Az ingatlanmonitoring koncepcidjatol a fedezetatértékelési szolgaltatasig
Elismert értékbecsloi halozat az FHB-nal

Az FHB Csoport a pénziigyi és gazdasagi valsag 2008-as kirobbanasat kovetéen arra
az elhatarozasra jutott, hogy a tobb mint 10 év alatt dsszegyiijtott és rendszerezett
ingatlan-adatbazisa alapjan — a csoporton beliili felhasznalason til — meghatarozott
rendszerességgel Kiilsé partnerei és a lakossag felé is nyujt ingatlanpiaci tajékoztatast.
igy jott 1étre az FHB Index, amelyet 2009-ben a Magyar Ingatlanszovetség innovaciés
dij adomanyozasaval ismert el. Az FHB Index szolgaltatas részeként az FHB Ingatlan
Zrt. tobb pénzintézet szamara végez ingatlan-értékbecslésre alapozott
fedezetatértékelést, illetve az iigyfelek igényeinek megfeleld teriileti- és tipusbontasu
index szolgaltatast. A részletekrol Molndar Zsolt MRICS, az FHB Ingatlan Zrt.
vezérigazgaté-helyettese tajékoztatja az E-hirlevél olvasoit.

Az ingatlanatértékelési metodikat tobb mint harom évvel
ezel6tt dolgoztuk ki azzal a céllal, hogy az FHB
megfeleljen annak a kdvetelménynek, amelyet a magyar
jogszabalyokba atiiltetett Bazel II. el6irasok az ingatlanok
piaci értékének rendszeres feliilvizsgalatara vonatkozdan
megfogalmaznak. Az FHB Csoport a hitelezési kockazat
tokekovetelményének szamitasara a belsé mindsitésen
alapuld (IRB) moddszer alkalmazasanak engedélyezését
kérelmezte a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletétol,
amely kérelem tartalmazta az ingatlanok atértékelésére
vonatkozd rendelkezések figyelembevételével kialakitott
ingatlanmonitoring-koncepciot ~ és  az  ingatlanok
atértékelési eljarasrend;jét.

Molnar Zsolt

Ezek a dokumentumok az ingatlanportfolio rendszeres atértékelésére adnak egzakt,
dokumentalt, atlathaté és ellendrizhetd modszertant és folyamatleirast, eredményei
felhasznalasra keriilnek a hitelezési kockazatok tokekovetelményének megallapitasakor.

Jelent6s informatikai fejlesztéssel elértiik, hogy egységes szerkezetben és egy adatbazisban
tarolunk minden olyan informaciot, amely az ingatlanokrél az FHB Csoport rendelkezésére
all. Az elkésziilt Bazel II. metodikanak az algoritmusai és az eredmények tarolasa is a
rendszeren beliil valésul meg. Ezzel megteremtettiik annak a modjat, hogy nagy tomegben
és nagy gyorsasaggal tudjunk ingatlan portfoliokat atértékelni. (A PSZAF a fejlesztés 6ta
eltelt idészakban tobb alkalommal megvizsgalta a bankcsoport ingatlan-adatbazisat és az
ehhez kapcsolodo Bazel 11. atértékelését is.)

Az ingatlanmonitoring-koncepcionk szamitasainak kiindulé alapja az illetékhivatali
adatbazis. A megvasarolt adatbazis kiilondsen nagy szakértelmet és piaci ismeretet igényld
tisztitasa, feldolgozasa utan all el6 az a specialis adatbazis, amely az atértékelés alapja, és
természetesen felhasznalhatd a napi értékeldi és ellenéri munkahoz is. Az informatikai
rendszer az értékbecsldk altal bekiildott dsszehasonlitdo adatokat — a belsd eldirasainknak
megfeleléen — elkiilonitetten és azonosithatoan tarolja, ellendrzott formaban. Kezdetben a
tranzakcids adatbazist kozvetleniil az illetékhivataloktol vasaroltuk meg, mig 2007-ben az
illetékhivatalokat az Ado és Pénziigyi Ellendrzési Hivatal szervezetébe integraltak, és
megalkottadk a 33/2007. (XII. 23.) PM rendeletet, amely az ingatlanok forgalmi



értékadatainak szolgaltatasi rendjét tartalmazza. A negyedévente frissiilé adatbazis
alkalmas arra, hogy a Bazel II. szabalyozas értelmében — amely elGirja, hogy a
lakoingatlanok atértékelését legalabb haromévente el kell végezni — az atértékelést
megoldjuk, az ingatlanok dontd tobbségénél statisztikai modszerrel.

