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Bevezetés
Bár az (erdő- és) földterületek értékelése (adás-vétele) kapcsán az árak nem feltétlenül publikusak, de számos (összehasonlítási alapként szolgáló) terület aranykorona értéke, a D-e-Meter pontja, kalkulált termék-specifikus fedezeti hozzájárulása ismeretében minden érintettben felmerülhet a kérdés: Tetszőleges parcellák, táblák, földrészletek létező szocio-ökonómiai, ill. ökológiai jellemzői alapján milyen pontossággal vezethető le egymáshoz képest (online) szakértői rendszer formájában ezek bármely érték-kategóriája? Ha ugyanis egy-egy objektum bármely értéke illogikusan alacsony vagy magas, az számos döntésben (pl. adás-vétel, földbérlet, termelés-szimuláció, ill. adózás) kulcsinformációként értelmezhető. Az alábbi tanulmány szoros kapcsolatban áll az NKFP 4-015-2004, ill. az INNOCSEKK 156/2006 és az OTKA T049013 projekttel. Az NKFP projektben rendelkezésre álló adatok (évente eltérő parcellák táblatörzskönyvi, könyvelési, korrekcióra alkalmas környezeti és földérték adatai), ill. az OTKA projekt kapcsán (jövőkutatási céllal) kidolgozott hasonlóságelemzési módszertan, valamint az INNOCSEKK projekt keretében megvalósított online elemző szolgáltatásokkal a fenti kérdéskör érdemben megválaszolható. A kidolgozott módszertan nem csak érték-, hanem egy fajta fenntarthatóság-elemzésre is alkalmas, amennyiben tetszőleges függő változók (pl. bio-diverzitás, humusz-tartalom, morzsalékosság, vagy éppen genetikai potenciál) várható értékét becsli a rendelkezésre álló egyéb mérési és megfigyelési adatok alapján. Az így kialakuló benchmarking modellek alapján egy fajta gazdálkodási best practice, valamint SWOT elemzés készíthető a napi döntéshozatal automatizmusokon keresztüli támogatására. 
Anyag és módszer
Az adatvagyonnal szembeni elvárások
Jelen tanulmány keretében csak ún. demo-adatok kerülnek bemutatásra a rendelkezésre álló terjedelmi korlátok miatt. Így ezen a ponton elsődlegesen a módszertani igényeket és a felhasználók által elvárt gyors manipulációs lehetőségeket biztosító, adatvagyonnal kapcsolatos általános elvárások megfogalmazása fontos: 
Minden hasonlóságelemzés objektum-attribútum mátrixokból indul ki, melyekben a sorok az objektumok (jelen esetben parcellák táblák, egyéb poligonok), s az oszlopokban ezek konszolidált (egységes mértékegységben kifejezett és egységes jelentéstartalmú) jellemzői (Xi: bármilyen, szakmailag az Y magyarázatául szolgálni képes attribútumok) találhatók. Az utolsó oszlopban (Y) a vizsgált jelenség (pl. értéktípusú Y: földár, bérleti díj, adómérték, kisajátítás ellenértéke, stb., ill. egyéb típusú Y: humusz-tartalom, bármely talajvizsgálati mutatószám, bio-diverzitás mértéke, stb.) szerepel.

Ilyen jellegű adatvagyonok triviálisan a térinformatika adatbázisokban (vö. layerek) találhatók meg, ill. itt konszolidálhatók a legegyszerűbben. 
Regionális szintű, online lekérdezést lehetővé tevő, vagyis valóban valós idejű elemzést megalapozó adatbázis-demot az alábbi címen találhatunk: http://miau.gau.hu/lps/olap2/olap_m.php3. Az ebből (forrás: AKII, tesztüzemi adatok) vett 2005. évi részlet az alábbi objektum-attribútum mátrixot tartalmazza: statisztikai régiónk (7 db) fajlagos hozamai (búza, burgonya, cukorépa, napraforgó, rozs, kukorica, kg/ha, ill. tej l/tehén, tojás db/tojó – 8 db), ill. Y = átlagos földbérleti díj (Ft/ha). Lekérdezési idő <1 mp! Kérdés: mely régióban aránytalanul magas, ill. alacsony a földbérleti díj átlagos mértéke egyéni gazdálkodók esetén? Demo: http://miau.gau.hu/miau/109/keszthely1.xls 
A tanulmány témájához szervesen kapcsolódó (vö. térbeliség=mérőállomások), térítéses, online módon el nem érhető, így online árazó modul nélküli (vö. OLAP darab-nézet) szolgáltatást nyújt pl. az Országos Meteorológiai Szolgálat (http://www.met.hu/doc/OMSZdijkatalogus2007.pdf). 

