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L€ Csak az ember ton ertekeket a dolgokba, hogy magat
fenntarthassa, - csak 6 teremte eérfelmet a dolgoknak, emberi
ertelmet! Ennek okdéert hivia magat ,,ember’-nek, vagyis: az
ertekelonek.

Ertékelni annyi, mint teremteni: halljatok, ti teremtdk! Ertékelni: ez

minden értékelt dolog értéke és klenodiuma. Csak az ertekelés
adja meg az erteket: es ertekelés nelkdl a let didja Ures héj volna. 5y

Friedrich Nietzsche: IM-IGYEN SZOLA ZARATHUSTRA




EI&zmények, motivacio

1988-10l értékelésekben és értékelési modszertanok kidolgozasaban vald
részvétel

Egyetemi doktori cim megszerzése 1995-ben, ,Ingatlanok értékbecslése
korszerU modszerekkel” cimmel

Az ingatlanértékelés oktatdsa, ezzel kapcsolatos jegyzetek, publikaciok
készitése az elmult 30 évben folyamatosan

lgazsagUgyi szakeértdi kirendelések mobil atjatszo-tornyok ertékcsdkkentd
hatdsdval kapcsolatosan

20 éves ingatlanfejlesztdi tevékenyseg tapasztalatai
K&zosségi ingatlanszegmens nyitott kérdései
Nemzetgazdasdgijelentdsegul Ugyek, beruhdzdsok hatdsai



CélkitUzés

A dolgozat célja az, hogy rendszerezze, egységbe foglalja a stigmatizalt
ingatlanok értékcsokkenésének szamitdsi modszereit, és megoldasokat adjon
a stigmatizalt ingatlan értékcsokkenésének meghatdrozasara.




Forrdsok

» Nemzetko6zi szakirodalom az értékelés médszertanara, az ingatlanszakmai szakfolydiratok,
publikaciok és az egyes szakmai szervezetek anyagai. Ebben a kérben lelhetbek fel az
ingatlanszakmai irdnymutatdsok az ingatlanpiaci stigmdakkal kapcsolatosan. Meghatdrozo a
nemzetkdzi szakirodalomban a nem-tradiciondlis értékelési modellek bemutatdsa,
elemzése.

» Nemzetkozi szakirodalom az egyes esetkorokre vonatkozoéan. Rendkivul sok hatdarterletrol
taldlhatdéak anyagok, az épitészet, az urbanizmus, a kdzlekedéstudomdanyok, a
kdrnyezetvédelem, az alkalmazott matematika, az informatika és egyéb terGletek kutatoi
készitettek elemzéseket egy -egy meghatdrozott esetkdrrdl vagy alkalmazasrdl. Ez a
forrdscsoport szinte naponta bévil egy-egy Uj elemzéssel, hiszen az alkalmazhatdé modellek
es az egyre kdnnyebben elérhetd adatbdzisok (Big Data) a kutatdk szadmara tag teret
nyitnak az Ujabb és Ujabb publikacioknak.

» Hazai gyakorlati tapasztalatok. A hazai gyakorlat megismerésére részben szakertoi
tevékenysegem, részben a kilonbdzo ingatlanszakmai forumokon vald eszmecserek soran
nyilt lehet&seégem, kGldndsen, mivel a témdban 2012 6ta kdzreadott publikacidim okdn a
hasonld modszertani problémdaval taldlkozd szakértdtdrsaim rendszeresen kérnek fel
konzultaciokra. Ide tartozik az dltalam 2016 6ta szervezett és vezetett Grant Thornton
Ingatlanszakmai Mesterkurzus munkdjanak a kutatasba vald integrdldsais.



MODSZEREK TESZTELESE

Szadmos részkutatdst végeztem egyes modszerek tesztelésére. Vizsgdlatokat végzetem

mintateres dsszehasonlitdssal (Hajnal 2017b),
hedonikus modszerrel (Hajnal 2012a), (Hajnal 2018),
fuzzy logikan alapuld modszerrel (Hajnal 2014),

valoszindségi graf alkalmazasaval (Hajnal 2015b),

hozamszamitasi mdodszerrel (Hajnal 2015¢) €s

szakértdi vélemenykeérés (kontingens) modszerével (Hajnal, 2019a), valamint

funkcidanalizis segitségével készitettem értékelési modellt (Hajnal 2019b).
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STIGMA DEFINICIOK

- /?\Qgé%mo a szennyezett és a szennyezésmentes ingatlan értékének kUlbnbsége (Mundy,

» A stigmatizalt ingatlan pszichologiailag érintett ingatlan, érintett egy olyan eseménnyel,
amely vagy ténylegesen, vagy feltételezett méodon megtértént, és amely esemény
fizikailag nem kimutathatd az ingatlanon. (Morgan, 1994) — ez a meghatdrozds azonos a
National Associafion of Realtors (NAR, az USA legnagyobb ingatlanos szovetsége)
aktudlisan hasznalt definicidjaval.

