A BUDAPESTI LAKASPIAC, 1990-1995*

FARKAS E. JANOS — VAJDA AGNES — VITA LASZLO

A Kozponti Statisztikai Hivatal elsé elemzése a févarosi lakasarak alakulasarol 1994-
ben jelent meg.' Az ebben foglalt legfontosabb megallapitas az volt, hogy a budapesti
lakoingatlanok aranak ndvekedése nemhogy nem haladja meg, de nem is éri el az adott
év fogyasztoi arindexének értékét. Ennek a megallapitasnak a jelentdségét azért is kell
hangsulyoznunk, mert a kztudatban még mindig €l az a vélekedés, hogy a legbiztosabb
és legnyereségesebb beruhazasok kozé tartozik az ingatlanvasarlis.® A kozvélekedés
tobb évtized tapasztalatara tdmaszkodik, amikor az ingatlanvasarlds valoban a legjobb
befektetésnek szamitott.®> A helyzet valosziniileg mar a 80-as évek végén megvaltozott:
amikor az ipari, kereskedelmi és egyéb szolgaltatd vallalkozasok nagyobb szamban szin-
re Iéptek, akkor a vallalkozoi téke kivonult az ingatlanpiacrol, pontosabban annak csak
meghatarozott szegmenseiben talalhaté meg: a nagyértékii, luxusvillak felvasarlasaban és
ujak épitésében, tovabba az irodaépitésben. Az alacsony és kozepes arfekvésii lakdingat-
lanok piacanak szerepl6i tobbnyire maganszemélyek €s a kevésbé tokeerds ingatlaniigy-
nokségek.

A LAKASPIACON TAPASZTALHATO TENDENCIAK

A lakdingatlanok araban a legutobbi években is kisebb iitemii novekedés tapasztalha-
t6, mint a fogyasztoi arindexben. A tendencia tehat folytatodik. Mara mér a kutatok* és
az ingatlanforgalmazok® is elfogadtik, valosnak tartjék a statisztika megallapitasait, és —
ugy tiinik — az ingatlant eladni kivané maganszemélyek is érzékelik a jelenséget.

* A tanulmany az Orszagos Kiemelésti Tarsadalomtudomanyi Kutatasi Alap (OKTK) tamogatasaval késziilt.

! A lakéspiac egyes jellemz6i Budapesten. Tarsadalomstatisztikai fiizetek 1. sz. Kozponti Statisztikai Hivatal. Budapest.
1994. 45 old.

% Ezt a kozvéleményt er8sitik azok a lakasproblémaval kiizdd — nem kis szami — csoportok is, amelyek szamara — a jove-
delmiikhéz képest magas lakasarak miatt — eleve lehetetlen barmilyen lakas vétele vagy épitése. Ok természertesen nem az
évenkénti relativ valtozast, hanem az arak abszolut nagysagat nézve értékelik magasra a lakasok arvaltozasait.

3 Kozvélemény-kutatés jellegii adatokkal is alatimaszthato, hogy a lakossag még mindig tigy véli, érdemes ingatlanba fektetni
megtakaritasait. Lasd: Az ajtok zarodnak (?!) Jelentés a Magyar Haztartas Panel 5. hullimanak eredményeir6l Szerk.: Sik Endre és
Toth Istvan Gyorgy. BKE Szocioldgia Tanszék — Tarsadalomkutatasi Informatikai Egyesiilés. Budapest. 1997. 190 old.

4 Példaul: A lakasszektor mitkodése Magyarorszagon, 1990-1995. (Lakaspolitikai hattértanulmany.) Véroskutatas Kft.
Budapest. 1995. 82 old.

> Bedk Attila, a Févarosi Ingatlankozvetitd volt kereskedelmi igazgatohelyettese, aki 6nallé tigynokséget nyitott, igy ny-
ilatkozott Barabds Katalinnak: Az arak is lejjebb mentek a két évvel ezeléttihez képest. (A nyugodt alvas mindennél tobbet ér.
Ingatlanpiac. 1994 . december 1.)
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Jelen elemzés és adatkozlés az 1994. évi folytatdsa. Tanulmanyunk az illetékhivatali
lakéasarak adatait egyrészt az el6z6 évinek megfeleld modszerrel dolgozza fel, ezzel meg-
teremtvén annak lehet6ségét, hogy a két idoszak adatai azonos bazison 6sszehasonlitha-
tok legyenek. A Fovarosi Illetékhivatal adatallomanyaban azonban — nem fiiggetleniil a
KSH ilyen értelmii javaslatatol — az elmult évekéhez viszonyitva egy ponton jelentds
mindségi valtozas tortént: 1993 6ta mar az ingatlanok adasvételének id6pontja is szerepel
az adatbazisban. Azért, hogy ennek jelentdségét érzékeljiik, elég egy pillantast vetni a 8.
tablara, amely bemutatja, hogy az 1994-es dllomanyban szereplé hazaknak és lakasoknak
minddssze egy jelentéktelen hanyada cserélt tulajdonost valoban 1994-ben, a tranzakciok
tobbsége 1992-ben vagy korabban bonyolodott le. E tény modszertani stulyat nem nehéz
belatnunk, a kés6bbiekben részletesebben is foglalkozunk a kérdéssel.

Kinalati arak

A legjelentésebb hirdetési napilap, az Express hirdetéseibol kigylijtottiik 6t egymast
kovetd év azonos idészakabol a hazak és lakasok kinalati arait.® A hirdetSk szama inkabb
a piacra belépni szandékozok szamat, mintsem a forgalom nodvekedését mutatja, tehat
csak kozvetett jelzdje a piac valtozasainak. Ezt figyelembe véve is szembeszokd, hogy a
hirdetések szama 1991-ben 240, 1992-ben 115, 1993-ban 97,1994-ben 135 szazaléka az
el6z0 évinek, és négy év alatt csaknem négyszeresére (363 szazalékra) nétt.

Ezek az adatok némileg ellentmondanak az ingatlankozvetité cégek munkatarsai
gyakran olvashatd nyilatkozatainak, amelyek a piac ,,letilésér6l”, pangédsarol beszélnek.
A véleménykiilonbség persze egyrészt nem akkora, mint amekkorat az elébbi adatok
mutatnak, hiszen a hirdetések egy — a statisztikusok szdmara ismeretlen aranyu — részé-
bol nem lesz piaci tranzakcio, illetve gyakori, hogy egy adott hirdetés egy honapon beliil
kétszer-haromszor is megjelenik. Masik — talan lényegesebb — magyarazat, hogy az in-
gatlankozvetitok ma csupan a forgalom alig 10 szazalékat bonyolitjak le. Errdl a teljes
forgalmat nem reprezentdl6 ingatlanpiacrdl vannak informacioik. A lakasok adasvételét
kasok esetében, amelyek a forgalom dontd részét teszik ki, a lakast eladni és venni szan-
dékozok maguk bonyolitjak az iizletet, nem utolsé sorban a kozvetitd cégeknél szerzett
rossz tapasztalatok miatt. Az ingatlankdzvetitdk egymastdl elszigetelten, kinalatot gya-
korlatilag nem nyt;jt6 kis adatbankokkal rendelkeznek, rossz infrastruktaraval és sokszor
sajat forgalmukat csokkentd defenziv tizletpolitikaval varjak a vevdket, eladokat. Ez
utébbira példa, hogy egyes cégek nem csupan az adatbankba elad6 lakasukkal belépdk-
t61, hanem a jelentkezé vevoktol is pénzt kérnek (45 ezer forintot) a cimek kiadasaért.”
Ezek is magyarazattal szolgalnak arra, hogy miért nem emelkedik a kozvetitd cégek
részvétele a lakasforgalomban. Természetesen mas ingatlanoknal (iroddk bérbeadésa,
eladésa, tizemek, raktarak adasvétele stb.), ahol foleg jogi és nem természetes személyek
kozotti forgalomrol van sz6, a kdzvetitd cégek szerepe mar meghatarozobb.

® A kigytijtott adatok az 1990 és 1994 kozotti évekre vonatkoznak, minden év szeptemberére. A lapban 1990-t61 1994-ig
évenként szeptember honapban rendre az alabbi szamu eladasi hirdetés jelent meg: 6035, 14 479, 16 723, 16 719, 21 915 . (A
vételi szandéku hirdetések szama lényegesen kevesebb, rendre: 940, 884, 1672, 2073, 2452.) A minta az eladasi hirdetések 5
szazalékat teszi ki évente.

7 Nem is szolva azokrél az ingatlaniigynokségekrol, melyek ugyanazt a lakast tobbszor is eladjak és egyéb, a csalas
biintettét kimeritd akciokkal probalnak gyorsan meggazdagodni.
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Osszegezve tehat: a hirdetési adatok, ha nem is szamszertien, de a ndvekvé érdekls-
dés alapjan ebben a négy évben nem a forgalom visszaesését jelzik. Ha feltételezziik,
hogy valamennyi hénapban, annyi hirdetés jelent meg, mint a vizsgalt szeptember ho-
napban ¢és minden hirdetést kétszer jelentettek meg, akkor 1990-ben 36 ezren, 1991 és
1993 kozott 80-100 ezren, 1994-ben pedig mar 180 ezren probalkoztak lakaseladassal
csupan e hirdetési ujsagban. Nyilvanvald, hogy ez a ndvekedés a megvaldsult tranzakci-
ok emelkedd szamaban is megmutatkozott.

