Az infláció hatása a versenyképességre

Az infláció jelenléte és annak mértéke alapvetően befolyásolja egy adott nemzetgazdaság vagy régió versenyképességét. Ez két szempontból fontos hazánk számára. Az egyik, hogy hazánk gazdaságilag rendkívül nyitott ország, a külföldi tőkebefektetések, ha csökkenő ütemben is, de növekednek. Az újonnan létrehozott vállalkozások, vagy felvásárolt cégek egy külföldi anyavállalat leányvállalatai lesznek, így a konszolidált éves beszámolóhoz szükséges adatokat a magyarországi inflációs gazdasági környezetben kell előállítani. A másik ok, hogy Magyarország mind aktívabb tőkebefektetőként lép fel Közép-Kelet-Európában és a Balkánon. Ezekben az országokban, bár egyre stabilabbnak számítanak, hosszú távon mégis számolni kell az infláció tartós jelenlétével. Ahhoz, hogy a magyar vállalkozások külföldi befektetéseinek sikerességét lemérhessük, feltétlen szükséges korrigálni ezek eredményét az inflációval. Ezek felvetik az összehasonlítás, az összemérés szükségességét, hiszen csak az infláció hatásától „megtisztított” gazdasági reáladatokra lehet hatékony gazdaság- és befektetési politikát folytatni.

Az infláció hatásának vizsgálata

Az infláció hatása a régiók versenyképességének a szemszögéből úgy lehet megfogalmazni, hogy a 2004 májusában csatlakozott 10 kelet-európai és mediterrán állam a külföldi tőkebefektetők számára egy régiót, egy gazdasági térséget alkot. Ezt két nagyon egyszerű indokkal lehet alátámasztani. Az egyik, hogy a most csatlakozott országok együttesen teszik ki a legnépesebb tagország, Németország lakosságszámát, azaz gazdasági szempontból nem beszélhetünk teljesen önálló, független gazdasági térségről a piac mérete miatt sem. A másik, hogy az elmúlt 15 évben a külföldi tőkebefektetők folyamatosan versenyeztették a kelet-európai országokat a befektetések megnyerésért. Tehát az ő szemszögükből csak a térség a fontos, nem az egyes országok. 

Elméleti összefoglaló

A konferencia anyag szűkös terjedelme miatt ezen keretek között az alkalmazni kívánt modellt bizonyítani nem lehet, így azt csak röviden kívánom bemutatni és felvázolni a működését. (Az elméleti levezetés kb. ötször ilyen nagyobb terjedelmű lenne, mint ez a konferenciaanyag.)

A modell lényege, hogy a működési eredményhez és a tárgyi eszközök könyv szerinti értékéhez csatlakozik a származékos könyv szerinti érték. A korábbi – itt nem részletezett - bizonyítások miatt növelni kell az értékcsökkenési leírás kulcsát, hiszen csak így lehet a bekerülési árból számított értékcsökkenést hozzáigazítani a tárgyidőszaki bevételhez. Jóllehet ez még nem oldotta meg az infláció okozta problémát, mivel a könyv szerinti értékkel is módosítani kell. Ennek megfelelően nézzük a módosított tárgyidőszaki eredményt, mely összeáll [Hughes, Liu, Zhang, 2002]:

¨
a tárgyidőszaki bevételből,

¨
a tárgyidőszaki (már növelt) terv szerinti értékcsökkenési leírásból,

¨
és a származékos könyv szerinti értékből (lagged book value).

(Az eredménynek ennek a megközelítésen alapuló összeállítása teljes összhangban áll a SFAS 33-as ajánlásával.)
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Széleskörű eredmény (comprehensive income)
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δ egy tetszőlegesen választott változó, mely az értékcsökkenést fogja meghatározni. Fontos kiemelni, hogy δ értéke nem a magyar számviteli elszámolásban használatos leírási kulcs, hanem pont ellenkezőleg egy fajta „megmaradási kulcs”-nak fogható fel. Ha meg akarjuk kapni a „klasszikus” leírási kulcsot egyszerűen csak 1- δ kell venni.
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A származékos könyv szerinti érték (lagged book value) képlete szinte önmagáért beszél. Egyértelmű, hogy ezen kifejezés alatt azt a járulékos, származtatott könyv szerinti értéket értjük, mely a tárgyi eszköz nominális piaci értékében bekövetkezett változást mutatja.

A fenn említett összefüggést a nemzetközi számviteli terminológiában „comprehensive income”-nak, azaz széleskörű jövedelemnek/eredménynek nevezik. Nevében arra utal, hogy a „hagyományos” eredmény-levezetést kiegészítik az infláció okozta nominális értékváltozással, ami a tárgyi eszközök könyv szerinti értékét és az értékcsökkenési leírást érinti [Feltham,. Ohlson, 1996]. 

Ez egyben azt is jelenti, hogy a „comprehensive income” mindig nagyobb, mint az infláció hatásával nem számoló működési eredmény, mivel egy-két extrém esetet leszámítva (pl.: Japán a 90-es évek második felében defláció volt megfigyelhető) a származékos könyv szerinti érték (lagged book value) mindig pozitív. Tehát még egyszer: a széleskörű eredmény (comprehensive income) csakis nominális környezetben értelmezett eredménymutató, mely során egy nullánál nagyobb számmal korrigáljuk a működési eredményt.

Egy elméleti példa

Ennek a példának a keretében sorra vesszük, hogy az infláció a számviteli elszámolásban hol és hogyan jelentkezik. Megvizsgáljuk, hogy hol okoz jelentős torzítást és téríti el a nominális értékeket a reálértékektől. Az elméletileg csak felvázolt, de itt nem bizonyított Feltham – Ohlson modellt alkalmazzuk a példára, és megvizsgáljuk, hoz-e valami érdemi változást. A példát több esetben is érdemes megoldani. Ezek:

¨
inflációt nélkülöző gazdasági környezetben

¨
inflációs gazdasági környezetben, lineáris leírási kulcsot alkalmazva, nominálértéken 

¨
inflációs gazdasági környezetben, lineáris leírási kulcsot alkalmazva, reálértéken

¨
széleskörű eredmény („comprehensive income”) modellt alkalmazva, lineáris kulcs

¨
széleskörű eredmény modellt alkalmazva, degresszív kulcs

Példa: Egy fiktív kelet-európai országban vagyunk, ahol az elmúlt években tartós infláció volt megfigyelhető. Ebben az országban adott egy vállalkozás mely egyetlen tárgyi eszközzel rendelkezik. A leírási kulcstól függően lehet ingatlannak tekinteni a tárgyi eszközt, ebben az esetben a lineáris kulcs alkalmazása a helyes, vagy valamiféle szellemi terméknek is tekinthetjük pl.: szoftvernek, ebben az esetben hagyományosan a nettó érték alapű (degresszív) leírás az adekvát. Ezt a tárgyi eszközt a vállalkozás teljes egészében le akarja írni, azaz nincs tervezett maradványérték. A vételár minden esetben 2.000.000 forint, a társasági adó az adott elméleti országban 18% volt a vizsgált periódus alatt. Annak érdekében, hogy a példa mind életszerűbb legyen az ország fizetőeszköze a forint legyen.

Inflációt nélkülöző gazdasági környezetben

A könnyebb megérthetőség kedvéért tekintsük a tárgyi eszközt egy ingatlannak, melyet a vállalkozás 10 év alatt kívánja leírni – tervezett maradványérték nélkül. A cégnél úgy számolnak, hogy havi 20.000 Ft-ért bérbe lehet adni, azaz egy évben 240.000 Ft bevétellel számolnak. A leírási kulcs lineáris lesz és a 10 évből következően 10%. Ezekből ki tudjuk számítani a vállalkozás tevékenységét a 10 évre: 

Vételár




2 000 000 Ft

Értékcsökkenési kulcs

10%

Havi bérleti díj


20 000 Ft
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240 000 Ft

Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

A kapott eredmények azt mutatják, hogy a vállalkozás a 10 év során 2.400.000 Ft-ra tesz szert. Ebből elszámolt értékcsökkenésként 2.000.000 Ft-ot, így marad 400.000 Ft, melyet le kell adózni. A 18%-os adónak megfelelően a befizetendő társasági adó 72.000 Ft.
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A cash-flow táblázatból jól látható, hogy első évben a vállalkozás a nagymértékű beruházás miatt jelentős negatívummal zár. Az ezt követő években mindig megegyező nagyságú pénzáram növekmény eredményeként a 10. év végére már több pénzügyi forrással rendelkezik, mint a beruházás kezdetén. 
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Mivel ebben az elméleti esetben nem a konkrét számok a lényegesek, hanem a megváltozások és a tendenciák, így a kapott eredményeket diagrammban is bemutatom. A diagramm elemzése könnyebbé teszi az infláció okozta probléma vizuális megjelenítését és megértését. Az X tengely az éveket, míg az Y tengely az egymást követő években felmerülő pénzügyi tételeket mutatja. A (kék) körrel szaggatott vonal reprezentálja a tárgyévi bevételt és a másik kör a tárgyévi elszámolt értékcsökkenést. A mi általunk vizsgált példánál a bevétel mindig több mint a tárgyévi értékcsökkenés. (A gyakorlatban viszont számos olyan példát találunk, ahol ez nem áll fenn és a kezdeti években több amortizáció kerül elszámolásra, mint amennyi bevétel generálódik.) A háromszögekkel szegélyezett görbe a tárgyévi társasági adót mutatja, míg a négyzetekkel jelölt egyenes a mérleg szerinti eredményt mutatja. Ideális gazdasági környezetben a bevétel arányban van a ráfordításokkal (amortizáció), így az eredmény minden évben egyenletes, nincsenek kiugró értéket. (1. ábra)

1. ábra: Inflációt nélkülöző gazdasági környezet
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Ez a példa kizárólag nulla inflációs környezetben lenne érvényes, ott ahol nincs általános árszínvonal változás. Ennek ez elméleti modellnek a többihez való viszonyításnál lesz jelentősége. Most felszabadítjuk a legfontosabb feltételezést és bevezetjük az infláció hatását.