» A stigma egy negativ kbzossegi vélekedés egy ingatlanrdl, amely nem targyiasult vagy
direkt modon nem meérhetd. (Roddewig, 1996)

- ?Osgé%ma az érték(ek) csbkkenése a megndvekedett kbrnyezeti kockazatok miatt. (Hurd,

= A stigma egy kdrnyezeti tényezd, amely csékkenti az ingatlan vagy a kdrnyekbeli
ingatlanok ertéket vagy a piackéepessegét, avagy csokkenti az érdeklédést az ingatlan
vagy a kérnyékbeliingatlanok irant. (Greenberg et al., 2006)

= A stigma helyekre, termékekre vagy technologiakra vonatkozhat, amelyek az dltalanos
vélekedeés szerint indokolatlanul veszelyesek vagy esztetikailag visszatetszoek. (Slovic, 2009)



UJ STIGMATIZALT INGATLAN DEFINICIO

A stigmatizalt ingatlan kilsd, a haszndlokat negativan érinté valos vagy veélt
hatdssal megpecsételt, megbélyegzett ingatlan. A kiUlsé hatds az ingatlan
piaci értéket sajatos, tébbrétegu szirdn keresztUl modositja, csdkkenti.
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Egyes esetekkel kapcsolatos
kutatdasaim




ESETTANULMANY A MOBIL ADOTORONY
ERTEKCSOKKENTO HATASAROL

TAVOLSAGI KATEGORIAK

HELYSZIN

A mobil addtornyok stigmatizald hatdsardl készitett, Kocsér kdzségre vonatkozo
elemzésben egy mobil atjatszé-torony ingatlan portféliora vonatkozo
ertékcsodkkentését, hedonikus elemzés modszerével, 3 %-ban dllapitottam
meg.
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The second panel was organized by
Hungarian Association of Realtors (MAISZ)
at 18. May 2018. The all-day event had a
similar structure, as the first one — the only
difference was that instead the presentation of

The impact of view-restriction: a Delphi case study from Budapest

the second query results, the first panel results
'Y was infroduced, so only two query round was
elaborated. This second panel consisted of 48
senior valuers, 32 male and 16 female experts.
The second panel members’ average age was
52,2 years and their average experience as

W88 valuation experts was 16,9 years.

The impact of view-restriction: a Delphi case study from Budapest
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The impact of view-restriction: a Delphi case study from Budapest

A kilatas-elvondssal terhelt ingatlanokra vonatkozo budapesti, delphi
modszerrel véegzett vizsgdalat azt az eredményt adta, hogy a budapesti
|atvanyok elveszitése esetében a legmagasabb értékcsokkenés 24 %, amely a
legszebbnek itélt (teljes budapesti) panordma kitakardsat jelenti, mig a
részleges kilatas-elvondsnak a mértéke mintegy 11-13 szdzalékos.



Repuléterek - esettanulmany

Repul6terek

* A legalaposabban vizsgalt stigma: a replilétér kézelsége
- Uj repiilSterek létesitésének tébbletkéltségének vizsgdlata
Repil6terek — esettanulmany elemzése * Szakért8i mddszertan kialakitdsa (SP és HP mddszertanok)

Coefficients (INERTEK) , * Mds a tulajdonos, és mds a bérlé érzékenysége
U dized 5|
Coefficients | “oefficients e s wyor . ;o a ’ . P pa
’, s 'l;zs | :5‘"':'15",*3;;. et =R « Uj épites bejelentésének a hatasara is reagalnak az arak
InLAKASTER a1 .05 43| B4 :ugo s 5 3 . i i
INTELEKTER | .08 2 A9 | 525 | .000 * Konszenzus a nemzetkézi szakirodalomban: 1 dB zaj névekedés
UCVDummy | o1 02 o1 'Tiao | ceet 1 % értékcsokkenést eredményez dtlagosan

