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A tanulmanyban a szerzok a hasznalt lakasok arin-
dexének lehetséges hedonikus szamitasi modjait vizs-
galjak. A modszer harom kiilénb6z6 alkalmazasat mu-
tatjak be a hasznalt lakasok 2001 és 2008 kozotti adas-
vételeinek adataira tamaszkodva. A szerzok els6dleges
célja nem a lakaspiaci indexek kozzététele, hanem az
ezek szamitasat megalapoz6 modszerek bemutatasa és
vitara bocsatasa. Bar az adatbazis az ingatlanoknak
csak kevés jellemzdjét tartalmazza, a hedonikus mod-
szerrel igy is jelentds Osszetételhatas sziirhetd ki az at-
lagarak valtozasabol. A kiilonbozé hedonikus szamita-
sokkal a szerz6k egymashoz kozel allo eredményeket
kaptak.
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* A tanulmany kizarolag a szerzok véleményét tiikkrozi, és nem féltetleniil esik egybe a KSH, illetve az
MNB hivatalos allaspontjaval. Az ismertetett elemzésekért, kovetkeztetésekért és az esetleges hibakért kizaro-

lag a szerzoket terheli felel6sség.
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A Kozponti Statisztikai Hivatal az eddig megjelent — lakossagi felméréseken
alapul6 — lakasaradatok (KSH [2005], [2006]) mellett a jovében lakaspiaci tranzakci-
okon alapulé megfigyeléseket is végezni fog. Ezért olyan szamitasi modszer kialaki-
tasat tliztiik ki célul, amely hosszu tdvon alkalmazhato a lakdspiaci arvaltozasok
megbizhatdé mérésére. A fejlesztés ahhoz az Eurostat-palyazathoz is kapcsolodik,
melyben Magyarorszag vallalta egy altalanos, a lakasszektor egészének armozgésait
egylittesen tiikroz6 lakasarindex kidolgozasat. E mutaté meghatarozoé eleme a hasz-
nalt lakasok arindexe, hiszen e részpiac stilya ma Magyarorszagon meghaladja mind
az Uj lakasokhoz, mind pedig a lakasfelujitasokhoz kot6do kiadasok nagysagat.

A tanulméanyban a hasznalt lakésok arindexének lehetséges hedonikus szamitasi
modjait vizsgaljuk. A modszer hdrom kiilonbozé alkalmazéasat mutatjuk be a hasznalt
lakdsok 2001 és 2008 kozotti adasvételeinek adataira tdmaszkodva. El6szor a
hedonikus indexszamitas motivaciojat, illetve az adatbazis fobb jellemzoit elemez-
ziik, majd a kiilonb6z6 specifikacidval késziilt becslések eredményét ismertetjiik és
hasonlitjuk 6ssze.

1. A hedonikus madszer

A hedonikus médszer a legelterjedtebb statisztikai eljaras az aggregalt ingatlanar-
valtozas mérésére. Az elv altalanosan alkalmazott arindex-készitéskor, amikor egy
nem teljesen homogén joszagcsoport megfigyelt atlagarat jelentésen befolydsolja a
megfigyelésekben levd Osszetételhatds. Hasonldan kezelhetd a fogyasztoi kosarban
szerepl6 termékek technologiai fejlodése is (Vita [2000]). A modszer azon az elméle-
ti megfontolason (példaul Feenstra [1995]) alapszik, hogy a targyak haszna volta-
képpen tulajdonsagaikbol adodik. Ezért, ha abbol a feltételezésbdl indulunk ki, hogy
az ingatlanok 4ra a tulajdonsdgaiktol fligg, az atlagarvaltozasbdl a tulajdonsagok
mintabeli valtozasanak hatasat kisziirve, az altalanos arszintvaltozast kapjuk. Ily mo-
don példaul az az dsszetételhatas is kisziirhetd, hogy az értékesitett ingatlanok atlag-
ara — tobbek kozott — azért emelkedik, mert kevesebb komfort nélkiili lakas kertlt
forgalomba, illetve az is, hogy az értékhatarhoz kotott lakastamogatasi rendszer be-
vezetésének idején megndhet az olcsobb lakasok tranzakcidinak szama, ami a megfi-
gyelt atlagarat ceteris paribus csokkenti. A hedonikus regresszidba bevont alapterii-
let-valtozo korrigalja ez utobbi Osszetételhatast. Azaz a hedonikus modszer akkor ad
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pontosabb mérést az egyszerlibb mutatészamokndl (4tlagoknal), ha az elemzésbe si-
keriil bevonni az Osszetételhatas torzitdsinak megragadasat el0segitd valtozokat.

