérldk, ingatlanon beliili és kiviili ligyek, koltségvetés,
karbantartds , marketing és bérlet t¢émakorokkel,

e Modszerek és stratégidk hatékonysaga.

crer

felméri és igazolja a vezetés mindségét €s ravilagit a problémads teriiletekre.

Jelen fejezethez célszeri mellékelni a jelenlegi kezelési szerzddést. Ha a kezeld személyében az
elmult 1-2 évben valtozas tortént, akkor a megel6zo kezeld tevékenységére is ki kell térni réviden.

Legyen kritikus. Ne feledje, a megbizo objektiv értékelést var Ontél.
3.10 Piaci elemzés

Az elkészitett piaci felmérés egy komplex miivelet, amelyben szdmitasba veszi a kereslet/kinalat
mértékét, a kihasznaltsagi mutatot €s a piaci bérleti dijat. E fejezet magarol az ingatlanrdl attér az
ingatlannak a piacon beliili megmérettetésére és ésszerti konklizioval szolgdl az ingatlan hasznosit-
hato teriiletének piaci bérleti dijarol.

3.10.1 A piaci kereslet és kinalat elemzése

Ebben a fejezetben be kell mutatni a koérnyékre jellemzd kinélati viszonyokat, majd szamba kell
venni az adott ingatlanra vonatkozo keresletet befolyasolo tényezdket.

Az el6zd fejezetekre utalva jelezze, hogy a térség és a kornyék befolyasa milyen hatast fog gyako-
rolni a kereslet/kinélatra. Sorolja fel a meglévd terlileteket, egységeket, az épités alatt allo, vagy
késébb megépitendd ingatlanokat, valamint a kihasznaltsagi ratat. A kereslet oldalarol nézve, fog-
lalja bele a tertilet jelentdsebb hasznaldinak és jovObeni szlikségleteinek felmérését, csakugy mint a
varhato iizleti véllalkozasokat.

Figyeljen arra, hogy amennyiben vérhatéan funkciovaltast fog javasolni, akkor az elemzést az 1j
funkciora kell elvégezni.

Hatarozza meg konkrétan, hogy az ingatlan kihasznalatlansdga esetén mennyi i1d6 alatt lehet 0 bér-
16ket talalni.

Ertékelje a piacra belépd 0j ingatlanokat, a megiiresedési informaciokat és ne feledkezzen meg a
gazdasag altalanos allapotardl (pl.: beruhdzasok alakulasa) sem. Prognosztizalja, vagy becsiilje meg
az ingatlan piaci versenyképességét az ismert abszorpcios adatokra timaszkodva.
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Az elemzéshez forrasként felhaszndlhatok szakfolydiratokban megjelent elemzések, vagy a kama-
raktol, szakmai szervezetektdl szarmazé tanulméanyok (ezen esetben ne mulassza el dolgozatdban
kozolni a felhasznalt forrdst), de ne kozolje ezeket valtoztatas nélkiil. Itt az elemzést az ingatlan
szempontjabol Onnek kell elkészitenie.

Ez a fejezet a tervben nagyon fontos, mivel ha a gyakorlatban kidertil, hogy nem lesz meg az ingat-
lana irdnti sziikséges mértéki kereslet, akkor javaslatait nem tudjak majd megvalositani. Ezért java-
soljuk, hogy sziikség esetén konzultaljon a helyi ingatlanpiacot jol ismerd értékbecsldvel, vagy ta-
nacsadoval.

3.10.2 Piaci bérleti dijak

A versenyképes bérleti dij elemzésének fontos alkotoeleme az dsszehasonlitd tanulmény. Készitsen
elemzést a piaci bérleti dijakrol konkurens épiiletek, ingatlanok 0sszehasonlitasaval. Az 6sszehason-
litds soran mellékeljen minden Gsszehasonlitd ingatlanrdl egy leirdst, fényképet és sorolja fel az
Osszehasonlitas soran figyelembe vett tényezoket. Az elemzéshez hasznaljon 0sszehasonlitd (Un.
matrix) tablazatot. Egy ilyen tdbldzat alkalmas annak abrdzolasara, hogy milyen hatassal vannak a
kiilonbdz6 piaci bérleti dijak az abszorpcids ratara. Az Osszehasonlito tablazatban legalabb 8-10
jellemzdnek kell lennie (kor, allapot, az ingatlanban 1év6 lehetdségek stb.) és az 6sszehasonlitast — a
vizsgalt ingatlant leszamitva — legalabb 6t ingatlannal kell elvégezni.

