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UTMUTATO A PROJEKTFELADAT 0SSZEALLITASAHOZ

EGY LAKOINGATLAN PIACI 6SSZEHASONLITO ERTEKBECSLESI
SZAKVELEMENYE

A 0416 40 05 szamu Ingatlankozvetito megnevezésu szakképesités
megszerzésére iranyulo szakmai képzéseket megalapozo
programkovetelmény alapjan (PK kiadas datuma: 2021.01.08)

Tobb, mint lehet6ség! oldal 1/ 8


http://www.gyorivizsgakozpont.hu/

9025 Gydr, Kossuth Lajos utca 22/A.

fo) o . A NAH &ltal
o 7 s +36 30 375 8515 NAH-12-0013/2021 sz4
y -12- szamon
\Q Ak dg:,:; info@gyorivizsgakozpont.hu Kkreditalt vi . ‘
- redita akkreditalt vizsgak6zpon
e ) www.gyorivizsgakozpont.hu , L, ,g P
o Vizsgakazpont (személytanusito szervezet)

1. A PROJEKTFELADAT TEMAJA

A 0416 40 05 szamu Ingatlankdzvetitdo megnevezési szakképesités megszerzésére iranyulod
szakmai képzéseket megalapoz6 programkovetelmény 11.3.2. fejezetében meghatarozottak
alapjan, a Gyori Akkreditalt Vizsgak6zpont az alabbi kévetelményeket hatarozza meg.

Az Gtmutatd kiadasanak célja, hogy a vizsgazo altal készitett lakdingatlan piaci
osszehasonlito értékbecslési szakvéleménye megfeleljen programkévetelményekben
meghatarozott tartalmi és formai kévetelményeknek. A szakvélemény, annak bemutatasa és
a vizsgazo feltett kérdésekre vald valaszadasa atfogo képet adjon a vizsgdzd szakmai
felkésziiltségérol, kommunikacios képességérol.

A projektfeladat témaja a jelélt altal kivalasztott, a valosagban létezd ‘lakoingatlanra
vonatkozo forgalmi értékbecslés elkészitése piaci 6sszehasonlito madszerrel.

Az értékelést az ingatlan értékesitése céljabol kell elkésziteni, tekintettel arra, hogy a lakasok
és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993.

évi LXXVIII. torvény alapjan az ingatlankozvetito feladatok ellatasa érdekében az ingatlanok
felkutatasaval és azok forgalmi értékbecslésével 6sszefliggoen tevékenykedhet.

Az ingatlan létezését tulajdoni lap masolattal kell dokumentdlni, melyet a dolgozat
fliggelékében csatolni is kell.

2. A PROJEKTFELADAT FORMAI KOVETELMENYEI

- Az iradsos anyagot szévegszerkesztg programmal kell elkésziteni; alkalmazni kell az
adott program lehet6ségeit- (oldalszamozas, fejlécek, lablécek és labjegyzetek,
tartalomjegyzék, stilusok, képek; abrak, feliratok).

- A szoveg feleljen meg a magyar helyesiras szabalyainak.

-  Minimum 20 nyomtatott.oldal terjedelem, de ne haladja meg az 50 oldalt. A
forrdésmunkak felsorolasa és sziikség esetén csatolasa a mellékletben kerdiiljon
elhelyezésre.

- Ajanlott a kézepes margonagysag, 12-es betlinagysag, 1,5 soros sorkoz és a gyakran
hasznal betiitipusok (Times New Roman, Arial, Calibri stb.) hasznalata.

- Tartalmazza a szakirodalmi hivatkozasokat és mas forrasfelsorolasokat.

- Csatolni kell a vizsgazdi nyilatkozatot (ez az utolsé oldala a projektmunkanak),
amelyben a vizsgazo nyilatkozik arrdl, hogy a projekt a sajat munkaja, azt a felsorolt
forrasok felhasznalasaval készitette el.

Kérjiik, hogy a lapoknak csak az egyik oldalara irjon, a tiikéroldalak maradjanak iresen.
Javasoljuk a bekezdés/igazitas/sorkizart formazas hasznalatat, melyek széppé teszik a
szakmai munka kiilalakjat.

