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BEVEZETÉS (3000)
A bevezetés című fejezetben a következő alfejezetekkel ismerkedhetünk meg. Elsőként a témaválasztás miértje kerül bemutatásra, amelyben a gyakran és kvázi univerzális problémaként felmerülő típushelyzetet ismertetem. Ezt követően a dolgozat megírásával elérendő célok kerülnek felsorolásra, majd a szakdolgozattal megszólítani kívánt célcsoportokat, vagyis azokat veszem sorra, akiknél a szakdolgozatba befektetett munka ellenértéke realizálódhat. Legvégül a kész munkától várt hasznosságot fogalmazom meg. A dolgozat anyaga a későbbiekben egy oktató kurzus tananyagaként is szolgálhat, amelyet az érdeklődő hazai, esetleg külföldi ingatlanirodák vezetőinek, munkatársainak tartunk.
Szociális érzékenység=oszlopok számának növelése
Dinamizálás=szocioökonómiai környezet az ár hátterében

[bookmark: _Toc227599125]Motiváció (helyzet felmérés, kiindulási helyzet) (1000)
Szakdolgozatom témáját a Vrabély Balázzsal közösen írt „Hasonlóságelemzéssel támogatott döntés-előkészítés az önkormányzati szférába” című 2008-as TDK dolgozatunk ihlette. Abban ugyanis az önkormányzati döntéseket vizsgáltuk és az objektívebb döntéshozatal felé történő elmozdulást kívántuk elősegíteni. Ezen belül egy konkrét, anonim önkormányzatnak segítettünk abban a kérdésben, hogy az általa fenntartott épületek közül melyik szorul leginkább restaurálásra és a felújítási munkálatokat melyik vállalkozóval végeztessék el. Ebből következően merült fel az a kérdés, hogy vajon az egyes ingatlanok értékbecslése hogyan zajlik, hiszen a TDK dolgozat egy része is ingatlanokkal foglalkozik és az önkormányzatok is vásárolnak ingatlanokat akár befektetési céllal is. 
Az értékbecslési módszereket megvizsgálva feltűnt, hogy e folyamatok is számos szubjektív, ember által meghozandó döntési elemet tartalmaznak, amelyeket szintén szeretnék az objektívebb döntéshozatal irányába terelni (BIZONYÍZÁS). Ezt követően felvettem a kapcsolatot néhány helyi ingatlaniroda vezetőjével, akik egyetértettek velem abban, hogy az ingatlanok értékbecslését az objektivitás irányába kell elmozdítani, mind az ingatlanpiac, mind az ügyfelek érdekében és nagy érdeklődéssel várják az elkészült munkát.
nem derül ki egyelőre az agrár-kötődés??? ingatlanfejlesztés? kisajátítás, telephelyválasztás, kártérítés, stb…
[bookmark: _Toc227599126]Cél (500)
A szakdolgozat megírásával elérendő célom egy, a felvázolt probléma, általam kidolgozott megoldására alapuló üzleti modell kialakítása. Ezzel egyetemben a BSc képzés interdiszciplinaritására épülő állásideál, vállalkozni képes szakember megvalósítása. Az üzleti modell második, ugyanakkor kellőképpen lényeges eleme az általam kialakított szolgáltatás automatizálása. Ehhez elengedhetetlen az adatok rendszerezett, precíz gyűjtése, az adatfeldolgozás minőségének magasabb szintre történő emelése (például OLAP), amelyek ma hazánkban legfőképpen az adatfeldolgozást, adatközlést tekintve meglehetősen hiányosak (BIZONYÍTZÁS). A dolgozat elkészítése során felhalmozódó tudástöbblet egyaránt alkalmazható a mezőgazdaságban is például a termőföldvásárlásoknál.(l. előző bejegyzés)