Az altalunk kifejlesztett eljaras megfeleld arra, hogy a tranzakcids adatokat tartalmazo
adatbazis felhasznaldsaval nagy tomegben — tobb tizezer ingatlanon — végezzik el a
statisztikai atértékeléseket rovid, néhany napos hataridén belill. Természetesen, nem
minden ingatlant lehet statisztikai modszerrel atértékelni, a rendszert azonban ugy
alakitottuk ki, hogy képes legyen kivalogatni az olyan ingatlanokat, amelyek
atértékeléséhez elegendd statisztikai adat all rendelkezésre; sét, ezeknek az atértékelését
automatikusan is el lehet végezni. Azoknal az ingatlanoknal, amelyeknek az atértékelése
nem végezhetd el statisztikai adatok alapjan, maga a rendszer valaszt ki az adatbazisbol 3
olyan — egy évnél nem régebbi — tranzakcids adatot, amely az adott ingatlan paramétereinek
a legjobban megfelel. A gépi adatvalasztdst kovetden az ingatlanokat egy ellenér
munkatarsunk is megvizsgalja, és ha a gépi kivalasztas nem optimalis, akkor lehetosége
van az adatbazisbol adatcserét végrehajtani; ezt az eljarast hivjuk desktop értékelésnek.
Ilyen esetekben nem végziink helyszini szemlét, de — a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletnek
megfelelden — 3 0j Osszehasonlitd adatot valasztunk, és azoknak az alapjan hatarozzuk meg
az ingatlan értékét. A harmadik kategoriaba azok az ingatlanok keriilnek, amelyek desktop
moddszerrel sem értékelhetok at, ezeket a rendszer listazza, és az értékbecsld kollégak
tételes helyszini szemlén ellendrzik az ingatlanokat.

Horvdth Aron, az ELTINGA Ingatlanpiaci Kutatéokozpont vezetdje,
a statisztikai modszertan lényegérol:

A statisztikai alapon nyugvo, tomeges értékelések modszertana teljesen kézzelfoghato elvek
alapjan all ossze, az Osszehasonlito értékelések ,.testvére”. Amikor a szakemberek egyedileg
értékelnek, akkor az adott lakashoz hasonld ingatlanokat veszik alapul: ugyanarrél a
kornyékrél, hasonld alapteriileti, megegyez6 fiitési lakasokat keresnek 0Osszehasonlitasi
alapként. Természetesen nincs két egyforma lakas, igy figyelembe kell venni, hogy az egyik
kozelebb van a buszmegallohoz, a masiknak a terasza déli fekvési, esetleg ugyanannak az
utcanak a paros vagy paratlan oldalarol van szo6, és lehetne még sorolni. ..

Amikor nagyon sok ingatlanrél allnak rendelkezésre olyan részletes informaciok, mint az FHB-
nal, akkor a statisztikai modszer tampontot ad, hogy egy adott lakas, haz, telek értékének
meghatarozasahoz a fentiek koziil melyek a 1ényeges tulajdonsagok, és mekkora korrekciokat
érdemes alkalmazni a kiilonbségek miatt. Az FHB nagy adatbazisa alapjan barki barmiféle
szempontot vizsgalhat; a szamitogépek mar mindenfajta sziirésre és szamitasra képesek.
Szakértelem az adatok tisztitasahoz is kell még, a szakemberek tudjak, hogy mit érdemes vagy
mit fontos vizsgalni.

A vizsgalat alapjat képezo, ugynevezett hedonikus elv szerint minden ingatlant elemziink a
lakas tulajdonsagai alapjan (hol van, milyen tajolast, milyen a fltési rendszere, a hészigetelése,
mikor épitették, mikor ujitottdk fel, milyen technolégiaval fedett a tetd, mekkora a
rezsikoltsége, hanyadik emeleten van, milyen a kilatas, és igy tovabb). Maga a telepiilés, az
egyes varosrészek felkapott vagy hanyatld volta alapvetd fontossagu az értékelésben. Dont6 az
ingatlanok alapteriilete; és az se titok, hogy hdrom fébb tipusra kiilonitjiik el az ingatlanokat:
csaladi hazak, tarsashazak, illetve azon beliil a hazgyari technoldgidval épitett lakasok;
alapvetéen ezek a piacok szegmentalodnak. A statisztikai modszer egyenként halad végig
ezeken a tulajdonsagokon, igy all 6ssze az értékbecslés. A hedonikus megkdzelités nem mutat
mast, mint hogy a lakasingatlan egyes tulajdonsagai, jellemzdi altaldban mennyi élvezeti
értéket jelentenek a lakdknak.




