Hitelintézeti Szemle, 15. évf. 4. szam, 2016. december, 45—64. o.

Ingatlanok statisztikai érték-meghatarozasanak
nemzetkozi gyakorlata, az automatizalt
értékelési modellek bevezetésének hazai
lehetoségei*

Horvdth Aron — Imre Blanka — Sdpi Zoltdn

Szabdlyozdsi, informatikai és mddszertani vdltozdsok kévetkeztében egyre nagyobb
teret nyer Magyarorszdgon is a statisztikai alapu ingatlanértékelés. Tanulmdnyunk-
ban a szakirodalom alapjan megvizsgdljuk, milyen mddszereket lehet ilyen célra
haszndlni. Attekintjiik a jelenleq ismert megkézelitések elényeit és hdtrdnyait. Ennek
alapjdn Magyarorszdgon is minden rendelkezésre dll ahhoz, hogy az eddig hasznd-
latos becsiilt k6zépértékeken alapulo becsléseken tul az automatizdlt értékelési mo-
dellek (AVM) is elterjedjenek. Ingatlanszakmai szempontok miatt ezek kéziil egyelére
a parametrizalt hedonikus becslések térbeli 6sszefiiggésekkel bévitett verzidinak
megjelenése vdrhato. Jelentésen emelhetné a statisztikai modellek teljesitményét
az illetékhivatali adatok minéségének javitdsa.
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1. Bevezetés: a statisztikai érték-meghatarozas 0j szabalyozasa

2016 nyaran megujult az ingatlanértékelésrél sz616 Pénzligyminiszteri rendelet?, és
az eddigi harom mddszer mellett nevesitette a statisztikai alapu értékelést, mint az
ingatlan piaci értéke meghatarozdsdnak modszerét. Ez a valtoztatas egyrészt a hazai
gyakorlatra reagdlt, ami szerint a pénzligyi szervezetek tobbsége az 6sszehasonlité
adatok elemzésére alapozva eddig is alkalmazott statisztikai alapu értékelést. Mas-
részt a valtoztatds azzal a nemzetkozi trenddel is 6sszhangban volt, miszerint egyre
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125/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatdrozdsara vonatkozd maédszertani elvekrél.
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gyakrabban lehet taldlkozni az automatizalt értékelési mddszerekként emlegetett
megkozelitésekkel.

Tanulmdnyunkban a statisztikai alapu értékelés hatterét, mddszereit és lehetdsé-
geit mutatjuk be. A masodik pontban a szakirodalom alapjan bemutatdsra kerdil-
nek a statisztikai értékelés legfontosabb fogalmai. A kovetkez8, harmadik pontban
a statisztikai értékeléssel kapcsolatos modszertani megkozelitéseket foglaljuk 6ssze.
A negyedik részben azt ismertetjlik, hogy miért nehéz altalanos kijelentéseket tenni
az egyes modszerek teljesitményérdl. Ezutan felvazoljuk a hazai lehet6ségeket annak
ismeretében, hogy milyen adatforrdsok érhet6ek el a modellez6k szdmara. Végill,
a tanulmany zardsaként 6sszefoglalunk.

2. Fogalmak, informacioforrasok

Az Eurdpai Jelzalogszovetség (European Mortgage Federation, EMF) és az Eurdpai
Automatizalt Ertékbecsl6k Szévetsége (European AVM Alliance, EAA) az 1. dbrdn lat-
haté mddon csoportositja az értékbecslési modszereket (EMF — EEA 2016). Az egyedi
szakértGi értékelésektdl elkilonilten jelenik meg a statisztikai alapu értékelések
csoportja. A két mddszer kozott ott van a hatar, hogy a statisztikai alapu értékelés
nagysagrendileg tobb adatot hasznal fel az értékbecslés soran, és azokbdl reprodu-
kalhaté moédon allitja el6 a vizsgdlt ingatlan értékét. Megkiilonboztetnek tovabba
a statisztikai alapu és az egyedi szakért8i értékelések kozott allé mddszereket is,
amelyeket a hibrid értékelések? gyljténévvel latnak el.

A statisztikai alapu értékeléseken belil kilon alcsoportként jeldlik meg az utébbi
években egyre gyakrabban el6keriils, AVM-ként emlegetett, automatizalt értéke-
Iési modszereket (Automated Valuation Models). Az AVM-ekhez nem sziikséges
koradbbi arinformdacid, szemben az értékvaltozast becsilé atindexaldson alapuld
modszerekhez. Nagy mennyiségl adat alapjan, egyedi emberi dontés nélkil képe-
sek ingatlanértékelésre, és bonyolultabbak, mint az atlagos fajlagos arakat, illetve
atlagos arakat haszndlé becslések, azaz erésen épitenek az értékmaodositéd tényezék
hatasainak kezelésére.

A magyarorszagi pénzligyi szerepl6k korében a statisztikai alapu értékelési modsze-
rek kozul az atlagos fajlagos dras és az atindexdldés mddszertan terjedt el mindez-
idaig. A mddszertanok fejl6dése felfoghatd egyfajta evolucidként is, hazankban

2 A hibrid értékelési mddszerekre tanulmanyunkban csak felsorolds szintjén térlink ki. Az EMF és az EAA
harom tipust kiilonboztet meg:

* AAAVM (ElemzGi asszisztaldsu AVM): Nem feltétlentil értékbecs|Gi végzettségli szakember validalja és
egésziti ki az AVM futtatdsa soran el&allt outputot.

* SAAVM (ErtékbecslGi asszisztalasi AVM): Ertékbecsld validalja és egésziti ki az AVM futtatdsa soran
elGallt outputot.

