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Bevezetés

Az értékbecslés vilaga hosszu ideig az emberi szakértelemre épllt. Tapasztalt szakemberek
jartak be az ingatlanokat, elemezték a piaci adatokat, és hoztak olyan dontéseket, amelyek
mogott nemcsak szamitdsok, hanem intuicié és évek alatt felhalmozott tudas allt. A ,jé
értékbecsl6” nem csupan maddszertant alkalmazott — hanem értelmezte a piacot.

Ez a vilag azonban megvaltozott.

Az elmult években olyan technolégidk jelentek meg, amelyek képesek:
e tObb ezer tranzakciot elemezni masodpercek alatt,
o felismerni mintazatokat, amelyek az emberi szem szamara lathatatlanok,
e és egyre nagyobb pontossaggal becsiilni az értékeket.

A mesterséges intelligencia nem egyszerlien egy Uj eszkoz lett a sok koziil. Strukturdlis valtozast
inditott el. Az értékbecslés tobbé nem kizardlag emberi tevékenység. Egyre inkdbb egy hibrid
folyamat, ahol:

e azalgoritmus szamoaol,

e az adat vezérel,

e és aszakért6 uj szerepben jelenik meg.
Ez a jegyzet ennek az atalakulasnak a természetét vizsgalja.
Nem azt a kérdést teszi fel, hogy az Al helyettesiti-e az értékbecsl6t. Hanem azt, hogy:
hogyan vdltozik meg a szakma, amikor az értéket mdr nem csak emberek hatdrozzdk meg.
Az ,asszimilacio” nem egyik naprdél a masikra torténik. Ez egy folyamat, amelyben:

¢ atechnoldgia fokozatosan beépiil a mindennapi gyakorlatba,

e adontéstamogatdsbodl részben autondm rendszerek fejlédnek,

e és a szakértd szerepe (j jelentést kap.

A jov6ben az értékbecsl6 nem eltlinik — hanem atalakul. Kevésbé lesz adatelemzé, és inkdbb
valik értelmez6vé, kontrollszereplévé és stratégiai tanacsadova.

Ez a jegyzet abban kivan segitséget nyujtani, hogy ezt az atalakuldst ne fenyegetésként, hanem
lehet6ségként értelmezziik.

Mert végs6 soron nem az a kérdés, hogy az Al megérkezik-e az értékbecslésbe. Hanem az, hogy
ki tanul meg vele egyiitt dolgozni.



A jegyzet hozzdajarulasa és Ujdonsaga

A mesterséges intelligencia értékbecslési folyamat alkalmazasaval foglalkozé szakirodalom az
elmult években jelentés mértékben bdéviilt, ugyanakkor ezen munkdk jelent6s része
elsGsorban technoldgiai vagy mddszertani fokuszu.

A jelen kotet célja ezzel szemben nem pusztan az alkalmazdsok bemutatasa, ismertetése,
hanem egy integrdlt értelmezési keret kialakitasa, amely rendszerszinten ragadja meg az
értékbecslés folyamat és a mesterséges intelligencia kapcsolatat. Ennek megfelel6en a jegyzet
négy f6 hozzajarulasa fogalmazhaté meg.

1. Az Al asszimilacio fogalmi és miikodési modellje

A jegyzet bevezeti az Al asszimilacid fogalmat, amely az értékbecslési szakteriileten a
technolégia integracidjat nem egyszeri bevezetési |épésként, hanem tobbszintl, dinamikus
folyamatként értelmezi.

Az asszimilaciés modell kiilonb6z6 szinteken — eszkdzhaszndlattdl a stratégiai integracidig —irja
le azt a fejl6dési palyat, amely mentén a szervezetek és szakemberek adaptdljdk a mesterséges
intelligenciat.

2. Az értékbecslési workflow ujrastrukturalasa

A jegyzet egyik kozponti eleme egy end-to-end értékbecslési workflow modell, amely az Al
szerepét a teljes folyamat mentén vizsgalja:

az adatgylijtést6l a modellezésen és értelmezésen at a dontéshozatalig.

Ez a megkozelités tulmutat az egyedi alkalmazasokon, és lehet6vé teszi annak megértését,
hogy az Al nem részfunkcidkat automatizal, hanem a teljes értékelési logikat alakitja at.

3. A centaur modell alkalmazasa az értékbecslésben

Ajegyzet egyik kulcsmegallapitasa, hogy az értékbecslés jov6je nem az ember és a mesterséges
intelligencia kozotti valasztasban rejlik, hanem azok strukturalt egylttm(kodésében. Ezt a
m(ikodési logikat a szerz6 a centaur modell fogalmaval irja le, amely az emberi szakértelem és
az algoritmikus analitika komplementer kapcsolatara épiil.

4. Integralt szemlélet: technolégia, mddszertan és szakmai szerep

A kotet nem csupan technoldgiai kérdésekre koncentral, hanem egy olyan integralt
perspektivat kindl, amely egyszerre vizsgdlja:

e a modszertani valtozasokat,
e aszervezeti implikacidkat,

e valamint a szakmai szerepek atalakuldsat.



Ez lehet6vé teszi, hogy az értékbecslés jovGje ne fragmentalt mdédon, hanem koherens
rendszerként legyen értelmezhet6. A jegyzet alapvetd torekvése az, hogy a mesterséges
intelligenciat ne pusztan eszkozként, hanem az értékbecslési szakma fejl6dését meghatarozo
strukturalis tényez6ként mutassa be.

El6szo

A mesterséges intelligencia megjelenését az értékbecslési szakteriileten kezdettél fogva nem
diszruptiv fenyegetésként, hanem fejl6dési lehetdségként értelmeztem.

Szamomra a kérdés soha nem az volt, hogy az Al képes lesz-e értékbecslést végezni, hanem az,
hogy a szakma képes lesz-e értelmezni azt, amit az Al mond. Mdr az elsé gyakorlati
alkalmazasok vizsgalata soran vilagossa valt szamomra, hogy az értékbecslés — mint komplex,
adatintenziv és multidiszciplinaris tevékenység — kuléndsen alkalmas arra, hogy az
informacidtechnolégiai fejlédés egy magasabb szintje, a mesterséges intelligencia altal
érdemben gazdagodjon.

A kiindulé kérdés tehat nem az volt, hogy a technolégia milyen mértékben képes kivaltani az
emberi szakértGi tevékenységet, hanem sokkal inkabb az, hogy miként képes azt kiegésziteni,
strukturdlni és magasabb szintre emelni.

Az értékbecslés mddszertani alapjai hosszu ideje stabilak. Az 6sszehasonlito, koltségalapu és
hozamalapu  megkozelitések jol meghatdrozott keretet biztositanak az  érték
meghatarozasdhoz. A gyakorlati alkalmazas soran azonban mindig is jelen voltak azok a
kihivasok, amelyek az adatok heterogenitasabdl, hidnyossagaibdl, illetve a piaci viszonyok
dinamikus valtozasabdl fakadnak.

Ebben a kontextusban a mesterséges intelligencia nem Uj paradigmat kényszerit ki, hanem a
meglévé keretek hatékonysagat és érvényesiilési képességét erbsiti meg.

Az elmult évek tapasztalata egyértelm(ivé tette, hogy az Al-alapu rendszerek elismert
mértékben novelik az adatelemzés sebességét és mélységét, képesek komplex mintdzatok
azonositasara nagy volumeni adathalmazokban, és hozzdjarulnak az értékelési folyamat
kovetkezetességének erGsitéséhez.

Ennek eredményeként az értékbecslés folyamata fokozatosan egy olyan hibrid struktura
irdnydba mozdul el, amelyben az algoritmikus és az emberi dontési komponensek egymast
kiegészitve mlkodnek.

Fontos hangsulyozni, hogy ez az atalakulds nem vezet az emberi szakért6i szerep
marginalizdlddasahoz. Eppen ellenkezbleg: a szakért6i kompetencidk sulypontja athelyezédik.

A hangsuly egyre inkabb az eredmények értelmezésére, a modellek kritikus validaciojara,
valamint a dontések felel6sségi dimenzidjara keril. Ebben az értelemben az értékbecslé
szerepe nem csOkken, hanem strukturalisan atalakul, és bizonyos vonatkozasokban
felértékel6dik.

A jelen kotet ezen folyamatok rendszerezett bemutatdsara vallalkozik. Célja nem pusztan az,
hogy attekintést adjon a mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazasi lehet6ségeirdl,
hanem az is, hogy értelmezési keretet biztositson a valtozdsok megértéséhez.



A jegyzet elemzi az Al integracidjanak kiilonb6z6 szintjeit, bemutatja a gyakorlati alkalmazas
f6bb terlleteit, valamint feltdrja azokat a mddszertani és szakmai implikacidkat, amelyek a
szakma jovGijét alapvet6en meghatdrozzak.

Alldspontom szerint a mesterséges intelligencia térnyerése nem determinisztikus folyamat,
amely kivilrél kényszeril a szakmdra. Sokkal inkdabb egy olyan fejlédési irany, amelynek
alakitdsa a szakmai k6zosség aktiv részvételét igényli.

Ebbél kovetkez6en a kdzponti kérdés nem az, hogy az Al milyen hatast gyakorol az
értékbecslésre, hanem az, hogy az értékbecsl6k miként integraljak azt sajat szakmai
gyakorlatukba.

A jov6 értékbecslGje nem kizdrdlag moddszertani ismeretek birtokosa lesz, hanem olyan
szakember, aki képes adatvezérelt rendszerekben gondolkodni, megérteni az algoritmikus
modellek miikodésének korlatait, és felel6sen integralni az ezekbél szarmazé eredményeket a
dontéshozatali folyamatokba.

E jegyzet azok szamadra késziilt, akik az értékbecslési szakma atalakuldsat nem passzivan
kivanjak szemlélni, hanem annak alakitoiva kivannak valni.

Meggy6z6désem, hogy a mesterséges intelligencia nem csokkenti az emberi szakértelem
jelent6ségét, hanem Uj dimenzidba helyezi azt. Az el6ttiink allé id6szak legnagyobb kihivasa —
és egyben legnagyobb lehet6sége — éppen abban rejlik, hogy az algoritmikus kapacitas és az
emberi itél6képesség miként képes egymast erdsitve mikodni.

Végs6é soron a kérdés nem az, hogy a mesterséges intelligencia megjelenik-e az
értékbecslésben, hanem az, hogy miként tudjuk azt ugy beépiteni a gyakorlatunkba, hogy az
valddi szakmai értéket teremtsen.

,Ez a jegyzet nem arrdl szél, hogyan haszndljuk az Al-t az értékbecslésben,
hanem arrél, hogyan alakul at maga az értékbecslés az Al hatasara.”



1. Az értékbecslés atalakulasanak kontextusa

Az értékbecslés mint szakmai tevékenység hosszu id6n keresztil rendkivil megbizhatd
alapokon nyugodott. A mddszertanok viszonylagosan lassan valtoztak, a szakmai standardok
egyértelm kereteket biztositottak, és a dontéshozatal kézéppontjdban az emberi szakértelem
allt. Ez a stabilitds azonban nem jelenti azt, hogy a szakma statikus lett volna.

Az értékbecslés mikodési kornyezete az elmult évtizedekben folyamatosan valtozott. A
pénziigyi piacok globalizacidja, az ingatlanpiacok dinamikus fejl6dése, valamint a szabalyozdi
elvardsok folyamatos bdviilése egyre komplexebb dontési korlilményeket eredményezett.
Ugyanakkor ezek a valtozasok sokaig alapvet6en azonos eszkdzrendszerrel kezelhet6k voltak.

A jelenlegi atalakulds azonban eltér minden korabbitdl.

1.1. A valtozas természete

A mesterséges intelligencia megjelenése nem pusztdn Uj eszkozt jelent az értékbecslSk
szamdra. Olyan technolégiai fordulépontot képvisel, amely az értékbecslési folyamat
struktirajat és m(ikodési logikajat is érinti.

Mig a korabbi fejlesztések elsGsorban tdmogaté jellegliek voltak — gyorsabb adatfeldolgozas,
jobb adatbazisok, hatékonyabb riportaldas —, addig az Al megjelenésével a technoldégia mar
kozvetlenlil a dontéshozatal elGkészitésébe és bizonyos esetekben magaba a dontési
mechanizmusba is belép.

Ez a valtozas harom alapvet6 dimenziéd mentén értelmezheté:
o adatintegracid és -feldolgozads mélysége,
o modellezési képességek fejlédése,

o dontéstdmogatas fokozddd automatizaltsaga.

E harom tényez§ egylittesen olyan Uj mikodési kornyezetet hoz létre, amelyben az
értékbecslés mar nem kizdrélag maédszertani kérdés, hanem technoldgiai és adatalapu
rendszerként is értelmezheté.



1.2. Az adat szerepének Ujraértelmezése

Az értékbecslés mindig is adatvezérelt tevékenység volt. A kiilonbség abban rejlik, hogy
kordbban az adatok mennyisége és feldolgozhatdsaga jelent6s korlatok kézott mozgott.

A szakért6 szerepe részben abbdl fakadt, hogy:
o szelektalta a relevans adatokat,
e értelmezte azok mingségét,
e és gyakran hidnyos informacidk mellett volt kénytelen dontést hozni.
A mesterséges intelligencia alapvetGen ezt a helyzetet valtoztatja meg.
A modern rendszerek képesek:
e nagysagrendekkel tobb adat integraldsara,
o strukturalt és strukturalatlan informaciok egylittes feldolgozasara,
e valamint id6beli és térbeli mintdzatok azonositasara.
Ennek kdvetkeztében az adat tébbé nem korlat, hanem stratégiai er6forras.

Ez azonban nem csokkenti az emberi szerep jelentdségét. Eppen ellenkezSleg: Uj tipusu
kompetencidkat igényel.

A hangsuly egyre inkabb az alabbiakra helyez6dik at:
e az adatok forrasanak és megbizhatdsaganak értékelése,
e azalgoritmikus eredmények kontextusba helyezése,

e valamint az esetleges torzitasok azonositasa.

1.3. A modellek evolucidja

Az értékbecslési gyakorlatban a modellezés nem tekinthetd Uj jelenségnek. Mar a 20. szazad
masodik felében megjelentek azok a statisztikai alapu megkozelitések (nyugat-eurdpai
orszagokban), amelyek az érték meghatarozasat formalizalt, adatvezérelt keretek kozé
igyekeztek helyezni. Az automatizalt értékbecslési modellek (AVM-ek) ennek a fejlédési
palyanak a korai megnyilvanuldasai, amelyek els6sorban tomeges értékelési feladatok — példaul
lakdingatlan-portféliok vagy adézasi célu becslések — esetében keriiltek alkalmazasra.

E korai modellek m(ikodése azonban tébb szempontbdl is korlatozott volt. Jellemz&en olyan
szisztémakra éplltek, amelyek:

e viszonylag alacsony szamu, el8re kivalasztott valtozét vettek figyelembe,
o linedris vagy egyszer( statisztikai 6sszefiiggéseken alapultak,

e és nagymértékben tdmaszkodtak a modellalkotd altal meghatarozott hipotézisekre.
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Ebb6l kovetkez6en ezen modellek inkabb tekinthet6k formalizalt becslési eszkozoknek,
mintsem autondm tanulasi rendszereknek. A modell teljesitménye alapvetéen nem az adatok
mélységétél, hanem a feltételezett 6sszefliggések helyességétdl fliggott.

A mesterséges intelligencia és a gépi tanulds megjelenése ezen a ponton jelent minGségi
ugrast. Az Uj generaciés modellek mUkodési logikdja alapvetGen eltér a klasszikus statisztikai
megkozelitésektél. A gépi tanulasi algoritmusok ugyanis nem el6re rogzitett 6sszefliggésekbdl
indulnak ki, hanem az adatokbdl ,tanuljdk meg” a valtozék kozotti kapcsolatokat. Ennek
kovetkeztében:

o képesek komplex, nemlinearis 6sszefliggések azonositdsara,
¢ adaptiv médon reagdlnak az Uj adatokra,
e és nagyszamu, akar tobb szaz vagy ezer valtozd egyidejl kezelésére is alkalmasak.

Ez a képesség kilonodsen relevans az ingatlanpiacok esetében, ahol az arakat befolyasold
faktorok kore rendkiviil heterogén, és gyakran nem irhato le egyszerd, linearis kapcsolatokkal.
A modellalkotds folyamataban igy egy alapvet6 szemléletvaltas figyelheté meg. Mig a
klasszikus modellek esetében a hangsuly azon volt, hogy ,, milyen strukturat definidlunk”, addig
az Al-alapu megkozelitések esetében a kérdés egyre inkdbb az, hogy:

milyen adatstruktura és milyen tanuldsi folyamat képes a legrelevdnsabb mintdzatok
feltdrdsdra.

Ez a valtozdas nem csupdn technikai természetli, hanem a tudasunk alapjait érinté
jelent6séggel is bir. Az értékbecslésben a tudas forrasa részben athelyezédik:

e a modellalkoto feltételezéseirdl - az adatokbdl tanuld rendszerekre,
e adeterminisztikus szamitasrol - a valdszinlségi alapu predikciora,
e azegyetlen ,helyes értékr6l” - az értéksdvok és eloszlasok értelmezésére.

E fejl6dés kovetkeztében a modellek outputja is atértelmezédik. Mig korabban az értékbecslés
célja egy pontérték meghatdrozdsa volt, addig az Al-alapu rendszerek esetében egyre
gyakrabban jelenik meg:

o valészinlségi értéktartomany,
e bizonytalansagi intervallum,
¢ valamint kiilonb6z6 forgatdkonyveken alapulé predikcio.

Ugyanakkor fontos hangsulyozni, hogy ez a fejl6dés nem kizardlag el6nybkkel jar. A modellek
komplexitdasanak novekedése Uj tipusu kihivasokat is generdl. Ide tartozik kiilonésen:

¢ amodellek transzparencidjanak csdkkenése (,,black box” jelenség),
o azeredmények interpretaciéjanak nehézsége,
¢ valamint a generalizalhatdsag kérdése kiilonboz6 piaci kornyezetek kdzott.

Ez a tendencia azt eredményezi, hogy a modellalkotas fokusza nem kizardlag a pontossagra,
hanem egyre inkabb a megbizhatdsag, értelmezhet6ség és alkalmazhatdsag harmasara
helyezédik.
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Ennek megfelel6en a jovében a modellek értékelése sordn a hangsuly az alabbi kérdésekre
kerul:

o milyen adatokbdl tanul a modell, és ezek mennyiben szemléltetik a valds piaci
viszonyokat,

e milyen mértékben képes az adott modell altaldnosithaté eredményeket produkalni
kiilonb6z6 kdrnyezetekben,

¢ valamint milyen korlatai vannak a prediktiv képességének, kiléndsen bizonytalan vagy
gyorsan valtozd piaci helyzetekben.

Végs6 soron megdllapithatd, hogy a modellek evoliciéja nem pusztdan a technoldgia
fejlédésérdl szol, hanem az értékbecslés mogotti megismerési logika atalakuldsarol.

Az érték tobbé nem pusztdn szamitott eredmény, hanem egy olyan adatokbdl tanuld,
valdszinliségi jellegl konstrukcid, amelynek értelmezése tovabbra is szakértéi kompetenciat
igényel.

1.4. A dontéshozatal atalakulasa

Az értékbecslés végsd célja nem pusztan szamitasok elvégzése, hanem a gazdasagi
dontéshozatal megalapozasa. Az érték, mint kimenet, 6hmagdban nem végpont, hanem egy
olyan informdaciés input, amely kozvetlen hatdssal van pénzigyi, befektetési és
kockazatkezelési dontésekre.

Ebben az értelemben az értékbecslés mindig is szorosan kapcsolédott a dontéshozatalhoz. A
hagyomanyos modellben az elemzés és a kovetkeztetés egy integralt folyamat részeként jelent
meg. A szakért6 nemcsak adatokat gy(jtott és feldolgozott, hanem azok értelmezését és a
végsé konklizid levondsat is sajat maga végezte.

Ez a mikodési logika implicit médon feltételezte, hogy:

o az adatok feldolgozasa és a dontési kovetkeztetések ugyanazon kognitiv folyamat
részei,

o azértékbecsl6 egy személyben tolt be elemz6i, interpretatori és dontés-el6készité
szerepet,

¢ valamint hogy a szakértGi intuicid és tapasztalat integradlja azokat a tényezbket is,
amelyek nem formalizalhaték.

A mesterséges intelligencia megjelenésével ez az egységes modell strukturalisan megbomlik.

Az Al-alapu kornyezetben az elemzés és az értelmezés kozotti kapcsolat részben szétvalik. Az
algoritmusok képesek:

e nagyméretl adathalmazok feldolgozasara,
e komplex mintazatok azonositasara,

e és prediktiv javaslatok generalasara.
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Ugyanakkor ezen outputok nem hordoznak 6nmagukban dontési jelentést. A kdvetkeztetés és
az értelmezés tovabbra is emberi kompetencia marad. Ennek kovetkeztében egy Uj miikodési
modell alakul ki, amelyben:

o azalgoritmus az analitikai réteget biztositja,
e az ember pedig az interpretacids és validacids funkciét tolti be.

Ez a szétvdlds nem csupdn operativ valtozast jelent, hanem a dontéshozatal logikajanak
atalakulasat is maga utan vonja. A dontés tobbé nem egy linearis folyamat végpontja, hanem
egy tobbszintl, oda-vissza haté folyamat eredménye, amelyben az informdcidk folyamatos
visszacsatoldssal kerlilnek értelmezésre. Ebben a rendszerben a dontéshozatal harom
egymassal 6sszefliggd komponens mentén értelmezhet6:

e adatdimenzio: a rendelkezésre all6 informaciok mennyisége és minGsége,

o algoritmikus dimenzid: a modellek altal feltart mintazatok és predikciok,

¢ emberi dimenzid: a kontextusba helyezés, értelmezés és felelGsségvallalas.
A dontés min6sége e harom komponens integracidéjanak minéségétél fugg.

Fontos hangsulyozni, hogy ez az egylttm(kodés nem automatikus. Amennyiben az
algoritmikus output kritikatlanul keril elfogaddsra, a dontéshozatal torzulhat, és a szakértGi
szerep mechanikussd valhat. Ezzel szemben a tulzott bizalmatlansdag az Al irdnyaba a
technolégiai el6nyok kihaszndlatlansdgdhoz vezethet, és nehézkessé, idGigényessé teszi a
teljes folyamatot.