Mikor és hogyan meriilt fel az a gondolat, hogy az FHB fedezetdtértékelési modszerét
esetleg mas hitelintézetek is hasznosithatjak?

2008-ban, a PSZAF IRB validacidjat koveté engedély birtokaban, csaknem 90 ezer
ingatlant értékeltiink at a rendszer segitségével. Ennek a tapasztalatai alapjan sziiletett meg
az a dontés, hogy ha a bankcsoporton beliil ennyi adatot igen rovid hataridén beliil képesek
voltunk atértékelni, akkor ilyen szolgaltatdst mas banki/pénziigyi szolgaltatoknak is
nyUjthatunk.

A kialakitott informatikai rendszerrel és a folyamatosan boviilé tranzakcios adatbazissal
tobbféle szolgaltatast kinalunk a pénziigyi szektor szerepldinek. Az index adatsorok
els6dlegesen azon felhasznalok részére alkalmasak Bazel II. és egyéb statisztikai alapon
nyugvo atértékelésre, ahol ezen feladatokra mar kidolgozott metodikai eljaras és szakért6i
csapat all rendelkezésre. Ebben az esetben mi az iigyfél igényei alapjan a kért
id6intervallumra vonatkozé teriileti- és ingatlantipus-bontasu indexadatokat szolgaltatjuk,
és az atértékelést, valamint az atértékelési metodika PSZAF altal torténd validalasat az
tigyfel vegzi. Egy masik lehetdség — miutan a rendszer alkalmas arra, hogy kiilsé megbizas
alapjan akar fedezetatértékelést is végezzen —, hogy azoktol, akik kiszervezik ezt a
feladatot, megkapjuk az atértékelendé allomany legfontosabb paramétereit, és azt
megbizasos alapon mi értékeljiik at. Tobb bank részére végeztiink mar ilyen atértékelési
munkat, hiszen nalunk rendelkezésre all a metodika, az informatikai kapacitas, és tisztaban
vagyunk a biztonsagi elvarasokkal is.

Milyen ardnyban hasznadljak a hitelintézetek az onok modszerét?

Szamokat és neveket természetesen nem mondhatok, de példakat igen. Az egyik stratégiai
partneriinknek megvan a kapacitaisa ¢és a megfeleld informatikai hattere a
fedezetatértékeléshez, ellenben nincs megfeleld mennyiségli tranzakcidos adata; Ok
indexsorokat vasarolnak toliink, és ennek alapjan maguk végzik el az atértékeléseket. A
nagy portfolioval rendelkezdé hitelintézetek koziil egy masik {igyfeliink szintén az
indexszolgaltatasunkat veszi igénybe, és maga értékeli at a portfolidja ingatlanfedezeteit. A
kozép- és kisbankok koziil tobbel olyan hosszu tava egyiittmiikddési szerzodést kotottiink,
ahol rendszeresen mi végeztik el az ingatlanportfolié atértékelését. Szamunkra és a
szerz6dott partneriink szdmara egyarant tanulsagos volt példaul egy olyan atértékelés,
amelyet a hitelkihelyezés idépontjaban nem értékeltek fel, hanem dontGen az adasvételi
szerz6désekre alapozva hiteleztek meg. Az ingatlanértékelés és a fedezetatértékelés mellett
koncepciot is készitlink a hitelezési metodika felallitasara vagy modositasara.

Fontos leszogezni, hogy az atértékelésekhez sem az FHB Bankcsoport tagjaitol, sem a
kiils6 partnerektél nem kap az FHB Ingatlan Zrt. ligyfélre vonatkozd informaciokat, ezt
eleve kizarjuk; még az ingatlanokroél is csak azokat az alapvetd paramétereket adjak meg a
tarsasagok, amelyek az azonositashoz és az atértékeléshez feltétleniil sziikségesek.

Egy-egy idoszakra vagy esetenként szerzodnek? A kettd koziil melyik szolgaltatds hoz
tobb bevételt?

Rovidebb tavh, és egy-, kétéves szerzodést is kotottiink mar, de a fedezetatértékelési
szolgaltatasunk igénybevételében hosszabb tavon gondolkoddk természetesen jobban
jarnak, mert a stratégiai partnereknek kedvezoébb arajanlatot, dijkedvezményt adunk.

