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., Csak az ember ton értékeket a dolgokba, hogy magat fenntarthassa, - csak o teremte értelmet
a dolgoknak, emberi értelmet! Ennek okaért hivia magat ,,ember ’-nek, vagyis: az értékelonek.

Ertékelni annyi, mint teremteni: halljatok, ti teremtSk! Ertékelni: ez minden értékelt dolog
erteke és klenodiuma. Csak az értékelés adja meg az értéket. és értékelés nélkiil a lét didja iires
héj volna.”

Friedrich Nietzsche: IM-IGYEN SZOLA ZARATHUSTRA
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1. Bevezetés

1.1. Eloszo

A doktori dolgozatomban vizsgalt témakorrel eldszor a 80-as évek elején, fiatal
mérnokhallgatok koromban talalkoztam. Edesapam, aki egy allami beruhazé vallalatnak, az
UTIBER-nek a jogasza volt, télem, mint a csaldd akkoriban egyetlen redl tudomanyokkal
foglalkoz6 tagjatol kért segitséget kisajatitasi ligyekben. Abban az id6ben a fold értékének
Osszehasonlito piaci megkozelitése még nem volt szokéasos, de mar elfogadott volt az a tény,
hogy az ingatlannak értéke, illetve ara van. Az Gtépitési célu kisajatitasoknal a jogvitdk allando
témaja volt az, hogy a foldteriilet arat az utépités inkabb noveli, avagy csdkkenti? Az egyik
érvelés szerint Ut altal a teriilet jobban megkozelithetd, azaz értékesebb lett — mig a masik oldal
azt hangoztatta, hogy az épités porral, zajjal, kényelmetlenséggel jar, és az elkésziilt uton a
forgalom is zavard hatast lesz. Mar ekkor is vilagos volt, hogy ugyanazt a tényt a két
ellenérdekelt fél két irdnybol nézi, ami az egyik szdmara kedvezd, a masik szdmara kedvezotlen
hatast jelent.

Késobb, gyakorlo ingatlanfejlesztdként, mar a piaci viszonyok kozott szembesiiltem a
kornyezeti hatasok altal okozott (vagy okozni vélt) karokkal. Cégemnél is megtapasztaltam az
egyik, a piacon tobb forméban is elmesélt tipus-esetet: az ingatlanfejleszté (mondjuk)
bevasarlokozpontot épit, erre minden engedélye megvan, s6t, mar a bérleti szerzodések egy
részét is megkototték, az épités folyamatban van. Az épitkezéssel szomszédos tarsashaz egyik
tulajdonostarsa azonban bejelenti, hogy az épitési zaj €s a téle elvont kilatds miatt kartéritést
kér. Amikor a fejleszté az irredlisan magas kovetelést megismeri, a lakas tulajdonosa
alternativaként felajanlja, hogy akar el is adnd a lakasat a fejlesztonek — és végiil, a piaci
értéknél joval magasabb dron meg is kotik az tizletet. Ebben az esetben rendszerint kideriil,
hogy a lakést az ¢lelmes tulajdonosa eleve azért vasarolta meg, mert eldre eltervezte a
tranzakciot — hiszen az ingatlanfejlesztét szoritja az id6, és a kar mértékének birosagi
megitéléséig a tamado fél késleltetni, akadalyozni tudja a hasznalatbavételt, vagyis a fejlesztd
joval nagyobb Osszegtdl eshet el, mint amennyit a lakés vasarlasaval elkolt. Ilyen és hasonld
esetekre a fejlesztok a koltségvetésiikben célzott tartalékot szoktak elkiiloniteni, minden
beruhazasnal megjelennek hasonl6 kiadasok: hol egy lakoépiilet 1épcsdhazat kell kifesteni, hol
igyvédi segitséget kell kérni.

A fenti tapasztalatok mellett a kivancsisagomat a témaval kapcsolatban egy igazsagiligyi
szakértdi kirendelés keltette fel. Ebben az esetben mobil atjatszo-tornyot telepitettek egy pest-
megyei falu kézepére. A faluban 15 csalad alkotott pertarsasagot és tdamadta meg a mobil-
szolgaltatot, azzal, hogy a 60 méter magas acélszerkezetli torony zavar6 hatdsa ingatlanjaik
értékét csokkenti. Ahogy egyre inkdbb elmeriiltem a témdéban, vilagossa valt, hogy a
Magyarorszdgon alkalmazott ingatlanértékelési szakmai sztenderdek kozott nincsen olyan
iranyelv, amely a szakértok ¢és a birosdgok szamara a stigmatizalt ingatlanok
esetben, hogy mig az egyik szakérté szerint — a birdsag altal aggalytalannak itélt
szakvéleményében — az érté¢kcsokkenés mind a 15 lakohdzra 30 szazalékos mértéki volt, az
ellenszakértd szerint a mobilszolgaltatas kiterjesztése nem csokkentd, hanem éppen
értéknoveld hatast gyakorolt az érintett ingatlanokra!

A késobbiekben is igen sok hasonld esettel foglalkoztam, mint a repiilétéri zaj miatti
értekesokkenéssel, a kilatds megvonasanak eseteivel vagy éppen egy meglévd épiiletre a



muiemléki besorolas hatasaval. Az elsé hallasra kiillonbozo tigyekben egyre inkdbb fel lehetett
ismerni a mintat, amelyet a nemzetkdzi ingatlanos szakirodalom stigmatizalasnak nevez-: egy
kiils6 vélt vagy valos hatds az ingatlan fizikai megvaltoztatasa nélkiil a piacon értékcsokkenést
eredményez. Jellemzdje ezeknek az ligyeknek, hogy az értékcsokkenés mértéke komoly vita
targya, mivel nincsen egyértelmii gyakorlat ennek meghatdrozasara. Tudatosan gyljtottem az
ilyen eseteket, remélve, hogy tobb tligy feldolgozasaval az 6sszkép egyre jobban letisztul majd.
Ugy vélem, hogy ez megtortént, igy — kiilonboz6 részeredmények publikélasa utan - a doktori
tanulmany elkészitése lehetdséget ad ennek a kutatasnak a formaba ontésére és kozreaddsara.

Visszatérve a témavalasztasomat alakitd motivaciora, Magyarorszagon az els6k kozott kezdtem
a nyolcvanas évek végétdl az ingatlanértékelés tudomanyos vonatkozasaival foglalkozni,
egyetemi doktori dolgozatomat ,,Ingatlanértékelés korszerli modszerekkel” cimmel adtam be és
védtem meg 1994-ben. Ez a doktori dolgozat képezte az alapjat az ,Ingatlanértékelés
Magyarorszdgon” cimii egyetemi jegyzetnek, amelyet — tobbszor atdolgozva — eddig mintegy
hatezer példanyban értékesitettek €s jelenleg is a hazai ingatlanértékelés oktatasanak egyik
alap-tankonyve. Az azota eltelt hisz évben azonban az ingatlanokkal, az ingatlanpiaccal
kapcsolatos kozfelfogas is valtozott, atalakult. Az emberek sokkal jobban értik a piaci
viszonyokat, a pénz id6értékét, a kereslet-kinalat térvényeit, mint a piacgazdasagra valo attérés
kezdetén. A vildg is megvaltozott: alapvetd ingatlanszakmai axidémak doéltek meg a nagy
ingatlanpiaci valsaggal, ennek megfelelden az ingatlanértékelés nemzetkdzi szabélyai is
folyamatosan modosulnak. Uj igények és 0j modszertanok jonnek létre, a finanszirozok
elvarasai pedig mind szigorabbak lesznek. Igy az értékelés , korszerti modszerei” mar nem is
annyira korszertiek, célszerii tehat a régi tudast Gjra elévenni, leporolni, frissiteni. Dolgozatom
az ingatlanértékelés tudoméanyanak egyik izgalmas kérdéskorével, a stigmatizalt ingatlanok
értékcsokkenésével foglalkozik. Az erre vonatkozd tanulmanyban oOhatatlanul is foglalkozni
kell az ingatlanértékelés egészével, annak alapelveivel, modszereivel, szabalyozasaval, hiszen
ezek nélkiil a kivéalasztott részteriilet nem értelmezhetd. Igy, ezzel a témavalasztassal médom
nyilik a negyedszazaddal ezel6tt elkezdett kutatdomunka Osszegzésére, attekintésére és — ha

crcr

E helyiitt szeretnék koszonetet mondani azon professzoraimnak, akik ennek az akkoriban
ismeretlen tudoméanyteriilet felé iranyitottak és timogattak munkamat. Els6sorban kdszonettel
tartozom az Epitéskivitelezési Tanszék tanaranak, Sarlos Miklosnak, aki a nyolcvanas évek
végén az ingatlanértékelés irdnyaba forditott és aki Osztonzott az egyetemi doktori cim
megszerzésére. Az ingatlan-értékelésre vonatkozo kutatdsomat néhai Detrekdi Akos, a BME
késdbbi rektora, valamint néhai Klafszky Jend egyetemi tanarok partfogoltdk, szembe menve
azzal az akkori vélekedéssel, hogy ennek a témanak nincsen tudomanyos vonatkozasa. Mar
ebben az id6ben is szamithattam Horvath Kalman professzor tAmogatasara, akinek szakmai
segitsége a késObbi palyamon is elkisért, amiért 6t kiilon koszonet illeti. Halas koszonettel
tartozom néhai dr. Lévai Jendnek, az ingatlanszakma ,Jend bacsijanak”, aki oktatasi
tevékenységemet a kezdetektdl 0sztonozte, €s akinek lestjtod halalhirét éppen a dolgozatom
készitése kozben kaptam meg. Kdszonettel tartozom tovabba tanszéki kollégdimnak, Malyusz
Levente tanszékvezetonek, Hajdu Miklosnak €s Rostas Zoltannak egytittmikodésiikért,
oOtleteikért és tamogatasukért.

Kutatdsomat és doktori dolgozatom elkészitését nagymértékben segitette a Grant Thornton
Valuation Kft. A cég, kozosen a BME Epitészmérnoki Kar Epitéstechnologia és
Epitésmenedzsment Tanszékkel, 2017-ben életre hivott egy Vagyonértékelési Mesterkurzus
sorozatot, amely szakmai vezetésére engem kértek fel. A Vagyonértékelési Mesterkurzus
kiildetése, hogy az értékeléssel dsszefliggésben meglévd hazai és nemzetkozi tudas, gyakorlat,



informaci6 0sszegzésre keriiljon; hogy a mesterkurzuson részt vevo hallgatok ennek a tudasnak
birtokosai legyenek; hogy a szaktudas a széles szakmai kozonség szamara elérhetd legyen és
hogy végeredményben az értékeldi szakma tarsadalmi elismertsége is ndvekedjen. Az eltelt
iddszak alatt 10 sikeres eseményt bonyolitottunk le, egy-egy alkalmat az értékelés valamelyik
részteriiletének, az abban valdo elmélyedésnek szentelve. A Mesterkurzus mindenkori
meghivottai, résztvevoi a szakma nagy tapasztalattal rendelkezé képvisel6i, miivel6i. Tobb
kurzus alkalmaval is foglalkoztunk az altalam kutatott témaval, annak egyes részkérdéseivel. A
Mesterkurzus megallapitasait a dolgozatom megfeleld helyén hivatkozni fogom.

1.2.A téma jelentosége

A dolgozatom mottdjaul egy Nietzschétdl szarmazo idézetet valasztottam. Az ,,Imigyen szdl a
Zarahustra” szovegbdl azt a részt emeltem ki, amelyben a besz¢€ld szerint az ember az altal valik
emberré, hogy értékel dolgokat. A dolog attol valik azza, ami, hogy értékitéletet parositanak
hozza. Az ember értékel, kiértékel, elemez, itéletet mond: a mottd szovegébe barmely ige
behelyettesithetd lenne. Az ingatlan-értékelés szakmaként csakugy lefedi a fenti cselekvéseket:
a megszemlélt ingatlanrol véleményt nyilvanit a szakértd. Erre a véleményezésre persze kotott
szabalyok érvényesek, és a legfontosabb szabalyok egyike, hogy nem személyes itéletet, hanem
a kozosség itéletét kell elkészitenie, illetve modelleznie. A vélemény-nyilvanitasnak a skéalaja
azonban egyszerl: az ingatlanértékel6 csak a ,,pénz” dimenzidban dolgozik. Mig Nietzsche nem
korlatozza a dolgok értékelését egyik vagy masik dimenzidra, az ingatlanértékeld kozvetlentil
nem foglalkozik olyan fogalmakkal, mint ,,szépség”, ,hasznossag”, ,,josag”. Az ingatlan-
értekeld megelégszik azzal, hogy ezeknek és mas, érték-jelzé a fogalmaknak - a vildg mai
allapotaban - a kozds mérésére a pénzt hasznaljuk. Témank szempontjabol ez tobbszor lesz
zavard, hiszen a stigmatizalt ingatlanok értékelése éppen ezt a kozmegallapodast, a pénzben
valo mérhetOség kérdését feszegeti.

Az ingatlan-értékelés jol szabalyozott, jol koriilirt szakma. Célja annak modellezése, becslése,
hogy egy-egy ingatlan vagy egy ingatlanportfoli6 — adott koriilmények kozott — milyen aron
cser¢lhet gazdat. A modellalkotds modszerei sokrétiiek és azt hivatottak leképezni, ahogyan az
érdekelt felek varhatoan megallapodast kotnek vagy kothetnének. A modszerek folyamatosan
fejlédnek, kdvetve a technologia, a megrendeldi igények €s a piac valtozasait. Az i) mdodszerek
lehetdséget adnak arra, hogy pontosabb és szabatosabb modellek késziiljenek, vagyis jobb és
jobb értékeléseket lehessen eldterjeszteni.

Ugyanakkor a stigmatizalt ingatlanok értékelésének és értékesitésének problematikaja nem
egyszerll modszertani kérdés, hanem a fenntarthatdsagi és egyuttal nemzetgazdasagi probléma.
Napjaink részévé valt a kornyezettudatossag, a tarsadalom valamennyi tagja és a tudomany
egyarant érzékenyebb a kdrnyezetszennyezésre. Az egyes szennyezd forrasok altal okozott,
kiilonbozo jellegli karosodasoknak az emberekre, a kornyezetre, a gazdasagra gyakorolt
hatasait a vonatkoz6 tudomanyteriiletek részletesen vizsgaljadk. A tudoményos figyelem
egyeldre azonban nem fordult az ingatlanszektor felé: nincsen feltdrva az a hatasmechanizmus,
amit egy szennyezd forrds a kornyezd ingatlanok piaci értékére gyakorol. A téma a
kornyezettudatossag erdsodése miatt valt iddszertivé, azért is, mert a kiillénb6z0 szennyezd-
forrasok piaci értékre gyakorolt negativ hatasat az ingatlantulajdonosok felismerték, és egyre
nagyobb szamban folyamodnak kartalanitasért vagy kartéritésért. Sajnos, a kornyezet-
szennyezd forrds beruhdzasara, telepitésre vonatkoz6 hatdsvizsgalatokban a szomszédos
ingatlanokra vonatkoz¢6 értékcsokkenési tényezo nem szerepel, mig a telepités utani jogvitaban
egymasnak ellentmondo, gyakran tulzo értékitéletek jelennek meg. Az ilyen vitakbol minden
fél csak vesztesen keriilhet ki: a beruhdzd barmely Osszeget terven feliili raforditasként
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értelmez, mig a kornyezé ingatlantulajdonosok — az erdsebb beruhdzoval szemben — barmilyen
kartéritést is kevésnek éreznek. A tarsadalmat, a birdsdgokat pedig terhelik az ilyen, néha
évtizedekig elhtiz6do, parttalan vitdk. Az ingatlanok értékcsokkenésének eldzetes
szamszerlisitése mind nemzetgazdasagi, mind az egyes projektek szintjén fontos tényez0 lenne,
amelynek ismerete nélkiil nem lehet (nem lehetne) elvégezni a felelos dontés-elOkészitést.

Az ujabb ingatlanfejlesztések — altalaban sziikségszerien - mar “roncsolt” kornyezetben
torténnek, amennyiben az eldzetes megegyezés nem sziiletik meg a beruhazas altal okozott
tovabbi értékcsokkenésrdl, tigy a vita tovabb is huzodhat: a beruh4dzé a korabban meglévo
kornyezeti allapotot jel6li meg, mint értékcsokkentét, mig az ingatlantulajdonos minden
korabbi veszteségét a jelen 1év6 beruhazon kivanja érvényesiteni.

Tisztazni kell, hogy kit, kiket terhel feleldsség az okozott karért. Csak (2011) cikkében kitér
arra, hogy a kornyezet karositasdnak, szennyezésének, a természeti eréforrasok hasznalatanak
egyre novekvo ara van, amely erdsen befolyasolja a gazdasagi teljesitményt. A stigmatizalt
ingatlan problémara vetitve, az egyes szennyez6-forrasok gazdainak szembesiilniiik kell azzal
a ténnyel, hogy a létesitménnyel tervezett gazdasidgi eredményt a Iétesitmény épitett
kornyezetre gyakorolt értékcsokkentd hatdsa is érdemben modosithatja.

Az EU 2004-es iranyelve' szerint a kornyezeti kdrok megeldzését és felszamolasat a
“szennyez0 fizet” elvének alkalmazéasaval kell végrehajtani. E szerint az irdnyelv szerint a
szennyez0 az, aki kdzvetleniil vagy kdzvetve karositja a kornyezetet, vagy aki olyan koriilményt
hoz létre, amely ilyen karokra vezet. A témaval foglalkozok, bar igyekeznek minél tagabban
értelmezni a “szennyezés”, a “szennyezd” fogalmakat, alapvetéen nem gondolnak azokra a
folyamatokra, amelyeket egy szennyez6-forrds az ingatlanpiacon megindit, illetve megindithat.
Ugyanakkor a fenti iranyelv valtoztatds nélkiil is alkalmas arra, hogy ebbdl az ingatlanokon
okozott értékcsokkenést a szennyezod-forras mikodtetdjéhez lehessen kapcsolni. A magyar
vonatkozo6 jogszabaly, a Kvt.2 tovabb megy és definidlja a kornyezetkarosodas fogalmat. E
szerint a “kornyezetkarosodas a kornyezetben, illetve valamely kornyezeti elemben kdzvetlentil
vagy kozvetve bekdvetkezd, mérhetd, jelentdés kedvezOtlen valtozas, illetve valamely
kornyezeti elem altal nyujtott szolgaltatds kozvetlen vagy kozvetett, mérhetd, jelentds
romlasa™. A torvény értelmezése szerint kornyezeti elem az ember 4ltal 1étrehozott (épitett)
mesterséges kornyezet is, vagyis a kornyezetkdrositds fogalma az épitett ingatlanokra is
kiterjesztendd. Az idézett jogszabalyi definicid egyetlen nyitott kérdése, hogy az adott hatés
mérhetd-e, €s ha igen, ezzel 1ényeges kedvezdtlen valtozast okoz-e. A szennyezd-forrasok
telepitdi és miikodtetdi szdmara az jelenthet kiskaput a fizetési kotelezettség eldl, ha a
mérhetdséget altalanossagban vitatjak, illetve, ha valahogy azt bizonyitja, hogy az okozott
valtozas nem lényeges. Az ingatlanok értékében bekdvetkezett valtozasok modszertanat annak
érdekében sziikséges tehat attekinteni és azokat helyi alkalmazasra kidolgozni, hogy ez a vitas
kiskapu bezarhato legyen.

Kiilonds aktualitast ad a téménak a kolontari vordsiszap-katasztrofa ma sem lezart utdélete. A
MAL Zrt. zagytarozo gatjanak atszakadasa 2010 oktdberében 10 ember életét kovetelte. A 26
méteres gat atszakadasakor 900 ezer kdbméter lugos folyadék zudult ki, amely kodzvetlen
pusztitason tal rengeteg kornyezd ingatlanra is hatassal volt, tobb szaz haz valt lakhatatlanna,
810 hektar teriiletre keriilt ki szennyezdanyag (Vagfoldi, 2011). Ennek és mas hasonld

! Eurdpai Parlament és Tanacs, 2004. aprilis 21; 2004/35/EK Iranyelv a kornyezeti karok megelzése és felszamolasa
tekintetében a kdrnyezeti felel6sségrol.
21995, évi LIIL Torvény a kornyezet védelmének altalanos szabalyair6l
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kornyezeti karoknak az értékcsokkentd hatadsa a kar mértékének, vagy a személyi felelosség
megallapitdsakor jelenleg, megfeleléen egyeztetett moddszertan hidnyaban nem
szamszerisithetd, a 2016. januar 28-an meghozott els6foku itélet ezzel az aspektussal nem is
foglalkozott.

Mindennapjainkban lathatjuk, hogy az ismeretlentdl valo félelem ujra és Ujra eléri a
tarsadalmat. A mobiltelefonia, amelynek vélelmezett ingatlanokat értékcsokkentd hatasaval
részletesen is foglalkozom dolgozatomban, egyszerre nytjt lehetdséget és indikal félelmeket.
Az 1) 5G technologia bevezetésének hire ugyantigy riadalmat kelt, mint kordbban az azt
megeldz6 rendszerek. Elég egy publikécio, hogy a stigmatizald lancreakciot beinditsa — jelen
esetben a Magyar Hang publicistdja guritotta el a hdélabdat*.

1.3.A stigmatizalt ingatlan fogalma

Ingatlan-szakmai korokben is magyardzatra, pontositdsra szorul a ,,stigmatizalt ingatlan”
fogalma. Nem véletlen ez, hiszen csak az ingatlanos szakirodalom is rengeteg modon kezeli,
definidlja a fogalmat. Azonban ennek pontos megértéséhez, illetve (Gjra) definidlasdhoz
messzebbrol, a fogalom eredetének vizsgalataval lehet eljutni. A ,,stigma’ sz6 koznapi jelentése
megbélyegzés, amellyel a kozdsség negativan megkiilonboztet egy személyt vagy egy
kisebbségi csoportot. Mar a gorogok is... A gordg stigma szd eredeti jelentése sebhely, jel a
testen, olyan megkiilonbdztetd jel, amellyel a biindst vagy a kiilonb6zdt (példaul a rabszolgat)
megbélyegezték. A fizikai jelzésbdl a szo fogalomma valt: a kdzépkorban stigmat viseltek
példaul a gyermekiiket egyediil neveld leanyanyak, sorsuk a kikdzosités lett. Napjainkban a
mentalis betegek érzik ugy, hogy a tarsadalom megbélyegzi dket, ezért ez a csoport nagy
erdkkel kiizd a kirekesztés ellen. A szd pszichiatriai definicidja szerint a stigma ,,az egyén
helyzete, akit a tarsadalom kizér a teljes tarsadalmi elfogadasbol” (Goffman, 1963). A szo
masik értelmezése éppen ellentétes toltetl, pozitiv megkiilonboztetésre vonatkozik. A
keresztre-feszités krisztusi jeleit (bélyegeit) viseld szent ¢életi embereket nevezi a keresztény
irodalom stigmatizaltaknak, kozottiik az els6 és talan legismertebb Assisi Szent Ferenc volt, de
utédna hosszl a sora a stigmakkal ¢16 szenteknek.

A ,stigmatizalt ingatlan” szo0sszetétel Amerikdban, a kézbeszédben napjainkban furcsan
mikddik: szellemjarta ingatlanokrol beszélnek az ligynokok, amelyek bizonyos vevok szamara
azért érdekesek, mert olcsobbak, hiszen mas vevok — félnek a szellemektdl... A szd kdznapi
jelentéseinek kozos vondsa, hogy egy vélt vagy valos tulajdonsagra vonatkozdan olyan
kozosségi értekitéletet jelez, amelyet a tobbség elfogad. Ugyanakkor az is ismert, hogy
kiilonbozd érintett szakmdk ugyanazt a stigmat masképpen kezelik. Az amerikai itélkezési
gyakorlat és az értékbecsldi gyakorlat egy sor kérdésben nem azonosan mindsiti a stigmat
(Lusvardi & Warren, 2003). A stigma szt egyébként tobb szakma is hasznalja tarsadalmi,
érzelmi toltés nélkiil, az orvostudomanyban a stigma példaul egyszeriien a testen 1évo jegyként
(példaul anyajegyként) is értelmezhetd.

A modern kori stigma mogott a kozosség eldre kiszamithatatlan kockazatoktol valé félelme all.
A stigmatizalas kiterjedhet helyekre, termékekre, technologiai eljarasokra, életmoddra. A
kozosségi vélekedés a kockazat nagysagrol eltérhet attol, amit a tudomany kiszamol, kimutat,
egyes esetekben Iényegesen nagyobbnak itéli a tarsadalom a kockézatot. (Gregory et al., 1996).
A stigmatizalas minden esetben - Gregory és tarsai szerint - 6t k6z0s sajatossagot mutat:

4 https://magyarhang.org/publicisztika/iroolvaso/2019/08/03/globalis-eletpusztitas-legyen-az-ara-a-mesterseges-intelligencia-
fejlesztesenek/
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- astigma forrdsa egy olyan veszély, amely magas kockazattal tarsul;
- astigma a kozosségi elvarast a természetesrol, a jorol erésen sérti;

- astigma hatdsa a kdzosség egyes tagjait jobban érinti, mint masokat;
- astigma lehetséges hatdsa bizonytalan;

- avesz¢ly kezelésének modja kérdéses.

A stigma megjelenését gyakran egy nagyobb, megrazd esemény idézi eld, amely a kdztudatot
befolyésolja, és a fent felsorolt sajatossagokra felhivja a koézvélemény figyelmét. (Slovic,
2009). Ezt egésziti ki Gregory azzal, hogy a stigmatizald hatds a kozdsségi koltség-haszon
elemzésben nem egyértelmiien szamolhato, és hogy ennek a hatdsnak a kezelésére nincsenek
elfogadott menedzsment eljarasok. (Gregory et al., 2002).

Az ingatlanpiaci stigmatizacié lefolyasat Roddewig (1996) 6t kiilonb6zd ciklus egymasra is
hato sorozataként irja le:

- Az egészségiigyi kockazat ciklusa: megjelenik egy (tudomanyos vagy féltudomanyos)
vélemény arrol, hogy egy hatas veszélyes lehet az egészségre. Ezt a hatast egyre tobben
vizsgaljak és vita alakul ki a kiilonb6z6 vélemények koézott. Minél pontosabbak az
adatok ¢és a tudomanyos megkdozelités, anndl inkabb csdkken a stigmaval kapcsolatos
felelem.

- A kérmentesités ciklusa: a kockazatok felismerése utdn a karmentesités kiilonbozo
technologidit dolgozzék ki és alkalmazzdk, amelyekkel és amelyek egyre jobban
tervezhet6 koltségeivel a kozosség is el6bb-utobb tisztaba kertil;

- A média ciklusa, amelyben a negativ vélekedéseket eldszor a média ,,0ssztliz”-zel teszi
kozz¢, majd a megismerés fazisaban mar megjelennek az objektiv tudositasok is;

- A szabalyozas ciklusa, amelyben eldszor a hivatalossagok tanacstalanul fogalmaznak
meg véleményeket ¢és igéreteket, amelyet szisztematikus vizsgélatok, végiil valtozo
szabalyozas bevezetése kovet; és

- A finanszirozok ciklusa, amely koveti az els6 négy ciklust, és amelyben a bankok
(késleltetve) eldszor elzarkoznak, majd a probléma kockazatai megértve és mérlegelve
ismét finanszirozzék az érintett ingatlanokat.

A stigmanak az ingatlan-értékeldi szakirodalomban szdmos definicidja ismert. Néhany példa a
definiciok megfogalmazasanak idérendjében:

A stigma a maradvanyérték a megtisztitasi koltségek és a kozosségi kotelezettségek levondsa
utan. (Patchin, 1988).

A stigma a szennyezett és a szennyezésmentes ingatlan értékének kiilonbsége. (Mundy, 1992).

A stigmatizalt ingatlan pszichologiailag érintett ingatlan, érintett egy olyan eseménnyel, amely
vagy ténylegesen, vagy feltételezett modon megtortént, és amely esemény fizikailag nem
kimutathato az ingatlanon. (Morgan, 1994) — ez a meghatarozas azonos a National Association
of Realtors (NAR, az USA legnagyobb ingatlanos szovetsége) aktudlisan hasznalt

crer

A stigma egy negativ kézosségi vélekedes egy ingatlanrol, amely nem targyiasult vagy direkt
modon nem mérheto. (Roddewig, 1996)
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A stigma az érték(ek) csokkenése a megnovekedett kérnyezeti kockazatok miatt. (Hurd, 2002)

A stigma az ingatlan jovijében vagy multjaban jelentkezo bizonytalansdagot fedi le és —
amennyiben ez nem volt kordbban , bedrazva” az ingatlan értékébe — az a kozdsseégi
elfogadadssal kapcsolatos valosziniiséggel szamszeriisitheto. (Lusvardi & Warren, 2003)

A stigma egy kornyezeti tényezo, amely csokkenti az ingatlan vagy a kornyékbeli ingatlanok
ertekeét vagy a piacképesseget, avagy csokkenti az eérdeklodeést az ingatlan vagy a kornyékbeli
ingatlanok irant. (Greenberg et al., 2006)

A stigma helyekre, termékekre vagy technologidkra vonatkozhat, amelyek az adltalanos
vélekedeés szerint indokolatlanul veszélyesek vagy esztétikailag visszatetszoek. (Slovic, 2009)

Milyen kovetkeztetéseket vonhatunk le ezekbdl a korabbi meghatirozasokbol? Talan a
legfontosabb, hogy nincsen egyértelmii, sztenderdizalt megfogalmazas, egyes részteriiletek,
kutatok, iskolak a sajat céljaiknak, kutatési teriiletiiknek megfeleld definiciokat hasznaljak.
Nem tisztazott, hogy a stigma egy értékelem-e, amit szamitani lehet, vagy csupan egy jelzo
bizonyos tipusu értékcsokkenések megnevezésére. Egyes definiciok nem zarjdk ki a
mérhetdséget, maskor éppen az, hogy a hatds mérhetetlen, azonositja az ebbe a korbe tartozo
eseteket. Kérdés tovabba, hogy a kornyezeti kockazatokat a ,kornyezetvédelem”
kontextusaban, vagy tagabban, a tarsadalmi, emberi kdrnyezetre vonatkozdan is értelmezziik-e
a stigma fogalmanak hasznalatakor. Mindezek miatt sziikségesnek tartom, hogy kutatdisomhoz
munka-definiciét fogalmazzak meg, amely feldleli az ingatlanoknak azon korét, amelyre a
tovabbiakban értékelési modszereket keresek ¢és adok meg. A munka-definicio
megfogalmazasdhoz a kovetkezd fejezetekben a lehetd legtdgabb korben attekintem a
kiilonb6zd ingatlanokra vonatkozo, a szakirodalomban vagy a hazai szakmai kézbeszédben
eléforduld és targyalt eseteket, amelyek ebbe a ,,stigmatizalt ingatlan” korbe eshetnek.

1.4.A dolgozat felépitése

Dolgozatomban, annak elsé fo fejezetében (2. fejezet: A stigmatizalt ingatlanok értékelési
modszerei) a ,,stigmatizalt ingatlan” fogalmat jarom korbe, és terjesztem ki. A dolgozat 3.
fejezetében (3. fejezet: a stigmatizalt ingatlanok egyes esetei) tételesen megvizsgalom a
szakirodalomban, a kozbeszédben el6forduld Ilehetséges eseteket, azok jellemzdit,
hasonlésagait €s kiilonbségiiket. A hazai gyakorlatban tobb olyan eset fordul eld, amelyeket
korabbi munkam soran részletesen is vizsgaltam, ezekrél bovebben irok - majd a nemzetkdzi
szakirodalomban targyalt egyéb jelentds ingatlanpiaci stigmakkal foglalkozom. A dolgozat 4.
fejezetében (4. fejezet: Kovetkeztetések) szisztematikusan, a lehetséges szempontok szerint
rendszerezem ezeket a szakirodalmi eseteket. Ennek a rendszernek az alapjan, az értékeldi
szakirodalomban adott definiciokat vizsgalva és dsszegezve, 0j, atfogo definiciot kozlok, amely
altalanositja és vilagosan behatdrolja a stigmatizalt ingatlanok korét. Dolgozatomnak ebben a
fejezetében bemutatom azt a modellt, amely a stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésének
mechanizmusat irja le. Az altalam ,,sziirdmodellnek” elnevezett koncepcid magyarazza a piaci
értekesokkenés folyamatat és mértékét. Végiil bemutatok egy altalam kidolgozott, konnyen
érthetd ¢és alkalmazhatd Osszemérési modszert, a stigma-pecsét modszerét, valamint annak
felhasznalasat egy-egy eset szamitasara.
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1.5.A doktori dolgozat célja

A dolgozat célja a fentiek elorebocsajtasa utan az, hogy rendszerezze, egységbe foglalja a
stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésének szamitasi modszereit, és megoldasokat adjon
a stigmatizalt ingatlan értékcsokkenésének meghatarozasara.

1.6.A doktori dolgozat jelentosége

A stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésének témakorét még nem vizsgaltak Magyarorszagon.
Nem alakult ki szakértéi konszenzus sem magardl a problémarol, sem a probléma lehetséges
szakértdi megkozelitésérdl. Ez a hidny mind a dontéshozatali szinteken, mind pedig a piaci
szerepld szintjén bizonytalansdgot okoz, rossz dontéseket sziil, felesleges erdforrasokat
(pereskedés, karrendezés) mozgat meg, valamint a projekteknél 1ényeges id6beli csuszast okoz.

A dolgozat jelentdsége véleményem szerint elsésorban annak 6sszegzd, analizaldé hatasdban
van. Ramutatok arra, hogy igen széles modszertani készlet all rendelkezésre az ilyen esetek
értekelésére; egyes esetekhez, mint példaul a repiilétéri zaj stigmatizald hatasanak
értelmezéséhez, mar évtizedekre visszanyuld nemzetkozi tapasztalat halmozodott fel. A
dolgozatban bemutatom ennek a tapasztalatnak a lehetséges hazai felhasznalasat, segédletet
adva az értékeld szakmanak a megfelel6 modszertan kivalasztasara.

A dolgozatban szamba veszem a hazai gyakorlatban felmeriilo stigmatizald hatasokat ¢és a
korabbi  kutatdsok eredményeit felhasznilva jellemzem ezek értékcsokkenésének
mechanizmusat €s nagysagrendjét. A dolgozat jelentdsége masodsorban abban all, hogy az
intenziv szakirodalmi attekintés eredményeként a kiilonbozd esetekre nézve lathatdo az
értékesokkenés mértékének varhatod tartomanya, ingadozésa. Ennek a részletes analizisnek az
alapjan kidolgoztam egy, a tedéridkat Osszegz0 elméletet, a szlrdelméletet, amely
szisztematikusan kezeli, magyarazza az értékcsokkentd hatdsokat.

A hazai koriilmények, elsésorban az ingatlanpiaci adatbazisok hianya specidlis értékelési
kornyezetet teremtenek, amelyben a nemzetkdzi mintdkat nem lehet egy az egyben lemasolni.
A piaci szereplok ¢és a szakmabeliek szdmara tehat, a stigmatizalt ingatlanok széles korén
elvégzett vizsgéalataimra tamaszkodva, kidolgoztam egy 1j, konnyen alkalmazhato
Osszehasonlitasi modszert, a stigma-pecsét modszert. Dolgozatom tovabbi fontos eredménye
ennek a modszernek a kidolgozasa és kozzététele, amellyel az értékcsokkenés relativ mértékét
meg lehet itélni, azt skalazni lehet. Ez nem csak egy szakértdi irdnymutatas, hanem piaci
szemléletformald eszkoz is, amelynek bevezetése a fent mondott bizonytalansagokat
csOkkentheti. Lehetdség nyilik a stigmatizalo beruhdzas hatasainak elére becslésére, tervezésre,
ezzel a beruhdzads altal okozott esetleges értékcsokkenésrdl szolo tarsadalmi diskurzus
mederben tartdsara; lehet0ség nyilik a szakértéi vitdk altal okozott, mar emlitett er6forras-
pazarlas csokkentésére €s ezzel az eszkozzel — véleményem szerint — az ingatlanpiaci szereplok
alkalmat kapnak arra, hogy részt vegyenek egy k6zos tanulasi folyamatban és kiegyenlitsék a
jelenleg még jelentds eltéréseket, amelyek a stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésének
meghatarozasakor mutatkoznak.
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2. A stigmatizalt ingatlanok értékelési modszerei

2.1.Ingatlanértékelési modszerek rovid osszefoglalasa

A stigmatizalt ingatlanok értékének megallapitasanak modszertani ismertetéshez altalaban is
szlikséges attekinteni az ingatlanértékelés rendelkezésre all6 modszereit.

Azt mindenképpen elmondhatjuk, hogy az ingatlanértékelés nagy multra visszatekinto, kiforrott
diszciplina, amely vilagszerte azonos megkozelitéssel dolgozik. A magyarorszagi gyakorlat az
elmult harminc évben teljesen adoptalta a nemzetkdzi szabalyokat és szabvanyokat. A hazai
szakértok mindennapi munkédjuk soran elsdsorban két szabvanyt alkalmaznak az
ingatlanértékelésre:

e TEGoVA - EVS (European Valuation Standards - Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok),
kiadja a TEGoVA, illetve a magyar valtozatot a TEGoVA kizardlagos kiadasi joganak
felhasznalasaval a Magyar Ingatlanszovetség. A mai szabalyozas alapjaul értelmezhetd
5. kiadas 2003-ban (EVS 2003), a 6. kiadas 2009.-ben (EVS 2009), a 7. kiadas 2012-
ben (EVS 2012) jelent meg, mig az aktualis kiadas 2016-os (EVS 2016). Ez utobbi
nagyon sok kiegészitést, bovitést tartalmaz, nagyban reflektal az elhizodé ingatlanpiaci
valsag tapasztalataira €s az értékelokkel szemben felallitott uj kdvetelményekre.

e A 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet (tobbszor moédositva). A rendelet ,,a terméfoldnek nem
mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani
elvekrol” szol. A hitelbiztositéki érték, mint specidlis értékelési alap altalanos piaci
érték meghatarozasara nem szolgéalhat, azonban a jogszabaly a hitelbiztositéki értéket a
piaci értékbdl vezeti le, (2. § ... (2) A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a
piaci érték, melynek meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato...) igy a
jogszabaly 1., 2., és 3. modszertani mellékletének altalanos része irdnymutatas a piaci
érték alapnak a meghatarozasara is.

Tovabbi, a hazai gyakorlatban alkalmazott értékbecslési szabvany a hosszti multra visszatekintd
Vords Konyv, a Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS 2017) kiadvanya. Ez a
megujitott szabvany is Ugy késziilt, hogy a valsag tapasztalatait integraltak a készitok, valamint
a korabban kiilon megjelentetett Nemzetkozi Ertékelési Sztenderdeket (IVS) egyesitették a
tradicionalis Voros Konyvvel.

A fenti szabvanyokra, de elsdsorban a TEGoV A aktualis kiadvanyra hagyatkozva az értékelési
modszerekrol rovid Osszefoglalét adok, az ingatlanértékelés elvi keretei és gyakorlati
modszertana bévebben megtalalhatd az dltalam irt jegyzetben (Hajnal, 1995).

2.1.1. Az értékelés alapja

Az EVS 2016 a kovetkezd értékelési alapokat nevezi meg (megjegyezve, hogy tovabbi
értékelési alapok is szoba johetnek):

- Piaci Erték

- Maéltanyos Erték

- Specialis Erték

- Befektetési Erték

- Hitelbiztositéki Erték
- Biztositasi Erték
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- Ertékesokkentett Potlasi Koltség
- Adozas alapjat képez6 Erték
- Kisajatitasi Erték

A hazai gyakorlati szohasznalat az ,.értékelési alap” helyett az ,.értékforma™ kifejezést is
hasznalja. A legfontosabb, az esetek talnyomo részében megallapitott értékelési alap a Piaci
Erték. A Piaci Erték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott iddpontbeli arak varhatd
érteke. Az az Osszeg, amelyrdl nagy valdszintiséggel allithato, hogy ezen vételarat legalabb
egy vevo is megfizetné az adott ingatlanért, 1ényegében az a hatarérték, ahol a kindlati és
keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt ar a legjobb kozelités arra az dsszegre,
amennyiért — valdésagos piaci kornyezetben — a vagyontargy elkelhetne. Ugyanakkor fontos
leszogezni, hogy az ar nem egyenld az értékkel, az a laikus kijelentés, miszerint valaminek
annyi az értéke, amennyi arat fizetnek érte, nem igaz.

Az EVS 2016 szabalyozza, hogy az értékelést az értékeld egy meghatarozott értékformara
késziti el, amelyet a jelentésében meg kell adnia és definidlnia is kell. Az értékforma vagy
értékelési alap nem egy moddszertant, egy technikat jelent, hanem az értékeld szemléletét. A
Piaci Ertéket semmilyen modon sem szabad keverni vagy 6sszemosni egyéb értékelési alapon
meghatéarozott értékekkel. A koznyelvben ez a kiilonbségtétel nincsen meg, sot, a stigmatizalt
ingatlanok esetében gyakran Osszekeverednek a fogalmak. A stigmatizalt ingatlanok
értékelésekor gyakran nem vilagos, hogy ténylegesen melyik értékformara is vagyunk
kivancsiak. A kovetkezdéekben ebbdl a szempontbdl tekintem végig az egyes értékelési
alapokat, vagyis értékformakat. Az egyes kifejezések mellett az egyértelmiiség miatt
megadom az EVS 2016-ban alkalmazott angol szakszavakat is.

2.1.2. A Piaci Erték (Market Value)

Az EVS 2016 elsé Szabvanyanak definicidja szerint a Piaci Erték ,. 4z a becsiilt dsszeg,
amelyert az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato vevo és egy
hajlandosagot mutato elado kozott megfelelo marketingtevékenységet koveto fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintoen, és kényszer nélkiil jartak el.”
Lathato, hogy ez a definici6 idealizalt eladot, vevot és koriilményeket vesz figyelembe, a
valdsag soha nem ilyen steril, az 4rat egyedi esetben a felek szabad megegyezése alakitja ki.
Az EVS 2016 ugyanilyen modon definialja a ,,Piaci Bérleti Dij” fogalmat is.

