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Az ingatlanok statisztikai értékbecslését tamoga-
t6 kozponti adatbazis létrehozasanak kérdései*

Grosz Gabriella — Herbert Evelyn — Izsdk Gdbor — Szdsz Katinka

Az ingatlanfedezetek értékbecslése a hitelezési folyamatok egyik régota létezd, de
napjainkban egyre inkdbb dinamikusan fejl6dé teriilete, melynek keretében a hely-
szini szemlét alapul vevé értékbecslések helyett mindinkdbb elterjedtté vdlik a sta-
tisztikai alapu értékbecslések alkalmazdsa. Ennek jogszabdlyi feltételeit az elmult
évben az eurdpai és hazai szabdlyozds mddositdsai is megteremtették, azonban
a mddszer valddi széleskéri felhaszndldsdhoz, miikédéképességéhez, a kapott
értékbecslések pontossdgdhoz meg kell teremteni a hozzdférést az ingatlanokat
érinté — részletes, pontos, naprakész és rendszeresen ellenGrzétt — adatokhoz is.
Mivel a hazai ingatlanokra vonatkozdan jelenleg elérheté adatbdzisok rendkiviil
széttagoltak, ezért tanulmdnyunkban egy olyan kézponti adatbdzis létrehozdsdt
javasoljuk, melyben egységesen és naprakészen dlinak rendelkezésre az adatok,
a jelenlegi, kiiléndllé adatbdzisok 6sszehangoldsdval. Egy ilyen adatbdzis segitené
a piacon az egyenlé versenyfeltételek megteremtését, kéltséghatékony, gyors és
megbizhaté mddon lenne képes automatizdlni az adatdtaddst. Ez nagyban elGse-
gitené a statisztikai alapu értékbecslések elterjedését, tdmogatva a digitalizdcio
tovdbbi térnyerését, a banki verseny erdsitését, a gyorsabb ligyintézést és a hitelezés
kéltségeinek csékkenését minden szerepld oldaldn.

Journal of Economic Literature (JEL) kédok: G21, G28, G32, G51, 033

Kulcsszavak: automatizalas, digitalizacid, fedezetértékelés, jelzaloghitel, pénzigyi
szabalyozas, statisztikai alapu értékelés

1. Bevezetés

Hazankban az ingatlanok szerepe kiemelt fontossagu mind a haztartasok, mind
pedig a pénzligyi szektor szerepl6i szamara, mivel a lakossdg nagy része sajat, az
esetek jelent8s részében hitelbdl finanszirozott ingatlanban lakik. A magyar haztar-
tdsok redlvagyondnak mintegy 70 szazalékat a lakasallomany teszi ki, és mintegy
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80 szdzalékuk sajat ingatlanban lakik (MNB 2017). Az ingatlanoknak a pénziigyi
szektor m(ikddésében betoltott szerepe kiemelkedd, a banki kitettségek jelentds
része esetén szolgalnak fedezetként ingatlanokon alapitott zalogjogok. 2020 végén
a lakdingatlannal fedezett jelzaloghitelek tobb mint 4 500 milliard forintot, mig
a kereskedelmi ingatlannal fedezett jelzéloghitelek tébb mint 3 000 millidrd forintot
tettek ki. Ez egylttesen mérlegf6dsszeg-aranyosan a banki m(ikddés mintegy 16
szazalékat jelentette.!

A hatékony jelzdloghitelezési folyamatok elengedhetetlen kelléke, hogy a résztve-
v6k naprakész és pontos informacidk birtokdban legyenek a fedezetil felajanlott
ingatlanok paraméterei tekintetében. Az ingatlanok érték-meghatarozasa mas banki
folyamatokban is jelent&séggel birhat, példaul el6zetes hitelajanlat kialakitasakor
vagy a fedezetll szolgald ingatlan értékének futamidd alatti nyomon kévetése soran.
A Magyarorszagon elterjedt ingatlan-értékbecslés alapvet6en egy fluggetlen szak-
ember helyszinen elvégzett felmérésén alapszik, melynek hitelessége és pontossaga
mind a hitelez6, mind a leend& adds elemi érdeke, azonban jelentds koltség- és
id&igénnyel bir.

Tanulmdanyunkban a jelzdlogalapu hitelezés sordn a lakossagi jelzaloghitelezésre
fokuszalunk, mivel a banki folyamatokban — beleértve az értékbecsléseket — e szeg-
mens kiszolgaldsa szamossdgaban jelentls, a folyamatok jél standardizalhatok, és
kiemelt szerepet kap a gazdasag egészének miikodésében. A lakossagi jelzaloghitele-
zés fent emlitett akadalyainak lekiizdésére nyujthat — részben — megoldast a fedezeti
ingatlanok helyszini szemle nélkili, statisztikai adatokra és modellekre tdmaszkodo
értékbecslése, amit 2021 februarjatdl a jogszabalyi keretek meghatarozott feltételek
mellett lehet&vé tesznek Uj hitelek kihelyezésekor is. E mddszer ugyanakkor sokszor
korlatokba Utkdzhet, hiszen szamos hitelintézet birtokdban nincs olyan adatvagyon,
mely alapjan az értékbecsléseket kell6 pontossaggal el tudndk végezni. Masrészt
felmerilinek olyan gyakorlati kérdések és szabalyozasi hianyossagok, melyek kevésbé
tamogatjak az értékelések e mddjat. Az ingatlanadatok statisztikai alapu értékbecslé-
sekhez torténd felhasznalasanak kdzponti adatbazison keresztil torténd biztositasa
meglatasunk szerint tdmogatna a pénziigyi szektor szerepldit a kockazatkezelést
hatékonyabba tevé digitalizalt megoldasok kialakitasaban, a hitelezési folyamatok
tekintetében pedig egyszer(bb, gyorsabb ligyintézést tenne lehet6vé.

Jelen tanulmanyunkban 6sszefoglald képet kivdnunk nyujtani a hitelezési folyamatot
érints értékbecslések hazai és nemzetkozi helyzetének aktudlis alldsardl, valamint
bemutatjuk egy, az értékelésekhez alkalmazhaté kdzponti adatbazis elényeit és
lehetséges kihivasait. A mdsodik fejezetben ismertetjik az értékbecslési folyama-
tok banki hitelezésben betoltott szerepét és funkcidjat, valamint a hagyomanyos
és statisztikai értékbecslések modszertanat, elényeit és hatranyait. A harmadik

1 A Magyar Nemzeti Bank (MNB) adatszolgéltatasa alapjan
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fejezetben a statisztikai értékbecslés jogszabalyi kornyezetét és gyakorlati alkal-
mazdsat tekintjik at, valamint réviden bemutatjuk a hazai lakdshitelpiac néhany
relevans tulajdonsagat. Ezt kdvetGen a negyedik fejezetben az alkalmazashoz elen-
gedhetetlen adatbazisokkal szemben tdmasztott kdvetelményrendszert ismertetjuk,
valamint rovid vazlatat nyujtjuk a Magyarorszagon elérhet6 ingatlan adatvagyonbdl
nyerhetd adatoknak. Az 6tédik fejezetben végezetiil egy kdzponti adatbazis elméleti
mUkodési modelljét mutatjuk be, ismertetve a szektor szerepl&i szamdra nyujtott
lehetdségeket és kihivasokat.

2. Az értékbecslés szerepe a hitelezésben

2.1. Az ingatlanértékelésekhez kapcsolédé fogalmak és a hagyomanyos érték-
becslési folyamat

Az ingatlant biztositékként alkalmazé jelzaloghitelezés esetében a hitelcél legtobb-
szOr maga az ingatlan megvasarlasa vagy épitése, amely egyben a hitel biztositéka-
ként is szolgdl. Az ingatlanfedezet az addsnak kedvez6bb hitelfeltételeket biztosit egy
fedezetlen hitelhez képest (Aczél et al. 2016), hiszen csokkenti a hitelezd kockazatait
azaltal, hogy az adds esetleges nemteljesitése esetén a fedezet értékébdl kielégi-
tés nyerhet6, ezért jelentds szerepe van a hitelezésben, igy értékének ismerete is
kiemelten fontos. A pénziigyi szabalyozast évtizedek éta kihivasok elé dllitja a jelza-
loghitel mogott biztositékként allé, szdmos makrogazdasagi és pénziigyi indikatortdl
flggben folyamatosan valtozd ingatlanérték pontos megéllapitasanak (becslésének)
kérdése. A lakaspiaci folyamatok és kiilondsen a lakdsarak ingadozésa a haztartdsok
vagyoni helyzetén keresztiil befolyassal van a szektor megtakaritasi és fogyasztasi
dontéseire, mig a jelzaloghitel-fedezetek révén a pénzigyi intézmények portfélio-
jara, profitabilitasara és hitelezési aktivitasara is (MNB 2021a).

A jelzaloghitel-igénylés soran az ingatlan értékének meghatarozasa tekintetében
kiilonbséget kell tennilink az ingatlan piaci, forgalmi értéke és az ingatlan hitelezé-
si folyamatok sordn figyelembe vett értéke, az ugynevezett hitelbiztositéki érték
kozott. Az ingatlan forgalmi értéke az adds ezen vagyonelemének eladdsa esetén
az atlagos piaci viszonyok és fuggetlen felek kozott altalaban becsilt piaci ar?3,
melynek kilonb6z6 szamitasi mddszerek segitségével torténé megallapitasahoz
szakért6 igénybevételére van szilkség. Ettdl eltér a hitelbiztositéki érték, mely nem
lehet magasabb a forgalmi értéknél, mivel célja annak biztositasa, hogy a fedezet

2 A természetes személyek addssagrendezési eljarasdban az ados vagyona forgalmi értékének meghatarozésardl
sz616 231/2015. (VIII. 12.) Korm. rendelet 1. §. https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1500231.kor

3 Az Eurdpai Parlament és a Tandcs 575/2013/EU rendelet (2013. junius 26.) a hitelintézetekre és befektetési
vallalkozésokra vonatkozd prudencialis kovetelményekrdl és a 648/2012/EU rendelet modositasardl (CRR)
(https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=celex%3A32013R0575) 4. cikk (1) bekezdés 76. pont.
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hosszu tdvon* garantalja a hitelintézet altal nydjtott hitel megtériilését, az adds eset-
leges nemteljesitése esetén a banki veszteségek minimalizalasat. A hitelbiztositéki
érték képezi az alapjat altalaban a kélcsénnyujtas, illetbleg a kotelezettségvallalas
sok esetben szabdlyozoi eszk6zokkel maximalt mértékének®, és fedezetet biztosit
valamely kovetelésre és jarulékaira.®

A bankok abbdl a gyakorlati megfontolasbdl varjak el a hitel fedezetéil szant ingat-
lan értékének értékbecslési szakért6 altali meghatarozasat, hogy az adott pillanatra
vonatkozdan a felek altal kialkudott vételar, illetve forgalmi érték (,,Forgalmi érték”)
egy ingatlan hosszu tava (20-30 éves) értékét nem jelzi megfelelGen. A fogyasz-
t6 fizet6képességének vizsgalata mellett az ingatlan hosszu tava értékallédsaganak
(,,Hitelbiztositéki érték”) felmérése kiemelt jelentGséggel bir, ezért maximaljak —
konzervativ szemléletben, rendszerszint(i hatdsokat is figyelembe véve az el6z6nél
szigorubb szinten — a felvehet§ hitel legmagasabb 6sszegét az ingatlan értékének
aranyaban az MNB addssagfék szabalyai’ is (,,Legmagasabb hitelfedezeti arany”).
Ehhez képest a bankok kockazati érzékenységlik szerint szigorubbak is lehetnek
(,,Banki belsé limit”), ahogy az az 1. dbrdn is lathatd.