Osszességében miért jo az FHB Csoportnak, ha a piaci szereplék Magyarorszigon
viszonylag egységes metodikdt haszndlnak a fedezetértékelésekre? Elérheté célnak
tartjak, hogy a tobbség az onok modszerét alkalmazza?



Amennyiben az FHB partnereként nem is feltétleniil a mi modszeriinket fogjak hasznalni,
akkor is kijelenthetd, hogy nagyjabdl analég metodikakat fognak megalkotni a bankok. Az
FHB moédszere szakmailag atgondolt, a nemzetkdzi sztenderdeket is figyelembe véve keriilt
kialakitasra, a gyakorlati tapasztalatok széles korére tamaszkodik és folyamatos fejlesztés
alatt all. Elmondhatjuk magunkrdl, hogy a hozzank hasonlé méretii ingatlanportfolioval
rendelkez6 bankoknak is tudunk ilyen szolgaltatist nydjtani. Az FHB a megalapitasatol
(1997) kezdve részt vett azoknak a rendeleteknek a megalkotasaban, amelyek a
hitelbiztositék értékmegallapitasat iranyitjak, s a szakértéink segédletével idotallo
szabalyozas sziiletett. A hagyomany kotelez, a szakmaban kivivott tekintélyiinket
folyamatos fejlesztéssel tarthatjuk meg. Az igazi elénye a fedezetatértékelésiinknek az,
hogy a partnerek bejaratott, kész modszert kapnak, nem kell tartaniuk a hibaktol. Mi pedig
a szakmai hirneviink épitése mellett, az értékelések kapcsan folyamatosan tanulhatunk és
fejleszthetjiik mind a metodikat, mind az informatikai hatteret.

Egyszersmind a sajdt konkurencidjukat erdsitik ezzel.

Ezt nem igy gondoljuk. Azzal, hogy a szakmaban jol koriilhatarolt és atlathatéd sztenderdek
alakulnak ki, valojaban az egész hitelezést segitjilk, és emiatt az FHB-nak nem lesz
kevesebb ligyfele. Nem azért szeretik jobban vagy kevésbé valamelyik bankot az tigyfelek,
mert ilyen vagy olyan fedezetatértékelési modszert hasznal; 6k jo ajanlatot nyujto, stabil és
kiszamithaté6 bankot keresnek. Az FHB ingatlanértékelési metodikdja meglehetdsen
szigori. A valsag egyértelmiien igazolta, hogy ez a helyes piaci magatartas, mert az FHB
alacsonyabb a szektor atlaganal. Bankcsoportunkndl a minden egyes értékbecslésre
kiterjedd egyedi ellendrzés eredményeként nem fordult el6 olyan hitelezési csalas, amely az
ingatlan értékmegallapitasat érinti. A valsag egyik tapasztalata, hogy az FHB Ingatlan Zrt.
altal értékelt sajat (vagy nem sajat) hiteliigyleteknél, ingatlanoknal kevesebb probléma
adodott, mint mas modszerek hasznalata nyoman.

Az adatbazis mérete miatt a modszertan megalapozottsdgdt, tovibba a nemzetkozi
tapasztalatok beépitését tartjak az egyik [0 erdsségiiknek. A hazai ingatlan- és
fedezetértékelésben az ingatlanértékelok angliai kozpontit nemzetkozi szervezete, a RICS
(Royal Institute of Chartered Surveyors) és a német TEGOVA (The European Group of
Valuers’ Associations) rendszerét a magyar gyakorlat javarészt dtvette, integrdlta és
alkalmazza.

Azok az iranyelvek, amelyeket ez a két szakmai szervezet megfogalmazott, teljes
mértékben beépiiltek mar a magyarorszagi szabalyozasba. Az a két hazai jogszabaly
viszont [25/1997. (VIII. 1.) PM és 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelet], amely az értékelésre
vonatkozik — mindkettonek hitelbiztositéki értékmegallapitasi szabalyzat a neve —, csak a
harom jelzalogbankra kételez6é érvényli, a kereskedelmi bankokra nem; ezért kezdetben a
kereskedelmi bankok sokkal lazabban kezelték az ezeknek valoé megfelelést. Az FHB
Csoportnal ezek teljes egészében beépiiltek a vonatkozé belsé szabalyzatokba. Ugy
gondolom, annak az informatikai rendszernek, amelyet hasznalunk — amellett, hogy a
segitségével nagy toOmegben és gyorsan lehet értékelni és atértékelni —, van egy masik
elénye is: beleépitettiink egy mindsitd rendszert, igy az értékelési szakvélemények, az
értékbecsld cégek és az értékbecsld szakértok haromlépcsds mindsitését maga a szoftver
végzi el.

