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Stigma hatasainak dsszemérese:
hogyan mérjunk?
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Stigmatizalt ingatlanok: jellemzd esetek
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Stigmatizalt ingatlanok: jellemzd esetek

* Az esetek legszélesebb korét vizsgaljuk

* A szakirodalom az egyes esetekrél kilonb6z6 okok miatt kilonb6z6
vizsgalatokat vegzett, nem osszehasonlithatdak az eredmények

e Cél, hogy talaljunk kozos tulajdonsagokat, altalanositsunk
e 15 esetet beszélink meg
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Stigmatizalt ingatlanok: jellemzd esetek

e adodtorony

* magasfesziiltség

e repll6tér

* z3j

* |égszennyezés

e kilatas-elvonas

* vegyiszennyezés

* bioldgiai szennyezés

* hulladékleraké

e épités alatt all6 (befejezetlen beruhazas)
* lakottsag

e szolgalmijoggal terhelt ingatlan

* épitési korlatozassal terhelt ingatlan

e  szexualista”, szexualis zaklaté a szomszédban

* szellemjaras
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Adotorony
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Adotorony

e Hazai alapeset

e Jelent8s szamu peres ugy

e Széles skalan megoszlo szakért6i vélemények

* Nincsen konszenzus a nemzetkozi szakirodalomban sem

 Mi a hatas?
 Mikrohullamu sugarzas — hatarérték megfelel6sége
e Szélzaj
e Vizualis szennyezés
e Mekkora a hatas?
e 0-2 % vagy 25-30 % értékcsokkenés?
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Magasfeszultsegl vezeték
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Magasfeszultsegl vezeték

e Kozkeletl figyelem a problémara: Erin Brockowich — Egy z(ro6s
természet (2000)

e Egészségugyi kockazatok — a negativ hatast altalaban nem tudjak
kimutatni

e Ingatlanok elértéktelenedése: Chalmer kutatasa (2009) — nincsen
ilyen hatas

e Vizualis zavaras: amerikai jogesetekben 0-10 %-os értékcsokkenést
itélnek meg
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Repulbter
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Repulbter

e A legalaposabban vizsgalt stigma: a repul6tér kozelsége

o Uj replil6terek |étesitésének tobbletkdltségének vizsgalata
e Szakért6i modszertan kialakitasa (SP és HP mddszertanok)
* Mas a tulajdonos, és mas a bérl6 érzékenysege

o Uj épités bejelentésének a hatdsara is reagalnak az arak

e Konszenzus a nemzetkozi szakirodalomban: 1 dB zaj névekedés 1 %
értékcsokkenést eredmeényez atlagosan

 Nem kisz(rhetd a repul6tér pozitiv externaliainak a hatasa
* Nem ismert a hatas, ha csokken a zaj
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/ajartalom

 Nem csak repuldtér: autdpalya, gyar, munkavégzés
e A repulési zaj rosszabb a terjedés-kép miatt

e Kozut: 1 dB zajnovekedés 0,55 % értékcsokkenést eredményez
(Bateman, 2001); 0,23 % értékcsokkenés (Barndt, 2010)

e Vasut: kisebb negativ teher, mint a kozut (Andersson, 2010)

* Pozitiv externalia: vasutmegallé kdzelsége 4,6 %-os értékemelkedés,
Jubilee metrévonal Londonban 9,3 %-os értékemelkedés a kornyez6
ingatlanokban...
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Légszennyezes
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Légszennyezes

e A vizsgalatok arra iranyultak, hogy a légszennyezés korlatozasa
mekkora értéknovekményt jelent.

e 1 ug/m3 szallé por terhelés-csokkenés 0,28 %-os atlagos
ingatlanérték-emelkedést eredményezett (Chay, 2005)

 Hedonikus moédszerrel végzett mikor vizsgalat: az autofényezé mihely
blize 3,4 %-o0s értékcsokkenést eredményezett (Saphores 2005)

e Szaz évvel ezelbtt a fustolgd kemények jolétet jelentettek egy angliai
varos szamara, ma értéekcsokkenést...

* A helyiek a légszennyezést kisebb problémaként élik meg, mint az
altalanos megitélés (Bickerstaff, 2004)
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Kilatas-elvonas

e Az ingatlanhirdetések , 6rokpanoramarol” vagy ,elvehetetlen
kilatasrol” szélnak

e Tajépitészek 7 éves vizsgalati eredmeénye: a kilatas nem ingatlanpiaci
valtozo (Magill, 1989)...