Inflációs gazdasági környezetben, lineáris leírási kulcsot alkalmazva, nominálértéken

Az egyetlen változás az előbbihez képest, hogy a gazdaságban jelen van az infláció, melyet mind a tíz év során 10%-nak tekintünk. Ez meghatározza a bérleti díj nagyságát is, mivel a vállalkozó úgy dönt, hogy az első évben kialkudott bérleti díjat csak a mindenkori infláció mértékével növeli. (Továbbra is lineáris kulcsot alkalmazunk.)
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Inflációs gazdasági környezetben, lineáris leírási kulcsot alkalmazva, nominálértéken
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A 10. év havi bérleti díját is feltüntettem, annak érdekében, hogy érzékelni lehessen a modell valódiságát. Ha a havi bérleti díj elrugaszkodott szám lenne, akkor rögtön megkérdőjeleződne a modell realitása.

Az előző esethez képest jelentősen megváltoztak a számok – az értékcsökkenés kivételével. Az egyes időszakok éves bevételét a korábbi időszak inflációval növelt értéke adja, így ha az értékeket egy koordinátarendszerbe ábrázolnánk, egy exponenciális görbét kapunk. A 2.000.000 Ft halmozott értékcsökkenés most is megmaradt, viszont ezzel szemben már 3.824.982 Ft áll. Fontos megjegyezni, hogy ezek az értékek folyóáron értelmezendők, és ha meg akarjuk tudni a reálértékeket, akkor az első évet bázisnak tekintve valamennyi adatot deflálni kell az infláció hatásával. A különbözeteként megkapjuk az adózás előtti eredményt, melyből megkapjuk a társasági adót. Érdemes összehasonlítani az inflációt nélkülöző és az inflációs modell fizetendő adóját. Az első esetben 72.000 Ft, míg a második esetben 328.497 Ft, azaz több mint a négyszerese. Ugyanez figyelhető meg a mérleg szerinti eredménynél is. (Ezt a jelenséget hívják pénzillúziónak a makroökonómiában.) Ha viszont a két bevételt nézzük meg, ott csupán a korábbi (reál) bevétel másfélszeresét realizálnánk.  

2. ábra: Inflációs gazdasági környezetben, lineáris leírási kulcs, nominálértéken
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Geometriailag közelítve a bevételt és az értékcsökkenést reprezentáló két görbe széttartása miatt lesz egyre nagyobb az adózás előtti eredmény, mely arányosan (18% – 82%) fog megoszlani a mérleg szerinti eredmény és a társasági adó között. Az amortizációt reprezentáló görbét leszámítva minden érték változása exponenciális jelleget mutat és ez a gyakorlatban – a nem kellően tájékozott vállalatvezető fejében – azt a feltételezést szüli, hogy a vállalkozás rendkívül sikeresen működik. Azonban ezek a mutatók még önmagukban nem elégségesek, hogy ilyen kijelentést tegyünk. (2. ábra)
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A Cah-flow analízisből kapható a 10. év végi pénzállomány nagysága (1.496.485 Ft). Ezt összehasonlítva a korábbi példa megfelelő adatával, az inflációs környezetben keletkező pozitív pénzáram több mint négyszerese a másiknak. Az ebből származó bármiféle következtetés alapjaiban hibás lenne, mert egy reálértéket és egy nominálértéket hasonlítanánk össze. Ahhoz, hogy érdemben össze tudjuk vetni a megfelelő adatokat, ki kell számítani a reálértékeket is:
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Inflációs gazdasági környezetben, lineáris leírási kulcsot alkalmazva, reálértéken

Reáláron (1. évi bázis áron) számítva, lineáris kulcs

Ebből a táblázatból már az olvasható ki, hogy reáláron a bérleti díj nem változik, mivel mindig csak az infláció mértékével volt növelve. Ezzel szemben a nomináláron változatlan tárgyévi értékcsökkenések az általános árszínvonal változása miatt folyamatosan csökkennek. Az első évben még 200.000 Ft volt, az utolsó évben ez az összeg reálértéken már csak 84.820 Ft-ot jelent. A társasági adót is módosítja – természetesen lefelé, így lesz a 10 éves 328.497 Ft nominál összegből 188.675 Ft első évi bázisáron számolva. Arányosan ugyanez az összegbeli változás figyelhető meg a mérleg szerinti eredménynél is. Mindez diagrammon feltüntetve: (3. ábra)

3. ábra: Inflációs gazdasági környezetben, lineáris leírási kulcs, reálértéken
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Jól látható, hogy a bevételi és a ráfordítást reprezentáló görbék helyzete megváltozott. A korábban meredeken felfelé (exponenciálisan) ívelő bevételi egyenes vízszintes az X tengellyel, míg a korábban vízszintes, tehát minden periódus azonos nagyságú tárgyévi értékcsökkenés egyenese pedig exponenciálisan csökkenő lett. Ebből azt a következtetést lehet levonni, hogy a nominál - reálérték viszony a bevételi és a ráfordítás görbék csupán egymáshoz viszonyított helyzetét változtatja meg. Ami a vállalkozás számára a legfontosabb lenne, a jövedelmezőséget érdemben nem változtatja, mivel minden esetben meredeken felfelé ívelő, növekvő. Éppen ezért a mérleg szerinti eredmény szempontjából mindegy, hogy nominál- vagy reálértéken vizsgálom, a tendencia ugyanaz. Ennek megoldására alkalmazzák a Felham – Ohlson modell és az angolszász számvitelben ismert kiterjesztett eredmény („comprehensive income”) formulát.

Széleskörű eredmény („comprehensive income”) modellt alkalmazva, lineáris kulccsal

A korábban definiáltam, a széleskörű eredmény elvi felépítését, ennek megfelelően a tárgyidőszaki eredmény összeáll [Hughes, Liu, Zhang, 2002]:

¨
a tárgyidőszaki bevételből,

¨
a tárgyidőszaki (már növelt) terv szerinti értékcsökkenési leírásból,

¨
és a származékos könyv szerinti értékből (lagged book value).

(Az eredménynek e megközelítésen alapuló összeállítása teljes összhangban áll a SFAS [Amerikai Pénzügyi és Számviteli bizottság] 33-as ajánlásával.)
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Ha a korábbiaknál nagyobb kulcsot választunk, akkor valóban megkapható a vállalat valós piaci értéke, de csak akkor, ha még hozzáadjuk az úgynevezett származékos könyv szerinti értéket. Ahogy korábban megfogalmaztam, első lépcsőben növelni kell a leírási kulcsot, majd hozzá kell adni a származékos könyv szerinti értéket. Először számítsuk ki a származékos könyv szerinti értékeket: (10%-os leírási kulcs mellett)
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Tehát az egyes években ezzel a származékos könyv szerinti értékkel kell korrigálni a nominálisan kifejezett adózás előtti eredményt. A további elemzést két irányban kell tovább folytatni, hiszen a modell másként reagálhat lineáris, illetve degresszív leírási kulcs esetén. A kérdés, hogy a modell mindkét esetre tökéletesen alkalmazható-e?

Mivel a származékos könyv szerinti érték már rendelkezésünkre áll, így mindkét esetben a megnövelt leírási kulcsot kell előállítani. Ennek menete:
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ρ0 = 10%,


γ = 1

δ = 1,1 * 1 + 1 – 1,1 = 1

δ = 1 ???

A kapott eredmény szerint a „megmaradási” kulcs (δ) 1 lenne, azaz 0 lenne a leírási kulcs. Ez természetesen nem fordulhat elő. Ennek oka, hogy itt válik szét a lineáris és degresszív leírás koncepciója. Ahhoz, hogy ezt megértsük, vissza kell menni a különféle leírási módozatok elvi alapjaihoz. Kérdés: miért használunk többféle módszert és mi az értelme? A lineáris leírás elvi koncepciója az, hogy az adott tárgyi eszköz a vállalkozás tevékenységét több éven keresztül szolgálja és minden évben azonos mértékben. Tehát minden évben azonos összeget kell leírni. Ezzel szemben a degresszív leírási módok abból indulnak ki, hogy az eszköz használhatósága folyamatosan csökken (erkölcsileg, vagy fizikailag kopik), és az évek során egyre kisebb ütemben képes hozzájárulni a vállalkozás tevékenységéhez. Mindez matematikailag úgy néz ki, hogy lineáris esetben γ = 1, degresszív esetben γ < 1.

