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BEVEZETES

A bevezetés cimil fejezetben a kovetkezd alfejezetekkel ismerkedhetiink meg.
Elséként a témavalasztds miértje keriil bemutatasra, amelyben a gyakran ¢és
kvazi univerzalis problémaként felmeriild tipushelyzetet ismertetem. Ezt
kovetden a dolgozat megirdsaval elérendd célok keriilnek felsoroldsra, majd a
szakdolgozattal megszoélitani kivant célcsoportokat, vagyis azokat veszem
sorra, akiknél a szakdolgozatba befektetett munka ellenértéke realizalodhat.
Legvégiil a kész munkatol vart hasznossagot fogalmazom meg. A dolgozat
anyaga a késébbiekben egy oktatd kurzus tananyagaként is szolgélhat,
amelyet az érdeklddé hazai, esetleg kiilfoldi ingatlanirodak vezetdinek,

munkatarsainak tartunk.
MOTIVACIO

Szakdolgozatom  témdjat a  Vrabély  Balazzsal  kozosen — irt
,Hasonlosagelemzéssel tamogatott dontés-elékészités az Onkormanyzati
szféraba” cimii 2008-as TDK dolgozatunk ihlette. Abban ugyanis az
onkormanyzati dontéseket vizsgéaltuk és az objektivebb dontéshozatal felé
torténd elmozdulast kivantuk eldsegiteni. Ezen beliil egy konkrét, anonim
onkormanyzatnak segitettiink abban a kérdésben, hogy az altala fenntartott
épiiletek kozil melyik szorul leginkabb restaurdldsra és a felljitasi
munkalatokat melyik vallalkozoval végeztessék el. Ebbdl kdvetkezéen mertilt
fel az a kérdés, hogy vajon az egyes ingatlanok értékbecslése hogyan zajlik,
hiszen a TDK dolgozat egy része is ingatlanokkal foglalkozik és az
onkormanyzatok is vasarolnak ingatlanokat akar befektetési céllal is.

Az értékbecslési modszereket megvizsgalva feltint, hogy e folyamatok is
szdmos szubjektiv, ember altal meghozand6 dontési elemet tartalmaznak,
amelyeket szintén szeretnék az objektivebb dontéshozatal iranyaba terelni

(v0. 1.1-es fejezet.)



,»102. § (1) E torvény alkalmazasaban

b) ingatlan: a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban all6 minden dolog;”
(1990. évi XCIII. torvény az illetékekrol)

,»Az ingatlanok a telkek, a fold feliiletének egyes hatarozott részei, de
ingatlannak mindsiil az is, ami a folddel tartéosan egyesitve, azaz szilard
osszekottetésben van (pl. épiiletek).” (Orlovits, 2006)

Egyetemi képzésemnek megfeleléen a mezdgazdasaggal szorosan kapcsolddo
ingatlanok, mint példaul: szant6foldek, gylimodlcsdsok, erdok, mezdgazdasagi
épitmények - istallok, gabonatdrolok, kiilonb6z0 A4llattartasi épiiletek -
értékbecslésének tamogatasat, fejlesztését tliztem ki célul. Azonban az
adatgylijtés soran akadalyokba iitkoztem az attributumok meghatarozasat
illetéen, mivel a mezégazdasagi ingatlan-hirdetések az alapteriileten kiviil
nem gyakran kozolnek egyéb szamszerisithetd, egymassal dsszehasonlithato
adatot, melyre példaként az 1-es és 2-es szaml melléklet szolgal a teljesség
igénye nélkiil. Igy a kialakitandd6 moédszert a lakoéingatlanokon keresztiil
mutatom be, mivel azok adatai a jelen helyzetben, ha nem is teljes mértékben,
de strukturaltabban vannak ko6zolve, mint a mezdgazdasagi ingatlanokéi.
Természetesen a modszer alkalmazhaté a késébbiekben a mezdgazdasagi
ingatlanokra is, hiszen, amint roluk is egységes adatbazis érhet6 el, a modszer
Iépéseit tekintve nem lesz kiilonbség az ingatlanok tipusatél fiiggden.

Ezt kdvetden felvettem a kapcsolatot néhany helyi ingatlaniroda vezetdjével,
akik egyetértettek velem abban, hogy az ingatlanok értékbecslését az
objektivitds irdnyaba kell elmozditani, mind az ingatlanpiac, mind az iigyfelek

érdekében és nagy érdeklddéssel varjak az elkésziilt munkat.
CEL

A szakdolgozat megirdsaval elérendd célom egy, a felvazolt probléma,
altalam kidolgozott megoldasara alapuld iizleti modell kialakitasa. Ezzel

egyetemben a BSc képzés interdiszciplinaritasara €piild allasidedl, vallalkozni
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képes szakember megvalositasa. Az lzlett modell masodik, ugyanakkor
kelloképpen lényeges eleme az 4ltalam kialakitott szolgaltatas automatizalasa.
Ehhez elengedhetetlen az adatok rendszerezett, preciz gyljtése, az
adatfeldolgozds mindségének magasabb szintre torténd emelése (peldaul
OLAP, vo. 1.3.1.) és a megfelelé mindségli adatkozlés biztositasa. A dolgozat
elkészitése  sordn  felhalmozddd  tudastobblet  alkalmazhato  a
mezOgazdasagban is: Egyfelél iranyt mutathat a mezdgazdasagi
ingatlantulajdonosoknak arrdl, milyen jelentdséggel bir a pontos adatgytijtés
annak érdekében, hogy a késObbiekben vagyontargyuknak egy redlis, az
éppen aktudlis piaci helyzetnek megfeleld értéket lehessen meghatdrozni. A
mez6gazdasaggal foglalkozok 1) telephelyvalasztaskor, terméfoldvasarlaskor
objektiv  érvekkel alatdmasztott dontést tudnak hozni, valamint
mezOgazdasagi ingatlan eladasnal a valosadgos helyzetnek megfeleld aron
lehet az ingatlant kinalni.

Konkrét célom, hogy a legfébb forrasként hasznositott Ingatlangazdasagtan
cimil kézikonyv hasonldésagelemzési elvek alapjan atdolgozott kiadéasat piacra

vigyem.
CELCSOPORT

A munkammal megszolitani kivant célcsoport Osszefoglaldé néven az
ingatlanfejlesztésben érintett szerep- és munkakorok. Ezek koziil elséként az
ingatlaniroddkat emlitem, akiknek szolgéltatisommal az ingatlanok
objektivebb értékbecslésében, valamint az ingatlanok eladdsaban szeretnék
segiteni. Az altalam kinalt megoldassal racionalis, matematikai érvekkel
tudjak az tigyfeleket meggydzni az ingatlanért kinalt, kért ar realitasarol, ar-
teljesitmény optimumarol.

Kovetkezo célcsoport az akar befektetési, akar élhetési szandékkal, ingatlant

vasarold emberek, akik a temérdek ajanlat és lehetdség koziil egyszeriien ki



tudjadk valasztani a szamukra megfelelét, az ar-teljesitmény optimum
tilkrében.

[tt szeretném megemliteni, hogy természetesen a jelenlegi ¢és a leendd
mezOgazdasagi ingatlantulajdonosok is célcsoportomat képezik, hiszen
ahogyan ezt mar a fentiekben kifejtettem, megfeleld mennyiségii és mindségii
adat birtokdban a szolgaltatds a mezdgazdasag irdnyaba is kibdviil, mind
eladasi, mind vasarlasi oldalon.

Potencialis célcsoportnak tekintheték még a hitelintézetek, amelyek a
modszernek koszonhetden ugyan nem tudjak a bonyolult és hosszadalmas
értékbecslési folyamatot teljes egészében megtakaritani, viszont egy egységes
eszkozt tudnak alkalmazottaik kezébe adni, amely matematikai hatterének
koszonhetéen garantdltan objektivebb eredményt fog adni az eddigi
értékbecslési mddszereknél.

Az albertirsai és pilisi telkeket, valamint a Velencei tavat érinté aktudlis
értékbecslési botranyok rdmutatnak arra, hogy az Ugyészség, Birdsag,
Renddrség, ill. az ASZ és a vagyongazdalkodasban érintett allami szervek
szintén kozvetett modon érintettjei az objektivitds €s automatizacio szintjének
novelésében az értékbecslések soran.

(vO. http://www.origo.hu/itthon/20090805-a-vagyonkezelo-ellenorzo-

bizottsaga-is-vizsgalja-sukoroi-beruhazast.html)

HASZNOSSAG

A szakdolgozatomtdl elvart hasznossdg a fent emlitett célokbol és
célcsoportokbol kovetkezOen meglehetésen sokrétii. Az altalam kidolgozott
szolgaltatasnak koszonhetéen a vasarlok, befektetok ingatlan vasarlas elott,
matematikai érvekkel alatamasztott, tény alapu tdjékoztatast kapnak az altaluk
Kiszemelt ingatlanok aranak mértékérél. Ezen tajékoztatas kovetkeztében az

tigyfél sajat dontését racionalisabb keretek kozott tudja meghozni, mint az


http://www.origo.hu/itthon/20090805-a-vagyonkezelo-ellenorzo-bizottsaga-is-vizsgalja-sukoroi-beruhazast.html
http://www.origo.hu/itthon/20090805-a-vagyonkezelo-ellenorzo-bizottsaga-is-vizsgalja-sukoroi-beruhazast.html

olyan ingatlanokat hirdeté weboldalak, 0jsagok alapjan, ahol a vevdvel az
ingatlan alapparamétereit és egy eladasi arat kozolnek.

Az ingatlanirodak szdmadra is hasznossa véalhat a kész munka, s6t szamukra
tobb oldalrol is kozelithetd a hasznossag. Az egyik oldal az imént mar emlitett
tény alapu tdjékoztatds, ami az egyik legfontosabb tényezd a
kereskedelemmel foglalkozoknak, hogy hitelesen el tudjdk adni aruikat és
ebbdl kifolyolag az iigyfelek bizalmat is elnyerjék. A masik oldalr6l tekintve
a dolgot a helyi ingatlanirodakba talalkoztam azzal a problémaval, hogy azért
nem tudjak eladni a kiilonb6z6é ingatlanokat, mert az eladonak konkrét
elképzelése van arrdl, hogy mekkora 0sszeget akar kapni tulajdonaért és ebbdl
nem hajlandé engedni. Tobb helyen is panaszkodtak, hogy nincs semmi a
keziikben, amivel meg tudnak gydzni az eladokat arrdl, hogy a jelenlegi piaci
viszonyok kozott ekkora 6sszegért nem tudjak eladni az ingatlant, mert senki
nem lesz hajlandé olyan magas Osszeget kiadni érte. Ennek a modszernek a
segitségével ez a probléma is kikiiszobolhetd, hiszen az iroddk az egyensulyi
ar levezetésével, szamokkal alatamasztva tudnak érvelni, mind az eladok,
mind a vasarlok irdnyaba.

Ahogy mar korabban emlitettem szeretnék egy a dolgozatra alapuld iizleti
modellt kidolgozni, mely bevételei tobb forrasbol szarmaznak. Egyrészt a
vasarloktol, befektetoktdl, akiknek jelképes Osszeg ellenében tanacsadas
jelleggel tudok segiteni a korabbiaknal objektivebb dontés meghozataldban.
Masrészt azoktol az ingatlanirodaktol, amelyek on-line ingatlan értékbecsld
szolgéltatast szeretnének fenntartani, egy bizonyos éves ,bérleti dij”
ellenében, ahol az iigyfél sajat értékbecslé modelljeit tudja lefuttatni, az 6
altala kivalasztott objektumok tekintetében.

Es végiil, amennyiben az ingatlanok minden elemzéshez felhasznalhato adata
nyilvanos lenne, azoktol az tigyfelektol, akik ingatlanuk értékét fel szeretnék
becstiltetni, néhany szazalékos ingatlan értékbecslési dij ellenében, amely a

30-50 ezer forintot is elérheti.



,»Az értekbecslés dija Budapesten max. 50 ezer forint, vidéken az értékbecsldi
dijszabas  szerint, mely  koltség a  kolcsonigénylét  terheli.”

(http://www.quaestor.hu/index.php?ow page number=1904)

,»Az értékbecslés dija hitelintézetenként valtozo. Altaldban 30.000-Ft koriili
Osszegbe kertil lakoingatlanok esetén.”

(http://www.ingatlannet.hu/finanszirozas/fogalomtar.html#6)

A dolgozat hatralévd részében két sodorvonal koré fonddnak a gondolatok.
Az egyilk az objektivitds, amely az értékbecslés jelenleg szembetling
szubjektiv elemeit hivatott minimalizalni, a masik az automatizalas, mely a
létrehozott szolgaltatas gyors automatikus fejlodését segiti eld, ami
¢letképességét (koltséghatékonysagat) biztositja.

Az irodalmi attekintésben (1. fejezet) elsOként az értékbecslés modszertana,
illetve az értékbecslés folyamata, mint jelenlegi ,best practice” keriil
bemutatdsra. A kiilonb6z6é modszereket egymassal ,,megversenyeztetve”
mutatok ra az egyes tipushibakra, majd az értékbecslés sordn meghozandd,
embertdl fliggd dontésekre vilagitok ra, amibdl az értékbecsléi munka
manipulalhatosaga tiikkr6zodik vissza. Ezt kovetden ismertetem azokat a
modszereket, melyek az objektivebb dontéshozatalt segitik barmely teriileten,
S ezek kozil is részletesebben kitérek az altalam alkalmazott modszerre. A
fejezet végén pedig a szolgaltatds automatizalasat eldsegitd eljarasokat
mutatom be technologiai és mindségbiztositasi szempontbol.

Az anyag és modszer (2.) fejezetben elséként ismertetem a szolgaltatdshoz
sziikséges konkrét adatvagyont, ahol elkiiloniil egymastol a potencialis,
idedlisnak tekinthetd attributum-lista, az altalam a demo szolgaltatdshoz
hasznalttél. Majd az alkalmazott médszer miikodésének fazisait mutatom be
Iépésrol-1épésre, melybdl az olvaséd valaszt kap a valasztas miértjére, valamint

arra, mi altal alkalmas az eljaras az egyensulyi ar objektivebb levezetésére.


http://www.quaestor.hu/index.php?ow_page_number=1904
http://www.ingatlannet.hu/finanszirozas/fogalomtar.html#6

A kutatdsi eredmények, javaslatok (3.) fejezetben az elemzések soran kapott
eredmények keriilnek bemutatasra, valamint a kialakitott on-line szakért6i
rendszer. Jelen a dolgozattal parhuzamosan kialakitasra keriil egy on-line
szakértdi rendszereket gyartd robot, amely az eclemzés eredményeibdl
automatikusan létrehozza az eredményeknek megfeleldé alkalmazést
(HTML+JAVASCIPT alapokon). Végiil a javaslatok cimii alfejezetben a
dolgozat Onkritikdja, valamint a jovOben megvaldsitandd feladatok keriilnek
megfogalmazasra.

A 4. fejezet az Osszefoglalas, amelyben a munka sordn elért (bizonyitott)
eredmények keriilnek vazolasra az objektivitdas ¢és az automatizalés

szempontjabol.



1. IRODALMI ATTEKINTES

A szakirodalmi attekintés cimili (1.) fejezetben az értékbecslés (1.1 fejezet)
szubjektiv értékfogalmatdl a hasonldsagelemzésen (1.2 fejezet) keresztiil
kozelediink az egyensulyi ar (1.3 fejezet) levezetéséhez. Végezetil a
szolgaltatas kialakitasdhoz sziikséges technologiai eszkozrendszer (1.4
fejezet), illetve a jovObeli alkalmazast tdmogatdé mindségbiztositasi (1.5
fejezet) elemek Keriilnek bemutatasra. A téma komplexitisa miatt az
alkalmazott elemzo modszerrel, emlités szintjén elobb taldlkozunk, mint az
bemutatasra keriil. Ez a hianyossdg csak idolegesen all fent, a késobbiekben
egy teljes alfejezetet szentelek a modszer ismertetésére.

A szakdolgozat készitése sordn felhasznalt offline szakirodalom tudatosan
szlikre szabott, mert amennyiben egy neves szakérti tarsasag vette a
faradsagot, hogy a szakma tudasanak legjavat Osszegyljtse és kiadja egy
kézikonyvbe siiritve, akkor meglatasom szerint ennek elegendonek kell lennie

egy dolgozati t¢éma megalapozasahoz.
1.1. AZ ERTEKBECSLES

A kovetkezd fejezetben az ingatlan értékbecsléssel (1.1.1), mint a szakma
jelenlegi ,,best practice”-ével ismerkediink meg. Ezen beliil az értékbecslés
modszertananak bemutatasara keriil elészor sor (1.1.1.1.), ahol a kiilonb6z6
értékbecslési technikdk megoldasra vard hidnyossagai helyezddnek eldtérbe
(1.1.1.1.1. — 1.1.1.1.4.). Ezek koziil is a hazai ingatlanpiacon leggyakrabban
alkalmazott, piaci Osszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékbecslés
(1.1.1.1.3.), valamint az Egyesiilt Allamokban hasznalatos, szamitogépes
tamogatottsagu értékbecsldi rendszer, az AVM (Automated Valuation Model
— Automatizalt Ertékelési Modell) (1.1.1.1.4.) amelyek szoros osszefiiggésben
vannak témammal. Majd az értékbecslési folyamat (1.1.1.2.) szubjektiv,

ember altal meghozandd dontéseinek okai és élethelyzetei kovetkeznek,



melyeknek minimalizaldsa a cél. Végiil az ingatlangazdalkodasrol (1.1.4.),

mint egységes rendszerbe foglalt tudomanyrol esik szo.
1.1.1. Az ingatlan értékbecslés

,»Az ingatlan értékbecslés nem egzakt tudomdny, nem csupan matematikai
modelleket alkalmaz6 szakma, hanem bizonyos mértékig latnoksag,
jovOkutatds is. Abban az értelemben igaz mindez, hogy a vagyontargy piaci
értékét csak akkor lehet biztosan tudni, ha az mar elkelt. Az értékbecslési
problémak megolddsahoz azonban mégiscsak nélkiilozhetetlen a matematika
bizonyos szintli alkalmazasa.”

(http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_értékbecslés)

A dolgozat célja pontosan ezen szubjektiv elemek és ezek negativ hatasainak
minimalizdlasa az értékbecsloi folyamatokbol. Ezzel természetesen nem azt
allitom, hogy az dltalam kialakitott szolgaltatas teljes mertékben objektiv,
hiszen az elemzés paramétereit szintéen emberi dontések alapjan hatarozzuk
meg (ill. a mindenkor létezo Osszes leiro adat felhaszndldsa indokolt), viszont
a késobbi ingatlan értekmeghatarozasat mar a modell végzi, igy az
ertekbecsloi folyamat mentesiil mindennemii szubjektiv tényezotol. Az ember
szerepenek teljes kikapcsolasa az értékbecslésbol nem sziikséges és nem is
lehetséges, léven a KO-feltételeket a demokratikus legitimacion tul nem
feltetleniil lehet objektivizalni. Emellett a személyes dontések (élettér-
vdlasztas) nem nélkiilozheté a nem mérheto, ill. az akar (az irracionalitds
hatarat surolo - pl. vizerek) hatasok személyes érzékelés/hit integralasat a

teljes folyamatba.

s r e

»A fold-, és vizteriiletek, valamint az azokon levé vagyontargyak, és az
azokhoz kapcsolodd jogok gazdasagi értékének, vagy értékhatasanak

meghatarozasa.” (http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_értékbecslés)
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Az elobbi meghatarozasnak eleget téve az 1-es szamu abra szemlélteti az
ertekbecsloi tevékenység lépéseit és ezek mellé rovid megjegyzésekkel vazolja

a magyarorszagi helyzetet.

1. abra: A hagyomanyos értékbecslés

Eljaras vagy
értékelési fazis

Hagyomanyos
értékbecslés

Kiegészité megjegyzés a
magyarorszagi
viszonyokhoz

Kornyezet, Az értékbecsld szakmai Magyarorszagon sok
mikropiac ratermettsége és esetben a 3 9sszehasonlitd
azonositasa gyakorlata, valamint a ingatlan begyijtése is
helyszin ismerete alapjan | eredménynek szamit
valasztja ki az adathalmaz
nagysagat, de altalaban 5-
20 az atlagos nagysag
Osszehason- Az értékbecslo altal Magyarorszagon még csak

litasba bevont
ingatlanok kore

kivalasztott (behatarolt)
korzet adatai alapjan
(Vasarolhat6 és
megbizhato informaciok
allnak rendelkezésre)

kezdeményezések vannak
az 0sszehasonlito
adatbazisok létrehozasara

Osszehason-
litasba bevont
ingatlanok hely-
szini elemzése

Az egyes helyszinek
felkeresése utan lehet csak
eldonteni, hogy alkalmas-e
az Osszehasonlitasra

Igen ritkan tartalmazzak a
magyarorszagi jelentések
az Osszehasonlitd
ingatlanok helyszini
allapot-ellendrzését

Osszehason- Altalaban 3-5 ingatlan Magyarorszagon sok
litdsba bevont értékkiigazitasa alapjan értékbecslés a megfeleld
ingatlanok torténik kiigazitasok nélkiili,
értékkiigazitasa egyszeri szamtani atlagot
veszi figyelembe
Az érték A mar emlitett 3-5 Sok esetben nincsenek
megallapitasa ingatlan atlagértéke beazonosithatd
alapjan torténik (ellendrizhetd) formaban a
piaci 0sszehasonlito
adatok megjelolve
Jelentés, Az eldirasoknak (USA) Magyarorszagon sok
allasfoglalas megfeleléen 3 esetben a kinalati adatokat
elkészitése Osszehasonlitd (eladott) is el kell fogadni
ingatlant tartalmaz
Ertékbecslés Az értékbecsld Sok esetben egyes
pontossaga szakértelme és szakmai ingatlantipusoknal még a

jogositvanya szerint alakul

30%-o0s hibahatar is
nehezen tarthatd

Forras: Markus Laszl6 — Rébai Gyorgy, (2005): Vagyonértékelési modszerek
¢s gyakorlatuk in: Ingatlangazdaséagtan, 214. p.
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Ahogyan az 1. tdblazat soraibol kiolvashato a magyarorszagi értékbecsloi
szakma meglehetdsen bévelkedik nehézsegekben, hianyossagokban. Egy olyan
tevékenységben, ahol az egyes objektumok értékének pontos meghatarozdsa a
cél, nem elfogadhato, hogy mar a munka megkezdéséhez sziikséges adatok
begyiijtésénel lekiizdhetetlen akadalyokba iitkozzon a szakérto. Tovabbi
problémdkat vet fel, hogy nem a megfelelé értékbecslési eljards keriil
veégrehajtasra vagy nem azonosithato be egyértelmiien milyen adatokbodl is
keletkezik a végeredmény. Azonban a szakma legfajobb pontia mégis a
tablazat sargaval jelolt utolso sora, amely az elobbiekben felvazolt hibak
eredményeként irhato le. Ha csak a 30%-os hibahatarral szamolunk — ami a
forras szerint nehezen tarthato — egy 20 millio forint értékii ingatlan esetén €z
6 millio forintot eredményez (vo. Velencei és pilisi ingatlanok koriil aktudalis

kaosz webes hirek alapjan).

