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Az 6sszehasonlito és a hedonikus ingatlanértékelési
modszer bemutatdsa

Presenting the comparable and the hedonic pricing
methods of property valuation

Absztrakt

A tanulmdny az ingatlanértékelés két, Magyarorszdgon gyakran haszndlt mddszerét
mutatja be, az dsszehasonlité mddszert és a hedonikus drazdsi mdédszert. A hazai és
nemzetkozi szakirodalom 4ttekintését kovet&en egy-egy konkrét példan keresztiil bemuta-
tdsra keriil, hogy miként alkalmazhat6k e médszerek a gyakorlatban, ennek alapjdn a tanul-
many ismerteti a mdédszerek erdsségeit és gyengeségeit, végiil vdlaszt keres arra a kérdésre,
hogy hazai viszonylatban jelent-e valés alternativat a statisztikai alapt értékelés. Az érté-
kelési rendszerekben mindig is taldlhat6ak bizonytalan elemek, amelyeket kiilonbozé
modszerekkel probdl a szakma megoldani, kikiiszobolni. A tanulmédny rdmutat a lehetd-
ségek, modszerek széles tarhdzdra, melyek mindegyike az emberi tényezgk kikiiszobo-
1ését célozza, és egy teljesen objektiv érték meghatdrozdsara irdnyul. Mivel az értékelési
szempontok sokszintek, s6t, egy-egy esetben akdr tobb is alkalmazhatd egyidejtleg, nagy
szakértelmet kivan ezek kivdlasztdsa és a folyamat véghezvitele.

Kulcsszavak: ingatlanértékelés, 6sszehasonlité mddszer, statisztikai alapt értékelés, tobb-
véltozés regressziés modell, hedonikus drazdsi médszer

Abstract

The study describes two methods of real estate valuation that are frequently used in
Hungary: the comparable method and the hedonic pricing method. After reviewing the
domestic and international literature, the study examines through specific examples how
these methods can be applied in practice, highlighting the strengths and weaknesses of the
methods, and finally seeks an answer to the question of whether they are a real alternative
to evaluation. There are always uncertain elements in the valuation methods which are
tried to be solved, eliminated or at least corrected by professionals. The paper highlights
a wide range of opportunities and methods, which seek to eliminate the human factor and
define a completely objective value. As the valuation criteria are diverse, or even more
than one of them can be applied in a case at the same time, the selection of them and the
completion of the process require a high level of expertise.

Keywords: property valuation, comparable method, statistical evaluation, multiple
regression method, hedonic pricing method
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BEVEZETES

A tanulmény az ingatlanértékelés Magyarorszdgon alkalmazott két f6 mddsze-
rét ismerteti. Az ingatlanértékelés révén az ingatlan értékét hatdrozhatjuk
meg, ,a jovébeli elényok pillanatnyi értékét, melyet az ingatlan birtokldsé-
b6l nyerlink.” (www.ingatlan-ertekbecslok.hu) Nem véletlen, hogy szokds
az ,értékbecslés” kifejezést is haszndlni, hiszen val6jdban egyfajta becslésrél van
sz6, mely - amellett, hogy a statisztika mddszereire tdmaszkodik - sziikségképpen
tartalmaz szubjektiv elemeket is. Ez adja tehat egyfel6l az ingatlanértékelés speci-
alitasat. Masfel6l, szamitasba kell venni azt is, hogy az ingatlanpiac heterogén, két
teljesen egyforma lakds nincsen, minden lakés értéke més, ezért nehéz dsszeha-
sonlitdsi alapot taldlni (Horvath, 2008).

Wyatt (2013) az ingatlanértékelés okaként azonositja (1) az ingatlan-4tru-
hazast, (2) a hitelfedezet vizsgalatat, (3) a biztositdsi kockdzatértékelést, (4)
a vagyonértékelést, (5) a fejlesztés értékelését, (6) az ad6zds miatti értékelést,
(7) és a pénziigyi beszdmoldkhoz val6 felhaszndldst. Az ingatlan-dtruhdzds kate-
goridja tdgan értelmezendd, ide tartoznak példdul az apportédlds, vagy éppen
a kisajatitdsi, kdrtalanitdsi 0sszeg megéllapitdsdhoz torténé értékelés esetkorei
is. Mindezeken ttilmend&en az értékelésre sor keriilhet specidlis okokbdl is, ilyen
lehet példaul a kotelez6 dllami adatbekérés (Mizseiné, 2010, 2-3).

Egy ingatlan adott id6pillanatban tébbféle értékkel rendelkezhet, ilyen példaul
a piaci érték, a tGkeérték, a biztositdsi érték, a hitelbiztositasi érték, vagy éppen
a kényszereladdsi érték. Az ingatlanértékelés célja els6dlegesen az ingatlan piaci
értének a ,becslése”. Piaci érték alatt - az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS)
meghatdrozdsa szerint - azt a becsiilt 0sszeget értjiik, ,amelyért az értékelés
napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésdgot mutaté vevd és egy hajlan-
désagot mutato eladd kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakeié
keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintGen, és kényszer nélkiil jarnak
el.” (EVS, 2016, 355)

A tanulmdany két nagyobb egységbdl dll. Az elsé fejezetben az ingatlanértéke-
1és modszereinek csoportositdsi lehet&ségeit tekintem 4t, a mdsodik fejezetben
keriil sor a két targyalt médszerek részletesebb bemutatdsdra: a hagyomdnyos
eljardsok koziil a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést,
a fejlett technikak sordbdl a hedonikus drmddszert ismertetem és szemléltetem
egy-egy gyakorlati példdval. Valasztdsom azért erre a két mddszerre esett, mert
Magyarorszdgon az ingatlanértékelések sordn ezek a leggyakrabban haszndlt
modszerek. Arra a kérdésre keresem a vdlaszt, hogy melyek e mddszerek erds-
ségei és gyengeségei, illetve, hogy hazai viszonylatban jelent-e valds alternativat
a statisztikai alapt értékelés.
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1. AZ INGATLANERTEKELESI SZEMPONTOK
CSOPORTJAI