Éppen ezért a modell csak kis módosítással használható lineáris esetben. A változtatás az amortizációt fogja érinteni, nevezetesen értékét nem növeljük, hanem változatlanul hagyjuk. Kérdés, hogy a kapott eredmény mennyire torzul, de ezt majd csak a regresszív kulcsú modellel való összevetéskor állapítható meg.   
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Széleskörű eredmény modellt alkalmazva, lineáris kulccsal
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Az adózás előtti eredmény ugyanaz lesz, mint korábban és ehhez kell hozzáadni a származékos könyv szerinti értéket és végül a széleskörű eredményt kapjuk. Fontos leszögezni, hogy ez a kategória adózás szempontjából nem használható, adózni mindig is az adózás előtti eredményből kell. Ezek az értékek kizárólag controlling, számviteli szempontból értelmezhetők. Ezek után kérdés, hogyan változtak az egyes értékek által felvázolt görbék a diagrammon: (4. ábra)

4. ábra: Széleskörű eredmény („comprehensive income”) modell, lineáris kulccsal
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Először is nagyfokú óvatossággal közelítsünk a modellhez, mert a háromszögekkel és a négyzettel szegélyezett görbék más adatsort reprezentálnak, mint korábban! A bevételi és az értékcsökkenést reprezentáló görbék a jól ismert alakjukat veszik fel, sőt az adózás előtti görbe alakját is lehetett sejteni, hiszen az a társasági adó és a mérleg szerinti eredményből áll össze. A számunkra fontos széleskörű eredmény göbe alakja egyfajta köztes megoldást mutat. Hasonlóan a meredekséghez exponenciálisan növekszik, de meredeksége jóval kisebb. 

A széleskörű eredmény számszerűsítéséből következő haszon nem elsősorban a nominális kifejezett értékek, hanem a tendencia, mellyel a vizsgált periódus kezdeti szakaszában a nominálisan alacsonynak számító bevételi értékeket korrigáljuk a tárgyi eszköz – infláció miatt bekövetkező – nominális értéknövekedésével. Ez a cél, a lineáris kulcsból következő módosítás miatt, nem valósul meg tökéletesen, csak részben.

Széleskörű eredmény modellt alkalmazva, degresszív kulccsal

Ebben az esetben is ugyanazokat a mutatókat kell kiszámítani, mint a lineáris esetben. A származékos könyv szerinti értéket már egyszer számszerűsítettük, így egyedül a leírási kulcsot kell felfelé korrigálni. A degresszív leírás alapja mint, ahogy már említettem az hogy, az eszközből származó bevétel folyamatosan csökken, ezért szükséges az értékcsökkenést is ehhez igazítani, így a kezdeti időben több, majd egyre kisebb összeget írunk le. Kiindulásként legyen γ = 0,9, azaz az eszközből származó bevételnek 90%-át lehet realizálni a következő időszakban:
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ρ0 = 10%,


γ = 0,9

δ = 1,15 * 0,9 + 1 – 1,15 = 0,885

1 – δ = 0,115

Tehát a nettó (degresszív) leírási kulcs a módosítás előtt (1 – δ = 1– γ = 0,1) 10% volt, a módosítással pedig 11,5%-ra nőtt. Ezeket felhasználva kiszámítottuk az egyes értékeket (ebben az esetben 15%-os inflációt veszünk):
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Széleskörű eredmény modellt alkalmazva, degresszív kulccsal
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Bevétel

Társasági adó


A bevételre két tényező gyakorol hatást. Az egyik az infláció konstans nagysága, azaz minden periódusban jelentkezik a 15%-os általános árszínvonal növekedés. A másik a „jövedelem tartóssága”, azaz minden következő periódusban a korábbi bevételnek csupán a 90%-át tudjuk realizálni reálértéken. Tehát az egymást követő bevételeket, könnyedén ki lehet számolni, ha egy tételnek vesszük a 115%-át (inflációval növelt), majd annak vesszük a 90%-át. A degresszív leírásnál a tárgyévi értékcsökkenések nagysága folyamatosan csökken, azaz minden évben egyre kisebb összeget számolunk el ezen a jogcímen. A bevétel és az amortizáció különbözeteként megkapjuk az adózás előtti bevételt és ezt kell még korrigálni. A széleskörű eredmény nominális értékeiből sokat még nem tudunk következtetni ezért feltétlen szükséges a diagrammot is vizsgálni. (5. ábra)

5. ábra: Széleskörű eredmény modellt alkalmazva, degresszív kulccsal
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A degresszív leírás miatt jelentősen megváltozott még a bevételi és az értékcsökkenési görbe is. Bár a bevétel nominálisan növekedik az infláció „áldásos” hatása miatt, de reálértéken csökken, mivel az alapkoncepció miatt, egyre kevesebb bevételt tudunk realizálni. Az értékcsökkenési görbe is eltérő jelleget mutat, mivel a periódusok során egyre kisebb összeget tudunk elszámolni. Ennek a kettőnek az eredőjeként az adózás előtti eredmény meredeken ível felfelé. Ha egy gazdasági vezető csak ezt a diagrammot látná, azt hihetné, hogy a vállalkozás teljesítménye folyamatosan javul és ebből messzemenő következtetéseket levonva, például gazdaságilag indokolatlanul új beruházásokba kezdene. Hogy ezt az illúziót eloszlassuk, feltétlenül szükséges a széleskörű eredmény feltüntetése. Működési mechanizmusa még egyszer: a nominális egyre növekedő bevételt – mely mögött valódi, reál teljesítménynövekedés nincs, csak az infláció torzító hatása – korrigálja az eszköz infláció miatt bekövetkező nominális értéknövekedésével.

A kapott új görbe pedig megmutatja számunkra, hogy a vállalkozás teljesítménye, hogyha csak ezt az egy tevékenységet folytatta, stabil és folyamatosan jövedelmező. Tehát téves minden olyan feltételezés, hogy a vállalkozás eredménye exponenciálisan javulna.

Összefoglalás

Ebbe a konferenciakötetbe a hely hiánya miatt az inflációs számvitel elméleti, szerkezeti felépítése nem tudott bekerülni. Azonban a felvázolt projekt egyszerűen és szemléletesen mutatja be azokat a lépcsőket amelyeken végig kell menni, hogy egy egyszerű gazdasági esemény eredményét megtisztítsuk az infláció hatásától. Természetesen további vizsgálatok és elemzések szükségesek a mélyebb elemzésekhez, de már túlnövi ennek a konferenciának az anyagát, de azt mindenképpen le kell szögezni, hogy a versenyképességnek az infláció szemszögéből való vizsgálatának komoly lemaradásai vannak Magyarországon. 
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								bevétel		amortizáció		adózás előtti eredmény		TSA		419				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron												bevétel		amortizáció		Nettó érték		Halmozott écs		adózás előtti eredmény		TSA		419				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron				Infláció		Bevétel		Amortizáció

		236%		236%		1. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800		100%		471,590		77,341						236%		236%		1. Év		216,000		540,000		1,460,000		540,000		-   324,000		-   58,320		-   265,680		100%		471,590		-   626,460				100%		240,000		200,000

		214%		214%		2. Év		264,000		200,000		64,000		11,520		52,480		110%		428,718		112,496						214%		214%		2. Év		237,600		394,200		1,065,800		934,200		-   156,600		-   28,188		-   128,412		110%		428,718		-   275,263				110%		240,000		181,818

		195%		195%		3. Év		290,400		200,000		90,400		16,272		74,128		121%		389,743		144,455						195%		195%		3. Év		261,360		287,766		778,034		1,221,966		-   26,406		-   4,753		-   21,653		121%		389,743		-   42,195				121%		240,000		165,289

		177%		177%		4. Év		319,440		200,000		119,440		21,499		97,941		133%		354,312		173,508						177%		177%		4. Év		287,496		210,069		567,965		1,432,035		77,427		13,937		63,490		133%		354,312		112,476				133%		240,000		150,263

		161%		161%		5. Év		351,384		200,000		151,384		27,249		124,135		146%		322,102		199,920						161%		161%		5. Év		316,246		153,351		414,614		1,585,386		162,895		29,321		133,574		146%		322,102		215,122				146%		240,000		136,603

		146%		146%		6. Év		386,522		200,000		186,522		33,574		152,948		161%		292,820		223,932						146%		146%		6. Év		347,870		111,946		302,668		1,697,332		235,924		42,466		193,458		161%		292,820		283,242				161%		240,000		124,184

		133%		133%		7. Év		425,175		200,000		225,175		40,531		184,643		177%		266,200		245,760						133%		133%		7. Év		382,657		81,720		220,948		1,779,052		300,937		54,169		246,768		177%		266,200		328,448				177%		240,000		112,895

		121%		121%		8. Év		467,692		200,000		267,692		48,185		219,508		195%		242,000		265,604						121%		121%		8. Év		420,923		59,656		161,292		1,838,708		361,267		65,028		296,239		195%		242,000		358,449				195%		240,000		102,632

		110%		110%		9. Év		514,461		200,000		314,461		56,603		257,858		214%		220,000		283,644						110%		110%		9. Év		463,015		43,549		117,743		1,882,257		419,466		75,504		343,962		214%		220,000		378,359				214%		240,000		93,301

		1		1		10. Év		565,907		200,000		365,907		65,863		300,044		236%		200,000		300,044						1		1		10. Év		509,317		31,791		85,953		1,914,047		477,526		85,955		391,571		236%		200,000		391,571				236%		240,000		84,820

						Összesen		3,824,982		2,000,000		1,824,982		328,497		1,496,485				3,187,485		2,026,703										Összesen		3,442,484		1,914,047						1,528,436		275,119		1,253,318				3,187,485		1,123,750