Ennek megfelel6en az optimalis mikodési modell nem a helyettesitésre, hanem az
egyensulyra épill. A valtozas egyik legfontosabb kovetkezménye a felelGsségi struktura
atalakuldsa. A klasszikus modellben a felel8sség egyértelm(i volt: az értékbecslé vallalta a
dontési javaslat szakmai megalapozottsagat. Az Al-alapu kornyezetben azonban a déntési lanc
tobb szerepl6t és rendszerelemet foglal magaban:

o adatforrasok,
e modellek és algoritmusok,
e valamint az emberi validacio.
Ez felveti azt a kérdést, hogy egy dontési hiba esetén:
a felel6sség az adatokra, a modelire vagy a déntéshozora vezethetd vissza?

Ez a kérdés nem csupan technikai, hanem kifejezetten normativ és szabdlyozasi természetd, és
a jovében meghatdrozd szerepet jatszik majd a szakma miikodésében. A dontéshozatal
atalakuldsa egy tovabbi, mélyebb szinten is értelmezhet6. A mesterséges intelligencia
alkalmazasaval a dontések egyre inkdabb valdszinlségi alapon kerilnek megalapozésra.
Ahelyett, hogy egyetlen ,helyes” érték allna rendelkezésre, a szakérts gyakran egy:

e értéksavval,
o kockazati profilokkal,

e és alternativ forgatdkonyvekkel
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szembesiil.

Ez a szemlélet kozelebb all a pénzligyi dontéshozatal logikdjahoz, mint a klasszikus
determinisztikus értékbecslési megkdzelitéshez. Ennek kdvetkeztében az értékbecsl6 szerepe
is atalakul. A dontés el6készitése tobbé nem pusztan egy ,érték megallapitasat” jelenti, hanem
annak meghatarozasat, hogy:

e milyen bizonytalansag mellett tekinthetd az adott érték relevansnak,
e milyen kockazatok kapcsolddnak hozza,
e és milyen feltételek mellett médosulhat.

Végs6 soron megallapithatd, hogy a dontéshozatal atalakuldsa nem a szakért6 szerepének
csokkenését, hanem annak Ujradefinialasat jelenti.

A jovében a dontés nem az adatok hidnyaban, hanem az adatok bdsége mellett sziiletik meg.

Ez pedig azt eredményezi, hogy a legnagyobb érték nem a szamitasban, hanem az
értelmezésben és a kritikai megitélésben rejlik.

1.5. Az asszimilacio, mint folyamat

A mesterséges intelligencia integraciéjat az értékbecslésben nem célszerli egyszeri
technolégiai valtasként értelmezni.

Sokkal inkdbb egy fokozatos, tobb 1épcs6bdl allé asszimilacids folyamatrdl van szé.
Ez a folyamat jellemz6en harom szinten torténik:

1. Tamogatd eszkozok megjelenése
Az Al els6ként az adatgydijtés és elemzés hatékonysagat noveli.

2. Dontéstamogatas erésodése
A modellek egyre nagyobb szerepet kapnak az érték meghatarozasaban.

3. Részben autondm rendszerek kialakulasa
Bizonyos esetekben a rendszer képes 6nallé javaslatok kialakitasara.

E hdrom szint nem kizarja, hanem kiegésziti egymast, és egylitt hatarozza meg a szakma
fejl6édési iranyat.

A tovabbiakban az Al asszimilacids modell a jegyzet teljes gondolati kereteként szolgal.

1. Eszkdzszint 2. Kooperitiv szint 3. Delegalt szint 4, Stratégiai integracié
» AdatgyUijtés * Ember + Al k6z6s * Autoném modellek * Al mint szervezeti
= értelmezés = (AVM) = képesség

« Eléfeldolgozas 5B
+/Dokurnentacid % * Validacié 8@ * Szirés @ * Valés ideju
« Monitoring dontéstémogatas

Az asszimildcids folyamat szintjeit az alabbi dbra foglalja 6ssze.
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1.6. Kovetkeztetések

Az értékbecslési szakterlilet jelenlegi atalakuldsa nem értelmezhet6 pusztdn egy (j
technoldgiai eszk6z megjelenéseként.

Sokkal inkdbb egy olyan komplex, tobbszintl folyamatként irhaté le, amely egyszerre érinti:
e az adatok szerepét és kezelésének maodjat,
e amodellezés logikajat és modszertani alapjait,
e valamint a dontéshozatal szerkezetét és miikddési mechanizmusat.

E harom dimenzid egylittes vdltozasa azt eredményezi, hogy az értékbecslés tobbé nem
kizarélag moddszertani kérdésként értelmezhet6, hanem egy integralt, adatvezérelt
rendszerként, amelyben a technoldgiai és szakmai komponensek egymassal szoros
kélcsonhatasban mikodnek.

A mesterséges intelligencia ebben a rendszerben nem helyettesiti az emberi szakértelmet, és
nem is annak kivaltasara torekszik. Lényegét tekintve nem helyettesitésrél, hanem
Ujrastrukturaldsrol van szé.

Az Al olyan m(ikodési keretet hoz létre, amelyben:
o az adatfeldolgozas skalaja és mélysége jelent6sen béviil,
e amodellek analitikai képessége komplexebbé valik,

e mig az emberi szerep egyre inkabb az értelmezésre, validaciora és felel6sségvallalasra
koncentralodik.

Ennek kdvetkeztében az értékbecsld szerepe nem szlinik meg, hanem strukturdlisan atalakul.
A hangsuly elmozdul:

e aszamitds végrehajtdsardl -> a jelentés értelmezésére,

e az adatok feldolgozasardl -> azok minGségi értékelésére,

¢ valamint az egyedi becslések készitésérdl -> a rendszer szintl mikodés felligyeletére.

Ez az atalakulas egyben azt is jelenti, hogy az értékbecslés jovGje nem az automatizacid
mértékében, hanem az ember és a mesterséges intelligencia kozotti egylittmiikédés
mindségében ddl el. A bemutatott folyamatok alapjan egyértelm(ivé valik, hogy az érték tobbé
nem tekinthet6 kizarélag determinisztikus, egyetlen pontértékkel leirhaté eredménynek.

Sokkal inkdbb egy olyan konstrukcidként jelenik meg, amely:
o adatokbdl szarmazik,
o modelleken keresztil formaladik,
o és szakértGi értelmezés altal nyeri el végsd jelentését.

Ebbdl kovetkez6en a szakmai kihivas sem kizardlag technoldgiai természetd.
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A valddi kérdés nem az, hogy az Al milyen mértékben képes tamogatni az értékbecslést,
hanem az, hogy a szakma milyen mddon képes ezt a technolégiat felel6sen, kritikusan és
tudatosan integralni sajat m(ikodésébe.

A tovabbi fejezetek célja e folyamatok részletes feltarasa, kiilonos tekintettel:
e a mesterséges intelligencia konkrét alkalmazasi teriileteire,
e azintegracio kiilonb6z6 szintjeire,

e valamint azokra a modszertani és szabdlyozasi kérdésekre, amelyek az értékbecslés
jovébeli mikodését meghatarozzak.
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2. Az értékbecslés klasszikus madszertana és annak
nemzetkozi kontextusa

Az értékbecslés médszertani alapjai nemzetkozi szinten is viszonylag egységes képet mutatnak.
Az elmult évtizedekben kialakult standardok — fliggetlenil a foldrajzi elhelyezkedéstél —
alapvet6en ugyanazokra az elvekre épllnek, és hasonlé logikai strukturat kdvetnek. Ehhez a
globalis konszenzushoz a hazai agazatok is kovetkezetesen igazodnak: a nemzetkdzi normdkat
és elvarasokat szervesen beépitik mind a mindennapi operativ mikodésikbe, mind a hazai
intézményi, banki és szakmai keretrendszerekbe

Ezen egységesség hatterében tobb meghatarozé szakmai keretrendszer all, amelyek kozil
kiemelkedd szerepet toltenek be:

¢ az International Valuation Standards (IVS),
e a Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) szakmai standardijai,

¢ valamint az eurdpai kontextusban az European Valuation Standards (EVS).

------

keretrendszert is biztositanak, amely meghatdrozza az értékbecslési tevékenység szakmai
legitimitasat.

2.1. A klasszikus értékbecslési megkozelitések

A nemzetkozi gyakorlat harom alapvet6 megkozelitést kilonboztet meg, amelyek minden
jelent6s szabvanyrendszerben kdézponti szerepet téltenek be.

Osszehasonlité (piaci) megkozelités

Az Osszehasonlitd modszer az értékbecslés egyik legszélesebb korben alkalmazott formaja.
Alapja, hogy a vizsgalt eszkdz értéke meghatarozhatd a hasonld, kozelmultbeli tranzakcidk
elemzésével.

E megkozelités el6nye:
o kozvetleniil tikrozi a piaci viszonyokat,
e intuitiv és jol kommunikalhato,
o kiilonosen hatékony homogén piacok esetén.
Korlatai azonban jol ismertek:
o erdsen fligg az elérhetS adatok mennyiségétdl és minGségétdl,
e atranzakcidk dsszehasonlithatdsaga gyakran korlatozott,

o jelentds szakért6i korrekcidkat igényel.
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Koltségalapu megkozelités

A koltségalapu médszer az eszkdz UjraelGallitdsi vagy potlasi koltségének meghatarozasan
alapul, figyelembe véve az értékcsokkenést.

Ez a megkozelités kilondsen relevans:
e specialis céli ingatlanok esetében,
e alacsony piaci likviditas mellett,
o illetve olyan helyzetekben, ahol a piaci 6sszehasonlitas korlatozott.
Ugyanakkor:
e nehezen tikrozi a piaci kereslet-kinalati viszonyokat,
e az avulds és funkcionalis elértéktelenedés becslése jelentds bizonytalansagot hordoz.

¢ nem ad megfeleld piaci értéket, ezért rendszerint ellen6rz6 médszerként alkalmazzak.

Hozamalapu megkozelités

A hozamalapu értékelés az eszkdz dltal generdlt jovGbeni pénzaramlasok diszkontalt
jelenértékén alapul.

Ez a mddszer kiléndsen meghatarozo:

o befektetési célu ingatlanok esetében,

o Uzleti szemlélet(i értékelések sordn,

e pénzigyi intézményi kdrnyezetben.
El6nye, hogy:

o kozvetlen kapcsolatot teremt az érték és a jovébeni teljesitmény kozott.
Korlatai viszont:

o erbsen fligg a feltételezésektél (hozam, novekedés, kockazat),

o érzékeny a bemeneti paraméterek kis valtozasara is.

2.2. Nemzetkozi standardok szerepe

A fenti mddszertani keretrendszer egységes alkalmazasat a nemzetkozi standardok biztositjak.
RICS

A RICS ,Red Book” az egyik legatfogdbb és legszigorubb szakmai standardrendszer. Nemcsak
maodszertani Utmutatast ad, hanem:

o részletes etikai elvarasokat fogalmaz meg,
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e szabalyozza a jelentéskészités tartalmat,
e hangsulyt helyez az atlathatdsagra és elszamoltathatésagra.

A RICS kiilonosen a nemzetkozi befektetdi és banki kornyezetben meghatdrozo.

EVS (European Valuation Standards)

Az EVS az eurdpai piac sajatossagaira reflektal, és erés kapcsolatban all az unids szabalyozasi
kérnyezettel. Kiemelt szerepet kap:

o ajelzaloghitelezési célu értékelés,
e a prudencialis szempontok érvényesitése,

e valamint az egységes eurdpai értelmezési keret kialakitdsa.

IVS (International Valuation Standards)

Az IVS globalis keretrendszert biztosit, amely:
e harmonizalja a killonb6z6 orszagok gyakorlatat,
e tdmogatja a hatdrokon atnyuld tranzakcidkat,

o és kozos szakmai nyelvet teremt.

2.3. A hazai értékbecslési gyakorlat sajatossagai

A magyar értékbecslési gyakorlat alapvetéen illeszkedik a nemzetkdzi standardokhoz,
kiilondsen a mddszertani megkozelitések tekintetében.

Ugyanakkor tobb sajatossag is megfigyelheté:
Szabalyozasi kdornyezet dominanciaja
A hazai gyakorlatban kiemelt szerepet jatszanak:
¢ banki el6irasok,
¢ hitelbiztositéki értékelési szabalyok,
¢ valamint a prudencidlis elvarasok.

Ez kilonosen igaz a jelzaloghitelezési célu értékelések esetében, ahol az EVS-hez vald
illeszkedés erételjes.

Adattranszparencia korlatai
A magyar piac egyik legfontosabb kihivasa tovdbbra is az adatok:

o korlatozott hozzaférhetGsége,
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e heterogenitasa,
e és részleges transzparencijja.

Ez jelent6sen noveli a szakértdi megitélés sulyat.

Szakértdi szerep hangstlya
Nemzetkozi 6sszehasonlitasban a hazai gyakorlatra jellemzd, hogy:
e nagyobb szerepet kap az egyéni szakért6i tapasztalat,
e a korrekciok és feltételezések nagyobb mértékben jelennek meg,

e és az értékbecslés gyakran ,interpretativabb” jellegd.

Amennyiben két kiilonb6z6 modell két eltérs értéket ad, melyik tekinthet6 helyesnek — és ki jogosult ezt
eldonteni?

2.4. A klasszikus modszertan korlatai Al szempontbol

A hagyomanyos értékbecslési mddszerek stabilitdsa egyben korlatokat is jelent a mai
adatvezérelt kdrnyezetben.

E korlatok kiilon6sen az alabbi teriileteken jelentkeznek:
o adatkezelési kapacitas korlatozottsaga,
e linedris vagy egyszer(sitett modellek hasznalata,
e szubjektiv korrekcidk jelentds aranya,
e idGigényes manualis folyamatok.

Ezek a tényez6k nem teszik alkalmatlanna a klasszikus mdodszereket, azonban rdmutatnak arra,
hogy a jelenlegi kornyezetben kiegészitésre szorulnak.

2.5. Atmenet az Al-alapti megkozelitések felé

A mesterséges intelligencia megjelenése nem valtja ki a klasszikus mddszertant, hanem annak
tovabbfejlesztéseként értelmezhetd.

A valtozas lényege nem az, hogy:
e Uj mddszerek Iépnek a régiek helyére,
hanem az, hogy:

e ameglévé moddszerek mogotti analitikai képesség jelentésen bovil.

20



A nemzetkozi standardalkotdk (RICS, IVS, EVS) is egyre inkdbb ebbe az iranyba mozdulnak el:
e hangsulyozva az adatok min&ségét,
e az atlathatd modellezést,

¢ valamint a technoldgia felelGs hasznalatat.

2.6. Kovetkeztetések

A klasszikus értékbecslési mddszertan tovabbra is a szakma fundamentumat képezi, mind
hazai, mind nemzetkozi kontextusban. E mddszerek — normativ keretrendszerként — évtizedek
soran bizonyitottdk alkalmazhatdsagukat, és stabil referenciapontot biztositanak a piaci érték
meghatarozasahoz.

Ugyanakkor a jelenlegi gazdasagi és technoldgiai kornyezet olyan mérték( valtozdson megy
keresztiil, amely indokolttd teszi ezen mddszertani alapok kritikai Ujraértelmezését.

A valtozds egyik alapvet6 dimenzidja az adat szerepének &atalakuldsa. Mig a klasszikus
értékbecslési gyakorlatban az adatok korlatozott hozzaférhet6sége és heterogén jellege
determindlta az alkalmazott mddszereket, addig a jelenlegi kérnyezetben az adatbGség és a
feldolgozasi kapacitas novekedése Uj tipusu analitikai megkozelitéseket tesz lehetévé.

Ennek kovetkeztében az értékbecslés nem csupan moddszertani, hanem egyre inkdbb
rendszerelméleti kérdésként is értelmezhetd.

A mesterséges intelligencia térnyerése ebben a kontextusban nem radikalis torésvonalként,
hanem a szakmai fejl6édés szerves, evollcidés szakaszaként értelmezhet6. A klasszikus
madszertani struktirak nem szlinnek meg, hanem egy magasabb szint(i analitikai kdrnyezetbe
agyazdédnak be. Ez a beagyazddas tobb szinten is értelmezhet6:

e amoddszerek mogotti adatfeldolgozasi kapacitas jelentSs béviilése,
¢ amodellezési logika komplexebbé vdlasa,
¢ valamint a dontéstdmogatasi mechanizmusok formalizadlédasa.

A hazai értékbecslési gyakorlat sajatossagai ebben a kontextusban kiilondsen relevanssa
valnak. Az adattranszparencia korlatai, a piac strukturdlis sajatossagai, valamint a szakértGi
megitélés relative nagy sulya olyan koérnyezetet teremtenek, ahol a klasszikus mddszertan
alkalmazasa sziikségszerlien magasabb foku interpretaciét igényel. Ez a jelenség kettos
természetii.

Egyrészt noveli a szubjektivitas kockazatat. Masrészt azonban lehetGséget teremt arra, hogy a
mesterséges intelligencia alkalmazasa szignifikdns hozzdadott értéket generdljon, kiilonosen
az alabbi terileteken:

e az adatok strukturalasa és validacidja,
e arejtett mintdzatok azonositasa,

¢ valamint a dontési kovetkezetesség erdsitése.
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Ebbél kdvetkezéen az Al integracidja a hazai gyakorlatban nem pusztan technoldgiai fejlesztési
lehet&ségként interpretalhatd, hanem maddszertani korrekcids eszkozként is.

Ez a felismerés kiilondsen fontos a nemzetkdzi standardokkal valé 6sszevetés szempontjabdl.

Mig a RICS, IVS és EVS keretrendszerek implicit mdédon feltételezik a megfelel6 min&ség( és
mennyiségli adat rendelkezésre 4llasat, addig a hazai kdrnyezetben ezen feltételek nem
minden esetben teljesliinek maradéktalanul. Ez a kiilénbség olyan adaptiv megkdzelitést tesz
szlikségessé, amelyben a technoldgiai eszkdzok — kiilonosen az Al-alapu rendszerek — képesek
athidalni az informacios aszimmetridkat.

Elméleti szempontbdl ez a folyamat az értékbecslés hibridizacidjaként irhaté le.
Ebben a modellben:

e a klasszikus mddszertan biztositja a normativ és strukturalis keretet,

e mig az Al-alapu eszk6zok az empirikus és analitikai mélységet novelik.

E két komponens egylttes alkalmazasa nem csupan a pontossag névekedését eredményezheti,
hanem a szakmai dontések transzparencidjat és reprodukalhatdsagat is erdsitheti.

Fontos ugyanakkor hangsulyozni, hogy a technoldgiai integracidé 0j tipusu kockazatokat is
hordoz.

Az algoritmikus modellek alkalmazdasa felveti tobbek kozott:
e amodellek validalhatésaganak kérdését,
e azun. ,black box” jelenség problémajat,
e valamint a felel&sségi strukturak Ujradefinialasanak szlikségességét.

E kérdések kezelése nélkiil az Al alkalmazdsa nem tekinthet§ teljes értékd szakmai
megoldasnak.

Osszegzésképpen megallapithatd, hogy az értékbecslési médszertan jovSje nem a klasszikus és
az Al-alapu megkozelitések kozotti valasztasban, hanem azok integralt alkalmazasaban rejlik.

A szakma fejl6dése szempontjabdl kulcskérdés az lesz, hogy a nemzetkozi standardok altal
meghatarozott normativ keretek, a hazai piaci sajatossdgok, valamint a technoldgiai
lehet6ségek miként képesek koherens rendszerré formalédni.

Ebben a folyamatban az értékbecslé szerepe nem csupan megmarad, hanem Uj tartalommal
tolt6dik meg: a jové szakembere egyszerre lesz mddszertani szakértG, adatértelmezd és
technolégiai kdzvetitd.
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3. A mesterséges intelligencia értelmezése az
értékbecslés kontextusaban

A mesterséges intelligencia fogalma az elmult években rendkivil széles korben elterjedt,
ugyanakkor haszndlata gyakran eltéré tartalommal bir a kiilonb6z6 szakmai kozegben.

Az értékbecslési szakteriileten kilonosen fontos, hogy az Al-t ne altalanos technolégiai
jelenségként, hanem a dontéstdmogatas és értékmeghatdrozas konkrét eszkozeként
értelmezziik.

A jelen fejezet célja nem az, hogy részletes informatikai vagy matematikai leirdst adjon a
mesterséges intelligencidrdl, hanem hogy olyan értelmezési keretet nyujtson, amely az
értékbecsl6 szakemberek szamara relevans és alkalmazhaté.

3.1. Az Al elméleti fogalmanak gyakorlati megvaldsitasa

Altaldnos értelemben a mesterséges intelligencia olyan rendszerek Osszességeként
definidlhatd, amelyek képesek:

¢ adatokbdl tanulni,
e mintazatokat felismerni,
e és ezen felismerések alapjan dontési javaslatokat generalni.
Az értékbecslés szempontjabdl e definiciéo harom kulcselemre redukdlhato:
o adatfeldolgozas skalazhatdsaga,
e mintazatfelismerés komplexitasa,
o prediktiv és dontéstamogato képesség.

Fontos hangsulyozni, hogy az Al nem egységes technolégia, hanem kiilénb6z6 mddszerek és
modellek gyljt6fogalma, amelyek eltéré6 mdédon alkalmazhatdk az értékbecslési gyakorlatban.

3.2. Al és hagyomanyos modellezés viszonya

Az értékbecsl6k szamara az egyik legfontosabb kérdés, hogy az Al mennyiben kiilonboézik a
hagyomanyos statisztikai vagy modellezési megkozelitésekt6l. A kilonbség nem kizardlag
technikai természetd, hanem szemléletbeli is.

A klasszikus modellek:
¢ el6re meghatarozott strukturara épiilnek,
o feltételezéseket tartalmaznak a valtozok koézotti kapcsolatokrdl,
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e és ezen feltételezések alapjan generalnak eredményt.
Ezzel szemben az Al-alapu modellek:
e az adatokbdl ,tanuljak meg” az 6sszefliggéseket,
o képesek nemlinearis és 0sszetett kapcsolatok feltarasara,
o és kevésbé fuggnek el6re definidlt modellstrukturaktdl.
Ez a kiilonbség kiilondsen relevans olyan piacokon — igy a hazai ingatlanpiacon is —, ahol:
e az adatszerkezet heterogén,
e a piaci viszonyok gyorsan valtoznak,

e és a klasszikus modellek feltételezései gyakran csak részlegesen teljesiilnek.

3.3. Az Al f6 tipusai értékbecslési szempontbadl

A mesterséges intelligencia tdbb altipusra bonthatd, azonban az értékbecslési alkalmazas
szempontjabdl néhany kulcsteriilet emelhetd ki.