Miutan szamos fontos mindségi jellemzo6t nehéz leirni mennyiségi mutatoval, il-
letve nem all rendelkezésre mutatdészam, a magyarazovaltozok koézé kapcsolodo
(proxy) valtozokat is be szokas vonni. (Példaul az ingatlan cime nem hedonikus mi-
néségi jellemzo, de mégis jelentds informaciotartalommal bir. Hiszen nem mindegy,
hogy egy budapesti ingatlan a II. vagy a X. keriiletben van.) Kain és Quigley [1970]
az ingatlanar-indexekkel foglalkoz6 irasok korében klasszikusnak szamitd tanulma-
nya 39 magyarazovaltozot allit a regresszidba, amelyek a kdvetkezd négy csoportba
sorolhatok: az ingatlan miiszaki minéségét, az ingatlan elhelyezkedését, a tagabb la-
kokornyezetet jellemz0, valamint a tarsadalmi kornyezethez kapcsolodo (kozlekedési
és egyéb) tényezok. A valtozok kozott olyan tulajdonsagok magyarazoereje is szigni-
fikdnsnak bizonyul, mint a problémas szomszédok, a panorama és az iskoladk kozel-
sége. Az illetékhivatali adatbazisban azonban sokkal kevesebb jellemzd szerepel, igy
kivéanatos volna a szélesebb korii, pontosabb adatgytijtés.

2. Adatforras

A KSH lakaspiaci armegfigyelései a hasznalt lakdsok adasvételi szerzédéseinek
illetékhivatali adataira timaszkodnak, amelyeket az APEH-t0l vesz at." Az illetékhi-
vatalokban rogzitett és a KSH-nak atadott adatdllomany a 2001-et kdvetd években
fokozatosan valt teljessé. Ebben a budapesti keriiletek és a megyeszékhelyek lakas-
tranzakcidi a vizsgalat teljes idoszakéban (2001-2008) szerepelnek, 270 magyaror-
szagi varos koziil azonban 85-nek az adatai csak 2006-ban, illetve 2007-ben jelennek
meg elészor. Az atvett adatbazisokban 2007 6ta mar a kozségi lakastranzakciokra
vonatkoz6 adatok is megtalalhatok, 1ényegében teljesen lefedve ezzel a magyaror-
szagi hasznaltlakés-piacot.

Az ¢éves adatbazisok egyesitésével létrejott allomany 2001-t61 kezdve évente
110-160 ezer varosi adasvétel adatat tartalmazza, ezek mindegyike maganszemélyek
kozott 1étrejott, teljes ingatlan atruhdzasara vonatkozo iigylet. Az illetékhivataloktol
atvett adatok a kovetkezoket tartalmazzak:

— adasvétel datuma (év, ho, nap),
— ingatlan helye (telepiilés, Budapesten kertilet),
— vételar,

— illetékhivatali értékbecslés eredménye,

" OSAP 1712-es szamu adatgyiijtés.
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— ¢piilet tipusa (csaladi haz, tobblakasos tarsashdz és lakotelepi
épiilet),
— lakésok alapteriilete (az esetek mintegy 70 szézalé¢kéaban).