										Kamat nélül										Kamatoztatva																Kamat nélül														Kamatoztatva

										Összesen		3,496,485						5,214,188		Összesen																Összesen						3,167,365						4,311,235		Összesen

										lakás		4,715,895						4,715,895		lakás																lakás						4,715,895						4,715,895		lakás

		Bázis áron																										Bázis áron

		adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény		Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó								adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény		Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó

		40,000		7,200		32,800		1. Év		220,000		180,000		1,800,000		200,000		32,800		7,200								-   324,000		-   58,320		-   265,680		1. Év		-   178,000		146,000		1,460,000		540,000		-   265,680		-   58,320

		58,182		10,473		47,709		2. Év		224,000		160,000		1,600,000		220,000		36,080		7,920								-   142,364		-   25,625		-   116,738		2. Év		-   50,020		106,580		1,065,800		594,000		-   292,248		-   64,152

		74,711		13,448		61,263		3. Év		230,400		140,000		1,400,000		242,000		39,688		8,712								-   21,823		-   3,928		-   17,895		3. Év		51,397		77,803		778,034		653,400		-   321,473		-   70,567

		89,737		16,153		73,584		4. Év		239,440		120,000		1,200,000		266,200		43,657		9,583								58,172		10,471		47,701		4. Év		134,223		56,796		567,965		718,740		-   353,620		-   77,624

		103,397		18,612		84,786		5. Év		251,384		100,000		1,000,000		292,820		48,022		10,542								111,260		20,027		91,233		5. Év		204,357		41,461		414,614		790,614		-   388,982		-   85,386

		115,816		20,847		94,969		6. Év		266,522		80,000		800,000		322,102		52,825		11,596								146,490		26,368		120,122		6. Év		266,191		30,267		302,668		869,675		-   427,880		-   93,925

		127,105		22,879		104,226		7. Év		285,175		60,000		600,000		354,312		58,107		12,755								169,871		30,577		139,294		7. Év		323,031		22,095		220,948		956,643		-   470,668		-   103,317

		137,368		24,726		112,642		8. Év		307,692		40,000		400,000		389,743		63,918		14,031								185,387		33,370		152,017		8. Év		377,396		16,129		161,292		1,052,307		-   517,735		-   113,649

		146,699		26,406		120,293		9. Év		334,461		20,000		200,000		428,718		70,310		15,434								195,684		35,223		160,461		9. Év		431,241		11,774		117,743		1,157,538		-   569,509		-   125,014

		155,180		27,932		127,248		10. Év		365,907		- 0		- 0		471,590		77,341		16,977								202,518		36,453		166,064		10. Év		486,121		8,595		85,953		1,273,292		-   626,460		-   137,516

		1,048,195		188,675		859,520				2,724,982						3,187,485		522,748		114,749								581,195		104,615		476,580				2,045,938						8,606,209		-   4,234,255		-   929,471

																Amortizáció		3,187,485																								Amortizáció		8,606,209

																419		522,748																								419		-   4,234,255

																Összesen		3,710,232																								Összesen		4,371,954





inf. 10%

		



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

évek

Összeg



Munka3

				200000

				200000

				200000

				200000

				200000

				200000

				200000

				200000

				200000

				200000



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,500,000

						écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		21,000				10. Év végére havi díj		73,875

						1. éves bérleti díj		252,000				10. Év bérleti díja		886,505

						infláció		15%

								bevétel		amortizáció		éves eredmény		TSA		419				Amortizáció kamatozva		Éves eredmény kamatozva

		380%		352%		1. Év		252,000		250,000		2,000		360		1,640				760,592		6,237

		328%		306%		2. Év		289,800		250,000		39,800		7,164		32,636				655,683		106,994

		283%		266%		3. Év		333,270		250,000		83,270		14,989		68,281				565,244		192,978

		244%		231%		4. Év		383,260		250,000		133,260		23,987		109,274				487,279		266,234

		210%		201%		5. Év		440,750		250,000		190,750		34,335		156,415				420,068		328,524

		181%		175%		6. Év		506,862		250,000		256,862		46,235		210,627				362,128		381,369

		156%		152%		7. Év		582,891		250,000		332,891		59,920		272,971				312,179		426,079

		135%		132%		8. Év		670,325		250,000		420,325		75,659		344,667				269,120		463,783

		116%		115%		9. Év		770,874		250,000		520,874		93,757		427,116				232,000		495,455

		1		1		10. Év		886,505		250,000		636,505		114,571		521,934				200,000		521,934

						Összesen		5,116,537		2,500,000		2,616,537		470,977		2,145,560				4,264,294		3,189,588

										Kamat nélül										Kamatoztatva

										Összesen		4,645,560						7,453,882		Összesen

										lakás		8,794,691						8,794,691		lakás

										Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása

								1. Év		339,500		2,250,000

								2. Év		339,800		2,000,000

								3. Év		345,770		1,750,000

								4. Év		358,260		1,500,000

								5. Év		378,250		1,250,000

								6. Év		406,862		1,000,000

								7. Év		445,391		750,000

								8. Év		495,325		500,000

								9. Év		558,374		250,000

								10. Év		636,505		- 0

										4,304,037
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Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Társasági Adó

Mérleg sz. Eredmény

évek

Összeg



Munka1

						Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

				Vételár		2,000,000

				értékcsökkenési kulcs		10%

				havi bérleti díj		20,000

				éves bérleti díj		240,000

						Bevétel		Tárgyévi értékcsökkenés		Adózás előtti eredmény		Társasági adó		Mérleg szerinti eredmény

				1. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				2. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				3. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				4. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				5. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				6. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				7. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				8. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				9. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				10. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				Összesen		2,400,000		2,000,000		400,000		72,000		328,000

						10 év összes bevétele		2,400,000

						10 év értékcsökkenése		2,000,000

						10 év pozitív cash-flow-ja		4,400,000





Munka1

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



inf. 10%

		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet																										Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,000,000																								ár		2,000,000

						écs		10%																								écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		20,000				10. Év végére havi díj		47,159																		1. évben havi bérleti díj		18,000		Nettó kulcs						10. Év végére havi díj		42,443

						1. éves bérleti díj		240,000				10. Év bérleti díja		565,907																		1. éves bérleti díj		216,000		27%						10. Év bérleti díja		509,317

						infláció		10%																								infláció		10%																						Reáláron 1. évi bárisáron számítva

								bevétel		amortizáció		adózás előtti eredmény		TSA		419				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron												bevétel		amortizáció		Nettó érték		Halmozott écs		adózás előtti eredmény		TSA		419				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron				Infláció		Bevétel		Amortizáció		Adó		Eredmény

		236%		236%		1. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800		100%		471,590		77,341						236%		236%		1. Év		216,000		540,000		1,460,000		540,000		-   324,000		-   58,320		-   265,680		100%		471,590		-   626,460				100%		240,000		200,000		7,200		32,800

		214%		214%		2. Év		264,000		200,000		64,000		11,520		52,480		110%		428,718		112,496						214%		214%		2. Év		237,600		394,200		1,065,800		934,200		-   156,600		-   28,188		-   128,412		110%		428,718		-   275,263				110%		240,000		181,818		10,473		47,709

		195%		195%		3. Év		290,400		200,000		90,400		16,272		74,128		121%		389,743		144,455						195%		195%		3. Év		261,360		287,766		778,034		1,221,966		-   26,406		-   4,753		-   21,653		121%		389,743		-   42,195				121%		240,000		165,289		13,448		61,263

		177%		177%		4. Év		319,440		200,000		119,440		21,499		97,941		133%		354,312		173,508						177%		177%		4. Év		287,496		210,069		567,965		1,432,035		77,427		13,937		63,490		133%		354,312		112,476				133%		240,000		150,263		16,153		73,584

		161%		161%		5. Év		351,384		200,000		151,384		27,249		124,135		146%		322,102		199,920						161%		161%		5. Év		316,246		153,351		414,614		1,585,386		162,895		29,321		133,574		146%		322,102		215,122				146%		240,000		136,603		18,612		84,786

		146%		146%		6. Év		386,522		200,000		186,522		33,574		152,948		161%		292,820		223,932						146%		146%		6. Év		347,870		111,946		302,668		1,697,332		235,924		42,466		193,458		161%		292,820		283,242				161%		240,000		124,184		20,847		94,969

		133%		133%		7. Év		425,175		200,000		225,175		40,531		184,643		177%		266,200		245,760						133%		133%		7. Év		382,657		81,720		220,948		1,779,052		300,937		54,169		246,768		177%		266,200		328,448				177%		240,000		112,895		22,879		104,226

		121%		121%		8. Év		467,692		200,000		267,692		48,185		219,508		195%		242,000		265,604						121%		121%		8. Év		420,923		59,656		161,292		1,838,708		361,267		65,028		296,239		195%		242,000		358,449				195%		240,000		102,632		24,726		112,642

		110%		110%		9. Év		514,461		200,000		314,461		56,603		257,858		214%		220,000		283,644						110%		110%		9. Év		463,015		43,549		117,743		1,882,257		419,466		75,504		343,962		214%		220,000		378,359				214%		240,000		93,301		26,406		120,293

		1		1		10. Év		565,907		200,000		365,907		65,863		300,044		236%		200,000		300,044						1		1		10. Év		509,317		31,791		85,953		1,914,047		477,526		85,955		391,571		236%		200,000		391,571				236%		240,000		84,820		27,932		127,248