4 A term6foldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé maédszertani
elvekrél sz6l6 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet (https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700025.PM) 2. §
(1) bekezdés. , A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke.
A hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran a hitelez§ altal folydsitott kdlcsonok hosszu lejaratabdl szarmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonséagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek vérhatdan a jov6ben barmely tulajdonost megilletnek.”

® Magyarorszagon a jovedelemaranyos torlesztérészlet és a hitelfedezeti aranyok szabdlyozdsardl szél6
32/2014. (1X.10.) MNB rendelet (https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1400032.mnb) 3. § (1) bekezdés
szerint: , Az ingatlanra alapitott jelzalogjog fedezete mellett nyUjtott forinthiteleknél a kitettség hitelkérelem
elbirdldskori értéke nem haladhatja meg az ingatlan forgalmi értékének 80 szdzalékat, pénziigyi lizingnél
85 szazalékat. Epités alatt 1évé |étesitményre nyujtott hitelnél forgalmi érték alatt az ingatlan teljes
készultségének elérésekor varhato forgalmi értéke értendé”.

© Az ingatlanok értékelésével dsszefliggésben tovabbi feligyeleti elvardsokat rogzit a pénziigyi szervezetek
ingatlanokkal 6sszefliggd kockazatainak kezelésérdl sz616 11/2018. (1. 27.) MNB ajénlas.

7 A jovedelemaranyos torleszt6részlet és a hitelfedezeti ardnyok szabdlyozasardl sz616 32/2014. (1X.10.) MNB
rendelet.
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1. dbra
A forgalmi érték és a hitelbiztositéki érték viszonya a hitel id6tartama alatt
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Megjegyzés: * A legmagasabb hitelfedezeti ardny a természetes személlyel kététt, forint alapd, ingatlan
fedezetli hitelszerzédések esetén a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld vagy statisztikai alapu
értékelés szerint meghatdrozott hitelbiztositéki érték 80 szdzaléka aktudlisan. A forinttdl eltéré alapu
ingatlanfedezetii jelzdloghitelekre és az ingatlanfedezetli lizingekre eltérd hitelfedezeti ardnyok vonat-
koznak.

Forrds: Szerkesztés Béres — Tringer (2020) alapjdn

A lakéingatlanok fedezete mellett megvaldsuld hitelfolydsitasok koltségét és idGigé-
nyét a fliggetlen értékbecslé altal elvégzett helyszini szemle noveli, egy értékbecslés
kb. 35-40 ezer forintos koltséggel jar?, és tobb napot igényel. A helyszini szemlét is

tartalmazd értékbecslés folyamatat a hitelkihelyezés sordn a 2. dbra foglalja dssze.

2. abra
A hagyomanyos értékbecslés folyamata

Ugyfél ErtékbecslS

Ertékbecslés
megrendelése

Helyszini szemle,
értékszamitas

Hitelkérelem

- Hitelbiztositéki A Ertékelési
Koltségviselés i Hitelbiralat érték Jovahagyas szakvélemény,
A & vagy javitas AR
megdllapitasa Karame értékjavaslat

8 https://www.erstebank.hu/hu/tudastar/maganszemelyek/hitelek/lakasepitesi-tamogatas/milyen_
koltsegekkel_kell_szamolni. Letdltés ideje: 2021. oktdber 8. https://granitbank.hu/upload/lakossag%20egyeb/
T%C3%A1j%C3%A9%k0ztat%C3%B3%20a%20GR%C3%81NIT%20jelz%C3%A1loghitelekr%C5%91l_140710.
pdf. Let6ltés ideje: 2021. oktdber 8. https://lakashitel.raiffeisen.hu/?o0=csok&utm_source=raiffeisen&utm_
medium=text&utm_content=termekoldal&utm_campaign=lakashitel_2021. Letoltés ideje: 2021. oktdber 8.
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Az értékbecslést a bank altal megbizott, a hitelezési dontésektdl fliggetlen értékel§
végzi el. A term6foldnek nem minGsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meg-
hatarozasara vonatkozé mddszertani elvekrél sz6l6 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
(a tovabbiakban: PM rendelet) alapjan a szakvélemény elkészitése soran szikséges
felmérni a piaci és jogi aspektusokat. Emellett a szemle soran az értékbecsl6 tobbek
kozott megvizsgdlja az ingatlan kozvetlen kdrnyezetét, megkozelithet&ségét, infra-
strukturdlis ellatottsagat, az ingatlan haszndlati mddjat, a telek méreteit, viszonyait,
kozmlellatottsagat, a felépitmények leirdsat, szerkezetét, allapotat.

A helyszini szemlét kbvetSen az értékbecslé megallapitja az ingatlan piaci értékét,
és javaslatot tesz a hitelbiztositéki értékre. Az érték megallapitdsahoz kiilonb6z6
értékelési modszerek, igy a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés,
a hozamszamitason alapuld értékelés és a koltségalapu értékelés alkalmazhatok,
fGszabaly szerint ezek koziil legalabb kettd, de lehetfség szerint mind a harom.
A PM rendelet bizonyos feltételek teljestilése esetén megengedi egyetlen értékelési
modszer (MNB-elvaras alapjan a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
értékelési mddszer®) alkalmazasat, ezen lehet6ségét az intézmények rendszeresen
alkalmazzak is.

Az értékels altal elvégzett, helyszini szemlét is tartalmazo értékbecslés utan javasolt
értéket és az értékelési szakvéleményt a hitelezének ellenériznie kell, majd jéva
kell hagynia, aminek rendjét és szabdlyait rogziteni kell a bels§ szabalyzatdban.
Amennyiben az ellenérzés soran taldlt tartalmi vagy formai hibak ezt indokoljak,
a bank az értékbecslés javitasat kezdeményezheti. A hitelbiztositéki érték osszegérél
a hitelezd végiil a szabalyzatdban meghatarozottak szerint dont, az elfogadott érték
azonban nem lehet magasabb az értékel6 altal javasoltnal.

Bar a helyszini szemlére alapuld értékbecslés feltarhat olyan, egyéb tényadatok
ismerete nélkll nem azonosithaté kockazatokat, amelyek befolyasoljak az ingatlan
értékét, ezen esetek el6forduldsanak esélye feltételezhet6en alacsonyabb az olyan
piacok esetében, ahol az ingatlanok egymassal jol 6sszehasonlithaték bizonyos stan-
dard paraméterek alapjan — pl. tarsashazi lakdsok egy adott kérnyéken (Dippong
— Harnos 2008, 3. fejezet). Ugyanakkor a személyes jelenlétet igényl6 értékbecslés
koltség- és idGigénye jelent8s, valamint a hitelezési folyamat digitalizalasanak is
akadalyat képezi. A banki digitalizacio fejlesztése kiemelt cél nemzetkozileg és ha-
zdnkban is, mert altala ndvekedhet a banki hatékonysag, és ennek kdszonhet6en
csokkenhet az lgyfelek altal fizetendd hitelkamat is (MNB 2019). A hiteligénylés
folyamata pedig kényelmesebbé és gyorsabba valna a teljesen digitalizalt Ggyin-
tézés esetén.

9 A pénzligyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefligg6 kockazatainak kezelésérgl szolé 11/2018 (11.27.) MNB
ajanlas. https://www.mnb.hu/letoltes/11-2018-ingatlan-ajanlas.pdf
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Bar a hagyomdnyos értékbecsléssel készitett értékelések az ingatlan egyedi jellem-
z6inek részletes vizsgalatan alapulnak — az értékbecslé tapasztalatanak beépitésével
egyltt —, fontos szem elGtt tartani, hogy ezek az ingatlanértéknek egy becslését
jelentik, igy nem adnak tokéletes ,piaci” arat eredménydl. Ezt a bizonytalansagot
a bankoknak kockazatkezelésiik soran figyelembe kell vennitk, amit alatamaszt,
hogy a lakdingatlanokra vonatkozéan az elmult kdzel 20 év adatait vizsgdlva egy
féként fejlett orszagokbdl allé mintan az atlagos eladasi ar és az értékbecsldk altal
becsilt érték kozotti atlagos kilonbség széles skalan mozgott (0 és 10 szazalék
kozott) (MSCI 2019, 7. dbra).

2.2. A statisztikai modszerekre vonatkozo altalanos elvarasok

Az elmult években a technoldgiai fejlédés és a valtozo lgyféligények miatt terjednek
és fejlédnek a helyszini szemlét nem igényl§, un. statisztikai alapu értékbecslési
modszerek. Ezek olyan matematikai, statisztikai modelleken alapulé metdédusok,
amelyek ingatlanokra vonatkozd nagy mennyiség(, széles kori és részletes adatok
alapjan végzik el az értékelést, helyszini szemle nélkiil (RICS 2017). Egyes banki
folyamatoknal, mint példaul a refinanszirozas vagy az ingatlanérték monitorozasa
és felllvizsgalata, eddig is lehetséges volt ezek haszndlata. Az elmult id6szakban
a digitalizacio és a koltségcsokkentés igénye mellett a koronavirus-jarvany is ramu-
tatott a helyszini szemlével kapcsolatos szabalyok atgondoldsanak sziikségességére.
A problémdra a hazai szabdlyozas is reagdlt, aminek eredményeképp a 2021. februdr
5-i hatallyal médositott PM rendelet, valamint az MNB altal alkotott addssagfék
szabdlyok alapjan mar a hitelkihelyezéskor is lehet8ség nyilik helyszini szemle nél-
kili — statisztikai alapu — értékbecslés alkalmazasara (részletesen lasd 3.1. fejezet).
Bar az esetek egy részében a helyszini szemle tovdbbra is megkerilhetetlen része
marad az értékbecsléseknek, a statisztikai alapli mddszerek megfelel6 feltételek
mellett valé széles kor( elterjedése a banki digitalizacié és hatékonysagndvelés,
koltségcsokkentés egyik fontos feltétele.

Az Eurépai Automatizalt ErtékbecslSk Szévetsége (European AVM Alliance, EAA™)
részletesen kidolgozta a statisztikai alapu értékbecslési modellekre vonatko-
z6 altalanos elvardsokat (EAA 2019), melynek keretében hangsulyozza, hogy az
eredmények pontossagahoz szlikség van részletes és pontos adatokra, illetve ki-
terjedt és objektiv visszatesztelésre egyarant. Az elvaradsokat két f6bb csoportra
bontja: egyrészt a mikodési szempontokra vonatkozé elvarasokat, masrészt pe-
dig a modellek teszteléséhez kapcsolddd technikai elvarasokat fogalmaznak meg
(3. dbra).

10 Az EAA egy eurdpai nonprofit szervezet, amely az automatikus értékelési modelleket (automated valuation
models — AVMs) a lakéingatlanokra alkalmazo értékbecsl6ket tomoriti. Céljuk az AVM el6nyeinek szélesebb
korld megismertetése, az AVM értékbecsl6k érdekképviselete és egységes sztenderdek megalkotdsa az
AVM-ek hasznélatahoz kapcsoléddan.
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ismétlése addig, mig készitése
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I Technikai tudas | I Informatikai hattér |

Forrds: Szerkesztés IAAO (2018) és EAA (2019) alapjdn

2.3. Statisztikai médszerek, alapelvek

A statisztikai értékelési modszer kifejezés valdjaban sokféle, eltéré komplexitasu,
adatigény( és emiatt eltér6 célokra alkalmazhatd értékbecslési modelleket takar.
Ezeket a mddszereket az EAA (2019) altal megadott kategorizalas és leirds alapjan
mutatjuk be (1. tabldzat).!

