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Bevezetés 
 

Az értékbecslés világa hosszú ideig az emberi szakértelemre épült. Tapasztalt szakemberek 
járták be az ingatlanokat, elemezték a piaci adatokat, és hoztak olyan döntéseket, amelyek 
mögött nemcsak számítások, hanem intuíció és évek alatt felhalmozott tudás állt. A „jó 
értékbecslő” nem csupán módszertant alkalmazott – hanem értelmezte a piacot. 

Ez a világ azonban megváltozott. 

Az elmúlt években olyan technológiák jelentek meg, amelyek képesek: 

• több ezer tranzakciót elemezni másodpercek alatt, 

• felismerni mintázatokat, amelyek az emberi szem számára láthatatlanok, 

• és egyre nagyobb pontossággal becsülni az értékeket. 

A mesterséges intelligencia nem egyszerűen egy új eszköz lett a sok közül. Strukturális változást 
indított el. Az értékbecslés többé nem kizárólag emberi tevékenység. Egyre inkább egy hibrid 
folyamat, ahol: 

• az algoritmus számol, 

• az adat vezérel, 

• és a szakértő új szerepben jelenik meg. 

Ez a jegyzet ennek az átalakulásnak a természetét vizsgálja. 

Nem azt a kérdést teszi fel, hogy az AI helyettesíti-e az értékbecslőt. Hanem azt, hogy: 

hogyan változik meg a szakma, amikor az értéket már nem csak emberek határozzák meg. 

Az „asszimiláció” nem egyik napról a másikra történik. Ez egy folyamat, amelyben: 

• a technológia fokozatosan beépül a mindennapi gyakorlatba, 

• a döntéstámogatásból részben autonóm rendszerek fejlődnek, 

• és a szakértő szerepe új jelentést kap. 

A jövőben az értékbecslő nem eltűnik – hanem átalakul. Kevésbé lesz adatelemző, és inkább 
válik értelmezővé, kontrollszereplővé és stratégiai tanácsadóvá. 

Ez a jegyzet abban kíván segítséget nyújtani, hogy ezt az átalakulást ne fenyegetésként, hanem 
lehetőségként értelmezzük. 

Mert végső soron nem az a kérdés, hogy az AI megérkezik-e az értékbecslésbe. Hanem az, hogy 
ki tanul meg vele együtt dolgozni. 
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A jegyzet hozzájárulása és újdonsága 

A mesterséges intelligencia értékbecslési folyamat alkalmazásával foglalkozó szakirodalom az 
elmúlt években jelentős mértékben bővült, ugyanakkor ezen munkák jelentős része 
elsősorban technológiai vagy módszertani fókuszú. 

A jelen kötet célja ezzel szemben nem pusztán az alkalmazások bemutatása, ismertetése, 
hanem egy integrált értelmezési keret kialakítása, amely rendszerszinten ragadja meg az 
értékbecslés folyamat és a mesterséges intelligencia kapcsolatát. Ennek megfelelően a jegyzet 
négy fő hozzájárulása fogalmazható meg. 

 

1. Az AI asszimiláció fogalmi és működési modellje 

A jegyzet bevezeti az AI asszimiláció fogalmát, amely az értékbecslési szakterületen a 
technológia integrációját nem egyszeri bevezetési lépésként, hanem többszintű, dinamikus 
folyamatként értelmezi. 

Az asszimilációs modell különböző szinteken – eszközhasználattól a stratégiai integrációig – írja 
le azt a fejlődési pályát, amely mentén a szervezetek és szakemberek adaptálják a mesterséges 
intelligenciát. 

 

2. Az értékbecslési workflow újrastrukturálása 

A jegyzet egyik központi eleme egy end-to-end értékbecslési workflow modell, amely az AI 
szerepét a teljes folyamat mentén vizsgálja: 

az adatgyűjtéstől a modellezésen és értelmezésen át a döntéshozatalig. 

Ez a megközelítés túlmutat az egyedi alkalmazásokon, és lehetővé teszi annak megértését, 
hogy az AI nem részfunkciókat automatizál, hanem a teljes értékelési logikát alakítja át. 

 

3. A centaur modell alkalmazása az értékbecslésben 

A jegyzet egyik kulcsmegállapítása, hogy az értékbecslés jövője nem az ember és a mesterséges 
intelligencia közötti választásban rejlik, hanem azok strukturált együttműködésében. Ezt a 
működési logikát a szerző a centaur modell fogalmával írja le, amely az emberi szakértelem és 
az algoritmikus analitika komplementer kapcsolatára épül. 

 

4. Integrált szemlélet: technológia, módszertan és szakmai szerep 

A kötet nem csupán technológiai kérdésekre koncentrál, hanem egy olyan integrált 
perspektívát kínál, amely egyszerre vizsgálja: 

• a módszertani változásokat, 

• a szervezeti implikációkat, 

• valamint a szakmai szerepek átalakulását. 



 

7 
 

Ez lehetővé teszi, hogy az értékbecslés jövője ne fragmentált módon, hanem koherens 
rendszerként legyen értelmezhető. A jegyzet alapvető törekvése az, hogy a mesterséges 
intelligenciát ne pusztán eszközként, hanem az értékbecslési szakma fejlődését meghatározó 
strukturális tényezőként mutassa be. 

Előszó 
 

A mesterséges intelligencia megjelenését az értékbecslési szakterületen kezdettől fogva nem 
diszruptív fenyegetésként, hanem fejlődési lehetőségként értelmeztem. 

Számomra a kérdés soha nem az volt, hogy az AI képes lesz-e értékbecslést végezni, hanem az, 
hogy a szakma képes lesz-e értelmezni azt, amit az AI mond. Már az első gyakorlati 
alkalmazások vizsgálata során világossá vált számomra, hogy az értékbecslés – mint komplex, 
adatintenzív és multidiszciplináris tevékenység – különösen alkalmas arra, hogy az 
információtechnológiai fejlődés egy magasabb szintje, a mesterséges intelligencia által 
érdemben gazdagodjon.  

A kiinduló kérdés tehát nem az volt, hogy a technológia milyen mértékben képes kiváltani az 
emberi szakértői tevékenységet, hanem sokkal inkább az, hogy miként képes azt kiegészíteni, 
strukturálni és magasabb szintre emelni. 

Az értékbecslés módszertani alapjai hosszú ideje stabilak. Az összehasonlító, költségalapú és 
hozamalapú megközelítések jól meghatározott keretet biztosítanak az érték 
meghatározásához. A gyakorlati alkalmazás során azonban mindig is jelen voltak azok a 
kihívások, amelyek az adatok heterogenitásából, hiányosságaiból, illetve a piaci viszonyok 
dinamikus változásából fakadnak. 

Ebben a kontextusban a mesterséges intelligencia nem új paradigmát kényszerít ki, hanem a 
meglévő keretek hatékonyságát és érvényesülési képességét erősíti meg. 

Az elmúlt évek tapasztalata egyértelművé tette, hogy az AI-alapú rendszerek elismert 
mértékben növelik az adatelemzés sebességét és mélységét, képesek komplex mintázatok 
azonosítására nagy volumenű adathalmazokban, és hozzájárulnak az értékelési folyamat 
következetességének erősítéséhez. 

Ennek eredményeként az értékbecslés folyamata fokozatosan egy olyan hibrid struktúra 
irányába mozdul el, amelyben az algoritmikus és az emberi döntési komponensek egymást 
kiegészítve működnek. 

Fontos hangsúlyozni, hogy ez az átalakulás nem vezet az emberi szakértői szerep 
marginalizálódásához. Éppen ellenkezőleg: a szakértői kompetenciák súlypontja áthelyeződik. 

A hangsúly egyre inkább az eredmények értelmezésére, a modellek kritikus validációjára, 
valamint a döntések felelősségi dimenziójára kerül. Ebben az értelemben az értékbecslő 
szerepe nem csökken, hanem strukturálisan átalakul, és bizonyos vonatkozásokban 
felértékelődik. 

A jelen kötet ezen folyamatok rendszerezett bemutatására vállalkozik. Célja nem pusztán az, 
hogy áttekintést adjon a mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazási lehetőségeiről, 
hanem az is, hogy értelmezési keretet biztosítson a változások megértéséhez. 
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A jegyzet elemzi az AI integrációjának különböző szintjeit, bemutatja a gyakorlati alkalmazás 
főbb területeit, valamint feltárja azokat a módszertani és szakmai implikációkat, amelyek a 
szakma jövőjét alapvetően meghatározzák. 

 

Álláspontom szerint a mesterséges intelligencia térnyerése nem determinisztikus folyamat, 
amely kívülről kényszerül a szakmára. Sokkal inkább egy olyan fejlődési irány, amelynek 
alakítása a szakmai közösség aktív részvételét igényli. 

Ebből következően a központi kérdés nem az, hogy az AI milyen hatást gyakorol az 
értékbecslésre, hanem az, hogy az értékbecslők miként integrálják azt saját szakmai 
gyakorlatukba. 

A jövő értékbecslője nem kizárólag módszertani ismeretek birtokosa lesz, hanem olyan 
szakember, aki képes adatvezérelt rendszerekben gondolkodni, megérteni az algoritmikus 
modellek működésének korlátait, és felelősen integrálni az ezekből származó eredményeket a 
döntéshozatali folyamatokba. 

E jegyzet azok számára készült, akik az értékbecslési szakma átalakulását nem passzívan 
kívánják szemlélni, hanem annak alakítóivá kívánnak válni. 

Meggyőződésem, hogy a mesterséges intelligencia nem csökkenti az emberi szakértelem 
jelentőségét, hanem új dimenzióba helyezi azt. Az előttünk álló időszak legnagyobb kihívása – 
és egyben legnagyobb lehetősége – éppen abban rejlik, hogy az algoritmikus kapacitás és az 
emberi ítélőképesség miként képes egymást erősítve működni. 

Végső soron a kérdés nem az, hogy a mesterséges intelligencia megjelenik-e az 
értékbecslésben, hanem az, hogy miként tudjuk azt úgy beépíteni a gyakorlatunkba, hogy az 
valódi szakmai értéket teremtsen. 

 

„Ez a jegyzet nem arról szól, hogyan használjuk az AI-t az értékbecslésben, 
hanem arról, hogyan alakul át maga az értékbecslés az AI hatására.” 
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1. Az értékbecslés átalakulásának kontextusa 
 

Az értékbecslés mint szakmai tevékenység hosszú időn keresztül rendkívül megbízható 
alapokon nyugodott. A módszertanok viszonylagosan lassan változtak, a szakmai standardok 
egyértelmű kereteket biztosítottak, és a döntéshozatal középpontjában az emberi szakértelem 
állt. Ez a stabilitás azonban nem jelenti azt, hogy a szakma statikus lett volna. 

Az értékbecslés működési környezete az elmúlt évtizedekben folyamatosan változott. A 
pénzügyi piacok globalizációja, az ingatlanpiacok dinamikus fejlődése, valamint a szabályozói 
elvárások folyamatos bővülése egyre komplexebb döntési körülményeket eredményezett. 
Ugyanakkor ezek a változások sokáig alapvetően azonos eszközrendszerrel kezelhetők voltak. 

A jelenlegi átalakulás azonban eltér minden korábbitól. 

 

1.1. A változás természete 
 

A mesterséges intelligencia megjelenése nem pusztán új eszközt jelent az értékbecslők 
számára. Olyan technológiai fordulópontot képvisel, amely az értékbecslési folyamat 
struktúráját és működési logikáját is érinti. 

Míg a korábbi fejlesztések elsősorban támogató jellegűek voltak – gyorsabb adatfeldolgozás, 
jobb adatbázisok, hatékonyabb riportálás –, addig az AI megjelenésével a technológia már 
közvetlenül a döntéshozatal előkészítésébe és bizonyos esetekben magába a döntési 
mechanizmusba is belép. 

Ez a változás három alapvető dimenzió mentén értelmezhető: 

• adatintegráció és -feldolgozás mélysége, 

• modellezési képességek fejlődése, 

• döntéstámogatás fokozódó automatizáltsága. 

 

E három tényező együttesen olyan új működési környezetet hoz létre, amelyben az 
értékbecslés már nem kizárólag módszertani kérdés, hanem technológiai és adatalapú 
rendszerként is értelmezhető. 
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1.2. Az adat szerepének újraértelmezése 
 

Az értékbecslés mindig is adatvezérelt tevékenység volt. A különbség abban rejlik, hogy 
korábban az adatok mennyisége és feldolgozhatósága jelentős korlátok között mozgott. 

A szakértő szerepe részben abból fakadt, hogy: 

• szelektálta a releváns adatokat, 

• értelmezte azok minőségét, 

• és gyakran hiányos információk mellett volt kénytelen döntést hozni. 

A mesterséges intelligencia alapvetően ezt a helyzetet változtatja meg. 

A modern rendszerek képesek: 

• nagyságrendekkel több adat integrálására, 

• strukturált és strukturálatlan információk együttes feldolgozására, 

• valamint időbeli és térbeli mintázatok azonosítására. 

Ennek következtében az adat többé nem korlát, hanem stratégiai erőforrás. 

Ez azonban nem csökkenti az emberi szerep jelentőségét. Éppen ellenkezőleg: új típusú 
kompetenciákat igényel. 

A hangsúly egyre inkább az alábbiakra helyeződik át: 

• az adatok forrásának és megbízhatóságának értékelése, 

• az algoritmikus eredmények kontextusba helyezése, 

• valamint az esetleges torzítások azonosítása. 

 

1.3. A modellek evolúciója 
 

Az értékbecslési gyakorlatban a modellezés nem tekinthető új jelenségnek. Már a 20. század 
második felében megjelentek azok a statisztikai alapú megközelítések (nyugat-európai 
országokban), amelyek az érték meghatározását formalizált, adatvezérelt keretek közé 
igyekeztek helyezni. Az automatizált értékbecslési modellek (AVM-ek) ennek a fejlődési 
pályának a korai megnyilvánulásai, amelyek elsősorban tömeges értékelési feladatok – például 
lakóingatlan-portfóliók vagy adózási célú becslések – esetében kerültek alkalmazásra. 

E korai modellek működése azonban több szempontból is korlátozott volt. Jellemzően olyan 
szisztémákra épültek, amelyek: 

• viszonylag alacsony számú, előre kiválasztott változót vettek figyelembe, 

• lineáris vagy egyszerű statisztikai összefüggéseken alapultak, 

• és nagymértékben támaszkodtak a modellalkotó által meghatározott hipotézisekre. 
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Ebből következően ezen modellek inkább tekinthetők formalizált becslési eszközöknek, 
mintsem autonóm tanulási rendszereknek. A modell teljesítménye alapvetően nem az adatok 
mélységétől, hanem a feltételezett összefüggések helyességétől függött.  

A mesterséges intelligencia és a gépi tanulás megjelenése ezen a ponton jelent minőségi 
ugrást. Az új generációs modellek működési logikája alapvetően eltér a klasszikus statisztikai 
megközelítésektől. A gépi tanulási algoritmusok ugyanis nem előre rögzített összefüggésekből 
indulnak ki, hanem az adatokból „tanulják meg” a változók közötti kapcsolatokat. Ennek 
következtében: 

• képesek komplex, nemlineáris összefüggések azonosítására, 

• adaptív módon reagálnak az új adatokra, 

• és nagyszámú, akár több száz vagy ezer változó egyidejű kezelésére is alkalmasak. 

Ez a képesség különösen releváns az ingatlanpiacok esetében, ahol az árakat befolyásoló 
faktorok köre rendkívül heterogén, és gyakran nem írható le egyszerű, lineáris kapcsolatokkal. 
A modellalkotás folyamatában így egy alapvető szemléletváltás figyelhető meg. Míg a 
klasszikus modellek esetében a hangsúly azon volt, hogy „milyen struktúrát definiálunk”, addig 
az AI-alapú megközelítések esetében a kérdés egyre inkább az, hogy: 

milyen adatstruktúra és milyen tanulási folyamat képes a legrelevánsabb mintázatok 
feltárására. 

Ez a változás nem csupán technikai természetű, hanem a tudásunk alapjait érintő 
jelentőséggel is bír. Az értékbecslésben a tudás forrása részben áthelyeződik: 

• a modellalkotó feltételezéseiről - az adatokból tanuló rendszerekre, 

• a determinisztikus számításról - a valószínűségi alapú predikcióra, 

• az egyetlen „helyes értékről” - az értéksávok és eloszlások értelmezésére. 

E fejlődés következtében a modellek outputja is átértelmeződik. Míg korábban az értékbecslés 
célja egy pontérték meghatározása volt, addig az AI-alapú rendszerek esetében egyre 
gyakrabban jelenik meg: 

• valószínűségi értéktartomány, 

• bizonytalansági intervallum, 

• valamint különböző forgatókönyveken alapuló predikció. 

Ugyanakkor fontos hangsúlyozni, hogy ez a fejlődés nem kizárólag előnyökkel jár. A modellek 
komplexitásának növekedése új típusú kihívásokat is generál. Ide tartozik különösen: 

• a modellek transzparenciájának csökkenése („black box” jelenség), 

• az eredmények interpretációjának nehézsége, 

• valamint a generalizálhatóság kérdése különböző piaci környezetek között. 

Ez a tendencia azt eredményezi, hogy a modellalkotás fókusza nem kizárólag a pontosságra, 
hanem egyre inkább a megbízhatóság, értelmezhetőség és alkalmazhatóság hármasára 
helyeződik. 
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Ennek megfelelően a jövőben a modellek értékelése során a hangsúly az alábbi kérdésekre 
kerül: 

• milyen adatokból tanul a modell, és ezek mennyiben szemléltetik a valós piaci 
viszonyokat, 

• milyen mértékben képes az adott modell általánosítható eredményeket produkálni 
különböző környezetekben, 

• valamint milyen korlátai vannak a prediktív képességének, különösen bizonytalan vagy 
gyorsan változó piaci helyzetekben. 

Végső soron megállapítható, hogy a modellek evolúciója nem pusztán a technológia 
fejlődéséről szól, hanem az értékbecslés mögötti megismerési logika átalakulásáról. 

Az érték többé nem pusztán számított eredmény, hanem egy olyan adatokból tanuló, 
valószínűségi jellegű konstrukció, amelynek értelmezése továbbra is szakértői kompetenciát 
igényel. 

 

1.4. A döntéshozatal átalakulása 
 

Az értékbecslés végső célja nem pusztán számítások elvégzése, hanem a gazdasági 
döntéshozatal megalapozása. Az érték, mint kimenet, önmagában nem végpont, hanem egy 
olyan információs input, amely közvetlen hatással van pénzügyi, befektetési és 
kockázatkezelési döntésekre. 

Ebben az értelemben az értékbecslés mindig is szorosan kapcsolódott a döntéshozatalhoz. A 
hagyományos modellben az elemzés és a következtetés egy integrált folyamat részeként jelent 
meg. A szakértő nemcsak adatokat gyűjtött és feldolgozott, hanem azok értelmezését és a 
végső konklúzió levonását is saját maga végezte. 

Ez a működési logika implicit módon feltételezte, hogy: 

• az adatok feldolgozása és a döntési következtetések ugyanazon kognitív folyamat 
részei, 

• az értékbecslő egy személyben tölt be elemzői, interpretátori és döntés-előkészítő 
szerepet, 

• valamint hogy a szakértői intuíció és tapasztalat integrálja azokat a tényezőket is, 
amelyek nem formalizálhatók. 

A mesterséges intelligencia megjelenésével ez az egységes modell strukturálisan megbomlik. 

Az AI-alapú környezetben az elemzés és az értelmezés közötti kapcsolat részben szétválik. Az 
algoritmusok képesek: 

• nagyméretű adathalmazok feldolgozására, 

• komplex mintázatok azonosítására, 

• és prediktív javaslatok generálására. 
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Ugyanakkor ezen outputok nem hordoznak önmagukban döntési jelentést. A következtetés és 
az értelmezés továbbra is emberi kompetencia marad. Ennek következtében egy új működési 
modell alakul ki, amelyben: 

• az algoritmus az analitikai réteget biztosítja, 

• az ember pedig az interpretációs és validációs funkciót tölti be. 

Ez a szétválás nem csupán operatív változást jelent, hanem a döntéshozatal logikájának 
átalakulását is maga után vonja. A döntés többé nem egy lineáris folyamat végpontja, hanem 
egy többszintű, oda-vissza ható folyamat eredménye, amelyben az információk folyamatos 
visszacsatolással kerülnek értelmezésre. Ebben a rendszerben a döntéshozatal három 
egymással összefüggő komponens mentén értelmezhető: 

• adatdimenzió: a rendelkezésre álló információk mennyisége és minősége, 

• algoritmikus dimenzió: a modellek által feltárt mintázatok és predikciók, 

• emberi dimenzió: a kontextusba helyezés, értelmezés és felelősségvállalás. 

A döntés minősége e három komponens integrációjának minőségétől függ. 

Fontos hangsúlyozni, hogy ez az együttműködés nem automatikus. Amennyiben az 
algoritmikus output kritikátlanul kerül elfogadásra, a döntéshozatal torzulhat, és a szakértői 
szerep mechanikussá válhat. Ezzel szemben a túlzott bizalmatlanság az AI irányába a 
technológiai előnyök kihasználatlanságához vezethet, és nehézkessé, időigényessé teszi a 
teljes folyamatot. 