Gépi tanulds (Machine Learning)

A gépi tanulas olyan algoritmusokat foglal magdaban, amelyek képesek adatokbdl mintazatokat
felismerni és ezen mintazatok alapjan el6rejelzéseket késziteni.

Az értékbecslésben ez elsGsorban:
o arpredikcid,
e kockazatelemzés,

e és piaci trendek modellezése soran jelenik meg.

Mélytanulas (Deep Learning)

A mélytanulds a gépi tanulas egy fejlettebb formaja, amely kiilonosen alkalmas komplex, nagy
dimenzidju adatok feldolgozasara.

Alkalmazasi teriletei:
o képfeldolgozas (ingatlan allapotanak értékelése),
e szovegelemzés (szerz6dések, leirasok),

e komplex mintazatok felismerése.
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Generativ Al
Ez a kategdria olyan rendszereket foglal magaban, amelyek képesek 0j tartalmak el&allitasara.
Az értékbecslési gyakorlatban kiilonosen relevans:

o jelentések automatizalt generaldsa,

o adatértelmezés tdmogatdsa,

e piaci 6sszefoglaldk készitése.

3.4. Az Al miikodésének korlatai

Bar a mesterséges intelligencia jelentés el6nyoket kinal, mulkodésének korlatai is
egyértelmuiek. Az egyik legfontosabb ezek kozil az un. ,black box” jelenség, amely arra utal,
hogy a komplex modellek dontési logikdja nem minden esetben transzparens.

Ez kiilonosen problémas lehet:
e szabalyozott kornyezetben,
o auditdlasi helyzetekben,
e vagy magas értékd dontések esetén.
Tovabbi korlatok:
o adatfligg6ség: a modellek teljesitménye erdsen fligg a betanité adatok mindségétél,

o altaldanosithatésag kérdése: egy modell nem minden piaci kérnyezetben alkalmazhaté
valtoztatds nélkil,

e torzitasok (bias): a multbeli adatok torzitasai beéplilhetnek az eredményekbe.

3.5. Az ember és az Al kapcsolata

Az értékbecslés kontextusaban a mesterséges intelligencia nem 6nallo, autondm doéntéshozo
entitasként értelmezhetd, hanem olyan kognitiv és analitikai kiterjesztésként, amely az emberi
szakért6i tevékenység részévé valik. Ez a kapcsolat nem statikus, hanem dinamikus és
tobbdimenzids, amelynek jellege az alkalmazdsi szintt6l, a rendelkezésre all6 adatok
minGségétdl, valamint a dontési helyzet komplexitasatél figgden valtozik.

A szakirodalom és a gyakorlati tapasztalatok alapjan az ember—Al egylttm{kodés harom
alapveté mikodési modellje kilonithet6 el, amelyek nem egymast kizard, hanem egymasra
épuld rétegek.
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3.5.1. Tamogat6 modell (Augmented Valuation)

Ebben a modellben a mesterséges intelligencia elsédlegesen kognitiv kapacitasnovel6
eszkdzként jelenik meg.

Az Al funkcidja:
e az adatok gyors és nagyléptékd feldolgozasa,
e mintazatok azonositasa,
e valamint el6zetes analitikai eredmények el6allitasa.

A dontési folyamat azonban tovdbbra is egyértelmlien az emberi szakért6 kontrollja alatt
marad.

Ebben a strukturdban az Al nem ,dont”, hanem:
e szlkiti a bizonytalansagot,
e javitja az informacids lefedettséget,
e és csokkenti a manudlis feldolgozasi terheket.
Ertékbecslési példaban ez megjelenhet:
o tranzakcids adatbazisok automatikus elemzésében,
e 0Osszehasonlithatd ingatlanok kivalasztasaban,
e vagy hozamelvarasok piaci szintjének el6zetes becslésében.

Elméleti szempontbdl ez a modell az un. ,human-in-the-loop” megkozelitésnek felel meg, ahol
az ember a dontési lanc kotelez6 eleme.

3.5.2. Kooperativ modell (Human-Al Co-Decision)

A kovetkezG6 szinten az ember és az Al kozott mar nem pusztan eszkdzhaszndlati viszony all
fenn, hanem valddi egytttmikodés.

Ebben a modellben:
¢ az Al nemcsak adatokat feldolgoz, hanem értelmezési javaslatokat is megfogalmaz,
e az ember pedig nemcsak ellendriz, hanem interaktiv mdodon alakitja az eredményt.
A dontési folyamat igy iterativva valik:
e azalgoritmus outputot general,
o aszakért6 ezt értelmezi és médositja,

e majd az Al Ujabb finomitott javaslatot ad.
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Ez a dinamika kiilondsen alkalmas komplex értékelési helyzetekben, példaul:
o heterogén ingatlanallomdanyok esetében,
e portfélidszintl elemzések soran,
e vagy bizonytalan piaci kérnyezetben.

A modell egyik legfontosabb jellemz&je, hogy a dontés nem egyetlen szerepl6hoz kothetd,
hanem egy integralt rendszer eredménye.

Elméleti értelemben ez a strukturalis egylttm(ikddés az un. ,,centaur model” logikajat koveti,
ahol az ember és a gép kiilonbo6z6 erésségei kombinalédnak:

o az Al skala, sebesség, mintazatfelismerés

e az ember kontextus, intuicid, felelGsség

3.5.3. CENTAUR MODEL (ember-Al egyiittm(ikodési keretrendszer)

A centaur modell azt a m(ikodési logikat irja le, amelyben az emberi szakértelem és az
algoritmikus analitika strukturdlt egylttm(ikodésben hoz létre dontési outputot.

Mi az a Centaur Model?
A centaur model (kentaur-modell) eredetileg a sakk vilagabdl ered.
A megfigyelés lényege:

a legerdsebb teljesitményt nem a gép vagy az ember 6nmagdban adja, hanem a ketté
strukturdlt egyiittm{ikédése.

Ezeket hivtak:
e centaur chess players (ember + Al jatékosok)
Es megleps médon:
o egy kozepes jatékos és a jo Al gyakran legyGzte a legerGsebb Al-t is

Az értékelési teriiletre ezt leforditva a kovetkez6 logika alapjan torténik (integrélt
munkafolyamat felallitasa):

1. Al:
o feldolgozza a teljes adatbazist
e general 3-5 lehetséges értéksavot
e azonosit outliereket

e javaslatot tesz
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2. Ember:
o értékeli a piac sajatossagait
o felismeri a modell vakfoltjait
e korrigdlja a kontextust (pl. lokacid, likviditas)

e dontést hoz

3.5.4. Delegdlt modell (Partial Autonomy)

A harmadik szinten az Al bizonyos részfeladatok esetében autondm maddon mikodik, és az
emberi beavatkozds szerepe korlatozottabba valik.

Ez nem a teljes dontési folyamat delegdlasat jelenti, hanem annak moduldris felosztdsat.
Olyan feladatok delegdlhaték tipikusan:

e ahol jol strukturalt adatok allnak rendelkezésre,

e ahol a dontési szabalyok formalizalhatoék,

e és ahol a kockdzati szint kezelhet6.
Ertékbecslési példak:

e tomeges lakdingatlan-értékelés (AVM),

o portfélio ujraértékelések,

o elBszlrési és monitoring folyamatok.
Ebben a modellben az ember szerepe atalakul:

e operativ végrehajtobdl rendszerfelligyel6vé,

e elemz6bdl validalova,

e dontéshozdbdl kockazatkezelvé.

A kritikus kérdés itt mar nem az, hogy ,hogyan szdmoltuk ki az értéket”, hanem az, hogy:
milyen feltételek mellett bizhatunk az algoritmus altal generalt eredményben.

3.5.5.  Kontroll és felelosségi dimenziok

Az ember—Al kapcsolat egyik legfontosabb aspektusa a felel6sség és kontroll kérdése.
Minél magasabb az automatizacio szintje, annal hangsulyosabba valik:
¢ amodellek validacidjanak sziikségessége,

e az outputok auditalhatdsaga,
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e valamint a dontési lanc transzparenciaja.
Ez kiléndsen kritikus:

e banki kdrnyezetben,

o szabdlyozdi megfelelés esetén,

o illetve nagy értékd tranzakciok soran.

Ebbél kovetkez6en a jové értékbecslGje nem csupdn felhasznaldja lesz az Al-nak, hanem

irdnyitéja és felligyeleti szereplGje is.

3.5.6. Az egyiittmiikodés optimalizalasa

Az ember és az Al kozotti hatékony egylttmiikodés nem automatikusan valésul meg.
Sziikséges hozza:

o megfelel6 adatminéség és adatgazddlkodas,

jol definidlt médszertani keretek,

technolégiai és szakmai kompetencidk integracidja,

valamint szervezeti szint{ adaptacid.

Az optimdlis modell nem univerzdlis, hanem: minden intézmény és piac esetében eltérd

madon alakul ki.

EMBER-AI EGYUTTMUKODESI MODELLEK

(AUGMENTED VALUATION' ) HUMAN-AI CO-DECISION

SUPPORTIVE COOPERATIVE
CENTAUR MODEL DELEGALT MODELL

@ &
KOMPLEMENTER QE @
EROSSEGEK
<[’ H

Az ember és az Al kapcsolata
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3.5.7. Kovetkeztetések

Az ember és a mesterséges intelligencia kapcsolata az értékbecslésben nem értelmezhet6
egyszerld helyettesitési logika mentén. Sokkal inkdbb egy olyan koélcsonhatason alapuld
fejl6dési folyamat ez, amelyben a gép és a szakért6 egymast formalva, szimbidzisban lép at a
kovetkezd szintre. Ennek eredményeként az értékbecslés egy Uj mikodési modell felé mozdul
el, amelyben:

e az Al biztositja az analitikai mélységet és skalazhatdsagot,
e mig az ember garantalja az értelmezést, a kontextust és a felel§sséget.

Ez az egyuttm(ikddés nem csokkenti, hanem Uj szintre emeli a szakmai minGséget.

3.6. Az értékbecsloi szemlélet atalakulasa

A mesterséges intelligencia alkalmazasa nemcsak eszkdzhasznalati kérdés, nem csak
technoldgiai integraciot jelent, hanem szemléletvaltast is igényel.

A jov6 értékbecslGje nem kizardlag adatgylijté és szamitd, hanem adatértelmezd és
rendszerfelligyels is egyben.

Ez magaban foglalja:
e azalgoritmusok altal generdlt kimenetek kritikus vizsgalatat,
e az eredmények kontextusba helyezését,

¢ valamint a dontések szakmai megalapozasat.

3.7. Kovetkeztetések

A mesterséges intelligencia az értékbecslésben nem 6nallé mddszertani iranyzatként, hanem
integraléd technoldgiai rétegként értelmezhet6. Az Al nem helyettesiti a klasszikus
modszereket, hanem:

o kiterjeszti azok analitikai képességét,
¢ noveli az adatfeldolgozas hatékonysagat,
e és Uj tipusu dontéstdmogatasi lehet6ségeket teremt.

A legfontosabb kérdés nem az, hogy az Al alkalmazasa indokolt-e. Hanem az, hogy milyen
keretek kozott, milyen kontrollmechanizmusok mellett és milyen szakmai felelGsséggel kerdil
alkalmazasra. A kovetkez6 fejezetben ezen elméleti alapokra épitve bemutatasra kertilnek a
mesterséges intelligencia konkrét alkalmazasi teriletei az értékbecslési gyakorlatban.
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4. A mesterséges intelligencia alkalmazasi teriiletei
az értékbecslésben

Az el6z6 fejezetekben bemutatott elméleti keretek — kiléndsen az ember és mesterséges
intelligencia egylttmikodésének modellje — a gyakorlatban konkrét alkalmazasokon keresztil
valnak értelmezhetévé. A mesterséges intelligencia értékbecslési integracidja nem egyetlen,
jol korilhatarolhatd eszkoz bevezetését jelenti, hanem egy tobbszintli, funkcionalisan
differencidlt alkalmazasi strukturat. E fejezet célja, hogy bemutassa azokat a kulcsteriileteket,
ahol az Al mar jelen van, illetve ahol a kovetkez6 években meghatarozé szerepet fog betdlteni.

4.1. Automatizalt értékbecslési modellek (AVM-ek)

Az Al-alapu alkalmazasok kozil az egyik legkordabban megjelent és legszélesebb korben
haszndlt megoldas az automatizalt értékbecslési modell (Automated Valuation Model — AVM).

Az AVM-ek alapvet6 funkcidja, hogy:
e nagyszamu tranzakcids adat alapjan,
o statisztikai és gépi tanuldsi mddszerekkel,

e gyors értékbecslést adjanak egy adott ingatlanra.

Miikodési logika
A modern AVM-ek:
e integraljak a tranzakcids adatokat,
o figyelembe veszik az ingatlan jellemz6it (méret, allapot, lokacid),
o és komplex modellekkel becsiilik az értéket.
Fejlettebb rendszerek:
o id6beli trendeket is modelleznek,

o valamint képesek bizonytalansagi sdv meghatarozasara.

El6nyok
e magas feldolgozasi sebesség,
o skalazhatosag (tomeges értékelés),

o kovetkezetesség.
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Korlatok
e adatmin@ség-fligglség,
o lokalis piaci sajatossagok kezelése korlatozott,
e nehezen értelmezhet6 eredmények (black box).
Centaur alkalmazas
Az optimalis gyakorlatban az AVM nem helyettesiti az értékbecslét, hanem:

e elbsziir és benchmarkot ad, amelyet a szakért6 validal és sziikség esetén korrigal.

Esettanulmany: AVM félreértékelés egy illikvid lokacioban

Egy agglomeracids teleplilés peremén elhelyezkedd csaladi haz értékbecslése sordan az AVM
rendszer a kozeli, de Iényegesen fejlettebb infrastrukturaval rendelkez6 telepiilések tranzakcids
adataira tamaszkodva hatdrozott meg értéket.

A modell nem vette kell§ sullyal figyelembe, hogy a vizsgalt lokaciéban a tranzakcidk szama
alacsony, az értékesitési id6 hosszu, és a kereslet jelentésen korlatozott.

Az eredmény egy, a ténylegesen realizalhaté piaci arnal mintegy 12—15%-kal magasabb becslés
lett.

A szakértGi felllvizsgalat soran a likviditasi kockazat figyelembevételével és a lokacids
korrekcids tényez6k alkalmazasaval az érték moédositasra keriilt.

Tanulsag: az Al képes altaldnos mintazatok felismerésére, de a lokalis piaci sajatossagok
értelmezése tovabbra is szakértdi feladat.

4.2. Lakdingatlan-értékelés — tomeges alkalmazas

A lakéingatlan-piac az Al alkalmazasanak egyik legérettebb terlilete.
Ennek oka:

e nagy szamu tranzakcid,

e viszonylag homogén termékstruktura,

o jol definidlhato attributumok.

Gyakorlati alkalmazasok
e banki hitelbiralat el6tti értékbecslés,
o online értékbecslé platformok,

e portfélid monitoring.
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Centaur miikodés

A tipikus folyamat:

1. Al

o értéksavot kalkulal

o kivalasztja a relevans 6sszehasonlito ingatlanokat
2. ember:

o validalja a lokacids sajatossagokat
o figyelembe veszi a nem kvantifikalhaté tényez6ket
o véglegesiti az értéket

A modell nagy mértékben noveli a hatékonysagot, mikézben megtartja a szakmai kontrollt. A
jegyzet a centaur modellt nem dltalanos metaforaként, hanem az értékbecslési dontéshozatal
strukturdlis modelljeként értelmezi.

Esettanulmadny: Banki hitelbiralat gyorsitasa Al el6sz(iréssel

Egy bank lakossagi jelzaloghitel-portfélidjanak feldolgozasa soran Al-alapu el8sz(ir6 rendszert
vezetett be az értékbecslési folyamat elején.

A rendszer a beérkez6 tobb mint 1200 ingatlan esetében automatikusan értéksavot generalt,
és kockazati szempontok (lokdciés anomadlidk, hianyos adatok, arkilengések) alapjan
kategorizalta azokat.

Az ingatlanok mintegy 65%-a ,alacsony kockazatu” besorolast kapott, amelyek esetében
elegend6 volt egy egyszer(sitett szakért6i validaciéd. A fennmaradd esetekben részletes
manualis vizsgalat tortént.

Az Uj rendszer bevezetésével az atlagos dontési id6 38%-kal csokkent anélkiil, hogy a
hitelkockazati profil romlott volna.

Tanulsag: az Al hatékonyan tamogatja a priorizalast, de a dontési kontroll meg6rzése
kulcsfontossagu.
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4.3. Kereskedelmi ingatlanok és hozamalapu modellezés

A kereskedelmi ingatlanok esetében az Al alkalmazdsa komplexebb, mivel:
e azingatlanok heterogének,
e ajovedelemtermeld képesség dinamikus,

e a piaci adatok korlatozottabbak.

Al alkalmazasi pontok
e bérleti dij predikcid,
e kihasznaltsagi modellezés,
e diszkontrata-elemzés,

e makrogazdasagi faktorok integralasa.

Centaur m(ikodés
Ebben a szegmensben a kooperativ modell dominal:
e az Al kilonboz6 forgatékonyveket general
o azértékbecsl6 értelmezi a piaci kontextust
o avégse érték tobb modell outputjanak szintézise

kiilonosen fontos az emberi szerep a feltételezések kialakitasaban

Esettanulmany: Diszkontrata hibas Al becslése

Egy budapesti irodahaz értékelése sordan az Al-alapu modell a historikus tranzakciok és
nemzetkozi benchmarkok alapjan a piaci hozamot 5,25%-ban hatarozta meg.

A modell azonban elsésorban a 2021-2022 ko&z6tti, alacsony hozamszint(i idészak adataira
tamaszkodott, és nem épitette be kell§ sullyal a megvaltozott kamatkornyezetet és
makrogazdasagi kockazatokat.

A szakért6i elemzés soran a diszkontrata 6,25%-ra keriilt moédositasra, amely jelent6s
értékcsokkenést eredményezett.

Az eltérés ravilagitott arra, hogy a modell nem képes teljes mértékben kezelni a ciklikus piaci
fordulépontokat.

Tanulsag: az Al multbeli mintakbodl dolgozik, mig a jovébeli kockazatok értelmezése tovabbra
is emberi kompetencia.
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4.4. Képfeldolgozas és allapotértékelés

A mesterséges intelligencia egyik gyorsan fejl6d6 alkalmazasi teriilete a képfelismerés.

Felhasznalasi példak
e ingatlan dllapotanak automatikus értékelése
o felljitasi sziikséglet becslése
e kornyezeti tényez6k azonositasa
JelentGség
Ez a technoldgia:
o csokkentheti a helyszini bejarasok szamat
e gyorsithatja az el6minGsitést

o standardizalhatja az allapotértékelést

Korlat
o kontextushidny (pl. rejtett hibdk),

e adat- és tanitasi torzitasok.

Esettanulmany: Vizualisan megfeleld, de miiszakilag problémas ingatlan

Egy tarsashazi lakds el6mindsitése soran az Al-alapu képfeldolgozd rendszer a feltoltott fotdk
alapjan ,jé allapotu” mindsitést adott az ingatlanra.

A képek rendezett, felujitott belsé tereket mutattak, amelyek alapjan a modell nem azonositott
kockazati tényezét.

A helyszini szemle soran azonban kiderilt, hogy az épiilet gépészeti rendszere jelentGs
felujitasra szorul, és a tarsashaz mdszaki allapota gyenge.

Ez az eltérés az érték korrekcidjat indokolta.

Tanulsag: a vizualis informacié nem egyenld a teljes miszaki valdsaggal.
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4.5. Dokumentumelemzés és automatizalt riportkészités

A mesterséges intelligencia egyik legjelent6sebb, ugyanakkor sokszor alabecsiilt alkalmazasi
terlilete az értékbecslésben a dokumentumok feldolgozasa és a jelentéskészités
automatizaldsa. Mig az Al alkalmazasarol gyakran a modellezés vagy az értékbecslési
szamitdsok jutnak eszlinkbe, a gyakorlatban az értékbecslési folyamat jelentfs része
informacidk strukturaldsara, értelmezésére és dokumentaldasara irdnyul. Ez a rész pedig
rendkivil jél algoritmizalhaté.

4.5.1. A dokumentum-alapu értékbecslési folyamat természete

Egy tipikus értékbecslési folyamat soran az alabbi dokumentumtipusok kerilnek
feldolgozasra:

¢ tulajdoni lapok és jogi dokumentumok
e bérleti szerz6dések és cash-flow kimutatasok
o moiiszaki leirasok és allapotfelmérések
e piaci elemzések és tranzakcids adatok
o korabbi értékbecslések és riportok
Ezen dokumentumok kozos jellemzGije, hogy:
e részben strukturalt, részben szoveges formaban allnak rendelkezésre,
e jelentGs interpretacios munkat igényelnek,
e éssok esetben ismétl6dé mintazatokat tartalmaznak.
A klasszikus értékbecslési gyakorlatban ezek feldolgozasa nagyrészt manualis, ami:
e idGigényes,
o hibalehet6ségekkel terhelt,

e és nehezen skalazhaté.

4.5.2. Al-alapu dokumentumelemzés (NLP alkalmazasa)

A generativ és nyelvi modellek (LLM-ek) megjelenése alapvetéen megvaltoztatja ezt a
helyzetet.

Az Al képes:

o természetes nyelvi dokumentumok feldolgozasara,
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e relevans informdcidk automatikus kinyerésére,

e és azok strukturalt formaban torténd visszaadasara.