2.3.1. Lakdsdrindex

A lakasarindex az ingatlanok bizonyos szegmenseinek (altaldban terileti alapon
csoportositott) araibdl készitett id6sor, melyet a tertleti felosztason tul egyéb di-
menzidk mentén is csoportosithatunk. Hazankban tébb publikalt ingatlanar-index is
elérhet6, legismertebbek ezek koziil az MNB, a KSH vagy a Takarék altal publikalt la-
kasarindexek. A lakdsarindex szamitasara tobb madszer is |étezik, torténhet szakértGi
vélemények, egyszer( aggregalas, arukosar-mddszer és ismételt vasarldsok indexe
alapjan, vagy a hazai drindexek esetében hedonikus regresszié alapjan. Nincs komoly
technikai, informatikai hattérigénye, azonban a megfelel6 adathalmaz rendelkezésre

1 A statisztikai értékbecsléshez hasznalt modszerek tovabbi kategorizélasat ismerteti példdul Horvdth et al.
(2016).
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allasa és a mddszertan kidolgozdsa ezen médszer esetében is Iényeges. Az Eurostat
(2013) a lakasarindexek készitéséhez részletes irdnymutatasokat ad, valamint be-
mutatja az alkalmazott mddszereket és legjobb gyakorlatokat.

2.3.2. Egyparaméteres értékelés (Single parameter valuation)

Az egyparaméteres értékelés az ingatlan egy kivalasztott tulajdonsaga alapjan be-
csiili meg annak értékét (leginkabb az ingatlan tipusa, pl. csalddi haz, ikerhdz, tarsas-
hazi lakas alapjan). A mddszer egy adott foldrajzi teriiletre és id6szakra vonatkozd
atlag- vagy medidndrat veszi alapul. Altaldban hozzavetéleges, tovabbi mélyebb
elemzésnek alavetett kezdeti ingatlanérték meghatarozasdra vagy egy adott piac
arszintjének leirasara, illetve alakulasanak nyomon kévetésére hasznaljak.

2.3.3. Hedonikus modellek

A hedonikus modellek olyan tébbvaltozés mddszerek, amelyek tobb ingatlanjel-
el6re meghatdrozott paraméterek alapjan szamoljak ki az ingatlan értékét. Az ilyen
modellek azt is feltételezik, hogy az ingatlanok elhelyezkedésiik szerint csoportokba
oszthatok, és azonos csoporton beliil ugyanaz a kapcsolat figyelheté meg az ingat-
lanjellemzbk és az érték kozott minden ingatlan esetében. A felhasznalt paramé-
terek olyan kalibraciés adatallomany alapjan kertilnek megallapitasra, amelyben
ingatlanjellemzdk, értékadatok és a foldrajzi tertiletre vonatkozd kiegészit6 tarsa-
dalmi-gazdasagi adatok (pl. munkanélkiliség, lakossag atlagos életkora, medidn
jovedelem) is rendelkezésre allnak.

2.3.4. Osszehasonlitdson alapulé automatikus értékelési modszer (Comparables
based automated valuation models)

Ez a mddszer algoritmusok segitségével az adott ingatlanhoz hasonlé ingatlanokat
valaszt ki egy részletes és széles korl ingatlan-adatbazisbdl, amik alapjan auto-
matikusan, komplex matematikai modellek felhasznaldsaval szdmolja ki a becsiilt
ingatlanértéket. Ezek a modellek azt feltételezik, hogy az érték legjobban a leginkabb
hasonlé ingatlanok értéke alapjan becsilheté meg, amihez a hasonlé ingatlanok
kivalasztasa az ingatlanjellemzGk és az elhelyezkedés alapjan torténik.
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Forrds: Szerkesztés EAA (2019) alapjdn
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2.4. A statisztikai alapu értékbecslések hasznalata az egyes hitelezésben érintett
szerepl6k szemszogébdl

s

A statisztikai értékbecslések megjelenése eltéré médokon érinti a hitelezési folya-

matban részt vevd egyes szerepl6ket, amit a 2. tdbldzatban szemléltetiink.

2. tablazat
A statisztikai alapu értékbecslési modszerek hatasa az egyes érintett szereplGkre

El6nyok

Hatranyok

Kockazatok, korlatok

¢ Gyorsabb, részben automatizalt
értékbecslések

o Uj belsg folyamatok kiépitésére
van szlikség
® Tobb tipusu értékbecslési mod-

® Pontossaga nagyban fligg a ren-
delkezésre all6 adatoktol

e Nem minden ingatlantipus ese-
tén alkalmazhaté

¢ A modellek folyamatosan fej-
16dnek, ezek lekovetése koltsé-

kényelmi értéke van

kockazati felar)

¢ Egyenetlen elterjedés esetén
novelheti az egyes hitelek/ban-
kok kozotti kilonbséget

S A R a Py szerek parhuzamos jelenléte es a szerepl6k szamara
£ | » Olcsébb értékbecslések elsalli- P ! . el p P
S| i (nem minden esetben tudja | ® Az elérhet6 adatok sz(ikdssége
-] et 1R Py ey B ix a hagyomdnyos értékbecslési| sokszor gatat szab a fejlettebb
® Rovidil6 Ugyintézési hatarid6k . L . , (1
e maddszereket kivaltani) modszerek alkalmazasanak
® Koltséges a modszerek és adat- |  Nem teljesen automatizélhatd
bazisok felépitése az értékbecslés (a kedvezmé-
nyes kockazati sulyok alkalma-
zasahoz tovabbra is sziikség van
értékbecsl6 jovahagyasara)
o A statisztikai alapu értékbecslé-
sekkel kapcsolatos tapasztalat
o ROvidul6 tigyintézési hataridék | hianya miatti nagyobb bizony- | ¢ Nem minden ingatlantipus ese-
x| Az olcsébb értékbecslések a hi- | talansag miatt esetleg szigo-| tén alkalmazhatd
o telfelvétel koltségét csokkentik | rubb hitelfeltételek (pl. maga- | » Az tigyfelek bizalmatlanok le-
% | © Helyszini szemle elhagyasanak | sabb 0Oner6 elvarasa vagy| hetnek az Uj modszerekkel
D

szemben

Szabalyozé hatésagok

e A hitel- és ingatlanpiac haté-
konysagat javithatja a gyorsabb
ligyintézésen keresztul

e A digitalizacids torekvéseket
tamogatja

e Egyenl6 adatelérés mellett ja-
vitja a bankok kozotti versenyt

e Novelheti az értékbecslések
eredményének bizonytalansa-
gat, féként az alkalmazas kezde-
ti szakaszaban

o Az eltéré informatikai és adat-
bazis hattér miatt egyenl6tlen
versenyfeltételekhez vezethet

¢ Addicionalis szabalyozéi felada-
tot és specidlis tudast igényel
az Uj mddszerek ellendrzése,
felugyelete

o A kezdeti szigorubb feltételek
folyamatos figyelemmel kiséré-
se, esetleges modositdsa szlik-
séges

e A hazai szabalyokat az eurdpai
szabalyozassal egyiitt kell alkal-
mazni, ami lassithatja a madd-
szer terjedését
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A statisztikai alapu értékbecslések kapcsan az egyik leggyakrabban felmerilé koc-
kazat, hogy a helyszini szemlén alapuld, az egyedi ingatlan értékét akar érdemben
befolydsold informacidkat nem tudja figyelembe venni. Bar ez valéban névelheti
az értékbecslések bizonytalansagat, azonban a széleskor( adathalmazon készu-
|6 statisztikai értékbecslések feltarhatnak olyan 6sszefliggéseket a lakdsarak és
a kdrnyezeti/ingatlan jellemz8k kdzott, amelyek hagyomanyos, helyszini szemlét
is magaban foglalé értékbecslés esetén az értékbecsl6 statisztikai adatok nélkdli,
szlikebb informacids bazisa miatt nem dlinak rendelkezésre. Békés et al. (2016) is
megmutatta, hogy az ingatlanok egyedi jellemzGéi mellett a telepilések geografiai
jellemz6i, agglomeraciods és jovedelmi viszonyai is fontos informacidkat tartalmaz-
nak az ingatlandrak meghatarozasara nézve. Az értékbecslések pontossaga tovabba
jelent6sen javithatd helyszini szemle nélkil is az elérhet6 adatkordk szélesitése ese-
tén. A megfelel6 mennyiségli és mindségli adaton alapuld statisztikai értékbecslés
pontossaga mindezek figyelembevételével nem biztos, hogy elmarad a hagyoma-
nyos, helyszini szemlére épit6 értékbecsléstdl.

A statisztikai értékbecslések egyik kiemelkedd elénye, hogy gyorsabban adnak ered-
ményt a hagyomanyos értékbecslésekhez képest. Ez mind az ligyfelek, mind pedig
a bankok szamara kézzelfoghatd elényokkel jar. A gyorsabb tgyintézés ugyanakkor
nemcsak a hitelezési folyamatokat, hanem a lakaspiaci folyamatokat is hatékonyab-
ba teheti. A statisztikai értékbecslések haszndlata ugyanis els6 kérben a lakdsok,
azon belll is a panellakasok esetén véarhato (4. tdbldzat), mivel ezen ingatlantipu-
sok jél kategorizalhatok, és kevesebb egyedi jellemz6t hordoznak. A panellakasok
értékesitési ideje a legalacsonyabb — minddssze 2 hénap — az egyes ingatlantipu-
sok kozott (MNB 2021a), igy itt kiemelt jelent6sége lehet a hitelezési folyamatok
gyorsitasanak.

3. A hagyomadanyos és a statisztikai alapu értékbecslések jelenlegi hely-
zete az EU-ban és Magyarorszagon

3.1. Jogszabalyi kornyezet

Az EU-s keretszabdlyok egyértelm(ien megteremtik a lehet&séget a hitelintézetek
szamara, hogy jelzéloghitelezés soran a fedezetként szolgald ingatlanok értékét
statisztikai alapu értékbecsléssel allapitsak meg az ingatlanérték monitorozdsa és
Ujraértékelése soran. Uj hitelkihelyezések tekintetében azonban a CRR nem tar-
talmaz specialis szabdlyokat, igy explicit kizaré rendelkezéseket sem. Ugyanakkor
azt rogziti, hogy a biztositékok értékelését minden esetben fliggetlen értékbecs-
[6nek kell elvégeznie. Az Eurdpai Bankhatdsag (European Banking Authority, EBA)
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irdnymutatdsa'? alapjan az érték megallapitdsa nem automatikusan, a modell dltal
eredményil adott érték elfogadasaval térténik, hanem a statisztikai modszer segéd-
eszkozként funkcional, amely alapjan a folyamatban tovabbra is részt vevd fluggetlen

P

értékbecsl6 allapitja meg az értéket.

A statisztikai alapu értékbecslés alkalmazdsat a CRR dltal meghatarozott tékeko-
vetelmény-szabalyok is befolydsoljdk. Az ingatlanok vonatkozasaban®® ugyanis az
intézmények csak akkor tekinthetnek egy kitettséget vagy egy kitettségrészt teljes
mértékben fedezettnek, ha teljestilnek a rendeletben szerepld taxativ feltételek,
igy pl. az értékiiket rendszeresen monitorozzak, valamint a fedezetek biztositva
vannak.!* A CRR és az EBA fent hivatkozott irdnymutatasa alapjan arra kovetkeztet-
hetlink, hogy a statisztikai alapui mddszertannal értékelt ingatlanfedezet kizardlag
abban az esetben vehet6 figyelembe a hitelezési kockazatok t6kekovetelményének
meghatarozdasa soran csokkentd tételként, ha a fliggetlen értékbecslé a modell ki-
meneti adataibdél meghatdrozott becsiilt forgalmi érték megbizhatdsagat egyedileg
felllvizsgdlja (sziikség esetén korrigalja), és azokat lakdingatlanonként hitelesiti.’®
Ez nem jelenti a helyszini szemle lefolytatdsanak sziikségességét, de az értékbecslé
szakértelme és az altala elérhetd egyéb informacidk alapjan valé ellenérzést igen.

