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Ingatlanok statisztikai értékmeghatarozasanak
nemzetkozi gyakorlata, az automatizalt értékelési

modellek bevezetésének hazai lehetdségei

Horvath Aron - Imre Blanka - Sapi Zoltan

Osszefoglald

Szabalyozasi, informatikai és modszertani valtozasok kovetkeztében egyre nagyobb teret nyer
Magyarorszagon is a statisztikai alapt ingatlanértékelés. Tanulmanyunkban a szakirodalom
alapjan megvizsgéaljuk, milyen moédszereket lehet ilyen célra hasznalni. Attekintjiik a jelenleg
ismert modszerek elonyeit és hatranyait. Ennek alapjan Magyarorszagon is minden
rendelkezésre all ahhoz, hogy az eddig hasznalatos becsiilt kozépértékeken alapulé modszereken
tal az automatizalt értékelési modellek (AVM) is elterjedjenek. Ingatlanszakmai szempontok
miatt ezek koziil egyel6re a parametrizalt hedonikus becslések térbeli 0sszefiiggésekkel bovitett
verzidinak megjelenése varhatd. Jelent6sen emelhetné a statisztikai modellek teljesitményét az

illetékhivatali adatok mindségének javitasa.

Targyszavak: jelzalog, fedezetértékelés, automatizalt értékelési modellek, statisztikai alapu
értékelés

JEL kdédok: C15, C45, G21
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International practice for the statistical real estate
valuation of property and the possibilities for introducing

automated valuation models in Hungary

Aron Horvath - Blanka Imre - Zoltédn Sapi

Abstract

In the wake of regulatory, information technology and methodological changes, statistical
property valuation has been gaining traction in Hungary. This paper looks at the available
methods of appraisal based on the literature. We provide an overview of the advantages and
drawbacks of the currently known methods. On this basis, everything is in place in Hungary to
introduce automated valuation models (AVMs) alongside the estimated median value based
methods used so far. For real estate industry-specific reasons, the introduction of parametric
hedonic estimates supplemented with spatial correlations can be expected for the time being.
This would significantly improve the performance of statistical models and the quality of duties

office data.

Keywords: mortgage, collateral valuation, automated valuation model, statistical valuation

JEL classification: C15, C45, G21



1. BEVEZETES: A STATISZTIKAI ERTEK-MEGHATAROZAS UJ SZABALYOZASA

2016 nyaran megujult az ingatlanértékelésrol szo6l6 Pénziigyminiszteri rendelet?, és az eddigi
harom modszer mellett nevesitette a statisztikai alapi értékelést, mint az ingatlan piaci értéke
meghatarozasanak modszerét. Ez a valtoztatas egyrészt a hazai gyakorlatra reagélt, ami szerint a
pénziigyi szervezetek tobbsége az Osszehasonlité adatok elemzésére alapozva eddig is
alkalmazott statisztikai alapu értékelést. Masrészt a valtoztatas azzal a nemzetkozi trenddel is
osszhangban volt, miszerint egyre gyakrabban lehet taldlkozni az automatizalt értékelési

modszerekként emlegetett megkozelitésekkel.

Tanulmanyunkban a statisztikai alapt értékelés hatterét, modszereit és lehet&ségeit
mutatjuk be. A masodik pontban a szakirodalom alapjan bemutatésra keriilnek a statisztikai
értékelés legfontosabb fogalmai. A kovetkezd, harmadik pontban a statisztikai értékeléssel
kapcsolatos modszertani megkozelitéseket foglaljuk dssze. A negyedik részben azt ismertetjiik,
hogy miért nehéz altalanos kijelentéseket tenni az egyes modszerek teljesitményérél. Ezutan
felvazoljuk a hazai lehet6ségeket annak ismeretében, hogy milyen adatforrasok érhetGek el a

modellez6k szdmara. Végiil, a tanulmany zarasaként 6sszefoglalunk.

2. FOGALMAK, INFORMACIOFORRASOK

Az Euroépai Jelzalogszovetség (European Mortgage Federation, EMF) és az Eur6pai Automatizalt
Ertékbecsl6k Szovetsége (European AVM Alliance, EAA) az 1. dbran lathaté modon
csoportositja az értékbecslési modszereket (EMF — EEA 2016). Az egyedi szakért6i
értékelésektdl elkiiloniilten jelenik meg a statisztikai alapa értékelések csoportja. A két modszer
kozott ott van a hatar, hogy a statisztikai alapu értékelés nagysagrendileg tobb adatot hasznal fel
az értékbecslés soran, és azokbdl reprodukalhaté moédon allitja el6 a vizsgalt ingatlan értékét.
Megkiilonboztetnek tovabbé a statisztikai alapa és az egyedi szakértGi értékelések kozott allo
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modszereket is, amelyeket a hibrid értékelések? gytijténévvel latnak el.

1 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiil6 ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé moédszertani elvekro6l

2 A hibrid értékelési modszerekre tanulmanyunkban csak felsorolas szintjén tériink ki. Az EMF és az
EAA harom tipust kiillénboztet meg:

e AAAVM (Elemzdi asszisztalasit AVM): Nem feltétleniil értékbecslGi végzettségii szakember validalja és
egésziti ki az AVM futtatasa soran el6allt outputot.

e SAAVM (Ertékbecsléi asszisztalast AVM): Ertékbecsld validalja és egésziti ki az AVM futtatasa soran
elgallt outputot.



A statisztikai alapi értékeléseken beliil kiilon alcsoportként jelolik meg az utobbi években
egyre gyakrabban elGkeriil6, AVM-ként emlegetett, automatizalt értékelési modszereket
(Automated Valuation Models). Az AVM-ekhez nem sziikséges korabbi arinformacio, szemben
az értékvaltozast becsiil§ atindexalason alapuldé mddszerekhez. Nagy mennyiségli adat alapjan,
egyedi emberi dontés nélkiil képesek ingatlanértékelésre, és bonyolultabbak, mint az atlagos
fajlagos arakat, illetve atlagos arakat hasznal6 becslések, azaz erdsen épitenek az értékmodositd

tényezdok hatasainak kezelésére.

A magyarorszagi pénziigyi szerepl6k korében a statisztikai alapa értékelési modszerek koziil
az atlagos fajlagos aras és az atindexalés modszertan terjedt el mindezidaig. A mddszertanok
fejlédése felfoghato egyfajta evolucioként is, hazdnkban pedig egyelére még csak az emlitett,
kevésbé bonyolult technikdk hasznalatosak. Tobb oka is van annak, hogy a bonyolultabb
modszertanok ezidaig nem terjedtek el: egyrészt kozrejatszik az is, hogy az atindexalas terén az
FHB Index szamitott Gttorének, els6ként itt keriilt sor orszdgos indexekbdl szarmaztatva
részindexek szamitasara. Masrészt a bonyolultabb modszertanok kifejlesztését adatkorlatok
fékezik, mivel a pénziigyi szerepl6k azt a NAV illetékhivatali tranzakci6s adatbazist tudjak
felhasznalni, amely az ingatlanok részletes jellemz&it nem tartalmazza, ezért szofisztikaltabb
modszertan alapjanak sem alkalmas. Harmadrészt a pénziigyi felligyelet ezidaig elfogadta az
atlagos fajlagos arak és az atindexalas hasznalatat a statisztikai atértékeléseknél, igy a szerepl6k

nem voltak kényszeritve modszereik fejlesztésére.

