Dr. Béres Alexandra Dorottya — Dr. Tringer Zsofia:

Ingatlanértékbecslés ,,otthonrdl”: a banki hatékonysagnovelés uj fejezete

A Magyarorszagon fellelheté ingatlan-adatvagyonhoz valo hozzdférés korantsem
optimdlis: az egyes ingatlanokra vonatkozo adatok szamos adatbadzisban,
széttoredezetten dlinak rendelkezésre. Ez alapveté akaddlyat képezi annak, hogy
a hitelnyujtok az ingatlanok értékét nagy pontossdggal, de helyszini szemle
lefolytatasa nélkiil allapithassak meg. Ez korlatozza a hatékonyabb
jelzaloghitelezési folyamatok és kockdzatkezelési gyakorlatok kialakitdsat.
Emellett a vilagjarvany ramutatott arra is, hogy az értékbecslési folyamatok fizikai
jelentléthez kétése fennakaddsokat okozhat. E problémdk megolddsat tamogatna
egy megbizhato, kézponti ingatlanérték-adatbadzis kialakitasa, amelyre alapozva
statisztikai alapu értékbecslési modszereket dolgozhatnanak ki a hitelnyujtok és
értékbecslok.

Minden jelzaloghitel-igényl6 szembesilhet azzal, hogy bankja elvarja a hitel
fedezetéll szant ingatlan értékének értékbecslési szakértd altali meghatarozasat. A
jelenség mogott az a gyakorlati megfontolas all, hogy az adott pillanatra vonatkozdan
a felek altal kialkudott vételar (1. abra: ,Vételdr”) egy ingatlan hosszu tavu értékét
nem jelzi megfelel6en. Egy akar 20-30 éves futamidejl jelzaloghitel esetén a
fogyaszté fizet6képességének vizsgdlata mellett az ingatlan hosszi tavu
értékallésaganak (1. dbra: ,Hitelbiztositéki érték”) felmérése kiemelt jelentGséggel
bir. Az adds esetleges nemteljesitése esetén ugyanis féként az ingatlan
értékesitésével biztosithatod a banki veszteségek minimalizalasa, valamint az, hogy az
addssag rendezése altal az adds miel6bb, a kdzponti hitelinformacids rendszer
mulasztasi listajarol lekerillve kapcsolédhasson vissza a hitelezési folyamatokba. Erre
tekintettel maximaljak a felvehet6 hitel legmagasabb dsszegét az ingatlan értékének
aranyaban az MNB addssagfék szabalyai is (1. abra: ,Hitelfedezeti ardny”),
melyekhez képest a banki belsé szabalyzatok még szigorubbak is lehetnek (1. abra:
»Banki belsé limit”). Az ingatlanok érték-meghatarozdsa mas banki folyamatokban is
jelentéséggel birhat: példaul el6zetes hitelajanlat kialakitasakor vagy a fedezetil
szolgald ingatlan értékének futamidé alatti nyomon kovetése soran.



1. dbra: Ingatlanérték-meghatarozasok és a maximalisan folydsithato hitel6sszeg
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1A hitelfedezeti ardny a forint alapu, ingatlan fedezetii hitelek esetén a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
értékelés szerint meghatdrozott hitelbiztositéki érték 80%-a aktudlisan. A forinttdl eltéré alapu ingatlanfedezetii
jelzdloghitelekre és az ingatlanfedezetiilizingekre eltérd hitelfedezeti ardnyok vonatkoznak.

Az ingatlanok értékének értékbecsl6 szakért6é altali meghatarozasa a
jelzaloghitelezési folyamatok jelent8s id6- és pénzbeli raforditassal jard eleme,
melyek a hitelnydjté szintjén nagy szamban, minden egyes jelzaloggal fedezett
hiteligyletnél jelentkeznek. A korszer(i megoldasok alkalmazasanak elmaradasa e
téren is negativan befolyasolhatja a hitelnydjték hatékonysagat és
tobbletkoltségként jelentkezhetnek a szolgaltatasok araban.

Erre kinalhat megoldast az ingatlanok un. desk-top alapu, — tehat helyszini szemlét
nélkiloz6 — statisztikai modszerekkel végzett értékbecslése. Ez leegyszersitve egy
olyan folyamatot jelent, melynek soran modellezik, hogy az ingatlanok egyes
jellemz6i hogyan alakitjdk azok értékét (mekkora értéket indokol példaul az
ingatlanok mérete, elhelyezkedése). Az adott ingatlan értékére e modell alapjan —
esetenként a hasonld ingatlanok becslilt értékével is 6sszevetve — adnak becslést. A
feltételezések meghatarozasahoz felhasznalhatd adatkort az ingatlanadatok széles
korét tartalmazé adatbazisok alapjan hatarozzak meg. A folyamat keretében tehat
nem keril sor helyszini szemlére. A desk-top alapu értékbecslések soran
meghatarozott értékek pontossagat alapvetéen a szamitasok alapjat képezd
adathalmaz tartalma és mindsége, valamint a megfelel§ statisztikai modszer
kifejlesztése hatarozza meg.

Eurdpdban szdmos példa [athatd (pl. Hollandia, Németorszag, Svédorszag) arra, hogy
az allamok az altaluk (jellemz6en addzasi céllal) Iétrehozott ingatlan-adatbazisokhoz
engednek hozzaférést, és magdanvallalatok is gyakran alakitanak ki adatbazisokat,
végeznek értékbecsléseket kifejezetten banki Osztonzésre, vagy akar ennél is
szélesebb korok kiszolgaldasara. Az ,adatkorok” lefedhetik az ingatlanra és az
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ingatlanhoz kapcsolddé tranzakcidkra vonatkozd adatokat, de van példa az
alaprajzokat és 360°-os képeket tartalmazoé adatbazisokra is.