A fentiek szerint a tagdllamok széles korben alkalmazhatjdk a statisztikai érték-
becslést, amennyiben nemzeti jogszabalyaik erre felhatalmazdst adnak. Hazankban
a kockdazatvallalas korlatozasa érdekében a hitelintézetnek a hitelkihelyezésrél tor-

ténd dontése elétt meg kell gy6z6dnie a szlikséges fedezetek meglétérdl és valds
értékérdl'e, melyet a PM rendeletben meghatarozott szabalyoknak megfelelGen kell
megallapitani. A PM rendelet 2021. februar 5-t6l tette lehetévé, hogy valamennyi
hitelintézet alkalmazza a statisztikai alapu értékbecslést az Uj hitelek kihelyezése

soran is az alabbi feltételek mellett:*”

a) az értékbecslés alapjaul szolgald ingatlan lakds megnevezés(i lakdingatlannak
mindsiil, és alapterilete maximum 150 nm;

b) fekvése szerint Budapesten, megyeszékhelyen, megyei jogu varosban vagy
a budapesti agglomeracidban van;

12 A hitelnyujtasrdl és a hitelmonitorozasrol sz6l6 2020. méjus 29-an kiadott irdnymutatas https://www.eba.
europa.eu/sites/default/documents/files/document_library/Publications/Guidelines/2020/Guidelines%20
on%20loan%20origination%20and%20monitoring/Translations/886684/Final%20Report%200n%20GL%20
on%20loan%20origination%20and%20monitoring_COR_HU.pdf

1 1d. 47c. cikk, 125. cikk (2) bek. d) pont, valamint 126. cikk (2) bek. d) pont

14 Részletesen Id. CRR 208. és 229. cikk

15 EBA-iranymutatas 210. pont

16 A hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrol sz616 2013. évi CCXXXVIL. torvény (Hpt.) (https://net.jogtar.
hu/jogszabaly?docid=a1300237.tv) 99. §-a alapjin

71Ld. PM rendelet 5. szdmu melléklete


https://www.eba.europa.eu/sites/default/documents/files/document_library/Publications/Guidelines/2020/Guidelines%20on%20loan%20origination%20and%20monitoring/Translations/886684/Final%20Report%20on%20GL%20on%20loan%20origination%20and%20monitoring_COR_HU.pdf
https://www.eba.europa.eu/sites/default/documents/files/document_library/Publications/Guidelines/2020/Guidelines%20on%20loan%20origination%20and%20monitoring/Translations/886684/Final%20Report%20on%20GL%20on%20loan%20origination%20and%20monitoring_COR_HU.pdf
https://www.eba.europa.eu/sites/default/documents/files/document_library/Publications/Guidelines/2020/Guidelines%20on%20loan%20origination%20and%20monitoring/Translations/886684/Final%20Report%20on%20GL%20on%20loan%20origination%20and%20monitoring_COR_HU.pdf
https://www.eba.europa.eu/sites/default/documents/files/document_library/Publications/Guidelines/2020/Guidelines%20on%20loan%20origination%20and%20monitoring/Translations/886684/Final%20Report%20on%20GL%20on%20loan%20origination%20and%20monitoring_COR_HU.pdf
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1300237.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1300237.tv
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c) az értékbecslést megeldz6 naptari évben az adott telepiilésen/keriletben lega-
l[dbb 10 db — egymastdl fajlagos araban legfeljebb 30 szazalékkal eltér6 — ingat-
lan-adasvételre sor keriilt;

d) az adott tgylet tekintetében a hitelfedezeti mutatd (HFM) értéke legfeljebb 60
szazalék lehet.

3.2. A hazai lakaspiac jellemzéi

A hazai lakashitelezés dinamikusan névekszik, az elmult 2 évben évente atlagosan
tobb mint 900 millidrd forint értékben tortént Uj hitelkihelyezés (MNB 2021b). A hi-
telezés teriileti eloszldsa azonban nem egyenletes, Budapesten és Pest megyében
nyuUjtjak a legtobb lakashitelt, mig Négrad és Tolna megyében folydsitottdk a leg-
kevesebb lakashitelt 2019 6éta, mely adat korreldl a megyei népességi adatokkal
(4. abra).

4. abra
Az ujonnan folydsitott lakashitelek megyei eloszlasa (2019. januar — 2021. julius, darab)

3% alatt
[—13-5% kozott
3 5-15% kozott
. 15% felett

Megjegyzés: Az id6szak alatt megyénként folydsitott uj lakdshitelek eloszldsa az idGszaki teljes uj lakds-
hitel-dllomdnyhoz viszonyitva.

Forrds: MNB
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A lakdshitelezés azonban nemcsak teriletileg, hanem telepiiléstipusonként is jelen-
t6s eltéréseket mutat, féként, ha egyes bankok portfélidjat kiilon-kiilon is megvizs-
galjuk. Itt 1athatd, hogy bizonyos pénziigyi intézmények inkabb a févarosi/nagyvarosi
hitelezésben, mig masok a kisebb teleplilések lakashitelezésében erdsek (5. dbra).

5. abra
Az Gjonnan folyésitott lakashitelek telepiiléstipusonként és bankonként
(2019. januar — 2021. julius)

%

%

100 - — — — 't 100
90 A F 90
80 — — fso
70 A 70
60 1 - 60
50 | L 50
40 - 40
30 1 L 30
20 1 L 20
10 - L 10

0 T T T T T T T -0
1 2 3 4

5 6 7 8

B FGvarosi kerllet  HEEE Megyei jogl varos [ Varos
[ Nagykozség [ Kozség

Megjegyzés: A szamok a 8 O-SII (Egyéb rendszerszinten jelentds intézmények, Other Systemically Impor-
tant Institutions) nagybankot jelélik (CIB Bank, Erste Bank, KH Bank, MKB Bank, OTP Bank, Raiffeisen
Bank, Takarék Bank, Unicredit Bank).

Forrds: MNB

Az Gjonnan folydsitott lakdshiteleket tovabb vizsgalhatjuk a finanszirozott ingatlan
tipusa alapjdn is. A statisztikai értékbecslés kapcsan ez azért is fontos, mert nem
minden tipusu ingatlan értékelhetd ilyen mddszerrel, kell bizonyos szdmossag ahhoz,
hogy a bankok megfelel6 mennyiségl adattal rendelkezzenek az egyes ingatlan-
tipusokrdl. Az elérhetd adatok alapjan lathatd, hogy a bankok csaladi haz és lakas
tipusu ingatlanokat finansziroznak elsGsorban, igy a statisztikai értékbecslés is ezen
ingatlantipusok — vagy ezek egy sz(ikebb — kérében indulhat meg el&szor, az egyedi
jellemzék kisebb jelentdsége miatt varhatdan a lakdsok piacan (6. dbra).
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6. dbra
Az ujonnan folyésitott lakashitelek ingatlantipusonként (2019. januar — 2021. julius)

% %

50 - - 50
45 | L 45
40 A - 40
35 - t 35
30 - - 30
25 - - 25
20 - L 20
15 4 - 15
10 A - 10
5 | . s
0 — 0
Csalddi haz Lakas Ikerhaz Sorhaz Egyéb

Megjegyzés: Az egyéb kategoria az iidiil6, gardzs, iroda, lzlet, beépitetlen és egyéb lakdingatlan fede-
zeteket tartalmazza. Becslés a legnagyobb értéki fedezet alapjdn.

Forrds: MNB

A statisztikai értékbecslés alkalmazasara a PM rendelet tobb feltételt is allit, igy
érdemes megvizsgalni, hogy az elmult évek hitelezése alapjan mekkora kort érint-
het potencialisan a helyszini szemle nélkili értékbecslés lehetGsége. A rendelet
feltételein kivil vizsgaltuk a hitelek allami tdmogatott min6ségét is, mivel ezen
hitelek esetében jogszabaly irja el6 a helyszini szemle szlikségességét. A legerGsebb
feltételnek a HFM feltétel (PM rendelet 5. melléklet 2.d pont), mig a legenyhébbnek
a négyzetméter alapu korlat bizonyult (7. dbra).

7. dbra
Becslés a statisztikai alapu értékbecslésre alkalmas ingatlanok aranyara
(2019. januar — 2021. julius)

% %

100 ; - 100
90 ] - [ 90

80 1 - L 80
70 A - 70
60 4 - 60
50 1 - 50
40 - - 40
30 4 - 30
20 1 E— 122
10 4 - 10
0 - - T - T T T T 0
Osszesen Allami >150 nm HFM >60%  Tranzakcids Megfelel
tdmogatott feltétel nem

Megjegyzés: A telepiiléstranzakcids feltétel a NAV ingatlantranzakcios adatbdzisanak 2019-es adatai
alapjdn kalkuldlt érték.

Forrds: NAV, MNB
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Osszességében elmondhatd, hogy jelentds lehet a statisztikai alapu értékbecsléssel
értékelhetd ingatlanok szama: a 2019 6ta folydsitott lakdingatlannal fedezett piaci
jelzéloghitelek mintegy 20-30 szazaléka felelhetett meg a PM rendelet altal felalli-
tott kdvetelményeknek, mely nagysagrendileg mintegy 50—-70 ezer Ugyletet jelent
az elmdalt 2,5 évben?®.

3.3. Az értékbecslések gyakorlati alkalmazasa

A statisztikai alapu értékbecslés jogszabdlyi hatterének és alkalmazdasdval kap-
csolatos tapasztalatoknak megismerése érdekében 2020 nyardn az MNB kérdGiv
formajaban mérte fel az eurdpai gyakorlatot®. A felmérésre érkezett 14 orszag
jegybankjanak (illetve felligyeleti hatésaganak) valasza alapjan elmondhatdé, hogy
a nemzeti jogszabalyi hattér jellemzGen lehet6vé teszi a statisztikai alapu értékbecs-
Iés alkalmazasat kilonboz8 felhasznalasi célok esetén, a legtdbb orszdg azonban
explicit médon csak a monitorozas tekintetében biztosit erre jogi lehetGséget (3.
tabldzat). A gyakorlati tapasztalatok is kdvetik a jogszabalyi kornyezetet, egyes ese-
tekben bizonyos korlatozasok mellett (Csehorszagban tranzakciészam alapu korlatok,
Németorszagban kordbbi értékelés megléte és hitelosszegkorlatok).

3. tablazat
A statisztikai alapu értékbecslés gyakorlati elterjedtsége nemzetkozi szinten

NO
Hitelnyujtaskor -
Refinanszirozaskor -
Monitorozéaskor v

Megjegyzés: a piros négyzetek esetén egy intézmény sem haszndlja, a vildgoszéld pipa esetén néhdny
intézmény haszndlja, k6zépzold pipa esetén széles kérben elterjedt, s6tétzold pipa esetén minden intéz-
mény haszndlja.

Forrds: MINB 2020-as kérddives felmérés

2021. év elején az MNB a hazai bankok korében is felmérte a statisztikai alapu ér-
tékbecsléssel kapcsolatban megfogalmazott igényeket és azonositott kockazatokat®.
A beérkezett valaszok (10 bank, a lakossagi jelzaloghitel-allomany 95 szazalékat
lefedve?!) alapjan elmondhatd, hogy a bankok a statisztikai alapu értékbecslést mar
az elkévetkezend§ egy éven belll sokrétlien, szamos banki folyamatban tervezik
hasznalni (4. tabldzat). A valaszaddk tobbsége harom éven belil a lakashitel-kihe-
lyezésik akar 30 szazalékanal is alkalmazna a statisztikai alapi mddszert??, ezzel
ugyanis a tobbségi vélemény szerint 50-80 szazalékkal csdkkenthetdk lennének

18 Az dllami tdmogatott lakdshitel Ugyleteket nem vettiik figyelembe, mivel ott jelenleg a jogszabdly kotelezd
helyszini szemlét ir eld.