A hazai pénzpiaci szerepl6kben ugyanakkor az utobbi id6ben felmeriilt az a kérdés, hogy a
bonyolultabb modszerek vajon adnak-e tobbet a jelenleg is hasznalatosaknal. Nyugat-
Eurépaban tobbféle eszkozt is alkalmaznak a statisztikai alapt atértékeléseknél, koztiik az itthon
meghonosodott technikakat is, igy ezek egyel6re nem tekinthet6k elmaradottnak. Ugyanakkor
konnyen lehet, hogy kés6bb olyan metodikai fejlédés fog bekovetkezni, amikor mar ezek
idejétmultta valnak. A kiilfoldi tulajdont bankok hazai leAnybankjainal mar felvet6dott, lehet-e
hazai szinten fejlettebb modszereket alkalmazni. Ezért ebben a tanulmanyban dontéen a
varhatéan Gjdonsagként megjelend AVM-ekre helyezziik a hangsilyt. A fenti definiciobol is
lathatd, hogy a fajlagos értékekre és az atlagos arszintre alapozo értékelés az AVM-ek specialis,

egyszerl formajaként is felfoghatbak.

e AVMAA (AVM-el tAmogatott értékelés): Az AVM futtatasa soran el6allt outputbol egy értékbecslGi
végzettségli szakember a torvényi elGirdsoknak megfeleld értékelést készit, a széban forgd ingatlan
helyszini értékelése nélkiill (EMF — EEA 2016).
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Forras: EMF-EEA (2016:5)

Altalanos elvek ismerhetéek meg az automatizalt értékelési moédszerekrsl az Egyesiilt
Allamokban bejegyzett szabadalmakbol. Ezek a szabadalmak nem adnak részletes ttmutatést az
értékelés modszertanarol, leginkabb csak a folyamatok leirdsara szoritkoznak, a konkrét
modellspecifikacidk hidnyoznak. A szabadalmakbol azonban megismerhetd, hogy milyen okbol
kertiltek kifejlesztésre az automatizalt értékelési mddszerek, illetve hogy a megbizhatésag terén
milyen elvarasoknak kell megfelelniiik. A legtobb szabadalom a hitelek feldolgozasaban nyujt
segitséget az ingatlanok automatizalt értékelése segitségével (US5361201, US6115694,
US20040153330)3. Kivétel ez aldl Rossbach és Conway 2003-as szabadalma, mely az AVM
soran elGallt érték szavatossagat szamitja ki, igy védve az érdekelt feleket egy esetlegesen rossz
becslés kovetkezményeitol (US20030149658). Sennot 2004-es szabadalma az értékelés el6tt
all6 ingatlant teszteli tobb 1épcs6ben aszerint, hogy az elérhet6 adatmennyiség elegend6-e AVM
futtatdsdhoz (US20040019517). Graboske és munkatarsai pedig egy olyan dontéshozd
mechanizmust fejlesztettek ki, amely tobbféle AVM koziil valasztja ki a legmegfelelébbet, igy
maximalizadlva az AVM hasznalhatosagat a hagyomanyos értékelési modokkal szemben a
jelzalogot nyujtd pénziigyi szerv iranymutatasai és a meghatarozott pontossag fiiggvényében

(US20050288942).

3 A szabadalmak 6sszefoglal6 tablazata az 1. Mellékletben talalhato.
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Annak alaposabb megértéséhez, hogy milyen forméaban, milyen eséllyel honosodhatnak meg
a jelenleg hasznélatosaknal haladobb moddszertant alkalmazo statisztikai alapa értékelési
eljarasok, az elveken és a folyamatokon tal érdemes lenne attekinteni a nemzetk6zi modszertani
gyakorlatot is. Ennek felmérése soran azonban kideriil, hogy a legtobbszor magancégként
szolgaltatast kinal6 és igénybe vevd vallalkozadsok nem osztanak meg részleteket. Maguk a fent
hivatkozott EAA-tagok sem tesznek kozzé informéciokat honlapjukon. A legf6bb referenciaikon
kiviil azt hangsulyozzak, hogy nagy mennyiségii adat alapjan végeznek automatizalt értékelést. A
megrendel6k oldalar6l pedig még kevesebb informéacié hozzaférhets, a pénziigyi intézetek,
vagyonkezel6k nem publikaljdk az alkalmazott értékbecslési modszertanokat. Ennek az
informéciohianyrdl sz6ld6 megfigyelésnek a magyarazata, hogy az AVM-ek majdnem mindig
egyediek, megrendelére szabottak. A modszerek annal jobban miikodnek, minél inkabb
igazodnak a felhasznal6 igényeihez és lehet6ségeihez. Mas parametrizalas és rendszer optimalis
egy fedezeti portfolido hitelbiztositéki értékét meghatarozni kiviné banknak, és mas egy 1j
lakasokbol all6 Aallomanyt kezel§ befektetési alap szamara. Tanulmanyunkban ezért a
szakirodalom alapjan azokat a modszertani alapokat mutatjuk be, amelyek alapjan

meghonosithatoak az itthoni adottsagok kozott miikodés igénylGk szamara megfelel6 rendszerek.

3. A STATISZTIKAI ALAPU ERTEKELES MODSZEREI

Ebben a pontban az ismert statisztikai alapua értékelések elméleti hatterét szemlézziik. Azokat a
modszereket részletezziik, amelyek nem részei a kozgazdasagi egyetemi tananyagnak, igy a
statisztikadrakon tanult adtindexalasi mddszertan ismertetésétdl ezuttal eltekintiink. Pagourtzi
és szerzotarsai 2003 szerint az automatizalt értékelések négy csoportba sorolhatbak. Els6ként a
klasszikus hedonikus regressziét emlitik, amely szerint az ingatlan értéke meghatarozhato
kiilonbozd jellemzdinek bedrazasaval. Térbeli elemzés gylijténéven kiilon csoportba soroljak
azokat a megkozelitéseket, amelyek az ingatlan elhelyezkedését nemcsak egyszerd teriileti
besorolassal, hanem egyéb statisztikai mddszerekkel is kezelik, példaul térbeli salyméatrixokkal
szorzott valtozokat is szerepeltetnek. Megkiilonboztetik a parametrikus logikan tali mesterséges
neuralis halokon alapul6 modelleket, ahol a rendelkezésre allo adatokon ismételten futtatott
tanul6 algoritmus segitségével hatarozzak meg a modellt. Végiil, negyedikként emlitik a fuzzy
logikan alapul6 modelleket, ahol minden megfigyelés egy-egy csoporthoz tartozik, és a
hasonlosag mértéket egy tagsagi fiiggvény (membership function) hatarozza meg, o és 1 kozotti

értéket felvéve. Tanulmanyunkban mi is ezt a csoportositast kovetjiik.