Megjegyzés: n= 299; R=0,85; R?=0,73

Coefficients (InERTEK)
T

* Nem kiszlirhetd a replilGtér pozitiv externdlidinak a hatdsa

dized S zed
Coefficients | Coefficients 3 7 P .
B Std. Error Beta t Sig. Ll
— - 2 =Y. Nem ismert a hatas, ha csokken a zaj
InLAKASTER A7 03 .50 14,51 ,000
InTELEKTER .08 02 .19 5.15 | ,000
InMIN .68 .04 60 17.34 000
UGYDummy -,01 02 -,02 -,53

Megjegy=és: n= 299; R=0,85; R?=0,73

Coefficients (InERTEK)

Unst St zed
Coefficients Coefficients

B Std. Error Beta t Sig.
(Constant) 35 .21 00 68 | ,095
InLA >TER A7 .04 .65 | 12,39 | ,000 Stigmatizdlt ingatlanok Piaci Ertékének megallapitdsa
INTELEKTE 07 02 .23 4,37 | ,000 020 42
InMIN 61 .09 .33 7.17 | ,000
UGYDummy .03 .03 .05 1,12 | 262

Megjegy=és: n=199; R=0,79; R°=0,62

Stigmatizdlt ingatlanck Piaci Ertékének megallapitasa
2/13/2020

A Budapesti Liszt Ferenc Nemzetkozi RepUldtér esetében a hirdetési adatbdzisbdol nyert mintan
feldllitott hedonikus modell vizsgdlata alapjan megdllapitottam, hogy a kézvélekedésben
szerepld rendkivUli, 25 %-os értékcsdkkentd hatds nem igazolhatd, ha ilyen hatds egydltaldn
ebben a kdérnyezetben létezik, az csak nagysagrenddel kisebb lehet. Megfogalmaztam ennek
az elemzésnek a vizsgdlatban azt a sejtést is, hogy a magasabb mindségi kategoridju
ingatlanokndl a helyi zajhatds nagyobb értékcsdkkenést eredményez, mint a rosszabb
mindségu elemek esetében.



Romkocsmak - Szamitasi eredmeények

Data of running the semi-log model

Coefficients®
Standardized

Unstandardized Coefficients  Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig,
1 (Constant) 23547 .109 23358 .000
soM 012 .001 538 9.269 000
Heating 033 .019 184 2.886 005
. .
Romkocsma |( a belva ros ba N TechStatus 078 012 413 6.433 000
Loc 123 .038 189 3218 002

Dpend nt Variable: LnaskPrice
Note: n= 141; R?=0,549

Source: own study.
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Stigmatizélt ingatlanok Piaci Ertékének megallapitasa

Az Ugynevezett romkocsma-negyed kdrnyezeti hatdsat vizsgalva, szintén kindlati
adatbdzisra épitett, mintateres hedonikus modellel igazoltam, hogy a
kdzvelekedésben szerepld piaci érteék ndvekedés a romkocsma-negyedben nem
Iétezik. A kindlati drak dekompondldsa arra vezetett, hogy a Belsd-Terézvarosban a
whely” értéke magasabb, mint a Belsd-Erzsébetvarosban. A romkocsma-negyed
felertékelbdese helyett a zajrdl, piszokrdl &s 1dmegrdl vald dltaldnos piaci velekedes
miatt a Piaci Ertékek a hasonld adottsagl mintatér értékei alatt maradtak.




Piacl bérleti dij bevétel
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Piaci bérleti dij bevétel
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Lakott érték (NPV) i: & hozamelvarast s a kockazatot kifejezd kamatlab 1dg (év)

A lakoft ingatlanokra vonatkozoan a hozamszdmitas eszkdztaraval
kimutattam, hogy a lakottsag értékmaodositd hatdsa az 1 %16l a 99 %-ig
terjedhet, bdr a gyakorlati esetek tUlnyomo tébbségénél ez a sav ennél
szUkebb, de nem korlatozhatd a szakértdi gyakorlatban megadott 40-60 %-0s
sAvra.



