Ingatlankézvetit6é tanfolvam - L.ogo92

»Lényeges, hogy az informéacié a forrastél eljusson a felhasznaléhoz, az atvitel
pontos és gazdasagos legyen”

/Claude Elwood Shannon, 1916-2001, USA, matematikus - és elektromérnok, az informacid
elmélet atyja/

Lasd: http://www-groups.dcs.st-and.ac.uk/~history/Mathematicians/Shannon.html

Ajanléas

Tisztelt Olvaso!

Az itt olvashatod ,tartalom” - mely reményeink szerint - nem csak CD-n elektronikusan rogzitett formaban,
hanem konyv alakban is megjelenik - kizardlag a lakdingatlanok értékelésének egy Uj, sajatosan magyar -
a mi viszonyainkra igazitott - modszerét tarja elénk, mely alapvetéen Budapesten gyakorolhaté. Nem
messze viszont az id6, hogy az 6t hazai nagyvarosban (Pécs, Gydér, Miskolc, Debrecen, Szeged) is
gyakorolni lehessen azt. Miért csak a lakdingatlanokét? Azért, mert Magyarorszagon valodi piaca csak
azoknak van, és azoknak sem mindenhol. Egyet biztonsaggal allithatunk. Budapest valddi lakdingatlan
piaccal rendelkezik, mintegy 1994 6ta, amikor mar az dllami és onkormanyzati lakdingatlanok
privatizaciéjanak a hatdsa a szabadpiacon is megjelent. Az alabbi diagramm jél mutatja a jelenség
lefutdsat. (Forras: Egedy Tamas, MTA FKI )
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Budapestre, annak lakodingatlan piacara - az itt bemutatandd ingatlan-monitoring segitségével -
1996.01.01-t6l latunk ra, napra, utcara és ,6sszehasonlithatd” ajanlatra készen. Amint ezeket a sorokat
from a Magyar Ingatlan-adatbank Unidé rekordszama pontosan 520225. Tehat tobb mint fél millid kindlati
adat - 7 évre vonatkozdan - az, amire tdmaszkodhatunk ma Magyarorszagon, els6sorban Budapesten a
lakdingatlanok értékelésében. Ezekhez a kindlati ajanlatokhoz pedig utcara és id6szakra pontosan hozza
tudjuk rendelni az illetékhivatali adatokat, midltal a kett6 adatsor egymas kontrolljat adja. Ez bizony


http://www-groups.dcs.st-and.ac.uk/~history/Mathematicians/Shannon.html

fejlettebb, mint a nyugati modszerek.

Ellenkez6 bizonyitasaig meggyézédéssel allitom, hogy valodi piaci viszonyok Magyarorszagon csak a lakéingatlan piacon
alakultak ki 1994-t6l. Ezt arra alapozom, hogy 1996-ban — kozel 8 éve — kisérletet tettink az ingatlaninformatika
kiterjesztésére a nem lakas céljat szolgalo ingatlanok teriiletére is, am azt tapasztaltuk, hogy ezen ingatlanok esetében nem
az ingatlan, hanem mas tényezék a dominansak. Az ingatlan szerepe alarendelt, masodlagos. Prioritassal a cégérték illetve
annak tulajdonlasa bir. Az is bizonyossa valt eléttiink, hogy a ,,privatizatoroknak” nem allt érdekében valodi piaci viszonyokat
teremteni, hanem egyfajta bekebelezés, pacifikalas, illetve kiarusitas folyt és még esetenként folyik most is. Ebbél fakadoan
piaci értékelés a nem lakas céljat szolgalé piacokon, majdhogynem csak papiron létezik. Arra szolgal, hogy legalizalja azt,
ami amugy is bekovetkezett volna anélkiil is. Hozadékszamitasrol beszélni egy folyamatosan valtozo gazdasagu és ingatag
piaccal rendelkezé orszagban, mar tobb mint egy egyszerti kamu. Ez a mindenkori politika jatékszere. Az Gjraeléallitasi érték
szamitas mar konnyebben elvégezhets, am annak a piachoz viszont nem sok kéze van. Mondhatnank azt is, hogy majdnem
semmi. A rossz helyen épitik meg azt az épiletet, ahol nincs piac, ember nem lesz, aki az ujra eldallitasi koltséggel
koszonéviszonyban 1évé aron értékesitené.