3.1 HEDONIKUS ARAZAS

Az ingatlanarak elemzésének hedonikus arazasi modellje a heterogén joszagok arazasanak
leggyakrabban alkalmazott technikija. Alapelve a termék 4ara és tulajdonsdgai kozotti
oOsszefliggés statisztikai Gton torténd becslése, és a hatvanas évek oOta hasznaljak statisztikai
vizsgalatokra. Azutdn valt az empirikus 4razasi problémak legelterjedtebb elemzési eszkozéveé,
hogy Rosen (1974) kidolgozta a modszer elméleti megalapozasat is. Mivel nincsen két
tokéletesen egyforma ingatlan, ezért a hedonikus médszer kanonikus ingatlanarazasi technikava
valt. A hedonikus regressziés modszer alkalmazasa a lakaspiacokon Ridker és Henning (1967),
valamint Nourse (1963) uttor6 munkaitol vette kezdetét. Az egyedi ingatlanok adatbazisan
folytatott elsé ismertebb hedonikus vizsgalatnak Kain és Quigley (1970) sokat idézett miive
tekinthet6. Coulson (2008) pedig a hedonikus moédszereket foglalta 6ssze monografidjaban.
Multiplikativ formé&ban a modell igy irhat6 fel:
In(p) = fp + 1 In(xy) + o In(xz) + -+ v (0,

ahol p az ingatlan 4ara, az x-ek az ingatlan egyes tulajdonsagai, és ¥ a modell altal hasznalt

Osszefiiggések hibaja.

A modszertan el6nye, hogy rogton leolvashat6 az eredményekbdl az egyes értékbefolyasold
tényez6k marginalis hatasa is, ami megkonnyiti az ingatlanértékelés megfeleltetését a szakmai
tapasztalatoknak is. Ezekkel az értékmodosité tényezékkel szamtalan kutatas foglalkozik, a zold
teriiletek hatasatol kezdve a miiemléki védettségen at a lift 1étének értékéig. Az ingatlanrol
rendelkezésre all6 informaciok a kutatasok szerint novelik a modell illeszkedésének pontossagat,
azonban egy tényez6 kiemelkedik koziilik. A legfontosabb értékmoédositd tényezé a
tapasztalatoknak megfelelGen az ingatlan elhelyezkedése, vagy masképpen fogalmazva a lokacio.
Az alapmodellek a kezdeti kutatasokkal megegyezGen diszjunkt térbeli egységeket képeznek az
elhelyezkedésre. Az adatok hozzaférhet6sége miatt ez gyakran jelentett és jelent kozigazgatasi
(példaul, iranyitészdm szerinti) csoportositast. Ebben az esetben az ingatlan elhelyezkedése
kategoériavaltozoként keriil a modellbe. Ilyenkor az egyiitthatdja példaul azt jelenti, hogy
mennyivel dragabb egy VI. kertileti ingatlan a referenciacsoportként hasznalt keriiletinél, amely
minden mésban azonos. A teriileti kategoriak ilyen kezelése sokszor megfelel az ingatlanszakmai
tudasnak, példaul egy lakotelep teljesen mas egységet képez, mint az utca taloldalan fekvé
tarsashazas varosrész, azonban a térbeli Osszefiiggések gyakran ennél osszetettebbek. Ennek is
tudhato be, hogy a modszertani kutatasok elsGsorban ebben az irdnyban fejlédtek, ahogyan ez a

kovetkezd alfejezetben is részletesebben kifejtésre kertil.



3.2 TERBELI STATISZTIKAI ELEMZES (SPATIAL ECONOMETRICS)

A térbeli statisztikai elemzés (térbeli 6konometria) egy korai meghatarozasa (Anselin 1988:7)
szerint ez a tudomanyag az adatok és modellek olyan térbeli jellemzGivel foglalkozik, amelyek
miatt a kanonikus4 6konometriai médszerek nem alkalmazhatdak. Anselin szerint a térbeli
hatasok kétfélék lehetnek: térbeli kapcsolat (spatial dependence) és térbeli heterogenitas (spatial
heterogenetity). A térbeli kapcsolat egy specidlis keresztmetszeti 6sszefiiggés, ahol a kiillonbozd
teriileti egységek korrelacios strukturaja sztenderd okonometriai eszkozokkel nem kezelhet6.
Ezzel szemben a térbeli heterogenitas egy olyan megfigyelt vagy nem megfigyelt heterogenitas,
ahol a térbeli struktira informaciéval birhat, médszertanilag azonban nem feltétleniil kivan
kiilonleges eszkozoket. A két hatas gyakran nem elkiilonithet6 egymasto6l keresztmetszeti adatok
hasznalata esetén, ekkor ugyanis a klaszterek és mintazatok feltarhatéak, azonban az 6ket okozo
folyamatok nem (Anselin 1988). A térbeli elemzés korébe tartoz6 modellek rovid ismertetésében
Anselin (2010) és Elhorst (2010) 6sszefoglalojat kovetjiik, valamint tAmaszkodunk LeSage és
Pace (2008), illetve Fotheringham és Rogerson (2009) szerkesztésében megjelent

tankonyvekre.

Anselin szerint a térbeli 6konometria f6 ismérve a térbeli késleltetett (spatial lag) vdaltozok
alkalmazasa. Ezek 1ényegében olyan megfigyelések sulyozott atlagai, amelyek az adott valtozo
~Szomszédai”. Az, hogy pontosan mit értiink szomszédon, a definici6 fontos eleme, amit a térbeli
stulymaétrix (spatial weights matrix) ad meg. A térbeli késleltetés lehet a fiiggd valtozoban (ezek a
térbeli késleltetett, spatial lag modellek), a magyarazo valtozoban (térbeli keresztregresszios
modell, spatial cross-regressive model), vagy a hibatagban (térbeli hiba, spatial error modellek),

vagy akar mindegyikben (Anselin 2010).

A térbeli heterogenitas lehet diszkrét vagy folytonos; el6bbi esetben a modell paraméterei
elére megadott, egymastol kiilonbozo egységekre masok (ezek a térbeli rezsim modellek, lasd pl.
Anselin 1990), mig folytonos esetben a modellspecifikacié része, hogy a paraméterek hogyan
valtoznak térben. Ez leirhato elére rogzitett fiiggvénnyel (Cassetti 1997 térbeli kiterjesztési
modszere), vagy az adatokbdl lokalisan becsiilt fiiggvénnyel (Fotheringham et al. 2002
foldrajzilag sulyozott regresszidja — geographically weighted regression, GWR). Egy masik
megkozelités szerint a térbeli heterogenitds a random tényezdvariaci6 (random coefficient

variation) egy specilis esete (Gelfand et al. 2003).

