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BANOGCZI ANNA!

A MISKOLCI INGATLANARAK VALTOZASANAK
VIZSGALATA HEDONIKUS MODSZERREL?
ANALYSING THE REAL ESTATE PRICES

IN MISKOLC BY HEDONIC METHODS

A cikk kozéppontjdban a hedonikus ingatlandrindex-szdmitds elméleti és gyakorlati meg-
kozelitése dll. Ez a tiszta drvdltozdst mutatja az ingatlandrakban, adott iddszakok kozott,
fiiggetleniil a kindlat mindségvdltozdsdtol. Az egyszeriibb modszerek rovid dttekintése utdn
bemutatom a hedonikus modszert és hazai alkalmazdsdnak torténetét. Ezt kovetben egy
leszakado térségben lévé nagyvdros, Miskolc ingatlandrainak alakuldsdt vetem Ossze sajdt
szdmitdsaim alapjdn az orszdgos dtlaggal. A miskolci ingatlanpiacon 2016-ban és 2017-ben
kindlt ingatlanok adatait elemezve az eredményeim ramutattak: a vdrakozdsokkal ellentét-
ben a kevésbé erds gazdasagi helyzetii vdros ingatlanainak kindlati drai az orszdgos addsvételi
dgrak dtlagndl jobban emelkedtek a vizsgdlt idészakban.

This paper focuses on the most important details of the theoretical and empirical approach
of the hedonic price-index method. This shows the pure change in real estate prices, during
the given time period, independently of the quality change of the house supply on the market.
After the summary of the simpler methods and a detailed description of the hedonic method,
I introduce the history of this method in Hungary as well. Finally, I made my own hedonic
indexes for real estate prices of Miskolc, -which is a city with moderate economic situation
in Hungary- between 2016 and 2017 in order to compare it to the country-average, from the
aspect of house price trends .My results pointed out that the prices increased more in Miskolc
than the country-average, during this period, which is contradictory to previous expectations.

Az elmult évek egyik legfelkapottabb témaja a folyamatos aremelkedések miatt a hazai ingat-
lanhelyzet volt. A sajtdban bemutatott aradatok mogott igen komoly munka és elméleti hattér,
a hedonikus ingatlanarindex-szamitas hiizédik meg. Ennek a lényege, hogy az index a pontos
arvaltozast ugy szamitja ki egy adott id6szakra, hogy kiszliri a minéségbeli Osszetétel-valtozas
hatasat. E torzitatlan arvéltozas pontos ismerete nélkiilozhetetlen az ingatlanpiaci helyzet isme-
retéhez és a stabilitas fenntartasahoz.

! egyetemi hallgat6, Budapesti Corvinus Egyetem

? A tanulmdny a 2018/2019-es tanévben késziilt, A miskolci ingatlanarak véaltozasanak vizsgalata hedonikus
modszerrel cimii TDK dolgozat.
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Tanulmanyom TDK dolgozatomra [Bandczi, 2018] épiil, célja az ingatlandrak valtozasanak
modellezése, a mogotte allo mddszertan bemutatasa és 6sszefoglalasa, amelyet egy empirikus
vizsgalat egészit ki. Ezuton kosz6nom az ingatlan.com munkatarsanak, Balogh Laszlonak az
adatszolgdltatast, tovabbd konzulensemnek, Dr. Sugar Andrasnak a szakmai tdmogatast.

Magyarorszagon tobbféle szervezet is készit ingatlanarindexeket kiilonb6z6 mddszertanok
mentén (MNB [2018], FHB [2018], KSH [2018b]), azonban ezeket orszagos, régids és f6varosi
szinten szamitjak, a tobbi nagyobb hazai varosra mar kisebb figyelem jut. Ugyan a vidéki ingat-
lanpiacok kisebbek és kevésbé jelent6sek, mint a budapesti, azonban helyi és orszagos szinten is
igen fontos az arvaltozasok és a stabilitds figyelemmel kisérése, amihez elengedhetetlen a helyi
szint@i hedonikus ingatlanarindex-szamitds. A valasztdsommal az volt a célom, hogy megvizs-
géljam, hogy az orszag leszakadd részéhez tartoz6 nagyvaros helyzetérél mit lehet elmondani,
illetve hogyan pozicionalhaté az atlagos orszagos helyzethez képest az ingatlandrak valtozasa
alapjan. Elézetesen azt feltételeztem, hogy az ingatlanok kevésbé dragulnak az elvandorlas és a
gyengébben fejl6dd gazdasag hatasdra.

A tovabbiakban el6szor 6sszefoglalom a hedonikus drindexszamitas elméleti hatterét, kon-
centralva a gyakorlat szempontjabdl fontos dolgokra, utana bemutatom a modszer alkalmaza-
sanak hazai torténetét, végil pedig az ismertetettek gyakorlati alkalmazaséval pozicionalom a
miskolci ingatlanpiacot az orszagos atlaghoz képest.