Az ingatlanértékelés moédszereit tekintve orszdgonként és kultirdnként jelentds
kiilonbségek figyelhet6k meg, ennek ellenére két irdnyvonal meglehet&sen haté-
rozottan elkiilonithet (Pongrécz et al., 2008). Az egyik a német modell, mely
- tiikrozve a poroszos szemléletet - adatbdzisokra épit, és amely jellemz&en
szabvanyokat és kdozpontilag meghatdrozott szorzészdmokat alkalmaz. Az angol
madszer intuitivabb, nagyobb teret enged a megérzéseknek. A nemzetkdzi szab-
vanyositdsi torekvéseknek koszonhetéen a kétféle irdnyzat napjainkra sokat
kozeledett egymdshoz, habar bizonyos regiondlis kiilonbségek tovdbbra is megfi-
gyelhet6k. A médszertanok legtdbbje a piaci értékek - meghatdrozott szempon-
tok szerinti - dsszehasonlitdsdn alapul. Ez a legegyszertibb formdban jelenthet
kozvetlen t&ke-dsszehasonlitast, vagy kell6en nagy mintdt hasznéalva regressziés
modellt is. A szakirodalom ezeket hagyomdnyos mddszereknek (traditional
methods) nevezi, megkiilonbdztetve a kvantitativ, igynevezett fejlett médszerek-
t6l (advanced methods), melyek a piaci logikat kovetve kisérlik meg az érintettek
(elad6k és vevik) gondolkoddsmadjét szimuldlni, igy hatdrozva meg az ingatlan
tigyleti értékét (Pagourtzi et. al., 2003).

Pagourtzi és tdrsai (2003) a kovetkez&képpen tipizdljdk a hagyomdnyos és
a fejlett eljaradsi moédozatokat.

Hagyomadnyos ingatlanértékelési mdédszerek:

e piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer (Comparable
method),

¢ befektetés/bevétel mddszer (Investment/Income method),

e hozamszdmitdson alapul6 értékelési mdédszer (Profit method),

* fejlesztés/maradvanyérték modszer (Development/Residual Method),

» koltségalapti moédszer (Contractor’s cost Method),

* tobbvaltozos regressziés modell (Multiple Regression Method),

 fokozatos regressziés modell (Stepwise Regression Method).

Fejlett ingatlanértékelési modszerek:

* mesterséges neurdlis hdl6zatok (ANN, Artificial Neural Networks),

¢ hedonikus drazdsi médszer (Hedonic pricing method),

 térbeli hedonikus médszer (Spatial analysis method),

* elmosddott halmazok logikdja (Fuzzy logic),

e autoregressziv integrdlt mozgdatlag (ARIMA, Autoregressive Integrated
Moving Average).

Léteznek mds szempontt csoportositdsok is, az azonban a fentiek alapjan is
megallapithaté: az ingatlanértékelés modszerei rendkiviil véltozatosak. Erthetd
tehdt, hogy nemzetkozi szinten felmeriilt az egységesités igénye. Az értékelési
szabvanyok koziil kiemelendék a kovetkezdk (Csirmaz, 2017): az Amerikai
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Ertékbecslési Szabvanyok (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice,
The Appraisal Foundation), a RICS Ertékbecslési Szabvanyok (RICS Valuation
Standard, Royal Institution of Chartered Surveyors), valamint az Eurépai Ertéke-
1ési Szabvanyok (European Valuation Standards, EVS).

Az EVS az értékelési mdodszertanok egyikét sem teszi kotelez6vé, és - feltéve,
hogy nemzeti jogszabdly mdsként nem rendelkezik - az értékbecslé ,,szakmai
megitélésére” bizza az alkalmazandé maddszer kivélasztdsat, habdr rogziti azt is,
hogy a médszernek igazodnia kell ,,az ingatlan természetéhez”, valamint ,,az érték-
becslés 0sszefiiggéseihez és céljahoz” (EVS, 2016, 309). Az EVS utal arra is, hogy
»el6fordulnak bizonyos kiilonbségek az alkalmazds sordn, és nagyobb kiilonbsé-
gek a ndmenklatirdban”, dm az értékbecslési metddusoknak csak hdrom alap-
vetd tipusat tartja megkiilonboztethetdnek; ezek a kovetkezk (EVS, 2016):

* piaci vagy 0sszehasonlité mddszer,
* jovedelem alapti mddszer,

* koltség alapt modszer.

2. A MODSZEREK BEMUTATASA

Mindegyik ingatlanértékelési mddszernek megvan a sajat, egyedi funkci6ja.
Egy kereskedelmi ingatlanndl célravezet6bb lehet a hozamszdmitdson alapuld
modszer, mig lakéingatlanok esetében inkdbb az dsszehasonlité mddszert érde-
mes haszndlni. A tovdbbiakban a Magyarorszagon leggyakrabban alkalmazott két
ingatlanértékelési modszert mutatom be: a tradiciondlis metédusok koziil a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést, a fejlett technikdk sordbol
pedig a hedonikus drmddszert.

2.1. 0SSZEHASONLITO MODSZER

Az 0Osszehasonlithaté moddszer a legelterjedtebb - és tegyiik hozzd, hogy
a legegyszertibben kivitelezhet6 - ingatlanértékelési technika. Az dsszehasonlitds
alapjat az adott teriileten a kozelmultban megkdtott addsvételi szerz6désekben
szerepld vételdr képezi, és azon a feltételezésen alapul, hogy az értékelés targyat
képez§ ingatlan és az ugyanazon piaci teriileten taldlhaté hasonlé ingatlanok
tigyleti értéke kozott szoros 0sszefiiggés 4ll fenn. Vagyis abbdl indulunk ki, hogy
a hasonlé tulajdonsdgokkal biré ingatlanok dra is hasonlé. Feltételezziik egyuttal
azt is, hogy a piac helyesen draz, tovdbbd, hogy egy észszertien eljaré befektetd
nem ad t6bb pénzt adott ingatlanért, mint amennyit egy hasonlé paraméterekkel
biré ingatlanért fizetne (Wyatt, 2013).

Konnyen beldthaté azonban e feltételezések gyengesége: még a tipushdzak
esetében sem dllithatjuk azt, hogy azok teljesen azonosak lennének, hiszen,
ha mds nem is, de az eltér§ helyszin és tdjolds, a szomszédos ingatlanok kiilon-
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bozésége egyedi jelleget adnak minden épiiletnek (Markus-Rabai, 2005). Eppen
emiatt kiigazitdsokra van sziikség, meg kell kisérelni az értékmaddosité ténye-
zE8k hatdsdnak kikiiszobolését. Ilyen tényezd - egyebek mellett - az {igyletko-
tés id6pontja; az ingatlan kora, dllaga és 4ltaldnos allapota; az ingatlan fekvése,
mérete; a hasznosithatdsag; finanszirozdasilehetdségek; jogi szempontok, hatdsédgi
szabdlyozds; és az alternativ hasznositds szempontjai (Pagourtzi et. al., 2003).