19 Nemzetkozi kérdéiv a statisztikai értékbecslés jogi kornyezetérsl (MNB 2020-as felmérés)

2 Felmérés a hazai pénzligyi intézmények statisztikai értékbecsléssel kapcsolatos terveirél (MNB 2021-es
felmérés)

2 A lakdingatlannal fedezett jelzéloghitelek 2020. decemberi dllomanya alapjan

22 Az OTP mar jelenleg is biztosit a potencialis Uigyfelei részére tajékoztato jellegli statisztikai alapu értékbecslési
lehet&séget: https://www.otpip.hu/online-ertekbecslo-kalkulator
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az értékbecslés koltségei. Ugyanakkor szinte minden bank jelezte, hogy a PM ren-
deletben meghatarozottaknal szigorubb feltételek el6irdsat is tervezi a statisztikai
alapu értékbecslés hasznalata tekintetében (pl. tovabbi terileti, illetve ingatlantipus
szerinti korlatozasok, hiteltipus szerinti sz(kitések, szigorubb LTV-elGirasok).

4. tablazat

A hazai bankok hitelezési folyamataik soran alkalmazott statisztikai értékbecslésekre
vonatkozo gyakorlata és a jovébeli terveik

El6zetes hitelbiralat Hitelbiralat Erték-feliilvizsgalat Ujraértékelés
Jelenleg | Tervezi | Jelenleg | Tervezi | Jelenleg | Tervezi | Jelenleg | Tervezi
Valaszadé
bankok 0 6 0 9 3 6 3 5
szama
Lakds Lakds Lakas
Albetétes | Lakds Csaladi Minden
Lakds lako- Csaladi Lakds haz lakod-
Fedezet- Albetétes ingatlan haz Albetétes | Minden ingatlan
tipusok lako- PM Minden lako- lako- PM
ingatlan rendelet | lako- ingatlan ingatlan rendelet
szerinti ingatlan Termd- szerinti
ingatlanok fold ingatlanok

Megjegyzés: A megjelenitett fedezettipusok a vdlaszado intézmények dltal leird jelleggel megadott, nem
egységesitett vdlaszok.

Forrds: Szerkesztés az MNB 2021-es kérddive alapjan

4. A statisztikai alapu értékbecsléshez sziikséges adatok elérhetGsége
és a hozzaférés kihivasai nemzetkozi kitekintésben és Magyarorszagon

A statisztikai alapu értékbecslési mddszertanok sikerességéhez, az értékbecslések
pontossagahoz kdézponti jelent6séggel bir az alapul szolgadlé adathalmaz megfelel§
tartalma és minGsége, valamint az ezen adathalmazt tartalmazé adatbazis kialaki-
tasa. A statisztikai alapu értékbecslések elterjedésének jelentds korlatja a piaci sze-
replék szamara a korabbiakban bemutatott jogi alkalmazhatdsagon tul a megfeleld
adatokhoz t6rténd hozzaférés hianya, mely jogalkotdi tamogatas nélkil nehezen
orvosolhatd: a nagyobb, informacidval jobban elldtott intézmények esetében adat-
monopodliumok alakulhatnak ki, a kisebb intézmények pedig Iényegesen nagyobb
hatrannyal, ezdltal koltségesebben tudnak csak hitelezni, gyengitve a hitelpiaci
versenyt. A nagy adatbazist kiépit6 bankok informaciés monopdliuma strukturalis
rendszerkockazatokat erésithet fel, amennyiben bizonyos szerepl6k sokkal tébb
és jobb informaciokkal rendelkeznek versenytarsaiknal. A kisebb adatbazissal ren-
delkezd pénzlgyi intézmények csak rosszabb mindségd, lassabb és dragabb fede-
zetértékelést tudnak végrehajtani, ami az esetleges veszteségeiken keresztil akar
rendszerszinten a nagy adatbazist hasznald versenytarsaikra is negativan hathat.?

2 A strukturdlis rendszerkockdzatokat okozo piaci kudarcokrdl 1asd: Freixas et al. (2015) 5. fejezet
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4.1. Nemzetkozi helyzet

Az MNB 2020 nyaran készitett kérdGives felmérésében kiilon figyelmet forditott az
egyes orszagok altal statisztikai alapu értékbecslések elvégzéséhez felhasznalhato
adatbazisok elérhetdségének feltardsara. A valaszokbdl kideriilt, hogy kivétel nélkul
mindegyik orszagban egyarant alkalmaznak allami és nem dallami adatbdzisokbdl
szarmazo adatokat (5. tdbldzat).

5. tablazat

Az egyes orszagokban elérhetd statisztikai értékbecsléshez felhasznalhaté adatba-
zisok tipusai

3 Epitésiigyi Ingatlan- Adobhatésagi Ingatlar?j Statisztikai
Allami . I " e tranzakciés adatok,
regiszter nyilvantartas adatbazis . -
adatbazis adatbazis lakasarindex
DK PL PL CZ, HR, LT, PL | DE, FI, MT, RO
Ertékbecslé Kiilsé
) . tarsasagok/ Bankszovetségi Szolgaltatoi Ingatlanportalok értékbecslék
Nem "f‘"fm' bankok adatbazis adatbazisok | hirdetési adatai értékbecslése
kezelést adatbazisai
informaciok
DE, DK, FI, LV,
DK, ES, HR PL oL RO cz cz

Megjegyzés: A tabldzatban az aldbbi kérdésre érkezett vdlaszok szerepelnek: ,,From what kind of data-
bases, data sources do the internal and external appraisers of credit institutions get data for the use of
statistical valuation models, methods?”

Forrds: Szerkesztés az MNB 2020-as kérddive alapjdn

Szamos eurdpai példa azt mutatja, hogy egységes térekvések kezdenek kibon-
takozni az ingatlan-értékbecslésekkel foglalkozé szakteriileteken, amelyek célja
olyan multifunkciés adatbazisok létrehozasa, amelyek pontosabban, gyorsabban
és koltséghatékonyabban tudnak adatokat szolgaltatni az arra jogosult felek részére.
A Romaéniai ErtékbecslSk Orszagos Szovetsége (ANEVAR) 2015-ben hozta létre az Un.
BIG adatbazist, amelybe valamennyi értékbecsl6 koteles felvezetni az altala elkészi-
tett értékbecslési szakvélemény adatait. Az adatbazis az ingatlanok hitelbiztositéki
értéke mellett tovabbi, anonimizalt adatokat is tartalmaz, és az értékbecslGkon tul
hozzaférhetnek pénziigyi intézmények is (Stan 2015). Lettorszagban a legszélesebb
koérben alkalmazott adatbazis a magankézben lévé Cenu Banka®*, amely ingatlan-
tranzakcids adatokat szolgéltat. Az adatbazis tobb adatforrast is 6sszekapcsol (pl. az
ingatlan-nyilvantartas ingatlanpiaci adatbazisa) és lehet6séget kinal az adatok kilon-
b6z6 paraméterek szerinti szlirésére, vagy akar a keresési teriilet térképen térténd
megjelolésére. Danidban az elmult években politikai vitdk targyava valt a statisztikai
értékbecslés pontossaganak kérdése, tekintettel arra, hogy az orszagban évtizedek
Ota e mddszertan alapjan allapitjdk meg, hogy a tulajdonosoknak mekkora mértéki

2 https://cenubanka.lv/en. Let6ltés ideje: 2021. oktéber 8.
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ingatlanadét kell fizetnilik évente® . Magat az értékbecslést a helyi onkormanyzat
végzi, az adatok hozzaférhet6ségét az orszdgos ingatlankataszterbdl biztositjak
(Wolters 2002). A kataszterbdl felhasznalt adatok azonban nem voltak elegendéek
ahhoz, hogy pontos képet adjanak egy ingatlan valds piaci araval kapcsolatban.
A jelenlegi kormanyzat a problémdkra reagdlva bévitette a felhasznalhaté adatok
korét, igy 2021-t6l az értékbecslésnél mar figyelembe vehet6ek az ingatlanrdl késziilt
fényképek, a helyi adottsagok (pl. erdd, tenger, kozlekedési lehet&ségek elérhetd-

sége), illet6leg referenciaként a kornyéken eladott ingatlanok tranzakcids arai is.?®
4.2. A hazai helyzet

Magyarorszagon is szamos, ingatlanra vonatkozé adatot tartalmazé adatbazis Ié-
tezik mind allami, mind magankézben (8. dbra), melyek hitelnyujtok szamara vald
elérhetGsége nagymértékben segithetné a pontos statisztikai alapu értékbecslések
elkészitését.

8. abra
Ingatlanra vonatkoz6é adatokat tartalmazé allami és nem allami adatbazisok
Magyarorszagon

Ingatlan Ingatlan jogi k A”|a,f'nj
tranzakcios helyzete g ebZ‘? fesuk
adatai Tulajdoni adatbaziso

NAV Ingatlan- viszonyai

illeték- nyilvan-
adatbazis tartas
Ingatlan Meghata-
részletes in?azt?;tn
jellemz&i B RemfPreuf P
! MNE SIEEVI  jellemz6k
ING nyilvan-
adatbazis tartasok
Erték-
klngatlan-k becslSk
Ozvetitd Arték-
NGPY: adatai bsgféksei UL
Piaci ar. biztositéki
Ingatlan érték
alapjellemzéi Részletes
jellemzés
L Ertékbecslés
Nem dllami Fedezetkezelés
kezelésu adatai
informaciok

Forrds: Szerkesztés Béres — Tringer (2020) alapjdn

2> New Danish Property Assessments. https://lead-roedl.dk/en/nye-ejendomsvurderinger/. Letoltés ideje:
2021. oktdber 8.
% https://lead-roedl.dk/en/nye-ejendomsvurderinger/. Let6ltés ideje: 2021. oktéber 8.
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NAV kezelésében Iévé illeték-adatbdzis: a NAV az ingatlanatruhazadshoz kapcsolédé
illeték megfelel6 mértékének megallapitasa érdekében adatbazist vezet a tranzak-
cidval érintett ingatlan szerz6désben szereplé értékét alapul véve.

Féldhivatal dltal vezetett ingatlan-nyilvdntartds: a nyilvantartds alapjaul szolgalé
tulajdoni lapon szerepl6 adatok naprakészen, teljeskorlen, a kdzhitelesség bizto-
sitadsa mellett tanusitjak az adott ingatlan jelenlegi allapotara vonatkozd jogokat,
tényeket, az ingatlanra vonatkozé tulajdoni valtozasokat.?”

Banki értékbecsl6k dltal kezelt adatok, értékbecslési szakvélemények: az érték-
becslési szakvélemények tartalmazzdk a legszélesebb adatkort, mely egy kdzponti
adatbazis kialakitasahoz sziikséges lehet. A szakvéleményben szerepel az érintett
ingatlan arazdsara hatd informaciok széles kore, valamint a helyszini szemle eset-
leges kivaltasat nagymértékben tdmogatd fényképek is talalhatdak.?

Ingatlankézvetitd oldalak: az ingatlankozvetit6 oldalak alapvetéen az eladd/kiadd
altal megadott adattartalommal toltik fel adatbazisaikat, de nagyobb ingatlankoz-
vetitéknél jellemz6 gyakorlat az adatok kozvetit6 altal torténd validalasa. A nyil-
vantartas kozponti eleme a kindlati ar, de az ingatlan mérete, elrendezése mellett

a feltlintetett eladdsi drat befolydsold tovabbi jellemzéket is tartalmaz.

A Lechner Tuddskézpont dltal miikodtetett Orszdgos Epitésiigyi Nyilvdntartds
(5 alnyilvantartds): internetes elérés(i, adatbazis-alapu, épitéstigyet kiszolgdld in-
formatikai alkalmazdsok kdzponti rendszere, melyet a Lechner Nonprofit Kft. sajat
informatikai infrastruktirajan Gizemeltet. A nyilvantartas 5 adatbazisbol? tevédik
Ossze, amelyek az ingatlanok széles korben hasznosithatd adatait tartalmazzak.>°

MNB ingatlantranzakcids adatbdzis (MNB ING): az MNB a felligyeleti tevékenysége
keretében, az intézményi adatszolgaltatdst kib&vitve gydjt széles korl informaciokat
a Magyarorszag teriiletén lévé finanszirozott lakdingatlanokrél, amely adathalmaz
a jov6ben ugyancsak potencidlis inputként szolgalhat egy kdzponti adatbazis kiala-

kitasahoz.3!