2008 ota tovabb gyarapodott az atadott rekordok adattartalma és javult a meglévo
valtozok kitoltottsége is. Varhatoan 2009-t61 bevonhatova valnak a kozségekre vo-
natkozd adatok is, és igy bdviilhet a magyardzovaltozok kore.

Az elemzés sordn csak azokkal a varosi lakaseladasokra vonatkozé rekordokkal
dolgoztunk, amelyek a lakasok alapteriiletét is tartalmazzak. A 200 ezer forintnal ol-
csobb és a 200 milli6 forintnal dragabb vételarat adatrogzitési hibaként kezeltiik, és
nem vontuk be a vizsgalatba. Ha az illetékhivatali értékbecslés eredménye meghalad-
ta a szerz6déses arat, akkor azt tekintettiik vételarnak.

Ezen elveket alkalmazva 650 ezer rekordot vizsgaltunk. A szdmitasok idején a 2008.
évi adatoknak még csak mintegy 50-60 szdzaléka érkezett be, melyek tobbsége az év
elsé hatnyolc hénapjaban megkotott adasvételi szerzodések adatai. Ezek telepiilési
megoszlasa is eltér a végso szerkezettdl az adatrogzitési sebesség eltérésébdl adododan.

1. dbra. Adasvételek szama a vizsgalt adatbdzisban

Darab
60 000

50 000

40 000

30000 -

20 000 ~ _

10 000 - H
0 T T T T T T T

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 év

M Budapest H Megyeszékhelyek O Egyéb varosok

3. Az alkalmazott regresszios modellek fobb jellemz6i

Mint emlitettiik, az ingatlan jellemzo6i koziil a telepiilés (Budapesten a keriilet)
mellett jelenleg a lakas nagysagat és az épiilet tipusat ismerjiik, ezért becslésiink pon-
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tossagat csak a telepiiléshez kotheto informaciok szélesebb korli kihasznalasaval ja-
vithatjuk.

A lakasok értékének becslésére szolgald regresszidos modellt el6észor az 1999-es,
majd a 2003-as lakasvizsgalat (KSH [2005], [2006]) adatbazisan készitettiink. Az ak-
kori eredmények alapjan a teljes lakasallomany piaci értékére vonatkozdan végez-
tiink szamitasokat, modelljeinkben 1ényegében minden felmérheté lakasmindségi in-
forméciot figyelembe tudtunk venni. Ennek ismeretében jol lathatok a most rendel-
kezésiinkre all6 adatbazis legfontosabb hidnyossagai. A korabbi modellek 80 szaza-
16k koriili magyarazoerejét (R”) ugyanis a jelenleg ismert valtozok mellett elsésorban
a kovetkezé adatokra tamaszkodva értiik el: lakasok fiitése (példaul a cirkofiités
megléte), kozmiivesitettsége (teljesen kdzmiivesitett-¢), az épiiletek miiszaki allapo-
ta. Ezek hianyaban a jelen tanulmanyban vizsgalt modellek magyarazoereje alacso-
nyabb, 65-67 szazalékos.

A kovetkezokben harom kiillonb6zé megoldast mutatunk be a regressziés model-
lek Osszeallitasara, melyek kozott csak az id6tényezd kezelésében van kiilonbség.
El6szor kozos modellben vizsgaljuk az 0sszes rendelkezésiinkre allo év adatat, majd
két-két egymast kovetd évet figyeliink meg, végiil pedig kiilon-kiilon modellt futta-
tunk le minden évre.

A fliggd valtozé mindegyik modellben a lakas eladdsi ardnak természetes alapu
logaritmusa. Ezt az indokolja, hogy a logaritmikus atalakitds megsziinteti a megfi-
gyelt lakasarakat jellemz6 erdteljes bal oldali aszimmetriat.