Az dsszehasonlité mdédszernél az eladdsra kindlt ingatlan adatait valés tigyletek
paramétereivel vetik egybe. A mintdba csak olyan ingatlanok keriilhetnek, amelyek
tulajdonsagai (fekvése, mérete, dllapota, dra stb.) dsszehasonlithatok. Nem 6ssze-
hasonlithat6 példdul egy lakéingatlan egy kereskedelmi célokat szolgdlé ingatlan-
nal. Nem vehet6k figyelembe a kiemelked&en széls6 értéket képvisel§ ingatlanok
dradatai sem. A fajlagos alapdr rendszerint négyzetméterre vetitett értéket jelent.
Specidlis rendeltetésti ingatlanokndl eltérd értékek is szdba johetnek, példdul szal-
loda, kérhédz esetében ez lehet példdul az 4gyszdm (Mizseiné, 2010).

Az értékmodosité tényezd&k sordba csak azok a jelent@s, az ingatlan érté-
két befolydsold tényezsk vehetk fel, melyek nem jellemz&k az 6sszehasonlitd
adatok alaphalmazdra. A médosité tényezdket lehet§ség szerint szdmszerdsiteni
kell. A fajlagos alapértéket az értékcsokkentd, illetve értéknovels tényezdk alapul
vételével kell modositani. Ezt koveti a végsd érték szdmitdsa: a médositott fajla-
gos alapérték és az ingatlan méretének (alapteriilete, kapacitds stb.) szorzataként
kapjuk meg az ingatlan forgalmi értékét (Mizseiné, 2010, 3).

A hazai ingatlanértékelés jogi kereteit meghatdrozé miniszteri rendelet -
vagyis a termdéfoldnek nem mindsiil§ ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatdrozasdra vonatkozé modszertani elvekrdl sz6lé 25/1997. (VIIL. 1.) PM
rendelet - a piaci érték meghatdrozasdra szolgdlé mdédszerek sordban elsé helyen
a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést emliti, és az érték-
becsl6 szakma is ezt a metédust alkalmazza f6 szdmitdsi médszerként. Viszony-
lag egyszer( eljardsrél van, mely kis mintdn is lefolytathaté. A miniszteri rendelet
kimondja, hogy ,a kiilonb6z6 piaci adatok megbizhatdsdga érdekében minden,
az értékelés sordn alkalmazott piaci szamadatra (ideértve az 6sszehasonlité adés-
vételi adatokat, a bérleti adatokat és az épitési koltségeket is) lehetGség szerint
legaldbb hdrom 6sszehasonlité adatot kell megjeldini, dokumentdlni oly médon,
hogy azok ellendrizhetGek legyenek.” (25/1997. PM rendelet 3. § (2) bek. d) pont)
Vagyis, megfelel a jogi el6irdsoknak az az értékbecslés, amely az dsszehasonlitds-
hoz hdromndl nem tobb ingatlan adatait hasznélja fel.

Az aldbbiakban azt vizsgdlom meg egy konkrét esettanulmdany alapjdn, hogy
miként Kkorrigdlhaték az alapdrak a modosité tényezdk figyelembevételével.
Az adatok egy val6s ingatlan értékbecslési szakvéleménybdl szdrmaznak. Az érté-
kelést készits értékbecsld feladata az volt, hogy hatdrozza meg a kérdéses ingatlan
egy négyzetméterének becsiilt forgalmi értékét, az ingatlan értékesitése céljdbol.
Az értékbecsld olyan ingatlanokat keresett az értékelendd ingatlan kdrnyezetében,
melyeket a kozelmultban adtak el, illetve kindltak eladdsra. Az 1. tdbldzat a vizs-
gdlt és az Osszehasonlitdsndl figyelembe vett ingatlanok jellemzdit tartalmazza.
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Az ingatlanok adatait a tulajdonosok, illetve az ingatlaniroddk szolgdaltattak. Csak
kindlati 4r &llt rendelkezésre (vagyis az addsvétel még egyik ingatlan esetében
sem jott 1étre), ezért az értékbecsld annak tiz szdzalékkal csokkentett értékét
vette figyelembe eladdsi drként, a szakmai szokdsoknak, illetve az értékesitési
tapasztalatoknak megfelelden (Szenei, 2017).

1. tablazat: Osszehasonlito tdblazat - Médosité tényezék a vizsgalt és az
Osszehasonlitdsndl figyelembe vett ingatlanokndl

Table 1 Comparison table - Adjustment factors for the properties examined and included
in the comparison

Teriilet (m?)
Allapota
Geometriai
adottsagok

Lejtés viszo-
nyok

Megkozelités

Kornyezet

Kozmdella-
tottsag

Forgalom

Veszélyez-
tetettség,
korldtozasok

Osszesen

Kindlati ar

Vizsgalt ingatlan

1

rendezés alatt

nyujtott, keskenyedd

feltoltott, szélén rézst

aszfaltozott tton

rendezetlen

0sszkozm( az utcdban

forgalmas

nem védett drvizveszé-

lyes teriilet

Osszehasonlitadsnal
figyelembe vett ingatlanok

A”
983

részben rende-
zett

nyujtott téglalap

enyhén lejtés

aszfaltozott
uton, rovid dton

murvds szakasz-

szal

részben rende-
zett

0sszkozm( az
utcdban

jelentéktelen

nem védett
arvizveszélyes
teriilet

-32%
29,8 millié Ft

Forras: Szenei, 2017, 12

B’
1450

rendezetlen
kozel téglalap

enyhén lejtds

aszfaltozott tton

rendezetlen

0sszkozm( az
utcdban

Kkicsi
nincs

-37%
25 millié Ft

C”
1006

rendezetlen

téglalap
enyhén

lejt6s

aszfaltozott
tton

rendezetlen

villany,

viz, gaz;
csatorna az

utcdban

forgalmas
nincs

-49%
18 millié Ft

A 2. tdbldzatban a vizsgdlt és a kivalasztott ingatlanok 6sszehasonlitdsa mar
a szdzalékos formdban Kkifejezett értékmoédosité tényez6k alapjan torténik. Itt
a korrigdlt alapdrakat, valamint a kérdéses ingatlan szamitott alaparat lathatjuk.
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2. tdblazat: Osszehasonlité tdbldzat - Az alaparak korrigaldsa a médosito tényezsk
figyelembevételével

Table 2 Comparison table - Adjusting basic prices to take account of modifying factors

Osszehasonlitasnal
Vizsgdlt ingatlan figyelembe vett ingatlanok
A" B” c”

Fajlagos alapdr ? 30315 | 17241 | 17893
Ft/m’
Arkorrekcié -10% -10% -10%
Allapota rendezés alatt 5% 2% 2%
Geometriai adott- nydjtott, keskenyedd 5% -10% -10%
sagok
Lejtés viszonyok feltoltott, szélén rézst -5% -5% -5%
Megkozelités aszfaltozott tton 3%
Kornyezet rendezetlen -5% -5%
Kozmielldtottsdg 0sszkozm az utcdn 7%
Forgalom forgalmas -10% -5%
Vesz,elye,ztetettseg, nem védett drvizveszélyes 10% 10%
korldtozdsok teriilet
Osszesen -32% -37% -49%
Modositott fajlagos
alapar 20 614 10 862 9125
Ft/m?
Atlagos médositott
fajlagos alapar 13 534
Ft/m?

