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BEVEZETES

“Az ingatlanpiac egységnyi valtozasa komoly gazdasagi, tarsadalmi, kulturalis és kérnyezeti

valtozasokat vonhat maga utan.” (Christopher Companies, €.n.)

Bar egyetlen lakasvasarlas vagy eladas Onmagéban, szingularis eseményként nem fogja
megvaltoztatni az egész gazdasag menetét, viszont alapvetden megvaltoztathatja egy személy
¢letének alakulasat. Egy Uj ingatlan nem csak egy Uj cim megszerzését jelenti, de
meghatarozoja lehet az egyén jovojének - akar csaladalapitasi kedvének és hajlandosaganak -,
stabilitdsanak és pénziigyi biztonsaganak (OpenForHomes Blog, 2023). A lakasvasarlas -
kiilonosen els6 alkalommal - hatalmas dontés: meg kell taladlni a megfeleld helyet, megteleld
aron, idealis feltételekkel, hitelfelvétellel. Ezért egy otthon megvasarlasat gyakran az egyén
¢letének egyik legfontosabb pénziigyi és érzelmi elkdtelezddésének tekintik (Matt Goeglein,

2024).

Az ingatlannal kapcsolatos események, mint példaul az ingatlanvésarlas, koltozés, feltjitas
vagy hitelfelvétel az egyik legnagyobb stresszforrasnak szamitanak az életben (Pszichofilter,
é.n.), ahogy azt a Holmes-Rahe stressz-skéalan elfoglalt helyiik is mutatja. Ezek az események
nagy ¢letmddbeli valtozasokkal és pénziigyi dontésekkel jarnak, amelyek hosszi tavon
befolyéasolhatjdk az egyén jolétét ¢és ¢életmindségét (OpenForHomes Blog, 2023). A
stresszorok intenzitasahoz hozzajarulnak az olyan tényezdk is mint az anyagi bizonytalansag
¢s a dontés hossza tavh hatdsai (Latterly.org, 2024). Tehat ezek az egyéni szinten meghozott
dontések ¢letmoddra és mindségre tett hatdsai jelentdsek: egy jo idoben megvasarolt vagy
értékesitett ingatlan nem csupan anyagi biztonsagot nyujthat, hanem “megalapozhat egy jobb

¢életmindséget, kényelmet és jovor* (Matt Goeglein, 2024).

Az ingatlanpiac — ahogy a mindennapi életben bar nem latjuk, csupan érzékeljiik — nem
pusztan tranzakciok lancolata, hanem egy Osszetett halo, amely emberek életein keresztiil
aramlik és formalodik (OpenForHomes Blog, 2023). Egyetlen tranzakcio, egy 1j ingatlan
megvasarlasa vagy eladasa adott idépontban taldn csekély hatdstnak tlinik, am ilyen dontések
millioibol 4all Ossze az ingatlanpiac, ami pedig aztdn visszahat az egész gazdasagra

(Latterly.org, 2024).

Amikor a lakasvasarlasok ¢s eladasok nagy volumenben torténnek, az ingatlanpiaci trendek

komoly gazdasagi valtozdsokat idézhetnek elé (Matt Goeglein, 2024). Az ingatlanpiac, mint



a gazdasdg szive, allanddan pulzal, reagdl a gazdasagi, tarsadalmi, politikai €s technologiai
valtozasokra (Latterly.org, 2024). Am ahogyan minden nagy rendszert, ezt is id6rél idére
megrazzak a varatlan események: ingatlanpiaci buborékok keletkeznek és esnek Ossze,
emberek nyernek és veszitenek. Mindezek kozepette a jovo latszolag kiszamithatatlanul

formalodik (Matt Goeglein, 2024).

A mesterséges intelligencia (MI) forradalma azonban 1j eszkdzoket kinal szdmunkra arra,
hogy bepillantdst nyerjink a jovobe. Ahogyan az emberi viselkedés sem teljesen
véletlenszerti, az ingatlanpiaci mozgasok mogott is mintazatok rejtéznek (Kindleberger &
Aliber, 2011; Barabasi, 2010). Ezek a mintazatok, amelyeket gyakran a gazdasagi ciklusok
vagy ¢épp a tarsadalmi viselkedés alakit, segithetnek abban, hogy megértsiik, mikor

kovetkezik be egy Gjabb aremelkedés, vagy mikor fenyeget egy tjabb buborék kipukkadasa.

