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[bookmark: _Toc242845370]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][bookmark: _Toc242845371]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). 
„102. § (1) E törvény alkalmazásában
b) ingatlan: a föld és a földdel alkotórészi kapcsolatban álló minden dolog;” (1990. évi XCIII. törvény az illetékekről)
„Az ingatlanok a telkek, a föld felületének egyes határozott részei, de ingatlannak minősül az is, ami a földdel tartósan egyesítve, azaz szilárd összeköttetésben van (pl. épületek).” (Orlovits, 2006)
Egyetemi képzésemnek megfelelően a mezőgazdasággal szorosan kapcsolódó ingatlanok, mint például: szántóföldek, gyümölcsösök, erdők, mezőgazdasági építmények - istállók, gabonatárolók, különböző állattartási épületek - értékbecslésének támogatását, fejlesztését tűztem ki célul. Azonban az adatgyűjtés során akadályokba ütköztem az attribútumok meghatározását illetően, mivel a mezőgazdasági ingatlan-hirdetések az alapterületen kívül nem gyakran közölnek egyéb számszerűsíthető, egymással összehasonlítható adatot. Így a kialakítandó módszert a lakóingatlanokon keresztül mutatom be, mivel azok adatai a jelen helyzetben, ha nem is teljes mértékben, de strukturáltabban vannak közölve, mint a mezőgazdasági ingatlanokéi. Természetesen a módszer alkalmazható a későbbiekben a mezőgazdasági ingatlanokra is, hiszen, amint róluk is egységes adatbázis érhető el, a módszer lépéseit tekintve nem lesz különbség az ingatlanok típusától függően. 
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…
(útépítés) Kossuth rádió, ingatlanokra vonatkozó illetékhivatalok adatbázisa
3. fejezet könyvbe
tudatosan szűkre szabott az irodalomjegyzékem, mert ha már egy neves szakértői társaság vette a fáradságot, hogy a szakma tudását összegyűjtötte egy könyvbe akkor úgy éreztem, hogy ez elegendő egy szakdolgozat megalapozásához.
, telephelyválasztás, kártérítés, stb…
[bookmark: _Toc227599126][bookmark: _Toc242845372]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: Egyfelől irányt mutathat a mezőgazdasági ingatlantulajdonosoknak arról, milyen jelentőséggel bír a pontos adatgyűjtés annak érdekében, hogy a későbbiekben vagyontárgyuknak egy reális, az éppen aktuális piaci helyzetnek megfelelő értéket lehessen meghatározni. A mezőgazdasággal foglalkozók új telephelyválasztáskor, termőföldvásárláskor objektív érvekkel alátámasztott döntést tudnak hozni, valamint mezőgazdasági ingatlan eladásnál a valóságos helyzetnek megfelelő áron lehet az ingatlant kínálni. például a termőföldvásárlásoknál.(l. előző bejegyzés)
Konkrét célom, hogy a legfőbb forrásként hasznosított Ingatlangazdaságtan című kézikönyv hasonlóságelemzési elvek alapján átdolgozott kiadását piacra vigyem…
[bookmark: _Toc227599127][bookmark: _Toc242845373]Célcsoport (500)
A munkámmal megszólítani kívánt célcsoportok összefoglaló néven az ingatlanfejlesztésben érintett szerep- és munkakörök. Ezek 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.
Itt szeretném megemlíteni, hogy természetesen a jelenlegi és a leendő mezőgazdasági ingatlantulajdonosok is célcsoportomat képezik, hiszen ahogyan ezt már a fentiekben kifejtettem, megfelelő mennyiségű és minőségű adat birtokában a szolgáltatás a mezőgazdaság irányába is kibővül, mind eladási, mind vásárlási oldalon.
Potenciális célcsoportnak tekinthetők még a hitelintézetek, amelyek a módszernek köszönhetően ugyan nem tudják a bonyolult és hosszadalmas értékbecslési folyamatot teljes egészében megtakarítani, viszont egy egységes eszközt tudnak alkalmazottaik kezébe adni, amely matematikai hátterének köszönhetően garantáltan objektívebb eredményt fog adni az eddigi értékbecslési módszereknél.
A … kerületi (Budapest) és a Velencei tavat érintő aktuális értékbecslésé botrányok (források!!!) rámutatnak arra, hogy az Ügyészség, Bíróság, Rendőrség, ill. az ÁSZ és a vagyongazdálkodásban érintett állami szervek szintén közvetett módon érintettjei az objektivitás és automatizáció szintjének növelésében az értékbecslések során.
[bookmark: _Toc227599128][bookmark: _Toc242845374]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 ingatlanirodáktól, amelyek on-line ingatlan értékbecslő szolgáltatást szeretnének fenntartani, egy bizonyos éves „bérleti díj” ellenében, ahol az ügyfél saját értékbecslő modelljeit tudja lefuttatni, az ő általa kiválasztott objektumok tekintetében.
 MásrésztÉs végül, amennyiben az ingatlanok minden elemzéshez felhasználható adata nyilvános lenne, 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.
A dolgozat hátralévő részében két sodorvonal köré fonódnak a gondolatok. Az egyik az objektivitás, amely az értékbecslés jelenleg szembetűnő szubjektív elemeit hivatott minimalizálni, a másik az automatizálás, mely a létrehozott szolgáltatás gyors automatikus fejlődését segíti elő, ami életképességét (költséghatékonyságát) biztosítja.
Az irodalmi áttekintésben (1. fejezet) elsőként az értékbecslés módszertana, illetve az értékbecslés folyamata, mint jelenlegi „best practice” kerül bemutatásra. A különböző módszereket egymással „megversenyeztetve” mutatok rá az egyes típushibákra, majd az értékbecslés során meghozandó, embertől függő döntésekre világítok rá, amiből az értékbecslői munka manipulálhatósága tükröződik vissza. Ezt követően ismertetem azokat a módszereket, melyek az objektívebb döntéshozatalt segítik bármely területen, S ezek közül is részletesebben kitérek az általam alkalmazott módszerre. A fejezet végén pedig a szolgáltatás automatizálását elősegítő eljárásokat mutatom be technológiai és minőségbiztosítási szempontból.
Az anyag és módszer (2.) fejezetben elsőként ismertetem a szolgáltatáshoz szükséges konkrét adatvagyont, ahol elkülönül egymástól a potenciális, ideálisnak tekinthető attribútum-lista, az általam a demo szolgáltatáshoz használttól. Majd az alkalmazott módszer működésének fázisait mutatom be lépésről-lépésre, melyből az olvasó választ kap a választás miértjére, valamint arra, mi által alkalmas az eljárás az egyensúlyi ár objektívebb levezetésére.
A kutatási eredmények, javaslatok (3.) fejezetben az elemzések során kapott eredmények kerülnek bemutatásra, valamint a kialakított on-line szakértői rendszer. Jelen a dolgozattal párhuzamosan kialakításra kerül egy on-line szakértői rendszereket gyártó robot, amely az elemzés eredményeiből automatikusan létrehozza az eredményeknek megfelelő alkalmazást (HTML+JAVASCIPT alapokon). Végül a javaslatok című alfejezetben a dolgozat önkritikája, valamint a jövőben megvalósítandó feladatok kerülnek megfogalmazásra.
A 4. fejezet az összefoglalás, amelyben a munka során elért (bizonyított) eredmények kerülnek vázolásra az objektivitás és az automatizálás szempontjából.