Ennek megfelelően az optimális működési modell nem a helyettesítésre, hanem az 
egyensúlyra épül. A változás egyik legfontosabb következménye a felelősségi struktúra 
átalakulása. A klasszikus modellben a felelősség egyértelmű volt: az értékbecslő vállalta a 
döntési javaslat szakmai megalapozottságát. Az AI-alapú környezetben azonban a döntési lánc 
több szereplőt és rendszerelemet foglal magában: 

• adatforrások, 

• modellek és algoritmusok, 

• valamint az emberi validáció. 

Ez felveti azt a kérdést, hogy egy döntési hiba esetén: 

a felelősség az adatokra, a modellre vagy a döntéshozóra vezethető vissza? 

Ez a kérdés nem csupán technikai, hanem kifejezetten normatív és szabályozási természetű, és 
a jövőben meghatározó szerepet játszik majd a szakma működésében. A döntéshozatal 
átalakulása egy további, mélyebb szinten is értelmezhető. A mesterséges intelligencia 
alkalmazásával a döntések egyre inkább valószínűségi alapon kerülnek megalapozásra. 
Ahelyett, hogy egyetlen „helyes” érték állna rendelkezésre, a szakértő gyakran egy: 

• értéksávval, 

• kockázati profilokkal, 

• és alternatív forgatókönyvekkel 
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szembesül. 

Ez a szemlélet közelebb áll a pénzügyi döntéshozatal logikájához, mint a klasszikus 
determinisztikus értékbecslési megközelítéshez. Ennek következtében az értékbecslő szerepe 
is átalakul. A döntés előkészítése többé nem pusztán egy „érték megállapítását” jelenti, hanem 
annak meghatározását, hogy: 

• milyen bizonytalanság mellett tekinthető az adott érték relevánsnak, 

• milyen kockázatok kapcsolódnak hozzá, 

• és milyen feltételek mellett módosulhat. 

Végső soron megállapítható, hogy a döntéshozatal átalakulása nem a szakértő szerepének 
csökkenését, hanem annak újradefiniálását jelenti. 

A jövőben a döntés nem az adatok hiányában, hanem az adatok bősége mellett születik meg. 

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

 

1.5. Az asszimiláció, mint folyamat 
 

A mesterséges intelligencia integrációját az értékbecslésben nem célszerű egyszeri 
technológiai váltásként értelmezni. 

Sokkal inkább egy fokozatos, több lépcsőből álló asszimilációs folyamatról van szó. 

Ez a folyamat jellemzően három szinten történik: 

1. Támogató eszközök megjelenése 
Az AI elsőként az adatgyűjtés és elemzés hatékonyságát növeli. 

2. Döntéstámogatás erősödése 
A modellek egyre nagyobb szerepet kapnak az érték meghatározásában. 

3. Részben autonóm rendszerek kialakulása 
Bizonyos esetekben a rendszer képes önálló javaslatok kialakítására. 

E három szint nem kizárja, hanem kiegészíti egymást, és együtt határozza meg a szakma 
fejlődési irányát.  

A továbbiakban az AI asszimilációs modell a jegyzet teljes gondolati kereteként szolgál. 

 

Az asszimilációs folyamat szintjeit az alábbi ábra foglalja össze. 
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1.6. Következtetések 
 

Az értékbecslési szakterület jelenlegi átalakulása nem értelmezhető pusztán egy új 
technológiai eszköz megjelenéseként. 

Sokkal inkább egy olyan komplex, többszintű folyamatként írható le, amely egyszerre érinti: 

• az adatok szerepét és kezelésének módját, 

• a modellezés logikáját és módszertani alapjait, 

• valamint a döntéshozatal szerkezetét és működési mechanizmusát. 

E három dimenzió együttes változása azt eredményezi, hogy az értékbecslés többé nem 
kizárólag módszertani kérdésként értelmezhető, hanem egy integrált, adatvezérelt 
rendszerként, amelyben a technológiai és szakmai komponensek egymással szoros 
kölcsönhatásban működnek. 

A mesterséges intelligencia ebben a rendszerben nem helyettesíti az emberi szakértelmet, és 
nem is annak kiváltására törekszik. Lényegét tekintve nem helyettesítésről, hanem 
újrastrukturálásról van szó. 

Az AI olyan működési keretet hoz létre, amelyben: 

• az adatfeldolgozás skálája és mélysége jelentősen bővül, 

• a modellek analitikai képessége komplexebbé válik, 

• míg az emberi szerep egyre inkább az értelmezésre, validációra és felelősségvállalásra 
koncentrálódik. 

Ennek következtében az értékbecslő szerepe nem szűnik meg, hanem strukturálisan átalakul. 

A hangsúly elmozdul: 

• a számítás végrehajtásáról -> a jelentés értelmezésére, 

• az adatok feldolgozásáról -> azok minőségi értékelésére, 

• valamint az egyedi becslések készítéséről -> a rendszer szintű működés felügyeletére. 

Ez az átalakulás egyben azt is jelenti, hogy az értékbecslés jövője nem az automatizáció 
mértékében, hanem az ember és a mesterséges intelligencia közötti együttműködés 
minőségében dől el. A bemutatott folyamatok alapján egyértelművé válik, hogy az érték többé 
nem tekinthető kizárólag determinisztikus, egyetlen pontértékkel leírható eredménynek. 

Sokkal inkább egy olyan konstrukcióként jelenik meg, amely: 

• adatokból származik, 

• modelleken keresztül formálódik, 

• és szakértői értelmezés által nyeri el végső jelentését. 

Ebből következően a szakmai kihívás sem kizárólag technológiai természetű. 
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A valódi kérdés nem az, hogy az AI milyen mértékben képes támogatni az értékbecslést, 
hanem az, hogy a szakma milyen módon képes ezt a technológiát felelősen, kritikusan és 
tudatosan integrálni saját működésébe. 

A további fejezetek célja e folyamatok részletes feltárása, különös tekintettel: 

• a mesterséges intelligencia konkrét alkalmazási területeire, 

• az integráció különböző szintjeire, 

• valamint azokra a módszertani és szabályozási kérdésekre, amelyek az értékbecslés 
jövőbeli működését meghatározzák. 
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2. Az értékbecslés klasszikus módszertana és annak 
nemzetközi kontextusa 

 

Az értékbecslés módszertani alapjai nemzetközi szinten is viszonylag egységes képet mutatnak. 
Az elmúlt évtizedekben kialakult standardok – függetlenül a földrajzi elhelyezkedéstől – 
alapvetően ugyanazokra az elvekre épülnek, és hasonló logikai struktúrát követnek. Ehhez a 
globális konszenzushoz a hazai ágazatok is következetesen igazodnak: a nemzetközi normákat 
és elvárásokat szervesen beépítik mind a mindennapi operatív működésükbe, mind a hazai 
intézményi, banki és szakmai keretrendszerekbe 

Ezen egységesség hátterében több meghatározó szakmai keretrendszer áll, amelyek közül 
kiemelkedő szerepet töltenek be: 

• az International Valuation Standards (IVS), 

• a Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) szakmai standardjai, 

• valamint az európai kontextusban az European Valuation Standards (EVS). 

E standardok nem csupán módszertani útmutatást adnak, hanem egyben minőségi és etikai 
keretrendszert is biztosítanak, amely meghatározza az értékbecslési tevékenység szakmai 
legitimitását. 

 

2.1. A klasszikus értékbecslési megközelítések 
 

A nemzetközi gyakorlat három alapvető megközelítést különböztet meg, amelyek minden 
jelentős szabványrendszerben központi szerepet töltenek be.  

Összehasonlító (piaci) megközelítés 

Az összehasonlító módszer az értékbecslés egyik legszélesebb körben alkalmazott formája. 
Alapja, hogy a vizsgált eszköz értéke meghatározható a hasonló, közelmúltbeli tranzakciók 
elemzésével. 

E megközelítés előnye: 

• közvetlenül tükrözi a piaci viszonyokat, 

• intuitív és jól kommunikálható, 

• különösen hatékony homogén piacok esetén. 

Korlátai azonban jól ismertek: 

• erősen függ az elérhető adatok mennyiségétől és minőségétől, 

• a tranzakciók összehasonlíthatósága gyakran korlátozott, 

• jelentős szakértői korrekciókat igényel. 
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Költségalapú megközelítés 

A költségalapú módszer az eszköz újraelőállítási vagy pótlási költségének meghatározásán 
alapul, figyelembe véve az értékcsökkenést. 

Ez a megközelítés különösen releváns: 

• speciális célú ingatlanok esetében, 

• alacsony piaci likviditás mellett, 

• illetve olyan helyzetekben, ahol a piaci összehasonlítás korlátozott. 

Ugyanakkor: 

• nehezen tükrözi a piaci kereslet-kínálati viszonyokat, 

• az avulás és funkcionális elértéktelenedés becslése jelentős bizonytalanságot hordoz. 

• nem ad megfelelő piaci értéket, ezért rendszerint ellenőrző módszerként alkalmazzák. 

 

Hozamalapú megközelítés 

A hozamalapú értékelés az eszköz által generált jövőbeni pénzáramlások diszkontált 
jelenértékén alapul. 

Ez a módszer különösen meghatározó: 

• befektetési célú ingatlanok esetében, 

• üzleti szemléletű értékelések során, 

• pénzügyi intézményi környezetben. 

Előnye, hogy: 

• közvetlen kapcsolatot teremt az érték és a jövőbeni teljesítmény között. 

Korlátai viszont: 

• erősen függ a feltételezésektől (hozam, növekedés, kockázat), 

• érzékeny a bemeneti paraméterek kis változására is. 

 

2.2. Nemzetközi standardok szerepe 
 

A fenti módszertani keretrendszer egységes alkalmazását a nemzetközi standardok biztosítják. 

RICS 

A RICS „Red Book” az egyik legátfogóbb és legszigorúbb szakmai standardrendszer. Nemcsak 
módszertani útmutatást ad, hanem: 

• részletes etikai elvárásokat fogalmaz meg, 
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• szabályozza a jelentéskészítés tartalmát, 

• hangsúlyt helyez az átláthatóságra és elszámoltathatóságra. 

A RICS különösen a nemzetközi befektetői és banki környezetben meghatározó. 

 

EVS (European Valuation Standards) 

Az EVS az európai piac sajátosságaira reflektál, és erős kapcsolatban áll az uniós szabályozási 
környezettel. Kiemelt szerepet kap: 

• a jelzáloghitelezési célú értékelés, 

• a prudenciális szempontok érvényesítése, 

• valamint az egységes európai értelmezési keret kialakítása. 

 

IVS (International Valuation Standards) 

Az IVS globális keretrendszert biztosít, amely: 

• harmonizálja a különböző országok gyakorlatát, 

• támogatja a határokon átnyúló tranzakciókat, 

• és közös szakmai nyelvet teremt. 

 

2.3. A hazai értékbecslési gyakorlat sajátosságai 
 

A magyar értékbecslési gyakorlat alapvetően illeszkedik a nemzetközi standardokhoz, 
különösen a módszertani megközelítések tekintetében. 

Ugyanakkor több sajátosság is megfigyelhető: 

Szabályozási környezet dominanciája 

A hazai gyakorlatban kiemelt szerepet játszanak: 

• banki előírások, 

• hitelbiztosítéki értékelési szabályok, 

• valamint a prudenciális elvárások. 

Ez különösen igaz a jelzáloghitelezési célú értékelések esetében, ahol az EVS-hez való 
illeszkedés erőteljes. 

Adattranszparencia korlátai 

A magyar piac egyik legfontosabb kihívása továbbra is az adatok: 

• korlátozott hozzáférhetősége, 



 

20 
 

• heterogenitása, 

• és részleges transzparenciája. 

Ez jelentősen növeli a szakértői megítélés súlyát. 

 

Szakértői szerep hangsúlya 

Nemzetközi összehasonlításban a hazai gyakorlatra jellemző, hogy: 

• nagyobb szerepet kap az egyéni szakértői tapasztalat, 

• a korrekciók és feltételezések nagyobb mértékben jelennek meg, 

• és az értékbecslés gyakran „interpretatívabb” jellegű. 

 

Amennyiben két különböző modell két eltérő értéket ad, melyik tekinthető helyesnek – és ki jogosult ezt 

eldönteni? 

 

2.4. A klasszikus módszertan korlátai AI szempontból 
 

A hagyományos értékbecslési módszerek stabilitása egyben korlátokat is jelent a mai 
adatvezérelt környezetben. 

E korlátok különösen az alábbi területeken jelentkeznek: 

• adatkezelési kapacitás korlátozottsága, 

• lineáris vagy egyszerűsített modellek használata, 

• szubjektív korrekciók jelentős aránya, 

• időigényes manuális folyamatok. 

Ezek a tényezők nem teszik alkalmatlanná a klasszikus módszereket, azonban rámutatnak arra, 
hogy a jelenlegi környezetben kiegészítésre szorulnak. 

 

2.5. Átmenet az AI-alapú megközelítések felé 
 

A mesterséges intelligencia megjelenése nem váltja ki a klasszikus módszertant, hanem annak 
továbbfejlesztéseként értelmezhető. 

A változás lényege nem az, hogy: 

• új módszerek lépnek a régiek helyére, 

hanem az, hogy: 

• a meglévő módszerek mögötti analitikai képesség jelentősen bővül. 
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A nemzetközi standardalkotók (RICS, IVS, EVS) is egyre inkább ebbe az irányba mozdulnak el: 

• hangsúlyozva az adatok minőségét, 

• az átlátható modellezést, 

• valamint a technológia felelős használatát. 

 

2.6. Következtetések 
 

A klasszikus értékbecslési módszertan továbbra is a szakma fundamentumát képezi, mind 
hazai, mind nemzetközi kontextusban. E módszerek – normatív keretrendszerként – évtizedek 
során bizonyították alkalmazhatóságukat, és stabil referenciapontot biztosítanak a piaci érték 
meghatározásához. 

Ugyanakkor a jelenlegi gazdasági és technológiai környezet olyan mértékű változáson megy 
keresztül, amely indokolttá teszi ezen módszertani alapok kritikai újraértelmezését. 

A változás egyik alapvető dimenziója az adat szerepének átalakulása. Míg a klasszikus 
értékbecslési gyakorlatban az adatok korlátozott hozzáférhetősége és heterogén jellege 
determinálta az alkalmazott módszereket, addig a jelenlegi környezetben az adatbőség és a 
feldolgozási kapacitás növekedése új típusú analitikai megközelítéseket tesz lehetővé. 

Ennek következtében az értékbecslés nem csupán módszertani, hanem egyre inkább 
rendszerelméleti kérdésként is értelmezhető. 

A mesterséges intelligencia térnyerése ebben a kontextusban nem radikális törésvonalként, 
hanem a szakmai fejlődés szerves, evolúciós szakaszaként értelmezhető. A klasszikus 
módszertani struktúrák nem szűnnek meg, hanem egy magasabb szintű analitikai környezetbe 
ágyazódnak be. Ez a beágyazódás több szinten is értelmezhető: 

• a módszerek mögötti adatfeldolgozási kapacitás jelentős bővülése, 

• a modellezési logika komplexebbé válása, 

• valamint a döntéstámogatási mechanizmusok formalizálódása. 

A hazai értékbecslési gyakorlat sajátosságai ebben a kontextusban különösen relevánssá 
válnak. Az adattranszparencia korlátai, a piac strukturális sajátosságai, valamint a szakértői 
megítélés relatíve nagy súlya olyan környezetet teremtenek, ahol a klasszikus módszertan 
alkalmazása szükségszerűen magasabb fokú interpretációt igényel. Ez a jelenség kettős 
természetű. 

Egyrészt növeli a szubjektivitás kockázatát. Másrészt azonban lehetőséget teremt arra, hogy a 
mesterséges intelligencia alkalmazása szignifikáns hozzáadott értéket generáljon, különösen 
az alábbi területeken: 

• az adatok strukturálása és validációja, 

• a rejtett mintázatok azonosítása, 

• valamint a döntési következetesség erősítése. 
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Ebből következően az AI integrációja a hazai gyakorlatban nem pusztán technológiai fejlesztési 
lehetőségként interpretálható, hanem módszertani korrekciós eszközként is. 

Ez a felismerés különösen fontos a nemzetközi standardokkal való összevetés szempontjából. 

Míg a RICS, IVS és EVS keretrendszerek implicit módon feltételezik a megfelelő minőségű és 
mennyiségű adat rendelkezésre állását, addig a hazai környezetben ezen feltételek nem 
minden esetben teljesülnek maradéktalanul. Ez a különbség olyan adaptív megközelítést tesz 
szükségessé, amelyben a technológiai eszközök – különösen az AI-alapú rendszerek – képesek 
áthidalni az információs aszimmetriákat. 

Elméleti szempontból ez a folyamat az értékbecslés hibridizációjaként írható le. 

Ebben a modellben: 

• a klasszikus módszertan biztosítja a normatív és strukturális keretet, 

• míg az AI-alapú eszközök az empirikus és analitikai mélységet növelik. 

E két komponens együttes alkalmazása nem csupán a pontosság növekedését eredményezheti, 
hanem a szakmai döntések transzparenciáját és reprodukálhatóságát is erősítheti. 

Fontos ugyanakkor hangsúlyozni, hogy a technológiai integráció új típusú kockázatokat is 
hordoz. 

Az algoritmikus modellek alkalmazása felveti többek között: 

• a modellek validálhatóságának kérdését, 

• az ún. „black box” jelenség problémáját, 

• valamint a felelősségi struktúrák újradefiniálásának szükségességét. 

E kérdések kezelése nélkül az AI alkalmazása nem tekinthető teljes értékű szakmai 
megoldásnak. 

Összegzésképpen megállapítható, hogy az értékbecslési módszertan jövője nem a klasszikus és 
az AI-alapú megközelítések közötti választásban, hanem azok integrált alkalmazásában rejlik. 

A szakma fejlődése szempontjából kulcskérdés az lesz, hogy a nemzetközi standardok által 
meghatározott normatív keretek, a hazai piaci sajátosságok, valamint a technológiai 
lehetőségek miként képesek koherens rendszerré formálódni. 

Ebben a folyamatban az értékbecslő szerepe nem csupán megmarad, hanem új tartalommal 
töltődik meg: a jövő szakembere egyszerre lesz módszertani szakértő, adatértelmező és 
technológiai közvetítő. 
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3. A mesterséges intelligencia értelmezése az 
értékbecslés kontextusában 

 

A mesterséges intelligencia fogalma az elmúlt években rendkívül széles körben elterjedt, 
ugyanakkor használata gyakran eltérő tartalommal bír a különböző szakmai közegben. 

Az értékbecslési szakterületen különösen fontos, hogy az AI-t ne általános technológiai 
jelenségként, hanem a döntéstámogatás és értékmeghatározás konkrét eszközeként 
értelmezzük. 

A jelen fejezet célja nem az, hogy részletes informatikai vagy matematikai leírást adjon a 
mesterséges intelligenciáról, hanem hogy olyan értelmezési keretet nyújtson, amely az 
értékbecslő szakemberek számára releváns és alkalmazható. 

 

3.1. Az AI elméleti fogalmának gyakorlati megvalósítása 
 

Általános értelemben a mesterséges intelligencia olyan rendszerek összességeként 
definiálható, amelyek képesek: 

• adatokból tanulni, 

• mintázatokat felismerni, 

• és ezen felismerések alapján döntési javaslatokat generálni. 

Az értékbecslés szempontjából e definíció három kulcselemre redukálható: 

• adatfeldolgozás skálázhatósága, 

• mintázatfelismerés komplexitása, 

• prediktív és döntéstámogató képesség. 

Fontos hangsúlyozni, hogy az AI nem egységes technológia, hanem különböző módszerek és 
modellek gyűjtőfogalma, amelyek eltérő módon alkalmazhatók az értékbecslési gyakorlatban. 

 

3.2. AI és hagyományos modellezés viszonya 
 

Az értékbecslők számára az egyik legfontosabb kérdés, hogy az AI mennyiben különbözik a 
hagyományos statisztikai vagy modellezési megközelítésektől. A különbség nem kizárólag 
technikai természetű, hanem szemléletbeli is. 

A klasszikus modellek: 

• előre meghatározott struktúrára épülnek, 

• feltételezéseket tartalmaznak a változók közötti kapcsolatokról, 
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• és ezen feltételezések alapján generálnak eredményt. 

Ezzel szemben az AI-alapú modellek: 

• az adatokból „tanulják meg” az összefüggéseket, 

• képesek nemlineáris és összetett kapcsolatok feltárására, 

• és kevésbé függnek előre definiált modellstruktúráktól. 

Ez a különbség különösen releváns olyan piacokon – így a hazai ingatlanpiacon is –, ahol: 

• az adatszerkezet heterogén, 

• a piaci viszonyok gyorsan változnak, 

• és a klasszikus modellek feltételezései gyakran csak részlegesen teljesülnek. 

 

3.3. Az AI fő típusai értékbecslési szempontból 
 

A mesterséges intelligencia több altípusra bontható, azonban az értékbecslési alkalmazás 
szempontjából néhány kulcsterület emelhető ki. 

Gépi tanulás (Machine Learning) 

A gépi tanulás olyan algoritmusokat foglal magában, amelyek képesek adatokból mintázatokat 
felismerni és ezen mintázatok alapján előrejelzéseket készíteni. 

Az értékbecslésben ez elsősorban: 

• árpredikció, 

• kockázatelemzés, 

• és piaci trendek modellezése során jelenik meg. 