Még meta-adatbázisként (azaz csak leíró adatokkal, értékek nélküli formában) sincs azonban olyan egységes állami, vagy térítéses katalógus, mely a potenciális felhasználóknak megadhatná: mely magyarországi poligonokról, hol, ki, mikor, milyen módszertannal, milyen layer-adatokat vett fel, s ezek hol, hogyan, mennyiért, mikor férhetők hozzá.

Szocio-ökonómiai adatok (árak, bérek, munkanélküliség, stb.) online elérhetősége és technikai kiszolgálása esetleges formájú, mértékű, színvonalú (vö. FAO online adatszolgáltatás (http://faostat.fao.org/site/336/default.aspx) helyes technikai színvonala és érthetetlen időhátránya, ill. pl. KSH gyorsjelentések frissessége és jórészt kezelhetetlen formátuma (http://miau.gau.hu/osiris). 
Módszertani háttér

A fentebb jelzett keszthely.xls-ben található számpélda kiértékelésére számos adatbányászati eszköz (pl. döntési fák, neurális hálók, stb.) alkalmas, de ezek esetén nem jellemző, hogy a felhasználó online elérhetné a szolgáltatást (vö. http://miau.gau.hu/lps). A „doboz” szoftverek esetén a licence-díjak rel. magas volta nem kedvez a tömeges és széleskörű felhasználásnak, pedig a földdel, ingatlannal kapcsolatos kérdések (vö. adózás, kisajátítás, adás-vétel, hitelfedezetként való értékbecslés) éppen ezt valószínűsítenék.

Az online hasonlóságelemzés (COCO: component-based object comparison for objectivity) nem csak elérhetőségében, hanem matematikai hátterében is számos újszerűséget (speciális tulajdonságkombinációt) tartalmaz, melyek közül csak néhány fontosabbat érdemes itt kiragadni: a döntési fákkal szemben teljes kombinatorikai teret értelmez, így olyan input-kombinációkra is specifikus outputot kalkulál, mely variációval nem találkozott a tanulás során az eljárás (vö. genetikai potenciál számíthatósága). A neurális hálókkal szemben nem alakul ki értelmezhetetlen, ún. black box összefüggés, hanem „csak” egy automatikus, magyar nyelvi interpretációra bárki által alkalmas szabályrendszer (online szakértői rendszer). Alkalmazási kockázat: Alternatív megoldások adott problémák esetén lehetségesek…
De mit is jelent a hasonlóságelemzés? Ismert esetek (ismert kiindulási helyzetek és ismert következményeik) alapján olyan modellek építhetők, melyek képesek a valós (tanulási) mintákat rövid elemzési idő alatt, nagy pontossággal úgy visszaadni, hogy ehhez csak az alábbi paraméterek ideális állapotait kell beállítaniuk attribútumonként: az engedélyezett, kihagyás- és átfedés-mentes intervallumok (pl. rangsorok, osztályok) a mindenkori vizsgált Y mértékegységében kifejezett hozzájárulásának (vö. additív modell) mértékét. A kialakuló hasonlóságelemzési modell tehát bármely két objektum távolságát/hasonlóságát képes célorientáltan (valósághűen, azaz közel objektíven) meghatározni már kevés elemszámú minta értelmezése révén. A hasonlóságelemzés alkalmas statikus (pl. ár-teljesítmény) viszonyok és dinamikus (előrejelzési) problémák (pl. földár-változás) kezelésére is.
Jelen tanulmányban az előrejelzési kérdésektől (melyek a föld esetén alapvetően semmilyen lényeges specifikummal nem bírnak más jelenségkört érintő előrejelzési feladatokkal szemben) eltekintünk. Csak a statikus (benchmarking jellegű) elemzések lehetőségét mutatjuk be a továbbiakban.
Egy statikus hasonlóságelemzés eredménye a COCO eljárásban egy lépcsős függvény (azaz egy kombinatorikus szabályrendszer, szakértői rendszer).

Eredmények

Inputadatok
1. táblázat: Inputadatok / Direktforrás: http://miau.gau.hu/lps/olap2/olap_m.php3
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Háttérszámítások

2. táblázat: Rangsorszámok / Forrás: saját számítás (oszloponkénti rangsorok, „minél nagyobb, annál jobb” irányultságnak megfelelően)
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3. táblázat: Kategóriaképzés / Forrás: saját számítás (oszloponkénti osztályok: a „jó” és a „gyenge” inputok-kategóriák szimulálására)
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4. táblázat 1. közelítő megoldás /Forrás: Saját számítások (http://miau.gau.hu/lps), minden becsült adat Ft/ha-ban értendő, job_id=78001
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5. táblázat: 2. (durva) közelítő megoldás / Forrás: Saját számítások (http://miau.gau.hu/lps), minden becsült adat Ft/ha-ban értendő, job_id=78002
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6. táblázat: Finom hangolás / Forrás: Saját számítások (http://miau.gau.hu/lps), minden adat Ft/ha-ban értendő, job_id=78002
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Vita

Az itt kijelölt, földbérleti díjak hozam-arányosságát ellenőrző feladat (1. táblázat) a megadott objektumok (statisztikai régiók) nagyságrendjétől függetlenül tetszőleges méretű egyéb poligonok és tetszőleges attribútum-lista esetén is analóg módon értelmezhető.