¢ AVMAA (AVM-el tdmogatott értékelés): Az AVM futtatasa sordn elGallt outputbdl egy értékbecslGi
végzettségli szakember a torvényi elGirdsoknak megfeleld értékelést készit, a széban forgd ingatlan
helyszini értékelése nélkiil (EMF — EEA 2016).
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pedig egyelGre még csak az emlitett, kevésbé bonyolult technikdk hasznalatosak.
Tobb oka is van annak, hogy a bonyolultabb eljarasok eziddig nem terjedtek el: egy-
részt kozrejatszik az is, hogy az atindexalas terén az FHB Index szamitott Uttérének,
els6ként itt keriilt sor orszagos indexekbdl szarmaztatva részindexek szamitasara.
Madsrészt a bonyolultabb mddszertanok kifejlesztését adatkorlatok fékezik, mivel
a pénzlgyi szerepl6k azt a Nemzeti Adé- és Vamhivatal (NAV) illetékhivatali tranz-
akcids adatbazist tudjak felhaszndalni, amely az ingatlanok részletes jellemzG6it nem
tartalmazza, ezért szofisztikaltabb modszertan alapjanak sem alkalmas. Harmadrészt
a pénzligyi feligyelet 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 utébbi idében felmeriilt az a kérdés,
hogy a bonyolultabb mddszerek vajon adnak-e tobbet a jelenleg is hasznalatosaknal.
Nyugat-Eurépdban tobbféle eszkozt is alkalmaznak a statisztikai alapu atértékelé-
seknél, koztik az itthon meghonosodott technikakat is, igy ezek egyelére nem te-
kinthet6k elmaradottnak. Ugyanakkor kénnyen lehet, hogy késébb olyan metodikai
fejlédés fog bekdvetkezni, amikor mar ezek idejétmultta vélnak. A kilfoldi tulajdond
bankok hazai lednybankjaindl mar felvet6dott, lehet-e hazai szinten fejlettebb mdd-
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szereket alkalmazni. Ezért ebben a tanulmdanyban dontéen a varhatdan Ujdonsag-
ként megjelené AVM-ekre helyezziik a hangsulyt. A fenti definiciébdl is lathato, hogy
a fajlagos értékekre és az atlagos arszintre alapozo értékelés az AVM-ek specialis,
egyszer(i formajaként is felfoghatdak.

Altalanos elvek ismerhetéek meg az automatizalt értékelési modszerekrd| az Egye-
stilt Allamokban bejegyzett szabadalmakbdl. Ezek a szabadalmak nem adnak részle-
tes Utmutatdst az értékelés modszertanardl, leginkabb csak a folyamatok leirasara
szoritkoznak, a konkrét modellspecifikdcidk hidnyoznak. A szabadalmakbdl azonban
megismerhetd, hogy milyen okbdl keriiltek kifejlesztésre az automatizalt értékelési
madszerek, illetve hogy a megbizhatdsag terén milyen elvarasoknak kell megfelelni-
Uk. A legtdbb szabadalom a hitelek feldolgozasaban nyujt segitséget az ingatlanok
automatizalt értékelése segitségével (US5361201, US6115694, US20040153330)°.
Kivétel ez aldl Rossbach és Conway 2003-as szabadalma, mely az AVM soran el6-
allt érték szavatossagat szamitja ki, igy védve az érdekelt feleket egy esetlegesen
rossz becslés kovetkezményeit6l (US20030149658). Sennot 2004-es szabadalma
az értékelés el6tt all6 ingatlant teszteli tobb IépcsGben aszerint, hogy az elérhetd
adatmennyiség elegendd-e AVM futtatdsahoz (US20040019517). Graboske és mun-
katarsai pedig egy olyan dontéshozé mechanizmust fejlesztettek ki, amely tobbféle
AVM kozul valasztja ki a legmegfelelGbbet, igy maximalizalva az AVM hasznalhatdsa-
gat a hagyomanyos értékelési mdédokkal szemben a jelzdlogot nyujtd pénzigyi szerv
irdnymutatdasai és a meghatdarozott pontossag fliggvényében (US20050288942).

Annak alaposabb megértéséhez, hogy milyen formaban, milyen eséllyel honosod-
hatnak meg a jelenleg haszndlatosaknal haladdbb mddszertant alkalmazo statisztikai
alapu értékelési eljarasok, az elveken és a folyamatokon tul érdemes lenne attekinte-
ni a nemzetkdzi moédszertani gyakorlatot is. Ennek felmérése soran azonban kiderdil,
hogy a legtobbszor magdncégként szolgéltatast kinalo és igénybe vevd vallalkozasok
nem osztanak meg részleteket. Maguk a fent hivatkozott EAA-tagok sem tesznek
kozzé informacidkat honlapjukon. A legf6bb referenciaikon kiviil azt hangsulyozzak,
hogy nagy mennyiség(i adat alapjan végeznek automatizalt értékelést. A megren-
del6k oldalardl pedig még kevesebb informacio hozzaférhetd, a pénzigyi intéze-
tek, vagyonkezel6k nem publikdljak az alkalmazott értékbecslési mddszertanokat.
Ennek az informacidhianyrdl sz616 megfigyelésnek a magyarazata, hogy az AVM-ek
majdnem mindig egyediek, megrendelGre szabottak. A mddszerek annal jobban
mUkodnek, minél inkabb igazodnak a felhasznald igényeihez és lehetdségeihez.
Mas parametrizalas és rendszer optimalis egy fedezeti portfdlid hitelbiztositéki ér-
tékét meghatarozni kivané banknak, és mas egy Uj lakdsokbdl allé allomanyt kezel6
befektetési alap szamdra. Tanulmanyunkban ezért a szakirodalom alapjan azokat
a mddszertani alapokat mutatjuk be, amelyek alapjan meghonosithatéak az itthoni
adottsagok kozott mikodé igényl6k szamara megfelel rendszerek.

3 A szabadalmak 6sszefoglalé tablazata az 1. Mellékletben taldlhato.
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3. A statisztikai alapu értékelés modszerei

Ebben a pontban az ismert statisztikai alapu értékelések elméleti hatterét szemléz-
ziik. Azokat a médszereket részletezziik, amelyek nem részei a kbzgazdasagi egye-
temi tananyagnak, igy a statisztika 6rakon tanult atindexalasi mdédszertan ismerte-
tésétdl ezuttal eltekintlink. Pagourtzi és szerzétdrsai (2003) szerint az automatizalt
értékelések négy csoportba sorolhatdak. Els6ként a klasszikus hedonikus regresz-
sziot emlitik, amely szerint az ingatlan értéke meghatdrozhato kiilonboz6 jellem-
z6inek bedrazasaval. Térbeli elemzés gy(ijténéven kiilon csoportba soroljak azokat
a megkozelitéseket, amelyek az ingatlan elhelyezkedését nemcsak egyszer( teriileti
besorolassal, hanem egyéb statisztikai mddszerekkel is kezelik, példaul térbeli suly-
matrixokkal szorzott valtozdkat is szerepeltetnek. Megkulonboztetik a parametrikus
logikan tuli mesterséges neurdlis hdldkon alapulé modelleket, ahol a rendelkezésre
allé adatokon ismételten futtatott tanuld algoritmus segitségével hatdrozzdk meg
a modellt. Végil, negyedikként emlitik a fuzzy logikdn alapulé modelleket, ahol
minden megfigyelés egy-egy csoporthoz tartozik, és a hasonlésag mértékét egy tag-
sagi fuggvény (membership function) hatarozza meg, 0 és 1 kozotti értéket felvéve.

Tanulmdanyunkban mi is ezt a csoportositast kovetjik.

