A piaci adatok 6sszehasonlité elemzésén alapuld értékelés gyakorlata
(MAISZ Szakmai Konferencia 2015. oktéber 16.)

Az Osszehasonlité megkozelités elve: a hasonld tulajdonsagokkal rendelkez6
ingatlanok értéke is hasonld. Lényege: az értékel6 az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy
az értékelés id6szakaban értékesitésre felajanlott hasonlé ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat.

A modszer egyediliként alkalmas az ingatlanhoz kapcsolodd érdekeltségek
kozil a bérleti dij megallapitiasara és beagyazott modszerként szerepet kap,
ill. kaphat a masik két alap megkozelitésben. (a koltség alapu megkozelités
soran a telek értékelése piaci 6sszehasonlité modszerrel torténik, a hozam
alapu eljarasban nem piackonform bérleti dijak esetén Osszehasonlito
modszerrel meghatarozott piaci alapa bérleti dijak alapul vételével indokolt a
szamitast végrehajtani).

A médszer alkalmazasban kritikus fontossagu:

- az Osszehasonlité vizsgalat céljara felhasznalni szandékozott adatok
megvalasztasa

- az Osszehasonlito kritériumok megvalasztasa

A gyakorlati moédszer alkalmazas az adatgytjtéssel kezdédik, majd levalogatas
(szlrés) utan all el6 az Gsszehasonlitod elemzés bazisa.

Idealis allapot:
- a legfontosabb adottsagok (funkcid, hely, méretviszonyok, muszaki
jellemz0k, stb.) tekintetében illeszked6 ingatlanok allnak rendelkezésre
- ezek megbizhat6 forrasbol szarmaznak
- legfontosabb paramétereik és egyéb adottsagaik részleteiben teljes
kértien megismerheték

Az idealis allapottdl valo eltérés két alapvetd oka:

- megfelel6 6sszehasonlitéd ingatlanok hianya
- Osszehasonlitasra alkalmasnak mutatkozé ingatlanok esetében a
részlet adatok megismerhet6ségének hianya (ez a nagyobb gond!)

Ha nem elérhet6k megfelel6 Gsszehasonlité adatok, akkor annak oka -
amennyiben nem specialis ingatlanrél van sz6 - els6sorban egy adott ingatlan
kategoriara, foldrajzi térségre vagy id6szakra vonatkozdan a piac befagyott
allapota (kereslet-kinalat hianya) lehet. A valamely okbdl (rendeltetés, méret,
stb.) specialisnak mindsilé ingatlanok nyilt piaci felbukkanasanak
valoszintsége eleve alacsonyabb. Minimalis elvaras (lenne) az ingatlan tipus,



illetve elhelyezkedés tekintetében az értékelt ingatlanhoz illesztheté adatok
bevonasa (almat az almaval), de az el6z6ek alapjan kényszerd okoknal fogva
a ,szilva vs. gorogdinnye,, Osszevetés is el6fordulhat. Emellett olyan
dilemmak adédhatnak, hogy egy egyébként f6bb paramétereiben hasonld két
ingatlan kozil egy tavolabb fekvé ingatlan tény adatat vagy egy az értékelt
ingatlan kézelében 1évé ingatlan kinalati adatat vonjuk-e be az vizsgalatba.

Egyébként az értékelt ingatlanhoz valé komplex értelemben vett illeszkedés a
gyakorlatban szinte soha nem teljes, ezért csak kozvetett Osszehasonlitasra
van mod. Tény ugyanakkor, hogy ha jelentésen eltéré adottsagokkal
rendelkez6 ingatlanok bazisan végezziik el az Osszehasonlité elemzést, a
becsérték megbizhatésaga csorbat szenvedhet (a hitelbiztositéki értékelést
szabalyoz6 25/1997. PM. rendelet be is kotlatozza a szamszert eltérések
megengedhet6 mértékét). Végsé esetben a piaci Osszehasonldé modszer
helyett mas adekvat értékelS eljaras alkalmazasa johet széba, azonban még
mindig jobb a kozvetett 6sszehasonlitas, mint az 6sszehasonlitasi lehetéség
hianya.