4 Ahogy korabban is emlitettiik, a jelenlegi mesterszinti egyetemi tananyagot tekintjiik kézismertnek,
kanonikusnak.
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Elhorst (2010) réviden attekinti a LeSage és Pace tankonyvében felmeriilt témakat némi
kitekintés mellett, valamint vazolja az altala preferalt modellspecifikacios folyamatot, amit a 2.
abra illusztral. Elhorst a lehet§ legaltalanosabb, Manski-modellként ismert specifikaciot tekinti
kiindulopontnak. Manski (1993) harom interakciét emlit, ami miatt egy adott helyen

elhelyezked6 megfigyelés fligghet mas elhelyezkedésti megfigyelésektol:

1) endogén interakcios hatéas, mely soran az egyik térbeli egység viselkedése fiigg mas
elhelyezkedésti egységek viselkedésétdl,
2) exogén interakcids hatas, amikor a térbeli egység viselkedése fiigg egy masik térbeli
egység viselkedését magyarazo fiiggetlen valtozo(k)tol, és
3) korrelalt hatas, ahol a hasonl6 nem megfigyelt jellemz6k hasonlé viselkedést
eredményeznek

A Manski-modellt két egyenlet irja le:

Y = pWY + cy +XB + WEO + u 2)

u=AWu+e (3)
ahol Y egy Nx1 elemfi vektor, ami egy megfigyelést tartalmaz minden mintaelemre, 1N egy Nx1-
es egységvektor, X a magyarazo valtozok NxK elemii matrixa, u a hibatagok Nx1-es vektora,
e=(e1,e2,...,eN) pedig egy IID eloszlast, o varhato értékd, o2 varianciaju valészintiségi valtozo.
WY jeloli az endogén interakcios hatast kiilonboz6 térbeli egységek fiigg6 valtozoi kozott, WX az
exogén interakcid a fliggetlen valtozoik kozott, és Wu a hibatagok kozotti interakeid, p a térbeli
autoregresszios egylitthat6, A a térbeli autokorrelacios egyiitthato, mig  és 0 rogzitett, de nem
ismert paraméterek. A W matrixra a kovetkezd technikai feltételeknek kell teljesiilniiik: az
elemei nemnegativ, ismert konstansok, a f6atléban nulldkkal, és az I; — W, valamint az [,; — AW
matrixok legyenek invertalhatéak. Emellett a K+2 interakcios hatas koziil legalabb egyet ki kell
zarni, hogy a paraméterek identifikadlhatéak legyenek (Manski 1993). A Manski-modellb6l
kiilonboz6 paraméterkorlatozasokat téve lehet eljutni a tobbi térbeli modellhez, majd végiil az

egyszerd linearis regressziohoz, ahogyan az a 2. abran latszik.
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6 =

Térbeli modellek

Manski modell

Y =pWY + ay + X + WX6 +u
u= AWu+ ¢

A=0

Kelejian-Prucha modell

Y=pWY+ awy + X +u
u= AWu+ ¢

Térbeli Durbin modell

Y =pWY + awy +XB +WX0 +u

Térbeli Durbin hibamodell

Y= +XB +WX0 +u
u= AWu+ ¢

2. abra

D .~

Térbeli késleltetés modell Térbeli hibamodell

Y=pWY+ ayy +XB +¢ Y=ay+XB+u
u= AWu+ ¢

ha 8 = —pf, akkor A = p

=0 1=

OLS modell

Y=oy +Xp+e

Forras: Elhorst (2010:13)

A Manski-modell, noha becsiilhet6, nehezen hasznalhat6, mert az endogén és exogén
interakcios hatasok nem megkiilonboztethetdk, igy a becsiilt paraméterek nem értelmezhet6k
(Manski 1993). A Manski-modell helyett ezért Elhorst (2010) a térbeli Durbin-modellt ajanlja,
két okbdl is. Egyrészt a hibatagokbeli térbeli fiiggés figyelmen kiviil hagyasa csak a becslés
pontossagat rontja, mig a fiigg6 vagy filiggetlen valtozok térbeli fiiggésének ignoralasa
endogenitasi probléméhoz vezet. Masrészt pedig a Durbin-modell akkor is helyesen becsiili a
paraméterek standard hibajat, ha a valodi adatgeneral6 folyamat térbeli késleltetett (spatial lag)
vagy térbeli hiba (spatial error) modell, hiszen ezek a Durbin-modell specidlis esetei, igy a

hibatagbeli térbeli fliggést a Durbin-modell kovarianciamatrixa megfelel6en veszi figyelembe.

A térbeli 6konometriai modellek gyengesége a W térbeli stlymatrix ad-hoc médon torténd
megadéasa. Mivel W specifikiciojara nincsenek altaldnosan elfogadott szabalyok, ezért ennek
becslése teret ad nemparametrikus modszereknek is. A szemiparametrikus moédszerek
attekintésében Fotheringham és Rogerson tankényvének 14., Luc Anselin (2009) ltal jegyzett
fejezetére tamaszkodunk. Eszerint potencidlis alkalmazas a térbeli lag modellben szerepld
térbeli salymaétrixra vonatkozé feltételek gyengitése. Pinkse és szerzétarsai (2002) az aladbbi

modellel dolgoztak:
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Vi = Z gdy)y; +xB+ 5 (4)
iz
A szerz6k a sdlymatrix helyett a szomszédos egységek fiiggé valtozoit egy, a két egység
tavolsagatol fliggd egyiitthatoval silyozzak, ahol a megfeleld fliggvényt egy polinom sorozattal

kozelitik.

Lehetséges megkozelités az is, ahogy Gress (2004) megtartja a térbeli salymétrixot a térbeli
lag modellben, de a tobbi valtozotol vald fiiggést nemparametrikus médon modellezi:
y=pWy +g(X) +¢ (5)
Henderson és Ullah (2005) egy szemiparametrikus térbeli hibatag modellt hasznal a lokalis
lineéaris stlyozott legkisebb négyzetek mddszerének (lokalis WLS) egy specidlis alkalmazasaként.
Végiil emlitésre érdemes Gibbons és Machin (2003) térbeli sziirés (spatial filtering) jellegli
megkozelitése, melynek soran térbeli tovagyliriz6 hatasokat modelleznek nemparametrikusan;
ez az ugynevezett sima térbeli hatasok (smooth spatial effects, SSE) modell:
vi =xB+glg) +g (6)
Az SSE becsléfiiggvény 1ényegében egy transzformaélt egyenletre alkalmazott OLS, ahol a
transzformacio6 a fliggd valtozot és a magyarazd valtozokat a feltételes varhato értékiikt6l valo

eltéréssel helyettesiti.