Konkrét alkalmazasi példak
Tulajdoni lap elemzés
e tulajdonosi struktura kiemelése
o terhek és jogok azonositasa
e potencidlis kockazatok jelzése
Bérleti szerz6dések feldolgozasa
o Dbérleti dijak, indexalas automatikus felismerése
e lejarati struktura kirajzoldsa
o lzemeltetési koltségek és felelGsségi kordk azonositasa
Mszaki dokumentdcid
o dllapotjellemzdék 6sszegzése
o feldjitasi igények azonositdsa

o miszaki kockazatok strukturdlasa

4.5.3. Automatizalt riportkészités

A dokumentumelemzéssel szorosan Osszefligg a jelentéskészités kérdése. Az értékbecslési
riportok jellemzdéen:

o standardizalt szerkezetiek,
e ismétl6d6 elemeket tartalmaznak,
e ugyanakkor eseti értelmezést is igényelnek.
Ez idedlissa teszi 6ket a generativ Al alkalmazasara.
Al szerepe a riportkészitésben
Az Al képes:
o strukturalt adatokbdl szoveges jelentést generalni
o kiilonboz6 verzidkat elGallitani (részletes vs. executive summary)
o astandard részeket automatizalni

e és a szakértdi input alapjan finomhangolt, konzisztens dokumentaciét késziteni
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Példa (gyakorlati)
Egy klasszikus riport készitése soran:
Hagyomanyos modell:
o adatgydjtés -> feldolgozas -> szovegiras -> ellenbrzés
Al-tdmogatott modell:
1. Al
o elGdllitja a jelentés vazat
o kitolti a standard részeket
o integrdlja a rendelkezésre all6 adatokat
2. szakérté:
o értelmezi az eredményeket
o hozzaadja a kritikus megallapitasokat
o validalja a teljes dokumentumot

Ez jelent8s id6megtakaritast (akar 30-60%) eredményezhet.

4.5.4. A standardizacio és konzisztencia szerepe

Az Al egyik legnagyobb hozzdadott értéke ebben a terliletben a konzisztencia névelése.
A manualis riportkészités gyakran:

o szerz6figgo,

o stilisztikailag eltéré,

e és nem mindig strukturdlisan egységes.
Az Al alkalmazasa:

o egységes terminoldgiat biztosit,

o standardizalja a szerkezetet,

o csokkenti a ,szubjektiv eltérések” hatasat.
Ez kiléndsen fontos:

e banki kornyezetben,

e auditok soran,

e valamint nagy volument értékelések esetén.
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4.5.5. Korlatok és kockazatok

A terllet jelentGs potencidlja ellenére tobb kritikus kockazat is azonosithaté.
Ertelmezési pontatlansag
Az Al képes ,,meggydz6en hibds” outputokat generdlni, kiilondsen:

o komplex jogi szovegek esetén,

e hidnyos inputoknal,

e vagy tobbértelm( informacidk feldolgozasakor.

Kontextushiany
Az Al:
e o
e nem ,érti” a piacot valddi értelemben,
e nem érzékeli a helyi sajatossagokat olyan mélységben, mint az ember,

e és nem képes teljes mértékben figyelembe venni implicit tényezdket.

Szabalyozasi és felel6sségi kérdések
A dokumentacio kritikus eleme az értékbecslésnek.
Ez felveti:
o ki afelel6s az Al altal generdlt tartalomért?
¢ milyen mértékben fogadhatd el automatizalt jelentés?

e hogyan biztosithato az auditalhatosag?

4.5.6. Centaur modell a riportkészitésben

A dokumentumelemzés és riportkészités tipikusan az a terilet, ahol a centaur modell
optimalisan makodik.

Al szerepe:
o struktural
o Osszefoglal
e general

Ember szerepe:
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e értelmez

o validal

o felel6sséget vallal
Kritikus felismerés:

¢ nem a szoévegiras automatizalédik, hanem az informaciofeldolgozas valik
hatékonyabba

Esettanulmany: Automatizalt riport — rejtett jogi kockazat kimarad

Egy kereskedelmi ingatlan értékbecslési riportjanak el6készitése soran az Al-alapu
dokumentumelemz6 rendszer automatikusan feldolgozta a bérleti szerz6déseket és jogi
dokumentumokat.

A generalt 6sszefoglald megfelel6en azonositotta a bérleti dijakat és a futamid6ket, azonban
nem emelte ki azt a szerz6déses kikotést, amely szerint a bérlé rendkiviili felmondasi joggal
rendelkezik meghatarozott feltételek fennallasa esetén. A szakértdi fellilvizsgalat sordn ez a
kitétel feltardsra keriilt, és jelent6s hatassal volt a cash-flow stabilitdsanak megitélésére.

A riport végleges valtozataban a kockazat explicit mdédon szerepelt.

Tanulsag: az Al képes informdaciét feldolgozni, de a jogi jelent6ség értelmezése szakértsi
feladat.

4.5.7. Kovetkeztetések

A dokumentumelemzés és automatizalt riportkészités teriiletén a mesterséges intelligencia
alkalmazdsa nem csupdan hatékonysagnoveld eszkoz, hanem a teljes értékbecslési folyamat
egyik kulcsfontossagu atalakité tényezdje.

E terlileten az Al:
e csOokkenti az adminisztrativ terheket,
e noveli a konzisztenciat,

o és lehet6vé teszi a szakértGi figyelem athelyezését a magasabb hozzaadott értékd
feladatok irdnyaba.

Ugyanakkor a teljes automatizacié nem tekinthet6 redlis vagy kivanatos célnak. A fenntarthaté
modell itt is az ember és mesterséges intelligencia egyluttmi{kodésére épiil, ahol a technolégia
tamogatja, de nem helyettesiti a szakmai megitélést.
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4.6. Portfolioszintl értékelés és kockazatelemzés

Az Al egyik legnagyobb hozzaadott értéke a portfélidszintl elemzésekben jelenik meg.
Alkalmazasi teruletek

e banki jelzadlogportfélidk Ujraértékelése

e kockdazati koncentraciok feltdrasa

e piaci érzékenység elemzése
Centaur modell

o Al: aggregalt elemzések, szcendridk

e ember: stratégiai értelmezés, dontés

ez mar nem operativ, hanem vezetdi szintl alkalmazas

4.7. Az értékbecslési workflow uj modellje: mesterséges
intelligencia alapu end-to-end megkozelités

Az el6z6 alfejezetekben bemutatott alkalmazasi teriiletek — az automatizalt értékbecslési
modellektél a dokumentumelemzésen at a portfélidszint(i analitikaig — mind arra utalnak, hogy
a mesterséges intelligencia nem egy-egy izolalt funkcidban jelenik meg az értékbecslési
gyakorlatban. E technoldgia valddi jelentGsége abban ragadhaté meg, hogy a teljes
értékbecslési folyamat logikajat és szerkezetét alakitja at, és egy integrdlt, adatvezérelt
mUkodési modellt hoz létre.

Ennek megfelel6en az Al nem egyszerlen egy Uj eszkOz az értékbecsl6 kezében, hanem olyan
rendszerszintl komponens, amely a folyamat minden fazisaban jelen van: az adatgyujtéstél
kezdve a modellezésen és értelmezésen 4t a riportkészitésig és végs6 dontéshozatalig.

Az adatvezérelt kiindulépont

A klasszikus értékbecslési workflow kiinduldpontja mindig az adatok Osszegyd(ijtése volt. Ez a
szakasz hagyomdnyosan toredezett, manualis és idGigényes folyamatként mikodott, amely
soran a szakért6 kilonboz6 forrasokbol — tranzakcids adatbazisokbdl, piaci hirdetésekbdl, jogi
dokumentumokbdl — allitotta 0ssze az elemzés alapjat.

A mesterséges intelligencia alkalmazasaval ez a szakasz alapvetGen rendszerszintlivé valik. A
kiilonb6z6 adatforrasok integracidja nem ad hoc moddon torténik, hanem strukturalt
adatarchitekturaba rendezédik, amely képes egyidejlileg kezelni:

o strukturalt adatokat (pl. tranzakciok),

o félig strukturalt adatokat (pl. adatlapok),
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e és strukturdlatlan informacidkat (pl. szoveges dokumentumok, képek).

Az Al ebben a szakaszban nem pusztdn technikai segédeszkoz: aktiv szerepet vallal az
adattisztitasban, az inkonzisztencidk azonositdsdban, valamint a hidnyzd informacidk
becslésében.

Ennek eredményeként az adat tobbé nem korlat, hanem a teljes értékelési folyamat strukturalt
inputja.

Ugyanakkor az emberi szerep itt sem szorul hattérbe. Az értékbecsl6 feladata tovabbra is az
adatforrasok relevancidjanak és megbizhatdsdgdnak megitélése, valamint annak eldontése,
hogy az adott elemzéshez mely adatok tekinthet6k szakmailag elfogadhaténak.

Az elemzés és modellezés Uj logikaja

A kovetkez6 szakaszban az adatok értelmezése és modellezése torténik. A klasszikus
madszertan ebben a tekintetben jél definidlt struktirakra épll: az 6sszehasonlitd, koltségalapu
és hozamalapu megkdzelitések mechanikusan alkalmazott kereteket biztositanak.

A mesterséges intelligencia ezt a szakaszt nem valtja ki, hanem tekintélyes mértékben
kiterjeszti annak analitikai mélységét.

A modellépités folyamata mar nem kizardlag el6re definidlt 6sszefliggésekre tdmaszkodik,
hanem képes:

o komplex, nemlinedris mintazatok feltarasara,
e nagyszamu valtozo egyidejl kezelésére,
e ésaz adatokbol emergens mddon ,tanulni”.

Ennek eredményeként az értékbecslés outputja nem egyetlen pontérték, hanem gyakran egy
értéksav, kockazati mutatdkkal és bizonytalansagi intervallummal kiegészitve.

Ebben a fazisban kiilondsen erételjesen jelenik meg a centaur modell logikaja. Az algoritmusok
altal generdlt output nem tekinthet6 6nmagdban véglegesnek; az értékbecslé feladata az,

hogy:
¢ validalja a modell relevancidjat,
o felismerje az esetleges torzitdsokat,

e és kontextusba helyezze az eredményeket.

Az értelmezés mint kritikus atmeneti szakasz

Az értékbecslési workflow egyik legfontosabb pontja az a fazis, ahol az algoritmikus output
szakmai értelmezéssé alakul.
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Ez a lépés kilonbozteti meg a puszta adatfeldolgozdst a tényleges értékbecslési
tevékenységtél.

A mesterséges intelligencia képes:
e magyarazo valtozdkat azonositani,
e 0Osszehasonlité elemzéseket késziteni,
e és bizonyos mértékig interpretdcids javaslatokat adni.

Mindazondltal a kontextudlis értelmezés tovabbra is emberi kompetencia marad. Az
értékbecsl6 itt olyan tényez6ket integral a dontési folyamatba, amelyek nem vagy csak
korlatozottan modellezhet&k:

o lokalis piaci sajatossagok,
o egyediingatlanjellemzdk,
e piaci hangulat és likviditasi viszonyok.

Ez a szakasz a centaur modell , kritikus pontja”, ahol az Al és az ember kozotti egylttmUikodés
minGsége kozvetlenil befolydsolja a végeredményt.

A dokumentacio és riportalas atalakulasa

Az értékelési folyamat eredménye a dokumentdcid, amely a szakmai megallapitasokat
formadlis, auditalhato keretbe rendezi.

A generativ Al megjelenésével a riportkészités folyamata alapvet6en Uj strukturat kap. Az
algoritmusok képesek:

o el6allitani a jelentés szerkezetét,
¢ automatikusan generalni a standard elemeket,
¢ valamint integralni az elemzés sordn keletkezett adatokat és megallapitasokat.
Ez jelent6sen csokkenti az adminisztrativ terhelést és néveli a dokumentumok konzisztencidjat.

Ugyanakkor a szakért6 szerepe ebben a fazisban is meghatarozd6 marad. Az értékbecsl6
feladata:

o a kritikus megallapitdasok megfogalmazasa,
e az értelmezési bizonytalansagok jelzése,
¢ valamint a teljes dokumentum validalasa.

igy a riport nem , Al altal generalt”, hanem Al &ltal tdmogatott szakért&i dokumentumként
értelmezhetd.
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A dontéshozatal mint végpont

Az értékbecslési folyamat végss célja a dontéshozatal tamogatasa. Ez kiilonbdsen relevans
banki, befektetési vagy szabdlyozéi kornyezetben, ahol az érték kozvetlen pénzigyi
kovetkezményekkel jar.

Az Al ebben a szakaszban:
o kockdazati mutatokat general,
o érzékenységvizsgdlatokat végez,
e és portfélidszintli 6sszefliggéseket tar fel.

Mindazondltal a dontés felel6ssége nem delegdlhatd az algoritmusra. A végs6 dontést minden
esetben az ember hozza meg, aki:

e mérlegeli az Al altal generalt informacidkat,
o figyelembe veszi az intézményi és piaci kontextust,

e ésvdllalja a dontés kovetkezményeit.

A visszacsatolds és tanulas jelent6sége

Az Al-alapu workflow egyik legfontosabb sajatossaga, hogy nem linearis, hanem iterativ
rendszerként m(ikodik.

A folyamat minden egyes eleme visszacsatoldst biztosit:
e atényleges piaci tranzakcidk alapjan a modellek finomithatdék,
e a hibdk alapjan a rendszer kalibralhato,
e ésadontések kovetkezményei beéplilnek a jov6beli becslésekbe.

Ez a tanuldsi ciklus lehet6vé teszi, hogy az értékbecslési rendszer idével egyre pontosabba és
megbizhatdbba valjon.

A workflow szerkezeti jelentdsége

A bemutatott end-to-end modell vildgosan mutatja, hogy a mesterséges intelligencia nem egy-
egy részfeladat automatizdlasat jelenti, hanem a teljes értékbecslési folyamat
Ujrastrukturdlasat.

A klasszikus linearis modell helyét egy olyan rendszer veszi at, amely:
e adatvezérelt,
o iterativ,

e ésaz ember—Al egylttmikddésre épiil.
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Ebben a rendszerben az értékbecsl6 szerepe nem csokken, hanem atalakul:
a szakember egyre inkdbb a folyamat koordinald és értelmezé kozpontjava valik.

A workflow logikai koherencidja kdnnyen azt a benyomast keltheti, hogy a folyamat teljes
mértékben strukturdlhatd. A gyakorlatban azonban minden értékbecslés tartalmaz egy olyan
pontot, ahol a rendszer altal generalt eredmények és a szakért6i megitélés fesziiltségbe
kerilnek.

A mesterséges intelligencia nem helyettesiti az értékbecslési folyamatot, hanem annak
szerkezetét alakitja at ugy, hogy az emberi szakértelem és az algoritmikus analitika egy
integralt rendszerben, egymast erdsitve miikodjon.

AI-DRIVEN VALUATION WORKFLOW
Az értékbecslési folyamat egy integralt, Al altal tAmogatott rendszerré alakul:
1. Adatgydijtés: Al aggregal, tisztit és struktural
2. Modellezés: Al értéksdvokat és predikcidkat general
3. Ertelmezés: szakért6 kontextusba helyezi az eredményeket
4. Dokumentacio: Al és ember egytt késziti a riportot
5. DOntés: végso felelGsség az embernél marad

A workflow nem linearis, hanem iterativ és folyamatosan tanul.

Esettanulmany: Teljes Al-alapu workflow banki kérnyezetben

Egy nagybank jelzalog-portfélidjanak Ujraértékelése soran integralt Al-alapu workflow kerilt
bevezetésre.

Az adatgydjtési szakaszban az Al tobb forrasbdl aggregdlta a piaci és ingatlanadatokat. A
modellezési fazisban kilonbo6z6 algoritmusok értéksavokat generaltak.

Az interpretacids szakaszban a szakért6k azonositottdk az anomaliakat és korrigaltak a kritikus
eseteket.

A riportkészités részben automatizalt volt, mig a végsé jovahagyast minden esetben szakértd
végezte.

A folyamat eredményeként a feldolgozasi idé jelentGsen csokkent, mikdzben a kockazatkezelési
kontroll megmaradt.

Tanulsag: az Al végig jelen van a folyamatban, de a kritikus pontokon az ember dont.
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4.8. Kovetkeztetések

A mesterséges intelligencia alkalmazasa az értékbecslésben nem egyetlen technoldgiai
megoldasban testeslil meg, hanem egy olyan integralt eszkdzrendszerként, amely a teljes
értékbecslési folyamatot lefedi.

Az el6z6 alfejezetek — kilondsen az integralt workflow bemutatdsa — rdmutatnak arra, hogy az
Al nem izoldlt funkcidkban jelenik meg, hanem a teljes folyamat strukturdlis atalakuldsat
eredményezi.

Az alkalmazasok kiilonboz6 fejlettségi szinten allnak, ugyanakkor kozo6s jellemzéjik, hogy:
¢ novelik az adatelemzés mélységét,
e javitjdk a folyamatok hatékonysagat,
e és Uj tipusu dontéstamogatasi kereteket hoznak létre.

A legfontosabb tanulsag azonban az, hogy az Al értékbecslési alkalmazasa nem vezet egy
,ember nélkili” rendszer kialakulasahoz.

A gyakorlatban a hatékony mikodés feltétele a centaur modell, amelyben az emberi
szakértelem és az algoritmikus kapacitds nem egymdst helyettesitve, hanem egymadst
kiegészitve és er@sitve mikodik.

A centaur modell Iényege:

Al:

— nagyléptékd adatfeldolgozas

— mintdzatfelismerés

— értéksavok és javaslatok generaldsa
Ember:

— kontextus értelmezése
— modellek korlatainak felismerése
—végs6 dontés és felelGsség

A legjobb eredményt nem az Al vagy az ember 6nmagaban adja, hanem a kettd strukturalt
kombinacidja.

Ebben a megkdzelitésben az értékbecsld szerepe nem szlinik meg, hanem atalakul: a szakért6
egyre inkdbb a teljes folyamatot atfogd, azt értelmezd és kontrollald szereplévé valik.

A kovetkezs fejezet ennek az egyuttmikoddésnek a strukturalis kérdéseit vizsgalja, kiilonos
tekintettel az Al asszimilacio kiilonb6z6 szintjeire és azok szervezeti implikacidira.
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[ V4

5. Az Al asszimilacio szintjei az értékbecslési
szakteriileten

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazasa nem egyszeri technoldgiai
bevezetésként értelmezhetd, hanem egy fokozatos, tobbdimenzids atalakuldsi folyamatként. E
folyamat soran az Al nem pusztan Uj eszkozként jelenik meg a szakma mikodésében, hanem
annak szerkezetét, dontési logikajat és szervezeti beagyazottsagat is mddositja.

Fontos kijelenteni, hogy a legtobb szervezet nem azért nem alkalmaz fejlett Al-megolddasokat,
mert nem all rendelkezésre technolégia, hanem mert hidnyzik az a szervezeti érettség, amely
képes lenne azt megfelel6en értelmezni.

A korabbi fejezetekben bemutatott integralt workflow alapjan egyértelm(ivé valik, hogy a
mesterséges intelligencia nem izolalt pontokon avatkozik be a folyamatba, hanem a teljes
kategoridk mentén, hanem asszimilacios szintek mentén vizsgdlni, amelyek a szakmai mUkodés
mélységében és jellegében bekdvetkez6 valtozdsokat irjak le.

5.1. Az asszimilacid, mint rendszerelméleti folyamat

Az ,asszimilacid” fogalma ebben a kontextusban nem pusztan technoldgiai adaptaciot jelent,
hanem egy olyan folyamatot, amelyben a mesterséges intelligencia fokozatosan beépiil a
szakmai m(ikodésbe, és idGvel annak szerves részévé valik.

Ez a folyamat tobb szempontbdl is értelmezheté.

Egyrészt leirja azt, hogy az Al milyen mértékben vesz részt az értékbecslési folyamat kiilénbo6z6
fazisaiban. Masrészt azt is, hogy az emberi szerep hogyan alakul at ezzel parhuzamosan.
Harmadrészt pedig azt, hogy a szervezeti m(ikddés milyen strukturdlis valtozasokon megy
keresztil az Uj technolégiai kornyezet hatdsara.

Fontos hangsulyozni, hogy e szintek nem éles hatarokkal elvalasztott kategdriak. Sokkal inkabb
egy kontinuum mentén helyezkednek el, ahol az egyes szervezetek és piaci szerepl6k eltéré
pozicioban taldlhatdk, attél fliggben, hogy milyen mértékben és milyen tudatossaggal
integraljak a mesterséges intelligenciat mikddésikbe.

5.2. Az eszkozszintli integracio: Al mint tamogato technologia

Az asszimilacio els6 szintjén a mesterséges intelligencia elsGsorban tdmogatd szerepet tolt be.
Ebben a fazisban az Al olyan eszkozként jelenik meg, amely képes gyorsitani és egyszer(siteni
az egyes részfolyamatokat, azonban alapvet6en nem valtoztatja meg az értékbecslés logikai
felépitését.
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Az értékbecsl6 tovabbra is a klasszikus modszertani keretek kozott dolgozik, és az Al
alkalmazasa tipikusan olyan feladatokra korlatozdédik, mint az adatgyd(jtés automatizaldsa, az
alapvetd statisztikai elemzések tdmogatasa, vagy a dokumentacid el6készitése.

Ebben a mikddési modellben az Al Iényegében a meglévé folyamatok hatékonysagat noveli,
de nem alakitja at azokat. A dontéshozatal teljes mértékben az emberi szakért6 kezében
marad, és az algoritmikus outputok inkdbb informacids inputként jelennek meg.

Ez a fazis kiilondsen jellemz6 olyan szervezetekre, ahol az innovacid bevezetése még kisérleti
jellegd, illetve ahol a szabalyozasi vagy szervezeti kdrnyezet nem teszi lehetévé a mélyebb
integraciot.

Esettanulmany: Eszkozszint

Egy értékbecsld Al-alapu adatgydijtd eszkozt haszndl az 6sszehasonlitd adatok gyors gyUjtésére,
mikdzben a teljes elemzést manudlisan végzi.

Tanulsag: Al mint eszkdz — a logika valtozatlan.

5.3. A kooperativ szint: Al mint dontéstamogato partner

Az asszimilacié kovetkez6 szintjén a mesterséges intelligencia szerepe tulmutat az egyszerd
eszkozfunkcidn, és aktiv résztvevGvé vidlik a dontéstamogatasi folyamatban. Ebben a
modellben az Al nemcsak adatokat dolgoz fel, hanem strukturalt javaslatokat is general. Az
értékbecslési folyamat egyre inkdbb egy iterativ egyluttmikodéssé alakul, amelyben az
algoritmus és az ember folyamatos interakcidoban van egymassal.

A szakért6 feladata ebben a kérnyezetben mar nem pusztan a szamitasok elvégzése, hanem
azok értelmezése és validalasa. Az Al altal generalt eredmények nem véglegesek, hanem olyan
hipotézisekként jelennek meg, amelyeket a szakértének kontextusba kell helyeznie. Ez a szint
felel meg leginkdbb a korabban bemutatott centaur modellnek, ahol az emberi és algoritmikus
képességek tudatos kombinacidja biztositja az optimalis eredményt.

Szervezeti szempontbdl ez a fazis mar jelent6s véltozasokat igényel. Megjelenik az
adatmindség és adatmenedzsment stratégiai jelentGsége, n6 az analitikai kompetencidk
szerepe, és a dontéshozatali folyamatok részben formalizaltabba valnak.