A hazai jogszabalyi kornyezetben és az értékelési gyakorlatban a nemzetkozi Piaci Erték
fogalomnak és értékformanak a ,,forgalmi érték” fogalma felel meg; a jogszabalyalkoto a
25/1997 (VIII.1.) PM rendeletben a forgalmi érték fogalmat hasznalja, egybehangzoan a
tovabbi jogszabalyi helyekkel (illetéktorvény, Afa-torvény, stb.). A tovabbiakban az
egyértelmiiség kedvéért dolgozatomban altalaban a ,piaci érték” kifejezést hasznalom,
amennyiben ez megjelenik, a ,,forgalmi érték™ kifejezés alatt is a ,,piaci érték” fogalmat kell
érteni.

Az értékformdk kozott gyakran emlegetik a felszamolasi értéket is; a stigmatizalt ingatlanok
kapcsan tobbszor eléfordul ennek emlitése. Az EVS 2016 egyértelmiien leszogezi, hogy a
felszamolasi érték (masik megnevezéssel likvidacios érték) nem értékelési alap, hanem egy
specialis feltételezéssel, korlatozassal kialakitott piaci érték. ,, A kényszereladasi érték nem
ertékelési alap, és nem szabad hasznalni, kivéve, ha a megbizas egyértelmiien ennek
hasznalatat keri.” A felszamolasi érték megallapitasakor az értékeld azt feltételezi, hogy az
értékesitésre a piacon szokdsosndl rovidebb id6é (mondjuk csak egy honap, nagyobb
ingatlanoknal 90 nap) all rendelkezésre.
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A reménybeli érték (Hope Value) az EVS 2016 altal bevezetett (j fogalom, amely azt fejezi
ki, hogy egy mgatlan — a megfelel6 fejlesztéssel — a jovében tébbet érhet, mint amennyi a
jelenlegi Piaci Ertéke. A sztenderd szerint ez a vélekedés beépiil a definialt Piaci Ertékbe,
amennyiben a piacon jol tdjékozott felek a lehetséges fejlesztés, annak valoszinlisége €s
kockazatai alapjan arazzak be az ingatlant. Igy a reménybeli érték nem egy kiilon értékforma,
hanem a Piaci Erték képzésének egyik eleme. Hasonld a helyzet az tUgynevezett
,,Leggazdasadgosabb és Legjobb Hasznositas” (Highest and Best Use) koncepcidval is.

A Piaci FErték értékforma megallapitisakor az értékbecsld altalaban az ingatlan
leggazdasagosabb ¢s legjobb hasznositasat tételezi fel. Ez a leggazdasagosabb és legjobb
hasznositas akar fiiggetlen is lehet az aktualis hasznositastol. Az EVS a Kanadai Ertékbecslési
Intézet (Canadian Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2014 - The Appraisal
Institute of Canada) meghatarozasat idézi a sok 1étezd definici6 illusztralasara: ,, egy ingatlan
eszszertien lehetséges hasznalata, amely fizikailag lehetséges, jogilag engedélyezheto,
peéncziigyileg megvalosithato és maximalis hozamot termel; és amely a legmagasabb érteket
eredményezi.” A leggazdasagosabb ¢és legjobb hasznositas koncepcidjahoz fiizott EVS 2016
kommentar jelzi, hogy ennek megallapitasa soran az egyéni (nem piacos) hasznositasi formakat
figyelmen kiviil kell hagyni; a hasznositasi lehetdséget tényekkel kell alatdmasztani; a
hasznositasi lehetdségnek finanszirozhatonak kell lennie. A kommentar szerint
leggazdasagosabb és legjobb hasznalat szo6 szerint vett meghatarozasa ugyanakkor sztkitheti is
a piaci érték korét a jovobeni lehetdségek kizarasaval. Itt arra a kitételre utal, hogy a
hasznositasnak torvényesnek - vagyis tobbek kozott adott szabalyozasi keretek koz¢ tartozonak
- kell lennie; ugyanis a piaci (forgalmi) értéknél a piac szamara remélt érteket be kell szamitani.
A piaci szereplok mérlegelnék a jovObeni lehetdségnek a kilatasait, kockazatait €s koltségeit és
igy szabndk meg az arat. A fentiek miatt a leggazdasagosabb és legjobb hasznositas
koncepcidjanak az értelmezésénél a ,torvényes hasznalat” nem korlatozhatdo a jelenlegi
engedélyezési, szabalyozasi és szerzOdéses keretekre, hanem a varhato, feltételezhetd, elérhetd
torvényes hasznositas lehetOségét ¢és kockazatait kell szamitisba venni. A stigmatizalt
ingatlanok esetében ez a kérdés nagyon is aktudlis: a felek a piac mozgasanak megfelelden
veszik, vagy nem veszik figyelembe az ingatlan reménybeli értékét, leggazdasagosabb ¢€s
legjobb hasznositasat.

A Piaci Erték az az érték, amelyet az értékeli szakma f6 iranyjelzének gondol. A kiilonbozé
szakmak, szabvanyok, megfontolasok alapjan azonban az értékeldknek is szembesiilniiik kell
egy sor egyéb megkozelitéssel, és ezért értelmezniiik kell egyéb értékformakat is.

2.1.3. A Méltanyos Erték (Fair Value)

Ez az értékforma nem piaci értékelési alaphoz tartozik; az értékelési sztenderdek kiilon kezelik.
A Méltanyos értéknek két meghatarozasa is van. Az altalanos meghatarozas szerint ,,Az ar, ami
elérhetd egy ingatlan eladasakor (vagy egy érdekeltség atruhdzésakor) két, beazonositott,
hajlandosagot mutat6 piaci szerepld kozott, akik teljesen ismerik az dsszes relevans tényeket és
dontésiiket a sajat céljaik elérése érdekében hozzak meg.” A nemzetkdzi szadmviteli szabvanyok
(IFRS 2013) szempontjabdl a méltanyos érték 1ényegében a piaci értékkel feleltethetdé meg, ez
— bar témank szempontjabol nincsen jelentdsége — a szakmai gyakorlat szamara gyakran
értelmezési problémat okoz.

A Méltanyos Erték olyan specialis esetekben jelentkezik, mint példaul egy bérlé vasarolja meg
a bérelt ingatlant vagy egy fejleszto a fejlesztése szamara meglévo telkéhez egy bovitményt
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kivan csatolni. Ez tehat egy olyan értékforma, amely egy adott ajanlat-tevd szamara
értelmezhetd. A stigmatizalt ingatlanok esetében gyakran taldlkozunk olyan érveléssel, hogy a
stigma nem mindenkit sijt egyformédn (a hallas karosultat nem zavarja a repiilétéri zaj, a
foldszinti laké szamara érdektelen a panordma, stb.), ezért az érték relativ. Mint latjuk, az allitas
igaz, de nem abban az értelemben, hogy a Piaci Erték szubjektiv lenne, hiszen az egy altalanos
piaci szereplére (altalanos eladora és altalanos vevére) igaz - a Méltanyos Erték azonban
valoban a felek sajat céljainak, elvarasainak és értékrendjének megfelelden alakul ki.

2.1.4. A Specialis Erték (Special Value)

Ez az értékforma véleményem szerint egy tovabb pontositott Méltanyos Ertékként
értelmezhetd, amennyiben az ingatlan potencialis vasarljanak a piaci szokasokhoz képest
eltérd érdekeltségei, szempontjai vannak. Példaként idézhetd egy tavkozlési szolgaltato, aki a
piaci értéknél lényegesen tobbet fizet egy telekért, amely alkalmas a specidlis tavkozlési
atjatszo6-ado telepitésére. Tipikusan ez az értékforma alkalmazhat6 az egyes termeld vallalatok
ingatlanjainak értékelésére, amelyek az értéket nem a piaci szokvanyokbdl, hanem a sajat
izleti terviik, a folyamatos miikodésiik szempontjabol mindsitik. A stigmatizalt ingatlanok
szempontjabol a mindenkori hasznalo6 egy specidlis érdekeltségli hasznalonak mindsiilhet, van
olyan megkozelités, hogy a stigmatizalt ingatlan értéke egy kiilonleges Speciélis Ertéknek
mindsiil.

2.1.5. A Befektetési Erték (Investment Value)

A Befektetési Ertéket a TEGOVA EVS 2016 kiadvanya 6nall6 értékformaként definialja, az
alabbiak szerint. ,,4 Befektetési érték az ingatlan értéke egy meghatarozott befekteto,
hasznalo-tulajdonos vagy miikédteté szempontjabol. Ez a szubjektiv koncepcio tartozhat egy
meghatarozott ingatlanhoz, meghatarozott befektetohoz, amelynek jol definidlt befektetoi
céljai vagy kritériumai vannak.”

Ez a fajta értékelés egy meghatarozott személy szamara, az 6 személyes megfontoldsai alapjan
ad értéket, nem a Piaci Erték megallapitasanal szokéasos hipotetikus piaci szereplket veszi
figyelembe. Ez az értékforma a stigmatizalt ingatlanok értékelésénél kiemelt figyelmet
érdemel, csakugy, mint a Speciélis Erték. A késébbiekben bemutatok eseteket, amelyekben a
piaci szereplok a stigmat altaldnosan értékelik, figyelembe veszik dontéseiknél — és vannak
szereplok, akiket a stigma nem zavar. Ilyen eset a szellemjarta hazak esete, ahol kiilon piaci
szegmenst alakitottak ki a szellemeket latok és az azoktél meg nem rettendk.

Az értékesokkentett potlasi koltség szintén egy kiilon értékelési alap. A definicid szerint egy
vagyontargy annak korszeri megfeleldjével valo helyettesitésének folyo koltsége, levonva az
OsszegbOl a fizikai 4allagromlas, az avulds és a sziikséges javitdsok koltségeit. Az
értékbecslonek a foldteriilet és az épiiletek piaci értékét illetéen koriiltekintd véleményt kell
alkotnia azok aktualis hasznositasa alapjan, amelyhez hozza kell adni a hasonl6 ingatlan es
megfeleld foldmunka biztositasanak feltételezett koltségeit. Ebbol a bruttd sszegbdl kell
levonni azoknak a tételeknek a koltségeit, amelyek egy pot-ingatlannal Osszehasonlitva
befolyéasolndk a meglevd ingatlan értékét. Levonast olyan tényezokre kell alkalmazni, mint az
értékcsokkenés, korosodas, allapot, valami gazdasagi es funkcionalis elavultsag.

2.1.6. Kisajatitasi Erték (Values for Compulsory Purchase and/or Compensation)

Az EVS 2016 szerint a kisajatitasi érték a nemzeti szabalyozas szerint lehet egy 6nallo
értékforma. Hazdnkban a szabélyozas szintjén ilyen nem létezik, a kisajatitas alapja a forgalmi
érték, a gyakorlatban azonban a kisajatitassal foglalkozok kiilon értékelési szemlélet és
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eljarasrend szerint allapitjdk meg a ,,forgalmi értékként” aposztrofalt kisajatitasi értéket.
Témank szempontjabol fontos ez a gyakorlat, hiszen példaul az infrastrukturalis fejlesztések
kornyezetében megjelenik a stigma, az 1) létesitmény 4altal okozott szennyezés
értékcsokkenése, amelyet a gyakorlat a forgalmi érték Osszetevdjeként értelmez. A tovabbi
értékelési alapok (értékformak) a stigmatizalt ingatlanok értékelése esetében nem birnak
kiilondsebb jelentdséggel.

2.1.7. A Piaci Erték meghatarozasa

A Piaci Erték (a hazai szohasznalatiban tehat a forgalmi érték) kozvetlen meghatirozasara nincsen
egyértelmli modszer vagy algoritmus, a hazai és a nemzetkézi gyakorlatban tradicionalisan harom
értekelési megkozelitést hasznalunk, amelyek célzott hasznalataval és az eredmények egyiittes
mérlegelésével alakitja ki a szakértd a végleges piaci értéket. Ezek a modszerek a kdvetkezok:

e Osszehasonlito piaci értékelést;
e Hozadéki értékelést; és a
o Netto potlasi koltség elvii értékelést.

A harom moédszer (helyesebben szolva modszer-csoport) harom idésikot alkalmaz. Az 6sszehasonlitd
piaci értékelés a jelen helyzetbdl indul ki, azt vizsgalja, hogy az értékelés idGpontjaban a hasonld
ingatlanok piaca hogyan alakul. A hozamszamitas a jovObeli hasznositds majdani bevételeibdl és
koltségeibdl szamol. Az értékelé azt feltételezi, hogy az értéket a jovObeli hasznok egyiittese
(jelenértéke) hatarozza meg. A harmadik id6sik a multra épit, a nettd potlasi koltség esetén a hajdani
bekeriilés raforditasai és az id6 mulasa azok az adatok, amiket az értékeld feldolgoz.

A listaban az els6 ¢és a legtobbszor alkalmazott modszer az osszehasonlité piaci értékelés. Ennél a
modszernél az adott ingatlant 6sszehasonlitjuk mas ingatlanokkal, melyek a kozelmultban ismert aron
¢s ismert paraméterekkel valos ligyletek targyat képeztek. Az 6sszehasonlitas az azonos elhelyezkedéstl,
hasonlé vagy azonos fizikai tulajdonsagokkal rendelkez épiiletek, épitmények, telkek
figyelembevételével torténik. Ezeknek az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanoknak az ismert fajlagos
arai alkotjak az alaphalmaz alapértékét, amelyekkel kapcsolatban a tovabbi elemzéseket végezziik. Az
Osszehasonlitd vizsgalat soran vizsgaljuk azokat az értékmodositdo tényezbket, amelyek az
sszehasonlitott ingatlanok értékétdl eltérést okoznak. Altalanos formulat hasznélva, az érték a hely és
az ingatlan adottsagainak fliggvényében alakul ki:

V=f(Loc, Att), ahol (N
V: az ingatlan 6sszehasonlitasokkal nyert piaci értéke,
Loc: az ingatlan helyének értékalkotoja és
Att: az ingatlan egyéb tulajdonsagainak értékalkotoja.

Az ingatlan helyére vonatkozodan az értékelési gyakorlat az ,,Alaphalmaz” fogalmat hasznalja.
A 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet 1. melléklete (a Piaci osszehasonlito adatok elemzésén
alapulo értékelés) szerint ,, Az osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo,
és az abban szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentosen eltéro szélso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell
hagyni. Az elemzés soran az értékelonek az dsszehasonlitas alapjaul szolgadlo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ertékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani.”
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be. Hogy ez a hasonl6sag milyen foku, azt a rendelkezésre all6 hasonlito adatbazis hatarozza meg. Az a
cél, hogy az értékeld a lehetd legjobban leirja az értekelendd ingatlant hasonlé ingatlanok 6sszevont
egyiittesével. Az értékeld mérlegelésén mulik, hogy milyen tagra nyitja vagy szorosra zarja az
alaphalmazt, hogy hany tranzakcios adatot tart elegendonek a vizsgalt ingatlan legjobb leirasara. A hazai
rendelkezések tényleges tranzakcidkat kivannak bevonni az Osszehasonlitdsba; azonban jelentGs
probléma, hogy a hivatalos adatbazis (az ugynevezett KSH adatok) nem elérhetéek a széles kozonség,
sOt, nem elérhetéek a szakmai k6zGsség szaméra sem. A tranzakcios adatbazis egyébként is komoly
problémakkal kiizd, erre vonatkozdan lasd részletesen a Grant Thorton masodik Mesterkurzusanak
vonatkozo6 allasfoglalasat®. A hazai értékelok mind gyakrabban fordulnak tehat a kiterjedt hirdetési piac
adatbazisaihoz, amelyek a piac Onszabalyozasanak kovethetéen egyre megbizhatobb és jobban
elemezheté adatokat eredményeznek. A késobbiekben irt automatizalt értékelési modszerek (AVM -
Automated Valuation Method) alkalmazasakor is 1ényeges kérdés, hogy a nehezen hozzaférhetd és
kétséges megbizhatosagu ,,KSH adatbazist” vagy valamely hirdetési adatbazist hasznaljak-e.

A masodik, a hozamterel6 ingatlanok esetében viszont elsddleges modszer a hozadéki értékelés. Ennek
Iényege, hogy az ingatlan jovobeli, jellemzoen a leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsanak varhato
tiszta bevételeibdl, az ezekbdl alkotott pénzfolyambdl (Cash-Flow) vezetik le az ingatlanra, mint
befektetési formara vonatkozd gazdasagi mutatdoszamot, a netto jelenértéket (NPV, Net Present Value).
Ezt a modszert, mint a DCF alapt (vagyis Diszkontalt Cash-Flow alapu) értékelési metodust szoktak
hivatkozni. Az ingatlanbefektetés netto jelenértéke - kiegyenstlyozott piaci koriilmények kozott - az
ingatlan piaci értékének jo kozelitése. Képlettel a DCF szamitasi modszer a kovetkezoképpen irhato fel:

1
V= Yio Ft e ahol ()

n: a vizsgalt idészakok széma,
i: a figyelembe vehetd piaci diszkontrata és
F; a t id6szakban realizalt tiszta jovedelem.

Egyszerlibb esetekben a hozadéki érték a kozvetlen tokésitésbol szamolhatd, amely esetében az éves
tiszta bevétel és a piaci hozamrata hanyadosa adja meg a nett6 jelenértékre vonatkozo kozelitést. Itt - ki
nem mondottan - feltételezziik, hogy a bevételtermeld képesség hosszil idé alatt nem valtozik, az
ingatlan minden periodusban szintén hosszu idén (évtizedeken) keresztiil ugyanakkora eredményt
termel. A kozvetlen tokésités képlete:

V= %, ahol 3)

A: az éves tiszta jovedelem (annuitas),
r: a figyelembe vehet6 piaci tokésitési rata.

A diszkontrata és a tOkésitési rata egyarant piaci mutatoszam, de ezek nem azonosak, mivel a tokésitési
rata egy ,,minden kockazatot” magaban foglald szam. A diszkontrata meghatarozasa soran azonban azt
kell figyelembe venni, hogy a befektetés pénzfolyamat az értékeld részletesen elemezte, feltarta a
kockazatokat, ezeket a bevételekben és a koltségekben szamszerisitette, igy az alkalmazott rata mar
nem kell, hogy az Osszes befektetdi piaci kockazatot lefedje. Témank szempontjabdl fontos a hozadéki
értekelés egy kiemelt valtozata, az tigynevezett maradvanyértékelés, amelynek sordn az értékeld a
tervezett raforditas (példaul karmentesités) koltségeit a tokeértékbol levonja, igy allapitva meg az
ingatlan Piaci Ertékét.

Shttp://qnbhstrg.loginssl.com/~gnbhstrq/wp_vagyonertekeles/wp-
content/uploads/2018/03/BIGDATAMestermunkav%C3%A9gleges.pdf
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Az alkalmazhaté harmadik modszer az értéket a netté potlasi koltségen keresztiil kozeliti meg. Ez a
modszer az €pitési koltségek adataibol és azok valtozasabol indul ki. A megépitési koltséget az értékelés
fordulonapjan ismert épitdipari arakbol és jarulékos koltségekbdl vezetjiik le. Az igy meghatarozott
bruttod potlasi értéket kell csokkenteni a fizikai elhasznalodasnak, funkcionalis és erkdlcsi avulasnak
megfelelden. Ez az értékelési elv kizarolag épitett ingatlanokra vonatkozik, a telek értékét az el6z6 két
modszer valamelyikével kell megallapitani. Az avulas els6dleges oka az id6. Az avultsag becslésekor a
gazdasagosan hatralévo élettartambol kell kiindulni, és meg kell becsiilni az értékcsokkenés gorbéjének
az alakjat is. Fontos, hogy az avultsag nem kizarélag a miiszaki okok miatti értékvesztésre jellemzo,
hanem az erkdlcsi és piaci viszonyok miatti értékcsokkenésre is. Formulazva a kovetkezd
Osszefiiggéssel lehet a modszert leirni:

V = BrPk — Av + Vipiex, ahol 4)
BrPk: a felépitmény brutto potlasi koltsége,

Av : ateljes avulas és

Vielek a telek piaci alapon megallapitott értéke.

Ennek az értékelési modszernek két alapvetd valtozata ismert. Az értékelé megéllapithatja a
potlasi koltséget vagy az Gjraeldallitasi koltséget. A potlasi koltség az azonos funkciok jelenlegi
sztenderdek szerinti potlasat jelenti. Egy példaval élve, egy iskolaépiilet esetében a tantermek
szama a meghatdrozo, de a mai igényeknek megfelelden a szerkezetek, a gépészet, a belsd
kialakitds mar nem azonos azzal, amit eredetileg, esetleg évtizedekkel kordbban épitettek. Az
ujraeldallitasi koltség megallapitdsakor az értékeld azonban az eredeti szerkezeteket, épitési
technologidkat tételezi fel. Belathato, hogy az utdbbi esetben a régi épiiletek megvalositasanak
feltételezése, ennek koltségelése nehéz, ha nem lehetetlen. A netté potlasi koltség alapu
értekelés ezért régebbi €pitésii ingatlanokra csak nagyon korlatozottan alkalmazhato.

Az épiilet és a kornyezd 1étesitmények ezzel a modszerrel torténd értékelésekor az értékelés
idépontjaban érvényes épitdipari kivitelezési arak az irdnyadok. Ugyanakkor figyelembe kell
venni, hogy a gyakorlati elvaras az értékeléssel kapcsolatban, hogy a létesitmény az értékelés
id6pontjara késziiljon el. Ezért a kivitelezési koltségeket nem a forduldnapi ajanlatok alapjan
kell megéllapitani, hanem arra az idOpontra visszaszamolva, amely ahhoz sziikséges, hogy a
fordulonapra a 1étesitmény kulcsrakészen elkésziilhessen. A kulcsrakész allapotba nemcsak a
kivitelezési koltségek értenddek bele, hanem minden addiciondlis raforditds, ami a piacon
szokésos ,.kulcsrakész” allapot eléréséhez sziikséges: tereprendezés, felszerelések, kiegészitd
1étesitmények épitése. A potlasi vagy az Gjraépitési koltség tartalmazza az elképzelt épitkezés
¢és megvalositas Osszes felmeriild koltségét: a tervezést, a lebonyolitast, a finanszirozast, a jogi
¢s adminisztracios koltségeket is. Az értékeld jellemzden épitdipari tapasztalatai alapjan, a
vonatkoz6 adatbazisokra tamaszkodva adja meg a raforditas teljes koltségét. Ez torténhet
részletes koltségvetés alapjan vagy egyszeri fajlagos koltségszamitassal.

Ennek az értékelési modszernek 1ényeges eleme az avulas szamitdsa. Az avulds nem keverendd
Ossze a szamviteli értelemben szamitott értékcsokkenéssel, bar jellege hasonlo. Az
értékcsokkenés szamitdsat a vonatkozo jogszabalyok erdsen meghatarozzak, az avulds
megallapitasaban az értékeldnek szabad keze van. Az adott felépitmény hasznalatanak, fizikai
elhasznalodasanak mindsitése miiszaki kérdés. A fizikai avulas lehet helyreallithato, ebben az
esetben az avulas becsiilhetd a helyreallitas koltségeivel. Azonban vannak nem, vagy
gazdasdgosan nem helyreallithato fizikai avuldsok is, mint példaul az alaptestek teherbird
képességének az iddvel vald romlasa. Az ilyen avulast az értékeld miiszaki becsléssel, az épiilet
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mar irt élettartam-gorbéjének figyelembevételével adja meg. Nehezebb a kérdés a tovabbi
avulasi kategoridk becslésekor. A funkcionalis avulas a régebbi megvaldsitasu létesitmények
esetében lényeges, amelyek esetében a funkcidé mar nem, vagy csak részben felel meg a
jelenkori igényeknek. Néha az eredeti funkcié mar nem is létezik, mint példaul egy emeletes,
kézi behordasu magtar esetében, néha a funkcid nem megfeleld, mint egy szaz évvel ezelott
épiilt korhaznal. A harmadik f6 avulési kategoria a piaci vagy kornyezeti avulas, amely az
aktualis piac értékitéletét fejezi ki. A stigmatizalt ingatlanok esetében ez az az avulasi forma,
amely a piac, a kozosség véleményét fejezi ki. Altalanos példaval, a panel-épitésii ingatlan a
piac értékitélete szerint kevesebbet ér, mint az azonos kialakitasa tégla-épitésti ingatlan; latni
fogjuk, hogy bizonyos stigmak esetében ez az értékitélet nagyon jol nyomon kovethetd.

Mindezek miatt a koltség-alapu értékelés régebbi épitési épiiletek esetében rengeteg szubjektiv
elemet hordoz, alkalmazasat csak korlatozott hatokorrel engedik a hivatkozott szabvanyok.

2.2.Stigmatizalt ingatlanok hagyomanyos modszerekkel torténo értékelése

A nemzetkozi értékeldi szakirodalomban bdven vannak tdmpontok a szennyezett ingatlanok
értékelésére. A RICS folyamatosan aktualizalt ingatlan-értékelési itmutatoja, a Voros Konyv
(Red Book, 2014) altalanos elveket ad meg, de ehhez kiilon anyagokban modszertani
kiegészitéseket fiiz, igy erre a témara is kiadott egy utmutatast (RICS, 1995). A RICS altal
tamogatott kutatas (Kinnard et al., 1996) enn¢l tovabbmenve megallapitja, hogy a kornyezetben
1évo, zavaro létesitmények, szennyezések a kornyezd ingatlanra ,,stigmat” raknak, amelyek
értékcsokkentd hatastiak. Kinnard egy késobbi publikacigjaban (Kinnard, 1998) 6sszefoglalja
a korabbi kutatok munkassagdnak eredményeként a stigmatizalt ingatlanok értékelésének
fontosabb modszertani lehetdségeit, felsorolva a koltség-korrekciés modszert, a paros
Osszemérés modszerét, a jovedelem-termeldképesség csokkenésén alapuld megkozelitést és a
hedonikus ar modelljét. Hasonléan, az USA-ban az &ltaldnos értékeldi szabalykonyvet
(USPAP®) egy specialis jegyzettel (Advisory Opinion, 9) egészitették ki a szennyezett vagy
szennyezéssel vélelmezett ingatlanok értékelésére (IAOO, 2001).

2.2.1. Piaci 6sszehasonlitas

Az ingatlan-értékelok, mint lattuk, els6sorban a kozvetlen Osszehasonlitasokkal szeretik
megallapitani a piaci értéket, kiilondsen olyan ingatlanoknal, amelyek nagy szamban fordulnak
meg a piacon (ilyenek a lakésok, az épitési telkek vagy az tidiil6-ingatlanok).

A szennyezett ingatlan esetében az Osszefliggésben megjelenik a stigma, mint a szennyezés
,kemény” és ,,puha” tulajdonsagainak értékalkotdja:

Veon=f (Loc,Att, Stx, Stp), ahol az eddigiek mellett (5)
Veont: @ szennyezett ingatlan dsszehasonlitasokkal nyert piaci értéke,
St: a Stigma kemény tulajdonsagainak értékalkoto vektora;

Stp: a Stigma puha tulajdonsagainak értékalkoto vektora.

6USPAP: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (Egyesitett Szakmai ErtékeléSI Gyakorlat Sztenderdje)
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A szennyezett ingatlanokra azonban ez az értékelési megkozelités sokszor nem alkalmas, hiszen
ritka az a tranzakci6, ahol egy stigmatizalt ingatlan cserél gazdat - rdadasul tigy, hogy egyuttal
a stigma is ¢és az ingatlan maga is dsszehasonlithato! Kétségtelen, hogy ebben a stigmatizalt
korben a piaci tranzakcid eleve ritkébb, hiszen a piac nem fogadja el az ilyen tipusu ingatlanok
értékesitést. Amennyiben mégis ilyen tranzakcio torténik, a vonatkozé adatok nem konnyen
férhetk hozza, illetve az adatbazisokban nem keriil feltiintetésre, hogy stigmatizalt ingatlanrol
volt sz6. Vannak azonban esetek, amelyekben a teljes kdrnyezet ugyanannak a szennyezésnek
van kitéve, példaul egy repiiltér zajovezetében. Ilyenkor elég nagy a kore az ingatlanoknak,
hogy a szokasos, tranzakcidkon alapul6 6sszehasonlitd elemzést el lehessen végezni ebben az
alaphalmazban.

2.2.2. Mintateres vizsgalat

Adathianyos esetekre a szokdsos 6sszehasonlito eljarast tovabbfejlesztették (Syms et al., 2003),
ezt a megkozelitést nevezziik mintateres eljarasnak, vagy kiilonbségi modszernek (Difference
Method) (Wang et al., 2019). A mintateres Osszehasonlitasndl az értékeld azt feltételezi, hogy
a helyi ingatlanforgalmat (trendeket, fajlagos arakat, stb.) csak egy tényezo, a szennyezgs, a (*)
képletben szerepld St valtozo téritette el; vagyis, ha egy hasonld, szennyezetlen teriilet (a
mintatér) forgalmarol tud forgalmi adatokat szerezni, akkor csak ennek a korrekcios tényezének
a figyelembe vételére lesz sziikség. A mintateriilet kivalasztasanal szerepet jatszik a fekvés, az
épitett kornyezet, a hasznalok Osszetétele, de mindenekel6tt az ingatlanforgalom mutatoi.
Tulajdonképpen a szokdsos alaphalmaz helyett itt két alaphalmazzal dolgozunk, amelyek csak
a stigma meglétében kiilonbozek egymastol. Mintatérként hasznalhatdo a vizsgalt tertilet
szennyezés elotti forgalma; itt a korrekciot az elétte/utana allapot valtozas alatt eltelt ido miatt
kell alkalmazni. A két tipusi mintateres megkozelités kombinécidjaval is szoktak €lni az
értékeldk: nevezetesen, hogy csak az id6 miatti korrekciokat vezetik le a tdvolabbi teriiletrol,
mig a forgalom egyéb jellemzodit a vizsgalt teriilet szennyezés elOtti adatainak felmérésével
szerepeltetik. A szennyezési tényez60 (Mundy-nal ez a “stigma értéke”, (Mundy, 1992)) a
mintateres eljaras esetében a két forgalmi jellemzo kiilonbségével irhato le, vagyis

V'Vcontzst. (6)

Vannak esetek, amikor valamilyen eldtanulméanybdl, kutatasbdl ismert az értékcsokkenés
varhatdé mértéke, amelyet egy specifikus szennyezo-forras okoz. Ilyen példaul a mobil telefon
atjatszo torony esete, amelynek a kornyez0 ingatlanokra gyakorolt értékcsokkentd hatasara
kiilonbozo kutatasok késziiltek (1asd példaul Hajnal, 2012a vagy Brandt, & Maennig (2012)). Ha
az értékeld rendelkezik korabban kimutatott, jol igazolt valtozokkal, a mintatér forgalmanak
elemzése magaban is elegendd, hiszen a stigmatizalt ingatlan piaci értékéhez el lehet jutni a
mintatér 6sszehasonlito adatainak és az értékcsokkenési valtozo kiilonbségeként. A mintateres
ellendrzést (,,cross check’), mint parhuzamos megoldast az egyre elfogadottabb hedonikus
modell mell¢ rendszeresen hasznaljak. (Palmquist & Smith 2002).

Az Osszehasonlitdé modszer alkalmazasait értékelve, azt latjuk, hogy az elsédleges kérdés a
tranzakcids adatok megléte, alkalmassaga, elemezhetdsége. Amennyiben kellden részletes
adatsorokat talal az értékeld a szennyezett ingatlan kdrnyezetének forgalmarol, vagy egy
hasonldé kornyezet (mintatér) forgalmardl, akkor igen nagy apparatus all segitségére a
stigmatizalt ingatlan értékcsokkenésének meghatarozasara. Tényleges tranzakciok hidnyaban
azonban mas modszerhez, megkdzelitéshez kell folyamodnia a tobbi, a kovetkezo fejezetekben
leirt lehetdségek koziil.
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2.2.3. Koltségalapu megkozelités alkalmazasa

A legegyszeriibb - legalabbis mérnoki szemlélettel legegyszeriibb - értékeldi megkdzelités a
koltség-alapu. Itt elsdsorban nem az ingatlanra késziil az értékelés, hanem a szennyezésre
magara. A stigma nagysagat ebben azesetben a szennyezés elharitasanak a koltségével
kozelitjiik meg. Ennek a mddszernek az alkalmazasdhoz az kell, hogy a szennyezés és annak
negativ hatasa legalabb részlegesen beruhazassal, miiszaki eszkdzokkel felszamolhato legyen.
Ez a helyreallithatd potlasi koltség kategoriaja, amit a nettd potlasi koltségrol szolo fejezetben
lattunk. Vannak esetek, amikor a kdrmentesités teljes egészében megtdrténhet (példaul a kifolyt
szennyezOanyag hatastalanitasa, eltavolitasa), vannak mas esetek, amikor a karelharitas csak
részlegesen torténhet meg (példaul, egy zajgatlo fal épitésével a zajhatds nem mulik el, de
Iényegesen csokken). A koltség-alapt modszert tehat legjobb olyan eseteknél alkalmazni, ahol
van a szennyezés elharitasara vagy csokkentésére miiszaki megoldas, €s annak van szamithato,
vagy jol becsiilhetd koltsége. A szakirodalom (példaul Syms et al, 2003) igy is hivatkozza:
“Cost to Correct” vagy “Cost to Cure” (a korrekcio koltsége vagy a karmentesités koltsége)
modszer. Az értékcsokkentés szdmitasanak az az elve, hogy az érintett ingatlanra vonatkoz6
hatéastalanitasi beavatkozas koltségét, mint értékcsokkenést allitjuk szembe az ingatlan -
szennyez6 hatés nélkiili - piaci értékével.

Meg kell jegyezni, hogy a teljes hatastalanitds nem csak magat a miiszaki beavatkozast, hanem
az ehhez tartozo kockazatok kezelését, a monitoringot, a hatdsagi eljarasi dijakat és biintetést,
az elveszett bevételeket vagy elmaradt fejlesztési lehetdséget és a nem-fizikai félelmek
kezelését is jelenti, igy ezen koltség-elemek mindegyikét szamba kell venni. Ez a koncepcio
hasonlé ahhoz, amit a nettd potlasi koltség szamitasakor leirtunk: a raforditas a teljes
,Kulcsrakész” allapot elérésének Gsszes koltsége legyen. A teljes hatastalanitas kiillonb6zo
koltség-elemeit lehetdség szerint piaci adatokkal (drajanlatokkal, versenyarral, korabbi
hatastalanitasi munkak tényadataival) kell alatdmasztani. Az USPAP javaslata szerint
mindezeket a tényezoket egy Kornyezeti Mérleg formajaban kell 6sszegezni €s kimutatni az
Osszevethetdség érdekében. Figyelembe kell azt is venni, hogy a mentesitési koltségek mindig
csak becsiiltek, és gyakran alulbecsiiltek. Mundy és tarsai egy késébbi munkdjaban (Mundy et
al., 2007) ezért javasolja a tapasztalati kétszeres faktor bevezetését, mivel a vevd is Ugy
gondolkodik, hogy a karmentesités az eldre becsiiltnek a kétszeresébe fog kertilni...

A koltség alapt megkozelitésnél (is) fontos a szennyezddés idébeni lefutasa, illetve ennek
értékmodosito hatasa. A Mundy (1992) nyoman készitett alabbi dbra az érték valtozasat mutatja
az idoben (1Hiba! A hivatkozasi forras nem talalhato.Hiba! A hivatkozasi forras nem
talalhato.. abra).

23



Problem occurs

Value

Lost opportunity

Remaining stigma

Removal of hazard

How perceive risk

Duration as hazard remains
(Value may change as
perceived risk changes)

Knowledge rises

Time to understand hazard factors

Time

1. abra: Az érték iddbeni valtozasa

Amennyiben a hatastalanitasra vonatkozd beavatkozas csak részleges, vagyis a hatastalanitas
nem teljes korti, az értékcsokkenésnek is csak egy hanyadat kapjuk meg a koltségek
becslésével. Igy példaul, ha egy lakoépiilet a repiil tér kozelében van, és a zajesokkentés modja
az ¢épiilet nyilaszardinak hangszigetelt elemekre valo cseréje, a zaj a lakasban lecsdkken a
szabvanyban eloirt szint alé - a lakés mégis értékcsokkent lesz, hiszen a lakas belsejében még
érzékelhetd lesz a repiilogépek felszallasanak a zaja, a kertben pedig valtozatlanul fennall a
korabbi, teljes “stigmatizalt” allapot. Az értékeld ebben az esetben valaszthatja azt az utat, hogy
a tovabbi koltségekkel korrigalja a piaci értéket, de alapul mér a “zavart” allapotot tekinti,
vagyis a hangszigetelt nyilaszarokkal felszerelt ingatlanok korébdl nyert Gsszehasonlitd
adatokat alkalmazza, amit a tovabbi koltségelemekkel (zaj-gatld fal telepitése, az
¢épiiletszerkezetek hangszigetelése, stb.) korrigal. A példa azt a helyzetet mutatja, amikor a
megoldashoz egy olyan 6sszehasonlito piaci adatbazis all rendelkezésre, amely a részben és
altalanosan elvégzett kdrmentesités utani piaci viszonyokat tiikkrozi.

A koltségekkel valo kozelités csak bizonyos esetekben koveti a piaci viszonyokat. Ha a
hatastalanitas egyszeriien és véglegesen megtorténhet, €s ha a koltsége 1ényegesen kisebb, mint
az ingatlan értéke, akkor a tapasztalat szerint a piaci szerepldk is ennek alapjan szamolnak,
vélekednek. Tartos, nehezen eltavolithatd, vagy vitathaté mérték, kiterjedésii szennyezésnél a
koltség-modszer félrevezetd eredményt szolgéltat.

2.2.4. Hozamszamitas

A hozamszamitassal valo piaci érték megallapitasa, mint irtam, azon a befektetdi szemléleten,
kozgazdasagi alapelven nyugszik, hogy egy vagyontargynak annyi az értéke, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Abban az esetben, ha a szennyezéssel érintett ingatlan
a jovedelemtermeld ingatlanok csoportjaba tartozik (példaul az ingatlan bérbeadassal
hasznositott), ugy a legjobb értékcsokkenési szamitasi modellt a jovedelmek csokkenésére lehet
felépiteni. Ha egy lakas példaul rendkiviil zajos, azt kell vizsgalni, hogy milyen mértékben
csokkennek a piaci bérleti dijak az atlagos adottsagi bérlakas dijdhoz képest. A szennyezett
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ingatlanra felirt pénzfolyam eredménye (nett6 jelenértéke) a stigmatizalt ingatlan piaci értékét
adja meg.

, 1
Veont = ?:0 Fy ma ahol (7)

F’t a t id6szakban a szennyezett ingatlanon realizalhato tiszta jovedelem

Az értékesokkenés, vagyis a stigma mértékének a becslésére egy kiilonbségi diszkontalt cash-
flow modell is szolgalhat: az atlagos koriilmények kozott, a piacon elérhetd és a szennyezett
ingatlannal realizalhat6 bevételek pénzfolyamanak kiilonbségének a netto jelenértéke adja ezzel
a modszerrel az értékcsdkkenés becslését. Képlettel:

~ 1
St=V —Veont = ?:o(Ft_Ft)m (8)

A kiilonbségi modellnek az is az eldnye, hogy nem kell a bevételeket ¢és a kiadasokat pontosan
feltérképezni, az értékcsokkenés mértekét keresve elegendd, ha csak a kiilonbségi
pénzfolyamot tudja az értékeld felallitani.

A szennyezett ingatlannal gyakran magasabb befektetdéi kockazat is egyiitt jar, igy az
alkalmazott tokésitési kamatlab e miatt ndvekedhet. A kamatlab piaci valtozo, a befektetok
hozamelvarasat tiikrozi. Nyilvanvald, hogy egy kockazatosabb befektetésnél magasabb a
hozamelvaras. Mig a bérleti dijak cs6kkenését egy szennyezett ingatlannal viszonylag egyszeri
- 0sszehasonlitasokkal, piaci felméréssel - megbecsiilni, a befektetdi kockazatok ndovekedésére
nincsen adekvat adatbazis, igy ez az értékeléi modszer ezen a ponton tartalmazhat erds
szubjektiv - vagy ha tetszik, tapasztalati - becslési elemet.

A hozamszamitas egyik szokdsos mddja a fejlesztési ingatlanoknal a maradvanyérték-maodszer.
Ennek soran a varhato bevételek idésoraval a befektetési tevékenységek koltségeit (tervezés,
épités, bérlé-akviralas) allitjAk szembe. Igy lehet megkozeliteni a szennyezett ingatlan
megtisztitdsdnak koltségével a hozamtermeld ingatlan értékcsokkenését is. A kevert
modszerben az el6z6 pontban leirt hatastalanitasi koltségek idésora és a csokkentett bevételek
iddsora egy pénzfolyam-modellbe keriil, figyelembe véve a beavatkozassal modosithato,
esetleg az eredeti szint kozelébe visszakuszo bevétel-termeld képességet is. Az el6zd
alfejezetben kozolt 1. abra az érték 1d6 fiiggvényében bekovetkezett szemléltette. Erre a sémara
épitve mutatjuk be a hozamtermeld ingatlan pénzfolyamanak elvi dbréjat (2. dbra).
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\]/ Problem occurs

Value

Time

Improving income stream

Reduced income stream

ENEEN

Benefits (+)
Regular income

Time

Costs (-)

Cost of investigation
Cost to cure

2. abra: A szennyezés utani pénzfolyam helyreallasa

A hozamszamitasi megkozelités barmely fent leirt valtozata befektetési célu ingatlanoknal jo
eredményt szolgaltathat a szennyezett ingatlan piaci értékére, kiilondsen akkor, ha az értékeld
birtokéban van a kockazatok ndvekedését leképezd, tranzakcidkon alapuld kamatlabaknak.

2.2.5. Hozamszamitas valésziniiségi valtozok alkalmazasaval

Valoszinliségi modell alkalmazasaval a kiilonbdz0 valtozokhoz tobbfajta kimenet is rendelhetd.
P¢éldaul abban az esetben, ha egy szennyez6-forras hatastalanitasanak valdsziniisége csak 30%,
a szennyezett ingatlan értékének megallapitdsdhoz mind a két kimenetet figyelembe kell venni.
Ha csak egy valtozorol van sz6, akkor az érték a két kimenetel varhato értékének sulyozasaval
szdmithatd; bonyolult esetekben a modell sokvaltozos, aminek a kiszamitdsa nem egyszeri.
Ilyen esetekben hasznalatos a Monte Carlo modszer. Lényege, hogy a valdsziniiségi valtozok
diszkrét kimeneteleit - azok el6fordulasanak gyakorisdgaval egyiitt - téblazatosan
Osszefoglaljuk, majd egy véletlenszdm-generatorral (mint példaul egy dobodkocka) nagyon
sokszor modellezzilk a végeredményt. A kapott eredmények szdmtani kozépértéke jo
kozelitéssel megfelel a projekt varhato értékének.