,»A mai nemzetkozi értékelési gyakorlat a hagyomanyos modszereknél a 10-
15%-0s hibahatart tartja elfogadhatonak.” (Markus — Rabai, 2005), s
lényegében még ez is sok, ha eldzetes letartoztatds, ill. politikai sardobalas
alapja lehet a pontatlan értékbecslés (vo. Velencei és pilisi ingatlanok koriil

aktualis kaosz webes hirek alapjan).
1.1.1.1. Az ingatlan értékbecslés modszertana

»A nemzetkozi gyakorlatban elfogadott iranyelvek szerint az ingatlanok
értekelésére harom értékmegkdzelitési modszer haszndlhato.” (Markus —
Rabai, 2005)

A harom értékbecslés koziil elsoként a hozamszamitason alapuld értékelési
modszert (1.1.1.1.1. fejezet) ismertetem, amelynél a vizsgalat célja: vajon
képes-e az ingatlan a befektetett tokére vonatkozoan elvart megtériilést
biztositani. Ezutan a nettdé poétlasi koltség alapu értékbecslés (1.1.1.1.2.
fejezet) kovetkezik, ahol az értéket a vagyontargy ujraclallitasanak, illetve

helyettesitésének koltsége hatarozza meg. Majd az utolsé nemzetkozi
11



gyakorlatban elfogadott modszert, a piaci 0sszehasonlitdo adatokon alapulo
értékbecslést (1.1.1.1.3. fejezet) mutatom be, melynek alapfilozofiaja, hogy a
hasonl6 tulajdonsagu targyaknak hasonl6 az értéke. Ezen eljaras az, amelyik a
leginkabb egybecseng az altalam hasznalt modszer alapelveivel, s egyben a
leggyakrabban is alkalmazott eljaras. (vo.

http://www.ertekbecsles.eu/dokumentumok/ingatlan ertekbecsles fogalma.pd

f) Végezetill az 1.1.1.1.4-es alfejezet az USA-ban alkalmazott szamitogéppel

tamogatott értékbecslési modszert, az AVM-et részletezi.
1.1.1.1.1. A hozamszamitdason alapulo értékelési modszer

,»A hozamszamitdson alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az
ezek megszerzése ¢érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta
jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta

jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas Iépései:
— Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
— A bevételek ¢és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
— Tobbéves bevétel-kiadds becslés estén a pénzfolyamok felallitasa

hasznalati médonként.
— A t6késitési kamatlab meghatarozasa.
— Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenérték meghatarozéasa.”

(http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_értékbecslés)

A fenti idézetet értelmezve a modszer logikdja a kévetkezo: a vizsgalat célja
annak megdllapitisa, hogy a vagyontargy képes-e a befektetett tokére
vonatkozoan elvart hasznot biztositani a jovoben. Ennek a kérdésnek a
megvalaszolasahoz olyan elorejelzé alkalmazas kialakitasa sziikséges, amely

nem csupan azt vizsgalja, hogy bizonyos keresleti szintek mellett realizdalhato
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akkora haszon, amely fényében a befektetés megtériil, hanem azt is, hogy
ténylegesen lesz-e ilyen mértékii kereslet az ingatlan dltal nyujtott szolgaltatas
irant.* Ez viszont mdr tilmutat a hagyomdnyos ingatlan értékbecslésen, mivel
ehhez olyan adatok sziikségesek, amelyek fiiggetlenek az ingatlanok miiszaki
paramétereitol, rdadasul még az ingatlanokrol sem dll rendelkezésre
egységes adatbdzis, nem beszélve az olyan adatokrol, amelyek ezeket az
elorejelzéseket lehetové tennék. Ennél a modszernél végiil nem az ingatlan
adottsdagai hatarozzak meg az értéket, hanem az dltala nyujtott szolgaltatas

iranti kereslet.

,-.. az ingatlanok tobbsége nemcsak létrehozhatoé vagy a piacon értékesithetd,
hanem bérbe is adhat6. Szamos ingatlantipus van, amelyet eleve bérleti
hasznositasra terveznek; csak a legfontosabbak:

— 1rodahazak,

— hotelek,

— Dbérhazak,

— parkol6hdzak,

— uszodak.” (Markus — Rébai, 2005)

Ahogy a modszer alapelvebol és a vele felbecsiilheto ingatlanok listajabol
kévetkezik, ez az eljards nem alkalmas valamennyi tipusu ingatlan értékének
meghatarozasara, mivel példaul lakoingatlan vasarldaskor az ember nem var

el semmilyen realizalhato gazdasagi hasznot a lakasatol.
1.1.1.1.2. A netto potlasi koltség alapu értekbecslés

»,Ez a mobdszer az ¢értéket a vagyontargy ujraeldallitdsanak, illetve
helyettesitésének koltsége alapjan allapitja meg. Az 10 értékbol le kell

szamitani a fizikai kopasbol, a funkcionalis és gazdasagi elavulasbol

! Egy ilyen elérejelz6 alkalmazas elkészitése egy késébbi szakdolgozat alapjat képezheti, mely szintén
tamogathat6 a hasonldsagelemzés modszertanaval.
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szarmazé értékcsokkenést, amennyiben ezek az értékcsokkenések fennallnak

¢s mérhetdek.” (Markus — Rabai, 2005)

Hasonloan az elozé alfejezetben bemutatott modszerhez ez az eljards sem a
vizsgalt objektumok aktudlis allapotianak megfeleloen hatarozza meg az
erteket, habar szamol bizonyos fizikai, funkciondlis és gazdasdgi
amortizacioval. Az ujraeloallitasi koltség meghatdarozasa szintén nem
egyszeri feladat. Az egyes vallalkozok eltéro munkadijak fejében végzik el a
kiadott munkat. Az eldallitashoz sziikséges alapanyagokat is kiilonbozo
helyekrol, kiilonbozo arakon lehet beszerezni. Ezen kérdések még tobb
hasonlosagelemzési problémat vetnek fel, hiszen ki mer a valtozatos piaci
helyzet tekintetében egy épitmény felépitésének osszegere fix drat becsiilni
vagy az alapanyagok beszerzési kioltségeire biztos Osszeget mondani.
Gondoljunk csak az M0-ds autopalya épitésére, melynek ket év alatt kézel 41
milliard forinttal nott meg a koltségvetése. (Vo.

http://index.hu/gazdasag/maqyar/2009/05/08/neqyvenmilliarddal dragabb le

sz_az_m0-s/)

Vagy akar az idei Margit hid felujitasara, amely mintegy 20-25% szdzalékkal

keriil tobbe, mint az, az elozetes szamitasok alapjan varhato lett volna. (vo.

http://www.hirszerzo.hu/cikk.negyedevel_dragabb_a_margit_hid_felujitasa_a
realisnal.114308.html)

Ebben az esetben az értékbecslésen feliil az ar-teljesitmény optimum tiikrében
kell kivdlasztani a munkara legalkalmasabb vallalkozot valamint a munkdahoz
sziikséges mindségi alapanyagokat. Erre a felvetésre konnyelmiien azt lehetne
mondani, hogy a legolcsobb megoldast kell ilyen esetekben valasztani (V.
Kovacs-Vrabély, 2008), de régton felmeriil a keérdés, hogy igy abban a
mindségben lehetne-e ujra felépiteni az ingatlant, mint az, az eredeti
dllapotaban volt. Ezen harmas dontés egyiittallasabol kovetkezéen mar

lathatova valik a modszer pontossaganak kérdésessege.
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A koltségalapu megkozelités azon a feltételezésen nyugszik, hogy a
koriiltekintd vasarlo nem fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan
helyettesitd vagyontargy eldallitdsi koltsége, amelynek hasznossaga

megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossagéaval.” (Markus — Rabai, 2005)

Ezzel a hivatkozassal az eljards alapjaira hivnam fel a figyelmet. Az egész
modszer végeredménye egy feltételezésen alapszik, mely értelmében a vevo
raciondlis dontést fog hozni. De mihez kezd az elmélet azzal, ha tegyiik fel,
valaki érzelmileg kotodik az ingatlanhoz vagy egyeb érdekei miatt t6bb pénzt
is hajlando kiadni érte? Ezt a tényezot természetesen az altalam alkalmazott
hasonlosagelemzési modszer sem tudja kezelni, csak az alapelv
hianyossagara kivanok ravilagitani.

Azonban a hasznossag becslése felveti a platoi idea matematizalasat, vagyis a

’ I J . 7 . . ’ r ’ . ry1 772
,leghdzabb haz” kérdéskorét, ami szintén hasonlosagelemzés a javabol.

,»Az amortizacid szemrevételezés, tovabba a fejlesztések koranak, hatralévo
hasznosithat6 ¢élettartamanak, valamint a piaci viszonyok figyelembevételével

allapitand6 meg.” (Markus — Rébai, 2005)

A modszer értekcsokkenési szamitasainal ismételten olyan elemek keriilnek
vizsgalatra, amelyekre nem lehet egyértelmii valaszokat adni, ezaltal né a
becsiilt ertékek pontossaganak bizonytalansaga. A szemrevételezés, mint
eljaras meglehetdsen szubjektiv tényezo, hiszen ahany szakérto vizsgalja meg
az ingatlant annyi féle értékitélet sziilethet. A hatralévé hasznositas
élettartamanak megallapitasahoz szintéen elorejelz6 alkalmazas futtatasa
sziikséges, amely hasonlosagelemzési modszerrel megtdmogathato’.3 A piaci
viszonyok elemzésénél a fo problémat az jelenti, hogy helyesen valasszuk meg

az elemzéshez sziikséges attributumokat — a cél az osszes attributum

2 A ,leghézabb haz” kérdéskore egy 6nallé szakdolgozat elkészitését igényli, mely a hasonlosagelemzés YO
modelljével valaszolhaté meg.

® Egy ingatlan hatralévé hasznositas élettartamat elérejelz6 alkalmazas kialakitasa szintén egy késGbbi
szakdolgozat alaptémajaul szolgalhat.
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felhasznalasa —, illetve az, hogy az ezek tekintetében hozzdajuthatunk-e hiteles

adatokhoz a jelenlegi piacrol.
1.1.1.1.3. 4 piaci osszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékbecslés

,»Az ingatlanok értékbecslése olyan, mint a foci. Mindenki jobban ért hozza,
mint a szakemberek. Vagy mégsem? Most a leggyakrabban alkalmazott, piaci
Osszehasonlito modszert ismerhetik meg.”

(http://www.ingatlanmagazin.com/read/2459)

»opecialis esetek kivételével a legtobbszor alkalmazott szakértéi méodszer a
piaci értekesitési adatok Osszehasonlitd elemzése.”
(http://www.ertekbecsles.eu/dokumentumok/ingatlan_ertekbecsles fogalma.p

df)

Az elozo ket idezetet a mar korabban tett allitasom alatamasztasara kertilt

behivatkozdasra, mely szerint a piaci dsszehasonlito adatokon alapulé
ertékelési modszer a leggyakrabban alkalmazott eljaras a harom értékbecsloi
modszer koziil. A két idézet az internetrdl gyijtottem, az egyik egy ingatlan
piaccal foglalkozo on-line magazinbol, a masik egy Gydr-Moson Sopron
megyei ingatlan értékbecslé  weboldalan kozzétett dokumentumokbol

szarmazik.

A piaci alapt, vagy masképpen direkt 6sszehasonlitason alapulé moddszer
Iényege, azaz elméleti alapja a legegyszeriibb az 0sszes mddszer kozott: a
hasonl6 tulajdonsagu targyaknak hasonld az értéke. Az ingatlanok esetében
azonban sokkal Osszetettebb a kép, mivel minden ingatlan (még a tipusépiilet
is) egyedi: mar onmagaban az eltérd helyszin és kiilonbozd szomszédos

épiiletek egyedi jelleget adnak.” (Markus — Rabai, 2005)

Ahogyan fent olvashato, az értékelési eljaras az egyes ingatlanok hasonlosagi
osszemerésén alapszik. Milyen mas informatikai eszkoz lehetne tehat

alkalmasabb az eljaras tamogatdsdra, mint a hasonlosagelemzés? Ennek a
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modszernek a lényege ugyanis pontosan abban rejlik, hogy a kiilonbozé
objektumokat az oket jellemzo, kozos és egymassal osszehasonlithato
attributumok alapjan elemzi. A hasonlosagelemzési modszer segitségével a
fent megjelolt egyediség, mint az eltéro helyszin vagy a kiilonbozo szomszédos
eptiletek is kikiiszobolhetok, a KO-kritériumok igényeknek tokéletesen
megfelelo definialasaval. A hasonlosdagelemzésrol bovebb informaciok az 1.2-

es alfejezetben taldlhatok.

»A beépitett ingatlanok értékelésre szolgald értékesités-0sszehasonlitd
modszer alkalmazasédval a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felkinalt vagyontargyakat elemezziik, és 0sszehasonlitjuk az értekelés targyat
képezd vagyontarggyal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmddosito
tényezOk hatdsanak kikiiszobolésére, mint az értékesités idépontja; az
elhelyezkedés; az ingatlan mérete; a fejlesztések jellege, allaga és kora; a
jovébeni hasznosithatdésag, valamint finanszirozasi lehetéségek.” (Markus —

Rabai, 2005)

Hasonlosagelemzést (vo. 1.2.4. alfejezet) alkalmazva ilyen kiigazitasok
elvégzésére nincs sziikség. Ezek a korrigaldsra szorulo tényezdék egytél-egyig
az elemzéshez sziikséges objektum-attributum mdtrixba (késobbiekben OAM)
felvihetok, és igy az elemzés soran értékelésre keriilnek. Raaddsul minél t6bb
szamszertisitheto attributumra sikeriil ezeket a tényezoket lebontani és az
elemzéshez felhasznalni, a rendszer anndl pontosabb érteket képes kiszamolni
az egyes ingatlanokra. A 3-as szamu mellékelt egy piaci 6sszehasonlito
adatokon alapulo értékbecslési szakvélemény alapszamitasat szemlélteti.
Ahogy a mellékelten jol ldathato az ingatlan értéke mdsik harom ingatlan
értékének atlagdabol szdrmazik. A mddszer hibdja abban rejlik, hogy
amennyiben az éppen felbecsiilt ingatlant kicseréljiik barmelyik ingatlannal a
harom koziil, az igy kapott uj harmas csoport dtlaga nem adja vissza a

lecserélt ingatlan eredeti értékeét eredményiil.
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,»Kozvetlen 0Osszehasonlitasra alkalmas értékesitések hidnyaban egye€b
vagyontargyakat vesziink figyelembe. Ily modon egy olyan egységtartomanyt
kapunk, amelyen beliil a jelenlegi ingatlanpiac miikodik, és amelyen beliil a
szoban forgd vagyontargy varhatéan értékesithetd lesz.” (Markus — Rabai,

2005)

Az eljaras nevebol adodoan a modszer az egyes ingatlanok
osszehasonlitasabol hatarozza meg a vagyontargyak értéekét. Ha nincsenek
osszehasonlitasra alkalmas objektumok, akkor nem az lenne az evidens, hogy
a modszer nem alkalmazhato az éppen aktuadlis ingatlan értékelésére? Bar az
nehezen elképzelheté, hogy barhol eloforduljon olyan eset, hogy a
felbecslendo ingatlan kozelében ne legyen egyetlen mdasik ingatlan sem,
amivel osszemérheto lenne. Ezekben az esetekben a hidny abbol kovetkezik,
hogy az adatok nem megfeleld modon dllnak az értékbecslék rendelkezésére.
Erre a problémdra mar 2004-ben ravildgitott az OLEH (Orszdgos Lakds és
Epitésiigyi Hivatal) akkori elndke.

,Fegyverneky szerint komoly gond, hogy azonos idében két értékbecsld
ugyanarra az ingatlanra szdmottevOen eltéré értéket allapit meg, pedig a
becsléseket szabalyozéassal és egységes szempontrendszer kialakitdsaval
kozeliteni lehet egymashoz.”

Jelentds értékbecslési adatbazis egyébként éppen a bankoknak all
rendelkezésére, kiilondsen a harom jelzdlogbank tekinthetd ingatlan-
értékbecslési adatcentrumnak. Az utdbbi két évben felbecsiilt néhany szazezer
ingatlan mar megfeleld kiindulé adatbazis, féleg az OTP Bank esetében, ahol
a legnagyobb adatalloméany gytilt 6ssze; 160-180 ezer ingatlan értékbecslési
adataval rendelkeznek. Bar az dllomany még tul fiatal, de két-hdrom év mulva
mar megfeleld lesz piaci folyamatok megallapitasara is.”

(http://www.origo.hu/uzletinegyed/hirek/20040601eqyseges.html)
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Amint az a cikkbdl kideriil, az adatbazis, ha nem is erre a célra, de mar 2004-
ben rendelkezésre allt. Azota mar a 2-3, sot 5 év is eltelt, mégsem tortént

elorelépés az egységes értékbecsloi adatbazis kialakitdsanak tigyében.

,»Az értékelési technika megbizhatosaga az egyes értékesitéseknek a szoban
forgd vagyontarggyal valo hasonlosagi fokatol, az értékelés és az értékesités
idépontjanak viszonyatdl fiigg, figyelembe véve az 1d6kdzben bekovetkezett
piaci valtozasokat, valamint az arat és az értékesités feltételeit befolyasolo

barmilyen szokatlan koriilményt is.” (Markus — Rébai, 2005)

Az dltalam alkalmazando (vé. 1.2.4. alfejezet) modszernek készonhetden az
ertékelés megbizhatosdaga, pontossaga azon tényezok fiiggvényekent alakul,
amelyek az elemzéshez rendelkezésre dllnak. Minél tobb attributummal
irhatok le az egyes objektumok, anndl pontosabban kapjuk meg az ingatlanok
egymdshoz viszonyitott értékét. Lehetnek ezek az ingatlan miiszaki
paramétereit leiro attributumok, az ingatlant érinto piaci valtozdsokat leiro
attributumok vagy a fent emlitett barmilyen egyeb, szokatlan kériilményt leiro

attributumork.

1.1.1.1.4. Az AVM (Automated Valuation Model — Automatizalt Ertékelési
Modell)

A kovetkezd alfejezet egy az USA-ban hasznalatos szamitégéppel tAmogatott
értékbecsléi modszert mutat be, mely alatdmasztja szakdolgozatom témadjanak
sziikségszerlisegét.

Az 1960-70-es években matematikusok ¢és az értékbecslés elméleti
szakemberei kezdték el kidolgozni az AVM alapjait, els6sorban a regresszios
elemzésre, mint statisztikai médszerre alapozva.

Az USA kormanyanak akkori adopolitikai elképzelései miatt szamos esetben

sziiksége volt orszagos vagy regiondlis tomegértékelésekre.” (Méarkus —

Rabai, 2005)
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Mint az a fenti idézetben olvashato az USA-ban mar 40-50 évvel ezelott
felmeriilt az értékbecslés egységesitésének gondolata. Igy idbszeriinek vélem,
hogy a hazai ertékbecslés egységesitése illetve objektivizalasa terén is

torténjenek elorelépések.

Az AVM altaldban két értékeléskombinacidjat, egy hedonisztikus modell és
egy ismételt eladasi index futtatdsat hasznalja. Az igy kapott eredményeket
egy adott idOpillanatnak megfelelden végleges becslésként jelentik. Az AVM-
et olyan elényOk miatt haszndljak Amerikaban, mint id6-, pénz-, eréforras
megtakaritds, valamint a tobb valasztasi lehetdség a becslések soran. (vo.

http://en.wikipedia.org/wiki/Automated Valuation Model)

»A kordbban elsddlegesen lakéds célii ingatlanok értékbecslésére hasznalt
AVM napjainkban mar kereskedelmi célu ingatlanok értékelésére is
haszndlatos. ... ,,A Comps AVM Technoldgia az adott kereskedelmi ingatlan
vagy a tObblakasos lakoingatlan piaci €rtékét az elére beprogramozott és
automatikusan aktualizalt algoritmusok segitségével végzi, lehetdséget adva
az internetes felhasznalonak arra is, hogy a programozasi algoritmust konkrét
adatok bevitelével a felhasznadld altal meghatarozott okbol vagy tényezébol
kiindulva a vizsgalt ingatlanhoz hozzaigazitsa.

Az AVM algoritmusa a mar emlitett tObbvaltozds regresszios eljaras: e
modszer az eladasokbol képzett 0sszehasonlitdé adatokat adja eredményiil.”