Miért csak Budapesten latunk ra ilyen - korszerl - modon a lakdingatlan piacra? Azért, mert az elmult tiz
évben csak eddig értlink el, hiszen nem az allam, nem az énkormanyzatok, hanem a maganerénk volt az,
ami eddig eljuttatta ezt a tudomanyt.

Sajnalattal kell megallapitanom — az elmilt tiz évre visszatekintve - hogy mind az allam, mind pedig az 6nkormanyzatok —
helyesebben azok jeles tisztviseldi és alkalmazottjai - csak hatraltattak benniinket, és ezen bizony nincs mit szépiteni. A
fejlédés utjai olykor — és igen gyakran — igen rogosek tudnak lenni. Példaul az ingatlan-monitoringot, helyesebben ennek
adatrogzitési részét Karpataljan, Ungvaron kezdtik meg 1993-ban, nem feltétlenil legéalisan bevitt PC-ken, egy maganhaz
nyari-konyhajaban. Ennek oka az volt, hogy ott volt akkor a legolcsobb a magyar nyelvii operator munkaers. Oda jartak
azok az operatorok, akik napkézben az Ukran Allam Szabadalmi Hivatala Karpatokon tali nyomdajaban a magyar nyelvii
szekciot alkottak. Munkaidében — ahogy az a késébbiek soran kideriilt - a Magyar Talalmanyi és Szabadalmi Hivatal is
dolgoztatta 6ket, melo végén jottek ,,maszekolni” a nyari-konyhaba. (Csak az érdekesség kedvéért jelzem, hogy belsliik kettd
atkoltozott Budapestre, férjhez mentek, azéota mar egy kisfia és egy kislany erésiti a magyar-magyar kapcsolatot) Folyt
példaul adatrogzités a Biintetés Végrehajtas cellaiban Budapesten, ahol 0,8 * 0,6 m ( 0,48 m2) allt csak rendelkezésre az
operator munkahely kialakitisara. (Innen nem sziiletett gyerek. ®) Utolag ez mar igen romantikus. Am akkor? Amint az
eléz8ekbdl is kitlinik, az adatok - rekordok - el8allitdsa valédi rabszolgamunka. Orék halaval is tartozom
tehdt azoknak a munkatarsaimnak, akik az elmult évek sordan a mar jelzett félmillié rekordot
Osszebillenty(izték.

A lakéingatlan értékelésben nem az a kunszt, hogy milyen metodikat, azaz modszertant alkalmazok, mert
az egy értelmes ember szamara igen kénnyen megtanulhatd, hanem az hogy milyen ismeretekkel, illetve
piaci adatokkal és informaciokkal rendelkezem.

A Grimm mesék valtozatlan formaban ma is tovabb élnek. Van bér a képikon tobbeknek arra hivatkozni,
azt allitani, hogy 6k rendelkeznek a korrekt forgalmi értékeléshez szlikséges adattal. Nos tisztuljon akkor
végre ez a kod, amit ezek a korok terjesztenek!

Ma Magyarorszagon - nem kis befektetés, munka és faradsdg kovetkeztében - a legnagyobb
ingatlankozvetitéi adatbazissal az OriGo Ingatlanbdrze Egyesiilés — a Dunaholding Informatikai Studio altal
fejlesztett és Uzemeltetett - adatbankja rendelkezik, mintegy 1997 o6ta. Az ingatlankdzvetitdi adatbankok
soraban toronymagasan 6 a piacvezetd. Es ez az orszagos adatbank is jo, ha 5 %-ban ,fedi” a hazai
lakdingatlan piacot. Nem elirds. Nem 50 %, hanem 5 %! Budapesten esetleg 5-10 % ko6zo6tti lehet a fedés.