						Összesen		3,824,982		2,000,000		1,824,982		328,497		1,496,485				3,187,485		2,026,703										Összesen		3,442,484		1,914,047						1,528,436		275,119		1,253,318				3,187,485		1,123,750

										Kamat nélül										Kamatoztatva																Kamat nélül														Kamatoztatva

										Összesen		3,496,485						5,214,188		Összesen																Összesen						3,167,365						4,311,235		Összesen

										lakás		4,715,895						4,715,895		lakás																lakás						4,715,895						4,715,895		lakás

		Bázis áron																										Bázis áron

		adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény		Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó								adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény		Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó

		40,000		7,200		32,800		1. Év		220,000		180,000		1,800,000		200,000		32,800		7,200								-   324,000		-   58,320		-   265,680		1. Év		-   178,000		146,000		1,460,000		540,000		-   265,680		-   58,320

		58,182		10,473		47,709		2. Év		224,000		160,000		1,600,000		220,000		36,080		7,920								-   142,364		-   25,625		-   116,738		2. Év		-   50,020		106,580		1,065,800		594,000		-   292,248		-   64,152

		74,711		13,448		61,263		3. Év		230,400		140,000		1,400,000		242,000		39,688		8,712								-   21,823		-   3,928		-   17,895		3. Év		51,397		77,803		778,034		653,400		-   321,473		-   70,567

		89,737		16,153		73,584		4. Év		239,440		120,000		1,200,000		266,200		43,657		9,583								58,172		10,471		47,701		4. Év		134,223		56,796		567,965		718,740		-   353,620		-   77,624

		103,397		18,612		84,786		5. Év		251,384		100,000		1,000,000		292,820		48,022		10,542								111,260		20,027		91,233		5. Év		204,357		41,461		414,614		790,614		-   388,982		-   85,386

		115,816		20,847		94,969		6. Év		266,522		80,000		800,000		322,102		52,825		11,596								146,490		26,368		120,122		6. Év		266,191		30,267		302,668		869,675		-   427,880		-   93,925

		127,105		22,879		104,226		7. Év		285,175		60,000		600,000		354,312		58,107		12,755								169,871		30,577		139,294		7. Év		323,031		22,095		220,948		956,643		-   470,668		-   103,317

		137,368		24,726		112,642		8. Év		307,692		40,000		400,000		389,743		63,918		14,031								185,387		33,370		152,017		8. Év		377,396		16,129		161,292		1,052,307		-   517,735		-   113,649

		146,699		26,406		120,293		9. Év		334,461		20,000		200,000		428,718		70,310		15,434								195,684		35,223		160,461		9. Év		431,241		11,774		117,743		1,157,538		-   569,509		-   125,014

		155,180		27,932		127,248		10. Év		365,907		- 0		- 0		471,590		77,341		16,977								202,518		36,453		166,064		10. Év		486,121		8,595		85,953		1,273,292		-   626,460		-   137,516

		1,048,195		188,675		859,520				2,724,982						3,187,485		522,748		114,749								581,195		104,615		476,580				2,045,938						8,606,209		-   4,234,255		-   929,471

																Amortizáció		3,187,485																								Amortizáció		8,606,209

																419		522,748																								419		-   4,234,255

																Összesen		3,710,232																								Összesen		4,371,954





inf. 10%
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Munka3

		240000		200000		7200		32800

		264000		200000		11520		52480

		290400		200000		16272		74128

		319440		200000		21499.2		97940.8

		351384		200000		27249.12		124134.88

		386522.4		200000		33574.032		152948.368

		425174.64		200000		40531.4352		184643.2048

		467692.104		200000		48184.57872		219507.52528

		514461.3144		200000		56603.036592		257858.277808

		565907.44584		200000		65863.3402512		300044.1055888



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,500,000

						écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		21,000				10. Év végére havi díj		73,875

						1. éves bérleti díj		252,000				10. Év bérleti díja		886,505

						infláció		15%

								bevétel		amortizáció		éves eredmény		TSA		419				Amortizáció kamatozva		Éves eredmény kamatozva

		380%		352%		1. Év		252,000		250,000		2,000		360		1,640				760,592		6,237

		328%		306%		2. Év		289,800		250,000		39,800		7,164		32,636				655,683		106,994

		283%		266%		3. Év		333,270		250,000		83,270		14,989		68,281				565,244		192,978

		244%		231%		4. Év		383,260		250,000		133,260		23,987		109,274				487,279		266,234

		210%		201%		5. Év		440,750		250,000		190,750		34,335		156,415				420,068		328,524

		181%		175%		6. Év		506,862		250,000		256,862		46,235		210,627				362,128		381,369

		156%		152%		7. Év		582,891		250,000		332,891		59,920		272,971				312,179		426,079

		135%		132%		8. Év		670,325		250,000		420,325		75,659		344,667				269,120		463,783

		116%		115%		9. Év		770,874		250,000		520,874		93,757		427,116				232,000		495,455

		1		1		10. Év		886,505		250,000		636,505		114,571		521,934				200,000		521,934

						Összesen		5,116,537		2,500,000		2,616,537		470,977		2,145,560				4,264,294		3,189,588

										Kamat nélül										Kamatoztatva

										Összesen		4,645,560						7,453,882		Összesen

										lakás		8,794,691						8,794,691		lakás

										Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása

								1. Év		339,500		2,250,000

								2. Év		339,800		2,000,000

								3. Év		345,770		1,750,000

								4. Év		358,260		1,500,000

								5. Év		378,250		1,250,000

								6. Év		406,862		1,000,000

								7. Év		445,391		750,000

								8. Év		495,325		500,000

								9. Év		558,374		250,000

								10. Év		636,505		- 0

										4,304,037
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Diagram8

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800

		240000		200000		7200		32800



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



Munka1

						Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

				Vételár		2,000,000

				értékcsökkenési kulcs		10%

				havi bérleti díj		20,000

				éves bérleti díj		240,000

						Bevétel		Tárgyévi értékcsökkenés		Adózás előtti eredmény		Társasági adó		Mérleg szerinti eredmény

				1. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				2. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				3. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				4. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				5. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				6. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				7. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				8. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				9. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				10. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				Összesen		2,400,000		2,000,000		400,000		72,000		328,000

						10 év összes bevétele		2,400,000

						10 év értékcsökkenése		2,000,000

						10 év pozitív cash-flow-ja		4,400,000





Munka1
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Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



inf. 10%

		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet																										Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,000,000																								ár		2,000,000

						écs		10%																								écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		20,000				10. Év végére havi díj		47,159																		1. évben havi bérleti díj		18,000		Nettó kulcs						10. Év végére havi díj		42,443

						1. éves bérleti díj		240,000				10. Év bérleti díja		565,907																		1. éves bérleti díj		216,000		27%						10. Év bérleti díja		509,317

						infláció		10%																								infláció		10%																						Reáláron 1. évi bárisáron számítva

								bevétel		amortizáció		adózás előtti eredmény		TSA		419				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron												bevétel		amortizáció		Nettó érték		Halmozott écs		adózás előtti eredmény		TSA		419				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron				Infláció		Bevétel		Amortizáció

		236%		236%		1. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800		100%		471,590		77,341						236%		236%		1. Év		216,000		540,000		1,460,000		540,000		-   324,000		-   58,320		-   265,680		100%		471,590		-   626,460				100%		240,000		200,000

		214%		214%		2. Év		264,000		200,000		64,000		11,520		52,480		110%		428,718		112,496						214%		214%		2. Év		237,600		394,200		1,065,800		934,200		-   156,600		-   28,188		-   128,412		110%		428,718		-   275,263				110%		240,000		181,818

		195%		195%		3. Év		290,400		200,000		90,400		16,272		74,128		121%		389,743		144,455						195%		195%		3. Év		261,360		287,766		778,034		1,221,966		-   26,406		-   4,753		-   21,653		121%		389,743		-   42,195				121%		240,000		165,289

		177%		177%		4. Év		319,440		200,000		119,440		21,499		97,941		133%		354,312		173,508						177%		177%		4. Év		287,496		210,069		567,965		1,432,035		77,427		13,937		63,490		133%		354,312		112,476				133%		240,000		150,263

		161%		161%		5. Év		351,384		200,000		151,384		27,249		124,135		146%		322,102		199,920						161%		161%		5. Év		316,246		153,351		414,614		1,585,386		162,895		29,321		133,574		146%		322,102		215,122				146%		240,000		136,603

		146%		146%		6. Év		386,522		200,000		186,522		33,574		152,948		161%		292,820		223,932						146%		146%		6. Év		347,870		111,946		302,668		1,697,332		235,924		42,466		193,458		161%		292,820		283,242				161%		240,000		124,184

		133%		133%		7. Év		425,175		200,000		225,175		40,531		184,643		177%		266,200		245,760						133%		133%		7. Év		382,657		81,720		220,948		1,779,052		300,937		54,169		246,768		177%		266,200		328,448				177%		240,000		112,895

		121%		121%		8. Év		467,692		200,000		267,692		48,185		219,508		195%		242,000		265,604						121%		121%		8. Év		420,923		59,656		161,292		1,838,708		361,267		65,028		296,239		195%		242,000		358,449				195%		240,000		102,632

		110%		110%		9. Év		514,461		200,000		314,461		56,603		257,858		214%		220,000		283,644						110%		110%		9. Év		463,015		43,549		117,743		1,882,257		419,466		75,504		343,962		214%		220,000		378,359				214%		240,000		93,301