(Markus — Rabai, 2005)

Az idézet teljes mértékben megegyezik a kialakitando iizleti modell (vo. 3.2.
alfejezet) elveivel. Hiszen az alkalmazott hasonlosdgelemzési eljarasnak
koszonhetéen nincs kiilonbség, hogy lako-, kereskedelmi- vagy éppen
mezogazdasagi ingatlan értékbecslésérol van szo. A kialakitando szolgdltatds
célja szintéen, hogy a felhaszndlo elkészithesse privat ertékbecsléseit, akar

sajat vagyontargydra, akadr egy adltala kiszemelt ingatlanra. A két eljaras
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algoritmusa kozott viszont van eltérés, mivel a hasonlosagelemzés nem

regresszios eljdarast alkalmaz.

»A gyorsasag, olcsosdg mellett a harmadik kulcsfontossagi tényezd az
értékbecslés sordn, a becsiilt érték pontossaga. Egyes vizsgalatok szerint az
AVM ipari ingatlanokndl 8-16% hibahatarral miikodik.” (Mérkus — Rabai,
2005)

Ez a pontossag meglehetosen jonak mondhato, tekintve a korabban mar az 1.
dbran lathato hagyomanyos értékbecslés pontossagat, melybol kideriil, hogy

gyakran a 30%-os hibahatdr is nehezen tarthato.

Markus Laszlé €s Rabai Gyorgy irdsa szerint az AVM modszer a statisztikai
elemzések és az értékbecslés Osszes lehetséges modszerének a kombinacidja.
A statisztikai modszerek kozott szerepelnek példaul a valosziniiség-szamitasi
technikak, a tobbvaltozds linedris regresszios analizisek, a Monte Carlo-

modellezés, a kiilonboz6 érzékenységi vizsgalatok stb.

Hasonlosagelemzést alkalmazva nincs sziikség ilyen sokféle statisztikai
maodszer egyidejii haszndlatara. Azonban a hasonlosagelemzés technologidja
képes az iment felsorolt statisztikai eljarasok egy részének elvégzésére, mint

peéldaul a Monte Carlo modszer vagy a kiilonbozo érzékenység vizsgalatok.

»Az AVM altal szolgaltatott adatok csak olyan pontosak lehetnek, mint a
rendelkezésre allo ingatlanok jellemzobit tartalmazo adatbazis. Ez az a korlat,

amelyet mindenkor tudomasul kell venni.” (Markus — Rabai, 2005)

Ez teljes mértékben megegyezik a hasonlosagelemzes soran kapott
eredmények varhato pontossaganak elveivel. Az eredmények azon
attributumok tiikrében keletkeznek, melyeket fel tudunk hasznalni az elemzés
folyaman. Amint ujabb attributum keriil a rendszerbe, az elemzés

ujrafuttatasaval az befolydssal lehet a kapott eredményre. Viszont amig ez a
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tulajdonsag ismeretlen, ugy tekintiink rd, mintha egyaltalan nem is létezne,

igy nincs az eredményre befolydasolo hatdssal.

»Az adatbazis mindségét javithatndk az Onkormanyzatok ¢és az
ingatlaniigynokok 4ltal szolgaltatott megbizhat6 €és naprakész adatok. Az
adatbazisban taldlhaté adatoknak a lehetd legfrissebbeknek kell lenniiik,
ugyanakkor még a tobbéves informacidonak is jol kell tiikroznilik az

ingatlanpiac ciklikussagat.” (Markus — Rabai, 2005)

Itt ismételten felmeriil az egységes ingatlan adatbazis hianyanak problémadja,
melyréol mar szo esett az 1.1.2.3-as alfejezetben. A friss naprakész adatbdzis
elengedhetetlen a kielégito értékbecsloi munka végzéséhez. A folyamatos tobb
evre visszanyulo adatgyijtés az ingatlanok értékének valtozdsara torténo
elorejelzések készitésében nyujt nagy segitséget. Ennek kdszonhetoen
biztosabb elorejelzések  gyarthatok az ingatlanpiac jovoben varhato

alakulasarol.

A 2-es szamu dbra az AVM és a hagyomanyos értekbecslés kozotti

kiilonbséegeket szemlélteti.
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2. abra: Az AVM és a hagyomanyos értékbecslés osszehasonlitasa

AVM —technikaval

ingatlanok hely-
szini elemzése

Eljdris vagy — Hagyominyos
értékelési fazis - . értékbecslés
értékbecslés
Kornyezet, Legalabb 200 Az értékbecsld szakmai
mikropiac Osszehasonlité adat | ratermettsége €s
azonositasa (rekord) levalogatasa |gyakorlata, valamint a
(korzet, helyszin ismerete alapjan
telekhasznalat, valasztja ki az adathalmaz
kozelség stb.) alapjan | nagysagat, de altalaban 5-
20 az atlagos nagysag
Osszehason- A 200-bdl a Az értékbecslo altal
litasba bevont legmegfelelobb 30 kivalasztott (behatarolt)
ingatlanok kore kivéalasztasa korzet adatai alapjan
(Vasarolhato és
megbizhat6 informaciok
allnak rendelkezésre)
Osszehason- Statisztikai Az egyes helyszinek
litasba bevont technikaval felkeresése utan lehet csak

eldonteni, hogy alkalmas-e
az O0sszehasonlitasra

Osszehasonlito
ingatlanok
homogenitasanak
fliggvénye

Osszehason- Minden szoba johetd | Altalaban 3-5 ingatlan
litasba bevont (200-as lista) ingatlan | értékkiigazitasa alapjan
ingatlanok érték kiigazitasa torténik
értékkiigazitasa
Az érték A 15 legalkalmasabb | A mar emlitett 3-5
megallapitasa ingatlan kozépértéke |ingatlan atlagértéke
alapjan alapjan torténik
Jelentés, 30 6sszehasonlito Az eldirasoknak (USA)
allasfoglalas adat bemutatéasa a megtelelden 3
elkészitése mikrokornyezetbdl, | dsszehasonlitéd (eladott)
bemutatva azokat a | ingatlant tartalmaz
jellemzo
valtozasokat,
amelyek az elmult 5-
10 évben el6fordultak
Ertékbecslés A pontossag a Az értékbecsld
pontossaga szomszédos és az szakértelme és szakmai

jogositvanya szerint alakul

Forras: Markus Laszl6 — Rabai Gyorgy, (2005): Vagyonértékelési modszerek

¢s gyakorlatuk in: Ingatlangazdasagtan, 214. p.
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1.1.1.2. Az értékbecslés folyamata

Az értékbecslés folyamata az alabbi lépésekbol tevodik ossze. Az egyes

ertekbecsloi modszerek eltérhetnek az itt felsorolt elemektol:

»1. 1épés: Meg kell hatarozni a becsiilni kivant érték fajtajat, és ki kell
valasztani az ehhez legmegfeleldbb értékbecslési eljarast.

2. 1épés: A sziikséges adatok és forrasok listajanak gyiijtése. Az értékbecsld
altal hasznalando értékbecslési eljarashoz sziikséges adatok tipusanak, illetve
forrasainak felkutatésa.

3. 1épés: A sziikséges adatok 0sszegyiijtése, rogzitése és igazolasa. ... Minden
adatot ellendrizni kell, altaldban két kiilonbozé forrasbol megszerezve
ugyanazon informaciot. ...

4. 1épés: A leggazdasagosabb hasznositds meghatarozasa. Az értékbecsld a
pillanatnyi hasznalatot vizsgalja a lehetséges hasznélat ellenében, a piaci erék
figyelembevételével, hogy a  jovedelmezdség  figyelembevételével
meghatarozza az ingatlan pillanatnyi hasznéalatanak megfeleldségét.

5. 1épés: A telek értékének megbecslése. Annak érdekében, hogy
meghatarozzuk a targyi ingatlan telekértékét, az Osszehasonlité adatok
jellemzdbi és eladasi arai 6sszehasonlitasra keriilnek a targyi ingatlannal.

6. Iépés: Az Ingatlan értékének megbecsiése. Az értékbecsld a kivalasztott
értékbecslési modszerrel meghatarozza az ingatlan értékét. ...

7. Iépés: A végleges értékbecslés elkészitse. Az ingatlan végleges értékének
meghatarozasat kovetéen az értékbecsld irasos jelentést készit tigyfele

szamara. ...” (http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_értékbecslés)

Abban az esetben ha, torténtek volna elorelepések a mar évek ota tervezett
egyseges orszagos ingatlan-adatbazis kialakitisanak teriiletén, a folyamat
elso harom lépése egyetlen lepésse forrhatna oOssze, mely Iépések
végrehajtasanak idoigenye jelentos mértékben lecsokkenne. Az o6tds, hatos

folyamat hasonlosagelemzést alkalmazva szintén egy lépésben elvégezheto,
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természetesen a megfelelo adatok birtokaban, melyek az orszagos
adatbazisbol egyetlen lekérdezés utjan elédllithatok lennének. A hetes lépés az
elemzés sordn kapott eredmények tiikrében egy szakértoi rendszerrel (Vo.
1.3.2. alfejezet) felvalthato, amely a jelentéseket a megfeleléen
megprogramozott szovegpanelek segitségével a masodperc tort része alatt
eloallitja.

,Ugyanakkor fontos tudni azt is, hogy a hiteles értékbecslés elkészitéséhez
elengedhetetlen az ingatlan helyszini szemléje, megtekintése!

Bar nagy segitséget jelentenek a szakértéi vélemény elkészitése soran a
rendelkezésre allo statisztikak, Osszehasonlitd elemzések, mindezek nem
potoljak az ingatlan helyszini szemléjét, sajatossagainak, jellegzetességeinek

feltérképezését.” (http://www.labcingatlan.hu/?base=appraisement)

Az iménti hivatkozds mondanivaloja tekintetében eQy egész alfejezetet

(1.1.1.2.1.) szentelek a helyszini szemle részletesebb ismertetésre.
1.1.1.2.1. A helyszini szemle

»A helyszini bejards soran az ingatlan miiszaki allapotan tulmenden az
tizemeltetési viszonyokrdl, illetve a miikodtetés koriilményeirdl is szamot kell

adni.” (http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_értékbecslés)

Amennyiben a mar tébbszor emlitett orszagos szintii adatbdzis haszndlhato
lenne, a helyszini szemléen begyiijtend6 informdaciok onnan lekérdezheto
dllapotban beszerezhetoveé valnanak, igy a helyszini szemle soran mar csak az
adatok hitelességének ellenorzése lenne a feladat. Hiszen mi akadalya van
annak, hogy egy adatbdzisban tarolva legyenek egy ingatlan miiszaki

paraméterei vagy akar az tizemeltetésérol szolo adatok?

,»A helyszini szemle sordn egy adatlap keriil kitoltésre, melyre bejegyezziik

azokat a tényezoket, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak. Itt az Onok
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segitségére van sziikségiink, hiszen bizonyos informacidkat nem lehet
szemrevetelezés alapjan megtudni. Ilyen informéciok példaul:

— az ingatlan részletezett fenntartasi koltsége1

— telkek kivételével az €pitési évi

— a megtortént felujitasok ideje €s részletes tartalma

— tarsashazi lakasok esetén a hazban 1évo lakasok szama, stb.”

(http://invitel.hu/digilab/ertekbecsles/becsles.html)

A 4-es szamu mellékelt egy helyszini szemle soran kitoltésre keriilo
dllapotfelmeéro lapot tartalmaz. Ahogyan a mellékelten ldthato az egyes
tényezok, mint példaul alapozas, ajtok/kapuk, ablakok stb. fizikai allapota egy
szazalékos megoszlasu ranglistan keriilnek értekelésre. Ezen tényezok
dllaganak felmérése teljesen az értékbecslé szuverén megitélésén mulik. Az
objektivitas iranyaba torténd elmozdulashoz szakertoi rendszerrel (vo. 1.3.2.
alfejezet) rorténé tamogatds jelenti a megoldast. A kialakitott rendszer
segitséegével minden egyes szazalékos ertéek az ot leird tulajdonsdagok
kévetkezményeképpen kaphato eredmeényiil, igy szemle végkimenetele egy
elore definialt skala szerint alakul. Ezdltal a helyszini szemle is mentestilhet

az egyeni szubjektivitas jelentos részétol.
1.1.1.3. Az ingatlangazdalkodds rendszertechnikdja

,Egy-egy szakteriilet fejlettségét ma mar nagymértékben az is meghatarozza,
hogy milyen szinti modellrendszerrel rendelkezik. Ezért fontos, hogy az
ingatlangazdalkodasban munkalkod6 szakemberek olyan szemlélet alapjan
dolgozzanak ¢és produkaljanak, hogy eredményeik integralhatok legyenek, és
ilyen moédon hozzajaruljanak az emlitett szakmai modellrendszer

kialakitasahoz illetve fejlodéséhez.” (Dr. Faust, 2005)

A szakdolgozat témaja pontosan az ebbe az iranyba térténd fejlodeést szolgalja

az ertékbecslés teriiletén. Az elemzések eredményei, a hozzajuk sziikséges és
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az elemzések sordan létrejovo egyre boviilo adatbazisok valamint az ezek
eredményeként keletkezo szolgaltatasok egy egységes értékbecsloi rendszerré

kovdcsolodnak ossze, mely a szakma fejlodését érzékelteti.

Dr. Faust Dezs6 szerint a rendszer definialasa hatarozza meg, hogy mit kell
vizsgalni, fejleszteni, megoldani stb. Szerinte a gazdasagi életben mégis erre a
feladatra nem forditanak elegendé figyelmet. A munka sordn a
rendszerdefinidlas gyakran elmarad és a dokumentdlds is hianyos. Ennek
kovetkezményélil pedig rossz irdnyt erdfeszitések €s nem megfeleld
munkalatok sokasdga keriil elvégzésre, ami megegyezik a dolgozat

rrrrrr

hanyadanak okat is ebben latja. (vo. Dr. Faust, 2005)

A 3-as szamu dbra az ingatlangazdalkodas rendszerét illusztralja, melyen
vilagosan lathato, milyen sokrétii a probléema altal érintett célkozonség, akik

profitalhatnak az egységes modellrendszer létrejottébol.
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3. abra: Az ingatlangazdalkodas szereploi

ingatlan-

tizemeltetd

ingatlanbérl8

tulajdonos

vevo

ingatlan- e
befektetd onkormanyzat
i Foldhivatal
véllalkozé, épits \
épitd, kivitelez6 g o ) Illetékhivatal
bl APEH
ingatlan- \ 4llamigazgatisi,
forgalmazé torvényhozasi
szervek
ingatlan- s
hasznosit6 birésig
infrastrukturalis karbantartd, s o
szolgéltatok felujité biztositd bank tigyvéd

Forras: Dr. Faust Dezs6, (2005): Az ingatlangazdalkodas rendszertechnikaja

in: Ingatlangazdasagtan

,»A modellalkotasnal, modellezésnél alkalmazott alapelvek a kovetkezok:

— hasonlosagi elv,

— szeparacio elve,

— szelekcios elv,

— gazdasagossagi elv.

. Az egy halmazba sorolhato elemek valamilyen szempontb6l hasonloak. Az

adott szempont szerint fennallo hasonlosadg képezi a modellalkotas alapjat.

Gondoljunk bele, hogy az ingatlangazdalkoddsban milyen 6riési szerepe van a
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hasonlosagnak, az egy fogalomba, egy modellbe sorolasnak. Elég az
ingatlanok osztalyozasara, a kategoriaba sorolasra, az értékbecslésre vagy az

ingatlanok adatainak szamitogépes kezelésére utalni.” (Dr. Faust, 2005)

Ahogy a fenti idézetbol kideriil az ingatlangazdasag nap, mint nap
hasonlosagi problemak tomkelegével taldlja szembe magadt, melyet az emberi
szamolo kapacitas mdr nem bir naprakészen elvégezni. Mi mads lehetne jobb
bizonyiték  arra, hogy a problemat  szamitogéppel  tamogatott

hasonlosagelemzési modszerrel kell orvosolni?

Az altalam kindlt megoldas a 4. abran kiemelt ingatlanfejlesztést és

gazdalkodast tamogato informaciotechnologiai funkciokon hivatott javitani.

4. abra: Az ingatlanfejlesztést és gazdalkodast tamogato fontosabb
informaciotechnologiai funkciok, megoldasok
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Szamitégéppel
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( timogatott tdmogatott gyartas,
N ¢rtékbecslés kivitelezés, CAM
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Internet technold-
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Forras: Dr. Faust Dezsd, (2005): Az ingatlangazdalkodas rendszertechnikaja

in: Ingatlangazdasagtan
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1.2. A HASONLOSAGELEMZES

Az  irodalmi  attekintés  masodik  alfejezetétben a  kiilonb6zd
hasonlésagelemzési modszerek keriilnek bemutatdsra, 1évén mar a
szakirodalom elemzésének elsé fejezete kapcsdn sem volt elkeriilheté ezen
témakor folyamatos felemlitése, de helytelen gyakorlat lett volna, a
moddszerhez keresni a problémat.

Elséként az AM x M (1.2.1) mddszer, mely a WINDGSS rendszerbe
beilleszthetd. Ezt kovetéen a WINDGSS (1.2.2.), majd a JOKER (1.2.3.)
modszer. Végil a COCO (Component based Object Comparsion for
Objectivity) modszer ismertetése kovetkezik, melybdl egyértelmiien kidertil,
hogy miért emellett a mddszer mellett dontottem.

,»A hasonlosag elemzés célja: A hasonlosdgelemzés (vo. benchmarking)
alkalmazdsa révén minden paradoxon ellenére elvarhatdo, hogy egyes
objektumok (pl. emberek, vallalkozédsok, telepiilések, kistérségek, megyek,
régiok, orszdgok) mdasokhoz mérve magukat Ujszerli (szdmos esetben ok-
okozatilag talan le sem vezethetd) otletet nyernek arra vonatkozoéan, hova is
»fejlédjenek” (valtozzanak) annak reményében, hogy bizonyos céljaik
(alapvetden a fennmaradasuk) biztositott legyen.

Szamos ,,0sszevethetonek tind” jellemzdvel rendelkezd objektum (pl.
vallalkozas, autd, ingatlan, régid, orszag) kiilsé szemléloként vald Osszevetése
feltarhatja a tdmogatasra, ill. a befektetésre (hitelképességre, ill. kockazati
toke bevonasra) valo jogosultsag mértékét.” (Pitlik, 2002)

Az iménti idézetbol egyértelmiien kideriil, miért is alkalmas a
hasonlosagelemzés az ingatlanok értékének egymashoz  viszonyitott

becslesére.
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1.2.1. AM x M maodszer

Az AM x M mddszer a ,.relative legjobb” ajanlatot keresi. A mddszer azt az
alternativat keresi, ahol a legkisebb a ,,legjobb” €s a ,,legrosszabb” jellemz6

kozotti tavolsag. (vo. Mikolics, 1997)

A modszer azért nem felel meg teljes mértékben az ingatlanok értékbecslésére,
mert az értékelés soran nem az egyes ingatlanok értékeik kozotti tavolsag

minimalizdldsa a cél, hanem éppen a kozottiik lévo eltérések realis levezetése.

Az AM x M modszer alapvetd Ujszerlisége

— az informadcios atlag fogalméanak bevezetésén

— a pontszdmmal ¢és sulyszdmmal jellemzett értékelési tényezdok fa-
strukturdban vald megjelenitésén €s alulrol-felfelé torténd aggregalasan

alapul. (Mikolics, 1997)

A modszer értékbecsléshez kapcsolodo hianyossagat még abban véltem
felfedezni, hogy az egyes attributumok pontozasardl, sulyozasardl ir. De Ki
lenne az, aki egyértelmiien ki meri jelenteni, hogy egy ingatlan értékének
meghatarozdsaban, fontosabb szerepet jatszik annak elhelyezkedése, mint az

alapteriiletének nagysaga, s foleg mennyivel?
1.2.2. WINDGSS médszer

A WINGDSS modszert akkor alkalmazhatjuk, ha az ,,atlagosan legjobb”
ajanlatot keressiik. A ,legkiemelkedébb” és a ,leggyengébb” figyelembe
vétele mellett a legmagasabb atlagot képezi a sulyozott szamtani kozép. (vo.
Mikolics, 1997)
»A WINDGSS program gyakorlati alkalmazéasba vételének fobb 1épései:

1. Szempontrendszer-szerkeszté modul.

2. Adatlap-szerkeszté modul.

3. Sulyozas.
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— A dontéshozd a sulyozast egyénileg végzi a fa 4gain
vegighaladva.
— A program feltételezi, hogy valamely egyéb eljarassal a

sulyrendszer feltardsa mar megtortént. ...” (Mikolics, 1997)

Az elozd modszert kizartam az attributumok sulyozdsa miatt, ezért a
WINDGSS mddszer is erre a sorsra jut. Emellett az értékbecslés soran nem az

,,atlagosan legjobb” legjobb objektum kivalasztasa a cél.
1.2.3. JOKER moédszer

A JOKER modszer hasznalata akkor indokolt, ha az ,,idealishoz
leghasonlobb™  ajanlatot keressikk, a mindenben idedlisnak tekintett
objektumok és az alternativak Osszehasonlitasa alapjan képzett hasonldsagi
mérészam alapjan. (vo. Mikolics, 1997)

A JOKER modszer az elozo két modszerhez hasonloan szintén sulyozassal
dolgozik. Raadasul azt is a felhaszndlonak kell megadni az egyes
attributumok tekintetében, hogy mit tekint idealis objektumnak. Ennek
megfeleloen megkeresi az ezeknek a feltételeknek leginkabb megfelelo
objektumot és figyelembe se veszi a tulajdonsagok osszefiiggésrendszerét. (vo.

http://miau.gau.hu/jeqyzet/2004/0szzjeqy.doc) Ennyi szubjektiv elem elegendd

volt a modszer munkabol torténo kizarasahoz.