Forras: Szenei, 2017, 13

Az 6sszehasonlitdshoz kiilonféle adatbdzisokra van sziikség. Megfelel§ forrds-
ként szolgédlhatnak az éllami, dnkormdnyzati (statisztikai, adézési stb. célokat
szolgdld) nyilvantartdsok, vagy éppen a helyi kapcsolattarték (ilyenek lehetnek
az ligyletekben részt vevd brokerek, ingatlaniroddk) kozlései (Castle, 1998).
A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) a lakdsarindex szdamitdsdhoz a Nemzeti
Ad6- és Vambhivatal (NAV) illetékhivatali adatbdzisabél dolgozik (KSH, 2019).
Ez az adatbdazis az illetékkiszabdsi eljarasban kotelez6en bejelentends adato-
kat tartalmazza (helyrajzi szdm; az ingatlan pontos cime; az ligyletkdtés napja;
az ligylet targyat képezd tulajdoni hdnyad és annak szerzédésben rogzitett
ellenértéke, szerzédéses ar hidnydban forgalmi értéke; az ingatlanon fenndlld
épitmény hasznos alapteriilete; az ingatlan ingatlan-nyilvdntartdsban szerepld
megnevezése) (NAV, 2018). A KSH ezeket az adatokat kiegésziti a sajat nyil-
vantartdsaiban elérhetd relevdns informacidkkal, igy példdul az adott telepiilés
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kozigazgatasi, foldrajzi, jovedelmi mutatdival, a kozvetlen lak6kornyezeti Gvezet
jellemzéivel, illetve Gj épitésti ingatlanok esetében az Orszdgos Statisztikai Adat-
felvételi Program (OSAP) 1078. szamu adatgytijtésébdl nyert adatokkal. Az OSAP
adatszolgéltatds 2018. janudr 6ta kotelez8. Az 4j lakdsokra és iidiil6kre vonatko-
z6an kozolni kell példdul azt, hogy mi az épités célja (sajat haszndlat, bérbeadas,
szolgélati lakdsként torténé hasznositds stb.), milyen anyagbdl késziilt a felépit-
mény falszerkezete (tégla, beton, vdlyog stb.), van-e az atlagostdl eltér§ felsze-
reltsége (napkollektor, klimaberendezés, lift, elektronikus vagyonvédelem stb.),
milyen a tetGszerkezet formdja, a tet6fedés anyaga stb. (KSH, OSAP, 2019).

Az éllami nyilvdntartdsok nem tartalmaznak minden, az ingatlanértékelés
szempontjabdl lényegesnek tekinthetd adatot, ez egyben rdmutat a mdédszer gyen-
geségére is. Horvath és munkatdrsai (2016) a NAV illetékhivatali adatbdzisanak
2012-es és 2013-as adatait vizsgaltdk, melynek sordn ,a becslési eredményeket
dont&en befolydsolé problémdak meriiltek fel az adatok minGségével kapcsolat-
ban.” Példaul, a csalddi hazakndl rendszerint egyetlen alapteriilet-adatot taldltak
a rendszerben, és ez az adat nem a felépitményre, hanem a telekre vonatkozott.
A megvizsgdlt mintegy 85 ezer darabos mintdnak csak a 60 szdzalékdban 4llt
rendelkezésre a haszonalaptertilet-adat, bar megjegyzendd, hogy jogszabdly nem
irja el6, hogy ezt az adatot régziteni kellene a szerzdésben. A kutaték viszonylag
sok adatrogzitési hibdval is taldlkoztak (példdul koriilbeliil 300 esetben értelmez-
hetetlentil alacsony vételdrat rogzitettek a rendszerben). Itt jegyzendd meg az is,
hogy az illetékfizetési kotelezettség mértékét a vasarolt ingatlan forgalmi értéke
hatdrozza meg, nem pedig a szerz6désben szerepeltetett ar, mely ut6bbi egyéb-
ként sem biztos, hogy azonos a ténylegesen kialkudott és megfizetett vételarral™.

2.2. HEDONIKUS MODSZER

Ingatlanértékelésnél, ha az értékelésbe bevont ingatlanok egymdshoz kozel
taldlhatdk, és ezdltal - feltehetGen - kisebb kozottiik a kiilonbség a fizikai és
a jogi kornyezetet tekintve, a tobbvaltozés linedris regresszié modszerét célszerd
alkalmazni. Ennek egy tovdbbfejlesztett véaltozata a hedonikus d&rmddszer vagy
tapasztalati (hedonikus) drindex modell. Miként arra Feenstra (1995) rdmutat,
ez a médszer a kornyezetértékelési eljardsok csoportjdn beliil a kinyilvdnitott
(revealed) preferencia médszerek kozé sorolhaté. A médszer lényege szerint
a vizsgalt termék (itt: ingatlan) ,fogyasztdsdban” tapasztalhaté valtozdsokbdl
kovetkeztetnek a termék irdnti kereslet, és igy a termék értékére. A hedonikus

aregyenlet a kovetkezSképpen néz ki:

Y = Xlal . XzaZ . X3a3 L Xnan

[1] Ha a NAV élldspontja szerint a vételdr nem éri el a forgalmi értéket, akkor helyszini szemlét tar-
tanak a forgalmi érték megdllapitdsa érdekében. Ilyenkor ez az érték lesz a kiszabott illeték alapja.
Az ingatlanértékelésnél is ezt az értéket szokds figyelembe venni (Békés et al., 2016, 1296, 4. 1j.).
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Az egyenletben Y az ingatlan 4rdt, X, X, ... X-k az ingatlan kiilonb6z6, vizsga-
lat tdrgydvd tett tulajdonsdgait, a , a, ... a, a paramétereket jeldlik (Feenstra, 1995).
Feltételezziik, hogy a fogyasztok a sok hasonlé termék koziil azt fogjdk megva-
sdrolni, amelyik - tulajdonsdgai folytdn - a leginkdbb hasznos szdmukra. Minél
hatdrozottabban jelen vannak az adott termékben a vdgyott tulajdonsdgok, anndl
nagyobb ardnyban hatdrozzdk meg a hedonikus (vagyis tapasztalati) drat (Rosen,
1974).

