Dr. Bereczki Krisztina*:
Az ingatlan-értékbecslés evolucidja

Az ingatlan-értékbecslé szakmat dllando kihivdasok elé dllitia a makrogazdasdgi hatdsokra (a
tézsdei részvényekhez képest ugyan lassan, de biztosan) reagdlé ingatlanok piaci értékének
megadllapitdsa. Ez els6sorban az ingatlan értékbecslés komplexitdsdval és sok, az ingatlanhoz
kapcsolodo eltéré érdekkérrel magyardzhato. Az ingatlanoknak nincs kézponti piacuk és nem
létezik olyan kézponti informdcioforrds sem, amely — mint pl. a terméféld esetében az aranyko-
rona-érték — megalapoznd értékiik pontos meghatdrozdsadt.

Ebben a helyzetben mérféldkének tekinthet6 a terméféldnek nem minésiilé ingatlanok hitelbizto-
sitéki értékének meghatarozdsara vonatkozo (25/1997.pénzligyminiszteri (PM) rendelet) 2021.
februdr 5-i hatdllyal tortént moédositasa. Ez alapjan lehetségessé valt a pénziigyi szervezetek ré-
szére a hitelfedezetként felajanlott, lakas megnevezéssel nyilvantartott lakéingatlan értékének a
helyszini szemle nélkili, statisztikai mddszerrel torténé megallapitasa. Néhany fogalmat tisztazni
szlikséges, hogy megértsiik ezt a nagy |épést a lakasok értékbecslése tekintetében.

Mi is az a piaci érték?

A piaci érték megallapitdasahoz tobbféle értékelési modszer - f6szabaly szerint legaldbb kettd - al-
kalmazhato, igy a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason
alapulé értékelés, illetve a koltségalapu értékelés. A PM rendelet a lakdingatlanok, épités alatt allé
lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében az intézmények belsd szabalyzataiban
rogzitett értékhatdr alatt megengedi egyetlen értékelési mddszer alkalmazasat. Lakdingatlan ese-
tében ez altaldban az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer.

Hitelfedezetként felajanlott ingatlan esetében az értékbecsld a helyszini szemle sordn tobbek ko-
z0tt szemrevételezi az ingatlan kdzvetlen kornyezetét, dvodak, iskolak, egészségligyi intézmények
kozelségét, a telepilés infrastrukturadlis ellatottsagat, az ingatlan allapotat, a telek méretét, fekvé-
sét, megvizsgalja az ingatlan jogi statuszat.

A helyszini szemle utan az értékbecsl6 megkeresi a szamara elérhetd adatbazisokbdl azokat az in-
formacidkat, melyek relevansak lehetnek az ingatlan értéke tekintetében. A telepiilés 6nkormany-
zatanak honlapjan példaul biztosan taldl olyan hasznos informdacidkat, melyek segitik a telepilés
gazdasagi-, kulturdlis statuszanak meghatdrozasat. A szakember ezt kbvetéen kindlati-, vagy meg-
valdsult tranzakcids arakat keres, melyek az értékelni kivant ingatlanhoz legkdzelebb allnak.

Amennyiben taldl 5-6 darab ingatlant, melyeket ugyanazon telepiilésen, keriiletben kinalnak el-
adasra vagy mar el is adtak a kozelmultban, akkor kénnyd dolga lesz, mert az 6sszehasonlitd mad-
szertannak megfelel6en — a szdzalékban kifejezett kiilonbségekkel torténd korrigaldst kbvetben - a
hasonlé ingatlanok atlagos négyzetméter ardbdl konnyen kiszamolhato az értékelendé ingatlan be-
csilt ara. Ehhez persze tudni kell, hogy az értékelendd ingatlan példaul panordamas-e, vagy hogy
milyen a flitési rendszere. Csak akkor tudja ugyanis korrigalni az 6sszehasonlitasra hasznalt ingatlan
értékét, ha ismertek szamara ezek az informacidk az adott ingatlanrdl.



Egyértelm(i a kovetkeztetés, hogy minél tobb leird és 6sszehasonlitd adathoz tud hozzajutni az ér-
tékbecsld, annal pontosabb az ingatlan-értékbecslés.

Mi is az a hitelbiztositéki érték?