1. feladat
Nagy valószínűség szerint vitán felül áll, hogy annál több földbérleti díj adható egy földterületért minél több hozamra képes (minden egyéb feltétel azonossága mellett – vö. ceteris paribus). A rangsorszámok (2. táblázat) tehát semmi mást nem tükröznek, mint adott versenyszámban (hozam-kategóriában) elért helyezéseket. A kérdés: érdemes-e az Y oszlopban kijelölt földbérleti díjat megfizetni (feltételezve pl. egyszerre rendelkezésre álló ajánlatokat) az egymással versengő területek összehasonlítható hozam-statisztikái fényében?

Az „érdemesség” mint ködösen definiált „nyelvi lelemény” attól függ, vajon létezik-e olyan szabályrendszer, mely alapján az Y értékei az X-értékek alapján levezethetők. Egy szubjektívsúlyozás és pontozás tehát nem tekinthető csak esetlegesen megfelelő megoldásnak, hiszen csak véletlenszerűen alakulhat ki magas korreláció a tények és a föld értékelési rendszer speciális mérőszáma között. Az objektivitást célul kitűző értékelés tehát olyan, mint az információ maga: adatokból keletkezik, ezek relatív, de logikus viszonyai alapján, s kérész-életű…
A 4. táblázat bemutatja, hogy az 1. táblázat adatait a 2. táblázat szerint standardizálva nincs irracionalitás a ténylegesen régiónként fizetett földbérleti díjak között. A 4. táblázatból azt is le lehet olvasni, mely régióban milyen jó tulajdonságok (hozam-szintek) mennyivel járulnak hozzá a földbérleti díj jogosságához. Az egyes oszlopok összegének egymáshoz való viszonya megadja az objektív súlyokat, vagyis az egyes magyarázó tényezők rel. fontosságát. Ahol egy oszlopban minden érték azonos, ill. nulla, az a tényező zaj, vagyis nem képes érdemben hatni az értékképzés során (pl. kukoricát termelni mindenhol „lehet”…) A tojás és a tej (bár nem válik zajjá), de hatását tekintve marginális, hiszen nem alapvetően földminőség-függő! Azok a tulajdonság-szintek (hozamok), melyek csak egyetlen objektumnál fordulnak elő, innovatívnak (komparatív előnynek) számítanak, s mint ilyenek önmagukban bármennyit érhetnek, csak egyéb környezeti tényezőktől függ értéknövelő hatásuk felső határa…
2. feladat – durva közelítés

Amennyiben nem visszamenőleg (minden adat birtokában) akarjuk tudni, megérte-e az adott földbérleti díjat kifizetni a konkurens poligonok immár ismert teljesítményei tükrében, úgy korrekt termelési függvények hiányában (bár a hasonlóság elemzéssel ezek is egyre inkább napi használatra előállíthatók lennének országos/egyesületi/kamarai közös anonim táblatörzskönyvi adatbázist feltételezve) csak becsülni szokás a várható hozamokat. A 3. táblázat csak annyit enged becsülni a 7 objektum tekintetében, melyiken várható „jó” hozam (1) a többihez (2) képest.
Az 5. táblázat a 3. táblázat alapján számított konzisztencia-ellenőrzés (ellentmondásmentesség-vizsgálat) eredményeit mutatja: látható, hogy egyes objektumok becsült értéke alacsonyabb, mint a tényleges földbérleti díj, míg mások esetén éppen fordítva. Ahol a becsült érték alacsonyabb, mint a tény, ott vélelmezhetően a többi objektum (adott pontosságú, jelen esetben 2 kategóriával leírt) tulajdonságai alapján túl drága a földbérleti díj, sőt az ideális alku-mérték is számokkal került kifejezésre. Ahol a becslés magasabb, mint a tény, ott vélhetően a bérlő jár jól.