A valo6szinliségi grafokat (mas néven dontési fakat) széles korben alkalmazzék a kiilonb6z6
dontés-elokészitési elemzéseknél (lasd példaul Thuesen et al., 1989), A konstrukcid 1ényege,
hogy egy irdnyitott fagrafon minden lehetséges alternativ jovOképet egy Ut jelol. Az uthoz
kiilonbozé iddpontokban dontési csomopontok és valdszinliségi események tartoznak, ezek
alapjan pedig modellezhetd az egy uthoz tartoz6 pénziigyi cash flow. A graf levelei (az utak
végpontjai) a cash-flow jelenértékével jellemezhetéek. A grafnak haromféle csomdpontja van:
dontési pontok, amelyek esetében a tulajdonos azt a jovoképet valasztja, amely a nagyobb
jelenértéket képviseli; valoszinliségi csomopontok, amelyekben a kovetkezd jovoképek
valdsziniiségével sulyozott jelenértékét feltételezziik és végiil azok a pontok, ahol a projected a
tulajdonos megallitja, mert — a negativ jelenérték miatt — nincsen értelme a beruhazast folytatni.
A konstrukciot a 3. abra szemlélteti.
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3. dbra: A valdsziniiségi grdf alkalmazdsa Piaci Erték megdllapitdsdhoz

A graf szamitasdnak modja a kovetkezd: Az iranyitott fagraf minden utjahoz a hozam alapu
értékelésnél mutatott (7) képlettel az NPV mutatd kiszdmithato. A graf leveleihez ezen NL;j
értekeket rendeljiik hozza. A szamitas ettdl kezdve visszafelé halad az egyes utak mentén. A
dontési csomdpontban (az 1. sz. abran jelolt NDj pontnal példaul) az NDj csomoponthoz tartozo
értek a megel6z6 csomoponti értékek maximuma:

Value(NDj) = MAX Value(Ni) (9), ahol
Ni a megeldz6 csomdpontok jeldlése.

A valoszinliségi csomoOpontban (a 3. sz. dbran jelolt NPj pontnal példaul) az NPj csomoponthoz
tartozo piaci érték a megel6z6 csomoponti értékek valoszinliségekkel sulyozott atlaga:

Value(NP;) = Z{:jfﬂ P; * Value(N;) (10), ahol
1 a csomopontbdl indulo éleket jeloli,
Pi az egyes ¢élekhez tartoz6 diszkrét valosziniiség és

Ni a megel6z6 csomopontok jeldlése.

A “STOP” pontokhoz természetesen szintén lehet jelenértéket rendelni, jelezve a tulajdonos
szamdra akkor varhat6 exit értéket vagy elszamolando veszteséget.

A leirt visszafelé szamolasi metodussal a kezdd csomoponthoz kiszamithatd a Piaci Erték,
amely az 0sszes lehetséges jovoképet €s az azokhoz rendelt valdszintiségeket tartalmazza.

A kovetkezOkben egy egyszerli példaval megvildgitom a modszer alkalmazasat a befejezetlen
beruhazas értékelésére. Legyen az értékelési feladat egy lakopark-projekt, amelyet
szerkezetkész allapotig megépitettek, majd — a valsag miatt — néhany évvel ezel6tt leallitottak.
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A kivitelez6é levonult, az €lénkiild lakaspiacban bizva azonban a projekt irant tobb vevo is
érdeklddik. Mi tehat a piaci értéke ennek a projektnek?

A félbehagyott beruhdzassal kapcsolatban tobb jovokép is elképzelhetd. A megvaltozott
kereslet miatt a korabbi lakasokat at kell tervezni, az épiiletet Gjra kell engedélyeztetni. Egy
egyszerlibb eljarasban csak a lakdsok alaprajzait modosithatjak, egy atfogo attervezéssel pedig
a teljes lakoparki koncepciot atalakithatjak. Az engedélyezési terv tartalmatol, atfutasi idejétol
fliggden mas €s mas koltségekre €és bevételekre szamithat a tulajdonos. Természetesen megvan
annak is a lehetdsége, hogy az eredeti tervek szerint fejezzék be az épitkezést, €s annak is, hogy
az elkésziilt szerkezetet lebontsak és az iires telket Gijra, mas modon hasznositsak. Az alabbi 4.
abra a leirtak alapjan megkonstrualt dontési fat mutatja.
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4. abra: Példa dontési fara

A példaként alkalmazott dontési fan most 11 jovokép, vagyis 11 cash-flow szerepel NL1...NL1
értekekkel. Természetesen, barmennyi tovabbi dontési és valosziniiségi pontot be lehet iktatni,
amelyek alakithatjdk vagy arnyalhatjadk a projekt kildtasait. Az elézéek szerinti visszafelé
szamitassal a tulajdonos azt a Piaci Ertéket kaphatja meg, amely a befejezetlen beruhazas
mindegyik jovOképét integralja és figyelembe veszi a projektben 1évd bizonytalansdgokat és
kockazatokat.

A vazolt modell kiilonosen alkalmas a befejezetlen, félbehagyott beruhazas Piaci Ertékének
megallapitasara, mert:

e képes kiilonbozd jovoképeket integralni;

e dinamikusan tudja kdvetni a piac €s a projekt valtozasait;

e nemcsak valoszintiségeket, hanem piaci alapu beruhazoi dontéseket is figyelembe vesz;

e konnyen programozhatd, igy az értékelonek csak a valtozokat kell ujra és ujra
feliilvizsgalnia;

e végiil, a fentiek miatt, megfeleld valaszokat ad a befejezetlen beruhdzasok értékelésének
a cikk el6z6 részében bemutatott problémaira.
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Olyan ingatlanoknal azonban, amelyeket nem intézményi befektetok vasarolnak meg, az
eredmény nem megfelelden veszi figyelembe a stigma mértékét.

A hozamszamitasi megkozelités barmely fent leirt valtozata befektetési célu ingatlanoknal jo
eredményt szolgaltathat a szennyezett ingatlan piaci értékére, kiilondsen akkor, ha az értékeld
birtokéban van a kockazatok ndvekedését leképezd, tranzakcidkon alapuld kamatlabaknak.
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2.3.Modern modszerek

Az értékeldi gyakorlat az USA-ban szamtalan olyan ,terméket” tart nyilvan, amelyek nem

crer

ezek a termékek (termékkategoriak) a kovetkezok:

e BPO - Ingatlankdzvetitéi Ar-becslés

e CMA - Osszehasonlito piaci adatok elemzése vagy kigytijtése

e AVM - Automatizalt Ertékelési Modell

e APO - Ertékbecsléi Ar-becslés

o Ertékegyeztetés, amely soran kiilonboz6 érték-véleményeket egyeztet egy szakember
e Deszktop értekelés

A felsorolt ,termékek”, ideértve a helyszini szemlét nem igényld, vagy csak korlatozottan
igényld valtozatokat, egyre nagyobb részt hasitanak ki a hagyomanyos ingatlanértékelések
piacanak tortdjabol. Egyrészt, ezek olcsobbak, masrészt, a felhasznalok bizonyos célokra
elegendének érzik az egyszerlibb megoldasokat, vagy jobban biznak sajat adat-értelmezoi
képességeikben. Ugyanakkor 4altalanos nemzetkozi szabaly, hogy a felsorolt értékelési
,termékek” csak korlatozott hatokorli jelentést eredményezhetnek. Az értékeldi szakma
egyontetiien foglalt 4llast abban a kérdésben, hogy helyszin megtekintésének mellézése az
egyedi ingatlan esetében jelentds kockazatot hordoz, teljes értékbecsldi jelentés helyszini
szemle nélkiil nem késziilhet. Kiilonosen igaz ez akkor, ha az értékelendd ingatlan atipikus,
hozza hasonlithatd nem forog a piacon. Bizonyos paramétereket a leggondosabb
adatszolgaltatds sem tud felvenni, amelyek lényeges értékmodositd tényezdk lehetnek. Az
ingatlan legfébb értékalkotdja, a hely sem itélhetd meg egyértelmiien tdvolrol. Mindezeket a
korabbi megfontolasokat a fent vazolt és kialakult amerikai, illetve nemzetk6zi gyakorlat
részben cafolja. A deszktop értékelésekhez ma mar olyan adatforrasok is rendelkezésre allnak,
amelyek a tradicionalis értékelési modszerek kidolgozasakor nem voltak elérhetéek. A helyre,
a kornyezetre vonatkozoan szatelit-alapu térképek (pl. Google Maps) érhetdk el, de legiijabban
mar virtualisan az utcan is sétalhatunk példaul a Google Street View alkalmazasa segitségével.
A kornyezetre vonatkoz6 egyéb paraméterek is beszerezhetok kiilonbozd adatbazisokbol az
adathalaszat modszereivel. Ezekkel parhuzamosan, az automatizalt értékelési modellekhez
egyre hosszabb idOsorok ¢€s egyre fejlettebb elemzd-eszk6zok allnak rendelkezésre. Mindezt
er6siti, hogy az ingatlanpiacon 4altalaban ¢és kiilondsen Magyarorszdgon a becslési
bizonytalansadg nagy, amely bizonytalansagba akar a szegényesebb vagy pontatlanabb helyszini
adatfelvétel is beleférhet. Nemzetkdzi viszonylatban daltaldnosnak tekinthetd, hogy
astigmatizalt ingatlanok elemzéséhez nemzeti, vagy kereskedelmi adatbazisok dallnak
rendelkezésre. Az egyes kutatdsokndl latjuk majd, hogy milyen terjedelmii adatokbodl
dolgozhatnak a kutatok, itt most csak két példat mutatok be. A numbeo (www.numbeo.com) a
vilag legnagyobb Osszehasonlitd, kozdsségi adatszolgaltatason alapuld adatbazisa, amely a
megélhetés koltségeire vonatkozik vilagszerte. Ennek egy aloldala az ingatlan-befektetésekre
vonatkoz6 adatbazis, amely meglepden pontos atlagokkal szolgal, hala a lap intenziv
felhasznal6i adat-toltésének. Az USA-beli Zillow honlap egy értékesitési €s tanacsadasi
platform (www.zillow.com). Ez a rendszer a vilag legnagyobb - tobb mint 110 millié amerikai
lakéingatlan aktualis adatait és becsiilt értékét tartalmazd - lakaspiaci adatbazisaval
biiszkélkedhet. Itt a hirdetési adatokon tal az értékesitendd ingatlanrdl Osszehasonlitd és
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hedonikus értékelés is késziil, amelyhez nyilvanos adatbazisokat, a hirdetési adatbazist magat
és a felhasznalok visszajelzéseit egyarant kihasznaljak. A becslési modellt a felhasznalo tobb
modon futtathatja, maga paraméterezheti, és bar a platform hangsulyozza, hogy a helyszini
szemlét és az értékbecslést egy tranzakcid el6tt nem szabad elhagyni, a rendszer Oriasi 1épés a
bennfentes ingatlanszakma kozosségivé tétele irdnyaban. A honlap fejlesztdi torténetiiket egy
magyarul is megjelent konyvben (Humphries & Rascoff, 2017) tették kdzz¢, feltarva a kdzeljovo
tovabbi elemzési lehetdségeit.

Az automatizalt értékelésekre vonatkozéan a TEGoVA EVS 2016 kiadvanya (TEGoVA, 2016)
elismeri, hogy az értékelési koltségek csokkenését eredményezd technikai megoldasok széles
korben elterjedtek és a lakodingatlanok piacan elfogadotta valtak. Az AVM alatt olyan
programot, programcsomagot kell érteni, amely nagy Osszehasonlité adatbazist, ingatlan-
adatokat tartalmaz és statisztikai alapon ad becslést vagy javaslatot az ingatlan értékére. Az
AVM segitéségével lehetséges a Hitelbiztositéki Erték ellendrzése, feliilvizsgalata, valamint az
addzéashoz sziikséges érték megallapitasa is.

Az AVM eredményének josagat értelemszeriien az alapul fekvd adatbéazis josaga, valamint a
hasznalt algoritmusok mindsége adja meg. Elvaras, hogy az adatbazis mindig frissitésre
kertiiljon, és az algoritmus pedig statisztikailag tesztelve legyen. Az algoritmusok koziil az EVS
2016 kiemelten emliti a hedonikus modszert (1asd a kovetkezd fejezetben). Amennyiben egy
ingatlan tipikus a piacon, a becslési pontossag nagyon nagy lehet, atipikus ingatlanok esetében,
mint a stigmatizalt ingatlanok tobbsége, azonban az AVM nem hoz megfeleld eredményt az
EVS 2016 szerint. Tovabba, a volatilis piacon sem javasolt az automatizalt értékelés
alkalmazasa. Elvaras, hogy az AVM-el készitett értékelés értekelési szakember altal kontrollalt
legyen, az adatbazis mindségét, az értékelés bemend adatait ellendrizni €s dokumentalni, igény
esetén harmadik fél fel¢ bemutatni sziikkséges. Az AVM hasznalata (miképpen minden
Osszehasonlitdo adatbazis hasznalata) felvet adatbiztonsagi kérdéseket is. Az AVM-el kapott
eredményt a szabvany tovabbra sem fogadja el hivatalos értéktantsitasnak, és utal arra is, hogy
egyes nemzeti szabalyok is tilthatjdk az ilyen értékeléseket. Valoban, a magyar gyakorlatot
meghataroz6 25/1997 PM rendelet szovegébdl kovetkezden hazankban értékbecslést végezni
(értéket tanusitani) automatizalt moédon nem lehet. Némi konnyitést jelent a jogszabaly 2016-
os modositasakor beiktatott 5. melléklet, amely a Hitelbiztositéki Erték feliilvizsgalatanak
egyes eseteiben megengedi a ,,Statisztikai Alapu Ertékelést”.

A stigmatizalt ingatlanok értékelésének eszkoztara jelentds mértékben AVM jellegli
megoldasokra ¢épiil. A stigmatizalt ingatlanok értéktantsitdsdhoz a nem-tradicionalis
modszerek alkalmazasa, az ezeken alapuld kutatdsok alapvetdk, kikeriilhetetlenek. A hazai
jogszabalyi koérnyezetnek minél hamarabb igazodnia kellene a technologia fejlédéséhez ¢€s
(akar korlatozott felhasznalasi célokra, de) el kellene ismerni az AVM alapu értékelések
1étjogosultsagat.

Minden tomegszerli automatizalt modszer mogott nagy statisztikai adatbazis all. A hazai
adatbazisok helyzetére vonatkozoan a Grant Thornton Vagyonértékelési Mesterkurzusa adta ki
allasfoglalasat 2017 februarjaban’. A Mesterkurzus résztvevoi megallapitottdk, hogy a piaci
forgalom bdviilésének ¢és az értékbecslok megrendeldinek (elsdsorban a hitelezok)
megnovekedett elvarasainak csak a nagy adatbazisok —a BIG DATA - hasznalataval van mod

"http://qnbhstrg.loginssl.com/~gnbhstrq/wp_vagyonertekeles/wp-
content/uploads/2018/03/BIGDATAMestermunkav%C3%A9gleges.pdf
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megfelelni. A hazai ingatlanpiacon tobb példa is van sikeres adatbazisok felallitasra és
kezelésére. A kereskedelmi ingatlanpiacon ilyen példa a Budapest Research Forum (BRF)
adatgyljtése ¢és elemzése vagy a Létesitménygazdalkodok Orszadgos Szovetségének (LEO)
immar masodik kiaddsban megjelend benchmark adatbazisa (LEO, 2018).

A lakoéingatlanok piacan tobb, immaron hagyomanyos kezdeményezést lathatunk, ilyen a DH
Ingatlan Barométer (https://dh.hu/barometer), ocC Lakaspiaci Monitor
(https://www.oc.hu/ingatlanpiac/hirek/elemzesek/lakaspiaci-monitor-24), az ELTINGA Lakasriport
(https:/eltinga.hu/lakasriport), a korabban FHB, jelenleg Takarékban Lakaspiaci Index
(http://www.takarekindex.hu/FHB-Index/FHB-Lakasarindex/Index-ertekek-es-diagram), ilyen az
OTP Ertéktérkép (https://www.otpbank.hu/OTP_JZB/file/Termofold_Ertekterkep 2019.pdf ) és
illyen az  MNB lakasarindex is  (https://www.mnb.hu/statisztika/statisztikai-adatok-
informaciok/adatok-idosorok/vi-arak/mnb-lakasarindex).

Ezen elemzések egy része szabadon hozzaférhetd, méasok vagy fizetdsek, vagy pedig a kutatési
részletek csak adott felhaszndlok szamara késziilnek el. A nagy ingatlaniigynokségek jelentds
kinalati adatbazissal rendelkeznek, amelyekben a tranzakcidk eredményeit is nyilvantartjak, igy
a DH ¢és az OC elemzései kozvetlen tényadatokon alapulnak. A tobbi lakaspiaci drindex mogott
azonban az ugynevezett NAV adatbazis all. Ezt az adatbazist az illeték-kiszabashoz vezeti az
adohatosag, ¢s tartalma az illetékre vonatkozo eljarasrendet tdmogatja. Ez az adatbazis egyes
piaci szereplok (nagyobb bankok) szamadra elérhetd, megvasarolhatd. Az emlitett Mesterkurzus
résztvevoi komoly kritikat fogalmaztak meg ezzel az adatbazissal kapcsolatban, amely kritika
értelemszeriien a beldle készitett, elobb hivatkozott elemzésekre is kihat.

Ahogyan irtam, az adatrogzités célja nem a szakmai adatszolgéltatas; azonban a folyamat
konnyen kiegészithetd lenne a piaci valtozok felvételével. Az adatfelvételnek egységesnek és
digitalis alapunak kellene lennie, ez sok adatrogzitési hibat kikiiszobolhetne. A NAV
iranymutatdsa a tranzakciok AFA-tartalmanak kezelésére nem egyértelmii®, mind az
adatfelvételben, mind az adatfelhasznalasban ezt a torzitast ki kellene kiiszobolni. A piac
rendkiviil felgyorsult és volatilis: nem elfogadhat6, hogy az adatbézis feldolgozasa egy évig
tart, de nem ritka, hogy egy-egy adat tobb éves cstszassal keriil be ide. Az egyéni szakértok
szamdra nyitva all a NAV adatbdzisbdl adatszolgéltatds kérésének torvényi lehetdsége®.
Azonban a jelen gyakorlat szerint a hivatal belsd munkatarsa végzi el a 10 darabban maximalt
Osszehasonlitdo adat kigytijtését, nem engedve ralatdst az adatok Osszességére és a sziirés
modszerére. Mindezek a megallapitasok ¢és elemzések sajnos csak a lakdspiacra vonatkoznak,
a kereskedelmi ingatlanokrodl Iényegében nem késziil tranzakcios adatbézis €s igy ilyen alapu
elemzés sem.

Mindenképpen jelezni kell, hogy szabadon hozzaférheté piaci adatbazis nincsen
Magyarorszagon, igy az értékeldi szakma szamara csak az emlitett szerepldk altal készitett
elemzések hozzaférhetok. Igy a stigmatizalt ingatlanok értékeléséhez sziikséges statisztikékat,
szliréseket a jelen kornyezetben a szakértok nem tudjak elkésziteni. Az adatokhoz vald
hozzaférés igen jelentds korlatja a tovabbiakban targyalt modern modszerek széles kdrben
elterjedésének. Az értékbecslések mindségét, azok ellendrizhetdségét, egyes piaci valtozok

8 https://drive.google.com/drive/folders/1 7WI-GS_mmNwHnxL6AgMo07FebFolYkdf
9 33/2007. (XIL. 23.) PM rendelet ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérél és az adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi dijarol
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kutatasat és az ingatlanpiaci szereplOk iranti tarsadalmi bizalmat egyarant erdsitené, ha a NAV
adatbazis nyilvanossa valna.

Témank szempontjabdl a stigma hatdsanak elemzéséhez a NAV adatbazis adattartalmanal
Iényegesen tobb valtozora lenne sziikség. Nem teljes-koriien felsorolva, de a legtobb problémat
az alabbi hianyok jelentik a ,,NAV adatbazis” szakért6i hasznalata soran:

- nem ismert a tranzakcio datuma;

- nem ismert, hogy az adasvétel piaci alapon tortént-e?

- nincsen geokod rogzitve, az utca €s hazszam félrevezetd lehet;

- atarsashazi lakésok kivételével nem ismert a felépitmény teriilete;

- az adatbazisbol nem ismert, hogy 0jépitésii vagy hasznalt ingatlanrdl van-e szo;
- nem ismert a tényleges hasznalat modja;

- nem ismert, hogy van-e bérleti szerzddés az ingatlanra;

- hianyzik az épitési technologia megnevezése;

- félrevezetd adatok szerepelnek a kozmiivesitettségrol;

- ugynok kozremiikodése és esetleges arbefolydsolo szerepe sem tudott.

Az egyes stigmak elemzéséhez természetesen egy sor egyéb, a stigmara vonatkozo adatra is
sziikség lenne, de egy kozponti nyilvantartastol nyilvan nem elvarhato, hogy a panoramara vagy
a szennyezett kornyezetre vonatkozo részletes adatokat is tartalmazzon.

2.3.1. Hedonikus modszer

A hedonikus modellt széles korben, a hajszaritotol a DVD lejatszokig, alkalmazzdk az
arucikkek arazasara. Az arak Osszetételének ilyen vizsgalatdit mar 1929-ben alkalmaztak. A
hedonikus modell alapvetését Rosen fogalmazta meg 1974-ben. (Rosen, 1974). A klasszikus
publikécid szerint egy joszag attributumok 6sszességebdl all és az ar pedig az attributomok
atlagaraval szamolhat6. A rengetegszer idézett cikk a hedonikus érték-képzés fogyasztoi és
eladoi parhuzamat tarja fel. A két ellenérdekelt piaci szerepld Rosen bizonyitasa szerint csak a
marginalis hatarhelyzetekben araz/értékel ugyanugy.

Az ingatlanra vonatkoz6 hedonikus alkalmazasok 1967-ben kezdddtek Ridker és Henning
(1967) miivével. Ennek a cikknek az alapjan széleskori vita kezdddott a kdrnyezet
kozgazdasagi értékelésérdl, a hedonikus modell pedig bevonult a kdzgazdaszok eszkoztaraba.
A kritika a modellel szemben szinte azonnal megfogalmazodott, a fizetési hajlandosagot (WTP
- willingness to pay) a hedonikus modell csak az adott vasarlok korén és nem az abszolut
értelemben méri, igy a hedonikus modellekkel kapott érték-elemek nem ,,abszolut igazsagot”
tartalmaznak a kornyezeti értékekre nézve (Palmquist & Smith, 2002). A fizetési hajlandosag
¢s a tényleges fizetés eltér egymastol, kiilondsen, ha a megkérdezett jjonnan keriil az adott
kornyezetbe. Egyébként a hedonikus modell felvétele és elemzése, illetve ennek publikalasa
maga is eltéritheti az arakat.

A hedonikus modellt az ingatlan értékek magyarazatara 1970-ben Kain és szerzdtarsai (Kain et
al., 1970) szisztematizaltak: 39 valtozot csoportositottak faktoranalizissel 5 osztalyba, és ezekre
vizsgaltak a regresszios Osszefiiggéseket, adtak meg a lakdsarak szamitasara a hedonikus
képletet.
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A hedonikus modell 1ényege, hogy az ingatlan értékét értékalkotokra bontjak fel, ezekhez
szorzOtényezoket rendelnek, amelyek ,,arnyékarként” kifejezik az egyes értékalkotok sulyat a
teljes értékben. A szokésos linedris Osszefiiggést képlettel kifejezve:

P=x+ Y(f;i*x)+ ¢ (11), ahol
P: az ingatlan értéke,

o: konstans,

Bi:

Xi.

az i-edik értékalkoto arnyékara,

-

az i-edik értékalkoto,

it

¢: sztenderd hiba.

Az arak aszimmetrikus alakulasdnak kikiiszobolésére gyakran hasznaljdk a valtozok

crer

InP = + Y (B; * Inx;)) + ¢ (12).

Vannak tovabba esetek, ahol a szemi-logaritmikus megkdzelités mutatja a legjobb egyezést.
Ennek altaldnos képlete:

InP =x + Y (B; * x;) + ¢ (13).

A hedonikus modszernek kiterjedt, immar egy fél évszdzadra visszanytld irodalma van. Az
aktualis nemzetkozi szakirodalomban a hedonikus értékelési moddszerrel éazsiai kutatok
foglalkoznak kiilondsen alaposan. Chan 2002-es részletes kritikai 6sszefoglaloja (Chan et al.,
2002) megallapitja, hogy a lakéaspiacot az elhelyezkedési, épiiletszerkezeti és kornyezeti
attribitumokkal lehet leirni. Ehhez a célértéket logaritmikus transzformacioval hatdrozza meg.
Munkdjaban egyébként 120 elemi, homogén mintan jol igazolja a modell miikodoképességét.
Igazan nagy atfogd vizsgalat késziilt az angliai taj kornyezeti értékeinek elemzésére (Gibbons
& et al., 2014). A tanulmanyban 1 milli6 angliai lakas értékét vizsgaltdk 1996 és 2008 kozott.
A kert, a zold feliilet és a viz jelenléte szignifikdns értékemeld hatasu az elemzés eredménye
szerint.

A hedonikus mddszer elvét az ingatlanpiacra hazai viszonyok koézott Horvath alkalmazta
eldszor (Horvath et al., 2007). Horvath munkajaban a magyarorszagi lakaspiac leirasat kisérelte
meg ezzel a modellel, figyelembe véve a teriileti elhelyezkedést, a lakas mindségét, nagysagat
¢s az 1dobeliséget leirdo tényezoket. Az altala vezetett munkacsoportban kifejlesztett
magyarorszagi ,,Lakasarindex” szamitdsanal is ezt a modszertant hasznaljak fel, kordbban az
FHB, jelenleg a Takarékbank kozli ezen indexeket a nagykdzonséggel'®. A még egyeldre
kisszdmu hazai hedonikus elemzések koziil e helyiitt megemlitem még Mark (2013) doktori
vizsgalja. Azt talalja, hogy az autopalya eredményezte prémium 11-15 % az ingatlan értékére
vetitve, 10 kilométeren beliili tdvolsagban mérve azt. A budapesti lakaspiac hedonikus
elemzésérdl Kutasi €s szerzdtarsa is publikalt cikket (Kutasi & Badics, 2016), illetve a torténeti
épiiletek értékkiilonbozetérdl szintén Kutasi készitett hedonikus elemzést (2016). A Kozép-
Europai régioban Lengyelorszagban késziilt a legtobb hedonikus modellre épitett ingatlanpiaci

19 http://www.takarekindex.hu/FHB-Index/FHB-Lakasarindex/Index-ertekek-es-diagram
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elemzés, de legijabban mar Romadaniaban (Zilisteanu et al., 2019) is publikaltak atfogo
lakdspiaci vizsgéalatot (igaz, a feltart eredmény egyelére csak annyi, hogy a lakés
négyzetméterek és az arak kozott szignifikans osszefiiggés van).

A jelen tanulmanyban feltett kérdésekhez hasonld egyéb ingatlanpiaci problémakat vizsgaltak
kutatok hedonikus mddszer alkalmazéasaval. Chuti (2011) a bangkoki metréhélozat értéknoveld
hatasara allitott fel példaul ilyen multi-regressziés modellt, amely bizonyos kérnyékeken jol
alatdmasztja a hipotézist (i.e. a kdzeli metro emeli az ingatlan értékét). A kinai nagysebességii
vonatokrol készitettek részletes elemzést, amelyben a szerzék Kinaban 256 kozépvarost
vizsgaltak, mennyiben értékemeld az 0j nagysebességli vasut a varos lakdingatlanjaira. Az
atlagos eredmény 15 %-nyi értéknovekedés lett. (Wang et al., 2019). Moronacho szintén
hedonikus modellt alkalmazott Barcelonaban (Moronacho, 2003) és azt tapasztalta, hogy a
kornyezeti hatdsok koziil a tranzakcios ar modelljében egyediil a zold park tdvolsaga jelenik
meg, fliggetleniil attol, hogy a parknak mekkora a teriilete. Ahogyan azt latjuk majd, a
stigmatizalt ingatlanok teljes korére késziilt mar hedonikus modell-elemzés, példaul a repiilési
zaj értékcsokkentd hatasara (Nelson, 2004 ¢és 2008; Valdes, 2008), vizsgaltak a mobil atjatszo
tornyok hatasait (Hajnal, 2012b, Affuso, et al, 2018)), a panorama értékmodositod hatasat (Brown
& Pollakowski, 1977; Jim & Chen, 2009; Fleischer, 2012), a 1égszennyezés stigmajat (Carriazo-
Osorio, 1998; Chay et al, 2005) vagy éppen a kozelben lakd biindzok okozta értékcsdkkenést
(Linden & Rockoff., 2006; Yeh, 2015).

A hedonikus modellezés ujabb megkdzelitése, hogy a kockazatokat is bevonjak a modellbe,
ahogyan a hozamszamitasnal a fa-grafok példdjan bemutattam; ugyanakkor a hosszi tava
kornyezeti kockazatok (konkrétabban a klimavalsag) kezelésére egyelére nincsen elemzési
megoldas (Palmquist & Smith, 2002).

Egy valtozata a hedonikus modellezésnek a Kang és Reichert (1991) altal kidolgozott
hedonikus hal6. A hedonikus halé a legkdzelebbi Gsszehasonlité adatok (3-10 db) értékeit
elemzi a regresszids modellel. Ezt a halos hedonikus eljarast koveti Robinson & Reichert (2015)
tanulmanya, amely a lakoingatlanoknal kiterjedten alkalmazott témegszeri hedonikus értékelés
bevezetését mutatja irodakra.

A hedonikus eljaras tovabbfejlesztett valtozata a térségi hedonikus elemzés (spatial lag hedonic
model). Attol fliggden, hogy technikai vagy pénziigyi a kapcsolodas, a szerint lehet a térbeli
vagy a nem-térbeli modellekre tamaszkodni. A ,,spatial lag” modell ugy van felépitve, hogy a
kornyez0 ingatlanok értéke a vizsgalt ingatlan értékétdl is fiigg visszahatdlag, ezért a valtozok
kozott megjelenik a targyi ingatlan érték is. A spatial lag modell az altalanos hedonikus modell
kiegészitésével irhaté fel (Glumac & al., 2019):

InP =+ Y(Bi * x;) + XX Bjk * Xj ) * Wi + € (14),
ahol az eddigieken tul a
wk a kornyezetben 1€v6 k ingatlan hatasanak sulya.

Elmondhat6, hogy csak technikai jellegli elemeknél miikodik tisztan ez a modell (Small & et
Steimetz, 2012). A ma alkalmazott hedonikus modelleknél az elhelyezkedés mindenképpen
kiilon valtozocsoporttal keriil leirasra. A BIG DATA korszakaban a térinformatikai rendszerek
(GIS) oOsszekapcsolasa az ingatlanértéket magyardzd egyéb valtozokkal mar egészen
természetes (1d. példaul Yamagata, et al., 2016; Giannopoulou et al., 2016).
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A hedonikus modell masik kiterjesztése az idéfaktor irdnyaba torténik. Az ARIMA
(Autoregressive Integrated Moving Averages - integralt autoregressziv mozgoatlagolas) modell
esetében az ingatlanpiacon megjelend trendszerli és szezondlis hatdsok is beépithetok a
hedonikus modellbe, ezzel ezen hatasok kiszlirhetdk vagy elemezhetdk az ingatlan érték

modosulasaban. Ezt a modellt alkalmazza lakaspiaci tanulményaiban példaul Horvath (Horvath
& Székely, 2007: Horvath & al., 2016).

A hedonikus értékelés a rendelkezésre 4116 nagy adattomeg miatt altalaban a lakdingatlanokra
késziil el, valamint a tarstudoményok (szocioldgia, urbanisztika, kozlekedéstudomany stb.) elsd
sorban a lakéingatlanok értékvaltozasara kivancsi. Azonban a mddszertan altalanossa valasaval
a kereskedelmi ingatlanokra is késziiltek mar elemzések. A kereskedelmi ingatlan-tranzakciok
arazasat jo részben az eladasi kondiciok (mint a visszabérlés, a bérleti szerz6dések fenntartasa,
foldbérlet, stb.) hatarozzdk meg. Robinson és tdrsa kutatdsa azt vizsgalja, hogy mely, a
szakirodalombdl ismert kondicios tényezOk befolydsolhatjdk a hedonikus modellel kapott
eredményeket. (Robinson & Sanderford, 2017). Nemcsak az arakra, hanem a bérleti dijakra is
késziiltek elemzések. Svajcban példaul, ahol a lakasok nagy része bérleményként mitkodik, a
bérleti dijat alkotd valtozok nagyon széles korére készitettek, 165 ezres minta alapulvételével
elemzést (Schlépfer et al., 2015).

2.3.2. Hedonikus maddszer alkalmazasa funkcidanalizissel

Az értékelemzés (Value Methodology - VM) hosszl, évtizedekre visszatekintd multtal
rendelkezik, szigoru szabalyokat és szabvanyokat kovet, miveldit tekintélyes szakmai
szervezetek tOmoritik, hasonldan, mint az ingatlanértékelés esetében. Ugyanakkor a két
tandcsadasi lizletdg kozott nagyon nehéz szakmai kapcsolatot felfedezni, a hasznalt
modszertanok kozott nagyon kevés az atfedés. A VM, mint bemend adatot, hasznalja az
ingatlantandcsadok véleményét, eredményeit, az ingatlantanacsadok — a szakirodalmi vizsgalat
tanulsdga szerint (Hajnal, 2019) — ez iddig nem alkalmaztdk a VM gazdag mddszertani
készletét.

A lakasok piaci értékének megallapitasanak eszkoztdra a BIG DATA korszakaban egy sor uj
modszertannal gazdagodott, amelybdl a legtobbszor a hedonikus értékelési modellt hasznaljak.
A kutatdsok altalaban nem a lakés teljes értékének elemzésére, hanem egy-egy kiemelt
értekalkotd  valtozd hozzaadott értékének vizsgalatara fokuszdlnak. A VM olyan
megkozelitéssel €s eszkoztarral rendelkezik, amelyet a lakdsok — és altalaban az ingatlanok —
értékmeghatarozasban jol fel lehet hasznalni.

A VM torténete a masodik vilaghabort utan kezd6dott az amerikai nagyvallalatnal, a General
Electricnél. Az els6 publikaciot a témaban a General Electric projektvezetdje, Miles készitette
(1949). amelyet sokszorosan kiadott, meghatarozé konyve kovetett (Miles, 2015). Miles
lefektette az értékelemzés modszertananak az alapjait. Alapvetése az, hogy tervezok lehetdségei
a gyartmanyok tovabbfejlesztésekor erdsen korlatozottak, ha kiindulasi alapnak a termék
jelenlegi allapotat tekintik. A VM megkdzelitése, hogy a tervezdk eldszor vizsgaljak meg a
gyartmany felhasznalasi teriileteit, tarjak fel tételesen a felhasznalok igényeit. Ezt kdvetden
hatarozzak meg a termék funkcioit, azt, hogy bizonyos igények kielégitése érdekében a
terméknek mik a feladatai. Csak ezek utan keressenek megolddsokat a funkciok megvaldsitési
lehetdségeire. A mara bevett gyakorlat szerint az ilyen modon végig gondolt fejlesztéseknél
mintegy 10-25 % koltségesokkenés érhetd el. A modszert Amerikaban olyan jonak talaltak,
hogy 1964-t61 kotelezOen alkalmazzak a hadiiparban, 1978-t6l a kornyezetvédelemben, majd
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1996-t6l1 altalanos kotelezettségként az allami beszerzéseknél (Fodor, 2007). Az értékelemzés
egyszerre jelent tervezOi szemléletet, rendszerszemléletli fejlesztési eszkozt és dontés-
elokészitd eljarast. Nem egyszerlien az olcsobbat, illetve nem csupan a jobbat keresi, hanem a
megkivant, a sziikséges igényt (elonyoket) elégiti ki a legkisebb koltség (aldozat) mellett. Ezt
a kettés kovetelményt kielégitdé megoldassal lehet a vevd, a fogyasztd, a felhasznald
szempontjabol megfeleld terméket és szolgaltatast 1étrehozni, azaz a vevOben elégedettséget
kelteni.

Az értékelemzés definicidja szerint az érték, mint a funkcid és mint az er6forrasok hanyadosa
jelenik meg. A VM komplex dontés-elokészitd eljaras, mely a fogyasztod igényébdl indul ki és
a muszaki-gazdasagi optimum elérése érdekében - egy szorosan nyomon kdvetett folyamatban
—team munka keretében, alkot6an biralo médon elemzi és alakitja valamely termék funkcidinak
¢s koltségeinek viszonyat, hogy ezzel kedvezobb értéket hozzon 1étre (SAVE, 2019). A VM-et
sz¢les korben hasznaljak kiilonb6zo iparagakban, igy az épitdiparban is.

A VM-nek az épitdiparban vald alkalmazésa széles korti (Ellis, et al., 2005). Bar az épitési
projektek nagyon jol tervezhetdk, a kemény gondolkodas, a ,hard thinking” nem feltétleniil
miikodik, a kiilonb6zo szereplok szamara a célok eltérdek lehetnek (Green, 1994, Arab, 2011).
A VM haszndlata az épitdiparban altalaban azért problémas, mert vagy a VM-et magat nem
ismeri elég jol az alkalmazd, vagy pedig az értékelemzésben szerzett facilitatori tapasztalata
kevés. Tovabbi ok, hogy szemben a gyartassal, az ¢épitdiparban a termékek sokkal
komplexebbek és sokkal tobb benniik a valoszinliségi elem, valtoz6 (Spaulding et al., 2005). A
VM-ben alkalmazott dontéshozatali rendszereknek illeszkednitik kell az épitdipar
specialitasathoz (Xiaochun et al., 2011). Egyes orszagokban, teriileteken a VM
alkalmazhatdsaga specialis okok miatt nehéz. Hongkongban a magas telekar, amelyet a VM
nem tud befolyasolni, illetve a barati tenderezési eljaras az akadaly (Fong & Shen, 2000), Dél-
Afrikaban egy tanulmany szerint az alkalmazéas eredménytelenségét a kommunikacié hianya
okozza (Aigbavboa et al., 2016), mig Nigériaban az épitdipari piac szerepldi elutasitoak az 0j
modszerrel szemben (Olawumi et al., 2016). Masutt az értékelemzés hasznélata formalis
kotelezettségként teljesiil, azonban az alacsony szakértdi raforditds miatt értékelhetd hasznot
nem hoz (Jaapar et al.,, 2012, Whyte & Cammarano 2012). Ugyanakkor a VM-et nem
kotelezden alkalmaz6 orszdgokban a piac szerepldi kormanyzati intézkedést siirgetnek, hogy a
madszertan - a helyi épitdipari folyamat részeként - kotelezOvé valjon (Ncube & Rwelamila,
2017, Aghimien, 2018, Surlan, et al., 2016).

Osszességében a szakirodalom kedvezé tapasztalatokrol szamol be az értékelemzés épitdipari
alkalmazasa kapcsan. A kiilonb6z6 kutatasok szerint a VM-el 5-10 %-os megtakaritas érhetd
el, illetve a felhasznaloi elégedettség 1ényegesen novelhetd (Perera et al., 2011,, de Andrade
Ruiz, et al., 2011). Fontos, hogy az értékelemzést minél hamarabb vezessék be a projektbe,
mivel a korai szakaszban alkalmazva nagyobb az altala megvalosithato elény (SAVE, 2019).
A tovabblépést a kutatok a VM automatizalasaban latjdk, a mesterséges intelligencia
felhasznalasaval az értékelemzés igazan hatékony segitséget jelent a teljes megvaldsitasi
folyamatban (SAVE, 2019, Shehab & Mahani, 2016).

A VM-nek az ingatlanszakmaban vald alkalmazaséat a szakirodalom nem targyalja. Ebben a
témaban egyel re egyediilallo a RICS Utmutatdja, amely a gyakorld ingatlanszakértok szamara
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Az értékelemzés kozponti kulcsa az, hogy a terméket vagy szolgaltatast a felhasznald szamara
értelmezhetd funkciokra osztjék fel, ez a funkcid-analizis. (Miles, 2015) A funkcidt egy aktiv
ige és egy mérhetd fonév egylittesével irja le (SAVE, 2019). A funkcidanalizis elterjedt formaja
az ugynevezett FAST (Function Analysis System Technic) elemzés, amelyet Bytheway
fejlesztett ki 1965-ben (Bytheway, 2007). Ennek soran a fogyasztd szdmara képviselt o
funkciot hatdrozzak meg, ¢és a kiilonbozd alacsonyabb rendti funkcidkat a ,,hogyan™ teljesiti,
illetve a ,,miért” teljesiti logika mentén rendezi funkcidlancba. A FAST elemzés feltarja egy
termék teljes sziikséges funkcionalitasat ¢s a funkciok egymdshoz kapcsolodasanak kritikus
utjat is.

Korabban a szakirodalomban az ingatlanértékelés és a VM kapcsolatat — a szerzd ismeretei
szerint - nem keresték. Az ,,Ertékelemzés az Ingatlanszakmaban” cimmel meghirdetett kurzus
ezt a hidnyt kivanta pétolni. A kurzus a Budapesti Miiszaki Egyetemen, 2019. februar 14. és
17. kozott keriilt megtartasra. A hadrom nap soran a résztvevok atfogd képet kaptak az
értékelemzésrol, annak €pitdipari alkalmazasardl, valamint egy kisebb feladat soran maguk is
megismerkedtek az értékelemzés fobb technikaival. A kurzus résztvevoi kozosen ismerkedtek
a technikaval, egy esettanulmanyon keresztiil pedig végig kovettek az értékelemzés teljes
folyamatat. A résztvevok csoportmunka keretében feldolgoztdk a VM alkalmazasanak
lehetséges eseteit az ingatlan-szakértés teriiletein, errdl egy ,,Brainstorming szekci6” keretében
kiilonbozo javaslatokat fogalmaztak meg, amelyeket a biralati fazis keretében rangsoroltak is.
Az egyes VM modszerek alkalmazhatosagat a szakértdk jonak itélték, altalaban timogattak. A
résztvevok kiemelten tamogattak a FAST diagram alkalmazasat a Piaci Erték hedonikus
értékelési meghatarozasa folyamataban. (Hajnal, 2019).

