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2. hét

Az ingatlanok tulajdonsagainak
hatasa az ingatlanok ertékére
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1. Ismétlés a hedonikus elvrol




e
Osszehasonlitd modszer

» Hedonikus (elvezeti értek alapu) elv: az
ingatlan egy csomag tulajdonsag
0SSszessege.

= Az ingatlanok erteket felbontjuk
tulajdonsagokra (,,ertekmodosito
tenyezOk™) es ezeket ertekeljuk kulon-
kulon.

* Tulajdonsagok: muszaki jellemzok es |
allapot, jogi helyzet, kérnyezet jellemzéi. :§
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Egyutthatok jelentese

Parcialis hatas:

= A tobbi egyutthatot adottnak veve, mennyit
szamit egysegnyi novekedes?

= Mit jelent a szobak egyutthatoja, ha a

regresszioban az alapterulet és a szobak
szama is szerepel?
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Kétféle hasznalat

= Az R? illeszkedési mutatd a fontos: meg
tudjuk-e mondani az ingatlan arat?

= Sok esetben nem olyan fontos, hanem a
kapcsolat er0sséget mutato egyutthato
szignifikancia szintek a lenyegesek.

= | ehet, hogy a mutatdo nem magyarazza
meg teljesen a valtozot, de eros a
kapcsolat.




2. A zold minGsites szerepe az
irodak ertekeben




Zold irodak

= Vajon a zold bizonyitvanyos irodakert tobb

berleti dijat
= Piet Eichho
Doing Well

ehet-e kerni?
tz, Nils Kok, John Quigley:

oy Doing Good? An Analysis of

the Financial Performance of Green
Buildings in the USA.

http://www.rics.org/site/scripts/download info.aspx?filelD=5763&cateqgorylD=523



http://www.rics.org/site/scripts/download_info.aspx?fileID=5763&categoryID=523

‘Wyen ne”ezsegek aaoana! d

premium merese soran”?

= Milyen tenyezOk torzithatjak az atlagok
elteréset?

Milyen iranyba torzul az egyutthato, ha
* a zold irodak fiatalabbak?
» a zold irodak mas kornyezetben vannak?
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A teruleti torzitast ugy szurik ki,
hogy hasonlo kornyéken levo
épuletek kerulnek a mintaba.
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X-ek: az egyes tulajdonsagok (kontroll
valtozok)

c-k: az egyes korzetek dummyjai
g: a zold bizonyitvany dummyja
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Az epuletek zold
bizonyitvanya 3,5%-kal
magasabb berleti dijat
eredmenyez.

Kontroll valtozok:

= az épulet besorolasi
osztalya

= az épulet életkora
= fel van-e ujitva?

Table 2 R=gressicn Results. Commercial Office Rents and Gresn Ratings

|d=pandent varable: logarithm of rent per square foot)
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ml ereamenyez d ZOH |roaak

premiumat?

* | ehet, hogy az energiatakarekosabb
mukodes.

* | ehet, hogy a dolgozok nagyobb
produktivitasa.

= |ehet, hogy a vallalatoknak a CSR céllal
koltoznek irodaba?




ml ereamenyez d ZOH |roaak

premiumat?

A szerzOk kapcsolddo tanulmanyban vizsgaljak,
hogy mi magyarazza a premiumot:

* Piet Eichholtz, Nils Kok, John Quigley: Why Do
Companies Rent Green? Real Property and
Corporate Social Responsibility.

http://www.rics.org/site/scripts/download info.aspx?filelD=5071&categorylD=523

= Arra a kovetkeztetesre jutnak, hogy a
rezsikoltsegeken eléerheté megtakaritas jol
magyarazza az eltérest.



http://www.rics.org/site/scripts/download_info.aspx?fileID=5071&categoryID=523

3. Ingatlanarindex szamitasa
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Az adat idopontja

= Az ingatlan arara vonatkozo megfigyeles
idopontja is egy tulajdonsag.
= Mit jelenthet ennek az egyutthatoja”

= Mennyit okoz az id0 elterése az ingatlanok
araban: ingatlanarindex.
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Lakasar-indexek

= Csak azoknak a lakasoknak az arat Iatjuk,
amelyekre volt tranzakcio.

= Az atlagarak valtozasa torzitottan
jelenitheti meg az aggregalt arvaltozast,
mert kulonbozo lakasokkal uzletelnek:

= Kkisebbek-nagyobbak,
= jobb minGseguek: uj epitesuiek,
" nincsenek tranzakciok.




Nem mindig ugyanolyan lakasokat
adnak-vesznek

Lakasallomany:

egyedi tervezesi

20 ezer dollar

10 ezer dollar 20 ezer dollar

20 ezer dollar

10 ezer dollar 20 ezer dollar
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1. év és 2. ev

hazgyari egyedi tervezésu

10 ezer dollar

20 ezer dollar

10 ezer dollar

hazgyari egyedi tervezésu

20 ezer dollar

10 ezer dollar 20 ezer dollar
20 ezer dollar ’J
10 ezer dollar 20 ezer dollar CON
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| akasarindex

= Ha ,nailv’ modon szamoljak, azaz csak az
atlagokat veszik figyelembe:

[(2:10 +4-20)/6]/[(2:10 + 1-:20) / 3 ] =
1,25, azaz 25%-o0s aremelkedest mernek.

» Ha az osszetételt figyelembe veve fixen
tartjak a hazgyari és az egyedi tervezesu
lakasok sulyat:

[(2/6-10 + 4/6-20)] / [(2/6-10 + 4/6-20) ] = 1, "

azaz nem mernek aremelkedest.
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A modszerek osszehasonlitasa

A hedonikus modszertannal készulo, az
osszetetelhatast kezeld index pontosabban
meri a rovid tavu valtozasokat.

FHB lakasar-index (2000 = 100)
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Nevezetes ingatlanarindexek

= USA: Case — Shiller

http://www.standardandpoors.com/indices/sp-case-shiller-home-price-
indices/en/us/?indexld=spusa-cashpidff--p-us----

= UK: Nationwide,

http://www.nationwide.co.uk/hpi/

= UK: Halifax

http://www.lloydsbankinggroup.com/medial/economic insight/halifax house price index
page.asp

= magyar:. FHB Lakasarindex

www.fhbindex.hu
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Koszonom a figyelmet!
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