[bookmark: _Toc227599127]Célcsoport (500)
A munkámmal megszólítani kívánt célcsoportok közül elsőként az vö. PPT-konzultáció (2009.09.23.) ingatlanirodákat említem, akiknek szolgáltatásommal az ingatlanok objektívebb értékbecslésében, valamint az ingatlanok eladásában szeretnék segíteni. Az általam kínált megoldással racionális, matematikai érvekkel tudják az ügyfeleket meggyőzni az ingatlanért kínált, kért ár realitásáról, ár-teljesítmény optimumáról. Következő célcsoport az akár befektetési, akár élhetési szándékkal, ingatlant vásároló emberek, akik a temérdek ajánlat és lehetőség közül egyszerűen ki tudják választani a számukra megfelelőt, az ár-teljesítmény optimum tükrében.

[bookmark: _Toc227599128]Hasznosság (1000)
A szakdolgozatomtól elvárt hasznosság a fent említett célokból és célcsoportokból következően meglehetősen sokrétű. Az általam kidolgozott szolgáltatásnak köszönhetően a vásárlók, befektetők ingatlan vásárlás előtt, matematikai érvekkel alátámasztott, tény alapú tájékoztatást kapnak az általuk kiszemelt ingatlanok árának mértékéről. Ezen tájékoztatás következtében az ügyfél saját döntését racionálisabb keretek között tudja meghozni, mint az olyan ingatlanokat hirdető weboldalak, újságok alapján, ahol a vevővel az ingatlan alapparamétereit és egy eladási árat közölnek.
Az ingatlanirodák számára is hasznossá válhat a kész munka, sőt számukra több oldalról is közelíthető a hasznosság. Az egyik oldal az imént már említett tény alapú tájékoztatás, ami az egyik legfontosabb tényező a kereskedelemmel foglalkozóknak, hogy hitelesen el tudják adni áruikat és ebből kifolyólag az ügyfelek bizalmát is elnyerjék. A másik oldalról tekintve a dolgot a helyi ingatlanirodákba találkoztam azzal a problémával, hogy azért nem tudják eladni a különböző ingatlanokat, mert az eladónak konkrét elképzelése van arról, hogy mekkora összeget akar kapni tulajdonáért és ebből nem hajlandó engedni. Több helyen is panaszkodtak, hogy nincs semmi a kezükben, amivel meg tudnák győzni az eladókat arról, hogy a jelenlegi piaci viszonyok között ekkora összegért nem tudják eladni az ingatlant, mert senki nem lesz hajlandó olyan magas összeget kiadni érte. Ennek a módszernek a segítségével ez a probléma is kiküszöbölhető, hiszen az irodák az egyensúlyi ár levezetésével, számokkal alátámasztva tudnak érvelni, mind az eladók, mind a vásárlók irányába.
Ahogy már korábban említettem szeretnék egy a dolgozatra alapuló üzleti modellt kidolgozni, mely bevételei több forrásból származnak. Egyrészt a vásárlóktól, befektetőktől, akiknek jelképes összeg ellenében tanácsadás jelleggel tudok segíteni a korábbiaknál objektívebb döntés meghozatalában. Másrészt azoktól az ügyfelektől, akik ingatlanuk értékét fel szeretnék becsültetni, néhány százalékos ingatlan értékbecslési díj ellenében, amely a 30-50 ezer forintot is elérheti. „Az értékbecslés díja Budapesten max. 50 ezer forint, vidéken az értékbecslői díjszabás szerint, mely költség a kölcsönigénylőt terheli.” (http://www.quaestor.hu/index.php?ow_page_number=1904) „Az értékbecslés díja hitelintézetenként változó. Általában 30.000,-Ft körüli összegbe kerül lakóingatlanok esetén.” (http://www.ingatlannet.hu/finanszirozas/fogalomtar.html#6)
És végül azoktól az ingatlanirodáktól származhatnak bevételek, amelyek on-line ingatlan értékbecslő szolgáltatást szeretnének fenntartani, egy bizonyos éves „bérleti díj” ellenében.