A stigma pecsét
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21. abra: A dolgozatban targyalt stigmatizdalé hatasok stigma pecsétjeinek egymdshoz valé
viszonya



A stigmatizdlt ingatlan esetkérok hazai
korolmenyek kdzotti sorrendije
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Stigma-pecset tovabbi alkalmazasa

ROSSZ SZOMSZED HATASANAK KISZAMITASA
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Altaldnos értékcsékkentd hatds
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Sziroelmélet

Stigma értékcsokkentd hatdsa: Szlirbelmélet
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A stigmatizalt ingatlan definicidja

® A stigmatizalt ingatlanoknak nemzetk6zi szinten szamos eltérd definiciot adtak (példaul Patchin,
1988, Mundy, 1992, Morgan, 1994, Roddewig, 1996 vagy Slovic, 2009). A definiciok
ellentmondéasosak, egy-egy esetkorhoz, foldrajzi helyhez kapcsolodnak. A stigmatizalt
ingatlannak magyar viszonylatban egyetlen definicidja sincs. El6zOek miatt egységes
noémenklatura kifejlesztése sziikséges az ingatlanfejlesztoi és értékeldi szakma szdmara, melynek
legfontosabb eleme a hazai gyakorlat szamara érvényes alabbi definicio.

Definicio: A stigmatizadlt ingatlan kiilso, a hasznalokat negativan érinto valos vagy vélt hatdssal
megpecsételt, megbélyegzett ingatlan. A kiilsé hatas az ingatlan piaci értékét sajdtos, tobbrétegii
sziiron keresztiil modositja, csokkenti.

®» A nemzetk6zi szakirodalom nem kezeli egységesen a stigmatizalt ingatlanokat, a hazai
szakirodalomban pedig ilyen meghatirozas eddig nem keriilt publikalasra. Ezért a definicio
kimondasa fontos Iépés a tovabbi vizsgalatokhoz ¢és egyuttal jelen kutatas hatarainak
kijeloléséhez is



1. A stigmatizalt ingatlan Piaci Ertékének
szamitasara vonatkozo ajanlas

™ A stigmatizalt ingatlanoknak Piaci Ertékének meghatdrozasara szamos modszert, megoldast
kinal a dolgozat 2. fejezetében feltart nemzetkdzi szakirodalom. Modszertani iranymutatast
talalunk a RICS ¢és az USPAP szabalyzataiban (RICS, 1995 és IAOO, 2001), attekintést ad a
hasznalhato moddszerekrdl példaul Kinnard (1998). Egyes esetkorok ¢€s modszertanok
tekintetében tobb tucatnyi mddszertani irdnymutatas sziiletett. Dolgozatomban a szoba johetd
modszereket, azok alkalmazhatosagat részletesen bemutatom ¢&és egységes rendszerben
csoportositom. Ezen megkozelitések azonban kozvetleniil nem alkalmazhatéak a hazai
kornyezetben, a magyar viszonyokra egységesiteni ¢s adoptalni kell a nemzetk6zi mithelyek
munkajat. Sziikséges olyan hazai viszonyokra alkalmazhat6 ajanlast kidolgozni, mely alapjan az
ingatlanertekelok ki tudjak véalasztani a megfeleld modszertant.

1. Tézis: A stigmatizdlt ingatlannak a Piaci Ertékének maghatdrozdsakor haszndlhaté médszerek
kivdlasztasara hazai viszonyok kozott érvényes ajdanlast dolgoztam ki. Az ajanlast a kovetkezo
osszefoglalo abra szemlélteti, kiemelve a hat nagy modszertani csoportot és az értékelési
feladat sajatossagait.



1. A stigmatizalt ingatlan Piaci Ertékének
szamitasara vonatkozo ajanlas — 2.
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2. Modszer a stigmdk ertékcsdkkentd
hatdsanak Osszemérésére

® Jelenleg nem létezik egysegesitett nemzetk6zi modszertan €s értelemszeriien nincsen
hazai gyakorlat a stigmak értekcsokkentd hatasdnak 0sszemérésere, mely megneheziti,
vagy lehetetlenne teszik a stigmatizalt ingatlanokra meghatarozott kiilonbozo
ertekcsokkenések  Osszehasonlitasat. A kiilonb6z6 esetkorok szakirodalmabol,
elemzesebol, hat jellemz6 dimenzidt hataroztam meg, amelyek a stigmatizalo hatastol
magatol fliggetlentil jelentkeznek. Ezek a dimenziok a kovetkezdek:

»ter’: A hatas pontszerii vagy térben kiterjedt, esetleg vonalas miitargy mentén jelentkezik.
- ,,1d6”: Az eléfordulds egyszeri, tobbszor torténik, vagy a hatas folytonosan jelentkezik.
- ,intenzitds”: A zavar6 hatés altalaban gyengének vagy inkdbb erdsnek mindsitheto.
- . komplexitas”: Az eset egy hatas vagy kiilonb6zo eltérd hatasok sszességeként jelentkezik.