Amennyiben az atértékelések megfeleld6 metodika alapjan torténnek, az mindenképpen
sok olyan ingatlan szerepel, amelynek az alapértéke nem realis — ad abszurdum, adasvételi
szerz6dések alapjan rogzitett ingatlanértékek szerepelnek a rendszerekben —, tigy ezeknek a



bankoknak fol kell wvallalniuk azt a tobbletenergiat és raforditast, amit az
ingatlanértékelések mell6zésével korabban megsporoltak, hogy a portfolidjuknak ezt a
részét rendbe tegyék. Hiszen ha rossz a kiindulasi alap, akkor ma hiaba indexalnak
megfeleld aranyban, ismételten rossz értéket kapnak. A bankokra tehat nagy felelGsséget ro
az a mostani fontos feladat, hogy a portfoliot olyan szempontbol is attekintsék: mi az, ami
nem megfeleld értékeléssel keriilt az allomanyukba.

Igaz, hogy a szakmai szervezetek sztenderdjeit hasznaljuk, és a jelzalogbankokra
vonatkoznak a mar emlitett jogszabalyok, am ahhoz, hogy a rossz ingatlanérték
meghatarozasi alapokra épitett hitelezés elobb-utdbb végleg kikopjon a banki mérlegekbdl,
az alapérték meghatarozdsanak a jogszabalyi kereteit mindenképpen sziikséges lenne
kdotelezo érvénnyel kiterjeszteni a kereskedelmi bankokra is.

Mindez a meglévd portfoliokra vonatkozik inkdabb; de vajon mennyire valoszinii, hogy a
jovioben jobban igénybe veszik az értékbecsloket a hitelintézetek, és a fedezetdtértékelések
mindinkabb hozzdjarulnak majd ahhoz, hogy pontosabban meghatdrozott értéken
szerepeljen a lakdasdallomdany?

A valsaghatasok kovetkeztében valdsziniileg minden hitelintézetnél rajoéttek arra, hogy nem
lehet az értékmegallapitas szakmai kontrolljat kihagyni, mert annak — kivaltképp azoknal a
szereploknél, amelyek jelentés lakashitel-portfoliot épitenek — oriasi veszélyei vannak.
Szerintem, ma mar nem jellemzé, hogy a bankok tovabbra is adasvételi- vagy
elészerz6dések alapjan nyujtananak hitelt.

Befejezésiil beszéljiink még az értékbecsldi halozatrol. Mekkora stabjuk van, és kikkel
dolgoznak egyiitt ezen a szakteriileten?

Az FHB Ingatlan Zrt. 72 értékbecsld céggel miikodik egyiitt orszagszerte (minden
megyében legalabb kettdvel), a szakért6i 1étszam ma megkozeliti a 300 f6t. Minden egyes
értékbecslét mindsitiink, ezért az Osszes szakértd valamennyi kozolt adatat rogziti az
informatikai rendszer. Fels6foku és fels6 szintli ingatlanszakmai végzettség is sziikséges
ahhoz, hogy a jelentkez6k ingatlanértékeldk lehessenek, ahogyan az is feltétel, hogy
legalabb harom éve dolgozzanak mar az ingatlanpiacon. Az FHB sajat, 12 fejezetbol allo e-
learning tananyagat mindegyikiiknek el kell sajatitania. Folyamatosan latjuk, figyelemmel
kisérjiik az internetes rendszerben, hogy melyik jelolt hol tart az anyagban, és hibatlanul
megoldotta-e a teszteket. Akkor kezdheti el a rendszer hasznalatdt, ha mar a teljes
tananyagon tuljutott, és a zarovizsga mintafeladatait is helyesen teljesitette. Ekkor kapja
meg a jelszavakat az €les lizemhez — és csak ettél kezdve dolgozhat a rendszerben.

A szakma elismeri a rendszeriinket. Biiszkék lehetiink ra, hogy mas bankok vagy egyéb
szakmai megbizok szintén fontosnak tartjak, hogy az az értékbecsld, aki naluk szeretne
dolgozni, vajon szerepel-¢ az FHB listajan vagy sem.

K. Zs.

Forras: http://www.bankszovetseg.hu/2011_04/index.html