3.1. Hedonikus arazas

Az ingatlandrak elemzésének hedonikus arazdsi modellje a heterogén jészdgok
arazadsdnak leggyakrabban alkalmazott technikaja. Alapelve a termék dra és tulaj-
donsdgai kozotti 6sszefliggés statisztikai Uton torténd becslése, és a hatvanas évek
ota hasznaljak statisztikai vizsgalatokra. Azutan valt az empirikus arazasi problé-
mak legelterjedtebb elemzési eszk6zévé, hogy Rosen (1974) kidolgozta a mddszer
elméleti megalapozasat is. Mivel nincsen két tokéletesen egyforma ingatlan, ezért
a hedonikus mdédszer kanonikus ingatlanarazasi technikava valt. A hedonikus reg-
ressziés mddszer alkalmazasa a lakdspiacokon Ridker és Henning (1967), valamint
Nourse (1963) uttéré munkaitdl vette kezdetét. Az egyedi ingatlanok adatbazisan
folytatott els6 ismertebb hedonikus vizsgalatnak Kain és Quigley (1970) sokat idé-
zett muive tekinthetd. Coulson (2008) pedig a hedonikus modszereket foglalta 6ssze

In(p)= B+ BiIn(x,)+ B, In(x, )+ +v (1),

ahol p az ingatlan ara, az x-ek az ingatlan egyes tulajdonsdagai, és v a modell altal
hasznalt 6sszefliggések hibaja.

A modszertan elénye, hogy rogton leolvashaté az eredményekbdl az egyes érték-
befolydsold tényez6k margindlis hatdsa is, ami megkdnnyiti az ingatlanértékelés
megfeleltetését a szakmai tapasztalatoknak is. Ezekkel az értékmddositéd ténye-
z6kkel szamtalan kutatds foglalkozik, a zold teriiletek hatasatdl kezdve a miiemléki
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védettségen at a lift Iétének értékéig. Az ingatlanrdl rendelkezésre allé informacidk
a kutatasok szerint névelik a modell illeszkedésének pontossagat, azonban egy té-
nyez6 kiemelkedik kozullk. A legfontosabb értékmaddositd tényezd a tapasztalatok-
nak megfelel6en az ingatlan elhelyezkedése, vagy masképpen fogalmazva a lokacid.
Az alapmodellek a kezdeti kutatasokkal megegyez6en diszjunkt térbeli egységeket
képeznek az elhelyezkedésre. Az adatok hozzaférhetdsége miatt ez gyakran jelen-
tett és jelent kozigazgatdsi (példaul, irdnyitdszam szerinti) csoportositast. Ebben az
esetben az ingatlan elhelyezkedése kategdriavaltozoként keriil a modellbe. llyenkor
az egylitthatdja példaul azt jelenti, hogy mennyivel dragabb egy VI. keriileti ingatlan
a referenciacsoportként hasznalt keriletinél, amely minden masban azonos. A teri-
leti kategdridk ilyen kezelése sokszor megfelel az ingatlanszakmai tudasnak, példaul
egy lakételep teljesen mds egységet képez, mint az utca tuloldaldn fekvé tarsashazas
varosrész, azonban a térbeli 0sszefliggések gyakran ennél 6sszetettebbek. Ennek is
tudhaté be, hogy a mddszertani kutatasok elsGsorban ebben az irdnyban fejlédtek,
ahogyan ez a kdvetkez6 alfejezetben is részletesebben kifejtésre kerdil.

3.2. Térbeli statisztikai elemzés (spatial econometrics)

A térbeli statisztikai elemzés (térbeli 6konometria) egy korai meghatéarozasa (Anselin
1988:7) szerint ez a tudomanyag az adatok és modellek olyan térbeli jellemzgivel
foglalkozik, amelyek miatt a kanonikus* 6konometriai médszerek nem alkalmazha-
téak. Anselin szerint a térbeli hatdsok kétfélék lehetnek: térbeli kapcsolat (spatial
dependence) és térbeli heterogenitds (spatial heterogenetity). A térbeli kapcsolat
egy specidlis keresztmetszeti 0sszefiliggés, ahol a kiilénbo6z6 terileti egységek korre-
lacids strukturaja sztenderd 6konometriai eszkdzokkel nem kezelhetd. Ezzel szemben
a térbeli heterogenitds egy olyan megfigyelt vagy nem megfigyelt heterogenitas,
ahol a térbeli struktura informacidval birhat, médszertanilag azonban nem feltétle-
nil kivan kilonleges eszkozoket. A két hatds gyakran nem elkiilénithet6 egymastdl
keresztmetszeti adatok hasznalata esetén, ekkor ugyanis a klaszterek és mintaza-
tok feltdrhatdak, azonban az 6ket okozd folyamatok nem (Anselin 1988). A térbeli
elemzés korébe tartozé modellek rovid ismertetésében Anselin (2010) és Elhorst
(2010) osszefoglaldjat kovetjuk, 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)
vdltozok alkalmazasa. Ezek Iényegében olyan megfigyelések sulyozott atlagai, ame-
lyek az adott valtozd ,,szomszédai”. Az, hogy pontosan mit értiink szomszédon,
a definicié fontos eleme, amit a térbeli silymatrix (spatial weights matrix) ad meg.
A térbeli késleltetés lehet a fliggd valtozéban (ezek a térbeli késleltetett, spatial
lag modellek), a magyardzd véltozéban (térbeli keresztregressziés modell, spatial

4 Ahogy korabban is emlitettiik, a jelenlegi mesterszint(i egyetemi tananyagot tekintjik kozismertnek,
kanonikusnak.
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cross-regressive model), vagy a hibatagban (térbeli hiba, spatial error modellek),
vagy akar mindegyikben (Anselin 2010).

A térbeli heterogenitds lehet diszkrét vagy folytonos; el6bbi esetben a modell pa-
raméterei el6re megadott, egymastél kiilonb6z6 egységekre masok (ezek a térbeli
rezsim modellek, l1asd pl. Anselin 1990), mig folytonos esetben a modellspecifikacié
része, hogy a paraméterek hogyan valtoznak térben. Ez leirhatd el6re rogzitett fligg-
vénnyel (Cassetti 1997 térbeli kiterjesztési mddszere), vagy az adatokbdl lokalisan
becsilt figgvénnyel (Fotheringham et al. 2002 foldrajzilag sulyozott regresszidja —
geographically weighted regression, GWR). Egy masik megkdzelités szerint a térbeli
heterogenitas a random tényezévariacié (random coefficient variation) egy specialis
esete (Gelfand et al. 2003).

