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Miért adnak kiilonb6zo értéket az értékbecslok? cimi e-fiizetre, az
alabbi LICENC feltételek érvényesek:

Creative Commons — Nevezd meg! Ne add el! igy add
tovabb!

A kovetkezok tehetdo meg az e-fiizettel:

szabadon masolhatd, terjeszthetd, bemutathatd és eléadhatd, feldolgozhatd

Az alabbi feltételekkel:

- Nevezd meg! A szerz0 vagy a jogtulajdonos altal meghatarozott médon fel kell
Onnek tiintetnie a m{ihdz kapcsolddd informacidkat. A szerzd nevét, a mi cimét és
igy a letoltést engedélyezé webhely nevét. Engedélyez6 és jogtulajdonos oldal:
www.ingatlan-info.com

- Ne add el! E miivet On nem haszndlhatja fel kereskedelmi célokra még részeiben
sem.

- igy add tovabb! Ha megvaltoztatja, atalakitja, feldolgozza a miivet, az igy létrejott
alkotast csak a jelenlegivel megegyezd licenc alatt terjesztheti.

Barmilyen felhasznalads vagy terjesztés esetén Onnek egyértelmiien jeleznie kell masok felé e
m{ licencfeltételeit.

Szerzbi jogok tulajdonosanak irdsos engedélyével barmelyik fenti feltételtdl eltérhet.

Az e-fiizet szerz6i jogvédelem alatt all. Felhasznalni, egyben vagy részeiben beépiteni mas
informacios anyagba, kényvbe, Ujsagba csak a fenti modon lehetséges.
Jogtulajdonos: IngatlanInfo © 2008 — Szerz4: Varga Akos


http://www.ingatlan-info.com/
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Miért van az, hogy az egyik ingatlanos 56 milliéra értékeli
az ingatlanom, mig a masik 35 milliéra?

... jaj olyan jé lenne 56 milliéért eladni, de mi van akkor, ha
tévedek és nem annyit ér?

Az egyik olvasém tette fel korabban ezt a kérdést és valdjaban véleményem szerint
jogosan volt nagy az O fejfajasa. Nem kdnny(i a déntés, ha ketté vagy harom kiilénbdzd
meértéki érteket kapunk az altalunk felkért értékbecsléktol.

Az ilyen esetben komoly fejfajast okozhat a bearazas, mert ha csak a szivére hallgatna
az ember, akkor kdnnyen pénzlgyi kart szenvedhet. Ha a példankat vesszik alapul és
valdjaban a 32 millié a valods érték, de a tulajdonos a szivére hallgatva az 56 milliét
fogadija el, akkor egy hosszu és nydgve- nyelGs értékesités kell6s kdzepén talalhatja
magat. De miért érheti anyagi kar ebben az esetben?

Az ilyen esetben altalaban hosszu ideig a piacon ragad az ingatlan és a tul hosszu id6
valamint a csbkkend piaci értékek vilagaban az ingatlan még jéval a valos 32 millié ala is
csuszhat. On most valdjaban kinek is hihet az ilyen, vagy mas nem ennyire nagy
értekkulonbségl értékelések kdzott?

Igazabdl kdnnyi is lehet a dontés, ha nagy a kiilénbség, mert Onnek nagyjabdl sejtenie
kell, hogy 56 millié vagy 32 millié kortli értéek( az ingatlana vagy sem. A nagy kulénbség
esetén Onnek az eszére és nem a szivére hallgatva meg kell figyelnie a piac
arviszonyokat és donteni, hogy 32 vagy 56 millié lehet nagy valoszinlséggel az érték.

Mar most meg kell jegyeznem, hogy ebbdl a tanulmanybdl nem fogja megtudni a
végeredmeényt, mert az hosszabb és készult egy masik tanulmany is az értékekkel
kapcsolatosan, amelyet a kiemelt ligyfeleink kapnak meg. Ide kattintva letéltheti On is az

imént emlitett tanulmanyt.

