Ingatlanértékelési filozéfiak és eredetiik

A lakdingatlan értékelésnek piaci viszonyok kdzott tébbféle filozéfidja alakult ki és ez tébbnyire szorosan
Osszefligg azzal a tarsadalmi és gazdasagi kérnyezettel, amelyben azt alkalmazzak, illetve ahol az eredetileg
kialakult.

Az angol, azaz az "6sszehasonlité" becslési médszer

A modszer az angolszasz vilagban alakult ki és terjedt el. Alapfilozéfidja a szigetorszag tarsadalmi és gazdasagi
fejlédésének eredménye. Nagy Brittania az elmult szazadokban vilaghatalom volt, mialtal az ugynevezett ing6 -
szallithat6 - értékek szerepe jelentésebb volt, mint az eurépai kontinensen. Tébbek koézétt ezt azok a tények is
alatamasztjak, miszerint a Lloyd, a vilag elsé biztositéja nem ingatlan, hanem ing6 értékek, azaz a kereskedelmi
hajok és rakomanyaik biztositasara jott 1étre. Ebbdl a tarsadalmi és gazdasagi kdrnyezetbdl fakad az, hogy a mai
napig az ingatlanértékel6k, részét azaz alcsoportjat képezik az eszkdzértékeléknek, RICS-nek azaz a Kiralyi
Ertékeldk Tarsasaganak.

Az ingatlanértékelésnek az "angol" filozéfiaja az, mintha egy pultra kitennénk mustrara az értéket, majd mellé
helyeznénk néhany ahhoz lehetdleg minél hasonlébb - hasonlé helyrél szarmazo - értéket és mint egy ingéd
becsus azok el6nyds és elénytelen tulajdonsagat szamba véve, meghatarozzuk annak becsértékét. Lényegében
ez a modszer felel meg leginkabb az értékbecslés fogalmanak. A német - kontinentalis -filozoéfiatol eltérd
jellemzéje, hogy nem kezeli kiilon érték egységként magat a telket, amin az ingatlan nyugszik.

A német, azaz a telekértékkel operald szakértéi modszer

A moédszer az eurdpai kontinensen elterjed modszer. Bels6é szubsztanciaja a német népek kontinentalis
térszemléletébdl fakad. A németek a teriilet, a teret nagy jelentéséggel kezelik. Egyik legpregnansabb példaja az,
hogy magat a foldterlletet, amelyen élnek, "faterlandnak”, azaz apafdldnek mondjak. Ez a felfogas geofdldrajzi
helyzetiikbdl illetve a hagyomanyosan nagy laks(r(iségiikbdl fakad.

Fontos azt is tudnunk, hogy német fé6ldén az adminisztracid, a nyilvantartas - igy az ingatlan nyilvantartas -
kiilénds jelentdséggel birt. A mindenkori hatalom altal alapvetéen igényelt informacioé volt, mint a preciz és
hatékony addztatas alapja. E szemléletmodbdl fakad az, hogy a telket eleve kiilon kezelik a felépitménytdl, ahogy
azt a magyar - németbdl atvet - telekkdnyv fogalma is mutatja. Az 6 szemléletiikben tehat a telek elsérangu
helyen all és kiilon kezelik. Nevezhetnénk ezt kontinentalis szemléletmoédnak is.

Ebbdl fakaddan az értékelés menetének filozéfidja az, hogy veszem a telek értékét (piaci értékét?) majd
kiszamitom az ujra el6allitasi értékét a felépitménynek és az alépitménynek, majd ugymond amortizédlom azt. E
kettd érték dsszetevd adja aztan az ugynevezett piaci értéket. Kiilondsen fontos megjegyezniink azt a tényt,
miszerint hogy Németorszagba 1912 6ta gydijtenek piaci forgalmi adatokat, mely egy statisztikai rendszer alapjat
képezi. Ez mellé viszont azt is hozza kell tegylik, hogy a lakdingatlan piac - éppen a nagy lakslriség okan -
egészen az 1960-as évek végéig kdzvetlenallami iranyitas és behatas alatt allt. Azaz a hatalom mondta meg -
azaz befolyasolta - azt, hogy minek mi az értéke és nem a piac, ahogy az példaul Romaniaban a mai napig is igy
mikaodik. Mi ténn, Magyarorszagon az llletékhivataloknak ma is térvény adta joga, hogy pestiesen szdlva
"Uberelje" az ingatlan-adasvételi szerz6désbe beirt - ligyvéd avagy kdzjegyz6 altal hitelesitett (J) - ingatlan-
adasvételi szerzédésbe rogzitett vételarat, az illetékalap megallapitasa soran. Nana hogy nem lefelé. Vagy tud
valaki ilyenrdl?