A hedonikus 4drmoédszer elsé lakaspiaci adatbazison torténé haszna-
lata Nourse (1963), Ridker-Henning (1967), illetve Kain és Quigley (1970), atfog6
leirdsa Coulson (2008), elsé magyarorszagi alkalmazdsa Parniczky Géabor (1982)
nevéhez fliz6dik. A met6dus alkalmas az egyszerti mutaték (medidndr, dtlagdr)
megfigyeléseiben mutatkozd Osszetételhatds kiszlrésére. Az Osszetételhatds
oka abban keresendd, hogy adott id6egység alatt (példdul egy negyedéven beliil)
nem adnak el minden ingatlant, ezért - még ha egyébként teljes is az adatbdzis
- a minta nem lehet reprezentativ. A hedonikus médszer azon a megfontoldson
alapul, hogy a lakdsok értéke a tulajdonsagaiktél fiigg, vagyis a lakdsok értéke
felbonthatd az egyes tulajdonsagok értékeire. Ebbdl kovetkezden, az dtlagdr valto-
z4sabdl kisziirve a tulajdonsdgok mintabeli véltozdsdnak hatdsdt, megkapjuk
az altaldnos drszintvaltozdst (Kain-Quigley, 1970).

Magyarorszagon ezt a médszert haszndlja - tobbek kdzott - a Takarék Csoport
a Takarék Lakdsdrindex szdmitdsa sordn (Takarék Csoport, 2018). A Takarék
Lakdsdrindex azt mutatja, miként valtozott a magyarorszdgi lakéingatlanok értéke
1998 6ta. Az index negyedéves gyakorisdgu. Kiszdmitdsdhoz egyrészt a Takarék
Csoport sajét - hitelligyletek kapcsén felallitott - adatbazisat, masrészt a NAV-t6l
vésdrolt adatbédzist hasznéljak fel. -1998t61 kezd6d6en 2017 decemberéig bezarédlag
ez mintegy 1,2 milli¢ lakdingatlan addsvételének adatait jelenti

A hedonikus mddszer lényegét az aldbbi példan szemléltetem. , Szépkilatds”
tartomdnyban a hegyre néz6 lakdsok drdgdbbak, mint azok, amelyek ablakai
a téra nyilnak. Adatokkal hat lakdsrél rendelkeziink: ebbdl négy a hegyre nézg,
kett6bdl pedig a téra lehet latni. A lakdsok minden egyéb tulajdonsdgukat tekintve
megegyeznek. Ertékiik stabil, a hegyre néz6 lakasoké 20 ezer dolldr, a téra nézské
10 ezer dollédr. Az ugyanakkor id§szakonként valtozé, hogy éppen melyiket adjdk-
veszik. Az els¢ idGszakban egy hegyre nézg és két tora nézg lakds kelt el: az el6bbi
20 ezer dollarért, az utébbiak darabonként 10 ezer dollarért. A megfigyelt tigyletek
dtlagdra ekként alakult: (13,3 =3 / (20 + 10 + 10 ezer dollar. A mdsodik id§szak-
ban minden ingatlan 0j gazddra taldlt: a téra néz§ lakdsok darabonként 10 ezer
dollaros, a helyre nézg lakdsok darabonként 20 ezer dolldros dron. Ekkor a megfi-
gyelt ligyletek atlagdra a kovetkez6képpen alakult: (2*10 ezer + 4*20 ezer) / 6
= 16,6 ezer dollér. Lathatjuk, hogy ebben az id§szakban az atlagdr névekedett,
ugyanis tobb hegyre nézg ingatlan kertilt forgalomba. Valtozott az ilyesformdn
érintett lakdsok Osszetétele, az 0sszetételhatds kovetkeztében emelkedtek az atlag-
drak, holott tartomdnyi szinten nem véltozott sem a hegyre, sem a téra kildtdssal
rendelkezé lakdsok megitélése. A hedonikus moédszer megkisérli azonositani,
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milyen értékkel birnak a lakds értéke szempontjab6l meghatarozé tulajdonsédgok.
A példédban szerepld ingatlanoknak egyetlen megkiilonboztetd tulajdonsaga van,
éspedig a panordma. A hegyre nézg lakdsok dtlagara mind az elsd, mind a masodik
id6szakban 20 ezer dollar volt, a téra nézg lakdsoké pedig 10 ezer dolldr mindkét
periédusban. A médszer alapjan levonhatjuk a kovetkeztetést: a lakdsok dra nem
véltozott, mert a panordma ,tulajdonsdg” dra sem véltozott egyik periédusrol
a masikra (Takarék Csoport, 2018).

A hedonikus mddszer alkalmazdsatdl egyrészt az drak pontosabb magya-
rdzata vdrhatd, mdasrészt annak mérése, hogy meghatdrozott ismérvek milyen
hatdst gyakorolnak az ingatlan drdra. Minél nagyobb a rendelkezésre 4116 minta és
az egyes lakdsoknak minél tobb tulajdonsdga azonosithatd, anndl biztosabban
lehet kiszlirni azokat az eltéréseket, melyek az dsszetétel valtozdsara vezethet6k
vissza. A hedonikus médszer alkalmazdsa sordn regressziot kell futtatni. A regresz-
szi6kban az egyes ingatlanok darét (illetve az &reloszlds ferdeségébdl adéddan
az arak logaritmusdt, log pj-t) az azonosithaté tulajdonsdgaik magyardzzak.