1.2.4. A COCO modszer

Ebben az alfejezetben a COCO modszer egyes 1épései keriilnek eldtérbe,
amelyek az elemzési modellek felépitésének elveit kovetik. Az 1.2.4.1-es
alfejezetben az elemzéshez sziikséges inputok formai és tartalmi
kovetelményit ismerjiik meg. Ezt kdveti a 1épcsds fliggvény (1.2.4.2.) amely a
bemend inputokbol keletkezik és a késdbbiekben a megoldas alapjat képezi.
Az egyes lépcsOk kialakulasdnak hatterében a célfiiggvény (1.2.4.3.) kap

fontos szerepet, amely az egyes objektumok, ill. az egész modell értékelési
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metodusaért felelés. Végiil az optimalizalas (1.2.4.4.) kovetkezik, ami
tulajdonképpen nem mas, mint a megfeleld eredmények megtalalasi idejének

minimalisra csokkentése.
1.2.4.1. Inputok

»A COCO inputja egy OAM, mely sorai az objektumok, oszlopai a valasztott

objektumok mindegyikére érvényes értékkel rendelkezd attributumok.

A sorok (s>=2) ¢€s oszlopok (0>=2) tartalma elvileg tetszéleges (alapvetden

mérhetd, ill. bArmilyen mdédon megfigyelhetd) jelenségre vonatkozhat.

Az oszlopokat két logikai csoportba kell osztani: X-csoport (azaz magyarazo
tényezdk — min. 1, ill. tetszbleges, egynél nagyobb elemszami halmaz), ill. Y-

attribltum (azaz magyarazando tényez0 — kotelezOen l-elemli halmaz)”

(Pitlik — Ruff, 2008)

A hasonlosagelemzé modszer lényege, hogy barmilyen tomegii bemend
adatokhoz kimeno szamokat rendel és meghatarozza ezen jelensegkorok
befolydsolo hatdsat. Az elemzés kozben a modszer kisziiri a zajként jelentkezé
hatasokat és objektiv modon értéket rendel a bent maradt attributumok
kiilonbozonek itélt szintjeihez, ezdltal pontosabban képes feltarni a
tulajdonsagok hatasat az eredményre, mint pl. egy regresszios modell, de nem
képes/ nem akar tetszéleges (kiilonosen HA-eldagazasokkal dusitott) fiiggvényt
épiteni a ceteris paribus helyzetek tekintetében (pl. dontési fak, ill. neuralis

halok).
1.2.4.2. Lépcsds fiiggvény
A COCO modszer alapja a lépcsos fiiggveny, amely maga a megoldast jelento

paramétertomb.

,LépcsOs fliggvény az egyes objektumokhoz — attributumonként -—

hozzarendelt szadmitott paraméterértékek altal meghatarozott fliggvény.
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Ertékkészlete (fennsikok) az adott valtozohoz tartozé paraméterek értékei
(max. s elemii halmaz). A Iépcsds fliggvény tehat a COCO ,lelke”: a
megoldast jelentd paramétertér (tomb).” (Pitlik — Ruff, 2008)

Alapelve az attributumonkeénti lépcsés fiiggvények attributumonként egyetlen
egy ftetszoleges ceteris paribus alakzat szabalyelvii (HA, AKKOR), azaz
szakaszokkal/fennsikokkal valo kozelitését jelentik. Az Y-ra vetitett
szakaszhatarok szintkiilonbségei vagy optimalizdalhato, vagy egyéb kozelité
tulajdonsagokkal hatdarozhatok meg.

A lépcsé azaltal nyer értelmet az elemzésben, hogy az dOsszes attributum
lépcsdivel szemben elvarja, hogy egy adott rangsorszamhoz tartozo lépcsdfok

erteke nem lehet kisebb, mint a nalandl gyengébb rangsorszam lépcsofokaé.

A COCO zajként kezeli azon attributumokat, amelyekre a 1€pcsds
figgvényben minden objektum értékére nullat vagy konstans értéket ad az

elemzés soran.
1.2.4.3. Célfiiggvény

,»Az inputmatrix és a megoldas-paramétertomb jellemzése utdn a COCO
logik4janak lezardsahoz mar csak az elemzési célt leirdo célfiiggvény
értelmezése maradt hatra. Egy COCO-modell feladata az egyes objektumokra
attribitumonként  jellemzé 1épcsdszintekhez megtaldlni  ezek helyes
csereértékét. Ahhoz, hogy ezt az egyébként akar (linearis) optimalizacioként
is értelmezhetd feladatot kezelni lehessen, sziikség van egy célértékre (vagyis
az ezt szamolo célfliggvényre).

A célfiiggvény képzése elsOdlegesen trividlis: adott objektum esetén az
attribitumonként ismert 1épcsdszintek értékeinek valamilyen jellegi (pl.
Osszeg, szorzat) Gsszevonasa nyoman keletkezd becslési értékvektor (Yb)
eltéréseinek ereddje a valdés Y-vektor elemeihez képest objektumonként

legyen minimalis.” (Pitlik — Ruff, 2008)
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A dolgozathoz hasznalt COCO modszer az additiv attributum o6sszevondsi
megkozelitést alkalmazza, melynek lényege, hogy a becslés legyen egyenlo az
attributumok objektum-specifikus lépcsoértékeinek dsszegével. Az additivitas
koncepcioja az, hogy akkor is taplalék egy étel, ha nincs benne so. Vagyis
jelen esetben minden KO kritériumot teljesitve értékes lehet egy lakas annak

ellenére, hogy tegyiik fel, nem tartozik hozza terasz.
1.2.4.4. Optimalizadlas

,»Az inputok, a megoldastér és a célfiiggvény definidlasa utan a feladata mar
csak technikai jellegii: meg kell talalni a legkevesebb gépiddt felhasznalva az

elsé (ill. elvart szdmi) mar hasznalhaté szintli paraméter-tombot.” (Pitlik —

Ruff, 2008)

Fontos megjegyezni: a hasonlosagelemzésben az optimalizalas semmilyen
modon nem keverendé a linearitissal. Az alkalmazott /n/LP-motorok a
paraméterek keresésének gyorsitasaert, s nem a modell belsé szerkezetéért

felelnek.

Mint ahogy az kideriilt, a COCO mddszer a tobbi fent emlitett modszerrel
szemben mentes mindennemii sulyozastél €s a megadott inputok alapjan
matematikai eszkozok segitségével képes az objektumok koziil gydztest
hirdetni, egymas ceteris paribus viszonyanak fliggvényében. Ezért esett a

valasztdsom a COCO hasonlosagelemzd modul alkalmazasara.

1.3. ON-LINE TUDASMENEDZSMENT

Ebben az alfejezetben azok az on-line szaktanacsadasi lehetdségekkel
szorosan kapcsolodé informacié technologiai elemek keriilnek bemutatasra,
melyek a dolgozat szempontjabdl kozvetleniil hasznosithatok. Elséként az
OLAP (On Line Analytical Processing) (1.3.1.), mely egy adatbazis tartalmat

tetszéleges dimenzidban engedi lekérdezni (vO. egységes ingatlan-adatbazis).
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Majd a szakértéi rendszer (1.3.2. / vO. szubjektivitds minimalizalasara
alkalmas eszkoz), mely segitségével az OLAP-bol kinyert adatok fényében az

on-line tanacsadas kivitelezheto.
1.3.1. OLAP

,»A legfontosabb kovetelmények egy OLAP rendszerrel szemben:

multidimenzionalis adatnézet

— altalanos dimenzid-fogalom, korlatlan dimenzidszam

— transzparencia: technikai részletek ismerete nélkiili konnyti elérhetéség
— kliens-szerver architektara

— tobb konkurens felhasznal6 tamogatasa”

(Lukacs, 2005)

A dolgozat vonatkozasaban az OLAP az orszagos ingatlan adatbdzis
szempontjabol hasznosul. Az ilyen elven tdmogatott adatbazisbol az
osszegylijtott adatok a felhasznalo szamara barmilyen modon, a szamara
megfeleld, akadr tébb dimenzioban 1S gyorsan lekérdezhetéek, melyet tovibbi
céljai szerint szabadon felhaszndlhat. Tovibba a felhasznalé igy nem egy
elore legyartott tablazatot kap, amibdl neki kell kivalogatni a sziikséges
adatokat, hanem abban strukturaban kapja kézhez az adatokat, amilyet 6

sajat igenyeinek megfeleloen osszedllitott.
1.3.2. Szakértéi rendszer

Eloszor nézziik meg mi a szakértoi rendszer?

,Bonyolult problémak megoldasdhoz nélkiilozhetetlen, hogy a lehetdségekrol
¢s korlatokrol kelld informaciokkal rendelkezziink. Tipikusan ilyen probléma
pl. az orvosi diagnosztika (amikor a tiinetek alapjan kell dontenie az orvosnak

arrol, hogy mi a betegség és hogyan kell gyogyitani); a palyavalasztasi
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tanacsadas; nagy miiszaki létesitmények tervezése; bonyolult rendszerek
hibainak megkeresése, geologiai mérések értékelése, miitholdak vezérlése,
repiil6gép pilotak mandverezésének tamogatasa. Ehhez nyujtanak segitséget a
mesterséges intelligencia kutatdsok eredményeként kialakitott szakértdi
(idegen szoval: expert) rendszerek. Ezek nagy kiterjedésii, a szakértok altal
Osszegyljtott €és a szamitogépben tarolt adatbdzisra tdmaszkodnak. Az
adatbazis nemcsak adatokat, hanem ha-akkor tipust (a szakérték altal
elézetesen leirt) szabalyokat 1s tartalmaz.”

(http://web.axelero.hu/eszucs7/Informatika/Informatika-4.htm)

Ahogyan olvashato a szakertoi rendszer az egyes paraméterek beallitasanak
megfeleloen ad valaszt a megvalaszolando kérdésre, mely valasz egy szakértoi
adatbazis (kombinatorikai tér = teljeskori esetgyiijtemény) adatai alapjan
sziiletik meg. A rendszer alkalmas az értékbecslés tamogatasara. Az ingatlan
kiilonbozo tulajdonsdagainak megaddasaval a rendszernek készonhetéen a
felhasznalo azonnal megkapja annak értékét. A kévetkezo idézettel a szakértoi

rendszer elonyi keriilnek szemléltetésre.

,,Mire jo egy szakért6i rendszer?
— Noveli a munka hatékonysagat:
o Kevesebb idd
o Kevesebb ember
e Kevesebb hibas dontés
— Tudasuk mindig elérhetd

— Tudasuk egyszertien €s olcson tobbszorozhet6™” (Haindrich, 2005)

Mint az a fenti idézetbol kideriil a szakértoi rendszer képes az értekbecslés
elvégzésere, barmilyen idopillanatba rendelkezésre dll és tuddasa konnyedén
alkalmazhato az értékbecslés bdrmely teriiletén. A szakértoi rendszerhez
sziikséges kombinatorikai tér két forrasbol szarmazhatnak: ad hoc

tudasmérnoki  tudasbdzisbol, illetve  hasonlosagelemzés vagy egyéb
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mesterséges intelligenciak eredményébdl. A kombinatorikai térrdl az 1.4.1-es

alfejezetben esik szo.
1.4. ON-LINE TECHNOLOGIAI ES MATEMATIKAI HATTER

A technolégiai és matematikai hattér ciml alfejezetben az on-line
szolgaltatast megvalositasdhoz hasznalt technoldgiai ¢€és matematikai
modszerekkel ismerkediink meg. ElsOként a kombinatorikai tér (1.4.1.) keriil
bemutatdsra, amely megalapozza a JavaScript (1.4.2.) segitségével 1étrehozott
szolgaltatas miikodését. Végil az animéciorol (1.4.3.) esik szd, ami a

szolgaltatas konnyed megértését segiti.
1.4.1. Kombinatorikai tér

., Kombinatorikai tér (KT): Egy standardizalt adatokat tartalmazdé OAM,
pontosabban ennek X-tombje egyben egy kombinatorikai teret is kirajzol,
mely megadja, az Osszes lehetséges eset/egyed-szamot, ami az X-vektorok
értékeibdl (1épcsdk) kombinatorikailag eldallithatd. Ennek mérete:

. az attributumonkénti 1épcsok szorzata,” (Pitlik — Ruff, 2008)

,A kombinatorikai tér egy adott dontési matrixban az attributumokra adott
értékek  kozti  lehetséges  Osszes  kimeneteleknek a = szama.”

(http://miau.gau.hu/oqil/20020113/kombinatorikater.xls)

A kombinatorikai  tér eldallitasaval tehat megkapjuk az on-line
szolagdaltatasban talalhato kérdésekre adhato valaszok osszes kimenetelének a
szamat, ill. magukat az eseteket. A teljes kombinatorikai tér ismeretében
kovetkezhet az on-line szolgaltatas elkészitése, JavaScript-tel torténo
tamogatassal. Jelen dolgozat keretében a kovetkeztet6 mechanizmus
(inference machine) semmilyen szerephez nem jut, lévén a hasonlosdagelemzés
teljes kombinatorikai teret képes szdllitani automatikusan, szemben az interji-
technikara alapozo tudasmérnoki megkozelitésekkel, ahol a szabalyok

lépésrol lepésre és zommel toredeékesen dllnak elo.

38


http://miau.gau.hu/ogil/20020113/kombinatorikater.xls

1.4.2. JavaScript

,»A JavaScript programozasi nyelv egy objektumalapt szkript nyelv, amelyet

weblapokon elterjedten hasznalnak.” (http://hu.wikipedia.org/wiki/JavaScript)

Mivel on-line tudastranszfer szolgaltatis kialakitasa a cél ezért esett a
vdlasztas a JavaScript-re, mely viszonylag kis programozoi tuddssal is jol
kezelheto. A javascript szolgdltatasok maguk offline jellegiiek, lévén kliens-
oldalon futnak — egyszeri letéltés utan tobbet nem kommunikalva a szerverrel
— Igy nem is terhelve azt, ill. kapcsolatszakadas esetén is tovabbszolgadlva a
tanacsadasi folyamatot. A tudasdaramlas maga online, lévén a szolgaltatas

maga online kapcsolat keretében aktivalhato.

Futtatasi kornyezete altaldban egy webbongészd program €s bar a nyelvet
szabvanyositottdk, a kiilonb6z6 bongészok eltérd moddon kezelik a

JavaScriptet. (vo. http://hu.wikipedia.org/wiki/JavaScript)

1.4.3. Animacio

,»Az animacid megkonnyiti az egyének, illetve csoportok kozotti kolesonds
megértést. Segiti az egyéni és csoportos Onkifejezést, cselekvést és
kreativitast.”
(http://www.vizsgazz.hu/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=53
99)

Ezért keriilt sor a szolgaltatas animacioval torténd kiegészitésére. A kisfilm
segitsegevel a felhasznalo egyfajta segitséget kap a szolgaltatas
hasznossdaganak illetve kezelésének megertése érdekében. Az animdcio
azonban nem a teljes megértést segiti. Ezen feladat ellatisra kiilon Help

modulok keriiltek kialakitasra, melyekrol az 1.5.4. alfejezetben lesz szo.
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1.5. MINOSEGBIZTOSITAS

Végill az irodalmi attekintés utolsé fejezetében a  szolgaltatas
mindségbiztositassal kapcsolatos elemeit veszem sorra. FEls6ként a
felhasznalo-baratsag (1.5.1.) keriill emlitésre, mely elengedhetetlen a
szolgéltatas kényelmes hasznalatdban. Ezutan a bongészofiiggetlenség (1.5.2)
kovetkezik, ami a tobbféle informatikai kornyezetben vald lefutasban jatszik
fontos szerepet. Majd a validalassal (1.5.3) folytatodik a mindségbiztositasi
elemek listdja, amin az on-line kornyezet szintaktikai hibdinak
megsziintetésében kulcsfontossagu. Végiil a help (1.5.4.) modulokrdél esik sz0,
amelyek a kisegitik a felhasznalét barmilyen szolgaltatassal kapcsolatos

probléma esetén.
1.5.1. Felhasznalé baratsag

A felhasznadlobarat megoldas azért fontos a szolgaltatds kapcsdn, hogy a
felhasznalo ne idegenkedjen a rendszer haszndlatatol, kényelmesen,
kénnyedén kiigazodjon miikodésén. Félreérthetetleneknek kell lenniiik a feltett
kérdeseknek, ahogy a rajuk adhato valaszoknak is egyértelmiieknek kell
lenniiik. Ugyanakkor nem tartalmazhat az oldal a szemet zavaro villogo
elemeket, mert az is zavarhatja a felhasznalot a szolgaltatas haszndlata

kozben.
1.5.2. Bongészo fiiggetlenség

,Ugyanaz a technika, ami biztositja, hogy az oldalad elérheté legyen a
keresok részére, mint a statikus HTML a csiribiri AJAX lehet6ségek helyett,
altalaban segiti, hogy az oldalad kompatibilis legyen a kiilonb6zo
bongészokkel és azok verzidival. Az egyszeribb HTML gyakran kdnnyebben
kereszt-kompatibiliss¢é  tehetd, mint a  legijabb  technologiak.”

(http://webmania.cc/hasznalhato-minden-bongeszoben/)
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Annak érdekében, hogy a szolgaltatas bdrmilyen rendszerkornyezetben
elérheto legyen, nagy figyelmet kell forditni a bongészofiiggetienségre. A
megirt HTML kodot tobb bongészon is futtatni kell (jelen esetben pl.: Mozilla
Firefox 3, Internet Explorer 8), hogy ellendrizni lehessen a program
megfelelo miikodését. Amennyiben eltérés tapasztalhato a kiilonbozo
rendszerkornyezetekben, addig kell javitani a koédot, amig mindenhol

egyforman elérheto a biztos miikodés.
1.5.3. Validalas

,Ha a kodod atmegy a validalasi ellendrzésen, akkor mar tal is vagy azon,
hogy a lehetséges inkompatibilitdsok egyikét elkeriild. Ellenérzott koddal
nem kell a bongészék kiilonbozé hibakezelésén fiiggndd. Igy jobb esélyed
van arra, hogy a kddod megfeleléen fog miikddni a kiilonb6z6 bongészdkben,
és konnyebb lesz megtalalnod a felmertild hibakat.”

(http://webmania.cc/hasznalhato-minden-bongeszoben/)

Amennyiben a validadldsi probléma megoldasra keriil, a program mentesiil
mindennemii szintaktikai hibatol és a kiilonbozo bongészokben torténo

hibatlan futtathatosag is szinte megoldottnak tekintheto.
1.5.4. Help

A help modulok, mint egyes magyarazo alrendszerek szerepelek a szolgaltatas
egyes eleminek teljes kori kifejtésére. Amennyiben elakad a felhaszndlo vagy
barmilyen kérdeése meriil fel példaul a kitéltendo mezokkel kapcsolatban a

help lehetdségen keresztiil valaszt kap kételyeire.
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2. ANYAG ES MODSZER ATTEKINTESE, SAJAT VIZSGALAT,
ELEMZES BEMUTATASA

Az anyag ¢s modszer cimil (2.) fejezetben az eredmények elérése érdekében
felhasznalt adatok (2.1), és az odavezetd hasonlosagelemzé modul folyamata
(2.2.) keriil bemutatdsra gy, hogy a szakirodalmi részben bemutatott
altalanos moddszertani elvek az értékbecslési probléma specialitasaival
kerlilnek kiegészitésre, mely immar a szerzd sajat teljesitményeként

értékelendok.

2.1. FELHASZNALT ANYAGOK

A fejezet a felhaszndlt anyagokat két szemszogbOl mutatja be. A 2.1.1.
alfejezetben az ideédlisnak mondhat6 attributum lista ismertetésére kertil sor,
melyben arrol is sz esik, hogy melyek azok az attributumok, amelyek nem
dolgozhatok fel az elemzés elkészitéséhez. Ezt kovetden mar a jelenlegi
szolgaltatashoz felhasznalt adatvagyon (2.1.2.) bemutatdsa kovetkezik, ahol
arra is valaszt kapunk, hogy miért pont ezek az attribitumok keriiltek

felhasznalasra.
2.1.1. Potencialis attributum lista

Az ingatlanokat nagyon sokféle szempontbo6l €s igen nagyszamu jellemzdvel
hatarozhatjuk meg, irhatjuk le. Sziikséges tehat egy olyan rendszerezés,
amelyik segiti a jellemzdk attekintését és ezzel a konkrét feladatok konnyebb

elvégzését.” (Dr. Faust, 2005)

A teljes kort értékbecslés elvégzéséhez sziikséges, idedlisnak nevezhetd
adatvagyon meghatdrozasaban nagy segitséget nyujtott Dr. Faust Dezs6, Az
ingatlanjellemzOk rendszere cimii 4abraja, melyet az 5-6s szdma &bran

szemléltetek. Az abran a jellemzOk egyik rendszerezési lehetdsége lathato,
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ahol jol elkiilonithetok az egyes ingatlanokat leiré mikro- (azon beliil a fizikai
objektum szint), illetve makrogazdasagi jellemzok.

5. abra: Az ingatlanjellemzok rendszere

makrogazdasagi szint

termék logisztikai kérnyezet, chel: K S
tamogatas infrastruktura . értek (?rilz erusll't'es
jellemz6i jellemzéi jellemz6i s

N P
B e

_ ; hiztartas,
ingatlaniizemeltetési . ;-
rellesrizok mikrogazdasagi
szint
ingatlanhasznélati ingatlanfeltjitasi
jellemzé&k jellemz&k
R fizikai
datum-’e’s funkcié- £
azonosito jellemz6k objektum
jellemzék -
szint
szerkezeti mikodési
jellemzd8k jellemzék

Forras: Dr. Faust Dezsd, (2005): Az ingatlangazdalkodas rendszertechnikaja

in: Ingatlangazdasagtan

Az ingatlanokat leir6 tulajdonsagok koziil elsdként, objektum szinten a fizikai
jellemzOk hatarozhatok meg. Ezek azok az attributumok, amelyek kozvetleniil
az ingatlan fizikai allapotat képesek meghatdrozni, nem fiiggnek semmilyen
kiilsé tényezotdl. Az abran a fizikai objektum szint harom elembdl tevodik

Ossze. Az egyik a datum- és azonositd jellemzOk, a masodik a szerkezeti
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jellemzok es végiil a miikodési jellemzdk. A szerkezeti- €s a milkddési
jellemzOk kozdsen alkotjak a funkcidjellemzdok csoportjat.