- ,orvosolhato-e”: A hatést, az esetet meg lehet-e raforditassal, egyéb beavatkozassal megsziintetni, a
beavatkozas teljesen vagy részlegesen képes-e megsziintetni a hatas (hatasok) fennallasat.

- ,,mérhet6-e”: Az eset tudoméanyos igénnyel leirhatd-e, van-e mérési modszer, mennyire pontos €z a
modszer.



2. Modszer a stigmdk ertékcsdkkentd
hatdsdnak osszemérésére — 2.

= Az egyes dimenziokat pokhalédiagramon abrazolva, az esetek karakterisztikajat kapjuk meg — min¢l nagyobb
a lefedett teriilet, az eset annal ,,sulyosabb”-nak m1n051theto Ez a pokhalo- dlagramm a STIGMA-PECSET,
amely gyakorlat1 osszemérési eszkozként szolgadlhat. A stigma-pecsét tobb célra is jol hasznalhato, igy
alkalmas:

- kilonb6zo stigmak 0sszemérésére,

- kiilonboz0 helyszinek 6sszemérésére,

- kiilonb6zo, de azonos modon stigmatizalt ingatlanok értékcsokkenésének 6sszemérésére.

2. Tézis: Modszert dolgoztam ki kiilonbozd stigmak értékcsokkentd hatdasanak osszemérésére. Ez a modszer a
stigma-pecsét felvétele. A stigma-pecsét alkalmazhato kiilonbozo stigma-esetek osszemérésére, kiilonbozo
helyszinek osszemérésére, vagy kiilonbozo, azonos modon stigmatizalt, kiilonbozo ingatlanok osszemérésére.

» Jelenleg nem létezik egységesitett nemzetk6zi modszertan és nincsen hazai gyakorlat a stigmak
osszemérésére. A stigma-pecsét olyan gyakorlatban jol alkalmazhaté 6sszemérési modszer, amely adathidnyos

kornyezetben (példaul Magyarorszagon) lehetdséget teremt a stigma értékcsokkentd hatasanak nagysagrendi
becslésére.

®» Kapcsolodo publikacio: Hajnal, 2017a



3. Stigmak értékcsokkentd hatasanak
sorrendje
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3. Stigmak értékcsokkentd hatasanak
sorrendje - 2

3. Tézis: A stigma-pecsét alkalmazasaval, dltalanos hazai eseteket feltételezve a stigma
értékcsokkento hatasanak a szakirodalomban és a hazai gyakorlatban eldfordulo esetekre
nézve sorrendet dllitottam fel.

» A hazai kornyezetben egyelore olyan szakmai vita folyik, amelyben a
veéleménykiilonbségek rendkiviil nagy szorast mutatnak. Az altalam felallitott sorrend
behatarolja, lesziikiti ezeket a véleménykiilonbségeket.

®» Kapcsolodo publikacio: Hajnal, 2017a



4. SzUroelmélet

» Uj stigmak keletkeznek és eltiinnek. Ami 20 éve nem volt stigma az lehet, hogy ma mar az, és ugyanugy
lehet, hogy 15 év mulva nem lesz az. Kiilonb6z6 stigmak, s6t az eltérd ingatlanokon taldlhaté azonos
stigméak vizsgélata eddig egyedi modon tortént. A stigma értékcsokkentdé mechanizmusanak ismerete
lehetdvé teszi az eltér6 ingatlanokon taldlhaté stigmék egységes kezelését, illetve 1) stigmak
értékcsokkentd mechanizmusanak a megértését is.

A stigma miatti értékmodositas a stigmatizalo elem ¢€s a stigmatizalt ingatlan kozotti tavolsag, a kornyezet
adottsagai és a kozosségi vélekedés egyiittesen kezelt és idoben valtozdan értelmezett szlirdjén keresztiil
valosul meg, a sziir6elmélet 1ényegét az alabbi 6sszefoglald abra mutatja meg legjobban.

Stigma értékcsdkkentd hatdsa: Sziir6elmélet
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4. Szoroelmélet - 2

4. Tézis: A stigma értékcsokkento mechanizmusanak magyardzatdara kidolgoztam a sziiroelméletet.

® A stigmatizald ingatlanok értékcsokkenési mechanizmusat ezidaig ilyen egységes szemlélettel nem
kezelték.