A szemiparametrikus modszerek kompromisszumot jelentenek a teljesen parametrikus
specifikaci6 és a nemparametrikus megkozelités kozott, ahol teljes mértékben az adatok
hatarozzak meg a paramétereket, minimalis prior-szerkezet mellett. A szamitastechnikai
fejlédés azonban lehetéséget ad nemparametrikus megkozelitésekre is, amelyekkel a kovetkezd

pontban foglalkozunk.

3.3 NEURALIS HALOK

Napjainkban az AVM-ek ,ortodox” eljarasi technikajanak a kvantitativ, tébbvaltozos regresszio
alapi moédszertan tekinthet6. Az elmult évtizedben Gjabb eljarasok fejlesztésére is sor keriilt,
amelyek mar elméleti alapjukat tekintve is eltérnek a tomeges automatizalt értékelések ma
dominins modszerétél. Az olyan modellmentes becslési technikak alkalmazisa, mint a neuralis
héalok vagy a fuzzy logika az ingatlanértékelési szdmitdsokba rugalmassagot csempésztek a
matematikai szigor feladasa nélkiil, igy 1étrehozva egy erételjesebb mddszert a ,rugalmatlan”

regressziokkal szemben (Kauko — d’Amato 2008b).

A szamitési kapacitdsok novekedése a nemparametrikus modellek ingatlanpiaci
hasznalatanak nyitott teret. Az ilyen modellek lehet6ségeir6l gazdag bemutatét nyajt Kauko és

d’Amato (2008a) szerkesztésében megjelent konyv. Ebben a részben a legfontosabb
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alapvetéseket ismertetjiik két tanulmany alapjan, melyek mesterséges neuralis hal6zaton (ANN)
alapul6 modelleket vetnek 0ssze a hagyoméanyosabb linearis hedonikus regressziéval és térbeli

lag modellel.

Mimis és munkatarsai (2013) athéni ingatlanok 3150 megfigyelésb6l allo jellemzdit
(elhelyezkedést is beleértve) és arat tartalmazo6 adatbazison vetnek Ossze térbeli autokorrelacios
(spatial autocorrelation, SAR) és ANN-modellt. Az ANN-modellt neuronok (mas néven
csomopontok) alkotjdk, amit szinapszisok (vagy élek) kotnek Ossze. A szinapszisok altali
kapcsolat erGsségét a hozzarendelt stuly hatarozza meg. A neuronok rétegekbe rendezettek,
amelyek lehetnek input, rejtett, vagy output rétegek. Az adatok az input layeren keresztiil 1épnek
be, majd a rejtett réteg neuronjaihoz jutnak a szinapszisokon keresztiil. Itt az adat a silyozott
0sszegz0 fliggvénynek és a transzformacios fiiggvénynek van kitéve, majd az eredmény az output
rétegen kilép a héalozatbdl. Mimis és szerzStarsai a tobbrétegli perceptront (multilayer
perceptron, MLP) hasznaljak, ami egy elérecsatolo (feedforward), feliigyelt (supervised) ANN,
azaz a halozati struktira egy iranyitott, teljesen Osszefiiggé graf, amit feliigyelt modon
backpropagation algoritmussals tanitanak. A felhasznalt magyaraz6 valtozok az ingatlan
szerkezetét, a kornyék (1 km sugart kornyezet) jellemzdit és az ingatlan megkozelithetGségét
(itt: metrétdl vald tavolsag) irjak le. Az adatbazis 60-20-20%-ban volt véletlenszerien
megbontva, tréning-, validalas- és tesztadatokra. Mimis és munkatdrsai (2013) szamos
mérdszamot hasznéltak a modellek Osszehasonlitdsara: az elérejelzési hiba atlaga és szdrésa,
atlagos abszolut hiba (MAE), atlagos abszoluat szazalékos hiba (MAPE), atlagos négyzetes hiba
gyoke (RMSE), valos és becsiilt érték korrelacigja és R2 modellilleszkedésre. Az atlagos hibat
kivéve minden esetben az MLP mutatott jobb értékeket, mint a SAR. A szerzGk ezt az eredményt
ugy értékelik, hogy az ANN alkalmasabb az ar és a magyaraz6 valtozok kozotti nemlineéris

kapcsolat leirasara.

Peterson és Flanagan (2009) ANN-t és linearis hedonikus regressziot futtatott a 46 467
megfigyelést tartalmaz6 Wake County-i (Eszak-Karolina, USA), 1999 és 2005 kozotti
lakoingatlan-eladési adatokon. A szerzék az adatokat 10-90, 25-75, 50-50, és 75-25% aranyban
bontottdk meg a modell becslésére, illetve tesztelésére évenként, ezt kovetGen pedig az egyes
évekhez tartozo megfigyelésekbdl 100 elemi véletlen mintat vettek. A tréningmintat hasznalva
becsiilték az OLS-t és az ANN-t, majd a megfigyelésenként szamolt abszolut hibakat a
részmintakra 6sszegezték; ez az atlagos abszoluat arazasi hiba differencial. A nullhipotézis szerint

OLS és az ANN kozott nincs szignifikans kiilonbség, azaz a differencial nulla. A megfelel6 t-

5 A backpropagation tanuloalgoritmus sordn az ANN adott inputokra és sulyokkal kiszdmolja az
outputot. Ezt Osszevetve a valos értékkel, a silyokat a négyzetes hibak Osszegét minimalizalva
modositja, amig a becslés pontossiga el nem ér egy kivant kiiszobértéket.
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statisztikdk mellett Peterson és Flanagan megadja az RMSE- és MAPE-értékeket is a két
modellre. Mindharom statisztika az ANN-t favorizalta; emellett a szerz6k arra is felhivtak a
figyelmet, hogy id6vel a hibak néttek (a megfigyelt id6szakban nétt Wake County-ban az
ingatlanarak volatilitisa) és a nagyobb tréningadatbazishoz is nagyobb hibak tartoztak. Az OLS
gyengébb teljesitményének oka lehet a nem kezelt nemlinearitas, amit Peterson és Flanagan a
RESET félrespecifikacios teszttel vizsgalt. Eszerint elvethet6 a nullhipotézis, mely szerint nincs

ignoralt nemlinearitas, tehat az ANN a megfelel6bb modell.