A hedonikus mddszertan elonye, hogy rogton leolvashatdé az eredményekbdl az egyes
értékbefolyasold tényezok margindlis hatasa is, ami megkonnyiti az ingatlanértékelés
megfeleltetését a gyakorlati szakmai tapasztalatoknak is. Ugyanakkor a hedonikus modell
problémadja, hogy az érték-tényezoket a kutatok empirikus megfontolasok alapjan veszik fel.
Az érték-tényezOk vektorat tovabba az elérhetd adatbazisok tényadatai, azok ismert valtozoi
hatarozzak meg. Ezek az értéktényezok és azok arnyékarai nem felelhetnek meg a fogyasztoi
értéklanc teljes tételkorének, csak egyes, vizsgalat targyat képezo, kivételezett értékalkotok
mérésére keriil a szokdsosan alkalmazott hedonikus elemzésekben. A funkcidanalizis
bevonasaval azonban eldallithat6 a teljes fogyasztoi funkcio-egyiittes. Ez a funkcio-egyiittes a
hedonikus modell értékalkotoinak teljes korét lefedi.

A felvazolt koncepciot a lakas, mint mindenki altal jol ismert ingatlanpiaci termék példajan
mutatom be. A VM FAST diagramjanak logikajat kovetve elkészitettem a lakas termék
funkcidanalizisét az atlagos piaci szerepld szempontjabol. A cél olyan funkcio-egyiittes leirasa
volt, amelyben szereplé értékalkotd tényezOket a Piaci Erték, mint altalanos értékméré szam
meghatarozasakor a fogyasztdo mérlegel. A lakas termék a felhasznaldja (vésarldja) szamara
egyrészrol a lakhatast van hivatva biztositani, mas részrél befektetésként is meg kell allnia a
helyét.

A lakas FAST modellje egy gyokeres fagrafként jelenik meg, amelynek gyokerét (az egy fonév
¢és egy cselekvd ige FAST szerkesztési szabaly szerint) mint ,,A lakas f6 funkcidja, hogy
kielégitse a tulajdonosi igényeket” fogalmaztam meg. Az ebbdl a torzsbol kiagazd két mellék-
funkci6 az aldbbi:

e Lakhatast (otthont) biztosit, és
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e Befektetési lehetdséget biztosit.

A fagraf ebbdl a két f6 felhasznaloi igénybdl agazik tovabb a még adatokkal leirhato részletek
szintjéig. A gyokeres fagraf levelei azon felhasznaldi igényeket reprezentaljak, amelyek a
hedonikus modell értékalkotoi. Ezek az elérhetd adatok és az elemzdi igények fliggvényében
tovabb részletezhetok, vagy egy-egy levélben dsszegezhetdk. Az altalam készitett példa-modell
az alabbi 5. sz. dbran lathato. Az egyes fadgakon a gyokértdl a levélig a ,,hogyan” — , miért”
logika teljesiil; a magasabb rendii funkciot a ,,hogyan” kérdések alapjan kdvetik az alacsonyabb
rendii funkcidk. Példaul a ,hogyan biztosit miikodési hatékonysagot” kérdésre az ,,alacsony
miikodési koltségek™, az ,,egyszerli mukodtetés” és a ,,alacsony feltjitasi koltség” funkciok
adnak valaszt. Visszafelé, a ,,miért alacsony a miikddtetési koltség™ kérdésre a valasz, hogy
,mert miikddési hatékonysagot biztosit” az adott lakas.
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A FAST diagramm modellje a hedonikus Piaci Erték meghatarozasahoz azzal jarul hozza, hogy
a felhasznéloi kovetelmények — jobban vagy kevésbé — részletezett Gsszességét egyiittesen
kezeli, igy a meglévd adatbazisok rekordjai egységesen ¢és teljességiikben elemezhetdk. A
szisztematikus FAST diagramm felépités eredményeképpen az értékalkotok fiiggetlenek
egymastol. A hedonikus modell alkalmazasaval a fagraf leveleinek, mint értékalkotoknak az
arny¢karainak (az egyes f3; -k) meghatarozasa torténik meg.

2.3.3. Fuzzy logikan alapulé moédszerek

A fuzzy logika alkalmazasa az értékeléseknél mar a kilencvenes évek kozepétdl vizsgalodas
témaja volt, az elsd errdl szolo publikaciot Bagnolli jegyzi (Bagnolli, et al., 1998). Kauko t6bb
tanulmanyaban is foglalkozik a tdmegszerii értékeléseknél hasznéalhatd, fuzzy logikan alapuld
matematikaval. (pl. Kauko, 2003). Az altala szerkesztett, a tomeges értékelésekre vonatkozo
szakkonyvben (Kauko, 2009) részletes matematikai indoklassal fejti ki, hogy a nagy
bizonytalansaggal jellemezheto értékelési esetekben €s piacokon — vagyis a valsag utan eldallt
helyzetben - a fuzzy logika jobb becslést ad, mint akar a hagyomanyos értékelési modszerek,
akar pedig a multi-regresszios elméletet alkalmazo hedonikus értékelési modell.

A fuzzy logikat 1965-ben alapitotta meg Zadeh, amikor leirta az igynevezett fuzzy halmazokat
¢s azokon definidlta a kiilonb6zé miveleteket (Zadeh, 1965). Ezt a munkéat az elmult 6tven
évben rengetegen hasznaltdk fel, az irdnyitastechnikdban a fuzzy logika mara altalanos
gyakorlati alkalmazéssa valt. (Kovacs, 1993) Az alapvetd gondolat, hogy egy elemnek egy
halmazhoz valo tartozasa kiilonbozé foku lehet; az emberi gondolkodas és a nyelvi
kifejez6eszkdzok nem definialt, homalyos voltat képezi le ez az elmélet (Byrne, 1995).

A fuzzy logika alkalmazisanak lehetdségét az ingatlanértékelésben kiilonbozd szerzok
vizsgaltak (P1. Yalpir, 2011; Glumac, 2011, French, 2011, Zurada et al, 2006, Bagnoli, 1998,
stb.). A cikkekben k6z0s, hogy a szerzok fuzzy mddszertant, a ,,puha” leirasokat az ingatlanpiac
elorejelzéséhez sokkal alkalmasabbnak tartjak, mint a konkrét szamokkal, vagy tartomanyokkal
megadott becsléseket. A fuzzy logika a modern adatelemzési modszerek kozott akkor tiinik ki,
ha az adatok kevésbé kvantifikalhatoak (Sarip & Hafez, 2015). Az ingatlanpiaci valtozok
részben Osszefliggenek, részben véleményekre, megérzésekre alapulnak, igy azok
szamszerisitése ¢€s diszkrét modellekkel vald feldolgozasa a szakértéi tudas lényeges
leegyszertisitésével jar. A csoportos szakértéi véleményekben rejld tobblet informacio
kinyerésére dolgozott ki Glumac és szerzdtarsa a Fuzzy Delphi metodikan alapulod kérddiv-
rendszert, amellyel a barnamezds beruhdzasok értékelését segiti eld. (Glumac et al, 2011). A
fuzzy logika mddszere alkalmas arra is, hogy a befektetési dontéshozokat a piac kockéazatairol
tajékoztassa, hiszen ebben az esetben is homalyos eldrejelzések kozds hatasat kell modellezni
(Hui et al, 2009). A kiértékelés témakorében is megtalaltdk a szerzOk a fuzzy logikat, igy
példaul a kivitelezésben a kivitelezd kornyezeti teljesitményének a mérésére is fejlesztettek
ilyen eszkozt (Yao et al 2007). Teljes matematikai ingatlanértékelési modellt dolgozott ki Lee
szerzOtarsaival, amelyben a véaltozok rangsorba allitasat tekintették szakértdi feladatnak, ebbdl
pedig a fuzzy logika eszkozrendszerével szamitottak kozelitést a Piaci Ertékre (Lee et al, 2004).
A nagyon heterogén ingatlanpiaci adatbazisok elemzésére, a heterogenitds csokkentésére,
klaszterek kialakitasara dolgoztak ki Fuzzy alapt modszert (Shi & al., 2015). Egy 15 ezres
lakas adatbazison az USA-ban tesztelték a modszert és a tesztet regresszids modellel
ellendrizték. Az ingatlanpiaci szegmenseket (klasztereket) az elhelyezkedés, az azonos
lakaspiaci viszonyok, ingatlan-adottsagok mentén igyekeztek a kutatok feltarni
faktoranalizissel, klaszternalizissel, linearis regresszidval és egyéb modszerekkel. A fuzzy
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logikéval az egyes szegmensekhez vald tartozds foka hatdrozhaté meg, amelyet aztin a
legmagasabb fokszdmu egyedek egyesitésével alakitanak piaci szegmensekké. A piaci
szegmens ilyen kialakitasa jol modellezi az emberi (szakértéi) gondolkodast.

A fuzzy logikéan alapul6 és parositott értékelést ajanlja van Kooten (van Kooten et al., 2000) a
Piaci Ertékkel nem rendelkezd, ezért dsszehasonlité modszerrel nem értékelhetd természeti
er6forrasok értékmeghatarozasara. Hajnal esettanulmanyaban a befejezetlen beruhézéasok
értékének becslésére mutat be a hozamszamitason alapuld folyamatos becslési lehetdséget a
fuzzy logika és a cash-flow szamitds kombinalasaval (Hajnal, 2014).

2.3.4. Idegi halozatok szimulacioja

McCulloch, és tarsa uttoré munkaja (McCulloch & Pitts, 1943) alapozta meg a mesterséges
idegi halozatokkal valo modellezés lehetdségét. A mesterséges idegi halozat (Artificial Neural
Network - ANN) az emberi agyi idegsejtek miitkodése mintajara mikodik és képes ,,tanulni”.
A mesterséges halozatot ,,idegsejtek™ alkotjak, amelyek rétegekbe rendezdédnek. A kiilsd
hatdsokat az input réteg fogadja, az eredmény az utolsd, output rétegen jelenik meg. Az
»idegsejteket” kapcsolatok kotik 6ssze, minden kapcsolathoz a kapcsolat fontossagat kifejezo
suly is tartozik. A rendszer ontanuld, ugy optimalizaljak, hogy a hiba egyre kisebb legyen,
illetve stabilizdlodjon. A szamitasi kapacitds novekedésével a neuralis haldzatokat a
legkiilonfélébb teriileteken probaltak mar ki. Egyre 6sszetettebb architekturak jelennek meg,
melyek jellegzetesen halmozzak egymadsra a kiillonb6zd tipusu neuronrétegeket (mélytilnek)
vagy valtozatos eldgazasokat tartalmaznak. A neuralis halozatok mélységének novekedésével
novekszik azok absztrakcids képessége, a kiilonbozé mélységi szinteken allo rétegek egyre
Osszetettebb feladatok megoldéasara valnak képessé (Bengio, 2009).

Kauko uttéré munkassagot fejtett ki az ingatlanpiaci modellezésben, lattuk eredményeit a fuzzy
logika bevezetésében is (Kauko & d'Amato, 2009). Véleménye szerint az ingatlanpiac
dinamikajat a korabbi, statikus médszerekkel nem lehet megérteni. O javasolta elsdként az
esetben nem beszélhetiink definialt, formulazott modellrél, mint a hedonikus modszer
valfajainal. Két neuralis halé technikat vizsgalt: az onfejlesztd térképet (Self Organizing Map
SOM) ¢s a tanuld vektor kvantifikaciot (Learning Vector Quantification - LVQ). A munka még
késziilt térképek és azok finomitasi modellje leirja a varos azonos ingatlanpiaci karakterti
klasztereit. (Kauko & et al., 2002). A finn kutatdo a tobbszorosen tovabbfejlesztett SOM
technikat Magyarorszagon is kiprébalta Budapest belvarosaban, két belsé keriiletben és
Szegeden is végzett vizsgalatokat (Kauko, 2014).

Az idegi halozatok szimulécidja egyes kutatasokban jobb (kisebb hibaji) eredményeket adott,
mint az immar ,,hagyomanyosnak” nevezhetd hedonikus modszertan (Peterson & Flanagan,
2009; Liu et al., 2006; Chiarazzo et al, 2014; Sampathkumar et al. 2015). Azonban az idézett
munkak mindegyikében a szerzok jelzik, hogy az alkalmazas egyeldre gyerekcipdben jar, és az
adatbazistol, az alkalmazott ANN szoftvertdl, a vizsgalat targyatol fiiggden az eredményeket
csak, mint kiegészitd eredményeket lehet kezelni. Jellemzden a heterogén mintak esetében
varhatunk jo eredményeket. A modszer rohamléptekkel fejlédik és tjabb és tjabb gyakorlati
alkalmazasok latnak napvilagot. Ez a technika véleményem szerint hamarosan kivaltja vagy
részben kivaltja a hedonikus elemzéseket; a hazai kozegben is érdemes kiemelt figyelmet
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forditani az ingatlanpiaci alkalmazasi lehetdségekre, ezen beliill a stigmatizalt ingatlanok
értekesokkenésének ilyen modszerrel valod vizsgalatara.

2.3.5. Kontingens értékelés

Egyes szerzok (pl. Nelson, 2008; Madureira, et al., 2013) a nem-tradiciondlis értékelési
megkozelitéseket két f6 csoportba: a feltart preferencidk (Revealed Preferences — RP) és a
kinyilvanitott preferencidk (Stated Preferences — SP) csoportjdba soroljak. Amikor meglévo
tranzakcios adatbazisokkal dolgozunk a hedonikus mddszer kiilonb6z6 valtozataival vagy a
neuralis halokkal, akkor feltarjuk a vasarloi preferenciat (RP). Amikor elézetesen rakérdeziink
a vevoi értékelésre, annak elemeire, akkor 6k kinyilvanitjak véleménytiket (SP). A kontingens
értekelés (Contingent Valuation) az atfogd megnevezése a véleménykérésnek, illetve a
kinyilvénitott vélemény modszernek. Két f6 vonulata van a véleménykérésnek: a szakértdi és a
felhasznaloi véleménykérés.

A szakértéi véleménykérés moddszerét jellemzOen, mint gyakorlati eszkozt hasznaljak, de
néhany szerzé a szakirodalomban is bemutatott ilyen lekérdezéseket. A szakértdi csoporttol
elvaras, hogy ismerje a szennyezést, annak hatdsat az ingatlanforgalomra; azonban nem
feltétlentil elvaras, hogy a konkrét eset minden aspektusat, helyszinét ismerje. Jackson
Osszefoglald publikacidjaban a hitelez6k vélekedését elemzi a stigmatizalt ingatlanok
hitelezhetdségérdl (Jackson, 2001). A munkéjaban attekinti, hogy kiilonb6z6 szerzok milyen
mintakon vizsgalodtak ¢és milyen lekérdezési modszereket valasztottak. Egyik fontos
megallapitasa, hogy a kérdéseket zart alakban célszerti feltenni, helyet hagyva természetesen a
kiegészitd szakértdéi megjegyzéseknek. Jackson cikke ramutat arra is, hogy a lekérdezés tobb
iranybdl torténjen, azért, hogy a valaszadok a kérdésekkel valo ismerkedésiik soran azonos
platformra keriilhessenek. Az USA-ban, Richmond tartomanyban Dorin és kollégéi (Dorin et
al., 1999) 77 mobil addtorony korzetét vizsgaltdk meg 1) épitésti lakodingatlanok
értékvesztésének szempontjabol, részben a szakértdi vélemény-felmérés modszerével. A
vizsgalat eredményeként arra jutottak, hogy az ingatlanarakra a torony kozelségének nincsen
szignifikans hatdsa. Ezt a modszertant kdvette Hajnal is munkajaban, amelyben szintén a mobil
atjatszo-adok értékcsokkenésérol kérdezte szakértd kollégait (Hajnal, 2012c). Ebben a
kutatasban arra jutott, hogy a vizsgalt specialis esetben az adotorony okozta értékcsokkenés
varhat6 értéke 2 és 3 % kozotti.

A szakértéi véleménykérésen beliil az ugynevezett Risk Assessment modell egy elére
kidolgozott tirlap-formatum, ahol a megkérdezett szakértok az adatok eldre rendezett 6tos
csoportjaban, meghatarozott kategoridkon beliil valaszthatnak valoszinliségeket. Ebben az
esetben egy szakértdi csoport a valoszinliségi szinteket mar kidolgozta, a megkérdezetteknek a
konkrét eset paramétereit kell a tablazatban kivalasztania.

A felhasznaloi lekérdezés mar a szociologiai vizsgalatok teriiletére vezet. Ennek esetében
ugyanis az érintett ingatlanhasznalokat (példaul a lakossagot) kérdezik meg, nagy mintat
alkalmazva elvarasaikrol, értékitéletiikrol. A kérddiveket szakavatott kutatok allitjdk Ossze,
amelyben a tesztelik a valaszok konzisztenciajat is. Mivel a piaci értéket végsd soron a
felhasznalok, wvagyis a piaci szereplok alakitjak ki, egy jol felépitett lekérdezés
eredményeképpen mindennél tisztdbban latszanak az értékalkotok, amelyek a stigmatizalt
ingatlan végso piaci értékét meghatarozzak. Sajnos, ez a modszer csak a kiterjedt vagy a nagyon
gyakran el6fordul6 szennyezddések esetében redlis alternativa, mivel a nagymintas lekérdezés
rendkiviil koltséges.
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Ilyen példat talalunk erémiivekrdl (Parkhill & al., 2014). Két nagy angliai erdmii mellett
folytattak a szerzOk strukturalt interjiikat ottani lakosokkal a stigmatizalt tajképrol. Az egyik
egy atomerdmil, a masik pedig egy szénerémil volt. A megkérdezettek sem magukat, sem a
tajat nem érezték stigmatizaltnak, megtanultak egyiitt élni a tobb évtizedes 1étesitményekkel.
Jellemzéen mas, idegen helyszinek negativ hatdsait inkabb itélték problémasnak,
stigmatizaltnak. A szerzOk ugyankor felhivjak a figyelmet, hogy egy 10j épités bejelentése erds
tiltakoz6 reakciot valt ki. Amennyiben a lakosoknak valasztasi lehetdségiik van (vagy azt
gondoljék, hogy lehet) ez a fajta beletdorddés nem varhato.

A kontingens értékelés egyik lehetséges adatforrasa a népszamlalasi adatbazis, amelyet a
lakokornyezetre sok kutatd elemzett, alkalmazott. Példaul az olasz Taranto varosdban a
kornyezeti allapotot €s a kozlekedési elemeket illesztették bele a cenzuson alapuldé modellbe és
ennek alapjan allapitottdk meg, hogy jo kozlekedési kapcsolat értékemeld, a magas
légszennyezettség értékcsokkentd hatasu (Chiarazzo & et al., 2014). A lengyelorszagi Poznan
varosaban ilyen megkozelitéssel vizsgaltak a nyugdijasok lakohely-valasztdsi szokasait.
Erdekes eredmény, hogy t5bb mint 90 % készpénzben fizetett az ingatlanért (Tanas et al., 2019).

2.3.6. Elményérték megallapitisa

A kiskereskedelmi piacon jelentds hagyoménya van a termékek iranti fizetési hajlandosag
mérésének, csak Europaban évente tobb szaz ilyen, fogyasztdi mérést végeznek (Breidert et al.
2006). A hasznossag, amelyet egy joszag a személy szamadra jelent, ,,piaci” €s ,,nem piaci” lehet,
sOt, van ,,kvazi-piaci” hasznossag is, mint az oktatds vagy az egészség. Mindezt szeretnénk
pénzben mérhetdvé tenni. Ezt mérhetjiik a fizetési hajlanddsaggal (Willingness to Pay - WTP).
A szakirodalom nagyon sok fenntartast, észrevételt fogalmaz meg az ilyen jellegli
lekérdezésekkel szemben, ezek egy része korrigalhatd — megfeleld kérddivekkel, sziirésekkel —
mas résziik a becslés része marad. A Cost Benefit Analysis elemzés szdmara a kdzosségi
hasznokat kiilonb6zé modokon lehet megbecsiilni. A valasztasi kisérlet (choice experiment -
CE) mddszertana egyike a nem-tradicionalis kinyilvanitott vélemény (SP) modszercsoportnak.
A lekérdezés arra iranyul, hogy a valaszado eldontse, egy joszagért (annak adott szintjéért)
mennyit hajlandé fizetni. A CE, mint mddszer, konkrét valasztasokat kinal, tobb attriblitummal,
az attribitomok kozott egyik a valasztas ara. A vélaszadd mérlegel ¢és dont az alternativak
kozott, figyelembe véve azok addicionalis koltségét. A probléma matematikailag egy diszkrét
optimalizalasi feladatként oldhaté meg. Mivel ebben az esetben tobb attributumot is mérlegel a
valaszadok kozossége, lehetdség adodik arra, hogy az ezek kozotti kapcsolatot is kiértékeljlik
(Alpizar et al., 2003).

Az LSA (Life Statisfaction Approach) méddszere az egyéni jovedelemmel hozza regresszios
kapcsolatba a kozosségi javak meglétét vagy hianyat, igy szamszertsitve az adott joléti elem
személyes értékét. Ennek alkalmazasat a legkiilonfélébb helyzetekre és javakra kiterjesztették,
példaul a terrorizmusra (Frey et al., 2009), légszennyezésre (Luechinger, 2009), vagy a
muzeumok latogatasara (Fujiwara, 2013a). Franciaorszdgban a terrorizmus (aktualis) hatasat az
atlagos csaladi jovedelem 4 %-ra mérték a kutatok. Luechinger (2009) az LSA modellel
vizsgalta a légszennyezettség hatasat Németorszagban. A vizsgéalat a tiszta levegének a
személyes jovedelemhez valé hozzaadott értékét [ényegesen tobbre becsiili, mint az (ugyanazon
az adatbazison alapuld) hedonikus moddszerrel késziilt regresszios vizsgalat a bérleti dijakban
jelentkezd értékkiilonbséget, vagyis ebbdl kovetkezOen azt is lathatjuk, hogy az ingatlanpiac
nem 4arazza be a teljes személyes elégedettséget. Fujiwara és Campbell (2011) tanulménya az
LSA cikkek 6sszehasonlité tablazatat tartalmazza — rendkiviil nagy szorasu eredményekkel. Az
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egyéni preferencidk igaz voltarol egy 0j kutatasi ag, a neuroeconomics utjan gy6zddhetiink
meg, ha a valaszadokat valaszaik kozben agyi fMRI késziilékkel is tesztelik és a mérési
eredményeket a valaszokkal egyiitt dolgozzak fel.

A ,wellbeing valuation” az LSA mddszertanon beliil kifejlesztett 1j modszer, és az els6
lelkesedés utan kidertilt, hogy gyanusan magas eredményeket ad. Fujiwara (2013a) feldolgozza
a modellel kapcsolatos problémakat és pontositja a modszert. A wellbeing vagy mas néven a
boldogsag értékének (happiness value) meghatarozasa a jovedelem inkrementélis valtozasanak
mérésével torténhet. Fujiwara 2013-as elemzése szerint a miizeumok latogatasa az életmindség
értékét 3200 angol fonttal noveli évente, mig a sportolas csak 1500 fonttal (Fujiwara, 2013b).

Nagyon részletes jelentést készitett az EU szdmara 2013-ban Madureira a mezdgazdasagi
kozosségi javak értékelésérol, az Osszes korabbi vonatkozd szakirodalom attekintése alapjan
(Madureira, et al., 2013). Az értékalkotok kozé sorolja a tajképet, a bio-diverzitast, a
vizmindséget ¢és a viz hozzéaférhetdségét, a talajmindséget, a levegdmindséget, a klima
allandosagat, a tliz-tlir6képességet (fire resilience) valamint az darvizekkel szembeni
tliroképességet. A kapott értéket négy részre, nevezetesen a direkt hasznalati értékre, az indirekt
hasznalati értékre, a jovobeni hasznalat értékére és nem-hasznalati értékre osztja tovabb. Az
érteket a WTP-vel kozeliti, és a valasztasi kisérlet eljarast tartja megfelelének ezen javak
értékelésére, amikor az attributumok csoportjait hasonlitatjdk dssze. Az eddig leirtak szerint itt
a kinyilvanitott preferencia (SP) mddszertanon beliil a Willingness to Pay (WTP) mérést végzik
el, ehhez a choice experiment (CE) eljarast hasznélja. A mas kozosségi javak értékelésére is
felhasznalhat6 jelentés példamutatoan tartalmaz egy teljes minta-kérddivet is, annak teljes
kiértékelésével egyiitt.

Témank ¢€s annak kutatasa sok hasonlosagot mutat az emberi €let értékének meghatarozasaval.
Barmilyen morbidnak is tiinik a téma, jelentds szakirodalma van: a biztositds, de a mérnoki
tervezés megkeriilhetetlen bemend adata az élet értéke. A monetaris értelemben vald érték
kiszamitdsa napjainkban a WTP mddszerrel torténik, amit Schelling és tarsa 1968-as munkaja
alapozott meg (Schelling & Chase, 1968). Lényegében az egyének 0sszessége — a személyes
biztonsaguk érdekében — hajlanddak egy kisebb 0sszeg befizetésére, hogy a kauzalitas ne
kovetkezzen be. Az §sszes személy Osszes befizetése osztva a ténylegesen megsporolt életekkel
a statisztiaki élet értéke (Value of Statistical Life — VSL) értéke. Régebbi megkozelités
feltételezetten életben maradt ember késébbi élet-teljesitménye, mai kutatasok szerint ez a VSL
also hatarat jelzi.

Az SP ¢és az RP modszerekkel megallapitott kdzlekedési VSL értékek nagyon széles sdvban
szornak. A felvételeknél fontos, hogy a kozvélekedés mennyire tarsit kockazatot egy dologhoz,
példaul a taxizashoz a repiiléssel 6sszehasonlitva. A felméréseket torzitja a személyes jolét, a
felvett szituacio alap-kockazata (baseline-risk), az ¢letkor, az egészségi allapot, az altruizmusra
valo hajlanddsag, stb. (Andersson & Treich, 2011). A VSL értéke vilagszinten 2,66 milli6 és
20 millié USD kozott van egy meta-analizisben megvizsgalt 92 kutatas szerint (OECD, 2012).
A szerzOk ezek kiegyenlitésére tesznek kisérletet, de a nagy tdvolsdg az egyes nemzeti
sajatossagok miatt tovabbra is megmaradt. Lathatjuk, hogy bar a fizetési hajlandosagon alapuld
vizsgalatok nagyon igéretesek a kozosségi értékitéletek mérése szempontjabol, a mdodszertan
nagyon sok bizonytalansdgot hordoz ¢és a feltart értékek, mérdszamok csak fenntartdsokkal
kezelhetbek.
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2.4.Modszerek valasztasa hazai szakértoi esetekben

A rendelkezésre allo, nemzetkdzileg tobb évtizede bevezetett, vagy éppen jelenleg elterjedd
modszertanok, mint lattuk, igazdn nagy repertoart biztositanak a stigmatizalt ingatlan értékét
megallapitani szdndékozo szakértdnek. Az egyes, a szennyezett ingatlan értékcsokkenésének
megallapitdsdra vonatkozd értékelési modszerek targyaldsanal utaltam az alkalmazési
korlatokra. Ugyanakkor a hazai gyakorlatban gyakran megfogalmazott szakértéi allitas,
miszerint az ilyen értékelésekre nincsen mas megoldas, mint a ,,szakértéi becslés”, nélkiiloz
minden alapot. A megfeleld modszer vagy modszerek kivalasztasa [ényegében harom dologtol
fiigg: az adatok rendelkezésre allasatol, az ingatlan fajtajatol, illetve a szennyezés tipusatol.
Nyilvanval6, hogy a hazai szakértdnek a lehetdségei korlatozottak az adatbdzisok hianya,
illetve nehéz hozzaférhetdsége miatt. Nem feledkezhetiink azonban meg arr6l sem, hogy az
értékelési feladat koltségvetésének fliggvényében is dontést kell hozni, hiszen egyes mdodszerek
- példaul a kontingens értékelés - jelentds koltségekkel jarnak.

Az aldbbiakban felsorolom azokat a jellemz6 kérdéseket, amelyek alapjan az értékeld egy-egy
modszert, megoldast valaszthat.

e Egyedi ingatlanra vagy sok ingatlanra terjed ki a szennyezés?

e Korabbi vizsgalatok késziiltek az értékcsokkentd hatasrol?

e Szakértdi konszenzus kialakult mar az értékcsokkentd hatasrol?

e Ismeretek, illetve hozzaférhetdk tranzakcios adatok a szennyezett ingatlanokrol?

e Ki lehet jeldlni mintateret, amely szennyezetlen, de egyebekben Osszehasonlithato
ingatlanokra vonatkozik?

e Bevétel-termel6 az adott ingatlan?

e Intézményi befektetési ingatlanrdl van sz6?

e Van miiszaki megoldas a szennyezés hatastalanitasra?

e A hatastalanitastol teljes vagy részleges eredményt varunk?

o Az ¢értékcesokkenés megallapitasara van elegendden nagy koltségkeret?

Az aldbbi 6. szaml dbran bemutatom azt a modszer-valasztasi segédletet, amelyet kordbban
szerzOtarsammal publikaltunk (Horvath & Hajnal, 2014). Ebben négy mddszer-csoport kozotti
valasztast megkonnyitendd, a fenti kérdésekre adott pozitiv valaszokat rendeztiik el, indikalva,
hogy melyik megoldés, vagy megoldasok miikddhetnek az adott esetben.
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6. abra: Megfelelo modszertan kivalasztasanak segédlete (Horvath & Hajnal, 2014)

A részletesebben attekintett lehetséges modszertanokat a hazai alkalmazas szempontjabol, az
el6z0 fejezetek tanulsagait felhasznélva, Gjra-csoportositottam. A tradicionélis modszereknek a
Magyarorszagi viszonyok kozott valtozatlanul kiemelt jelentésége van, de a nem-tradicionalis
modszerek tovabbi, konkrét értékelési lehetdségeket kinalnak. Az értékeldi metddus
kivalasztasanak mérlegeléséhez az alabbi felosztasukat javaslom:

Osszehasonlitd modszer (ide értve a mintateres vizsgéalatot)

Hozamszamitas €s annak valoszinliségi valtozokkal vagy dontési faval kiegészitett
mobdszere

Koltség-megkozelités

Feltart preferencidk altali megkozelités (ide értve a hedonikus moddszertant, az idegi
halozatok modelljét, a fuzzy analizisen alapul6 elemzéseket)

Szakértdi véleménykérés

Lakossagi lekérdezés (ide értve az élmény-érték meghatarozasat is).

A kordbbi négyszog helyett az alkalmazési segédletet egy hatszogben helyeztem el, igy
feldolgozva a korabban szerepld kérdéslistat (7. sz. abra).
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7. abra: Megfelel6 modszertan kivalasztasanak segédlete (atdolgozva)

Az 4dbraban a buborék elhelyezkedése a javasolt modszerek lehetséges alkalmazasat vetiti elore,
mig a nyil az elsdként megfontolasra javasolt modszertan (vagy modszertanokat) veszi célba.
Természetesen a megadott gyakorlati kérdések lehetnek atfeddek (példaul olyan intézményi
befektetés, amelynél a karelharitds lehetséges), az ilyen szerencsés esetben az értékeld az
ingatlan €s a szennyezddés jellege, az egyéb elérhetd anyagok, a projekt koltségvetése €s egyéb
tényezok alapjan mérlegelheti, mely modszereket alkalmaz a szakkérdés megvalaszolasara.

Miként ebben a fejezetben bemutattam, nagyon gazdag a nemzetkozi értékeldi eszkoztar; egyre
jobban kidolgozott modszerek, megkdzelitések szolgalhatjdk a stigmatizalt ingatlanok
értékelését. A hazai gyakorlatnak ezen lehetdségekkel élnie kellene; a fenti dbra abban segit,
hogy a szakértd ebbdl a gazdag mddszertarbol megtalalja a megfeleld eszkozt.
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3. Stigmatizalt ingatlanok - esettipusok

Ebben a fejezetben Osszegyljtottem az eseteket, szennyezés-tipusokat, amelyekkel
kapcsolatban az ingatlanpiaci stigmatizacidé kérdése felmeriilt vagy felmeriilhet. Az esetek
széles spektrumon mozognak, a raciondlis és az irracionalis, az eseti és a folytonos
koordinatakon és egy sor mas dimenzié mentén. Vannak olyan esetek, amelyeknél tobb hatas
egyszerre érvényesil, ilyen lesz az elsOként targyalt magasfesziiltségii vezeték jelenléte, ahol a
sugarzas mellett a latvanyra, a szélzajra is panaszkodnak az érintettek; ilyen tobbes hatds a
repiilétér kozelsége, ahol a {6 zavard tényezd a zaj, de mellette ismét a kozeli gépek latvanya,
a turbulencia és az tizemanyag kiszorodas is panasz, a félelem targya lehet. Mas eseteknél a
hatds dnmagaban jelentkezik, ilyen példaul a kiomlott vegyi anyag altal szennyezett talajviz.
Ezek az esetek, jelenségek nem egyen-szilardsaguak, van kozottiik jol dokumentélt €s nem
vizsgalt, van kozottik vilagméretli probléma és olyan is, amellyel csak a hazai szakértoi
tarsadalom szembesiilt.

Eldszor azon stigmatizalt ingatlan esetkoroket mutatom be, amelyekkel kapcsolatban kiilon
kutatasokat végeztem, megallapitasokat tettem, majd a stigmatizalt ingatlanoknak a nemzetkdzi
szakirodalomban részletesebben targyalt tovabbi eseteit foglalom 6ssze.

Az ebben a fejezetben targyalt esetkorok a kovetkezok:

Mobil tornyok
Repiildterek
Kilataselvonas, illetve panorama
Virosi kdrnyezet
Epités alatt 4116 ingatlanok
Lakott ingatlanok
Ko6zo6sségi ingatlanok
Egyéb szakirodalmi esetek, mint:
o Magasfesziiltségli vezetékek
Zajhatas
Biliz, 1égszennyezés
Pontszerli vegyi szennyez¢és
Hulladékleraké kozelsége
Biologiai szennyezddés (penész, gomba)
Tertileti épités-hatosagi korlatozas
Szolgalmi jogok megléte
Szellemjarta ingatlanok
Szexualis zaklato, bin6z6 kozelsége

O O O O O O O O O

3.1. Mobil tornyok

A mobil atjatszé adotornyok a kornyezeti infrastruktirédnak 0j elemei, bar a mobiltelefonia
térnyerésével ezen létesitmények latvanya, az épitett kornyezet részeként, mar megszokotta
valt. Az acélszerkezetli, 50-60 méter magas tornyok telepitése és az ezzel kapcsolatos perek
torténete igazan jol illusztrdlja a stigma keletkezését ¢és a stigmatizalt ingatlanok
értekcsokkenésének mechanizmusat.
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1. kép: 50 méter magas mobil atjatszo-torony lathatosaga sik, falusias beépitésii teriileten

1. kép: 50 méter magas mobil atjatszo-torony lathatosaga sik, falusias beépitésii teriileten

(szerzo sajat felvétele)

1. kép: 50 méter magas mobil atjatszo-torony lathatosaga sik, falusias
beépitesii teriileten?. kép: Nagyteljesitményii radio-adotorony természeti
kérnyezetben

(szerzo sajat felvétele)

A mobil adotornyoknak a kornyezd ingatlanokra gyakorolt értékcsokkentd hatasardl tobb
birdsag elott is per, a perek mogott pedig €les szakmai vita folyik Magyarorszagon. Az elmult
10-20 évben egész falvak, vagy telepiilésrészek lakosai inditottak pereket a mobil szolgaltatok
ellen, sérelmezve, hogy az altaluk telepitett adotorony hatasai jelentds értékcsokkenést okoznak
ingatlanjaikon. Az okok kozott emlitik a vizudlis hatast, a szélzajt, a villamcsapasokat, valamint
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a mikrohullamu technologia mikodésének egészségkarositd hatasat; a beadvanyok ¢€s a perek
anyagiban ezeket a hatdsokat olyannak irjak le, amelyek a piacon ,,kdztudomastian” csékkentik
az ingatlan értékét. Mivel erre a ,,k6ztudomasu” értékcsokkenés méretére vonatkozé adatbazis,
kutatas hazdnkban korabban nem késziilt, a tudomanyos alapokat nélkiil6z6 perbeli vitdnak nem
nagyon vannak hatdrai, a peres felek nulla és 6tven szazalék kozotti savban vélelmezik az
értékesokkenést és bizonygatjak igazukat. Az eltelt iddszakban igen nagy mennyiségii pert
zartak le a birdésagok, az ezekben meghozott itéletek azonban lényegesen eltérnek egymastol.
A telefontarsasagok ez id6 alatt fokozatosan feladtdk kezdeti ,,puha” hozzaallasukat, és a
perekben felvonultatnak minden jogi eszkozt allispontjuk megvédésére. fgy a felek a még
nyitott iigyekben egyre hevesebben csapnak dssze, kordbbi itéleteket felmutatva (bar tudjuk,
hogy nincsen Magyarorszagon precedensjog), mikozben a tényleges ingatlanszakmai probléma
nem kertilt alapos vizsgalatra, hiszen perenként egyedi esetekrdl, koriilményekrdl van sz6. Még
mindig hidnyzik egy egyértelmi szakértdi modszertan, amely elveiben a felkért szakértok
megegyezhetnének, ¢s amely mentén, azonos alapelvekbdl kiindulva lehetne szakért6i becslést
késziteni az értékcsokkenés mértékére. Egy ilyen modszertan elfogadasa esetén egy sor pert
nem inditananak el a felek, a jelenleg évekig huz6do, kiilonbozd szakértdket és ellenszakértoket
felvonultato eljarasok jelentdsen lerdvidiilhetnének, végsd soron igy hozzéjarulva a birésagok
terhelésének és a kdzkoltségek csokkentéséhez.

Itt nem lehet célom a kiilonb6zo perekben tapasztalhato itélkezési gyakorlatok josaganak
kritikdja, a jogi tényallasok vizsgalata vagy Osszehasonlitdsa. Ugyanakkor a probléma
mélységének érzékeltetésére sziikségesnek vélem, hogy a birdsagok altal feltart, a szakértdi
vélemények szempontjabol lényeges - ¢és kiillonboz6 moddokon sulyozott - pontokat
Osszegezzem. Meg kell jegyeznem, hogy a mobil adotornyok pereiben eltelt mintegy két
¢vtized alatt a birosdgok itélkezési gyakorlata is valtozott, legyen sz6 az egyes varosi
birosagokrol vagy a Legfelsobb Birdsagrol. Mindazonaltal, a perekben az egyik allandoan
hivatkozott 4llitas, hogy ezek az adotornyok ,,.kdztudomastian” értékcsokkentd hatastiak. Ezt az
allitast a panaszos felek képviseldi és az eljard szakértok fogalmazzak meg, ezzel utalva a piaci
érték kialakuldsdnak mechanizmuséra, az egyes értékalkotok megjelenésére a piaci szereplok
arképzésében. Itt keveredik annak a vélelme, hogy a piacon jelen 1€vo, ilyen adas-vételeket
fontolgat6 eladok €s vevok hasonléan gondolkodnak az addtornyokrol, értékesdkkentd hatéast
feltételezve roluk; illetve annak a vélelme, hogy mindenki szamara egyértelmi, miszerint a
mobil tornyok értékcsokkentdek. A szakértdi megallapitasok nyilvanvaldan csak az eldbbiekre,
mig a felek hivatkozasai és a birosagi itéletek altalaban az utobbira utalnak.

Ugyanilyen tisztazatlan athallas és egyuttal elméleti kérdés jelentkezik a ,,szlikségtelen
zavaras” fogalom értelmezésekor. Ebben kiilonb6z6 birdi tandcsok kiilonbozd allaspontokat
képviselnek, gyakran elfelejtkezve az ingatlan adottsadgainak, jellegzetességeinek vizsgalatarol,
az ide vonatkozo ingatlanszakmai kérdésekrdl. Mig egy zajos, forgalmas f6kozlekedési utvonal
melletti ingatlan értékcsokkenésében a tadvoli mobiltorony nem jelent érdemi hatast, kétségtelen
a zavar0 hatdsa egy zoldovezeti villa mellé telepitett adotoronynak. Azt, hogy ez a zavards
sziikséges-e, ismét miiszaki, gazdasagossagi kérdés, amelyet tobbféleképpen is el lehet birdlni.
A fout léte példaul a civilizacioval egyiitt jaro ,.koztudomastian™ sziikséges zavards, ilyen
alapon a mobilkommunikacié terjedésével annak infrastruktiraja, addtornya is sziikséges.
Masik megkozelitésben a sziikséges zavards odaig terjedhet, ha azt tudja a fél bizonyitani, hogy
a torony elhelyezése 0sszességében a legkevésbé terhes a szoba johetd érdekelteknek. Egy ilyen
bizonyitashoz ugyan létezik matematikai apparatus, a linearis optimalas matematikai modellje
alkalmazhat6 (Jandy, 1977), de a gyakorlatban kétséget kizarolag meghatarozni azt, hogy egy
ut nyomvonala vagy egy adotorony elhelyezkedése az dsszhatasat tekintve a lehetd legkisebb
zavarast jelenti, gyakorlatilag lehetetlen. E mellett kérdéses, hogy ez milyen beruhazasi 6sszeg
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raforditasaval érhetd el, vagyis, hogy a telepit6 fél milyen extra raforditasokat koteles és milyen
raforditasokat hajlandé megtenni a zavards elkeriilése érdekében.