Kapcsolodo publikacio: Hajnal, 2012b, Hajnal, 2017a




5. Egyes esetekre vonatkozd megdllapitdsok

®» Az altalanos téziseim alkalmazasaval egyes stigma-eseteket lehet szamszerlsiteni.
Sziikséges, hogy a hazai kornyezetben minél tobb ilyen rész-kutatas torténjek, amelyek ezt
a hatarteriileti témat az ingatlanfejlesztOk, az ingatlanértékelok ¢és a szélesebb szakmai
kozveélemeény szamara is megfoghatova €s transzparenssé teszi.

5. Tézis. Megdllapitasokat tettem egyes stigma-esetek értékcsokkento hatasanak mértékére
vonatkozoan.



5. Egyes esetekre vonatkozd megdllapitasok — 2.

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

» Kapcsolodo publikaciok: Hajnal, 2012a, Hajnal, 2012b

A kilatas-elvonassal terhelt ingatlanokra vonatkozo budapesti, delphi modszerrel 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 Kkilatas-elvonasnak a mértéke mintegy 11-13
szazalékos.

» Kapcsolodo publikacio: Hajnal, 2019a



5. Egyes esetekre vonatkozd megdllapitdsok — 3.

A Budapesti Liszt Ferenc Nemzetkozi Repiilotér esetében a hirdetési adatbazisbol nyert mintan felallitott
hedonikus modell vizsgalata alapjan megallapitottam, hogy a kozvélekedésben szereplo rendkiviili, 25 %-os
értékesokkentd hatas nem igazolhato, ha ilyen hatas egyaltalan ebben a kornyezetben létezik, az csak
nagysagrenddel kisebb lehet. Megfogalmaztam ennek az elemzésnek a vizsgalatban azt a sejtést is, hogy a
magasabb mindségi kategoriaju ingatlanoknal a helyi zajhatas nagyobb értékcsokkenést eredményez, mint
a rosszabb minoségii elemek esetében.

®» Kapcsolodo publikacio: Hajnal, 2017b

Az ugynevezett romkocsma-negyed kornyezeti hatasat vizsgalva, szintén kinalati adatbazisra épitett,
mintateres hedonikus modellel igazoltam, hogy a kozvélekedésben szereplo piaci érték novekedés a
romkocsma-negyedben nem létezik. A kinalati arak dekomponalasa arra vezetett, hogy a Belso-
Terézvarosban a ,hely” értéke magasabb mint a Bels6-Erzsébetvarosban. A romkocsma-negyed
felértékelodése helyett a zajrol, piszokrol és tomegrol valé altalanos piaci vélekedés miatt a Piaci Ertékek a
hasonl6 adottsagu mintatér értékei alatt maradtak.

®» Kapcsolodo publikacio: Hajnal, 2018



5. Egyes esetekre vonatkozd megdllapitdsok — 4.

A lakott ingatlanokra vonatkozoan a hozamszamitas eszkoztaraval kimutattam, hogy a
lakottsag értékmodosito hatasa az 1 %-tol a 99 %-ig terjedhet, bar a gyakorlati esetek
tulnyomo tobbségénél ez a sav ennél sziikkebb, de nem korlatozhato a szakértoi
gyakorlatban megadott 40-60 %-os savra.

» Kapcsolodo publikacio: Hajnal, 2015¢

® A fenti kutatdsok eredményei bizonyitjak, hogy a megfeleléen alkalmazott modszertannal,
egységes szemlélettel, a szlirdelmélet alkalmazasaval a hazai kornyezetben is kezelhetd a
stigmatizalt ingatlan értekcsokkenésének a kerdese.



Osszefoglalds

» A kutatds eredményei bizonyitjdk, hogy a megfeleléen alkalmazott mdédszertannal,
egyseges szemléelettel, a sziréelmélet alkalmazdasaval a hazai kérnyezetben is kezelhetd a
stigmatizalt ingatlan értékcsdkkenésenek a kérdése.

» A dolgozat megteremtette azt a kontextust, amelyben a tovabbi magyarorszagi
helyszineket, esetkdrdket tovabb lehet vizsgdini.

» Az eredmények kézreaddasaval megkezdddhet az egységes szemlélet kialakitdsa az
ingatlanpiacnak ezen a ma ellentmonddsos terUletén is.