A fovarosi lakaspiac jellemzésére érdekes kisérletnek tint a kinalati arak feldolgoza-
sa. A kapott adatokbol (lasd az 1. tablat) az a kovetkeztetés vonhato le, hogy 1994-ben a
kinalati arak csokkentek, de a novekedés az azt megeldzd években sem érte el a fogyasz-
toi arakeét.

1. tabla

A kinalati arak és a fogyasztoi arindex alakulasa 1990 és 1994 kozott

Ev Fogyasztéi Egy haz Egy lakas Egy haz Egy lakas

arindex atlagos ara atlagos négyzetméter ara

Ezer forint

1990 - 6983 2852 55 44
1991 - 9122 3265 69 54
1992 - 13033 3813 85 59
1993 - 13 794 4293 85 63
1994 - 11516 4547 82 67

Index: el6z6 év = 100,0

1991 135,0 130,6 114,5 126,0 120,8
1992 123,0 142,9 116,8 123,8 109,9
1993 122,5 105,8 112,6 99,3 107,6
1994 118,8 83,5 105,9 97,1 105,3

Index: 1990. év = 100,0

1991 135,0 130,6 114,5 126,0 120,8
1992 166,1 186,6 133,7 156,0 132,7
1993 203,4 197,5 150,5 154,8 142,8
1994 241,6 164,9 159.,4 150,4 150,3

Meg kell jegyezniink ugyanakkor, hogy a kindlati arakra vonatkoz6 adatgyiijtésiink
¢és az adatok feldolgozasa nem tekinthetd modszertanilag olyan korrektnek, mint az ille-
tékhivatali adatoké, hiszen egyrészt nem minden hirdet6 jelol meg arat (a feldolgozasba
csak azok az esetek keriiltek, amelyekben meg volt jeldlve az ar), és feltételezhetd, hogy
az armegjelolok nem reprezentaljak az ingatlaneladok teljes sokasagat, masrészt az ingat-
lanok mindségi Osszetételének valtozasat nem tudtuk figyelembe venni az indexszami-
tasnal. A 1. tabla adatai tehat inkabb tajékoztato jellegliek, azt a tényt kivanjak igazolni,
hogy az ingatlanukat eladasra kinal6 tulajdonosok — egyre tobben — tisztdban vannak
azzal, hogy legalabbis az ,,atlagos” ingatlan nem értékndveld beruhéazas.

Az a hipotézis, hogy az ,,armegjel6l6” lakas- vagy hdzeladd magéanszemélyek nem
reprezentalnak mindenkit, aki el akarja adni az ingatlanat, abbol a feltételezésbol szar-



BUDAPESTI LAKASPIAC 223

mazik, hogy a lakaspiaci tajékozottsdg valamely szintjét mar el kell érni ahhoz, hogy
valaki el merje donteni, hogy az az ingatlan, amelyet arul, milyen arkategoriaba tartozik.
Feltehetd, hogy a lakaspiacnak ezek a szerepldi az atlagosnal tajékozottabbak, sot, még
az az allitas is megkockaztathatd, hogy egy résziikk maganhirdetének alcazott ingatlan-
iigynokség. Az allitast statisztikailag nehéz lenne bizonyitani, de a mindennapi tapaszta-
latok erre utalnak.

Az arat alakito tényezok

1994. évi elemzésiinkben az ingatlanarat alakitd tényezok kozott megkiilonboztettiik
a tisztan piaci hatdsokat és a piaci szereplok attitlidjébdl fakadd faktorokat. A kétféle
hatas nem valaszthato el élesen, hiszen a piaci faktorok is tartalmaznak szubjektiv ténye-
zOket és az allitas forditva is igaz. A szubjektiv tényezok kozé soroltuk és nagy jelentd-
séget tulajdonitottunk a maganszemélyek piaci tajékozatlansaganak és a hivatasos sze-
repldk (ingatlanligyndkségek) hianyanak. Lassu, évekig tart6 tanulasi folyamatrol beszél-
tiink. Ugy tiinik, hogy a tudas felhalmozodasa mar az elmult mintegy méasfél évben is
tetten érhetd. Ennek kell tulajdonitanunk, hogy a maganhirdetdk hirdetési szovegeiben
szaporodnak azok az elemek, amelyek az ingatlan piaci értékének valoban meghatarozoi:
a lakas, haz pontos fekvése (igen gyakori ma mar, hogy utcat jeldl meg a hirdetd), a lakas
lakotelepi vagy sem, milyen az épiilet falazata, allapota, a kdrnyezetet mindsitd elemek
(zoldre néz, kertes, panoramas, csendes, jol megkdzelithetd stb.), a lakashoz tartozo
épitmények felsorolasa (erkély, garazs, tarolo stb.), a lakoingatlan felszereltségének rész-
letezése: (tobb) telefonos, parabolaantennas, egyedi fiitésli, nem tavfiitéses, parkettas, a
nem lakohelyiségek is ablakosak stb., a szint megjeldlése, lift megléte vagy hidnya, az
épiilet allapota, apoltsaga, hany lakasos, kaputelefonos-e stb., a hazak esetében a telek
mérete és allapota (mennyire megmiivelt, mivel van betelepitve), a luxus kategoridba
tartozo kiegészitd 1étesitmények felsoroldsa: szauna, fiitott garazs, teniszpalya, uszéme-
dence, portaszolgélat stb. Es — mint emlitettiik — az a tény is, hogy szaporodnak a kinalati
arat megjeldld hirdetések, azt jelzi, hogy az ingatlanpiac nem hivatasos szerepldi kozott
is szaporodnak a piaci ismeretekkel rendelkezok.

A piaci ismeretek felhalmozasaban feltehetden szerepe lehet az ingatlaniigynoksé-
geknek is. Egyrészt — mint emlitettiik — egyre tobb ingatlaniigyndkség jelenik meg az
Expresszben a hirdetok kozott, egy résziikk inkognitoban (tehat nem allapithaté meg a
hirdetésbdl, hogy nem maganszemélyrdl van szd), mas résziik nyiltan, és nemcsak lako-
ingatlanokat kindlnak, hanem szolgaltatasaikat is (elad6 ingatlanok listaja, vevok szama-
ra ingyenes kozvetités, bérbeadas és bérbevétel, értékbecslés, vagyonértékelés). Masrészt
egyre gyakoribb, hogy maganszemélyek — ha csak véletleniil és futdlag is, de — kapcso-
latba keriilnek ligyndkségekkel, amelyeknek a munkaja még messze nem felel meg a
piacgazdasagi kovetelményeknek, de mégiscsak jobban tajékozottabbak a piacon, mint a
maganszemélyek, akik az életben egyszer, esetleg tobbszor, de mégiscsak elvétve sze-
reznek tudomast az ingatlanok mindsége és ara kozotti Osszefiiggésrol.

Az ingatlanukat értékesiteni kivané maganszemélyek (egy részének) novekvo tajéko-
zottsaga az ingatlanarak csokkenésének iranyaba hat. Aki valdban el akarja adni a laka-
sat, mar nem ragaszkodik az irrealisan magas arhoz, mert tisztdban van azzal, hogy azon
az aron nem kel el a lakéas. Vannak azonban olyan tényezdk is, amelyek inkabb arfelhajtod
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hatastak. Ilyen elsGsorban a forintba vetett hit megrendiilése. Aki nem okvetleniil vagy
nem gyorsan akar megszabadulni az ingatlanatol, az inkabb kivarja a magas arat is meg-
fizetd vevot, vagy nem adja el az ingatlant, ha ilyenre nem talal, mert ugy véli, hogy az
ingatlan még mindig tobbet ér, mint a magyar fizetéeszkoz. Ezt a vélekedést torténelmi
beidegzddések is erdsitik, és a lakasar-ndvekedést még mindig meghalado piaci kamatok
sem gy6zik meg az atlag ingatlantulajdonost az ellenkezdjérol.

A nem piaci arbefolyasold tényez6k kozé soroljuk a torvényi szabalyozéasnak azt az
elemét is, amely az eladott ingatlan aranak azt a részét, amely meghaladja a vasarlaskori
arat, jovedelemnek tekinti, és ezért a tobbi jovedelemmel 6sszevonva megadoztatja, ki-
véve, ha a ,nyereséget” az eladd ingatlanba fekteti. A szabalyozas igen szigoru iddbeli
hatarokat szab, hiszen lakasvasarlas esetén az eladas évét kovetd egy naptari évig ado-
mentes a jovedelem, épités esetén négy évig. Ez azt jelenti, hogy tobbnyire egy-masfél
éven belill kell uj lakast vasarolnia a lakasat eladd6 maganszemélynek. Ez pedig még
olyan kinalati piac esetén sem egyszerli, mint a jelenlegi fovarosi, hiszen mindségben,
fekvésben, arban megfelel6 lakast kell talalni. Ha e szabalyozas arndveld hatdsat jelen-
tdsnek nem is tekinthetjiik, azt mindenesetre allithatjuk, hogy akit szorit a hataridd, haj-
land6 magasabb arat is fizetni a megvasarlando lakasért, ha igy még mindig nyer azaltal,
hogy nem kell addt fizetnie. (Csak az 1982 utan épiilt lakasok eladasa utan kell adozni.)