De hogyan is alkalmazhato a mesterséges intelligencia az ingatlapiacon? Hogyan
mukodhetne egy ,robot-ingatlaniigynok,” aki képes értelmezni a piaci adatokat, képes
mintazatokat felismerni, és akar pontosan megmondani, hogy mikor érdemes eladni vagy
vasarolni? Milyen kihatdssal lehet ez az egyén életére és milyen nyereségekkel vagy

veszélyekkel kecsegtet? Ez az, amit szakdolgozatom kutatdsaban vizsgalni szeretnék.

Dolgozatomban az ingatlanpiac pontos eldrejelzés-vizsgalatanak soran elsddlegesen arra
torekszem, hogy értelmezzem a Magyarorszagi lakas atlagarak valtozdsa mogott megbuvod
mintazatokat mint pl. a hosszi tava artrendek és piaci ciklusok. Ahogy azt Barabasi
Albert-Laszl6 megfogalmazza a mintazatok lényege, hogy “az emberi viselkedés nem
teljesen véletlenszerti, hanem gyakran elorejelezheté mintakat kovet” (Barabasi, 2010). Ezek
alapjan “az emberek tettei és dontései egyfajta ritmust kovetnek, amibdl jovobeli események
valosziniisithetéek” (Barabasi, 2010). Ez kiilondsen fontos gondolat a kutatdsom soran, mivel
az ingatlanpiaci arak valtozasai mogott is olyan mintazatok huzoédhatnak, amelyek alapjan a
piac eldrejelezhetd, hasonloan az emberi viselkedéshez, igy lakasarak mintazatanak feltarasa
utan ezek eldrejelezhetdségét is célom meghatirozni egy olyan skaldn, amely lehetové teszi

az eldrejelzés pontossaganak szdmszerlsitését, és kidolgozni a pontossag operacionalizalandé

e ey

Kutatasom kiindulopontja az ingatlanpiaci buborékok mindenkit érintd pozitiv és negativ
gazdasagi befolyasa, ahol az “ingatlanpiaci buborék olyan ciklikus jelenség, ahol az

ingatlanarak jelentosen meghaladjak a fenntarthato szintet, amit vegiil aresés kovet”

10



(Kindleberger & Aliber, 2011). A buborék jelenléte a piacon azt feltételezi, hogy az arak
elébb vagy utobb jelentésen csdkkenni fognak, mivel az arak lényeges emelkedése nem
indokolhaté gazdasagi fundamentumokkal (Kindleberger & Aliber, 2011,). Az ingatlanpiaci
trendek ciklikus jellegét a piaci buborékok megjelenésével, létezésének megerdsitésevel és
méretének megallapitasaval lehet figyelemmel kisérni és a kutatasomban meghatarozni a
robot altal nyujtott eldrejelzések elemzésével. A buborékok felismerése kritikus az
ingatlanpiaci elemzések szempontjabol, de a kihivas az, hogy miként lehet felismerni ezen
jelenségek jelenlétét anélkiil, hogy pontos eldrejelzéseket adunk a buborék csucspontjara €s
Osszeomlasara. A buborékok felismerése tehat nem klasszikus eldrejelzés, ahol adott
iddpillanathoz igyekszik az elemzd adott attributum kapcsan ennek utolsé ismert értékéhez
képest konkrét 1) értéket levezetni, mert a buborékok kapcsdn mar az is nagy eldrelépés, ha
ezek létét ki lehet mondani anélkiil is, hogy a buborék konkrét kezdete és varhatd vége
kapcsan idOpontok keriilnének megadasra (az utobbit illetden klasszikus/valodi
elérejelzésként). Ezzel azt a megkdzelitést szeretném megvizsgalni, hogy ha az ingatlanba
fektetd gazdasagi szereplok lehetdségei kozott szerepelne az MI nytjtotta objektiv adatalap
dontéshozatal, azaz egy eszkoz segitségével tobb figyelmet tudnanak forditani a statisztikai
modellek és piaci adatok hasznalatara - mert széban forgo eszkdz mint az MI ezt mar elvégzi
szamukra, amivel kozérthetd és megbizhatod informaciot tud errdl szolgaltatni-, elkeriilhetéek
lennének-e az emberi érzékek altal 1étrehozott piaci kulcstorzitasok - mint a rogzitési torzitas
vagy veszteségelkeriilés' - és felhasznalhato-e ez az egyén szamaéra a szubjektiv legjobb

gazdasagi dontés meghozataldra (Singh et al., 2023).