 Hozam-megkaozelités: Lange, (2000), svajci hotelszobak araibdl vont le
kovetkeztetést - a kuildonlegesen szép kilatas tobblet-bevételt general
arban és kihasznaltsagban egyarant. A bevételi tobblet t6késitésével
adhato becslés a panorama eseti értéknoveld hatasara.

e Tengeri panorama hatasa 32 %-os értéknovekedés lehet (Bensson,
1998)

e Kilonb6z6 emberek kilonbo6zb latvanyokat kedvelnek...
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Vegyi szennyezes
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Vegyi szennyezes
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Biologiai szennyezés
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Biologiai szennyezes

e Kbnnyez6 hazigomba

e Csotany (Moszkva, a Rakparti Haz)
* Agyi poloska

 Piaci tapasztalat a szennyez6dés visszatérése, ezért a stigma
megmarad az irtas utan is
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Hulladéklerakd
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Hulladéklerakd

e Amerika: ,Superfound” program
e A program vizsgalata a terlletek értékndvekedése szempontjabol
e Szennyezett telephely és ipari zona egymast kiolto hatasa

e Ertékcsokkentd hatas kiterjedése: par szaz méter — 2 km kiilénbdz8
kutatok szerint

e Pozitiv média-kommunikacio értékemelo hatasa

e Egy cimlapos pozitiv hir az ingatlan értékét 0,5 %-al emeli (Gayer,
2002)
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0 befejezetlen ingatlan

Fpités alatt 4
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Fpités alatt allé befejezetlen ingatlan

e Stigmatizalt ingatlan, mert
e Nem ismert a mdszaki tartalom
 Nem ismertek a kivitelez6vel valo jogi megallapodasok, kotelezések
* Nincsen piaci 6sszehasonlitasi alap — nincsen piaci érték
* Nincsen jovokép

e Ertékcsokkenés szamitasa fuzzy logikaval (Hajnal, 2014) vagy
valdszinlségi graffal (Hajnal, 2015)
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Lakott ingatlan
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Lakott ingatlan

e Hazai kontextusban stigmatizaltként (is) értelmezhetd

 Jogi roka fogta csuka: A lakott érték a mindenkori lakbértdl fligg... de a
lakbért a forgalmi érték és a lakott érték kiilbnbozete fliggvényében
kell megadni...

* A lakottsag ténye a piaci értéket 1 és 99 % kozott valtoztathatja
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Lakott ingatlan

Piaci Erték alakidasaa pacifEnylepss lzkber a5 2 bkottsdg idGtartama szerint, 2 H-os horsmehdris
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Szolgalmi joggal terhelt ingatlan

* A szakért8i gyakorlat jol korulirta

e A felszin alatt, vagy a felszinen kbzm(ivezeték fut, amely az érintett
telkek hasznosithatdsagat (beépithet6ségét vagy a termelést)
idGszakosan, esetleg allando jelleggel korlatozza

e Kartalanitasi tigyek, perek
* MOL gyakorlata

e a korrekcios modszer

 fajlagos forgalmi értékcsokkenés
e 15—-50—-80 % értékvesztés
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Fpitési korlatozassal terhelt ingatlan

e A hatas nem lathato, nem mérhetd, a hatas az ingatlan értékét
csokkenti, raadasul az értéket a kozosségi megitélés szlir6jén keresztul
csokkenti — stigma

o Kérdés: kinek a szemében, kinek a véleményében jelenik meg a
stigmatizacio?

e Tulajdonos, fejlesztd, tigyndk: piaci szerepl6k véleményalkotasa

e Civil mozgalmak tiltakozasa
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Problémas szomszéd: szexualis zaklato

e Szexualis zaklataséert elitéltek, fegyveres tamadodk, pornofilmek
készitdi, er6szaktevdk, stb. regisztracioja az USA-ban 2006-tol: a
szomszéd, mint értékcsokkentd tényezé

e Nyilvanos adatbazisbodl kereshetd ki a szomszéd ,,pedigréje”

* Nebraska allamban egy teleplilésen a 0,1 mérfoldes korzetben élé
(regisztralt) szexualis zaklatok az ingatlanok értékét atlagosan 4%-al
csokkentik (Yeh, 2015)

e Kozvetlen szomszéd: 12 %-os értékcsokkenés (Linden, 2006)
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Szellemjarta ingatlan
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Szellemjarta ingatlan

* |de tartoznak azok a hazak, ahol gyilkossag vagy ongyilkossag tortént,
ahol HIV betegségben szenved6 ember élt, ahol , kdztudomasu”, hogy
szellemek jarnak, vagy egyszerlen, ha egy helyrél valamiért negativ a
kdzvélekedés.

e Az értékcsokkenés elérhetia 20 * 50 %-ot

 Ingatlankozvetit6k szabalyozasa az USA-ban (peres Gigyek nyoman)

e Kulturafiiggd: Japanban jakuzaktol és kutaktol félnek a piaci szerepl6k
e Piacfliggd: egyesek a hiedelmek miatti olcsé hazakra vadasznak
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Stigmatizalt ingatlanok: Osszemérés
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Stigma hatasainak dsszemérese:
hogyan mérjunk?
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Stigmatizalt ingatlanok 6sszehasonlitasa:
Mik a k6z0s vonaso

magasfesziiltség

légszennyezés

kilatas-elvonas

vegyi szennyezés
bioldgiai

hulladékleraké

lakott
vezetékjog, szolgalmi jog

felhagyva, épités alatt
ras

A szolgaltato épit egy adétornyot

A szolgaltatd telepit egy vezetéket

A beruhazé megépit/kibévit egy
repteret

A beruhazé valamilyen zajos
beruhazast/infrastrukturat telepit

Emberi tevékenység
eredményeképpen légszennyez6
forrasok aktivalédnak/névelik a
kibocsatast