Vizsgaljuk meg el6szor is egy kicsit altalanosan a témat, és vegyuk szemUgyre az els6
€s nagyon fontos tényt.
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1. az érték, az egy ember véleménye. Mindenkinek mas az értékitélete
Tény, hogy minden embernek mas és mas az értékitélete.

Mas az értékitélete Onnek, mas nekem, mas a helyi ingatlanosnak, mas a nem helyi
ingatlanosnak, méas a banki értékbecslének, és mas az On ERDEKLODOINEK és mas
az On LEHETSEGES VEVOJENEK is.

Minden annyit ér, amennyiért megveszik! De kérdés az, hogy ki akarja megvenni az
ingatlant? Nem mindegy ugyanis, mert minden ember mas értékre fogja taksalni az
ingatlant. Minden ember mast akar felujitani és az egyik-masik tulajdonsag valakinek
nagyon fontos, valakinek meg csak kevésbé, igy nem is veszik annyira fontosnak.

Ehhez még hozzatehetjik azt is, hogy az eqyik értékbecslének is mas lesz az

értékitélete, mint a masiknak. Miért?

Ez nagyon fontos:

Mindenkinek mas az értékitélete és mindenkire mas benyomas hat. Az értékbecslé is
ember, és ha az egyikre mélyebb és pozitivabb benyomasok hatnak, mint a masikra,
akkor mas-mas értéket is fognak mondani.

Melyik értéket ki mondta?

Lehet az 56 milli¢ is a jo, mert a 35 milliét egy szélhamos mondta. De megtdrténhet,
hogy az 56 millio a helytelen, mert azt egy felkésziiletlen és a mddszertinket rosszul
alkalmazd ingatlanos mondta. Ezzel csak azt akartam sugallni, hogy jol figyeljen On is a
jelekre! A dontés az On kezében van!

Az imént emlitettem, hogy az sem mindegy, hogy a mdodszeriinket ki hogyan hasznalja
gyakorlatban. Nézzik mirdl is van itt szo!

2. Mi az a médszer, amellyel meghatarozzak az ingatlan értékét?

A forgalmi értékelés!
A forgalmi értékelés, vagy mas néven piaci elemzés illetve piaci 6sszehasonlitas. Ez a
maodszer, am ezen belll a gyakorlat értékbecsléként, és irodanként valtozik. Miért?

Az egész értékelés Angliaban kezdddott még a kbzépkorban, és az Angol Kiralyi
Felmér6k modszereit hasznaljak a mai napig, amelyet az gy nevezett "Red Book" ir le
(piros konyv).
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Ez a mddszert hatarozza meg, miszerint vegyél alapul 3-4 eladott ingatlant és annak
arat, a tulajdonsagait is figyelembe véve hasonlitsd 6ssze az értekelendével.

Pontositok

A "forgalmi értékelés" modszere szerint a piaci értéket ugy hatarozzak meg, hogy
0sszehasonlitjak az értékelt ingatlant, olyan ingatlanokkal (maximum 4 db.), amelyeket a
KOZELMULTBAN ADTAK EL.

A forgalmi értékelés egy dsszehasonlitd elemzés, amely kiemelten szamol a hasonlo
ingatlanok és az értékelt ingatlan jogi, fizikai, mliszaki, gazdasagi és esztétikai
kilénbségeivel.

Na most a modszeren belll a szamitas valtozik, tehat nekiink csak az elv van

meghatarozva, és a munka minésége abszolut rank van bizva.

En hogyan hasznalom a médszert?

En személy szerint 40 modositd adatot, tulajdonsagot veszek alapul, és ezekkel egy
"sulyozott" szamitast végzek, mig egyesek csak 3-4 adatot vesznek figyelembe sulyozas
nélkdl.

Most itt nem akarok kitérni a lényegre, inkabb a kiilonb6z6é minéségl munkara akartam
utalni, amely mas és mas értéket ad. Az egyik kdzelebb van a valésaghoz, a masik nem.