1. [bookmark: _Toc242845375]IRODALMI ÁTTEKINTÉS (22500)
Gondolatlánc: A szakirodalmi áttekintés című (1.) fejezetben az értékbecslés (1.1 fejezet) szubjektív értékfogalmától a hasonlóságelemzéssel támogatott (1.2 fejezet) álobjektivitáson keresztül közeledünk az egyensúlyi ár (1.3 fejezet) levezetéséhez. Végezetül a szolgáltatás kialakításához szükséges technológiai eszközrendszer (1.4 fejezet), illetve a jövőbeli alkalmazást támogató minőségbiztosítási (1.5 fejezet) elemek kerülnek bemutatásra.
1.1. 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.
1.2. [bookmark: _Toc242845377]Az értékbecslés (15000)
Gondolatlánc: A következő fejezetben az ingatlan értékbecsléssel (1.1.1), mint a szakma jelenlegi best practice-ével ismerkedünk meg. Ezen belül az értékbecslés módszertanának bemutatására kerül először sor (1.1.2), ahol a különböző értékbecslési technikák hiányosságai helyeződnek előtérbe. Ezek közül is a hazai ingatlanpiacon leggyakrabban alkalmazott, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslés (1.1.2.3) lesz részletesebben kifejtve. Majd az értékbecslési folyamat (1.1.3) szubjektív, ember által meghozandó döntései következnek, melyeknek minimalizálása a cél.
Fontossági vagy kronológiai sorrendben.
Általában és mindenkor kihangsúlyozottan a mezőgazdaságra is érvényes. 
origós url trafós kárpótlás
1.2.1. [bookmark: _Toc227599131][bookmark: _Toc242845378]Az ingatlan értékbecslés (2000)
„Az ingatlan értékbecslés nem egzakt tudomány, nem csupán matematikai modelleket alkalmazó szakma, hanem bizonyos mértékig látnokság, jövőkutatás is. Abban az értelemben igaz mindez, hogy a vagyontárgy piaci értékét csak akkor lehet biztosan tudni, ha az már elkelt. Az értékbecslési problémák megoldásához azonban mégiscsak nélkülözhetetlen a matematika bizonyos szintű alkalmazása.”
(http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_értékbecslés)
A dolgozat célja pontosan ezen szubjektív elemek és ezek negatív hatásainak minimalizálása az értékbecslői folyamatokból. Ezzel természetesen nem azt állítom, hogy az általam kialakított szolgáltatás teljes mértékben objektív, hiszen az elemzés paramétereit szintén emberi döntések alapján határozzuk meg (ill. a mindenkor létező összes leíró adat felhasználása indokolt), viszont a későbbi ingatlan értékmeghatározását már a modell végzi, így az értékbecslői folyamat mentesül mindennemű szubjektív tényezőtől. Az ember szerepének teljes kikapcsolása az értékbecslésből nem szükséges és nem is lehetséges, lévén a KO-feltételeket a demokratikus legitimáción túl nem feltétlenül lehet objektivizálni. Emellett a személyes döntések (élettér-választás) nem nélkülözhető a nem mérhető, ill. az akár (az irracionalitás határát súroló - pl. vízerek) hatások személyes érzékelés/hit integrálását a teljes folyamatba.
Az ingatlan értékbecslés definícióját az alábbi idézettel tudom szemléltetni:
„A föld-, és vízterületek, valamint az azokon levő vagyontárgyak, és az azokhoz kapcsolódó jogok gazdasági értékének, vagy értékhatásának meghatározása.” (http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_értékbecslés)
Erre az idézetre nincs saját reflexió??