Az ingatlan hitelbiztositéki értékét szintén az értékbecsl6 allapitja meg, altaldban a piaci érték 70-
90 szazalékaban, figyelembe véve tobbek k6zott az adott ingatlan foldrajzi elhelyezkedését, m-
szaki allapotat, értékesithet6ségét. Ha az ingatlan f6bb paraméterei - a lokdcidja és az allapota -
nagyon jok, és igy konnyen értékesithet6 hosszabb tdvon is, akkor a hitelbiztositéki érték akar a
piaci érték 100 szazaléka is lehet. Ha viszont nehezebben értékesithetd, akkor a piaci érték aranyo-
san kisebb szazaléka lesz a hitelbiztositéki érték.

Segit a KSH lakdsindex

A lakasarindex a maganszemélyek altal vasarolt ingatlanok araban bekovetkezett valtozasokat
méri. Azt mutatja meg, hogy egy adott teriileten, egy lakas vagy csaladi haz tipusba tartozo ingatlan
értéke mennyivel vdltozott az el6z6 évhez képest. A lakdsarindexet az egész Eurdpai Unidban azo-
nos maodon kell kiszamitani. Ezt a kotelezettséget figyelembevéve alakulnak ki a Kézponti Statiszti-
kai Hivatal (KSH) altal k6zolt lakdspiaci arindexek 6sszesitett értékei, melyek az az unids statisztikai
hivatal, az Eurostat lakaspiaci arindexei k6zott is megjelennek.

A harmonizalt modszertannak kdszonhet6en ezek az adatok teljes mértékben dsszehasonlithatok
az egyes eurdpai orszagok, illetve az EU-tagdllamok Osszesitett indexeivel. A KSH a lakadsarindex
elkészitéséhez els6sorban a Nemzeti Adé- és Vamhivatal (NAV) altal gy(ijtott ingatlanok adasvéte-
léhez kapcsolddo illetékkotelezettség adatokat és az dltala a KSH statisztikai nyilvantartasi rend-
szereiben elérhetd, a lakaspiaci folyamatok szempontjabdl relevans - a piaci forgalomba keril6 la-
kasok tipusara és kozvetlen kornyezetére vonatkozo - informacidkat hasznalja fel. Az adatok elem-
zése loglinearis regressziés modellel torténik. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a la-
kasok alaptertilete, az épiilet jellege, a teleplilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilonb6z6
foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatdi, a kdzvetlen lakdkoérnyezet 6vezetének és a lakéépi-
letnek a jellemzéi.

A jegybanknak is van indexe

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) altal publikalt lakasarindex 2001-t6l kezd6d6en szegmentaltan ké-
pes informdciét adni a lakasarak alakulasardél. Az orszagos index 1990-t6l induld adatbazis alapjan
késziil. A hosszu idGsor lehetGvé teszi a lakasarak redlszintjének tobb cikluson keresztiili megfigye-
[ését és 0sszehasonlitasat. Az indexcsalad régid és telepliléstipus szerinti megbontdsban is mutatja
a lakdsarak valtozasat, ami segit megvilagitani a hazai lakaspiaci folyamatokban rejlé er6s terlleti
heterogenitast.

Az MNB lakasindex az idGszakparokra becsiilt hedonikus regresszidos modell becslésével készil. A
statisztikai alapu értékelési mddszer klasszikusa a hedonikus regresszid, amely szerint az ingatlan
értéke meghatdrozhatd a kilénbo6z6 jellemzGinek bedrazasaval, tehdt az értékbecsl6 tudasat és
tapasztalatat a lehets legpontosabban adatokkal kell helyettesiteni.
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https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2022-i-negyedev/index.html

A felhasznalt adatkorok a kovetkez6k: NAV illeték-adatbazisa, KSH adatbazisa (telepiilés besorolasi
és népességi, terileti, tAmogatdsi adatok) Geox adatbazis (a teleptilés Budapesttdl vagy megye-
székhelytdl vett legrovidebb id6beli tdvolsdga percben kifejezve), NAV SZJA adatkor (a telepiilésen
egy fére jutd nettd munkajovedelem).

Lakasarindex felhasznalasi teriilete

A hitelintézetekre és befektetési vallalkozasokra vonatkozé unids rendelet (575/2013/EU (CRR)
208. cikkely) a fedezetként allitott lakéingatlanok piaci értékénél, a tékeszamitdsban torténé elfo-
gadhatodsdg érdekében tobb feltétel teljesiilését is elvarja. Ezek kozil az egyik, hogy legalabb 3
évente keriljon sor értékfellilvizsgdlatra, amihez a rendelet megfelel6nek tartja a statisztikai maéd-
szereket.