A projektfeladatot bekétve kell benyujtani, lehetdleg spiralkotéssel (fém, vagy mianyag
spiralozas), vagy un. hokotéssel.
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A projektfeladatot egy példany nyomtatott formaban és digitalisan, pdf formatumban kell
benydjtani. (Papir alapon : Gyori Akkreditalt Vizsgakozpont, 9025 Gyor, Kossuth Lajos utca
22/A személyesen, vagy postai Uton; illetve a vizsgaszervezes@gyorivizsgakozpont.hu e-mail
cimre csatolt dokumentumként pdf fajlformatumban, az e-mail Tagy mez6ben a ,0416 40 05
Projektfeladat VIZSGAZO NEVE” szdveg feltiintetésével. A projektfeladat minden oldalat
folyamatos oldalszamozassal, majd tartalomjegyzékkel kell ellatni. Az értékbecslési
szakvélemény valamennyi mellékletét egybe kell kétni a dolgozattal, a beadott munka
kiilénallo mellékletet nem tartalmazhat.

Fogalmazasat tekintve torekedjen az egyszerd, kozértheto szovegezésre. Keriilje a bonyolult
kormondatokat, tovabba az idegen szavak és a bonyolult szakkifejezések talzott hasznalatat.
Ne feledje, hogy az ingatlanértékbecslés egy szakértoi tevékenység, melynek megrendelgi
gyakran nem ingatlanszakemberek, de az 6 szamukra is érthetének kell lenni a
szakvéleménynek. Kérijiik, tigyeljen a szakkifejezések pontos és szakszeri hasznalatara.

3. TARTALMI KOVETELMENYEK

A projektfeladatnak - kotelezo jelleggel - tartalmaznia kell az alabbi részeket:

— Cimoldal és tartalomjegyzék

— Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanusitvany)

— A megrendel6 adatai, utasitasa. Az értékelés céljanak meghatarozasa

— A lakdingatlan tagabb és sziikebb kérnyezetének bemutatasa

— Az ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti allapota

— Azingatlan természetbeni leirdsa, mUszaki leiras, épiiletdiagnosztika

— Helyiségjegyzék

— Az értékbecslés levezetése a piaci dsszehasonlitdé modszertannak megfeleloen
(6sszehasonlito adatbazis .leirasa, értékmaddositd tényezok, hasznos alapteriilet
meghatarozasa, korrekcio)

— Az értékbecslés levezetése a piaci 6sszehasonlito értékelés modszerével

— Alapfeltételezések; korlatozasok, szabalyok, melyek mellett a megallapitott érték
érvényes

— Datum, alairas, fliggelék (mellékletek)
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Az alabbiakban bemutatjuk az egyes fo fejezetekhez sziikséges, elvart tartalmat.

3.1 Cimoldal

A cimoldalt az alabbi dbra szerint kérjiik elkésziteni.

Ingatlankizvetité szakképesités (04164005)

PROJEKTFELADAT

Az ingatlan fotoja

Keészitette:

Az értékelés kelte:

A eeenee. sZ0oalatti. .. Hrsz-n ingatlan
FORGALMI ERTEKBECSLESE

Aldiras
Neév
Cim
Telefonszam

Ev. hénap , nap

3.2 Tartalomjegyzék

A tartalomjegyzéknek tartalmaznia kell a dolgozatban haszndlt 6sszes cimet és a
hozzajuk tartoz6 helyes oldalszamokat is. Kérjiik, ligyeljen arra, hogy az elnevezéseket
pontosan- gy tiintesse fel a tartalomjegyzékben, ahogy azok a projektfeladatban is
eléfordulnak. Figyeljen arra is, hogy a tartalomjegyzék a jo oldalszamokat tartalmazza.

3.3 Ertékelési bizonyitvany

Az értékelési bizonyitvany (értéktanusitvany) a szakvélemény egy kiemelt fontossaggal
bird része, az értékelés lényeges tartalmi elemeit foglalja dssze.