Helyzetfelmérés és kritika
1.2.2. [bookmark: _Toc227599132][bookmark: _Toc242845379]Az ingatlan értékbecslés módszertana (10000)
Gondolatlánc: „A nemzetközi gyakorlatban elfogadott irányelvek szerint az ingatlanok értékelésére három értékmegközelítési módszer használható.” (Soós et. al, 2005)
A három értékbecslés közül elsőként a hozamszámításon alapuló értékelési módszert (1.1.2.1. fejezet) ismertetem, amelynél a vizsgálat célja: vajon képes-e az ingatlan a befektetett tőkére vonatkozóan elvárt megtérülést biztosítani. Ezután a nettó pótlási költség alapú értékbecslés (1.1.2.2. fejezet) következik, ahol az értéket a vagyontárgy újraelőállításának, illetve helyettesítésének költsége határozza meg. Végezetül a piaci összehasonlító adatokon alapuló értékbecslést (1.1.2.3. fejezet) mutatom be, melynek alapfilozófiája, hogy a hasonló tulajdonságú tárgyaknak hasonló az értéke. Ezen eljárás az, amelyik a leginkább egybecseng az általam használt módszer alapelveivel, s egyben a leggyakrabban is alkalmazott eljárás (HA ERRE VAN bizonyíték!!!)
Kihagyás (url a lehetséges értékbecslési módszertanok teljes leírásáról, ha nincs azt kell hangsúlyozni, hogy hosszas keresgélés után sem találtam(lábjegyzet)) és átfedésmentesség érzékeltetése
1.2.2.1. [bookmark: _Toc227599135][bookmark: _Toc242845380]A hozamszámításon alapuló értékelési módszer (2000)
„A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. A hozamszámítás lépései: - Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése. - A bevételek és kiadások becslése használati módonként. - Többéves bevétel-kiadás becslés estén a pénzfolyamok felállítása használati módonként. - A tőkésítési kamatláb meghatározása. - Többéves bevétel-kiadás becslés esetén a jelenérték meghatározása.” (http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_értékbecslés)