A datum- és azonositd jellemzdk épitmények, erddk és gylimolesosok
szempontjabol értékelhetdk az elemzés céljabol. Ha épitményeket vizsgalunk
az épités éve, mint attributum képet ad az épitmény korardl. Ugyanez a
helyzet az erddk, illetve gyiimolcsosok tekintetében is, a telepités évét
illetéen. Az azonositd jellemzdék, mint példdul a helyrajzi szam nem
alkalmasak az elemzésben valo felhasznalasra, mivel arrél nem lehet azt
allitani, hogy annal magasabb az ingatlan értéke, minél magasabb a helyrajzi
szama.

A funkcidjellemzOk csoportjdba mar tébb attribitum hatarozhato meg. A
szerkezeti jellemzOk korébe tartozik példaul az ingatlan alapteriilete,
épitmények esetén a szobak-, termek szama, emeletek szama, tartozik-e
pince esetleg erkély az épiilethez, azok alapteriilete, fiirdészobak-,
mellékhelységek szama, stb., mezOgazdasagi ingatlanok esetén istallo
befogadé képessége, novénytarolo tarolo kapacitiasa, novényosszetétel
novényenként lebontva, atlagos hozam, stb. A miik6dési jellemzok korébe
barmilyen koézmivesitéssel kapcsolatos tulajdonsag besorolhato, amelyet az
elemzés szempontjabol hasznosithat6. Ilyenek példaul a gaz, villany, viz,
szennyviz, telefon, internet, stb.

A mikrogazdasagi szint kovetkezd eleme az ingatlaniizemeltetési jellemzok.
Ez a csoportot az ingatlanhasznalati valamint az ingatlanfelyjitasi jellemzdok
alkotjak. Az ingatlanhasznalati jellemzOkbe sorolhatok az ingatlan egyes
lizemeltetési, fenntartasi koltségei, mint példdul a gazszamla, villanyszamla,
vizszamla, telefonszamla, stb. éves mértéke. Az ingatlanfelyjitasi jellemzok
koziil az egyes restauraciok datuma, bekeriilési koltsége, mértéke szintén
hasznalhatok az elemzés végrehajtasahoz.

A mikrogazdasagi szintet kimeritve a makrogazdasagi szint kdvetkezik, ahol

az ingatlanra hatd kiils6 tényezdk szerepelnek. Az 5-0s abran lathato
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makrogazdasagi elemek koziil a kornyezet, infrastruktura jellemzdi azok,
amelyek a modszernek megfeleléen szamszertisithetok, majd a késébbiekben
felhasznalhatok. A termék logisztikai tamogatas jellemz6i nem vehetd
figyelembe minden ingatlantipusnal, hiszen egy csaladi haznak nem a termék
eldallitds az elsddleges funkcidja. Az infrastrukturalis jellemzdk korébe
értendé példaul az autopalya tavolsaga, a tomegkozlekedési eszkozok
tavolsaga, a kiilonbozd bevasarlo helyek tavolsaga természetesen kiilon
tipusonként értelmezve, stb. Az korszerlisités jellemz6i azért nem
hasznosithatok az elemzéshez, mivel azok megallapitdsa a tobbi ingatlan
Osszehasonlitasa révén torténik, ami egy tjabb hasonldésagelemzési problémat
vet fel. Az érték jellemzdinél szintén hasonl6 a helyzet, rdadasul pontosan az
ingatlanok értékének realis meghatarozasa a cél. Ezért az, nem szerepelhet az
elemzés soran, mint kiértékelendd attributum. Az értéket, mint attribitumot a
,lehazabb-hdz” probléma megoldasdhoz hasznalhatjuk fel, amikor az érték
ugyanolyan attributumként jelenik meg, mint példaul az ingatlan alapteriilete.
Ilyen esetben az Gsszes elemzésben szerepld ingatlan azonos kezdéértéket kap
meg Y-ként, az ehhez az értékhez torténd elmozduléds jelzi, hogy a tobbi
ingatlan fiiggvényében melyik ingatlan tekinthetd a ,,legmarkasabbnak”.

Amennyiben a fent a teljesség igénye nélkiill megnevezett attributumok
alapjan elérheté lenne a mar sokszor emlegetett orszagos adatbazis, a
megfeleld hozzaféréssel az on-line ingatlan értékbecslések automatizalt
formaban torténhetnének a modszer segitségével. Ennek kdszonhetéen biztos
lehetne abba mindenki, hogy az ingatlandnak pontosan akkor értéket
hataroztak meg amennyit az a tobbi piacon szerepld ingatlan fliggvényében ér

¢s igy az értékbecslés mentesiilhetne a becsiilt értékek sokféleségétol.
2.1.2. Valos adatvagyon bemutatasa

Ebben a fejezetben a szolgaltatds demonstralasdhoz haszndlt adatvagyont

mutatom be. Ez a demo 17 darab lakast, és az értiikk kért arak realitasat
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vizsgalja a kovetkezdekben ismertetett attributumok alapjan. Ennek az
elemzésnek az alapjan késziilt el a godolléi lakasokra vonatkozo on-line
értékbecsld szolgaltatas. Az attributumok egy ingatlan iroda godolloi

ingatlankinalatabol szarmaznak.

Az ingatlan alapteriilete (mértékegység: m°): helyiség vagy tér teljes
jarofeliiletének teriilete. Az alapteriilet a kiilonb6zd ingatlanirodak
kinilataiban mas és mas néven szerepelhetnek, mint példaul: alapteriilet,
hasznos alapteriilet, lakasméret, méret, m®. Az attribatum iranyat a minél
nagyobb, anndl jobb elvnek megfeleléen hataroztam meg a kényelmi

szempontbol.

Az ingatlanban talalhato szobak szama (mértékegység: db): Szobanak az
allami lakastamogatasokrol sz6lo6 kormdényrendelet szerint csak a 12
négyzetmétert elérd vagy afeletti lakohelyiségeket lehet nevezni, az alatt
egészen 6 négyzetméterig csupan félszobdnak mindsiilnek. A lakésban
legalabb egy lakdszobanak pedig nagyobbnak kell lennie 17
négyzetméteresnél az épitési térvény szerint. Ennél az attributumnal szintén a
minél nagyobb, anndl jobb irany érvényesiil az ingatlan alapteriilete

tulajdonsagnak megfelelden.

Az emelet sorszama, ahol a lakas talalhato (mértékegység: sorszam): Ez
az attributum azt az értéket veszi fel minden objektum esetén, amelyik szinten
talalhato a lakés az épiileten beliil. Az emelet sorszama a minél kisebb, annal
jobb elvet koveti, a mindennapi fel-le rohanis valamint a koltozés

konnyebbségének kovetkeztében.

A lakas allapota (mértékegység: sorszam): Egyes ingatlan irodak
kategoriakba soroljak a lakdsokat a kovetkezOk szerint: 1. Nagyon rossz; 2.
Felyjitand6; 3. Elfogadhatd; 4. Jo; 5. Nagyon jo; 6. Feluyjitott. Itt a minél
nagyobb, annal jobb irdny kovetendd, az ingatlaniroddk altal meghatarozott

sorszamok miatt.
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Az épiilet belso allapota, amiben a lakas talalhatéo (mértékegység:
sorszam): Egyes ingatlan iroddk kategoridkba soroljdk az épiiletek belso
allapotat, amelyekben a lakas talalhato a kovetkezok szerint: 1. Nagyon rossz;
2. Felyjitando; 3. Elfogadhato; 4. J6; 5. Nagyon jo; 6. Felyjitott. Az irany itt is
a minél nagyobb, annal jobb elvnek megfeleléen van kialakitva a mar fent

emlitett indoknak megfelelden.

Az épiilet kiilsé allapota, amiben a lakas talalhatéo (mértékegység:
sorszam): Egyes ingatlan irodak kategdridkba soroljdk az épiiletek kiilsd
allapotat, amelyekben a lakas taldlhato a kovetkezOk szerint: 1. Nagyon rossz;
2. Felyjitando; 3. Elfogadhatd; 4. Jo; 5. Nagyon jo; 6. Felyjitott. Ennél az
attribltumndl ugyanaz az elv érvényesiil, mint az épiilet belsé allapota

attributumnal.

Van-e az ingatlanhoz tartozé terasz (mértékegység: igen/nem):
Tartoszerkezettel ellatott padozat. Ezeknél a szerkezeteknél a nagyobb
tavolsdg a talajtdl, illetve a tartoszerkezet kialakithatdé védelme hosszabb
¢lettartamot biztosit. Az elemzéshez torténd felhasznalas érdekében ez az
attribitum az 1 illetve a 0 értéket veheti fel. Az 1 jelenti a kérdésre az igen, a
0 a nem valaszt. A terasz tekintetében ismét a minél nagyobb, annal jobb
irany a meghataroz6 az igen/nem — 1/0 opcidknak megfeleléen. Itt szintén
kényelmi szempontbol kap magasabb értéket az a lakds, amelyikhez terasz

tartozik.

Iranyar (mértékegység: EFt): Az egyes ingatlanokért kért arat jelenti, amely
a 2009.02.14-ei allapotokat tiikrozik. Az irdnydra az elemzésben Y

attributumaként szerepel.

Azért ezen attributumok alapjan lettek feldolgozva az ingatlanok a
demonstralas soran, mert ezek voltak azok az attribitumok, amelyek
kozhasznlian és egységesen hozzaférhetdek, €s az elemzés szempontjabol is

hasznalhatoak voltak.
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2.2. A COCO MODSZER FOLYAMATA

Az anyag és modszer masodik alfejezete a webes COCO futtatas és az Excel,
Solver moduljanak matematikai és {izleti szempontu Osszehasonlitasat
szemlélteti. Az alfejezetek a sorrendje a hasonlosdgelemzési modellek
épitésének, futtatdsanak sorrendjét tiikr6zi. Ennek értelmében eldszor az
elemzések soran felhaszndlt inputokat (2.2.1.) mutatom be. Ezt koveti a
Iépcsds fliggveény (2.2.2.), amelyet az inputoknak megfeleléen a rendszer allit
eld. Ezutan a célfiiggvény (2.2.3.) kovetkezik, amely az on-line futtatasnal a
valasztott modulnak megfelelden valtozik, mig az Excelben a felhasznalo
allitja be, hogy milyen fliggvényt hasznal erre a célra. Végiil az optimalizalas

(2.2.4.) kovetkezik, amely a folyamat végeredményét jelenti.

A 2009-es COCO modszer (http://my-x.hu, MYX-FREE) az objektumok
jellemzdinek objektiv alapon torténd Osszehasonlitasat végzi. Ezzel zarom ki
a folyamatokbol a szubjektiv dontéshozatalt és azok kovetkezményeit.
Természetesen a szubjektivitas teljes kizarasa nem kivitelezhetd €s nem is
szlikséges a teljes miiveletsor esetén, mivel a megrendelé legitim igényei
szerint torténik a KO feltételek és az egyes tulajdonsagok irdnyainak
meghatarozasa. Amint az egyes tipushelyzetekben egyetértés sziiletik a KO
feltételek és az iranyok tekintetében a mddszer mentesnek mondhatd a

szubjektiv elemektol.
2.2.1. Az inputok

Az elemzésekhez felhasznalt bemend jelek a 2.1.2-es alfejezetben ismertetett
attributum értékeknek megfeleléen jottek 1étre. Az inputok mind a webes,
mind az Excel Solver futtatasa soran megegyeznek, mivel egy azon probléma
két szemszOgbdl torténd megvizsgaldsa volt a cél. Az alapadatokat szolgaltatd
metaadatbazist az 5. szdmu melléklet tartalmazza. Ebbdl a meta-adatbazisbol

késziilt a pivot nézet, amely mar tablazatos formaban egységesen jeleniti meg
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az elemzésekben szerepld objektumokat €s a roluk 0sszegytijtott adatokat. A

pivot nézetet a 6-0S szamu abra illusztralja.

6. abra: Az alapadatok pivot nézete

Osszeq / Erték [Attribitum |~ Mértékegység|~
= Allapot - Emelet - Epiilet (beliil) | = Epiilet (kiviil) | = Méret - Szobaszam | = Terasz = Iranyar

Objektum | v |sorszam sorszam sorszam sorszam m2 darab van/nincs (1/0) |EFt

Lakas1 4 0 3 3 32 1 1 7900
Lakas10 5 3 5 5 55 2 0 13500
Lakas11 5 1 5 5 67 2 1 13500
Lakas12 4 0 3 3 42 1 0 15000
Lakas13 5 4 4 4 69 3 1 15500
Lakas14 5 3 4 3 69 3 1 15800
Lakas15 4 1 4 4 61 2 1 16800
Lakas16 5 0 5 5 80 3 1 24900
Lakas17 4 2 3 3 120 4 1 26000
Lakas2 3 4 3 3 43 2 0 9700
Lakas3 4 8 4 4 45 2 0 10800
Lakas4 4 0.5 4 4 55 2 0 11600
Lakas5 3 2 3 3 50 3 1 11600
Lakas6 4 4 3 2 60 2 1 11900
Lakas? 3 4 3 3 59 2 1 11990
Lakas8 4 9 3 3 62 2 1 12400
Lakas9 4 3 4 4 55 2 0 12500

Forrés: sajat eredmény

Az elemzésekhez sziikséges bemend jelek a fent lathatd tdblazat adatai

alapjan késziilnek. A 2.1.2-es alfejezetben mar ismertetett iranyoknak

megfeleléen, az Excel SORSZAM fiiggvényének a segitségével képeztem az

elemzéshez felhasznalhatdo bemend jeleket, az egyes attributumok értékeinek

fliggvényében.
7. abra: Az elemzés bemeno matrixa
[Irany | 0] 1] 0] 0] 0f ] 0]
Allapot |Emelet |Epiilet (bgEpiilet (ki{Méret Szobasza|Terasz |lranyar

Lakas1 6 1 10 9 17 16 1 7900
Lakas10 1 9 1 1 10 6 12] 13500
Lakas11 1 5 1 1 5 6 1 13500
Lakas12 6 1 10 E] 16 16 12[ 15000
Lakas13 1 12 4 4 3 2 1 15500
Lakas14 1 9 4 9 3 2 1 15800
Lakas15 6 5 4 4 7 6 1 16800
Lakas16 1 1 1 1 2 2 1| 24300
Lakas17 6 7 10 9 1 1 1| 26000
Lakas? 15 12 10 9 15 6 12 9700
Lakas3 6 16 4 4 14 6 12| 10800
Lakas4 6 4 4 4 10 6 12| 11600
Lakas5 15 7 10 9 13 2 1 11600
Lakas6 6 12 10 17 8 6 1 11900
Lakas7? 15 12 10 9 9 6 1 11990
Lakas8 6 17 10 9 6 6 1 12400
Lakas9 6 9 4 4 10 6 12| 12500

4

Forras: Sajat eredmény
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A 7-es dbran az elemzéshez sziikséges bemend adatok ¢és a tulajdonsagok
iranyai lathatok. A SORSZAM fiiggvény a 0-s értéket a minél nagyobb, annal
jobb, az 1-es értéket a minél kisebb, annal jobb elvnek megfeleléen kezeli.

Ahogyan arrdl a szakirodalmi részben mar sz6 volt, a hasonldsagelemzés
soran két csoportra oszthatok az attribltumok, az X-csoportra és az Y
attribatumra. Ennek megfelelden az Y attributumot, mely jelen esetben az

iranyar nem rangsoroltam, hiszen annak mértékére keressiik a magyarazatot.
2.2.2. A lépcsoés fiiggvény

Hasonlosagelemzést alkalmazva, a bemend adatoknak megfeleléen a modszer
kialakit egy 1épcsOkbdl all6 matrixot, amelybdl az objektumok aszerint
kapnak értéket, hogy az egyes tulajdonsagaik értékei hol helyezkednek el
ezeken a 1épcsdkon.
A 8. abra a COCO Altal 1étrehozott 1épcsdk matrixat szemlélteti.

8. abra: A COCQO altal 1étrehozott 1épcsos szintek matrixa

Lépcsok

(atlag) ) 2. s

feladatkod | Allapot | Emelet Epul__et ERU.I.e . Méret Szc’)basz Terasz
N°= (belil) | (kiviil) am

12141771

$1 0 17833.2 0.1
S2 0 1728.2 0 716.3 [ 13870.9 1633 0
S3 0 1728.2 0 716.3 | 11927.2 | 12573 0
5S4 0 1728.2 0 716.3 | 110256 | 12573 0
S5 0 1728.2 0 90.2 11025.6 | 1257.3 0
|S6 0 1728.2 0 90.2 11025.6 | 1257.3 0
S7 0 1728.2 0 90.2 11025.6 0 0
S8 0 1728.2 0 90.2 9813.3 0 0
S9 0 1728.2 0 90.2 9813.3 0 0
S10 0 801.5 0 0 8370.6 0 0
SM" 0 801.5 0 0 81201 0 0
$12 0 801.5 0 0 81201 0 0
S$13 0 726.4 0 0 81201 0 0
|S14 0 726.4 0 0 81201 0 0
515 0 7264 0 0 75691 0 0
$16 0 726.4 0 0 7163.4 0 0
S17 0 0 0 0 0 0 0

Forrés: Sajat eredmény
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Az abran jol lathato, hogy az irodalmi attekintésben megfogalmazottaknak
megfelelden, a matrixban egy elem értéke sem kisebb, mint a nila
alacsonyabb helyen elhelyezkedd elem értéke. A narancssargaval jelolt sor az
egyes attributumok szazalékos befolyasat mutatja a teljes elemzésre, vagyis az
0sszes megtanulando arbol melyik tulajdonsdg mennyiért felelds.

A 9. dbra a Solver altal kialakitott lépcsds matrixot dbrazolja, ahol a
narancssargaval kiemelt sor szintén a tulajdonsagok szézalékos befolyasat
jeloli.

9. abra: A Solver altal 1étrehozott Iépcsos szintek matrixa

Allapot |[Emelet |Epiilet (beliil)|Epiilet (kiviil)|Méret | Szobaszam|Terasz

1 2121 3080 2568 2671| 9905 4451 2653
2] 2121 2817 2568 2671 9905 1902| 2653
3 212 2817 2568 2671 2277 1902) 2653
44 2121 2817 2568 2671) 822 1902| 2653
5| 211 2817 2568 2671 822 1902 2653
6| 2121 2817 2568 2671 822 1487 2653
1 21 2817 2568 2671 822 1487| 2653
8l 211 2817 2568 2671 389 1487 2653
9] 211 2817 2568 1484| 389 1487 2653
101 2121 2817 2568 1395| -1785 1487| 2653
1] 211 1288 2568 1395] -1944 1487| 2653
12| 2121 1288 2568 1395 -1944 1487| 2653
131 2121 1288 2568 1395( -1944 1487 2653
14 2121 1288 2568 1395] -1944 1487 2653
151 2121 1288 2568 1395| -1944 1487 2653
16] 2121 1288 2568 1395 -1944 1487| 2653
17 2121 1288 2568 1395| -1944 1487| 2653

Forrés: Sajat eredmény

Jol latszik, hogy a két IépcsOs tablazat nagymértékben eltér egymastol.
Eldszor s, a sargaval jelolt 1épesok az eldttiik 1€vo 1€pcso értékét kaptak meg,
ennek értelmében a 11. 1épcsd értékét. Erre azért volt sziikség, mert a Solver
méretkorlatai miatt csak 11 Iépcsd figyelembevételével tudott eredményre
jutni.

Lépcsos fiiggvény tobbféleképpen is 1étrehozhatd. Az egyik modja, amikor
véletlenszdm-generatorral (v0. 0sztondsen/heurisztikus) dolgozunk. A maésik

modja, amikor valamilyen kozelitést alkalmazunk. Lehet példaul iranyitott
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keresés, amilyen példaul a fent ismertetett eljaras. MCM-es kozelités is
megvalosithatdo, amikor arra vagyunk kivancsiak, hogy ceteris paribus
alakzatok képzelhetdk el a tanulasi minta hatterében. Ilyenkor nem sziikséges

az egyes attribitumoknak irdnyokat eldirni.

,»A 1épcsos fiiggvények tipusai:

« Konstans (minden 1épcsdszinten azonos értékkel rendelkezd), mely azonos
értek lehet nulla is. A konstans hatist attributumot zajnak nevezziik. A
nem nulla értékli zajok az Y-eltolashoz hasonléan (a tapasztalatok szerint)
segithetik a kozelitd megoldasok zsakutcaba futasanak elkeriilését.

o Egyiranyl: a ,,min¢l kisebb anndl jobb”, ill. ,,a minél nagyobb annal jobb”,
ill. a kétoszlopos optimumot leird tipushelyzetek leképezésére

o Egy sz¢lsé értékkel rendelkezd: optimum jellegli Osszefiiggések
leképezésére

o Tobb szeélsd értékkel rendelkezd
o Szezonalitds-szimulator: amennyiben a tobb szélsé érték altal

kialakitott 1azgorbe az id6 mentén értelmet nyer.
o ,Vad’-polinom: az elemzd altal nem értelmezhetd hullamzast mutato

lIépcsbzet” (Pitlik — Ruff, 2008)
2.2.3. Célfiiggvény

A 1épcs6k megalkotasa utdn az elemzési célt leird célfiiggvény lefutasa
kovetkezik. A dolgozat elkészitése soran hasznalt két moddszer eltérd
célfiiggvényt alkalmaz.