A lakasvasarlas hitelezési rendszere fejletlen. A lakasépitéshez, -vasarlashoz igénybe
vehetd hitel nagysdga Magyarorszagon altaldban a lakasar 20-22 szazaléka a fejlett piac-
gazdasagokban szokasos 80-90 szazalékkal szemben. A hitelezésben rejlé lehetdségek
kihasznalatlansagat jelzi, hogy amig a fejlett EK-orszagokban a lakéshitel-allomany a
GDP 21-50 széazaléka kozott ingadozik, addig Magyarorszagon 1993. januar 1-jén — a
Budapest Bank Rt. Stratégiai Igazgatésaganak fomunkatarsa szerint — csupan 6 szazalék.
A lakashitelezés rendszerét a klasszikus jelzalogkdleson intézményéhez kozelitve indo-
kolt korszeriisiteni.® A hitelezési rendszer kialakulatlansaga megitélésiink szerint egyéb-
ként ugyancsak arcsokkent6 hatasu lehet, hiszen az altalanos pénzhiany kozepette (ami a

A tovabbiakban azokkal a piaci tényezokkel foglalkozunk, melyek Budapesten a je-
lenlegi helyzetben a kialakult piacgazdasagokban szokasosaktol eltérnek, de lényeges
hatasuk van az ingatlanarak alakulasara.

Emlitettiik mar mas Osszefiiggésben az ingatlaniigynokségek szerepét. Ugy véljiik,
hogy ,,ismeretterjesztd” szerepiilk ma mar valamivel jelentdsebb, mint a korabbi években.
A fejleményt bizonyos értelemben paradoxnak is mindsithetjiik, hiszen az ingatlaniigy-
nokségeknek, az ingatlanpiac hivatasos szereploinek valtozatlanul csekély a részesedé-
sik a forgalom lebonyolitasaban. Errél szakérték is igy vélekednek.” Feltehet, hogy
ennek ellenére legalabbis kozvetett hatasuk megjelenik az ingatlanpiac viszonyainak
»tisztulasaban”. Az ingatlankdzvetitok érzékelik a helyzet fonaksagat, és egyre tobb jel
utal arra, hogy megprobaljak koordinalni az izolalt igyndkségek tevékenységét. 1995
aprilisaban megalakult az Ingatlanszovetségek Ligaja, az ingatlanforgalmazok erny6-

8 Laszlé Agnes: Lakasviszonyok, lakashitelezés Magyarorszagon. Ingatlanpiac. 1994. februar 24.

° Dr. Czeglédi Laszlo iigyvéd: ,Nem ... pozitiv az ingatlankozvetitéi tevékenység alakuldsa, mert a realis értéken kinalt
ingatlanok nagy része kozvetités nélkiil is elkel, a magasabb arral pedig a kdzvetité sem tud boldogulni.” (Milyen volt az 6év —
milyen lesz az 0j? Ingatlanpiac. 1994. december 29.)
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szervezeteinek ernydszervezete. A szervezet a szakma Osszefogasat szorgalmazza.'® Az
iigynokségek tobbségének tovabbra is nagyon kicsiny az iigyfélkore, adatbazisaikat nem
tudjak vagy nem is akarjak Osszekapcsolni, tehat a hozzajuk fordul6 iigyfél nem bizhat
abban, hogy ingatlanat a megfelelé aron értékesitik vagy szamara megfeleld ingatlant
taldlnak megvasarlasra. Emellett az {igynokségek igénybevétele koltséget is jelent az
iigyfélnek. Ha a koltségek legalabb részben megtériilnének a tranzakcié meggyorsulasa-
val, illetve azoknak a kozvetlen vagy kozvetett koltségeknek a megtakaritdsaval, ame-
lyek a maganszemélyek ingatlanpiaci tevékenységét kisérik (ezek kozil talan a hirdetés
koltsége a legalacsonyabb, sokkal nagyobb terhet jelent az az id6, amit a maganszemély-
nek mint botcsinalta ligyndknek ra kell szannia a megfelel6 vevé vagy eladé megtalala-
sara), akkor ésszerti kalkulacio elvégzése utan feltehetden tobben fordulnanak az iigy-
nokségekhez. De mivel az iigynokségek igénybevétele nem roviditi meg a piaci tranzak-
ci6 lebonyolitdsat és arra sem garancia, hogy a lehet6 legjobb megoldast sikeriil megta-
lalni, ezért a lakoingatlanok forgalma legaldbbis jorészt az ligynokségek hatokorén kiviil
zajlik. Ezen a helyzeten csak az tigynokségek segithetnének, ha valoban érdekeltek len-
nének abban, hogy szolgaltatdsaik mindségét lényegesen javitsak. E szdndék gyakran
megfogalmazddik, de ugy tiinik, mind ez ideig hatastalanul.

2. tabla
Az ingatlaniigyletekkel foglalkozo gazdasagi szervezetek szama az év végén
Budapesten Orszagosan
Tevékenységtipus a jogi az Osszes ajogi az 0sszes
személyiségii személyiségi
gazdasagi szervezetek szama
1991-ben
Sajat vagy bérelt ingatlan hasznositasa 483 . 1 608
Kezelés, bérbeadas, forgalmazas,
kozvetites, becslés 259 R 430
Egyiitt 742 . 2038
1993-ban
Sajat vagy bérelt ingatlan hasznositasa 634 20913 1976 80 524
Kezelés, bérbeadas, forgalmazas,
kozvetités, becslés 214 370 360 682
Egyiitt 848 21283 2336 81206
1995-ben
Sajat vagy bérelt ingatlan hasznositasa 1181 39923 3134 122 930
Kezelés, bérbeadas, forgalmazas,
kozvetites, becslés 670 2416 1104 3 609
Egyiitt 1851 42 339 4238 126 539

10 Célja az ingatlanszakmaban tevékenykedék szorosabb egyiittmilkodésének kialakitasa. Az egyiittmiikodés a
torvényalkotasban valo részvételre, egységes jogi képviseletre, a minisztériumokkal vald kozos kapcsolattartasra, a szakma
alapnormainak (etikai kodex) kidolgozasara, informaciocserére terjed ki. Kozos adatbazist, adatbankot akarnak létrehozni.
(Ingatlanpiac. 1995. majus 4.)
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A 2. tablaban o6sszefoglaltuk a KSH cégregiszterébdl szarmazo adatokat, amelyek az
»HIngatlaniigyletek™ fotevékenységet megjelold gazdalkodd szervezetek és egyéni vallal-
kozok szamanak valtozasat mutatjak be.

1995-ben csaknem 130 ezer ingatlaniigylettel foglalkozo6 vallalkozas miikodott az or-
szagban, egyharmaduk fovarosi székhellyel. Szamuk 1993 6ta Budapesten megkétszere-
z0dott, de vidéken is jelentds szamban alakultak ilyen profila vallalkozasok. A tényleges
ingatlaniigynokségek szama azonban joval kisebb, az ingatlaniigyletekkel foglalkozo
,vallalkozasok” tilnyomo tobbsége vallalkozdi igazolvannyal rendelkezé maganszemély
(egyéni vallalkozo, esetleg betéti tarsasag), akik sajat lakdsukat vagy nyaraldjukat adjak
bérbe. Ingatlaniigynokségnek elsdsorban azok a cégek (egyéni vallalkozok) tekinthetdk,
melyek nem csupan bérbeadassal, hanem forgalmazassal, kozvetitéssel, értékbecsléssel is
foglalkoznak. Még ez utdbbi kategoridban is meglehetdsen sok a nem jogi személyiségii
vallalkozas, melyek feltehetden csekély tokebefektetéssel indultak, és , kisipari” modsze-
rekkel miikddnek.

A privatizacio hatasa az ingatlanforgalomra

Az ingatlanarak alakulasat talan leginkabb a magantulajdont lakdsok szamanak és la-
kasallomanyon beliili ardnyanak novekedése befolyasolja. Ismeretes, hogy a bérlakdsok
privatizacidja 1990 ota felgyorsult. (Lasd a 3. tablat.) 1996 elején a teljes lakasallomany
17 szazaléka, 260 ezer lakas volt az dnkorményzatok tulajdondban az orszagban, ebbdl
140 ezer talalhat6 Budapesten.

3. tabla

Budapesten értékesitett 6nkormanyzati lakdsok jellemzdi

Megnevezés 1990. | 1991, | 1992, [ 1993 | 1994 | 199s.

évben

Ertékesitett lakasok szama (ezer darab) | 22,2 47,0 473 40,1 61,0 42,6
Egy négyzetméterre jutd forgalmi érték

(foly6 aron, ezer forint) 28,9 23,6 27,9 25,0 27,2 32,7
Egy négyzetméterre juto eladasi ar
(foly6 aron, ezer forint) 5,7 4,5 5,3 5,0 6,2 7,2

Eladasi ar a forgalmi érték szazalé¢kaban 19,7 19,1 19,0 20,0 22,8 22,0

A privatizalt bérlakasok tulajdonosainak valtozasarol nincs statisztikai informacio, de
a lakossagi felvételekre alapozott becslések szerint a privatizalt lakasok 15-20 szazalékat
egy-két éven belill az 0j tulajdonosok eladjak. A hirdetési Gijsagok és a mindennapi ta-
pasztalatok is azt mutatjak, hogy nem elenyész6 hanyaduk kozvetleniil vagy nem sok
iddvel azutan, hogy az dnkormanyzat eladta dket a benniik lakod bérlének, a szabadpiaci
forgalomban uj tulajdonosra talal.