Statisztikai modszer kizardlag abban az esetben alkalmazhatoé, ha rendelkezésre all az annak elvég-
zéséhez sziikséges, szamossag és 0sszevethetlGség szempontjabdl is megfelelS adatbazis. A pénz-
Ugyi szervezetek ezért elsGsorban a NAV ingatlan adasvételeket tartalmazé adatbdzisat hasznaljak.
Bar egy robusztus adatbazis, mégis szamos adat hidnyzik beldle. llyen példaul sok csalddi lakbéhaz-
esetében az ingatlan mérete. Az adasvételi szerz6dések, illetve az ingatlan féldhivatali tulajdoni
lapja is csak a telek méretét tartalmazzak ezek esetében, igy a NAV adatbdzisbdl is hidnyosan érke-
zik ez az adatkor. Erre a kérdésre az indexek el&allitasakor megoldasokat kellett talalni. A hazai
gyakorlatban szinte minden intézmény évek 6ta alkalmazza statisztikai mddszert, a lakdingatlanok
értékfelllvizsgalatanal, és az MNB is tdmogatja az indexalas formdjaban végzett értékkovetést.

Lathatd, hogy a 2021. februar 5-i PM rendeletmddositds —amely helysziniszemle nélkil, statisztikai
modszerrel is engedi elvégezni a lakasok értékbecslését — nem el6zmények nélkiil keriilt be a hazai
gyakorlatba. A NAV jelentésen alapuld értékvaltozast, becsl6 indexdlast, mar évek ota szinte min-
den intézmény hasznalja a lakéingatlanportfélié atértékelésére, de a PM rendelettel megnyitott
lehetdség Uj automatizalt értékelési modszerek (Automated Valuation Models, AVM) alkalmazasat
is elhozta. Ez Uj megolddsokat igényelt az értékbecslések mddszertana terén, amik viszont ujszer(-
séglik és a gyakorlati tapasztalatok hidnya miatt bizonyosfoku kockdzatokat is hordoznak. Az AVM
modell nagy mennyiség(, az ingatlanok jellemzd tulajdonsagait leiré adat alapjan végzi el az érté-
kelést, helyszini szemle nélkil, de értékbecsl6i kontroll alatt, ezért a kordbbi tranzakcids arakra,
mint a hagyomanyos értelemben vett 6sszehasonlitd drakra nincs sziikség., azok a modell kidolgo-
zasakor keriilnek beépitésre.

Eddig ismeretlen kockazatok jelenhetnek meg?

Egy Uj megbizas esetén az értékbecslének - helyismerete és szaktudasa alapjan - mar az ingatlan
cimének ismeretében rengeteg informacié all rendelkezésére. Tudja, hogy az adott telepilésen
mennyi a korilbelili négyzetméterar, hogyan valtozik az a telepiilésen beliili elhelyezkedés szerint,
illetve, hogy a kornyéken milyen az infrastruktdra. Mikor megérkezik a helyszinre, mar csak a pon-
tositasokat végzi el az ingatlan kozvetlen kdrnyezete és az allapota tekintetében.

Az AVM modell lizemeltetéséhez az ingatlan elhelyezkedésére, tagabb kdrnyezetére, infrastruktu-
raja tekintetében viszonylag konny( leiréd adatokat rogziteni, de minél jobban kozelitlink az
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értékelendd ingatlanhoz, annal nehezebb el6zetesen pontos informaciot szerezni arrél, hogy mi-
lyen a konkrét ingatlan allapota. Feldjitott modern flird6szobaval, konyhaval rendelkezik-e példaul
vagy esetleg haboritatlanul allnak benne a nyolcvanas években éplilt — a hazzal egyidés — burkola-
tok és gépek? Természetesen az lgyfél altal adott informacidk az ingatlan allapotardl érdemben
nem fogadhatodk el, hiszen 6t nem lehet fliggetlen, érdekmentes forrdsnak tekinteni.

Ha végiggondoljuk, hogy a statisztikai mddszertan szerint az ingatlan értéke a kiilonb6z6 jellemzé-
inek bearazdsaval meghatarozhatd, tehat szamszer(siteni kell az ingatlan jellemzéit, mindjart egy-
értelm lesz a kovetkeztetés: e mdédszer nem alkalmas sok egyedi tulajdonsaggal rendelkezd ingat-
lan értékelésére. Az is latszik, hogy vannak olyan fontos leiré adatok, melyeket ki kell zarni a sta-
tisztikai mddszerrel torténd értékelésbél, mert lehetetlen el6zetesen adatot szerezni arrdl, hogy
milyen a konkrét ingatlan allapota. Bar példaul a panellakdsok (az épitési mod miatti hasonldsag
miatt) a legpontosabban becsiilhetd lakdstipusnak szamitanak, de természetesen ezek esetében
sincs rendelkezésre allé informacio példaul a konyha vagy a firddszoba allapotardl.