Az ingatlanpiaci buborékok kialakuldsa példaul sokszor az irracionalis véasarloi viselkedés
mintazatdbol fakad, ami adatvezérelt modellek segitségével eldrejelezhetd (Shiller, 2015;
Barberis & Thaler, 2003). Hipotézisem, hogy a ,,robot-ingatlaniigynok™ ezekre az ismétlédo
mintakra €pitve képes lehet pontosabb eldrejelzéseket adni. Tovabba vizsgalatom targya lesz
még az, hogy milyen mértékben és hogyan lehetne az ingatlanpiaci alapvetd dontéseket mint
pl. venni vagy eladni az elérhetd statisztikai informaciok fiiggvényében MI segitségével ugy
meghozni, amely a legjobban képes kdvetni az ingatlanpiac jovObeni és multbeli trendjének

alakulasat.

! Rogzitési torzitas (Anchoring bias): Az emberek hajlamosak egy kordbbi arhoz vagy informaciohoz ragaszkodni, ami
torzithatja az ingatlanérték megitélését. A cikk szerint a korabbi vételi ar, kormanyzati értékelések, vagy az ingatlan
tavolsaga befolyasolja ezt a torzitast.

Veszteségkertilés (Loss aversion): A befektetok hajlamosak a veszteségeket elkeriilni, ami eladasi halogatashoz vezethet, és
negativan hat a piaci 4razésra. Az ingatlanfejlesztdk kiilonosen érzékenyek erre a torzitasra.(Singh et al., 2023)

11



A ,robot-ingatlanligynok™ hatékonysdga ezek alapjan egyet jelentene az MI azon
képességével, hogy az éltala projektalt pl. artrend mennyiben tudja lefedni és tiikrozni az
ingatlanpiac valos idoben lezajlott valtozasait. Ez a hatékonysag jelenheti pl. egy tetszéleges
évben vett lakas vételének vagy eladasanak legitimitasat €s logikai aldtdmaszthatdsagat,
adatokkal bizonyitott racionalitdsat - avagy irracionalitasat egy buborék cstcspontjan -
jelentené, amely tovabba megmutatna, hogy az MI altal elérejelzett ingatlanpiaci trendek (vo.
Arak, mennyiségek, teriileti, vevétipus szerinti, stb. Megoszlasok, etc.) mennyire esnek egybe

a valds piaci eseményekkel és folyamatokkal.

A célom nem csupan az, hogy bemutassam és modellezzem az ingatlanpiaci arakat egy ilyen
rendszerrel, hanem az is, hogy feltdrjam, milyen mértékben lehetne ezt a technologiat
felhasznalni a dontéshozatalban, illetve egy ilyen modell kdzgazdasagtani értelemben vett
hatékonysdganak  operacinalizdland6 fogalménak meghatarozdsa az ingatlanpiaci

elorejelzések esetében.

A kutatdsom soran Magyarorszag historikus lakaspiaci adatait fogom vizsgalni, kiillonds
figyelemmel a csaladi hazak, a tarsashdzak és a panelek sulyozott atlagarainak alakuldséra.
Az MI alapu ,,robot-ingatlaniigynok™ képességeit pedig a COCO-modell (Component-based
Object Comparison for Objectivity modell) (My-X Team, é.n.) segitségével tesztelem, amely
egy, a piaci trendek eldrejelzésére kialakitott eszkoz (My-X Team, é.n.). A COCO-modell
képes az adatok alapjan megallapitani az arak véarhaté alakuldsat, és feltarni azokat a piaci
folyamatokat, amelyek egy ingatlanpiaci buborék kialakuldsahoz vezethetnek (My-X Team,

é.n.).

Megprobalom végigvezetni az olvasot ezen az uton, ahol az adatok, mintazatok, elérejelzések
és valds piaci események Osszefonddnak, hogy megértsiik: a jovd talan mégsem olyan
bizonytalan, mint amilyennek tlnik. Hiszen ha “tdjékozottak vagyunk, és jol dontiink,

elkeriilhetjiik a legrosszabb végkifejleteket ” (Harari, 2024).
Célok

A kutatas f6 célja az ingatlanpiaci buborékok feltarasa és megfigyelése, valamint az ezekre
vonatkoz6 Ml-alapt elérejelzések lehetdségeinek és korlatainak elemzése (erre tételesen a
3.3. A sajat kutatasi eredmenyek COCO-modell alapjan cimi fejezet ad valaszt). Az
Osszegyljtott és bevitt adatok alapjan egy olyan piaci trendet képezek, amely segitségével