Hazadnkban szdmos, ingatlan-adatokat is tartalmazo allami kezelés(i adatbazis |étezik
és a piaci szerepl6knél meglévé informacids bazis is jelentds. A rendelkezésre allo
adatok kozponti adatbdazisban vald ingatlanonkénti 6sszekapcsoldsa és az adatokhoz
valé hozzaférés digitalis uton torténd biztositdsa lehetévé tennék, hogy az egyes
ingatlanokrél szélesebb korben alljanak rendelkezésre hatékonyan elérheté és
felhasznalhaté adatok. Ez alapot teremthetne a desk-top alapu értékbecslések hazai
alkalmazasanak elterjedéséhez.

2. abra: Az egyes ingatlanokra vonatkozé adatok elérhet6sége

Ingatlanokkal kapcsolatos

tranzakcidk adatai Allami kezelésti adatbazisok

NAV illeték-

adatbazis
Ingatlan- Ingatlan jogi
jellemzék Epitésiigyi Ingatlan- helyzete
meghahtérozott nyilvantartasok nyilvantartas Tulajdoni
kore viszonyok

Hitelbiztositéki

Piaci ar N ) ‘rték
o ng ey ErtékbecslSk erte
Ingatlan arté Ssei ,
.g ELELE]] SRl e Részletes
alapjellemzéi . .
jellemzés

Banki adatok
Nem dllami kezelési
informdciok

Ertékbecslés
Fedezet-kezelés adatai

A fenti megoldas hazai bevezetése természetesen biztonsagi garanciakat, a helyszini
szemle teljes kivaltdasahoz pedig jogszabaly-mddositast is igényel. Fontos egyrészt a
személyes adatok védelme, vagyis az, hogy egyedi ingatlanok ne legyenek
beazonosithatdk az adatbazisbodl értékbecslési céllal atvett adatokbdl. A hatékony
felhasznalasnak feltétele, hogy az adatok kell6éen likvid ingatlanpiacokra
vonatkozzanak és naprakészek, a kiilonb6z6 adatbazisok pedig egymassal
osszekotottek legyenek. A hozzaférés keretében lekérheté adatcsomagok
kialakitasahoz és a felhasznalds mikéntjének meghatarozasahoz elengedhetetlen a
megfelel§ jogi keretek, Ugyfélvédelmi garanciak kialakitasa is. Az elektronikus
hozzaférés kialakitashoz pedig fejlesztések elvégzése sziikséges természetesen mind
a hitelnyujtok és értékbecsl6k rendszerei, mind a kozponti adatbazis tekintetében.
llyen szempontbdl el6remutaté az e-ingatlannyilvantartas jelenleg is zajlo
fejlesztése, amely a teljesen digitalis foldhivatali Ggyintézés mellett az ingatlanokrol
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elérhet6 adatok rendszerezése és azok elemzési, értékelési célu felhasznalasa
tekintetében is gyokeres valtozast hozhat magaval.

A koncepcid megvaldsulasa jelentés 6sztonz6 lehet a hazai bankok szamadra az altaluk
alkalmazott statisztikai alapu ingatlan-értékelési mddszerek tovabbfejlesztésére,
szélesebb kord felhaszndlasdra, eurdpai példak nyomadan (pl. Egyesiilt Kiralysag,
Németorszag, Svajc). Ez a banki folyamatok hatékonysaganak novelését és a banki
kockazatok mérséklését tamogatna, ami az Ugyfelek szamara gyorsabb és
kényelmesebb ligyintézést, valamint alacsonyabb koltségeket jelentene. A rendszer
alkalmazasa felmeriilhet az el6zetes hitelbiralatok készitése és a fedezetil szolgald
ingatlanok atértékelése soran, a belsé folyamatok fejlesztése kapcsan, valamint a
pénzigyi tervezés, termékfejlesztés tekintetében is. A megoldas a banki
portfolidtisztitast is tamogathatja az értékesitendd lgyletekhez tartozé ingatlanok
hatékonyabb értékelése utjan. Az egységesen hozzaférhet6 adatkor ezen felll egy
kozos alapot teremthetne minden lakossagi jelzaloghitel-nyudjté szamara, ami
versenyélénkité hatassal is jarhat. A jelenlegi jarvanyhelyzet tapasztalatai alapjan
pedig tdmogathatnd a hitelezési folyamatok gordilékenységének fenntartasat is
azaltal, hogy megfeleld, desk-top alapu alternativat kinal a fizikai, helyszini szemlével
megvaldsuld értékbecslések kivaltasara.

A fentiekben felvazolt koncepcid nem csak a lakossagi hitelezéssel foglalkozo
bankok, hanem szamos mas, ingatlanokkal foglalkozd6 pénzpiaci szerepld
(jelzaloghitel-refinanszirozok, biztositok, ingatlan-alapok) szamara is
hatékonysagnovekedést, az érintett Ugyfelek oldalan egyszer(ibb és olcsdbb
dgyintézést eredményezhet, illetve tamogathatja a kutatdi, elemz6i munkak
eredményességét is.

,Szerkesztett formdban megjelent a Vildggazdasdg print/online oldaldn 2020. mdjus 21-én.”
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