Az értékelési bizonyitvanynak tartalmaznia kell az alabbiakat:

,Ertékelési bizonyitvany” vagy ,Ertéktandsitvany” megnevezés

- Az ingatlan megnevezése, cime, helyrajzi szama
— Az értékelés célja
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— Az értékelés modszere

— A megallapitott érték szammal és betlivel Kiirva

- Esetleges lényeges korlatozasok, melyek mellett a megallapitott érték érvényes
— A helyszini szemle (szemlék) idopontja

— Az értékelés fordulonapja

— A szakvélemény érvényessége

— Az értékelo (a szakérto) neve

— A projektfeladat készitésének datuma

— Az értékelo hiteles alairasa

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

Az értékelés megrendeldje lehet valds, vagy kitalalt személy egyarant. A személyiségi
jogokra vald tekintettel a megrendeldé valodi adatai helyett kitalalt adatokat is fel lehet
tuntetni, ill. az adatokat ki is lehet pontozni.

A megrendeldvel kapcsolatban az alabbi adatokat kell feltintetni:

— A megrendelo neve

- Cime

— Telefonszama

— Kapcsolata az értékelt ingatlannal

3.5 Az értékelés célja és modszere

Az értékelési cél és - modszer a projektfeladat esetében adott, forgalmi értékbecslést kell
késziteni az ingatlan értékesitése celjabol, piaci 6sszehasonlité modszerrel. Az értékelési
modszer rovid bemutatasa is sziikséges!

3.6 Az ingatlan kérnyezetének leirasa

Ez a fejezet tartalmazzon egy atfogo értékelést, melyben ki kell térni az ingatlan tagabb és
szlikebb kornyezetére, az adott teriilet fizikai, gazdasagi és tarsadalmi jellemzoinek
értékelésére. A kornyezet elemzése legyen kello mélységl. Ne feledjék, hogy az ingatlanok
keresletét.befolyasold tényezok jelentds része a kérnyezetben rejlik. Ugyanakkor felhivjuk a
figyelmet, hogy ez a fejezet ne legyen tul hossz(, a projektfeladat terjedelmének 20%-at ne
haladja meg.

3.7 Az ingatlan leirasa

Ez a fejezet Ugy adjon képet az ingatlanrdl, hogy az olvasd szinte maga elott lassa azt.
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)
miszaki leirdsara és diagnosztikajara.
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3.7.1 Azingatlan Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotanak bemutatasa

Ebben a részben - a tulajdoni lap alapjan - be kell mutatni az ingatlan szamszer( adatait,
tulajdonjogat, terheit, ill. az ingatlannal kapcsolatos jogokat és tényeket.

Amennyiben a valds allapot eltér az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapottdl, akkor be kell
mutatni a valos allapotot, indokolni kell az eltéréseket. Sziikség esetén az eltérést bizonyito
okiratok masolatat a projektfeladat fiiggelékében csatolni kell.

A Tulajdoni lapot a mellékletben kell becsatolni, nem ebbe a fejezetbe ,beszurni”lll
3.7.2 Természetbeni leiras

Tartalmaznia kell a telek atfogo, tényleges helyzetének ismertetését, a lehetséges, és jogilag
megengedett hasznositds bemutatasaval. Leiraskor a kdvetkezo adatokat-kell megemliteni:

— Telek méretei, formaja, talaj allapota, beépitettsége
— Az ingatlan homlokzata, megkozelitése-elhagyasa
—  Kbézmivesitettség, kdzlizemi szolgaltatasok

—  Ovezeti és foldhasznalati megkotések

— Szolgalom

Az épiilet(ek) bemutatasa széveges leirassal, valamint az épiiletrol késziilt kiilso és belso
fényképek segitségével torténik, amelyek csatolasa sziikséges.

Az épiilet épitésének részletes leirasalelvaras (jo vagy rossz egyarant), az alabbiakat
sziikséges ismertetni:

— Az épiilet életkora, idorendi megvaldsitasa (pl. bovités, emeletraépités, felujitas)

— A f6 teherhorddszerkezetek leirasa és allapota

— Helyiségjegyzék, amely tartalmazza az épiilet helyiségeit szintenként, valamint
kimutatja azok alapteriiletét (sziikség szerint redukalt alapteriiletét)

— Epiilet burkolatai, nyilaszaréi

—  Osszteriilet. és ‘kihasznaltsaga (az egységek szama, haszndlaton kiviili egységek
szama, bérelheto teriilet, kiadatlan teriilet), bels6 egységek leirasa, allapota

— Felhasznalt anyag és emberi munka mindsége

— Fizikai. allapotok, ide vonatkozik a karbantartottsag, az elhalasztott karbantartas,
felujitas, funkcio szerinti lizemeltetés

- “Epiiletrendszerek - fiités, szellozés, klimaberendezés, viz-csatorna haldzat,
elektromos haldzat, gaz haldzat, felvond, stb.