		1		1		10. Év		565,907		200,000		365,907		65,863		300,044		236%		200,000		300,044						1		1		10. Év		509,317		31,791		85,953		1,914,047		477,526		85,955		391,571		236%		200,000		391,571				236%		240,000		84,820

						Összesen		3,824,982		2,000,000		1,824,982		328,497		1,496,485				3,187,485		2,026,703										Összesen		3,442,484		1,914,047						1,528,436		275,119		1,253,318				3,187,485		1,123,750

										Kamat nélül										Kamatoztatva																Kamat nélül														Kamatoztatva

										Összesen		3,496,485						5,214,188		Összesen																Összesen						3,167,365						4,311,235		Összesen

										lakás		4,715,895						4,715,895		lakás																lakás						4,715,895						4,715,895		lakás

		Bázis áron																										Bázis áron

		adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény		Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó								adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény		Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó

		40,000		7,200		32,800		1. Év		220,000		180,000		1,800,000		200,000		32,800		7,200								-   324,000		-   58,320		-   265,680		1. Év		-   178,000		146,000		1,460,000		540,000		-   265,680		-   58,320

		58,182		10,473		47,709		2. Év		224,000		160,000		1,600,000		220,000		36,080		7,920								-   142,364		-   25,625		-   116,738		2. Év		-   50,020		106,580		1,065,800		594,000		-   292,248		-   64,152

		74,711		13,448		61,263		3. Év		230,400		140,000		1,400,000		242,000		39,688		8,712								-   21,823		-   3,928		-   17,895		3. Év		51,397		77,803		778,034		653,400		-   321,473		-   70,567

		89,737		16,153		73,584		4. Év		239,440		120,000		1,200,000		266,200		43,657		9,583								58,172		10,471		47,701		4. Év		134,223		56,796		567,965		718,740		-   353,620		-   77,624

		103,397		18,612		84,786		5. Év		251,384		100,000		1,000,000		292,820		48,022		10,542								111,260		20,027		91,233		5. Év		204,357		41,461		414,614		790,614		-   388,982		-   85,386

		115,816		20,847		94,969		6. Év		266,522		80,000		800,000		322,102		52,825		11,596								146,490		26,368		120,122		6. Év		266,191		30,267		302,668		869,675		-   427,880		-   93,925

		127,105		22,879		104,226		7. Év		285,175		60,000		600,000		354,312		58,107		12,755								169,871		30,577		139,294		7. Év		323,031		22,095		220,948		956,643		-   470,668		-   103,317

		137,368		24,726		112,642		8. Év		307,692		40,000		400,000		389,743		63,918		14,031								185,387		33,370		152,017		8. Év		377,396		16,129		161,292		1,052,307		-   517,735		-   113,649

		146,699		26,406		120,293		9. Év		334,461		20,000		200,000		428,718		70,310		15,434								195,684		35,223		160,461		9. Év		431,241		11,774		117,743		1,157,538		-   569,509		-   125,014

		155,180		27,932		127,248		10. Év		365,907		- 0		- 0		471,590		77,341		16,977								202,518		36,453		166,064		10. Év		486,121		8,595		85,953		1,273,292		-   626,460		-   137,516

		1,048,195		188,675		859,520				2,724,982						3,187,485		522,748		114,749								581,195		104,615		476,580				2,045,938						8,606,209		-   4,234,255		-   929,471

																Amortizáció		3,187,485																								Amortizáció		8,606,209

																419		522,748																								419		-   4,234,255

																Összesen		3,710,232																								Összesen		4,371,954





inf. 10%
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Munka3
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Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,500,000

						écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		21,000				10. Év végére havi díj		73,875

						1. éves bérleti díj		252,000				10. Év bérleti díja		886,505

						infláció		15%

								bevétel		amortizáció		éves eredmény		TSA		419				Amortizáció kamatozva		Éves eredmény kamatozva

		380%		352%		1. Év		252,000		250,000		2,000		360		1,640				760,592		6,237

		328%		306%		2. Év		289,800		250,000		39,800		7,164		32,636				655,683		106,994

		283%		266%		3. Év		333,270		250,000		83,270		14,989		68,281				565,244		192,978

		244%		231%		4. Év		383,260		250,000		133,260		23,987		109,274				487,279		266,234

		210%		201%		5. Év		440,750		250,000		190,750		34,335		156,415				420,068		328,524

		181%		175%		6. Év		506,862		250,000		256,862		46,235		210,627				362,128		381,369

		156%		152%		7. Év		582,891		250,000		332,891		59,920		272,971				312,179		426,079

		135%		132%		8. Év		670,325		250,000		420,325		75,659		344,667				269,120		463,783

		116%		115%		9. Év		770,874		250,000		520,874		93,757		427,116				232,000		495,455

		1		1		10. Év		886,505		250,000		636,505		114,571		521,934				200,000		521,934

						Összesen		5,116,537		2,500,000		2,616,537		470,977		2,145,560				4,264,294		3,189,588

										Kamat nélül										Kamatoztatva

										Összesen		4,645,560						7,453,882		Összesen

										lakás		8,794,691						8,794,691		lakás

										Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása

								1. Év		339,500		2,250,000

								2. Év		339,800		2,000,000

								3. Év		345,770		1,750,000

								4. Év		358,260		1,500,000

								5. Év		378,250		1,250,000

								6. Év		406,862		1,000,000

								7. Év		445,391		750,000

								8. Év		495,325		500,000

								9. Év		558,374		250,000

								10. Év		636,505		- 0

										4,304,037






_1123908581.unknown
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Diagram1

		240000		230000		275500		10000

		248400		203550		279817.5		44850

		257094		180141.75		284898.4875		76952.25

		266092.29		159425.44875		290699.2614375		106666.84125

		275405.52015		141091.52214375		297182.689872187		134313.99800625

		285044.71335525		124865.997097219		304317.508559386		160178.716258031

		295021.278322684		110506.407431039		312077.702078344		184514.870891645

		305347.023063978		97798.1705764692		320441.958087737		207548.852487508

		316034.168871217		86551.3809601752		329393.186367244		229482.787911042

		327095.364781709		76597.9721497551		338918.095265693		250497.392631954

		338543.702549069		67789.2053525332		349006.819027395		270754.497196536

		350392.732138287		59993.4467369919		359652.590221605		290399.285401295

		362656.477763127		53094.2003622378		370851.452166863		309562.277400889



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Széeskörű eredmény

Adózás előtti eredmény

évek

Összeg



Munka1

						Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

				Vételár		2,000,000

				értékcsökkenési kulcs		10%

				havi bérleti díj		20,000

				éves bérleti díj		240,000

						Bevétel		Tárgyévi értékcsökkenés		Adózás előtti eredmény		Társasági adó		Mérleg szerinti eredmény

				1. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				2. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				3. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				4. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				5. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				6. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				7. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				8. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				9. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				10. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				Összesen		2,400,000		2,000,000		400,000		72,000		328,000

						10 év összes bevétele		2,400,000

						10 év értékcsökkenése		2,000,000

						10 év pozitív cash-flow-ja		4,400,000





Munka1

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0

		0		0		0		0



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



inf. 10%

		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet																										Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,000,000																								ár		2,000,000

						écs		11.5%																								écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		20,000				10. Év végére havi díj		27,258																		1. évben havi bérleti díj		20,000		Nettó kulcs						10. Év végére havi díj		27,258

						1. éves bérleti díj		240,000				10. Év bérleti díja		327,095																		1. éves bérleti díj		240,000		27%						10. Év bérleti díja		327,095

						infláció		15%																								infláció		15%																						Reáláron 1. évi bárisáron számítva

								bevétel		amortizáció		Nettó érték		adózás előtti eredmény		Lagged		Széleskörű																bevétel		amortizáció		Nettó érték		Halmozott écs		adózás előtti eredmény		TSA		419				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron				Infláció		Bevétel		Amortizáció		Adózás előtti eredmény		Adó		Eredmény

		352%		100%		1. Év		240,000		230,000		1,770,000		10,000		265,500		275,500		275,500								352%		881779%		1. Év		240,000		540,000		1,460,000		540,000		-   300,000		-   54,000		-   246,000		100%		703,575		-   865,398		1. Év		100%		240,000		230,000		10,000		265,500		275,500

		306%		115%		2. Év		248,400		203,550		1,566,450		44,850		234,968		279,818		243,320								306%		288255%		2. Év		248,400		394,200		1,065,800		934,200		-   145,800		-   26,244		-   119,556		115%		611,805		-   365,725		2. Év		115%		216,000		177,000		39,000		204,320		243,320

		266%		132%		3. Év		257,094		180,142		1,386,308		76,952		207,946		284,898		215,424								266%		94231%		3. Év		257,094		287,766		778,034		1,221,966		-   30,672		-   5,521		-   25,151		180141750%		532,004		-   66,902		3. Év		180141750%		0		0		0		0		0

		231%		152%		4. Év		266,092		159,425		1,226,883		106,667		184,032		290,699		191,139								231%		30804%		4. Év		266,092		210,069		567,965		1,432,035		56,023		10,084		45,939		282183044287500%		462,612		106,260		4. Év		282183044287500%		0		0		0		0		0