 

Mélytanulás (Deep Learning) 

A mélytanulás a gépi tanulás egy fejlettebb formája, amely különösen alkalmas komplex, nagy 
dimenziójú adatok feldolgozására. 

Alkalmazási területei: 

• képfeldolgozás (ingatlan állapotának értékelése), 

• szövegelemzés (szerződések, leírások), 

• komplex mintázatok felismerése. 
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Generatív AI 

Ez a kategória olyan rendszereket foglal magában, amelyek képesek új tartalmak előállítására. 

Az értékbecslési gyakorlatban különösen releváns: 

• jelentések automatizált generálása, 

• adatértelmezés támogatása, 

• piaci összefoglalók készítése. 

 

3.4. Az AI működésének korlátai 
 

Bár a mesterséges intelligencia jelentős előnyöket kínál, működésének korlátai is 
egyértelműek. Az egyik legfontosabb ezek közül az ún. „black box” jelenség, amely arra utal, 
hogy a komplex modellek döntési logikája nem minden esetben transzparens. 

Ez különösen problémás lehet: 

• szabályozott környezetben, 

• auditálási helyzetekben, 

• vagy magas értékű döntések esetén. 

További korlátok: 

• adatfüggőség: a modellek teljesítménye erősen függ a betanító adatok minőségétől, 

• általánosíthatóság kérdése: egy modell nem minden piaci környezetben alkalmazható 
változtatás nélkül, 

• torzítások (bias): a múltbeli adatok torzításai beépülhetnek az eredményekbe. 

 

3.5. Az ember és az AI kapcsolata 
 

Az értékbecslés kontextusában a mesterséges intelligencia nem önálló, autonóm döntéshozó 
entitásként értelmezhető, hanem olyan kognitív és analitikai kiterjesztésként, amely az emberi 
szakértői tevékenység részévé válik. Ez a kapcsolat nem statikus, hanem dinamikus és 
többdimenziós, amelynek jellege az alkalmazási szinttől, a rendelkezésre álló adatok 
minőségétől, valamint a döntési helyzet komplexitásától függően változik. 

A szakirodalom és a gyakorlati tapasztalatok alapján az ember–AI együttműködés három 
alapvető működési modellje különíthető el, amelyek nem egymást kizáró, hanem egymásra 
épülő rétegek. 
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3.5.1. Támogató modell (Augmented Valuation) 

 

Ebben a modellben a mesterséges intelligencia elsődlegesen kognitív kapacitásnövelő 
eszközként jelenik meg. 

Az AI funkciója: 

• az adatok gyors és nagyléptékű feldolgozása, 

• mintázatok azonosítása, 

• valamint előzetes analitikai eredmények előállítása. 

A döntési folyamat azonban továbbra is egyértelműen az emberi szakértő kontrollja alatt 
marad. 

Ebben a struktúrában az AI nem „dönt”, hanem: 

• szűkíti a bizonytalanságot, 

• javítja az információs lefedettséget, 

• és csökkenti a manuális feldolgozási terheket. 

Értékbecslési példában ez megjelenhet: 

• tranzakciós adatbázisok automatikus elemzésében, 

• összehasonlítható ingatlanok kiválasztásában, 

• vagy hozamelvárások piaci szintjének előzetes becslésében. 

Elméleti szempontból ez a modell az ún. „human-in-the-loop” megközelítésnek felel meg, ahol 
az ember a döntési lánc kötelező eleme. 

 

3.5.2. Kooperatív modell (Human–AI Co-Decision) 

 

A következő szinten az ember és az AI között már nem pusztán eszközhasználati viszony áll 
fenn, hanem valódi együttműködés. 

Ebben a modellben: 

• az AI nemcsak adatokat feldolgoz, hanem értelmezési javaslatokat is megfogalmaz, 

• az ember pedig nemcsak ellenőriz, hanem interaktív módon alakítja az eredményt. 

A döntési folyamat így iteratívvá válik: 

• az algoritmus outputot generál, 

• a szakértő ezt értelmezi és módosítja, 

• majd az AI újabb finomított javaslatot ad. 
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Ez a dinamika különösen alkalmas komplex értékelési helyzetekben, például: 

• heterogén ingatlanállományok esetében, 

• portfóliószintű elemzések során, 

• vagy bizonytalan piaci környezetben. 

A modell egyik legfontosabb jellemzője, hogy a döntés nem egyetlen szereplőhöz köthető, 
hanem egy integrált rendszer eredménye. 

Elméleti értelemben ez a strukturális együttműködés az ún. „centaur model” logikáját követi, 
ahol az ember és a gép különböző erősségei kombinálódnak: 

• az AI skála, sebesség, mintázatfelismerés 

• az ember kontextus, intuíció, felelősség 

 

3.5.3. CENTAUR MODEL (ember–AI együttműködési keretrendszer) 

 

A centaur modell azt a működési logikát írja le, amelyben az emberi szakértelem és az 
algoritmikus analitika strukturált együttműködésben hoz létre döntési outputot. 

Mi az a Centaur Model? 

A centaur model (kentaur-modell) eredetileg a sakk világából ered. 

A megfigyelés lényege: 

a legerősebb teljesítményt nem a gép vagy az ember önmagában adja, hanem a kettő 
strukturált együttműködése. 

Ezeket hívták: 

• centaur chess players (ember + AI játékosok) 

És meglepő módon: 

• egy közepes játékos és a jó AI gyakran legyőzte a legerősebb AI-t is 

Az értékelési területre ezt lefordítva a következő logika alapján történik (integrált 
munkafolyamat felállítása): 

1. AI: 

• feldolgozza a teljes adatbázist 

• generál 3–5 lehetséges értéksávot 

• azonosít outliereket 

• javaslatot tesz 
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2. Ember: 

• értékeli a piac sajátosságait 

• felismeri a modell vakfoltjait 

• korrigálja a kontextust (pl. lokáció, likviditás) 

• döntést hoz 

 

3.5.4. Delegált modell (Partial Autonomy) 

 

A harmadik szinten az AI bizonyos részfeladatok esetében autonóm módon működik, és az 
emberi beavatkozás szerepe korlátozottabbá válik. 

Ez nem a teljes döntési folyamat delegálását jelenti, hanem annak moduláris felosztását. 

Olyan feladatok delegálhatók tipikusan: 

• ahol jól strukturált adatok állnak rendelkezésre, 

• ahol a döntési szabályok formalizálhatók, 

• és ahol a kockázati szint kezelhető. 

Értékbecslési példák: 

• tömeges lakóingatlan-értékelés (AVM), 

• portfólió újraértékelések, 

• előszűrési és monitoring folyamatok. 

Ebben a modellben az ember szerepe átalakul: 

• operatív végrehajtóból rendszerfelügyelővé, 

• elemzőből validálóvá, 

• döntéshozóból kockázatkezelővé. 

A kritikus kérdés itt már nem az, hogy „hogyan számoltuk ki az értéket”, hanem az, hogy: 
milyen feltételek mellett bízhatunk az algoritmus által generált eredményben. 

 

3.5.5. Kontroll és felelősségi dimenziók 

 

Az ember–AI kapcsolat egyik legfontosabb aspektusa a felelősség és kontroll kérdése. 

Minél magasabb az automatizáció szintje, annál hangsúlyosabbá válik: 

• a modellek validációjának szükségessége, 

• az outputok auditálhatósága, 
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• valamint a döntési lánc transzparenciája. 

Ez különösen kritikus: 

• banki környezetben, 

• szabályozói megfelelés esetén, 

• illetve nagy értékű tranzakciók során. 

Ebből következően a jövő értékbecslője nem csupán felhasználója lesz az AI-nak, hanem 
irányítója és felügyeleti szereplője is. 

 

3.5.6. Az együttműködés optimalizálása 

 

Az ember és az AI közötti hatékony együttműködés nem automatikusan valósul meg. 

Szükséges hozzá: 

• megfelelő adatminőség és adatgazdálkodás, 

• jól definiált módszertani keretek, 

• technológiai és szakmai kompetenciák integrációja, 

• valamint szervezeti szintű adaptáció. 

Az optimális modell nem univerzális, hanem: minden intézmény és piac esetében eltérő 
módon alakul ki. 

 

 

Az ember és az AI kapcsolata 
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3.5.7. Következtetések 

 

Az ember és a mesterséges intelligencia kapcsolata az értékbecslésben nem értelmezhető 
egyszerű helyettesítési logika mentén. Sokkal inkább egy olyan kölcsönhatáson alapuló 
fejlődési folyamat ez, amelyben a gép és a szakértő egymást formálva, szimbiózisban lép át a 
következő szintre. Ennek eredményeként az értékbecslés egy új működési modell felé mozdul 
el, amelyben: 

• az AI biztosítja az analitikai mélységet és skálázhatóságot, 

• míg az ember garantálja az értelmezést, a kontextust és a felelősséget. 

Ez az együttműködés nem csökkenti, hanem új szintre emeli a szakmai minőséget. 

 

3.6. Az értékbecslői szemlélet átalakulása 
 

A mesterséges intelligencia alkalmazása nemcsak eszközhasználati kérdés, nem csak 
technológiai integrációt jelent, hanem szemléletváltást is igényel. 

A jövő értékbecslője nem kizárólag adatgyűjtő és számító, hanem adatértelmező és 
rendszerfelügyelő is egyben. 

Ez magában foglalja: 

• az algoritmusok által generált kimenetek kritikus vizsgálatát, 

• az eredmények kontextusba helyezését, 

• valamint a döntések szakmai megalapozását. 

 

3.7. Következtetések 
 

A mesterséges intelligencia az értékbecslésben nem önálló módszertani irányzatként, hanem 
integráló technológiai rétegként értelmezhető. Az AI nem helyettesíti a klasszikus 
módszereket, hanem: 

• kiterjeszti azok analitikai képességét, 

• növeli az adatfeldolgozás hatékonyságát, 

• és új típusú döntéstámogatási lehetőségeket teremt. 

A legfontosabb kérdés nem az, hogy az AI alkalmazása indokolt-e. Hanem az, hogy milyen 
keretek között, milyen kontrollmechanizmusok mellett és milyen szakmai felelősséggel kerül 
alkalmazásra. A következő fejezetben ezen elméleti alapokra építve bemutatásra kerülnek a 
mesterséges intelligencia konkrét alkalmazási területei az értékbecslési gyakorlatban. 
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4. A mesterséges intelligencia alkalmazási területei 

az értékbecslésben 
 

Az előző fejezetekben bemutatott elméleti keretek – különösen az ember és mesterséges 
intelligencia együttműködésének modellje – a gyakorlatban konkrét alkalmazásokon keresztül 
válnak értelmezhetővé. A mesterséges intelligencia értékbecslési integrációja nem egyetlen, 
jól körülhatárolható eszköz bevezetését jelenti, hanem egy többszintű, funkcionálisan 
differenciált alkalmazási struktúrát. E fejezet célja, hogy bemutassa azokat a kulcsterületeket, 
ahol az AI már jelen van, illetve ahol a következő években meghatározó szerepet fog betölteni. 

 

4.1. Automatizált értékbecslési modellek (AVM-ek) 
 

Az AI-alapú alkalmazások közül az egyik legkorábban megjelent és legszélesebb körben 
használt megoldás az automatizált értékbecslési modell (Automated Valuation Model – AVM). 

Az AVM-ek alapvető funkciója, hogy: 

• nagyszámú tranzakciós adat alapján, 

• statisztikai és gépi tanulási módszerekkel, 

• gyors értékbecslést adjanak egy adott ingatlanra. 

 

Működési logika 

A modern AVM-ek: 

• integrálják a tranzakciós adatokat, 

• figyelembe veszik az ingatlan jellemzőit (méret, állapot, lokáció), 

• és komplex modellekkel becsülik az értéket. 

Fejlettebb rendszerek: 

• időbeli trendeket is modelleznek, 

• valamint képesek bizonytalansági sáv meghatározására. 

 

Előnyök 

• magas feldolgozási sebesség, 

• skálázhatóság (tömeges értékelés), 

• következetesség. 
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Korlátok 

• adatminőség-függőség, 

• lokális piaci sajátosságok kezelése korlátozott, 

• nehezen értelmezhető eredmények (black box). 

Centaur alkalmazás 

Az optimális gyakorlatban az AVM nem helyettesíti az értékbecslőt, hanem: 

• előszűr és benchmarkot ad, amelyet a szakértő validál és szükség esetén korrigál. 

 

Esettanulmány: AVM félreértékelés egy illikvid lokációban 

Egy agglomerációs település peremén elhelyezkedő családi ház értékbecslése során az AVM 
rendszer a közeli, de lényegesen fejlettebb infrastruktúrával rendelkező települések tranzakciós 
adataira támaszkodva határozott meg értéket. 

A modell nem vette kellő súllyal figyelembe, hogy a vizsgált lokációban a tranzakciók száma 
alacsony, az értékesítési idő hosszú, és a kereslet jelentősen korlátozott. 

Az eredmény egy, a ténylegesen realizálható piaci árnál mintegy 12–15%-kal magasabb becslés 
lett. 

A szakértői felülvizsgálat során a likviditási kockázat figyelembevételével és a lokációs 
korrekciós tényezők alkalmazásával az érték módosításra került. 

Tanulság: az AI képes általános mintázatok felismerésére, de a lokális piaci sajátosságok 
értelmezése továbbra is szakértői feladat. 

 

4.2. Lakóingatlan-értékelés – tömeges alkalmazás 
 

A lakóingatlan-piac az AI alkalmazásának egyik legérettebb területe. 

Ennek oka: 

• nagy számú tranzakció, 

• viszonylag homogén termékstruktúra, 

• jól definiálható attribútumok. 

 

Gyakorlati alkalmazások 

• banki hitelbírálat előtti értékbecslés, 

• online értékbecslő platformok, 

• portfólió monitoring. 
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Centaur működés 

A tipikus folyamat: 

1. AI: 

o értéksávot kalkulál 

o kiválasztja a releváns összehasonlító ingatlanokat 

2. ember: 

o validálja a lokációs sajátosságokat 

o figyelembe veszi a nem kvantifikálható tényezőket 

o véglegesíti az értéket 

A modell nagy mértékben növeli a hatékonyságot, miközben megtartja a szakmai kontrollt. A 
jegyzet a centaur modellt nem általános metaforaként, hanem az értékbecslési döntéshozatal 
strukturális modelljeként értelmezi. 

 

Esettanulmány: Banki hitelbírálat gyorsítása AI előszűréssel 

 

Egy bank lakossági jelzáloghitel-portfóliójának feldolgozása során AI-alapú előszűrő rendszert 
vezetett be az értékbecslési folyamat elején. 

A rendszer a beérkező több mint 1200 ingatlan esetében automatikusan értéksávot generált, 
és kockázati szempontok (lokációs anomáliák, hiányos adatok, árkilengések) alapján 
kategorizálta azokat. 

Az ingatlanok mintegy 65%-a „alacsony kockázatú” besorolást kapott, amelyek esetében 
elegendő volt egy egyszerűsített szakértői validáció. A fennmaradó esetekben részletes 
manuális vizsgálat történt. 

Az új rendszer bevezetésével az átlagos döntési idő 38%-kal csökkent anélkül, hogy a 
hitelkockázati profil romlott volna. 

Tanulság: az AI hatékonyan támogatja a priorizálást, de a döntési kontroll megőrzése 
kulcsfontosságú. 
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4.3. Kereskedelmi ingatlanok és hozamalapú modellezés 
 

A kereskedelmi ingatlanok esetében az AI alkalmazása komplexebb, mivel: 

• az ingatlanok heterogének, 

• a jövedelemtermelő képesség dinamikus, 

• a piaci adatok korlátozottabbak. 

 

AI alkalmazási pontok 

• bérleti díj predikció, 

• kihasználtsági modellezés, 

• diszkontráta-elemzés, 

• makrogazdasági faktorok integrálása. 

 

Centaur működés 

Ebben a szegmensben a kooperatív modell dominál: 

• az AI különböző forgatókönyveket generál 

• az értékbecslő értelmezi a piaci kontextust 

• a végső érték több modell outputjának szintézise 

különösen fontos az emberi szerep a feltételezések kialakításában 

 

Esettanulmány: Diszkontráta hibás AI becslése 

Egy budapesti irodaház értékelése során az AI-alapú modell a historikus tranzakciók és 
nemzetközi benchmarkok alapján a piaci hozamot 5,25%-ban határozta meg. 

A modell azonban elsősorban a 2021–2022 közötti, alacsony hozamszintű időszak adataira 
támaszkodott, és nem építette be kellő súllyal a megváltozott kamatkörnyezetet és 
makrogazdasági kockázatokat. 

A szakértői elemzés során a diszkontráta 6,25%-ra került módosításra, amely jelentős 
értékcsökkenést eredményezett. 

Az eltérés rávilágított arra, hogy a modell nem képes teljes mértékben kezelni a ciklikus piaci 
fordulópontokat. 

Tanulság: az AI múltbeli mintákból dolgozik, míg a jövőbeli kockázatok értelmezése továbbra 
is emberi kompetencia. 
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4.4. Képfeldolgozás és állapotértékelés 
 

A mesterséges intelligencia egyik gyorsan fejlődő alkalmazási területe a képfelismerés. 

 

Felhasználási példák 

• ingatlan állapotának automatikus értékelése 

• felújítási szükséglet becslése 

• környezeti tényezők azonosítása 

Jelentőség 

Ez a technológia: 

• csökkentheti a helyszíni bejárások számát 

• gyorsíthatja az előminősítést 

• standardizálhatja az állapotértékelést 

 

Korlát 

• kontextushiány (pl. rejtett hibák), 

• adat- és tanítási torzítások. 

 

Esettanulmány: Vizuálisan megfelelő, de műszakilag problémás ingatlan 

Egy társasházi lakás előminősítése során az AI-alapú képfeldolgozó rendszer a feltöltött fotók 
alapján „jó állapotú” minősítést adott az ingatlanra. 

A képek rendezett, felújított belső tereket mutattak, amelyek alapján a modell nem azonosított 
kockázati tényezőt. 

A helyszíni szemle során azonban kiderült, hogy az épület gépészeti rendszere jelentős 
felújításra szorul, és a társasház műszaki állapota gyenge. 

Ez az eltérés az érték korrekcióját indokolta. 

Tanulság: a vizuális információ nem egyenlő a teljes műszaki valósággal. 
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4.5. Dokumentumelemzés és automatizált riportkészítés 
 

A mesterséges intelligencia egyik legjelentősebb, ugyanakkor sokszor alábecsült alkalmazási 
területe az értékbecslésben a dokumentumok feldolgozása és a jelentéskészítés 
automatizálása. Míg az AI alkalmazásáról gyakran a modellezés vagy az értékbecslési 
számítások jutnak eszünkbe, a gyakorlatban az értékbecslési folyamat jelentős része 
információk strukturálására, értelmezésére és dokumentálására irányul. Ez a rész pedig 
rendkívül jól algoritmizálható. 

 

4.5.1. A dokumentum-alapú értékbecslési folyamat természete 
 

Egy tipikus értékbecslési folyamat során az alábbi dokumentumtípusok kerülnek 
feldolgozásra: 

• tulajdoni lapok és jogi dokumentumok 

• bérleti szerződések és cash-flow kimutatások 

• műszaki leírások és állapotfelmérések 

• piaci elemzések és tranzakciós adatok 

• korábbi értékbecslések és riportok 

Ezen dokumentumok közös jellemzője, hogy: 

• részben strukturált, részben szöveges formában állnak rendelkezésre, 

• jelentős interpretációs munkát igényelnek, 

• és sok esetben ismétlődő mintázatokat tartalmaznak. 

A klasszikus értékbecslési gyakorlatban ezek feldolgozása nagyrészt manuális, ami: 

• időigényes, 

• hibalehetőségekkel terhelt, 

• és nehezen skálázható. 

 

4.5.2. AI-alapú dokumentumelemzés (NLP alkalmazása) 

 

A generatív és nyelvi modellek (LLM-ek) megjelenése alapvetően megváltoztatja ezt a 
helyzetet. 

Az AI képes: 

• természetes nyelvi dokumentumok feldolgozására, 
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• releváns információk automatikus kinyerésére, 

• és azok strukturált formában történő visszaadására. 

 

Konkrét alkalmazási példák 

Tulajdoni lap elemzés 

• tulajdonosi struktúra kiemelése 

• terhek és jogok azonosítása 

• potenciális kockázatok jelzése 

Bérleti szerződések feldolgozása 

• bérleti díjak, indexálás automatikus felismerése 

• lejárati struktúra kirajzolása 

• üzemeltetési költségek és felelősségi körök azonosítása 

Műszaki dokumentáció 

• állapotjellemzők összegzése 

• felújítási igények azonosítása 

• műszaki kockázatok strukturálása 

 

4.5.3. Automatizált riportkészítés 

 

A dokumentumelemzéssel szorosan összefügg a jelentéskészítés kérdése. Az értékbecslési 
riportok jellemzően: 

• standardizált szerkezetűek, 

• ismétlődő elemeket tartalmaznak, 

• ugyanakkor eseti értelmezést is igényelnek. 

Ez ideálissá teszi őket a generatív AI alkalmazására. 

