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1. A SZAKMAI DOLGOZAT TEMAJA

Az Onkormanyzati és teriiletfejlesztési miniszter hataskorébe tartozo szakképesitések szakmai és
vizsgakovetelményeinek kiadasarol szold 25/2008. (IV. 29.) OTM rendelet szerint a szakmai
dolgozat témaja a jelolt altal kivalasztott, a valdsdgban létezd ingatlanra vonatkoz6 forgalmi
értékbecslés elkészitése piaci 6sszehasonlito modszerrel.

Az értékelést az ingatlan értékesitése céljabol kell elkésziteni. Az ingatlan 1étezését tulajdoni lap
masolattal kell dokumentalni, melyet a dolgozat fiiggelékében csatolni is kell.

2. A SZAKMAI DOLGOZAT FORMAI KOVETELMENYEI

A szakmai dolgozatot Ad-es fehér lapokon szovegszerkesztovel (pl.: MS Word), fekete
nyomtatassal kell elkésziteni.

A javasolt betlitipusok:

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

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

Kérjiik, hogy a lapoknak csak az egyik oldalara irjon és a tiikdroldalak — a javitds érdekében —
maradjanak liresen. Javasoljuk az Un. sorkizart bekezdések hasznalatit, melyek kiilonosen széppé
teszik a munka kiilalakjat.

A szakmai dolgozatot bekotve, lehetéleg spiralkotéssel (fém, vagy milanyag spiralozas), vagy un.
hokotéssel kell benyljtani. A szakmai dolgozatot egy nyomtatott és bekotott példanyban kell
beadni.

A szakmai dolgozat minden oldalat folyamatos oldalszdmozassal, majd tartalomjegyzékkel kell
ellatni. A dolgozat valamennyi mellékletét egybe kell kotni a dolgozattal, a dolgozat kiilonallo
mellékletet nem tartalmazhat.

Felhivjuk a figyelmét a magyar helyesirds szabalyainak maradéktalan betartasara. Fogalmazasat
tekintve torekedjen az egyszert, érthetd szovegezésre. Keriilje a bonyolult kdrmondatokat, tovabba
az idegenszavak és a bonyolult szakkifejezések tulzott hasznalatat. Ne feledje, hogy az ingatlan-
értékbecslés egy szakértdi tevékenység, melynek megrendeléi gyakran nem ingatlanszakemberek,
de az 6 szamukra is érthetdnek kell lenni a szakvéleménynek. Ha szakkifejezéseket hasznal, akkor
viszont tigyeljen azok pontos és szakszerli hasznalatéra.
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3. TARTALMI KOVETELMENYEK

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

e (Cimoldal,
e Tartalomjegyzék,
e Ertékelési bizonyitvany (értéktanusitvany),
e A megrendel6 adatai, utasitasai
o Az ¢értékelés céljanak és modszerének meghatarozasa,
e Az ingatlan kdrnyezetének leirasa,
e Az ingatlan leirédsa:
o Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot,
o Természetbeni leiras, helyiségleltar, miiszaki leiras, épiiletdiagnosztika.
o Az érték levezetése a piaci 6sszehasonlitdo modszertannak megfelelden,
o Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok, melyek mellett a megallapitott
érték érvényes, ill. a szakvélemény felhasznaldsanak esetleges korlatozasa,
e Datum, alairas,
o Fiiggelék.

A fenti felsorolds egyuttal egy ajanlast is jelent a dolgozat logikai felépitésére vonatkozodan.
Természetesen a fenti felépitéstdl (sorrendtdl) el lehet térni, tovabba més megnevezések és cimek is
hasznalhatok, de a felépités és az elnevezések mindenképpen meg kell feleljenek a szakma éltal
altalanosan elfogadott szabalyoknak.

Az aldbbiakban bemutatjuk az egyes {6 fejezetek sziikséges tartalmat.

3.1  Cimoldal
A cimoldalt az 1. dbra szerint kérjiik elkésziteni.

Arra is van lehetdség, hogy valaki a szakmai dolgozata zart kezelését kérje. Ez esetben annyi a
teenddje, hogy a cimlapon feltlinteti a ,,Zartan kezelendd!” feliratot. Ez esetben a jel6lton kiviil csak
a birdlo és a vizsgabizottsag tagjai tekinthetnek bele. Amennyiben valaki zart kezelést kér, azt nem
kell megindokolnia.