„De az ingatlanok többsége nemcsak létrehozható vagy a piacon értékesíthető, hanem bérbe is adható. Számos ingatlantípus van, amelyet eleve bérleti hasznosításra terveznek; csak a legfontosabbak:
· irodaházak,
· hotelek,
· bérházak,
· parkolóházak,
· uszodák.” (Soós et. al, 2005)

Helyzetfelmérés és kritika
1.2.2.2. [bookmark: _Toc242845381]A nettó pótlási költség alapú értékbecslés (3000)
„Ez a módszer az értékét a vagyontárgy újraelőállításának, illetve helyettesítésének költsége alapján állapítja meg. Az új értékből le kell számítani a fizikai kopásból, a funkcionális és gazdasági elavulásból származó értékcsökkenést, amennyiben ezek az értékcsökkenések fennállnak és mérhetőek.” (Soós et. al, 2005)

„A költségalapú megközelítés azon a feltételezésen nyugszik, hogy a körültekintő vásárló nem fizet többet a vagyontárgyért, mint egy olyan helyettesítő vagyontárgy előállítási költsége, amelynek hasznossága megegyezik a kérdéses tulajdon hasznosságával.” (Soós et. al, 2005)

„Az amortizáció szemrevételezés, továbbá a fejlesztések korának, hátralévő hasznosítható élettartamának, valamint a piaci viszonyok figyelembevételével állapítandó meg.” (Soós et. al, 2005)

Helyzetfelmérés és kritika
1.2.2.3. [bookmark: _Toc227599134][bookmark: _Toc242845382]A piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslés (5000)
„Az ingatlanok értékbecslése olyan, mint a foci. Mindenki jobban ért hozzá, mint a szakemberek. Vagy mégsem? Most a leggyakrabban alkalmazott, piaci összehasonlító módszert ismerhetik meg.” (http://www.ingatlanmagazin.com/read/2459)
„Speciális esetek kivételével a legtöbbször alkalmazott szakértői módszer a piaci értékesítési adatok összehasonlító elemzése.” (http://www.ertekbecsles.eu/dokumentumok/ingatlan_ertekbecsles_fogalma.pdf)

„A piaci alapú, vagy másképpen direkt összehasonlításon alapuló módszer lényege, azaz elméleti alapja a legegyszerűbb az összes módszer között: a hasonló tulajdonságú tárgyaknak hasonló az értéke. Az ingatlanok esetében azonban sokkal összetettebb a kép, mivel minden ingatlan (még a típusépület is) egyedi: már önmagában az eltérő helyszín és különböző szomszédos épületek egyedi jelleget adnak.” (Soós et. al, 2005)