Az értékelS feleléssége annak megitélése, hogy a kozvetettség foka hogyan
érinti a becsérték megbizhatésagat, illetve hany ingatlant tart elegendének az
6sszehasonlitashoz.

A nagyobb problémat kétségkivil a részletadatok megismerhetéségének
hianya jelenti. Szakmai korokben kozismert, hogy Magyarorszagon
céliranyosan szervezett - a szakma igényeihez igazodé - ingatlanpiaci
adatgyljtés ¢és publikalas nem folyik, a megfelel6 informacidkhoz vald
hozzajutas lehetéségei torvényi akadalyok (személyiségi jogok, adat- és
informacié védelem) miatt korlatozottak.

Az értékelének természetesen torekednie kell az Gsszehasonlitasba bevont
ingatlanok mind teljesebb megismerésére, ugyanis aki ismeri az eljaras
lényegét, az nem tartja tulzasnak azt az allitast, mely szerint az
6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat olyan szinten ill. mélységig kellene
ismerni, mint az értékelt ingatlant! Lényegében ugyanazokat az értékeld
vizsgalati modszereket  (dokumentum  vizsgalat, helyszini = szemle,
konzultaciok, stb.) kellene az Gsszehasonlité ingatlanok vonatkozasaban is
alkalmazni, de az el6z6ekbdl kovetkez6en ennek lehetéségei erésen
behatiroltak. Nem jelent érdemi megoldast a 33/2007. PM. rendelet sem (az
utca szintd elhelyezkedés, tranzakcié éve és a vételar ismerete nem elegend6
a megbizhaté eredményhez vezeté elemzéshez). A kiils6é szemrevételezésbdl
relevans informaciok nyerheték, de gyakran nem allnak rendelkezésre az
ingatlan azonosité adatai (cim, hrsz), de egyéb korilmények (pl.: nagy
kiterjedést telephely ingatlan, kilonbozé telepiilésen vald elhelyezkedés,
tarsashazi tomb lakas) miatt is ellehetetlentilhet a helyszini megtekintés.

Az értékel6k informalis csatornakat is kénytelenek igénybe venni, illetve
altalanosan rakényszeriilnek az ajanlati tipusu informaciok felhasznalasara.



Utobbi t6bb szempontbdl jobb megoldas a szamos relevans informaciot
nélkil6z6 NAV adatokkal szemben.

Osszefoglaldsképpen az idealis allapottdl vald eltérd helyzetek kezelésére az
alabbi lehet6ségek allnak rendelkezésre:

- ajanlati adatok felhasznalasa

- informalis csatornak igénybevétele, ontevékeny informacio szerzés
»almat az almaval” helyett ,,szilva vs. gorogdinnye” 6sszevetés

- mas adekvat értékel6 modszer alkalmazasa

Az 6sszehasonlito eljaras al-valtozatai:

csoportos Osszehasonlitas - alap-értékes modszer (1d.:25/1997. PM. rend.-
ben)

regresszio analizis

- egyéb statisztikai alapd (pontozasos) metodikak

paronkénti 6sszehasonlitas (piaci adatracs modszer)

Ezek kozil a gyakoribb a ,,csoportos értékelés”, de a ,,regresszio elemzés” és
- valoszintleg joval ritkdbban - a pontozasos moédszerek alkalmazasa is
el6fordul. Ezekrdl roviden:

A csoportos értékelés £6 1épései a vonatkozo rendelet szerint:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédosits tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az eljaras lényegi eleme a fajlagos alapérték meghatarozas. A rendelet nem
irja el6 kozvetlenil a fajlagos alapérték meghatirozasanak modjat, ettdl
tiggetlentl az értékel6k ehhez a szamtani atlag szamitast hasznaljak. Fontos
szem el6tt tartani, hogy az ily médon nyert érték a halmazra jellemz6 atlagos
paraméterekkel rendelkezé ,,virtualis” ingatlant reprezental, amelyeknek
jellemz6ihez képest vizsgalandok, illetve szamszerGsitendék az eltérések. A
korrekcids tényez6k mértékének becslése az egzakt naturalis paraméterek
(alapteriileti adatok) esetében nem okoz problémat, de az egyéb jellemzdk
(pl: elhelyezkedés, muszaki allapot, stb.) e tekintetben nehezebben
kezelhetSk.