Esettanulmany: Al mint kognitiv kapacitasnovel6 eszkoz

Egy fliggetlen értékbecsl6 iroda napi szinten nagyszamu lakdingatlan-értékelést végzett banki
megbizasra, ahol a legnagyobb idGigényt az Osszehasonlité piaci adatok gyl(ijtése és
rendszerezése jelentette.

A folyamat soran az értékbecsl6k tobb kilénb6z6 adatforrast hasznaltak — hirdetési portalokat,
bels6 adatbazisokat, historikus tranzakciés adatokat —, amelyek manualis feldolgozdasa jelentds
idéraforditast igényelt, és nem volt mindig konzisztens.
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A hatékonysag javitdsa érdekében a vallalat egy Al-alapu adatgydijt6 és el6feldolgozéd eszkozt
vezetett be.

A rendszer:
e automatikusan aggregalta a relevans hirdetési adatokat,
o strukturalta az ingatlanjellemzGket,
o és elbzetes szlirést végzett a nem relevans 6sszehasonlité elemek kizarasara.

Az értékbecsl6k ezt kovetéen az Al altal el6készitett shortlistbdl dolgoztak, és a klasszikus
modszertani keretek mentén végezték el az értékelést.

A bevezetést kovetben a teljes értékbecslési folyamat idSigénye atlagosan 20-25%-kal
csokkent, mikdzben az egyedi értékelések szakmai tartalma nem véltozott.

Fontos azonban, hogy a rendszer kizardlag el6készit6 szerepet toltott be:
az adatok végsé kivdlasztasa, értelmezése és a korrekcidk alkalmazasa minden esetben az
értékbecslé feladata maradt.

Tanulsag: az eszkozszintl Al-integracid nem valtoztatja meg a szakmai logikat, de jelent&sen
noveli az informaciéfeldolgozas hatékonysagat.

5.4. A részben autonom miikodés: delegalt dontési modulok

A kovetkez6 szintet az jellemzi, hogy a mesterséges intelligencia bizonyos részfeladatok
tekintetében autondm mddon képes mdikodni.

Fontos kiemelni, hogy ez nem a teljes dontéshozatal automatizaldsat jelenti, hanem annak
modularis felosztasat. Azok a folyamatok, amelyek jdl strukturaltak, nagy mennyiség( adattal
tdmogatottak és alacsonyabb kockazatuak, részben vagy teljes mértékben delegalhatdk az
algoritmusokra.

Tipikus példak erre:
o tomeges lakdingatlan-értékelések,
e portfélidszintl monitoring,
o elBszlrési és scoring folyamatok.

Ebben a m(ikodési modellben az értékbecsl6 szerepe alapvetGen atalakul. A hangsuly az
operativ végrehajtasrodl a rendszer feliigyeletére, a modellek validacidjara és a kivételes esetek
kezelésére helyez6dik at.

Ezzel parhuzamosan a felel6sségi struktura is atalakul. A szakért6 felel6ssége mar nem
els6sorban egyedi szamitasokhoz, hanem az alkalmazott rendszer megbizhatésagahoz és
megfelel6 mikodéséhez kapcsolddik.
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Esettanulmany: Delegdlt miikodés
Teljes AVM-alapu portfélié-ujraértékelés korlatozott emberi kontroll mellett

Egy kozép-eurdpai bank lakossagi jelzalog-portfélidjanak éves ujraértékelése soran ugy
dontott, hogy az addig alkalmazott hibrid értékbecslési modellt részben autondm m(ikodésre
allitja at. Az Uj rendszerben a portfélid teljes dllomdanyat — tobb tizezer lakdingatlant — egy
kdzponti AVM platform értékelte Ujra, amely gépi tanuldsi algoritmusok segitségével,
historikus tranzakcids adatokra, piaci hirdetésekre és lokacids paraméterekre tdmaszkodva
generalt értéket minden egyes fedezetre.

A dontés mogott elsGsorban hatékonysagi szempontok alltak:
o afeldolgozasi id6 drasztikus csokkentése,
e az operativ koltségek mérséklése,
¢ valamint a portfélié gyorsabb piaci Ujradrazasa.

Az emberi kontroll szerepe jelent6sen csokkent: manudlis felllvizsgdlatra kizarélag abban az
esetben kertlt sor, ha a rendszer:

o szélsGséges értékvaltozast detektalt,
¢ nem rendelkezett elegend adattal,
e vagy anomaliat jelzett.

Az elsé iteracié eredményei operativ szinten kedvez6ek voltak: a teljes portfolié Ujraértékelése
néhany nap alatt lezajlott, és a modell aggregalt szinten stabil értékeket mutatott. Ugyanakkor
a kés6bbi visszamérés soran eltérések jelentkeztek bizonyos szegmensekben. Kiilonosen az
alacsony tranzakcidészamu, heterogén ingatlandllomanyu térségekben a modell:

e tulzottan a korlatozott szamu 6sszehasonlithatd tranzakcidra épitett,
¢ nem kezelte megfelelGen a lokacids egyediségeket,
o és kovetkezetesen torzitott értékeket generalt.

A problémat sulyosbitotta, hogy ezek az eltérések nem egyedi hibak voltak, hanem
rendszerszintli mintazatként jelentek meg, igy azonos iranyba torzitottak az adott részpiac
egészét.

A bank ezt kdvet6en modositotta a mikodési modellt:
o meghatarozott szegmensekben visszavezette a kotelez6 szakértdi kontrollt,
e bevezette az Un. ,confidence score” kiiszobértékeket,
¢ valamint kockazatalapu validacids szabdlyokat implementalt.

Az eset egyértelmlien ramutatott arra, hogy a delegdlt mlkddés jelentés hatékonysagi
elényokkel jar, azonban a kontrollmechanizmusok hidnyaban a hibak is skalazédnak.

Tanulsag: a részben autondm mi(ikodés hatékony, de emberi kontroll nélkiil rendszerszint(
kockdzatot hordoz.
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5.5. Stratégiai integracio: Al mint szervezeti képesség

Az asszimilacid legmagasabb szintjén a mesterséges intelligencia nem kilonalld eszkozként
vagy funkcidként jelenik meg, hanem a szervezet alapveté m(ikodési képességévé valik.

Ebben a fazisban az Al mar nemcsak az értékbecslési folyamat tdmogatasara szolgdl, hanem
aktivan formalja a szervezeti stratégiat is. Az értékbecslés nem egy izolalt szolgaltatasként
jelenik meg, hanem egy szélesebb, adatvezérelt dontéstamogatasi rendszer részeként.

A szervezetek ebben a modellben:
¢ integrdlt adatplatformokra épitenek,
o egységes modellezési keretrendszereket alkalmaznak,
e és adontéshozatali folyamatokat rendszerszinten alakitjak at.

A szakértGi szerep ebben a kdérnyezetben tovabb evolvalodik. Az értékbecslé egyre inkabb
olyan szerepbe keril, amely egyszerre igényel moddszertani, analitikai és technoldgiai
kompetenciakat.

Esettanulmany: Stratégiai integracio
Al mint szervezeti képesség a hiteldontésekben

Egy nemzetkozi pénziigyi intézmény atfogd digitdlis transzformacids program keretében nem
csupan az értékbecslési folyamatok automatizaldsat tlzte ki célul, hanem az Al-alapu
értékelést a teljes hitelkockdzati rendszerbe integralta.

Az Uj m(ikodési modellben az ingatlanérték nem izolalt outputként jelent meg, hanem
kdzvetlenll beéplilt a bank kockazati modelljeibe, tébbek kdzott:

e az LTV (loan-to-value) szamitasba,
e avarhatd veszteség (expected loss) modellezésébe,
e valamint a portfélié szintl stressztesztekbe.

Az Al-alapu értékbecslési rendszer folyamatos, adatvezérelt inputot biztositott ezekhez a
modellekhez, amely lehet6vé tette:

o a kockdzati profil dinamikus frissitését,
o afedezetértékek idGbeli alakuldsanak kovetését,
¢ valamint a korai figyelmeztet6 jelzések azonositasat.

A szakértGi szerep ebben a kornyezetben alapvetéen megvaltozott. Az egyedi értékbecslések
elkészitése helyett a hangsuly az aldbbi teriletekre kerdilt:

¢ modellek validacidja és kalibralasa,
¢ input adatok min&ségének ellenbrzése,

e valamint a rendszer outputjanak stratégiai értelmezése.
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Egy konkrét helyzetben a rendszer egy adott foldrajzi régidban a fedezetek értékének lassu, de
folyamatos csokkenését jelezte. Ez 6nmagaban nem lett volna kritikus, azonban a
hitelkockazati modellen keresztiil ez azonnal hatassal volt a portfélié kockazati sdlyaira is.

A rendszer igy nemcsak értéket becsilt, hanem uzleti szintli kévetkezményeket generalt. A
vezet6i dontéshozatal ennek megfelel6en mar nem egyedi értékekhez, hanem a rendszer dltal
feltart trendekhez igazodott.

Az eset j6l mutatja, hogy ezen a szinten az Al mdr nem eszkdz, hanem:
e aszervezeti mikodés része,
e adontéshozatal strukturalis eleme,
e ésversenyképességi tényez6.

Tanulsag: a stratégiai integracié szintjén az Al nem tamogatja a rendszert — maga valik a
rendszer részévé.

5.6. Az atmenetek dinamikaja és korlatai

Fontos hangsulyozni, hogy az asszimilacié nem linedris és nem sziikségszerlen egyiranyu
folyamat. A kiilonb6z6 szervezetek eltéré sebességgel és eltéré mélységben haladnak ezen az
uton, és a fejlédést szamos tényezé befolyasolja.

Ezek kozé tartozik:
e az adatmin@ség és elérhetdség,
e aszabalyozasi kbrnyezet,
e aszervezeti kultura,
e valamint a rendelkezésre all6 szakmai és technoldgiai kompetenciak.

Kilonosen a hazai értékbecslési gyakorlatban relevans, hogy az adattranszparencia korlatai és
a piac sajatossagai miatt az Al integracidja sok esetben fokozatosabb és adaptivabb
megkozelitést igényel, mint a fejlettebb adatpiacok esetében.

5.7. Kovetkeztetések

Az Al asszimildcidja az értékbecslési szakteriileten nem redukalhatd technoldgiai kérdésre.
Sokkal inkabb egy komplex, tobbdimenzidos atalakuldsi folyamatként értelmezhetd, amely
egyszerre érinti a modszertant, a folyamatokat és a szakmai szerepeket.

A bemutatott szintek vilagosan jelzik, hogy a jov6 nem az ember és a gép kozotti valasztasrol
sz6l, hanem egy olyan integralt mikodési modell kialakitasardl, amelyben a technoldgia és a
szakértelem egymast erésitve mikodik.
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E folyamat sikeressége végs6 soron azon mulik, hogy a szakma képes-e tudatosan alakitani
sajat fejlédési irdnyat, és nemcsak reagalni a technoldgiai valtozasokra, hanem aktivan
formalni is azokat.

Al ASSZIMILACIOS MODELL
o Az Al értékbecslési integracidojanak strukturalt, négy szintbdl all6 fejlédési modelije.

A mesterséges intelligencia integracidja az értékbecslésben nem egy egyszeri technoldgiai
bevezetés, hanem egy tobbszintl, dinamikus fejl6dési folyamat. A modell négy f6 szintet
kiilonboztet meg:

1. Eszkozszint: Az Al tdmogatd szerepet tolt be, nem valtoztatja meg a dontési logikat.
2. Kooperativ szint: Az ember és az Al iterativ médon egyitt dolgozik.

3. Delegélt m(ikodés: Bizonyos részfolyamatok autondm maddon miikédnek.

4. Stratégiai integracio: Az Al a szervezeti m(ikddés szerves részévé valik.

A szintek nem egymast kizarjak, hanem egy fejl6dési palyat irnak le.

Al ASSZIMILACIOJA AZ ERTEKBECSLESBEN

4. STRATEGIAI
INTEGRACIO

HUMAN

/ VEZERLES
HUMAN Al TAMOGATAS

HUMAN l VEZERLES
VEZERLES Al TAMOGATAS

G —g—®—&

1. ESZKOZHASZNALAT 2.FOKOZATOS ~ 3.DINAMIKUS 4. STRATEGIAI
INTEGRACIO BEEPULES INTEGRACIO

RENDSZERSZINT( HATAS
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6. Kockazatok, korlatok és szabalyozasi implikacidok az
Al-alapu értékbecslésben

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazdsa a korabbi fejezetekben bemutatott
elényok és hatékonysagnovel6 potencidl ellenére nem tekinthetd kizarélag pozitiv fejl6dési
irdnynak. A technoldgiai integracié minden esetben Uj tipusu bizonytalansdgokat, kockazatokat

/////

tekinthet6 megalapozottnak.

E fejezet célja ezen dimenzidk rendszerezett vizsgalata, kiilonos tekintettel arra, hogy az
értékbecslés — mint bizalmi és felelGsségalapu tevékenység — milyen mdédon képes integralni
az Al-t anélkil, hogy alapvet6 szakmai elvei sériilnének. Fontos megallapitas lehet, hogy az Al
egyik legnagyobb veszélye nem az, hogy hibazik, hanem az, hogy meggy6z6 mddon hibazik.
Egy gyenge modell rossz eredményt ad. Egy erGs, de rosszul értelmezett modell viszont rossz
dontéseket generdl.

6.1. A kockazatok rendszerezése: strukturalis megkozelités

Az Al-alapu értékbecslés kockazatai tobb szinten értelmezheték, és nem korlatozédnak
kizarélag technoldgiai kérdésekre. Atfogd vizsgalatuk indokoltta teszi azok harom f& dimenzié
mentén torténd elemzését:

e adatkockazatok,
¢ modellkockazatok,
o dontési és felel6sségi kockazatok.

E harom dimenzié egymassal szoros kolcsdnhatdsban all, és egylittesen hatarozza meg az Al-
alapu értékbecslési rendszerek megbizhatdsagat.

6.2. Adatkockazatok: az informacios alap bizonytalansagai

Az Al-alapu rendszerek miikodésének alapja az adat. Minden modell, barmilyen fejlett is, végsé
soron a bemeneti adatok min&ségét és strukturajat tikrozi.

Az értékbecslés kontextusaban ez kiilonosen kritikus, mivel a piac jellemzéen:
e heterogén,
e részben atlathatatlan,

e és jelent@s informacios aszimmetriakkal terhelt.
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A hazai gyakorlatban ez a probléma fokozott mértékben jelentkezik. Az adatok korlatozott
hozzaférhet6sége és valtozé megbizhatdsdga azt eredményezi, hogy az Al-modellek gyakran
nem optimalis informacids alapokon miikodnek.

Ez tobb kockazatot is magaban hordoz:

Egyrészt a torzitott vagy nem reprezentativ adatok rendszerszintl hibdkhoz vezethetnek. A
modell ilyenkor nem pusztan pontatlan, hanem kovetkezetesen félrevezeté eredményeket
general.

Madsrészt az adatok strukturdlis hidnyossagai esetén az algoritmus kénytelen implicit
feltételezésekkel , kitolteni” a hidnyokat, ami tovabb noveli a bizonytalansagot.

Ez kiildnosen problematikus lehet olyan piacokon, ahol:
o kevés tranzakcio all rendelkezésre,
e jelentGs az egyedi ingatlanok aranya,
e vagy erds a lokacids differencialtsag.

»A hazai gyakorlatban ez a probléma fokozott mértékben jelentkezik. Az adatok korldtozott
hozzdférhetésége és vdltozo megbizhatdsdga azt eredményezi, hogy az Al-modellek gyakran
nem optimdlis informdcids alapokon miikédnek.”

A kidolgozott szoveg kozvetlenll ez utan kovetkezik, és tokéletes elméleti hidat képez a
fejezetben utana kovetkezé , Esettanulmdny: Adatkockdzat — Hidnyos adatbdzisbol eredd

rendszerszinti tulértékelés” cimU részhez.

A beillesztend6 szévegrész:
A hazai adatpiaci aszimmetria specifikus kihivasai és az Al athidalo kisérletei

A magyar ingatlanpiac transzparencidjanak korlatai nem csupan altalanos adathianyt
jelentenek, hanem olyan strukturdlis aszimmetridkat, amelyek kozvetleniil torzitjak az
algoritmikus modellek prediktiv képességét. A hazai kbrnyezetben az Al-alapu értékbecslésnek
harom egymasra éplil6, specifikus piaci anomalidval kell megkilzdenie:

1. A hivatalos tranzakciés adatok (NAV/KSH) id6beli cstszasa: A tényleges adasvételek
és azok hatdsagi feldolgozasa, valamint az értékbecsl6k szamara elérhet6vé vélasa
kozott gyakran 6—9 hdnapos idGbeli csuszas (lag) tapasztalhatd. Egy gyorsan valtozo,
inflaciés vagy kamatkornyezet-érzékeny piacon a multbeli adatokbdl tanulé Al-modell
igy sziikségszerlien a jelenlegi realitdsok mogott kullog, és képtelen a piaci
forduldpontok valds idejli lekbvetésére.

2. A hirdetési és a tényleges kotési arak kozoétti ollo: Mivel a friss adatok hianyaban a
modellek jelentds részben a kindlati (hirdetési) arakat kaparjak le (scraping) az online
portalokrdl, az Al egy torzitott bazisbdl indul ki. A hirdetési ar és a tényleges tranzakcids
ar kozotti oll6 (az alku mértéke) raadasul nem konstans: régiénként,
ingatlantipusonként és piaci ciklusonként dinamikusan valtozik.

3. A Kkistelepiilési és speciadlis szegmensek illikviditasa: Mig a budapesti lakoingatlan-
piacon a kritikus adatmennyiség (data density) elegend6 a gépi tanulashoz, addig a
vidéki vagy a kereskedelmi ingatlanpiacokon az alacsony tranzakciészam miatt a
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modellek statisztikai értelemben vett ,zajra” és nem valds mintazatokra kénytelenek
épiteni.
Az Al-fejleszt6k ezen strukturdlis adathianyok athidaldsdra alapvet6en két technoldgiai

megolddassal kisérleteznek, amelyek azonban magukban hordozzdk a hibak eszkalaciéjanak
kockazatat:

e Alternativ proxyk alkalmazasa: A modellek a hidnyzé kotési arakat olyan kozvetett
valtozdkkal igyekeznek helyettesiteni, mint a hirdetések online megtekintési szdmai, az
atlagos értékesitési idé (days on market), vagy a lokalis bérleti dijak indexei. Bar a
proxyk novelik a modell reakcididejét, korrelacidjuk a végsé piaci értékkel gyakran
instabil.

o Szintetikus adatok (Synthetic Data) generalasa: Statisztikai eloszlasok és generativ
modellek segitségével az Al képes mesterséges, de matematikailag plauzibilis
tranzakciokat |étrehozni az adatszegény régidokban a mintazatfelismerés javitasara. A
legnagyobb mddszertani kockdzat itt az, hogy a szintetikus adat valéjdban a modell
sajat korabbi feltételezéseit tikrozi vissza. Ez egy 6nmagat beteljesit, zart logikai kort
eredményez, ahol az Al nem a piaci valdésagot méri, hanem a sajat maga altal generalt
hallucinacidkat validalja ujra.

Ebbél kovetkez6en a hazai piacon az Al asszimildciéja nem vezethet a manualis kontroll
csokkenéséhez. Az adatpiaci aszimmetria miatt a magyar értékbecslési gyakorlatban a gép nem
képes Onalldan athidalni az informacids vakuumot; a hianyzé kontextust tovabbra is a helyi
piacismerettel rendelkezd human szakértének kell biztositania.

Esettanulmany: Adatkockazat
Hianyos adatbazisbol ered6 rendszerszintii tulértékelés

Egy regionalis bank Uj AVM-alapu értékbecslési rendszert vezetett be, amely a rendelkezésre
allé tranzakcids adatbdzisra tamaszkodva generalt értékeket a lakdingatlanokra.

A modell fejlesztése sordn az adatok elsédleges forrasa hivatalos adatszolgaltatasbdl és piaci
hirdetési adatokbdl szarmazott. Bar az adatbazis orszagos lefedettséget biztositott, egyes
vidéki térségekben az adatok:

¢ alacsony szamu tranzakciot tartalmaztak,
¢ idGben elavultak voltak,
¢ valamint nem fedték le teljes koérlen az adott piacot.

Egy konkrét régidban — ahol az ingatlanpiac likviditasa alacsony volt — a modell a rendelkezésre
allé néhany tranzakcid alapjan generalt értéket. Ezek az adatok azonban:

e nem voltak reprezentativak,
e részben specialis ingatlanokra vonatkoztak,

e ésnem tukrozték a tényleges piaci keresletet.
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Ennek eredményeként a modell az adott térségben szisztematikusan tulértékelte az
ingatlanokat.

A hibat eleinte nehéz volt azonositani, mivel az egyedi értékelések 6nmagukban nem tlintek
kirivonak. A probléma csak portfélidszinten valt l1athatéva, amikor:

e az adott régidban koncentraltan jelentkeztek eltérések,
e és arealizdlt tranzakcidk kovetkezetesen a modell értékei alatt maradtak.

Az utdlagos elemzés sordn egyértelmdvé valt, hogy a modell hibadja nem algoritmikus, hanem
adatoldali volt.

A bank ezt kdvetGen:
o kiegészitette az adatforrasokat alternativ piaci informacidkkal,
e bevezette a minimdlis adatellatottsagi kiiszoboket,

e valamint olyan szabdlyokat alkalmazott, amelyek alacsony adatminéség esetén
automatikusan emberi kontrollt irnak eld.

Az eset vildgosan rdmutatott arra, hogy az Al-modellek m(ikédési korlatja alapvetGen az input
adatok min&ségéhez kotédik.

Tanulsag: az algoritmus csak annyira megbizhaté, amennyire az adatai — rossz adat - rossz
modell.

6.3. Modellkockazatok: az algoritmikus miikodés korlatai

A modellek miikodése sajatos kockazati dimenzidkat hoz létre, amelyek nem jelennek meg a
klasszikus modszertan esetében.

Az egyik leggyakrabban hivatkozott probléma az Un. ,black box” jelenség, amely arra utal, hogy
a komplex Al-modellek dontési logikaja nem transzparens.

Ez kulonosen kritikus az értékbecslésben, ahol a kovetkeztetéseknek nemcsak pontosnak,
hanem indokolhaténak és visszakovethetének is kell lennitik.