1. ELMELETI HATTER

Az olyan joszagok értékmérésénél, ahol az alapelemek kozt nincsen egyforma — mint példaul a
lakdsoknal - az arosszevetés nehézségekbe iitkozik. A megoldast az indexek hasznalata, a cso-
portok képzése jelentheti. Ilyenkor egy tobbelemti csoportbol egy, a csoport szintjén atlagosnak
tekinthet6 tulajdonsagokkal rendelkezd, mar kénnyebben vizsgalhatd elemet, vagyis indexet kell
késziteni.

Az ingatlandrindexek segitségével jellemezhet8k a kiillonb6zé ingatlanok, vagy azok egy cso-
portjanak atlagos arvaltozasa az adott id6szakban. Mivel ezek a termékek alapvetéen nem homo-
gének, igy az aktualisan piacon 1év6 ingatlanok mindésége sem édllandd. Ez a minGségvéltozas
begytirtizik az arvaltozasba is, vagyis az arvaltozas egy része az adott pillanatban a piacon 1évé
ingatlanok minéségvaltozasanak tulajdonithaté. Ahhoz, hogy kideriiljon, az adott idészakban
mekkora volt a tiszta, tényleges drvaltozas, ki kell sztirni a min3ségvaltozas hatasat az arvaltozas-
bol. Erre tobb mddszer is alkalmas, koztiik a hedonikus arindexszamitas.

Természetesen léteznek tovabbi egyszertibb és bonyolultabb modszerek is. Példaul az egy-
szer(ibb és legkevésbé pontos szamokat adé modszer a rétegzett kozépértékek modszere és a
tobbszori eladason alapuld (TEA - repeated sales) modszer, amelyek nem tudjék jol kezelni a
piacra keriilé ingatlanok heterogenitasat [MNB, 2018].

Az értékbecslésen alapulé moédszer [Bourassa et al., 2006] a hivatalos és meghatarozott id6-
szakonkénti kozponti értékbecslés hidnya miatt nem alkalmazhaté altalaban, mig a hibrid méd-
szer [Quigley, 1995] a hedonikus és a TEA mddszer 6sszekapcsolasabdl jon létre, azonban a
bonyolult szamitas és részletes adatigény ellenére sem szolgal bizonyitottan pontosabb adatok-
kal, mint a hedonikus médszer 6nmagaban [Case et al., 1991].

Az aggregalt ingatlandrak valtozasanak mérésére a hedonikus drindex a legnépszertibb méd-
szer. Azon alapszik, hogy az ingatlanok drai a tulajdonsagaiktdl fiiggenek. Egyes fogyasztok job-
ban értékelnek egyes tulajdonsdgokat, ezért az adott lakas tobbet ér szamukra, mint masoknak.
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Igy ha e jellemzdk hatésait kisztrjiik az drvéltozasbol, akkor a tényleges drvéltozést kapjuk ered-
ményiil [Feenstra, 1995].

A médszer az 1930-as évekbdl szarmazik, Magyarorszagon nagyjabol az 1970-es, 1980-
as évek Ota haszndljak. Az elsé hazai publikdld, Parniczky [1982] szerint az arkiilonbségek a
fogyasztok sajat izlése szerinti minéségkiilonbségek eredményei: ,,a vasarlé azért hajlandé tob-
bet fizetni példaul X cigarettaért, mint Y-ért, mert az el6bbinek nagyobb hasznalati értéket tulaj-
donit, vagy ha gy tetszik, az el6bbi nagyobb fogyasztdi élvezetet’ jelent” [Parniczky 1982: 476].
Innen a ,hedonikus” elnevezés. A modszer legfébb hatranya, hogy az egyes ingatlanokrél igen
részletes adatokra van sziikség a szamitashoz, de napjainkban az egyre fejlettebb, egységes adat-
bazisok és szamitogépes rendszerek elterjedése nyoman ennek a problémanak a salya csokken.

A modell alapja egy regresszi6, amelynek eredményvaltozdja (y,) a j. ingatlan k. idészaki dra,
amelyet az ingatlan k. iddszaki lényeges tulajdonsdgai magyardznak véltozokként (x ). A becslés
a legkisebb négyzetek modszerével torténik:

y\jk = ka + bkl * xlk]' + ka * ka]-+. .. +bkp * xpkj + Skj (1)

Ahol ¢ a k. id8szaki hibatag, a b, egyiitthat6 a p. valtozo k. idészaki drnyékdra, amely megmu-
tatja, hogy az adott tulajdonsagbdl egy egységnyi tobblet atlagosan varhatéan mekkora valtozast
indukal az ingatlan draban a tobbi valtozé értékének valtozatlansaga mellett. Az drindex akkor
adja a legpontosabb képet a tényleges arvaltozasrol, ha sikeriil minden mindségi és mennyiségi
jellemzé hatasat kisz{irni.