Fontos tudni, hogy A TERINFO Ingatlan-monitoring Budapesten mintegy 25 %-o0s fedést biztosit, igy az



OriGo-val egylitt - a Magyar Ingatlan-adatbank Unidé — a févarosi piacnak mintegy 30 %-at takarja. Hogy
miért csak ennyit? Azért, mert azok az ajanlatok, amelyeket a hirdetésszolgaltatok tesznek kozzé
(EXPRESSZ, Képes EXPRESSZ, Hirdetés, BAZAR stb.) ajanlatainak csak 25 %-a felel meg az
ingatlaninformatikai kovetelményeknek, azaz hogy egyes ajanlatok egymassal is 0Osszehasonlithatok
legyenek. Ehhez viszont ugye minimalisan kell az utca megjeldlése, az hogy mekkora az a lakdingatlan
(m2), valamint az iranyar. Ezek nélkll ugyanis nem megy az 6sszehasonlitas.

Lassuk ennek - OriGo - az adatbazisnak a megoszlasat, az egyes tagirodak kozott:

Ajanlatok eloszlasa az ingatlanirodak kézott
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Nos ezek az aranyok - az elmult masfél évben - mara sem valtoztak lIényegesen. S6t! EzUton bizonyitjuk,
hogy mivel maguk az iroddak sem tudtak - és tudnak - létrehozni Ugynevezett ,6sszehasonlité adatok”
adatbazisat, ugy nincs olyan cég, avagy szervezet, amely adatain keresztil megfelel6 mdodon (1) ,ralat” a
budapesti piacra. Szelektiven, esetlegesen rendelkezhet csak adattal. Ugyanis ahhoz, hogy a piacra
raldsson minimum 6000 ( az kb. 10 %-a a budapesti piacnak) Ugynevezett 6sszehasonlitd adattal kellene
rendelkezzen egy negyedévben. A fenti diagramm szerint, még a legnagyobb ajanlatszammal rendelkezd is
maximum ennek a tizedére tehetne szert akkor, ha sikerlt volna eladnia 4 hdnap alatt 600 ingatlant. Nos
ilyen iroda - ellenkez6 bizonyitasaig - nincs!

Ki beszél akkor itt megfelel6 adatszamrél? Egyes értékel6k beléptek az OriGo Ingatlanbdrze Egyestilésbe,
csak azért, hogy raldssanak annak kinalati adatbazisara. Ami ugye, ahogy arrél mar széltunk - mivel nem



is ezzel a céllal hozték Iétre - nmagéban igen kevés, hiszen a piac 5 %-at sem takarja. (Am ez nem is a
rendeltetése, ezzel egyltt és ennek ellenér akkor is 6 tekinthet6 a piacvezet6 ingatlanirodai ajanlatokkal
rendelkezd adatbanknak) Jol mutatja ezt az is, hogy az el6fizetOknek csak az 50-60 % -a rendelkezik
ajanlattal. A tobbi vajon ezeket nézi? Es az értékelésekben bedllitja azokat megtortén eladasoknak? Ha ezt
teszik, akkor ez bizony kamu. Ugyanis a hirdetésszolgaltatok altal kozzétett ajanlatok és az
ingatlankdzvetit6k altal kinalt ajanlatok arszinvonalaban lényeges differencia van. Err6l akar az olvaso is
meggyo6zodhet. Alljon itt a 2003-02-01-i ddtummal lekérdezett pillanatkép.

Telepuilés: Budapest, épitmények statisztikdja iranyitdszamok szerint lekérdezve.