log p,= b, + blqu + bzqZj +...+ bpqu +ymx, +u,

A g-val jelolt valtozok a lakdsok tulajdonsédgai (nagysag, tipus, elhelyezkedés),ab
egylitthat6k a magyarazo véltozéként bevont tulajdonsdgok egyiitthatéi. Az egytitt-
hat6k arra a kérdésre adnak vdlaszt, hogy az adott tulajdonsagbdl egy egységnyi
tobblet (példaul eggyel tobb fiirdészoba) dtlagosan mennyivel emeli az ingatlan
ardt. Erre tekintettel ezeket az egyiitthatokat az egyes tulajdonsdgok drnyékdrainak
szokds nevezni. Itt valéjdban egy ugynevezett korldtozott hedonikus regressziot
mutattunk be, ugyanis a b egyiitthatéknak nincs id6indexe, vagyis ,,az drnyékdrak
az idé muldsdval is valtozatlanok” (Takarék Csoport, 2018, 9). A szummads tagban
taldlhato x;-k a megfigyelés id6szakat jelz6 dummy véltozok, ahol x; =1, ha a j-edik
ingatlan értékesitésére az i-edik periédusban kertilt sor. Ilyenformdn az mi becsiilt
egyiitthatok az adott év ,,tobbletértékét” magyardzzdk, az drindexet pedig az egyiitt-
haték exponencidlis hatvdnyra emelése eredményezi: ,,vagyis a modellszdmitdssal
kapott, év-dummy-khoz kapcsol6d6 egyiitthaték a referenciaévhez viszonyitott
arvaltozast fejezik ki” (Takarék Csoport, 2018, 9).

A hedonikus médszer anndl pontosabb, minél tobb tulajdonsdgét sikeriil
az ingatlanoknak azonositani. Ezek a tulajdonsdgok a legvaltozatosabbak lehet-
nek, Gibbons és tdrsai (2014) példdul az Egyesiilt Kirdlysdgban az erddktél,
fiives térségektdl, folyovizektdl vald tdvolsdg vonatkozdsdban vizsgaltdk az drha-
tdst. Konnyen beldthaté: a természetfoldrajzi tényezdk, a foldrajzi, vizrajzi,
domborzati viszonyok kiillondsen nagy befolydssal birnak az infrastruktirdra,
de akdr még arra is, hogy milyen anyagbdl épitik a hdzat, mennyire sziikséges
azt h@szigetelni, hiteni, f(iteni stb. Butsic és szerz6tdrsai (2011) amerikai sipa-
radicsomokat elemezve arra a megdllapitdsra jutottak, hogy a klimavaltozds akdr
jelentds arcsokkentd tényezd is lehet. Bond és csapata (2002) pedig arra muta-
tott rd, hogy nemcsak az szdmit, vizkozelben van-e az adott ingatlan, hanem
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az is, hogy a hdzbdl mennyire lehet rdlatni magara a vizre (a konkrét esetben
az Erie-téra). Rouwendal (2016) ugy taldlta: a hasonl6 adottsagu ingatlanok kozott
a folyopartiak dra dtlagosan ot szdzalékkal magasabb (Békés et al., 2016). Békés
Géabor és tdrsai (2016) szerint a foly6 partjdn fekvd telepiilések agglomerdcids
ereje nagyobb, tobb a munkalehet§ség, magasabb az életszinvonal, ez pedig
arfelhajt6 hatdssal bir. Akad azonban ellenpélda is, Magyarorszdgon kimutatha-
téan alacsonyabb az ingatlandr azokon a vizparti telepiiléseken, melyek esetében
magas az arvizkockdzat (Békés et al., 2016).

Békés Gabor és munkatdrsai a mar fentebb hivatkozott, drhatdsra fokuszalé
kutatdsuk sordn a természetfoldrajzi mellett tovdbbi hdrom tényezé&t vizsgaltak:
a megkozelithetGséget, az egészségligyi, illetve oktatdsi ellatottsdgot, valamint
a telepiilés kozigazgatdsi jogdlldsat (Békés et al., 2016). Az ilyen irdnyt vizsgal6-
dasok egyike sem el§zmény nélkiili, hazai vallalkozdsokra is taldlunk példdkat.
Bartha és Klauber (2000) kutatdsa az autdpdlya-épitések darmédosité hatdsanak
feltérképezésére irdnyult, Mark (2013) kifejezetten az M-60s autépdlya kozelében
taldlhaté lakdsokra koncentralt (Békés et al., 2016).

Latnunk kell ugyanakkor azt is, hogy egyes tényez&k esetében mar nem
ennyire egyértelm( az d&rmédosité hatds irdnya. Kiilfoldi szerzék koziil tobben
is vizsgdltdk az energiahatékonysdg és az irodadrak kozotti dsszefiliggést.
Chegut, Eichholtz és Kok (2012) a londoni City irodakindlatat elemezték, és
a kovetkez6 megéllapitdsokra jutottak: a zold tanusitvanyok javitjdk az irodaki-
nélat minGségét, ezzel egyiitt emelik az érintett kornyék presztizsét, ezért egyre
tobb olyan sikeres véllalkozds vasarol (bérel) ott irodét, amelyik kész megfizetni
a magasabb drat. Ez azonban csak egy bizonyos pontig igaz, ugyanis amikor mar
gyakorlatilag az egész kornyék ,,zolddé” valt, az ingatlandr-emelkedés megtor-
pan. A céges tigyfelek ekkor mar nem hajlandék a magasabb tarifadt megfizetni.
Vagyis, az energiahatékonysdg arfelhajté hatdsa csak addig érvényesiil, ameddig
a zo6ld épiiletek kindlata el nem ér egy bizonyos szintet (Horvdth et al., 2013,
1028). Lakéingatlanok esetében mds mechanizmusok figyelhet6k meg. Ndssén,
Sprei és Holmberg (2008) svéd lakds- és hdztulajdonosok dontéseit elemezték.
Az adatok azt mutattdk, hogy az energiahatékonysag kérdéskore csak akkor éri el
a vasdrlok ingerkiiszobét, ha ismerik és értik az energiakdltségek és az épiiletek
életciklusa kozotti 0sszefliggéseket, illetve, ha egyértelmd informdaciéval birnak
arrdl, hogy az energiatanusitvannyal rendelkez§ ingatlan fenntartdsi koltségei
alacsonyabbak. Amecke (2012) ugyanakkor németorszdgi minta alapjén
arra mutatott rd, hogy 6nmagaban az energiatantsitvany léte nem bir arndveld
hatdssal. Lényeges az is, hogy az energiatanisitds rendszere 4tldthaté és érthetd
legyen, a védsarlék bizzanak e rendszer mtikodésében, tovdbbd, hogy a tarsa-
dalom 4ltaldban véve is kornyezettudatos legyen. Ha ugyanis e feltételek nem
teljesiilnek, a vasarl6i dontéseket nem az energiahatékonysag fogja befolyasolni,
hanem az &r, a lakékornyezet stb. (Horvéth, 2013).