Mivel a bérlok a piaci érték toredékéért vasaroltak meg a lakast — és gyakran még azt
sem készpénzben, hanem karpdtlasi jegyben fizették —, 0j tulajdonosként a piaci arat is
viszonylag alacsonyan szabjak meg, de még igy is viszonylag jelentOs nyereségre tesz-
nek szert. A nyereség azért viszonylagos, mert vagy masik lakasba fektetik, vagy addzni-
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uk kell utdna. Mindezek ellenére a szabadpiacon tdmegesen megjelend privatizalt bérla-
kasok nagymértékben megndvelték a korabbi kinalatot, ez a tény tisztan piaci viszonyok
kozott is az arcsokkenés iranyaba hat. Ezt az arcsokkentd hatast csak erdsiti, hogy a bér-
16kbdl lett tulajdonosok sokkal inkabb hajlamosak az un. piaci ar ald menni, mint azok,
akik valdban piaci aron (rdadasul a biztos befektetés tudataban) vették a lakasukat. A
»~dompingaruként” megjelend privatizalt lakdsok mindségben, fekvésben tobbnyire kii-
lonbdznek ugyan a mindig magantulajdonban 1évoktol, tehat specialis részpiacot képez-
nek, de azokon a piacokon, ahol azonos vagy hasonld mindségli privatizalt és mindig
magantulajdonu lakasok egyarant 1éteznek, egyértelmiien lefelé nyomjak az arakat.

Ma még csak sejthetd, de valosziniileg a jovoben erds6dé tendencia lesz a részpiacok
elszakadasa egymastol. Ez azt jelenti, hogy a fovaros meghatarozott keriileteiben vagy
annal kisebb korzeteiben az arak vagy csokkenni, vagy stagnalni fognak, illetve nagyon
csekély arndvekedés lesz regisztralhatd, mig az elit keriiletekben, kdrnyékeken kiilono-
sen a luxuskategoridkban az atlagosnal joval magasabb arndvekedés lesz tapasztalhato.

Az iizlet- és irodaingatlanok hatdsa

Viszonylag 0j fejlemény, hogy a tdmeges irodaépités is érezteti hatasat a lakaspiacon.
A korabbi években a belvarosi lakasok elénytelen fekvését bizonyos mértékben kompen-
zalta, hogy jo eséllyel lehetett dket iizletnek, irodanak eladni vagy bérbe adni, ezért aru-
kat nem az a forgalmi érték hatarozta meg, amit lakasként ,realizalhattak” volna, hanem
az lzleti szektor piaci értékitélete. A fovarosi irodahazak, iizletcentrumok szinte gomba
mobdra szaporodtak az utdbbi években. Egy résziik ,,z6ldmezds beruhdzasként”, idesza-
mitva a belvarosi foghijtelkeket is, illetve a kiilsé keriiletek valoban z6ld mezdin, mas
résziik hajdani bérhazak transzformacidjaként (egy tékeerés cég minden lakotol megvet-
te a lakasat, és az elhanyagolt bérhaz helyén ma mar imponalé irodahaz all, iizletcentrum
nyilt, bank miikodik, biztositotarsasag tizemel). A nagy tékével rendelkez6 cégek ma mar
nem koltoznek lakasba. A belvarosi lakasok még mindig eladhatok irodanak, tizletnek,
de mar csak a t6kehiannyal kiiszkddo cégek vagy kisvallalkozok mitkodnek hajdani la-
kasban, azaz a lakasarakat mar nem befolyasolja a maganszemélyektdl tokeerejét tekint-
ve is kiilonb6z6 szektor. Ez a tény ugyancsak a lakasarak novekedésének csokkenése
iranyaba hat.""

Végiil meg kell emlitenlink a magantulajdona bérlakasok szektoranak kialakulasat.
Statisztikai adatok sajnos ennek méretérél sem allnak rendelkezésre.'” Az utolsé ilyen
jellegli informaciot az 1990-es népszamlalas adatai tartalmaztak, ezek szerint az orszag
lakasallomanyanak mintegy két szazaléka maganbérlet. Az adat valoszinileg 1990-ben
sem tiikrozte a realitasokat, hiszen a maganbérlok tobbsége nem jelentkezhetett be sem
allando, sem ideiglenes lakoként abba a lakasba, amelyben ténylegesen lakott, ezaltal a
népszamlalas nem ott és nem maganbérléként vette 6ket szamba. Az azdta eltelt id6szak-
ban pedig (és ismét csak az ingatlaniigynokségek tapasztalataira és a hirdetési ujsagokra

" Li Malmstrém: The Emergence of Real Estate Markets in Central and Eastern Europe. Journal of Transforming Econo-
mies and Societies. 1995. Spring. 76-89 old. Részletes elemzést ad a posztkommunista orszagok iizleti célu ingatlanpiacanak
helyzetérdl. Az elemzés a magyar piacot mar egyértelmiien kinalati piacnak tartja, sot, talkinalatrol ir.

12 A 4. 1abjegyzetben emliett tanulméany 1-3 szézalékra (40120 ezer lakasra) becsiili a maganbérleti szektor nagysagét, a
teljes lakasallomanyra vonatkozoan.



228 FARKAS E. JANOS - VAJDA AGNES - VITA LASZLO

vagyunk kénytelenek hagyatkozni) feltehetéen jelentés novekedésnek indult a
maganbérlakas-szektor. Szerencsés lenne, ha a szektornak legalabb a nagysagrendjét
meg lehetne becsiilni az 1996-0s mikrocenzus alapjan. A jelenség megfigyelése azért
sem konnyt feladat, mert az ingatlanbérbeadok egy része (nem tudjuk mekkora hanyada)
az ingatlanbérbeadasbol szarmazo6 jovedelmét eltitkolja az adohatosagok elél. Raadasul
ebben a jovedelemforrasban 6sszemosddik a lakés és az tidiilés céljara bérbe adott ingat-
lan, s a maganbérlakas-szektor kialakuldsanak mérésére nem alkalmas. A maganbérlet
irant jelentds a kereslet, hiszen ma mar 6nkormanyzati bérlakashoz csak nagyon kevés
csalad, és koziilikk is a legalacsonyabb jovedelmiiek juthatnak, a lakasvasarlas pedig —
még ha a lakasarak novekedése nem is éri el az inflacids ratat — igen draga, ezért a vi-
szonylag magas jovedelemmel, de lakdsvasarlashoz nem elegendd készpénzzel rendelke-
z0 csaladok egyre gyakrabban fordulnak a maganbérlet felé.

A maganbérlakas-szektorban a lakbérek magasak. Az Ingatlanpiac, az ingatlanfor-
galmazok lapja rendszeresen kozli a bérleti dijakat abban a kérben, melyben az Ingatlan-
piachoz tarsult igynokségek tapasztalatokat szerezhettek. Adataik szerint a fovarosi bér-
leti dijak a 250 forintos négyzetméter artol az 1800 forintosig terjednek, a lakas fekvése
és mindsége szerint. Barmennyire magasak is a lakbérek, az arakhoz viszonyitva tulaj-
donképpen még mindig alacsonynak szamitanak. Egy szakértd véleménye szerint egy
lakas 4ra hét-nyolc év alatt tériil meg.”® A lakbéreket egyelére még nem a piacgazdasa-
gokban szokasos ésszerll kalkulacié hatarozza meg — tehat, hogy milyen koltségeknek
kell megtériilniiik a bérben —, hanem a kereslet-kinalati viszonyok, a fizetoképesség kor-
latai és az az esetlegesség, amely még mindig érzékelhetd a lakasarak esetében is a piaci
viszonyokra éppen attéré gazdasagban.

AZ ADASVETEL EVE SZERINT HOMOGEN LAKOINGATLANOK
ARALAKULASA

A Fovarosi llletékhivataltol atvett alapadatok kozott 1993-t6l kezdve mar az adas-
vétel idOpontja is szerepel. Erre timaszkodva 1étre lehetett hozni az 1990., 1991., 1992.,
és 1993. évekre az adasvétel éve szempontjabol homogén adatdllomanyt. Ezek a homo-
gén adatallomanyok a korabbiaknal joval alkalmasabbak az arindexszamitas céljaira,
mert azoktol eltéréen mindig csak az adott év arviszonyait tiikrozik, ami az arindexsza-
mitas esetén — specialis eseteket leszamitva — alapvetd kovetelmény. Ezért a lakoingatla-
nok arvaltozasardl korabban kozolt eredmények'® — csak az adatallomanyok idékozben
szerencsére megszind korlatai altal meghatarozott — sziikségmegoldasnak tekintendok. A
,»valodi” arvaltozasokrol csakis a szerzodéskotés éve szempontjabol homogén adatallo-
manyok vizsgalata utjan szerezhetd informacio. Ennek ellenére az elemzés kovetkezd
fejezetében a szerz6déskotés éve szempontjabdl vegyes adatallomanyok alapjan nyert
1990-1994. évi eredményeket is kozoljiik, a korabbi elemzés folytatasaként. Ennek soran
az egy évvel hosszabb idészakra kapott eredményekhez a korabban alkalmazott moédon
jutunk el.