IdGszak: 0 - 30 nap

Ir Db Atlan Min Max
1011 21 280 175 386
1012 38 253 154 417
1013 19 247 154 361
1014 8 460 385 550
1015 38 300 199 390
1016 38 332 129 676
1021 37 361 237 667
1022 48 380 200 565
1023 35 296 210 679
1024 62 266 154 533
1025 76 394 246 760
1026 48 367 241 565
1027 78 268 154 427
1028 21 374 175 471
1029 13 388 287 471
1031 14 263 179 396
1032 20 234 100 368
1033 50 195 108 359
1034 19 219 100 309
1035 20 221 162 288
1036 37 242 143 313
1037 23 291 147 460
1038 4 229 193 310
1039 21 163 120 242
1041 27 174 83 294
1042 20 149 100 224
1043 15 151 83 226
1044 18 186 123 263
1045 19 168 83 228
1046 28 182 122 241
1047 58 199 97 350
1048 9 159 122 191
1051 55 265 174 378
1052 51 298 159 497
1053 53 267 193 500




1053 53 267 193 500
1054 34 309 189 511
1055 29 325 232 867
1056 23 299 163 467
1061 50 230 93 346
1062 69 216 108 346
1063 36 185 126 271
1064 36 179 98 262
1065 39 228 124 318
1066 34 216 135 315
1067 35 203 110 313
1068 25 237 124 375
1071 44 189 113 253
1072 35 180 84 259
1073 31 188 121 253
1074 74 195 114 288
1075 13 191 94 313
1076 13 189 140 228
1077 63 190 94 355
1078 74 172 76 222
1081 53 167 108 225
1082 13 162 124 197
1083 29 153 89 243
1084 24 162 105 238
1085 70 180 84 277
1086 27 164 99 219
1087 4 152 71 208
1088 38 200 100 354
1089 58 166 92 310
1091 21 182 146 238
1092 46 214 143 322
1093 31 228 143 360
1094 49 217 107 291
1095 26 211 123 295
1096 14 203 158 256
1097 43 201 87 295
1098 21 179 137 237
1101 12 163 114 214
1102 23 170 113 230
1103 13 173 65 200
1104 3 177 157 194
1105 16 143 109 198
1106 17 170 100 242
1107 7 162 129 183
1108 16 157 110 267
1111 44 249 189 213K




1112 78 313 154 845
1113 37 236 165 282
1114 51 252 151 410
1115 46 214 137 447
1116 48 228 152 363
1117 22 269 174 339
1118 66 315 107 531
1119 52 216 148 447
1121 36 394 287 585
1122 31 297 170 627
1123 27 250 133 350
1124 33 367 225 494
1125 41 435 235 690
1126 60 340 202 690
1131 33 183 75 250
1132 66 218 83 327
1133 143 230 95 414
1134 53 184 95 317
1135 17 217 141 249
1136 78 234 141 414
1137 56 265 171 421
1138 38 199 83 329
1139 27 200 103 267
1141 41 250 128 344
1142 49 219 118 272
1143 37 232 113 347
1144 32 183 142 267
1145 24 239 208 316
1146 51 225 91 350
1147 32 265 211 417
1148 57 211 91 288
1149 38 204 113 347
1151 6 162 139 210
1152 12 198 128 243
1153 233 166 260
1154 167 140 208
1155 13 166 140 193
1156 38 148 118 206
1157 53 146 123 206
1158 12 194 150 326
1161 217 160 298
1162 1 298 298 298
1163 21 205 167 272
1164 7 235 226 242
1165 40 208 172 287
1171 21 190 120 278




1172 14 226 184 252
1173 34 163 111 241
1174 3 178 148 235
1181 18 158 97 314
1182 8 182 149 305
1183 4 157 144 173
1184 1 157 157 157
1185 8 159 129 200
1188 27 183 132 248
1191 19 174 127 214
1192 20 223 152 256
1193 23 167 120 262
1194 10 251 147 270
1195 7 160 122 250
1196 20 170 127 214
1201 21 157 136 272
1202 7 193 131 267
1203 22 163 124 219
1204 10 208 141 479
1205 11 158 79 241
1211 11 163 121 269
1212 3 137 124 156
1213 12 204 147 336
1214 23 153 116 310
1215 17 167 128 194
1221 19 225 120 392
1222 20 258 180 390
1223 5 230 167 316
1224 5 212 195 254
1225 8 211 162 225
1237 7 223 189 320
1238 2 131 131 131