3.2  Tartalomjegyzék

A tartalomjegyzéknek tartalmaznia kell a dolgozatban hasznalt dsszes cimet €s a hozzajuk tartozd
helyes oldalszamokat is. Kérjiik ligyeljen arra, hogy az elnevezéseket pontosan gy tiintesse fel a
tartalomjegyzékben, ahogy azok a szakmai dolgozatban is eléfordulnak. Figyeljen arra is, hogy a
tartalomjegyzék a jo oldalszdmokat tartalmazza. Végiil megemlitjiikk, hogy teljesen hibas — bar
kétségteleniil a szakmaban igen elterjedt — az a gyakorlat, mikor a szakértd szakvéleményében
szerepl? tartalomjegyz¢ék csak a cimeket tartalmazza, az oldalszamokat nem.
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SZAKMAI DOLGOZAT

Az ingatlan fotdja

A sz. alatti, ... Hrsz-0i ingatlan

FORGALMI ERTEKBECSLESE

Készitette: Alairas
Név
Cim
Telefonszam

Az értékelés kelte:  Ev, honap

1. abra Cimoldal

A cimek képzésénél javasoljuk a cimek sorszdmozasat az aldbbiak szerint:

1. Fejezet cim
1.1  Alcim
1.1.1 Alcim

Kérjiik, hogy ligyeljen azonban arra, hogy a fenti strukturdban a fejezeteket ne bontsa ala tul nagy
mélységben, mert akkor a szakvélemény szerkezete szinte kovethetetlenné valik.

3.3 Ertékelési bizonyitvany

Az értékelési bizonyitvany (értéktanusitvany) a szakvélemény egy kiemelt fontossaggal bir6 része.
Tulajdonképpen az értékelés Iényeges tartalmi elemeit foglalja 6ssze. Az értékelési bizonyitvanynak
tartalmaznia kell az alabbiakat:

. Ertékelési bizonyitvany” vagy ,,Ertéktanﬁsitvény” megnevezes,
Az ingatlan megnevezése, cime, helyrajzi szama,

Az értékelés célja,

Az értékelés modszere,

A megallapitott érték szammal és betlivel kiirva,

Esetleges 1ényeges korlatozasok, melyek mellett a megéllapitott érték érvényes,
A helyszini szemle (szemlék) idépontja,

Az értékelés fordulonapja,

A szakvélemény érvényessége,

Az értékeld (a szakértd) neve

Az értékeld hiteles alairasa.

Az értékelési bizonyitvany javasolt terjedelme egy, maximum két oldal.
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3.4 A megrendeld adatai, utasitasai

Az értékelés megrendeldje lehet valos, vagy kitalalt személy egyarant. A személyiségi jogokra valo
tekintettel a megrendeld valddi adatai helyett kitalalt adatokat is fel lehet tiintetni, ill. az adatokat ki
is lehet pontozni.

A megrendeldvel kapcsolatban az alabbi adatokat kell feltiintetni:

A megrendel6 neve,

Cime,

Telefonszama,

Kapcsolata az értékelt ingatlannal,

Amennyiben volt ilyen: a megrendeld utasitasai.

3.5 Az értékelés célja és modszere

Az értékbecslés szempontjabol elsddleges fontossagi az értékelési cél pontos meghatarozasa,
ugyanis az egyes értékelési célkitlizések idéhorizontja eltérhet egymastol és bizonyos kockéazatok —
melyeket az értékelés soran kezelniink kell — masként viselkednek rovid és hosszu tavon. Példaul a
forgalmi értékelés alapvet6en rovidtava értékelési cél, hiszen a piaci érték fogalma feltételezi, hogy
az értékbecslés idopontjaban az ingatlan eladhat6. Rovid tdvon bizonyos kockazatok (pl.: erkolesi
avulds, kornyezeti avulas) kisebb kockazatot jelentenek, hiszen azok fennalldsa, vagy hidnya az
értekeld szamara lathatd, érzékelhet6. Ha viszont hosszutava értékelést (pl.. hitelbiztositéki
értékelést) kell készitenlink, akkor 20-30 éves viszonylatban ezen avulasok akkor is
bekovetkezhetnek, ha jelenleg (az értékelés idopontjaban) ennek jelei még nem érzékelhetdk.

Az értekelési cél és modszer a szakmai dolgozat esetében adott. Forgalmi értékbecslést kell
késziteni az ingatlan értékesitése céljabol, piaci 0sszehasonlité modszerrel.