2. abra. A vizsgalt lakasarak hisztogramja (2001-2008)
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A magyarazovaltozok a rendelkezésre allo lakdsadatokbol és a telepiiléshez kap-
csolhat¢ statisztikai informaciokbol 1étrehozott valtozok, illetve ezek kolcsonhatasai.
A telepiilésjellemzoket a ,,Lakéasviszonyok, 1999 és a ,,Lakasviszonyok, 2003 adat-
felvételeken alapuld vizsgalatokban (KSH [2005], [2006]) képzett csoportokkal meg-
egyezben alakitottuk ki. A modellek fiiggetlen valtozoi a kdvetkezok:

Telepiilésjellemzok (dummyk)
— budapesti agglomeracidba tartozo telepiilés
— balatoni agglomeracio6 telepiilése
— budapesti elit keriiletek (1., II., V., XII.)
— budapesti belso keriiletek (VI., VIL., VIIL, IX., X.)
— budapesti atmeneti kertiletek (I11., IV., XI., XIIIL., XIV., XIX.)
— budapesti kiils6 keriiletek (XV.-XVIII., XX.-XXIII.)
—régidkozpont, nagyvaros (Szeged, Gyor, Debrecen, Pécs, Miskolc)
—nem régiokozpont megyeszékhely
— egyéb varos (referencia)
Régiok (dummyk)
— Ko6zép-Magyarorszag
— Ko6zép-Dunantul
— Nyugat-Dunantul
— Dél-Dunantul
— Eszak-Magyarorszag
— Eszak-Alfold
— DéI-Alfold (referencia)
Epiilettipus (dummyk)
— Csaladi haz
— Térsashaz
— Lakotelepi épiilet (referencia)
A telepiilés- és az épiilettipus-valtozok interakcioja
— csaladi haz Budapesten
— csaladi haz megyeszékhelyen
Lakdasnagysag
— a lakasalapteriilet természetes alapt logaritmusa
Az adasvétel éve (dummyk)
—2001 (referencia); 2002; ... 2008

A felsorolt fiiggetlen valtozok a lakdsok valamilyen tulajdonsagaként értelmezhetdk,
legyen az a hely, a lakasnagysag vagy egyéb jellemzo. A modellszamitast stepwise
modszerrel végeztiik: a program a valtozokat egyenként, parcialis korrelaciojuk sorrend-
jében Iépteti be, kdzben minden 11j valtozé bevonasakor Gjraszamitja a modell paraméte-
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reit. Bevonaskor csak az 0j valtozd parcidlis magyardzderejét veszi figyelembe, ezért a
tovabbiakban a magyarazovaltozok kozotti korrelacid nem okoz problémat. Outliernek
az els6 modellszamitas kétszeres szorason kiviil esé értékeit tekintettiik, ezek kizarasa
utan a modellek ujrafuttatasaval kaptuk a kovetkez6kben bemutatandé eredményeket.

3.1. A teljes iddszak aralakulasanak vizsgalata egy modellben

A hedonikus regresszioban magyarazovaltozoként szerepld tulajdonsagok egyiitt-
hat6i azt mutatjak meg, hogy az egyes tulajdonsagokbdl egy egységnyi tobblet (pél-
daul eggyel tobb flirdészoba) atlagosan mennyivel emeli az ingatlan arat. Ezért ezek
az egylitthatok az egyes tulajdonsagok darnyékdrai. Ha az arnyékarak relativ valtoza-
sa az iddszak folyaman nem jelentOs, akkor a minta egészére illeszthetd hedonikus
regresszio. Ilyenkor a tulajdonsdgok egyiitthatdi idében valtozatlanok. Ez a korldto-
zott hedonikus index, melynek szdmitasa a kdvetkezd egyenlettel irhato le:

t
+Zmixl-j+uj,
i=2

logp; =by+bq; +byq,; +...+b,q,

ahol a g-val jelolt valtozok a lakédsok tulajdonsagai (nagysaguk, tipusuk vagy elhelyez-
kedésiik), a b egyiitthatok pedig a tulajdonsagok arnyékarai. A korlatozottsdgot az mu-
tatja, hogy a b egyiitthatoknak nincs iddindexe, azaz az arnyékarak az id6 mulasaval is
valtozatlanok. A szummés tagban szerepld x;-k a megfigyelés idészakat mutatd6 dummy
valtozok, azaz x; = 1, ha a j-edik ingatlant az i-edik periédusban adtdk el. Ennek megfe-
leléen az m; becsiilt egyiitthatok az adott év ,,tobbletértékét” magyarazzak, és ha a ba-
zisévet (2001) elhagyjuk a dummy valtozok korébol, az arindexet az egylitthatok expo-
nencidlis hatvadnyra emelése eredményezi. Vagyis a modellszamitassal kapott, év-
dummy-khoz kapcsolodo egylitthatok a referenciaévhez viszonyitott tiszta arvaltozast
fejezik ki. A végs6 kozos modellbe valamennyi fliggd valtozo bekeriilt, elsé helyen a
lakas alapteriilete. A regresszid eredményeként az évvaltozokra kapott egyiitthatokbol
exponencialis atalakitdssal kaptuk a tiszta arvaltozas indexeit. A teljes arvaltozast a reg-
resszi0s becslésbdl szarmazo atlagarak alapjan hataroztuk meg, az Osszetétel-valtozas
ezutan a teljes arvaltozas és a tiszta arvaltozas indexeinek hanyadosaként allt eld.

Az Osszetétel 2002-2003-as ingadozasa részben a kedvezményes lakashitelezés
kiterjesztésével magyarazhatd, aminek kovetkeztében 2003-ban nétt a jobb mindségii
lakasok aranya a lakaspiaci forgalomban. (Lasd az 1. tablazatot.) Mindazonaltal az,
hogy a 2005-6t megel6z6 idoszakban az ismert tranzakciok szdma nem mindig fedte
le a teljes hasznaltlakéas-forgalmat, 6vatossagra int a kdvetkeztetések levonasa soran.

2008-ban ujra egynél kisebb Osszetételhatast kaptunk, mert a nagyobb varosok és
Budapest adatai koziil egyelére kevés érkezett be a KSH-ba.
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1. tablazat
Az arindex és az arvaltozas tényezékre bontdsa a nyolc év kézés modelljében
Referenciaévhez
Ev m coviitthato viszonyitott Tiszta arvaltozas | Becsiilt atlagar | Teljes arvéltozas | Osszetételhatas
gy tiszta arvaltozas (t év/t-1 év) (forint) (t év/t-1 év) (1 év/t-1 év)
(¢ év/2001)
2001 referencia 1,000 1,000 7194 220 1,000 1,000
2002 0,120 1,127 1,127 7 344 351 1,021 0,906
2003 0,335 1,398 1,240 9933 532 1,353 1,091
2004 0,387 1,472 1,053 10 032 239 1,010 0,959
2005 0,416 1,515 1,030 10 199 000 1,017 0,987
2006 0,456 1,578 1,041 10 695 992 1,049 1,008
2007 0,514 1,671 1,059 11427 632 1,068 1,009
2008 0,556 1,744 1,043 10917 497 0,955 0,916
Megjegyzés. R*=0,66; outlier: 4,9 szazalék.
3. abra. Az atlagar valtozasanak dsszetevdi a nyolc év kozos modelljében
Szazalék Szazalék

40 40

30 - - 30

20 A - 20

10 - - 10

0 - -0
2004
-10 - --10
-20 -20
mmm Tiszta arvaltozas 1 Osszetételhatas = Teljes arvaltozas

3.2. Két-két egymast koveto év vizsgalata kiilon modellekben

A koz6s modell hasznalata azon a feltételezésen alapul, hogy az arakat alakité tu-
lajdonsagokat a vevOk ugyanannyira értékelik a teljes vizsgalt idészakban. Ez a felté-
telezés azonban nem altalanosan elfogadott a hedonikus arszamitds soran. A miiszaki
cikkek esetében példaul az egyes tulajdonsagok piaci értékelése rendkiviil gyorsan
valtozhat, ami korlatozza az el6z6 specifikacio alkalmazésat. Bar a lakaspiac ennél
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joval stabilabb, itt sem kizartak ezek a valtozdsok. Szamitasaink eredményeit ezért
abbol a szempontbol is megvizsgaltuk, hogy tapasztalhaté-e a modell ilyen jellegli
rugalmatlansagénak hatasa.