Nos a www.origoingatlan.hu cimen az ugyanerre az id6szakra lekeresés a 1011 irsz-re a kovetkezot
mutatja:



http://www.origoingatlan.hu/
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Mint az szakmai korokben ismert, az OriGo adatbank ajanlatai 4 honapra vonatkozéak - azaz négyszerese
id6szak az ingatlan-online 30 napos adatbazisanak - és itt 19 ajanlatot taladltunk, ugyanarra a térségre és
id6északra. Ennek az atlag négyzetméterara: 343,500 eFt/m2. Ha tehat a hirdetésszolgaltatok 30 napos
adatait tekintem, Ggy 21 ajanlat és 280 eFt/m2 adddik.

Nos ekkor az arszintek eltérése 343,5 / 280 = 1,22678 , ami azt jelenti hogy az ingatlankdzvetitdi
adatbazis arszintje itt, tehat a 1011 alatt 2003. év januarjaban 22,68 %b-ban tér el. Ez ugye tébb, mint
elgondolkodtat6? Tessék kiprébalni és ellendrizni. (www.origoingatlan.hu )

Nézziink azért még kettd korzetet meg és ugye harom a magyar igazsag:

IRSZ Ajanlat db Atlag Minimum Maximum Index
OriGo 19 343,5 215,686 500 1,23
21 280 175 386

TERINFO


http://www.origoingatlan.hu/

1011 OriGo 19 343,5 215,686 500 1,23
1011 oriGo 24 30880 22778 43338 1,22
1012 TERINES 38 253,0 154,0 417,0
OriGo 28 266,2 189,7 341,8
TERINEFO 19 247,0 154,0 361,0

Megallapithatjuk a fenti mintan, hogy itt 8 - 23 % koz6tt haladja meg az ingatlank6zvetit6i adatbazis
négyzetméterarszintje a hirdetésszolgaltatok ajanlataibdl készitheté adatbazis (TERINFO ingatlan-
monitoring) négyzetméterarszintjét. Ezzel bizonyitottuk, hogy az ingatlankozvetitéi adatbazisok
onmagukban alkalmatlanok a piaci értékelés adathatteréll, egyfel6l mert a fedésiik 10 % alatti, masrészt
mert az arszintjiuk Iényegesen torzit.

A masik kamu - ami masszivan tartja magat az értékel6k kozott - hogy egyes értékeldk, azokat az
adatokat - amelyeket 6k allitottak el6 el6z6 értékeléseik alkalmaval - hasznaljak a tovabbi értékelésekhez.
Mintha azok piaci adatok lennének! No ez az, amikor a kigyé a sajat farkaba harap. Ez bizony 6riasi hiba és
hatartalan felel6tlenség. Ezeknek az adatoknak ugyanis egy id6 utan mar végképp nincs semmi koze a
valds piaci helyzethez.

Nos ezeket a Grimm meséket- sajnalatosan - éppen egyes ingatlanszakmai szervezetek prominensei
terjesztik - tisztelet a kivételnek - annak érdekébe, hogy a bankok - mint nagymegrendelék - el6tt
magukat ugy allitsak be, hogy 6k azok, akik helyzetikbdl fakadéan mindent tudnak. (Marpedig ez is kamu.
Ugyanis az irodak és az értékel6k féleg, egymas el6l dugjak leginkabb az adataikat.) Igy aztan pestiesen
szoblva ,le is kaszaljak” - ne mindsitsem milyen szinvonall és hitelességli- értékelésekkel a piacot. Merte
senki nem ellendrzi az értékelések hitelességét és szinvonalat. Dobbenetes dolgok jonnek eld akkor, ha
valamilyen ok miatt - példaul per - valakik felllvizsgaltatjak az értékeléseket.