A regresszi6 elemzéses modszer (pontosabban: tobbvaltozos linearis
regresszié analizis) alkalmazasanak elve feltételezi a fliggetlen valtozok és a
tiged valtozd kozti  linearis  kapcsolatot.  Figgetlen valtozok —az
Osszehasonlité ingatlanok paraméterei, fliggé valtozé a vizsgalt ingatlan
értéke. A linearis regressziéo becslése soran a mintavételi adatok (itt:
Osszehasonlité ingatlanok paraméterei) ponthalmazara igyekszink egyenest
illeszteni.

A kilénb6z6 pontozasos eljarasok a hatar tertiletek (hasonlosag elemzés,
dontéselmélet, jatékelmélet, stb.) technikait, illetve matematikai formulait
telhasznalva jutnak el az ingatlan értékhez.

Az al-médszerek a paros Osszehasonlitas kivételével lényegében statisztikai
alapunak szamitanak. A statisztika alkalmazasa az ingatlan értékelésben
kortltekintést igényel. PL: az atlag szamitas elfedhet bizonyos lényeges
kortlményeket (50 —es atlagérték mogott 0 és 100 érték is el6fordulhat), a
nem szamszerGsitheté paraméterek (elhelyezkedés, muszaki allapot,
felszereltség, stb.) halmazra jellemz6 mindsitése a korabban leirtak szerint
problematikus lehet.

A statisztikai alapi moédszerek csak és kizardlag a megfelel6 feltételek —
kiemelten az adathalmaz megfelel6 szamossaga, illetve homogenitasa
— megléte esetén vezethetnek kielégité pontossigu eredményre, ezért az
értékelének minden esetben vizsgalnia kell, hogy fennallnak-e az alkalmazni
kivant értékeld eljaras feltételei!

Hazai viszonyaink k6z6tt egvértelm@en a paronkénti 6sszehasonlité médszer

adja a legmegbizhatobb eredményt.

A gyakorlati végrehajtas soran az elemzés megjelenitése praktikusan
tablazatos formaban torténik. A piaci adatracs javasolhatéan minimum 5
Osszehasonlité ingatlanra vonatkozéan tartalmazza az Osszehasonlito
ingatlanok legfontosabb jellemz6it (funkcid, elhelyezkedés, alapteriilet, ar), az
adatok forrasat, az dsszehasonlitd kritérium rendszert, az induld és a tételes
korrekcidkat és a kiigazitasok eredményeként piaci értéket.

Az 6sszehasonlité tablazat felépitése:

- alapadatok, adat jelleg, adat forras

- indul6 korrekciok

- tételes korrekciok

- Osszesitett korrekciok, korrigalt fajlagos arak atlaga
- ingatlan érték



Ha megvan az dsszehasonlito elemzés targyat képezé adatsor, akkor szamba
kell venni az Gsszehasonlito kritériumok korét. Tudvalévé, hogy az ingatlan
értéket igen nagy szamu szerteagazo tényezo, illetve korilmény befolyasolja
(d.: pl. a 25-0s rendelet 1. sz. melléklet 4. pontjaban), azonban ha a
vizsgalathoz megfelel6 adatok lettek kivalasztva, csak a leglényegesebb
ismérvek mentén sziikséges az Osszevetés. Az Osszehasonlité kritériumok
halmaza még ingatlan fajtanként sem sztenderdizalhato, azokat minden egyes
értékelési feladat végrehajtasakor ujra kell gondolni (mar csak az elért adatok
tartalma miatt is).