A tobb év koz0s modelljének az is hatranya, hogy minden egyiitthato, igy az index-
ek értéke is megvaltozhat az 0j adatok beérkezése utan becsiilt egyenletben. Az alabbi-
akban ezért egy olyan szamitas eredményeit mutatjuk be, amelyben kezeltiik ezt a kel-
lemetlenséget. A mintat évparokra osztottuk, és egymast koveto évekre futtattunk reg-
resszidkat. A targyévi tranzakciok dummy valtozdja 1, a bazisévieké 0. A dummy val-
tozd egyiitthatdja éppen a megeldzd évhez viszonyitott arvaltozassal (illetve annak lo-
garitmusaval) egyenld, mivel ez esetben a bazisév mindig a targyévet megel6zo6 év.
Minden évparra két futtatast végeztiink: az els6 alapjan meghatarozzuk az outliereket,
majd ezek kizarasa utan a megismételt futtatasbol kaptuk a végleges paramétereket.

2. tablazat
Az évparonként szamitott modellek legfontosabb adatai
Outlierek Tiszta arvélto- L Teljes Osszetételhata
Evpar ardnya R’ m egyiitthato zas* Becs;llt(attlagar arvaltozas ssz'e ce 'a .
(sz4zalék) @eviteyy | PO e T ey | evieTev)
2001 7 348 867
2002/2001 5,4 0,66 0,128 1,137 7497915 1,020 0,898
2003/2002 4,9 0,71 0,213 1,237 10 123 795 1,350 1,091
2004/2003 4,6 0,66 0,051 1,052 10 100 865 0,998 0,948
2005/2004 5,4 0,60 0,036 1,036 10117 873 1,002 0,967
2006/2005 52 0,62 0,040 1,040 10 609 376 1,049 1,008
2007/2006 5,0 0,62 0,055 1,057 11329275 1,068 1,010
2008/2007 4,6 0,63 0,035 1,035 10 783 279 0,952 0,919

* Tiszta arvaltozas = ¢".
Megjegyzés. A 2001. évre becsiilt atlagar a 2002/2001-es modellb6l szarmazik.

A 2. tablazat adatait a 1. tablazatéval Osszevetve lathato, hogy az indexértékek

kiilonbsége minimalis, eltérésiik a legtobb esetben 1 szazalékpont alatti, csak 2004-
ben és 2005-ben haladta meg kissé az eltérés az egy szazalékpontot.

3.3. Minden év kiillon modell

Ha a tulajdonsagok értéke a vizsgalt id6szak alatt valtozik, akkor az arnyékar val-
tozatlansadganak feltételezése torzitdshoz vezet. A torzitas elkeriilése érdekében kiilon
regressziot szokés felirni minden periddusra, és az arindex szamitasa egy etalonin-
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gatlan arvaltozdsanak mérésével torténik. Az etaloningatlant gy kell megvalasztani,
hogy visszaadja a mérni kivant jelenséget. igy példaul, ha az ingatlanbefektetések ér-
tékvaltozasdhoz kivanunk mércét allitani, akkor egy induld periodus tipikus ingatla-
nanak arvaltozasat kell felirni. Ha pedig az ingatlanvagyon alakulasat akarjuk mérni,
akkor minden periddusban az aktualis ingatlanallomany atlagat kell szerepeltetni.
Stlyrendszerként példaul az egyes tulajdonsagok egész ingatlanallomanyra vonatko-
70 atlaga haszndlatos. Mi is ezt a megoldast alkalmaztuk az évenként futtatott model-
leknél, amikor a nyolc egymastdl fiiggetlen modell b egyiitthatoit egyszer a targyévi,
egyszer pedig a bazisévi atlagos mindségi 0sszetétellel (¢) szorozva, rogzitett mind-
ségi Osszetétel mellett szamitottuk ki a tiszta arvaltozast. Az igy becsiilt lakasértékek
ebben az esetben tehat nem a lakasok atlagos értékét, hanem az atlagos mindségii la-
kas értékét jelentik. A két érték nem azonos, esetiinkben a lakasallomanyra jellemzo
baloldali aszimmetria miatt az utébbi az alacsonyabb.