AI szerepe a riportkészítésben 

Az AI képes: 

• strukturált adatokból szöveges jelentést generálni 

• különböző verziókat előállítani (részletes vs. executive summary) 

• a standard részeket automatizálni 

• és a szakértői input alapján finomhangolt, konzisztens dokumentációt készíteni 
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Példa (gyakorlati) 

Egy klasszikus riport készítése során: 

Hagyományos modell: 

• adatgyűjtés -> feldolgozás -> szövegírás -> ellenőrzés 

AI-támogatott modell: 

1. AI: 

o előállítja a jelentés vázát 

o kitölti a standard részeket 

o integrálja a rendelkezésre álló adatokat 

2. szakértő: 

o értelmezi az eredményeket 

o hozzáadja a kritikus megállapításokat 

o validálja a teljes dokumentumot 

Ez jelentős időmegtakarítást (akár 30–60%) eredményezhet. 

 

4.5.4. A standardizáció és konzisztencia szerepe 

 

Az AI egyik legnagyobb hozzáadott értéke ebben a területben a konzisztencia növelése. 

A manuális riportkészítés gyakran: 

• szerzőfüggő, 

• stilisztikailag eltérő, 

• és nem mindig strukturálisan egységes. 

Az AI alkalmazása: 

• egységes terminológiát biztosít, 

• standardizálja a szerkezetet, 

• csökkenti a „szubjektív eltérések” hatását. 

Ez különösen fontos: 

• banki környezetben, 

• auditok során, 

• valamint nagy volumenű értékelések esetén. 
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4.5.5. Korlátok és kockázatok 

 

A terület jelentős potenciálja ellenére több kritikus kockázat is azonosítható. 

Értelmezési pontatlanság 

Az AI képes „meggyőzően hibás” outputokat generálni, különösen: 

• komplex jogi szövegek esetén, 

• hiányos inputoknál, 

• vagy többértelmű információk feldolgozásakor. 

 

Kontextushiány 

Az AI: 

• nem „érti” a piacot valódi értelemben, 

• nem érzékeli a helyi sajátosságokat olyan mélységben, mint az ember, 

• és nem képes teljes mértékben figyelembe venni implicit tényezőket. 

 

Szabályozási és felelősségi kérdések 

A dokumentáció kritikus eleme az értékbecslésnek. 

Ez felveti: 

• ki a felelős az AI által generált tartalomért? 

• milyen mértékben fogadható el automatizált jelentés? 

• hogyan biztosítható az auditálhatóság? 

 

4.5.6. Centaur modell a riportkészítésben 

 

A dokumentumelemzés és riportkészítés tipikusan az a terület, ahol a centaur modell 
optimálisan működik. 

AI szerepe: 

• strukturál 

• összefoglal 

• generál 

Ember szerepe: 
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• értelmez 

• validál 

• felelősséget vállal 

Kritikus felismerés: 

• nem a szövegírás automatizálódik, hanem az információfeldolgozás válik 
hatékonyabbá 

 

Esettanulmány: Automatizált riport – rejtett jogi kockázat kimarad 

Egy kereskedelmi ingatlan értékbecslési riportjának előkészítése során az AI-alapú 
dokumentumelemző rendszer automatikusan feldolgozta a bérleti szerződéseket és jogi 
dokumentumokat. 

A generált összefoglaló megfelelően azonosította a bérleti díjakat és a futamidőket, azonban 
nem emelte ki azt a szerződéses kikötést, amely szerint a bérlő rendkívüli felmondási joggal 
rendelkezik meghatározott feltételek fennállása esetén. A szakértői felülvizsgálat során ez a 
kitétel feltárásra került, és jelentős hatással volt a cash-flow stabilitásának megítélésére. 

A riport végleges változatában a kockázat explicit módon szerepelt. 

Tanulság: az AI képes információt feldolgozni, de a jogi jelentőség értelmezése szakértői 
feladat. 

 

4.5.7. Következtetések 

 

A dokumentumelemzés és automatizált riportkészítés területén a mesterséges intelligencia 
alkalmazása nem csupán hatékonyságnövelő eszköz, hanem a teljes értékbecslési folyamat 
egyik kulcsfontosságú átalakító tényezője. 

E területen az AI: 

• csökkenti az adminisztratív terheket, 

• növeli a konzisztenciát, 

• és lehetővé teszi a szakértői figyelem áthelyezését a magasabb hozzáadott értékű 
feladatok irányába. 

Ugyanakkor a teljes automatizáció nem tekinthető reális vagy kívánatos célnak. A fenntartható 
modell itt is az ember és mesterséges intelligencia együttműködésére épül, ahol a technológia 
támogatja, de nem helyettesíti a szakmai megítélést. 
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4.6. Portfóliószintű értékelés és kockázatelemzés 

 

Az AI egyik legnagyobb hozzáadott értéke a portfóliószintű elemzésekben jelenik meg. 

Alkalmazási területek 

• banki jelzálogportfóliók újraértékelése 

• kockázati koncentrációk feltárása 

• piaci érzékenység elemzése 

Centaur modell 

• AI: aggregált elemzések, szcenáriók 

• ember: stratégiai értelmezés, döntés 

ez már nem operatív, hanem vezetői szintű alkalmazás 

 

4.7. Az értékbecslési workflow új modellje: mesterséges 

intelligencia alapú end-to-end megközelítés 

 

Az előző alfejezetekben bemutatott alkalmazási területek – az automatizált értékbecslési 

modellektől a dokumentumelemzésen át a portfóliószintű analitikáig – mind arra utalnak, hogy 

a mesterséges intelligencia nem egy-egy izolált funkcióban jelenik meg az értékbecslési 

gyakorlatban. E technológia valódi jelentősége abban ragadható meg, hogy a teljes 

értékbecslési folyamat logikáját és szerkezetét alakítja át, és egy integrált, adatvezérelt 

működési modellt hoz létre. 

Ennek megfelelően az AI nem egyszerűen egy új eszköz az értékbecslő kezében, hanem olyan 

rendszerszintű komponens, amely a folyamat minden fázisában jelen van: az adatgyűjtéstől 

kezdve a modellezésen és értelmezésen át a riportkészítésig és végső döntéshozatalig. 

Az adatvezérelt kiindulópont 

A klasszikus értékbecslési workflow kiindulópontja mindig az adatok összegyűjtése volt. Ez a 

szakasz hagyományosan töredezett, manuális és időigényes folyamatként működött, amely 

során a szakértő különböző forrásokból – tranzakciós adatbázisokból, piaci hirdetésekből, jogi 

dokumentumokból – állította össze az elemzés alapját. 

A mesterséges intelligencia alkalmazásával ez a szakasz alapvetően rendszerszintűvé válik. A 

különböző adatforrások integrációja nem ad hoc módon történik, hanem strukturált 

adatarchitektúrába rendeződik, amely képes egyidejűleg kezelni: 

• strukturált adatokat (pl. tranzakciók), 

• félig strukturált adatokat (pl. adatlapok), 
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• és strukturálatlan információkat (pl. szöveges dokumentumok, képek). 

Az AI ebben a szakaszban nem pusztán technikai segédeszköz: aktív szerepet vállal az 

adattisztításban, az inkonzisztenciák azonosításában, valamint a hiányzó információk 

becslésében. 

Ennek eredményeként az adat többé nem korlát, hanem a teljes értékelési folyamat strukturált 

inputja. 

Ugyanakkor az emberi szerep itt sem szorul háttérbe. Az értékbecslő feladata továbbra is az 

adatforrások relevanciájának és megbízhatóságának megítélése, valamint annak eldöntése, 

hogy az adott elemzéshez mely adatok tekinthetők szakmailag elfogadhatónak. 

 

Az elemzés és modellezés új logikája 

A következő szakaszban az adatok értelmezése és modellezése történik. A klasszikus 

módszertan ebben a tekintetben jól definiált struktúrákra épül: az összehasonlító, költségalapú 

és hozamalapú megközelítések mechanikusan alkalmazott kereteket biztosítanak. 

A mesterséges intelligencia ezt a szakaszt nem váltja ki, hanem tekintélyes mértékben 

kiterjeszti annak analitikai mélységét. 

A modellépítés folyamata már nem kizárólag előre definiált összefüggésekre támaszkodik, 

hanem képes: 

• komplex, nemlineáris mintázatok feltárására, 

• nagyszámú változó egyidejű kezelésére, 

• és az adatokból emergens módon „tanulni”. 

Ennek eredményeként az értékbecslés outputja nem egyetlen pontérték, hanem gyakran egy 

értéksáv, kockázati mutatókkal és bizonytalansági intervallummal kiegészítve. 

Ebben a fázisban különösen erőteljesen jelenik meg a centaur modell logikája. Az algoritmusok 

által generált output nem tekinthető önmagában véglegesnek; az értékbecslő feladata az, 

hogy: 

• validálja a modell relevanciáját, 

• felismerje az esetleges torzításokat, 

• és kontextusba helyezze az eredményeket. 

 

Az értelmezés mint kritikus átmeneti szakasz 

Az értékbecslési workflow egyik legfontosabb pontja az a fázis, ahol az algoritmikus output 

szakmai értelmezéssé alakul. 
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Ez a lépés különbözteti meg a puszta adatfeldolgozást a tényleges értékbecslési 

tevékenységtől. 

A mesterséges intelligencia képes: 

• magyarázó változókat azonosítani, 

• összehasonlító elemzéseket készíteni, 

• és bizonyos mértékig interpretációs javaslatokat adni. 

Mindazonáltal a kontextuális értelmezés továbbra is emberi kompetencia marad. Az 

értékbecslő itt olyan tényezőket integrál a döntési folyamatba, amelyek nem vagy csak 

korlátozottan modellezhetők: 

• lokális piaci sajátosságok, 

• egyedi ingatlanjellemzők, 

• piaci hangulat és likviditási viszonyok. 

Ez a szakasz a centaur modell „kritikus pontja”, ahol az AI és az ember közötti együttműködés 

minősége közvetlenül befolyásolja a végeredményt. 

 

A dokumentáció és riportálás átalakulása 

Az értékelési folyamat eredménye a dokumentáció, amely a szakmai megállapításokat 

formális, auditálható keretbe rendezi. 

A generatív AI megjelenésével a riportkészítés folyamata alapvetően új struktúrát kap. Az 

algoritmusok képesek: 

• előállítani a jelentés szerkezetét, 

• automatikusan generálni a standard elemeket, 

• valamint integrálni az elemzés során keletkezett adatokat és megállapításokat. 

Ez jelentősen csökkenti az adminisztratív terhelést és növeli a dokumentumok konzisztenciáját. 

Ugyanakkor a szakértő szerepe ebben a fázisban is meghatározó marad. Az értékbecslő 

feladata: 

• a kritikus megállapítások megfogalmazása, 

• az értelmezési bizonytalanságok jelzése, 

• valamint a teljes dokumentum validálása. 

Így a riport nem „AI által generált”, hanem AI által támogatott szakértői dokumentumként 

értelmezhető. 
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A döntéshozatal mint végpont 

Az értékbecslési folyamat végső célja a döntéshozatal támogatása. Ez különösen releváns 

banki, befektetési vagy szabályozói környezetben, ahol az érték közvetlen pénzügyi 

következményekkel jár. 

Az AI ebben a szakaszban: 

• kockázati mutatókat generál, 

• érzékenységvizsgálatokat végez, 

• és portfóliószintű összefüggéseket tár fel. 

Mindazonáltal a döntés felelőssége nem delegálható az algoritmusra. A végső döntést minden 

esetben az ember hozza meg, aki: 

• mérlegeli az AI által generált információkat, 

• figyelembe veszi az intézményi és piaci kontextust, 

• és vállalja a döntés következményeit. 

 

A visszacsatolás és tanulás jelentősége 

Az AI-alapú workflow egyik legfontosabb sajátossága, hogy nem lineáris, hanem iteratív 

rendszerként működik. 

A folyamat minden egyes eleme visszacsatolást biztosít: 

• a tényleges piaci tranzakciók alapján a modellek finomíthatók, 

• a hibák alapján a rendszer kalibrálható, 

• és a döntések következményei beépülnek a jövőbeli becslésekbe. 

Ez a tanulási ciklus lehetővé teszi, hogy az értékbecslési rendszer idővel egyre pontosabbá és 

megbízhatóbbá váljon. 

 

A workflow szerkezeti jelentősége 

A bemutatott end-to-end modell világosan mutatja, hogy a mesterséges intelligencia nem egy-

egy részfeladat automatizálását jelenti, hanem a teljes értékbecslési folyamat 

újrastrukturálását. 

A klasszikus lineáris modell helyét egy olyan rendszer veszi át, amely: 

• adatvezérelt, 

• iteratív, 

• és az ember–AI együttműködésre épül. 
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Ebben a rendszerben az értékbecslő szerepe nem csökken, hanem átalakul: 

a szakember egyre inkább a folyamat koordináló és értelmező központjává válik. 

A workflow logikai koherenciája könnyen azt a benyomást keltheti, hogy a folyamat teljes 
mértékben strukturálható. A gyakorlatban azonban minden értékbecslés tartalmaz egy olyan 
pontot, ahol a rendszer által generált eredmények és a szakértői megítélés feszültségbe 
kerülnek. 

A mesterséges intelligencia nem helyettesíti az értékbecslési folyamatot, hanem annak 

szerkezetét alakítja át úgy, hogy az emberi szakértelem és az algoritmikus analitika egy 

integrált rendszerben, egymást erősítve működjön. 

 

AI-DRIVEN VALUATION WORKFLOW  

Az értékbecslési folyamat egy integrált, AI által támogatott rendszerré alakul:  

1. Adatgyűjtés: AI aggregál, tisztít és strukturál  

2. Modellezés: AI értéksávokat és predikciókat generál  

3. Értelmezés: szakértő kontextusba helyezi az eredményeket  

4. Dokumentáció: AI és ember együtt készíti a riportot  

5. Döntés: végső felelősség az embernél marad  

A workflow nem lineáris, hanem iteratív és folyamatosan tanul. 

 

Esettanulmány: Teljes AI-alapú workflow banki környezetben 

Egy nagybank jelzálog-portfóliójának újraértékelése során integrált AI-alapú workflow került 
bevezetésre. 

Az adatgyűjtési szakaszban az AI több forrásból aggregálta a piaci és ingatlanadatokat. A 
modellezési fázisban különböző algoritmusok értéksávokat generáltak. 

Az interpretációs szakaszban a szakértők azonosították az anomáliákat és korrigálták a kritikus 
eseteket. 

A riportkészítés részben automatizált volt, míg a végső jóváhagyást minden esetben szakértő 
végezte. 

A folyamat eredményeként a feldolgozási idő jelentősen csökkent, miközben a kockázatkezelési 
kontroll megmaradt. 

Tanulság: az AI végig jelen van a folyamatban, de a kritikus pontokon az ember dönt. 
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4.8. Következtetések 

 

A mesterséges intelligencia alkalmazása az értékbecslésben nem egyetlen technológiai 
megoldásban testesül meg, hanem egy olyan integrált eszközrendszerként, amely a teljes 
értékbecslési folyamatot lefedi. 

Az előző alfejezetek – különösen az integrált workflow bemutatása – rámutatnak arra, hogy az 
AI nem izolált funkciókban jelenik meg, hanem a teljes folyamat strukturális átalakulását 
eredményezi. 

Az alkalmazások különböző fejlettségi szinten állnak, ugyanakkor közös jellemzőjük, hogy: 

• növelik az adatelemzés mélységét, 

• javítják a folyamatok hatékonyságát, 

• és új típusú döntéstámogatási kereteket hoznak létre. 

A legfontosabb tanulság azonban az, hogy az AI értékbecslési alkalmazása nem vezet egy 
„ember nélküli” rendszer kialakulásához. 

A gyakorlatban a hatékony működés feltétele a centaur modell, amelyben az emberi 
szakértelem és az algoritmikus kapacitás nem egymást helyettesítve, hanem egymást 
kiegészítve és erősítve működik. 

A centaur modell lényege:  

AI:  

– nagyléptékű adatfeldolgozás  

– mintázatfelismerés  

– értéksávok és javaslatok generálása  

Ember:  

– kontextus értelmezése  

– modellek korlátainak felismerése  

– végső döntés és felelősség  

A legjobb eredményt nem az AI vagy az ember önmagában adja, hanem a kettő strukturált 
kombinációja. 

Ebben a megközelítésben az értékbecslő szerepe nem szűnik meg, hanem átalakul: a szakértő 
egyre inkább a teljes folyamatot átfogó, azt értelmező és kontrolláló szereplővé válik. 

A következő fejezet ennek az együttműködésnek a strukturális kérdéseit vizsgálja, különös 
tekintettel az AI asszimiláció különböző szintjeire és azok szervezeti implikációira. 
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5. Az AI asszimiláció szintjei az értékbecslési 

szakterületen 
 

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazása nem egyszeri technológiai 
bevezetésként értelmezhető, hanem egy fokozatos, többdimenziós átalakulási folyamatként. E 
folyamat során az AI nem pusztán új eszközként jelenik meg a szakma működésében, hanem 
annak szerkezetét, döntési logikáját és szervezeti beágyazottságát is módosítja. 

Fontos kijelenteni, hogy a legtöbb szervezet nem azért nem alkalmaz fejlett AI-megoldásokat, 
mert nem áll rendelkezésre technológia, hanem mert hiányzik az a szervezeti érettség, amely 
képes lenne azt megfelelően értelmezni. 

A korábbi fejezetekben bemutatott integrált workflow alapján egyértelművé válik, hogy a 
mesterséges intelligencia nem izolált pontokon avatkozik be a folyamatba, hanem a teljes 
működési láncot érinti. Ebből következően az AI integrációját célszerű nem technológiai 
kategóriák mentén, hanem asszimilációs szintek mentén vizsgálni, amelyek a szakmai működés 
mélységében és jellegében bekövetkező változásokat írják le. 

 

5.1. Az asszimiláció, mint rendszerelméleti folyamat 

 

Az „asszimiláció” fogalma ebben a kontextusban nem pusztán technológiai adaptációt jelent, 
hanem egy olyan folyamatot, amelyben a mesterséges intelligencia fokozatosan beépül a 
szakmai működésbe, és idővel annak szerves részévé válik. 

Ez a folyamat több szempontból is értelmezhető. 

Egyrészt leírja azt, hogy az AI milyen mértékben vesz részt az értékbecslési folyamat különböző 
fázisaiban. Másrészt azt is, hogy az emberi szerep hogyan alakul át ezzel párhuzamosan. 
Harmadrészt pedig azt, hogy a szervezeti működés milyen strukturális változásokon megy 
keresztül az új technológiai környezet hatására. 

Fontos hangsúlyozni, hogy e szintek nem éles határokkal elválasztott kategóriák. Sokkal inkább 
egy kontinuum mentén helyezkednek el, ahol az egyes szervezetek és piaci szereplők eltérő 
pozícióban találhatók, attól függően, hogy milyen mértékben és milyen tudatossággal 
integrálják a mesterséges intelligenciát működésükbe. 

 

5.2. Az eszközszintű integráció: AI mint támogató technológia 

 

Az asszimiláció első szintjén a mesterséges intelligencia elsősorban támogató szerepet tölt be. 
Ebben a fázisban az AI olyan eszközként jelenik meg, amely képes gyorsítani és egyszerűsíteni 
az egyes részfolyamatokat, azonban alapvetően nem változtatja meg az értékbecslés logikai 
felépítését. 
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Az értékbecslő továbbra is a klasszikus módszertani keretek között dolgozik, és az AI 
alkalmazása tipikusan olyan feladatokra korlátozódik, mint az adatgyűjtés automatizálása, az 
alapvető statisztikai elemzések támogatása, vagy a dokumentáció előkészítése. 

Ebben a működési modellben az AI lényegében a meglévő folyamatok hatékonyságát növeli, 
de nem alakítja át azokat. A döntéshozatal teljes mértékben az emberi szakértő kezében 
marad, és az algoritmikus outputok inkább információs inputként jelennek meg. 

Ez a fázis különösen jellemző olyan szervezetekre, ahol az innováció bevezetése még kísérleti 
jellegű, illetve ahol a szabályozási vagy szervezeti környezet nem teszi lehetővé a mélyebb 
integrációt. 

 

Esettanulmány: Eszközszint 

Egy értékbecslő AI-alapú adatgyűjtő eszközt használ az összehasonlító adatok gyors gyűjtésére, 
miközben a teljes elemzést manuálisan végzi. 

Tanulság: AI mint eszköz – a logika változatlan. 

 

5.3. A kooperatív szint: AI mint döntéstámogató partner 

 

Az asszimiláció következő szintjén a mesterséges intelligencia szerepe túlmutat az egyszerű 
eszközfunkción, és aktív résztvevővé válik a döntéstámogatási folyamatban. Ebben a 
modellben az AI nemcsak adatokat dolgoz fel, hanem strukturált javaslatokat is generál. Az 
értékbecslési folyamat egyre inkább egy iteratív együttműködéssé alakul, amelyben az 
algoritmus és az ember folyamatos interakcióban van egymással. 

A szakértő feladata ebben a környezetben már nem pusztán a számítások elvégzése, hanem 
azok értelmezése és validálása. Az AI által generált eredmények nem véglegesek, hanem olyan 
hipotézisekként jelennek meg, amelyeket a szakértőnek kontextusba kell helyeznie. Ez a szint 
felel meg leginkább a korábban bemutatott centaur modellnek, ahol az emberi és algoritmikus 
képességek tudatos kombinációja biztosítja az optimális eredményt. 