E ponton érthet6vé is valik a PM rendelet alkotdinak szandéka a statisztikai modszer alkalmazasa-
nak feltételei tekintetében, melyek a felmeril6 kockazatok kezelésére hivatottak.

A PM rendelet szerinti statisztikai modszerrel torténé értékbecslés feltételei

A statisztikai médszerrel torténé értékbecslést a 150 négyzetméter alapteriiletet meg nem haladd
lakdsra lehet alkalmazni, de csak Budapesten, a megyeszékhelyeken, a megyei jogu varosokban és
a budapesti agglomeracidban. Az, hogy csak lakast lehet értékelni a statisztikai mddszerrel, a fel-
haszndlt adatok tekintetében a pontossagot, megbizhatdsagot hivatott biztositani. A féldhivatali
tulajdoni lapon is csak lakds esetén jelenik meg az ingatlan mérete. A lakds méretének 150 négy-
zetméterben torténd maximalizdlasdra azért van sziikség, hogy a nagy alaptertlet(, igy magasabb
arfekvésd, valdszin(leg tobb egyedi megoldassal rendelkez6 ingatlanok kiszlrhetSek legyenek. A
teleplléstipus meghatarozasanak célja pedig az, hogy biztositott legyen elegendd szamu, az 6ssze-
hasonlitas alapjat képezd ingatlantranzakcié. Legaldbb tiz olyan ingatlannak gazdat kellett cserélnie
az értékbecslést megel6z6 évben ugyanazon a telepililésen (Budapest esetében az adott kerilet-
ben), amelyek esetében a fajlagos ar 30 szazaléknal kisebb mértékben tér el egymastal.

Az ingatlanra vonatkozé feltételek mellett a folydsitott hitel 6sszegét is maximalizalta a PM rende-
let. A tulzott eladdsodast gatld, hitelfedezeti mutatéra (HFM) vonatkozé korlat szerint ugyanis csak
az ingatlan hitelbiztositéki értékének 60 szazaléka lehet a hitel 6sszege. Erre a feltételre is azért
van sziikség, mert egyértelm(ien magasabb kockazatot hordoz az adott ingatlan megszerzését fi-
nanszirozé bank szdmadra a helyszini szemle nélkiili értékbecslés. Lehet ugyanis olyan fedezetként
ajanlott lakas, melynek allapota, elhelyezkedése rossz, esetleg tlizfalra néz, de a statisztikai méd-
szer eszkozeivel (helyszini szemle nélkiil) ezek a hibak nem lathatdk, ezért nem szdmszer(sithetdk.

Helyszini szemlés értékbecsléssel az ingatlan értékének 80 szdzaléka is lehet a hitel 6sszege. igy
egyértelmd, hogy a statisztikai modszerrel torténd értékbecslés jelenleg csak azoknak optimalis,
akik gyorsan szeretnének ingatlanfedezet melletti (kedvezményesebb) kamatozassal, a felajanlott
ingatlan forgalmi értékénél joval kisebb 0sszegl hitelhez jutni.
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Tovabbi szigoritast jelent az a pénziigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefliggé kockazatainak keze-
lésérél sz6l6 MNB 18/2022. (XI1.1.) sz.) ajanlasban rogzitett (az Eurdpai Bankhatdsag /EBA/ irany-
mutatdasanak megfelel6en megjelend) feltétel, amely alapjan csak akkor lehet a banki t6kesziikség-
let-szamitas soran figyelembe venni a befogadaskori statisztikai mddszerrel értékelt lakast, ha flig-
getlen értékbecslé a modell kimeneti adataibdl meghatdrozott piaci ar megbizhatésagat egyedileg
felllvizsgalja és azokat lakdingatlanonként hitelesiti.

Napjainkban egyre nagyobb teret kap a digitalizacio a hitelfedezeti ingatlan-értékbecslés teriletén
is. Ez folyamatos fejlédést, vdltozast jelent, amelynek eredménye a magasabb hatékonysag, ala-
csonyabb koltségek és jobb kontroll lesz. A jové még biztosan sok valtozast tartogat e szakmaban

is.
* A szerz6 a Magyar Nemzeti Bank Hitelintézeti feliigyeleti igazgatdsdganak munkatdrsa

»Szerkesztett formdban megjelent 2023. junius 23-dn a Profitline.hu oldalon.”
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