3. tablazat
Az évenként szamitott modellek legfontosabb adatai

Leg () Aﬂago(sf‘l’iiis) e Tiszta Teljes Osszetétel-
Ev R ) T ) T arvéltozas | Aarvaltozas hatas

targyévi bazisévi targyévi bazisévi (evit v | (tevit ev) | (evit &)

stlyokkal stlyokkal

2001 0,66 15,7 15,7 6 408 408 6 408 408 1,000 1,000 1,000
2002 0,66 15,7 15,8 6 564 595 7 284 389 1,137 1,024 0,901
2003 0,69 16,0 15,9 8951 626 8204 401 1,250 1,364 1,091
2004 0,64 16,0 16,1 8947 368 9377907 1,048 1,000 0,954
2005 0,61 16,0 16,0 8974 343 9 151 667 1,023 1,003 0,981
2006 0,62 16,1 16,1 9556 038 9417 150 1,049 1,065 1,015
2007 0,62 16,1 16,1 10268 470 | 10 133 797 1,060 1,075 1,013
2008 0,63 16,1 16,2 9960 672 | 10 637 090 1,036 0,970 0,936

4. Ertékelés, a modszerek osszehasonlitisa

A rendelkezésre allo adatokbol hedonikus szamitassal készitett indexek viszony-
lag kevéssé térnek el mind az egyszeri atlagarak valtozasatdl, mind pedig egymastol.
2007-ben a 2001-es bazison szadmitott teljes arvaltozds mértéke mindegyik szdmitési
mad szerint 152—-160 szazalék kozott volt.
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4. dbra. Teljes arvaltozas, 2001-2008
(2001=100 szazalék)
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A hedonikus moddszer alkalmas az Osszetételhatas kisziirésére, amire adatfelviteli
okok, illetve markans lakaspolitika-valtozas kovetkeztében is adodtak példak a vizs-
galt idészakban. Eredményeink szerint a kiilonb6z6 technikaval késziilt hedonikus
indexek dinamikdja nem mutat jelentds eltérést, ami arra utal, hogy a lakaspiac mii-
kodési sajatossagai viszonylag stabilak.

Szazalék

5. abra. Tiszta arvaltozas, 2001-2008
(2001=100 szazalék)
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A regresszios illeszkedés megfelel a hasonld adatbazisokon végzett kiilfoldi
eredményeknek, ugyanakkor joval kisebb, mint a tobb jellemz6 alapjan késziilt ,,La-
kasviszonyok 1999” és ,,Lakasviszonyok 2003” felmérések illesztése. Ezért az adat-

woor

gyljtés korének bovitése minden bizonnyal tovabb javithatna az arindexszamitasok

pontossagat.
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Szazalék
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6. abra. Osszetételhatds, 2001-2008

(2001=100 szazalék)
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A hedonikus modszer tobbféle alkalmazasi lehetdségének kiprobalasat ugyanazon
a meglehetdsen nagy és viszonylag hosszll idészakot atfogod adatbazison tobb okbol
is fontosnak tartottuk. Egyrészt azt kivantuk megvizsgéalni, vannak-e a magyar lakas-
piacnak olyan sajatossagai, amelyek kovetkeztében mas-mds szamitasi modok eltérd
eredményekre vezetnek. Masrészt fel akartuk mérni, hogy melyik eljaras alkalma-
sabb bevezetésre a statisztikai gyakorlatba.