A birdi gyakorlatban ezeket az tigyeket néha a kisajatitasi kartalanitasi tigyekkel (2007. évi
CXXIII. térvény) analog modon kozelitik meg, mivel a Legfelsébb Birdsag a kisajatitasok
esetére az eljard értékeld szamara eldirja az Osszehasonlitd illetékhivatali értékadatok
hasznalatat. A kisajatitds, mint analdgia azonban erre a szakértéi problémara csak nagyon
korlatozottan igaz, ezekben az esetekben a kartalanitds az ingatlan kisajatitaskori forgalmi
értékével kellene, hogy megegyezzen. (A kisajatitasi iigyekben is felmeriil természetesen a
Bevezetoben emlitett ingatlanszakmai elméleti probléma, nevezetesen, hogy az 0j funkcid vagy
az eredeti funkcio alapjan kell-e a forgalmi értéket meghatarozni.) Az érték meghatarozasanak
folyamatdban ezekben a kisajatitasi iigyekben nem kell megkeresni és elhatarolni az
értékalkoto, értékcsokkentd valtozokat. A kartalanitas egyébként szintén gyakran hasznalt
fogalom a most vizsgalt perekben, mivel a vezetékjogi, atmindsitési iigyekben, kiilon
jogszabaly alapjan a kartalanitast itélik meg (amikor nem jogellenes a kar okozasa). Ha a helyi
épitési szabalyzat példaul az épitést korlatozo rendelkezést allapit meg, és ezért a tulajdonost
kartalanitas illeti meg, amely a régi és az 1j szabalyozas eredményeképpen I1étrejévo 1) forgalmi
értek kiilonbozete (1997. évi LXXVIIL torvény, 30 bek. 2 par.). Ezzel szemben kartérités
intézménye a jogellenesen okozott kar megtéritésérdl szol, ide értve a kdrosult vagyoni és nem
vagyoni karat. Elsédlegesen az eredeti allapot helyreéllitasara koteles a karokozo, ha ez nem
lehetséges, vagy a karosult azt alapos okbol nem kivanja, kdvetkezik ez a kartéritési mod, a
kartalanitas. (Ptk, 355 par. 1 bek).

A mobil atjatsz6-adok okozta értékcsokkenésrdl szolva, a szakértdi anyagokban és az azokra
épitett itéletekben gyakran megjelenik az az indoklas, hogy 10 %-nal kisebb értékcsokkenést
nem lehet megallapitani, mert az mar az aralku szokéasos korén beliil van. Ezen szakvélemények
készitéi az ingatlanértékelés alapjaival sincsenek tisztdban, hiszen a forgalmi érték egy jol
definidlt 6sszeg, amelyet a szakértonek jelentésében a lehetd legpontosabban, konkrét szammal
- és nem 10 %-os hibahatarral! - kell meghataroznia.

A Dbirdsagi itélkezési gyakorlat mogott persze az igazsagiigyi szakértdi jelentések
megallapitasai talalhatoak, mint alatdmasztd anyagok. Ezen anyagok nem kovetnek egy vilagos
szakmai irdanymutatast, a kiilonb6z6 szakértok sajat kialakult (és gyakran becsontosodott)
véleményiiket fogalmazzdk meg. Sajndlatos, hogy az ilyen vélemények alatdmasztasara
hazankban sem modszertani szabvany, sem empirikus kutatds nem all rendelkezésre. Komoly
jogelméleti, gyakorlati kérdések meriilnek fel ezekben az iigyekben, amelyeket csak tetéz a
hianyzo, esetenként teljesen téves szakértéi moddszertani megkozelités. Erre vonatkozo
megallapitast tett az igazsagligyi szakértéi kamara szimpoziuma is (BISZK, 2006). Takacs
Nandor egy eldadasdban az adotornyok értékcsokkenésérdl szolo szakértdi véleményeket
harom csoportra osztotta az altaluk képviselt sajatos megkozelitések alapjan (Takacs, 2011).
Az elsO csoportba a jelentds értékcsokkenést megallapitd szakértok keriiltek, akik a toronytol
akdr 600 méteres tavolsagra is nagy (33 szazalékig terjedd) értékcsokkentést jeleztek,
hivatkozva a tarsadalmi hatasra, kozfelfogasra és egyéb perekben adott mas szakvéleményekre.
A masodik csoportba a mértéktartd szakértok tartoznak, akik - bar nem tudjak forgalmi
adatokkal aladtdmasztani -, a kilatds-elvonasra, tajidegenségre hivatkozva kicsi (2-5 %-0s)
értékesokkenést  vélelmeznek. A szakértdk harmadik csoportja nem allapit meg
értékcsokkenést, mivel ilyet nem tud kimutatni, illetve szerinte nem térténik olyan esemény,
amibdl a kar kovetkezne. Ez a kategorizalas vilagosan mutatja, hogy hazankban egyszeriien
nincsen konszenzusos szakértdi anyag, 1ényegében a szakmagyakorlok kikertilik a vizsgalatot
és elemzést.
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Bar a hazai modszertani irodalom ebben a kérdésben nem nyilatkozik, a nemzetkdzi porondon
szamos mi foglalkozik mérnoki létesitmények és ezen beliil konkrétan mobil adétornyok
értékcsokkentd hatasaval. A kiilfoldi kutatok, szakirdk a stigmatizalt ingatlanokrol jellemzdéen
nem altalanos modelleket irtak le, hanem esettanulmanyokon keresztiil vizsgaltdk az azokra
illesztheté modelleket. Ilyen vizsgalatot végzett példaul cikkében Allen Dorin, témank szdmara
érdekes modon €ppen mobil tornyokhoz kétve esettanulmanyat (Dorin, 1999). Az USA-ban,
Richmond tartomanyban 77 addtorony korzetét vizsgaltdk meg 10 épitésti lakdingatlanok
szempontjabol, részben szakértdi vélemény-felmérés, részben a paronkénti analizis
modszerével. A vizsgélat eredményeként arra jutottak, hogy nincsen szignifikans hatdsa az
ingatlanarakra a torony kozelségének. Hasonldan nem talalt értékcsokkenési hatast 2007-2009-
es évek mintajan Filippova & Rehm (2011). A most bemutatott kutatoi, elemz6éi hozzaallas
leképezddott a nemzeti sztenderdekben is; Kanadaban példaul a szakértdk javaslatara a ktelezo
telephely-létesitési konzultdcion nem szerepel témaként az addtorony értékcsokkentd hatasa
(Townsend, 2004). Ugyanakkor értékcsokkentd hatast mutattak ki Brisbane-ban, Ausztralidban
2018-ban (Rajapaksa, & et al., 2018), vagy az USA-ban 2017-ben. (Affuso & al., 2018) Ez
utobbi kutatas szerint a torony atlagos értékcsokkentd hatasa 0,72 km-es kornyezetben 2,64 %,
ha van ralatés a toronyra, akkor pedig 9,78 %. Masik amerikai hedonikus esettanulmany (Locke
& Blomquist 2016) atlagosan (300 méteres tavolsagon beliil) 1,82 szézalékos értékcsokkenést tar
fel.

Hazankban altalanos modszertani problémat jelent az adatok reprezentativitdsdnak hidnya. A
teljes ingatlan-allomany nyilvanval6an nem keriil forgalmazasra, egy elenyészden kis hanyada,
évente csak 2-4 %-a cserél gazdat!!. Ennek megfeleléen az Osszehasonlitd adatok csak a
szokasosan forgalmazott, tranzakcio targyat képezd sokasagot mutatjdk be. Ingatlanpiaci
forgalmi elemzésnél elfogadott, hogy a kdvetkezd, vélhetden tranzakcio targyat képezd ingatlan
ehhez a sokasaghoz illeszkedik. Az adotoronnyal valo értékcsokkenés vizsgalata esetében
azonban nem tudhatjuk, hogy a ,,tornyos” ingatlanok milyen médon vannak reprezentdlva a
tranzakcids adatbazisban, vagyis hogy ilyen ingatlanokat ugyanugy adnak-vesznek-e, mint
,torony nélkiili” tarsaikat.

A kordbban bemutatott moddszertani lehetdségeket és a hazai kornyezetben szokasosan
rendelkezésre allo adatokat Osszevetve, a mobil adotorony okozta értékcsokkenés, a stigma
szamitasara az alabbi mdodszerek johetnek szoba:

e Osszehasonlito elemzés
e Mintateres O0sszehasonlitas
e Hedonikus modell felallitasa

A péaronkénti Osszehasonlitas, amely az adott problémanak a legkedvezébb moddszertani
megoldasa lehetne, nem végezhetd el, ugyanis ehhez elegendd, idében, térben lehatarolhato
adattal nem rendelkeziink. A hatastalanitasi koltségekkel vald csokkentés nem johet szdba,
mivel a vizudlis zavaras kitakarasa a helyszinen ujabb korlatozast, kotottséget jelentene. A piaci
hozamok szamitasa azért nem alkalmazhatd, mert a vitatott kornyezetekben az ingatlanok
bérleteztetése nem szokasos, nincsen helyben kialakult bérleti piac. A nem-tradicionalis

" A KSH koézleménye (letdltve 2019.09.06.) alapjan, 4,3 milliés lakidsillomannyal szimolva
(https://www.ksh.hu/docs/hun/x ftp/stattukor/lakaspiacar/lakaspiacar184.pdf
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modszerek kozil elvileg nyilna lehetdség a szakértdi vélemény-felmérés vagy az eldszereteti
lekérdezés modszereire, azonban a helyi piacot a folyamatban 1év6 perek mar befolyasoltak,
igy nem véarhat6 fliggetlen valasz sem a helyi szakmabeliek, sem pedig a lakossag részérdl.

A mobil tornyok ugyanolyan médon jelentenek értékcsokkentd hatast mas ingatlanokra, mint
egy egyéb infrastrukturdlis beruhdzéasok épitése, azok kozelsége. Az altalam kidolgozott
koncepci6 szerint (Hajnal, 2012a) minden kiilsé mérnoki 1étesitmény adott ingatlanra gyakorolt
értékcsokkentése harom tényezo egyiittallasaval értelmezhetd:

e avizsgalt ingatlan adottsdgainak,

e amérndki létesitmény, ez esetben a torony adottsagainak és

e czen fentiek kdlcsonhatasanak egyiittes elemzésével lehet felelds véleményt adni az
értékcsokkenés mértékérol.

Nyilvéanval6 ugyanis, hogy egy olyan ingatlan, amely az adott infrastruktarat hasznalja, példaul
a mobil atjatszo-torony esetében a toronyhoz kapcsolodo konténer, funkciojabol fakadéan nem
szenved értékcsokkenést, hiaba telepitették azt kozvetlentil mellé. Majdnem ugyanilyen
nyilvanvalo, hogy egy rét szélére telepitett atjatszo torony nem csokkenti a piaci értékét a réten
1év6 szénatarolo szinnek. Ugyanakkor élesen felmeriil a kérdése az értékcsokkenésnek akkor,
ha a torony kozelében, a réten til egy elegans villapark taldlhato. Az ingatlan adottsagai kozott
tehat vizsgalni kell annak

funkcigjat,

hasznalatanak modjat,
avultsagat és

egyéb értékmodositd tényezait.

A mérnoki létesitmény, esetiinkben a mobil adotorony maga is kihat az értékcsokkenés
mértékére. Vizsgalni kell tobbek kozott annak

e kiterjedését, magassagat,

e miiszaki paramétereit,

o Iétesitésének jogszabalyi feltételeit, kiilonds tekintettel a kornyezeti hatarértékek
betartasara,

e allapotat, avultsagat.
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Végiil, az értékcsokkenés elemzéséhez meg kell allapitani, hogy e két elem, az értékcsokkentd
¢s az azt elszenvedd, milyen kdlcsonhatdsban van egymassal. Ha az el6z6 példdban emlitett
villapark panordmajat elfogja a torony, ugy sokkal jelentdsebb az értékcsokkentd hatds, mint
ha az egyaltalan nem is lathatd. Ez a vizualis k6lcsonhatas, amely azonban nemcsak a ralatastol
fligg, hanem az atlatasban jelentkezd egyéb tajidegen vizualis elemektdl, valamint a topografiai
viszonyoktol is. Ide, a kdlcsonhatasok koz¢ kell érteni a birdsagi vitdkban gyakran hivatkozott
tudati tényez6t is. Egyes ingatlanpiaci kdrnyezetekben, helységekben kialakulhat egy tetten
érhetd és matematikailag az ingatlanforgalmi adatok alapjan kimutathat6 piaci értékcsokkenési
hatas, amely mogott a tornyoktol valo félelem, idegenkedés mutatkozik meg. Nyilvanvaloan a
kolcsonhatas erdsségét alapvetd tényezdként befolyasolja a két objektum légvonalban mért
tavolsaga.

1. kép: Vizualis zavaras: léegvezeték és atjatszo-torony egyiittes hatdsa

(szerzo sajat felvétele)

A fenti harmas 6sszefliggést kell minden hasonlo kérdésben szisztematikusan megvizsgalni és
az adott ingatlanpiaci kdrnyezetben elemezni, hogy a tényleges becsiilhetd értékcsokkenés
értékét meg lehessen adni.

Az eldz6 fejezetekben elmondottak alapjan, a hedonikus drazasi modell jelentheti azt a szilard
modszertani tdmaszt, amelyet a szakértéi kozosség - megfeleld esettanulmanyok kidolgozésa
¢s az eredmények tesztelése alapjan - a hasonld perekben egyontetiien alkalmazhat. A jol
megvalasztott alapmodell és a szisztematikus eljaras biztosithatja az azonos itélkezési alapot
adathianyos kornyezetben is. A modell f6 valtozoéinak egy része a helyi piactol fliggd adatsor,
masik része az el6z0 részben leirt harmas valtozo skalazott formaja. Példaként altalanos,
homogén szerkezetli telepiilésrészt, egy mobil adotornyot és a perekben szokasos falusi csaladi
hazas allomanyt feltételezve az alabbi Osszetételben érdemes a valtozokat felvenni:
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Piaci adatsor:

e Tavolsag a kdzponttol (m)

e Teleknagysag (m?)

e F&épiilet nagysaga (m?)

e Melléképiilet nagysiga (m?)

e Ingatlan allapota (%)

e Adat iddpontja (ingatlanforgalmi korrekcios tényezo, %)

Ertékcsokkenési adatsor:

e Tavolsag a toronytdl (féhomlokzattol mérve, m)
e Vizualis zavaras, ralatas (5 fokozata skalan mérve)

Természetesen varosi kornyezetben, ahol tobb ingatlantipus taldlhatd, vagy egy heterogén,
tagolt szerkezetli faluban tobb piaci valtozot kell tesztelni; mig, ha a vizsgalt ingatlan és a torony
kozotti interakcido nem jellemezhetd egyszeriien a tdvolsaggal és a léthatdsaggal, az esetnek
megfeleld Ujabb valtozét kell bevezetni. Az idézett szakirodalommal 6sszhangban az
Osszefliggést szemi-logaritmikus formaban érdemes tesztelni az adott adatbazison. A
rendelkezésre allo statisztikai szoftverek segitségével viszonylag egyszerti munkéval
ellendrizheto a felvett modell, amely a stigmatizalt ingatlanra egyetlen parhuzamos szamitassal
ad matematikai statisztikai alapokon nyugvo dsszeget az értékcsokkenésre.

A fenti megkdzelitéssel készitettem el egy esettanulmanyt, amely a magyarorszagi Kocsér
kozség esetére, az érintett ingatlan-portfoliora atlagosan 3%-os értékcsokkenést mutatott ki
(Hajnal, 2012b).
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3.2.Repiilotér

Gyakran vizsgalt, szintén egyiittes hatasok eredményeként fellépd ingatlan-értékcsokkenési ok
a repiildterek kozelsége. Az amerikai légligyi hatdsag 1994-ben elkészitette az addigi, a témaba
vagd tanulmanyok atfogd Osszegzését'?, és ezekre hivatkozva 0j moddszertani javaslatot
allitottak 6ssze. A tanulmany célja az volt, hogy 1j repiildterek 1étesitése elott a dontéshozok
fel tudjak mérni a zaj megndvekedése miatt varhatdo addiciondlis, az ingatlantulajdonosok
értékvesztését fedezd koltségeket. Ennek érdekében vegyes, adatgytijtési és értékeldi
modszertant dolgoztak ki. A tanulmany felhivja a figyelmet arra, hogy az alacsony presztizsi
ingatlanok értékvesztése szazalékosan is lényegesen kisebb, mint a magas presztizsiieké.
Nyitott kérdésként fogalmaztak meg, hogy a repiildterek kornyezetében a zaj késobbi
csokkenése nem egyértelmiien jar az ingatlan értékek emelkedésével — ebben a témaban
tudomasom szerint azdta sem végeztek (nyilvanosan publikalt) kutatast. A repiilterek
értékcsokkentd hatdsanak vizsgalatdval késObb is szdmos, elsdsorban amerikai kutatod
foglalkozott, mindig tdmaszkodva elédei megallapitasaira. Bell, 2001-es, korabbi
tapasztalatokat is 6sszegzd cikkében (Bell, 2001) példaul ramutat arra, hogy az ingatlanok
bérldi kevésbé érzékenyek a zaj ndvekedésére, mint a tulajdonosok, igy az ingatlanoknak a
bérleti dija kisebb mértékben valtozik, mint az ingatlan tulajdonosi szempontrendszeréhez
kapcsolodo forgalmi érték. Bell (egy konferencidrol atvett) abraval mutatja meg, hogy az egyes
zaj-Ovezetekben milyen tulajdonosi akcidkra (jogi 1épések, csoportos tiltakozédsok, egyéni
felszolamlasok) lehet szamitani. (8. 4dbra)

Exhibit2 Relation Between Various Effects of Habitual Environmental Noise and a Composite
Noise Rating, CNR and NEF

Percentage
Loss in Value of

Housing Due to
Noise in Each
Ec i

Reactions to
Noise in Each
Ec i

Neighborhood

Neighborhood

Average Percent of
People Rating Noise
Environment
Unacceptable

25.0% 90%

Legal action il /
High Economic y 60%

Neighbors /
\ P i
g /

/ 25%

Group appeals to

12.5% stop noise

Some complaints e /

to authorities Estimated 7 4
Probable s 4

Average .’

10%
5.0%

No complaints

to authorities ./ L/ 5%

Low Economic
/ Neighbors

Threashhold of ,’/ /

/
0.0% annoyance 4 0%

NEF 0
CNR 65 70
DNL

10
80

20
90
60

30
100
65

40
110
70

50
115
75

Source: Commission of London’s Third Airport Papers and Proceedings VII, Part Il, and Furthur Research Team Work 51. DNL and CNL reference added on sale of
NEF30 = 65 DNL and NEF40 + 70 DNL.

8. dbra: Osszefiiggés a zajszint elviselhetbsége és a becsiilt értékcsokkenés kozott (Bell, 2001)

Nelson (2004) cikkében 33 kordbbi adathalmazt vizsgéalt meg, meta-regresszios modell
segitségével. Azt tapasztalta, hogy az USA teriiletén 1évo repiildterek esetében 0,6 — 1,5 dB
zajszint-novekedéshez tartozik 1 %-os ingatlan értékvesztés. Ugyanakkor felhivta a figyelmet
arra, hogy a korabbi kutatasok rendre nem tudtak mit kezdeni a repiil6terek pozitiv, értékndveld

12 The Effect of Airport Noise on Housing Values: A Summary Report. Federal Aviation Administration. 1994.
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hatdsdnak a kikiiszobolésével, nevezetesen, hogy a negativ effektusok mellett példaul a
megkozelithetdség novekedése — amely szintén tavolsag-fliggd — egyértelmiien értéknoveld
faktor. Ugyand négy évvel késdbb Osszefoglald dolgozatban (Nelson, 2008) a probléma
modellezési eljarasait és az azokkal tapasztalt vizsgalati megallapitdsokat irja le. A lehetséges
modszereket két csoportba: a HP (Hedonic Pricing - hedonikus mddszerek) és az SP (Stated
Preference — lekérdezéses vizsgalatok) koz¢ rendezi. Szintén szintetizalo céllal 2006-ban Lazic
¢s tarsa attekintette az 1990-t61 késziilt fontosabb USA-beli elemzéseket, és 0sszegezte azokat
(Lazic et al., 2006). Megallapitotta, hogy az elemzdk altal alkalmazott két fenti mddszer
végeredményben arra az altaldnos kozelitésre vezet, hogy 1 dB zajterhelés-novekedésre
atlagosan 1 %-os ingatlan-érték csokkenésre lehet szamitani. Erdekes megkozelitést
alkalmazott a korabbi vizsgalatokhoz képest Jud és tarsa, akik azt vizsgaltadk, hogy egy ijonnan
épitendd repiil6tér bejelentésének hirére hogyan valtoznak a lakohazak arai (Jud et al., 2000).
SAR modell alkalmazasaval a tobb tizezres mintan azt tapasztaltak, hogy a bejelentés hatasara
a repiilétér 2,5 mérfoldes kornyezetében a meghirdetett arak 9,2 %-al; mig a kovetkezd 1,5
mérfoldes gytiriben 5,7 szédzalékkal alacsonyabbak voltak, mint az altaldban szokasos 2
szazalék kortli a hirdetési ar diszkont. A masszivan egy iranyba mutaté kutat6i allaspont (1 dB
zajhatds 1 % koriili értékcsokkenés) és ennek tobbszords szintézise mellett megjelennek
korrelaci6 modszerével végzett vizsgalata példdul az Oakland Airportnal nem mutat ki
egyértelmi értékcsokkenést a zaj novekedésével; Valdes ramutat, hogy a térségi érték-alkotok
Osszetételének valtozasa egy repiildtér esetében akar érték-novekedést is eredményezhet egyes
ingatlan-tipusoknal és egyes lokaciokban. Hasonloan vélekedik Boes és szerzdtarsa (Boes et
al., 2010), amikor kimutatjak, hogy a bérleti dijak alakulasat nem kizardlag a zaj tényleges
mértéke, hanem a helyhez k6t6d6 egyéb, gyakran ellenkezd értelmi valtozok is befolyasoljak.
Ez a szerzéparos egyébként azt tallta, hogy a vizsgalt ziirichi repiilétér kdrnyezetében a zaj 1
dB-es emelkedése 0,5%-os bérleti dij csokkenést eredményez.

Az ebben a témaban készitett cikkemben (Hajnal, 2017b) a Ferihegyi repiilotérrdl készitettem
mintateres regresszids elemzést. Hipotéziseként azt az allitast fogalmaztam meg, hogy az
ingatlanpiaci szereplok (eladok, ligynokok, vevok) a repiil6tér zajterhelését figyelembe veszik,
¢s az ingatlanok ajanlati ardban megjelenitik. A hipotézis igazolasat hedonikus mintateres
vizsgalattal kiséreltem meg, amelynél a vizsgalt teriilet (Ull6) a repiilétér zajhatdsanak
jelentdsen ki van téve, mint a repiilotér zaj-6vezetébe eso telepiilés; az 6sszehasonlitd mintatér
(Gyomrd), ingatlanpiaci szempontbdl azonos kategoriaba esik, de a zajovezetbe nem tartozik
bele. A vizsgalt teriilet és a mintateriilet kozott a repiilési zajbol atlagosan 10 dB
terheléskiilonbség all fenn, vagyis a hipotézis és a nemzetkozi tapasztalatok alapjan jelentds, 8-
10 %-os érték-kiilonbséget kellett volna talalnom. (9. dbra)
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9. abra: Korabbi publikaciomban (Hajnal, 2017b) vizsgalt teriiletek elhelyezkedése és a
LFNR 2014-ben mért zaj-isophonjai

A hirdetési adatbazisbol nyert mintan felallitott modell vizsgalata alapjan a kozvélekedésben
szerepld rendkiviili, 25 %-os értékcsokkentd hatas nem volt nyomon érhetd, ha ilyen hatas
egyaltalin ebben a kornyezetben Ilétezik, az csak nagysagrendekkel kisebb Iehet.
Megfogalmaztam ennek az elemzésnek a vizsgélatban azt a sejtést is, hogy a magasabb
mindségi kategoriaju ingatlanoknal a helyi zajhatds nagyobb értékcsokkenést eredményez, mint
a rosszabb mindségii elemek esetében.

A Kozép-europai régioban Trojanek vezetésével végeztek kutatasokat a lengyelorszagi
repiiléterek értékcsokkentd hatdsaval kapcsolatban (Trojanek & et al. 2017; Trojanek &
Huderek-Glapska, 2018). A lengyel statisztikai adatbazisok sokkal tobb és jobb mindségi
adatot tartalmaznak megtortént adas-vételekrdl, mint a hazaiak. A statisztikai adatokon alapuld
elemzés szerint a Poznanban 1dB zajnovekedés 0,87 % értékcsokkenést okoz csaladi hazaknal
¢és 0,57 % lakasoknal. Varsoban 15572 geo-kddolt adatot elemeztek, 2008 és 2014 kozotti
idészakbol. A szokdsos decibelenkénti értékcsokkenés kimutatdsa mellett (0,8%/dB) ez a
tanulmany megvizsgalta a korlatozottan hasznalhat6 (a hazai jogszabaly nevezéktanaval a
zajgatlo-veédo) dvezet ingatlanarainak csokkenését. Ez a hatosagilag kijelolt teriilet atlagosan 4
%-os értékcsokkenést szenved. A cikk szamszerisiti a repiil6tér hatdsa miatti értékcsokkenés
tarsadalmi Osszkoltséget is, vagyis az Osszes érintett ingatlan értékvesztését, ez a varsoi
repiil6tér kornyezetében 2015-ben 7,1 mEUR volt. A leglijabb lengyel kutatasban (Batog & et
al., 2019) a szerzok két lengyel regionalis repiiloteret, Katowice és Poznan vizsgaltak. Ezen és
mas repiildterek koriil specidlis épitési Ovezetet alakitottak ki, amelyben korlatozzak a
beépithetdséget, illetve amelyek — a szerzok szerint — felhivjdk a kornyezé ingatlan
tulajdonosainak a figyelmét az ingatlan korlatozott értékére. Mivel a lakdpiac a kornyezetben
inaktiv, a szerzOk nem talaltak szignifikans értékcsokkenést a védddvezet ingatlanjainal.
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3.3.Kilatas-elvonas

A hazai ingatlanértékeldi szakmai eszmecserék gyakori kérdése az, hogy egy elé-épités, amely
teljesen vagy részlegesen elvonja a meglévod panoramat, vajon csokkenti-e az értéket. Ebben a
diskurzusban felmeriil a kordbban megszerzett kilatashoz fliz6d6 jog kérdése — még akkor is,
ha a panoramads kilatas esetleg egy tlizfal jogosulatlan megnyitasaval jott 1étre —, felmeriil az,
hogy a szabalyozas mikor ¢s kinek adott lehetdséget az elé-Epitésre, €s felmeriilhet az a helyzet
is, hogy a latvany maga valtozik meg. Mindenesetre sokatmondd, hogy az ingatlanhirdetések
,,orokpanoramarol” vagy ,.elvehetetlen kilatasrol” beszélnek. Nyilvan, panordma és panorama
kozott oridsi kiilonbség lehet: ha egy ingatlanligynok panoramas lakast kinal eladdsra, konnyen
lehet, hogy csak a WC ablakabdl, kis-samlira allva lathatjuk meg a Dunat, mig a nappali ablaka
egy sotét sikatorra néz...

A nemzetk6zi szakirodalomban a panordma ingatlan-érték modositd hatdsat sokan,
sokféleképpen vizsgaltdk. A kiilonbozo kutatasok a panorama hozzéaadott értékére rendkiviil
nagy szorassal adtak becsléseket (Bourassa et al., 2004), ugyanakkor bizonyos régidkban ¢és
esetekben a szakértok megallapitasi egyre inkabb kozelednek egymashoz. Megallapithato, hogy
adott foldrajzi kdrnyezetenként és panorama-tipusonként erds szakmai konszenzus alakult ki.
Azt mindenképpen le kell szdgezni, hogy a szakirodalom egységes abban, hogy egy
lakoingatlan esetében a panordma léte szignifikansan értékndveld tényezd (Chau et al., 2004).

A panorama értékndveld hatdsdnak parja a kildtds megvondsaval jard értékcsokkenés. Azt
feltételezhetjiik, hogy a panorama meglétének értékndvekedése €s annak elvondsa miatti
értékesokkenés szoros korrelaciot mutat. A kilatds-elvonas hatdsat igy a panorama meglétének
hatasaval tudjuk vizsgalni, illetve szdmszerisiteni, és megforditva: az elé-épités miatti
értékesokkenés becslést adhat a panorama értékére. Az azonban tovabbi vizsgalatra szorulna,
hogy a meglévO panorama elvétele azonos ingatlanpiaci hatast valt-e ki, mint amekkorat a
panorama megléte.

A szakirodalom mar 1900-as évek elején is foglalkozott a kilatas értéknoveld hatasaval (kozli
Isenstadt, 1999). Az elsd, értéket is megadd hedonikus elemzést 1977-ben tette k6zz¢é Brown
és tarsa (Brown & Pollakowski, 1977), amikor a vizpart értékndveld hatasat vizsgalta. Fontos
empirikus megallapitasa, hogy az ingatlan értéke a vizparttol tdvolodva csokken, a vizparti
lokacio értékndvekedésének haromnegyede a vizt6l 300 ldbra (100 méterre) mar elvész. 1994-
ban a csaladi hazak piacat vizsgalta Virginidban (USA) két kutaté (Rodriguez & Sirmans,
1994). 194 megfigyelésiik alapjan arra az azota sokszor mas szerzok altal idézett eredményre
jutottak, hogy a panorama megléte 8 %-os értékemelkedést okoz. A panorama fajtajat a korai
vizsgalatok sordn még nem specifikaltak, ezt Benson és szerzdtarsai (Benson et al., 1998) tették
meg eldszor 1998-ban. Bensonék 11 év adatait elemezték, hivatalos értékelési adatbazisbol
véve a valtozokat. Mivel ez az akkori adatbazis kilatas-adatot nem tartalmazott, végigjartadk a
teljes, 5000 elemii mintat és személyesen mindsitették azok kilatasat, azt, hogy a panorama
mennyire teljes vagy mennyire korlatozott. Az idétényezdt a modellben évenkénti, ugynevezett
’dummy’ valtozéval kezelték. Tovabbi valtozoként figyelembe vették a vizparttél valo
tavolsagot is. Ez a vizsgalat is igazolta, hogy a kilatads szignifikansan értékemeld hatasu,
valamint azt is, hogy a vizpart kozelségével ez az értékemeld hatds nd. Elemzésiik szerint a
teljes 6ceani kilatas 60 %-os, a ,,sz€p kilatas™ 30,8 %-os, a ,,j0 kilatas” 29,4 %-o0s, mig a nagyon
részleges oceani kilatas 8,2 %-os értékemeld hatassal bir. Az USA-ban, Minesottaban egy kozel
otezer megfigyelésre alapozott vizsgalat szerint a vizparti panordma értékndveld hatasa a
lakéingatlan értékére 10 szazalékos (Sander & Polasky, 2009). A kornyezet hatdsainak az
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ingatlan-drakra gyakorolt modosité tényezdinek hedonikus médon végzett elemzéseinek meta-
analizisét készitették el a kozelmultban. A varosi folyok 4altal okozott legnagyobb
értékmoddositd hatasnak a folyodra valo kilatast talaltdk. (Chen, & al. 2019).

A kiilonboz6 kulturalis hatterekkel rendelkezd piaci szereplok, eltérd foldrajzi kornyezetben
eltérd becsléseket adnak. Hong-Kongban, ahol a magashéazak a jellemzdek, az 6ceanra nyild
panoramahoz (1474 megfigyelés alapjan), hedonikus modszerrel csak 2,97 %-o0s
értékemelkedés tartozott, s6t, szdmunkra meglepd moddon, a hegyek latvanyanak 6,7 %-os
értékcsokkentd hatasa volt (Jim & Chen, 2009). Egy dél-afrikai kutatds (230 megfigyelés)
szerint az értékemeld hatds viszont 18% (Potgieter & Cloete, 2010). Ugyanakkor Svajcban,
Gentben, a Genfi-tora nyiloé panorama értékemeld hatasa akar 57 szdzalék is lehet (Baranzini
& Schaerer, 2011), érdekesség, hogy ehhez az értékhez, ha a latvany tartalmazza a hires genfi
szokokutat, a Jet d’eau-t is, akkor tovabbi 3,6 % értékemelkedés tarsul. A Foldkozi-tenger
szallodait, illetve a szallodak arazasat vizsgalta Fleischer 2011 évre vonatkozoan (Fleischer,
2012). 2819 hotel szoba aranak hedonikus elemzése alapjan a szerzo uigy talalja, hogy a tengerre
nézd kilatds 10 %-os szobadr-novekedésre vezet, fliggetleniil a szezontdl és a régiotol.
Ugyanakkor a részleges tengeri kilatas (példaul az erkély egy részérdl latni csak a panoramat)
nem valtoztat a szoba aran. A régioban maradva, a kontingens értékelés modszerével késziilt
vizsgélat szerint Athénben az Akropolisz latvanya 56 szazalékos értéknoveld hatdssal bir
(Damigos & Anyfantis, 2011).

A panorama fajtajat kiilonb6zé modokon probaljak meg a szerzék megkiilonboztetni. A korabbi
vizsgalatok a kiilonb6z6 panoramakat szégiik, vagy a kitakaras mértéke szerint osztalyoztak, és
a modellben ,,dummy” valtozoval kovették le (Bourassa et al, 2004; Chau, et al., 2004; Brown
& Pollakowski, 1977; Rodriguez & Sirmans, 1994; Benson, et al., 1998; Sander & Polasky,
2009; Jim & Chen, 2009). A masik megoldas, hogy az elénk taruld latvanyt felosztjak és a képet
annak Osszetételével jellemzik (Li & Will, 2005). Fontos megallapitasuk, hogy az Osszetett
panordma magasabb értékndveléssel jar, mint az egyelemii (példaul a végtelen oceani
panoramanal a ,kis sziget az 6ceanban” latvanya tobbet ér.) A legfrissebb szakirodalomban a
szerzOk a latdbmezd meghatarozasaval és annak elemzésével foglalkoznak. Egyes szerzok a
latoszog mértékét tekintik hedonikus valtozonak. Fung és szerzétarsai (Fung et al., 2012)
egyszerusitett modellt alkottak. A szerzok bevezették az arnyékold maszk valtozot (Shading
Mask - SMK). Ez — a kilatdssal parhuzamosan — a szabad ¢ég latvanyat méri meg.
Tanulmanyukban azt mutatjadk be, hogy hdrom latdszog (40, 90 és 140 fok) egyiittese jO
kozelitést ad az arnyékold maszk teljes értékmodositd hatasara. Mothorpe és Wyman 2017-es
cikke (Mothorpe & Wyman, 2017) szerint nem-vizparti telkeknél a latomezdében valéo 1 %
panorama-novekedés 0,42 % értékemelkedést jelent a lakdingatlanokra, mig a kozvetlen
vizparti telkeknél 3,85 %-os ez az érték. A szamitogépes légi térképezés, a LIDAR
modszertanaval egyre gyakoribb a latobmezd automatikus vizsgalata. Ennek keretében a
vizfeliiletbdl lathatod teriilet nagysagat (Sander & Polasky, 2009; Baranzini, & Schaerer 2011;
Hamilton, & Morgan, 2010; Yamagata, et al., 2016), a zoldfeliilet nagysagat (Yamagata, et al.,
2016; Yu, et al., 2016), vagy a nyilt tér latvanyat (Yamagata, et al., 2016) mindsitik. Ezekben
a kutatasokban a térségi (GIS) €s 1égi (LIDAR) adatbazisokat automatizaltan 6sszekapcsoljak
¢s a modellben egyiittesen szerepeltetik.

A panorama értékndveld hatdsdnak kutatdsaban, mint lattuk, a stigmatizalt ingatlanok
elemzésének modszerei, azok kézott is a hedonikus modell alkalmazasa dominal (Bourassa et
al., 2004). A hedonikus modell tovabbfejlesztésének tekinthetd a legujabb kutatdsokban
szerepld, a térbeli egymasra hatasokat kisziird ,,Spatial Durbin” modell alkalmazasa (Hui et al.,
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2012; Fan, et al., 2016). Ugyanakkor az elemz0k alkalmazzdk a fuzzy logikan (Li & Will,
2005), vagy a Delphi modellen (Damigos & Anyfantis, 2011) alapulé kontingens
modszertanhoz kapcsolodd egyéb modszereket is.

Kozép-Eurdpaban a stigmatizalt ingatlanokkal kapcsolatban lefolytatott tudomanyos kutatasok
szama, mint lattuk, elenyész6. A panorama értékmodositd hatasaval kapcsolatban, az altalam
feltart szakirodalom szerint ebben a régidoban kutatast még nem végeztek. A panorama hatasaval
kapcsolatos ingatlanfejlesztési tapasztalatok hazankban a lakoprojektek esetében eléggé
egyseégesek, kiilonbozo fejlesztokkel folytatott beszélgetések alapjan a panoramaés lakasok
eladasi arait 4-6 szazalékkal lehet magasabbra tenni, mint a panorama nélkiiliekét. Ez azonban
egy olyan széazalék, amelyben a ,,I¢legzetelallité panorama” kiilonleges hatdsa nem szerepel:
ebben az esetben az ingatlant6l, annak egyéb adottsagaitol fliggben az arazasban a kilatas
tényezdjének szerepe sokkal magasabb, akar 20 szazalék feletti is lehet.

A stigmatizalt ingatlanok értékelését adathidnyos kornyezetben a kontingens moddszerrel
lehetséges lefolytatni (Horvath & Hajnal, 2014). Egy olyan kutatast végeztem (Hajnal, 2019),
amelyet a kontingens modszertanon beliil a Delphi modszerrel folytattam le a kilatas-elvonas
kérdésében. A Delphi lekérdezési folyamat alapjat szakértdi vélemények adjak, amelyek egy
kozos tanulasi folyamat soran, egyre hatékonyabb ¢és pontosabb megoldést szolgaltatva,
kozelitenek egymashoz (Malyusz & Pém, 2014; Hsu, & Sandford, 2007). A lekérdezésben
szerepld latvanyokat a kdvetkezo, 10. abra mutatja be.

Fig. 2. (3) partial view restriction; (b) full view restriction; () partial restriction with on-gomg construction.

10. abra: Korabbi publikaciomban (Hajnal, 2019) szereplé panorama-
elvondas esetei

Ebben a kutatasban felvetett hipotézis, miszerint a budapesti helyszinhez tartozo,
lakdingatlanokra vonatkozo, a kilatdselvonds eredményeképpen jelentkezd értékcsokkenés
mértéke illeszkedik a szakirodalom altal feltart, a panorama értékét meghatarozo trendekhez,
igazolodott. A budapesti latvanyok esetében a legmagasabb értékcsokkenés 23,85 %, amely a
legszebbnek itélt (teljes budapesti) panorama kitakardsat jelenti. Az idézett nemzetkozi
szakirodalommal ez az érték ugyantigy 6sszhangban van, mint a részleges kilatas-elvonasnak a
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szakértdi panel altal megallapitott mintegy 11-13 szazalékos mértéke. Ugyanakkor a vizsgalati
eredmény feltételezhetéen tartalmaz egy tobblet stigma elemet is, mivel a kilatas elvonasanak
negativ tdrsadalmi, k6zosségi érzése nagyobb, mint a meglévd panorama hozzaadott értéke, igy
a panorama meglétét budapesti viszonylatban a szakértéi panel altal meghatarozott
szazalékoknal alacsonyabb értéknoveld hatdsunak lehet vélelmezni.

3.4.Varosi kornyezet

A stigmatizalt ingatlanokkal kapcsolatos kutatdsi modellek a vérosi szovet értékmodositasaira
is kiterjed. Chan és tarsa részletes meta-analizise megallapitja, hogy a lakaspiacot az
elhelyezkedési, épiiletszerkezeti és kornyezeti attributumokkal lehet leirni. Ehhez a célértéket
logaritmikus transzformacioval hatdrozza meg. Munkdajaban egyébként 120 elemii, homogén
mintan jol igazolja a modell miikoddképességét (Chan & Chin, 2002). Szintén a logaritmikus
format preferalja Jim és szerzOtarsa, amikor a kinai Guangzhou 600 10j lakasanak érték-
Osszetételét vizsgalja (Jim & Chen, 2006). Chuti a bangkoki metrohalozat értékndveld hatasara
allitott fel ilyen multi-regressziés modellt, amely bizonyos kornyékeken jol alatdmasztja a
hipotézist (i.e. a kozeli metré6 emeli az ingatlan értékét) (Chuti, 2011). A kornyezeti
attribitumok szinte mindegyikére késziilt hedonikus elemzés, Chau mar 2003-ban 85 ilyen
tanulmany meta-analizisét készitette el (Chau et al., 2003). A hedonikus modellek elemzése az
ingatlanok kornyezeti valtozéira nézve egyfajta kutatoi ,,sikersztorinak™ nevezhetd, az ilyen
kutatasok eredményei ma mar megkeriilhetetlenek a dontéshozok szamara (Palmquist & Smith,
2002).

A varosi kornyezet értékmodositod hatdsdnak elemzését szamos szerzé megkisérelte. A véarosi
zoldteriileteket vizsgaltdk példaul Hollandidban, Aalborgban. A szerzék 8 osztalyba soroltak a
zoldtertileteket: Park, To, Természet, Templomkert, Sport, K6z6sségi, Miivelési alatt, Zo61d
védoteriilet. A védoteriilet a szerzOk szerint értékcsokkentd hatasu (-3%), ugyanigy a
templomkert (-7%), a tobbi kiemelt varosi teriilet jellemzden értékndveld, 2-3-4 %-os hatas
mutathat6 ki a 100 m-es korzetben, azutan tovabbi 100 méterenként fokozatosan csokken ez a
pozitiv hatds. Moronacho szintén hedonikus modellt alkalmazott Barcelondban, és azt
tapasztalta, hogy a kornyezeti hatasok koziil a tranzakcids ar modelljében egyediil a z61d park
tavolsaga jelenik meg, fliggetleniil attdl, hogy a parknak mekkora a teriilete (Morancho, 2003).
A kornyezet természeti adottsagainak hozzaadott értékét Anglidban tdjegységenként vizsgaltak
Gibbons és munkatarsai (Gibbons et al., 2011). Egyes kutatok a hedonikus valtozok finomitasat
tlizték ki célul. Herath példaul megallapitotta, hogy a szokésosan alkalmazott ,,400 méteren
beliil van buszmegall6”, mint értékndveld faktor nem jelent szignifikans valtozast (az altala
vizsgalt sydney-1 mintan), mig a tranzakcids arakban jol kimutathato, hogy a ,,200 méteren beliil
van buszmegalld” tulajdonsag 6,8 %-kal emeli meg az ingatlan értékét (Herath, 2015).