Szervezeti szempontból ez a fázis már jelentős változásokat igényel. Megjelenik az 
adatminőség és adatmenedzsment stratégiai jelentősége, nő az analitikai kompetenciák 
szerepe, és a döntéshozatali folyamatok részben formalizáltabbá válnak. 

 

Esettanulmány: AI mint kognitív kapacitásnövelő eszköz 

Egy független értékbecslő iroda napi szinten nagyszámú lakóingatlan-értékelést végzett banki 
megbízásra, ahol a legnagyobb időigényt az összehasonlító piaci adatok gyűjtése és 
rendszerezése jelentette. 

A folyamat során az értékbecslők több különböző adatforrást használtak – hirdetési portálokat, 
belső adatbázisokat, historikus tranzakciós adatokat –, amelyek manuális feldolgozása jelentős 
időráfordítást igényelt, és nem volt mindig konzisztens. 
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A hatékonyság javítása érdekében a vállalat egy AI-alapú adatgyűjtő és előfeldolgozó eszközt 
vezetett be. 

A rendszer: 

• automatikusan aggregálta a releváns hirdetési adatokat, 

• strukturálta az ingatlanjellemzőket, 

• és előzetes szűrést végzett a nem releváns összehasonlító elemek kizárására. 

Az értékbecslők ezt követően az AI által előkészített shortlistből dolgoztak, és a klasszikus 
módszertani keretek mentén végezték el az értékelést. 

A bevezetést követően a teljes értékbecslési folyamat időigénye átlagosan 20–25%-kal 
csökkent, miközben az egyedi értékelések szakmai tartalma nem változott. 

Fontos azonban, hogy a rendszer kizárólag előkészítő szerepet töltött be: 
az adatok végső kiválasztása, értelmezése és a korrekciók alkalmazása minden esetben az 
értékbecslő feladata maradt. 

Tanulság: az eszközszintű AI-integráció nem változtatja meg a szakmai logikát, de jelentősen 
növeli az információfeldolgozás hatékonyságát. 

 

5.4. A részben autonóm működés: delegált döntési modulok 

 

A következő szintet az jellemzi, hogy a mesterséges intelligencia bizonyos részfeladatok 
tekintetében autonóm módon képes működni. 

Fontos kiemelni, hogy ez nem a teljes döntéshozatal automatizálását jelenti, hanem annak 
moduláris felosztását. Azok a folyamatok, amelyek jól strukturáltak, nagy mennyiségű adattal 
támogatottak és alacsonyabb kockázatúak, részben vagy teljes mértékben delegálhatók az 
algoritmusokra. 

Tipikus példák erre: 

• tömeges lakóingatlan-értékelések, 

• portfóliószintű monitoring, 

• előszűrési és scoring folyamatok. 

Ebben a működési modellben az értékbecslő szerepe alapvetően átalakul. A hangsúly az 
operatív végrehajtásról a rendszer felügyeletére, a modellek validációjára és a kivételes esetek 
kezelésére helyeződik át. 

Ezzel párhuzamosan a felelősségi struktúra is átalakul. A szakértő felelőssége már nem 
elsősorban egyedi számításokhoz, hanem az alkalmazott rendszer megbízhatóságához és 
megfelelő működéséhez kapcsolódik. 
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Esettanulmány: Delegált működés 

Teljes AVM-alapú portfólió-újraértékelés korlátozott emberi kontroll mellett 

Egy közép-európai bank lakossági jelzálog-portfóliójának éves újraértékelése során úgy 
döntött, hogy az addig alkalmazott hibrid értékbecslési modellt részben autonóm működésre 
állítja át. Az új rendszerben a portfólió teljes állományát – több tízezer lakóingatlant – egy 
központi AVM platform értékelte újra, amely gépi tanulási algoritmusok segítségével, 
historikus tranzakciós adatokra, piaci hirdetésekre és lokációs paraméterekre támaszkodva 
generált értéket minden egyes fedezetre. 

A döntés mögött elsősorban hatékonysági szempontok álltak: 

• a feldolgozási idő drasztikus csökkentése, 

• az operatív költségek mérséklése, 

• valamint a portfólió gyorsabb piaci újraárazása. 

Az emberi kontroll szerepe jelentősen csökkent: manuális felülvizsgálatra kizárólag abban az 
esetben került sor, ha a rendszer: 

• szélsőséges értékváltozást detektált, 

• nem rendelkezett elegendő adattal, 

• vagy anomáliát jelzett. 

Az első iteráció eredményei operatív szinten kedvezőek voltak: a teljes portfólió újraértékelése 
néhány nap alatt lezajlott, és a modell aggregált szinten stabil értékeket mutatott. Ugyanakkor 
a későbbi visszamérés során eltérések jelentkeztek bizonyos szegmensekben. Különösen az 
alacsony tranzakciószámú, heterogén ingatlanállományú térségekben a modell: 

• túlzottan a korlátozott számú összehasonlítható tranzakcióra épített, 

• nem kezelte megfelelően a lokációs egyediségeket, 

• és következetesen torzított értékeket generált. 

A problémát súlyosbította, hogy ezek az eltérések nem egyedi hibák voltak, hanem 
rendszerszintű mintázatként jelentek meg, így azonos irányba torzították az adott részpiac 
egészét. 

A bank ezt követően módosította a működési modellt: 

• meghatározott szegmensekben visszavezette a kötelező szakértői kontrollt, 

• bevezette az ún. „confidence score” küszöbértékeket, 

• valamint kockázatalapú validációs szabályokat implementált. 

Az eset egyértelműen rámutatott arra, hogy a delegált működés jelentős hatékonysági 
előnyökkel jár, azonban a kontrollmechanizmusok hiányában a hibák is skálázódnak. 

Tanulság: a részben autonóm működés hatékony, de emberi kontroll nélkül rendszerszintű 
kockázatot hordoz. 
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5.5. Stratégiai integráció: AI mint szervezeti képesség 

 

Az asszimiláció legmagasabb szintjén a mesterséges intelligencia nem különálló eszközként 
vagy funkcióként jelenik meg, hanem a szervezet alapvető működési képességévé válik. 

Ebben a fázisban az AI már nemcsak az értékbecslési folyamat támogatására szolgál, hanem 
aktívan formálja a szervezeti stratégiát is. Az értékbecslés nem egy izolált szolgáltatásként 
jelenik meg, hanem egy szélesebb, adatvezérelt döntéstámogatási rendszer részeként. 

A szervezetek ebben a modellben: 

• integrált adatplatformokra építenek, 

• egységes modellezési keretrendszereket alkalmaznak, 

• és a döntéshozatali folyamatokat rendszerszinten alakítják át. 

A szakértői szerep ebben a környezetben tovább evolválódik. Az értékbecslő egyre inkább 
olyan szerepbe kerül, amely egyszerre igényel módszertani, analitikai és technológiai 
kompetenciákat. 

Esettanulmány: Stratégiai integráció 

AI mint szervezeti képesség a hiteldöntésekben 

Egy nemzetközi pénzügyi intézmény átfogó digitális transzformációs program keretében nem 
csupán az értékbecslési folyamatok automatizálását tűzte ki célul, hanem az AI-alapú 
értékelést a teljes hitelkockázati rendszerbe integrálta. 

Az új működési modellben az ingatlanérték nem izolált outputként jelent meg, hanem 
közvetlenül beépült a bank kockázati modelljeibe, többek között: 

• az LTV (loan-to-value) számításba, 

• a várható veszteség (expected loss) modellezésébe, 

• valamint a portfólió szintű stressztesztekbe. 

Az AI-alapú értékbecslési rendszer folyamatos, adatvezérelt inputot biztosított ezekhez a 
modellekhez, amely lehetővé tette: 

• a kockázati profil dinamikus frissítését, 

• a fedezetértékek időbeli alakulásának követését, 

• valamint a korai figyelmeztető jelzések azonosítását. 

A szakértői szerep ebben a környezetben alapvetően megváltozott. Az egyedi értékbecslések 
elkészítése helyett a hangsúly az alábbi területekre került: 

• modellek validációja és kalibrálása, 

• input adatok minőségének ellenőrzése, 

• valamint a rendszer outputjának stratégiai értelmezése. 
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Egy konkrét helyzetben a rendszer egy adott földrajzi régióban a fedezetek értékének lassú, de 
folyamatos csökkenését jelezte. Ez önmagában nem lett volna kritikus, azonban a 
hitelkockázati modellen keresztül ez azonnal hatással volt a portfólió kockázati súlyaira is. 

A rendszer így nemcsak értéket becsült, hanem üzleti szintű következményeket generált. A 
vezetői döntéshozatal ennek megfelelően már nem egyedi értékekhez, hanem a rendszer által 
feltárt trendekhez igazodott. 

Az eset jól mutatja, hogy ezen a szinten az AI már nem eszköz, hanem: 

• a szervezeti működés része, 

• a döntéshozatal strukturális eleme, 

• és versenyképességi tényező. 

Tanulság: a stratégiai integráció szintjén az AI nem támogatja a rendszert – maga válik a 
rendszer részévé. 

 

5.6. Az átmenetek dinamikája és korlátai 

 

Fontos hangsúlyozni, hogy az asszimiláció nem lineáris és nem szükségszerűen egyirányú 
folyamat. A különböző szervezetek eltérő sebességgel és eltérő mélységben haladnak ezen az 
úton, és a fejlődést számos tényező befolyásolja. 

Ezek közé tartozik: 

• az adatminőség és elérhetőség, 

• a szabályozási környezet, 

• a szervezeti kultúra, 

• valamint a rendelkezésre álló szakmai és technológiai kompetenciák. 

Különösen a hazai értékbecslési gyakorlatban releváns, hogy az adattranszparencia korlátai és 
a piac sajátosságai miatt az AI integrációja sok esetben fokozatosabb és adaptívabb 
megközelítést igényel, mint a fejlettebb adatpiacok esetében. 

 

5.7. Következtetések 

 

Az AI asszimilációja az értékbecslési szakterületen nem redukálható technológiai kérdésre. 
Sokkal inkább egy komplex, többdimenziós átalakulási folyamatként értelmezhető, amely 
egyszerre érinti a módszertant, a folyamatokat és a szakmai szerepeket. 

A bemutatott szintek világosan jelzik, hogy a jövő nem az ember és a gép közötti választásról 
szól, hanem egy olyan integrált működési modell kialakításáról, amelyben a technológia és a 
szakértelem egymást erősítve működik. 
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E folyamat sikeressége végső soron azon múlik, hogy a szakma képes-e tudatosan alakítani 
saját fejlődési irányát, és nemcsak reagálni a technológiai változásokra, hanem aktívan 
formálni is azokat. 

 

AI ASSZIMILÁCIÓS MODELL  

• Az AI értékbecslési integrációjának strukturált, négy szintből álló fejlődési modellje. 

A mesterséges intelligencia integrációja az értékbecslésben nem egy egyszeri technológiai 
bevezetés, hanem egy többszintű, dinamikus fejlődési folyamat. A modell négy fő szintet 
különböztet meg:  

1. Eszközszint: Az AI támogató szerepet tölt be, nem változtatja meg a döntési logikát.  

2. Kooperatív szint: Az ember és az AI iteratív módon együtt dolgozik.  

3. Delegált működés: Bizonyos részfolyamatok autonóm módon működnek.  

4. Stratégiai integráció: Az AI a szervezeti működés szerves részévé válik.  

A szintek nem egymást kizárják, hanem egy fejlődési pályát írnak le. 
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6. Kockázatok, korlátok és szabályozási implikációk az 

AI-alapú értékbecslésben 
 

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazása a korábbi fejezetekben bemutatott 
előnyök és hatékonyságnövelő potenciál ellenére nem tekinthető kizárólag pozitív fejlődési 
iránynak. A technológiai integráció minden esetben új típusú bizonytalanságokat, kockázatokat 
és szabályozási kihívásokat generál, amelyek kezelése nélkül az AI alkalmazása szakmailag nem 
tekinthető megalapozottnak. 

E fejezet célja ezen dimenziók rendszerezett vizsgálata, különös tekintettel arra, hogy az 
értékbecslés – mint bizalmi és felelősségalapú tevékenység – milyen módon képes integrálni 
az AI-t anélkül, hogy alapvető szakmai elvei sérülnének. Fontos megállapítás lehet, hogy az AI 
egyik legnagyobb veszélye nem az, hogy hibázik, hanem az, hogy meggyőző módon hibázik. 
Egy gyenge modell rossz eredményt ad. Egy erős, de rosszul értelmezett modell viszont rossz 
döntéseket generál. 

 

6.1. A kockázatok rendszerezése: strukturális megközelítés 

 

Az AI-alapú értékbecslés kockázatai több szinten értelmezhetők, és nem korlátozódnak 
kizárólag technológiai kérdésekre. Átfogó vizsgálatuk indokolttá teszi azok három fő dimenzió 
mentén történő elemzését: 

• adatkockázatok, 

• modellkockázatok, 

• döntési és felelősségi kockázatok. 

E három dimenzió egymással szoros kölcsönhatásban áll, és együttesen határozza meg az AI-
alapú értékbecslési rendszerek megbízhatóságát. 

 

6.2. Adatkockázatok: az információs alap bizonytalanságai 

 

Az AI-alapú rendszerek működésének alapja az adat. Minden modell, bármilyen fejlett is, végső 
soron a bemeneti adatok minőségét és struktúráját tükrözi. 

Az értékbecslés kontextusában ez különösen kritikus, mivel a piac jellemzően: 

• heterogén, 

• részben átláthatatlan, 

• és jelentős információs aszimmetriákkal terhelt. 
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A hazai gyakorlatban ez a probléma fokozott mértékben jelentkezik. Az adatok korlátozott 
hozzáférhetősége és változó megbízhatósága azt eredményezi, hogy az AI-modellek gyakran 
nem optimális információs alapokon működnek. 

Ez több kockázatot is magában hordoz: 

Egyrészt a torzított vagy nem reprezentatív adatok rendszerszintű hibákhoz vezethetnek. A 
modell ilyenkor nem pusztán pontatlan, hanem következetesen félrevezető eredményeket 
generál. 

Másrészt az adatok strukturális hiányosságai esetén az algoritmus kénytelen implicit 
feltételezésekkel „kitölteni” a hiányokat, ami tovább növeli a bizonytalanságot. 

Ez különösen problematikus lehet olyan piacokon, ahol: 

• kevés tranzakció áll rendelkezésre, 

• jelentős az egyedi ingatlanok aránya, 

• vagy erős a lokációs differenciáltság. 

„A hazai gyakorlatban ez a probléma fokozott mértékben jelentkezik. Az adatok korlátozott 
hozzáférhetősége és változó megbízhatósága azt eredményezi, hogy az AI-modellek gyakran 
nem optimális információs alapokon működnek.” 

A kidolgozott szöveg közvetlenül ez után következik, és tökéletes elméleti hidat képez a 
fejezetben utána következő „Esettanulmány: Adatkockázat – Hiányos adatbázisból eredő 
rendszerszintű túlértékelés” című részhez. 

A beillesztendő szövegrész: 

A hazai adatpiaci aszimmetria specifikus kihívásai és az AI áthidaló kísérletei 

A magyar ingatlanpiac transzparenciájának korlátai nem csupán általános adathiányt 
jelentenek, hanem olyan strukturális aszimmetriákat, amelyek közvetlenül torzítják az 
algoritmikus modellek prediktív képességét. A hazai környezetben az AI-alapú értékbecslésnek 
három egymásra épülő, specifikus piaci anomáliával kell megküzdenie: 

1. A hivatalos tranzakciós adatok (NAV/KSH) időbeli csúszása: A tényleges adásvételek 
és azok hatósági feldolgozása, valamint az értékbecslők számára elérhetővé válása 
között gyakran 6–9 hónapos időbeli csúszás (lag) tapasztalható. Egy gyorsan változó, 
inflációs vagy kamatkörnyezet-érzékeny piacon a múltbeli adatokból tanuló AI-modell 
így szükségszerűen a jelenlegi realitások mögött kullog, és képtelen a piaci 
fordulópontok valós idejű lekövetésére. 

2. A hirdetési és a tényleges kötési árak közötti olló: Mivel a friss adatok hiányában a 
modellek jelentős részben a kínálati (hirdetési) árakat kaparják le (scraping) az online 
portálokról, az AI egy torzított bázisból indul ki. A hirdetési ár és a tényleges tranzakciós 
ár közötti olló (az alku mértéke) ráadásul nem konstans: régiónként, 
ingatlantípusonként és piaci ciklusonként dinamikusan változik. 

3. A kistelepülési és speciális szegmensek illikviditása: Míg a budapesti lakóingatlan-
piacon a kritikus adatmennyiség (data density) elegendő a gépi tanuláshoz, addig a 
vidéki vagy a kereskedelmi ingatlanpiacokon az alacsony tranzakciószám miatt a 
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modellek statisztikai értelemben vett „zajra” és nem valós mintázatokra kénytelenek 
építeni. 

Az AI-fejlesztők ezen strukturális adathiányok áthidalására alapvetően két technológiai 
megoldással kísérleteznek, amelyek azonban magukban hordozzák a hibák eszkalációjának 
kockázatát: 

• Alternatív proxyk alkalmazása: A modellek a hiányzó kötési árakat olyan közvetett 
változókkal igyekeznek helyettesíteni, mint a hirdetések online megtekintési számai, az 
átlagos értékesítési idő (days on market), vagy a lokális bérleti díjak indexei. Bár a 
proxyk növelik a modell reakcióidejét, korrelációjuk a végső piaci értékkel gyakran 
instabil. 

• Szintetikus adatok (Synthetic Data) generálása: Statisztikai eloszlások és generatív 
modellek segítségével az AI képes mesterséges, de matematikailag plauzibilis 
tranzakciókat létrehozni az adatszegény régiókban a mintázatfelismerés javítására. A 
legnagyobb módszertani kockázat itt az, hogy a szintetikus adat valójában a modell 
saját korábbi feltételezéseit tükrözi vissza. Ez egy önmagát beteljesítő, zárt logikai kört 
eredményez, ahol az AI nem a piaci valóságot méri, hanem a saját maga által generált 
hallucinációkat validálja újra. 

Ebből következően a hazai piacon az AI asszimilációja nem vezethet a manuális kontroll 
csökkenéséhez. Az adatpiaci aszimmetria miatt a magyar értékbecslési gyakorlatban a gép nem 
képes önállóan áthidalni az információs vákuumot; a hiányzó kontextust továbbra is a helyi 
piacismerettel rendelkező humán szakértőnek kell biztosítania. 

 

Esettanulmány: Adatkockázat 

Hiányos adatbázisból eredő rendszerszintű túlértékelés 

Egy regionális bank új AVM-alapú értékbecslési rendszert vezetett be, amely a rendelkezésre 
álló tranzakciós adatbázisra támaszkodva generált értékeket a lakóingatlanokra. 

A modell fejlesztése során az adatok elsődleges forrása hivatalos adatszolgáltatásból és piaci 
hirdetési adatokból származott. Bár az adatbázis országos lefedettséget biztosított, egyes 
vidéki térségekben az adatok: 

• alacsony számú tranzakciót tartalmaztak, 

• időben elavultak voltak, 

• valamint nem fedték le teljes körűen az adott piacot. 

Egy konkrét régióban – ahol az ingatlanpiac likviditása alacsony volt – a modell a rendelkezésre 
álló néhány tranzakció alapján generált értéket. Ezek az adatok azonban: 

• nem voltak reprezentatívak, 

• részben speciális ingatlanokra vonatkoztak, 

• és nem tükrözték a tényleges piaci keresletet. 
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Ennek eredményeként a modell az adott térségben szisztematikusan túlértékelte az 
ingatlanokat. 

A hibát eleinte nehéz volt azonosítani, mivel az egyedi értékelések önmagukban nem tűntek 
kirívónak. A probléma csak portfóliószinten vált láthatóvá, amikor: 

• az adott régióban koncentráltan jelentkeztek eltérések, 

• és a realizált tranzakciók következetesen a modell értékei alatt maradtak. 

Az utólagos elemzés során egyértelművé vált, hogy a modell hibája nem algoritmikus, hanem 
adatoldali volt. 

A bank ezt követően: 

• kiegészítette az adatforrásokat alternatív piaci információkkal, 

• bevezette a minimális adatellátottsági küszöböket, 

• valamint olyan szabályokat alkalmazott, amelyek alacsony adatminőség esetén 
automatikusan emberi kontrollt írnak elő. 

Az eset világosan rámutatott arra, hogy az AI-modellek működési korlátja alapvetően az input 
adatok minőségéhez kötődik. 

Tanulság: az algoritmus csak annyira megbízható, amennyire az adatai – rossz adat - rossz 
modell. 

 

6.3. Modellkockázatok: az algoritmikus működés korlátai 

 

A modellek működése sajátos kockázati dimenziókat hoz létre, amelyek nem jelennek meg a 
klasszikus módszertan esetében. 

Az egyik leggyakrabban hivatkozott probléma az ún. „black box” jelenség, amely arra utal, hogy 
a komplex AI-modellek döntési logikája nem transzparens. 

Ez különösen kritikus az értékbecslésben, ahol a következtetéseknek nemcsak pontosnak, 
hanem indokolhatónak és visszakövethetőnek is kell lenniük. 

A transzparencia hiánya több szempontból is problémát jelent: 

• nehezíti az auditálhatóságot, 

• csökkenti a szakmai kontroll lehetőségét, 

• és potenciálisan sérti a szabályozási megfelelést. 