„A beépített ingatlanok értékelésre szolgáló értékesítés-összehasonlító módszer alkalmazásával a piacon a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyakat elemezzük, és összehasonlítjuk az értékelés tárgyát képező vagyontárggyal. Kiigazításokat kell végezni az olyan értékmódosító tényezők hatásának kiküszöbölésére, mint az értékesítés időpontja; az elhelyezkedés; az ingatlan mérete; a fejlesztések jellege, állaga és kora,;a jövőbeni hasznosíthatóság, valamint finanszírozási lehetőségek.” (Soós et. al, 2005)

„Közvetlen összehasonlításra alkalmas értékesítések hiányában egyéb vagyontárgyakat veszünk figyelembe. Ily módon egy olyan egységtartományt kapunk, amelyen belül a jelenlegi ingatlanpiac működik, és amelyen belül a szóban forgó vagyontárgy várhatóan értékesíthető lesz.” (Soós et. al, 2005)

„Az értékelési technika megbízhatósága az egyes értékesítéseknek a szóban forgó vagyontárggyal való hasonlósági fokától, az értékelés és az értékesítés időpontjának viszonyától függ, figyelembe véve az időközben bekövetkezett piaci változásokat, valamint az árat és az értékesítés feltételeit befolyásoló bármilyen szokatlan körülményt is.” (Soós et. al, 2005)

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)
1.2.3. [bookmark: _Toc227599136][bookmark: _Toc242845383]Az értékbecslés folyamata (3000)
1.3. [bookmark: _Toc227599137][bookmark: _Toc242845384]A hasonlóságelemzés (3000)
Gondolatlánc:
1.3.1. [bookmark: _Toc242845385]JOKER módszer (500)
Helyzetfelmérés: idézet, kritika: idézet
1.3.2. [bookmark: _Toc242845386]WINDGSS módszer (500)
Helyzetfelmérés: idézet, kritika: idézet
1.3.3. [bookmark: _Toc242845387]AM x M módszer (500)
Helyzetfelmérés: idézet, kritika: idézet
1.3.4. [bookmark: _Toc242845388]A COCO módszer (1500)
Helyzetfelmérés: idézet, kritika: idézet
1.4. [bookmark: _Toc242845389]Tudásmenedzsment (on-line) (1000)
Hányféleképpen lehet tanácsot adni
1.4.1. [bookmark: _Toc242845390]OLAP (500)

1.4.2. [bookmark: _Toc242845391]Szakértői rendszer (500)

1.5. [bookmark: _Toc242845392]Technológiai és matematikai háttér (on-line) (1500)

1.5.1. [bookmark: _Toc242845393]JavaScript (500)

1.5.2. [bookmark: _Toc242845394]Animáció (500)

1.5.3. [bookmark: _Toc242845395]Kombinatorikai tér (500)

1.6. [bookmark: _Toc242845396]Minőségbiztosítás (2000)

1.6.1. [bookmark: _Toc242845397]Felhasználó barátság (500)

1.6.2. [bookmark: _Toc242845398]Böngésző függetlenség (500)

1.6.3. [bookmark: _Toc242845399]Validálás (500)

1.6.4. [bookmark: _Toc242845400]Help (500)




2. [bookmark: _Toc242845401]ANYAG ÉS MÓDSZER ÁTTEKINTÉSE, SAJÁT VIZSGÁLAT, ELEMZÉS BEMUTATÁSA (10000)
2.1. [bookmark: _Toc227599140][bookmark: _Toc242845402]Felhasznált anyagok (6000)

2.1.1. [bookmark: _Toc242845403]Potenciális attribútum lista (mi miért nem feldolgozható) = ideális adatvagyon bemutatása

2.1.2. [bookmark: _Toc242845404]Valós adatvagyon bemutatása
(Miért pont ezek)
2.2. [bookmark: _Toc227599141][bookmark: _Toc242845405]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][bookmark: _Toc242845406]Az inputok (1000)
Tanulási minta (vö 3.1.2!!!) konkrét számadatok
2.2.2. [bookmark: _Toc227599143][bookmark: _Toc242845407]A lépcsős függvény (1000)
Hányféleképpen lehet a lépcsős függvényt megalkotni
Exhas
Közelítés (MCM, irányított keresés)
2.2.3. [bookmark: _Toc227599144][bookmark: _Toc242845408]Célfüggvény (1000)
Hiba miértje (miért négyzetösszeggel dolgoztunk az excelben, miért nem így a weben)
2.2.4. [bookmark: _Toc227599145][bookmark: _Toc242845409]Optimalizálás (1000)
Ha excel lenne akkor a solver paraméterezése, vagy webes korlátozó feltételek bemutatása.
Excel kontroll futtatást készíteni kell !!!