Altaldban Kézép-Eurdpaban a kornyezeti valtozok értékesokkenté hatasara vonatkozé kutatasa
még kevéssé elterjedt, ennek véleményem szerint elsdsorban az adathidany az akadalya.
Lengyelorszagban (miként a repiiléterek esetében is lattuk) gazdagabb az adattartalom. Igy a
varosi kornyezetre vonatkozo kutatést is végeztek. A parkok ingatlanarakra vonatkozd hatésat
vizsgaltak Szczepanska és szerzOtarsai (Szczepanska et al., 2016). Magyarorszagon késziilt
mar ebbe a témakorbe sorolhatd vizsgalat: Kutasi készitett kutatast hedonikus modellel a
torténeti épiiletek értékkiilonbozetérdl is (Kutasi, 2016).

Az ilyen, adathianyos kornyezetben késziilt elemzések sorat egészitettem ki annak a
vizsgélataval, hogy a budapesti romkocsmak kornyezete mennyiben mindsiil stigmatizalod
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tényezonek (Hajnal, 2018). A nemzetkozi turisztikai rangsorokban, a kiilonb6z6 varos-
népszerliségi listakon Budapest egyre elérébb keriil.”* A legérdekesebb, legizgalmasabb
attrakciok koziil sokan a latogatok koziil a budapesti romkocsmakat emlitik. Budapest VIIL
keriiletének kozponti részén, a Belsd-Erzsébetvarosban az elmult évtizedben kialakult az
ugynevezett romkocsma-negyed. A helyi fiatalokat vonzd, lepusztult, romos épiiletekben 1évo
szorakozohelyeket eldszor még a beruhazéi forrds hianya hozta 1étre, de ez a stilus mara
szdndékossa, hangstlyozottd valt. Tovabbi leirds helyett néhany kép jol mutatja, hogy a
,romkocsma” kifejezés milyen épitészeti arculatot takar. (11. abra.)

11. abra: Romkocsma épitészeti hangulatok (romkocsmak honlapjai alapjan)

A romkocsmak népszeriisége toretlentil novekszik, bar a fogyasztok egyre inkabb a nemzetkozi
,ouliturizmus” vendégei (Gabor, 2015). A romkocsmak szdma nd, de az araik is emelkednek,
a kispénzili helyi fogyasztok pedig lassan kiszorulnak ebbdl a negyedbdl. A megndvekedett
turistaforgalom a szolgaltatok bevételein, addin keresztiil kétségteleniil kedvezd a helyi
gazdasagnak. A jelenség lényeges mértékben fellenditette a romkocsma-negyed
ingatlanforgalmat is (Nagy, 2013). Megjelentek a befektetok, akik kozosségi lakaskiadassal
foglalkoznak (jellemzden az airbnb vagy més hasonld kdzosségi haldzatokon keresztiil), és 6k
a korlatos kinalat arat felfel¢ nyomjak. A statisztika szerint 2016-ra ezen a teriileten a lakésok
arai harom év alatt 38 %-kal novekedtek (OTP, 2017). Egyidejiileg azonban a helyi lakossag
elégedetlenségét akciokkal fejezi ki'4, mivel a zaj, a szemét, a tomeg a kornyék élhetdségét
jelentdsen lerontotta.

A hedonikus vizsgélathoz két, nagyon hasonl6 jellegli budapesti telepiilésrész lakoingatlan
alloménya keriilt altalam kivalasztasra. A mintateres eljarasban azt feltételezem, hogy a két
telepiilés érték-viszonyai azonosak, kizardlag a ,,kocsmézas™ miatt van kozottiik kiilonbség, az
egyik varosnegyedben elterjedtek a romkocsmak, a mésikban ilyen még csak elvétve talalhato.
A jelentdsebb romkocsmak budapesti elhelyezkedését mutatja a 12. abra térképe.

13 http://edition.cnn.com/travel/article/cn-traveler-top-cities/index.html

14 http:/nepszava.hu/cikk/1119680-agyo-romkocsmak
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12. dbra: Romkocsmak elhelyezkedése Budapesten (forrds.'_ www.romkocsma.hu)

A romkocsmak kornyezetét megvizsgalva, a telepiilésrészek varoson beliili lokacidja,
kozlekedési viszonyai, egyéb urbanisztikai adottsagai hasonloak. A pesti varosfalon kiviil es
teriilet a XIX. szazad elején kezdett varosiasodni, ekkor alakult ki a mai utcarendszer és
beépités. Az utcahdlozat mai formajat az Andrassy ut és a Nagykorut kiépitésével, az 1870-es
évben nyerte el. A két teriilet torténete szorosan Osszefonodik, hiszen az Erzsébetvaros csak
1882-ben valt ki Terézvarosbol. A Belsé-Terézvarosra a hatalyos Integralt Varosfejlesztési
Stratégia'® ugy hivatkozik, mint a ,,Pesti Broadway” kornyezetre, ahol mindségi lakhatas mellett
a kulturalis intézményi funkci6 a domindns. A Bels6-Erzsébetvaros a mai épitészeti
kozbeszédben, mint ,,zsidonegyed” ismert, mivel ezen a helyen volt 1944-ben a pesti getto
kijelolve. A lakossag Osszetétele hasonlo €s egyarant eloregedd, csokkend tendenciat mutat.
Ugyanakkor a pesti belvaros, mind a két vizsgalt teriilettel, az Andrassy Ut kornyezetében
(amely a Vilagorokség része) a budapesti turizmus célteriilete, ennek megfeleléen a
szallashelyek szama folyamatosan ndvekszik. A két telepiilésrész megkdzelithetdsége egyarant
nagyon joO, ugyanakkor a lakhatds komfortjat egyforman neheziti a parkolas megoldatlansaga.
Az épililetdllomany a vizsgélt teriileten és az Osszehasonlitd teriileten egyarant oreg (86
szazaléka 1945 elott épiilt), a felgjitasok elmaradtak mind az egyes lakdsok, mind a kozos
épliletszerkezetek tekintetében. A vizsgalt teriileten nagyon sok a miiemlék mindsitést kapott
épiilet, a zOmében eklektikus, szecesszids ¢és klasszicista miiemlékek és védett épiiletek,
¢épiiletegylittesek kiemelkedd épitészeti értéket képviselnek. Varosszerkezeti, €pitészeti €s
varoshasznalati adatok alapjan tehat helytallo a korabbi feltételezésem, hogy a két tertilet
ingatlanpiaci jellemz6i megegyeznek.

A két telepiilés-rész ingatlanpiaca a jelentdsen fejlodott a valsag utan, az arak folyamatosan
emelkednek az elmult 6t évben. A nyers adatbazis mint4jan jol lathat6, hogy a fejlodés toretlen
a Bels6-Erzsébetvarosban, €s az ottani arak, elészor 2016-ban meghaladjék a Belsé-Terézvaros
arait. Az atlagolt adatok alatdmasztjak azt a vélekedést, hogy a romkocsma-negyed lakaspiaci
araira a buli-turizmus értékemeld modon hat.

A modell vizsgalata alapjan a hivatkozott cikkben (Hajnal, 2018) azt a kdvetkeztetést vontam
le, hogy a kozvélekedésben szerepld értéknovekedés a romkocsma-negyedben nem létezik. A
kinalati 4arak dekomponaldsa arra vezetett, hogy a Bels6-Terézvarosban a ,hely” értéke
magasabb, mint a Bels6-Erzsébetvarosban. A romkocsma-negyed felértékelddése ebben a

15 http://www.terezvaros.hu/index.php?section=modules/content/content_pages.php&content_pages id=264, letéltve 2017.
10.23.
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kutatasban nem volt igazolhatd, éppen ellenkezdleg: a zajrol, piszokrol és tomegrol vald
lakossagi vélekedés miatt az arak a hasonl6 adottsdgu mintatér alatt maradtak.

3.5.Epités alatt all6 ingatlan, folyamatban 1évé beruhazas

A folyamatban 1év6 beruhdzasok latszolag indokolatlanul keriilnek bele ebbe, a kiilonb6zd
ingatlanpiaci stigmakrol szolo attekintésbe. A folyamatban 1évé beruhdzéasokat az altalam
feltart szakirodalom nem tekinti stigmatizaltnak, véleményem szerint egy sor azonossagot lehet
felfedezni ezen esetkdr és a szokasosan felsorolt stigmatizalt ingatlanok esetkorei kozott.
(Hajnal 2017a). A 2008-ban kezd6dott ingatlanpiaci valsag Gjrairta az ingatlanpiacrél addig
gondoltakat, tanitottakat. A valsag eredményeképpen befejezetlen és félbehagyott beruhazasok
még ma is vilagszerte megtalalhatok, Indiatdl Torokorszagon at Kozép-Eurdpaig gazos épitési
telkek, iires vazként all6 betonszerkezetek, elhagyatott toronydaruk jelzik a hatalmasra nétt
ingatlanpiaci buborék kipukkanasat. Ezek a formalisan folyamatban 1év6, azonban a
valosagban felhagyott beruhdzdsok a stigmatizalt ingatlanok jelentds csoportjat képezik,
ugyanis egy sor specialitas, s6t, kozosségi elditélet fiizddik ezekhez. Az 4ltalanos, a Piaci Erték
meghatarozasanak alapelveivel szemben a folyamatban 1évé beruhdzasok specialitdsai az
alabbiak:

Az egyes ingatlanok 1ényegesen kiilonboznek egymadstél. A folyamatban 1évo épitkezések még
inkabb kiilonboznek egymastol, mint altalaban az ingatlanok. Bar a szakmai axioma szerint két
egyforma ingatlan nincsen, hiszen kiilonb6z6 helyen vannak a térben, az épitkezések
késziiltségi foka ebben az 6sszehasonlitdsban még egy tobblet dimenziot jelent. Ezért a tételek
Osszevetése még nehezebb, gyakorlatilag nem taldlhatdé olyan két objektum, amely piaci
szempontbol dsszemérhetd lenne, vagyis az 6sszehasonlité modszertan nem alkalmazhato.

Nem forognak a piacon. A félkész épiiletekkel jellemzden nem kereskednek, hiszen az ingatlan
fejlesztdje, tulajdonosa jol tudja, hogy az elkésziilt, 6sszes hatosagi engedéllyel rendelkezd
ingatlan az eladhat6 piaci (vég)termék. Bar a valsadg nyoman nem egy olyan kinalat jelent meg
a piacon, amely szerkezetkész épiiletet, vagy éppen egy megkezdett alépitményt ajanlott, az
ilyen tranzakciok meglehetdsen ritkak, igy a kinalat nem is tudja ,,bearazni” a piacot.

Nagyon pontos miiszaki specifikdciéval rendelkeznek. Az esetek dontd tobbségében - a régota
felhagyott, csddben 1évo épitkezések kivételével - a folyamatban 1€v0 beruhazasoknal a kiviteli
tervek, részletrajzok rendelkezésre allnak, csakigy, mint a koltségbecslések, arajanlatok és a
kivitelezés egyéb dokumentumai. Ezek az informéciok a szokésos ingatlanpiaci termékeknél
csak részlegesen talalhatdoak meg, minél régebbi az épités atadasa, annal kevésbé valoszind,
hogy a miiszaki jellegli informaciokhoz az értékeld hozzaférhet. A nagyobb projekteknél a
miszaki tartalmat, a késziiltséget folyamatosan monitorozzak, az EVA modszertannal (Earned
Value Analysis — Megtermelt Erték Elemzése) vagy hasonlé projekt management eszkozokkel
a muszaki tartalom az épitkezés minden fazisdban jol dokumentalt.

Ugyanakkor, ilyen, megbizhatdé forrasbdl szdrmazd monitorozasi jelentések hidnyaban a
miuszaki tartalmuk (késziiltségiik, allaguk) csak komoly miiszaki felméréssel, elemzéssel
allapithatd meg. Addig, amig egy kész ingatlanpiaci termék pontosan és tomdren leirhato,
hiszen szabvanyokban ¢és a kiviteli tervekben meghatarozott tulajdonsagokkal rendelkezik, egy
félig kész, felhagyott épitkezésnél nagyon nehezen ismerheté meg, hogy a kivitelezése hol tart
a késztermék felé vezetd uton. Kérdéses, hogy a sziikséges kiviteli dokumentacio6 rendelkezésre
all-e, az pontosan tiikrozi-e az elvégzett munkakat, és kérdéses, hogy egy esetleges ledllitas utan
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az elkésziilt munkarészek nem karosodtak-e. A csdd kozeli helyzetekben felmeriil az a kérdés
is, hogy a kivitelezd ¢és a fejleszté kozotti kapcsolat, a pénziigyi elszamolasok, az
anyagrendelések és egyéb folyamatban 1évé munkalatok hogyan zarhatdak le és az épitkezés
milyen raforditasok utan indithatéak jra.

Nem generdlnak arbevételt. Tovabbi értékelési probléma jovedelemtermeld ingatlanok
folyamatban 1év0 beruhazasainal, hogy mig egy késztermék (bevasarlokdzpont, irodahaz) mar
ismert bevétel-termeld képességgel rendelkezik, €s erre vonatkozoan léteznek historikus
kimutatasok, mérlegek, szerz0dések, addig a tervezett beruhazasnal még csak a varakozasok
ismertek. Nyilvanval6 eldny, ha a befejezetlen beruhdzas jovébeni jovedelmeit részben vagy
egészben szerzOdés-rendszer biztositja (példaul eld-bérleti szerzodések formajaban), azonban
egy félbemaradt, megszakad épitkezés Gjrainditasakor ezeket a szerzodéseket is fel kell Gjitani,
igy a jovobeli bevételekre csak becslésekkel élhetiink.

Nincsen jovOképiik. A félbemaradt beruhazasok koriil gyorsan megvaltozik a piac, a korabban
tervezett hasznositasra esetleg mar nincsen kereslet, vagy modositasokra van sziikség az
optimalis értékesithetdség érdekében. A demografiai valtozasok hatasara példaul egy
lakoprojektben a tervezett csaladi lakasok helyett kislakasokra van sziikség, ami az alaprajzok
modositasaval jar. Az atalakitdsokhoz kiilonboz0 engedélyezési 1épésekre, strukturalis
modositasokra lehet sziikség. A projekt leggazdasagosabb ¢és legjobb hasznositasa idérdl idore
valtozik, és ezzel valtoznak azok a beruhazoéi tevékenységek is, amik ennek az optimalis
hasznositasnak a Iétrehozasahoz sziikségesek.

Mindezen tulajdonsagok a potencidlis vevOkben egyiittesen negativ képzetet és jelentOs,
felmérhetetlen kockazatot tarsit az ilyen ingatlanokhoz, igy altalanossagban leértékelik azokat.
Erre vonatkozd kutatdsok hidnyaban is tetten érheté az a szakmai tapasztalatom, hogy a
félbehagyott beruhazasok ,,stigmat” viselnek magukon.

A beruhazasokhoz fiz6d0 rossz tapasztalatok egyike az ingatlan-értékelések
megbizhatosdgaval kapcsolatos. A korabbi hitelezdi gyakorlat szdmdra a mindenkori
befektetett koltségek kimutatdsa elegendd volt, a folyamatban 1év6 épitkezések mindenkori
értékére az igazolt raforditasok novekvd Osszegével adtak becslést az ingatlan-értékeldk. A
raforditdsok mérésére leggyakrabban a Projekt Managementbdl jol ismert EVA modellt vagy
ahhoz hasonl6 megkozelitést hasznaltak.

Az EVA moddszertan jol ismert project management eszkoz. Ezzel egyszerre lehet a projekt
elérehaladésat, illetve a kivitelezd teljesitményét mérni. Szamos szakcikk foglalkozik ennek
alkalmazasaval, kiterjesztésével, egy atfogd elemzést k6zol példaul Anbari (2003). Az EVA
megkozelités azonban tisztdn a pénziligyi/miiszaki eldrehaladas szempontjabdl vizsgélja a
kivitelezés alatti teljesitményt, a szamitdsok bazisa a tervezett koltségvetés és tervezett ido.
Ebben a vizsgéalatban a projekt piaci megitélése, a piaci adatok valtozéasa, és ezeknek
megfelelden a mindenkori Piaci Erték valtozasa nem szerepel; az EVA modszerrel egy statikus
¢s kizardlag miszaki szempontrendszernek valé megfelelést lehet ellendrizni. Az
ingatlanértékelés szempontjabdl az a probléma az EVA modellel, hogy az nem reflektal a
valtozé piaci viszonyokra, pusztan a mindenkori koltségeket veszi szamba.

Az ingatlanértékelési napi gyakorlat az EVA mddszertant is lazén kezeli: a pénziigyi, illetve az
ennek alapjaul szolgalo miiszaki teljesitményt becsiili meg az értékelési fordulonapon, altalaban
a beruhdzo adatszolgaltatasa alapjan. Az értékeld ritkan végez sajat maga szamla-
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feliilvizsgalatot vagy tényleges mennyiségi felmérést. A beszerzett késziiltségi adattal a kordbbi
értékelést korrigalja, vagyis a projekt piaci alkalmassagat az egyes feliilvizsgalatoknal nem
értékeli ki és nem mindsiti. Mivel a becsiilt Piaci Erték bazisaként az eredeti iizleti tervben
lefektetett piaci kdrnyezet szerepel, az esetleg tobb évre elhuzodo épitkezés alatt, ezt csak a
miiszaki/pénziigyi teljesitmény-adatokra vonatkozé korrekciokkal modositjak. gy a beruhazas
kivitelezése sordn Ujra és Gijra megallapitott - pusztan a kiviteli koltségekkel megemelt - Piaci
Erték a piac véaltozasanak iddszakéban félrevezeté lehet. A valsag eldtti idészakban ezzel a
modszertani megkozelitéssel nem volt probléma, hiszen a piac és annak jellemzd mutatoi
folyamatosan ndvekedtek, igy az épités eldrehaladdsdnak a mérése volt egyediil érdekes
szempont.

Az épités alatt all6 ingatlanok ilyen megkdzelitésével a szakirodalomban mas szerzok ez idaig
nem foglalkoztak, én azonban két értékelési modszert is ajanlottam. Esettanulmany keretében
vizsgéaltam meg a fuzzy logika alkalmazhatdsagat (Hajnal, 2015b), illetve felvetettem a
valoszinliségi grafokkal val6 hozamszamitas lehetdségét is (Hajnal, 2015¢).

3.6.Lakottsag

A kornyezeti karosodasok sordbdl ugyan ez az esetkor is ,kilog”, a nemzetkozi
szakirodalomban erre a t¢émara sem talaltam utalast. Hazai sajatossagrol van szo, egy jellegzetes
stigmdja a Magyarorszagon piacra keriild hasznalt lakdsoknak az, hogy a lakas nem szabadon
hasznosithato, bekoltozhetd, hanem valaki altal ténylegesen vagy csak névlegesen, de lakott.
Azugynevezett ,lakott érték” megallapitasanak modszertana ugyanakkor széles kdrben vitatott
kérdés, amely a bemend adatok elemzése nélkiil nem is fog soha nyugvopontra jutni. A lakott
érték ugyanis a mindenkori lakbértdl fiigg, amelyet pedig a forgalmi érték és a lakott érték
kiilonbozete fiiggvényében kellene a vonatkozo szabalyozas szerint megadni... Erdekes, hogy
a hattér kifejtése nélkiil mégis kialakult egy szakmai, kodifikalt konszenzus: ,,Megéllapithato,
hogy az ingatlanforgalomban és a birdi gyakorlat alapjan a bérleti jog (lakottsag) az ingatlan
(lakas) bekoltozhetd forgalmi értékét altalaban 40-60%-kal csokkenti.”*®

A kimondottan hazai, més orszagokban nem jellemzd probléma gyokere a lakasprivatizacio
id6szakaban keresendd. Az allami lakasportfolio lebontasakor a bentlaké bérlének
kétségtelentil szerzett joga volt a lakéasara, a kordbbi bérld, mint ,.kvazi-tulajdonos” a teljes
tulajdonjogot csokkentett aron szerezhette meg (Baldzs et al., 1996). Ez a csokkentett ar
kifejezte a bérlethez jutas eldzetes (fekete vagy sziirke) koltségét és kifejezte azt is, hogy a lakas
gyakran elhanyagolt, felujitand6 allapott volt, az 01j tulajdonos a tulajdonjog megszerzésével
egyidejlileg magara vallalta az elmaradt felujitas, karbantartds kotelmeit is. Az 1993-as
lakastorvény — ¢és annak mindmaig hatalyos modositasai — gy rendelkezik, hogy ,,Az
onkormanyzati és az allami lakas vételarat... e) a lakottsag ténye figyelembevételével kell
megallapitani.”?” Ez a rendelkezés megjelenik a torvény végrehajtasi utasitasaban'® is, igaz,
ebben a jogszabalyban egy furcsa, megengedd fordulat is taldlhato: amennyiben a lakéast nem a
bentlakd bérlének adjak el, ,,ebben az esetben a lakds vételara a helyi forgalmi értéket
meghaladhatja”. A jogalkotd ezzel az allitassal egyrészt egy, az értékeld szamdara fontos

1674/1999. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat

171993, évi LXXVIIL torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol,
52.§

18106/1999. (XII. 28.) FVM rendelet a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo

egyes szabalyokrdl sz616 1993. évi LXXVIIL. térvény végrehajtasarol
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evidenciat erésit meg, miszerint a vételar nem azonos a forgalmi értékkel (a Piaci Ertékkel),
hanem a sokszorosan megfigyelt és valtozatlan koriilmények kozott regisztralt vételarak atlaga
a forgalmi érték; masrészrdl a szoveg nem egyértelmiisiti, hogy a lakott forgalmi értéket, vagy
a bekoltozhetd forgalmi értéket haladhatja-e meg a vételar.

A lakott érték fogalmanak értelmezéséhez a legtobb forras a Polgari Kollégium 2008-as
véleményét!® haszndlja kiindulopontként. Az allasfoglalas a megvaltozott piaci helyzetre, a
lakastulajdonlés és a lakhatas kiterjedésére, a szabad bérmegéllapodas lehetdségére hivatkozva
altalaban megoldhatonak latja a lakashasznald elkoltozését, lakhatasanak Gnerdbdl torténd
megoldasat. Az allasfoglalas ugyanakkor tobb, maig megoldatlan jogi kérdést is felvet, errdl
Varga Vivien ir részletesen (Varga, 2011). Az emlitett allasfoglalds témank szempontjabol
fontos megallapitasa, hogy a ,lakott érték meghatirozasa soran figyelembe kell venni a
bennlak6 volt tulajdonostars lakashasznalatdnak jogcimét, az adott jogviszony alanyainak
jogait és kotelezettségeit, a jogviszony sajatossagait”. A szovegbdl kideriil, hogy itt elsésorban
a bérleti jogviszonyra €s a bérleti dij mértékére kell figyelemmel lenni, vagyis a lakott érték a
lakasbérleti dij fiiggvénye. Ugyanakkor az allasfoglalas — és az arra alapitott eseti dontések -
arra nem térnek ki, hogy egy k6zos tulajdon megsziinése esetében mennyi legyen a bérleti dij,
vagy ami legyen a bérleti szerzodés tartalma, egyes esetekben a ,,bérldvel azonos jogallasu volt
tulajdonostarsrol”, mas esetben ,,quasi bérlérdl” irnak. Ebbe a jogszabalyi korbe tartozik a régi
csaladjogi torvény 31/C. § rendelkezése, miszerint a ,,.. (1) A lakdsbol tavozo hazastars a
lakdshasznalati jog ellenértékének rad esé részére jogosult, és (2) A lakéashaszndlati jog
ellenértéke - kdzos tulajdonban vagy valamelyik hazastars tulajdondban allo lakéas esetén - a
lakas bekoltozhetd és lakott forgalmi értékének kiillonbozete.” Vagyis - bar ebben az esetben
egyértelmiien nincsen lakasbérleti dij megallapitva -, mégis mérhetd kellene, hogy legyen a
hasznalati jog ellenértéke. (Az 0j Ptk. csaladjogi fejezetében, a 84. [A lakédshaszndlati jog
ellenértékének megtéritése] paragrafusban®® ugyanigy vagyoni értéket jelez a hasznalati jogra,
de ennek kiszamitdsdra mar nem ad utasitast.)

A hasznalati jog és a haszonélvezet kiillonbozd fogalmak, de az értékeldi szakma a hasznalati
jog értékének — és erre hivatkozva a lakott értéknek - megallapitdsahoz gyakran hasznalja az
illetéktorvény?! haszonélvezetre vonatkozo szamitasi rendelkezését. E szerint a haszonélvezet
értékének kiszamitdsanal a vagyoni értékli jog egyévi értéke a kiindulédsi pont. Ez egyenl6 a
vagyoni értékii joggal terhelt dolog - terhekkel nem csokkentett - forgalmi értékének egy-
huszad részével. A hatarozott idore sz0l6 vagyoni értékii jog értéke a fentiek alapjan szamitando
egyévi érték és a kikotott - meghatarozott - évek szorzata. Amikor a hatdrozatlan idejli vagyoni
értékil jog valamely személy életének, hazassaganak vagy 6zvegységének idejére terjed, a jog
értékét az illetd személy életkoranak alapulvételével kell megallapitani, a legfiatalabbaknal
példaul 10 évnyi értékkel. A haszonélvezeti jog értéke praktikusan nem haladja meg a
vagyontargy értékének a felét — innen eredeztethetd az oly gyakran latott altalanos szakértoi
konszenzus, miszerint a lakott érték a bekdltozhetd érték fele. A jogszabalyokban, a jogi
szakirodalomban ¢és az itélkezésben egyebekben is gyakran feltlinik a ,lakott érték” és a

19°1/2008. (V.19.) PK. vélemény a PK. 10. szamu alldsfoglalis meghaladottd nyilvanitasardl és a kozos tulajdon
megsziintetésének egyes kérdéseirdl

20 (1) Az a hazastérs, aki szerzGdés vagy a birdsag dontése alapjan a lakéas elhagyaséara koteles, a korabbi hasznalati joga
vagyoni értékének megfeleld téritésre tarthat igényt.”

211990. évi XCIIL tv.
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,,bekoltozhetd érték” fogalma (példaként emlitem még a végrehajtasi eljarast (Szabo, 2011),
azonban ezek tényleges viszonyarol, kiszamitasarol forras nem lelhetd fel.

A lakaspiacon tajékozodo vasarlo (aki akar sajat hasznalatra, akar tovabbi bérbeadésra kivan
lakast szerezni) egy sor értékmodositd faktort vizsgal. Ezek kozott szerepelnek a tehermentes
ingatlanokra is vonatkozo6, altalanosnak mondhat6 tényezok, mint az elhelyezkedés, a lakas
térmértéke, beosztasa, miiszaki allapota, a varhato felértékelddés és mas fontos szempontok.
Lakott ingatlan esetében tovabbi harom szempont érdekes: az aktudlis lakbér mértéke, a
lakottsag idoétavja €s a lakottsag tényébdl kovetkezd kockéazat nagysaga. Elképzelhetd, hogy a
bentlakd egyaltalan nem fizet lakbért (mondjuk egy csalddjogi pert kdvetden a lakasban bent
marad¢ fél), de az is lehet, hogy a laké piaci, vagy a piaci lakbérhez kozeli bérleti dijat fizet,
egy megfelelden megszerkesztett €s hatalyos bérleti szerzodés alapjan. A jogcimtdl fiiggden a
bentlakd kikoltozhet egy hatarozott iddtartam utan, de példaul haszonélvezet esetében
jogszerlien maradhat a lakésban haldlaig. A fentiektdl fiiggden értékelheti a piaci befektetd
kisebbnek vagy nagyobbnak a befektetési ligylethez tartozo kockéazatot. A pénzfolyam valtozoit
az alabbi, 13. szamu abran mutatom be.

Piaci bérleti dij bevétel

1d& (év)

i: a hozamelvarast és a kockazatot kifejezd kamatlab

Lakott érték (NPV)

13. abra: Egyszerii pénzfolyam modell lakasbérletre

Ezek a tényezdk idoben nem feltétleniil allandoak, a bérleti dij, valamint a befektetdi kockazat
megitélése 1s modosulhat (1asd 14. szdmu abra). Az ingatlan természetesen maga is valtozhat
az idében, megnodvekedhet példaul a bevétel-termeld képessége, emelkedhet értéke, vagy
romolhat miiszaki allapota.
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Piaci bérleti dij bevétel

Tényleges bérleti dij bevétel

i: a hozamelvarast és a kockazatot kifejezé kamatlab 1d6 (év)

Lakott érték (NPV)

Piaci érték (NPV)

14. abra: ldoben valtozo pénzfolyam modell lakdsbérletre

A témaban készitett tanulmanyomban (Hajnal, 2015d) a fenti elvekre tamaszkodva kimutattam,
hogy a lakottsag értékmodositd tényezdje nem fejezhetd ki egyetlen generalis mutatészammal.
A lakott érték meghatarozéasanal egyiittesen kell mérlegelni a lakottsag idOtartamat, a fizetendd
lakbért és a kockazatokat. Altalaban elmondhatjuk, hogy a lakottsag értékmodosité hatasa az 1
%-t6l a 99 %-ig terjedhet, bar a gyakorlati esetek tilnyomo tobbségénél ez a sav ennél sziikebb.
Ugyanakkor téves a korabban idézett kovetkeztetés, hogy a lakott érték a bekoltozhetd érték 40
— 60 szazaléka lehetne, a felvett hétkdznapi példak sokkal szélesebb értéktartomanyt jeldlnek.

A lakott, mint stigmatizalt ingatlan tehat egy olyan esetre példa, amikor a kdzdsségi vélekedés
kisebb savban tériti el az ingatlan értékét, mint a piaci valtozdkon és értékeldi megfontoldsokon
alapuld szamitas.

3.7.Kozosségi ingatlanok

Az ingatlanértékelés szaktudoménya elsdsorban a piaci szereplok kiilonb6z6 vagyontargyainak
érték-megallapitdsaval foglalkozik. A kiilonféle szabvanyok, eldirasok ¢és moddszerek
jellemz&en a Piaci Erték megallapitasara koncentralnak. A TEGoVA definicidja a miikods,
aktiv piacot, €s ezen a piacon eladot €és vevot feltételez a vizsgalt ingatlan szegmensében. Erre
a definiciora alapozva jol mikodé modszereket dolgoztak ki, amelyeket a szakmagyakorlok
gond nélkiil hasznélnak a ,,piacos” vagyontargyak esetében. A probléma azokban az esetekben
meriil fol, amelyekben egyaltalan nincsen, vagy egészen specidlis a piaci kozeg. A kdzdsségi
tulajdonban 1év0 ingatlanok hosszu sora esetében ez a helyzet: nincsen aktiv piac példaul a
kozmiivek, utak, hidak, templomok esetében; mig nagyon korlatozott a piac a bortonok,
muzeumok vagy oktatasi épliletek esetében. Vannak természetesen olyan kdzosségi ingatlanok
is, amelyek adott piaci szegmensben forgalomképesek: ilyenek az igazgatasi épiiletek, amelyek
az irodapiacon vagy az orvosi rendeldk, amelyek a kiskereskedelmi piacokon mérethetik meg
magukat. Mindezek miatt a kozosségi érdekeltség megléte egy ingatlanban — elsdsorban az
ingatlanpiac szerepl6i szdmara — véleményem szerint egyfajta stigmaként értelmezheto.

Amerikaban mar 1915-ben is disputa targya volt, hogy egy kdzdsségi 1étesitmény (adott esetben
vasutvonal) értéke lehet-e kiilonbozo, ha azt kozosségi célra, illetve ha iizleti célra értékelik.
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Butler (1915) felsorolja azokat a mai vitakban is sokszor ismételt érveket, amelyek a k6zosségi
célokhoz (piacok feltdrasa, munkahelyek, utazasok) alacsonyabb végfelhaszndloi éarakat
rendelnek, és amelyek miatt a kdzosség nem akarnd megfizetni a vasuti palya tényleges
koltségét. Ebben az 1915-6s cikkben a szerzd egyértelmiien amellett teszi le a voksat, hogy a
beruhazas tényleges piaci értékét kell a kozosségnek is megfizetnie (természetesen a
vasutjegyek aradn keresztiil). Megjegyzendd, hogy az érvrendszer a magan befektetdk ¢és
részvénytarsasagok jelenlétével és az ¢ altaluk tdmasztott megtériilési elvarasokkal szamol.

A kozosségi szektor befektetési kritériumai és hozamelvarasai sziikségszerien eltérnek a
maganszektorétol. Masok a kockazatok is egy kozosségi beruhdzasnal, gyakorlatilag nem
jelentkeznek azok a pénziigyi felarak, amelyeket egy magan-beruhazasnak meg kell téritenie.
Anglidban, a kozosségi szektorban alland6 hozamelvarast alkalmaznak a vallalati dontés-
elokészitd szamitasok sordn (az 1997-es 6 %-ot mostanra 3,5 %-ra csokkentették). Azzal a
feltételezéssel €lnek, hogy a megtériilési elvards azonos a finanszirozas koltségével, ami a
maganszektorban tavolrol sem igaz (Brealey et al., 1997). Brealey azonban gy érvel, hogy a
tokekoltséget meégis piaci alapon kellene felvenni, mint egyfajta ,,opportunity cost’-ot
(haszonaldozati koltséget). Az egyediili kiilonbséget az értékelésben abban latja, hogy az allami
vallalatok esetében az adozés eldtti profitot kell a cash flow-ban felvenni, szemben a piaci
szereploknek szant értékelések gyakorlataval, mivel az adok is az dllamhoz folynak be.

Japanban a vasuti szolgaltatasok bevezetését 1998-t0] kotelezéen megeldzi a koltség-haszn
elemzés (Cost Benefit Analizis - CBA) (Kato, 2013). Az elemzés mind a hasznal6, mind a —
jellemzdéen magan - beruhazo, mind pedig a kornyezet szempontjabol elkésziil, €s méri az NPV-
t, a CBR-t és a gazdasagi IRR-t, a projekt egész iddtavjara azonos kamatlabbal szdmolva. A
hasznalok preferenciait az 6t évente megtartott atfogd kdzveélemény kutatassal ismerik meg. Az
utazasi 1d6 értékét nagyvarosonként a CBA bemend adataként kiilonb6zé modon vették fel,
2010-ben Tokidban egy perc utazas értéke/koltsége 47 YEN volt. A fizetési hajlandosag
megallapitasaval (WTP) kidolgozott élmény-érték modszerét hasznalja Fujiwara az arvizek és
egy¢éb vizek altal okozott karosodasok értékcsokkenésének meghatarozasara (Fujiwara & et al.,
2018). 2017-ben, Angliaban atlagosan egy vizzel kapcsolatos havaria okozta karosodas 25 ezer
angol fontnak megfeleld értékcsokkenést eredményezett.

Az ausztrdl dnkormanyzatok helyileg értékelik a vagyontargyaikat, ezen beliil az utakat. Az
utak értékelésé¢hez sztenderd sémékat (prototype) alkalmaznak, amelyek hasznalatat részletesen
szabalyozzak és magyarazzak. Az értékelés jellemzden koltség-alapon késziil (Hales & Jordan,
2012).

Az ingatlanértékelés angol ,,Voros Konyve” (RICS, 2010) mellett az értékeldi szakirodalomban
Uj szin jelent meg: a kozdsségi projektek elbirdlasara a ,,Z0ld Konyv’-et hasznaljak (RICS,
2011), amit az angol allamkincstar jelentetett meg 2011-ben. (Ezt a ,,z6ld konyvet” még
kiegésziti egy ,,Magnet Book™ is, amely a kozdsségi véleményfelmérésre ad modszereket,
javaslatokat.) A segédlet a korményzati szervek szamara késziilt a jovenddbeli projektek
elbirdlasara és értékelésére. A megtériilési elemzésekre altalanosan 3,5 %-os hozamratat ir eld.
A Z6ld Kényv harmadik fiiggeléke foglalkozik ingatlanértékeléssel, alapvetéen a Piaci Erték
megallapitasat tekinti fontosnak, fliggetleniil attdl, hogy az ingatlan tulajdonosa vagy
hasznaldja e kozosségi szerepld. E miatt nem a jelenlegi hasznositast, hanem a lehetséges
hasznositasokat, vagyis a Leggazdasagosabb és Legjobb Hasznélatot (Highest and Best Use,
HBU) kell vizsgélni — azzal, hogy az ezekre val6 attérésnek a kozosségi vetiileteit is elemezni
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kell. A kozosségi hatasokrdl pedig azt mondja, hogy amennyiben a tervezett hasznositas az
adofizetoknek valamilyen modon koltséget okoz, azt figyelembe kell venni (3 fiiggelék, 16
pont). Amennyiben a hasznéalat modja piacos, nem kell kiilonbséget tenni (17. pont), ha csak
»kvazi-piacos”, pl. koérhdz, akkor az ingatlant, annak bevételeit a maganszektorral kell
hasonlitani, ha egyaltalan nem piacos (pl. borton), akkor a magasabbikat kell venni a fejlesztési
foldteriilet és a jelenlegi hasznalat piaci értéke koziil (18-19 pont). A kdltségmoddszerrel akkor
szabad csak szamolni, ha nincsen piac ¢és a jelenlegi haszndlatra az értékelés id6tartama alatt
varhatdan sziikség van.

Amig az értékelési szabvanyok, mint a,,Voros Konyv™ is, a tradicionalis értékelési modszerekre
épiti a kozosségi ingatlanok piaci érték-megallapitasdnak modszereit, egyre tobb hivatkozast
talalunk a kozdsségi értékelésre vonatkozdan a szakirodalomban a nem-tradiciondlis értékelési
modszerek alkalmazasara. Ilyen modszer a hedonikus modszer vagy a kontingens értékelési
megkozelités is. Ezek a nem-tradicionalis modszerek alkalmasak lehetnek a nem-piaci javak
értékelésére is. A cél tovabbra is az, hogy pénzbeli mérdszamot alkossunk valamihez, ami nem
forog a piacon — ¢és ilyenek a kozdsségi javak is. A kozoOsségi dontéshozatali eljarés
alatdmasztasa nem mitkddhet a nélkiil, hogy annak koltségeit és hasznait 6sszemérnék.

A kozosségi ingatlanértékelések megvalositasara szerzotarsammal modellt készitettiink, amely
egy esettanulmany keretében mutatja meg a ,kvazi-piacos” ingatlanok hozamszamitasanak
lehetséges modelljét (Hajdu & Hajnal, 2018).

A Grant Thornton altal 1étrehozott €s tdimogatott Vagyonértékelési Mesterkurzus sorozat egyik
eseménye is foglalkozott ezzel a kérdéssel?>. A hazai kdrnyezetben a k6zosségi ingatlanokat ,,az
onkormanyzati ingatlanvagyon egységes ¢s egyedi értékelésé¢hez” cimil jogszabaly sorolja fel
szisztematikusan?. A kurzus soran kialakitott szakért6i allaspont szerint ennek a felsorolasnak
a tételei koziil szamosat lehet az LSA moédszertanaval értékelni, azzal, hogy a meghatarozott
értékforma nem piaci, hanem a mesterkurzus altal erre a problémadra javasolt, a 2.1.4. fejezetben
bemutatott ,,élményérték” lesz.

A kozosségi tulajdonlasu vagy hasznositast ingatlant annyiban kezelhetjiik stigmatizalt
ingatlanként, amennyiben a k6zosség nem a maximalis, ,,piacos” hasznalatot, hanem egy¢b, a
kozjonak kedvezd hasznalatot ir eld. Ezeknek az ingatlanoknak a leggazdasagosabb
hasznélathoz tartozo Piaci Ertéke nagyobb lenne, mint a kozosségi hasznalathoz tartozo értéke.
Lattuk, hogy van médszer ennek az egyéb, kdzosségi ,,elményértéknek” kiszamitdsara — mégis,
a kozvélekedés, sOt, a szakma szamara is a kozosségi felhasznalds valamiképpen
értékesokkentd tényezd; €és ennek az értékcsokkenésnek a nagysaga tarsadalmi megitélés,
vélekedés targya.

22 https://www.vagyonertekeles.eu/harmadik-mesterkurzus/

21/2002. (BK 8.) BM-EiiM-FVM-GM-ISM-K6M-K8ViM-NKOM-OM-SzCsM rendelet
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3.8.Egyéb esetek
3.8.1. Magasfesziiltségii vezetékek

A stigmatizalt ingatlanok problematikdjara a nagykozonség akkor figyelt fel, amikor 2000-ben
bemutattdk az Erin Brockowich — Egy zilirds természet cimii hollywoodi filmet (rendezte:
Steven Soderbergh). A filmben a fészerepld, akit egy valdsagos személy alapjan Julia Roberts
alakitott, elszant kiizdelmet folytat egy lakotelep lakoinak érdekében, akiket vélhetden a hazaik
felett hiz6do nagyfesziiltségli vezetékrendszer betegitett meg. A filmben a gonosz a hatalmas
elektromos tarsasag, de Golidtot végiil is David és a mellé¢ felsorakozd Onzetlen baratok
legy6zik. A filmbéli lakokat érintd egészségiigyi kockdzatok mellett a moziban felmeriilt
panaszként az ingatlanok elértéktelenedése, illetve forgalomképtelensége is. A nagyfesziiltségii
vezetékek egészségkarositd hatasarol konyvtarnyi tudomanyos irodalom késziilt —
tobbségiikben a tényleges egészségiigyl negativ hatast nem tudtdk kimutatni - de szdmos
publikécié foglalkozik az érintett ingatlanok értékcsokkenésével is. McDonough cikkében
(McDonough, 2003), felhasznalva korabban késziilt, magasfesziiltségli vezetékekrdl szolo
szakértoi véleményeket, arra a kovetkeztetésre jut, hogy a vezetékek elsdsorban a lathatosaguk
¢s az egészségre vélelmezett kockazatuk miatt jelenthetnek értékcsokkentd hatast. Az ebben a
cikkben idézett esetekben a magasfesziiltségii vezetékek értékcsokkentd hatasa 0 és 10 szazalék
kozott alakult, de hangsulyoznom kell, hogy a szerz6 altal idézett esetek amerikai birosagi
dontések voltak. Feltarva az Osszes korabbi szakirodalmi elézményeket, Chalmers és tarsai
cikke 2009-ben az USA-ban (Uj-Angliaban) 1200 elemii mintan vizsgalja a magasfesziiltségii
vezetékek értékmodositd hatdsat (Chalmers et al., 2009). Tobbvaltozos regresszidval dolgozva,
négy kiilonbozé modellt felallitva arra a kovetkeztetésre jut, hogy a magasfesziiltségli vezeték
kozelségének vagy lathatosdganak nincsen szignifikdnsan kimutathat6 értékcsokkentd hatéasa.
Ugyanakkor a vizsgalati adatbazisbol kimutathato volt, hogy a tavvezeték 1éte miatt az érintett
ingatlanokra bejegyzett szolgalmak ténylegesen értékcsokkentd hatasuak.