3.6  Azingatlan kdrnyezetének leirasa

Ez a fejezet tartalmazzon egy atfogd értékelést, melyben ki kell térni az adott teriilet fizikali,
gazdasagi és tarsadalmi jellemzdinek értékelésére, ahol az ingatlan elhelyezkedik. Az elemzés a
tagabb és a sziitkebb kornyezetre terjedjen ki. A kornyezet elemzése legyen kell6 mélységii. Ne
feledjiik, hogy az ingatlanok keresletét befolyasold tényezdk jelentds része a kornyezetben rejlik.
Ha az elemzés ezen részét elnagyoljuk, akkor vizsgalatainkban eleve figyelmen kiviil hagyunk
nagyon sok fontos értékalakito tényezot.

3.7 Az ingatlan leirasa

A dolgozatnak ez a fejezete adjon képet az ingatlanrdl, hogy az olvaso szinte maga el6tt lassa az
ingatlant. Osszességében tartalmazza a telek, és az épiilet(ek) ismertetését. A bemutatasnak ki kell
térnie az ingatlan-nyilvantartas szerinti és a természetbeni allapotra, a felépitmény(ek) miiszaki
leirasara és diagnosztikajara.

3.7.1 Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
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Ebben a részben — a tulajdoni lap alapjan — be kell mutatni az ingatlan szamszer(i adatait,
tulajdonjogat, terheit, ill. az ingatlannal kapcsolatos jogokat és tényeket.

Amennyiben a valos allapot eltér az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapottol, akkor be kell mutatni
a valos éallapotot, indokolni kell az eltéréseket. Sziikség esetén az eltérést bizonyitd okiratok
masolatat a szakmai dolgozat fliggelékében csatolni kell.

3.7.2 Természetbeni leiras

Tartalmaznia kell a telek atfogd, tényleges helyzetének ismertetését, a lehetséges és jogilag
megengedett hasznositas bemutatasaval. Leiraskor a kovetkez6 adatokat kell megemliteni:

o Telek, épiilet méretei, forma4ja, talaj allapota helyszinrajz,
¢ Az ingatlan homlokzata, megkdzelitése-elhagyasa,

o Kozmiivesitettség, koziizemi szolgaltatasok,

e Ovezeti és foldhaszndlati megkotések,

e Szolgalom.

Az épiilet(ek) bemutatasa szoveges leirassal és az épiiletrdl késziilt kiilsé és belsé fényképek
segitségével torténik. A fényképeket lehetleg ezen fejezetbe helyezze el és ne a fiiggelékbe. Ne
felejtse el a fényképeket felirattal ellatni! Sziikséges az épiilet épitésének részletes leirdsa (jo vagy
rossz egyarant).

Ezek lehetnek:

o Az épiilet életkora, idérendi megvalositasa (pl. bévités, emeletraépités, felujitas),
o Epitészeti terv és stilus,

e Helyiségjegyzek,

e Alapozas, a szerkezetek, tetd leirasa €s allapota,

e Az épiilet formaja, kiilondsen ha az szokatlan formdjl, az emeletek szama, az altalanos
térelosztas,

e Epiilet burkolatai, nyilaszaroi,

e Osszteriilet és kihasznaltsdga (az egységek szdma, hasznalaton kiviili egységek szama,
bérelhetd tertilet, kiadatlan teriilet), belsé egységek leirdsa, allapota,

e Felhasznalt anyag és emberi munka mindsége,

e Fizikai allapotok, ide vonatkozik a karbantartottsag, az elhalasztott karbantartés, felujitas,
funkciod szerinti lizemeltetés,

¢ Informdcio6 az infrastruktirarol (bolt, iskola, burkolt ut, stb.), t4jrol, parkolasi lehetdségrol,

° Epﬁletrendszerek — futés, szellozés, klimaberendezés, viz-csatorna haldzat, elektromos
halézat, gaz halodzat, felvono, stb.

E fejezet elkészitése soran kiilondsen iigyeljen a szabatos €s szakszeri megfogalmazasra.
Torekedjen az ingatlan teljes korti bemutatisara. Javasoljuk a miszaki ismereteket tartalmazo
jegyzetek ismételt attekintését. E fejezetet épiiletenként ki kell egésziteni egy helyiségleltarral,
melyben felsorolja az épiilet helyiségeit szintenként, valamint kimutatja azok alapteriiletét. A
fejezetnek tartalmaznia kell a 6 épiiletszerkezetek bemutatdsat (Isd. a fenti felsorolast) és ezek
diagnosztikajat. Is.