A transzparencia hidanya tobb szempontbdl is problémat jelent:
¢ neheziti az auditalhatdsagot,
o csokkenti a szakmai kontroll lehet6ségét,

e és potencialisan sérti a szabalyozasi megfelelést.

Tovabbi jelent6s kockdzat az un. generalizdlhatésag problémadja. Egy adott modell
teljesitménye erésen fligg attdl a kdrnyezettél, amelyben tanitasra kerult. Ha a piaci kornyezet
megvaltozik — példaul egy gazdasagi ciklusvaltas soran —, a modell pontossaga jelentésen
romolhat.
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Ezen tulmendéen kiilon figyelmet érdemel a bias (torzitds) kérdése. A modellek a multbeli
adatok mintdzatait reprodukaljak, igy képesek felerésiteni:

o foldrajzi torzulasokat,
e piaci anomalidkat,

o vagy akar historikus arazasi hibdkat.

Esettanulmany: Black box modell auditalhatatlan eredménnyel

Egy nagybank kereskedelmi ingatlanokra vonatkozd értékbecslési folyamataban kisérleti
jelleggel egy fejlett, gépi tanuldson alapuld modellt vezettek be, amely tobb szaz valtozd
egylittes elemzésével generdlt értékbecslést.

A modell teljesitménye historikus adatokon kiemelked&en jé volt: a becslési hibak atlagos
mértéke alacsonyabbnak bizonyult, mint a hagyomanyos mddszertan esetében. Ennek
eredményeként a rendszer fokozatosan egyre nagyobb szerepet kapott a dontés-el6készitési
folyamatban.

Egy szabalyozdi audit sordn azonban problémat jelentett, hogy a modell dltal generalt értékek
mogotti dontési logika nem volt transzparens mddon visszakdvethetd. A rendszer nem tudta
egyértelmien indokolni, hogy egy adott ingatlan értékének meghatarozasaban mely tényez6k
milyen sullyal jatszottak szerepet.

Az auditorok konkrét kérdéseket tettek fel, példaul:
e miindokolja a diszkontrata adott mértékét,
¢ mely dsszehasonlitd elemek befolydsoltak leginkabb az eredményt,
o milyen érzékenység mutathato ki a f6 input valtozékra.

A modell ezekre a kérdésekre csak korlatozottan volt képes valaszolni.

Ennek kovetkeztében a bank kénytelen volt visszalépni egy hibrid modellhez, amelyben az Al-
outputot csak tamogatd eszkdzként hasznaljak, és a végsd értéket strukturalt, magyarazhaté
maddszertannal tamasztjak ala.

Az eset rdmutatott arra, hogy a modell teljesitménye 6nmagdban nem elegendd: szabdlyozott
kdrnyezetben a magyarazhatdsag és auditalhatdsag legalabb olyan fontos, mint a pontossag.

Tanulsag: a magas prediktiv pontossag nem helyettesiti a szakmai indokolhatdsagot —
pontossag # elfogadhatdsag.

58



6.4. Adatbiztonsag, Kiberbiztonsag és GDPR az Al-alapu
Ertékelésben

Az Al rendszerek "lizemanyaga" az adat. Az ingatlanértékbecslés soran azonban nem csupan
nyilvdnos piaci adatokkal, hanem szenzitiv (izleti titkokkal és személyes adatokkal dolgozunk.
Amikor egy Al modell end-to-end (folyamat elejétSl a végéig) elemzi a dokumentumokat, a
biztonsag kérdése harom szinten merdl fel: hol taroljuk, hogyan kezeljik, és ki fér hozza az
adatokhoz.

1. Az adatok tarolasi helyszinei és architekturai

A legnagyobb kockazatot a nyilvanos (Public) LLM-ek (pl. ChatGPT, Claude ingyenes verzidi)
jelentik, ahol a feltoltott adat a modell tovabbképzésére is felhasznalhatd. Professzionalis
kérnyezetben az aldbbi modellek alkalmazhatdk:

¢ On-Premise (Sajat szerveres) telepités: Az Al modell a cég sajat, elzart szerverén fut.
Az adatok soha nem hagyjak el a vallalat tiizfalat. Ez a legbiztonsagosabb, de a
legnagyobb er6forrds-igényld megoldas.

o Villalati Felh§ (Enterprise Cloud): Olyan szolgaltatdk, mint az Azure (OpenAl), AWS
vagy Google Cloud, ahol a szerz6dés garantalja, hogy az adatok egy izoldlt
konténerben maradnak. Kritikus pont: Az adatok nem haszndlhaték fel a modell alap
szint(i fejlesztéséhez.

e Edge Computing: Bizonyos adatfeldolgozasi részfolyamatok a helyi eszk6zon (pl. az
értékbecsl6 tabletjén a helyszini szemle alatt) torténnek meg, és csak az anonimizalt
eredmény kerl fel a kézponti rendszerbe.

2. GDPR megfelelés az automatizalt folyamatokban

A GDPR (Altalanos Adatvédelmi Rendelet) az ingatlanértékelésben is szigort korlatokat szab,
kiilontsen a bérleti szerz6désekben szerepl6 maganszemélyek vagy a tulajdonosok adatai
kapcsan:

e Adatminimalizalds és maszkolds: Az Al-nak csak azokra az adatokra van sziiksége a DCF
modellhez, amelyek az értéket befolyasoljak (pl. bérleti dij 6sszege, lejarat). A nevek,
telefonszamok és addazonositok automatikus anonimizaldsa (maszkolasa) kotelezé
Iépés kell, hogy legyen, miel6tt az adat a neuradlis halé mélyebb rétegeibe kerdil.

o A'"Fekete doboz" tilalma: A GDPR 22. cikke szerint az érintetteknek joguk van az emberi
beavatkozashoz és a dontés logikajanak megismeréséhez. Ezért az Al nem hozhat
"végso itéletet" egy hitelfedezeti értékrél emberi jévahagyas nélkil.

e Adattorlési kotelezettség (A felejtés joga): Biztositani kell, hogy ha egy ligyfél kéri adatai
torlését, azok ne maradjanak benne az Al tanitdadatbazisaban vagy sulyozasi
rendszerében.
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3. Kiberbiztonsagi kockazatok (Cybersecurity)

Az Al rendszerek specifikus tdmadasi fellileteket nyitnak:

Adatmérgezés (Data Poisoning): Ha egy tamadé hamis tranzakcids adatokat juttat a
rendszerbe, az Al torzitott piaci értékeket fog kalkuldlni, ami rendszerszint(l kockdzatot
jelent a banki portféliokra.

Prompt Injection: Rosszindulaty kod elhelyezése egy bérleti szerz6dés PDF-jében,
amely az elemzés soran arra utasitja az Al-t, hogy szivarogtasson ki belsé banki titkokat
vagy moédositsa a hozamot.

Model Inversion: Olyan technika, amellyel a tdmadd a modell kimeneteibdl
megprobalja visszafejteni az eredeti, titkos bemeneti adatokat (pl. egy konkrét
tulajdonos vagyonat).

4. Ellendri ellendrzélista (Audit Checklist)

A jove6 ellen6rének a kovetkezd kérdéseket kell feltennie az Al alkalmazasakor:

1.

Adatkezelési megallapodas: Van-e érvényes Enterprise szerz6dés az Al szolgdltatéval,
amely tiltja az adatok tanitdsra valé felhasznaldsat?

Encryption (Titkositas): Az adatok pihend (at rest) és tovabbitdsi (in transit) allapotban
is titkositva vannak-e?

Human-in-the-loop: Ki a felel6s szakember, aki az Al altal feldolgozott bérleti adatok és
cash-flow-k helyességét és jogi megfelel6ségét hitelesiti?

6.5. Dontési és felelosségi kockazatok

Az Al alkalmazasa az értékbecslésben nemcsak technikai, hanem normativ kérdéseket is felvet.

A legfontosabb ezek kozil a felel8sség kérdése.

Klasszikus modellben a felel6sség egyértelmlien az értékbecsl6hdz kapcsolédik. Al-alapu
kdrnyezetben azonban a dontési lanc tobb elembdl all:

adatforrasok,
modellek,
algoritmusok,

és emberi validacid.

Ez felveti a kérdést:

ki viseli a felelGsséget egy hibas értékbecslés esetén?

A valasz nem trivialis, és jelent8s szabalyozasi implikaciokkal bir.
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Esettanulmany: Al-alapu értékre épitett hiteldéntés torzuldsa

Egy kereskedelmi bank Uj digitdlis hitelezési platformot vezetett be, amelyben az
ingatlanfedezetek értékelésének elsédleges alapja egy Al-alapu értékbecslési rendszer volt.

A rendszer gyorsan és konzisztensen generdlt értékeket, amelyek alapjan a hitelbirdlati
folyamat jelent6sen felgyorsult. Az automatizdcié eredményeként csokkent a manudlis
értékelések szdma, kiilonosen a standard lakéingatlanok esetében.

Egy konkrét ligylet sordn azonban a rendszer egy dinamikusan fejl6d6, de alacsony likviditasu
varosi alpiacon taldlhaté ingatlant a kérnyez6, magasabb kereslet( teriletek adatai alapjan
értékelt.

Az igy meghatdrozott érték a tényleges piaci realizalhatésaghoz képest tul optimistanak
bizonyult.

A bank a modell dltal generalt értéket elfogadta, és ennek alapjan olyan hitelosszeget helyezett
ki, amely egy kés6bbi értékesitési helyzetben nem bizonyult fedezettel alatdmaszthatdénak.

Amikor az ligylet problémassa valt és az ingatlan értékesitésére kerilt sor, a realizalt ar mintegy
18%-kal alacsonyabb volt a hitelbiralat soran elfogadott értéknél.

Az utdlagos elemzés soran egyértelmdvé valt, hogy:
¢ amodell nem kezelte megfelelGen a lokalis likviditasi kiillonbségeket,
o aszakértbi kontroll hianya miatt a kockazat nem kerilt azonositasra,
e adontéshozatal sordn tulzott bizalom alakult ki az Al-output irant.

Az eset hatasara a bank mdodositotta folyamatait, és minden, nem homogén piacra es6 ingatlan
esetében kotelezévé tette a szakértdi fellilvizsgalatot.

Tanulsag: a dontési felel6sség nem delegalhatd az algoritmusra — az Al output tdmogat, de
nem dont.

6.6. Nemzetkozi szabalyozasi perspektiva (RICS, IVS, EVS)

A nemzetkozi szakmai standardok egyre inkdbb reflektalnak a technolégiai valtozadsokra,
ugyanakkor alapelveik valtozatlanok maradnak.

A RICS és IVS keretrendszerek kézponti eleme az alabbi kdvetelmények érvényesitése:
e transzparencia,
o indokolhatdsag,
o szakmai figgetlenség,

e auditdlhatosag.
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Ezek az elvek implicit médon korlatozzak az Al alkalmazdsanak mértékét, kilondsen olyan
helyzetekben, ahol a modell miikédése nem magyarazhaté.

Az EVS kiilon hangsulyt helyez a prudencialis szempontokra, ami a banki értékelések esetében
kiilonosen relevans. Ez azt jelenti, hogy az Al-alapu modellek alkalmazdsa csak akkor
elfogadhatd, ha:

e eredményeik validalhatok,
e muikddésik dokumentalhatd,

e és kockazataik kezelhetdk.

6.7. A szabalyozas és innovacid kozotti fesziiltség

Az Al integracidja szikségszerlen fesziiltséget hoz létre a szabdlyozasi stabilitdas és a
technolégiai innovacid kozott.

A tul szigoru szabalyozas:
e gatolhatja az innovacidt,
¢ lassithatja az adaptaciot,
e versenyhatranyt okozhat.
A tul laza keretek viszont:
e novelik a rendszerkockazatot,
o csokkentik a szakmai megbizhatdsagot,
e és aldashatjak a piaci bizalmat.

Ennek kovetkeztében a jové egyik legfontosabb kihivdsa az lesz, hogy olyan szabdlyozasi
kérnyezet alakuljon ki, amely egyszerre:

e tdmogatja az innovacidt,

e és fenntartja a szakmai standardokat.
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6.8. A kontrollmechanizmusok szerepe

Az Al-alapu értékbecslési rendszerek térnyerése az ingatlanpiaci értékelési gyakorlatban
jelentés metodoldgiai és operacios atalakulast eredményezett. E rendszerek alkalmazdsa
lehetévé teszi a nagy mennyiségli adat gyors feldolgozdsat és a becslési folyamatok
standardizalasat, ugyanakkor Uj tipusi modellezési, adatmingségi és dontéstdmogatasi
kockdzatokat is general. E kockdzatok kezelése érdekében a fenntarthaté és szakmailag
megalapozott muUkodés alapfeltétele a  megfeleléen kialakitott és integralt
kontrollmechanizmusok rendszere.

A kontrollmechanizmusok els6dleges célja annak biztositasa, hogy az Al-algoritmusok altal
generdlt értékbecslési eredmények megbizhatdak, reprodukdlhatéak és auditalhatdak
legyenek, tovabba megfeleljenek a prudencidlis és szakmai kovetelményeknek.

6.8.1. Modellek rendszeres validacioja

Az Al-modellek esetében kiemelt jelentéséggel bir a folyamatos teljesitményfeliigyelet és
id6szakos validacié. Az ingatlanpiac dinamikus természete miatt a modellek prediktiv
képessége id6vel romolhat, amely a modellparaméterek és a valds piaci folyamatok kozotti
eltérés novekedésében (model drift) vagy az input adatok statisztikai tulajdonsdgainak
elmozduldsaban (data drift) nyilvdnulhat meg.

Ennek kezelése érdekében szlikséges:
e amodellek rendszeres Ujratesztelése aktudlis piaci adatokon,

o kvantitativ teljesitménymutatdk (pl. atlagos abszollt szdzalékos hiba, gyok-négyzetes
kdzéphiba) alkalmazasa,

e benchmark elemzés végzése hagyomanyos értékbecslési mddszerekkel szemben,
o valamint robusztussagi és érzékenységi vizsgalatok lefolytatasa.

A validacids folyamat biztositja, hogy a modell alkalmazasa tovabbra is szakmailag védhet6 és
dontéstamogatasi szempontbdl megbizhaté maradjon.

6.8.2. Adatok auditalasa és mindségbiztositasa

Az Al-alapu rendszerek m(ikodésének egyik legkritikusabb tényez6je az alkalmazott adatok
minGsége. Az értékbecslési modellek eredményei kozvetlenll fliggnek az input adatok
pontossagatol, teljességétdl és reprezentativitasatdl, amely az un. ,garbage in, garbage out”
jelenséggel irhaté le.
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AVM ES ADATMINOSEG FOLYAMATA

-

INPUT ADATOK GARBAGE IN,

GARBAGE OUT ELV
TRANZAKCIOK
OR
INGATLAN

G@ _I" OUTPUT

AVM

ALGORITMUSOK CONFIDENCE
ATTRIBUTUMOK SCORE
MAINTENANCE LOOP MAINTENANCE LOOP
DATA DRIFT MODEL DRIFT

ELLENORZES KALIBRACIO

AVM és adatmindségi folyamat elméleti dbraja
Az adatkontroll kulcselemei kozé tartozik:
e az adatforrasok megbizhatdsdganak és validitasanak ellenérzése,

e az adat-elGkészitési folyamatok (tisztitas, transzformacio, imputacid) teljes kord
dokumentalasa,

e hidnyzo, inkonzisztens vagy szélsGértékl adatok megfelel6 kezelése,
e valamint a potencialis torzitdsok (bias) azonositasa és mérséklése.

Kilonosen az ingatlanpiaci kontextusban bir jelentGséggel az adatok térbeli és id6beli
heterogenitdsanak kezelése, mivel a lokdlis piaci sajatossagok és az alacsony tranzakcidoszamu
részpiacok jelent@s torzitasokat eredményezhetnek.
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6.8.3. Dontési folyamatok dokumentalasa és magyarazhatosag

Az Al-alapu értékbecslések alkalmazdsa sordn alapvet6 kovetelmény a dontési folyamatok
transzparencidja és visszakovethetGsége. Ez kiilondsen relevans szabalyozott kornyezetben, igy
példaul a banki hitelezéshez kapcsolodo fedezetértékelések esetében.

A dokumentacios kdovetelmények kiterjednek:

e a modellek felépitésének, mikodési logikajanak és feltételezéseinek részletes
rogzitésére,

o az alkalmazott input valtozdk és azok relativ jelentGségének bemutatdsara,

e az egyedi értékbecslési eredmények magyarazhatdsdganak biztositdsara (pl.
explainable Al mddszerek alkalmazasaval),

e valamint a dontési folyamatok teljes kord audit trail-jének fenntartasara.

A megfelel6 dokumentacié hozzdjarul a megfelelGségi (compliance) kovetelmények
teljesitéséhez, valamint noveli a rendszerbe vetett bizalmat mind a szakmai, mind az
intézményi szerepl&k részérdl.

XAl keretrendszerek: Hidat képezve az algoritmikus és a klasszikus modszertan kozott

A magyardzhatdsag igénye hivta életre az ugynevezett XAl (Explainable Al — Magyarazhatoé
Mesterséges Intelligencia) keretrendszereket, amelyek célja a ,fekete doboz” (black box)
jellegli modellek belsé logikdjanak transzparenssé tétele. Az értékbecslés auditdlhatésaga
szempontjabdl két matematikai eljaras, a SHAP (Shapley Additive Explanations) és a LIME
(Local Interpretable Model-agnostic Explanations) bir kiemelt jelentéséggel.

Ezek a moddszerek lehetévé teszik, hogy egy komplex, nem-linedris modell (példaul egy
Random Forest vagy egy neuralis hdlézat) dltal adott becslést egyedi szinten bontsunk
elemeire. Mig a klasszikus értékbecslésben a szakért6 korrekcids tablazatok segitségével,
manudlisan hatdrozza meg az egyes paraméterek (pl. energetikai besorolds, mikrolokacio,
emelet) értékbefolyasold hatasat, addig az XAl keretrendszerek ugyanezt a hatast matematikai
uton vezetik le a teljes adatallomanybdl.

e A SHAP-értékek példaul a jatékelméletbdl ismert Shapley-értékekre épilnek:
megmutatjak, hogy az adott ingatlan konkrét becsiilt drdhoz melyik attributum
mennyivel jarult hozza (pozitiv vagy negativ irdnyban) az atlagos piaci arhoz képest. Ha
egy modell 60 millié forintra értékel egy lakdst, a SHAP segitségével pontosan
kimutathaté, hogy ebbdl példaul +4 milliét az atlag feletti energetikai hatékonysag, -2
milliét pedig a forgalmas kornyék okozott.

o ALIME ezzel szemben a modell egy adott dontése korili ,lokalis kornyezetet” vizsgdlja,
és egy egyszerlbb, értelmezhet6 modellt illeszt rd, hogy megmagyardzza az adott
eredményt.

Ez a megkozelités szakmai hidat képez a hagyomanyos és a modern technoldgia kozott: az XAl
kimenete tulajdonképpen egy dinamikus, adatvezérelt korrekcids tablazat. Segitségével az
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ellenér vagy a szabalyozd szervezet szamara is szamszer(sithetévé és indokolhatéva valik a
modell ,gondolkoddsa”, igy az Al-alapu becslés tobbé nem egy statisztikai joslat, hanem egy
mddszertanilag aldtdmasztott, szakmailag auditalhaté értékbecslési output lesz.

6.8.4. Emberi feliigyelet és szakért6i kontroll

Az Al-rendszerek alkalmazasa ellenére az emberi szakértelem szerepe nem elimindlhato,
hanem Uj formdban integralédik a dontéshozatali folyamatba. A , human-in-the-loop”
megkozelités biztositja, hogy a modellek altal generalt eredmények megfelel6 szakmai kontroll
alatt alljanak.

Ennek keretében:
e amagas értékl vagy kockdzatu tranzakciok esetében kotelezd a manualis felllvizsgdlat,
e aszélsGséges vagy anomadlidra utald becslések kilon kezelés ala esnek,

e a kvalitativ tényez6k — példaul lokalis piaci sajatossagok vagy egyedi ingatlanjellemz&k
— integraldsa lehet6vé vdlik,

e valamint a modelloutputok kontextualizaldsa biztositott.

Az emberi felligyelet igy nemcsak kontrollfunkciot 1at el, hanem értéknoveld szerepet is betolt
a dontéshozatalban.

6.8.5. A kontrollmechanizmusok hianyanak kovetkezményei

A megfelel6 kontrollmechanizmusok hidnya az Al-alapu értékbecslési rendszerek alkalmazasa
soran tobbszint( kockdzatokat eredményezhet. Szakmai szempontbdl ez pontatlan vagy torz
értékbecslésekhez vezethet, amelyek hibas pénziigyi dontések alapjaul szolgdlhatnak.
Intézményi szinten reputacids és megfelel6ségi kockazatok merilnek fel, amelyek kiilonésen a
prudencialis szabalyozas ald tartozd szervezetek esetében birnak kiemelt jelent&séggel.

Makroszinten, széleskorl alkalmazas esetén, a nem megfelel6éen kontrolldlt modellek
hozzdjarulhatnak a piaci torzuldsok kialakulasahoz, a fedezetértékek rendszerszint(
félreértékeléséhez, és ezaltal potencialisan pénzligyi stabilitasi kockazatokhoz is.

Osszességében megallapithatd, hogy a kontrollmechanizmusok nem pusztan kiegészit6 elemei
az Al-alapu értékbecslési rendszereknek, hanem azok m(ikodésének konstitutiv feltételei. Az
adekvat kontrollkérnyezet biztositja, hogy az alkalmazott modellek ne kizarélag technolégiai
szempontbdl legyenek fejlettek, hanem megfeleljenek a szakmai, szabdlyozdsi és etikai
elvardsoknak is, ezaltal garantdlva a hosszu tdvon fenntarthaté és megbizhaté mikodést.
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6.9. Kovetkeztetések

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazasa jelent6s potencidlt hordoz, ugyanakkor
annak sikeres integracidja kizardélag a kockazatok tudatos kezelésével valdsithaté meg.

A technoldgia nem helyettesiti a szakmai felelGsséget, hanem 0j kontextusba helyezi azt. Az
értékbecslé szerepe ebben a kornyezetben nemcsak mddszertani, hanem egyre inkabb
kontroll- és felel6sségalapu funkcidva valik.

A jov6ben a szakma el6tt all6 legnagyobb kihivas nem az lesz, hogy alkalmazza-e az Al-t, hanem
az, hogy milyen keretek kozott, milyen kontrollok mellett és milyen felel6sségi strukturaban
teszi azt.

