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Stigmatizalt ingatlan értekelésének modszerei
Rovid attekintés

Osszemérés: pokhald diagram

SP és RP mddszerek

RP modszerek

Hedonikus eljaras

Regresszios szamitas excelben — példa

SP (CV) médszerek

Modszertani ajanlas

Mestermunka ajanlas
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Stigmatizalt ingatlan — révid attekintés
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Stigmatised Property: A Method of Comparing Blights
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Az 0sszemereés eszkdze — pokhald diagramm

Radar chart of cases

space
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Modszerek csoportositasa

- RP, Revealed Preferences — Feltart vélemény/preferencia, statisztikai
elemzés tényadatokon, altalaban regressziés (hedonikus) modellel

- SP, Stated Preferences — Kinyilvanitott vélemény/preferencia, mas
néven kontingens (allomanyi) értékelés, statisztikai elemzés
lekérdezésekre alapitva

- Es...

- Hagyomanyos modszerek — dsszehasonlitas, hozam, koltség
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Revealed Preference modszerek
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KONTINGENS ERTEKELES

e ,Contingent Valuation Model”
o Szakérdi rendszerek
o Szakérdi véleménykéreés
» Fovaltozok alapjan szakéét tapasztalatok tesztelése

 Konzisztencia biztositasa

Végfelhasznalok lekérdezese
e Szocioldgiai felvételezés
» Eldszereteti érték — a hedonikus modellnek megfeleltefhet

» Fizetési hajlanddsag felmérése

* Megfelek piaci tapasztalat, tényleges fiziepesséq:
alkalmazhatésaga korlatozott
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NEM-HAGYOMANYOS MODSZEREK

Szakértéi véleménykérés Lakossagi lekérdezés
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Modszertani ajanlas — , ElIményertékelés”
modszertana

e A hivatkozott nemzetkozi szakirodalom alapjan
e Szociologiai megkozelités — kérddbives felmérés alapjan
e Kompenzacios tobblet mérése

e Tobbvaltozos regresszio becsléfliggveny

e OLS
e MLE
* Tovabbi mddszerek

e Kritériumok:
e Folyamatos/rendszeres mintafelvétel

e Nagy szamossagu alapsokasag
e Reprezentativitas (mintavételezési mddszertan)

e Hazai szamitasi utmutato kidolgozasa szuikséges!



FUZZY LOGIKA

NON-FUZZY FUZZY
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FUZZY LOGIKA
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FUZZY LOGIKA ALKALMAZASA BEFEJEZETLEN BERUHAZAS
HOZAMSZAMITASI ERTEKELESERE
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Stated Preference modszerek

T a0} Grant Thornton Vagyonértékelési Mesterkurzusok o Grant Thornton
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Hedonikus eljaras
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HEDONIKUS MODSZER

V._ =a+BX+E¢g, ahol

cont —

V... Szennyezett ingatlan értéke;

a: konstans;

B=(B1, B2, ..., Bn) : arnyékarak vektora;
X: értékalkotok vektora;

€: hibatényezé.
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TERBELI MODELLEZES

e ,Spatial modeling”
e GIS alapokon
* Ahedonikus dsszefliggés kiegészitése
» Hangsulyozza az értékelésben a legfontosabb értékikepHELY szerepét
» Kul6n térbeli valtozo
e V=a+BX+pWy+e¢g, ahol az elé6z6eken tul
« WaHELY valtozdja
e Ysulyés

« paHELY ,arnyékara”
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ARIMA MODELLEZES

e Autoregressive Integrated Moving Average

« A hedonikus, illetve a térbeli modell tovabbi kiterjesztéseként is
értelmezhef

» Idgbeli valtozdkat is bevezet

» Aciklikussag és a szezonalitas hatasa is leirhato

» Eldrejelzésre alkalmas

« Atfog6 piaci vizsgéalatok eszkdze
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NEURONHALOZATOK SZIMULACIOJA

e 1943-ra nyulik vissza a modell
* Az ingatlan-értékelésben valé bevezetésének kdedge a 90-es évek
kozepé#l foglalkoztatja a kutatokat
» Heterogén ingatlan-portfélioknal varhaté a hasznalhatésaga
* Nincsen definialt modell, mint az egyéb nem-tradicionalis modszereknél
« Ontanulé modell
Az agy mikodesenek szimulacioja

Mesterséges ,neuronok” rendszere

Bemeneti, rejtett és kimeneti szintek,

Valtozo sulyok alkalmazasa,

Neme-linearis, parhuzamos, helyi szamitasi figgvények
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NEURONHALOZATOK SZIMULACIOJA - NEURON

i-edik bemenet\
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NEURONHALOZATOK SZIMULACIOJA — DONTESI MODELL
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Hedonikus eljaras — regresszioszamitas
Excelben: Romkocsma példa
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,Hagyomanyos” modszerek
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OSSZEHASONLITO MODSZER

V=f(Loc,Att), ahol

V: az ingatlan 6sszehasonlitdasokkal nyert piaci értéke,
Loc: az ingatlan helyének értékalkotoja és
Att: az ingatlan tulajdonsagainak értékalkotoja

V_,..=f(Loc,Att, St), ahol az eddigiek mellett

V.

con

St: a Stigma értékalkotoja

. 0 szennyezett ingatlan ésszehasonlitasokkal nyert piaci értéke,
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KOLTSEGALAPU MEGKOZELITES

A probléma jelentkezik
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HOZAM-SZAMITASI MEGKOZELITES

\l/ Probléma

Erték

Elveszett lehetGség

A stigma eltlinése

Kockazatelemzés

T A szennyez6dés fennmaraddsa

1dé

Novekvé bevételek

Lecsokkent jovedelem

-

Hasznok (+)
Szokasos jovedelem

1dé

Koltségek (-)
Felmérés koltségei

Karmentesités koltsége
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HOZAM-SZAMITASI MEGKOZELITES

n
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r=n

n a vizsgalt id6szakok szama,
i a figyelembe veheté piaci rata és
F,a t idészakban realizalt tiszta jovedelem

. 1
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F’, a t idészakban realizalt tiszta jévedelem
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Modszertan valasztasa

Hozamtermel6
Van mintatér ingatlan

Van tranzakcios

Intézmeényi
adat

befektetés

A kdrmentesité
részlegesen
lehetséges

Sokszoros

Szakertoi asot

konszenzus

A kdarmentesites
teljes egészében

Megfelel6
o lehetséges

koltségkeret az
értékesokkeneés
megallapitasara
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A PECSET PIACI ERTEKMODOSITO HATASANAK BECSLESE

MODSZER
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A PECSET PIACI ERTEKMODOSITO HATASANAK BECSLESE

PIACI OSSZEHASONLITO
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A PECSET PIACI ERTEKMODOSITO HATASANAK BECSLESE

KOLTSEGALAPU
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A PECSET PIACI ERTEKMODOSITO HATASANAK BECSLESE

HOZAMALAPU
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A PECSET PIACI ERTEKMODOSITO HATASANAK BECSLESE

HEDONIKUS ARMODSZER
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A PECSET PIACI ERTEKMODOSITO HATASANAK BECSLESE

VELEMENYFELMERES
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A PECSET PIACI ERTEKMODOSITO HATASANAK BECSLESE

POKHALODIAGRAM
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