A hazai bankok egyre nagyobb mértékben kivannak kilonb6z6 forrasu adatbazi-
sokra tamaszkodni nemcsak a statisztikai alapu, de a hagyomanyos értékbecsléseik
soran is. Az MNB altal megkérdezett bankok (10) kozil jelenleg 4-5 bank hasznalja

2 Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény masodik része. https://net.jogtar.hu/
jogszabaly?docid=99700141.tv

8 Ld. PM rendelet 4. szamu melléklete i

» Epitésligyi hatdsagi engedélyezési eljarasokat Tamogatd elektronikus Dokumentéciés Rendszer (ETDR),
E-épitési naplo, E-kbzmd, E-tanusitds, Orokségvédelmi nyilvantartas

30 https://lechnerkozpont.hu/oldal/e-epitesugy. Letoltés ideje: 2021. oktdber 8.

31 A nyilvantartas a pénzugyi szervezetek altal a finanszirozas soran megismert ingatlan addsvételi tranzakciok
adatai mellett részletes informacidkat tartalmaz az addsvétel targyat képezé ingatlanrdl a finanszirozdshoz
kapcsolddo értékbecslésbdl, valamint az ingatlan azonositdsara szolgald adatok tekintetében a foldhivatali
nyilvantartasbol.
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a fentebb ismertetett adatbdazisok valamelyikét, a jov6ben viszont mar minden va-
laszado felhaszndlna ezeket az informdacidkat (6. tabldzat).

Hagyomanyos Statisztikai alapu
értékbecsléseknél értékbecsléseknél
Jelenleg Tervezi Jelenleg Tervezi
hasznalja hasznalni hasznalja hasznalni
Ertékbecsl6k értékbecslései 5 5
Ingatlankozvetit6 adatbazis 4 5
Sajat banki adatbazis 4
Tranzakciés adatbazis 4

Megjegyzés: A dobozok szine a vdlaszaddk szamadt jeléli: piros (0), narancssdrga (1-3), sdrga (4—6), z6ld
(7-10). A vdlaszaddk a hitelintézetek lakdingatlannal fedezett hdztartdsi hitelezésének 95 szdzalékdt
fedik le (2020. december).

Forrds: Szerkesztés az MINB 2021-es kérdGives felmérés alapjan

4.3. A hazai adatelérést hatraltato tényez6k

Jelenleg a Magyarorszagon elérhetd adatbazisok jellemzéen elkilontlten mikdd-
nek, az adatok sokszor pontatlanok vagy hidnyosak, igy a hozzaférés és az adatok
felhaszndlhatdsaga korantsem optimalis. Emellett az is problémat jelenthet, hogy
bizonyos adatbazisok tartalma a szabalyozasi mddositasok kovetkeztében tovabb
sz(ikllhet, még nehezebbé téve az adatok amugy is korlatozott elérhet&ségét.

A statisztikai alapu értékbecslés elvégzéséhez szlikséges adatok szétaprdzott, nehe-
zen 0sszekapcsolhatd adatbazisokbdl torténé beszerzése szignifikans idG- és koltség-
igénnyel jar. Ez versenyhatranyt okoz azon kisebb intézmények szamara, amelyek
sajat portfélidjukban nem rendelkeznek megfelel6 mennyiségl adattal, igy kiilsé
forrasokhoz kell fordulniuk. A nagyobb intézmények esetében is jelent6s javulast
eredményezne a kiloénb6z6 forrdsokbdl szarmazo, ellen6rzott adatok egységes,
kézponti platformon vald elérése. Az MNB 2021-es kérdGives felmérése alapjan is
egyértelm(ien azonosithatd az ingatlan-adatvagyonhoz valé megfelelG, széleskor(

hozzaférés kialakitasanak piaci igénye.

Tanulmany



Az ingatlanok statisztikai értékbecslését tdmogatoé kézponti adatbdzis létrehozdsa

5. A statisztikai alapu értékbecslések hazai elterjedését tamogatd
javaslat

Javaslatunk alapjan Magyarorszagon egy kdzponti adatbdzis keriilne kialakitasra,
mely ingatlanonként tartalmazza az ingatlanokra jellemz6, statisztikai értékbecslés-
hez sziikséges adatokat. Az adatbazis els6sorban mar létez6 nyilvantartasok tartal-
mat integralna. Az adatok egységes feltételek mellett vald, kdzponti elérhetésége
biztositja egyfeldl, hogy minden szerepl6 szdmara azonos csatornan keresztiil el-
érhetd, egységes és azonos mindségl informacidk alljanak rendelkezésre az érték-
becslésekhez, ami igy egyenld versenyfeltételeket teremtve 0sztonzi az értékbecslési
modellek fejlesztésének versenyét és a hitelpiaci versenyt is, a kéltséghatékonysag
és az alacsonyabb hitelkamatok iranyaba terelve a piacot.

Az 6nall6 adatbazis létrehozasat indokolhatja, hogy ily médon nem sziikséges iga-
zodni egyik mar meglévd adatszolgaltato adatstrukturajahoz sem, elkilénilt rend-
szerként kdnnyebben lehet valtoztatni rajta. Emellett az egyedi felhasznalasi cél mi-
att specialis felhasznalasi és mikodési rendet igényel, aminek kialakitdsa célszeriibb
lehet egy 6nallé rendszerben (pl. csak akkor szolgaltathaté egy adott ingatlanrdl
informacid, ha az ingatlanra vonatkozé, sziikséges mennyiség(i adat mar rendel-
kezésre 4ll). Kiemelt figyelmet kell tovabba forditani a megfelel adatminéségre:
a kulonbo6z6 adatbazisokbdl érkezé adatok egymdsnak torténé megfeleltetését,
Osszefésiilését és tisztitasat is el kell végezni ahhoz, hogy megbizhato értékbecslések
késziilhessenek ezen adatok alapjan.

5.1. A kézponti adatbazissal szemben tamasztott alapvetd elvarasok

A kozponti adatbazis kialakitasakor fontos szempont, hogy minél szélesebb, de
anonimizalt adatkor allhasson a szektor rendelkezésére, hiszen ez tdmogathatja
leginkabb a kockazatkezelési modellek kifinomultsagat, igy egyuttal a hitelkihelye-
zéskori, helyszini szemlét nélkiiloz6 értékbecslések lefolytatasanak alapjat képezheti
(9. dbra).
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9. dbra
A kézponti értékbecslési adatbazis sematikus miikdése

= = == = = =

Epitésiigyi

k'gfsg;}tné AVilCARtartas) Felhasznalas
adatbazis !ngatlan A
nyilvantartas /\/
Tranzakcids ErtékbecslSk
adatbdzis értékbecslései

g =
‘ay s Vambivatal Banki ﬁ
értékbecslés - ?

|
|
|
|
|
o |
|
=
Kockazatkezelés |

|

|

|

|

|

|

|

l l Egyéb

Inputok kuldése

Adathazis Statisztikai célok;

Ingatlanpiac nyomon
kovetése

BISZ

Adatbazis- Outputok generalasa

kezeld

Tovabbi felhaszndldsok

e

A kiilénb6z6 ,,adatbazisok” eltér6 mddszertannal és kiilonbdz8 idépontokban rogzi-
tett adatkorokkel rendelkeznek. Erre figyelemmel biztositani kell az adott ingatlanra
vonatkozd adatok

e gsszekapcsolhatdsdgdt: az ingatlanok legjellemz6bb azonosité adatai a telepuilés-
név és helyrajzi szam kombindcidja, valamint a pontos cim (teleptlésnéy, iranyi-
tészam, kozterilet neve, jellege, hdzszam, emelet, ajtd);

az adatok kézétti inkonzisztencidk felolddsdt: az egyes ,,adatbdazisok” adatrogzi-
tései kozotti id6beli és mddszertani eltérések és téves adatrogzitések esetenként
ellentmondasos informacidkat eredményeznek, emiatt szlikséges

— az adatok keletkezési koriilményeinek (mikor keletkezett, mi az informacio for-
rdsa) megismerhet6ségét biztositani;

— megfeleld strukturat (definicids kereteket) kialakitani az adatok standardizalt-
saganak biztositasara;

— az ezek kisz(irésére és kezelésére alkalmazott technikakat szlikséges kialakitani.
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A kialakitas soran figyelemmel kell lenni arra, hogy a m(kédési modell ne keletkez-
tessen a szektor szereplGi tekintetében — pusztan a szabalyozoi tevékenységnek
készonhetden — versenyelényt/hatranyt azzal, hogy olyan IT-megoldasokat hasznal,
amelyek nem elérhet6ek valamennyi intézmény szdmdra, vagy kialakitasuk arany-
talan nehézségekbe és/vagy koltségekbe Utkdzne. Az intézmények sajat mechaniz-
musaikkal, infrastrukturaikkal vélhet&en gyorsan tudjak majd adaptalni a helyszini
szemlét nélkil6z6 statisztikai értékbecslésre kialakitott miikodési modellt, de sza-
molni kell azzal, hogy nem minden szerepl6 képes majd megfelelen felkésziilni
a rendszer induldsdra. Ennek érdekében a szabalyozdi, felvigyazoi, illetve (adat)
szolgdltatdi oldal tekintetében mar a rendszer induldsakor térekedni kell a minél
nagyobb foku automatizaltsagra, a felhasznaldi oldal igényeit és eszkdzrendszerét
figyelembe vevé technolégiai megoldasokra.

Tekintettel arra, hogy az adatok adatbazisba keriilése esetén személyes adatok ke-
zelése valdsul meg, megfelel§ adatvédelmi garancidkat kell kialakitani a bemend
és kozponti kézben feldolgozott informdcidk vonatkozdsdban. Az EU altaldnos adat-
védelmi rendelete (GDPR)* szigoru szabalyokat tartalmaz az érintettek adatainak
kezelésére vonatkozdan. A GDPR 5. cikke taxative felsorolja, hogy a személyes adatok
kezelésének mely elvek figyelembevételével kell megvaldsulnia. E korben kieme-
lendd, hogy az adatokat célhoz kototten, csak a sziikséges mértékben, naprakész
pontossaggal kell kezelni, és taroldsuknak olyan formdaban kell torténnie, amely
az érintettek azonositasat csak a személyes adatok kezelése céljainak eléréséhez
szlikséges ideig teszi lehetévé. Egy kdzponti adatbazis |étrehozatala sordn egyrészrél
a fenti elvek kikényszeritése, masrészrél az adatkezelés jogszerliségének biztositasa
céljabdl megkerilhetetlennek tlinik a felhatalmazasok és technikai kovetelmények
jogszabalyokban torténd rendezése.®® El6fordulhat, hogy azért, hogy a mar kezelt
adatok csak a szlikséges mértékben és formaban keriljenek felhasznalasra, olyan
technoldgiai megolddsokat kell valasztani, amelyek biztositjak, hogy az output infor-
macidkat a felhaszndldk ne tudjak visszafejteni az érintett személyek tekintetében.
E korben megoldas lehet, ha az értékbecslésre vonatkozé mUikddési elv szerint egy
kézponti médszertan alapjan mar maga az adatbazis-kezel6 végzi el az input ada-
tokbdl a sziikséges miiveleteket, és csak a végeredményt juttatja el a végfelhaszna-
I6khoz. Ugyancsak alkalmazhaté megoldasnak tlinik, hogy az adatfeldolgozas soran
az adatkezel6 a kimend adatokon oly mérték torzitast végez (pl. helyrajzi adatok
tekintetében), ami lehet6vé teszi az értékbecslések végrehajtdsat, de az ingatlan
és a kapcsolddd személyes adatok azonositasat nem.