Az idbszakpdros becslés lényege, hogy csupan két idészakot vizsgalunk, igy bevisszik a
modellbe a magyarazévaltozok becsiilt egytitthatéinak a valtozasat is, ha minden idészakot két
id6szakparos Osszehasonlitasban szerepeltetiink (egyszer bazisként, egyszer targyiddszakként).
Ennek tovabbi elénye, hogy ezekbdl az iddszakparokbol képzett index-sor nem revidealddik az
Ujabb elemek hatdsara. Viszont pontosan a becslés tipusa miatt nehezebb olyan adatokat talalni,
amelyek id6szakparokra szélnak [Banai, Vagé és Winkler, 2017].

A mdr kordbbakban leirtak szerint az OLS mddszerével becsiiljiik meg a regressziofiiggvényt
a bazisidGszakra és a targyidGszakra is. Mindkét modell ugyanazokat a szignifikins magyarazo-
véltozokat tartalmazza, ahol a b, egyiitthat¢ a j. vdltozohoz tartoz i. id8szaki egyitthato.

J//B = boo + b01 *xX+... +b0p * xop (2)
ﬁ=b10+b11*x+"'+b1p*x1p (3)

Ezeknek az egyenletek a felhasznalasaval képezheté a Laspeyres-féle, vagyis a bazisidészaki
stlyozasu arindex:

_ 2byixXg,
Y boi*Xo,

P, “4)

A nevezdében egy bazisiddszaki ingatlan atlagara talalhato, a szamlalo pedig egy olyan arat tartal-
maz, amelyet a targyidészaki drnyékarakon szamitottunk, de a bazisidészaki jellemz8k alapjan.
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Vagyis a szamldloban egy bazisidészakival azonos tulajdonsagu ingatlannak mar az 4j arakon
vett atlagos ara szerepel. Ehhez képest ellentétes logika alapjan épiil fel a Paasche-féle, targyid6-
szaki sulyozast arindex:

P —_ Zbli*xvll
P Sy poixg
012 11

®)

A szamlaléban a targyiddszaki atlagos ingatlandr taldlhatd, mig a nevezdben az Uj jellemzdk
alapjan, de a régi arakon szamitott atlagos dr van. A két modszer ala- valamint f6lé becsiili a
tényleges arvéltozast, ezért érdemes alkalmazni a Fisher-formulat a pontositésra:

P =R T ©)

Parniczky [1982] 1étrehozott egy negyedik mérdszamot is az arvéltozas mérésére, ez az alternativ
vdltozé. Ebben az esetben a két id6szak egyesitett adathalmazabol késziil egyetlen regresszio egy
yjabb tényezé valtozd, az igynevezett alternativ valtozé hozzdadasaval. Ezt az alternativ valtozot
a kovetkez6képpen definialta:

_ { 0, ha bazisid6észak } )
*p+1 =1, ha targyidészak
Az igy szamitott regresszié egyiitthatdja éppen megadja a tiszta arszintvaltozas becslését, innen
pedig definialhat6 egy tjabb arindex, ahol a bazisiddszakra kiilon szamitott pontbecslés értéke.

Po=1+722 ®)
Yo
Az el6bbiekben ismertetett modszereket Parniczky [1982] ugyanazon adatbdzison tesztelte,
mind a négy mddszer 0,5 szazalékon beliili drindexeket adott, vagyis kozel ugyanarra az ered-
ményre vezetnek. Ez a kisérlet akkor tortént, amikor az adott tipust hdzak szinte teljesen egyfor-
mak voltak és ugyanannyit értek az 1980-as években. Ezért lehetséges, hogy maga az adatbazis
akadalyozta meg, hogy el6jojjenek a kiilonbségek a mdodszerek kozott.

Horvéth [2007] elkészitette a kordbban emlitett modszerek sszehasonlitasat az alkalmazha-
tosag szempontjabdl. Ennek soran a hedonikus becslés bizonyult a legjobb médszernek. A nagy
adatsziikséglet és a viszonylag bonyolult a szamitas a modern technolégianak és a folyamatos
adatgytjtésnek koszonhetéen ma mar sokkal kisebb hatrany.

2. KORABBI HAZAI VIZSGALATOK

Parniczky Géabor [1982] egy az egész orszagot lefedd ingatlandrindexet készitett a szocializ-
mus utols6 éveiben kiilonféle, hedonikus drindexszamitasra épiilé moédszerekkel. A tanulmany
érdekessége, hogy az akkori piaci viszonyok és relevans adatok hianya miatt a szerzé korriga-
lasra kényszeriilt, csak az Gjonnan épitett ingatlanokra készitett arindexet, mégpedig az 1979-es
arszinvonal mérésére. Adatai az 4j lakohdazak tervdokumentaciéjabol szarmaztak. A realis kind-
lati arak hidnyat az épités és berendezés koltségeivel helyettesitette a modellben.
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Végiil a melléklétesitményi koltséggel novelt épitményi arat 47 szignifikdns véltozé magya-
rézta, amelyeknek a tobbsége mindségi valtozo6 — foként miiszaki és berendezettségi jelz6k - volt,
ezeket dummy valtozok segitségével épitette be a regresszioba. Az adatbazison négy kilonbo6z6
mddszertana arindexet szamitott: a Laspeyers-, Paasche- és Fisher-képlet mellett a mar emli-
tett alternativ valtozé alapjan is kalkulalt. A tanulmany ramutat: a korszakban épitett lakohazak
mindségérzékenysége igen alacsony, drukat jorészt méretitk hatdrozza meg.