Elhorst (2010) roviden attekinti a LeSage és Pace tankdnyvében felmeriilt témakat
némi kitekintés mellett, valamint vdzolja az altala preferdlt modellspecifikacids folya-
matot, amit a 2. dbra illusztral. Elhorst a lehet6 legdltaldanosabb, Manski-modellként
ismert specifikacidt tekinti kiinduldpontnak. Manski (1993) harom interakciét emlit,
ami miatt egy adott helyen elhelyezked6 megfigyelés fligghet mas elhelyezkedés(
megfigyelésektdl:

1) endogén interakcios hatds, mely sordn az egyik térbeli egység viselkedése fligg
mas elhelyezkedés( egységek viselkedésétdl,

2) exogén interakcids hatds, amikor a térbeli egység viselkedése fligg egy masik
térbeli egység viselkedését magyarazé fliggetlen valtozé(k)tdl, és

3) korrelalt hatas, ahol a hasonlé nem megfigyelt jellemz6k hasonld viselkedést
eredményeznek.

A Manski-modellt két egyenlet irja le:
Y = pWY +oay + XB+WXO0+u (2)
u=\Wu+e (3)

Ahol Y egy Nx1 elem( vektor, ami egy megfigyelést tartalmaz minden mintaelemre,
L, egy Nx1-es egységvektor, X a magyarazd valtozok NxK elem( matrixa, u a hiba-
tagok Nx1-es vektora, e=(g,,€,,..,€,) pedig egy IID eloszlasu, 0 vérhato értékd, o
varianciaju valdszinlségi valtozd. WY jeldli az endogén interakcids hatast kiilonb6z6
térbeli egységek fligg6 valtozoi kozott, WX az exogén interakcid a fliggetlen valtozoik
kozott, és Wu a hibatagok kozotti interakcid, p a térbeli autoregresszids egylitthato,
A a térbeli autokorrelacios egytitthatd, mig 3 és 0 rogzitett, de nem ismert paramé-
terek. A W matrixra a kdvetkezd technikai feltételeknek kell teljesiilnilik: az elemei
nemnegativ, ismert konstansok, a f6atloban nullakkal, és az |, — pW, valamint az
I, — AW matrixok legyenek invertalhatoak. Emellett a K+2 interakcios hatds kozil
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legalabb egyet ki kell zarni, hogy a paraméterek identifikdlhatéak legyenek (Manski
1993). A Manski-modellbél kiilonb6z6 paraméterkorlatozasokat téve lehet eljutni
a tobbi térbeli modellhez, majd végil az egyszer(i linearis regressziéhoz, ahogyan
az a 2. dbrdn latszik.

2. dbra
Térbeli modellek
Manski modell
Y = pWY +ou, + XB+WX0+u
u=AWU+e
9=" lz:o 230
Kelejian-Prucha modell Térbeli Durbin modell Térbeli Durbin error modell
Y =pWY +ar, +XB+u Y =pWY +a1, +XB+WX0+u Y=o1, +XB+WXO0+u
u=AWu+e u=AWu+eg
&,
Q )
=
“sonl2=0 / \\%’ %
AN e aY.
Térbeli késleltetés modell Térbeli hibamodell
Y=oy, +XB+u
Y= pWy +aa, + Xp+e u=IWute
haf=—pp,akkor A=p

\%/

OLS modell

Y=ou,+Xf+¢€

Forrds: Elhorst (2010:13).

A Manski-modell, noha becstilhetd, nehezen hasznalhato, mert az endogén és exo-
gén interakcids hatasok nem megkuilonboztethetbk, igy a becsilt paraméterek nem
értelmezhet6k (Manski 1993). A Manski-modell helyett ezért Elhorst (2010) a térbeli
Durbin-modellt ajanlja, két okbdl is. Egyrészt a hibatagokbeli térbeli fliggés figyel-
men kiviil hagydsa csak a becslés pontossdgat rontja, mig a fliggd vagy fluggetlen
valtozok térbeli fliggésének ignoralasa endogenitdsi problémdahoz vezet. Masrészt
pedig a Durbin-modell akkor is helyesen becsiili a paraméterek standard hib3jat,
ha a valddi adatgenerald folyamat térbeli késleltetett (spatial lag) vagy térbeli hiba
(spatial error) modell, hiszen ezek a Durbin-modell specialis esetei, igy a hibatagbeli
térbeli fliggést a Durbin-modell kovarianciamatrixa megfelel6en veszi figyelembe.
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A térbeli 6konometriai modellek gyengesége a W térbeli silymatrix ad-hoc médon
torténd megaddsa. Mivel W specifikacidjara nincsenek altalanosan elfogadott szaba-
lyok, ezért ennek becslése teret ad nemparametrikus médszereknek is. A szemipa-
rametrikus moédszerek attekintésében Fotheringham és Rogerson tankonyvének
14., Luc Anselin (2009) altal jegyzett fejezetére tamaszkodunk. Eszerint potencialis
alkalmazas a térbeli lag modellben szereplé térbeli silymatrixra vonatkozé feltételek
gyengitése. Pinkse és szerzGtdrsai (2002) az aldbbi modellel dolgoztak:

yi=2j¢ig(dlj)yj+xiﬁ+gi (4)

A szerz6k a sulymatrix helyett a szomszédos egységek fliggd valtozdit egy, a két
egység tavolsagatdl fuggs egyltthatdval sulyozzak, ahol a megfeleld figgvényt egy
polinom sorozattal kozelitik.

Lehetséges megkozelités az is, ahogy Gress (2004) megtartja a térbeli sulymatrixot
a térbeli lag modellben, de a tébbi valtozétdl vald fliggést nemparametrikus médon
modellezi:

y=pWy+g(X)+e (5)

Henderson és Ullah (2005) egy szemiparametrikus térbeli hibatag modellt hasznal
a lokdlis linearis sulyozott legkisebb négyzetek médszerének (lokdlis WLS) egy spe-
cidlis alkalmazasaként. Végil emlitésre érdemes Gibbons és Machin (2003) térbeli
sz(irés (spatial filtering) jellegl megkozelitése, melynek soran térbeli tovagy(ir(izé
hatdsokat modelleznek nemparametrikusan; ez az igynevezett sima térbeli hatasok
(smooth spatial effects, SSE) modell:

yizxiﬂ+g(ci)+8/ (6)

Az SSE becsléfliggvény |ényegében egy transzformalt egyenletre alkalmazott OLS,
ahol a transzformacié a fliggd valtozot és a magyarazo valtozokat a feltételes varhaté
értékiktdl valo eltéréssel helyettesiti.

A szemiparametrikus modszerek kompromisszumot jelentenek a teljesen paramet-
rikus specifikacié és a nemparametrikus megkozelités kozott, ahol teljes mértékben
az adatok hatdrozzdk meg a paramétereket, minimalis prior-szerkezet mellett. A sza-
mitastechnikai fejl6dés azonban lehetdséget ad nemparametrikus megkozelitésekre
is, amelyekkel a kovetkez6 pontban foglalkozunk.