***
Gondolatlánc: Irodalmi áttekintéstől az összefoglalásig.



1. IRODALMI ÁTTEKINTÉS (22500)
Gondolatlánc: Azért lesz szó a 2.1-ről és a többiről, mert a tanácsadás teljesen szubjektív értékfogalmától az álobjektivitáson keresztül közeledünk a leginkább bizonyított egyensúlyi értékfogalomhoz.
1.1. AZ ÉRTÉKBECSLÉS (15000)
Gondolatlánc: Fontossági vagy kronológiai sorrendben.
Általában és mindenkor kihangsúlyozottan a mezőgazdaságra is érvényes. 
origós url trafós kárpótlás
1.1.1. [bookmark: _Toc227599131]Az ingatlan értékbecslés (2000)
Helyzetfelmérés és kritika
1.1.2. [bookmark: _Toc227599132]Az ingatlan értékbecslés módszertana (10000)
Gondolatlánc: Kihagyás (url a lehetséges értékbecslési módszertanok teljes leírásáról, ha nincs azt kell hangsúlyozni, hogy hosszas keresgélés után sem találtam(lábjegyzet)) és átfedésmentesség érzékeltetése
1.1.2.1. [bookmark: _Toc227599135]A hozamszámításon alapuló értékelési módszer (2000)
Helyzetfelmérés és kritika
1.1.2.2. A nettó pótlási költség alapú értékbecslés (3000)
Helyzetfelmérés és kritika
1.1.2.3. [bookmark: _Toc227599134]A piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslés (5000)
Helyzetfelmérés: zömmel idézetekre alapuló tényközlés plusz referenciák (hol, miért került alkalmazásra)
Kritika: ad hoc jelleggel összegyűjtött adatok vs. szisztematikus adatgyűjtés, hipotézis: ha lenne ilyen felmérés az emberek számára ez gazdaságilag előnyösebb lenne (csak azt a részét kritizáljuk a fejezeteknek, amikre építkezünk)
1.1.3. [bookmark: _Toc227599136]Az értékbecslés folyamata (3000)
1.2. [bookmark: _Toc227599137]A HASONLÓSÁGELEMZÉS (3000)
Gondolatlánc:
1.2.1. JOKER módszer (500)
Helyzetfelmérés: idézet, kritika: idézet
1.2.2. WINDGSS módszer (500)
Helyzetfelmérés: idézet, kritika: idézet
1.2.3. AM x M módszer (500)
Helyzetfelmérés: idézet, kritika: idézet
1.2.4. A COCO módszer (1500)
Helyzetfelmérés: idézet, kritika: idézet
1.3. TUDÁSMENEDZSMENT (ON-LINE) (1000)
Hányféleképpen lehet tanácsot adni
1.3.1. OLAP (500)
1.3.2. Szakértői rendszer (500)
1.4. TECHNOLÓGIAI ÉS MATEMATIKAI HÁTTÉR (ON-LINE) (1500)
1.4.1. JavaScript (500)
1.4.2. Animáció (500)
1.4.3. Kombinatorikai tér (500)
1.5. MINŐSÉGBIZTOSÍTÁS (2000)
1.5.1. Felhasználó barátság (500)
1.5.2. Böngésző függetlenség (500)
1.5.3. Validálás (500)
1.5.4. Help (500)