Ingatlankozvetitd Szakképzés

3.8 Az érték levezetése

Az ingatlan értékét a piaci Osszehasonlito moddszertan szakmai szabalyainak megfelelden kell
levezetni. Kérjiik vegye figyelembe az Ertékbecslési ismeretek c. tantargy keretében tanultakat,
tovabba az EVS 2003 ajanlasait. Nagyon fontos, hogy az adott modszertant helyesen alkalmazza,
ugyanis a szakmai gyakorlatban elég sokszor talalkozunk hibis megoldasokkal, melyeknek végsd
soron a megrendeld latja karat.

A piaci Osszehasonlitds soran legaldbb 5 Gsszehasonlité ingatlan sziikséges. Az Osszehasonlito
ingatlanokat szovegesen is be kell mutatni. Az dsszehasonlitast legalabb 8-10 szempont szerint kell
elvégezni. Javasoljuk az Un. paros Osszehasonlité modszer alkalmazasat, amikor is a vizsgalt
ingatlant paronként hasonlitjuk Ossze a mintabeli ingatlanokkal. Szakmailag elfogadott mddszer
még az Un. csoportos Osszehasonlitds is, de ez esetben ne feledje, hogy ez a mddszer csak nagy
mértékben hasonld ingatlanok és nagy mintak esetén ad megbizhat6 eredményt. Ugyeljen arra, hogy
az értékmodositod tényezdk egyiittes hatdsa — mindkét modszer esetén ) = 20%-on beliil kell legyen,
kiilonben az alaphalmazra nem teljesiil, hogy az ingatlanok valoban hasonlitanak is egymasra.

A modszertan helyes alkalmazésa a szakmai dolgozat értékelésének egyik legfontosabb szempontja.

Végiil megemlitjiik, hogy nem kdvetelmény, hogy az értékbecslést tovabbi moddszerekkel (pl.:
koltségelvii értékelés) is elvégezze. Ha mégis erre vallalkozna, akkor ne feledje, hogy a tovabbi
modszerek alkalmazasa csak akkor javitja a dolgozat értékét, ha azokat valdoban helyesen hasznalta.
Az esetleges hibak viszont mindenképpen csokkentik a szakmai dolgozat értékét.

A végso értéket kerekitve, szammal és betlivel kiirva kell megadni.

3.9 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A szakmai dolgozat egy kiilon fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételeket, korlatozasokat és
szabalyozasokat, melyek mellett a szakvélemény megallapitasai és a becsiilt érték érvényes. Ebben
a fejezetben van mod a szakvélemény feletti rendelkezési jog korlatozasara is, tovabba e fejezetben
kell megadni a szakvélemény érvényességének idépontjat (vagy id6tartamat).

Ne felejtse el, hogy minden értékelést valaki (altalaban a megrendeld) a késdbbiekben meghozando
dontéseihez hasznal fel. A dontések egyuttal kockazatvallalast is jelentenek, ezért a dontéshozdénak
tisztaban kell lennie azzal, hogy a szakvéleményiinkben mik azok a megallapitasok, amiket
tényekre alapoztunk €s mik azok, amik feltételezéseken alapulnak. Tehat nem az a baj, ha az
értékeld feltételezésekre kényszertiil (hiszen mint a tevékenység elnevezése is mutatja becslésrél van
sz6), hanem ha a feltételezéseit tényként probalja meg feltiintetni. Eppen ezért e fejezet korrektsége
az értékbecslé szakember hitelességének egyik nagyon fontos eleme, igy a szakmai dolgozat
értékelésénél ezen fejezetet hangstlyosan vessziik figyelembe.

Ebben a fejezetben kell nyilatkozni az értékbecsld fiiggetlenségérol.
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3.10 Datum, alairas

Az ¢értékelési szakvéleményt a készitonek végiil keltezéssel €s hiteles aldirasaval kell ellatnia.
Kérjiik ne felejtkezzek el errdl, ugyanis a szakérto alairasaval vallal felelosséget az altala leirtakért.

3.11 Fiiggelék

A szakmai dolgozat fliggelékében kell elhelyezni azon dokumentumokat, melyek a
megallapitdsainkat tamasztjak ala, vagy a leirtak jobb megértését szolgaljak. A fliggelék
Osszeallitasanal kérjiik vegye figyelembe az alabbiakat:

e Az érvényes tulajdoni lap masolat kotelezé melléklet,

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

e A szakmai dolgozatnak nincsen kotelezé minimalis terjedelme, igy nincs sziikség arra, hogy
az anyagot folosleges mellékletekkel (pl.: épitészeti terv metszetrajzai) ,,felturbozza”,

e Valamennyi mellékletet a dolgozatba be kell kotni.