Az on-line futtatas a tény €s a becslés kozotti pozitiv, illetve negativ hibak
ereddjének minimalizalasat tzi ki célul. Ennek kovetkeztében a webes
moddszer az elemzésben a legkarakterisztikusabb Iépcsdpontokhoz rendel
érteket, melynek koszonhetéen képes magyardzatot taldlni az egyes

objektumok értékeinek kiilonbségeire egy-egy kiugrd tulajdonsag tiikrében is.
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Ezzel szemben a Solver-es futtatas soran a NEGYZETOSSZEG fiiggvény
szerepelt célfiiggvényként, mely értelmében a cél az, hogy a tény Y-ok ¢és a
becsiilt Y-ok eltéréseinek négyzetes Osszege minimalis legyen. Eziltal a
Solver majd minden 1épcsofokot értékel, csokkentve az esetleges kiemelkedd

értékek hatasat. (vo. http://miau.gau.hu/miau/131/la131.docx)

2.2.4. Optimalizalas

Az on-line futtatds soran a korlatozé feltételek a mar elére megprogramozott
eljarasnak megfelelden keletkeznek, nem a felhasznalonak kell ket egyesével
beallitani. Rdadéasul ebben az esetben a probléma mérete és a futds gyorsasaga
csak a hardver (szerver) altal biztositott kapacitasoktol fiigg.

Ezzel szemben az Excel Solver modulja méretkorlatokkal kiiszkodik, ezért
né¢hany korlatozo feltétel beallitasdra volt sziikség. Elészor is a 1épcsdk
szdmat 11-re kellett redukalni, mivel a Solver mar nem volt képes egy 17X7-
es matrix esetén eredményre jutni. A Solver esetén a korlatozo feltételeket
egytél-egyig a felhasznalonak kell bedllitani, mely végrehajtdsa egy
segédtabla és néhany képlet segitségével felgyorsithatod folyamat.

Mindkét eljarasnal a korlatozo feltételek abban nyilvanulnak meg, hogy a
magasabb 1épcséfokhoz tartozo érték nem lehet kisebb egy nala alacsonyabb
Iépcséfokhoz tartozo értéknél. Ezen feltételek teljesiiléséhez be kell allitani,
hogy a magasabb Iépcséfok értékébdl kivonva az alacsonyabb [épcséfok
értekét, annak eredménye nagyobbnak vagy éppen egyenldnek kell lennie 0-

val.
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3. KUTATASI EREDMENYEK, JAVASLATOK

A 3. fejezet a dolgozat elkészitésével elért eredmények bemutatasara hivatott.
Elsoként a lefuttatott elemzések eredményeinek ismertetése (3.1.), majd az
eredmények ismeretében automatizalhaté folyamatok (3.2.) attekintése
kovetkezik. Ezt kovetden a dolgozat hasznossaganak (3.3.) lizleti szempontu
értekelésére keriil sor. Végiil az egész folyamat jovoképe, onkritikaja keriil

megfogalmazasra a 3.4-es alfejezetben.
3.1. AZEREDMENY BEMUTATASA

Ebben az alfejezetben a két (technoldgiai értelemben konkurens) elemzd
modszer altal kidolgozott eredményekkel ismerkediink meg. Az egyes
eredménytdblazatok bemutatasa utan az eredmények kialakuldsukhoz
nélkiilozhetetlen 1épcsds fliggvények értelmezése (3.1.1.) kovetkezik. Ezt
kovetéen a munka soran kapott eredmények értelmezéséhez (3.1.2.) adok
utmutatot. Végiil a munka végeredményeként levonhatd hasonlosdgelemzési

konkluziok keriilnek megfogalmazasra (3.1.3.) az értékbecslés szempontjabol.

A COCO modszer eredményei a 10. abran lathatok.
10. abra: A COCO eredménytablazata

COCO- i =
matrix N°: | Allapot | Emelet Epu!gt ERU.I.e‘ Méret qubasz Terasz | Becslés | Iranyar ok dokn
2114771 (beliil) | (kiviil) am

=Y-Y()
Mok Eft Eft Eft Eft Eft Eft Eft Eft Eft Eft %
egyseg
Lakas1 0 77745 0 90.2 0 0 501 [ 79148 [ 7900 148 [ -019
Lakas10 4007 [ 17282 0 1217.3 [ 83706 | 1257.3 0 12974.2 [ 13500 [ 52538
Lakas11 4007 [ 17282 0 1217.3 [110256 [ 12573 | 501 [ 15679.2 [ 13500 [ 2179.2
Lakas12 0 7774.5 0 902 [ 71634 0 0 15028 [ 15000 28 -0.19
Lakas13 4007 [ 8015 0 7163 [ 119272 [ 1633 501 [ 155289 [ 15500 [ 289 [ -0.19
Lakas14 4007 [ 17282 0 902 [11927.2 [ 1633 501 [ 158295 [ 15800 [ 295 0.19
Lakas15 0 1728.2 0 7163 [ 110256 [ 12573 | 501 [ 147775 [ 16800 | 20225
Lakas16 4007 [ 77745 0 1217.3 [13870.9 [ 1633 501 [ 249465 | 24900 [ 465 | -019
Lakas17 0 1728.2 0 902 [178332 [ 63468 | 501 [ 260486 [ 26000 | 486 [ -019
Lakas? 0 8015 0 902 [ 75691 [ 12573 0 97181 [ 9700 18.1 -0.19
Lakas3 0 7264 0 7163 | 81201 [ 12573 0 108202 [ 10800 [ -202 [ 019
Lakas4 0 1728.2 0 7163 | 83706 | 12573 0 120725 [ 11600 | 4725 —
Lakas5 0 1728.2 0 902 [ 81201 [ 1633 501 [11621.7 [ 11600 [ -217 [ -0.19
Lakas6 0 801.5 0 0 98133 [ 12573 [ 501 [ 119222 [ 11900 [ 222 [ 019
Lakas? 0 801.5 0 902 [ 98133 [ 12673 [ 501 [ 120124 [ 11990 [ 224 [ 019
Lakas8 0 0 0 902 [ 110256 [ 12573 [ 501 [ 124232 [ 12400 [ 232 [ 019
Lakas9 0 17282 0 716.3_| 8370.6 | 12573 0 120725 [ 12500 [ 4275 |

Forras: sajat eredmény
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A COCO 3 lakas, a 9-es, 10-es és 15-0s felul és 2 lakas, a 4-es és a 11-es alul
értekelésével tudja fenntartani a matrix belsé egyensulyt. A sargaval jelolt
lakasok esetén igaz, hogy van eltérés a becsiilt és a tény eértekek kozott,
azonban ezeknél az eltérés oly mértékben alacsony, hogy az ezekért kért
eladasi as realisnak tekinthetd a tobbi ingatlan tiikkrében. A modszer az épiilet
belsd allapotat az eredmény kialakitdsahoz nem vette figyelembe.

A Solver altal szdmolt eredményeket a 11-es dbra szemlélteti.

11. abra: A Solver eredménytablazata

Solver Allapot| Emelet Epulet (beliil)[Epiilet (kiviil)| Méret| Szobaszam|Terasz| Becslés Iranyar Eltérés Eltérés | Ertékelés
Mértéek-

egyséq EFt | EFt EFt EFt EFt EFt EFt EFt EFt EFt %

Lakas1 2121|3080 2568 1484] 1944 1487) 2653] 11449 7900 -3549 -31%

Lakas10 121 2817 2568 2671| 1785 1487) 2653] 12533 13500 967, 8%

Lakas11 121 2817 2568 2671|822 1487) 2653] 15139 13500 -1639 11%

Lakas12 2121|3080 2568 1484] 1944 1487) 2653] 11449 15000 3561 3%

Lakas13 2121|1288 2568 2671 2217 1902) 2653] 15480 15500 20 0%]Kiegyenlitett
Lakas14 A2 2817 2568 1484 2217 1902) 2653] 15822 15800 -22 0% Kiegyenlitett
Lakas15 11| 2817 2568 2671 822 1487) 2653] 15139 16800 1661 11%*
Lakas16 21211 3080 2568 2671 9905 1902 2653 24901 24900 -1 0%]Kiegyenlitett
Lakas17 12| 2817 2568 1484 9905 4451| 2653] 25999 26000 1 0%]Kiegyenlitett
Lakas? 121 1288 2568 1484] 1944 1487) 2653 9656 9700 44 0%|Kiegyenlitett
Lakas3 12| 1288 2568 2671| 1944 1487| 2653] 10844 10800 44 0%|Kiegyenlitett
Lakas4 11| 2817 2568 2671| 1785 1487) 2653] 12533 11600 933 -1%

Lakas5h 12| 2817 2568 1484] 1944 1902] 2653] 11601 11600 -1 0%|Kiegyenlitett
Lakas6 2121|1288 2568 1395 389 1487) 2653] 11902 11900 -2 0%|Kiegyenlitett
Lakas? 121 1288 2568 1484) 389 1487) 26531 11990 11990 0 0%]Kiegyenlitett
Lakas8 12| 1288 2568 1484) 822 1487) 2653] 12422 12400 22 0%]Kiegyenlitett
Lakas9 11| 2817 2568 2671| 1785 1487) 2653] 12533 12500 -33 0%|Kiegyenlitett

Forras: sajat eredmény

Az é4bran feltiintetett értékek az egészre kerekitett értékeket mutatjdk a jobb
attekinthet0ség kedvéért, ez azonban csak a vizualis atalakitast jelent. A
munka soran a Solver altal szamolt tényleges adatokkal dolgoztam. Ahogy az,
az abran lathat6, a Solver az elemzés sordn 3 objektumot tekint alul és szintén
3 objektumot tekint tal értékeltnek. Ily modon képes megtartani a rendszer
belsd egyensulyat. Ehhez arra volt sziiksége, hogy a szamitasok soran 3
attributumhoz, név szerint a lakés allapotahoz, az épiilet belsd allapotdhoz és
a teraszhoz minden objektum esetén azonos értéket rendeljen. Ez viszont

kérdéseket, kételyeket ébreszt az emberben. Példaul hogyan lehet az, hogy
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egy lakéas értékének meghatarozasakor ugyanugy értéknoveld hataskeént
jelentkezik az is, ha rendelkezik terasszal és az is, ha nem rendelkezik vele?

Amint arrol mar a 2.2.3-as alfejezetben sz6 volt a Solver a
NEGYZETOSSZEG fiiggvényt hasznalja célfiiggvényként. A két elemzés
lefutasat kovetden mindekét elemzés ténytdl vald eltérésének négyzetdsszeget
kiszamoltam, mely értelmében ez az ért€ék a Solver esetén ez 32 462 112.6,
mig a COCO esetén 9 531 869.1. A két szambol kovetkezik, hogy a Solver
hiba négyzetosszege tobb mint 3-szorosa a COCO-¢énak. Ennek értelmében
kimondhat6, hogy a COCO sajat ,,fegyvernemében” multa feliil a Solvert.
Ezért a késébbiekben az on-line szolgaltatas kialakitasdhoz a COCO 4ltal

szdmolt eredmények keriiltek felhasznalasra.
3.1.1. Lépcsok

Ebben az alfejezetben a két elemzés 1épcsds fiiggvényeinek eredményei
kerlilnek ismertetésre, melyek a modszer altal nyujtott tudéstobbletet,
objektivitast jelentik. Ezek a lépcsdk jelentik az egész elemzés megoldasat,
hiszen onnant6l, hogy létrejonnek a Iépcsdk, azok értékeit csak a tanulasi
mintdnak megfeleld helyre kell illeszteni. A dolgozat korabbi struktardjanak
megfelelden eldszor a webes lépcsdk (3.1.1.1.), majd a Solver altal szamolt

Iépcsdk (3.1.1.2.) keriilnek eldtérbe.
3.1.1.1. Webes lépcsdk

Az elemzés soran kijott 1épcsds tablazat a 2.2.2-es alfejezetben a 8-as abran
szerepel. Az eredményt leginkabb befolyasold tényez6 a lakds mérete, mivel
ez a tulajdonsag, amelyik a legvaltozatosabb értékeket veszi fel. Ez az
attribitum a teljes eredményt tekintve 78.7%-os befolydssal bir az ar
kialakitasdban. A klasszikus stlyozasos/pontozdsos rendszerrel Osszevetve
érdekes lenne szakértok megkérdezése, vajon 6k milyen befolyasold aranyt

rendelnének Osztondsen az egyes (egyiitt vizsgalt) attributumokhoz (ill. ezek
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IépcsOszintjeihez). A 7. abran megfigyelhetd, hogy tobb lépcsdéfok is 0-S
értékkel szerepel. Ennek oka, hogy az on-line COCO-ban nincs
automatikusan megengedve, hogy a 1épcsok negativ értéket vegyenek fel,
ezért amelyik 1épcsd nem keriil felhaszndlasra az eredmény kialakitdsa soran
0-s érteket kap. Jelen esetben az alapbeallitds szakmailag is helyes: nincs
olyan rossz attributum értékszint, mely esetén az elado kellene, hogy fizessen
a vevonek (pl. a lebontasért). A modszer az épiilet bels6 allapotat zajként
értelmezi. Ez azonban nem jelent problémat, hiszen ha megfigyeljik a 6.
abran az épiilet belsd, illetve kiilsé allapotanak attribitumat, a két oszlopban
kettd helyen van eltérés az értékek kozott. Igy lényegében olyan, mintha egy
tulajdonsagot kétszer vettiink volna figyelembe az elemzés sordn. Arra az
attribitumra, hogy tartozik-e terasz a lakdshoz a mddszer helyesen csak
azoknak az objektumoknak becsiilt értéket, amelyek megfelelnek ennek a

kritériumnak.
3.1.1.2. Solveres lépcsok

A Solver 1épcsOs tablazata szintén a 2.2.2-es fejezetben talalhato, a 9. 4dbran.
Ennél az elemzési moddszernél az attributumok arra torténé befolyasanak
szazalékos megoszlasa kiegyenlitettebb, mint a COCO esetén. Viszont a
COCO-val ellentétben a lakds mérete bir legkevésbé befolydsold hatassal. Ez
azonban annak kdszonhetd, hogy a Solver-ben engedélyezve van a 1épcsék
negativ értékkel vald feltdltése, igy nagyobb mozgastérrel bir, ezért még
nagyobb pontossdg varhaté el a moddszertdl. Ennek ellenére, ahogy a
fentiekben mar bemutattam, ezen a példan mégis a COCO futtatasnal Kisebb a
hiba Osszege. Sajnos az optimalizalo algoritmusok is kozelitd eljarasok,
melyek kisebb-nagyobb buktatokkal rendelkeznek. Ha megfigyeljiik a Solver
3 attributumot értelmez zajként. A magasabb hibadsszeg okai ebben és a

modszer méretkorlataiban keresendok.
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3.1.2. Interpretaciok

A kovetkezd alfejezetben a kapott eredmények értelmezésének konnyebb
megértéséhez adok segédletet. Valamint bemutatok még néhany

tipushelyzetet, amelyek az elemzések eredményeként kaphatok.
3.1.2.1. MYX interpretdciok

Az eclemzések kozben keletkezett eredmények értelmezéséhez az alabbi
interpretaciok kapcsolodnak:

' Informacio'-hiany: Ha a tények és a becslések nem azonosak egy modell-
futtatds eredményeként, akkor ennek is tobb értelmezése lehet: vagy
ellentmondésos a tanulasi minta (pl. van legalabb két olyan objektum, melyek
kozil az egyik kozvetleniil, vagy kozvetve, de semmiben nem jobb, mint a
masik, mégis ellentétes kovetkezményeket mutatnak az objektumok), vagy
alapvetd attributumok hidnyoznak a bemeneti jelbdl (vO. sztochasztikus
modell), vagy egy/tobb nominalis skalan abrazoland6, de hianyzo6 attributum
(vO. brand, ill. ingatlan fekvésébdl szarmazd értékkomponens) értékét jelzi

objektumonként a becslés és a tény kiilonbsége.” (http://miau.gau.hu/myx-

free/index e9.php3?x=igl)

Az els6 értelmezés, mely szerint ellentmondasos a tanuldsi minta, megfelel a
felhasznalt adatoknak, példaul a 10-es, 11-es lakédsok tekintetében. Ezeknek a
lakasoknak a rangsor adatait megvizsgalva lathato, hogy a 11-es lakas minden
attributum tekintetében megegyezik vagy felil is mulja a 10-est, mégis
azonos Osszegért aruljak mindkett6t. Ha tehat nem 4ll rendelkezésre tobb
attributum, akkor azonnal tetten érhetd a piaci torzulésa.

A becslések pontossaga tovabb novelhetd, ha az ingatlanokrél tobb az
elemzésekhez felhasznalhato tulajdonsagot tartanak nyilvan, ahogy errdl a
problémardl mar sz6 esett a dolgozat folyamdn. Ez a probléma teljes

mértékben megfelel a masodik értelmezésnek.
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Tovébbi interpretdcidokat, mint pl.: tultanulds, egyensuly-hidny, brand-érték
stb. lasd MY-X Interpretacio-generator hattéranyagok. Az interpretaciok, ill.
az ezek keretében véglegesitett szakértdi szovegsablonok jelentik a
hasonlésagelemzés legnagyobb kihivasat, hiszen az emberi heurisztika hidba
mikdodik sejtes szinten a mennyiség-mindség-atcsapas elvén, a modern ember
maga mar elveszitett kapcsolatait a tényekkel, vagyis fogalmi szinten,

szovegpanelekkel kommunikal.
3.1.3. Konkluzio

Ebben az alfejezetben a dolgozat eredményeképpen levonhatd ingatlan
értékbecsléssel kapcsolatos hasonlésagelemzési  szempontti  konklazidk

fogalmazodnak meg, (egy mar ismert) tablazat formajaban.
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AVM —technikaval

Osszehasonlito
ingatlanok
homogenitasanak
fiiggvénye

jogositvanya szerint
alakul

],ZIJ aras vagy. készitett H’ag’yoman)jos Hasonlésagelemzés
értékelési fazis - . értékbecslés
értékbecslés
Kornyezet, Legalabb 200 Az értékbecsld szakmai | A legitim KO feltételek
mikropiac Osszehasonlito adat | ratermettsége és hatarozzak meg a mikropiacon
azonositasa (rekord) levalogatasa | gyakorlata, valaminta | dsszehasonithaté ingatlanok
(korzet, helyszin ismerete halmazanak méretét. Az
telekhasznalat, alapjan valasztja ki az [ objektumok és az attributumok
kozelség stb.) adathalmaz nagysagat, |szama tehat tetszélegesen nagy
alapjan de altalaban 5-20 az lehet pl.: az illetékhivatali
atlagos nagysag anonim adatvagyonra
tamaszkodva
Osszehason- A 200-bdl a Az értékbecslo altal A legitimalt mikropiaci
litasba bevont | legmegfelelobb 30 | kivalasztott (behatarolt) | ingatlanok halmazanak teljes
ingatlanok kore | kivalasztasa korzet adatai alapjan mértékii bevonasa az elemzésbe
(Vasarolhato és
megbizhato
informaciok allnak
rendelkezésre)
Osszehason- Statisztikai Az egyes helyszinek Torvényes keretek kozott elére
litasba bevont | technikaval felkeresése utan lehet | definialt szakért6i rendszer
ingatlanok csak eldonteni, hogy segitségével
hely-szini alkalmas-e az
elemzése Osszehasonlitasra
Osszehason- Minden széba johet6 | Altaldban 3-5 ingatlan | Minden az elemzésben szerepld
litasba bevont | (200-as lista) értékkiigazitasa alapjan [ ingatlan értékkiigazitasa
ingatlanok ingatlan érték torténik
értékkiigazitasa | kiigazitasa
Az érték A 15 legalkalmasabb | A mar emlitett 3-5 A hasonlésagelemzé modul
megallapitasa | ingatlan kozépértéke | ingatlan atlagértéke elére megprogramozott
alapjan alapjan torténik matematikai metodusai alapjan
Jelentés, 30 dsszehasonlito Az eldirasoknak (USA) | Szakért6i rendszer alapjan, az
allasfoglalas adat bemutatasa a megfelelden 3 egyes attributumokra megadott
elkészitése mikrokornyezetbol, | dsszehasonlito (eladott) | ingatlan tulajdonsagainak
bemutatva azokata | ingatlant tartalmaz fiiggvényében, emberi
jellemzé szakértok altal kdzosen eldre
valtozasokat, definialt szovegpaneleken
amelyek az elmult 5- keresztiil
10 évben
el6fordultak
Ertékbecslés A pontossag a Az értékbecslo Az értékbecslés pontossaganak
pontossaga szomszédos és az szakértelme és szakmai |4 egymassal kolcsonhatasban

1év6 megkdzelitése van: a KO
feltételek (hasznositas jellege),
az attribatum iranyok
(preferenciak), az idealizalt
objektum problémaja
("arfuggetlen legingatlanabb
ingatlan") illetve az id6 hatasa
(divatvaltozas, amortizalodas
sth.)*

Forras: sajat eredmény”

* Azonban iithetik egymast a KO feltételek és az iranyok meghatérozasa, valamint az idealizalt objektumnak

is lehet iranya.

® A tablazat elsé harom oszlopanak forrasa: Markus Laszlo — Rabai Gyérgy, (2005): Vagyonértékelési
modszerek és gyakorlatuk in: Ingatlangazdasagtan, 214. p.