6.10. Az Al alkalmazasanak hatarai: mikor nem indokolt a
hasznalat

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazasanak targyaldsa soran konnyen kialakulhat
az a benyomas, hogy a technolégia univerzalis megoldast kinal a szakma el6tt all6 kihivasokra.
Ez a megkozelités azonban leegyszer(sitd, és bizonyos esetekben kifejezetten félrevezeté.

A valdésagban az Al nem minden helyzetben tekintheté optimalis valasztdsnak. S6t, egyes
értékelési kontextusokban alkalmazdsa nemhogy nem nodveli, hanem akar csokkentheti az
értékelés minGségét és megbizhatdsagat.

Az adatkorlatok altal meghatarozott hatarok

A mesterséges intelligencia mikodésének alapjat az adatok képezik. Ennek kovetkeztében
minden olyan koérnyezet, ahol az adatok:

o korlatozott mennyiségben allnak rendelkezésre,

e nem reprezentativak,

o vagy strukturalatlan és nehezen értelmezhet6 formaban jelennek meg,
alapvetGen korlatozza az Al-alapu modellek alkalmazhatdsagat.
Ilyen helyzetek kiiléndsen gyakoriak:

o egyedi, specialis rendeltetésl ingatlanok esetében,

o alacsony tranzakcidszamu piacokon,

o illetve gyorsan valtozo, instabil piaci kdrnyezetben.
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Ezekben az esetekben a modell nem érvényesilé mintazatokra épit, hanem zajra, ami a
becslések torzuldasahoz vezet.

Masképpen fogalmazva:

ha nincs érdemi adat, az Al nem tud ,intelligens” lenni.

A modell altal determinalt torzulasok

A mesterséges intelligencia egyik sajatossaga, hogy a multbeli adatokbdl tanul, és az abban
rejlé mintazatokat reprodukalja.

Ez azonban azt is jelenti, hogy:

e torténeti drazasi hibak,

e piaci torzuldsok,

o vagy akar strukturdlis egyenlGtlenségek
beépilhetnek a modell mikodésébe.

Bizonyos esetekben ez a hatas er6sebb lehet, mint az emberi szakért6 szubjektiv torzitasa,
mivel az algoritmus kovetkezetesen és nagy léptékben alkalmazza ugyanazokat a hibas
mintazatokat. Ennek kovetkeztében az Al nem csokkenti, hanem felerGsitheti a rendszerszint(
hibakat.

Kontextushiany és implicit tényez6k
Az értékbecslés szamos olyan elemet tartalmaz, amely nem, vagy csak részben formalizalhatd.
Ide tartozik példaul:

o alokalis piaci dinamika,

¢ a mikroelhelyezkedés finom értelmezése,

o akereslet ,min8ségi” jellemzdi,

e vagy a befektet6i hangulat.

Ezek a tényezGk gyakran implicit mdédon jelennek meg a szakértGi dontésekben, és nem
kerilnek explicit médon adatstrukturdba.

Az Al rendszerek ezekhez korlatozottan férnek hozza, ami azt eredményezheti, hogy:

e amodell ,jé szamot ad”, de rossz dontést tdmogat.

A tulzott automatizacié kockazata
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Az Al egyik legnagyobb veszélye nem a pontatlansag, hanem a tulzott bizalom. Amennyiben a
szakért6i kontroll gyengiil, és az algoritmikus output kritikatlanul elfogadasra keril, az
értékbecslési folyamat:

o elvesziti reflexiv jellegét,
o csokkenti a felelGsségvallalas szintjét,
e és mechanikussa valik.
Ez kiilonosen veszélyes lehet:
e banki hiteldontések esetében,
e nagy volumenl( portfélidk értékelésekor,
e vagy szabalyozott kdrnyezetben.

Ebben az esetben az Al nem segiti, hanem gyengiti a szakmai dontéshozatalt.

Mikor jobb az emberi dontés?

Osszefoglalva, az Al alkalmazasa kiiléndsen problémas vagy korlatozott hatékonysagu az alabbi
helyzetekben:

o alacsony adatmin@ség vagy -mennyiség,

¢ egyedi, nem standardizalhato ingatlanok,

e gyorsan valtozd piaci kdrnyezet,

o erds kontextusfiiggs tényez6k jelenléte,

e vagy magas kockazatu, felel§sségérzékeny déntések.

Ezekben az esetekben az emberi szakért6i megitélés nem helyettesithets, hanem feliilirhatja
az algoritmikus outputot.

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazdsanak legfontosabb korlatja nem
technolégiai, hanem epistemoldgiai természetd.

- Az Al nem ,érti” a piacot, hanem mintazatokat azonosit benne.
- Az értékbecsl6 viszont nemcsak mintazatokat Iat, hanem jelentést is tulajdonit
azoknak.

Ebbdl kovetkezGen a technoldgia hatékony alkalmazasanak feltétele nem annak kiterjesztése
minden helyzetre, hanem tudatos és szelektiv hasznalata.

69



7. Az értékbecsloi szerep atalakulasa a mesterséges
intelligencia koraban

A mesterséges intelligencia értékbecslési integracidja — amint azt a kordbbi fejezetekben
bemutatott asszimilaciés folyamat, valamint a teljes workflow atalakuldsa is jelzi — nem
pusztan technoldgiai kérdés. Sokkal inkdbb egy olyan strukturdlis valtozas, amely kdzvetleniil
érinti a szakmai szerepeket, kompetencidkat és identitasokat.

E fejezet célja annak bemutatdsa, hogy miként alakul at az értékbecslbi szerep a mesterséges
intelligencia térnyerésével, és milyen irdnyba fejlédik a jov6 generacids szakember profilja.

Fontos megérteni, hogy a kérdés nem az, hogy a jové értékbecslje hasznal-e majd Al-t, hanem
az, hogy képes lesz-e megérteni annak korlatait.

7.1. A szakmai szerep fogalmi Gjradefinialasa

Az értékbecsl6 hagyomanyos értelemben olyan szakemberként definidlhatd, aki adott
modszertani keretek mentén, rendelkezésre all6 adatok alapjan meghatdrozza egy eszkdz —
jellemz6en ingatlan — piaci értékét.

Ez a definicio implicit mddon feltételezi, hogy:
e az adatfeldolgozds és elemzés az emberi szakértd feladata,
e a mobdszertani alkalmazas manualisan torténik,
e ésa dontéshozatal linedris folyamatként szervezédik.
A mesterséges intelligencia integracidja azonban ezt a modellt alapjaiban kérdéjelezi meg.

A jovGben az értékbecsl6 nem pusztan ,értéket szamold” szakember lesz, hanem olyan
komplex szerepet tolt be, amelyben az érték meghatdrozdsa egy ember—gép egyittmiikodés
eredményeként jon létre. Ennek megfelel6en a szakmai szerep Ujradefinialdsa szikségessé
valik.

7.2. Az értékbecslé mint értelmezé (interpretiv szerep)

Az egyik legjelentGsebb atalakulas az értékbecsl6 szerepének interpretiv irdnyba torténd
elmozdulasa.

A mesterséges intelligencia altal generalt modellek és predikciék 6nmagukban nem hordoznak
Jjelentést”. Az értelmezés — azaz annak meghatarozasa, hogy egy adott output milyen
kontextusban, milyen feltételek mellett tekinthetd relevansnak — tovabbra is emberi feladat
marad.
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Ebben az értelemben az értékbecslé:

e nem pusztan szamit, hanem értelmez,

e nem pusztan adatokat kezel, hanem jelentést tulajdonit azoknak,

e és nem pusztan outputot generdl, hanem dontési kontextust teremt.
Ez az interpretiv szerep kiiléndsen fontos olyan helyzetekben, ahol:

e a piaci kornyezet bizonytalan,

e az adatok hianyosak vagy torzitottak,

e lletve ahol az algoritmikus modellek altal generdlt eredmények tobbféle mddon
értelmezhetdk.

Esettanulmany: Junior vs senior (szerepvaltozas)

Egy értékbecsl6i csapatnal egy Uj Al-alapu értéktdmogatd rendszert vezettek be, amely az
Osszehasonlité adatok és modellek alapjan automatikusan generalt egy javasolt értéksavot
minden egyes ingatlanra.

A rendszer bevezetését kovetd id6szakban érdekes kiilonbség figyelhet6 meg a kilonboz6
tapasztalati szintl szakemberek dontési viselkedésében.

Egy konkrét lakdingatlan értékelése soran az Al a piaci adatok alapjan egy viszonylag sz(ik
értéksavot adott meg.

A junior értékbecslé ezt az outputot |ényegében valtoztatas nélkiil elfogadta, és a riportban
minimalis mddositassal ezt tintette fel végsé értékként. Az indoklas elsésorban a modell
outputjara épiilt.

Ezzel szemben a senior értékbecsl6 ugyanazon inputok alapjan fellilvizsgalta az Al 4ltal generalt
eredmeényt, és az aldbbi tényezGket azonositotta:

o akornyéken egy kozelmultbeli, de még nem publikalt tranzakcid,
¢ a mikrolokacid gyengébb megkozelithetGsége,
o valamint a kereslet csokkenésének jelei egy specifikus szegmensben.

E tényez6k figyelembevételével az értéksav lefelé kerlilt modositdsra, amely kés6bb egy
tényleges piaci tranzakcid sordn igazolast nyert.

Az eset jol mutatta, hogy bdar az Al egységes és konzisztens outputot biztosit, annak
értelmezése nem automatizalhaté.

Tanulsag: a szakértelem nem az output elfogaddsaban, hanem annak kritikajaban és
kontextualizalasaban mutatkozik meg.
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7.3. Az értékbecslo mint validator és kontrollszerepl6

A mesterséges intelligencia alkalmazasaval parhuzamosan megné a validaciod szerepe.

A validacid ebben a kontextusban nem pusztan technikai ellenérzést jelent, hanem a modellek,
adatok és kovetkeztetések szakmai hitelességének vizsgalatat.

Az értékbecslé feladata ebben a modellben kiterjed:
e amodellek relevancidjanak értékelésére,
e az outputok konzisztencidjanak ellenérzésére,
e valamint a torzitasok és anomalidak azonositdsara.

Ez a szerep kilonosen hangsulyossa valik olyan kornyezetben, ahol a ,black box” jellegl
modellek alkalmazasa csokkenti a transzparenciat.

Az értékbecsl6 itt mar nem csupan a végtermékért felel, hanem a teljes rendszer mikodésének
szakmai felligyeletéért.

7.4. Az értékbecsloé mint rendszerkoordinator

Az Al-alapu workflow egyik kovetkezménye, hogy az értékbecslési folyamat egyre inkdbb
rendszerszintlivé valik. Az adatforrasok, modellek, analitikai eszkozok és riportalasi
mechanizmusok integralt egységet alkotnak.

Ebben a kdrnyezetben az értékbecsl6 szerepe koordinativ jelleglivé valik.
Ez a koordindcid nem csupdan operativ végrehajtast jelent, hanem:

o kiilonb6z6 adatforrasok és modellek 6sszehangoldsat,

o afolyamat egyes elemei koz6tti kapcsolatok értelmezését,

¢ valamint a teljes értéklanc mikodésének felligyeletét.

E szerep kiilonosen relevans komplex értékelési helyzetekben, példaul nagy volumen(
portféliok vagy tobbdimenzids befektetési dontések esetén.

7.5. Kompetenciak atalakulasa

A szakmai szerep valtozasa sziikségszer(ien a kompetencidk atalakulasaval jar.

A klasszikus értékbecslési kompetenciak — mint a mddszertani ismeret, piaci tapasztalat és jogi
hattér — tovabbra is alapvetd jelentGségliek maradnak. Ugyanakkor ezek mellé Uj
kompetenciak tarsulnak.
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A jové értékbecsléjének képesnek kell lennie:
e adatvezérelt rendszerek értelmezésére,
e modellek mikodésének alapveté megértésére,
e éstechnoldgiai eszkozok kritikus haszndlatara.

Fontos hangsulyozni, hogy ez nem feltétlenil jelenti programozdéi vagy mérnoki tudas
megszerzését. Sokkal inkabb egy analitikai és rendszerszemléletli gondolkodasméd valik
nélkilozhetetlenné.

7.6. A szakmai identitas atalakulasa

A technoldgiai integracié mélyebb hatdsa a szakmai identitas szintjén ragadhaté meg.

A hagyomdnyos értékbecsl6i identitds az egyéni szakértelemre és tapasztalatra épill. A
mesterséges intelligencia jelenlétében azonban ez az identitas részben atalakul.

A szakért6 mar nem kizarélag sajat tuddsdra tamaszkodik, hanem egy olyan rendszerben
dolgozik, ahol a tudas részben beagyazodik a technoldégiaba.

Ez kezdetben bizonytalansdgot generdlhat, ugyanakkor hosszabb tdvon lehetfséget teremt
arra, hogy a szakma magasabb szint( feladatokra koncentraljon.

7.7. A jovo generacios értékbecslo

A fenti valtozdsok alapjan kirajzolddik egy Uj szakmai profil, amely a jové értékbecsl6jét
jellemzi.

Ez a szakember:

nem csupan maodszertani szakért6, hanem adatértelmezd, rendszerfeliigyel6 és stratégiai
gondolkodé egyben.

A jov6 generacids értékbecsl6 képes: Osszekapcsolni a klasszikus értékelési logikat az
algoritmikus elemzéssel, értelmezni a modellek outputjat, és azt kontextusba helyezni,
valamint felelGsséggel alkalmazni a technolégiai eszkozoket a déntéshozatal soran.

7.8. Jovokép: a szakma fejlodési iranya

A mesterséges intelligencia térnyerése nem a szakma megsz(inését vetiti el6re, hanem annak
evolucidjat.

A jovGben varhatdan olyan értékbecslési kornyezet alakul ki, amely:
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e erGsen adatvezérelt,

¢ technoldgiailag integralt,

e és nagyfoku automatizaltsdgot mutat bizonyos részfolyamatokban.
Ugyanakkor e kdrnyezetben az emberi szerep nem valik redundanssa.
Eppen ellenkezdleg: azok a feladatok, amelyek:

o értelmezést,

o (télGképességet,

o ésfelel6sségvallalast igényelnek,
felértékel6dnek.

A jov6 értékbecslGje tehat nem ,kevesebb”, hanem mas tipusu szakértd lesz.

7.9. Kovetkeztetések

Az értékbecsl6i szerep atalakuldsa a mesterséges intelligencia integracidjanak egyik
legfontosabb kovetkezménye.

A szakma jovGje nem az automatizacio és az emberi munka kozotti valasztasban rejlik, hanem
abban, hogy miként képes e két tényez6 egy koherens rendszerben egylitt mdkodni.

Az értékbecsl6 szerepe ebben a rendszerben nem csdkken, hanem komplexebbé valik:
az egyéni szakértelem kiegésziil rendszerszint(i gondolkodassal és technoldgiai tudatossaggal.
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8.Jovokép és stratégiai perspektivak az Al-alapu
értékbecslésben

A mesterséges intelligencia értékbecslési szakterilleten torténé megjelenése nem tekintheté
egyszeri technoldgiai innovaciénak. Sokkal inkdabb egy olyan hosszu tavu, strukturalis
atalakulasi folyamat kezdetét jelenti, amely alapjaiban érinti a szakma mUkodését, intézményi
bedgyazottsagat és piaci szerepét.

Ez azonban felvett tobb kérdést is. Létezhet-e objektiv érték egy teljesen adatvezérelt piacon?
Ha minden piaci szerepl6 ugyanazokat az Al-modelleket haszndlja, akkor valéban hatékonyabb
lesz a piac — vagy éppen sériilékenyebb?

A jov6 legnagyobb kockdzata nem az, hogy az Al hibas értéket ad, hanem az, hogy minden
szerepld ugyanazt a hibat veszi at.

A jelen fejezet célja annak vizsgdlata, hogy milyen fejl6dési palydk rajzolédnak ki a kdvetkez6
5-10 évben, és ezen palyak mentén miként alakul at az értékbecslés mint szakmai és gazdasagi
tevékenység.

8.1. A technoldgiai evolucio iranya

A mesterséges intelligencia fejl6dése az elmult években exponencialis jellegli volt, és minden
valdszin(iség szerint ez a tendencia a jov6ében is fennmarad. Az értékbecslési alkalmazasok
szempontjabdl kiilondsen relevans iranyok kozé tartozik:

e azegyre pontosabb és adaptivabb prediktiv modellek megjelenése,
¢ amultimodalis adatelemzés fejl6dése (szoveg, kép, téradat integracidja),
e valamint a valds idejl adatfeldolgozasi képességek elterjedése.

Ennek eredményeként az értékbecslési folyamat egyre inkdbb dinamikussa valik. A statikus,
egy adott id6pontra vonatkozd érték meghatarozasa mellett megjelenik a folyamatos értékelés
lehet6sége, amely képes reagalni a piaci kornyezet valtozasaira.

Ez kiilonosen relevans olyan kornyezetekben, ahol:
e a piaci volatilitds magas,
o alikviditas gyorsan valtozik,

e vagy a dontések id6kritikusak.
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8.2. Az értékbecslés mint valos idejli szolgaltatas

A technoldgiai fejl6dés egyik legfontosabb kovetkezménye az, hogy az értékbecslés egyre
inkdbb szolgdltatassa, azon beliil is valds ideji, folyamatosan frissiil6 szolgaltatassa alakul.

A klasszikus modellben az értékbecslés egy id6ponti, dokumentalt output. A jov6ben azonban
varhatdan egy olyan rendszer alakul ki, amely:

o folyamatosan monitorozza a piaci valtozasokat,

e automatikusan frissiti az értékbecsléseket,

e és képes azonnali visszajelzést adni dontési helyzetekben.
Ez a valtozas kiilonosen jelentds hatdssal lesz:

e a banki hitelkockazat-kezelésre,

e a portfélidmenedzsmentre,

e valamint a befektetési dontéshozatalra.

A valds idejl értékelés azonban nem jelenti a szakért8i szerep megszlinését, hanem annak
athelyez6dését a rendszer felligyelete és értelmezése irdnyaba.

Esettanulmany: Valds idejli értékelés (jovokép)

Egy nemzetkdzi bank digitalis transzformaciés programjanak részeként bevezette az
ingatlanfedezetek valds idejli monitoring rendszerét, amely Al-alapu modellek segitségével
napi szinten frissitett becsliilt értéket rendel minden egyes fedezethez.

A rendszer integralta:
e atranzakciés adatokat,
e a piaci hirdetési trendeket,
¢ valamint makrogazdasagi indikatorokat.

Az igy létrejové dashboard folyamatosan monitorozta a portfdlié értékének alakuldsat, és
automatikusan jelzéseket adott, ha egy adott ingatlan értéke egy meghatarozott kiiszobértéket
meghaladd mértékben valtozott.

A szakért6k szerepe ennek megfelel6en atalakult. A klasszikus, minden egyes ingatlanra
kiterjed6 manualis értékbecslés helyett a figyelmik a rendszer altal jelzett anomalidkra
Osszpontosult.

Egy konkrét esetben a rendszer egy ipari ingatlan esetében hirtelen értékcsdkkenést jelzett,
amely a kornyéken zajlé nagyobb ipari szerepld kivonulasaval volt 6sszefliggésben.

A szakért6i beavatkozas soran:

o validaltdk az adatforrasokat,
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o fellilvizsgaltak a modell inputokat,
e és kontextusba helyezték az eseményt.
A végs6 dontés ennek alapjan kerilt meghozatalra.

Ez a m(ikodés jelent8sen novelte a reakcidid6t és a portfélio kockazatkezelésének
hatékonysagat.

Tanulsag: a jovSben az értékbecsl6 nem folyamatosan szdmol, hanem kritikus pontokon
avatkozik be — a szakmai m(ikodés eseményvezéreltté valik.

8.3. Az érték fogalmanak atalakulasa

A mesterséges intelligencia térnyerésével nem csupan a mdaddszertan, hanem az ,érték”
fogalma is Uj értelmezési keretbe kerdl.

A hagyomanyos megkozelités az értéket egy pontszerd, objektiv mérészamként kezeli. Az Al-
alapu modellek ezzel szemben lehetévé teszik, hogy az értéket:

e valdszinliségi eloszlasként,
e kilonb6z6 forgatdkonyvek mentén,
o illetve kockazati dimenzidkkal kiegészitve értelmezziik.

Ez a szemlélet kozelebb 3ll a pénzigyi modellezéshez, és olyan Uj megkodzelitéseket tesz
lehet6vé, mint példaul:

o érzékenység-alapu értékelés,
o kockazati prémiumok dinamikus kezelése,
e vagy piaci bizonytalansagok explicit beépitése az értékbe.
Az ESG és a fenntarthatdsag integrdlasa: A szubjektivitastdl az adatvezérelt objektivitasig

Az értékfogalom modernizacidjdnak egyik legkritikusabb pontja a fenntarthatésagi
szempontok bearazasa. Bar a piaci szerepl6k elismerik a ,z6ld prémium” (a fenntarthatd
éplletek értéknovekménye) és a ,barna diszkont” (az elavult, nem hatékony épiiletek
értékcsokkenése) létezését, ezek pontos mértékének meghatdrozasa a hozamalapu
modellekben (DCF) jelenleg még er6sen szubjektiv szakért6i megitélésen alapul. A
mesterséges intelligencia ezen a ponton hozhat paradigmavaltast: képes a korabban
,lathatatlan” vagy nehezen szamszerdsithet6 paraméterek objektivizalasara.

Az Al egyik legnagyobb elGnye ezen a terlileten az alternativ adatstrukturak feldolgozasa. Mig
a klasszikus médszertan korlatozott szdmu, statikus adatponttal (pl. az energetikai tanusitvany
betdjele) dolgozik, az Al-modellek képesek integralni:

o Hotérképeket és miiholdfelvételeket: amelyek valds idejl képet adnak az épilet
szigetelési hatékonysagarol és a kornyez6 ,h8sziget-hatasrol”.
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Epiiletenergetikai szenzoradatokat (loT): az lizemeltetési adatok (okos mérék, HVAC-
rendszerek) elemzésével az Al képes pontosabb predikciét adni a jovébeli OPEX-
koltségekre, mint a multbeli szamlak egyszer( extrapolacidja.

Karbonkibocsatasi és éghajlati modelleket: amelyek segitségével az ingatlan hosszu
tava ,stranded asset” (elslillyedt eszkoz) kockdzata valik szamszerUsithet6vé a
szigorodd szabdlyozdi kdrnyezetben.