Modszertani kisérletiink soran ugy talaltuk, hogy a lakaspiac miikodése meglehe-
tésen stabil 0sszefiiggésekkel jellemezhetd, igy barmelyik megoldas kielégito ered-
ményre vezet. Az eredményeket és a modszerek gyakorlati alkalmazhatdsagat is fi-
gyelembe véve a két-két évre végzett modellezés tiinik a leginkabb megfelelének a
statisztikai gyakorlatban. Tovabbi fejlesztési cél a rovidebb idészakok arvaltozasai-

nak megfigyelése, fél-, illetve negyedéves indexek szamitasa.

Fiiggelék

F1. tablazat
Az elemzésbe bevont esetek szama az adasvételi év és a telepiiléstipus szerint
(darab)
Ev Budapest Megyeszékhely Varos Osszesen
2001 30930 11614 10 461 53 005
2002 31206 31 845 28 928 91 979
2003 48204 26 075 23 540 97 819
2004 31965 19 662 21020 72 647
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(Folytatdas.)

Ev Budapest Megyeszékhely Varos Osszesen

2005 35795 23771 25 558 85124

2006 46 241 32374 30 443 109 058

2007 36 784 22 245 23 838 82 867

2008* 17 475 19516 19 582 56573

Osszesen 278 600 187 102 183 370 649 072

* Elozetes adat, az 0sszes varhat6 rekord mintegy 50-60 szazaléka.
F2. tablazat
A 2001-2008 idbszak kézos modelljének paraméterei
Megnevezés B Sta}a]x;gl:rd t

Konstans 11,310 0,006 1998.,4
log(alapteriilet) 0,933 0,001 725,0
Koézép-Magyarorszag 0,183 0,005 35,3
2002 0,120 0,002 61,0
Budapesti elit keriiletek (1., II., V., XII.) 0,902 0,005 164,9
Tarsashaz 0,149 0,001 106,4
Megyeszékhely 0,257 0,001 171,5
Eszak-Magyarorszag —0,264 0,002 —122,1
Régiokozpont, nagyvaros (Szeged, Gydr, Debrecen, Pécs, Miskolc) 0,286 0,002 179,9
Balatoni agglomeracio telepiilése 0,455 0,004 106,6
2008 0,556 0,002 257,0
2007 0,514 0,002 2574
2006 0,456 0,002 2393
Nyugat-Dunantul 0,258 0,002 126,2
K6zép-Dunantul 0,230 0,002 111,4
Budapesti atmeneti kertiletek (III., I'V., XI., XIII., XIV., XIX.) 0,581 0,005 111,7
2005 0,416 0,002 2084
2004 0,387 0,002 187,5
2003 0,335 0,002 174,4
Csaladi haz megyeszékhelyen 0,227 0,003 84,4
Csaladi haz Budapesten 0,297 0,004 69,0
Csaladi haz -0,128 0,002 -60,8
Budapesti belso keriiletek (VI., VIL., VIIL, IX., X.) 0,491 0,005 93,0
Budapesti agglomeracioba tartozo telepiilés 0,490 0,006 87,1

(A tablazat folytatasa a kovetkezé oldalon.)
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(Folytatas.)
Megnevezés B St?}?g:rd t
Budapesti kiils6 keriiletek (XV.—XVIIIL., XX.—XXII.) 0,402 0,005 75,1
Eszak-Alfold 0,054 0,002 28,8
Dél-Dunantul 0,039 0,002 18,3
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Summary

The Hungarian Central Statistical Office is determined to publish a house price index in the
near future. This study is intended to serve as a starting point for methodological discussion.

The authors examine alternative hedonic techniques for calculating price indices of existing
homes. Three indices are presented based on transactions of 2001-2008. Although few attributes
are available in the database, significant composition effects can be filtered out with the used he-
donic methods. The authors find negligible differences among indices calculated by these tech-
niques.
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