Tovabbi kutatdasi program

» Az egyes esetek vizsgdlata kilonb 6z helyszineken dSnmagdban is végtelen
mennyisegu vizsgdlat és szakcikk témadja lehet

» A stigma az egyUtt 1€legzd varos dsszefonddod tarsadalmi- gazdasagi-
urbanisztikai haldjaban alkot szalakat, jelent kUlon szdvedéket. A stigma
kialakuldsa, elteriedése véleményem szerint a hdlézatkutatds modern
eszkozeivel vizsgalhato részletesebben.

» A dolgozatomban bemutatott modszerek egy része alkalmas arra, hogy azok
alapjdn 6ntanulé modelleket fejlesszenek. Meggydzddésem, hogy az Al
hamarosan a teljes ingatlanpiacot at fogja alakitani, ide értve a piaci arazas
hagyomdanyos modelljét is A kdvetkezd kutatds egyrészrdl ennek a folyamatnak
az eldkészitését, masrészt hamarosan annak lekdvetését célozhatja majd meg.

» VégUl kutatdsi irdnyként a kozosségi értékformakra (példdul az idézett
~elményértékre”) hatd stigma elemzését tartom fontosnak megjeldini.



Valasz az Opponenseknek




Eldszor is engedjék meg, hogy tisztelettel megkdszonjem
biraloimnak, Dr. Makovényi Ferencnek és Dr. Péter Zsoltnak
alapos ¢€s inspiraldo véleményiiket és méltatd szavaikat. A
részletes valaszaim eldtt szeretném szovegeikbdl azon részeket
kiemelni, amelyek megerdsitenek a  témavalasztasom
jelentdségeében ¢€s a téma feldolgozasanak iddszeriiségében.




Dr Makovényi Ferenc irja, idézem: , nekiink.. arra kell(ene)
figyelniink, hogy az altalunk létrehozott objektum tartalmaz-e
annyi értéket, amennyi pusztitast végziink a beavatkozassal.” A
jelenleg eldkészités vagy megvaldsitas alatt allo allami é€s
vallalati nagyberuhdzasok (MO ¢észak-budai szakasza, Paks II, a
MOL campusa, a Mercedes kecskeméti gyaranak bdvitése é€s
még sorolhatnam) folyamatos tarsadalmi vitak targyai. Ezekben
a tarsadalmi vitdkban a helyet kap a beruhazasnak a kornyezo
ingatlanallomanyra gyakorolt hatdsa is, de mérési, ertekelési
modszer alkalmazasa nélkiil a szembenallo felek csak tires
frazisokat puffogtatnak. Barmely nagyberuhdzas, ) objektum
hatastanulmanyanak elkészitésekor a tervezett beavatkozasnak a
kornyezd ingatlanok értékének csokkentésére gyakorolt hatdsat
szamszerisiteni kellene, hogy (legalabb) annak tervezoi,
létrehozo1 tisztaban legyenek az ertékalkotasuk
kovetkezményeivel.



,»Nincsenek konnyii helyzetben az ingatlanosok”, irta Dr.
Makovényi Ferenc. Valéban, a fenti tarsadalmi kihivasra a
kiilonboz6 diszciplindk hatarteriiletein mozgo6 ingatlanszakma
nincsen felkésziilve. Opponenseim szerint ,,a modszerek nagy
meélyseégii attekintése a dolgozat egyik legnagyobb értéke” (Dr.
Peter) ¢€s , hasznalhato gyakorlati modszereket ad a
szakemberek kezebe” (Dr. Makovényi). Az aktualis tdrsadalmi
elvarasokra vald szakmai valaszok kidolgozasahoz segitheti
hozz4 a szakmat dolgozatom.