A privatizacié 1990 utan felgyorsult, az atalakul6 budapesti ingatlanpiacon végzett kutatast
Farkas, Vajda és Vita [1995]. Eredményeik szerint az ingatanok drait ekkor mar mindségi jel-
lemzéik hatédroztak meg. A kutatasuk nehézségét az adatbazisok kezdetlegessége adta: csupan
az illetékhivatali adatok dlltak rendelkezésre, amelyeket atlagosan 1-1,5 évvel a tranzakciokat
kovetden jegyeztek be. Ezekbdl viszont hidnyoztak a részletes adatok, és nem szerepeltek benne
a privatizacio tranzakcioi, valamint az Gjépitést ingatlanok sem.

Kétséges tovabba az ingatlanok értékbecslése is, hiszen azt akkor f6ként a laikus tulajdonosok
végezték a kornyéken ,,megszokott” négyzetméterarak alapjan. A modellben mindéssze harom
magyarazovaltozéval (alaptertilet, szobdk szama, févarosi keriilet) hatdroztak meg az ingatlanok
forgalmi értékét kiilon a lakasokra és a hazakra. Az aggregalt arindexet a két részindex mintabeli
megoszlasaval stlyozva kaptak. Eredményeik azt mutatjak, hogy 1990-r6l 1993-ra a hazak tiszta
arvéltozdsa 171,2 szazalékos, mig a lakdsoké 145,7 szazalékos lett. Ennek az eltérésnek az az oka,
hogy tomegesen jelentek meg a piacon a bérl6k szimara olcsobban értékesitett bérlakasok, és
keresettebbek lettek a luxusigényeket kielégit6 hazak, amelyek kinalata sz(ikos volt a piacon.

A privatizacié lezarulta utdn megjelent az igény a hosszabb tendenciak felmérésére, fej-
16d6tt a technika és az egységes adatrdgzités, ez utat nyitott az indexsorok készitésének. Azonban
az eddig bemutatott tanulmanyok csak néhany id8szak kozott hataroztak meg az arvaltozast.
Jelenleg Magyarorszagon harom, negyedévente publikdlt drindex létezik, amely az egész orszagra
atfogoan elkésziil. Ezeket a KSH, a Magyar Nemzeti Bank (MNB) és az FHB bank elemzdi szé-
mitjék, kiilonb6z6 motivaciokkal.

A KSH uni6s kotelezettségeknek eleget téve késziti el indexsorozatat. Az MNB szamara fon-
tos az ingatlanpiaci trendek ismerete és a piacon megjelen6 kockazatok feltérképezése, hogy jobb
eredményeket tudjon elérni a vonatkozo piacon. A hitelezést kiszamithatobba teszi, ha ismerik
az ingatlanfedezetek dranak alakuldsat. Mivel itt viszonylag nagy arrés érvényesiil, igy a bankok
érdekeltek az élénk ingatlanpiacok fenntartdsaban [Banai, Vagé és Winkler, 2017]. Az FHB index
célja, hogy a Halifax [Halifax, 2018] ingatlanarindexhez hasonlé szinvonalon késziiljon el, vagyis
a szakma szdmdra egy megbizhaté hivatkozasi alapot adjon [Horvath et al., 2009]. A f8bb hazai
ingatlanarindexsorok tulajdonsagait az 1. tdbldzat foglalja 6ssze.

1. tablazat A fobb hazai ingatlanarindexek sszehasonlitasa

KSH MNB FHB
ingatlanarindex
kozlés kezdete 2007 1990 1998
index-szamitas . , ,
gyakorisiga negyedévente negyedévente negyedévente
adatok forrasa NAV, KSH NAV, KSH FHB, NAV




248 KOZ-GAZDASAG 2020/3
modell hedonikus neg}{edevpa/ros, hedonikus
hedonikus médszer
adatok visszabecslése, . . . y .
. . .y adatok visszabecslése, | outlier szlirése, 5 negyedévre
modszertan outlier sztirés (5 . L .
.1 outlier szlirés épitett modell
szdzalék)
teriileti bontas, 50 szazalékos lefedettség,
teriileti bontds, kiilon | fogyasztoiar-indexszel | NAV adatok nem megfeleld
egyéb statisztika 4j- és hasznalt normalt indexek idében rogzitettek, elsé
lakasokra is, legrégebbre részindex- szamitas az
visszanyuld indexsor aggregalt indexbdl

Forras: MNB [2018], FHB [2018], KSH [2018b], sajat szerkesztés

Osszességében a harom mddszer felépitésében hasonld és nagyrészt ugyanazokra az adatokra
tamaszkodik, igy eredményeik sem kiilonboznek jelent8sen. Ezt timasztja ald a KSH és az MNB
negyedéves ingatlanarindexeinek 6sszehasonlitasa (1. abra).