3.3. Neuralis halék

Napjainkban az AVM-ek , ortodox” eljarasi technikajanak a kvantitativ, tébbvalto-
z0s regresszio alapui modszertan tekinthetd. Az elmult évtizedben Gjabb eljarasok
fejlesztésére is sor keriilt, amelyek mar elméleti alapjukat tekintve is eltérnek a t6-
meges automatizalt értékelések ma domindans mddszerétél. Az olyan modellmentes
becslési technikdk alkalmazdsa, mint a neuralis haldk vagy a fuzzy logika az ingatlan-
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értékelési szamitdsokba rugalmassagot csempésztek a matematikai szigor feladdsa
nélkdl, igy létrehozva egy erételjesebb mddszert a ,,rugalmatlan” regresszidkkal
szemben (Kauko — d’Amato 2008b).

A szamitasi kapacitdsok névekedése a nemparametrikus modellek ingatlanpiaci
haszndlatanak nyitott teret. Az ilyen modellek lehet6ségeir6l gazdag bemutatét
nyujt Kauko és d’Amato (2008a) szerkesztésében megjelent konyv. Ebben a részben
a legfontosabb alapvetéseket ismertetjiik két tanulmany alapjan, melyek mestersé-
ges neuralis halézaton (ANN) alapulé modelleket vetnek 6ssze a hagyomanyosabb
linedris hedonikus regresszidval és térbeli lag modellel.

Mimis és munkatdrsai (2013) athéni ingatlanok 3150 megfigyeléshdl allé jellemzgit
(elhelyezkedést is beleértve) és arat tartalmazo adatbazison vetnek dssze térbeli
autokorrelacids (spatial autocorrelation, SAR) és ANN-modellt. Az ANN-modellt
neuronok (mas néven csomdpontok) alkotjak, amit szinapszisok (vagy élek) kotnek
Ossze. A szinapszisok dltali kapcsolat erGsségét a hozzarendelt suly hatdrozza meg.
A neuronok rétegekbe rendezettek, amelyek lehetnek input, rejtett, vagy output
rétegek. Az adatok az input layeren keresztil |épnek be, majd a rejtett réteg neuron-
jaihoz jutnak a szinapszisokon keresztiil. Itt az adat a sulyozott 6sszegz6 fliggvénynek
és a transzformacios fliggvénynek van kitéve, majd az eredmény az output rétegen
kilép a halézatbdél. Mimis és szerzGtarsai a tobbrétegl perceptront (multilayer per-
ceptron, MLP) haszndljak, ami egy elérecsatolo (feedforward), felligyelt (supervised)
ANN, azaz a haldzati struktura egy irdnyitott, teljesen 0sszefliggé graf, amit felugyelt
maddon backpropagation algoritmussal® tanitanak. A felhasznalt magyarazo valtozok
az ingatlan szerkezetét, a kornyék (1 km sugaru kornyezet) jellemzéit és az ingatlan
megkozelithetGségét (itt: metrdtdl vald tavolsag) irjak le. Az adatbazis 60-20-20
szazalékban volt véletlenszerlien megbontva, tréning-, validalas- és tesztadatokra.
Mimis és munkatdrsai (2013) szamos mérGszamot haszndltak a modellek dssze-
hasonlitasara: az el6rejelzési hiba atlaga és szdrasa, atlagos abszolut hiba (MAE),
atlagos abszolut szazalékos hiba (MAPE), atlagos négyzetes hiba gydke (RMSE),
valds és becsllt érték korrelacidja és R? modellilleszkedésre. Az atlagos hibat kivé-
ve minden esetben az MLP mutatott jobb értékeket, mint a SAR. A szerz6k ezt az
eredményt ugy értékelik, hogy az ANN alkalmasabb az ar és a magyarazé valtozok
kozotti nemlinedris kapcsolat leirdsara.

Peterson és Flanagan (2009) ANN-t és linearis hedonikus regressziét futtatott
a 46 467 megfigyelést tartalmazé Wake County-i (Eszak-Karolina, USA), 1999 és
2005 kozotti lakdingatlan-eladasi adatokon. A szerz6k az adatokat 10-90, 25-75,
50-50, és 75-25 szazalékaranyban bontottdk meg a modell becslésére, illetve tesz-
telésére évenként, ezt kovetGen pedig az egyes évekhez tartozé megfigyelésekbdl

® A backpropagation tanuldalgoritmus soran az ANN adott inputokra és sulyokkal kiszamolja az outputot. Ezt
Osszevetve a valos értékkel, a sulyokat a négyzetes hibak 6sszegét minimalizdlva médositja, amig a becslés
pontossaga el nem ér egy kivant kiiszobértéket.
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100 elem( véletlen mintat vettek. A tréningmintat haszndlva becsulték az OLS-t és
az ANN-t, majd a megfigyelésenként szamolt abszollt hibakat a részmintdkra 6ssze-
gezték; ez az atlagos abszolUt drazasi hiba differencidl. A nullhipotézis szerint OLS
és az ANN kozott nincs szignifikans kiilonbség, azaz a differencial nulla. A megfelel6
t-statisztikak 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 felhivtdk a figyelmet, hogy id6vel a hibak néttek (a megfigyelt idészakban nétt
Wake County-ban az ingatlandarak volatilitdsa) és a nagyobb tréningadatbazishoz is
nagyobb hibak tartoztak. Az OLS gyengébb teljesitményének oka lehet a nem kezelt
nemlinearitds, amit Peterson és Flanagan a RESET félrespecifikacids teszttel vizsgalt.
Eszerint elvethetd a nullhipotézis, mely szerint nincs ignordlt nemlinearitds, tehat
az ANN a megfelel6bb modell.

3.4. Fuzzy logika

A fuzzy logika |ényegében abban kilonbozik a valdszinlségtél, hogy az a jelenben
fellelhet6 pontatlansagot kezeli, mig utébbi a jové bizonytalansagardl szél. A fuzzy
logika elmélete szerint egy halmaz és elemei kapcsolata az un. tagsagi figgvénnyel
irhaté le, amely a tagsag tobbféle fokozatat is megengedi a szokvanyos 0 és 1 érté-
kekkel szemben (d’Amato — Siniak 2008). Ezeket a fokozatokat az ingatlanértékelés
soran is lehet hasznositani. Lee és szerzétdrsai (2003) szerint a fuzzy kvantifikacios
elmélet segit az értékelésbdl fakado szubjektivitdsok kezelésében, emellett az érté-
ket befolydsold tényez6k pontosabb kalibraldsat is lehetévé teszi. Sui (1992) rdmu-
tat, hogy a szokvanyos regresszidos mddszereknél — melyekre az un. éles halmazok
a jellemz6k — informacidveszteség tapasztalhato, ha kétértelmdiség és pontatlansag
van jelen.