3.4 FUZZY LOGIKA

A fuzzy logika lényegében abban kiilonbozik a valoszintiségt6l, hogy az a jelenben fellelhet6
pontatlansagot kezeli, mig utobbi a jov6 bizonytalansagarol szol. A fuzzy logika elmélete szerint
egy halmaz és elemei kapcsolata az n. tagsagi fliggvénnyel irhato le, amely a tagsag tobbféle
fokozatat is megengedi a szokvanyos 0 és 1 értékekkel szemben (d’Amato — Siniak 2008). Ezeket
a fokozatokat az ingatlanértékelés soran is lehet hasznositani. Lee és szerzétarsai (2003) szerint
a fuzzy kvantifikaciés elmélet segit az értékelésbdl fakado szubjektivitasok kezelésében, emellett
az értéket befolyasold tényez6k pontosabb kalibralasat is lehet6vé teszi. Sui (1992) ramutat,
hogy a szokvanyos regresszidos modszereknél — melyekre az an. éles halmazok a jellemzdk —

informacioveszteség tapasztalhato, ha kétértelmiiség és pontatlansag van jelen.

A valos adatok tobb okbol is pontatlanok lehetnek, melyek a tomeges atértékelési modellek
létrehozasat hatraltatjdk. Tobbek kozott felléphetnek a modell hibas specifikiciojabol fakado
hibak, a magyarazo6 valtozok kozotti szimultan kapcesolatok, illetve az alpiacok kozotti homalyos
atmenetek is. Utobbira jo példa, hogy folytonos piaci régiok esetén mennyire nehézkes egy-egy
telepiilés besorolasa (példaul: hol ér véget egy agglomeraci6?). Az adatok szegmentélasa vagy az
adatbazis kiilonb6z6 almintakra szabdalasa meglehetésen bonyolultta teszi a modellezést. A
hagyoméanyos moddszerek mellett igy megjelentek az olyan rugalmasabb és oOsszetettebb
modellek, mint amilyenek a fuzzy rendszerek. Am ezek a rendszerek nem képesek 6nmaguktol
megtanulni a piaci jellemzbket, igy altaldban egyéb moddszerekkel kombinalva fejlesztik Gket,
mint a mesterséges neurdlis halok vagy a genetikai algoritmusok. Az igy létrejov6é hibrid

s

rendszerek mar képesek kezelni az ingatlanpiacon jelen 1év6 bizonytalansagot (Gonzalez 2008).

Lughofer és munkatarsai (2011) kozel 50 000, 1998 és 2008 kozott eladott lengyel
lakéingatlan adatain vizsgaltak a linearis regresszio, ANN, SVM és fuzzy logika alapti modellek
(SparseFIS és FLEXFIS) relativ teljesitményét. A szerzék az atlagos négyzetes és atlagos abszolut
hiba, valamit keresztvalidacios hiba alapjan gy talaltak, hogy a fuzzy modellek nytjtanak jobb

elorejelzési teljesitményt.
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4. A STATISZTIKAI ALAPU ERTEKELES TELJESITMENYENEK MEGITELESE

Tanulmanyunk el6z6 pontjaban is bemutattuk, hogy igen gazdag a statisztikai alapu értékelésre
hasznélatos modellek kinalata. Ennek magyarazata, hogy a felhasznalok igényei tobbrétiiek.
Ebbdl kovetkez6en a modellek mindsitési kritériumai is valtozoak. A modellek altalaban a
szakért6i munkat tdmogatjak, de hasznalatosak munka- és koltségtakarékos tomeges
ingatlanértékelésre (mass appraisal) is. El6bbi esetben fontos, hogy a modellek minél kisebb
hibaval miikodve, minél pontosabb eredményt adjanak, timogatva ezzel a szakért6k munkajat,
mikozben a nyilvadnval6 tévedések ingatlan-szakmai tapasztalattal konnyen Kkisziirhetéek,
feliilbiralhatéak. Ez az elvards a hedonikus modellek alkalmazisa felé orientalja a
felhasznéalokat. A tomeges ingatlanértékelés soran fontosabb szempont lehet a nagy tévedések
elkeriilése, azaz hogy lehetéleg tobbezres tételszdm esetén is kevés nagyon félreértékelt ingatlan
maradjon, ami a felhasznalok szamara a statisztikai kritériumok szerint tesztelt modellillesztést
helyezi fokuszba, akar a parcidlis hatasok értelmezhetGségének rovasara is. A modelleket ezért
csak nagyon feltételesen lehet jobbnak vagy gyengébbnek mindsiteni. Természetesen az
altalanossagban adodik a statisztikai mutatok jellegébdl, hogy kiilonb6z6 adatbéazisokon,
kiilonb6z6 informécioforrasokon végzett vizsgalatok mutatéit nem lehet egymaéssal
osszehasonlitani. A fentiek miatt minden esetben a felhasznél6 céljaira és lehetGségeire kell
statisztikai alapa értékelési rendszert épiteni. A tovidbbiakban néhany tanulsagos kritérium-

felhasznalast és tesztelési modot alkalmazo atfogd tanulmanyt szemléziink.

Bourassa és munkatarsai (2003) az 1996-ban Aucklandben (Uj-Zéland) eladott
lakéingatlanok adatait felhasznalva becsiilnek hedonikus regressziokat 1gy, hogy
osszehasonlitjdk a szakért6i részpiac-besorolast egy statisztikai alapon meghatarozottals. A
modellek elérejelzési pontossagat tesztelend6 Bourassa és szerztarsai az adatok 20%-at
tartottak vissza tesztelésre. A specifikaciokat a hibak atlagaval és a nagy hibak mennyiségével is
mérik: az elérejelzési hiba az ar 10%-anél kisebb a becsiilt értékek 40-50%-ara. Az eredmények
azt mutattak, hogy a statisztikai modszerrel definialt részpiacos modell teljesitett rosszabbul. Ez

alapjan a szerz6k arra kovetkeztetnek, hogy a részpiacok meghatarozasidhoz nem éri meg

6 A szerz6k az ingatlan fizikai jellemz6i, az {izleti negyedtdl val6 tavolsaga és a kornyék demografiai és
tarsadalmi-gazdasagi jellemz6i koziil f6komponens-elemzéssel valasztottak ki ortogonélis faktorokat,
majd ezeket VARIMAX-moddszerrel rotaltdk, hogy a tényez6k és az azokhoz rendelt faktorértékek
(factor scores) korreldlatlanok legyenek. Ezek utan klaszterelemzéssel hataroztak meg homogén
részpiacokat (amelyek azonban térben nem feltétleniil sszefiiggbek, ellentétben az értékbecslGk altal
hasznaltakkal). MacQueen (1967) k-atlag modszerét hasznalva igy 14-18 részpiacot kaptak, mintatol
fiiggGen (Osszes ingatlan; csak kiilonallé hazak; kiilonall6 hazak, amelyekre értékbecslés is elérhet6).
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kifinomult statisztikai eszkozoket hasznélni. Ugyanakkor a térbeli elemzés beemelése barmelyik

modellbe némi javulast hoz az el6rejelzés pontossagaban.