Lathatjuk tehdt, hogy a hedonikus d&rmdédszert leginkdbb akkor célszerti alkal-
mazni, amikor arra a kérdésre keressiik a vdlaszt, hogy a kornyezet milyen hatdst
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gyakorol az ingatlan értékére. Némiképp leegyszertisitve: a hedonikus megkoze-
lités val6jaban azt mutatja meg, hogy az ingatlan bizonyos ismérvei és tulajdon-
sdgai mekkora tobblet élvezeti értéket képviselnek a vasarlok szdmadra. A mddszer
eredményessége azon mulik, hogy meg tudjuk-e taldlni az 6sszes olyan jellemzét,
mely kimutathat6 hatdssal van az ingatlan értékére. Rdaddsul, nem is hasznalhat6
a modell 4ltaldnosan, féldrajzi helytdl fiiggetleniil, minden esetben egyedileg,
az adott terlilet sajdtossdgainak figyelembevételével felépitett modellt célszerd
haszndlni. Ez pedig rendkiviili kihivds elé dllitja az értékelésre véllalkozokat,
hiszen - miként azt a fentiekben bemutatésra kertiilt - a szdmitasba vehetd tulaj-
donsagok szdma kozel végtelen (Horvath, 2008). A targyban folytatott elemzések
koziil példaul az egyik legtobbet idézett a Kain és Quigley szerzépdrosé (1970),
6k harminckilenc magyardzo valtozét allitottak fel, koztiik példdul olyan egészen
specidlisat is, mint a problémads szomszédok kategéridja.

Nemcsak a tul sok, hanem a tuil kevés adat is okozhat problémat, miként az is
veszélyeket rejthet magdban, ha a vizsgdlatba bevont adatok nem mindegyike bir
relevans tartalommal, vagyis az adatallomany egy része redundéns, 1j informécié
nélkiili. Ennek veszélye egyébirdnt a tobbvéltozds linedris regresszid esetében is
fenndll, bar a hedonikus médszer alkalmazadsandl joval kifejezettebb (Horvath,
2007). A probléma leginkdbb a multikollinearitdsra vezethet§ vissza, értve e
fogalom alatt ,,a tényez6véltozok egyiittmozgdsat”, azt a jelenséget, amikor ,,vala-
melyik tényezévéltozo kifejezhetd a tobbi tényezévaltozé nem trividlis linedris
kombindaci6jaként.” (Kovacs, 2008, 40) Példaként emlithets az az eset, amikor
a modellben egyidejtileg szerepeltetik a szobdk szdmat és a hasznos alaptertiletet;
ezek a viltozék szoros kapcsolatban vannak egymdssal, és igy, egyiittesen,
a becslés hatékonysagat rontjdk (Kovécs, 2008).

2.3. STATISZTIKAI ALAPU ERTEKELES: AZ AVM-EK

A piaci 0sszehasonlit6 mddszer esetében - miként azt a fentiekben tisztdztuk -
a kérdéses ingatlant hasonl paraméterekkel rendelkezd, a kozelmultban értékesi-
tettingatlanokkal vetik egybe: ahol a ténylegesen értékesitett ingatlanokat egyenként
hasonlitjak 0ssze az értékelés targyat képez ingatlannal oly médon, hogy a fajlagos
(egy négyzetméterre szdmitott) eladasi drat korrigaljak az ingatlanok kozotti eltéré-
sek fliggvényében. A mddszert nehézkessé, az eredményt megbizhatatlannd teszi,
ha nem 4llnak rendelkezésre megfelel6 adatbdzisok. Mértékad6 szakmai forrdsok
szerint hazai viszonylatban legaldbb 6t, de inkdbb nyolc, az értékelendd ingatlantél
legfeljebb 20 szdzalékban eltérs, mar értékesitett ingatlan, és legkevesebb nyolc-tiz
szempont sziikséges az dsszehasonlitdshoz (Harnos, 2017). Lathattuk azt is, hogy
a hedonikus d&rmddszer sikere ugyancsak a megfeleld adatallomdnyon mulik, illetve
azon, hogy sikeriil-e megtaldlni az optimdlis mennyiség(i és mindségli tényezsval-
tozokat. A fejlett értékelési médszerek alkalmasak lehetnek a hagyomdnyos értéke-
1ési technikdk gyengeségeinek kikiiszobdlésére.
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A most targyalt eljdrdsok esetében egyedi szakértdi értékelésre keriil sor. El
kell hatarolni ezektdl a statisztikai alapt értékeléseket, melyek nagy mennyiségt
adat és tényezGvaltozo feldolgozdsara alkalmasak. Léteznek ugyanakkor igyne-
vezett hibrid értékelések is, melyek az egyedi szakért6i és a statisztikai értékelé-
sek megolddsait 6tvozik (Horvéth et al., 2016).

A magyarorszagi ingatlanértékelés jogi kereteit a term6foldnek nem mind-
siil6 ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkoz6 maédszer-
tani elvekrél szol6 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet jeldli ki. A jogszabdly eredeti
szovegvaltozata a piaci érték meghatdrozdsara hdromféle modszert hatdrozott
meg, melyek a kdvetkezék (25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) bek.):

¢ a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés,
e a hozamszamitdson alapul6 értékelés,
 akoltségalapu értékelés.

A rendeletet 2016-ban mddositottdk, ekkor emelték be - kdvetve az eurdpai tren-
deket - az alkalmazhaté médszerek sordba a statisztikai alapu értékelést (21/2016.
(VI. 29.) NGM rendelet a nemzetgazdasédgi miniszter feladatkorébe tartozo, a pénz-
tigyi kozvetitérendszert érint6 egyes miniszteri rendeletek médositasarél 1. §).

A statisztikai alapu értékelések egy altipusat jelentik az automatiz4lt értékelési
moédszerek (Automated Valuation Models, AVM), melyek alkalmazdsa Nyugat-
Eurépaban egyre dltalanosabbd vélik, f6ként (szabvédnyositott) lakéhadzak és apart-
manok becslésénél. Az AVM-ek legf6bb el6nye a gyorsasdg és az olcsdsdg: nagy
tomeg( informdciot képesek rovid idd alatt kiértékelni, kordbbi drinformécié nélkiil.
Osszetettebb eredmény vérhaté hasznalatuktol, egyszerre tobb - akdr egymads ellen
is hat6 - értékmodosité tényez6t tudnak kezelni. Az értékelés objektiven torténik,
kizérva az ,,egyedi emberi dontés” lehetGségét (Horvath et al., 2016, 46).