Az elemzéshez olyan ingatlanok adatait lehet hasznalni, amelyek valoban hasonlitanak a targyingat-
lanhoz. Tanulmanyozza ket alaposan, végezze el a megfeleld kiigazitasokat az dsszehasonlitdshoz,
majd mutassa be milyen Osszefiiggésben vannak a targyingatlannal az On altal kiszamitott bérleti
dijak.

Zarja le a fejezetet a targyingatlanra vonatkozo elképzelhetd bérleti dij megallapitdsaval, amely
ebbdl az elemzésbdl kovetkezik.

3.11 Lehetséges megoldasok bemutatasa, elemzése

A tervnek ez az a része, amiben azt kell tdrgyalni, mit lehet tenni az ingatlannal, milyen alternativ
lehetéségek kinalkoznak, amelyek az tigyfél céljainak megfelelnek. A felsorolt megoldasok koziil ki
kell vélasztani a leginkdbb megfeleldt, amelyik végiil is alkalmazésra keriilhet.

3.11.1 A lehetséges megoldasok skalaja

Egy probléma megolddsidra mindig tobb lehetdség kinalkozik. Vazolja fel ezeket a lehetdségeket,
legalabb harmat! Legtobbjiik financialis hatassal van az ingatlanra.

Amennyiben nem definidlta megfeleléen a probléma(ka)t, akkor ezt a fejezetet nagyon nehezen
tudja majd elkésziteni! Ne soroljon fel olyan lehetdségeket, melyek ugyanannak a stratégianak kii-
16nb6z6 foku megvaldsitasai (pl.: részleges, vagy teljes felajitas)! Célszerli, ha az egyes megoldasi
javaslatok kozti kiilonbség inkabb a finanszirozas modjaban all. A megoldasi javaslatokat ugy kell
tovabba meghatarozni, hogy koziiliik egyet egyértelmiien javasolni tudjon végsd megoldasként.
Nem fogadhato el olyan javaslat, mely tobb alternativa kombinaci6jabol tevddik Gssze!

Haromnal kevesebb alternativa csak kiilondsen indokolt esetben fogadhaté el! Ugyeljen arra, hogy
legaldbb egy megoldasi javaslatnak tartalmaznia kell valamilyen hitelfelvételt!

3.11.2 A megoldasi javaslatok elemzése
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Valamennyi lehetséges megoldasnak pénziigyi hatdsa is van. Minden alternativa a maga mddjan
eltéréen befolydsolja az ingatlanbol szarmazo6 jovedelmet, vagy az ingatlanra forditand6 koltsége-
ket, esetleg mindkettot.

Ennek a fejezetnek a célja a korabban megallapitott alternativak pénziigyi hatdsdnak az értékelése.
Itt magyardzza meg pontosan, hogy az egyes megoldasi javaslatok milyen pénziigyi kovetkezmé-
nyekkel jarnak, mérlegelve a kovetkezoket:

o Koltségelemzés

¢ Pénziigyi megoldasok és finanszirozas

e Fizikai megoldasok

e Vezetési (menedzsment) stratégiak, irdnyelvek, eljarasok
¢ Alkalmazkodas a tulajdonos célkitlizéseihez

e Marketing meggondolasok

Minden megoldasi médozathoz kidolgozando a pénziigyi elemzés olyan feltételezésbol kiindulva,
mintha az adott alternativat valdsitandnk meg.