A valds adatok tobb okbdl is pontatlanok lehetnek, melyek a tomeges atértékelé-
si modellek létrehozasat hatraltatjak. Tobbek kozott felléphetnek a modell hibés
specifikacidjabol fakado hibak, a magyarazé valtozdk kozotti szimultan kapcsolatok,
illetve az alpiacok kdzotti homalyos dtmenetek is. Utdbbira jo példa, hogy folytonos
piaci régidk esetén mennyire nehézkes egy-egy telepilés besorolasa (példaul: hol ér
véget egy agglomerdcid?). Az adatok szegmentdldsa vagy az adatbazis kiilonbozé al-
mintakra szabdaldasa meglehet6sen bonyolulttd teszi a modellezést. A hagyomanyos
modszerek mellett igy megjelentek az olyan rugalmasabb és 0sszetettebb modellek,
mint amilyenek a fuzzy rendszerek. Am ezek a rendszerek nem képesek 6Gnmaguk-
tél megtanulni a piaci jellemz&ket, igy altaldban egyéb mddszerekkel kombinalva
fejlesztik 6ket, mint a mesterséges neuralis halok vagy a genetikai algoritmusok.
Az igy létrejovéd hibrid rendszerek mar képesek kezelni az ingatlanpiacon jelen l1évé
bizonytalansagot (Gonzdlez 2008).

Lughofer és munkatdrsai (2011) kdzel 50 000, 1998 és 2008 kozott eladott lengyel
lakdingatlan adatain vizsgéltak a linedris regresszié, ANN, SVM és fuzzy logika alapu
modellek (SparseFIS és FLEXFIS) relativ teljesitményét. A szerz6k az atlagos négy-
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zetes és atlagos abszolut hiba, valamit keresztvalidacids hiba alapjan ugy talaltak,
hogy a fuzzy modellek nyujtanak jobb el6rejelzési teljesitményt.

4. A statisztikai alapu értékelés teljesitményének megitélése

Tanulmanyunk el6z6 pontjaban is bemutattuk, hogy igen gazdag a statisztikai alapu
értékelésre hasznalatos modellek kindlata. Ennek magyarazata, hogy a felhaszna-
I6k igényei tobbrétlek. Ebbdl kdvetkezGen a modellek mingsitési kritériumai is
valtozéak. A modellek altaldban a szakért6i munkat tdmogatjak, de hasznalatosak
munka- és koltségtakarékos tomeges ingatlanértékelésre (mass appraisal) is. EIGbbi
esetben fontos, hogy a modellek minél kisebb hibaval mkddve, minél pontosabb
eredményt adjanak, tdmogatva ezzel a szakért6k munkdjat, mikézben a nyilvanvalé
tévedések ingatlan-szakmai tapasztalattal konnyen kisziirhetéek, felllbiralhatoak.
Ez az elvards a hedonikus modellek alkalmazasa felé orientdlja a felhasznaldkat.
A tdmeges ingatlanértékelés sordn fontosabb szempont lehet a nagy tévedések elke-
rilése, azaz hogy lehet6leg tobbezres tételszam esetén is kevés nagyon félreértékelt
ingatlan maradjon, ami a felhasznaldk szdmdra a statisztikai kritériumok szerint
tesztelt modellillesztést helyezi fokuszba, akar a parcidlis hatasok értelmezhetdsé-
gének rovasara is. A modelleket ezért csak nagyon feltételesen lehet jobbnak vagy
gyengébbnek mindsiteni. Természetesen az altalanossagban adddik a statisztikai
mutatok jellegébdl, hogy kiilonb6z6 adatbazisokon, kiilénb6z6 informacidforrasokon
végzett vizsgdlatok mutatdit nem lehet egymadssal 6sszehasonlitani. A fentiek miatt
minden esetben a felhasznald céljaira és lehet&ségeire kell statisztikai alapu érté-
kelési rendszert épiteni. A tovabbiakban néhdny tanulsagos kritérium-felhasznalast

és tesztelési modot alkalmazo atfogd tanulmanyt szemléziink.

Bourassa és munkatdrsai (2003) az 1996-ban Aucklandben (Uj-Zéland) eladott
lakdéingatlanok adatait felhaszndlva becsiilnek hedonikus regresszidkat ugy, hogy
Osszehasonlitjak a szakért6i részpiac-besoroldst egy statisztikai alapon meghatéro-
zottal®. A modellek el6rejelzési pontossagat tesztelends Bourassa és szerzétarsai az
adatok 20 szazalékat tartottak vissza tesztelésre. A specifikaciokat a hibak atlagaval
és a nagy hibdk mennyiségével is mérik: az elérejelzési hiba az ar 10 szazalékanal
kisebb a becsult értékek 40-50 szazalékara. Az eredmények azt mutattdk, hogy
a statisztikai modszerrel definidlt részpiacos modell teljesitett rosszabbul. Ez alapjan
a szerzGk arra kovetkeztetnek, hogy a részpiacok meghatarozdsahoz nem éri meg

& A szerz6k az ingatlan fizikai jellemz&i, az Gzleti negyedtdl vald tavolsaga és a kornyék demografiai és
tarsadalmi-gazdasagi jellemz6i kozil f6komponens-elemzéssel valasztottak ki ortogonalis faktorokat, majd
ezeket VARIMAX-mddszerrel rotéltak, hogy a tényez6k és az azokhoz rendelt faktorértékek (factor scores)
korreldlatlanok legyenek. Ezek utan klaszterelemzéssel hataroztak meg homogén részpiacokat (amelyek
azonban térben nem feltétlenil 6sszefliggdek, ellentétben az értékbecsl6k altal hasznaltakkal). MacQueen
(1967) k-atlag mddszerét hasznalva igy 14-18 részpiacot kaptak, mintatdl figgben (Gsszes ingatlan; csak
klonalld hazak; kiilonallo hazak, amelyekre értékbecslés is elérhetd).
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kifinomult statisztikai eszkozoket hasznalni. Ugyanakkor a térbeli elemzés beemelése
barmelyik modellbe némi javuldst hoz az el6rejelzés pontossagaban.