		201%		175%		5. Év		275,406		141,092		1,085,791		134,314		162,869		297,183		169,915								201%		10070%		5. Év		275,406		153,351		414,614		1,585,386		122,055		21,970		100,085		442025629724154000000%		402,271		201,307		5. Év		442025629724154000000%		0		0		0		0		0

		175%		201%		6. Év		285,045		124,866		960,925		160,179		144,139		304,318		151,300								175%		3292%		6. Év		285,045		111,946		302,668		1,697,332		173,099		31,158		141,941		692411047681401400000000000%		349,801		248,256		6. Év		692411047681401400000000000%		0		0		0		0		0

		152%		231%		7. Év		295,021		110,506		850,419		184,515		127,563		312,078		134,920								152%		1076%		7. Év		295,021		81,720		220,948		1,779,052		213,301		38,394		174,907		1084627285640531300000000000000000%		304,175		266,011		7. Év		1084627285640531300000000000000000%		0		0		0		0		0

		132%		266%		8. Év		305,347		97,798		752,621		207,549		112,893		320,442		120,466								132%		352%		8. Év		305,347		59,656		161,292		1,838,708		245,691		44,224		201,467		1699014411591610200000000000000000000000%		264,500		266,440		8. Év		1699014411591610200000000000000000000000%		0		0		0		0		0

		115%		306%		9. Év		316,034		86,551		666,069		229,483		99,910		329,393		107,679								115%		115%		9. Év		316,034		43,549		117,743		1,882,257		272,485		49,047		223,438		2661421125037678200000000000000000000000000000%		230,000		256,954		9. Év		2661421125037678200000000000000000000000000000%		0		0		0		0		0

		1		352%		10. Év		327,095		76,598		589,471		250,497		88,421		338,918		96,342								1		1		10. Év		327,095		31,791		85,953		1,914,047		295,305		53,155		242,150		4168983121315271000000000000000000000000000000000000%		200,000		242,150		10. Év		4168983121315271000000000000000000000000000000000000%		0		0		0		0		0

				405%		11. Év		338,544		67,789		521,682		270,754		78,252		349,007		86,269												Összesen		2,815,534		1,914,047						901,487		162,268		739,219				4,060,744		289,352						456,000		407,000		49,000		469,820		518,820

				465%		12. Év		350,393		59,993		461,689		290,399		69,253		359,653		77,305																Kamat nélül														Kamatoztatva

				535%		13. Év		362,656		53,094		408,594		309,562		61,289		370,851		69,315																Összesen						2,653,267						4,350,096		Összesen

				615%		14. Év		375,349		46,988		361,606		328,361		54,241		382,602		62,184																lakás						17,635,574,774						17,635,574,774		lakás

		Bázis áron		708%		15. Év		388,487		41,585		320,021		346,902		48,003		394,905		55,811								Bázis áron

		adózás előtti eredmény		814%		16. Év		402,084		36,802		283,219		365,281		42,483		407,764		50,112								adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény		Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó

		10,000		936%		17. Év		416,157		32,570		250,649		383,586		37,597		421,184		45,010								-   300,000		-   54,000		-   246,000		1. Év		-   81,000		219,000		1,460,000		540,000		-   246,000		-   54,000

		0		1076%		18. Év		430,722		28,825		221,824		401,898		33,274		435,171		40,439								-   126,783		-   22,821		-   103,962		2. Év		14,070		159,870		1,065,800		621,000		-   305,532		-   67,068

		0		1238%		19. Év		445,797		25,510		196,314		420,288		29,447		449,735		36,341								-   0		-   0		-   0		3. Év		86,033		116,705		778,034		714,150		-   374,786		-   82,270

		0		1423%		20. Év		461,400		22,576		173,738		438,824		26,061		464,885		32,665								0		0		0		4. Év		141,218		85,195		567,965		821,272		-   455,248		-   99,932

		0																										0		0		0		5. Év		184,247		62,192		414,614		944,463		-   548,627		-   120,430

		0																										0		0		0		6. Év		218,499		45,400		302,668		1,086,133		-   656,892		-   144,196

		0																										0		0		0		7. Év		246,443		33,142		220,948		1,249,053		-   782,306		-   171,726

		0		0																								0		0		0		8. Év		269,885		24,194		161,292		1,436,411		-   927,472		-   203,591

		0		0		0																						0		0		0		9. Év		290,147		17,661		117,743		1,651,872		-   1,095,387		-   240,451

		0		0		0																						0		0		0		10. Év		308,198		12,893		85,953		1,899,653		-   1,289,497		-   283,060

		10,002		1,800		8,201																						-   426,783		-   76,821		-   349,962				1,677,739						10,964,008		-   6,681,748		-   1,466,725

																																										Amortizáció		10,964,008

																																										419		-   6,681,748

																																										Összesen		4,282,260





inf. 10%
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Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



Munka3
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Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Széeskörű eredmény

Adózás előtti eredmény

évek

Összeg



		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,500,000

						écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		21,000				10. Év végére havi díj		73,875

						1. éves bérleti díj		252,000				10. Év bérleti díja		886,505

						infláció		15%

								bevétel		amortizáció		éves eredmény		TSA		419				Amortizáció kamatozva		Éves eredmény kamatozva

		380%		352%		1. Év		252,000		250,000		2,000		360		1,640				760,592		6,237

		328%		306%		2. Év		289,800		250,000		39,800		7,164		32,636				655,683		106,994

		283%		266%		3. Év		333,270		250,000		83,270		14,989		68,281				565,244		192,978

		244%		231%		4. Év		383,260		250,000		133,260		23,987		109,274				487,279		266,234

		210%		201%		5. Év		440,750		250,000		190,750		34,335		156,415				420,068		328,524

		181%		175%		6. Év		506,862		250,000		256,862		46,235		210,627				362,128		381,369

		156%		152%		7. Év		582,891		250,000		332,891		59,920		272,971				312,179		426,079

		135%		132%		8. Év		670,325		250,000		420,325		75,659		344,667				269,120		463,783

		116%		115%		9. Év		770,874		250,000		520,874		93,757		427,116				232,000		495,455

		1		1		10. Év		886,505		250,000		636,505		114,571		521,934				200,000		521,934

						Összesen		5,116,537		2,500,000		2,616,537		470,977		2,145,560				4,264,294		3,189,588

										Kamat nélül										Kamatoztatva

										Összesen		4,645,560						7,453,882		Összesen

										lakás		8,794,691						8,794,691		lakás

										Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása

								1. Év		339,500		2,250,000

								2. Év		339,800		2,000,000

								3. Év		345,770		1,750,000

								4. Év		358,260		1,500,000

								5. Év		378,250		1,250,000

								6. Év		406,862		1,000,000

								7. Év		445,391		750,000

								8. Év		495,325		500,000

								9. Év		558,374		250,000

								10. Év		636,505		- 0

										4,304,037
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Diagram10

		240000		200000		220000		40000

		264000		200000		224000		64000

		290400		200000		230400		90400

		319440		200000		239440		119440

		351384		200000		251384		151384

		386522.4		200000		266522.4		186522.4

		425174.64		200000		285174.64		225174.64

		467692.104		200000		307692.104		267692.104

		514461.3144		200000		334461.3144		314461.3144

		565907.44584		200000		365907.44584		365907.44584



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Széleskörű eredmény

Adózás előtti eredmény

évek

Összeg



Munka1

						Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

				Vételár		2,000,000

				értékcsökkenési kulcs		10%

				havi bérleti díj		20,000

				éves bérleti díj		240,000

						Bevétel		Tárgyévi értékcsökkenés		Adózás előtti eredmény		Társasági adó		Mérleg szerinti eredmény

				1. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				2. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				3. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				4. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				5. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				6. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				7. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				8. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				9. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				10. Év		240,000		200,000		40,000		7,200		32,800

				Összesen		2,400,000		2,000,000		400,000		72,000		328,000

						10 év összes bevétele		2,400,000

						10 év értékcsökkenése		2,000,000

						10 év pozitív cash-flow-ja		4,400,000





Munka1

		



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



inf. 10%

		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet																										Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,000,000																								ár		2,000,000

						écs		10%																								écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		20,000				10. Év végére havi díj		47,159																		1. évben havi bérleti díj		18,000		Nettó kulcs						10. Év végére havi díj		42,443

						1. éves bérleti díj		240,000				10. Év bérleti díja		565,907																		1. éves bérleti díj		216,000		27%						10. Év bérleti díja		509,317

						infláció		10%																								infláció		10%																						Reáláron 1. évi bárisáron számítva

								bevétel		amortizáció		adózás előtti eredmény		Származékos		Széleskörű				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron												bevétel		amortizáció		Nettó érték		Halmozott écs		adózás előtti eredmény		TSA		419				10. Év végi áron számolva écs		Éves eredmény 10. Évi áron				Infláció		Bevétel		Amortizáció		Adózás előtti eredmény		Adó		Eredmény

		236%		236%		1. Év		240,000		200,000		40,000		180,000		220,000		100%		471,590		518,748						236%		236%		1. Év		216,000		540,000		1,460,000		540,000		-   324,000		-   58,320		-   265,680		100%		471,590		-   626,460		1. Év		100%		240,000		200,000		40,000		- 0		220,000		200,000

		214%		214%		2. Év		264,000		200,000		64,000		160,000		224,000		110%		428,718		480,164						214%		214%		2. Év		237,600		394,200		1,065,800		934,200		-   156,600		-   28,188		-   128,412		110%		428,718		-   275,263		2. Év		110%		240,000		181,818		58,182		- 0		203,636		200,000