32 Az Eurdpai Parlament és a Tandcs (EU) 2016/679 Rendelete (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében térténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol,
valamint a 95/46/EK rendelet hatalyon kivll helyezésérdl (altalanos adatvédelmi rendelet). https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX%3A32016R0679

3 Jogalkotdi tevékenység hianyaban az érintettek hozzajaruld nyilatkozata is elegendé lehet az adatbazis
feltoltéséhez, ugyanakkor igy az annak mikodéséhez szlikséges adatmennyiség elérése Iényegesen hosszabb
tavon valdsulhat csak meg.
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5.2. A kozponti értékbecslési adatbazis javasolt felépitése

A bemeneti adatok kotelez6en szolgaltatandé kérét meghatdrozott adatszolgaltatdk
bocsatandk rendelkezésre, a jovében pedig lehet6ség lenne a meghatarozott adat-
szolgdltatdk korének bovitésére, esetlegesen opcionalis adatszolgdltatds biztosita-
sara. Az adatszolgaltatokkal egyeztetett, legfontosabb elérhetd adatokat tartalmazé
adatkorok kapcsdan meg kell hatarozni, hogy azok milyen szabdlyrendszer szerint
kerllnek frissitésre, mi biztositja a megbizhatdsagukat. Emellett azt is rogziteni kell,
hogy mekkora az az egy ingatlanra vonatkozd minimum informacidmennyiség, mely
alapjan az adatkozlésre sor kertilhet.

Az adatbazis kezelésére célszer(i egy olyan — az adatszolgaltatoktol és adatfelhasz-
naloktol eltéré — harmadik felet bevonni, amely rendelkezik adatbazis-kezelési és
Ugyfélkapcsolati tapasztalatokkal, és képes az ligyfélérdekek 6sszehangoldsara. Ez
lehet akdr egy mar |étez6 adatbazis-kezeld, vagy esetleg egy Ujonnan, kifejezetten
ezen adatbazis kezelésére létrehozott vallalkozas. Az adatok adatbazisba kerilése
érdekében egységes definicids rendszert kell meghatarozni, mely minden adatszol-
géltato tekintetében alkalmazhato, és lefed minden relevans adatkort. Az adatbazis
mUkodbéképességéhez szdmos technikai részletet kell kidolgozni. llyen tébbek kozott
az egyes informacioforras-tipusok szerinti egyedi sablonok kialakitdsa, az adatok
kezelése tekintetében pedig az inkonzisztencidk felolddsara egységes logikai rend,
az adatataddsokat biztositd mechanizmusok és az adatok helyesbitési rendjének
meghatdrozasa.

Javaslatunk alapjan az adatok felhaszndalasa egy kezdeti és egy folyamatos bovi-
tési fazisbdl dllna, ezért a kdzponti adatbazist ugy kell étrehozni, hogy a késGbbi
bévitések a lehetS legkevesebb atalakitast tegyék sziikségessé. Az adatbazishoz
kapcsolddd kommunikacios csatornaknak a legtobb esetben kétiranyd kommuni-
kaciot kell tudniuk biztositani, egyes szereplSk esetében azonban felmertl, hogy
csak inputokat kildenek.

Az adatbazis miikodése szempontjabdl meglatasunk szerint két szlikséges részfolya-
mattal kell szdmolni: az adatszolgaltatas és az adatlekérés folyamata. Az adatszolgal-
tatds naprakészségét az adatbazis jellege hatdrozza meg: mivel javaslatunk szerint
0nallé adatbazis keriilne kialakitasra, az adatszolgdltatdsnak az adatok bekeriilé-
sét/valtozasat kdvetSen a lehetd legrévidebb idén beldl kell megtérténnie, annak
ellenére, hogy figyelembevételiikre csak a kdvetkez6 tranzakcids ar rogzitésekor
kertilhet sor. Az adatok befogaddsa feldolgozasuk mellett magaval vonhatja a ko-
rabbi adatok torlésének szlikségességét, amennyiben egy kordbban mar rogzitett
adat mdédosul, és Uj tranzakcids ar is rogzitésre keril. Emellett szlikséges, hogy az
adatbazisbdl csak akkor keriljenek ki adatok, ha az értékbecslések elvégzéséhez
szlikséges minimum adatkor rendelkezésre all. Fontos garancidlis rendelkezés, hogy
bar az adatbazisban az egyes ingatlanoknak azonosithaténak kell maradniuk (még
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ha torzitott, anonimizalt azonositdk alapjan is), a kimend adatok kdzott nem lehet
az ingatlan azonositasara alkalmas paraméter (10. dbra).

10. dbra
Az adatok feldolgozasanak egy lehetséges miikdési modellje

Adatszolgaltatd Adatbazis-kezel6
Adatvaltozas a Adatigény
/bekerlés Feldolgozas beérkezése Output
| e
ogzités
o Visszakiildés e
Osszedllitads Aot
S feliliras v

Ellen&rzés

! ingatlan
Il TR | kjvalasztasa
HRSZ LI Azono- B
Adatkor torzitasa sit6 1 — == 1

és . Teljes-
tovabbitds Adatkoér korliség
1 vizsgalata
1 Rogzités
+ a korabbi A <144
azonosits adat Osszedllitas
torzitas megdrzése
= mellett
Azono- A legutolsd
sité 2 tranzakcios arig
Osszegydlt adatok
Adatkor &/

A kialakitas soran figyelemmel kell lenni arra, hogy a mikodési modell pusztan
a szabdlyozodi tevékenységnek koszonhet6en ne keletkeztessen a szektor valamely
szereplGi szdmara versenyel6nyt vagy hatranyt azaltal, hogy olyan megoldasokat
alkalmaz, amelyek nem minden intézmény szamara elérhet6k, vagy kialakitasuk
nehézségekbe, koltségekbe Utkézne. A hozzaférhetd, széles adatkort felhasznald
értékbecslési modellek ki- és tovabbfejlesztése jelentbs forrasigénnyel jarhat, emi-
att a szabdlyozéknak mérlegelnitik kell, hogy a nyitva all6 lehet&ségek kozil mely
megoldasok révén lehet a leghatékonyabban kihaszndlni az Uj adatbazis adta le-
hetGségeket. Meglatasunk szerint a banki adatlekérések tekintetében alapvetéen
kétféle modell képzelhet6 el:

1. Kézponti mddszertan alkalmazdsa: ebben az esetben az adatkérék csak az ér-
tékbecslés eredményére vonatkozo igényt nydjtanak be, az adatbazis pedig az
eltarolt adatainak felhasznaldsdval — a jogszabdlyi, szabalyozdi elvarasok alap-
jan — egy nyilvanos maodszertant futtat le. A megoldas elénye, hogy mérsékli
az értékbecslés pontossagat érinté kockazatokat, az igénybe vevd intézmények
tekintetében nem jelentkezik kozvetlenil fejlesztési koltség, igy az igénybevétel
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feltételei e tekintetben kiegyenlitettek. Hatranyosan érintheti ugyanakkor azokat
az intézményeket, amelyek mar fejlett értékelési mddszertanokat alakitottak ki,
de ezeket a tovabbiakban mar nem tudnak hasznositani. Raadasul emellett a mo-
dellek innovacidjat, az uj modellfejlesztések beépitését is lassithatja.

2. Egyedi mddszertan alkalmazdsa: ebben az esetben minden intézmény egyedi
adatigénnyel fordulhat az adatbazishoz, mig az értékbecslést egyedi mddszertan
alapjan végzi el. Az eljaras a diverzifikacio révén, bankrendszeri szinten kocka-
zatmérsékl6 hatdssal jarhat, és jelent8s 6sztonz6ként hathat a banki fejleszté-
sekre, ugyanakkor a kisebb intézményeket hatranyosan érintheti. Az intézményi
modellek alkalmazasa esetén a szabalyozénak meg kell teremtenie a rendszeres
mindségellendrzések kovetelményét, a sziikséges megfelelGségi kritériumokat
és visszatesztelési elGirasokat, hogy a modellek sajatossaga ne eredményezzen
kiugré szamitasi eredményeket.

5.3. ElI6nyok, kockazatok, kihivasok

Az ingatlanokkal foglalkozé szegmensek — kiilondsen a pénzpiacok — szerepl&i sza-
mara szamos elényt hordozhat egy, a digitalizacids torekvésekkel 6sszhangban |ét-
rehozott, folyamatosan elérhet6, széles korl és megbizhaté adatokat tartalmazé
adathalmaz kialakitdsa, valamint a tarolt ingatlanadatok lekérdezhet6ségének meg-
kalonboztetésmentes biztositdsa. Az MNB 2021-es kérdSivére adott valaszaikban
a hazai intézmények kiemelték, hogy alapvetd elvaras az adatokkal szemben azok
naprakészsége, magas mindsége, standardizaltsdga és szinkronizaltsaga, a bizony-
talan adatok és szélséséges értékek kiszlirése.

Egy kozponti adatbazis |étrehozatalaval az egyes intézményeknek — amennyiben
nem kell feltétlenll sajat adatbazist kiépitenilik, azt nem kell rendszeresen karban-
tartaniuk és a valtozo infrastrukturalis és szabalyozdi kdrnyezethez igazitaniuk — je-
lentds pénziigyi-, technoldgiai és human eréforrasai szabadulhatnak fel. Ez a kolt-
ségmegtakaritas mas fejlesztésekre fordithato, ezaltal a pénziigyi intézmények kozott
a verseny tovabb élesedhet. Masrészt a kozponti adatbazis az értékbecslési folyama-
tokat automatizalhatdéva, gyorsabba és megbizhatdbba teheti, nagyobb adatbazis
allhat az intézmények rendelkezésére és kisebb bizonytalansaggal szamolhatnak az
eljarasban. A rendszer egyértelm(ien tdmogatja az inkonzisztencidk csokkentését,
melyet végsé6 soron a szektor szerepl6inek tigyfelei is megérezhetnek. Az adatbazis
centralizaltsdganak torténd kitettség ugyanakkor kockazatokat is hordoz magéban,
ha az adatbazis-kezel6 nem tud kell6képpen gyorsan reagdlni a piaci események-
re, nagysagabodl adéddan nehezen formalhatéva teszi a meglévd infrastrukturakat,
igy azok barmely fejlesztése és mddositasa jelent6s koltségekkel jarhat. Az adatok
pontossaga is kritikus jelent6séggel bir egy ilyen komplex, kénnyen hozzaférheté
infrastruktura esetén, tekintettel arra, hogy rendszerszint{ problémakat okozhat,
ha az informdacidk hidnyosak, tévesek, nem naprakészek.
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Az inkonzisztenciak, valamint az adatminGségi problémadk minimalizalasa érdeké-
ben is hasznos lehet mar kiépitett csatornakat alkalmaznia az Uj adatbdzisnak, igy
a fejlesztés koltségei mind az allami, mind a piaci szerepl6k szdmara alacsonyan tart-
haték. A mar kifejlesztett, kiprobalt infrastruktira nemcsak a rendszer fenntartasi
koltségei kapcsan bir addicionalis értékkel, de az adatbazisok kdnnyebb bévithets-
sége, Uj adatfolyamok becsatorndazasa is egyszer(ibben valdsulhat meg, amennyiben
az IT-rendszereket csak finomhangolni kell. A kezdeti idészakban ugyanakkor azzal is
szamolni kell, hogy a kisebb piaci szerepl6k szdmdra nehézséget okozhat a rendsze-
reik atallitasa az adatokhoz vald hozzaférésre. Szamukra tehat kihivasokat jelenthet
egy szélesebb adatkor alkalmazdsa, ugyanakkor ezek a kiilonbségek a kordbban
emlitett felszabaditott forrdsok dtcsoportositasaval révid Uton eltlinhetnek.