2. ANYAG ÉS MÓDSZER ÁTTEKINTÉSE, SAJÁT VIZSGÁLAT, ELEMZÉS BEMUTATÁSA (10000)
2.1. [bookmark: _Toc227599140]FELHASZNÁLT ANYAGOK (6000)
2.1.1. Potenciális attribútum lista (mi miért nem feldolgozható) = ideális adatvagyon bemutatása
2.1.2. Valós adatvagyon bemutatása
(Miért pont ezek)
2.2. [bookmark: _Toc227599141]A COCO MÓDSZER FOLYAMATA (4000)
Gondolatlánc: web és solver üzleti és matematikai szempontú összehasonlítása, az alfejezetek sorrendje a hasonlóságelemzési modellek építésének a sorrendjét követi
A 2.2.4 = szakirodalmi utalások plusz kritika
3.2 = a konkrét vizsgálat paraméterezése
2.2.1. [bookmark: _Toc227599142]Az inputok (1000)
Tanulási minta (vö 3.1.2!!!) konkrét számadatok
2.2.2. [bookmark: _Toc227599143]A lépcsős függvény (1000)
Hányféleképpen lehet a lépcsős függvényt megalkotni
Exhas
Közelítés (MCM, irányított keresés)
2.2.3. [bookmark: _Toc227599144]Célfüggvény (1000)
Hiba miértje (miért négyzetösszeggel dolgoztunk az excelben, miért nem így a weben)
2.2.4. [bookmark: _Toc227599145]Optimalizálás (1000)
Ha excel lenne akkor a solver paraméterezése, vagy webes korlátozó feltételek bemutatása.
Excel kontroll futtatást készíteni kell !!!



3. [bookmark: _Toc227599146]KUTATÁSI EREDMÉNYEK, JAVASLATOK (22000)
Gondolatlánc:
3.1. AZ EREDMÉNY BEMUTATÁSA (8000)
3.1.1. Lépcsők = tudástöbblet = objektivitás (4000)
3.1.1.1. Solveres lépcsők (2000)
3.1.1.2. Webes lépcsők (2000)
3.1.2. Interpretációk (hasznosság) (4000)
3.1.2.1. MYX interpretációk
3.2. [bookmark: _Toc227599148]AUTOMATIZMUSOK (8000)
3.2.1. Az on-line szakértői rendszer = szimulátor = az automatizmus megtestesülése (JavaScript) (2000)
3.2.2. Szakértői rendszer gyár (a lépcsőkből automatikusan létrehozza a szakértői rendszert) (2000)
3.2.3. Szimulátor revíziója (a coco futtatás sorozatok egyre bővülő adatokkal) (2000)
3.2.4. Konzisztencia (2000)???
3.3. HASZNOSSÁG ELEMZÉS (ÜZLETI)
3.4. [bookmark: _Toc227599149]JAVASLATOK (4000)
Az egész folyamat önkritikája (jövőképe)

[bookmark: _Toc227599150]

4. ÖSSZEFOGLALÁS (4000)
4.1. AZ OBJEKTIVITÁS AZ A BIZONYÍTOTT EGYENSÚLYI ÁR = TUDÁSTÖBBLET
4.2. AUTOMATIZÁLÁS
4.3. REALIZÁLT HASZNOSSÁG

[bookmark: _Toc227599151]

IRODALOMJEGYZÉK

[bookmark: _Toc227599152]

MELLÉKLETEK
[bookmark: _Toc227599153]Lábjegyzetek
Definíciók jegyzéke
Ábrák jegyzéke
[bookmark: _Toc227599155]Nyilatkozat
[bookmark: _Toc227599156]A szakdolgozat rövid bemutatása
[bookmark: _Toc227599157]Igazolás

Nagyon vigyázni kell, hogy mit merünk kijelenteni. Minden kijelentést pl. valami sok vagy kevés, nem megfelelő bizonyítani kell. Ha nincs bizonyítás, akkor hipotézisként kell megfogalmazni és ez rögtön lábjegyzetbe kerül, hogy ennek bizonyítása egy külön szakdolgozat témájául szolgálhat.
TÉNYALAPÚ SZAKPOLITIZÁLÁS KULTÚRÁJA ALACSONY MAGYARORSZÁGON!!!
A módszer bizonyítása: ki kell írnom, hogy mit kell tudnia a módszernek és ezek alapján kell kiválasztani a megfelelő módszert. Melyik a legmegfelelőbb a feladatra.
Az ingatlanok értékbecslése külön-külön zajlik, nem pedig egymás tulajdonságainak összevetésével.