1 .4bra MNB és KSH negyedéves ingatlanarindex 6sszehasonlitasa (el6z6 negyedév=100%)
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Forras: KSH [2018a], MNB [2018], sajat szerkesztés

Sokszor merilt fel a becslések pontositdsinak kérdése, ezt {6ként az adatok terén lehetne elérni.
Sziikség lenne egy idealis adatbazisra, ami kellden részletes és rendszeresen rogzitett adatokat
tartalmaz azért, hogy a fentebb ismertetett mddszerek segitségével a statisztikusok megbizha-

tobb becsléseket készithessenek.

Ahogy a bemutatott tanulmanyok is leirtak, az ingatlanarindex-szamitas két fontos tényez6n
mulik: egy erre alkalmas modellen és elegendé mennyiségii, kelléen részletes és rendszeresen
kozolt adaton. Ezért kiemelten fontos, hogy milyen adatbazis 4ll rendelkezésre a becslésekhez.

Az els6 adatok még a kiilonboz6 tervdokumentaciokbdl szarmaztak, a rendszervaltds kor-
nyékén el6térbe keriilt az Illetékhivatal feljegyzéseinek hasznositasa. Farkas, Vajda és Vita [1995]
arrdl ir tanulmanydban, hogy csak a szamitégépen rogzitett adatokhoz férhettek hozza, ez viszont
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csak néhany megyében és a févarosban miikodott, vagyis a lehet6ségek alapjaban Budapestre
korlatoztak az akkori arindexszamitésokat.

Napjainkban két lehetéség van nyilvanosan elérhet6 adatok beszerzésére: az illetékhivatalok
feljegyzései valamint a KSH Lakasviszonyok kiadvanyai és lakhatassal kapcsolatos felmérései
[Horvath, 2008]. Az illetékhivatalok az 6sszes hasznalt lakassal kapcsolatos tranzakcidt rogzitik:
azok id8pontjat, az ingatlan cimét és néhany alapveté mindségi jellemzjét.

Azonban ezek az adatok gyakran hidnyosak vagy hibdsak, ezért figyelmesen kell kezelni
6ket: végezhetiink adatvisszabecslést vagy outlierszlirést is. Emiatt sem terjedt el felhaszna-
lasuk széles korben. A KSH ezekbél az adatokbdl késziti az Ingatlanadattarat, mely utcara
pontosan tartalmazza a hazai varosokban eladott hasznalt ingatlanok négyzetméter arat, azon-
ban nagy az adatok atfutasdnak ideje, tehat az eredmények nem pontosan fedik le az adott
idépillanatot.

2. dbra Atlagos m2 arak Magyarorszagon (Ft) 3. 4bra Atlagos m2 4rak Budapesten (Ft)
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Forréas: KSH [2005], Vadas [2007] Forras: Forras: KSH [2005], Vadas [2007],
szerkesztette Horvath [2008] szerkesztette Horvath [2008]
4. dbra Atlagos m2 4rak valtozasa Magyarorszagon 5. 4bra Atlagos m2 4rak véltozasa Budapesten
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Szintén az illetékhivatali adatok alapjan késziil az MNB negyedéves id@sora az atlagos négy-
zetméterarakra. Ez is foglalkozik az adatok hibajanak és hianyanak korrigalasaval, elhagyjak a
jellemzdk (teriilet, ar, négyzetméterar) legkiugrobb adatait. Tehdt a lekérdezésben csak azok az
ingatlanok szerepelnek, amelyek egyik felsorolt jellemzéjitkben sem szamitanak kiugrénak, igy
szliri ki a modszer az egyértelmii adatfelvételi hibakat. Horvath [2008] 6sszehasonlitasa alapjan
(2-5. dbra) akét modszer hosszu tavu trendje azonos eredményeket ad, habar eltérd a szamitasuk
modja, emiatt a rovid tava eredményeik is.

A Kozponti Statisztikai Hivatal 6nalloan is készit felméréseket a lakasviszonyokrol. Ezek
tobbnyire nem szabdlyos id6kozonként késziilnek, de az Ingatlanadattarnal joval részletesebb
adatokkal szolgalnak. Ezek a felmérések jellemzden a népszamlalasok sordn késziilnek, vagyis a
tulajdonosok onbevallds atjan hatarozzak meg az ingatlan dltaluk vélt arat, ami nem a legbizto-
sabb megoldas.

A Lakasviszonyok legutols6 felmérése 2012-ben latott napvilagot és a 2011-es népszamlalas
adatai alapjan késziilt [KSH, 2012]. Teljes kord, és teriileti egységekre bontott adatokat szolgaltat
a lakasok paramétereirdl, infrastruktdrajarol, felszereltségérdl, kivalo alapként szolgal az ingatla-
narindex-szamitasahoz. Azonban ezek a felmérések nem szabalyos id6kozonként és nem kell6en
gyakran késziilnek el, ugyanis nagyon drdga a felmérések elvégzése.