		195%		195%		3. Év		290,400		200,000		90,400		140,000		230,400		121%		389,743		448,984						195%		195%		3. Év		261,360		287,766		778,034		1,221,966		-   26,406		-   4,753		-   21,653		121%		389,743		-   42,195		3. Év		121%		240,000		165,289		74,711		- 0		190,413		200,000

		177%		177%		4. Év		319,440		200,000		119,440		120,000		239,440		133%		354,312		424,183						177%		177%		4. Év		287,496		210,069		567,965		1,432,035		77,427		13,937		63,490		133%		354,312		112,476		4. Év		133%		240,000		150,263		89,737		- 0		179,895		200,000

		161%		161%		5. Év		351,384		200,000		151,384		100,000		251,384		146%		322,102		404,856						161%		161%		5. Év		316,246		153,351		414,614		1,585,386		162,895		29,321		133,574		146%		322,102		215,122		5. Év		146%		240,000		136,603		103,397		- 0		171,699		200,000

		146%		146%		6. Év		386,522		200,000		186,522		80,000		266,522		161%		292,820		390,215						146%		146%		6. Év		347,870		111,946		302,668		1,697,332		235,924		42,466		193,458		161%		292,820		283,242		6. Év		161%		240,000		124,184		115,816		- 0		165,489		200,000

		133%		133%		7. Év		425,175		200,000		225,175		60,000		285,175		177%		266,200		379,567						133%		133%		7. Év		382,657		81,720		220,948		1,779,052		300,937		54,169		246,768		177%		266,200		328,448		7. Év		177%		240,000		112,895		127,105		- 0		160,974		200,000

		121%		121%		8. Év		467,692		200,000		267,692		40,000		307,692		195%		242,000		372,307						121%		121%		8. Év		420,923		59,656		161,292		1,838,708		361,267		65,028		296,239		195%		242,000		358,449		8. Év		195%		240,000		102,632		137,368		- 0		157,895		200,000

		110%		110%		9. Év		514,461		200,000		314,461		20,000		334,461		214%		220,000		367,907						110%		110%		9. Év		463,015		43,549		117,743		1,882,257		419,466		75,504		343,962		214%		220,000		378,359		9. Év		214%		240,000		93,301		146,699		- 0		156,029		200,000

		1		1		10. Év		565,907		200,000		365,907		- 0		365,907		236%		200,000		365,907						1		1		10. Év		509,317		31,791		85,953		1,914,047		477,526		85,955		391,571		236%		200,000		391,571		10. Év		236%		240,000		84,820		155,180		- 0		155,180		200,000

						Összesen		3,824,982		2,000,000		1,824,982		900,000		2,724,982				3,187,485		4,152,841										Összesen		3,442,484		1,914,047						1,528,436		275,119		1,253,318				3,187,485		1,123,750						2,400,000		1,351,805		1,048,195		- 0		1,761,210		200,000

										Kamat nélül										Kamatoztatva																Kamat nélül														Kamatoztatva

										Összesen		4,724,982						7,340,326		Összesen																Összesen						3,167,365						4,311,235		Összesen

										lakás		4,715,895						4,715,895		lakás																lakás						4,715,895						4,715,895		lakás

		Bázis áron																										Bázis áron

		adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény				A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó								adózás előtti eredmény		TSA		419				Széleskörű eredmény		Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása		Eredmény számítása		Adó

		40,000		7,200		32,800		1. Év		220,000				1,800,000		200,000		32,800		7,200								-   324,000		-   58,320		-   265,680		1. Év		-   178,000		146,000		1,460,000		540,000		-   265,680		-   58,320

		58,182		10,473		47,709		2. Év		224,000				1,600,000		220,000		36,080		7,920								-   142,364		-   25,625		-   116,738		2. Év		-   50,020		106,580		1,065,800		594,000		-   292,248		-   64,152

		74,711		13,448		61,263		3. Év		230,400				1,400,000		242,000		39,688		8,712								-   21,823		-   3,928		-   17,895		3. Év		51,397		77,803		778,034		653,400		-   321,473		-   70,567

		89,737		16,153		73,584		4. Év		239,440				1,200,000		266,200		43,657		9,583								58,172		10,471		47,701		4. Év		134,223		56,796		567,965		718,740		-   353,620		-   77,624

		103,397		18,612		84,786		5. Év		251,384				1,000,000		292,820		48,022		10,542								111,260		20,027		91,233		5. Év		204,357		41,461		414,614		790,614		-   388,982		-   85,386

		115,816		20,847		94,969		6. Év		266,522				800,000		322,102		52,825		11,596								146,490		26,368		120,122		6. Év		266,191		30,267		302,668		869,675		-   427,880		-   93,925

		127,105		22,879		104,226		7. Év		285,175				600,000		354,312		58,107		12,755								169,871		30,577		139,294		7. Év		323,031		22,095		220,948		956,643		-   470,668		-   103,317

		137,368		24,726		112,642		8. Év		307,692				400,000		389,743		63,918		14,031								185,387		33,370		152,017		8. Év		377,396		16,129		161,292		1,052,307		-   517,735		-   113,649

		146,699		26,406		120,293		9. Év		334,461				200,000		428,718		70,310		15,434								195,684		35,223		160,461		9. Év		431,241		11,774		117,743		1,157,538		-   569,509		-   125,014

		155,180		27,932		127,248		10. Év		365,907				- 0		471,590		77,341		16,977								202,518		36,453		166,064		10. Év		486,121		8,595		85,953		1,273,292		-   626,460		-   137,516

		1,048,195		188,675		859,520				2,724,982						3,187,485		522,748		114,749								581,195		104,615		476,580				2,045,938						8,606,209		-   4,234,255		-   929,471

																Amortizáció		3,187,485																								Amortizáció		8,606,209

																419		522,748																								419		-   4,234,255

																Összesen		3,710,232																								Összesen		4,371,954





inf. 10%

		240000		200000		7200		32800

		240000		181818.181818182		10472.7272727273		47709.0909090909

		240000		165289.256198347		13447.9338842975		61262.8099173554

		240000		150262.960180316		16152.6671675432		73584.3726521412

		240000		136602.691073014		18611.5156068574		84785.7933201284

		240000		124184.264611831		20846.8323698704		94968.9030182985

		240000		112894.786010755		22878.938518064		104226.27547118

		240000		102631.623646141		24726.3077436945		112642.068610164

		240000		93301.4760419466		26405.7343124496		120292.789645604

		240000		84819.5236744969		27932.4857385905		127247.990586912



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



Munka3

		240000		200000		7200		32800

		264000		200000		11520		52480

		290400		200000		16272		74128

		319440		200000		21499.2		97940.8

		351384		200000		27249.12		124134.88

		386522.4		200000		33574.032		152948.368

		425174.64		200000		40531.4352		184643.2048

		467692.104		200000		48184.57872		219507.52528

		514461.3144		200000		56603.036592		257858.277808

		565907.44584		200000		65863.3402512		300044.1055888



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Adó

Eredmény

évek

Összeg



		



Bevétel (bérleti díj)

Elszámolt écs

Széleskörű eredmény

Adózás előtti eredmény

évek

Összeg



		

								Inflációt nélkülöző gazdasági környezet

						ár		2,500,000

						écs		10%

						1. évben havi bérleti díj		21,000				10. Év végére havi díj		73,875

						1. éves bérleti díj		252,000				10. Év bérleti díja		886,505

						infláció		15%

								bevétel		amortizáció		éves eredmény		TSA		419				Amortizáció kamatozva		Éves eredmény kamatozva

		380%		352%		1. Év		252,000		250,000		2,000		360		1,640				760,592		6,237

		328%		306%		2. Év		289,800		250,000		39,800		7,164		32,636				655,683		106,994

		283%		266%		3. Év		333,270		250,000		83,270		14,989		68,281				565,244		192,978

		244%		231%		4. Év		383,260		250,000		133,260		23,987		109,274				487,279		266,234

		210%		201%		5. Év		440,750		250,000		190,750		34,335		156,415				420,068		328,524

		181%		175%		6. Év		506,862		250,000		256,862		46,235		210,627				362,128		381,369

		156%		152%		7. Év		582,891		250,000		332,891		59,920		272,971				312,179		426,079

		135%		132%		8. Év		670,325		250,000		420,325		75,659		344,667				269,120		463,783

		116%		115%		9. Év		770,874		250,000		520,874		93,757		427,116				232,000		495,455

		1		1		10. Év		886,505		250,000		636,505		114,571		521,934				200,000		521,934

						Összesen		5,116,537		2,500,000		2,616,537		470,977		2,145,560				4,264,294		3,189,588

										Kamat nélül										Kamatoztatva

										Összesen		4,645,560						7,453,882		Összesen

										lakás		8,794,691						8,794,691		lakás

										Származékos		A lakás nettó értéke		Amortizáció korrigálása

								1. Év		339,500		2,250,000

								2. Év		339,800		2,000,000

								3. Év		345,770		1,750,000

								4. Év		358,260		1,500,000

								5. Év		378,250		1,250,000

								6. Év		406,862		1,000,000

								7. Év		445,391		750,000

								8. Év		495,325		500,000

								9. Év		558,374		250,000

								10. Év		636,505		- 0

										4,304,037






_1120898999.unknown

_1120899008.unknown

_1120902850.unknown

_1120898980.unknown

_1115825746.unknown