3.8.2. Zaj

A repiildterek okozta legnagyobb terhelést a zaj jelenti, de a zajnak az ingatlan-értékre
vonatkoz6 hatdsdnak vizsgalatat repiilOterektdl fliggetleniil is targyalja a nemzetkozi
szakirodalom. A kozuti és vasuti kozlekedés zajarol a korabbi szakirodalmak atfogo 6sszegzése
alapjan azt irja Bateman ¢és tarsa, hogy a kordbbi szerzok decibelenként 0,08 és 2,22 szazalék
kozotti értékesokkenést mutattak ki, az atlagos értékcsokkenés 0,55 % volt (Bateman et al.
2001). Latjuk, hogy ez alacsonyabb, mit a repiildterekkel kapcsolatos kutatasok 1 %-os atlaga.
A zajszennyezés nem linedrisan jelentkezik, a nagyobb zajtartomanyokban az értékvesztés
aranya kisebb (McCord et al, 2018). Hamburgban, egy 2010-ben készitett vizsgalat, amely az
ajanlati arakon alapult, az el6z6nél is kevesebbet, 0,23 %-os atlagos értékcsdkkenést mutatott
ki 1 dB kozuti zajszennyezés-emelkedés hatasra (Brandt et al. 2011a). Ugyanez a szerzéparos
egy évvel késobb a hamburgi vonatkozlekedés hatasat is vizsgalta, ebben az esetben a vasuti
megkozelithetdséget, mint pozitiv externaliat hoztak ki eredményiil, vagyis a vasut keltette
kornyezeti artalom eltorpiil a pozitiv hatasok mellett (Brandt et al. 2011b). Megjegyzem, a
nagysagrend a pozitiv externaliak oldaldn mas: a vastti megalld kozelsége a kutatok szerint 4,6
%-al noveli meg az ingatlan értékét (Hamburgban, 2010-ben...) S6t, hasonld eljardssal a
londoni, 1 jubileumi metrovonal hatasat 9,3 %-os értékemeldnek becsiilték (Gibbons et al.
2005). A zaj hatdsanak precepcidja idOben is valtozik, mint ahogyan ezt egy berlini példan
Ahlfeldt és tarsai bemutatjak (Ahlfeldt et al., 2019). Ebben az esetkorben is érdemes ramutatni
azonban a hedonikus elemzési megoldas belsé problematikdjara: barmilyen gondos modell-
épitéssel sem lehet kisziirni azt, hogy azonos ok (példaul a vasut telepitése) mennyiben negativ
€s mennyiben pozitiv rész-értéket képez a kornyezo ingatlan értékalkotoi kozott. Disszertdciom
megallapitasokkal foglalkozo fejezetében erre a kérdésre érdemben fogok visszatérni.
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A kozuti és a vasuti kozlekedés zajanak 0sszehasonlitasarol készitett svédorszagi példa alapjan
esettanulmanyt Andersson ¢és tarsa. Megallapitottak, hogy a kozuti zajterhelés a lakasok
értékére nagyobb csokkentd hatassal van, mint az ugyanolyan mértékii vasuti zaj (Andersson et
al., 2010). Itt is felmeriil természetesen a mért és az elemzésbe bevont indikator josaga,
megfeleldsége. Nemcsak az a kérdés, hogy a tudomanyos kiértékelés a lehetséges szamitasok,
benchmarkok koziil melyikkel torténjék, hanem az is, hogy a szubjektiv zaj-érzetet ezek a
mérdszamok leképezik-e. Branzini €s tarsai (Branzini et al., 2008) ebben az ligyben arra
jutottak, hogy a kozepes €és a magas zaj-tartomanyokban a szubjektiv €és az objektiv értékek
alapjan hasonlé eredményeket hoz ki a hedonikus modell. A szélturbinak keltette zajok hatasat
vizsgaltak laboratoriumi koriilmények kozott (Ageborg Morsing et al., 2018). Az Eurdpa-szerte
novekvd szamu szélturbina tobb szempontbdl is zavard hatast. A kutatds Ot ¢jszakan at
vizsgalta a kiilonb6z6 mukodési karakterisztikak hatdsat az alvasra, két mintacsoporton,
laboratoriumi koriilmények kozott. Korabbi kutatdsok nem tudtidk szignifikdnsan kimutatni a
zavaras fokat, ezért a zavards egyeldre csak egy szubjektiv érzetként jelenik meg. A kérdés
azért is nehéz, mert kiilonbozd szélerdsségeknél a zavard zajhatast masként itélik meg az
érintettek. A kontrollalt koriilmények kozotti alvasprobabdl (a kis mintaszam ellenére)
kijelenthetd, hogy a szélturbina zavarja az alvast — mindazonaltal ez a pilot-kutatas egy nagyobb
1éptékii kutatasnak egyeldre csak az el6készitésére szolgal. Kordbban az USA-ban mar késziilt
sz¢lturbinak stigmatizald hatasara vonatkozo vizsgalat (Hoen & al., 2009). A 9 allamban 9500
eladasi adaton alapuld fajsulyos tanulméany a szélturbindk értékmodositd hatisat vizsgalja
kiilonboz6 (6sszesen 10) hedonikus modellel. Keresi a térségi stigma, a latvany értékcsokkentd
hatasanak ¢és a zaj értékcsokkentd hatasanak a stigmajat, de ez a tanulmany nem tud szignifikans
értékesokkenést kimutatni.

3.8.3. Biiz, légszennyezés

Az egyik legveszélyesebb kornyezeti artalom a 1égszennyezes, amely egész vilagvarosok ¢€letét
keseriti meg. Nem véletlen, hogy a kornyezeti stigamatizacio a légszennyezddéssel
kapcsolatban a kdornyezetvédelmi szakirodalom egyik fontos kutatési teriilete. Bar a fejlodo
orszagok vilagvarosairél mar mindnyajan ismerjiik a 1égz6 maszkban kozlekedd gyalogos és
biciklis tomegek képeit, a 1égszennyezés kisebb dozisokban is ingatlan érté¢kcsokkentd hatasa
lehet. Egy-egy varosrész jellegzetes illata tudat alatt befolydsolja az érdekl6dok értékitéletét,
legalabbis egy szag-szakértd szerint?.

Ahogyan azt mar irtam, az ingatlanok elértéktelenedése a kornyezetvédelem egyes teriiletein és
bizonyos orszagokban mar a fokuszba keriilt, a 1égszennyezés kapcsan az USA-ban az allami
szabalyozas egyik kulcskérdéséve valt ez az iigy. Azokban a megyékben, ahol a 1égszennyezés
(pontosabban, az 0sszes lebegd részecske terhelés - TSP) elér egy megadott hatarérték-plafont,
a kibocsajtasra 1977-t6l sokkal szigoribb szabalyok vonatkoznak, mint a tobbi helyen. Chay
szerint (Chay et al, 2005) a szigor szabalyozéas eredményeképpen az Gsszes éErintett teriilet
lakasainak érték-emelkedése 45 milliard dollar volt, mert az altaluk készitett hedonikus elemzés
szerint 1 pg/m3 szallo por terhelés-csokkenés 0,28 %-os atlagos ingatlanérték-emelkedést
eredményezett. Ugyanakkor ezen szamitasi modot mar a hetvenes évektdl tobb oldalrol, igy

Zhttp://www.independent.co.uk/property/house-and-home/property/can-a-streets-smell-significantly-reduce-its-
house-prices-a6692831.html
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modszertani oldalrol is joggal tdmadtak, 1asd példaul Harrison és tarsa 1978-as cikkét. (Harrison
etal, 1978). Ennek ellenére a hedonikus modszert Gjra és Gjra bevetik a kutatok egy orszag vagy
nagyvaros légszennyezettségének piaci értékére vonatkozd becslésként (Carriazo-Osorio,
1998). A témaban szamos mikro-kutatast is végeztek, példaként emlitem a kaliforniai
karosszéria-festd mithelyek kozelségének biiz miatti értékcsokkenésének vizsgalatat, amely
szerint az értékcsokkenés 3,4 %-os (Saphores, et al., 2005) vagy braziliai szennyviztelepek
blizének stigmatizald hatdsat, amely szerint a bliz lényegi értékcsokkentést eredményez
(Batalhone et al., 2002)

Moffatt és tarsai (Moffatt et al, 2001) cikke felhivja arra a figyelmet, hogy mig a viktorianus
korban egy angliai gyartelepen a fiistolgd kémények munkat és jolétet jelentettek, igy a
lakossagi értékitélet a helyet kedvezdként értékelte, addig a levegémindséggel kapcsolatos mai
tarsadalmi elvarasok ugyanezt (illetve a ma mar Iényegesen kisebb) hatast negativan itélik meg.
Moffatt idézett esettanulmanya egyébként egy azon kevesek koziil, amely a stigmatizalt
ingatlanokat nem a hedonikus modszerrel (RP), hanem a lakossagi lekérdezéssel (SP)
tanulmanyoztak. A konklazi6 is érdekes: mig az esettanulméanyként kijeldlt ipari térséget a
kiviilallok stigmatizaltnak, er0sen légszennyezettnek latjak, a benne él0k ezt maguk nem igy
érzik. Ez a tapasztalat mas, a légszennyezettségrol szolo publikaciokban is megjelenik, mig a
tagabb kornyezetben a légszennyezettséget a valdsagosnal nagyobbnak, a kozvetlen
kornyezetben kisebbnek vélik a megkérdezett lakosok. (Bickerstaff et al., 2001; Bickerstaff,
2004). Ezt is meger0siti az a 2004-es kutatas, amely nemcsak a 1égszennyezettséget, de az abbol
szarmazd betegségeket is a stigmatizalt helyhez koti, vagyis az emberek ¢és a helyek kozotti
kontextussal magyarazzak a valosagtol (a mért értekektdl) eltérd vélekedéseket (Howell et al.,
2004).

Luechinger (2009) a fizetési hajlandosdgot vizsgalta a légszennyezettség kapcsan
Németorszagban. Az LSA modellel késziilt vizsgalat a tiszta levegdnek a személyes
jovedelemhez vald hozzaadott értékét lényegesen tobbre becsiili, mint az (ugyanazon az
adatbazison alapul6) hedonikus vizsgalat a bérletekben jelentkezd értékkiilonbséget, vagyis a
kutatas szerint az ingatlanpiac nem arazza be a teljes személyes elégedettséget. McCord és
tarsai (2018) Belfast lakoingatlanainak 1égszennyezés miatti értékcsokkenését vizsgalva tarségi
hedonikus modellel, bizonyitva a levegdémindség €s az arak kozotti negativ Osszefliggést. Az
elemzésiik azt mutatta, hogy a dragabb kornyékeken megjelend szennyezés nagyobb
értékcsokkenéshez vezet, vagyis a levegd tisztasaga a draga ingatlanoknal fajlagosan is tobbet
szamit.

3.8.4. Pontszeri vegyi szennyezés

A pontszerii vegyi szennyezés szintén az egyik emblematikus esete a stigmatizalt ingatlanokra
vonatkoz6 nemzetkdzi szakirodalmi vizsgalatoknak. Ez az az eset példaul, amikor egy
tartalykocsinyi veszélyes anyag karambol miatt kiszabadul a kozaton, vagy a bevezetében mar
emlitett devecseri veszélyes iszap kiomlésének katasztrofaja is ebbe az esetkorbe tartozik. A
szakirodalmi vizsgéalatok nagyban hasonlitanak, so6t, 6sszemosddnak a hulladék-lerako
témakorével, hedonikus elemzéssel nehéz kimutatni, hogy egy havaria, vagy pedig egy
folyamatos hulladék-lerakasi tevékenység eredménye-e a kornyezo ingatlanokban bekodvetkezo
értékcsokkenés, a stigmatizacid. A pontszerli vegyi szennyezés esetében fontos a szennyezddés
értékmodositd hatdsanak idébeni lefutdsa. A Mundy (1992) nyoman készitett, az el6zéekben
mar kozolt 1. szamu dbra az érték valtozasat mutatja az idében a tarsadalmi kozeg vélekedése
tiikkrében.
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Ugyanakkor fontos leszogezni, hogy a vegyi szennyezés miatti ingatlan-értékcsokkenés csak
bizonyos szegmensekben értelmezhetd, egy korai kutatds példaul azt bizonyitja kilenc
esettanulmanyon keresztiil, hogy az USA-beli Szilikon-volgyben az ipari fejlesztési telkek arat
a meglévo szennyezO-forrds nem befolydsolja (Scholz, 1989). Nemcsak szegmensenként,
hanem érték-kategorianként is jelentds eltérés figyelhetd meg: az alacsonyabb értéki
lakoingatlanok szennyezddés miatti értékcsokkenése nagyobb egy aktudlis kutatas szerint
(Gamper-Rabindran et al., 2013). A pontszerl szennyezések egyik legveszélyesebb formaja az
6lomszennyezés, mivel az 6lom eszkoz nélkiil nem észlelhetd, igy a talaj, a viz hasznalata nem
kelt veszélyérzetet a lakosokban. Egy mikro-vizsgalat (hedonikus mddszerrel) az USA-ban,
Alabama allamban azt mutatta, hogy az 6lmot kibocsajté szennyezd-forrashoz kozeledve a
lakoingatlan értéke kilométerenként 2 %-al csokken. (Affuso et al., 2010)

3.8.5. Biologiai szennyez6dés (penész, gomba)

Az el6z6 ponthoz hasonldan errdl, a bioldgiai stigmardl is kell beszélni, amelyet azonban a
szakirodalom - ismereteim szerint — eddig nem vizsgalt. Ennek lehet az az oka, hogy a biologiai
szennyezés gyakran maganak az épiiletnek a sajatossaga, és nem kornyezeti, kiils6 artalom. A
hazai ingatlan-szakmai kézeg azonban az épiiletnek a fagombéval vald fertdézottségét vagy
éppen a penészesedést szintén stigmaként fogja fel. A ,konnyezé hazigomba” (Serpula
lacrymans) fertézése példaul szinte kiirthatatlan, ¢és sokdig képes lappangani is, majd nagy
erdvel tdmad. Moszkvaban, a sztalini idékben a kommunista potentatok altal lakott ,,rakparti
haz”, minden fénytizése ellenére, hires volt arrol, hogy a ki¢hezett, piszkos épitdmunkasok altal
behurcolt csotanyok (Blatta orientalis) a luxus-lakohdzban folyamatosan elrejtéztek és
tamadtak. A modern zarandokok ¢€letét viszont a zarandokszalldsokrdl szinte kiirthatatlan 4gyi
poloska (Cimex lectularius) keseriti meg. A bioldgiai szennyezddések megeldzése gondos
kivitelezéssel és figyelmes lizemeltetéssel lehetséges, azzal a felismeréssel, hogy a nedvesség
altalaban ezeknek a kérokozoknak hasznos életfeltételeket teremt, vagyis a kezelést a nedvesség
forrasédnak elzarasaval kell kezdeni. Mondhatjuk, hogy a stigma a multbeli és kezelt vagy
idolegesen visszahuzodott fertézés utan alakul ki, hiszen a gyakorlati tapasztalatok azt
mutatjak, hogy az utdlagos beavatkozas sokszor nem lesz sikeres, csak ideig-oraig oldja meg
akar a penészedéssel, akar a rovarok megjelenésével, akar a gombafertdzéssel jard problémakat.
Ha egy piaci szerepld Magyarorszagon megtudja, hogy az altala vizsgalt, esetleg megvasarolni
szandékozott ingatlanban korabban agyi poloska jelentkezett, vagy elall a vasarlastol vagy
jelentds kockazati tényezoként fogja az arképzéskor ezt a tényt értékelni.

3.8.6. Hulladéklerako

Amerika egyik legkomolyabban vett stigma-hatasa a hulladéklerakok tigye, elsésorban azért,
mert a rakos megbetegedéseknek a kockazatat ezekben a kdrnyezetekben rendkiviil magasnak
talaltak (Hamilton et al., 1999). A hetvenes évektdl kezdve tobb szaz veszélyes anyagot tarolo
hulladéklerakot vontak be az igynevezett ,,Superfound” programba, amelynek keretében ezeket
a terilileteket vesz€ly- mentesitették ¢és wjrahasznositottdk, illetve megszervezték ennek a
tevékenységnek a finanszirozasat”. Ez az intézkedés 1ényegében j tipust piaci kornyezetet, 11
piacot teremtett (Kholhase, 1991). Hurd tobb esettanulmanyt készitett az ilyen besorolasu
teriiletekrél. Hurd egyik fontos eredménye, hogy a kimutathatd kezdeti értékcsokkenés az 1d6
mulaséaval eldszor jelentdsen, majd a késObbiekben is folyamatosan csokken. (Hurd, 2002). A
hedonikus modszertannak a hibdjara hivja fel a figyelmet Deaton és tarsa, amikor a
hulladéklerakoé tavolsaga mellett bevezeti az ipari zona tavolsagat, mint valtozoét is, és felismeri,
hogy a két hatds a hedonikus értékben kioltja egymast, mivel az ipari kdrnyezet eleve egy

% https://www.epa.gov/superfund/superfund-history
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kornyezeti kockazati csomagra (zaj, biiz, utak terhelése, stb.) utal, igy a hulladéklerako6 hatasa
onmagaban nem szlirhetd ki (Deaton et al, 2002). A kdrnyezeti hatds masképpen jelentkezik
ingatlanpiaci szegmensenként. Inhalfeldt és tarsai kutatdsa az Gsszes szegmens piaci érték
veszteségét becsiilte meg egy szennyezett telek 1,5 mérfoldes kornyezetében, és azt az
eredményt kapta, hogy 10 szazalékos a teljes értékvesztés. (Ihlanfeldt et al., 2004). Erdekesség,
hogy voltak ingatlantulajdonosok, akik ellenezték, hogy egy lerakdhelyet a ,,Superfound”
programba bevonjanak, mert attdl féltek, hogy a stigmatizacié miatt kevesebbért tudjak csak
ingatlanjukat értékesiteni (Gregory et al., 1996). Egy ausztrdl esettanulmany egy jelentds
méreti hulladéklerako kornyezetérdl viszont azt talalta, hogy a negativ hatds az ingatlan-
értekekben csak par szdz méterig terjed ki (Neupane et al., 2008).

Az amerikai ,,Superfound” megoldas a hulladéklerakok kezelésére azokban a kornyezetekben
voltak eredményesek, ahol a kormanyzati intézkedések mellett ¢lénk volt az ingatlanpiaci
befektetdk érdeklddése és ahol a média nem tartotta napirenden a kérdést. (Greenberg et al.,
2006). Ennek a hatasnak a forditottjat vizsgalta Gayer és tarsa hedonikus modellezéssel (Gayer
et al., 2002), amikor a média a hulladékleraké hatastalanitasarol szold pozitiv hireket kozol.
Modszertani érdekesség, hogy a modell standard hibajat ugy védi ki, hogy csak olyan eseteket
elemez, amelyekben ugyanannak az ingatlannak tobbszori (legalabb kétszeri) eladasa tortént
meg. Igy is 1755 esetet vizsgalt, dsszefiiggésben a helyi médiaban megjelent hirekkel. A hirek
szavainak hosszat, azt, hogy cimlapon kozolték-e azokat, illetve azt, hogy a cikk a
kockézatokrol milyen informéciot kozol, egyarant bevontak a regresszioba. Altaldban arra az
eredményre jutatott a vizsgalat, hogy a vizsgalt hulladéklerakok korzetében egy pozitiv
ujsageikk megjelenése 100-200 USD aremelkedést jelent ingatlanonként (fiiggetleniil a
tovabbi, részletezo valtozoktol). Az is fontos részeredmény, hogy egy pozitiv tartalmu cimlapos
cikk megjelenése a stigmatizalt ingatlan értékét 0,5%-al emelte.

Hazai aktualitas: a jelen dolgozat irasakor — €s el6tte hosszu éveken keresztiil — napirenden volt
a Budapesti Vegyimtivek Illatos uti telephelyének szennyezddése. Bar a veszélyes anyagokat
elszallitottak, a tényfeltaras éppen csak elkezdddott, és mig a politikusok szerint kdrnyezeti
karosodas nem tortént*, a Greenpeace szerint a lakott teriileten is kimutathatoak a
szennyezOdések?’. A probléma folyamatosan fennall, a megoldasnak jele sem latszik?. A
nyilatkozé politikus szerint a tényfeltards mintegy 150 millié forintba keriil — arrdl, hogy a
tényfeltaras keretében a kornyezo ingatlanok értékcsokkenését vizsgalnak-e, nem tudok.

3.8.7. Szolgalmi jog (vezetékjog)

A nemzetkozi szakirodalom ezt az esetet a stigmatizalt ingatlanok kozott — ismereteim szerint
- nem emliti. A hazai gyakorlatban azonban az egyik legtobbszor vitatott, és talan a szakértoi
gyakorlat altal a legjobban koriilirt, legtobb konszenzust kindloé témarol van szo, ezért az
altalam bemutatott esetek koziil semmiképpen sem maradhat ki. Az értékcsokkenést az érintett
ingatlanokon az okozza, hogy vagy a felszin alatt, vagy a felszinen kozmiivezeték fut, amely az
¢érintett telkek hasznosithatosagat (beépithetdségét vagy a termelést) idOszakosan, esetleg
allando jelleggel korlatozza. A vezeték jellemzden valamilyen kézmiiszolgaltatd tulajdona,
amely harantolja a magantulajdonban 1év6 foldeket. A szocializmus rendszerében a teriiletek
igénybevétele kvazi-hatosagi alapon tortént, a rendszervaltds Ota jobbara rendezddott az
ingatlanjogi helyzet a teleki szolgalmak vagy vezetékjogok bejegyzésével.

26 http://hvg.hu/itthon/20160106_Illatos ut _140_eves_problema_oldodott meg

27 http://hvg.hu/itthon/20151022_Greenpeace Lakott teruleten_is_kimutathat
28 https://www.vg.hu/kozelet/kozeleti-hirek/meg-mindig-buzlik-az-illatos-uti-vegyi-uzem-1344481/
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Ebben az ingatlan-rendezési fazisban meriilt fel a kartalanitas kérdése: mennyivel csokkenti az
ingatlan értékét a felette vagy alatta hizodo vezeték? Az egyik els6 szakmai miihely, amely ezt
a kérdést megvalaszolni igyekezett, a MOL ingatlan-gazdasagi osztalya volt a 90-es években,
ahol a kartalanitasra hatdsagi jellegii belsd szabalyzatot dolgoztak ki, amelynek elveit azutan
tobb kozmiiszolgaltato is atvette és ma is alkalmazza. A belsO szabalyozas alapjan a MOL
ingatlanoknal két modszert valaszthat az eljaro szakértd: a korrekciés modszert és a fajlagos
forgalmi értékcsokkenést. A korrekcids modszer esetében a levezetést abbol inditottak el, hogy
a szolgalom értéke azonos a fizetendd kartalanitds Osszegével, ez pedig az értékcsokkenés
Osszegével egyezik meg. A kar oka a mezOgazdasagi teriileteknél a mivelés és igy a
termésmennyiség korlatozasa, az épitési telkeken a beépités korlatozasa. A miivelés korlatozas
lehet példaul iddbeli, ha egy teriiletre példaul idészakos kozmiikarbantartas miatt gépekkel be
kell jarni; lehet mélységi, mivel bizonyos vezetékek telepitésénél a mélyszantdas nem
megengedhetd; illetve lehet veszteség a terményben, amennyiben a karbantartés, ellendrzés
miatt zoldkar érte a tulajdonost. Az értékcsokkenés csak a szolgalommal érintett teriiletrészen
megallapithatd, és mértéke a korlatozastol fiiggden 15 — 50 %, de épitési telek esetében akar 80
% 1is lehet. A masik moddszerként megjelolt fajlagos értékcsokkenést a telek egészére,
tapasztalati szorzoval adtdk meg (Vaci, 2006). A Grant Thornton Vagyonértékelési
Mesterkurzus sorozatanak egyik eseménye” a hazai gyakorlat megoldasait Osszegezte,
kiemelve, hogy hidnyzik a hatalyos szabdlyozas, csak szakértdéi szokasokrol és céges
eljarasrendekrdl beszélhetiink.

Ebben a témaban egy kényes kérdés, a kozérdekiiség kérdése is felmertil, hiszen (akércsak a
mobil adotornyok esetében) az ingatlan tulajdonos altali hasznalatanak korlatozéasa a k6zosség
ellatasa érdekében telepitett infrastruktira miatt torténik. Igy a szolgalmi jog altal keletkezett
stigma olyan komplex szakkérdésként is vizsgalando, ahol az ingatlanon az értékcsokkenés
kozérdekbol keletkezett, igy nem a szolgalom megvaltisinak Piaci Ertéke, hanem az
»elményértéke” lesz a kozosség szamara az irdnyado.

3.8.8. Teriileti épités-hatosagi korlatozas

Szintén a hazai gyakorlat alapjan sorolom a stigmatizalt ingatlanok esetkorébe az egy tertiletre
vonatkoz6 hatdsagi korlatozas kiillonbozo eseteit, példaul a miiemléki kdrnyezet besorolas vagy
az épitési tilalom al4 tartozo teriileteket. A hatas nem lathato, nem mérhetd, a hatas az ingatlan
értékét csokkenti, rdadasul az értéket a kozosségi megitélés sziirdjén keresztiil csokkenti: ez az
esetkor megfelel a kezdetben idézett definicidknak, megfelel annak a stigmatizalt ingatlanok
beavatkozas eredményeképpen jon létre és hogy meg is sziintethetd. Ugyanakkor ennél az
esetnél meriil fel élesen a kérdés: kinek a szemében, kinek a véleményében jelenik meg a
stigmatizacio? Egy adott telepiilésrészre meghirdetett épitési korlatozas vagy épitési tilalom
jelentds terhet jelent azoknak, akik épitési tevékenységet végeznének, a fejlesztok vagy a
bdvitésben gondolkodd tulajdonosok szdmara. Ezt latva, nyilvanvaloéan az ingatlankozvetitok
is fenntartdssal kinéljak az itteni ingatlanokat. Ugyanakkor azok a lakosok, akik sem épiteni,
sem eladni nem akarnak, - egy ideig legaldbbis - nem vesznek tudomadst az ilyen jellegii
korlatozasrol. Ha egy teriileten miiemléki korlatozast vezetnek be, azok a lakosok, akik
bontananak vagy épitenének, a mliemléki kovetelmények miatt tobblet-koltségekkel fognak
talalkozni; személyes, pontosabban a helyi k6zosségi meggy6z6déstdl fiigg, hogy a tobblet-
koltség kiegyenliti-e a megszerezhetd tobblet-értéket (legyen az esztétikai vagy jovedelem-
szerz0 természetll tobblet-értek).

29 https://www.vagyonertekeles.eu/kovetkezo-esemeny-2/
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Van egy olyan esetkdr, amely részben ide kapcsolodik, részben partikularisnak is tekinthetd: a
fejlesztési ingatlanok koziil azok, amelyek valamiért a civil kezdeményezések fokuszaba
keriiltek. Példaként az esetkor értelmezéséhez a budapesti, rézsadombi volt SZOT-szallo esetét
emlitem, bar hasonlo torténeteket minden ingatlanfejleszté sokaig tudna sorolni a sajat
praxisabol. A budai panoramat elcsufitd betonvaz helyzete évtizedek alatt nem valtozott, az
épitkezést blincselekmények és kétes fejlesztési tervek akadalyoztdk. A hanyatott elééletben
azonban az, ami a fejlesztOk szamara riaszt6 volt, hogy hatalyos épitési engedélyek ellenére is
van olyan civil kozdsség, amelyik — eredményesen — vétdzta meg a beruhazast, és amelyik
egyértelmiien hadba kivan szallni minden megoldas ellen, amelyben az épiilet témege az altaluk
elképzelt (minimalis) méreteket meghaladja. (A projekt a feliveld ingatlanpiac hatasara
eredményesen zarult le.*?)

Ingatlanfejlesztési szempontbdl, ha egy projekt a civilek latoterébe kertil, akkor novekszik a
kockézata annak, hogy a fejlesztd a jogszabalyi kereteken tilmutato alkukra kényszeriil. Ez a
hatas a projekt piaci értékét értelemszertien csokkenti, vagyis I1ényegében stigmatizalja azt.

3.8.9. Kornyékbeli lakosok szexualis attitiidje

Ez a téma Amerikdban a szexudlis tdmadas (fegyveres tamadok, pornofilmek készitdi,
aktualissd. Yeh tanulmanyaban (Yeh, 2015) GIS alapti hedonikus modellt alkalmazva
kimutatta, hogy az USA-ban, Nebraska allamban egy telepiilésen a 0,1 mérféldes korzetben €16
(regisztralt) szexudlis tdmadok az ingatlanok értékét atlagosan 4%-al csokkentik. Kutatdsa
szerint az ilyen tdmadasok hire 6nmagaban azok kornyezetére nézve nem kimutathato stigma,
de az USA-ban kotelezden és nyilvanosan vezetett regiszterben szerepld tamadok ott-élése az
emlitett hatdssal vannak az ingatlanpiacra. Ez a kutatas megerdsitette korabbi hasonld, de GIS
alapokat nélkiil6zd vizsgalatok allitasait, példaul Linden és tarséét (Linden & Rockoff., 2006).
Ok a 4 %-os értékcsokkenésen tilmenve azt is kimutattdk, hogy egy szexualis tdmado
regisztralt lakohelyének kozvetlen szomszédsagaban az értékcsokkenés mar 12 szazalékos.

3.8.10. Szellemjaras

A lehetséges stigmatizald hatasok attekintés végére alljon itt egy meglehetdsem egzotikus
stigma, amelyet azonban egyes tarsadalmakban, kulturdkban rendkiviil komolyan vesznek. A
stigma kozosségi megitélésének mechanizmusara jol mutat rd az altalam ,szellemjarta
ingatlan”-nak nevezett kategoridba tartoz6 ingatlanok esete (angolul leginkabb a ,,Haunted
Property” kifejezéssel jellemzik ezt az esetkort). Ide tartoznak azok a hazak, ahol gyilkossag
vagy ongyilkossag tortént, ahol HIV betegségben szenvedd ember élt, ahol ,,kdztudomast”,
hogy szellemek jarnak, vagy egyszeriien, ha egy helyrdl valamiért negativ a kozvélekedés. Az
USA-ban az elmult néhany évben megszaporodtak az ebben a témaban megnyilatkozo
webhelyek. Ahogy Chapman ¢és tarsa (2014) cikkébdl kideriil, az ingatlankdzvetitok
felelosségét egy nagy port felvert, az ingatlanban szellemeket vélelmezd elado jogesete utan
allamonként kiilonb6z6 mddon szabdlyoztak. Vannak allamok, ahol elvards az ingatlannal
kapcsolatos bizonyos hiresztelések bejelentése a potencidlis vevok felé, van, ahol ez
kifejezetten meg van tiltva. A HIV-es esetekre vonatkozdan példaul altalanos, hogy az tigynok
a vevonek nem adhat ki arrdl informaciot, hogy az eladd ingatlanban HIV fertdzott ember élt.
Bizonyos kornyékeken az ott lakok kiilonbozé modon is reagalhatnak hasonld esetekre,
fliggden attol, hogy az ingatlan tulajdonosanak sikeriil-e megfeleld0 kommunikacidval
feledtetni, vagy éppen ¢életben tartani a mitoszt. Hofmann (1999) példaként irja, hogy egy texasi
varosban egyszerre két étteremben tortént tomeggyilkossag, és mig az egyik tulajdonosa jol

30 http://elysiumbudapest.hu/
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kommunikalta a torténteket a kdzonségének, az esetbdl profitalni tudott, a masik éttermet
megbélyegezték, nem latogattak és végiil a felépitményt el kellett bontani. Jellemz6 részlet,
hogy ebben az esetben a stigmatizalt étterem latvanyat sem birtak a kdérnyezetben lakok,
sOtétitett nyilds-zarokat szereltettek fel sajat hazaikra!

Az ingatlanpiac valsag utani er6sddésével a potencidlis (és kevésbé hiszékeny) vasarlok
Amerikdban elkezdtek vadaszni ezekre a szellemjarta kategoéridba tartozd stigmatizalt
ingatlanokra, hiszen akar 20-50 szazalé¢kkal olcsobban is hozzajuthatnak egy ilyenhez, mint a
,makulatlan” megfelel6jéhez. Vannak olyan ingatlanok is, ahol ezzel szemben lényeges
értéknoveld hatast regisztraltak a megnovekedett érdeklodés miatt. Mig Magyarorszagon a
»szellemjaras™ miatti értékcsokkentés nem szokasos, vannak kulturak, ahol ez magatol értetddo.
Japéanban az ilyen stigmatizalt ingatlanokat kertilik, nemcsak a gyilkossagi helyszineket, hanem
azokat is, ahol példaul korabban jakuzak éltek, vagy ahol egy szekta miikodott. Erdekesség,
hogy Japanban egy korabbi kut folé épitett ingatlan is ebbe a negativan mindsitett korbe
tartozik. Az ilyen ingatlanok bérleti dija legalabb 20 szazalékkal kisebb, mint a hasonl6, de nem
¢rintett ingatlanoknak, €s van egy hatarozott kor, amelyik egyaltalin nem hajland6 ilyen
ingatlant hasznalni. Latszik, hogy a tarsadalom, a kozosség kozos értékitélete atarazza az
ingatlant, méghozza gy, hogy — legalabbis a mi értékrendiink szerint — a rendeltetésszerii
hasznalatot igazabol semmi sem korlatozza.

Ebben a korben a hazai kozvélekedés talan a temetdt, mint negativ vélelmeket kivaltd
stigmatizacids hatast emlithetjiik meg. Nehéz lenne kiszlirni, hogy egy-egy temetdkerttel
szomszédos ingatlant érd dsszes hatas koziil (mint példaul a temetd varosszerkezetben elfoglalt
helye, beépitetlensége, ndvényzete, csondje, valamint az elmuléshoz kothetd negativ érzések)
melyik az, amelyik a piaci szereplok szamara meghatdroz6. Egy kutatas szerint
Németorszagban a templom 100-200 méteres tavolsaga 4.8 %-os értekndvekedést jelent,
fliggetleniil az egyhaztol (Brand & et al., 2013). 100 méteren beliil ugyanugy nem mutathaté ki
hatas, mint 1000 méteren tal. A harangozas értékmodositod hatasat ugyanezeknek a szerzoknek
viszont nem sikertilt kimutatniuk...

Itt be is fejezem az esetek targyalasat, célom elsdsorban az volt, hogy jelezzem, milyen sokréta
a problémakor. Lehet, hogy lesznek, akik tovabbi eseteket tudnak hozzaadni a felsorolasomhoz,
masok esetleg elvennének beldle, mondvan, hogy ez vagy az nem tartozik a stigmatizalt
ingatlan témakdréhez. Nyilvanvaldan hozzatehetnénk még a felsoroldshoz barmilyen 1j, a
kornyezetet terheld Iétesitményt, legyen az atomreaktor vagy autopalya, de akéar egy
szomszédos épiilet puszta megépitése is ebbe a korbe tartozhat. Az 11j beruhdzasok altal okozott
kiilonbozod hatasok (zaj, légszennyezés, sugarzas, stb.) eseteit kiilon targyaltam, egy 1j
Iétesitmény megépitése ezen hatisok egylittes megjelenését és stigmajat fogja a kornyezd
ingatlanokra terhelni. Eppen ezért esetleg az el6zGekben targyalt komplex eseteket (mint a
repiil6tér, vagy a hulladéklerakd) nem is kellene kiilon sorra venni — azonban ezek az esetek a
stigmatizalt ingatlanok szakirodalmi alapesetei. Felmertilhet egy sor olyan egyéb eset, amely a
kornyezet adottsagaval fiigg Ossze, de fiiggetlen emberi tevékenységtdl (vagy csak nagyon
tavoli kapcsolat 1étezik). Ilyen az arvizveszélyes teriilet, vagy a barlang-veszélyesnek mindsitett
hegyoldal értékcsokkentd hatasa; véleményem szerint ezek a természeti, kornyezeti adottsdgok
tulmutatnak a stigmatizacid problémajan, ezen az alapon egy lejtds hegyoldal épitési adottsagat

3! Haunted Houses: Tokyo's Real Estate Listings with Problems; http://www.atlasobscura.com/articles/haunted-houses-tokyos-
real-estate-listings-with-problems letéltve 2016.02.15.
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is a témankhoz kellene sorolni. Kétségesebb hatarteriileti eset példaul a talaj-beszakadas (sink-
hole) kérdése, amikor a talajszerkezet, a természeti és az emberi tevékenység hatasai egyiittesen
eredményeznek talajtorést €s iireget. Ennek a jelenségnek a hatasat az ingatlanértékre mar 1996-
ban is vizsgaltdk (Sanders, 1996), majd jabb kutatés is késziilt 2007-ben (Fleury, 2007), de
értékelhetd eredményt a kutatok eddig nem kaptak.
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4. Megallapitasok

4.1.Stigmatizalt ingatlanok - rendszerezés

Ebben a fejezetben olyan rendszerezést mutatok be, amely fliggetlen att6l, hogy milyen konkrét
hatasok, vagy milyen hatasok egyiittese €ri a stigmatizalt ingatlant. Rendszerezésem fiiggetlen
attol is, hogy milyen hatasokat vélelmeznek a piaci szerepldk; a stigmatizalt ingatlanok teljes
korét kivanom egységesen kezelni.

A stigmatizalt ingatlanok tejes korén beliil az egyes specidlis esetek véleményem szerint
rengeteg hasonlosdgot mutatnak, ezért az értelmezéshez, a vizsgalddashoz, a stigma értékének
szamszerisitéséhez kozelebb vezet, ha a stigmatizalt ingatlanokat egységesen kezeljiik.
Segithet az értékelésben a kiillonbozd esetek Osszemérése, a szakirodalmi vizsgélatok
tanulsadgainak egymasra vetitése, kozos értékelési modszertan 1étrehozésa.

A nehezen koriilirhato és értelmezhetd ,,stigmatizalt ingatlanok tejes kore” kifejezés hasznalata
helyett a stigmatizalt ingatlan definialdsat tartom sziikségesnek. Szerepeljen itt a Grant
Thornton Vagyonértékelési Mesterkurzusa sorozatdban 2016. oktober 3-5. kozott megtartott, a
,Stigmatizalt Ingatlanok Ertékelése” cimii kurzuson a résztvevék altal megfogalmazott
definicio® arrdl a korrdl, amelyet eddig példakon keresztiil mutattam be és neveztem el
egyiittesen ,,stigmatizalt ingatlannak”.

A stigmatizdlt ingatlan kiilsé, a haszndlokat negativan érinté valds vagy vélt hatdssal megpecsételt,
megbélyegzett ingatlan. A kiilsé hatds az ingatlan piaci értékét sajdtos, tébbrétegli sz(irén keresztiil
modositja, csékkenti.

A hivatkozott Mesterkurzus eseményen, az altalam adott tematika alapjan a résztvevo
szakemberek elemezték a szakirodalmi eseteket, értelmezték a nemzetkozi definiciokat és
ezekre valo tekintettel alkottdk meg a fenti, Magyarorszagra alkalmazott definicidt. Ezt a
definiciot tekintem olyannak, amely a hazai kdrnyezetre vonatkozdan a legjobban kifejezi a
stigmatizalt ingatlan, mint az eldz6ekben bemutatott esetek teljes korének a mibenlétét,
fogalmat. A dolgozatomban ezt a definiciot tekintem irdnyadonak.

A stigmatizalt ingatlanok esetkoreit az eldzd fejezetekben a szakirodalmi és szakértoi
hivatkozdsok alapjan vizsgaltam. Nézziik tehat, hogy mik a kozds elemek ezekben az
esetkorokben, mik a kdzos elemei a stigmatizalt ingatlanoknak! A kovetkezd oldali tablazat (1.
szamu tablazat) tartalmazza az esetkor kialakulasanak okat, a stigmatizalt ingatlanra vonatkozo
fizikai hatasokat, az ingatlan hasznaldira gyakorolt valos vagy vélelmezett hatasokat és azokat
a kockazatokat, amelyeket a hasznalok ezen hatasok alapjan mérlegelnek.

32 http://www.vagyonertekeles.eu/mesterkurzus-2017-02-24-27-stigmatizalt-ingatlanok/, letoltve 2019.10.02.
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Eset

Mi torténik?

Fizikai hatas az érintett
(stigmatizalt) ingatlan fizikai
allapotara

Negativ hatasok az érintett
(stigmatizalt) ingatlan
hasznaloira az esemény
kovetkeztében

Kockazatok, félelem

sugarzas, zajterhelés,

Adoétorony megléte A szolgaltatd épit egy addtornyot semmi arnyékolas, kilatas-elvonas megbetegedés, épitmény leomldsa
Magasfesziiltségli vezeték A szolgaltato telepit egy sugarzas, zajterhelés,
megléte magasfesziiltségli vezetéket semmi arnyékolas megbetegedés, épitmény leomldsa

Repiil6tér megléte

A beruhazo 1étesit/kibovit egy
repiilGteret

altalaban semmi, extrém
helyzetben turbulencia

zajterhelés, légszennyezés,
ijesztd latvany

havaria, hallasromlas,
megbetegedés, kerozin kibocsajtas,
turbulencia miatti karosodas

A beruhazo valamilyen zajos

Zajhatas beruhdazast/infrastruktirat telepit semmi zajterhelés hallasromlés, életmindség romlasa
Emberi tevékenység
eredményeképpen légszennyezd
forrasok aktivalodnak/ndvelik a extrém esetben kirak6do
Légszennyezés kibocsatast piszok, por szennyezett levegd, szmog megbetegedés, életmindség romlasa

Kilatas-elvonas

Beruhazo a meglévo épiilet elé épit
vagy arra vonatkozé épitési
jogosultsagot szerez

benapozas, kilatas elvesztése

panorama hidnya

veszteségérzés

Vegyi szennyezés

Emberi tevékenység miatt
szennyezddés szabadul ki

altalaban semmi, extrém
helyzetben alapozas
szilardsag-vesztése,
allékonysag romlasa, elontés

veszélyes anyagok a
levegbben, talajvizben,
talajban

megbetegedés kockazata,
hasznalatra alkalmatlanna valas

Bioldgiai szennyezés

Elterjed egy korokozé vagy nem
sikertiil kiirtani

extrém esetben az
épiiletszerkezetek
karosodhatnak

koérokozok megjelenése

megbetegedé€s, hasznalatra
alkalmatlannd vélas

Hulladéklerako

Megnyitnak/bdvitenek egy
hulladéklerakot

altalaban semmi, extrém
helyzetben alapozas
szilardsag-vesztése,
allékonysag romlasa

veszélyes anyagok a
levegbben, talajvizben,
talajban

megbetegedés

Felhagyott, épités alatt allo
épitkezés

A beruhaz6 abbahagyta a
megkezdett épitkezést

balesetveszély, id6 eldtti avulas

nem értelmezhetd

befejezés koltségei, feltaratlan
jogviszonyok

Lakottsag

A tulajdonos és a hasznalo személy
elkiiloniil valamilyen okbol

semmi

ingatlanhoz fiz6d6 birtoklasi
jog korlatozasa

hasznélat

Vezetékjog, szolgalmi jog

A szolgaltato épit egy
kozmiivezetéket, harmadik fél
szamara szolgalmi jogot alapitanak

a létesitménytdl fiigg

a hasznalat korlatozasa

hasznalat modjaval kapcsolatos
aggodalom
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Eset

Mi torténik?