Ahogyan a legfébb hazai, nyilvanosan elérhetd adatbazisok bemutatasabol kideriilt, ezek
nem szamitanak idealis adatbdzisnak a részletek hidnya, az idébeli torzitas, a draga és ritka el6-
allitas miatt, és a rdjuk épiil6 becslések nem lesznek a legmegbizhatébbak. Erre az lenne a meg-
oldas, hogy egy adatbdzisban egyesitik a fentiek pozitiv tulajdonsagait, de ez nagyon koltséges.
Egy masik lehetséges mdd lehetne a jelenleg nem nyilvanos adatok megszerzése és felhasznélasa
a modellekhez, példaul az ingatlankozvetitok adatbazisai.

3. EMPIRIKUS VIZSGALAT

A modellezést a bemutatott példékkal ellentétben a kinalati drakon végeztem, nem tényleges
eladdsi arakon, viszont a relativ véltozas érdekes az drakban, ahol hasonlé tendencidkra szamitok
a piaci varakozasok és a valos események kozeledése miatt. Adatbazisomat minden, az ingatlan.
com oldalon, 2016-ban vagy 2017-ben Miskolcon megjelent hirdetés adatai képzik. Kiindulaskor
36 261 megfigyelés allt rendelkezésemre. Az adatbazisom a kovetkez6 ismérvekkel rendelkezd
hirdetéseket tartalmazza, napi lebontasban: (1) kinalati ar (millié Ft), (2) ingatlan alapteriilete
(m?), (3) ingatlan édllapota (dummy): ujszerd, j6 allapotd, feldjitand6 (4) szobak szama (db), (5)
félszobak szama (db), (6) fiités (dummy): elavult, szabdlyozhatd, (7) ingatlan tipusa (dummy):
csaladi haz, téglalakds, panellakds, (8) hirdetés forrasa (dummy): maganhirdetd, tigynok, (9) lég-
kondicionalé (dummy), (10) tobb fiirddszoba (dummy).

A modellem kizarélag lakdingatlanokra vonatkozik, tehat a kiilonféle lakdsokra és csaladi
hazakra fokuszalok. Nem vizsgalom a telkek, nyaraldk, irodék arvaltozasait, mivel ezek elté-
réen viselkednek, eltorzitandk a modell eredményeit. Emiatt a nem lakéingatlanként funkci-
onald elemeket még az adatok visszabecslése el6tt eltavolitottam az adatbazisbol. Mivel tobb
olyan hirdetés is volt, amely ugyanarra az ingatlanra vonatkozott - minden paraméterben, igy
a feladas ddtumaban is megegyezett —, igy ezeket is kiszlirtem, hogy ne befolyédsoljék az ered-
ményt. Miutdn elvégeztem a tisztitast, 8555 elemet tartalmazott a végleges adatbazis.
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Az ingatlan.com-on a hirdetés feladdsahoz kotelez6 megadni az ingatlan alapteriiletét, alla-
potat és tipusit, igy a legfontosabb adatok hidnytalanul a rendelkezésemre dlltak. A tobbi ismérv
szerinti, esetlegesen hidnyz6 adatokat regresszids visszabecsléssel potoltam.

Ezutdn elvégeztem az outlierek kisziirését is. A kinalati ar valamint az alapteriilet szerinti
20-20 legkisebb és legnagyobb értékii hirdetést hagytam el. A negyedévenkénti atlagarakat vizs-
galva, a szirés el6tt szignifikdnsan — tobb millié Ft-tal - torzultak az eredmények az outlie-
rek bennhagyaséval. A 20 legdrdgabb ingatlan kozel teljesen lefedte a 20 legnagyobb teriilettit,
ugyanigy a legolcsobbak is dontéen megfeleltek legkisebbeknek. A kisziirt elemek nagy része
hibas adatfelvételbdl - rossz nagysagrend megadasa — szdrmazott.

Ezutdn megvizsgaltam az adatok megoszlasat és f6bb jellemzdit a negyedévek kozott (6-9.
abra). A két évhez tartoz6 adatok mennyisége kozt nincsen jelent8s eltérés éves és negyedéves
szinten sem. A negyedik negyedévben azonban visszaesett az ingatlankinalat a miskolci piacon a
6. dbra szerint. Az atlagarak emelkedtek az elmult két évben (7. dbra), de ez a véltozas tartalmaz
bizonyos szintli minéségvaltozast, ezt sziirtem, ki a hedonikus mddszerrel. Az atlagos alapteriilet
allandonak tekinthetd a vizsgalt id6szakban (8. dbra), szezonilis ingadozasrdl sem beszélhetiink,
ahogyan a 9. dbrdn is lathatd, vagyis a homogenitas idében jol teljestil.