Beruhdzo6 a meglévé épilet elé épit
vagy épitési jogosultsagot szerez

Emberi tevékenység miatt
szennyezGdés szabadul ki

Elterjed egy korokozé vagy nem
sikerdil kiirtani

Megnyitnak egy hulladéklerakot

A beruhazé abbahagyta a megkezdett
épitkezést

A tulajdonos és a hasznald elkilonul
valamilyen okbdl

A szolgaltatd épit egy kozmiivezetéket

Korlatozd jogszabaly, rendelet sziletik

Egy nyilvantartott b(in6z6 a kérnyékre
koltozik

Valaki szellemet észlel

k?

Fizikai hatds az érintett ingatlan
fizikai dllapotéra

semmi

semmi
altaldban semmi, extrém
helyzetben turbulencia

semmi

extrém esetben kirakédo piszok,
por

benapozas elvesztése

altalaban semmi, extrém
helyzetben alapozas,
allékonysag

extrém esetben az
épuletszerkezetek
kérosodhatnak

altalaban semmi, extrém
helyzetben alapozas,
allékonysag

balesetveszély, id6 el6tti avulas

semmi

a létesitménytél fugg

semmi

semmi

semmi

Negativ hatasok az ingatlan
haszndléira az esemény
kovetkeztében
sugarzas, zajterhelés,
arnyékolas, kilatas-elvonas
sugarzas, zajterhelés,
arnyékolas
zajterhelés, légszennyezés,
ijesztd latvany

zajterhelés

szennyezett leveg6, szmog

panorama hianya

veszélyes anyagok a levegében,

talajvizben, talajban

kérokozdk megjelenése

veszélyes anyagok a leveg6ben,
talajvizben, talajban

nincsenek

ingatlanhoz f(iz6d6 jog
korlatozasa

hasznalat korlatozasa

fejlesztés korlatozasa

tamaddsveszély
félelem

megbetegedés
megbetegedés
havéria, hallasromlds, megbetegedés

hallasromlas

megbetegedés

veszteségérzés

megbetegedés

megbetegedés

megbetegedés

befejezés koltségei, feltaratlan
jogviszonyok

hasznélat

hasznalat

fejlesztés

tadmadas

(irracionalis) félelem

° GrantThornton
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Mik a kivalto okok?
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Mik a kivalto okok? — Stigmatizalo ingatlan

ingatlanhoz kothet6 g Altaldban
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Mik a kozos elemek?

* Az esetek mindegyike negativ toltetd, negativ megitélésd;

* Afelsorolt esetek legtobbjét egy emberi tevekenység (beruhazas, havaria, szabalyozas)
valtja ki, csak néhany eset olyan, ami adottsagnak tekinthetd;

e Gyakran ez az emberi tevékenység épitéssel, beruhazassal fligg 6ssze;

* A hatas kialakulasa altalaban egy ingatlanhoz vagy ingatlanok egy csoportjahoz kothet6
(stigmatizald ingatlan);

* Afelsorolt esetekben a kdrnyez6 (stigmatizalt) ingatlanokat altalaban fizikai hatas nem
éri, ez aldl az extrém, szélsGséges esetek kivételt képeznek;

* Ezzel ellentétben, az ingatlant hasznal6 személyeket altalaban valamilyen kedvezétlen
hatas tamadija;

* Ez a kedvez6tlen hatas nehezen objektivalhatd, nehezen mérhetd;

* Ehhez a kedvezGtlen hatashoz a hasznalok tovabbi, sulyos vagy sulyosnak vélt
kockazatokat sorolnak, ezért

* KOz6s elem tovabba, hogy az esetek koril tarsadalmi és szakmai diskurzus alakult ki,
amely egyel6re nem jutott nyugvdpontra.
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Stigma hatasainak dsszemérese:
hogyan mérjunk?
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KOozos dimenzidk

»tér”: A hatas pontszer( vagy térben kiterjedt, esetleg vonalas mtargy
mentén jelentkezik.

,1d8”: Az el6fordulas egyszeri, tobbszor torténik, vagy a hatas folytonosan
jelentkezik.

»intenzitas”: A zavaré hatas altalaban gyengenek vagy inkabb erGsnek
mindsithetd.

ykomplexitas”: Az eset egK hatas vagy kulonbo6z6 eltérd hatasok
osszessegekeént jelentkezik.

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

»merhet6-e”: Az eset tudomanyos igénnyel leirhato-e, van-e merési
modszer, mennyire pontos ez a modszer.
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A stigmatizalt ingatlan karaktere:
pokhalodiagram
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A stigmatizalt ingatlan karaktere:
pokhalddiagram

Radar chart - rapist next door
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A stigmatizalt ingatlan karaktere: egyesitett kép a
Mesterkurzuson beszerzett velemenyek alapjan
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Mobil adotorony hatasa
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