Indul6 korrekciok alkalmazasara kényszeril az értékeld, ha az elért adatok a
megfelel6 Osszehasonlitast nem teszik lehet6vé és ezzel a becsérték
elfogadhaté pontossagat veszélyeztetik.

Az indul6 korrekcidk altalaban a kovetkezdk lehetnek:

- adatjelleg miatti korrekcio

- adat megbizhatésag kockazata
- id6pont miatti eltérés

- funkci6 eltérés

- az adatjelleg miatti korrekcioval a kinalati arakban foglalt alku tartalékot
kezeljik, ez jelentés mértékben a piac mindenkori allapotatol, illetve az
ingatlan piaci poziciéjatdl figg

- a felhasznalt adatok megbizhatésagat minden esetben mérlegelnie kell az
értékelonek, az ezzel Gsszefliiged kockazat nem féltétlenil allandé mértékd,
egy tablazaton belul is valtozhat (NAV adat esetén ,elvileg” 0, de
maganszemélyek lakoéingatlan forgalmat illetéen lehetnek megkérddjelezhets
momentumok). A kinalati adatok megbizhatésaga ingatlanforgalmazo
szakcég ¢és maganszemély hirdeté esetében minden bizonnyal eltérd,
el6bbitdl elvarhato a korrekt tajékoztatas

- id6pont eltérés miatti korrekcié indokolt multbeli adatok kényszerd
telhasznalasa esetén. Gondos mérlegelést igényel a korrekcids tényez6
becslése, nem evidencia a pozitiv korrekeid, mert hanyatlé piaci kériilmények
kozott egy korabbi prosperald idészakbol szarmazé adatot csokkentd
tényezovel kell kiigazitani (v.6.: valsag id6szakaban torténd értékelés)

- funkcionalis eltérés miatti korrekcioval kezelhet6 a kiillonb6z6 rendeltetést
de jellegében hasonlé felépitmények (kollégium — panzid, oktatasi intézmény
— iroda) esetében a belsé terek mindségében meglévs eltérés, vagy pl. a
vegyes rendeltetésti ingatlanoknal az egyes rész-funkciok (pl.: iroda, raktar)
egymashoz viszonyitott eltéré aranya



A tételes kiigazitasok végrehajtasa:

A korrekcidkat %-ban célszert kifejezni a kévetkez6 matematikai formula
alkalmazasaval:

A, = A * (100 %+ k)/100, ahol

A, : korrigalt fajlagos ar
A: eredeti fajlagos ar
k: korrekcids tényez6 (%)

A kiigazitasok végrehajtasanak néhany gyakorlati szempontja:

- kiilonleges fontossagu a korrekcidk iranya, valamint mértéke, kovetelmény,
hogy a kiigazitasok mindkét vonatkozasban konzekvensek legyenek.

- az iranyt verbalis médon is kifejezzik (jobb, rosszabb, hasonld), az adott
kritérium tikrében az értékelt ingatlan mindsitését is javasolt megjeleniteni.

- mindig az Osszehasonlit6 ingatlant viszonyitjuk az adott kritérium mentén
az értékelt ingatlanhoz, a kedvezétlenebb jellemz6t pozitiv, az elényosebb
paramétert negatfv iranya korrekciéval egyenlitiink ki.

- torekedni kell arra, hogy az Gsszehasonlité kritériumok ne legyenek tul
komplexek, egyértelmd értékbefolyasolé hatast reprezentaljanak (pl:
megkozelithetéség vs. kornyezeti artalom).

- az eclhelyezkedés, fekvés esetében a ,nagybol a kicsi felé” elv
érvényesitendé (az épileten belili eltéré elhelyezkedés is szamithat), a
hasonlésag nem feltétlentl jelent foldrajzi kozelséget (pl: kikotd értékelés,
autopalya kozelség, stb.)