 

További jelentős kockázat az ún. generalizálhatóság problémája. Egy adott modell 
teljesítménye erősen függ attól a környezettől, amelyben tanításra került. Ha a piaci környezet 
megváltozik – például egy gazdasági ciklusváltás során –, a modell pontossága jelentősen 
romolhat. 
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Ezen túlmenően külön figyelmet érdemel a bias (torzítás) kérdése. A modellek a múltbeli 
adatok mintázatait reprodukálják, így képesek felerősíteni: 

• földrajzi torzulásokat, 

• piaci anomáliákat, 

• vagy akár historikus árazási hibákat. 

 

Esettanulmány: Black box modell auditálhatatlan eredménnyel 

Egy nagybank kereskedelmi ingatlanokra vonatkozó értékbecslési folyamatában kísérleti 
jelleggel egy fejlett, gépi tanuláson alapuló modellt vezettek be, amely több száz változó 
együttes elemzésével generált értékbecslést. 

A modell teljesítménye historikus adatokon kiemelkedően jó volt: a becslési hibák átlagos 
mértéke alacsonyabbnak bizonyult, mint a hagyományos módszertan esetében. Ennek 
eredményeként a rendszer fokozatosan egyre nagyobb szerepet kapott a döntés-előkészítési 
folyamatban. 

Egy szabályozói audit során azonban problémát jelentett, hogy a modell által generált értékek 
mögötti döntési logika nem volt transzparens módon visszakövethető. A rendszer nem tudta 
egyértelműen indokolni, hogy egy adott ingatlan értékének meghatározásában mely tényezők 
milyen súllyal játszottak szerepet. 

Az auditorok konkrét kérdéseket tettek fel, például: 

• mi indokolja a diszkontráta adott mértékét, 

• mely összehasonlító elemek befolyásolták leginkább az eredményt, 

• milyen érzékenység mutatható ki a fő input változókra. 

A modell ezekre a kérdésekre csak korlátozottan volt képes válaszolni. 

Ennek következtében a bank kénytelen volt visszalépni egy hibrid modellhez, amelyben az AI-
outputot csak támogató eszközként használják, és a végső értéket strukturált, magyarázható 
módszertannal támasztják alá. 

Az eset rámutatott arra, hogy a modell teljesítménye önmagában nem elegendő: szabályozott 
környezetben a magyarázhatóság és auditálhatóság legalább olyan fontos, mint a pontosság. 

Tanulság: a magas prediktív pontosság nem helyettesíti a szakmai indokolhatóságot – 
pontosság ≠ elfogadhatóság. 
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6.4. Adatbiztonság, Kiberbiztonság és GDPR az AI-alapú 

Értékelésben 

Az AI rendszerek "üzemanyaga" az adat. Az ingatlanértékbecslés során azonban nem csupán 

nyilvános piaci adatokkal, hanem szenzitív üzleti titkokkal és személyes adatokkal dolgozunk. 

Amikor egy AI modell end-to-end (folyamat elejétől a végéig) elemzi a dokumentumokat, a 

biztonság kérdése három szinten merül fel: hol tároljuk, hogyan kezeljük, és ki fér hozzá az 

adatokhoz. 

1. Az adatok tárolási helyszínei és architektúrái 

A legnagyobb kockázatot a nyilvános (Public) LLM-ek (pl. ChatGPT, Claude ingyenes verziói) 

jelentik, ahol a feltöltött adat a modell továbbképzésére is felhasználható. Professzionális 

környezetben az alábbi modellek alkalmazhatók: 

• On-Premise (Saját szerveres) telepítés: Az AI modell a cég saját, elzárt szerverén fut. 

Az adatok soha nem hagyják el a vállalat tűzfalát. Ez a legbiztonságosabb, de a 

legnagyobb erőforrás-igényű megoldás. 

• Vállalati Felhő (Enterprise Cloud): Olyan szolgáltatók, mint az Azure (OpenAI), AWS 

vagy Google Cloud, ahol a szerződés garantálja, hogy az adatok egy izolált 

konténerben maradnak. Kritikus pont: Az adatok nem használhatók fel a modell alap 

szintű fejlesztéséhez. 

• Edge Computing: Bizonyos adatfeldolgozási részfolyamatok a helyi eszközön (pl. az 

értékbecslő tabletjén a helyszíni szemle alatt) történnek meg, és csak az anonimizált 

eredmény kerül fel a központi rendszerbe. 

2. GDPR megfelelés az automatizált folyamatokban 

A GDPR (Általános Adatvédelmi Rendelet) az ingatlanértékelésben is szigorú korlátokat szab, 

különösen a bérleti szerződésekben szereplő magánszemélyek vagy a tulajdonosok adatai 

kapcsán: 

• Adatminimalizálás és maszkolás: Az AI-nak csak azokra az adatokra van szüksége a DCF 

modellhez, amelyek az értéket befolyásolják (pl. bérleti díj összege, lejárat). A nevek, 

telefonszámok és adóazonosítók automatikus anonimizálása (maszkolása) kötelező 

lépés kell, hogy legyen, mielőtt az adat a neurális háló mélyebb rétegeibe kerül. 

• A "Fekete doboz" tilalma: A GDPR 22. cikke szerint az érintetteknek joguk van az emberi 

beavatkozáshoz és a döntés logikájának megismeréséhez. Ezért az AI nem hozhat 

"végső ítéletet" egy hitelfedezeti értékről emberi jóváhagyás nélkül. 

• Adattörlési kötelezettség (A felejtés joga): Biztosítani kell, hogy ha egy ügyfél kéri adatai 

törlését, azok ne maradjanak benne az AI tanítóadatbázisában vagy súlyozási 

rendszerében. 
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3. Kiberbiztonsági kockázatok (Cybersecurity) 

Az AI rendszerek specifikus támadási felületeket nyitnak: 

• Adatmérgezés (Data Poisoning): Ha egy támadó hamis tranzakciós adatokat juttat a 

rendszerbe, az AI torzított piaci értékeket fog kalkulálni, ami rendszerszintű kockázatot 

jelent a banki portfóliókra. 

• Prompt Injection: Rosszindulatú kód elhelyezése egy bérleti szerződés PDF-jében, 

amely az elemzés során arra utasítja az AI-t, hogy szivárogtasson ki belső banki titkokat 

vagy módosítsa a hozamot. 

• Model Inversion: Olyan technika, amellyel a támadó a modell kimeneteiből 

megpróbálja visszafejteni az eredeti, titkos bemeneti adatokat (pl. egy konkrét 

tulajdonos vagyonát). 

4. Ellenőri ellenőrzőlista (Audit Checklist) 

A jövő ellenőrének a következő kérdéseket kell feltennie az AI alkalmazásakor: 

1. Adatkezelési megállapodás: Van-e érvényes Enterprise szerződés az AI szolgáltatóval, 

amely tiltja az adatok tanításra való felhasználását? 

2. Encryption (Titkosítás): Az adatok pihenő (at rest) és továbbítási (in transit) állapotban 

is titkosítva vannak-e? 

3. Human-in-the-loop: Ki a felelős szakember, aki az AI által feldolgozott bérleti adatok és 

cash-flow-k helyességét és jogi megfelelőségét hitelesíti? 

 

6.5. Döntési és felelősségi kockázatok 

 

Az AI alkalmazása az értékbecslésben nemcsak technikai, hanem normatív kérdéseket is felvet. 

A legfontosabb ezek közül a felelősség kérdése. 

Klasszikus modellben a felelősség egyértelműen az értékbecslőhöz kapcsolódik. AI-alapú 
környezetben azonban a döntési lánc több elemből áll: 

• adatforrások, 

• modellek, 

• algoritmusok, 

• és emberi validáció. 

Ez felveti a kérdést: 

ki viseli a felelősséget egy hibás értékbecslés esetén? 

A válasz nem triviális, és jelentős szabályozási implikációkkal bír. 
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Esettanulmány: AI-alapú értékre épített hiteldöntés torzulása 

Egy kereskedelmi bank új digitális hitelezési platformot vezetett be, amelyben az 
ingatlanfedezetek értékelésének elsődleges alapja egy AI-alapú értékbecslési rendszer volt. 

A rendszer gyorsan és konzisztensen generált értékeket, amelyek alapján a hitelbírálati 
folyamat jelentősen felgyorsult. Az automatizáció eredményeként csökkent a manuális 
értékelések száma, különösen a standard lakóingatlanok esetében. 

Egy konkrét ügylet során azonban a rendszer egy dinamikusan fejlődő, de alacsony likviditású 
városi alpiacon található ingatlant a környező, magasabb keresletű területek adatai alapján 
értékelt. 

Az így meghatározott érték a tényleges piaci realizálhatósághoz képest túl optimistának 
bizonyult. 

A bank a modell által generált értéket elfogadta, és ennek alapján olyan hitelösszeget helyezett 
ki, amely egy későbbi értékesítési helyzetben nem bizonyult fedezettel alátámaszthatónak. 

Amikor az ügylet problémássá vált és az ingatlan értékesítésére került sor, a realizált ár mintegy 
18%-kal alacsonyabb volt a hitelbírálat során elfogadott értéknél. 

Az utólagos elemzés során egyértelművé vált, hogy: 

• a modell nem kezelte megfelelően a lokális likviditási különbségeket, 

• a szakértői kontroll hiánya miatt a kockázat nem került azonosításra, 

• a döntéshozatal során túlzott bizalom alakult ki az AI-output iránt. 

Az eset hatására a bank módosította folyamatait, és minden, nem homogén piacra eső ingatlan 
esetében kötelezővé tette a szakértői felülvizsgálatot. 

Tanulság: a döntési felelősség nem delegálható az algoritmusra – az AI output támogat, de 
nem dönt. 

 

6.6. Nemzetközi szabályozási perspektíva (RICS, IVS, EVS) 

 

A nemzetközi szakmai standardok egyre inkább reflektálnak a technológiai változásokra, 
ugyanakkor alapelveik változatlanok maradnak. 

A RICS és IVS keretrendszerek központi eleme az alábbi követelmények érvényesítése: 

• transzparencia, 

• indokolhatóság, 

• szakmai függetlenség, 

• auditálhatóság. 
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Ezek az elvek implicit módon korlátozzák az AI alkalmazásának mértékét, különösen olyan 
helyzetekben, ahol a modell működése nem magyarázható. 

Az EVS külön hangsúlyt helyez a prudenciális szempontokra, ami a banki értékelések esetében 
különösen releváns. Ez azt jelenti, hogy az AI-alapú modellek alkalmazása csak akkor 
elfogadható, ha: 

• eredményeik validálhatók, 

• működésük dokumentálható, 

• és kockázataik kezelhetők. 

 

6.7. A szabályozás és innováció közötti feszültség 

 

Az AI integrációja szükségszerűen feszültséget hoz létre a szabályozási stabilitás és a 
technológiai innováció között. 

A túl szigorú szabályozás: 

• gátolhatja az innovációt, 

• lassíthatja az adaptációt, 

• versenyhátrányt okozhat. 

A túl laza keretek viszont: 

• növelik a rendszerkockázatot, 

• csökkentik a szakmai megbízhatóságot, 

• és alááshatják a piaci bizalmat. 

Ennek következtében a jövő egyik legfontosabb kihívása az lesz, hogy olyan szabályozási 
környezet alakuljon ki, amely egyszerre: 

• támogatja az innovációt, 

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

 

Az AI-alapú értékbecslési rendszerek térnyerése az ingatlanpiaci értékelési gyakorlatban 
jelentős metodológiai és operációs átalakulást eredményezett. E rendszerek alkalmazása 
lehetővé teszi a nagy mennyiségű adat gyors feldolgozását és a becslési folyamatok 
standardizálását, ugyanakkor új típusú modellezési, adatminőségi és döntéstámogatási 
kockázatokat is generál. E kockázatok kezelése érdekében a fenntartható és szakmailag 
megalapozott működés alapfeltétele a megfelelően kialakított és integrált 
kontrollmechanizmusok rendszere. 

A kontrollmechanizmusok elsődleges célja annak biztosítása, hogy az AI-algoritmusok által 
generált értékbecslési eredmények megbízhatóak, reprodukálhatóak és auditálhatóak 
legyenek, továbbá megfeleljenek a prudenciális és szakmai követelményeknek. 

 

6.8.1. Modellek rendszeres validációja 

 

Az AI-modellek esetében kiemelt jelentőséggel bír a folyamatos teljesítményfelügyelet és 
időszakos validáció. Az ingatlanpiac dinamikus természete miatt a modellek prediktív 
képessége idővel romolhat, amely a modellparaméterek és a valós piaci folyamatok közötti 
eltérés növekedésében (model drift) vagy az input adatok statisztikai tulajdonságainak 
elmozdulásában (data drift) nyilvánulhat meg. 

Ennek kezelése érdekében szükséges: 

• a modellek rendszeres újratesztelése aktuális piaci adatokon, 

• kvantitatív teljesítménymutatók (pl. átlagos abszolút százalékos hiba, gyök-négyzetes 
középhiba) alkalmazása, 

• benchmark elemzés végzése hagyományos értékbecslési módszerekkel szemben, 

• valamint robusztussági és érzékenységi vizsgálatok lefolytatása. 

A validációs folyamat biztosítja, hogy a modell alkalmazása továbbra is szakmailag védhető és 
döntéstámogatási szempontból megbízható maradjon. 

 

6.8.2. Adatok auditálása és minőségbiztosítása 

 

Az AI-alapú rendszerek működésének egyik legkritikusabb tényezője az alkalmazott adatok 
minősége. Az értékbecslési modellek eredményei közvetlenül függnek az input adatok 
pontosságától, teljességétől és reprezentativitásától, amely az ún. „garbage in, garbage out” 
jelenséggel írható le. 
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AVM és adatminőségi folyamat elméleti ábrája 

Az adatkontroll kulcselemei közé tartozik: 

• az adatforrások megbízhatóságának és validitásának ellenőrzése, 

• az adat-előkészítési folyamatok (tisztítás, transzformáció, imputáció) teljes körű 
dokumentálása, 

• hiányzó, inkonzisztens vagy szélsőértékű adatok megfelelő kezelése, 

• valamint a potenciális torzítások (bias) azonosítása és mérséklése. 

Különösen az ingatlanpiaci kontextusban bír jelentőséggel az adatok térbeli és időbeli 
heterogenitásának kezelése, mivel a lokális piaci sajátosságok és az alacsony tranzakciószámú 
részpiacok jelentős torzításokat eredményezhetnek. 
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6.8.3. Döntési folyamatok dokumentálása és magyarázhatóság 

 

Az AI-alapú értékbecslések alkalmazása során alapvető követelmény a döntési folyamatok 
transzparenciája és visszakövethetősége. Ez különösen releváns szabályozott környezetben, így 
például a banki hitelezéshez kapcsolódó fedezetértékelések esetében. 

A dokumentációs követelmények kiterjednek: 

• a modellek felépítésének, működési logikájának és feltételezéseinek részletes 
rögzítésére, 

• az alkalmazott input változók és azok relatív jelentőségének bemutatására, 

• az egyedi értékbecslési eredmények magyarázhatóságának biztosítására (pl. 
explainable AI módszerek alkalmazásával), 

• valamint a döntési folyamatok teljes körű audit trail-jének fenntartására. 

A megfelelő dokumentáció hozzájárul a megfelelőségi (compliance) követelmények 
teljesítéséhez, valamint növeli a rendszerbe vetett bizalmat mind a szakmai, mind az 
intézményi szereplők részéről. 

 

XAI keretrendszerek: Hidat képezve az algoritmikus és a klasszikus módszertan között 

A magyarázhatóság igénye hívta életre az úgynevezett XAI (Explainable AI – Magyarázható 
Mesterséges Intelligencia) keretrendszereket, amelyek célja a „fekete doboz” (black box) 
jellegű modellek belső logikájának transzparenssé tétele. Az értékbecslés auditálhatósága 
szempontjából két matematikai eljárás, a SHAP (Shapley Additive Explanations) és a LIME 
(Local Interpretable Model-agnostic Explanations) bír kiemelt jelentőséggel. 

Ezek a módszerek lehetővé teszik, hogy egy komplex, nem-lineáris modell (például egy 
Random Forest vagy egy neurális hálózat) által adott becslést egyedi szinten bontsunk 
elemeire. Míg a klasszikus értékbecslésben a szakértő korrekciós táblázatok segítségével, 
manuálisan határozza meg az egyes paraméterek (pl. energetikai besorolás, mikrolokáció, 
emelet) értékbefolyásoló hatását, addig az XAI keretrendszerek ugyanezt a hatást matematikai 
úton vezetik le a teljes adatállományból. 

• A SHAP-értékek például a játékelméletből ismert Shapley-értékekre épülnek: 
megmutatják, hogy az adott ingatlan konkrét becsült árához melyik attribútum 
mennyivel járult hozzá (pozitív vagy negatív irányban) az átlagos piaci árhoz képest. Ha 
egy modell 60 millió forintra értékel egy lakást, a SHAP segítségével pontosan 
kimutatható, hogy ebből például +4 milliót az átlag feletti energetikai hatékonyság, -2 
milliót pedig a forgalmas környék okozott. 

• A LIME ezzel szemben a modell egy adott döntése körüli „lokális környezetet” vizsgálja, 
és egy egyszerűbb, értelmezhető modellt illeszt rá, hogy megmagyarázza az adott 
eredményt. 

Ez a megközelítés szakmai hidat képez a hagyományos és a modern technológia között: az XAI 
kimenete tulajdonképpen egy dinamikus, adatvezérelt korrekciós táblázat. Segítségével az 
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ellenőr vagy a szabályozó szervezet számára is számszerűsíthetővé és indokolhatóvá válik a 
modell „gondolkodása”, így az AI-alapú becslés többé nem egy statisztikai jóslat, hanem egy 
módszertanilag alátámasztott, szakmailag auditálható értékbecslési output lesz. 

 

6.8.4. Emberi felügyelet és szakértői kontroll 

 

Az AI-rendszerek alkalmazása ellenére az emberi szakértelem szerepe nem eliminálható, 
hanem új formában integrálódik a döntéshozatali folyamatba. A „human-in-the-loop” 
megközelítés biztosítja, hogy a modellek által generált eredmények megfelelő szakmai kontroll 
alatt álljanak. 

Ennek keretében: 

• a magas értékű vagy kockázatú tranzakciók esetében kötelező a manuális felülvizsgálat, 

• a szélsőséges vagy anomáliára utaló becslések külön kezelés alá esnek, 

• a kvalitatív tényezők – például lokális piaci sajátosságok vagy egyedi ingatlanjellemzők 
– integrálása lehetővé válik, 

• valamint a modelloutputok kontextualizálása biztosított. 

Az emberi felügyelet így nemcsak kontrollfunkciót lát el, hanem értéknövelő szerepet is betölt 
a döntéshozatalban. 

 

6.8.5. A kontrollmechanizmusok hiányának következményei 

 

A megfelelő kontrollmechanizmusok hiánya az AI-alapú értékbecslési rendszerek alkalmazása 
során többszintű kockázatokat eredményezhet. Szakmai szempontból ez pontatlan vagy torz 
értékbecslésekhez vezethet, amelyek hibás pénzügyi döntések alapjául szolgálhatnak. 
Intézményi szinten reputációs és megfelelőségi kockázatok merülnek fel, amelyek különösen a 
prudenciális szabályozás alá tartozó szervezetek esetében bírnak kiemelt jelentőséggel. 

Makroszinten, széleskörű alkalmazás esetén, a nem megfelelően kontrollált modellek 
hozzájárulhatnak a piaci torzulások kialakulásához, a fedezetértékek rendszerszintű 
félreértékeléséhez, és ezáltal potenciálisan pénzügyi stabilitási kockázatokhoz is. 

Összességében megállapítható, hogy a kontrollmechanizmusok nem pusztán kiegészítő elemei 
az AI-alapú értékbecslési rendszereknek, hanem azok működésének konstitutív feltételei. Az 
adekvát kontrollkörnyezet biztosítja, hogy az alkalmazott modellek ne kizárólag technológiai 
szempontból legyenek fejlettek, hanem megfeleljenek a szakmai, szabályozási és etikai 
elvárásoknak is, ezáltal garantálva a hosszú távon fenntartható és megbízható működést. 
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6.9. Következtetések 

 

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazása jelentős potenciált hordoz, ugyanakkor 
annak sikeres integrációja kizárólag a kockázatok tudatos kezelésével valósítható meg. 

A technológia nem helyettesíti a szakmai felelősséget, hanem új kontextusba helyezi azt. Az 
értékbecslő szerepe ebben a környezetben nemcsak módszertani, hanem egyre inkább 
kontroll- és felelősségalapú funkcióvá válik. 

A jövőben a szakma előtt álló legnagyobb kihívás nem az lesz, hogy alkalmazza-e az AI-t, hanem 
az, hogy milyen keretek között, milyen kontrollok mellett és milyen felelősségi struktúrában 
teszi azt. 

 

6.10. Az AI alkalmazásának határai: mikor nem indokolt a 

használat 

 

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazásának tárgyalása során könnyen kialakulhat 

az a benyomás, hogy a technológia univerzális megoldást kínál a szakma előtt álló kihívásokra. 

Ez a megközelítés azonban leegyszerűsítő, és bizonyos esetekben kifejezetten félrevezető. 