Fizikai hatas az érintett

(stigmatizalt) ingatlan fizikai

allapotara

Negativ hatasok az érintett
(stigmatizalt) ingatlan
hasznaléira az esemény
kovetkeztében

Kockazatok, félelem

Korlatozo6 jogszabaly, rendelet

fejlesztés eredményességével

Epitési korlatozas sziiletik semmi fejlesztés korlatozasa kapcsolatos aggodalom

Szexualis vagy egyéb Egy nyilvantartott blin6z6 a

biinelkovetd a szomszédban kornyékre koltdzik semmi tamadasveszély tamadastol valo félelem
Valaki szellemet, rontast vél

Szellemjaras észlelni semmi félelem (irracionalis) félelem

1. tablazat: A stigma egyes eseteinek osszefoglaldsa
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A stigmatizacio kivaltdo okait a fenti rendszerezés alapjan négy fo csoportba soroltam,
nevezetesen:

- Epitési, fejlesztési tevékenység miatti stigma,

- Havaria miatti stigma,

- Kiils6 szabalyozas, jogszabaly miatti stigma, és
- Hiedelem miatti stigma.

A vizsgalt esetekre vonatkozoan a kovetkezd tdblazatban foglaltam Ossze a fenti kivalto
okokat (2. szamu tabléazat).

Epitési
Eset tevékenység Havaria Szabalyozas Hiedelem

adotorony \ - - -

magasfesziiltség

repiildtér

zaj

< |1
1

1égszennyezés

kilatas-elvonas

vegyi szennyezés

<< |1
1
1

biologiai
hulladéklerakd
felhagyva, épités alatt

< 2|2 |2 | ||| =

lakottsag

vezetékjog, szolgalmi jog

épitési korlatozas - -

<
1

2 (2 [ |< |< |
1

,,Szexualista” - -

szellemjaras - - - \
2. tablazat: A stigma egyes eseteinek kivalto okai

A stigmatizal6d hatas forrdsa gyakran egy ingatlanhoz vagy ingatlancsoporthoz kdotheto, ezt a
hatéast kivalto ingatlant stigmatizalé ingatlannak nevezem. A kdvetkezd, 3. szdmu tablazat
mutatja, mely esetekben kothetd a hatds a stigmatizal6d ingatlanhoz.

A hatas
stigmatizalé )
Eset ingatlanhoz kothet6 Mindig Altalaban

adotorony \ \

magasfesziiltség \ \

repiildtér \ \

zaj \ \
1égszennyezés \ \
kilatas-elvonas v v

vegyi szennyezeEs \ \
biologiai \ \
hulladékleraké vV vV

felhagyva, épités alatt -

lakottsag -

vezetékjog, szolgalmi jog \ \
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A hatas
stigmatizalé
Eset ingatlanhoz kothet6 Mindig Altalaban
épitési korlatozas -
.Szexualista” v \
szellemjaras \ \

3. tablazat: A stigma egyes eseteinek kapcsolata a stigmatizalo ingatlannal

A hatds a kibocsato ingatlanon (stigmatizald ingatlanon) ugyanugy megjelenik, mint az érintett
(stigmatizalt) ingatlanon, vagyis a kibocsdtd ingatlan egyuttal stigmatizalt ingatlanként is
értelmezhetd. Ha példaul egy mobil atjatsz6 torony all egy telken, a telek ugyanugy szenved a
stigmatol, mint mas koérnyez6 ingatlanok; ugyanakkor ebben az esetben az ipari funkcidé miatt
a stigma Iényegesen kisebb, mint a szomszédos lakodingatlan esetében.

A tételes esetleirasok, a szakirodalmak ¢és a fenti 6sszefoglalo, szintetizalo tdblazatok alapjan a
kovetkezo k6zos, minden stigma esetkorre hasonlo tulajdonsadgokat azonositottam be:

- Az esetek mindegyike negativ toltetii, negativ megitélésii;

- A felsorolt esetek legtobbjét egy emberi tevékenység (beruhdzas, havaria, szabalyozas)
valtja ki, csak néhany eset olyan, ami eleve adottsagnak tekinthetd;

- QGyakran ez az emberi tevékenység épitéssel, beruhdzassal fiigg 6ssze;

- A hatés kialakulasa altalaban egy ingatlanhoz vagy ingatlanok egy csoportjahoz kothetd
(ez az ingatlan a stigmatizal6 ingatlan).

- A felsorolt esetekben a kornyez6 (stigmatizalt) ingatlanokat altalaban fizikai hatds nem
éri, ez alol az extrém, sz€lsdséges esetek kivételt képeznek;

- Ezzel ellentétben, az ingatlant hasznalé személyeket altaldban valamilyen kedvezotlen
hatas tdmadja, illetve ilyen kedvezdtlen hatast vélelmeznek;

- Ez a kedvezdtlen hatas nehezen objektivalhato, nehezen mérhetd és

- Ehhez a kedvezdtlen hatashoz a hasznalok még tovabbi, silyos vagy stlyosnak vélt
kockazatokat sorolnak.

Fontos k6z0s elem tovabba, hogy az esetek koriil €lénk tarsadalmi és szakmai diskurzus alakult
ki, amely diskurzus nem jutott nyugvopontra.

4.2. Az értékcsokkenés mechanizmusa, sziiroelmélet

A harmadik fejezetben targyalt esetek szakirodalmi kutatdsai a stigma forrdsa szerintiek,
mindeddig alapvetden a stigmatizald hatés, illetve a stigmatizalo ingatlan jellege szerint
csoportositjak a stigmatizalt ingatlanok teljes korét. Az esetek, mint az el6zéekben kimutattam,
rengeteg kozos elemet hordoznak, ugyanazon mechanizmus szerint fejtik ki értékcsokkentd
hatasukat. Az altalam kifejlesztett megkozelités fliggetlen attol, hogy mi a konkrét kivaltd hatas,
a stigmatizalt ingatlanok teljes korét egységesen kivanom kezelni.

Az el6z0 fejezetben atvizsgalt, bemutatott szakirodalom, kutatisok egy-egy esetkorre
vonatkoztak, oly modon, hogy jobbara a stigmatizald hatds — értékcsokkenés fliggvényt
vizsgaltak. Természetesen, ennek a fliggvénynek leképezésében a felhasznaldi, lakossagi
percepcio is jelen van, de ennek mértékét, Osszetevoit nagyon nehéz kiszlirni a teljes
értékcsokkenési hatasbol. A szakirodalom ezt a lakossagi percepciot gyakran megnevezi, jelzi
ennek jelenlétét, de arra nem mutat mddszert, hogy kimutassa a teljes hatdsbol annak mértékét,
aranyat.
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Ugyancsak a legtobb szakirodalmi szerzo felismerte azt, hogy a stigmatizalt ingatlan tavolsaga
a forrastol szamitva jelentds hatassal van a stigma mértékére. A lokéacios hatast sokan a kutatok
koziil nem csak a tavolsaggal, hanem a térségi elhelyezkedéssel, térbeli koordinatakkal (GIS,
LIDAR rendszerek alapjan) irtdk le. A varostervezésben a hetvenes évektdl hasznaljak az
ugynevezett *Space Syntax’ elméletet, amely a varosi szovet siirliségének, a varosi értékek
Osszefiiggéseinek az elemzésére szolgal. Giannopoulou és tarsai friss kutatdsukban ezt az
elméletet vegyitik a térbeli piaci értékek alakuldsanak elemzésével, az altaluk kidolgozott
modszertan egyébként érdekes lehet a tovabbfejlesztésre. (Giannopoulou et al, 2016)

A vizsgalt szakirodalom nem mutatott ra egy fontos kérdésre, amely tdvolsag témakorével van
Osszefliggésben: ez a koztes elemek jelenléte a stigamatizald hatas (stigmatizald ingatlan) és a
stigmatizalt ingatlan kozotti térben. Ha egy mobil atjatszo-torony 200 méteres tavolsagban van
egy lakohaztol, és a két ingatlan k6zott egy szép gyep taldlhatod, értelemszeriien nagyobb a
hatds, mintha egy forgalmas kozut hizodna ott. A repiilétér kozelségének a hatdsat is
modosithatja egy kozeli autdpalya, €s akar egy szellemjarta haz kozelségét is feliilirhatja, ha a
két ingatlan kozott mondjuk egy temetd teriil el. Figyelembe kell azt is venni, hogy a varosi
kornyezetben egy ingatlant egyszerre tobb stigmatizald hatds is érhet. A hatas lehet csak
egyszeres, de tobb stigma hatdsa OsszegzOdhet (vagy éppen ezek kiolthatjdk egymast.)
Viltozoként a stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésének modelljébe tehat a kornyezetet,
annak miitargyait és hatasait is értékelniink kell.

Mint lattuk az altalanos szakirodalmi attekintésben és az egyes esetek elemzésénél is, az ido
muldsaval a stigma értékcsokkentd hatasa valtozik. A Piaci Erték megéllapitisanal az
idébeliségnek fontos szerepe van, az értékeldi szabvanyok szerint a Piaci Erték egy adott
id6pontra (az értékelés fordulonapjara) érvényes. A stigma hatasat is az érték megallapitasa
iddpontjara igyeksziink megismerni, azonban a stigmatizald hatds megjelenésétdl kezdve az
értékmodositd hatas valtozik, jellemzden csokken (Roddewig, 1996). A hatast a kibocsatas
iddbeli alakulasatol fiiggetleniil a tarsadalmi vélekedés is modositja. Nem elegendd tehat, hogy
az értékbecslo a stigma tényét rogzitse, vizsgalnia kell azt is, hogy az éppen melyik stadiumaban
van. A stigmatizalt ingatlan értékcsokkenésének megallapitdsa ezért (is) kiilonlegesen
bonyolult feladat, mert ennek a valtozénak nemcsak a megléte, hanem az idobeli alakulasa is
elemzést igényel. Megjegyzem, hogy a megismert szakirodalom tulnyomo része a modellek
megalkotdsanal a stigma ciklusanak iddbeliségét nem vette fel a valtozok kozé. Ez egy
kibocséjtora vald elemzésnél értelemszertien nem is sziikséges, ha tobb kibocsajtot is elemziink
(mintateres vizsgalat), akkor azonban Iényeges szempontta valhat.

Ahogyan megallapitottam, az esetek mindegyikében az adott hatastol vald félelem nagyobb, a
hatéssal tarsitott kockazat nagyobb, mint a hatas objektiv mértéke ezt indokolnd. A stigmatizalt
ingatlanok piaci értékcsokkenésének hatasmechanizmuséban a személy, de még inkabb a
kozosség szubjektiv megitélése fontos szerepet jatszik. Miképpen a példak soran at lattuk, a
szocialis befogadasat a kornyezeti kockézatoknak a tdrsadalom sziir6jén at kell értelmezni. A
Royal Society 1992-es jelentése a kockazatokrol azt mondja, hogy a kockazat befogadasat az
emberek hitén, attitidjén, megitélésén és érzésein keresztiil lehet értelmezni, valamint azon a
széles kulturalis és szocialis pozicion, amelyek meghatarozzdk a veszélyekkel kapcsolatos
magatartasukat (Royal Society, 1992). Ez tulajdonképpen a ,technikai kockéazatok”
befogadasarol szol. Bickerstaff (2004) szakirodalmi 6sszefoglaldsa szerint ez a sz{ird tdrsadalmi
¢s szocidlis természetli. Ezt a légszennyezés példajan bizonyitja. A kornyezéd emberek
hozzaéllasa, a lakohely, az érzékelés modja (pl. elhullott allatok latvanya), a kommunikécios
forrasba vetett bizalom szerinte egyiitt értelmezendd. A szerzd igy megnevezi a szocialis
kockézatot, mint a befogadok kozos precepciodjat. A kockazat tényleges mértéke és a precepcio
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kozott nem egy egyszeri ,,tévedési hiba” a kapcsolat. A hazai tudomanyos irodalomban is
szubjektum bevonasa elengedhetetlen feltétele a fenntarthatosagi problémak megértésének és
kezelésének” (Ijjas, 2015). A kozosség mindenkori véleményformdldsa a stigma
értékcsokkentd hatasanak 1ényegi eleme.

Az eddigiekben a stigmatizalt ingatlan értékérdl daltalanossagban irtam, miként a
szakirodalomban is ltaldban az ,,érték” fogalmat hasznaljak a szerzok. Ez egyfajta konszenzus
szerint nem mas, mint a Piaci Erték, amely fogalmat a 2. fejezetben definialtam. A Piaci Erték
olyan értékforma, amelyik egy 0sszegben szamszer(siti az ingatlanpiaci szereplok vélekedését
az ingatlanrol. A kutatdsok jellemzden arra iranyulnak, hogy ez az altalanositas jelenjen meg a
stigma miatti értékcsokkenés Osszegében is, vagyis az atlagos piaci szerepld vélekedését
keressiik a stigméardl. Azonban vannak olyan értékformak (mint a Befektetési Erték vagy a
Specialis Erték), amelyek egy adott piaci szerepldhez kothetdek. Nyilvanvald, hogy egy
specidlis stigmatizald hatds kiillonbozo egyéneket kiilonb6z6 modokon érint. Fontos tehat
kiemelni, hogy az el6z6 bekezdésben idézett ,,kdzds percepid”, a kozosségi véleményformalas
a Piaci Ertékre vonatkozik, és egyéb, egyéni értékforméak megallapitasakor nem az atlagos piaci
szerepld értékitéletét, hanem a sajatos, egyéni értékitéletet kell figyelembe venni.

A fenti szempontokat egyiittesen figyelembe véve, 1épésrol 1épésre fejlesztettem ki azt az
értelmezo elméletet, amelyet sziiroelméletnek neveztem el.

Az alédbbi 15. szdmu abra mutatja az altalanos értékcsokkentd hatas piaci mechanizmusat:
Valamilyen kiils6 (vagy bels6) koriilmény az ingatlan piaci értékét kozvetleniil méddositja.

Altaldnos értékcsékkentd hatds

Kérnyezeti elem (PI. erdd) Ingatlan
Tavolsdg (d) |

i
— T |
15. abra: Piaci értékcsokkentés mechanizmusa

A stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésénél a kozosségi vélekedés kozos elem, sziird, amely
megvaltoztatja a hatas értékcsokkentd mértékét. (16. szdmu abra)
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Stigma ertékcsokkento hatasa — hagyomanyos
megkozelites a kozosséqg szlirojevel

#
MODOSULT HATAS A

i fiv
|

szUrRG

Stigmatizalt Ingatlan

Stigmatizalo elem (Pl mobil torony)
Tavolsag (d) |

_i_

16. abra: Stigma miatti értékcsokkentés hagyomanyosan értelmezett mechanizmusa

A fentiekben leirtak miatt a tdvolsdg nem értelmezhetd a hatas kibocsajtasi helye és a
stigmatizalt ingatlan k6zott elhelyezkedd kornyezeti elemek nélkiil, igy a sziiré nem egyszeres,
hanem magaban foglalja a kornyezet adottsagait, ide értve az esetleges egyéb stigmatizald
hatasokat is — és ezért, értelemszeriien, magat a két objektum kozotti tavolsagot is, ahogyan azt
a 17. szamu dbran mutatom.

Stigma ertekcsokkento hatdsa a tavolsag, a
kornyezet és a kbzosseg egylitthatasaval

g K K
~~ - JAT4s dE .
""""'-*‘l’ y | 2| MODOSULT HATAS,
e |[2] . 8
SZUROK
Stigmatizalo elem Ingatlan

—+ — ;

17. abra: Stigma miatti értékcsokkentés sziiroi
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Ahogyan irtam, a stigmatizal6 hatas szlir6i az id6 mulasaval valtoznak, a kdzosségi vélekedés
alapjan uj értelmet kapnak vagy kaphatnak. A sziir6ket tehat 6sszefogja egy kozos valtozo, az
1d6. A Sziir6elmélet abrajat végiil is a 18. szamu dbra mutatja be.

Stigma értékcsokkentd hatdsa: Szliréelmélet

e | : €|

-E""-.HATAS a : | ) : |

"T=== 7|6 MODOSULT HATA
| Lo B 4 ,| B &
II d t . |
|
szUROK
Stigmatizalo elem Stigmatizalt Ingatlan

18. abra: Stigma miatti értékcsokkentés sziiréelméletének abraja

Gyakorlati vizsgalataim, szakértdi munkam sordn azt is feltartam, hogy a stigmatizalt ingatlan
maga is befolydsold tényezdje az értékcsokkenésnek (Hajnal, 2012a). Azonos hatastol
kiilonbozo funkcidju épiiletek eltérd értékcsokkenést szenvednek el, ugyanigy, azonos hatastol
azonos funkcidju, de kiilonbozo allapotu épiiletek is eltérd értékesokkenést mutatnak.

4.3.Pecsét, a stigma méroeszkoze

2016. oktober 3. és 5. kozott a Budapesti Miiszaki Egyetem Epitéskivitelezési és Szervezési
Tanszékén, a Grant Thornton Vagyonértékeldi Mesterkurzus elsé eseményeképpen szakértoi
workshopot3? tartottunk, amely soran az Osszegyiilt 19 szakember (résztvevok, instruktorok és
a kurzus Tanacsado Testiiletének tagjai) részletesen megismerte a fenti eseteket €s az azokra
vonatkozo szakirodalmakat. A Mesterkurzus eredményeképpen készitett Mestermunka®* azt a
kozos allaspontot tartalmazta, hogy:

Alldspontunk szerint stigma, avagy a pecsét mértéke megbecsiilhetd, 6sszemérhets. A pecsét piaci
értéket modositd hatdsa jol megvdlasztott mddszertannal szdmszerdisitheté.

A kiilonboz6 esetkorok szakirodalmabol, elemzésébdl, hat jellemzd dimenziét hatdroztam meg,
amelyek a stigmatizald hatdstél magatol fliggetleniil jelentkeznek. Ezek a dimenzidk a
kovetkezdek:

Lt€r’: A hatds pontszerli vagy térben kiterjedt, esetleg vonalas miitargy mentén
jelentkezik.

33 A workshop a Grant Thornton Tudasmenedzsment program keretében valésult meg, Stigmatizalt Ingatlanok Ertékelése
Mesterkurzus cimmel.

34 https://www.vagyonertekeles.eu/mesterkurzus-2017-02-24-27-stigmatizalt-ingatlanok/ (letéltve 2020. 01.04.)
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- ,,1d6”: Az eléfordulas egyszeri, tobbszor torténik, vagy a hatas folytonosan jelentkezik.

- intenzitas”: A zavard hatds altalaban gyengének vagy inkabb erdsnek mindsithetd.

- ,komplexitas”: Az eset egy hatds vagy kiilonbozd eltérd hatdsok Osszességeként
jelentkezik.

- ,orvosolhat6-e¢”: A hatast, az esetet meg lehet-e raforditassal, egyéb beavatkozassal
megsziintetni, a beavatkozas teljesen vagy részlegesen képes-e megsziintetni a hatés
(hatasok) fennallésat.

- ,,mérhetd-e”: Az eset tudomdnyos igénnyel leirhato-e, van-e mérési modszer, mennyire
pontos ez a modszer.

A hivatkozott workshop a szakértdi vélemények lekérdezésére is szolgalt, ahol a témat
gyakorlati tapasztalatokbol is jol ismerd szakemberek véleményt nyilvanitottak az egyes
esetekrdl, majd konszenzussal kitoltottek az alabbi értékeld tablat. Ez az eljaras az SP modszer
(Stated Preference modszer) alkalmazasa volt, specialis szakértéi fokuszcsoport bevonasaval.

Az eldz6 fejezetben leirt eseteket az altalam fent meghatarozott hat dimenzidban, 1-t6l 10-ig
terjedd skalan (ahol a kisebb varhato terheléshez a kisebb, a nagyobb varhato terheléshez a
nagyobb érték tartozik) osztilyoztdk a szakemberek. Az osztilyozds sordn az egyes estek
szokasos, atlagos megjelenését tekintették alapnak. Az osztalyozas célja, hogy relativ képet
kaphassunk az egyes stigmatizalo hatasok sulyossagardl. Az eredményt a 4. szamu tablazat
mutatja.

hatas, eset tér ido intenzitds | komplexitas | orvosolhaté-e | mérheté-e
adotorony 3 9 3 6 8 7
magasfesziiltség 5 10 5 7 5 7
repiildtér 10 9 8 8 5 3
zaj 6 7 7 3 5 2
1égszennyezés 8 6 5 3 4 3
kilatas-elvonas 1 10 5 2 7 5
vegyi szennyezEs 3 7 8 7 5 4
biologiai 1 6 8 4 4 4
hulladéklerako 3 10 7 8 5 3
épités alatt 1 4 3 8 2 8
lakott érték 1 4 5 3 7 7
szolgalmi jog 1 4 2 1 10 10
épitési korlatozas 3 9 3 6 8 7
rossz szomszédsag 5 10 5 7 5 7
szellemjaras 10 9 8 8 5 3

4. tablazat:szakértoi fokuszcsoport stigmakat osztalyozo tablazata

Az egyes dimenziokat pokhaldédiagramon abrazolva, az esetek karakterisztikajat kapjuk meg —
minél nagyobb a lefedett teriilet, az eset annal ,,stlyosabb”’-nak mindsitheté. Ez a pokhalo-
diagramm a PECSET, amely gyakorlati 6sszemérési eszkdzként szolgalhat.

Alljon itt példaként az elséként targyalt eset, a mobil adotorony, mint stigmatizalé ingatlan altal
okozott értékcsokkentd stigma pecsétje (19. sz. abra):
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Adodtorony

tér

10

8
, L 6 Cx
mérhet6-e idé

4

orvosolhato6-e intenzitas
komplexitds

19. abra: Mobil atjatszo-torony altal okozott stigma pecsétje

A dolgozatban kiemelt esetkdrokre vonatkoz6 stigma-pecséteket a kovetkezd, 20. szdmu abra
mutatja meg.

Adétorony Magasfeszultség
tér tér
10 10
8
mérhetg-e 6 idé mérhet§-e 6 idé

orvosolhaté

orvosolhaté . s
i itd intenzitas
e intenzitas e
komplexitas komplexitas
Repulétér Zaj
tér
10 ter
8 10
4 5 6 S 8
mérhet6-e idé mérheté-e 2 s
orvosolhatd orvosolhat6 ntenzita
e intenzitas e intenzitas
. komplexitas
komplexitas
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Légszennyezés

tér
10
8
mérheté-e 2 idé
2
orvosolhato . o
intenzitas

-e

komplexitds

Vegyi szennyezés

tér
10
8
mérhets-e 6 id6
4
orvosolhato- . s
intenzitas
e
komplexitas
Hulladékleraké
tér
10
8
mérheté-e 2 idé
orvosolhato- . o
intenzitas

e

komplexitas
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Kilatas-elvonas

tér
10
mérhet6-e 5 idé
orvosolhat . s
, intenzitas
6-e
komplexita
s
Bioldgiai
tér
10
8
mérheté-e 2 idé
orvosolhatd . s
intenzitas
-e
komplexitas
Epités alatt
tér
10
8
mérheté-e 2 idé
orvosolhato . o
intenzitas
-e
komplexitas



Rossz szomszédsag Szellemjaras

tér tér
10 10
8 8
mérhet6-e 2 id6 mérheté-e 2 idé
orvosolhato- . s orvosolhato . s
intenzitas intenzitas
e -e
komplexitas komplexitds

20. abra: A dolgozatban targyalt stigmatizalo hatdasok stigma pecsétjei
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A pokhalo-diagrammokat, vagyis a stigma-pecséteket egymasra fektetve, lathaté az egyes
esetek egymastol valo eltérése, ezt a 21. szamu abra mutatja.

= magasfesziiltség

e adotorony
repulétér

mérhetd-e
zaj

e |égszennyezés

e i|3tds-elvonas

= \egyi szennyezés

= hioldgiai

e hulladéklerakd
orvosolhatoé-e intenzitas

e épités alatt

rossz szomszédsag

= s7ellemjaras

komplexitas

21. abra: A dolgozatban targyalt stigmatizalo hatdsok stigma pecsétjeinek egymashoz valo
viszonya

A stigma-pecsét tobb célra is jol hasznalhat6. Alkalmas:

o kiilonbozo stigmak 6sszemérésére,

e kiilonbozo helyszinek 6sszemérésére,

e kiilonb6z6, de azonos moddon stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésének
Osszemérésére.

A kiilonb6zd stigmatizalt ingatlan esetek pecséttel vald dsszemérésének elézdekben vazolt
modszertana abban segit, hogy ez egyes stigmak nagysagat mas esetekkel 6ssze lehessen mérni.
Amennyiben valamely mas, az 6sszehasonlitdsban szerepld esetre vannak megbizhat6 adataink,
a pecsét segit a varhatd értékcsokkenési nagysagrend behatarolasaban. A dolgozatban
bemutatott esetek sorrendje példaul, egyszerli 6sszegzéssel a kovetkezo, 5. szamu tablazatban
keriil bemutatésra.

Stigmatizalo hatas Pecsét értéke
replilotér 43
épitési korlatozas 39
magasfesziiltség 39
szolgalmi jog 39
adotorony 36
hulladéklerako 36
lakottsag 35
vegyi szennyezés 34
kilatas-elvonas 33
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Stigmatizalo hatas Pecsét értéke

73] 30
légszennyezés 29
szellemjaras 28
biologiai 27
rossz szomszédsag 27
¢pités alatt 26

5. tablazat: A dolgozatban targyalt stigmatizalo hatasok egymdashoz viszonyitott sorrendje

Alkalmas tovabba a pecsét modszer egyfajta stigmatizald ingatlan altal, de kiilonb6zd
helyszineken okozott értékcsokkenések dsszemérésére. Kétségtelen, hogy ebben az esetben a
stigma hatés egyes dimenzidi kisebb mértékben valtoznak, de bizonyos referencia-értékekhez
a pecsét mértéke jo Osszehasonlitasi alapot kinal.

A leirt pecsét modszer nemcsak kiilonb6zé hatdsok, de konkrét esetek Osszemérésére is
kivaléan alkalmas, egy esetkdron beliil a kiilonb6z6 adottsagu stigmatizalt ingatlanok pecsétjei
ezzel jol 6sszemérhetdek. Erre vonatkozoan a hivatkozott Mesterkurzus hallgatdja, Marczin
Laszl6 dolgozott ki a ,,Rossz szomszédsag” esetkorre egy értékeld modellt, amelyet az alabbi,
22. szamu abran mutatok be. Ebben a modellben a készitdje az egyes dimenzidk értékét
sulyszdmokkal is korrigalta.
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ROSSZ SZOMSZED HATASANAK KISZAMITASA

Milyen ingatlantipusok esetén La

ké
alkalmazhaté

- A"rossz szomszéd" tényének kozismertnek kell lennie. (pl: USA: szexudlis blin6z6i adatbazis névvel, fotdval, cimmel, munkahellyel, fizikai paraméterekkel, itélettel
egyitt)

- Az értékcsokkentd hatas 150 méteren beliil jelentkezik

- USA- ban a regisztécidt kovetd 0,5 éven beliil kezd el csdkkenni az ingatlan értéke, és 2 éven belil éri el a mélypontot, dtlagosan 4,3%-ot

- Ha az ok megsz(int (b(in6z6 elkdltozott) az ingatlan értéke hamar regeneralddik

Alkalmazas feltételei:

Tanulmany forrasa: Susan Yeh - Revealing the rapist next door - Property Impacts (2015)

MAX. ERTEK MEGJEGYZES
1
5 Bizonytalan ideig fenn fog all
J6 kérnyéken, tébb halészobas ingatlan
esetében (gyermekes csaladok)

PARAMETEREK REFERENCIA suLY MIN. ERTEK MEGIEGYZES
tér il 1
ido 3 1 Varhatéan hamar megsz(inik (elkéltézik)

q o Rosszabb kérnyéken, 1 halészobas ingatlan
intenzitas 4

esetében (gyermektelen csaladok)
komple S 3 Egy problémas szomszéd
orvosolhat6-e 7

5 Tébb problémas szomszéd
7
(regisztraciés adatbazis esetén mérhet6bb
lenne pl: USA)

- (regisztracios adatbazis esetén
mérhet6bb lenne pl: USA)

mérheté-e

Ertékkorrekeid

Stigma jellege - sugardiagram

tér

7

6

5

mérhet6-e 4 id6

3

2
= MIN. ERTEK
= MAX. ERTEK

orvosolhaté-e intenzités
komplexitas

22. abra: A pecsét modszeren alapulo ,, Rossz szomszédsag” minimalis és maximalis pecsét
ertékenek meghatarozasa
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5. Osszefoglalas

5.1. A dolgozatban leirt tudomanyos eredmények bemutatasa (Tézisek)

A dolgozatomban leirt munka alapjan, dsszefoglalasul, az alabbi téziseket fogalmaztam meg.

5.1.1. A stigmatizalt ingatlan definicioja

A stigmatizalt ingatlanoknak nemzetk6zi szinten szamos, magyar viszonylatban egyetlen
definicioja sincs. El6ézéek miatt egységes nodmenklatura Kkifejlesztése sziikséges az
ingatlanfejlesztoi €és értékeldi szakma szamara, melynek legfontosabb eleme a hazai gyakorlat
szamdra érvényes alabbi definicio.

Definicid: A stigmatizalt ingatlan kiilso, a hasznalokat negativan érinto valos vagy vélt
hatassal megpecsételt, megbélyegzett ingatlan. A kiilso hatas az ingatlan piaci értékét
sajatos, tobbreétegii sziiron keresztiil modositja, csokkenti.

A nemzetkdzi szakirodalom nem kezeli egységesen a stigmatizalt ingatlanokat, a hazai
szakirodalomban pedig ilyen meghatarozas eddig nem keriilt publikalésra. Ezért a definicio
kimondasa fontos 1épés a tovabbi vizsgalatokhoz.

5.1.2. A stigmatizalt ingatlan Piaci Ertékének szamitasira vonatkozé ajanlas

A stigmatizalt ingatlanoknak Piaci Ertékének meghatarozasara szamos modszert kinal a
nemzetkozi szakirodalom, amelyeket a magyar viszonyokra adoptélni kell. Sziikséges olyan
hazai viszonyokra alkalmazhat6 ajanléast kidolgozni, mely alapjan az ingatlan értékeldk ki
tudjak valasztani a megfeleld modszertant.

1. Tézis: A stigmatizalt ingatlannak a Piaci Ertékének maghatdrozdsakor haszndalhaté
modszerek kivalasztasara hazai viszonyok kozott érvényes ajanldast adtam. Az ajanlast
az alabbi 0sszefoglald abra szemlélteti:
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A hazai szakirodalomban ¢és gyakorlatban eziddig ilyen Osszefoglalé mddszertani
Osszefoglalod ajanlas nem késziilt.

5.1.3. Modszer a stigmak értékcsokkent6 hatasanak osszemérésére

Jelenleg nem létezik egységesitett nemzetk6zi modszertan és nincsen hazai gyakorlat a
stigmdk értékcsokkentd hatasanak Osszemérésere, mely megneheziti, vagy lehetetlenné
teszik az a stigmatizalt ingatlanokra meghatarozott kiilonbozd értékcsokkenések
Osszehasonlitasat.

2. Tézis: Modszert dolgoztam ki kiilonbozo stigmak értékcsokkento  hatdasanak
osszemeresére. Ez a modszer a stigma-pecsét felvétele. A stigma-pecsét alkalmazhato
kiilonboz6 stigma-esetek Osszemérésére, kiilonbozo helyszinek Osszemérésére, vagy
kiilonbozo, azonos modon stigmatizalt, kiilonbozo ingatlanok 6sszemérésére.

Jelenleg nem létezik egységesitett nemzetk6zi modszertan és nincsen hazai gyakorlat a
stigmdk 0sszemérésére. A stigma-pecsét olyan gyakorlatban jol alkalmazhatd 6sszemérési
modszer, amely adathianyos kornyezetben (példaul Magyarorszagon) lehetdséget teremt a
stigma értékcsokkentd hatdsanak nagysagrendi becslésére.

5.1.4. Stigmak értékcsokkento hatasanak sorrendje

A stigma-pecsét modszertana — tobbek kozott — alkalmas arra, hogy kiilonb6zo stigmatizalt
ingatlanok eseteit 6sszemérje.

3. Tézis: A stigma-pecsét alkalmazasaval, altalanos hazai eseteket feltételezve a stigma
ertekcsokkenté hatasanak a szakirodalomban és a hazai gyakorlatban eldfordulo
esetekre nézve sorrendet allitottam fel. (A sorrend az 5. sz. tablazatban szerepel.)

A hazai kornyezetben egyeldre olyan szakmai vita folyik, amelyben a
véleménykiilonbségek rendkiviil nagy szoérdst mutatnak. Az altalam felallitott sorred
behatarolja, lesziikiti ezeket a véleménykiilonbségeket.

5.1.5. Sziiroelmélet

Uj stigmak keletkeznek és eltéinnek. Ami 20 éve nem volt stigma az lehet, hogy ma mar az,
¢és ugyanugy lehet, hogy 15 év mulva nem lesz az. Kiilonb6zd stigmak, sot az eltérd
ingatlanokon talalhaté azonos stigmak vizsgélata eddig egyedi mddon tortént. A stigma
értékesokkentd mechanizmuséanak ismerete lehetdvé tenszi az eltérd ingatlanokon talalhatod
stigmdk egységes kezelését, illetve 1) stigmak értékcsokkentdé mechanizmusanak a
megeértését is.
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4. Tézis: A stigma értékcsokkenté mechanizmusanak magyarazatara kidolgoztam a
sziroelméletet. Ennek lényegét az alabbi dsszefoglald dbra mutatja meg legjobban.

Stigma értékcsokkentd hatdsa: Sziir6elmélet
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A stigmatizalé ingatlanok értékcsokkenési mechanizmusat ezidaig ilyen egységes
szemlélettel nem kezelték.

5.1.6. Egyes esetekre vonatkozo megallapitasok

A fenti altaldnos téziseim alkalmazasaval egyes stigma-eseteket lehet szamszertsiteni.
Sziikséges, hogy a hazai kornyezetben minél tobb ilyen rész-kutatas torténjék, amelyek ezt
a hatarteriileti témat az ingatlanfejlesztok, az ingatlanértékeldk és a szélesebb szakmai
kozvélemény szamara is megfoghatova és transzparenssé teszi.

5. Tézis. Megallapitasokat tettem egyes stigma-esetek értékcsokkenté hatasanak
mértékére vonatkozoan.

- A mobil adotornyok stigmatizald hatasarol készitett, Kocsér kdzségre vonatkozo
elemzésben egy mobil atjatszo-torony ingatlan portfoliora  vonatkozd
értékcsokkentését, hedonikus elemzés modszerével, 3 %-ban allapitottam meg.

- A kilatas-elvondéssal terhelt ingatlanokra vonatkozé budapesti, delphi méddszerrel
végzett vizsgalat azt az eredményt adta, hogy a budapesti latvanyok elveszitése
esetében a legmagasabb értékcsokkenés 24 %, amely a legszebbnek itélt (teljes
budapesti) panorama kitakarasat jelenti, mig a részleges kilatas-elvonasnak a
mértéke mintegy 11-13 szazalékos.

- A Budapesti Liszt Ferenc Nemzetk6zi Repiilétér esetében a hirdetési adatbazisbol
nyert mintan felallitott hedonikus modell vizsgalata alapjan megallapitottam, hogy
a kozvélekedésben szerepld rendkiviili, 25 %-os értékcsokkentd hatds nem
igazolhatd, ha ilyen hatds egyaltalan ebben a kornyezetben létezik, az csak
nagysagrenddel kisebb lehet. Megfogalmaztam ennek az elemzésnek a vizsgalatban
azt a sejtést is, hogy a magasabb mindségi kategoriaji ingatlanoknal a helyi zajhatas
nagyobb értékcsokkenést eredményez, mint a rosszabb mindségli elemek esetében.
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- Az ugynevezett romkocsma-negyed kornyezeti hatasat vizsgalva, szintén kinalati
adatbazisra épitett, mintateres hedonikus modellel igazoltam, hogy a
kozvélekedésben szerepld piaci érték ndvekedés a romkocsma-negyedben nem
létezik. A kinalati drak dekomponaléasa arra vezetett, hogy a Belsd-Terézvarosban a
,hely” értéke magasabb, mint a Bels6-Erzsébetvarosban. A romkocsma-negyed
felértékelddése helyett a zajrol, piszokrol és tomegrol valo altalanos piaci vélekedés
miatt a Piaci Ertékek a hasonlo adottsdgti mintatér értékei alatt maradtak.

- A lakott ingatlanokra vonatkozoéan a hozamszamitds eszkoztdraval kimutattam,
hogy a lakottsdg értékmodositd hatdsa az 1 %-tdl a 99 %-ig terjedhet, bar a
gyakorlati esetek tulnyomo tobbségénél ez a sav ennél sziikebb, de nem korlatozhatd
a szakértdi gyakorlatban megadott 40-60 %-o0s savra.

A fenti kutatasok eredményei bizonyitjak, hogy a megfelelden alkalmazott modszertannal,
egységes szemlélettel, a sziirbelmélet alkalmazasaval a hazai kdrnyezetben is kezelhetd a
stigmatizalt ingatlan értékcsokkenésének a kérdése.

5.2. Tovabbi kutatasi program

A stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésével kapcsolatosan szdmtalan kutatasi iranyt lehet
kijelolni. Az egyes esetek vizsgalata kiilonboz6 helyszineken Onmagéaban is végtelen
mennyiségli vizsgalat és szakcikk témaja lehet (latjuk is, hogy a nemzetkozi szakirodalom
szinte naponként gazdagodik egy ilyen Gjabb cikkel). A hazai kornyezetben az ilyen jellegii
kutatasok igazan hianypotloak lehetnének, az altalam kidolgozott és bemutatott elméleti
kornyezet lehetdséget ad arra, hogy a napi gyakorlat szempontjabol hasznos elemzések
késziiljenek és azokat a szakmai kdzonség €s a nagykdzonség szamara publikaljak.

Azt gondolom, hogy ezeken az alapkutatdsokon talmenden harom f6 elméleti kérdéskor az,
amely meghatdrozo lesz a stigmatizalt ingatlanok tovabbi kutatasdban.

A stigmatizalt ingatlanokat ebben a dolgozatban, mint 6néllo egységeket kezeltem. Az okos
varos koncepciojanak elterjedésével a jovot a varosi szovet egylittes értelmezésében kell
keresniink (Z. Karvalics, 2017). A stigma az egyiitt 1élegzé varos 0sszefonddo tarsadalmi-
gazdasagi-urbanisztikai halojaban alkot széalakat, jelent kiilon szovedéket. A stigma
kialakulasa, elterjedése véleményem szerint a halozatkutatds modern eszkozeivel vizsgalhato
részletesebben. Ahogy Barabasi irja: A 21. szézad elejének talan legfontosabb tudomanyos
felfedezése annak meglatdsa, hogy minden halozat, rendszer azonos szervezdelv alapjan jon
1étre, és egyszerli, de hatékony szabalyok révén miikddik. (Barabasi, 2003). A modern varos
halézatdban a stigma jelenség Osszefliggéseit egy eljovendd, ilyen iranyultsdgu kutatés
értelmezheti.

A dolgozatomban bemutatott modszerek egy része alkalmas arra, hogy azok alapjan 6ntanulo
modelleket fejlesszenek. A mesterséges intelligencia (Artificial Intelligence, AI) mar megjelent
az ingatlanértékelés hétkdznapjaiban, de meggy6zddésem, hogy hamarosan a teljes
ingatlanpiacot at fogja alakitani, ide értve a piaci arazas hagyomanyos modelljét is. Taldn nem
tulzas azt allitani, hogy az ingatlan értékeket az Al hatdrozza majd meg, hasonléan ahhoz, amit
a nemzetkozi tézsdéken latunk. A kovetkezd kutatds egyrészrél ennek a folyamatnak az
elokészitését, masrészt hamarosan annak lekovetését célozhatja majd meg.
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Harmadik kutatasi irdnyként a kozosségi értékformakra (példaul az idézett ,,élményértékre”)
hato stigma elemzését tartom fontosnak megjelolni. A dolgozatban vizsgalt Piaci Erték és annak
valtozdsa a stigma hatdsara egy viszonylag egyszerli, pusztan gazdasagi értékalkotas
eredménye. A kozdsségi érték, mint értékforma sokkal tobb dimenzid mentén alakul ki (Hajdu
& Hajnal, 2018). A dimenzidk (mint politikai, tarsadalmi, szakpolitikai stb. dimenzidk)
mindegyikére gyakorolhat egy stigma hatést, de ezen hatasok nem egyértelmiien ugyanugy ¢és
ugyanolyan irdnyba hatnak. Vizsgalando tehat, hogy valamiféle stigmatizalé hatds milyen
mechanizmuson keresztiil befolyasolja (befolyasolhatja) egy kozosségi ingatlan értékét, illetve
jovedelem-termeld képességét.
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