Goodman és Thibodeau (2003) mintegy 30 ezer adaton, négyféle mddszerrel defini-
alt Dallas megyei (Texas, USA) részpiacokon vizsgalja a hedonikus becslés pontossa-
gat: térbeli bontas nélkil, irdnyitészdamok alapjan, népszamlalasi korzetek alapjan,
és a részpiacok hierarchikus szerkezetének figyelembevételével (egyes kdrnyékek
iskolai korzeteken, kozigazgatasi korzeteken és varosrészeken belil helyezkednek
el). A szerz6k 6sszesen nyolc modellt tesztelnek: egy sz(ikebb (harom magyarazo
valtozoval) és egy bévebb (az 6sszes rendelkezésre allé magyarazo véltozéval) he-
donikus regressziot a négy részpiac-definicié mellett. A részpiacok validitdsat harom
teszttel vizsgaljak: a legkisebb négyzetes hibahoz tartozé strukturat tartjdk meg,
F-tesztet végeznek (azonban ez csak egymasba agyazott alternativakra mikodik),
illetve a Davidson—MacKinnon-féle J-tesztet’ hasznaljak. A szerz6k az adatok 10
szazalékat tartottdk vissza a modell tesztelésére, a modellek teljesitményét pedig az
el6rejelzési hiba értékével, abszolut értékével és az aranyos hiba (hiba/ar) killonb6z6
statisztikdival mérték. Az F- és J-tesztek szerint egyik modell sem domindlja a tobbit
el6rejelzési pontossdgban. A legpontosabb eredmények (legalacsonyabb atlagos
négyzetes el6rejelzési hiba mellett) a kombinalt becslésbdl szarmaznak. A szerz6k
konkluzidja az, hogy kisebb piacokra érdemes elvégezni a becslést, hiszen barmely,
részpiacokon alapuld modell pontosabb el6rejelzést adott, mint a teljes megyére
végzett, valamint hogy a kombinalt becslés pontossagban kiemelkedé.

Clapp és O’Connor (2008) egy olyan kisérletet végeztek, melyben harom, ingat-
langazdasaggal foglalkoz6 akadémikusok altal alkotott modellt és egy egyszer(i OLS-t,
valamint hat, szakért6k alkotta modellt futtattak ugyanazon az adatbazison, az ada-
tok egy részét visszatartva, majd a modelleket a mintan kivili el6rejelzés pontossaga
szerint értékelték. A szerz6k tobb mint 6tvenezer megfigyelést tartalmazé adatbazist
hasznaltak, amely 1967 els6 negyedéve és 1991 utolsd negyedéve kozott a Virginia
allambeli Fairfax megyében eladott csaladi hazak adatait tartalmazta, kiegészitve
az ingatlanok hosszusagi és szélességi koordinatdival. A modellek koziil csak azokat
tartottdk meg tovabbi 6sszehasonlitas céljara, amelyekre az atlagos abszolut eld-
rejelzési hiba 20 szazalékndl kevesebb volt. A hdrom legjobban teljesité modell az
OLS, egy multiplikativ specifikacié (ahol a trendvéltozé a népszamlalasi korzettdl
fliggott), és egy, a hedonikus regresszidban legkdzelebbi szomszédokra vonatkozé
rezidudlist is tartalmazd modell volt. A szerz6k két feltételét hatarozzak meg a jol tel-
jesité modelleknek: modellezni kell az elhelyezkedést, legaldbb kornyék-dummykkal
és legkozelebbi szomszéd rezidualisokkal; illetve fontos ugy specifikalni a modellt,
hogy a definialt kérzetek ne legyenek tul kicsik.

7 Davidson — MacKinnon (1981).
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Rossini és Kershaw (2005) tobb kilonb6z6 AVM-et futtatott kétezer adelaide-i
(Ausztralia) megfigyelésen. A szerz6k linedris, log-linearis (multiplikativ) és hibrid
modelleket becsiltek, felhasznalva az ingatlanok elhelyezkedési adatait (hosszusagi
és szélességi koordinatak). Végul 6sszesen hat modellt becsiiltek, az elhelyezkedési
hatasokat kétféleképpen modellezve. A térbeli hatasokat az egyik esetben egy, az
alapmodell rezidualisaibdl és a koordinatakbdl szamolt elhelyezkedési valaszfeliilet
(location value response surface) alapjan becsilt lokacié valtozé ragadja meg, amely
leirja a f6bb elhelyezkedési jellemzdket, de ignordlja a szomszédsagi hatasokat (local
neighborhood effects), mig a masik esetben a valaszfellletbdl kriging-mddszerrel®
szamoltak simitott rezidualisokat, majd ezek alapjan definidltak egy, a szomszédsagi
hatasokat is magaban foglald valtozét. A modellek értékelésére a szerz6k abszolut
szazalékos elGrejelzési hibat (atlagos és 10 szazalékon belil) és a becsiilt érték/valodi
eladasi ar leird statisztikait (atlag, széras) hasznaltak. Ezek alapjan a lakdingatlanok
esetén a hibrid modell teljesitett a legjobban: az elére jelzett értékek mintegy 60
szazaléka kevesebb mint 10 szdzalék abszolut szazalékos hibaval birt.

A fejezet elején fenntartott kikotések mellett évatos tanulsagok vonhatdak le a fenti
tapasztalatokbdl. Barmilyen célt is kovet a felhasznalé a modellezés soran, fontos,
hogy tobb mutaté alapjan vizsgalja meg az alternativ modellek eredményeit. Fontos
és altalanos tanulsag az is, hogy a modellek becslésére (kalibralasara) és tesztelésére
felhasznalt adatok kozott érdemes kilonbséget tenni (vagyis visszatartani az adat-
halmaz egy részét tesztelésre), hogy a modell ne legyen tllsdgosan mintaspecifikus.

A modellek specifikaciéja kapcsan annyi kijelenthetd, hogy a térbeli elemzés mar
parametrizalt formaban is ténylegesen hasznos az eredmények szempontjabadl, pél-
daul szomszédsagi hatdsokat kezel6 formdban. A masik érdekesség, hogy a szakértéi
korzetlehataroldst nehéz felilmulni statisztikai modszerekkel, azaz az ingatlanos
tapasztalaton alapuld varosrész-definicidkon alapulé modellezést nem tudjak fe-
[Glmdlni az automatizalt mdédszerek.