6. abra Adatok megoszlasa 7. 4bra Atlagos kinalati 4r hazanként
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A piacra keriil$ ingatlanok minésége is id6ben allando a két év sordn a fent bemutatott harom-
fokozatu osztalyozast alapul véve. Minimalis, valdszintleg csak atmeneti mindségromlas kovet-
kezett be az eladdsra hirdetett ingatlanok korében az utolsé két negyedévben (10. dbra). Ez a
jelenség megfigyelhet6 az atlagos négyzetméterarak alakuldsaban is ugyanarra az idszakra (11.
dbra). Azonban ez a megfigyelési id6szak igen r6vid volt, nem érdemes ez alapjan hossza tava
kovetkeztetéseket levonni a minéség, vagy a fajlagos mutatdk aranak alakuldsarol.

Az 6sszehasonlitdst tobbféle idSintervallumra is elkészitettem: vizsgaltam az azonos negyed-
évek kozti véltozast, a két egész év kozti véltozast, ezen kiviil egy ugynevezett, korrigalt - 2016
egészét, és 2017 els6 harom negyedévét tartalmazé - ingatlandrindexet is szamitottam. A
negyedévek Osszehasonlitdsara azért van szitkség, mert igy részletesebb képet kapok az arval-
tozasrdl, hiszen a piacon jelen van a szezonalitds bizonyos szinteken, lehet, hogy az éves modell
elfedne néhany érdekes eredményt. A korrigalt indexre pedig azért van sziikségem, mivel az
osszehasonlitasi alapként szolgdlé ingatlanarindexek (MNB, KSH, FHB) még csak erre az id6-
szakra késziiltek el kutatasom lezardsakor.

10. abra Mindség szerinti megoszlas 11. dbra Atlagos m2 4r (Ft)
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A regressziés modelleknek minden vizsgalt idészakra ugyanazokat a valtozdkat kell tartalmaz-
niuk, hogy az eredmények relevansak legyenek. A szignifikins magyardz6 valtozokat 5 szazalé-
kos megbizhatdsagi szint mellett, a két egész évre kiillon-kiilon készitett regresszi6 alapjan hatd-
roztam meg. Mivel két év alatt nem kovetkezik be rohamos valtozas az ingatlanok jellemzéiben,
igy az inszignifikans valtozok mindkét esetben ugyanazok voltak.

A végs6 modellt backward moédszerrel hatdroztam meg. El6sz6r minden rendelkezésre allo
valtozot beépitettem a modellbe, majd lépésenként elhagytam a legkevésbé szignifikansat (leg-
magasabb p érték), mig végiil csak a szignifikins magyarazévaltozok maradtak benn. A kez-
deti modellben az adatbazis leirasanal ismertetett véltozékon kiviil szerepeltettem az alapteriilet
négyzetét, valamint a csaladi haz jellemz6t (dummy) és az alaptertilet interakcidjat. 5 szazalékos
szignifikanciaszinten a kévetkezd hipotézisekkel vizsgaltam, hogy az adott véltozéhoz tartozé
egyltthato szignifikins-e a modellben.

Hy: 3; = 0; Hy:3; #0 9
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A hipotézisekr6l a t proba p értékei alapjan dontdttem, minden lépésben a legnagyobb érték-
hez tartozd véltoz6t hagytam ki a modellbél, mivel a hozza tartozé nullhipotézist elfogadtam az
adott szignifikanciaszinten. Els6ként a félszoba esett ki, majd az interakcio, a hirdetés forrasa,
végil a szobdk szama. Ezek szerint az alapteriilet révén madr beépiiltek azok az informacidk a
modellbe, amelyeket a szobak szama jelentett volna, valamint nincsen nagy kiilonbség a hirdetés
felad6i kozt, tovabba a csalddi hazak és az alapteriiletiik kozott sem.

A minden valtozoéjaban szignifikans modell osszesen kilenc magyarazo valtozot tartalmaz a
dummykkal egyiitt. Szerepel az ingatlan alapteriilete, az allapotara, flitési rendszerére, tipusara,
légkondicionald és tobb mosdé meglétére vonatkozé ismérv, valamint az alapteriilet négyzetes
tagja.

Az R?* mutato értéke 2016-ban 74,32 szdzalék, 2017-ben 69,14 szazalék, az egyes negyedévek-
ben is 65-76 szazalék kozott ingadozik, vagyis a magyarazévaltozok nagy hanyadban magya-
razzak a kindlati 4r sz6rddasiat. A modellszelekcios kritériumok (Schwarz-kritérium, Akaike
mutat6) az egész évekre szamitott regresszioknal nagyjabol négyszeresei a negyedéves model-
lekhez tartozoknak, de ez nem meglep6, mivel egy rovidebb id6intervallum adatai sokkal jobban
illeszkednek, mint egy anndl négyszer nagyobbé, amely szezonalitdst is tartalmaz.