A valóságban az AI nem minden helyzetben tekinthető optimális választásnak. Sőt, egyes 

értékelési kontextusokban alkalmazása nemhogy nem növeli, hanem akár csökkentheti az 

értékelés minőségét és megbízhatóságát. 

 

Az adatkorlátok által meghatározott határok 

A mesterséges intelligencia működésének alapját az adatok képezik. Ennek következtében 

minden olyan környezet, ahol az adatok: 

• korlátozott mennyiségben állnak rendelkezésre, 

• nem reprezentatívak, 

• vagy strukturálatlan és nehezen értelmezhető formában jelennek meg, 

alapvetően korlátozza az AI-alapú modellek alkalmazhatóságát. 

Ilyen helyzetek különösen gyakoriak: 

• egyedi, speciális rendeltetésű ingatlanok esetében, 

• alacsony tranzakciószámú piacokon, 

• illetve gyorsan változó, instabil piaci környezetben. 
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Ezekben az esetekben a modell nem érvényesülő mintázatokra épít, hanem zajra, ami a 

becslések torzulásához vezet. 

Másképpen fogalmazva: 

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

 

A modell által determinált torzulások 

A mesterséges intelligencia egyik sajátossága, hogy a múltbeli adatokból tanul, és az abban 

rejlő mintázatokat reprodukálja. 

Ez azonban azt is jelenti, hogy: 

• történeti árazási hibák, 

• piaci torzulások, 

• vagy akár strukturális egyenlőtlenségek 

beépülhetnek a modell működésébe. 

Bizonyos esetekben ez a hatás erősebb lehet, mint az emberi szakértő szubjektív torzítása, 

mivel az algoritmus következetesen és nagy léptékben alkalmazza ugyanazokat a hibás 

mintázatokat. Ennek következtében az AI nem csökkenti, hanem felerősítheti a rendszerszintű 

hibákat. 

 

Kontextushiány és implicit tényezők 

Az értékbecslés számos olyan elemet tartalmaz, amely nem, vagy csak részben formalizálható. 

Ide tartozik például: 

• a lokális piaci dinamika, 

• a mikroelhelyezkedés finom értelmezése, 

• a kereslet „minőségi” jellemzői, 

• vagy a befektetői hangulat. 

Ezek a tényezők gyakran implicit módon jelennek meg a szakértői döntésekben, és nem 

kerülnek explicit módon adatstruktúrába. 

Az AI rendszerek ezekhez korlátozottan férnek hozzá, ami azt eredményezheti, hogy: 

• a modell „jó számot ad”, de rossz döntést támogat. 

 

A túlzott automatizáció kockázata 
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Az AI egyik legnagyobb veszélye nem a pontatlanság, hanem a túlzott bizalom. Amennyiben a 

szakértői kontroll gyengül, és az algoritmikus output kritikátlanul elfogadásra kerül, az 

értékbecslési folyamat: 

• elveszíti reflexív jellegét, 

• csökkenti a felelősségvállalás szintjét, 

• és mechanikussá válik. 

Ez különösen veszélyes lehet: 

• banki hiteldöntések esetében, 

• nagy volumenű portfóliók értékelésekor, 

• vagy szabályozott környezetben. 

Ebben az esetben az AI nem segíti, hanem gyengíti a szakmai döntéshozatalt. 

 

Mikor jobb az emberi döntés? 

Összefoglalva, az AI alkalmazása különösen problémás vagy korlátozott hatékonyságú az alábbi 

helyzetekben: 

• alacsony adatminőség vagy -mennyiség, 

• egyedi, nem standardizálható ingatlanok, 

• gyorsan változó piaci környezet, 

• erős kontextusfüggő tényezők jelenléte, 

• vagy magas kockázatú, felelősségérzékeny döntések. 

Ezekben az esetekben az emberi szakértői megítélés nem helyettesíthető, hanem felülírhatja 

az algoritmikus outputot. 

 

A mesterséges intelligencia értékbecslési alkalmazásának legfontosabb korlátja nem 

technológiai, hanem epistemológiai természetű. 

- Az AI nem „érti” a piacot, hanem mintázatokat azonosít benne. 

- Az értékbecslő viszont nemcsak mintázatokat lát, hanem jelentést is tulajdonít 

azoknak. 

Ebből következően a technológia hatékony alkalmazásának feltétele nem annak kiterjesztése 

minden helyzetre, hanem tudatos és szelektív használata. 
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7. Az értékbecslői szerep átalakulása a mesterséges 

intelligencia korában 
 

A mesterséges intelligencia értékbecslési integrációja – amint azt a korábbi fejezetekben 
bemutatott asszimilációs folyamat, valamint a teljes workflow átalakulása is jelzi – nem 
pusztán technológiai kérdés. Sokkal inkább egy olyan strukturális változás, amely közvetlenül 
érinti a szakmai szerepeket, kompetenciákat és identitásokat. 

E fejezet célja annak bemutatása, hogy miként alakul át az értékbecslői szerep a mesterséges 
intelligencia térnyerésével, és milyen irányba fejlődik a jövő generációs szakember profilja. 

Fontos megérteni, hogy a kérdés nem az, hogy a jövő értékbecslője használ-e majd AI-t, hanem 
az, hogy képes lesz-e megérteni annak korlátait. 

 

7.1. A szakmai szerep fogalmi újradefiniálása 

 

Az értékbecslő hagyományos értelemben olyan szakemberként definiálható, aki adott 
módszertani keretek mentén, rendelkezésre álló adatok alapján meghatározza egy eszköz – 
jellemzően ingatlan – piaci értékét. 

Ez a definíció implicit módon feltételezi, hogy: 

• az adatfeldolgozás és elemzés az emberi szakértő feladata, 

• a módszertani alkalmazás manuálisan történik, 

• és a döntéshozatal lineáris folyamatként szerveződik. 

A mesterséges intelligencia integrációja azonban ezt a modellt alapjaiban kérdőjelezi meg. 

A jövőben az értékbecslő nem pusztán „értéket számoló” szakember lesz, hanem olyan 
komplex szerepet tölt be, amelyben az érték meghatározása egy ember–gép együttműködés 
eredményeként jön létre. Ennek megfelelően a szakmai szerep újradefiniálása szükségessé 
válik. 

 

7.2. Az értékbecslő mint értelmező (interpretív szerep) 

 

Az egyik legjelentősebb átalakulás az értékbecslő szerepének interpretív irányba történő 
elmozdulása. 

A mesterséges intelligencia által generált modellek és predikciók önmagukban nem hordoznak 
„jelentést”. Az értelmezés – azaz annak meghatározása, hogy egy adott output milyen 
kontextusban, milyen feltételek mellett tekinthető relevánsnak – továbbra is emberi feladat 
marad. 
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Ebben az értelemben az értékbecslő: 

• nem pusztán számít, hanem értelmez, 

• nem pusztán adatokat kezel, hanem jelentést tulajdonít azoknak, 

• és nem pusztán outputot generál, hanem döntési kontextust teremt. 

Ez az interpretív szerep különösen fontos olyan helyzetekben, ahol: 

• a piaci környezet bizonytalan, 

• az adatok hiányosak vagy torzítottak, 

• illetve ahol az algoritmikus modellek által generált eredmények többféle módon 
értelmezhetők. 

 

Esettanulmány: Junior vs senior (szerepváltozás) 

Egy értékbecslői csapatnál egy új AI-alapú értéktámogató rendszert vezettek be, amely az 
összehasonlító adatok és modellek alapján automatikusan generált egy javasolt értéksávot 
minden egyes ingatlanra. 

A rendszer bevezetését követő időszakban érdekes különbség figyelhető meg a különböző 
tapasztalati szintű szakemberek döntési viselkedésében. 

Egy konkrét lakóingatlan értékelése során az AI a piaci adatok alapján egy viszonylag szűk 
értéksávot adott meg. 

A junior értékbecslő ezt az outputot lényegében változtatás nélkül elfogadta, és a riportban 
minimális módosítással ezt tüntette fel végső értékként. Az indoklás elsősorban a modell 
outputjára épült. 

Ezzel szemben a senior értékbecslő ugyanazon inputok alapján felülvizsgálta az AI által generált 
eredményt, és az alábbi tényezőket azonosította: 

• a környéken egy közelmúltbeli, de még nem publikált tranzakció, 

• a mikrolokáció gyengébb megközelíthetősége, 

• valamint a kereslet csökkenésének jelei egy specifikus szegmensben. 

E tényezők figyelembevételével az értéksáv lefelé került módosításra, amely később egy 
tényleges piaci tranzakció során igazolást nyert. 

Az eset jól mutatta, hogy bár az AI egységes és konzisztens outputot biztosít, annak 
értelmezése nem automatizálható. 

Tanulság: a szakértelem nem az output elfogadásában, hanem annak kritikájában és 
kontextualizálásában mutatkozik meg. 
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7.3. Az értékbecslő mint validátor és kontrollszereplő 

 

A mesterséges intelligencia alkalmazásával párhuzamosan megnő a validáció szerepe. 

A validáció ebben a kontextusban nem pusztán technikai ellenőrzést jelent, hanem a modellek, 
adatok és következtetések szakmai hitelességének vizsgálatát. 

Az értékbecslő feladata ebben a modellben kiterjed: 

• a modellek relevanciájának értékelésére, 

• az outputok konzisztenciájának ellenőrzésére, 

• valamint a torzítások és anomáliák azonosítására. 

Ez a szerep különösen hangsúlyossá válik olyan környezetben, ahol a „black box” jellegű 
modellek alkalmazása csökkenti a transzparenciát. 

Az értékbecslő itt már nem csupán a végtermékért felel, hanem a teljes rendszer működésének 
szakmai felügyeletéért. 

 

7.4. Az értékbecslő mint rendszerkoordinátor 

 

Az AI-alapú workflow egyik következménye, hogy az értékbecslési folyamat egyre inkább 
rendszerszintűvé válik. Az adatforrások, modellek, analitikai eszközök és riportálási 
mechanizmusok integrált egységet alkotnak. 

Ebben a környezetben az értékbecslő szerepe koordinatív jellegűvé válik. 

Ez a koordináció nem csupán operatív végrehajtást jelent, hanem: 

• különböző adatforrások és modellek összehangolását, 

• a folyamat egyes elemei közötti kapcsolatok értelmezését, 

• valamint a teljes értéklánc működésének felügyeletét. 

E szerep különösen releváns komplex értékelési helyzetekben, például nagy volumenű 
portfóliók vagy többdimenziós befektetési döntések esetén. 

 

7.5. Kompetenciák átalakulása 

 

A szakmai szerep változása szükségszerűen a kompetenciák átalakulásával jár. 

A klasszikus értékbecslési kompetenciák – mint a módszertani ismeret, piaci tapasztalat és jogi 
háttér – továbbra is alapvető jelentőségűek maradnak. Ugyanakkor ezek mellé új 
kompetenciák társulnak. 
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A jövő értékbecslőjének képesnek kell lennie: 

• adatvezérelt rendszerek értelmezésére, 

• modellek működésének alapvető megértésére, 

• és technológiai eszközök kritikus használatára. 

Fontos hangsúlyozni, hogy ez nem feltétlenül jelenti programozói vagy mérnöki tudás 
megszerzését. Sokkal inkább egy analitikai és rendszerszemléletű gondolkodásmód válik 
nélkülözhetetlenné. 

 

7.6. A szakmai identitás átalakulása 

 

A technológiai integráció mélyebb hatása a szakmai identitás szintjén ragadható meg. 

A hagyományos értékbecslői identitás az egyéni szakértelemre és tapasztalatra épül. A 
mesterséges intelligencia jelenlétében azonban ez az identitás részben átalakul. 

A szakértő már nem kizárólag saját tudására támaszkodik, hanem egy olyan rendszerben 
dolgozik, ahol a tudás részben beágyazódik a technológiába. 

Ez kezdetben bizonytalanságot generálhat, ugyanakkor hosszabb távon lehetőséget teremt 
arra, hogy a szakma magasabb szintű feladatokra koncentráljon. 

 

7.7. A jövő generációs értékbecslő 

 

A fenti változások alapján kirajzolódik egy új szakmai profil, amely a jövő értékbecslőjét 
jellemzi. 

Ez a szakember: 

nem csupán módszertani szakértő, hanem adatértelmező, rendszerfelügyelő és stratégiai 
gondolkodó egyben. 

A jövő generációs értékbecslő képes: összekapcsolni a klasszikus értékelési logikát az 
algoritmikus elemzéssel, értelmezni a modellek outputját, és azt kontextusba helyezni, 
valamint felelősséggel alkalmazni a technológiai eszközöket a döntéshozatal során. 

 

7.8. Jövőkép: a szakma fejlődési iránya 

 

A mesterséges intelligencia térnyerése nem a szakma megszűnését vetíti előre, hanem annak 
evolúcióját. 

A jövőben várhatóan olyan értékbecslési környezet alakul ki, amely: 
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• erősen adatvezérelt, 

• technológiailag integrált, 

• és nagyfokú automatizáltságot mutat bizonyos részfolyamatokban. 

Ugyanakkor e környezetben az emberi szerep nem válik redundánssá. 

Éppen ellenkezőleg: azok a feladatok, amelyek: 

• értelmezést, 

• ítélőképességet, 

• és felelősségvállalást igényelnek, 

felértékelődnek. 

A jövő értékbecslője tehát nem „kevesebb”, hanem más típusú szakértő lesz. 

 

7.9. Következtetések 

 

Az értékbecslői szerep átalakulása a mesterséges intelligencia integrációjának egyik 
legfontosabb következménye. 

A szakma jövője nem az automatizáció és az emberi munka közötti választásban rejlik, hanem 
abban, hogy miként képes e két tényező egy koherens rendszerben együtt működni. 

Az értékbecslő szerepe ebben a rendszerben nem csökken, hanem komplexebbé válik: 
az egyéni szakértelem kiegészül rendszerszintű gondolkodással és technológiai tudatossággal. 
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8. Jövőkép és stratégiai perspektívák az AI-alapú 

értékbecslésben 
 

A mesterséges intelligencia értékbecslési szakterületen történő megjelenése nem tekinthető 
egyszeri technológiai innovációnak. Sokkal inkább egy olyan hosszú távú, strukturális 
átalakulási folyamat kezdetét jelenti, amely alapjaiban érinti a szakma működését, intézményi 
beágyazottságát és piaci szerepét. 

Ez azonban felvett több kérdést is. Létezhet-e objektív érték egy teljesen adatvezérelt piacon? 
Ha minden piaci szereplő ugyanazokat az AI-modelleket használja, akkor valóban hatékonyabb 
lesz a piac – vagy éppen sérülékenyebb? 

A jövő legnagyobb kockázata nem az, hogy az AI hibás értéket ad, hanem az, hogy minden 
szereplő ugyanazt a hibát veszi át. 

A jelen fejezet célja annak vizsgálata, hogy milyen fejlődési pályák rajzolódnak ki a következő 
5–10 évben, és ezen pályák mentén miként alakul át az értékbecslés mint szakmai és gazdasági 
tevékenység. 

 

8.1. A technológiai evolúció iránya 

 

A mesterséges intelligencia fejlődése az elmúlt években exponenciális jellegű volt, és minden 
valószínűség szerint ez a tendencia a jövőben is fennmarad. Az értékbecslési alkalmazások 
szempontjából különösen releváns irányok közé tartozik: 

• az egyre pontosabb és adaptívabb prediktív modellek megjelenése, 

• a multimodális adatelemzés fejlődése (szöveg, kép, téradat integrációja), 

• valamint a valós idejű adatfeldolgozási képességek elterjedése. 

Ennek eredményeként az értékbecslési folyamat egyre inkább dinamikussá válik. A statikus, 
egy adott időpontra vonatkozó érték meghatározása mellett megjelenik a folyamatos értékelés 
lehetősége, amely képes reagálni a piaci környezet változásaira. 

Ez különösen releváns olyan környezetekben, ahol: 

• a piaci volatilitás magas, 

• a likviditás gyorsan változik, 

• vagy a döntések időkritikusak. 
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8.2. Az értékbecslés mint valós idejű szolgáltatás 

 

A technológiai fejlődés egyik legfontosabb következménye az, hogy az értékbecslés egyre 
inkább szolgáltatássá, azon belül is valós idejű, folyamatosan frissülő szolgáltatássá alakul. 

A klasszikus modellben az értékbecslés egy időponti, dokumentált output. A jövőben azonban 
várhatóan egy olyan rendszer alakul ki, amely: 

• folyamatosan monitorozza a piaci változásokat, 

• automatikusan frissíti az értékbecsléseket, 

• és képes azonnali visszajelzést adni döntési helyzetekben. 

Ez a változás különösen jelentős hatással lesz: 

• a banki hitelkockázat-kezelésre, 

• a portfóliómenedzsmentre, 

• valamint a befektetési döntéshozatalra. 

A valós idejű értékelés azonban nem jelenti a szakértői szerep megszűnését, hanem annak 
áthelyeződését a rendszer felügyelete és értelmezése irányába. 

 

Esettanulmány: Valós idejű értékelés (jövőkép) 

Egy nemzetközi bank digitális transzformációs programjának részeként bevezette az 
ingatlanfedezetek valós idejű monitoring rendszerét, amely AI-alapú modellek segítségével 
napi szinten frissített becsült értéket rendel minden egyes fedezethez. 

A rendszer integrálta: 

• a tranzakciós adatokat, 

• a piaci hirdetési trendeket, 

• valamint makrogazdasági indikátorokat. 

Az így létrejövő dashboard folyamatosan monitorozta a portfólió értékének alakulását, és 
automatikusan jelzéseket adott, ha egy adott ingatlan értéke egy meghatározott küszöbértéket 
meghaladó mértékben változott. 

A szakértők szerepe ennek megfelelően átalakult. A klasszikus, minden egyes ingatlanra 
kiterjedő manuális értékbecslés helyett a figyelmük a rendszer által jelzett anomáliákra 
összpontosult. 

Egy konkrét esetben a rendszer egy ipari ingatlan esetében hirtelen értékcsökkenést jelzett, 
amely a környéken zajló nagyobb ipari szereplő kivonulásával volt összefüggésben. 

A szakértői beavatkozás során: 

• validálták az adatforrásokat, 
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• felülvizsgálták a modell inputokat, 

• és kontextusba helyezték az eseményt. 

A végső döntés ennek alapján került meghozatalra. 

Ez a működés jelentősen növelte a reakcióidőt és a portfólió kockázatkezelésének 
hatékonyságát. 

Tanulság: a jövőben az értékbecslő nem folyamatosan számol, hanem kritikus pontokon 
avatkozik be – a szakmai működés eseményvezéreltté válik. 

 

8.3. Az érték fogalmának átalakulása 

 

A mesterséges intelligencia térnyerésével nem csupán a módszertan, hanem az „érték” 
fogalma is új értelmezési keretbe kerül. 

A hagyományos megközelítés az értéket egy pontszerű, objektív mérőszámként kezeli. Az AI-
alapú modellek ezzel szemben lehetővé teszik, hogy az értéket: 

• valószínűségi eloszlásként, 

• különböző forgatókönyvek mentén, 

• illetve kockázati dimenziókkal kiegészítve értelmezzük. 

Ez a szemlélet közelebb áll a pénzügyi modellezéshez, és olyan új megközelítéseket tesz 
lehetővé, mint például: 

• érzékenység-alapú értékelés, 

• kockázati prémiumok dinamikus kezelése, 

• vagy piaci bizonytalanságok explicit beépítése az értékbe. 

Az ESG és a fenntarthatóság integrálása: A szubjektivitástól az adatvezérelt objektivitásig 

Az értékfogalom modernizációjának egyik legkritikusabb pontja a fenntarthatósági 
szempontok beárazása. Bár a piaci szereplők elismerik a „zöld prémium” (a fenntartható 
épületek értéknövekménye) és a „barna diszkont” (az elavult, nem hatékony épületek 
értékcsökkenése) létezését, ezek pontos mértékének meghatározása a hozamalapú 
modellekben (DCF) jelenleg még erősen szubjektív szakértői megítélésen alapul. A 
mesterséges intelligencia ezen a ponton hozhat paradigmaváltást: képes a korábban 
„láthatatlan” vagy nehezen számszerűsíthető paraméterek objektivizálására. 

Az AI egyik legnagyobb előnye ezen a területen az alternatív adatstruktúrák feldolgozása. Míg 
a klasszikus módszertan korlátozott számú, statikus adatponttal (pl. az energetikai tanúsítvány 
betűjele) dolgozik, az AI-modellek képesek integrálni: 

• Hőtérképeket és műholdfelvételeket: amelyek valós idejű képet adnak az épület 
szigetelési hatékonyságáról és a környező „hősziget-hatásról”. 
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• Épületenergetikai szenzoradatokat (IoT): az üzemeltetési adatok (okos mérők, HVAC-
rendszerek) elemzésével az AI képes pontosabb predikciót adni a jövőbeli OPEX-
költségekre, mint a múltbeli számlák egyszerű extrapolációja. 

• Karbonkibocsátási és éghajlati modelleket: amelyek segítségével az ingatlan hosszú 
távú „stranded asset” (elsüllyedt eszköz) kockázata válik számszerűsíthetővé a 
szigorodó szabályozói környezetben. 