3.8 Az érték levezetése

Az ingatlan értékét a piaci 6sszehasonlito modszertan szakmai szabalyainak megfelelden
kell levezetni. Nagyon fontos, hogy az adott mddszertant helyesen alkalmazza, ugyanis a
szakmai gyakorlatban elég sokszor talalkozunk hibas megoldasokkal, melyeknek végso
soron a megrendelo latja karat.
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A piaci 6sszehasonlitds soran legaldbb 5 dsszehasonlité valds ingatlan haszndalata
szilkséges. Az 6sszehasonlitasnal felhasznalt ingatlanokat szévegesen is be kell mutatni az
értékelo tablazat elott. Az 6sszehasonlitast legalabb 8-10 szempont szerint kell elvégezni.
Javasoljuk az un. paros dsszehasonlitdo modszer alkalmazasat, mikor a vizsgalt ingatlant
paronként hasonlitjuk 6ssze a mintabeli ingatlanokkal. Szakmailag elfogadott modszer még
az un. csoportos Osszehasonlitas is, de ez esetben ne feledje, hogy ez a mddszer csak
nagymértékben hasonld ingatlanok és nagy mintdk esetén ad megbizhato eredményt.
Ugyeljen arra, hogy az értékmddositd tényezok egyiittes hatdsanak - mindkét mddszer
esetén = 20%-on beliil kell lennie, kiildnben az alaphalmazra nem teljesiil, hogy az ingatlanok
valéban hasonlitanak is egymasra.

A modszertan helyes alkalmazasa a projektfeladat értékelésének egyik legfontosabb
szempontja.

Nem kovetelmény, hogy az értékbecslést tovabbi mddszerekkel (pl.: koltségelvii értékelés)
is elvégezze. Ha mégis szeretné bemutatni a tovabbi értékelési modszerekben megszerzett
tudasat, ne feledje, hogy a tovabbi mddszerek alkalmazasa csak akkor javitja a dolgozat
értékét, ha azokat valdban helyesen hasznalta. Tébb mddszer alkalmazasa esetén a végso
értéket legalabb tizezres kerekitéssel, szammal és betlivel kiirva'kell megadni.

3.9 Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A projektfeladat egy kiilon fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételeket, korlatozasokat
és szabalyozasokat, melyek mellett a szakvélemény megallapitasai és a becsilt érték is
érvényes. Ebben a fejezetben van mod a szakvélemény feletti rendelkezési jog korlatozasara
is.

Minden értékelést valaki (altalaban'a megrendeld) a késobbiekben meghozandé dontéseihez
hasznal fel. A déntések egyuttal kockazatvallalast is jelentenek, ezért a dontéshozdnak
tisztaban kell lennie azzal, hogy a szakvéleményiinkben mik azok a megallapitasok, amiket
tényekre alapoztunk és mik azok, amik feltételezéseken alapulnak.

Ebben a fejezetben kell nyilatkozni az értékbecslo fliggetlenségérol.
3.10 _Datum, alairas

Az értékelési szakvéleményt a készitonek veégiil keltezéssel és hiteles alairasaval kell
ellatnia, mivel a szakérto alairasaval vallal felelosséget az altala leirtakért.

3.11 Fiiggelék

A projektfeladat fiiggelékében kell elhelyezni azon dokumentumokat, melyek alatamasztjak
megallapitasainkat, vagy a leirtak jobb megértését szolgaljak.

A filiggelék 6sszeallitasanal kérjiik, vegye figyelembe az alabbiakat:

— Az érvényes Tulajdoni lap masolat kételezé melléklet
— Méretezett alaprajz kotelezd melléklet
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— Ingatlanrol késziilt fénykép(ek) kotelez6 melléklet
— Csak olyan mellékleteket csatoljon, melyekre a dolgozat érdemi részében hivatkozik

is (térképmasolat, szabalyozas terv kivonat, alaprajz, stb.)
— Valamennyi mellékletet a szakvéleménybe be kell kétni
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