3.2. AUTOMATIZMUSOK

Az automatizmusok cimii alfejezetben az webes szolgaltatas kapcsan
automatizalhat6 elemekrdl lesz sz6. Az on-line szakértéi rendszer (3.2.1.)
maga az automatizmus megtestesitdje, mely egy orszadgos értékbecsld
modszerré néheti ki magat. Az egyre boviil adatokkal torténd futtatasokrol,
amelyek a szakért6éi rendszerek alapjait képezik a 3.2.2-es alfejezetben
olvashatunk. Végiil a kisebb méretii szakért6i rendszereket 1étrehozo robotot a

3.2.3-as alfejezet mutatja be.
3.2.1. Az on-line szakértoi rendszer

A JavaScript programozdi nyelven elkésziilt on-line szakértdi rendszer maga
a megtestesiilt tanacsadasi (értékbecslési) automatizmus. A szolgaltatas a
2009-es februari allapotoknak megfeleléen képes a go6dolloi lakasok arat
meghatarozni az ismert attribitumok megadaséanak fiiggvényében. A szakértdi
rendszer alkalmazasa kozben a felhaszndlonak 6 kérdésre kotelezd valaszt
adnia. A 7. kérdés abban az esetben toltendé ki, amennyiben valaki
lakasvasarlasi szandékkal haszndlja a szolgaltatast és meg szeretné tudni,
hogy realisnak mondhat6-e az altala kiszemelt ingatlanért kért Osszeg. A
mezOk helyes kitdltése utana a Tandcsadas gombra kattintva mar lathato is az

eredmény. A szakértdi rendszer input feliiletét a 12. 4bra illusztralja.
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12. abra: A szakértdi rendszer input feliilete

Q 1. Valassza ki a lakasnak az alapteriiletét (m2)!

<38 E
o 2. Valassza ki a lakasban talalhato szobak szamat!
K [~
Q 3. Valassza ki a lakasnak az allapotat!
Bifogadhaté E]

o 4. Valassza ki hanyadik emeleten talalhato a lakas!

Foldszint

[{]

Q 5. Valassza ki, hogy tartozik-e terasz/erkély a lakashoz!

1]

Nem

o 6. Valassza ki az épiilet allapotat, amelyben a lakas talalhato!
Feldjitandé [=]

9 7. A lakas eladasi ara millio forintba kifejezve? (MFt)

| Tanacsadas Torol
Forrés: Sajat elemzés
A szolgaltatast elinditva a felhasznaldé mar egy alap-tulajdonsagsorral
feltoltott trlappal szembesiil. Ebben az esetben a tanacsadas gombra kattintva
megkapja az ezekkel a paraméterekkel rendelkez6 lakas értékét. A szakértdi

rendszer output feliiletét a 13-as abra szemlélteti.

62



13. abra: A szakértdi rendszer output feliilete

Az On altal megadott 6sszeg (MFt):

A rendszer altal szamitott 6sszeg (MFt):

7.775
7.775

Az On és a rendszer altal szamitott 6sszeg kozotti eltérés (MFt):

A lakas szoveges értékelése:

&z On &ltal megadott adatok
alapjén a lakéds 7.775 MFt

értékii, amely az elérhetd
maximum 23 3-a.

Az On altal megadott és a rendszer altal szamolt 6sszeg eltérésének széveges
értékelése:

On nem adott meg arat, igy a

rendszer nem tudja

megallapitani, hogy realisnak

tekinthetdé-e a lakas eladasi

ara.
Forras: Sajat elemzés
Az abran az alapbedllitdsokkal rendelkezd tanacsadds eredménye lathato. A
rendszer az ingatlan értékének becslését kovetden szoveges lizenetben
tajékoztatja a felhasznaldt arrdl, hogy a lakas értéke az aktudlis piacon az
elérhetd maximum &ar hany széazalékat teszi ki. Amennyiben az ingatlan
tulajdonsagainak beallitasa mellett egy Osszeget is megad a felhasznald, ugy a

szolgéltatas szoveges értékelést is kap a lakas aranak realitasat illetden.
3.2.2. Szimulator revizioja

Amennyiben létezne az orszagos ingatlan nyilvantartd adatbazis, gy az el6z6
fejezetben bemutatott szakérti rendszer orszagos szintli, egységes ingatlan
értékbecsld szolgaltatassa képes fejléddni. Hiszen ahogy az lathaté a technikai
¢s modszertani hattér mar adott az ilyen méretli szolgaltatas kialakitdsahoz,

mar csak a hozzaférhetd adatvagyon oldalarol kell eldrelépéseket tenni.
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Természetesen egy ilyen kaliberli szolgaltatas elkészités€hez, az elemzések €s
maga az on-line szolgaltatas teljes korli kibdvitése sziikséges mind objektum,
mind attribatum oldalon. Abban az esetben, ha az on-line értékbecsld
szolgaltatas létrejon kijelenthetd, hogy egy egységes, minden eddiginél
objektivebb teljesen automatizalt alkalmazéast hoztunk Iétre. A modszert
alkalmazok is biztosak lehetnek abban, hogy ingatlanuk a realis értéken van
felbecsiilve, hiszen a becsiilt érték a piacon 1évd Osszes tobbi ingatlan
figgvényében keriilt meghatdrozasra. Az értékbecslés mogott mikodod
fliggvény nem mads, mint egy értékbecslési szimulator, ami elvileg tetszdleges
(gyakorlatilag a tanulasi minta alapjan egymastol megkiilonboztethetonek
itélt) bemeneti jelek alapjan képes megadni a felhasznald szamara ezek
kovetkezményét (pl. arat). A szimulatort minden egyes 0j tanuldsi minta-
adatsor Ujrakalibral. A szakért6i rendszer magyarazd alrendszere maga a
Iépcsds fliggvény, mely megadja, milyen tulajdonsag milyen szintii valtozasa,
hogyan hat egy adott allapotra vonatkozé arra. Amennyiben valaki az
értékbecslé szakértdi rendszert, termelési filiggvényként, iizleti tervezés
alapjaként kivanja hasznositani, akkor az egyes input-verzidk kozotti
arkiilonbség allitand6 szembe a valtoztatds érdekében felmeriild, becsiilt

koltségszinttel.
3.2.3. Szakértdi rendszer gyar

A szakért6i rendszer gyar lényege, hogy a program minden egyes 0j futtatas
utan a kapott 1épcs6kbdl 1étrehozza az értékbecsld rendszert. Az 1) futtatasok
okai eredhetnek példaul egy Uj ingatlan piacon torténd megjelenésébdl, az
ingatlanok piaci értékének novekedésébdl, vagy éppen csokkenésébol.
Elképzelhetd, hogy arra is kivancsiak vagyunk, hogy az adott tulajdonsagok
¢s az ar tekintetében mekkora alapteriiletiinek kell lennie az ingatlannak. Ilyen
esetben az alapteriilet lesz az elemzés Y-attributuma és az ar a magyardzo

tényezdk kozé sorolodik. Az ilyen esetek értelemszerlien egy 1 szakértoi
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rendszer kialakitasara van sziikség, de az alaplogikajat ¢és a mikodését
tekintve teljesen megegyezik az értékbecsld rendszerrel. A szakértdi
rendszereket gyartd robot megvaldsitasara a szakdolgozat készitése soran mar

nem jutott kapacitas, ill. egy MSc-dolgozat keretében tervezem a folytatast.
3.3. UZLETI SZEMPONTU HASZNOSSAG ELEMZES

A munka soran Iétrejové eredmények hasznossaganak iizleti szempontu
elemzése két oldalrol torténik.

Az egyik, az értékbecslési szolgaltatas profittermeld képessége. A KSH adatai
szerint csak lakasbol 2003-ban 4 065 000 db volt Magyarorszagon (vO.
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakashelyzet9905.pdf).
Ebbdl mintegy 332 000 darab hasznalt lakast adtak el abban az évben (vo.
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/tarshelykep2005.pdf).

Amennyiben ezen eladasok csak harmadanal veszik igénybe az értékbecsld

szolgaltatast, alkalmanként 100-200 Ft profitot termelve (pl. 1000Ft/online
becslési futtatas arat alapul véve), maris évi 10-20 milli6 forint koriili
bevétellel szamolhatunk csak a hasznalt lakasok eladasaibol. A jelen
gazdasagi helyzet kovetkeztében, még ha felére is esik az eladasok szama,
akkor is 5-10 milli6 forint kornyéki bevétel realizalhato. Es ne felejtsiik el,
hogy a tobbi ingatlantipusrol még nem is esett sz6. A szolgaltatas koltségei
kozott nagysagrendileg az adatbdzis biztositasa jelent fontos tételt. A fenti
arbevétel mellett ennek 80-90%-a tehat az adatvagyon beszerzésére ¢és
konszolidalasara, ill. az online szolgaltatas (szerver, alkalmazas) kialakitasara
forditodna.

A masodik bevételi forrds a dolgozat elején emlitett Ingatlangazdsag cimi
kézikonyv hasonlosdgelemzési elvek alapjan atdolgozott/bdvitett kiadasabol
szarmazik, mely az értékbecslési tanfolyamok tananyagaként szolgalhat. Itt

példanyonként 1000 forintos nyereséggel szdmolva évi 1000-2000 eladast
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kalkuldlva a magyar felsdoktatasi és értékbecsld képzési piacon a bevétel

ismét a millios nagysagrendet is elérheti.
3.4. JAVASLATOK

A témaval kapcsolatos tovabbi fejlesztés lehetdségei meglehetdsen sokrétiiek.
Maga a szolgaltatds orszagos szintre torténd emelése egy hatalmas kaliberii
feladat. Ennek elengedhetetlen kelléke az orszagos ingatlan adatbazis,
melynek megvaldsitasa télem fiiggetlen tényezOkon mulik. Az automatizalt
értékbecslés kiterjesztése a lehetd legtobb ingatlan tipusra, szintén egy
fejlesztési pont lehet. A 3.2.3-as alfejezetben emlitett elemzések elvégzése,
mely szerint a magyardzo tényezOk mindegyike kitehetd az Y -attribltum
elvégzendé feladatot jelent, amire a dolgozat készitése soran mar nem jutott
id6 (v6. MSc-dolgozat 2011/2012). Egy kovetkez6 szolgaltatas kialakitasanak
lehetdsége rejlik az ingatlanpiaci darvaltozasok eldérejelzésében, mely
megvalositdsahoz évekre visszamend adatok szlikségesek az ingatlanok
eladasi arairdl és az ezeket befolydsold szocio-Okonomiai keretfeltételek
alakulasarol. A tervezett kézikonyv-bovités kialakitasat tekintve is adddnak
teendok, tobbek kozott a dolgozat mondanivalojanak kibdvitését és

struktarajat illetéen.
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4. OSSZEFOGLALAS

A dolgozat eredményei az objektumértékelés, ezen belil is az ingatlan-
értékbecslés teriiletén tobb elembdl tevodnek Gssze.

Elséként az ingatlan-értékbecslések folyamatanak, az eddigieknél objektivebb
levezetését emelném ki. Az alkalmazott hasonldésagelemzési modszer
objektivitasa tobb szinten is tetten érhetd.

Az OLEH akkori elndke Fegyverneky Sandor 2004-es kijelentése szerint
komoly gondokat okoz, hogy egyazon ingatlanra két értékbecslo eltérd értéket
allapit meg. Amennyiben sikeriil elfogadtatni az értékbecslési folyamatokban
a hasonlosagelemzés itt tesztelt hasznalati modjat, akkor ennek koszonhetéen
a szubjektivitasra visszavezethetd nagy értékbecslési szérds problémaja
azonnal orvosolhat. Igy a szakma mentesiil az értékbecsléi munka fokozatos
hiteltelenné valasa alol. Természetesen ehhez nélkiilozhetetlen a legalabb
ennyire rég Ota tervezett, egységes, orszdgos szintli ingatlan adatbézis
kialakitasa.

Eladoi és vasarloi oldalrol vizsgalva a dolgot, szintén megmutatkozik a
hasonlésagelemzésre alapozott értékbecslési rendszer minden eddiginél
objektivebb  mivolta. Az ingatlan-kozvetitok  eladasaik soran a
rendelkezésiikre all6 adatokbol matematikai elemzések segitségével tudjak
tigyfeleik szdmara az egyes objektumok artorzuldsanak iranyat, ill. egyensulyi
arat levezetni. Ezaltal az eladasi arak miértjeire is objektiv valaszt kap a
vasarlo.

Az ingatlant vasarlok ezzel parhuzamosan a szamukra kedvezobb dontést
képesek meghozni az Aar/teljesitmény optimum ismeretének tiikrében,
valamint céljainak és elvarasaiknak jobban megfelel6 ingatlant kapnak adott
pénzforras felhasznaldsa esetén. Ennek koszonhetéen nem marad kétely a

vasarloban, vajon tényleg a legjobb helyre fektette-e be pénzét.
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Az ingatlanok hasonlosagelemzése révén kiszamitott artorzulas iranya és
maga az egyensulyi ar jelenti a munka soran keletkezo rudastobbletet, amit az
eddig latott értékbecsloi szakvélemények alapjan nem sikeriill egyetlen
értékbecslé1 modszernek sem bizonyitottan levezetnie.

A moédszer egyarant alkalmazhato lako- illetve erdé- és mezdgazdasagi

objektumok értékelésére (v6. http://miau.gau.hu/miau/109/szie_pitlik.doc).

Az erd6- ¢és mezdgazdasagi éErtékbecsléshez szintén egy egységes
(objektumonkeént eltérd attributum-készletii) adatbazis sziikséges.

Az adatgylijtés €s adatszolgaltatas mennyisége ¢s mindsége még javitdsokra
szorul a mezdgazdasagi objektumok terén hazankban, ezért lett a reform-
javaslat a lakoingatlanokon keresztiil bemutatva.

A javasolt modszer alkalmazasaval a feltehetéen aron alul eladott
ingatlanokrol sz616 ragalmazasok/perek szdma is csokkenthetd.

Az értékbecslés automatizacioja abban az esetben keriil elétérbe, amikor
ténylegesen elérhetd lesz a kozhasznisagi €s a mindenkori adatvédelmi
elveknek megfeleld, orszagos szintli adatbdzis (vo. illetékhivatalok
anonimizalt adatai). Megfeleld mennyiségli adat és on-line hozzaférés esetén,
mindenki szabadon elkészitheti sajat ingatlan-értékbecslését, melyet tobb
szinten automatizmusokkal kell/lehet megtamogatni. Ilyenek példaul a
szakértdi rendszert gyartd robotok (v6. Gerendas Laszlo: TDK-dolgozat), a
technoldgiai megvalositast biztositdo elemek (pl.: JavaScript) valamint az on-
line alkalmazhatdsagot eldsegité automatizmusok (pl.: on-line szakért6i
rendszer).

A dolgozat elkészitése soran realizalt hasznossag a kovetkezdkkel irhaté le.
Egyrészt az értékbecsléi szakma szerepldi egyfajta Onellendrzd eszkozt
kapnak a keziikbe, amellyel megbizonyosodhatnak arrél, hogy az altaluk
éppen felbecsiilt ingatlan értékének meghatarozasakor figyelembe vett adatok
¢s mdas objektumok hasonld attributumai alapjan nem becsiilték-e

(,,nagysagrendekkel”) feliil vagy éppen alul a vagyontargyat. Masrészt azok,
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akik eladdsi szandékuk miatt szeretnék ingatlanukat felértékeltetni nem
kotelesek az igen magasnak mondhato értékbecslési dijat kifizetni, hiszen ez
szamukra csak tajékoztatdsnak mindsiil, amelyet ezaltal egyszerlien a
szamitogép el6tt iilve megkapnak (vo. KGFB online tanacsadas). Azonban a
legnagyobb hasznot mégis a levezetett értéktorzulasi irany €s az egyensulyi ar
jelenti, melynek koszonheton az értékbecslés eddigi torténete soran a lehetd
legegyértelmiibben kideriil az egyes ingatlanokr6l, mennyit is érnek a

rendelkezésre allo adatok alapjan, az aktualis piacon.

69



IRODALOMJEGYZEK

Szakkonyvek:

1.

Dr. Faust Dezs6 (2005): Az ingatlangazdalkodas rendszertechnikaja in:
Ingatlangazdasagtan, KIK-KERSZOV Jogi és Uzleti Kiadé Kft.,
Budapest

Markus Laszld — Rabai Gyorgy (2005): Vagyonértékelési modszerek €s
gyakorlatuk in: Ingatlangazdasagtan, KIK-KERSZOV Jogi és Uzleti
Kiado Kft., Budapest

Orlovits Zsolt (2006): A dologi jog alapjai in: A gazdasagi jog alapjai,
SZIE GTK, G6dollo

Egyéb irodalmak:

1.

1990. évi XCIII. térvény (1990): Az illetékrol
http://net.jogtar.hu/jr/gen/hjegy _doc.cqi?docid=99000093.TV [Letoltve:
2009. 09. 19.]

labcingatlan (2009): Az ingatlan értékbecslés folyamata
http://www.1labcingatlan.hu/?base=appraisement [Letoltve: 2009. 09. 21.]
Ertékbecslés (2008): Ingatlan Ertékbecslés
http://www.ertekbecsles.eu/dokumentumok/ingatlan_ertekbecsles fogalm
a.pdf [Letdltve: 2009. 09. 21.]

Haindrich Henrietta (2005): Szakért6i rendszerek bemutatasa
http://www.cs.ubbcluj.ro/~csatol/mestint/diak pdf/2005/haindrichhenriett
a.pdf [Letoltve: 2009. 09. 23.]

Hirszerz6 (2009): Negyedével dragdbb a Margit hid feltjitasa a realisnal
http://www.hirszerzo.hu/cikk.negyedevel dragabb a margit hid felujitas
a_a_realisnal.114308.html [Letoltve: 2009. 09. 21.]

70


http://net.jogtar.hu/jr/gen/hjegy_doc.cgi?docid=99000093.TV
http://www.1abcingatlan.hu/?base=appraisement
http://www.ertekbecsles.eu/dokumentumok/ingatlan_ertekbecsles_fogalma.pdf
http://www.ertekbecsles.eu/dokumentumok/ingatlan_ertekbecsles_fogalma.pdf
http://www.cs.ubbcluj.ro/~csatol/mestint/diak_pdf/2005/haindrichhenrietta.pdf
http://www.cs.ubbcluj.ro/~csatol/mestint/diak_pdf/2005/haindrichhenrietta.pdf
http://www.hirszerzo.hu/cikk.negyedevel_dragabb_a_margit_hid_felujitasa_a_realisnal.114308.html
http://www.hirszerzo.hu/cikk.negyedevel_dragabb_a_margit_hid_felujitasa_a_realisnal.114308.html

10.

11.

12.

13.

14.

15.

http://invitel.hu/digilab/ertekbecsles/becsles.html (2009): Ingatlan

értékbecslés folyamata http://invitel.hu/digilab/ertekbecsles/becsles.html

[Letoltve: 2009. 09. 21.]

Index (2009): Miért lesz negyvenmilliarddal dragabb az M0-s?

http://index.hu/gazdasag/maqgyar/2009/05/08/negyvenmilliarddal_dragabb
lesz_az_mO0-s/ [Letoltve: 2009. 09. 21.]

Ingatlanmagazin.com (2007): Amit az értékbecslésrdl tudni kell 1. rész

http://www.ingatlanmagazin.com/read/2459 [Letoltve: 2009. 09. 21.]

Ingatlannet.hu (2009): Ingatlan finanszirozas fogalomtar
http://www.ingatlannet.hu/finanszirozas/fogalomtar.html#6 [Letoltve:
2009. 09. 23.]

Kovacs Laszlo — Vrabély Baldzs (2008): Hasonldsagelemzéssel
tamogatott dontés-elokészités az dnkormanyzati szféraban
http://miau.gau.hu/miau/122/tdk/tdk_klvb_leadott.doc [Letdltve: 2009.
09. 19.]

MIAU (2002): Kombinatorikai tér
http://miau.gau.hu/oqil/20020113/kombinatorikater.xls [Letdltve: 2009.
09. 23]

Mikolics Mihaly (1997): Rangsorolasi modszerek ¢s dontési modellek
http://miau.gau.hu/miau/29/joker/old.zip [Letoltve: 2009. 09. 19.]

Origo (2004): Egységes lehet az ingatlanok értékbecslése
http://www.origo.hu/uzletinegyed/hirek/20040601egyseges.html
[Letoltve: 2009. 09. 21.]

Origo (2009): Kivizsgalja a vagyonkezeld a sukoroi telekcserét
http://www.origo.hu/itthon/20090805-a-vagyonkezelo-ellenorzo-

bizottsaga-is-vizsgalja-sukoroi-beruhazast.html [Letoltve: 2009. 09. 23.]
Pitlik Lasz16 (2007): Inkonzisztenciak feltarasa kiilonboz6 foldérték-

kategoriak kapcsan http://miau.gau.hu/miau/109/szie_pitlik.doc [Letoltve:
2009. 09. 23.]

71


http://invitel.hu/digilab/ertekbecsles/becsles.html
http://invitel.hu/digilab/ertekbecsles/becsles.html
http://index.hu/gazdasag/magyar/2009/05/08/negyvenmilliarddal_dragabb_lesz_az_m0-s/
http://index.hu/gazdasag/magyar/2009/05/08/negyvenmilliarddal_dragabb_lesz_az_m0-s/
http://www.ingatlanmagazin.com/read/2459
http://www.ingatlannet.hu/finanszirozas/fogalomtar.html#6
http://miau.gau.hu/miau/122/tdk/tdk_klvb_leadott.doc
http://miau.gau.hu/ogil/20020113/kombinatorikater.xls
http://miau.gau.hu/miau/29/joker/old.zip
http://www.origo.hu/uzletinegyed/hirek/20040601egyseges.html
http://www.origo.hu/itthon/20090805-a-vagyonkezelo-ellenorzo-bizottsaga-is-vizsgalja-sukoroi-beruhazast.html
http://www.origo.hu/itthon/20090805-a-vagyonkezelo-ellenorzo-bizottsaga-is-vizsgalja-sukoroi-beruhazast.html
http://miau.gau.hu/miau/109/szie_pitlik.doc

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

Pitlik Laszlo (2009): Minden jelzd egy modell!?
http://miau.gau.hu/miau/131/l1a131.docx [Letoltve: 2009. 09. 30.]