13 Milyen ingatlanba fektessiik pénziinket? Gerd Péter, a Belvarosi Irodahaz Kft. igazgatéja nyilatkozata. Ingatlanpiac.
1994. oktober 20. )

' Farkas E. Janos — Vajda Agnes — Vita Lasz16: A budapesti lakaspiac kutatasa. Statisztikai Szemle. 1995. évi 3. sz. 242—
265. old.
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A lakoingatlanok éralakulasat 1990 és 1993 kozott a hedonikus arindexszamitas
mddszerével vizsgaltuk. E modszer alkalmazasat az tette sziikségessé, hogy az egymast
kovetd években gazdat cseréld lakdingatlanok atlagdra nemcsak az azonos mindségii
lakoingatlanok aranak véaltozasa — az un. ,.tiszta” arvaltozas — kovetkeztében kiilonbozo,
hanem az egyes években eladott lakdingatlanok mindségi Osszetételének eltérése miatt is.
A kiilonb6zé mindségi paraméterekkel rendelkezd lakdingatlanok ara ugyanis még az
idépont rogzitése esetén is jelentOsen eltér egymastdl, s emiatt a lakdingatlanok valamely
adott id0szakra vonatkozo6 atlagara részben a kiillonb6z6 mindségli lakdingatlanok adott
id6szaki atlagaratol, részben pedig az ingatlanforgalom adott idGszak alatti mindségi
Osszetételétol fligg.

A lakoingatlanok arindexének mentesnek kell lennie a mindségi dsszetétel esetleges
valtozasaitol, s kizardlag az azonos mindségiinek tekinthetd ingatlanfajtdk atlagarainak
atlagos valtozasat kell mutatnia. Ez tdbbféleképpen is elérhetd, de az eredményt minden
esetben dontden befolyasolja, hogy az azonos mindségli ingatlanfajtakat hogyan, a lako-
ingatlanok mely paramétereinek rogzitése utjan definialjuk. A rendelkezésre allo adatba-
zis sajnos csak azt tette lehetdvé, hogy az azonos keriiletben fekvd azonos nagysagu
(szobaszamu vagy alapteriiletit) hazakat, illetve lakasokat tekintsiik azonos mindségiinek.
Ennek az a kovetkezménye, hogy arindexeink az egyéb armeghatarozoé tényezok (fekvés,
felszereltség stb.) szerinti Osszetétel-valtozasok hatasaitél nem mentesek, s ennyiben nem-
csak a tiszta arvaltozasokat tiikkrozik. Ugyanakkor 1ényegesen jobbak az évi atlagarak egy-
szer(i hanyadosainal, mert a mindségi Osszetétel valtozasanak hatasat nagyrészt kiszrik.

A hedonikus arindexszamitds modszerének leirasa megtalalhatd a korabbi tanul-
manyban (lasd a 14. labjegyzetet). Itt ezért csak a modszer legfontosabb elemeit foglal-
juk Ossze a k6zo6lt eredmények értelmezésének és értékelésének megkonnyitésére.

1. Az eljaras elsé lépése az, hogy a hazak (lakasok) atlagarait néhany mindségi paraméter fiiggvényében fe-
jezziik ki minden, a vizsgalatba bevont évben. Minéségi paraméternek az alapteriiletet, a szobaszamot és azt
tekintettiik, hogy a lakdingatlan Budapest melyik korzetében talalhato.

A felsorolt minéségi paramétereket egy-egy valtozonak tekintve minden évre vonatkozoan egy-egy olyan

Y=byt+b,X, +...+b,X,

alakii optimalis becsléfliggvényt (regresszidfiiggvényt) kerestiink,'> melynek segitségével az adott minéségi
paraméterek ismeretében a lehetd legjobban becsiilheté a mindségi paraméterek egy-egy tetszoleges kombinaci-
0javal rendelkez$ hazak (lakasok) atlagara. E formuldban X, X, ...X, a szoba jov0 valtozoknak a formula-
ban bevalogatott részét, » pedig a becsiilt atlagarat jelenti. A by, by, ...b, szimbolumok Un. regresszids
egyiitthatok, melyek az egyenletben szereplé valtozokra vonatkozo megfigyelések alapjan becsiilhetok.

2. Az igy nyert becsléformulakkal minden évre meg lehetett becsiilni egy tetszéleges mindségi Osszetételi
haz (lakés-) alloméany atlagarat. A kiilonbozd évekre kapott becsléformuldkba a mindségi paraméterek valamely
adott évre jellemzd atlagos értékeit helyettesitve olyan, a tovabbiakban korrigalt atlagaraknak nevezett becsiilt
atlagarakat kapunk, melyek mentesek a haz- (lakas-) allomany mindségi osszetételének a valtozasaitol,'® s ily
modon a ,.tiszta” arvaltozasok nagysagat mutatjak.

3. A tiszta arvaltozasok mértékét kozelitd hedonikus arindexeket a korrigalt atlagarak bazis- (vagy lanc-)
viszonyszamaiként kapjuk.

15 A, keresés” abbol allt, hogy az 6sszes szoba jovo valtozé koziil kivalogattuk azokat, melyek alapjan a lehetd legjobban
be-csiilhetd az atlagar. A valogatasra az un. stepwise (Iépésenkénti) regresszié moddszerét és az SPSS programcsomagot
hasznaltuk.

1® Természetesen csak a becsldegyenletekben szereplé minéségi paraméterekkel megfoghaté mindségi dsszetételvaltozasoktol.
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4. Mivel az egyes évek mindségi Osszetételének rogzitése mellett kapott hedonikus arindexek egyenrangu-
ak, a végsé eredményt a mindségi Osszetétel Osszes lehetséges modon torténd rogzitése mellett nyerhetd
bazisindexsor stlyozatlan szamtani atlagaként allitjuk el6. A lancindexeket az igy kapott bazisindexekbdl szar-
maztatjuk.

5. A lakoingatlanok (hazak és lakasok egyiitt) korrigalt atlagarait a hazak és lakasok megfelel korrigalt at-
lagéarainak a sulyozott atlagaként allitjuk eld, majd az igy kapott korrigalt atlagarakbol a 3. és 4. pontban leirt
modon hedonikus indexeket szamitunk. Stlynak a hazak (lakasok) Osszes lakoingatlanon beliili atlagos szam-
aranyat tekintettiik.

A vazolt eljaras alkalmazasanak az a feltétele, hogy a kiilonb6z6 évekre vonatkozd becsléegyenletekben
azonos valtozok szerepeljenek, és az egyes egyenletek nagyjabol egyforman jol irjak le a mindségi paraméterek
¢és az ar kozotti sszefiiggést.

Végiil megjegyezziik, hogy a leirt eljarassal nyert eredmények zart rendszert alkot-
nak. Ez azt jelenti, hogy egy-egy ujabb év bekapcsolasa az indexszamitasba — altalaban
kismértékben — megvaltoztatja a korabbi évekre kapott eredményeket is. Ez azért van
igy, mert a hasznalt eljaras mindig az éppen rendelkezésre allo 6sszes informaciot hasz-
nositja.

A lakdingatlanok forgalmi értékét nagysadguk — az alaptertilet (7) és a szobaszam (SZ2)
—, valamint Budapesten beliili elhelyezkedésiik alapjan igyekeztiink becsiilni. A Buda-
pesten beliili fekvést a FEKV1-FEKV4 jelt valtozokkal irtuk le. E négy valtozot a ko-
vetkezoképpen definialtuk:

— FEKVI1=1, ha a lakéingatlan az 1., II., XI. vagy XII. keriiletben van, egyébként FEKV1=0

— FEKV2=1, ha a lakoingatlan a III. vagy XXII. keriiletben van, egyébként FEKV2=0

— FEKV3=1, ha a lakoéingatlan a XXI. keriiletben van, egyébként FEKV3=0

— FEKV4=1, ha a lakdingatlan az V-X,, XIII-XIV. vagy XIX: keriiletben van, egyébként FEKV4=0

(E négy valtozo valdjaban 6t keriiletcsoport jelzésére alkalmas, mert FEKVI1=
=FEKV2=FEKV3=FEKV4=0 esetén a lakoingatlan az eddig kiilén fel nem sorolt IV., XV—
XVIII. vagy XIX. keriiletek valamelyikében fekszik. Az 6t keriiletcsoportot leginkabb talan
,»belsé” Budanak (FEKV1=1), ,kiils6” Budanak (FEKV2=1), Csepelnek (FEKV3=1), ,,bel-
s8” Pestnek (FEKV4=1) és ,kiilsé” Pestnek (FEKV1=FEKV2= =FEKV3=FEKV4=0) le-
hetne nevezni. A lakdingatlanok a legelsé csoportban a legdragabbak. Ennek az a kovet-
kezménye, hogy ha valamely évben megné (csokken) a ,,bels6” budai ingatlanok aranya,
akkor az 6nmagaban is atlagarnovel (atlagarcsokkentd) tényezo.