Atechnoldgia legnagyobb hatdsa a DCF (Diszkontalt Cash Flow) modellek finomhangolasaban
mutatkozik meg. Az Al nem csupdn egy atlagos szazalékot rendel a z6ld mingsitéshez, hanem
az adatvezérelt felismerések alapjan differencidltan avatkozik be a modell paramétereibe:

1.

Ezaltal

A diszkontrata (r) modositasa: Az Al képes az ESG-kockazatokat (pl. bérl6i elvandorlas
esélye nem fenntarthaté éplletekbdl) kockdzati prémiumként beépiteni a
hozamelvarasba.

Cash-flow eldrejelzések: A fenntarthatdsdgi adatok alapjan az Al pontosabban jelzi
el6re a bérleti dijak novekedési potencidljat és a jovébeli felujitasi kényszert (CapEx).

a ,,z6ld prémium” tobbé nem egy intuitiv szakért6i becslés lesz, hanem egy komplex,

tobb ezer adatpontbdl levezetett, mddszertanilag alatdmasztott korrekcid. Az Al asszimilacidja
igy teszi lehet6vé, hogy az értékbecslé ne csak regisztralja a fenntarthatdsag tényét, hanem
annak piaci értékre gyakorolt hatdsat matematikai precizitdssal demonstrdlja.

8.4. A szabvanyositas és harmonizacio uj szintje

A mesterséges intelligencia alkalmazasa hosszabb tavon a nemzetkézi standardok fejlédését is
befolyasolni fogja.

A RICS,

IVS és EVS keretrendszerek varhatdan egyre hangsulyosabban foglalkoznak maijd:
az Al-modellek validacidjanak modszertanaval,
az algoritmikus dontéshozatal atlathatdsagaval,

valamint a digitdlis auditalhatosag kérdésével.

E folyamat eredményeként kialakulhat egy olyan egységesebb nemzetkozi keretrendszer,

amely:
[ ]
[ ]

jobban tdmogatja a hatarokon atnyulo értékeléseket,
elGsegiti a modellek standardizalasat,

és noveli a piaci bizalmat.
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Piaci strukturavaltozasok

Az Al elterjedése nemcsak a mddszertant, hanem a piac szerkezetét is atalakitja.
A varhato trendek kozé tartozik:

e askaldzhato, technoldgia-alapu szerepl6k megerésodése,

e akisebb, kevésbé digitalizalt szerepl6k versenyhatranyanak novekedése,

o valamint az értékbecslés és mads analitikai szolgaltatdsok kozotti hatarok elmosédasa.
Ezzel parhuzamosan az értékbecslés egyre inkabb integralddik mas funkcidkba, példaul:

e kockdazatkezelés,

o befektetési elemzés,

e vagy stratégiai dontéstamogatas.

8.5. A szakma jovGbeli pozicidja

Az eddigiek alapjan egyértelm(, hogy az értékbecslés nem szlinik meg, hanem szerepe atalakul
és bizonyos tekintetben felértékel6dik.

A jov6ben a szakma:
o kevésbé lesz operativ és szamitasorientalt,
o inkabb stratégiai és dontéstamogato szerepet tolt be,
e ésszorosabban integralédik mas lzleti teriletekbe.

Az értékbecsl6 igy nem csupan ,szolgdltatd”, hanem egyre inkdbb bizalmi alapon m(ikodé
stratégiai partner lesz.

8.6. A jovo értékbecslojének miikodési kornyezete

A jov6 generacids értékbecsl6 egy olyan kornyezetben dolgozik majd, amely:
e erGsen adatvezérelt,
o technoldgiailag integralt,
e és magas foku automatizaltsagot mutat.
Ebben a kdrnyezetben a szakérté napi munkaja jelentésen kiilonbozni fog a jelenlegitdl.

A hangsuly eltolodik:
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e a manudlis adatfeldolgozasrdl az interpretacio felé,
e aszamitasrol a validacio felé,

e azegyedi dontésekrdl a rendszerszint(i gondolkodas felé.

8.7. A bizonytalansag szerepe a jovoben

Fontos hangsulyozni, hogy a mesterséges intelligencia nem sziinteti meg a bizonytalansagot.
Eppen ellenkezdleg: lathatdbba teszi azt.

Az értékbecslés jov6beni egyik kulcskérdése az lesz, hogy a szakma képes-e a bizonytalansagot
nem hibaként, hanem a rendszer inherent tulajdonsagaként kezelni, és azt a dontéshozatal
szerves részévé tenni.

8.8. Zaro perspektiva

A mesterséges intelligencia térnyerése az értékbecslési szakterlileten nem egy végallapot felé
mutat, hanem egy folyamatosan alakulé fejl6dési palya kezdetét jelenti.

A jov6 nem egy olyan vildg lesz, ahol az algoritmusok ,atveszik” az értékbecslést.
Hanem egy olyan koérnyezet, ahol:

e az adatok,

e azalgoritmusok,

e ésaz emberi szakértelem
egy integrdlt rendszerben, egymast kiegészitve mlikddnek.

Az értékbecslés jovGje nem az automatizacié végpontjaban, hanem az ember és a mesterséges
intelligencia kozotti tudatos egylittm(ikodés minGségében ddl el.

Amennyiben a jov6ben az érték algoritmusok altal generdlt eloszlasként jelenik meg, felvetédik
a kérdés: mi marad az értékbecsl6 klasszikus dontési szerepébél?

A valaszt nem a technoldgia adja meg, hanem az, hogyan safarkodunk ezzel a lehetGséggel.

Kulcskérdés, hogy a szakértGi autondmia megmarad-e: az Al eszkozként tamogatja, vagy
észrevétlenil formalja a dontéseket.

Véleményem szerint a jove értékbecslGje nem azzal ad értéket, amit kiszamol,

hanem azzal, amit nem fogad el kritikatlanul. A jovo értékbecslésének legnagyobb kockazata
nem az, hogy az Al hibazik, hanem az, hogy a szakért6é megszokja, hogy nem kérdez vissza.
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Epilogus
Az értékbecslés sokaig egy csendes, hattérben mikodé szakma volt.

Egy olyan terilet, amely ritkdn kerilt reflektorfénybe, mégis alapvet6 szerepet jatszott a
gazdasdagi dontésekben. A szamok mogott ott volt a szakértelem, a mddszertan mogott pedig
az a hallgatdlagos tudas, amelyet az értékbecsl6k évek alatt halmoztak fel.

Ez a vildg ma atalakul.

Nem hirtelen, nem radikalis toréssel, hanem egy olyan folyamat soran, amelynek Iépéseit
sokszor csak utélag tudjuk pontosan értelmezni. A mesterséges intelligencia megjelenése
ebben a folyamatban nem egyetlen valtozast jelent, hanem egy Uj mikodési logika fokozatos
kibontakozasat.

A jegyzet sordn arra tettem kisérletet, hogy ezt az atalakulast ne egyszerl technolégiai
trendként, hanem szakmai fejl6dési ivként mutassam be.

Lathatova valt, hogy a mesterséges intelligencia nem a szakma végét jelenti, hanem annak egy
Uj szakaszat. Egy olyan korszakét, ahol az értékbecslés:

nem kevésbé fontos, hanem masképp lesz fontos.

A legnagyobb vdltozas taldn nem a mddszerekben, nem az eszkézokben, hanem a
gondolkoddasmédban kovetkezik be.

Az értékbecsls szerepe atalakul, mert a kérdések is atalakulnak.
Kordbban az volt a kérdés: ,,hogyan szamoljuk ki az értéket?”
Ma inkdbb az: ,, hogyan értelmezziik azt, amit a rendszer mutat?”

Es a jovSben taldn az lesz: ,hogyan hozzunk felel6s déntést egy olyan kérnyezetben, ahol az
informdcié mennyisége mdr nem korlat, hanem kihivds?”

Ez a valtozds nem egyszer(. Bizonytalansaggal jar. Uj kompetencidkat igényel. Es idénként
megkérdéjelezi azt is, amit kordbban stabilnak hittlink. De minden atalakulds egyben lehet6ség
is. Lehet6ség arra, hogy:

o aszakma reflektdljon sajat alapjaira,
e Ujradefinidlja sajat szerepét,
e és magasabb szintre emelje sajat m(ikodését.

A mesterséges intelligencia hasznalata nem tesz automatikusan jobb értékbecslévé. De
lehet6séget ad arra, hogy: tudatosabban, strukturdltabban és mélyebben gondolkodjunk az
értékrél. Es talan ez a legfontosabb.

A jegyzet egyik alapgondolata az volt, hogy az értékbecslés jovGje nem az emberi szakértelem
és a technoldgia kozotti valasztasrdl szél. Hanem arrél, hogy milyen médon tudjuk ezt a kett6t
0sszehangolni.
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Mert végsé soron az érték nem az algoritmusokban, és nem is kizarélag az emberi
itél6képességben rejlik. Az érték ott sziiletik, ahol ezek a tényez6k taldlkoznak.

Lehet, hogy a jov6 értékbecslGje mds eszkozokkel dolgozik majd. Lehet, hogy gyorsabban jut
eredményre. Lehet, hogy tébb adat all rendelkezésére, mint barmikor korabban. De egy dolog
nem valtozik. Az, hogy minden értékbecslés mogott ott lesz egy felelés ddntés. Es minden
dontés mogott ott lesz valaki, aki vallalja azt.

Ez a jegyzet azoknak szdl, akik ebben az Uj kdérnyezetben nem elvesziteni akarjak a szerepliket,
hanem ujraértelmezni.

Akik felismerik, hogy a valtozas nem kivilrél torténik velik, hanem vellk egytt alakul.

Es akik készen 4&llnak arra, hogy ne csak alkalmazkodjanak ehhez a folyamathoz —
hanem alakitsak is azt.

Az értékbecslés jovoje nem az algoritmusok fejlettségén mulik, hanem azon, hogy milyen
mindségli szakmai gondolkodds képes azokat értelmezni és felel6sen alkalmazni.

A jegyzet megirasa soran szamomra egyre vilagosabba valt, hogy az Al nem kérdéseket
valaszol meg — hanem Uuj kérdéseket hoz létre.
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Fogalmak meghatarozasa

e Adatmérgezés (Data Poisoning): Olyan kiberbiztonsagi manipulacios technika, amely
soran a tamadod szandékosan hibas, torzitott vagy manipulalt piaci tranzakcids és
ingatlanadatokat juttat az Al-modellek tanitéadatbazisaba. Ez az algoritmikus tanuldsi
folyamat alapvetd torzuldsat idézi el6, ami portfélidszinten szisztematikus és téves
(alul- vagy fellilértékelt) piaci értékek kalkulaciéjahoz vezet.

¢ Adatminimalizdldas és maszkolds: Olyan adatvédelmi eljards, amelynek sordn a
strukturdlatlan dokumentumokbdl (pl. bérleti szerz6désekbdl, tulajdoni lapokbdl) az
Al-elemzés megkezdése elGtt automatikusan eltdvolitdsra vagy felismerhetetlenné
tételre (maszkolasra) keriilnek a kozvetlen személyazonositasra alkalmas adatok
(nevek, addazonositék, telefonszdmok). Biztositja, hogy a neurdlis halézat mélyebb
rétegeibe kizardlag a tisztan értékbefolyasold strukturdlt paraméterek (pl. bérleti dij
Osszege, indexalds, lejarat) jussanak be.

e Al asszimilacié: A mesterséges intelligencia fokozatos, rendszerszintli és dinamikus
beépilési folyamata az értékbecslési szakterlilet mindennapi gyakorlatdba. Nem
egyszeri technoldgiai bevezetést, hanem egy tobbszintl fejlédési palyat ir le az
egyszer( eszkdzhasznalattdl egészen a stratégiai integracidig.

e Alternativ proxyk (proxy valtozok): Olyan kozvetett, helyettesitd statisztikai mutatdk
(példaul online hirdetések megtekintési szama, piacon t6ltott napok szama), amelyeket
az adatszegény vagy illikvid részpiacokon alkalmaznak az algoritmusok a hianyzé
kdzvetlen piaci informaciok pétlasara.

e Augmented Valuation (Tamogaté modell): Olyan ember—Al egyilittm(ikodési struktura,
amelyben a mesterséges intelligencia els6dlegesen kognitiv kapacitasnovel6
eszkozként jelenik meg az adatok gyors feldolgozasdra és elGszlirésére. A dontési
folyamat és a végsé kontroll ebben a modellben teljes mértékben a human szakértd
kezében marad.

e AVM (Automated Valuation Model — Automatizalt értékbecslési modell): Nagyszamu
tranzakcidos adatbdzisra éplils, statisztikai és gépi tanulasi algoritmusokat alkalmazé
rendszer, amely az ingatlanok rogzitett attribUtumai alapjan képes tomeges, gyors és
kovetkezetes értékbecslési outputot generalni.

¢ Barnadiszkont: Az energetikailag elavult, fenntarthatdsagi szempontbdl nem hatékony
és magas karbonkibocsatasu ingatlanok esetében érvényesithetd piaci értékcsokkenés
vagy arhatrany.
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Black box (Fekete doboz) jelenség: A komplex gépi tanulasi és mélytanuldsi modellek
azon belsé sajatossdga, amely miatt az algoritmikus dontési mechanizmusok, a valtozék
kozotti sulyozasok és Osszefliggések nem transzparensek, igy a kiilsé szemlél§ vagy
auditor szamdra kdzvetleniil nem kovethet6k vissza.

Centaur model (Kentaur-modell): Olyan m(ikodési logika és integralt munkafolyamat,
amely az emberi szakértelem (kontextus, intuicio, felel&sségvallalas) és az algoritmikus
analitika (skalazhatdsag, feldolgozasi sebesség, mintazatfelismerés) komplementer
erdsségeinek strukturalt egylUttmikodésére épll az optimalis dontési output
érdekében.

Confidence score: Az autoném vagy delegdlt modellek altal generalt megbizhatdsagi
mutatd, amely szdmszer(siti, hogy a rendszer a rendelkezésre all6 adatsl(ir(iség és piaci
mintdazatok alapjan milyen bizonyossagi szinttel tekinti pontosnak a sajat becslését.

Data drift: Az Al-modellek bemeneti (input) adatainak statisztikai tulajdonsagaiban és
eloszlasaban idGvel bekovetkezd szerkezeti elmozdulds, amely rendszeres kalibracid
hidnydban a modellek pontossdgdnak romlasat idézi eld.

DCF (Discounted Cash Flow — Diszkontalt cash-flow): Hozamalapu ingatlanértékelési
modszertan, amely az eszkdz altal a jov6ben generdlt nettd pénzaramlasok
jelenértékének meghatdrozasan alapul egy meghatarozott diszkontrata alkalmazasaval.

Delegalt modell (Partial Autonomy — Részben autoném miikodés): Az Al asszimilacid
azon szintje, ahol jol strukturalt, nagyméret(i adatallomannyal tdmogatott és kezelhet6
kockdzatu részfeladatokat (példdul tomeges portfélid-monitoringot) az algoritmusok
human beavatkozas nélkul, dnalléan végeznek.

Edge Computing (Peremhdldzati szamitastechnika): Olyan informatikai architektura,
amelyben az Al-alapu adatfeldolgozasi és strukturalasi részfolyamatok kozvetlenil a
helyszini rogzitést végzb eszkdzon (pl. az értékbecsls tabletjén a helyszini szemle soran)
futnak le. A kozponti felh6alapu rendszerekbe kizardlag az igy helyben el&allitott,
anonimizalt vagy aggregalt eredmények keriilnek tovabbitasra, minimalisra csokkentve
az in-transit adatvédelmi kockazatokat.

ESG (Environmental, Social, and Governance): Kornyezeti, tdrsadalmi és
vallalatiranyitasi fenntarthatdsagi szempontrendszer, amelynek ingatlanpiaci
kockazatait és értékmodosité hatasait az Al komplex és alternativ adatstrukturak
integralasaval képes objektivizalni.

Garbage in, garbage out elv: Adatmindségi alapszabaly, mely szerint az algoritmikus
rendszerek megbizhatdsaga kozvetlenil az input adatok mindségétél fligg. A hianyos,
elavult vagy torz adathalmaz sziikségszer(ien hibas és félrevezeté modelleredményeket
produkal.

Human-Al Co-Decision (Kooperativ modell): Az ember és az Al kozotti interaktiv és
iterativ egylttmikodési szint, ahol az algoritmus értelmezési javaslatokat,
forgatékonyveket fogalmaz meg, a human szakért6 pedig a piaci kontextus alapjan
finomitja és véglegesiti az eredményt.
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Human-in-the-loop: Olyan folyamattervezési és ellenérzési elv, amely biztositja, hogy
az automatizalt vagy Al-alapu dontési lancnak a human szakértéi felligyelet és a kritikai
validacio kotelez6 és megkeriilhetetlen eleme maradjon.

Model drift: Az ingatlanpiaci folyamatok dinamikus valtozasa és a historikus adatokon
betanitott modellparaméterek kozotti fesziiltség vagy eltérés novekedése, amely a
rendszer prediktiv képességének természetes avuldsdhoz vezet.

Model Inversion (Modell-visszafejtési tamadas): Olyan specifikus Al-kiberbiztonsagi
kockazat, amely sordn a tdmaddé az algoritmikus modellek nyilvdnos kimeneteibdl
(outputjaibdl) szisztematikus lekérdezésekkel —matematikai dton  megkisérli
rekonstrudlni a modell mogoétt allo bizalmas és zart bemeneti (input) adatdllomanyt
(példdul egy-egy konkrét magdnszemély vagy nagyvallalat szenzitiv és titkos
bérleti/vagyoni viszonyait).

NLP (Natural Language Processing — Természetes nyelvfeldolgozds): A mesterséges
intelligencia azon terilete, amely alkalmas a strukturdlatlan, széveges dokumentumok
(példdul tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki leirdsok) automatizalt
elemzésére, értelmezésére és a relevans adatok kinyerésére.

On-Premise telepités: Olyan informatikai mdkodtetési modell, amelyben az
alkalmazott mesterséges intelligencia architektura és a teljes adatvagyon a vallalat sajat
fizikai infrastrukturajan és elzart szerverein fut. Garantalja, hogy a feldolgozott szenzitiv
banki tranzakcidk, cash-flow-k és jogi dokumentumok soha nem hagyjak el a szervezet
belsé tlzfalat, teljesen kizarva a harmadik fél altali adathozzaférést.

Prompt Injection (Utasitas-bedgyazasos tamadas): Olyan nyelvi modelleket (LLM)
érinté kiberbiztonsdgi tamadasi forma, amely soran rosszindulatu, rejtett szoveges
kédokat helyeznek el egy feldolgozandé dokumentumban (pl. egy bérleti szerz6dés
PDF-fajljdban). Az Al a dokumentum NLP-alapu strukturalasa kozben az elhelyezett
kddot rendszerutasitasként értelmezi, ami arra késztetheti a modellt, hogy belsé
banktitkokat szivarogtasson ki, vagy jogosulatlanul megvaltoztassa a hozamszamitasi
paramétereket.

Stranded asset (Elsiillyedt eszk6z): Olyan ingatlanvagyon, amely a szigorodd
fenntarthatdsagi szabalyozasok, a magas dekarbonizacids koltségek vagy a piaci
igények megvaltozasa miatt id6 elstt elvesziti gazdasagi relevancidjat, likviditasat és
jovedelemtermel6 képességét.

Szintetikus adatok (Synthetic Data): Statisztikai eloszldsok és generativ modellek
segitségével mesterségesen létrehozott, de matematikailag plauzibilis tranzakcios vagy
piaci adatok, amelyeket az adatszegény, illikvid régidk mintazatfelismerési
képességének javitasara alkalmaznak.
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XAl (Explainable Al — Magyarazhaté Mesterséges Intelligencia): Olyan matematikai
eljarasok és keretrendszerek Osszessége, amelyek célja a ,fekete doboz” jellegli Al-
modellek bels6 logikdjanak, az egyes attributumok sulyozdsdnak transzparenssé és
auditadlhatéva tétele a szabalyozd és ellen6rz6 szervek szdmdra. Ezen belll a SHAP a
jatékelméleti  hozzdjarulds alapjan szdmszerlsiti a paraméterek egyedi
értékbefolydsold hatasat, mig a LIME a dontés koruli lokalis kornyezetre illeszt
értelmezhet6 modellt.

Vallalati Felh6é (Enterprise Cloud): Olyan zart, dedikdlt és szigoru jogi
megdllapoddsokkal szabdlyozott felhGalaplu szadmitasi kérnyezet (pl. Azure OpenAl,
AWS, Google Cloud), amely technolégiailag szavatolja, hogy a pénzligyi intézmények és
értékbecsl6 irodak altal feltoltott szenzitiv adatok elkilonitett, izolalt konténerekben
maradnak. Ezen architektura kifejezett feltétele, hogy a szolgdltatd az input adatokat
nem hasznalhatja fel a nyilvdnos alapmodellek tovabbképzésére vagy fejlesztésére.

Z26ld prémium: A kiemelked6 energiahatékonysagu, fenntarthaté és kedvez6 ESG-
minGsitéssel rendelkezé ingatlanok 3ltal a piacon realizdlhatd értékndvekmény,
magasabb bérleti dij vagy hozamel&ny.
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A mesterséges intelligencia mar nem a jové —hanem az értékbecslési szakma jelenének
formaldja.

Az ingatlan- és eszkozértékelés évtizedeken at szakértGi tapasztalatra, piaci intuiciora
és hagyomdnyos mddszertanokra épilt. Ma azonban algoritmusok elemeznek
adatokat, modellek becsiilnek értéket, és a dontéshozatal egyre inkabb technoldgiai
alapokra helyez6dik.

Ez a jegyzet atfogd képet ad arrdl, hogyan asszimilalodik a mesterséges intelligencia
- az értékbecslési gyakorlatba, és mit jelent ez a szakemberek szamara. Bemutat;ja:

o az Al-alapu értékelési modellek mikodését,

o azember és gép egylittmikddésének uj formait,

» aszakma el6tt allo lehet6ségeket és kockazatokat,
o valamint a kovetkezd 5—10 év varhato atalakulasait.

A jegyzet nemcsak technoldgiai attekintést nyujt, hanem stratégiai Utmutatot is ad azok

. szamara, akik nem elszenvedni, hanem alakitani szeretnék a valtozast.

Az értékbecslés jovije mar elkezd6dott. A kérdés csak az:

Te milyen szerepet vallalsz benne?
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