Jol érzékelhetd, hogy ez a fajta, kontinentalis értékelés az értékdsszetevék jelentésebb ismeretét, azaz épitési
ismereteket is igényel, ugyanis a felépitmény és alépitmények, kdzmivek Gjraeléallitasi értékének a
megallapitasahoz kifejezetten épitési szakismeretekre van sziikség.

A piaci adatokon - és informaciokon nyugvo értékelés

A szabad piac fogalma eléggé viszonylagos. Lényegében az USA vilaghatalomma névekedésébdl és hatasabdl
eredeztethetd az 1945-6s évektdl kezd6déen Eurépaban. Nem véletlen hogy Németorszagban is a lakaspiac
liberalizacioja az 1960-as évekre, az amerikai "megszallas" idészakara tehetd. A vilaghatalom kiterjeszti
napjainkban is hatasat és nem tlri azt, hogy valamely orszag piacara szabadon be ne tudjon hatolni aruval,
szolgaltatassal és informacidval, ugyanis ez szavatolja befolyasat, ezuton tudja érvényesiteni gazdasagi erejét és
politikajat a "PAX" USA-t. Ennek az értékelési szemléletnek az alapja a szabad piaci szemlélet, avagy filozéfia.
Ennek a filozéfianak a bels6é szubsztanciajat példan keresztil vilagithatjuk meg.

Vajon mennyi legyen egy szendvicsnek az ara?

Ezt két uton kozelithetjik meg. Az egyik az ugynevezett szocialista modell, azaz az dsszetevdk kéltségszamitasa
alapjan torténd arkalkulacio, amely szerint



- zsemle 20 Ft

-vaj 20 Ft

- felvagott 30 Ft
nyers koltség: 70 Ft
addtehet 50 Ft

nyereség 50 Ft

ar: 170 Ft

Ha tehat a hatalom befolyasolni akarja a szendvicspiacot, akkor példaul ebben az arban maximalhatja a
szendvics arat.

Nem véletlen, hogy ez a metodika lett a szocialista gazdasag arképzésének az alapja, hiszen Marx és Engels
német és angol tertleteken élt és mikoddott.

Igen am, de egy ilyen beavatkozas korlatozza a piacot. Azaz ezzel a mddszerrel nem lehet igazan gyarapodni,
hiszen az extra profit eleve kizart ezen a médon.

A masik Ut a szabadpiaci, azaz a piac liberalizalasanak az utja.

Készitlink egy szendvicset 70 Ft-ért és megprébaljuk azt eladni kiilonféle helyeken és nem egységaron. Azaz
annyiért adjuk a szendvicset, amennyit a konkrét kérnyezet még medfizet. Ha valaki nagyon éhes és nincs mas,
avagy nagyon tetszik neki az 4ru - ha az jol is van csomagolva - ugy akar 500 Ft-ért is értékesithetiink
szendvicset. Ez esetben ugye biztositott akar az extraprofit kitermelés is.

Nos a liberalizalt kereskedelem errél sz6l, azaz nem tlri a piaci viszonyokba valé kiilsé beavatkozast, csak
ugynevezett "indokolt" esetekben.

Magyarorszagon 1990 6ta az ingatlanpiac liberalizalt és nagyvérosainkban élénken miikddik is. A kereslet és a
kinalat szabja meg a lakéingatlanok piaci arat. Torténnek ugyan allami beavatkozdsok erre a piacra, am amint a
legutdbbi devizahitel megjelenés, illetve az azt megel6z6 szerencsétlen allami beavatkozas a
jelzaloghitelezéshez kapcsolodé allamilag tamogatott hitelekbe megmutatta, hogy egy liberalizalt és nyitott piacot
nem lehet csak ugy allamilag iranyitgatni.

Ezeknek a viszonyoknak felel meg az ugynevezett ingatlanpiaci statisztikai alapokon nyugvo, piaci értékelési
mobdszer, melyet az ingatlanpiaci statisztikai analizisen keresztil mutatunk be.

Ennek jellemzéje a piacfigyelés, azaz az ingatlanpiaci monitoring, amely egy-egy konkrétan lokalizalt féldrajzi
térségre méri a kinalati arszinvonalat és a keresleti arszinvonalat egyarant. Ezeket az adatokat id6soros
adatbazisokba rendezi és hozzaférhetéve teszi. Ezen eszkdzok alapjan mar matematikai statisztika pontossaggal
meghatarozhatok értékek, amelyek alapjat képezik a piaci lakdingatlan értékelésnek. Az igy meghatarozott
értékeket, helyszini szemlével és egy arra alkalmas mas piaci médszerrel kontrollalni lehet és kell.

forras: http://tozsdeforum.hu