- a kornyezeti infrastruktira szinvonala ingatlan tipusonként eltéré megitélés
ala eshet (pl: vetémag kereskedelmi telephely esetében az alapfokud ellatas
intézményeinek elhelyezkedése, tavolsaga irrelevans)

- a naturalis mutatok kezelése is fokozott figyelmet igényel (ellentétes
kiigazitas indokolt az épilet alapteriilet eltérés és a felépitményhez tartozo
telek terilet kilonbsége esetén). A redukalt felépitményi alaptertilet
alkalmazasa kertlend6, csak akkor adna helyes eredményt, ha az
6sszehasonlité adatoknal is ilyen adat lenne el6allithat6 (gyakorlatilag teljesen
valoszinttlen). Felépitmények esetében fontos az azonos teriileti mutaték
(bruttd, nettd, hasznos) alkalmazasa



- esetenként sziikség lehet jogi statusz (k6z6s tulajdon, 6nallé tulajdon) miatti
kiigazitasra

- az Osszehasonlité szempontok kozé szikség esetén egyedi jellemzdéket
indokolt beemelni (pl.: jogerds épitési engedély megléte, bontandé épiilet,
stb.)

- az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanok esetében fontos, hogy ne maradjon
ismeretlen paraméter, amely ellehetetleniti az adott kritérium szerinti
Osszevetést. Ha nincs korrekcid, akkor az adott jellemz6ét a tényleges
allapottol figgetlenill azonosnak tekintjik az értékelt ingatlanéval, ami a
végs6 értékben torzulast okozhat. A hianyzé adatok proba vasarlassal, a
hirdetével torténd telefoni konzultaciéval poétolhatok.

- a kiigazitott fajlagos értékek atlaganak sudlyozasa lehet indokolt, ha
kényszertiségbol durva kiigazitast igényl6 adat is bevonasra kertlt

Ha a korrekcidk végrehajtasaval az 0sszehasonlitoé ingatlanok értékét sikertl
megfelel6en kozelitenlink a vizsgalt ingatlanéhoz, akkor azok értelemszertien
egymashoz is kozeledni fognak (Harmos L. ,Specidlis lakéingatlanok
értékelése”). Bz azt jelenti, hogy amennyiben 6sszehasonlitjuk a korrekcio
el6tti fajlagos értékekbdl allé mintat a korrigalt fajlagos értékekbdl allo
mintaval, akkor a minta sz6rasanak szamottevéen csokkennie kell. Egy minta
un. korrigalt tapasztalati szoérasat a kovetkez6 Osszefiiggéssel tudjuk
kiszamitani:

Ahol:

o: a minta korrigalt tapasztalati szérasa,
n: a minta elemszama,
x,: a minta i-edik eleme,

x:a minta szimtani atlaga,
Ha a szoras nem csokkent, hanem névekedett az két dolgot jelenthet:

- forditott iranyua (azaz ellenkez6 el6jeld) korrekeid tortént, vagy
- a korrekciok mértéke talzott vagy elégtelen



Mindkét esetben feltétleniil ujra kell gondolni az alkalmazott korrekcids
tényez6k mértékét és eldjelét, mert ez a korrekcié nem éri el a kivant célt.
Masik gyakori hiba, hogy bar csékken a minta szérasa, de jelentéktelen
mértékben. Ez tobbnyire azt jelenti, hogy nem sikerilt megragadni az
ingatlanok kozti 1ényeges kilonbségeket. Ebben az esetben sincs mas
megoldas, mint visszalépni a munkaban és ujragondolni az Gsszehasonlitas
szempontjait és a korrekcids tényezoket

Budapest, 2015. oktéber 16.

dr.Pal Zoltan

Melléklet: Piaci 6sszehasonlité elemzés tablazatok (mintaként)
- vendéglato helyiségecsoport
- irodahaz
- udulStelek
- bérleti dij