A bankok fedezetértékeléssel - illetve a biztonsaggal ,risk” ,foglakozd egységei vezetbi pedig - tisztelet a
kivételnek - kimutyiznak. Nem képesek ellenérizni az értékel6k munkajat, nem is akarjak, mert vellk
osszefonddva emelik ki a pénzt az Uzletbdl, az értékelések tomegébdl. Amit viszont nem ellendriz senki,
sem a bankszévetség, sem a bankfelligyelet. (Ebbdl bizony még fejre-allas, azaz ismeételt banki
konszolidacié lehetne. Am egyszer volt Budan kutyavasar. ) Nyaklé nélkll, kamu adatokon alapuld
értékelések alapjan nyomjak ki a pénzt, a hiteleket? A jov6kép bizony nem tul rézsas: Mert bizony
bedbinek azok a hitelek, amiknek be kell d6Ini, majd nem lehet a fedezetként megjel6lt ingatlant eladni,
mert a kutya sem veszi meg, miutdn mar az értékelés idészakaban sem volt piac! Nem minGsitette ugyanis
senki azt, hogy azon a telepllésen egyaltalan van-e ingatlanforgalom, azaz piac, illetve a piacnak milyen a
tényleges arszinvonala. A fenti példan lathatdé, hogy ha ingatlankodzvetitéi adatbazison torténik az
értékelés, akkor bizony atlagosan akar 23 %-al is folé értékelhetnek. Mert ugye mind a banki
tisztvisel6nek, mind a kamu-értékeldnek az all érdekében, hogy kinyomjak a hitelt. A ,risk” meg csak tatja
a szajat. Hidba iratjak ugyanis ala torvénytelenlil a megbizasi szerz6désben egyes értékeldkkel azt, hogy
ha beddl a hitel, akkor kdteles megvenni az altala értékelt ingatlant, és hidba kot az értékeld a biztositoval
felel6sség biztositast, ha bedd6l a hitel kideril, hogy nem lesz aki fizessen! Ugyanis a perek be fogjak
bizonyitani, hogy a szerz8désnek ez a kitétele semmisnek tekinthetd, mert olyan kotelezettséget rétt a
bank az értékel6re, amire az nem képes, sét el sem varhatd. Ugynevezett ,,oroszlanszerzodést” iratott vele
ala. A biztosité pedig az Ugynevezett felel6sségbiztositas keretén belll bebizonyitja, hogy konkrétan erre
az esetre marpedig nem szdl az a bizonyos biztositas. Na és ilyenkor ki fizet? (O Cassandra!)

A fenti problémaknak a kezelésében segit az ingatlan-monitoring (azaz ingatlanpiac figyelés) és az azon
alapulé lakdingatlan-értékelési mddszer és az azt tdmogatd ingatlaninformatikai eszk6zok (ingatlan-online,
ingatlan-map, ingatlanar-kontrolling). Ugyanis az is informéacid, hogy nincs informacié. Ahol ugyanis a
monitoring nem tud kell6 szamu adatot produkalni, ott bizony nincs piac!



Tisztelt Ertékelbk és banki Fedezetértékelbk!

Ajanlom ismerjék — és tanuljak meg a lakdingatlanok ingatlan-informatikai tamogatassal térténd értékelési
modszereit és eszkozeit. Fizessenek elé a Magyar Ingatlan-monitoring Rendszer adatain alapuld ingatlan-
online adatbanki szolgaltatasra, illetve az azt kiegészit6 ingatlan-map adatbanki szolgaltatasra, (melyek
egylttese alkotja az ingatlanar-kontrolling adatbanki szolgaltatast) ugyanis csak ezen az Uton varhaté az,
hogy az ingatlan-monitoring feltarja, hogy hol van mi{ikodé ingatlanpiac és hol nincs (illetve mi tekinthetd
egyaltalan miikédd piacnak). Ezzel valhat ugyanis biztonsagossa a lakdingatlanok értékelés
Magyarorszagon. Igy kerllhetjik el az esetleges Gjabb bank konszolidaciot, ami millidrdokba kertlhet.

forras: ingatlan-online.com Tilk Laszlo Géza Magyar Ingatlanpiaci-monitoring rendszer

www.log092.hu



http://www.ingatlan-online.com/lakoingatlanertekeles/
http://www.ingatlan-online.com/adatbanki.htm
http://www.logo92.hu/
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