3. De akkor most kinek is hihet On nagy biztonsaggal?

Magikus formulat ne varjon télem, mert tuti 6tletet nem tudok adni a déntésre, mert nem
vagyok ott Onnel. Es mint tudjuk nincs is teliesen megegyez6 élethelyzet sem, igy csak
egy elvrendszert tudok a kezébe adni.

Adhatok most Onnek egy révid és egy hosszu tanacsot. A révidet maris megtudja, a

hosszut viszont az "indulé ingatlaninformacios csomag" irja le, amelyben egy nagyon
hasznos ismeret tudhat meg, és a jo értékbecsld kivalasztasanak ismérveit.
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4. Ki ad j6 értéket és ki ad rosszat? A jo, a rossz és a csuf!

Ha nem is szabalyszer(iség és nem is minden élethelyzetre igaz a kévetkezd allitasom,
de attél figgetlenll ez egy szakmai szemmel megfigyelhet szempont, am feltételezi a 3

bekért piaci értéket.

e A szakmailag rossz szakember mondja a legmagasabb értéket (a rosszul
hasznalt médszer miatt, és a rosszul valasztott szakember okan).

e Az emberileg rossz szakember mondja a legalacsonyabb értéket (lizleti okokbal).

e A jo szakember nagy valdszinliséggel a kettd kozotti értéket fogja mondani (a
hozzaértés miatt).

Ha harom, vagy annal tdbb szakembert bizott meg szdbeli értékelésre, akkor Onnek a
belelatd, beleérz6 képességére kell hagyatkoznia és azzal eldonteni melyik értékeket
veszi alapul.

Hibalehetdség, ha On elfogultsagbol a legmagasabb értékeket valassza ki.

A hosszu tanacsom a szakember kivalasztasra: a jo értékbecsl6 ismertetéjegyei cimi

tanulmany rész.

E részben 6sszeszedem azon ismereteimet, amelyekkel On csokkentheti az értékeld
szakember felkérésekor az értékeléssel kapcsolatos kockazatat.

Emlékezzen vissza arra a részre, hogy mindenkinek mas az értékitélete. Ez fontos lehet
az értekel6 szakember kivalasztasanal is.

Kit kell akkor megbizni?

Azt, aki a legtébbet mondja?

Azt, aki a legkevesebbet?

Vagy azt kell megbizni, aki a legjobbat mondja?

Ha On gondolkodik az érték becsiiltetésen, akkor eme informécio nélkil ne menjen
tovabb Az ingatlanértékrdl és az értékbecsl6krdl szold tanulmany letdltése ide kattintva

tehet6é meg.

Tehat 6sszességében: ne a szivére hallgasson ilyen esetben és ugy valassz ki a

legmagasabb értéket. Vagy ha egy értékel6t bizott meg és az latszdlag a szivének
kedvezd, de az ésszerliséget nélkiloz6 értéket mond, akkor kérdezzen meg tobb
ertékel6t és hasznalja az altalam javasolt elveket.

Varga Akos, Ingatianinfo - 2008 I —



Miért adnak kiilonbozo értéket az értékbecslok? - e-flizet

Ha esetleg lenne egy megoszthatd ingatlanos torténete, illetve kérdéssel fordulna
hozzam, akkor a kdvetkezd linken keresztil tud lizenetet kildeni nekem. Kiildje el
ingatlantgyi kérdését, vagy torténetét!

llletve a figyelmébe ajanlom az ingatlanINFO oldal tovabbi informacids szolgalatat. |de
kattintva megismerheti az otthonvaltas stratégigjat.

Es itt a végére értiink az e-fiizetnek!

Remélem tetszett Onnek az e-fiizet tartalma! Amennyiben igy van, akkor kérem,
mondja el nekiink a jo véleményét! A rossz véleményére vagyunk a legjobban
kivancsiak! Kérem Ont, mondja el nekiink nyugodtan a rossz véleményét is!

Kattintson a kovetkezé linkre: Alljon itt a lehet6ség, hogy elmondhassa a j6 és rossz
véleményét

Maradok tovabbra is tisztelettel az On szolgalataban!

Udvozlettel: Varga Akos, ingatlan-tanacsadd
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