Goodman és Thibodeau (2003) mintegy 30 ezer adaton, négyféle modszerrel definialt Dallas
megyei (Texas, USA) részpiacokon vizsgalja a hedonikus becslés pontossigat: térbeli bontas
nélkiil, iranyitészamok alapjan, népszamlalasi korzetek alapjan, és a részpiacok hierarchikus
szerkezetének figyelembevételével (egyes kornyékek iskolai korzeteken, kozigazgatasi
korzeteken és varosrészeken beliil helyezkednek el). A szerzék 6sszesen nyolc modellt tesztelnek:
egy sziikebb (harom magyarazo valtozoval) és egy bGvebb (az Osszes rendelkezésre allo
magyarazo valtozoval) hedonikus regressziot a négy részpiac-definici6 mellett. A részpiacok
validitasat harom teszttel vizsgéljak: a legkisebb négyzetes hibahoz tartozé struktarat tartjak
meg, F-tesztet végeznek (azonban ez csak egymasba agyazott alternativikra miikodik), illetve a
Davidson—MacKinnon-féle J-tesztet” hasznaljak. A szerzék az adatok 10%-at tartottak vissza a
modell tesztelésére, a modellek teljesitményét pedig az elérejelzési hiba értékével, abszolut
értékével és az aranyos hiba (hiba/ar) kiilonb6zé statisztikaival mérték. Az F- és J-tesztek szerint
egyik modell sem dominalja a tobbit eldrejelzési pontossagban. A legpontosabb eredmények
(legalacsonyabb atlagos négyzetes elérejelzési hiba mellett) a kombinalt becslésbdl szarmaznak.
A szerz6k konklazidja az, hogy kisebb piacokra érdemes elvégezni a becslést, hiszen barmely,
részpiacokon alapuldé modell pontosabb elérejelzést adott, mint a teljes megyére végzett,

valamint hogy a kombinalt becslés pontossdgban kiemelkedd.

Clapp és O'Connor (2008) egy olyan Kkisérletet végeztek, melyben harom,
ingatlangazdasaggal foglalkoz6 akadémikusok altal alkotott modellt és egy egyszeri OLS-t,
valamint hat, szakért6k alkotta modellt futtattak ugyanazon az adatbazison, az adatok egy részét
visszatartva, majd a modelleket a mintan kiviili el6rejelzés pontossaga szerint értékelték. A
szerz6k tobb mint Otvenezer megfigyelést tartalmazé adatbazist hasznaltak, amely 1967 els6
negyedéve és 1991 utolsd negyedéve kozott a Virginia allambeli Fairfax megyében eladott csaladi
héazak adatait tartalmazta, kiegészitve az ingatlanok hosszlisagi és szélességi koordinataival. A
modellek koziil csak azokat tartottak meg tovabbi 6sszehasonlitas céljara, amelyekre az atlagos
abszolut elérejelzési hiba 20%-nal kevesebb volt. A harom legjobban teljesité modell az OLS, egy
multiplikativ specifikaci6 (ahol a trendvaltozdé a népszamlalasi korzettSl fliggott), és egy, a
hedonikus regresszioban legkozelebbi szomszédokra vonatkozo rezidualist is tartalmaz6é modell
volt. A szerz6k két feltételét hatarozzak meg a jol teljesit6 modelleknek: modellezni kell az
elhelyezkedést, legalabb kornyék-dummykkal és legkozelebbi szomszéd rezidualisokkal; illetve
fontos gy specifikalni a modellt, hogy a definialt korzetek ne legyenek tal kicsik.

7 Davidson — MacKinnon (1981)
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Rossini és Kershaw (2005) tobb kiilonb6z6 AVM-et futatott kétezer adelaide-i (Ausztralia)
megfigyelésen. A szerz6k linearis, log-linearis (multiplikativ) és hibrid modelleket becsiiltek,
felhasznalva az ingatlanok elhelyezkedési adatait (hosszasagi és szélességi koordinatak). Végiil
Osszesen hat modellt becsiiltek, az elhelyezkedési hatasokat kétféleképpen modellezve. A térbeli
hatasokat az egyik esetben egy, az alapmodell rezidualisaib6l és a koordinatakbol szamolt
elhelyezkedési valaszfeliilet (location value response surface) alapjan becsiilt lokacié véaltozd
ragadja meg, amely leirja a f6bb elhelyezkedési jellemzGket, de ignordlja a szomszédsagi
hatasokat (local neighborhood effects), mig a masik esetben a vélaszfeliiletb6l kriging-
modszerrel® szamoltak simitott rezidualisokat, majd ezek alapjan definidltak egy, a
szomszédsagi hatasokat is magaban foglalo valtozot. A modellek értékelésére a szerz6k abszolat
szazalékos elGrejelzési hibat (atlagos és 10%-on beliil) és a becsiilt érték/valodi eladasi ar leird
statisztikait (atlag, szoras) hasznaltak. Ezek alapjan a lakoingatlanok esetén a hibrid modell
teljesitett a legjobban: az el6re jelzett értékek mintegy 60%-a kevesebb mint 10% abszolat

szazalékos hibaval birt.

A fejezet elején fenntartott kikotések mellett 6vatos tanulsagok vonhatdak le a fenti
tapasztalatokbol. Barmilyen célt is kovet a felhasznalé a modellezés soran, fontos, hogy toébb
mutat6 alapjan vizsgalja meg az alternativ modellek eredményeit. Fontos és altalanos tanulsag
az is, hogy a modellek becslésére (kalibralasara) és tesztelésére felhasznalt adatok kozott
érdemes kiilonbséget tenni (vagyis visszatartani az adathalmaz egy részét tesztelésre), hogy a

modell ne legyen talsagosan mintaspecifikus.

A modellek specifikacioja kapcsan annyi kijelenthet6, hogy a térbeli elemzés mar
parametrizalt forméaban is ténylegesen hasznos az eredmények szempontjabol, példaul
szomszédsagi hatasokat kezel6 formaban. A mésik érdekesség, hogy a szakértdi
korzetlehatarolast nehéz feliilmilni statisztikai modszerekkel, azaz az ingatlanos tapasztalaton
alapulé varosrész-definiciokon alapulé modellezést nem tudjak feliilmtlni az automatizalt

modszerek.