Mindegyikhez készitendd egy éves miikodési koltségvetés, felhasznalva a piaci bérleti dijakat, szer-
z6déses bérleti dijakat, ehhez kapcsolodo koltségtervet (eldiranyzatot), az egyes tételeket teljes mér-
tékben alatamasztva feltételezésekkel és elérejelzésekkel. Készitse el a nettd6 miikodési bevétel és az
adozas eldtti cash flow eldrejelzését 3-5 évre. Mutassa be, hogy az ingatlan a javasolt valtoztatasok
megvalositasa utan milyen teljesitményt mutat.

A megoldasokat szamitasokkal is ala kell tamasztani. Ertelemszeriien az alabbiakat kell kiszamitani:

e A hitel litemezése a teljes futamidore,

e beruhazas megtériilése (sajat tokére juté megtériilés, ROE),

e Netto jelenérték (NPV), vagy bels6é megtériilési rata (IRR) elemzése,

¢ Fedezeti pont,

e A javaslat hatasa az ingatlan piaci értékére,

e Befektetési érték,

e Hitelelemzés (pénziigyi mutatdszamok, melyek kiszdmitasaval a jeldlt igazolja a javaslata finan-
szirozhat6sagat).

Ne felejtse el, hogy nem elégséges a szamitasok végeredményét megadni, hanem minden szamitas-
hoz k6z61ni kell a szamitds mod;jat is!

3.11.3 Javasolt megoldas

Miutan az alternativékat tesztelte, eldonthetd, hogy melyek a megbizd (ligyfél) szdmara javasolt
teendok. Itt kell kifejteni a tervkészitdnek, hogy a vizsgalt ingatlant hogyan miikodtetné azon elem-
zések alapjan, amelyek elvégzésre keriiltek. Meg kell hatdrozni, hogy mit javasol, hogy mit fog csi-
nalni, hogyan és mikor.

A kovetkezokkel kell foglalkozni:

¢ A bevezetend6 valtozasok idérendje (milyen idészakon beliil, fokozatosan, azonnal),

¢ Az ingatlan miikddtetési terve (azaz hogyan képzeli el az ingatlan tovabbi kezelését, lizemelteté-
sét és milyen valtoztatasokat javasol),

¢ Be kell mutatni a varhat6 kockéazatokat és a hatasokat a javasolt akciotervvel kapcsolatban,

e Javaslat arra vonatkozéan, hogyan kell a valtoztatisokat finanszirozni. Erveljen a javasolt finan-
szirozasi forma mellett,
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e Javasolt eredmények eléréséhez sziikséges marketing és bérleti dij terv. A tervek bemutatjak,
hogyan lehet elérni a javasolt bérleti dijakat.

A terv ezen fejezetét azzal zarja, hogy Osszefoglalja javaslatait és elmagyarazza , hogy azok elfoga-
dasa és megvalositasa miért felel meg a tulajdonos céljainak és elképzeléseinek.

Ha a javaslatok nem OsszeegyeztethetOk a tulajdonos célkitiizéseivel, vilagitson ra az eltérések oka-
ra és javasolja a célkitlizések megvaltoztatasat.

Javasolja az ajanlasok, a koltségvetések és az idobeosztasra tett ajanlatanak elfogadésat, aktualiza-
lasat. Majd jelezze, mi a teend6 (melyek a kdvetkezo 1épések) amennyiben ajanlatait elfogadjak.

3.12 Datum, alairas
A kezelési tervet a készitOnek végiil keltezéssel €s hiteles alairasaval kell ellatnia.
3.13 Fiiggelék

A szakmai dolgozat fliggelékében kell elhelyezni azon dokumentumokat, melyek a megallapitasa-
inkat tdmasztjak ald, vagy a leirtak jobb megértését szolgaljak. A fliggelék Osszeallitdsanal kérjik
vegye figyelembe az aldbbiakat:

e Az érvényes tulajdoni lap masolat kitelezé melléklet,

e Csak olyan mellékleteket csatoljon, melyekre a dolgozat érdemi részében hivatkozik is,

¢ A szakmai dolgozatnak nincsen kotelezd minimalis terjedelme, igy nincs sziikség arra, hogy
az anyagot f0losleges mellékletekkel ,,felturbozza”,

e Valamennyi mellékletet a dolgozatba be kell kotni.
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