3. [bookmark: _Toc227599146][bookmark: _Toc242845410]Kutatási eredmények, javaslatok (22000)
Gondolatlánc:
3.1. [bookmark: _Toc242845411]Az eredmény bemutatása (8000)

3.1.1. [bookmark: _Toc242845412]Lépcsők = tudástöbblet = objektivitás (4000)

3.1.1.1. [bookmark: _Toc242845413]Solveres lépcsők (2000)

3.1.1.2. [bookmark: _Toc242845414]Webes lépcsők (2000)

3.1.2. [bookmark: _Toc242845415]Interpretációk (hasznosság) (4000)

3.1.2.1. [bookmark: _Toc242845416]MYX interpretációk

3.2. [bookmark: _Toc227599148][bookmark: _Toc242845417]Automatizmusok (8000)

3.2.1. [bookmark: _Toc242845418]Az on-line szakértői rendszer = szimulátor = az automatizmus megtestesülése (JavaScript) (2000)

3.2.2. [bookmark: _Toc242845419]Szakértői rendszer gyár (a lépcsőkből automatikusan létrehozza a szakértői rendszert) (2000)

3.2.3. [bookmark: _Toc242845420]Szimulátor revíziója (a coco futtatás sorozatok egyre bővülő adatokkal) (2000)

3.2.4. [bookmark: _Toc242845421]Konzisztencia (2000)???

3.3. [bookmark: _Toc242845422]Hasznosság elemzés (üzleti)

3.4. [bookmark: _Toc227599149][bookmark: _Toc242845423]Javaslatok (4000)

Az egész folyamat önkritikája (jövőképe)

[bookmark: _Toc227599150]