A kiilonb6zé idéintervallumokra elkészitett modellek mindegyikében alacsony a mul-
tikollinearitas. Ha egyes valtozok magyaraztik egymast, az a modellszelekcié soran elttint az
inszignifikdns valtozok eltavolitasaval. A modellekben jelentkez6 heteroszkedaszticitast White-
probaval vizsgaltam. Az eredmények azt mutattdk, hogy a becslések standard hibdja torzult a
heteroszkedaszticitas miatt. A probléman a korrigalt standard hibak moddszerével javitottam.
Ekkor a modellek tobbségében nem valtozott meg a szignifikanciara fent leirt nullhipotézisem
eredménye, ezért a magyarazovaltozokon nem valtoztattam.

12. abra Ingatlanarindexek 6sszehasonlitasa
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A tiszta arvaltozast mutaté ingatlanarindexeket a Parniczky-féle [1982] tanulmanyban szerepld

Laspeyres (P,), Paasche (P,), és Fisher-tipust indexek (P,) mddszere alapjan készitettem el a
megfelel6 évekre és negyedévekre. Viszonyitasi alapként szerepeltetem a teljes arvaltozast jelentd
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atlagarvaltozast, az MNB (orszagos és észak-magyarorszagi régiods), KSH és az FHB indexeit is,
az eredményeim a 12. dbrdn lathatok. A korrigélt éves index 2017 els6 harom negyedévét hason-
litja Gssze az el6z8 teljes évvel.

Osszességében egy 2016-ban jellemzdiben 4tlagos ingatlant 2017-ben 13,54 szdzalékkal kindlnak
drégabban, mint 2016-ban, valamint egy 2017-ben atlagosnak szamité ingatlant 2017-ben 14,53
szazalékkal kinalnak t6bbért, mint 2016-ban tették volna. A valds véltozas a két eredmény kozt
helyezkedik el, a Fisher-index szerint 14,03 szazalékkal néttek az drak egy év alatt.

Az atlagos kinalati drak 118,13 szazalékra néttek egy év alatt, mindenféle mindségvaltozas
hatdsanak kisztirése nélkiil. Ez azt jelenti, hogy 103,6 szdzalékos volt az Osszetételhatds — tehat
alapvetGen jobb mindéségi ingatlanok keriiltek piacra a targyidészakban -, ennek a meghataro-
zéaséaval és kiszirésével pontosabb eredményt adtam az drvaltozasra, tehat a szamitasaim tényleg
sziikségesek voltak.

A kiil6nb6z6 indexek 6sszehasonlitasakor akkor tekintem a miskolci arvaltozast atlag feletti-
nek, ha a Fisher-indexnek a KSH, MNB, FHB - az MNB észak-magyarorszagi indexe nem szamit
ide, mert nem orszagos szintli- mutat6i koziil legalabb kett6nél magasabbak az értékei. Ahogyan
a 12. abrdn is lathato, a miskolci ingatlanarak a korrigalt indexek osszehasonlitasa szerint jobban
emelkedtek 2016 és 2017 kozott, mint az orszagos atlag, ez pedig megcafolja az eredeti hipoté-
zisemet. Ennek a hatterében a nagyobb ipari beruhazasok okozta keresletnévekedés, valamint
az orszagos aremelkedései tendencia megkésett hatdsa ll, ami a KSH [2018b] altal szamitott
fajlagos ingatlanar-valtozasokban is megfigyelhetd. Az eredmények megbizhatésagat korlatozza,
hogy a vizsgalatokat — szemben az orszagos indexsszekkel — nem a tényleges adasvételek, hanem
a kinalati 4r alapjan végeztem.

OsSZEGZES

A tanulmdnyomban a hedonikus ingatlanarindex-szamitdst mutattam be. Mig a szdmitasok
eredményeinek értelmezése és hasznositasa nyilvanval6 lehet, a mogottiik dllé komoly statisz-
tikai-6konometriai modszertan azonban még széles korben nem ismert, és a megfelel adatok
elérésének nehézsége még napjainkban is hatraltatja hasznalatat.

A hedonikus arindexszamitas egy jol alkalmazhato, bar igen adatigényes modszer az ingatla-
nok tiszta arvaltozasanak meghatdrozasihoz. Az eredményeket nagyban befolyasolja az outlier-
szlirés szigorusaga, a konfidenciaintervallum megvalasztasa és a végsé modell tartalma.

Az eljarast a gyakorlatban egy eddig nem vizsgalt problémaval k6tottem Ossze: a kinalati oldal
arain, miskolci ingatlanhirdetések adatain alkalmaztam annak érdekében, hogy az ingatlanpiaci
folyamatai alapjan hasonlithassam egy gazdasagilag leszakaddbb teriilet varosdnak helyzetét az
orszagos atlaghoz. A vizsgalt id6szakban az adasvételi drak orszagos atlagnal a miskolci kinalati
arak gyorsabban emelkedtek az ingatlanpiacon, ezt a megfelel6 negyedévek és az azokat meg-
el6z6 év hasonlé id6szakainak vizsgalata és 0sszehasonlitasa is alatdmasztotta. Az eredményeim
csupan két év osszehasonlitdsara vonatkoznak, a tovabbi kovetkeztetések levondsahoz érdemes
lenne tobb évre visszamendleg elkésziteni az indexsort.
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