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Stigmatizált ingatlan – rövid áttekintés
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Az összemérés eszköze – pókháló diagramm
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Módszerek csoportosítása 
- RP, Revealed Preferences – Feltárt vélemény/preferencia, statisztikai 

elemzés tényadatokon, általában regressziós (hedonikus) modellel

- SP, Stated Preferences – Kinyilvánított vélemény/preferencia, más 
néven kontingens (állományi) értékelés, statisztikai elemzés 
lekérdezésekre alapítva

- És…

- Hagyományos módszerek – összehasonlítás, hozam, költség
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Revealed Preference módszerek
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KONTINGENS ÉRTÉKELÉS

,

• „Contingent Valuation Model”

• Szakértői rendszerek

• Szakértői véleménykérés

• Fő változók alapján szakértői tapasztalatok tesztelése

• Konzisztencia biztosítása

• Végfelhasználók lekérdezése

• Szociológiai felvételezés

• Előszereteti érték – a hedonikus modellnek megfeleltethető

• Fizetési hajlandóság felmérése
• Megfelelő piaci tapasztalat, tényleges fizetőképesség:

alkalmazhatósága korlátozott



Szakértői véleménykérés                                   Lakossági lekérdezés 

NEM-HAGYOMÁNYOS MÓDSZEREK

,
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Módszertani ajánlás – „Élményértékelés” 
módszertana
• A hivatkozott nemzetközi szakirodalom alapján
• Szociológiai megközelítés – kérdőíves felmérés alapján
• Kompenzációs többlet mérése 
• Többváltozós regresszió becslőfüggvény

• OLS
• MLE
• További módszerek

• Kritériumok:
• Folyamatos/rendszeres mintafelvétel 
• Nagy számosságú alapsokaság
• Reprezentativitás (mintavételezési módszertan)

• Hazai számítási útmutató kidolgozása szükséges!
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FUZZY LOGIKA



FUZZY LOGIKA



FUZZY LOGIKA ALKALMAZÁSA BEFEJEZETLEN BERUHÁZÁS 
HOZAMSZÁMÍTÁSI ÉRTÉKELÉSÉRE
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Stated Preference módszerek
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A kilátás-elvonás hatása az ingatlanértékre



Hedonikus eljárás
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Vcont = α + βX + ε, ahol

Vcont: Szennyezett ingatlan értéke;

α: konstans;

β = (β1, β2, …, βn) : árnyékárak vektora;

X: értékalkotók vektora;

ε: hibatényező.

HEDONIKUS MÓDSZER



TÉRBELI MODELLEZÉS

• „Spatial modeling”

• GIS alapokon

• A hedonikus összefüggés kiegészítése

• Hangsúlyozza az értékelésben a legfontosabb értékképző, a HELY szerepét

• Külön térbeli változó

• V = α + βX + pWy + ε, ahol az előzőeken túl

• W a HELY változója

• Y súly és

• p a HELY „árnyékára”



ARIMA MODELLEZÉS

• Autoregressive Integrated Moving Average

• A hedonikus, illetve a térbeli modell további kiterjesztéseként is

értelmezhető

• Időbeli változókat is bevezet

• A ciklikusság és a szezonalitás hatása is leírható

• Előrejelzésre alkalmas

• Átfogó piaci vizsgálatok eszköze
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• 1943-ra nyúlik vissza a modell

• Az ingatlan-értékelésben való bevezetésének lehetősége a 90-es évek

közepétől foglalkoztatja a kutatókat

• Heterogén ingatlan-portfólióknál várható a használhatósága

• Nincsen definiált modell, mint az egyéb nem-tradícionális módszereknél

• Öntanuló modell

• Az agy működésének szimulációja

• Mesterséges „neuronok” rendszere

• Bemeneti, rejtett és kimeneti szintek,

• Változó súlyok alkalmazása,

• Nem-lineáris, párhuzamos, helyi számítási függvények

NEURONHÁLÓZATOK SZIMULÁCIÓJA



NEURONHÁLÓZATOK SZIMULÁCIÓJA - NEURON



NEURONHÁLÓZATOK SZIMULÁCIÓJA – DÖNTÉSI MODELL



Hedonikus eljárás – regressziószámítás 
Excelben: Romkocsma példa

21



„Hagyományos” módszerek
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V=f(Loc,Att), ahol 

V: az ingatlan összehasonlításokkal nyert piaci értéke,

Loc: az ingatlan helyének értékalkotója és

Att: az ingatlan tulajdonságainak értékalkotója

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

Vcont: a szennyezett ingatlan összehasonlításokkal nyert piaci értéke,

St: a Stigma értékalkotója

V-Vcont=St

ÖSSZEHASONLÍTÓ MÓDSZER
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HOZAM-SZÁMÍTÁSI MEGKÖZELÍTÉS
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n a vizsgált időszakok száma,

i a figyelembe vehető piaci ráta és

Ft a t időszakban realizált tiszta jövedelem 

HOZAM-SZÁMÍTÁSI MEGKÖZELÍTÉS

,

F’t a t időszakban realizált tiszta jövedelem 



Módszertan választása
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A PECSÉT PIACI ÉRTÉKMÓDOSÍTÓ HATÁSÁNAK BECSLÉSE
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