5. Magyarorszagi lehetGségek

A jelenleg ismert médszertanok 0sszefoglalasara épitve ebben a részben az itthoni
lehet&ségekkel foglalkozunk. A hazai pénzintézetek jelenleg is alkalmaznak statisz-
tikai alapu ingatlan-értékelési modszereket, de ezek AVM-ekt6l elkulonilten kateg-
orizalt atindexalasi, illetve atlagértékes metddusok. A haladébb AVM-méddszerek
elterjedéséhez a felhasznaldi szandékon kivil atfogdbb adathasznalat is sziikséges.
Jelenleg a legszélesebb lefedettségli ingatlan-adasvételi adattartalom a NAV-tél igé-
nyelhetd. Az adatbazis valds ingatlan-adasvételeken alapul, a megyei illetékhivatalok

8 A kriging-maddszer olyan interpolacids technika, mely sordn az interpolalt értékeket a kordbbi (el6z6
lépésekhez tartozo) kovarianciak vezérelte, normalis eloszldsu folyamat irja le. A prior kovarianciakra tett
megfeleld feltételek teljesiilése esetén a legjobb torzitatlan linearis becslést adja.
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a NAV egységes rendszerében rogzitik a tranzakcidkat. Az aldbbi ingatlanadatokat
valamennyi rogzités tartalmazza:

¢ Az ingatlan cime

¢ Az eladott tulajdoni hanyad

e A szerz6déskotés ideje

e A szerzGdésben rogzitett adasvételi ar°

e Az ingatlan teriilete

¢ Az ingatlan tipusa: csaladi haz vagy sorhaz, tdrsashaz, panel

Az adatbdzis tartalmaval kapcsolatban két nagy bizonytalansdg is felmerdl. Az egyik
a terilletadat valtozo tartalma. A legtobb esetben a felépitmény alapteriilete sze-
repel a NAV nyilvantartasdban, de csalddi hazas ingatlanok esetén gyakori a meg-
jelenése a telekteriiletnek is. Az adatrogzitésbél nem kildnithet6 el egyértelm(ien
a kétféle terilettipus, illetve ebbdl kdvetkez6en szamos ingatlan esetén még a haz
alapteriilete sem all rendelkezésre az adatbazisban. A rendszer masik bizonytalan-
saga az ingatlantipus besoroldsa. Sok esetben kizardlag csaladi hazas teriileteken
is megjelennek lakasként rogzitett ingatlanok, a panellakdasok azonositasa pedig
gyakran nem torténik meg. Az alap-adatbazisban felmerilt problémdkat tetézve
gyengiti az adatok statisztikai felhasznalhatdsagat az adatbazis-hozzaférés. Adat-
védelmi okokra hivatkozva kiilsé felhasznalok szdmara minddssze az adattartalom
50-60 szazaléka érhet6 el, és a valtozok kdziil a cimek utca szintig csonkoltak, illetve
az eladds pontos datuma helyett csak a negyedév all rendelkezésre. Felhasznalasi
tapasztalatok alapjan az el6bb emlitett hianyossagok miatt az adatbazis statisztikai
célu felhasznaldsa megkivanja a sz(irési és visszabecslési eljarasok intenziv hasz-
nalatat. Publikus kutatasi eredmény alapjan (Békés et al. 2016) elmondhatd, hogy
ennek az adatbazisnak a felhasznalasaval nagyjabodl 50 szazalékos R? érhet6 el az
orszagos szintl becslések soran.

Ez az illeszkedés az ingatlanok tovabbi tulajdonsagainak ismeretében az itthoni
eredmények szerint is ndvelhet6. A KSH mintavételen és sajat ingatlanértékelésen
alapuld lakasfelmérésének elemzésében mintegy 30 magyarazé valtozét hasznald
regresszié szerepel. Ezek a valtozdk (melyek kozott tobb kategdriavaltozd is van) 84
szazalékos R%-tel magyarazzak a lakdsarakat, mutatva az ingatlanrdl rendelkezésre
allo részletes informaciok szerepét. A pénzigyi és az ingatlanszektor szereplGi sza-
mara ez a lehetGség egy részletesebb, publikus ingatlan-kataszter hozzaférhet6sé-
gével lenne elérhetd. Tovabbi megoldas tobb adatbazisbdl szdrmazd eredmények
kombinaldsa, mint a NAV-os tapasztalatok hirdetési adatokon végzett becslésekkel
kiegészitése.

9 Afizetett illeték alapja a vasarolt ingatlan forgalmi értéke, nem pedig a felek éltal kialkudott vételdar. Ezért ha
a NAV szakvéleménye szerint a vételdr 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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A Magyarorszagon hozzaférhetd adatok ismeretében tehat elérheté magas illeszke-
dési mutaté AVM-mddszerek hasznalataval. Ezt a célt teriileti elemzési modszerek
felhaszndalasaval lehet megkozeliteni. Egyuttal az is elmondhatd, hogy az ingatla-
nok részletes tulajdonsagainak ismerete nélkil az egyedi adottsagokkal rendelkezd
ingatlanok esetén a becslési hiba nagy lesz, igy a nagy becslési hibdk gyakorisaga
jelent6s lehet. Amennyiben a felhaszndlék pontosabb statisztikai modelleket ki-
vannak alkalmazni, gy a mddszertani fejlesztéseken tul sziikséges lenne a NAV-os
adatbazis javitasa, hozzaférhet6ségének bivitése is. Ennek megvaldsuldsa esetén
a tanulmanyunkban bemutatott megkozelitéseket is lehetne szdamszerd kritériumok
mentén vizsgalni.

6. Osszefoglalas

Szabalyozasi, informatikai és mddszertani valtozasok kovetkeztében egyre nagyobb
teret nyer Magyarorszagon is a statisztikai alapu ingatlanértékelés. Tanulmanyunk-
ban a szakirodalom alapjan megvizsgdltuk, milyen modszerek hasznalata lehetséges
erre a célra. A klasszikus hedonikus mddszertanon alapuld becslések illeszkedése
javithaté terileti elemzési eszk6zok intenzivebb hasznalataval, ugyanakkor a nem-
parametrikus maddszerek — példaul a neuralis halok — még ezeknél a becsléseknél
is kisebb illeszkedési hibat képesek elérni. Ingatlanszakmai érvekkel azonban a leg-
kdnnyebben a regresszids becslések ttkoztethet6ek, mert a szakért6k — a jogsza-
balynak megfelel6en — értékmaddositd tényezék parcidlis arhatdsat jelenitik meg
az értékbecslés soran.

A lehetGségek attekintése alapjan minden rendelkezésre all ahhoz, hogy az ed-
dig haszndlatos becsllt kozépértékeken alapuld maddszereken tul az automatizalt
értékelési modellek (AVM) is teret nyerjenek itthon. A kapcsolédé magyarorszagi
becslések eredményei szerint a statisztikai eljardsok még a jelenlegi szabalyozasban
meghatarozott telepilési koron kivil is hasznos informacidkat nyujthatnak. Az egye-
di szakértGi tudast egyelbre egyik statisztikai modszer sem tudja pontossagban meg-
kozeliteni, részben a nehezen kvantifikalhato informacios halmaz nagysaga, részben
a tapasztalaton alapuld feldolgozas szintje miatt. A fajlagosan Iényegesen olcsébb
statisztikai értékelések azonban nem kiszoritani, hanem tdmogatni fogjak a szakért6k
munkajat. A fent is emlitett ingatlanszakmai szempontok miatt, az automatizalt és
szakértdi becslés el6nyeinek egyesitését célozva egyel6re a parametrizalt hedonikus
becslések térbeli 6sszefliggésekkel bévitett verzidinak megjelenése varhato.
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