4. [bookmark: _Toc242845424]Összefoglalás (4000)
A kész munkával elért eredmények az objektumértékelés, ez belül is az ingatlan-értékbecslés területén több elemből tevődnek össze.
Elsőként az ingatlan-értékbecslések eredményeinek, az eddigieknél objektívebb levezetését emelném ki. Az módszer objektivitása is több szinten hasznosul a végeredményt tekintve. Ahogyan erről a dolgozat folyamán szót ejtettem az OLÉH (Országos Lakás és Építésügyi Hivatal) akkori elnöke Fegyverneky Sándor 2004-es kijelentése szerint komoly gondokat okoz, hogy egyazon ingatlanra két értékbecslő eltérő értéket állapít meg. Amennyiben sikerül elfogadtatni az értékbecslési folyamatokban történő használatot, az alkalmazott hasonlóságelemző módszernek köszönhetően ez a meglehetősen régen felmerülő egyben égető probléma azonnal orvosolható. Így a szakma mentesül az értékbecslői szubjektivitás alól. Természetesen ehhez nélkülözhetetlen a legalább ennyire rég óta tervezett, egységes, országos szintű ingatlan adatbázis kialakítása. ez jó, csak inkább valahová előre kellene, mert az összefoglalásban ÚJ gondolat, bizonyíték NEM szerepelhet, CSAK korábban már leírt mondatok, ill. ezek stilisztikai variánsai…
Eladási és vásárlói oldalról vizsgálva a dolgot, szintén megmutatkozik a rendszer minden eddiginél objektívebb mivolta. Első sorban az ingatlan-közvetítők eladásaik során a rendelkezésükre álló adatokból matematikai elemzések segítségével tudják ügyfeleik számára az egyes objektumok egyensúlyi árát levezetni. Ezáltal az eladási árak mértékének miértéjére is objektív választ kap a vásárló. Az ingatlant vásárlók ezzel párhuzamosan a számukra kedvező döntést képesek meghozni az ár/teljesítmény optimum tükrében, valamint céljainak és elvárásaiknak jobban megfelelő ingatlant kapnak. Ennek köszönhetően nem marad kétely a vásárlóban, hogy vajon tényleg a legjobb helyre fektette-e be pénzét.
Az ingatlanok hasonlóságelemzése révén kiszámított egyensúlyi ár jelenti a munka során keletkező tudástöbbletet, amit az eddig látott értékbecslői szakvélemények alapján nem sikerül egyetlen értékbecslői módszernek sem bizonyítottan levezetnie.
A módszer egyaránt alkalmazható lakó- illetve mezőgazdasági ingatlanok értékelésére.(vö. keszthely.doc)  A mezőgazdasági értékbecsléshez viszont szintén egy egységes adatbázis szükséges az országban fellelhető, agráriumban lévő ingatlanok, részletes adatairól. Az adatgyűjtés és adatszolgáltatás minősége még javításokra szorul a mezőgazdasági ingatlanok terén hazánkban, ezért lett a módszer a lakóingatlanokon keresztül bemutatva.
A módszer alkalmazásával a feltehetően áron alul eladott ingatlanokról szóló gyanúperek száma is csökkenthető, illetve egyértelműen eldönthető, mivel az elemzés végén egy minden kétséget kizáró árat kapunk az objektumok egymáshoz viszonyított tulajdonságainak tükrében. Ennek következtében csak szembe kell állítani az eladási árat a becsült árral és máris eldönthető, hogy mekkora volt az eltérés a két érték között.
Az automatizáció abban az esetben kerül előtérbe, amikor ténylegesen elérhető lesz a közhasznúsági és a mindenkori adatvédelmi elveknek megfelelő, országos szintű adatbázis (vö. illetékhivatalok anonimizált adatai). Megfelelő mennyiségű adat és on-line hozzáférés esetén, mindenki szabadon elkészítheti saját ingatlan-értékbecslését, melyet több oldali automatizmussal kell megtámogatni. Ilyenek például a szakértői rendszert gyártó robotok, a technológiai megvalósítást biztosító elemek valamint az on-line alkalmazhatóságot elősegítő automatizmusok.
A dolgozat elkészítése során realizált hasznosság a következőkkel írható le. Egyrészt az értékbecslői szakma szereplői egyfajta önellenőrző eszközt kapnak a kezükbe, amellyel megbizonyosodhatnak arról, hogy az általuk éppen felbecsült ingatlan értékének meghatározásakor figyelembe vett adatok és más objektumok hasonló attribútumai alapján nem becsülték-e („nagyságrendekkel”) felül vagy éppen alul a vagyontárgyat. Másrészt azok, akik eladási szándékuk miatt szeretnék ingatlanukat felértékeltetni nem kötelesek az igen magasnak? mondható értékbecslési díjat kifizetni, hiszen ez számukra csak tájékoztatásnak minősül, amelyet ezáltal egyszerűen a számítógép előtt ülve megkapnak (vö. KGFB online tanácsadás). Azonban a legnagyobb hasznot mégis a levezetett egyensúlyi ár jelenti, melynek köszönhetőn végre egyértelműen kiderül az egyes ingatlanokról, mennyit is érnek a rendelkezésre álló adatok alapján az aktuális piacon.
Az objektivitás az a bizonyított egyensúlyi ár = tudástöbblet
Automatizálás
Realizált hasznosság

[bookmark: _Toc227599151]
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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.
Más-más módszer alkalmazásával vajon más eredményt kapunk ez egyes ingatlanok értékéről?
Az is célcsoportnak minősül, akit megvádolnak azzal, hogy jóval áron alul adta el az ingatlanát?
A piaci összehasonlító adatok módszerrel az átlagárat visszaszámolva nem kapjuk meg egyik ingatlan árát sem.
Cél: Bebizonyítani, hogy jobbak vagyunk, nem kimondani!!!