Egy kdzponti adatbazis |étrehozasa tekintetében a legnagyobb gyakorlati kihivast
vélhet6en a létrehozatalkor torténd ,6sfeltoltés” okozhatja. Amennyiben megfelel
adatmennyiség mar a kezdeteknél nem all rendelkezésre, Ugy a kdzponti adatbazis
fejlesztése is megrekedhet, és érdektelenséget valthat ki az érintett piaci korbdl.
Az értékbecslés pontossaga és megbizhatdsaga — a megfelel6 mddszerek alkalma-
zasa mellett — nagyban fligg a felhasznalt adatok alkalmassagatol és az adatbazis
megfelel6 megalkotasatdl. Az alkalmazott statisztikai mddszerek altal megalkotott
értékbecslési eredmények egyik f6 hibaforrdsa — a folyamat barmely elemének
szandékos befolyasolasat figyelmen kiviil hagyva — a hasznalt adatbazis lehet; igy
példaul felmerilhet az egyes adatbazis-elemek hibaja, azok nem megfeleld 6sz-
szekapcsolasa, a tul kevés adatot magaban foglald, illetve nem reprezentativ adat-
halmaz. Ennek megfelel6en a kbzponti adatbazisnak képesnek kell lennie azoknak
a bejovs adatoknak az integraldsara, melyeket a , kiils6” adatbazisok mas modszer-
tan alapjan rendszereztek, illet6leg képesnek kell lennie az adatbazisnak a hasonlé
vagy ugyanolyan adatokat egymasnak megfeleltetni (pl. a foldhivatali nyilvantartas
NAV-adatokkal torténé 6sszekapcsoldsa esetén).

A statisztikai értékbecslés alapjaul szolgald adatbazis mikodése megfeleld jogszaba-
lyi kornyezet nélkill elképzelhetetlen. Meglatdsunk szerint egy megfelel6 adatminé-
séggel és -mennyiséggel rendelkezd ingatlan-adatbazis tekintetében az ,6sfeltoltés”,
valamint a kés6bbi m(kddés is csak torvényi felhatalmazds alapjan valésulhat meg.
A lehetséges adatszolgaltatok korét tekintve lathatd, hogy miikodésiiket eltéré jog-
szabalyok szabalyozzdak, a naluk megtalalhatd személyes adatok kezelésérél jellem-
z6en agazati torvények rendelkeznek, ugyanakkor ezen adatok harmadik fél felé
—igy kilondsen a létrehozandd kdzponti adatbazis felé — torténd szolgaltatdsahoz
tovabbi mdédositasok sziikségesek. Az adatkezel§ szervezet tekintetében elenged-
hetetlen, hogy az Orszaggy(ilés torvénnyel rendelkezzen arrdl, hogy kit6l, milyen
céllal kapja az adatokat, azokat meddig kezelheti, és adott esetben kinek adhatja
tovabb. Meglatdsunk szerint az adatlekérdezési modell kialakitasa soran kdzponti
kérdés az adatok anonimizalt formaban torténd atadasa, ami biztositja, hogy az
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intézményi felhaszndldk oldaldn a statisztikai modell alkalmazasakor ne meriljon
fel a személyes adatok kezelésének problémaja.

A rendszer elfogadottsaga, megbizhatdsaga, valamint jogszabalyi keretei alapvetden
befolydsolhatjak a piaci szerepl6k csatlakozdsat. A mar nagyobb, sajat adatbazist
kiépitd piaci szereplGket csak e sziikséges el6feltételek megléte esetén lehet On-
kéntesen a kdozponti adatbazis mlikodésének, illetve miikdodtetésének igénye felé
terelni. Az ingatlanok féldrajzi elhelyezkedésébél addddan egy pusztan sajat adatba-
zis hasznalata esetén jelentGsebben szlkilhet a statisztikai értékbecslésre alkalmas
hitelUgyletek potencidlis szdma az intézmények eltéré mérete és féldrajzi jelenléte
miatt (lasd 4. és 5. dbra), egy kozponti adatbazishoz térténé hozzaféréssel ugyanak-
kor Iényegesen béviilnek a felhasznaldsi lehetdségek. Tovabbi 6sztonzd elem lehet,
ha olyan adatok is elérhet6vé valnak a rendszerben, amelyekhez csatlakozas nélkiil
nem, vagy csak nehezen lehetne hozzaférni. A kdzponti adatbazisban valo részvétel
és az oda torténd adatszolgdltatds noveli az érintett szerepl6k miikodésének haté-
konysagat, potencidlis Uj piacokat megnyitva ezzel résziikre. A csatlakozas révén az
adatbazis-épitd ingatlankdzvetit6k mikddésiik soran pontosabban tudjdk arazni
a kindlt ingatlanokat, igy egységnyi id6 alatt tobb tranzakciét hajthatnanak végre,
kozvetetten pedig a hazai lakdsallomany forgasi sebességére is hatassal lehetnek.
Az értékbecsl6k szamara sem lehet érdektelen a belépés, hiszen a helyszini szemlén
kivili értékbecslési piacon tul a statisztikai alapu értékbecslési piacra is beléphet-
nek. Az EBA-iranymutatds alapjan az értékbecsl6k teljes mértékben tovdbbra sem
lesznek megkerilhet6ek a statisztikai értékbecslés esetén sem (lasd 3.1. fejezet),
a kézponti modell |étrehozdsa és mikodtetése alapvets érdekik lesz, ha kdvetni
kivanjak a piaci trendeket.

A rendszer kifejlesztési és fenntartasi koltségeinek meghatdrozédsa soran figyelemmel
kell lenni az adatbdzis azon alapvet6 céljara is, hogy valamennyi érintett szerepld
el tudja érni az adatbazist, és csatlakozasuk egyértelm el6nyokkel jarjon a hozza-
férésnek koszonhet6en. Az arazasnak igy sziikségszerlen tikroznie kell, hogy az
egyes csatlakozok milyen mértékben veszik igénybe az adatbazis infrastrukturajat.
A rendszer feldllitasa és akar késébbi bévitése soran ugyanakkor elképzelheték olyan
szcendridk, hogy a csatlakozé szervezetek sajat adatvagyonukkal hozzajarulhatnak
a rendszer létrehozataldhoz és fenntartasahoz, igy ezen adatvagyon mértékétdl
és minGségétdl fliggben kedvezményes koltségekkel szamolhatnak, és érdekeltté
tehet6k az adatok minél nagyobb és pontosabb atadasaban, valamint elérésében.

6. Konkluzié
Az ingatlanfedezetek értékbecslése szamos egyéb banki folyamathoz hasonléan
napjainkban jelentds atalakuldason megy at. A hagyomanyos, helyszini szemlét alapul

vevl értékbecslések helyett egyre inkabb elterjedtté valik a statisztikai alapu érték-
becslések alkalmazasa nemzetkozileg és varhatdan hazdnkban is. Ennek jogszabalyi
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feltételeit az elmult évben az eurdpai és hazai jogszabdlyok médositasai is megte-
remtették, hosszabb tavon ugyanakkor varhatéan tovabbi valtozasokra lesz sziikség
ahhoz, hogy a mddszer minél szélesebb korben elterjedhessen.

A hazai bankok véleménye alapjan is varhatdéan egyre nagyobb teret nyernek majd
a statisztikai alapu értékbecslések a kiilonb6z6 banki folyamatokban. Ezek m(iko-
déképességéhez, a kapott értékbecslések pontossdgahoz azonban nem elégséges
az alkalmazhatdsag jogi kereteinek biztositasa. Olyan adatokra van sziikség a tény-
leges hasznosithatdsdgukhoz, amelyek kellGen részletesek, pontosak, rendszeresen
ellenérzottek. Mivel a jelenlegi hazai ingatlanokra vonatkozé adatbazisok rendkiviil
szétaprozottak, és sokszor hozzaférésik is korlatozott, ez nagyban megneheziti a pi-
aci szerepl6k hozzaférését a sziikséges min6Gségl és mennyiségl adatokhoz, kil6-
nosen a kisebb méretl vagy révidebb multra visszatekintd intézmények esetében,
ami gyengiti a szerepl6k kozotti versenyt. Ezért a jelenlegi, kiilonallé adatbazisok
0sszehangoldsaval egy olyan kdézponti adatbazis létrehozasat javasoljuk, melyben
az adatok egységesen és naprakészen rendelkezésre allnak. Az ingatlanokat érinté
adatok jelentGs része a kiilonb6z6 allami szerveknél keriil rogzitésre, amibdl kdvet-
kezik, hogy a meglévé allami adatvagyon kezelése és felhasznalasa kiemelt jelent6-
séggel bir, és szdmos folyamatban képes a nemzetgazdasag hatékony miikodésének,
versenyképességének tdmogatdsara. Ebbe az iranyba mutat a Nemzeti Adatvagyon
Ugynokség |étrehozasa is, azonban tovabbra is kiemelten kezelend az allami szerep-
I6k rugalmas és nyitott hozzaallasa az adatvagyon kezelésével, valamint a sziikséges
Iépések idGszerl megtételével kapcsolatosan. Egy ilyen adatbazis segitené a pia-
con az egyenl6 versenyfeltételek megteremtését, automatikusan, koltséghatékony,
gyors és megbizhaté mddon lenne képes kiszolgdIni az adatigényeket. Egy kdzponti
rendszer csokkenti az adatok kozotti inkonzisztenciak esélyét, és az Uj tipusu adatok
beillesztése is egyszer(ibbé valhat, nem igényel minden egyes felhasznalé részérdl
addicionalis informatikai fejlesztési |épéseket. A bankoknak a hitelezési folyamatok
esetén pontosabb és gyorsabb értékbecslések elkészitésére nyilna lehetGsége, és
egyéb belsé folyamataik fejlesztése esetén is tdmaszkodhatnanak a kézponti ada-
tokra, akar termékfejlesztésrél, akar a workout folyamatok hatékonyabba tételérdl
legyen sz6. Emellett a hitelfelvevék oldalan is jelent8s id6- és koltségesokkenéssel
jarhat a helyszini szemlék elhagyasa. Becslésiink alapjan évente nagyjabdl 20-30
ezer lgyfél esetében lenne lehetdség statisztikai alapu értékbecslés elvégzésére.
A hagyomanyos értékbecslés 30 ezer forintos dijanak Uj mddszer miatti, a bankok
altal vart 50 szdzalékos csokkenése esetén ez a lakdshitel-felvev6knél évente akar
300-450 milli6 forint kdzvetlen megtakaritast eredményezhet, amit a gyorsabb hi-
telbirdlatbdl eredé jobb Ugyfélélmény és alacsonyabb cipStalp-koltségek egészit-
hetnek ki.

Természetesen egy ilyen adatbazis is rejt kihivasokat, mint példaul a piaci folya-
matokra vald gyors reagalas megteremtése, vagy az adatok naprakészségének, az
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adathibak minél gyorsabb kijavitdsanak igénye. Ezekre a kihivdsokra a szabalyozdk-
nak és a rendszer Uzemeltet6jének egyarant fel kell késziilnie.

Osszességében Ugy latjuk, hogy egy kdzponti adatbazis nagyban el6segitené, hogy
a jov6ben az ingatlanfedezetek értékelése soran a statisztikai alapu értékbecslések
kiemelt szerepet jatsszanak. Ezzel el6segitenék a meglévé hazai adatvagyon opti-
malis kihasznalasanak megteremtését, az adatgazdasag beinditasat, a banki folya-
matokban mar elindult digitalizacid tovabbi elterjedését, a banki verseny erésitését,
a gyorsabb Ugyintézést és a koltségcsokkenést mind a piaci szerepldk, mind pedig
az tgyfelek oldalan.
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