A FEKVI1-FEKV4 valtozokbol létrehoztuk még az FSZi=FEKVixSZ (i=1,2,3,4)
FTi=FEKVixT (i=1,2,3,4,) valtozokat is, s igy a lakoingatlanok forgalmi értékét vég-
eredményben a T, SZ, FEKV1-FEKV4, FSZ1-FSZ4, FT1-FT4 valtozok koziil alkalma-
san 0sszevalogatott valtozokkal probaltuk meg a lehetd legjobban becsiilni.

Az FSZi és az FTi szorzatvaltozok az ingatlannagysag ,.egységaranak” keriilet-
csoportonkénti esetleges eltéréseit képesek a becsldegyenletekben kifejezni. A hazak
esetében a szobaszammal mért nagysag (SZ) és az FSZ1, a lakasok esetében pedig az
alaptertilettel (T) mért nagysag és az FT1 bizonyult a legjobban hasznalhat6 arbecsld
tényezonek. Az indexszamitas eredményeit a 4. tabla, a becsléegyenletek egyiitthatoit és
néhany jellemzdjét, az azokban szerepld valtozok atlagait az 5—6. tabla tartalmazza.

Mint mar emlitettiik, a tényleges és a korrigalt atlagarak eltér6 mozgasa arra vezethe-
t6 vissza, hogy az egyes években nemcsak az azonos nagysagu és fekvési lakdingatlanok
atlagara kiilonb6z6, hanem a lakoingatlanok nagysag és fekvés szerinti dsszetétele is. (A
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nagysag ¢és fekvés szerinti dsszetételt a tovabbiakban mindségi Osszetételnek nevezziik.)
Mig e tényleges atlagarak alakulasaban mindkét fajta kiilonbség szerepet jatszik, addig a
korrigalt atlagarakéban csak a ,.tiszta” arvaltozas hatédsa jelentkezik. Az 0sszes lakoingat-
lan esetében a korrigalt atlagarak alakuldsa mentes még a hazak és lakasok Osszes lako-
ingatlanon beliili aranyanak iddbeli valtozasatol is.

4. tabla

A tényleges és a korrigalt atlagarak valtozasa a lakdingatlanok budapesti piacian

Hazak Lakasok Osszes lakoingatlan
Ev tényleges korrigalt tényleges korrigalt tényleges korrigalt
atlagara

Index: 1990. év = 100,0

1991 117,8 120,4 100,9 106,1 103,6 109,6
1992 137,2 138,9 107,0 120,6 114,3 125,2
1993 242,0 176,4 125,6 134,1 155,7 144,5

Index: el6z6 év = 100,0

1991 117,8 120,4 100,9 106,1 103,6 109,6
1992 116,4 115,1 106,1 113,7 110,3 114,2
1993 176,4 127,0 117,4 111,2 136,3 1154

A lakoingatlanok mindségi Osszetételének idébeli eltérései jol jellemezhetdk a becsld
egyenletekben szerepeld valtozok atlagainak idébeli alakulasaval. Ez olvashato ki az 5.
tablabol, melyben SZ1, illetve T1 a ,,bels6” budai lakdingatlanok szobaszamat, illetve
alapteriiletét jeloli. FEKV1 atlaga SZ1 atlagaval szorozva FSZ1 atlagat, T1 atlagaval
szorozva pedig FT1 atlagat adja. A FEKV1 valtozo atlaga végiil nem mas, mint a ,,bels6”
budai hazak (lakasok) aranya az 6sszes gazdat cserélt haz (lakas) kozott. A most mondot-
tak a tényleges és korrigalt atlagarak eltéré alakuldsanak indoklasakor keriilnek majd
felhasznalasra.

A 4. tabla szerint a tényleges és korrigalt atlagarak mozgasa kozotti kiilonbség a ha-
zak esetében 1992-r6l 1993-ra (s ennek kovetkeztében 1990-r6l 1993-ra) a legnagyobb.
Ennek oka a 5. tabla szerint az, hogy 1992-r61 1993-ra jelentdsen javult a hazak minéségi
Osszetétele. Ezt részben az atlagos szobaszam kozel 20 szazalékos ndvekedése tanusitja,
kiilondsen pedig az FSZ1 valtoz6 atlaganak kozel 250 szazalékos novekedése. Ezt elso-
sorban a bels6 budai hdzak aranyanak igen jelents — 8,8 szdzalékrol 25,2 szazalékra
torténd — ndvekedése, kisebb részben pedig e hazak atlagos szobaszamanak 3,27-r6l ko-
zel 4-re valo novekedése valtotta ki.

Ehhez teljesen hasonldéan magyarazhat6 a lakasok tényleges és korrigalt atlagaranak
eltér6 mozgésa. A tényleges atlagarak példaul 1990-r61 1991-re Iényegében nem valtoz-
tak. A korrigalt atlagarak ezzel szemben nem tal nagy, de mégis 6,1 szazalékos ndveke-
dést mutatnak. Ez annak tulajdonithatd, hogy 1990-r6l 1991-re valamelyest romlott a
lakasok mindségi Osszetétele, ami a tényleges atlagar stagnalasahoz vezetett. A minéségi
Osszetétel romlasa az 5. tabla szerint foként a magas arfekvésii bels6 budai lakasok ara-
nyanak csokkenésében nyilvanult meg. 1990-r6l 1991-re egyébként egy mas modszerrel
is csak igen mérsékelt ,tiszta” aremelkedést sikeriilt kimutatni. Ha ugyanis mindkét érin-
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tett évre a lakasok fekvés és szobaszam szerinti azonos megoszlasat feltételezve hataroz-
zuk meg az atlagar valtozasat, akkor 1990-es megoszlas feltételezése mellett minddssze
1,7 szazalékos, 1991-es megoszlast feltételezve 4,2 szazalékos atlagar-ndovekedés mutat-
kozik, ami még alatta is marad a hedonikus arindex-szdmitas eredményének.

5. tabla
A haz-, illetve lakasingatlanok datlagos jellemzdi
Viltozé 1990. 1991, 1992, 1993.

évben

Hazak
Forgalmi érték (ezer forint) 2704,9 3187,2 3710,8 6544,5
SZ 2,49 2,46 2,49 2,97
FSZ1 0,31 0,22 0,29 1,00
FEKV1 0,096 0,076 0,088 0,252
SzZ1 3,25 2,96 3,27 3,97
Valtozé 1990 1991 1992 1993

Lakasok

Forgalmi érték (ezer forint) 2124,6 2143,0 22744 2668,5
T 56,2 55,3 53,4 54,7
FT1 19,87 16,42 12,50 16,16
FEKV1 0,325 0,283 0,239 0,273
T1 61,1 58,0 57,2 59,2

A 6. tablaban a hazak és lakasok forgalmi értékének becslésére szolgald egyenletek

egyes jellemzoit adjuk meg.

6. tabla
A hazak és a lakasok atlagos forgalmi értékének (atlagardanak)
becslésére szolgalo egyenletek jellemzdi
Viltozd 1990. | 1991 1992. | 1993,
évben
Hazak
Konstans (b) 55,3 -430,4 430,1 986,9
Sz 911,5 1402,2 1115,0 1354,0
FSZ1 1201,7 763,0 1756,7 1539,0
R’ 0,738 0,448 0,545 0,456
Megfigyelések szama 83 343 71 250
Lakasok
Konstans (bo) -510,3 -750,6 -989,9 -1084,0
T 40,0 48,3 57,6 62,9
FT1 19,5 13,6 15,0 19,5
R’ 0,321 0,450 0,585 0,632
Megfigyelések szama 378 1806 3061 957
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E tiblaban R? a tobbszoros determindcios egyiitthatot jeloli. A kozolt tobbszords de-
terminacids egylitthatok azt mutatjak, hogy a becsld egyenletekben szerepldé SZ és FSZ1
vagy T és FT1 valtozok egylitt mekkora hanyadat magyardzzak meg az ingatlanarak szo-
rasnégyzetének.

A konstans kivételével minden kozolt regresszios egyiitthatohoz 0 kétoldali p érték
tartozik, ami arra utal, hogy a regresszios egyiitthatok kivétel nélkiil szignifikansan kii-
16nboznek nullatol.

Végiil a 7. tablaban a hazak, a lakasok és az dsszes lakdingatlan tényleges és korrigalt
atlagarait adjuk meg.

7. tabla
A hazak, a lakdsok és a lakéingatlanok tényleges
és mindségi osszetétellel korrigalt atlagarai
Ev Tényleges 1990. 1991. 1992. 1993.
atlagdr évi mindségi osszetétel melletti korrigalt atlagar (ezer forint)
Hazak
1990 2705 2705 2565 2670 3962
1991 3187 3306 3187 3280 4494
1992 3711 3761 3564 3711 5496
1993 6544 4845 4660 4800 6545
Lakasok
1990 2125 2125 2020 1871 1991
1991 2143 2236 2143 2002 2111
1992 2274 2543 2437 2274 2399
1993 2669 2838 2711 2521 2669
Lakoingatlanok*
1990 2229 2232 2120 2018 2354
1991 2310 2433 2335 2237 2250
1992 2547 2767 2645 2539 2969
1993 3471 3208 3070 2941 3383

* Az Osszes lakoingatlant az 1990-1993. évi atlagos megoszlas melletti korrigalt atlagarral szamoltuk.