A harmadik tézissel kapcsolatban dr Péter Zsolt irja, (,,4 stigma-pecset
alkalmazasaval, altalanos hazai eseteket feltetelezve a stigma eértekcsokkento
hatasanak a szakirodalomban és a hazai gyakorlatban eldfordulo esetekre nézve
sorrendet allitottam fel.”) irja, hogy sziikséges lett volna a szakirodalom, valamint
onallo kutatas segitségével (pl. ingatlan adatbazisok alapjan) a megfogalmazott
sorrendet igazolni. A hazai ingatlanszakértok munkajat kiilondsképpen neheziti, hogy
— ellentétben az 1dézett, nemzetkozileg publikalt kutatasokkal — nem 4ll
rendelkezestinkre megfeleld ingatlan-adatbazis. (Errdl a disszertacio 2.3. fejezetében
részletesen irok). Ezért sziikséges az olyan mddszertanok alkalmazasa, amelyek az SP
(Stated Preference — kinyilvanitott preferenciak) csoportba tartoznak. A
dolgozatomban meghatarozott stigma-esetkér sorrend mogott egy ilyen strukturalt
veleménykérés all. A disszertacio 4.3 fejezetében, a 4. tablazatban kozolt formaban —
az altalam megadott dimenzidk szerint —a panelban szerepld 19 szakember nyilvanitott
véleményt esetkoronként a stigmak ,,sulyossagarol”. Ez a tablazat szolgalt alapul a 3.
tézis kimondasahoz. Sajnos, a hazai adatbazisok hidnyossaga, a stigmatizalt
ingatlanokkal kapcsolatos tudomanyos esettanulmanyok eleny€sz6 szama miatt az SP
kutatas alapjan bemutatott sorrend tovabbi igazolasa — egyelOre — véleményem szerint
nem lehetséges.




A negyedik tézissel kapcsolatban Dr. Péter Zsolt — joggal — jelzi,
hogy az nem tartalmaz érdemi megallapitast. A negyedik tézist
ennek megfeleloen atfogalmaztam az alabbiak szerint: ,,4

stigmatizalt  ingatlan  értékcsokkenésevel — kapcsolatban
kidolgoztam a sziiroelméletet. A stigma miatti értékmaodositds a
stigmatizalo elem és a stigmatizalt ingatlan kozotti tavolsag, a
kornyezet adottsagai és a kozossegi vélekedés egyiittesen kezelt
és idoben vdaltozoan értelmezett sziirojén keresztiil valosul meg.
A szuroelmélet megmagyardazza a stigma ertekcsokkento
mechanizmusat.”



Dr. Péter Zsolt észrevétele (nem a legszerencsésebb annak
megfogalmazasa) alapjan az 6tédik tézist is kismértékben
atfogalmaztam “Az alabbi alpontok szerinti megdllapitasokat
tettem az egyes stigma-esetek ertekcsokkento hatdsanak
mértéekére vonatkozoan”.




Teljesen egyetértek Dr. Péter Zsolt azon észrevételével, hogy a
., Szerzo tulzottan a mogottes folyamatokra, az oksagi
osszefiiggésekre, kolcsonhatasokra koncentrdl...”. Ahogyan a
tovabbi kutatdsi programban jeleztem, rengeteg alapkutatast
lehet elkésziteni az altalam feltart eszkozrendszerrel; lehetoseg
¢s sziikség van a modszerek pontos kidolgozasara és részletes
szamitasok elvégzesére. Arra torekedtem, hogy dolgozatomban
feltarjam az elérhetd eszkoztarat, és azt bizonyitsam, hogy —
akar hazai, adathidnyos kornyezetben is — van lehetdség tovabbi
részletes kutatasok elvégzésére a stigmatizalt ingatlanok
esetkoreiben. Ugyanakkor, a fentiek bizonyitasdra, magam is
elvégeztem tobb ilyen alapkutatast, amelyeknel felhasznaltam a
feltart modszereket, 1de értve statisztikai adatbazisok
feldolgozasat is. Bar helyhidany miatt ezen szdmitisaimat a
korabbi kozleményeimbdl nem vontam be a disszertacio
szovegebe, az adott esetkdroknél részletesen hivatkoztam rajuk
¢s ennek alapjan allitottam fel az 6todik tézisemet, illetve annak
alpontjaiban k6zolt szdmszerti megallapitasaimat.



Koszonom Dr. Makovényi Ferenc javaslatat az ugynevezett
,NAV adatbazis” hidnyossagainak  feltdrasarol, ezzel
Osszhangban, ingatlanszakmai  szervezeteken  keresztil,
kezdeményezni fogom ezen megallapitasok eljuttatdsat a
jogszabalyalkotohoz. Ugyancsak koszonom Dr. Péter Zsolt
javaslatat a stigmatizalt ingatlanok esetkoreinek tananyag-szintii
megjelentetésére; erre vonatkozoan mar el is inditottam egy
kiadvany megjelentetésének folyamatat.



Kérdések a Bizottsagtol

» Hogyan lehetne ezeket az eredményeket a targyaldtermekben haszndlnie
» A mesterséges intelligencia jdvdbeni szerepe

» A magashdz, mint stigmatizald ingatlan




Kerdések a Mesterkurzus
hallgatoitdl