8 A kriging-modszer olyan interpolécios technika, mely sordn az interpolalt értékeket a korabbi (el6z6
1épésekhez tartozo) kovariancidk vezérelte, normalis eloszlasd folyamat irja le. A prior kovarianciakra
tett megfelel feltételek teljesiilése esetén a legjobb torzitatlan linearis becslést adja.
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5. MAGYARORSZAGI LEHETOSEGEK

A jelenleg ismert modszertanok oOsszefoglalasara épitve ebben a részben az itthoni
lehetGségekkel foglalkozunk. A hazai pénzintézetek jelenleg is alkalmaznak statisztikai alapt
ingatlan-értékelési modszereket, de ezek AVM-ektdl elkiiloniilten kategorizalt atindexalasi,
illetve atlagértékes metdodusok. A haladobb AVM-modszerek elterjedéséhez a felhasznalo6i
szandékon kiviil atfogobb adathasznalat is sziikséges. Jelenleg a legszélesebb lefedettségli
ingatlan-adasvételi adattartalom a NAV-t6l igényelhet6. Az adatbéazis wvalés ingatlan-
adasvételeken alapul, a megyei illetékhivatalok a NAV egységes rendszerében rogzitik a

tranzakciokat. Az alabbi ingatlanadatokat valamennyi rogzités tartalmazza:

e Azingatlan cime

e Az eladott tulajdoni hanyad

e A szerz6déskotés ideje

o A szerz6désben rogzitett adasvételi aro

e Azingatlan teriilete

e Azingatlan tipusa: csaladi haz vagy sorhaz, tarsashaz, panel

Az adatbazis tartalmaval kapcsolatban két nagy bizonytalansag is felmeriil. Az egyik a
teriiletadat valtozé tartalma. A legtobb esetben a felépitmény alapteriilete szerepel a NAV
nyilvantartasidban, de csaladi hazas ingatlanok esetén gyakori a megjelenése a telekteriiletnek is.
Az adatrogzitésb6l nem kiilonithet6 el egyértelmiien a kétféle teriilettipus, illetve ebbdl
kovetkez6en szamos ingatlan esetén még a héaz alapteriilete sem all rendelkezésre az
adatbéazisban. A rendszer maésik bizonytalansdga az ingatlantipus besoroldsa. Sok esetben
kizarélag csaladi hazas teriileteken is megjelennek lakasként rogzitett ingatlanok, a panellakasok
azonositasa pedig gyakran nem torténik meg. Az alap-adatbazisban felmeriilt problémakat
tetézve gyengiti az adatok statisztikai felhasznalhat6sagat az adatbéazis-hozzaférés. Adatvédelmi
okokra hivatkozva kiils§ felhasznalok szamara mindGssze az adattartalom 50-60%-a érhetd el,
és a valtozok koziil a cimek utca szintig csonkoltak, illetve az eladas pontos datuma helyett csak
a negyedéve 4all rendelkezésre. Felhasznilasi tapasztalatok alapjan az elébb emlitett
hidnyossagok miatt az adatbazis statisztikai céli felhasznalasa megkivanja sziirési és

visszabecslési eljarasok intenziv hasznalatat. Publikus kutatisi eredmény alapjan (Békés et al.

9 A fizetett illeték alapja a vaséarolt ingatlan forgalmi értéke, nem pedig a felek altal kialkudott vételar.
Ezért ha a NAV szakvéleménye szerint a vételar a forgalmi érték alatt marad, helyszini szemlén
allapitja meg a forgalmi értéket. Ezért ezekben az esetekben ingatlanarként a NAV altal megallapitott
érték is rendelkezésre all.
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2016) elmondhatd, hogy ennek az adatbazisnak a felhasznalasaval nagyjabol 50%-os R2 érhetd el

az orszagos szint{ becslések soran.

Ez az illeszkedés az ingatlanok tovabbi tulajdonsigainak ismeretében az itthoni eredmények
szerint is novelhetd. A KSH mintavételen és sajat ingatlanértékelésen alapul6 lakasfelmérésének
elemzésében mintegy 30 magyarazd valtozot hasznalod regresszio szerepel. Ezek a valtozok
(melyek kozott tobb kategoriavaltozoé is van) 84%-os R2-tel magyarazzak a lakasarakat, mutatva
az ingatlanrdl rendelkezésre 4ll6 részletes informéciok szerepét. A pénziigyi és az
ingatlanszektor szereplGi sziméra ez a lehet8ség egy részletesebb, publikus ingatlan-kataszter
hozzatérhet6ségével lenne elérhets. Tovabbi megoldas tobb adatbazisbdl szairmazé eredmények

kombindalasa, mint a NAV-os tapasztalatok hirdetési adatokon végzett becslésekkel kiegészitése.

A Magyarorszagon hozzaférhet6 adatok ismeretében tehat elérhet6 magas illeszkedési
mutat6 AVM-modszerek hasznalataval. Ezt a célt teriileti elemzési modszerek felhasznalasaval
lehet megkozeliteni. Egytttal az is elmondhat6, hogy az ingatlanok részletes tulajdonsagainak
ismerete nélkiil az egyedi adottsagokkal rendelkez6 ingatlanok esetén a becslési hiba nagy lesz,
igy a nagy becslési hibak gyakorisdga jelentés lehet. Amennyiben a felhasznalok pontosabb
statisztikai modelleket kivannak alkalmazni, igy a modszertani fejlesztéseken tul sziikséges
lenne a NAV-os adatbézis javitasa, hozzaférhet6ségének bovitése is. Ennek megvalosulasa esetén
a tanulmanyunkban bemutatott megkozelitéseket is lehetne szamszer@i kritériumok mentén

vizsgalni.

6. OSSZEFOGLALAS

Szabéalyozasi, informatikai és modszertani valtozasok kovetkeztében egyre nagyobb teret nyer
Magyarorszagon is a statisztikai alapa ingatlanértékelés. Tanulmanyunkban a szakirodalom
alapjan megvizsgéltuk, milyen moddszerek hasznilata lehetséges erre a célra. A klasszikus
hedonikus modszertanon alapuld becslések illeszkedése javithat6 teriileti elemzési eszk6zok
intenzivebb hasznélataval, ugyanakkor a nemparametrikus modszerek — példaul a neuralis
hélok — még ezeknél a becsléseknél is kisebb illeszkedési hibat képesek elérni. Ingatlanszakmai
érvekkel azonban a legknnyebben a regresszios becslések litkoztethetéek, mert a szakérték — a
jogszabalynak megfelel6en — értékmodositd tényez6k parcialis arhatisat jelenitik meg az
értékbecslés soran.

A lehet6ségek attekintése alapjan minden rendelkezésre all ahhoz, hogy az eddig hasznalatos
becsiilt kozépértékeken alapuld6 modszereken tal az automatizalt értékelési modellek (AVM) is

teret nyerjenek itthon. A kapcsolodd magyarorszagi becslések eredményei szerint a statisztikai
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eljarasok még a jelenlegi szabalyozasban meghatarozott telepiilési koron kiviil is hasznos
informaciokat nytjthatnak. Az egyedi szakértGi tudast egyelGre egyik statisztikai modszer sem
tudja pontossagban megkozeliteni, részben a nehezen kvantifikalhaté informécios halmaz
nagysaga, részben a tapasztalaton alapulé feldolgozas szintje miatt. A fajlagosan lényegesen
olesobb statisztikaértékelések azonban nem kiszoritani, hanem tdmogatni fogjdk a szakért6k
munkajat. A fent is emlitett ingatlanszakmai szempontok miatt, az automatizalt és szakért6i
becslés elényeinek egyesitését célozva egyelére a parametrizalt hedonikus becslések térbeli

osszefliggésekkel bovitett verzidinak megjelenése varhato.
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