Az atlagarak a hazak és a lakasok esetében a hazak (lakasok) valamely adott évi atla-
gos jellemzbinek a megfeleld becsléegyenletekbe vald behelyettesitése utjan kaphatok
meg (a szédmitasokhoz a 5-6. tablakban kozolteknél pontosabb atlagokat és egyiitt-
hatokat hasznaltunk), az ingatlanok esetében pedig a hazakra és lakasokra vonatkozo
megfeleld tényleges vagy korrigalt atlagok sulyozott atlagaként. A sulyok a tényleges
atlagarak esetében a megfigyelések szama (lasd a 6. tablat), a korrigalt atlagarak esetében
pedig a hazak illetve lakasok 1990—1993-ra vonatkozé atlagos aranya. A héazak atlagos
aranya 0,184194, a lakasoké pedig 0,815806.

A korabban emlitettek értelmében a 7. tdbla barmely oszlopaban talalhatd korrigalt
atlagarakbol szamithatdo bazis- vagy lancviszonyszamok az atlagos ,.tiszta” arvaltozas
becslésének tekinthetok.
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AZ ADASVETEL EVE SZERINT
VEGYES LAKOINGATLANOK ARALAKULASA

A Févarosi Illetékhivatal altal valamely adott évben nyilvantartasba vett értékesitett
lakoingatlanok jelentdsen szorodnak az adasvétel éve szerint. Ezt jol érzékelteti az 1993-
ban és 1994-ben nyilvantartasba keriilt lakoingatlanok szazalékos, adasvétel éve szerinti
megoszlasa is.

8. tabla

Az 1993-ban és 1994-ben illetékhivatali nyilvantartisba keriilt lakoingatlanok
szazalékos megoszldasa az adasvétel éve szerint

Az adasvétel 1993-ban 1994-ben
éve nyilvantartasba vett
héazak lakasok héazak lakasok

1989 és korabban 3,3 3,5 0,8 2,1
1990 8,7 7,8 2,2 3,3
1991 35,6 38,5 8,0 14,3
1992 46,0 422 54,2 54,8
1993 6,4 8,0 32,6 24,1
1994 - 2,2 1,4

Osszesen 100,0 100,0 100,0 100,0

Az elhuzdodo nyilvantartasba keriilés eredménye az, hogy az adott évben nyilvantar-
tasba vett ingatlanok atlagara valdjaban nem a nyilvantartasba vétel évének arszin-
vonalat fejezi ki, hanem rendszerint az azt egy, illetve két évvel megel6z6 év atlagos
arszinvonalat. S raadasul a 8. tabla tanusaga szerint még az adasvétel éve szerinti meg-
oszléas sem feltétleniil azonos az egymast kovetd években. Ez sajnos jelentdsen s raadésul
eleve nem tudhato iranyban és mértékben torzithatja az egymast kovetd években nyilvan-
tartasba vett hazak és lakasok atlagaranak alakuldsat; akar tényleges, akar korrigalt atlag-
arakrol van sz6. Az egymast kdvetd években nyilvantartasba vett hazak és lakasok atlag-
ara ugyanis pontosan nem is azonosithato ,,vegyes” arszinvonalon fejezddik ki.

A hedonikus arindexszamitast az 1990 és 1994-es id6szakra vonatkozdéan pontosan
ugyanugy hajtottuk végre, mint az 1990 és 1993 kozotti iddszak esetében, €s olyan mod-
szertan alapjan ahogyan az a korabbi tanulmanyban rogzitve van. A vizsgalatba vont
hazak és lakasok nagysagat pontosan ugyanugy korlatoztuk, mint korabban, és a hazak
koziil ugyantugy kihagytuk az 1., V-IX. és XII-XIII. keriiletben talalhato, de a végered-
ményeket erdteljesen befolyasolo igen csekély szamil hazat. A lakdingatlanok Budapes-
ten beliili elhelyezkedését most is és korabban is olyan Ki valtozok segitségével fejeztiik
ki, melyek értéke az i-edik keriiletben talalhaté minden ingatlanra vonatkozéan 1 volt,
mig az 6sszes mashol elhelyezkedd ingatlanra nézve 0. A becsldegyenletekben megjele-
né Ti és SZi valtozok e Ki keriiletjelz6 valtozok és T, illetve SZ szorzatai.

A leirt moédon szamitott bazisindexeket a 9. tabla felso része, az azokbol nyert lancin-

dexeket pedig az also része mutatja. E tablaban a korrigalt atlagarak valtozasai mellett a
tényleges atlagarak megfelel6 valtozasai is helyet kaptak.
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9. tabla

A tényleges és a korrigalt atlagarak valtozasa a lakdingatlanok budapesti piacdn

Hézak Lakasok Osszes lakoingatlan
Ev tényleges korrigalt tényleges korrigalt tényleges korrigalt
atlagara
Index: 1990. év = 100,0
1991 113,5 114,5 104,5 108,6 108,4 110,2
1992 141,3 138,4 133,5 133,6 131,3 134,9
1993 164,5 172,2 145,7 145,3 146,4 152,9
1994 211,1 186,3 137,3 144,6 149,5 156,1
Index: el6z6 év = 100,0
1991 113,5 114,5 104,5 108,6 108,4 110,2
1992 124,5 120,9 127,9 123,0 121,2 122,3
1993 116,4 124.4 109,1 108,8 111,5 113,4
1994 128,3 108,2 94,2 99,5 102,1 102,1

A korrigalt atlagarak és a tényleges atlagarak alakulasa kozott itt is akkor mutatkozik
szamottevo eltérés, ha az érintett években gazdat cseré¢lé hazak (lakasok vagy Osszes
lakoingatlan) mindségi Osszetétele 1ényegesen eltérd. Erre a legutolsod két évben latunk
példakat. (A legszamottevobb eltérések indoklasara még visszatériink.)

A szamitasok legfobb részeredmeényei a 10—16. tablakban talalhatok. A 10—-12. tablak
a hazakra a 13-15. tablak pedig a lakasokra vonatkoz6 hedonikus indexszamitas egyes
1épéseinek eredményét foglaljak dssze.

10. tabla
A hazak forgalmi értékének becsléséhez sziikséges egyiitthatok
Viltozé 1990. | 1991. 1992, 1993, 1994,
évben

Konstans (by) 70,0%* 202,4* 39,0%* 352,5 -192,2
Sz 734,6 771,9 1091,6 1005,0 1633,6
T2 18,1 31,1 9,0 52 36,9
Sz2 155,6 -204,3* 696,7 1612,9 481,6*
T3 3,7 17,8 3.8 37,0 -1,9%
T11 22,5 8,3 2,0* 30,5 9,1
T14 2,0%* 36,7 1,7* 88,6 5,0
SZ14 117,4* -747,2 5423 -1775,7 -148,5
SZ20 -248,3 -326,9 -398,7 -337,0 -749,5
R? 0,392 0,590 0,538 0,526 0,576
n 1452 433 827 824 589

* A 10. és a 13. tabla *-gal jel6lt egyiitthatéihoz 0,1-nél nagyobb kétoldali p-érték tartozik, ami ugy értékelhetd, hogy
azok 0-tdl valo eltérése nem szignifikans.

A 10. és 13. tabla az indexszamitas 1. Iépésében emlitett becsléegyenletek fobb jel-
lemzdi taldlhatok. Részben a by,b,...b, egyiitthatok, részben pedig az R-tel jeldlt tobb-
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szOrds determinacids egyiitthatok. Az egylitthatokat — szokas szerint — oly mdédon kere-
kitve kozoljiik, hogy a forgalmi érték ezer forint pontossaggal legyen becsiilhet6 a hazak,

"wor

lakéasok 11., illetve 14. tablakban szerepld atlagos mindségi jellemzdibdl. Itt megtalalhatod
az egyes években gazdat cserél hazak, lakasok szama is.