A technológia legnagyobb hatása a DCF (Diszkontált Cash Flow) modellek finomhangolásában 
mutatkozik meg. Az AI nem csupán egy átlagos százalékot rendel a zöld minősítéshez, hanem 
az adatvezérelt felismerések alapján differenciáltan avatkozik be a modell paramétereibe: 

1. A diszkontráta (r) módosítása: Az AI képes az ESG-kockázatokat (pl. bérlői elvándorlás 
esélye nem fenntartható épületekből) kockázati prémiumként beépíteni a 
hozamelvárásba. 

2. Cash-flow előrejelzések: A fenntarthatósági adatok alapján az AI pontosabban jelzi 
előre a bérleti díjak növekedési potenciálját és a jövőbeli felújítási kényszert (CapEx). 

Ezáltal a „zöld prémium” többé nem egy intuitív szakértői becslés lesz, hanem egy komplex, 
több ezer adatpontból levezetett, módszertanilag alátámasztott korrekció. Az AI asszimilációja 
így teszi lehetővé, hogy az értékbecslő ne csak regisztrálja a fenntarthatóság tényét, hanem 
annak piaci értékre gyakorolt hatását matematikai precizitással demonstrálja. 

 

8.4. A szabványosítás és harmonizáció új szintje 

 

A mesterséges intelligencia alkalmazása hosszabb távon a nemzetközi standardok fejlődését is 
befolyásolni fogja. 

A RICS, IVS és EVS keretrendszerek várhatóan egyre hangsúlyosabban foglalkoznak majd: 

• az AI-modellek validációjának módszertanával, 

• az algoritmikus döntéshozatal átláthatóságával, 

• valamint a digitális auditálhatóság kérdésével. 

E folyamat eredményeként kialakulhat egy olyan egységesebb nemzetközi keretrendszer, 
amely: 

• jobban támogatja a határokon átnyúló értékeléseket, 

• elősegíti a modellek standardizálását, 

• és növeli a piaci bizalmat. 
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Piaci struktúraváltozások 

 

Az AI elterjedése nemcsak a módszertant, hanem a piac szerkezetét is átalakítja. 

A várható trendek közé tartozik: 

• a skálázható, technológia-alapú szereplők megerősödése, 

• a kisebb, kevésbé digitalizált szereplők versenyhátrányának növekedése, 

• valamint az értékbecslés és más analitikai szolgáltatások közötti határok elmosódása. 

Ezzel párhuzamosan az értékbecslés egyre inkább integrálódik más funkciókba, például: 

• kockázatkezelés, 

• befektetési elemzés, 

• vagy stratégiai döntéstámogatás. 

 

8.5. A szakma jövőbeli pozíciója 

 

Az eddigiek alapján egyértelmű, hogy az értékbecslés nem szűnik meg, hanem szerepe átalakul 
és bizonyos tekintetben felértékelődik. 

A jövőben a szakma: 

• kevésbé lesz operatív és számításorientált, 

• inkább stratégiai és döntéstámogató szerepet tölt be, 

• és szorosabban integrálódik más üzleti területekbe. 

Az értékbecslő így nem csupán „szolgáltató”, hanem egyre inkább bizalmi alapon működő 
stratégiai partner lesz. 

 

8.6. A jövő értékbecslőjének működési környezete 

 

A jövő generációs értékbecslő egy olyan környezetben dolgozik majd, amely: 

• erősen adatvezérelt, 

• technológiailag integrált, 

• és magas fokú automatizáltságot mutat. 

Ebben a környezetben a szakértő napi munkája jelentősen különbözni fog a jelenlegitől. 

A hangsúly eltolódik: 
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• a manuális adatfeldolgozásról az interpretáció felé, 

• a számításról a validáció felé, 

• az egyedi döntésekről a rendszerszintű gondolkodás felé. 

 

8.7. A bizonytalanság szerepe a jövőben 

 

Fontos hangsúlyozni, hogy a mesterséges intelligencia nem szünteti meg a bizonytalanságot. 

Éppen ellenkezőleg: láthatóbbá teszi azt. 

Az értékbecslés jövőbeni egyik kulcskérdése az lesz, hogy a szakma képes-e a bizonytalanságot 
nem hibaként, hanem a rendszer inherent tulajdonságaként kezelni, és azt a döntéshozatal 
szerves részévé tenni. 

 

8.8. Záró perspektíva 

 

A mesterséges intelligencia térnyerése az értékbecslési szakterületen nem egy végállapot felé 
mutat, hanem egy folyamatosan alakuló fejlődési pálya kezdetét jelenti. 

A jövő nem egy olyan világ lesz, ahol az algoritmusok „átveszik” az értékbecslést. 

Hanem egy olyan környezet, ahol: 

• az adatok, 

• az algoritmusok, 

• és az emberi szakértelem 

egy integrált rendszerben, egymást kiegészítve működnek. 

Az értékbecslés jövője nem az automatizáció végpontjában, hanem az ember és a mesterséges 
intelligencia közötti tudatos együttműködés minőségében dől el. 

Amennyiben a jövőben az érték algoritmusok által generált eloszlásként jelenik meg, felvetődik 
a kérdés: mi marad az értékbecslő klasszikus döntési szerepéből? 

A választ nem a technológia adja meg, hanem az, hogyan sáfárkodunk ezzel a lehetőséggel. 

Kulcskérdés, hogy a szakértői autonómia megmarad-e: az AI eszközként támogatja, vagy 
észrevétlenül formálja a döntéseket. 

 

Véleményem szerint a jövő értékbecslője nem azzal ad értéket, amit kiszámol, 
hanem azzal, amit nem fogad el kritikátlanul. A jövő értékbecslésének legnagyobb kockázata 
nem az, hogy az AI hibázik, hanem az, hogy a szakértő megszokja, hogy nem kérdez vissza. 
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Epilógus 
Az értékbecslés sokáig egy csendes, háttérben működő szakma volt. 

Egy olyan terület, amely ritkán került reflektorfénybe, mégis alapvető szerepet játszott a 
gazdasági döntésekben. A számok mögött ott volt a szakértelem, a módszertan mögött pedig 
az a hallgatólagos tudás, amelyet az értékbecslők évek alatt halmoztak fel. 

Ez a világ ma átalakul. 

Nem hirtelen, nem radikális töréssel, hanem egy olyan folyamat során, amelynek lépéseit 
sokszor csak utólag tudjuk pontosan értelmezni. A mesterséges intelligencia megjelenése 
ebben a folyamatban nem egyetlen változást jelent, hanem egy új működési logika fokozatos 
kibontakozását. 

 

A jegyzet során arra tettem kísérletet, hogy ezt az átalakulást ne egyszerű technológiai 
trendként, hanem szakmai fejlődési ívként mutassam be. 

Láthatóvá vált, hogy a mesterséges intelligencia nem a szakma végét jelenti, hanem annak egy 
új szakaszát. Egy olyan korszakét, ahol az értékbecslés: 

nem kevésbé fontos, hanem másképp lesz fontos. 

A legnagyobb változás talán nem a módszerekben, nem az eszközökben, hanem a 
gondolkodásmódban következik be. 

Az értékbecslő szerepe átalakul, mert a kérdések is átalakulnak. 

Korábban az volt a kérdés: „hogyan számoljuk ki az értéket?” 

Ma inkább az: „hogyan értelmezzük azt, amit a rendszer mutat?” 

És a jövőben talán az lesz: „hogyan hozzunk felelős döntést egy olyan környezetben, ahol az 
információ mennyisége már nem korlát, hanem kihívás?” 

Ez a változás nem egyszerű. Bizonytalansággal jár. Új kompetenciákat igényel. És időnként 
megkérdőjelezi azt is, amit korábban stabilnak hittünk. De minden átalakulás egyben lehetőség 
is. Lehetőség arra, hogy: 

• a szakma reflektáljon saját alapjaira, 

• újradefiniálja saját szerepét, 

• és magasabb szintre emelje saját működését. 

A mesterséges intelligencia használata nem tesz automatikusan jobb értékbecslővé. De 
lehetőséget ad arra, hogy: tudatosabban, strukturáltabban és mélyebben gondolkodjunk az 
értékről. És talán ez a legfontosabb. 

A jegyzet egyik alapgondolata az volt, hogy az értékbecslés jövője nem az emberi szakértelem 
és a technológia közötti választásról szól. Hanem arról, hogy milyen módon tudjuk ezt a kettőt 
összehangolni. 
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Mert végső soron az érték nem az algoritmusokban, és nem is kizárólag az emberi 
ítélőképességben rejlik. Az érték ott születik, ahol ezek a tényezők találkoznak. 

Lehet, hogy a jövő értékbecslője más eszközökkel dolgozik majd. Lehet, hogy gyorsabban jut 
eredményre. Lehet, hogy több adat áll rendelkezésére, mint bármikor korábban. De egy dolog 
nem változik. Az, hogy minden értékbecslés mögött ott lesz egy felelős döntés. És minden 
döntés mögött ott lesz valaki, aki vállalja azt. 

Ez a jegyzet azoknak szól, akik ebben az új környezetben nem elveszíteni akarják a szerepüket, 
hanem újraértelmezni. 

Akik felismerik, hogy a változás nem kívülről történik velük, hanem velük együtt alakul. 

És akik készen állnak arra, hogy ne csak alkalmazkodjanak ehhez a folyamathoz – 
hanem alakítsák is azt. 

 

Az értékbecslés jövője nem az algoritmusok fejlettségén múlik, hanem azon, hogy milyen 
minőségű szakmai gondolkodás képes azokat értelmezni és felelősen alkalmazni. 

A jegyzet megírása során számomra egyre világosabbá vált, hogy az AI nem kérdéseket 
válaszol meg – hanem új kérdéseket hoz létre. 
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Fogalmak meghatározása 
 

• Adatmérgezés (Data Poisoning): Olyan kiberbiztonsági manipulációs technika, amely 
során a támadó szándékosan hibás, torzított vagy manipulált piaci tranzakciós és 
ingatlanadatokat juttat az AI-modellek tanítóadatbázisába. Ez az algoritmikus tanulási 
folyamat alapvető torzulását idézi elő, ami portfóliószinten szisztematikus és téves 
(alul- vagy felülértékelt) piaci értékek kalkulációjához vezet.  

• Adatminimalizálás és maszkolás: Olyan adatvédelmi eljárás, amelynek során a 
strukturálatlan dokumentumokból (pl. bérleti szerződésekből, tulajdoni lapokból) az 
AI-elemzés megkezdése előtt automatikusan eltávolításra vagy felismerhetetlenné 
tételre (maszkolásra) kerülnek a közvetlen személyazonosításra alkalmas adatok 
(nevek, adóazonosítók, telefonszámok). Biztosítja, hogy a neurális hálózat mélyebb 
rétegeibe kizárólag a tisztán értékbefolyásoló strukturált paraméterek (pl. bérleti díj 
összege, indexálás, lejárat) jussanak be. 

• AI asszimiláció: A mesterséges intelligencia fokozatos, rendszerszintű és dinamikus 
beépülési folyamata az értékbecslési szakterület mindennapi gyakorlatába. Nem 
egyszeri technológiai bevezetést, hanem egy többszintű fejlődési pályát ír le az 
egyszerű eszközhasználattól egészen a stratégiai integrációig.  

• Alternatív proxyk (proxy változók): Olyan közvetett, helyettesítő statisztikai mutatók 
(például online hirdetések megtekintési száma, piacon töltött napok száma), amelyeket 
az adatszegény vagy illikvid részpiacokon alkalmaznak az algoritmusok a hiányzó 
közvetlen piaci információk pótlására.  

• Augmented Valuation (Támogató modell): Olyan ember–AI együttműködési struktúra, 
amelyben a mesterséges intelligencia elsődlegesen kognitív kapacitásnövelő 
eszközként jelenik meg az adatok gyors feldolgozására és előszűrésére. A döntési 
folyamat és a végső kontroll ebben a modellben teljes mértékben a humán szakértő 
kezében marad.  

• AVM (Automated Valuation Model – Automatizált értékbecslési modell): Nagyszámú 
tranzakciós adatbázisra épülő, statisztikai és gépi tanulási algoritmusokat alkalmazó 
rendszer, amely az ingatlanok rögzített attribútumai alapján képes tömeges, gyors és 
következetes értékbecslési outputot generálni.  

• Barna diszkont: Az energetikailag elavult, fenntarthatósági szempontból nem hatékony 
és magas karbonkibocsátású ingatlanok esetében érvényesíthető piaci értékcsökkenés 
vagy árhátrány.  
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• Black box (Fekete doboz) jelenség: A komplex gépi tanulási és mélytanulási modellek 
azon belső sajátossága, amely miatt az algoritmikus döntési mechanizmusok, a változók 
közötti súlyozások és összefüggések nem transzparensek, így a külső szemlélő vagy 
auditor számára közvetlenül nem követhetők vissza.  

• Centaur model (Kentaur-modell): Olyan működési logika és integrált munkafolyamat, 
amely az emberi szakértelem (kontextus, intuíció, felelősségvállalás) és az algoritmikus 
analitika (skálázhatóság, feldolgozási sebesség, mintázatfelismerés) komplementer 
erősségeinek strukturált együttműködésére épül az optimális döntési output 
érdekében.  

• Confidence score: Az autonóm vagy delegált modellek által generált megbízhatósági 
mutató, amely számszerűsíti, hogy a rendszer a rendelkezésre álló adatsűrűség és piaci 
mintázatok alapján milyen bizonyossági szinttel tekinti pontosnak a saját becslését.  

• Data drift: Az AI-modellek bemeneti (input) adatainak statisztikai tulajdonságaiban és 
eloszlásában idővel bekövetkező szerkezeti elmozdulás, amely rendszeres kalibráció 
hiányában a modellek pontosságának romlását idézi elő.  

• DCF (Discounted Cash Flow – Diszkontált cash-flow): Hozamalapú ingatlanértékelési 
módszertan, amely az eszköz által a jövőben generált nettó pénzáramlások 
jelenértékének meghatározásán alapul egy meghatározott diszkontráta alkalmazásával.  

• Delegált modell (Partial Autonomy – Részben autonóm működés): Az AI asszimiláció 
azon szintje, ahol jól strukturált, nagyméretű adatállománnyal támogatott és kezelhető 
kockázatú részfeladatokat (például tömeges portfólió-monitoringot) az algoritmusok 
humán beavatkozás nélkül, önállóan végeznek.  

• Edge Computing (Peremhálózati számítástechnika): Olyan informatikai architektúra, 
amelyben az AI-alapú adatfeldolgozási és strukturálási részfolyamatok közvetlenül a 
helyszíni rögzítést végző eszközön (pl. az értékbecslő tabletjén a helyszíni szemle során) 
futnak le. A központi felhőalapú rendszerekbe kizárólag az így helyben előállított, 
anonimizált vagy aggregált eredmények kerülnek továbbításra, minimálisra csökkentve 
az in-transit adatvédelmi kockázatokat. 

• ESG (Environmental, Social, and Governance): Környezeti, társadalmi és 
vállalatirányítási fenntarthatósági szempontrendszer, amelynek ingatlanpiaci 
kockázatait és értékmódosító hatásait az AI komplex és alternatív adatstruktúrák 
integrálásával képes objektivizálni.  

• Garbage in, garbage out elv: Adatminőségi alapszabály, mely szerint az algoritmikus 
rendszerek megbízhatósága közvetlenül az input adatok minőségétől függ. A hiányos, 
elavult vagy torz adathalmaz szükségszerűen hibás és félrevezető modelleredményeket 
produkál.  

• Human–AI Co-Decision (Kooperatív modell): Az ember és az AI közötti interaktív és 
iteratív együttműködési szint, ahol az algoritmus értelmezési javaslatokat, 
forgatókönyveket fogalmaz meg, a humán szakértő pedig a piaci kontextus alapján 
finomítja és véglegesíti az eredményt.  
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• Human-in-the-loop: Olyan folyamattervezési és ellenőrzési elv, amely biztosítja, hogy 
az automatizált vagy AI-alapú döntési láncnak a humán szakértői felügyelet és a kritikai 
validáció kötelező és megkerülhetetlen eleme maradjon.  

• Model drift: Az ingatlanpiaci folyamatok dinamikus változása és a historikus adatokon 
betanított modellparaméterek közötti feszültség vagy eltérés növekedése, amely a 
rendszer prediktív képességének természetes avulásához vezet.  

• Model Inversion (Modell-visszafejtési támadás): Olyan specifikus AI-kiberbiztonsági 
kockázat, amely során a támadó az algoritmikus modellek nyilvános kimeneteiből 
(outputjaiból) szisztematikus lekérdezésekkel matematikai úton megkísérli 
rekonstruálni a modell mögött álló bizalmas és zárt bemeneti (input) adatállományt 
(például egy-egy konkrét magánszemély vagy nagyvállalat szenzitív és titkos 
bérleti/vagyoni viszonyait). 

• NLP (Natural Language Processing – Természetes nyelvfeldolgozás): A mesterséges 
intelligencia azon területe, amely alkalmas a strukturálatlan, szöveges dokumentumok 
(például tulajdoni lapok, bérleti szerződések, műszaki leírások) automatizált 
elemzésére, értelmezésére és a releváns adatok kinyerésére.  

• On-Premise telepítés: Olyan informatikai működtetési modell, amelyben az 
alkalmazott mesterséges intelligencia architektúra és a teljes adatvagyon a vállalat saját 
fizikai infrastruktúráján és elzárt szerverein fut. Garantálja, hogy a feldolgozott szenzitív 
banki tranzakciók, cash-flow-k és jogi dokumentumok soha nem hagyják el a szervezet 
belső tűzfalát, teljesen kizárva a harmadik fél általi adathozzáférést. 

• Prompt Injection (Utasítás-beágyazásos támadás): Olyan nyelvi modelleket (LLM) 
érintő kiberbiztonsági támadási forma, amely során rosszindulatú, rejtett szöveges 
kódokat helyeznek el egy feldolgozandó dokumentumban (pl. egy bérleti szerződés 
PDF-fájljában). Az AI a dokumentum NLP-alapú strukturálása közben az elhelyezett 
kódot rendszerutasításként értelmezi, ami arra késztetheti a modellt, hogy belső 
banktitkokat szivárogtasson ki, vagy jogosulatlanul megváltoztassa a hozamszámítási 
paramétereket. 

• Stranded asset (Elsüllyedt eszköz): Olyan ingatlanvagyon, amely a szigorodó 
fenntarthatósági szabályozások, a magas dekarbonizációs költségek vagy a piaci 
igények megváltozása miatt idő előtt elveszíti gazdasági relevanciáját, likviditását és 
jövedelemtermelő képességét.  

• Szintetikus adatok (Synthetic Data): Statisztikai eloszlások és generatív modellek 
segítségével mesterségesen létrehozott, de matematikailag plauzibilis tranzakciós vagy 
piaci adatok, amelyeket az adatszegény, illikvid régiók mintázatfelismerési 
képességének javítására alkalmaznak.  
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• XAI (Explainable AI – Magyarázható Mesterséges Intelligencia): Olyan matematikai 
eljárások és keretrendszerek összessége, amelyek célja a „fekete doboz” jellegű AI-
modellek belső logikájának, az egyes attribútumok súlyozásának transzparenssé és 
auditálhatóvá tétele a szabályozó és ellenőrző szervek számára. Ezen belül a SHAP a 
játékelméleti hozzájárulás alapján számszerűsíti a paraméterek egyedi 
értékbefolyásoló hatását, míg a LIME a döntés körüli lokális környezetre illeszt 
értelmezhető modellt.  

• Vállalati Felhő (Enterprise Cloud): Olyan zárt, dedikált és szigorú jogi 
megállapodásokkal szabályozott felhőalapú számítási környezet (pl. Azure OpenAI, 
AWS, Google Cloud), amely technológiailag szavatolja, hogy a pénzügyi intézmények és 
értékbecslő irodák által feltöltött szenzitív adatok elkülönített, izolált konténerekben 
maradnak. Ezen architektúra kifejezett feltétele, hogy a szolgáltató az input adatokat 
nem használhatja fel a nyilvános alapmodellek továbbképzésére vagy fejlesztésére. 

• Zöld prémium: A kiemelkedő energiahatékonyságú, fenntartható és kedvező ESG-
minősítéssel rendelkező ingatlanok által a piacon realizálható értéknövekmény, 
magasabb bérleti díj vagy hozamelőny.  
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A mesterséges intelligencia már nem a jövő – hanem az értékbecslési szakma jelenének 
formálója. 

Az ingatlan- és eszközértékelés évtizedeken át szakértői tapasztalatra, piaci intuícióra 
és hagyományos módszertanokra épült. Ma azonban algoritmusok elemeznek 
adatokat, modellek becsülnek értéket, és a döntéshozatal egyre inkább technológiai 
alapokra helyeződik. 

Ez a jegyzet átfogó képet ad arról, hogyan asszimilálódik a mesterséges intelligencia 
az értékbecslési gyakorlatba, és mit jelent ez a szakemberek számára. Bemutatja: 

• az AI-alapú értékelési modellek működését, 

• az ember és gép együttműködésének új formáit, 

• a szakma előtt álló lehetőségeket és kockázatokat, 

• valamint a következő 5–10 év várható átalakulásait. 

A jegyzet nemcsak technológiai áttekintést nyújt, hanem stratégiai útmutatót is ad azok 
számára, akik nem elszenvedni, hanem alakítani szeretnék a változást. 

Az értékbecslés jövője már elkezdődött. A kérdés csak az: 

Te milyen szerepet vállalsz benne? 
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