Ami az AVM mkodését illeti, a kiilonboz6 forrdsok meglehetésen sziiksza-
viiak. Az Eurdpai Ertékelési Szabvény, vagyis az EVS a kovetkezdket rogziti: elsd
lépésként be kell vinni a rendszerbe az értékelendd ingatlanokkal kapcsolatos
relevans adatokat, majd az adatokhoz konkrét informdaciékat kapcsolnak, és
Jlehet6vé teszik az értékek kozvetlen értékelését”, ezt kovetGen az informdcidkat
yalgoritmusok segitségével jellemzik, amely megfelel6 6sszehasonlité adatokat
keres egy nagyon nagy elektronikus adatbdzisban.” (EVS, 2016, 325) Az értéke-
1és tobb tényez6tdl fiigg, igy az értékelés céljatol, az ingatlan tipusdtdl, az adott
orszdgban érvényes szabdalyoktdl, illetve - értelemszerten - attél is, hogy milyen
adatok allnak rendelkezésre (EVS, 2010).

Az AVM-ek gyengesége éppen abban rejlik, ami az ergsségiik: gyors munkara,
nagy elemszdmu adatbdzis kiértékelésére alkalmasak, dm a finomhangoldsra nem.
JellemzGen szabvanyositott lakéhdzak értékének az ellendrzésére, illetve a hitele-
zésnél a hitelkockazat felmérésére haszndljdk, 4m az egyedi ingatlanok értékbecs-
lésére nem az AVM a megfelel§ médszer (EVS, 2016).

Magyarorszdgon az automatizdlt statisztikai megolddsok még kevésbé elter-
jedtek, és ennek csak az egyik oka a bonyolultsdguk. Ennél nyomdsabb ellen-
érv jelenleg az, hogy nem dallnak rendelkezésre megfelel§ minségl és kellGen
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megbizhaté adatbazisok. A NAV illetékkiszabds alapjdul szolgdlé regisztere -
miként arra a kordbbiakban mdr utaltunk - nem tartalmazza az ingatlanok vala-
mennyi, ingatlanértékelési szempontbdl jelentéséggel bird jellemzgjét, ezért
,szofisztikdltabb médszertan alapjanak sem alkalmas” (Horvéth et al., 2016, 47).

3. OSSZEGZES

A tanulmdny célja az volt, hogy bemutassa a Magyarorszadgon leggyakrabban
haszndalt két ingatlanértékelési médszert, rdmutasson az elényeikre és hatra-
nyaikra. A tradiciondlis megolddsok koziil a piaci dsszehasonlité adatok elem-
zésén alapuld értékelés, a fejlett technikdk koziil a hedonikus d&rmédszer kertilt
bemutatrdsra. A szakirodalom attekintését kovetGen egy-egy gyakorlati példan
keresztiil szemléltetésre a metddusok alkalmazdsdnak maédja: el6bbi esetében egy
valds ingatlanbecslési szakvéleményt, utobbi esetében a Takarék Csoport lakdsar-
index kiszdmitdsdra vonatkoz6 médszertandt ismertette a tanulmany.

Alapvetéen mindkét médszerre igaz az, hogy megfelel6 mélységli adatbézis
és adekvatan megfogalmazott értékelési szempontok hidnydban kérdéses lehet
az eredményesség. A hazai ingatlanértékelés jogi kereteit meghatdrozé miniszteri
rendelet a piaci érték meghatdrozdsara szolgdlé médszerek sordban elsé helyen
a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelést emliti, és az érték-
becsl6 szakma is ezt a metédust alkalmazza {6 szdmitdsi médszerként. Viszony-
lag egyszer( eljarasrél van, mely kis mintdn is lefolytathaté. A miniszteri rendelet
kimondja, hogy az értékelés sordn ,lehet§ség szerint legaldbb hdrom dsszehason-
1it6 adatot kell megjeldlni” (25/1997. PM rendelet 3. § (2) bek. d) pont).

Alldspontom szerint aggalyos lehet az olyan értékelés érvényessége, mely
hdromndl nem tobb 6sszehasonlité adat alapjan késziilt. Célszer( lenne e korben
a jogszabdly modositdsat fontoléra venni, és legaldbb hat 0sszehasonlité adat
felhaszndldsat kotelez§vé tenni.

A hedonikus mddszer elemzésénél lathattuk, hogy az drak magyardzata anndl
pontosabb, minél tobb - relevans - értéknoveld, illetve értékcsokkents tényezGst
vizsgdlunk meg, illetve, minél nagyobb adatbdzisbél dolgozhatunk. A Takarék
Csoport részben a sajat megfigyeléseire tdmaszkodik, részben pedig a NAV-t6l
vésdrolt adatbézisra. Ez utébbi megbizhat6sdga azonban - mutat rd maga a Takarék
Csoportis - sok esetben erdsen kérdéses: az adatok gyakorta hidnyosak, a meglév§
adatok esetenként hibdsak, haszndlhatatlanok. A Takarék Csoport a NAV-t6l
szarmazé hibds adatokat megkisérli kijavitani, a hidnyos informdciékat a sajat
adatbazisa alapjdn pétolni, ezt kovetGen pedig automatizalt szlrési feltételek
alapjan kisztrik a statisztikai szempontbdl nem hasznalhaté adatokat (Takarék
Csoport, 2018). Mindebbdl azt a kovetkeztetést vonom le, hogy ingatlanértéke-
1ési célokra a NAV adatbdzisa csak hosszadalmas és koltségigényes utémunkdkat
koveten haszndlhaté fel. Indokolt lenne egy datfogd vizsgdlatot lefolytatni
a NAV-ndl annak feltdrdsara, hogy mi okozza a széban forgé adatbdzis nem megfe-
lel6 voltat; a sziikséges intézkedéseket is ez alapjdn lehetne megtenni.
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Az ingatlanértékelési médszerek fejlédése ,felfoghaté egyfajta evolicioként
is”, dllapitjak meg Horvath és tarsai (2016, 46). Mérpedig, ha ez igy van, akkor
a joveét egyértelmiien az automatizalt statisztikai mdodszerek jelentik. Meggyd-
z6désem ugyanakkor, hogy a hagyomadnyos, illetve a kevésbé bonyolult fejlett
modszerek nem cserélhetSk le: az példdul, hogy egy ingatlanvasarldsndl mennyit
nyomnak a latban a megtekintéskor szerzett szubjektiv els§ benyomdasok, szdmi-
tégépes modszerrel aligha hatdrozhaté meg.
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