Ebben a „durva” nézetben az alul- és felülbecslések összhatása nem kell, hogy nullára fusson ki, vagyis egy áralku során elképzelhető, hogy a bérlők, vagy a bérbeadók átlagosan a másik ellenében pozíciót tudnak nyerni (vö. béralku esetén lehet egy adott bértömeg szétosztását feszegetni, vagy normatív prémiumot meghatározni bizonyos teljesítményszintekhez, de ez utóbbi esetén nem biztos, hogy egy adott prémiumtömeg elegendő, ill. fordítva: mind kifizetésre kell, hogy kerüljön…).
2. feladat – finom közelítés

A durva közelítés tehát előre nem belátható előnyökkel és hátrányokkal járhat a bérlők és bérbeadók átlagában, míg a finom hangolású modellben már csak az a kérdés, hogy a földbérleti díj-ajánlatok alapján egy betervezett összes bérleti díjtömeg mely poligon esetén a többihez képest milyen mértékben és irányba térjen el az ajánlati értéktől (vö. . táblázat). A 6. táblázat negatív értékei úgy is értelmezhetők, hogy egyes rel. gyenge attribútum-szintek „büntető pontot” kapnak. A durva és finom közelítés eredménye egymás rel. nagy mértékben is eltérhet: pl. az arányos (durva közelítésben nulla becslési hibájú) objektumok, ill. a gyengén alul, vagy gyengén felül-értékelt objektumok végső besorolása (±) a finomhangolás alatt módosulhat.
Következtetések

Módszertani ajánlások
Az itt bemutatott hasonlóságelemzési példa alapvetően nem váltja ki az eddigi földértékelési módszereket, hiszen ezek olyan „statikus” mutatószámok, melyeknek tájékoztató, iránymutató, de nem döntést aktiváló hatásuk kell, hogy legyen. A „relatív objektivitás” szemlélete a pillanatnyi (soha nem teljeskörű, de éppen ezért életszerű: gyors és olcsó) értékelést támogatja, s így a valódi gazdasági/jogi döntések alapjául szolgál. 

Közgazdasági következmények

Érdekes jogi helyzet lesz, amikor az első ügyvéd ilyen számítások alapján kísérli meg pl. a kisajátítás értékét (ill. adózás esetén az adó alapját) a bíróság előtt magasabbra tenni (ne feledkezzünk meg arról, hogy a módszertan alapján soha nem látott élethelyzet is reálisan, azaz szabályok alapján értékelhető, akár az Y esetében „történelmi” csúcsot is levezetve). Az első jog-egységi nyilatkozatokig bármilyen élethelyzetek előadódhatnak…
A hétköznapi gazdasági döntéseket előkészítők remélhetőleg egyre nagyobb számban és magas elégedettségi mutatók mellett veszik majd igénybe az ilyen jellegű számításokat, lévén így az érintettek (pl. önkormányzati testületek) mentesülnek a potenciális korrupció vádja alól. Közbeszerzési jogászok a értékbecslés objektivitása terén mihamarabbi módszertani előrelépést feszegetnek már régóta, látva a jogvitákat, ill. az addig el sem jutó folyamatok önkényes erőtereit.

Adatvagyon-gazdálkodási minimum

Ahhoz azonban, hogy a fent bemutatott elemzések teret nyerhessenek nem csak belátásra és érdekeltségre van szükség, hanem olyan technikai megoldásokra és jogi (adatvédelmi) részletszabályokra is, melyek egyre több jogosan igényelt adatot gyors és egyszerű (OLAP) lekérdezések keretében a szükséges anonimizálás (védelem) mellett tömegek számára teszik olcsón elérhetővé. Az OLAP technika a vállalati információs rendszerek és a térinformatika fejlődésével szerencsére már magas szintet ért el, s szinte minden alkalmazói elvárás lefedése elvárható hosszabb távon. Hiteles adatok közös vagyonként való közös használatához az adatszolgáltatók kölcsönös (belátható) érdekeltsége mellett az öntudatlan mimikri-stratégiák tudatos feladása is szükséges…
Összefoglalás

Az eddigi széles problémakört felölelő hasonlóságelemzések pozitív tapasztalatai és a mostani mintapélda tanulságai alapján (vö. https://miau.gau.hu/mediawiki, ill. hamarosan http://www.my-x.hu) remélhetőleg számos Olvasó érzi majd úgy, hogy „ártani, nem árt”, ha objektíven is megnézi, felismerhetők-e inkonzisztenciák az ismert adatok alapján az éppen vizsgálandó jelenségkörökben. 

Fenntarthatónak ugyanis azt a jövőt érdemes és célszerű tartani, melyet előre levezetve a jelen utolsó ismert állapotaiból tudatos akciókkal minél pontosabban úgy értünk el, ahogy azt előre (több alternatíva megvizsgálása alapján) elterveztük…
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