Pitlik Laszlo et. al. (2004): GAZDASAGI INFORMATIKA JEGYZET
http://miau.gau.hu/jegyzet/2004/0szzjegy.doc [Letoltve: 2009. 09. 26.]
Pitlik Laszl6 — Ruff Ferenc (2008): ,,KONZISZTENCIA-GYAR”,
AVAGY STRATEGIAI ES OPERATIV AJANLASOK A
MODELLEZES AUTOMATIZALASAHOZ
http://miau.gau.hu/miau/116/szigma_plrf.doc [Letdltve: 2009. 09. 19.]
Szlics Ervin (2005): Adalékok a technikai miiveltséghez

http://web.axelero.hu/eszucs7/Informatika/Informatika-4.htm [Letoltve:
2009. 09. 23.]
Questor (2009): Kotott felhasznalast kolcson

http://www.quaestor.hu/index.php?ow_page_number=1904 [Letoltve:
2009. 09. 23.]

Vizsgazz... (2009): Az animdcio kialakuldsa, feladata, helye és szerepe a
turizmusban. Az animaci6 fogalma, tényez6i
http://www.vizsgazz.hu/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=
5399 [Letdltve: 2009. 09. 23.]

Webmania.CreativeConsulting (2009): Haszndlhatdo minden bongészdében
http://webmania.cc/hasznalhato-minden-bongeszoben/ [Letdltve: 2009.
09. 26.]

WIKIPEDIA (2007): Automated Valuation Model
http://en.wikipedia.org/wiki/Automated Valuation_Model [Letdltve:
2009. 09. 26.]

WIKIPEDIA (2007): Ingatlan értékbecslés
http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_%C3%A9rt%C3%A9kbecs|%C3%
A9s [Letoltve: 2009. 09. 19.]

WIKIPEDIA (2004): JavaScript http://hu.wikipedia.org/wiki/JavaScript
[Letoltve: 2009. 09. 23.]

72


http://miau.gau.hu/miau/131/la131.docx
http://miau.gau.hu/jegyzet/2004/oszzjegy.doc
http://miau.gau.hu/miau/116/szigma_plrf.doc
http://web.axelero.hu/eszucs7/Informatika/Informatika-4.htm
http://www.quaestor.hu/index.php?ow_page_number=1904
http://www.vizsgazz.hu/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=5399
http://www.vizsgazz.hu/index2.php?option=com_content&do_pdf=1&id=5399
http://webmania.cc/hasznalhato-minden-bongeszoben/
http://en.wikipedia.org/wiki/Automated_Valuation_Model
http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_%C3%A9rt%C3%A9kbecsl%C3%A9s
http://hu.wikipedia.org/wiki/Ingatlan_%C3%A9rt%C3%A9kbecsl%C3%A9s
http://hu.wikipedia.org/wiki/JavaScript

DEFINICIOK- ES ROVIDITESEK JEGYZEKE

Automatizacié: az ember felszabaditasa mindaz al6l, ami mechanizalhato.
AVM: Automated Valuation Model — Automatizalt Ertékelési Modell

Best practice: olyan, rutinszertien végzett tevékenységre utal, ami széles korii

tapasztalatokon alapul, €s tobb esetben is sikeresnek bizonyult.
COCO: Component based Object Comparsion for Objectivity

Ingatlan értékbecslés: A fold-, és vizteriiletek, valamint az azokon levo
vagyontargyak, €s az azokhoz kapcsolodé jogok gazdasagi értékének, vagy

értékhatasanak meghatarozasa.

Interdiszciplinaritas: tobb tudomanyagra kiterjedd, tobb szakteriiletet

kozdsen érintd.

OAM: Objektum-attribitum matrix

Objektivitas: targyilagossag, elfogulatlansag, partatlansag.

OLAP: On Line Analytical Processing — On-line Analitikus Feldolgozas
OLEH: Orszagos Lakas és Epitésiigyi Hivatal

Szakértdi rendszer: olyan szamitogépes program, amely az ember

problémamegoldd képességét modellezi.

Szubjektivitas: az egyén érzésvilagabol valo kiindulas, elfogultsag.
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ABRAK JEGYZEKE

1. dbra: A hagyomdnyos értékbecslés

2. dbra: Az AVYM és a hagyomdnyos értékbecslés ésszehasonlitdsa

3. dbra: Az ingatlangazddlkodds szerepldi

4. dbra: Az ingatlanfejlesztést és gazddlkoddst tamogato fontosabb informdciotechnoldgiai funkciok,

megolddsok

5. dbra: Az ingatlanjellemzék rendszere

6. dbra: Az alapadatok pivot nézete

7. Gbra: Az elemzés bemend mdtrixa

8. dbra: A COCO dltal létrehozott lépcsds szintek mdtrixa

9. dbra: A Solver dltal létrehozott Iépcsds szintek mdtrixa

10. dbra: A COCO eredménytablazata

11. dbra: A Solver eredménytdbldzata

12. dbra: A szakértbi rendszer input feliilete

13. dbra: A szakértbi rendszer output feliilete
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29
43
49
49
50
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54
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62
63
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MELLEKLETEK

1. melléklet

Mezbgazdasagi on-line ingatlan hirdetés (1), Forras:
http://www.szuperingatlan.hu/mezogazdasagi-ingatlan/property-1813977/parameters.html

Osszefoglald  Leiras  Jellemzok

Ingatlan

Ar. 7000000 Ft Hirdetés tipusa:  Kinal

Ertékesités tipusa:  eladd Ingatlan tipusa:  Szantofold

Kilatds:  panoramas

2. melléklet

MezOgazdasagi on-line ingatlan hirdetés (2), Forras:
http://www.szuperingatlan.hu/mezogazdasagi-ingatlan/property-2046810/parameters.html

Osszefoglald  Leiras  Jellemzok

Ingatlan

Ar. 30000 000 Ft Hirdetés tipusa:  Kinal

Ertékesités tipusa:  elado Ingatlan tipusa:  Szantofold

Kilatds: panoramas

3. melléklet

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulod értékbecslés szamitasa, Forras:
http://www.szekszard.hu/szekszard/UserFiles/File/kozugyek/onkormanyzat/kozgynapirend
/2008 08 07/2mell.pdf

Cime teriilet  vételar fajlagos ar korrekcios f. ar
m2 Et Ftm2 % Ft/m2
Szekszard, Rozsnyal u. 907 11.300.000 12.500 +25 15.600
Szeszard, Dicenty 878 10.000.000 11.400 +30 14.800
Szekszard, Rozsnyal u. 1000 12.000.000  12.000 +25 15.000
Korrigalt fajlagos dtlagar kerekitve: 15.100
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4. mellékelt

Helyszini allapotfelmérd lap, Forras: Markus Laszl6 — Rabai Gyorgy, (2005):
Vagyonértékelési modszerek és gyakorlatuk in: Ingatlangazdasagtan, 189. p.

FUNKCIOK
LEGELONYOSEBB FUNKCIO
EPITES EVE
REKONSTRUKCIO EVE
REKONSTRUKCIO TARTALMA
SZINTEK SZAMA
KOZBENSO SZINTEK
ALAPTERULETEK
BELMAGASSAGOK

ALAPOZAS
TEHERHORDO (FOFALAS)
TEHERHORDO (VAZAS)
TEHERHORDO (VEGYES)
LEPCSOSZERKEZET
LIFTEK/TEHERFELVONOK
HATAROLO FALAK
LAPOS/MAGASTETO
TETOHEJALAS
AJTOK/KAPUK
ABLAKOK
HOMLOKZATKIALAKITAS
PADLOBURKOLAT-1
PADLOBURKOLAT-2
PADLOBURKOLAT-3
BELSO FALBURKOLATOK-1
BELSO FALBURKOLATOK-2
BELSO FALBURKOLATOK-3

VIZELLATAS
TUZIVIZHALOZAT
MELEGVIZELLATAS
SZENNYVIZKEZELES

FOTESI RENDSZER
HOLEADOK

GAZELLATAS
SZELLOZTETES
KLIMATIZALAS

EGYEB LEGTECHNIKA
ELEKTR. ENERGIAELLATAS-1
ELEKTR. ENERGIAELLATAS-2
TELEFONHALOZAT
SZAMITOGEPES HALOZAT
TV KABELRENDSZER

AKTIV/PASSZIV RIASZTOK
FUSTERZEKELOK
HOERZEKELOK
MOZGASERZEKELOK

EGYEB FELSZERELES

HOMLOKZATRA
EGESZ EPULETRE

MEGBIZO AZONOSITO KODJA

TERSZINT FELETTI SZINTEK

jvakolt 80%
tapétdzott 15%

I

|2"0s, 1"0s és borg.acélcs*.
e rendszer

i H% |

B

M=1:100-as alaprajzok kiilon mellékelve !

EZ AZ ADATIAP AZ ERTEKBECSLES MELLEKLETET KEPEZI !

FELMERG/ALLAPOTROGZITO
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5. melléklet

Metaadatbazis, Forras: Sajat eredmény

[SorszZ ~ |Objektd ~ | Attribatum [ ~ | Mértékegysé ~ [Ernték |~ |Forras [~ | Roégzitel ~ |IDatum [~ |Ingatian tipul ~ | Célkézo6ns| ~ |
1|Lakas1 Méret m= 32 http /www Kovacs La 2009 02 14 Lakas Egyetemista
2|Lakas1 Szobaszam darab 1 http /fwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
3|Lakas1 Emelet sorszam O http /rwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
4|Lakas1 Allapot sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
5|Lakas1 Epdulet (belal) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
6|Lakas1 Epulet (kival) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
7|Lakas1 Terasz= van/nincs (1/0) 1 http /www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
8|Lakas1 Iranyar EFt 7900 http /# Kovacs La 2009 0214 Lakas Egyetemista
9|Lakas2 Meéret m> 43 http ffwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista

10|Lakas2 Szobaszam darab 2 http-/fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
11|Lakas2 Emelet sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
12|Lakas2 Allapot sorszam 3 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
13|Lakas2 Epulet (belal) sorszam 3 http //www Kovacs La 2009.02 .14 Lakas Egyetemista
14 |Lakas2 Epulet (kival) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
15|Lakas2 Terasz van/nincs (1/0) O http /fwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
16|Lakas2 Iranyar EFt 9700 http /fvwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
17 |Lakas3 Méret m? 45 http /fwww Kovacs La 200902 14 Lakas Egyetemista
18|Lakas3 Szobaszam darab 2 http-/fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
19|Lakas3 Emelet sorszam 8 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
20|Lakas3 Allapot sorszam 4 http //www Kovacs La 2009.02 .14 Lakas Egyetemista
21|Lakas3 Epulet (belal) sorszam 4 http /7F Kovacs La 2009 02 14 Lakas Egyetemista
22|Lakas3 Epulet (kival) sorszam 4 http /fwwwe Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
23|Lakas3 Teras= van/nincs (1/0) O http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
24|Lakas3 Iranyar (=3 10800 http //www Kovacs La 2009.02_14 Lakas Egyetemista
25|Lakasa Méret m? 55 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
26|Lakasa Szobaszam darab 2 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
27|Lakasa Emelet sorszam 0.5 http /fwww Kovacs La 2009 02 14 Lakas Egyetemista
28|Lakasa Allapot sorszam 4 http //www Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
29|Lakasa Epiilet (belal) sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02. 14 Lakas Egyetemista
30|Lakas4a Epualet (kivial) sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02_14 Lakas Egyetemista
31|Lakasa Teras= van/nincs (1/0) 0 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
32|Lakas4a Iranyar EFt 11600 http //www Kovacs La 2009.02_14 Lakas Egyetemista
33|Lakass Méret m3 50 http /fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
34|Lakass Szobaszam darab 3 http /fwnvwe Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
35 |Lakass Emelet sorszam 2 http ffwwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
36|Lakass Allapot sorszam 3 http //www Kovacs La 2009.02. 14 Lakas Egyetemista
37 |Lakass Epiulet (belal) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
38|Lakass Epdulet (kivial) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
39|Lakass Terasz= van/nincs (1/0) 1 http /www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
40|Lakass Iranyar EFt 11600 http //fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
41|Lakasé Méret m> 60 http //www Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
42|Lakas6 Szobaszam darab 2 http-/fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
43|Lakas6 Emelet sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
44|Lakas6 Allapot sorszam 4 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
45|Lakas6 Epiulet (belal) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02 .14 Lakas Egyetemista
46|Lakas6 Epulet (kival) sorszam 2 http /www Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
47 |Lakas6 Teras= van/nincs (1/0) 1 http /v Kovacs La 2009.02. 14 Lakas Egyetemista
48 |Lakas6 Iranyar ERx 11900 http /ffwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
49|Lakas7 Méret m? 59 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
50|Lakas7 Szobaszam darab 2 http-/fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
51|Lakas7 Emelet sorszam 4 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
52|Lakas7 Allapot sorszam 3 http//www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
53|Lakas7 Epulet (belal) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009 02 14 Lakas Egyetemista
54|Lakas7 Epulet (kival) sorszam 3 http /fwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
55|Lakas7 Teras= van/nincs (1/0) 1 http /fwww Kovacs La 2009.02_14 Lakas Egyetemista
56|Lakas7 Iranyar EFt 11990 http //www Kovacs La 2009.02_14 Lakas Egyetemista
57 |Lakass Méret m? 62 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
58|Lakass Szobaszam darab 2 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
59|Lakass Emelet sorszam 9 http //www Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
60|Lakass Allapot sorszam 4 http ffwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
61|Lakass =pulet (beltl) sorszam 3 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
62|Lakass Epualet (kivial) sorszam 3 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
63|Lakass Teras= van/nincs (1/0) 1 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
64|Lakass Iranyar EFt 12400 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
65|Lakas9 Méret m3 55 http /fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
66|Lakas9 Szobaszam darab 2 http /fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
67 |Lakas9 Emelet sorszam 3 http /fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
68|Lakas9 Allapot sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
69|Lakas9 Epulet (belal) sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
70|Lakas9o Epdulet (kivial) sorszam 4 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
71|Lakas9 Teras= van/nincs (1/0) O htto //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egvetemista
72|Lakas9 Iranyar EFt 12500 http /Awww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
73|Lakas10 Méret m> 55 http-/fwww Kovacs La 2009.02_14 Lakas Egyetemista
74|Lakas10 S=zobaszam darab 2 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
75|Lakas10 Emelet sorszam 3 http/fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
76|Lakas10 Allapot sorszam 5 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
77|Lakas10 Epulet (belal) sorszam 5 http //www Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
78|Lakas10 Epulet (kival) sorszam 5 http //www Kovacs La 2009 02 14 Lakas Egyetemista
79|Lakas10 Terasz= van/nincs (1/0) O http ffwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
80|Lakas10 Iranyar EFt 13500 http /fwww Kovacs La 2009.02_ 14 Lakas Egyetemista
81|Lakas11 Meéret mZ 67 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
82|Lakas11 Szobaszam darab 2 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
83|Lakas11 Emelet sorszam 1 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
84|Lakas11 Allapot sorszam 5 http //www Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
85|Lakas11 Epulet (belul) sorszam 5 http //wwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
86|Lakas11 Epualet (kivil) sorszam 5 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
87 |Lakas11 Teras= van/nincs (1/0) 1 http //www Kovacs La 2009.02_14 Lakas Egyetemista
88|Lakas11 Iranyar EFt 13500 http /www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
89|Lakas12 Méret m= 42 http /frwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
90|Lakas12 Szobaszam darab 1 http //fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
91|Lakas12 Emelet sorszam O http //fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
92|Lakas 12 Allapot sorszam 4 http //fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
93|Lakas12 Epualet (belal) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02. 14 Lakas Egyetemista
94|Lakas12 Epilet (kivil) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
95|Lakas12 Terasz van/nincs (1/0) O http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
96|Lakas12 Iranyar EFt 15000 http /www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
97 |Lakas13 Meéret m> & ttp /vy Kovacs La 2009.02. 14 Lakas Egyetemista
98|Lakas13 Szobaszam darab 3 http //www Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
99|Lakas13 Emelet sorszam 4 http-/frwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
100 |Lakas13 Allapot sorszam 5 http //fwww Kovacs La 2009.02_14 Lakas Egyetemista
101 |Lakas13 Epulet (bel sorszam 4 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
102|Lakas13 Epilet (kivial) sorszam 4 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
103|Lakas13 Terasz= van/nincs (1/0) 1 http //www Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
104 |Lakas13 Iranyar EFt 15500 http /A Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
105 |Lakas14 Meret m= 69 http /fwww Kovacs La 2009.02. 14 Lakas Egyetemista
106|Lakas14 Szobaszam darab 3 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
107 |Lakas14 Emelet sorszam 3 http//www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
108 |Lakas14 Allapot sorszam 5 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
109|Lakas14 Epulet (bel sorszam 4 http //www Kovacs La 2009.02 .14 Lakas Egyetemista
110|Lakas14 Epdulet (kival) sorszam 3 http //www Kovacs La 2009 02 14 Lakas Egyetemista
111|Lakas14 Teras= van/nincs (1/0) 1 http ffwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
112 |Lakas14  Iranyar EFt 15800 http /fwww Kovacs La 2009.02_ 14 Lakas Egyetemista
113|Lakas15 Méret mZ 61 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
114|Lakas15 Szobaszam darab 2 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
115|Lakas15 Emelet sorszam 1 http-/fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
116|Lakas15 Allapot sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
117 |Lakas15 Epulet (bel sorszam 4 hittp ffwwwe Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
118|Lakas15 Epiulet (kivial) sorszam 4 http /fwww Kovacs La 2009.02. 14 Lakas Egyetemista
119|Lakas15 Teras= van/nincs (1/0) 1 http //www Kovacs La 2009.02_ 14 Lakas Egyetemista
120|Lakas15 Iranyar EE 16800 http /www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
121|Lakas16 Méret m2 80 http /fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
122|Lakas16 Szobaszam darab 3 http //fwww Kovacs La 2009.02 .14 Lakas Egyetemista
123 |Lakas16 Emelet sorszam O http //fwww Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
124 |Lakas16 Allapot sorszam 5 http //wawvw Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
125|Lakas16 Epulet (belal) sorszam 5 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
126 |Lakas16 Epulet (kiviil) sorszam 5 http //fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
127 |Lakas16 Terasz van/nincs (1/0) 1 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
128|Lakas16 Iranyar EFt 24900 http /www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
129|Lakas17 Méret m3 120 http //www Kovacs La 2009 .02 .14 Lakas Egyetemista
130|Lakas17 Szobaszam darab 4 http /fwww Kovacs La 2009 .02 14 Lakas Egyetemista
131 |Lakas17 Emelet sorszam 2 http-/fwww Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
132|Lakas17 Allapot sorszam 4 http //www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
133|Lakas17 Epulet (belal) sorszam 3 http-//www Kovacs La 2009.02.14 Lakas Egyetemista
134|Lakas17 Epulet (kivial) sorszam 3 http //fwww Kovacs La 2009.02 .14 Lakas Egyetemista
135|Lakas17 Terasz van/nincs (1/0) 1 http //www Kovacs La 2009.02 14 Lakas Egyetemista
136|Lakas17 Iranyar EFt 26000 http ffwww Kovacs La 2009.02. 14 Lakas Egyetemista
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6. melléklet

NYILATKOZAT

Alulirott KOVACS LASZLO a Szent Istvan Egyetem Gazdasag- és
Tarsadalomtudomanyi Kar Informatikus és szakigazgatasi agrarmérnok
(ISZAM) szak, nappali tagozatanak végzds hallgatoja nyilatkozom, hogy a
,HASONLOSAGELEMZESSEL TAMOGATOTT ERTEKBECSLES
INGATLANFEJLESZTOK SZAMARA” cimmel védésre benyujtott
szakdolgozatom sajat munkam eredménye, melynek elkészitése soran a

felhasznalt irodalmakat korrekt modon kezeltem.

...............................................

a hallgato alairasa
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7. melléklet

A SZAKDOLGOZAT ROVID BEMUTATASA

Készitette: Kovacs Laszlo

A szakdolgozat cime: HASONLOSAGELEMZESSEL TAMOGATOTT
ERTEKBECSLES INGATLANFEJLESZTOK SZAMARA

Bels6 konzulens neve, beosztasa: Pitlik Laszlo, egyetemi docens,
SZIE GTK TKI

Kulcskifejezések:
Ingatlanfejlesztok, ingatlan értékbecslés, hasonldsagelemzés, objektivitas,

egyensulyi ar, on-line értékbecsld szolgaltatas

A dolgozat rovid leirasa:

A dolgozat célja az ingatlan értékbecslési folyamatok kikiiszobolhetd,
szubjektiv elemeitdl vald mentesitése, valamint az objektivebb iranyba
torténd elmozditasa. Minderre a hasonlosdgelemzés moddszertananak
alkalmazésaval keriil sor, mely eredményébdl on-line értékbecsld szolgaltatas
keletkezett. Az  objektumonkénti  egyensulyi ar levezetése az

ingatlangazdalkodasban érintett valamennyi szerepl6 érdeke.
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8. melléklet

IGAZOLAS

A hallgatoé neve: Kovacs Laszlo

A bels6 konzulens neve, beosztasa: Pitlik Laszlo, egyetemi docens,

SZIE GTK TKI

Nevezett hallgatdé a 2009/2010-es tanévben a szakdolgozatanak készitése
soran a konzultacidkon rendszeresen részt vett. Az elkészitett szakdolgozatat
,HASONLOSAGELEMZESSEL TAMOGATOTT ERTEKBECSLES
INGATLANFEJLESZTOK SZAMARA” cimmel bemutatta és annak a

Zarovizsgahoz kapcsolodo birdlati eljarasra valo beadasaval egyetértek.

Godollg, ...év.... .... hénap..... ... nap....

............................................

a konzulens alairasa
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