11. tabla
A hazak atlagos jellemzdi
Viltozo 1990. 1991, 1992 1993, 1994,
évben
Forgalmi érték (ezer forint) [ 2119,0 2404,9 2994,6 3487,3 4473,5
Sz 2,49 2,53 2,49 2,48 2,70
T2 5,77 1,33 9,42 5,34 5,69
Sz2 0,15 0,04 0,16 0,14 0,15
T3 5,09 6,98 6,59 4,37 3,89
T11 3,88 2,84 5,59 3,33 15,62
T14 7,22 11,57 6,59 6,43 13,85
SZ14 0,20 0,36 0,18 0,21 0,34
S720 0,21 0,28 0,25 0,21 0,23
T 80,2 78,7 128,0 94,9 99,4
12. tabla
A hazak tényleges és korrigalt atlagarai
(ezer forint)
By Tenyleges 1990. 1991. 1992. 1993, 1994,
atlagar évi minbségi Osszetétel melletti korrigalt atlagar
1990 2119 2119 2047 2215 2086 2551
1991 2405 2439 2405 2573 2371 2810
1992 2995 2980 2978 2995 2954 3294
1993 3487 3643 3599 3760 3487 4499
1994 4473 4035 3823 4154 3990 4473
13. tabla
A lakasok forgalmi értékének becsléséhez sziikséges egyiitthatok
Viltozé 1990. | 1991, 1992, 1993. 1994,
évben
Konstans by -33,1* 435,2 -496,1 -674,9 -361,1
T 27,4 20,5 43,0 49,3 43,9
T1 9,2 6,1 15,5 18,1 18,0
T2 12,8 16,0 23,6 24,6 25,5
T5 2,3* 6,3 39,7 40,4 23,9
T12 12,0 20,6 22,6 26,9 24,0
T21 -5.4 -6,4 -6,5 -7,9 -9,5
R’ 0,533 0,554 0,573 0,604 0,555
n 4076 1078 4069 3673 2764
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A 11. és a 14. tabla a vizsgalt hazak, illetve lakasok atlagos jellemzdit, azaz mindségi
Osszetételét, a 12. és 15. tabla pedig a korrigalt atlagarakat tartalmazza.

14. tabla
A lakasok atlagos jellemzdi
Viltozé 1990. 1991, 1992, 1993. 1994,
évben
Forgalmi érték
(ezer forint) 1595,2 1666,0 2129,8 23240 2189,9

T 54,40 54,24 54,21 55,06 53,44

T1 0,76 1,29 1,74 1,81 2,58

T2 6,08 3,57 4,36 3,73 2,68

T5 0,38 0,46 2,54 2,39 1,17

T12 4,87 3,30 3,30 2,91 2,98

T21 1,56 2,89 1,74 1,67 0,79

15. tabla
A lakasok tényleges és korrigalt atlagarai
(ezer forint)
By Teényleges 1990. 1991. 1992. 1993, 1994,
atlagar évi atlagos mindségi osszetétel melletti korrigalt atlagar

1990 1595 1595 1538 1562 1573 1525
1991 1666 1746 1666 1701 1700 1654
1992 2130 2114 2016 2130 2138 2015
1993 2324 2303 2194 2313 2324 2192
1994 2190 2305 2196 2283 2293 2190

Az 6sszes lakoingatlan (hazak és lakasok egyiitt) atlagarai (lasd a 16. tablat) a megfe-
leld haz- és lakas atlagar sulyozott atlagaként kaphatok meg. A stlyok a tényleges atlag-
arak esetében most is a hazak és lakasok adott évi tényleges szamai, a korrigalt atlagarak
esetében pedig a hazak és lakasok évenként szamitott aranyanak stlyozatlan atlagai. Ez
utdbbi a hazak esetében 0,215408, a lakasok esetében pedig 0,784592.

16. tabla
Az dsszes lakdingatlan tényleges és korrigalt atlagara
(ezer forint)

v Tényleges 1990. 1991, 1992 1993, 1994,
atlagar évi mindségi dsszetétel és 1990-1994. évi atlagos megoszlas melletti korrigalt atlagar

1990 1733 1708 1648 1703 1684 1746
1991 1878 1895 1825 1889 1845 1903
1992 2276 2301 2223 2316 2314 2291
1993 2537 2592 2497 2625 2574 2689
1994 2591 2678 2546 2686 2659 2682
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A hazak esetében a tényleges és korrigalt atlagarak alakuldsa kdzott legnagyobb elté-
rés 1990-r6l 1994-re, illetve 1993-r6l 1994-re figyelhetd meg. A kétféle bazisindex ko-
zott kozel 25 szazalékpontos, a kétféle lancindex kozott pedig mintegy 20 szdzalékpont-
nyi kiilonbség figyelheté meg. A 11. tabla tantisaga szerint e nagy eltérésekre az ad ma-
gyarazatot, hogy 1990-r6l 1994-re, illetve 1993-r6l 1994-re megnott a hazak atlagos szo-
baszama, s igen jelentdsen megnétt a T11, és T14 valtozok atlaga is. E valtozasok pedig
a 10. tabla adatai szerint mind ndveldleg hatottak a hazak tényleges atlagarara, mely ha-
tas a korrigalt atlagarakbol kiszlirésre keriilt.

A lakasok esetében is hasonld magyardzatot lehet talalni a tényleges és a korrigalt at-
lagérak alakulasanak minden szamottevo eltérésére.

A lakasarak alakulasa esetében gyantsnak tlinhet a tényleges és a korrigalt atlagar
1993-r61 1994-re bekdvetkezd csokkenése. A korrigalt atlagar csokkenése azonban az
un. standardizalads modszerével is igazolhat6. Ha ugyanis a keriiletcsoport és szobaszdm
szerint egyiittesen differencialt atlagos lakasarakat mindkét évre vonatkozoan a lakasok
azonos megoszlasat feltételezve atlagoljuk, akkor a lakasok 1994. évi atlagara mintegy
egy szazalékkal alatta marad az el6z6 évi atlagarnak. Ennek valdszinii okéra a 8. tabla-
ban lelhetiink rd, amibdl az tlinik ki, hogy a lakasoknak az adasvétel éve szerinti megosz-
lasa mindkét évben az 1993-as év tényleges arszinvonala felé¢ huzza az 1993-ban, illetve
1994-ben nyilvantartasba keriild lakasok ,,vegyes” arszinvonalat. Ez 0jbol ravilagit a
vegyes arszinvonalu atlagarak elemezésének emlitett veszélyére.

*

A modszertani korrektség megkivanta, hogy tanulmanyunkban kozoljiik a fovarosi
lakoéingatlanok aranak alakulasat mind az adasvétel szerint homogén, mind pedig a ve-
gyes Osszetételii adatallomanyokbdl szdrmazd adatok alapjan. Nyilvanvald, hogy az el-
kovetkezd elemzéseknek mar a homogén adatallomanybol kell késziilnitiik, annak érde-
kében, hogy tisztabban lehessen mérni az egyik évrdl a masikra torténd arvaltozast. A
kétféle adatallomanybol nyert eredmények kiilonbségébdl adodé modszertani tanulsagok
nyilvanvaldk, ezekre most nem is kivanunk kitérni.

Sziikségesnek latszik azonban, hogy Osszegezziik a fovarosi lakdingatlanok piacan
érvényesiilo fobb tendenciakat.

1. Az 1990-es évek elso felében a lakdingatlanok arndvekedése elmaradt a fogyasztoi
arak novekedésétol.

2. Jelentds kiilonbség mutatkozott viszont a lakdsok és a hazak aranak alakulasaban:
mig a lakasok aranak éves novekedése nem éri el vagy alig haladja meg a 10 szazalékot,
a hazak ara ennél joval nagyobb mértékben novekszik.

3. A lakasarak novekedése megtorpanasanak okai:

— hirtelen felduzzadt a magantulajdonu lakéasok kinélata a privatizacié kovetkeztében,
— a lakasok lizletnek, irodanak mar csak elvétve kelnek el.

4. A hazakbol joval kisebb a kinalat, és az is elsdsorban a ,,z6ldovezetekben” jelenik
meg. A héazak egy része mar luxusigények kielégitésére is alkalmas (felszerelésiik, mére-
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tilk eléri a nyugat-europai kozép-, sot felsdosztaly lakasainak szinvonalat), de a ,,szeré-
nyebb ” hazak is elsdsorban a tékeerdsebb vasarlokat vonzzak. A hazak piacan tehat a
fizetoképesség kevésbé jelent korlatot, mint a lakdsokén. Ennek az a f6 oka, hogy egy
bizonyos szint felett (amely a lakéingatlan-vasarlasok esetében 18—20 milli6 forint tajé-
kan hatarozhaté meg) a keresletet mar nem elégitik ki a lakasok (vagy a kereslet mar nem
lak4sokra, hanem hazakra iranyul). Ez természetesen pillanatnyilag elsésorban a budai
lakoéingatlan-piac jellemzdje, am igen tag és a korabbi évekhez képest ndvekvd térben:
Obuda északi részén, a II. keriilet belsd és kiilsé részein at, Budakeszit is beleértve, a
XII. keriilet hagyomanyosan magas presztizsi lakonegyedeiben, majd Dé¢l-Buda egyre
frekventaltabb csaladi hazas dvezeteiben is tapasztalhat6 a jelenség. Ez a tendencia azt is
eredményezheti, hogy a kordbban legmagasabb presztizsii és legdragabb budai lakasok
arai relative csdkkenni fognak.

5. E tendencidk alapjan varhato, hogy nemcsak ,,0kologiai” részpiacok alakulnak ki,
hanem egyazon 6koldgiai részpiacon beliil lakdsforma szerintiek is.

TARGYSZO: Lakésstatisztika.

SUMMARY

The study summarises the recent results of the research published in No3. 1995 of Statistical Review.

The computations show in two forms the characteristic features of housing market in Budapest for the
1990-1994 period making use of the possibilities afforded by changes in the database during that time. It means
on the one hand the method used in the former study and drawing on the processing of ,,homogenous” data as
regards the year of sales on the other.

The study deals with the more important components of the housing market in the capital: prices and the
factors behind, development of supply prices, as well as the influence the privatised dwellings and other real
estates exert on the housing market.