kovethetem és megérthetem a magyarorszagi ingatlanpiaci buborékok alakuldsat az idd
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fliggvényében (erre a 3.3.1. Ingatlanpiaci buborékok COCO-modell alapjan cimi alfejezet ad
vélaszt). Az ingatlanpiac mozgésat EKG-szertien fogom megfigyelni (Shiller, 2015), mintegy
rajta tartva az ujjamat az ingatlanpiac pulzusan, ami a buborék valtozasat tiikrozi (a 3.3. 4
sajat kutatasi eredmények COCO-modell alapjan fejezet tartalmazza az erre vonatkozo
részleteket). Az eldzetes feltételezésem szerint a robot képes lesz arra, hogy pontosan
pozicionaljon minket az ingatlanpiaci buborék életciklusaban (Shiller, 2015; Reinhart &
Rogoft, 2009) (a 3.3.2. 4 sajat COCO-modellek eredményeinek jelentosége cimi alfejezetben
talalhato részletek). Ezaltal lehetdség nyilik majd arra, hogy részletesen megfigyeljem és
értelmezzem a buborék kiilonb6z6é szakaszait €s alakuldsat az id6 fiiggvényében ( a 3.3.1.

Ingatlanpiaci buborékok COCO-modell alapjan cimii alfejezetben targyalom részletesen).

Az MI objektiv adatelemzési megkdzelitése lehetdséget nyujt az ingatlanpiaci dontéshozatal
racionalizaldsara (Singh et al., 2023), ahol az érzelmek helyett az adatokra €piilé elemzés
segithet pontosabb elorejelzések és megalapozottabb befektetési dontések meghozatalaban
(Kurby.Al, 2023) (erre a 2.1. Az MI elényei az ingatlanpiacon cimii fejezet ad valaszt). A
dolgozat historikus idészakok lakéspiaci és makrogazdasdgi mutatdi alapjan probal majd
logikai alapot €és szamszerlsitést felépiteni azaltal, hogy adatokat gyilijt €s sajat modell
elemzéseket végez az ingatlanpiac teljesitményérdl és trendjeirdl (a 3.1. A sajat modellek
fejlesztéséhez hasznalt adatvagyon bemutatasa és a 3.3. A sajat kutatdsi eredmények

COCO-modell alapjan fejezetek targyaljak ezt).

Hipotézisem szerint a "robot-ingatlaniigyndk" nagyfoka (az altala elkészitett jelentések
mennyire kozelitik meg a valos piaci adatokat, és a jovébeni piaci mozgasokat) pontossaggal
fogja tudni megerdsiteni az ingatlanpiaci buborékok létezését és jovobeli alakulasat (Shiller,
2015) (a 3.3.2. 4 sajat COCO-modellek eredményeinek jelentosége alfejezetben targyalom),
¢s ez alapjan tud ajanlasokat adni a dontéshozok és befektetok szamara (a 5. Konkluziok és 6.
Jovokeép fejezetekben keriilnek bemutatdsra). A modszertan kidolgozasa soran az MI Aaltal
nyujtott lehetdségeket haszndlom ki a legjobban a szakemberek, befektetok és elemzok
munkdjanak hatékony (gyors elemzés, hatékony erdforrds elosztds, automatizalt folyamatok,
azaz minimalizalt emberi id6-, energia és pénzbefektetés) tamogatasa érdekében (Devox
Software, 2023) ( a 2.1.2. MI technologiak - kihivasok és korlatok cimi fejezetben
targyalom).
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Feladatok
Adatgyijtés, COCO-modellek (vo. validaciok) levezetése
Motivaciok

Az ingatlanpiaci dontések gyakran érzelmek, varakozasok, spekulacio és piaci hangulatok
hataséra sziiletnek (Shiller, 2015), amelyek bizonytalansdgokat és szubjektiv torzitasokat
hoznak 1étre (Kahneman, 2011). A jelen dolgozat f&6 motivacidja, hogy megvizsgalja vajon
mennyire lehet elkeriilni vagy minimalizalni az emberi érzékek altal ingatlanpiacra gyakorolt
szubjektiv hatdsokat — mint példaul a talzott onbizalom, a megerdsitési torzitds vagy a
veszteségkeriilés (Singh et al., 2023)* — az adatalapu, MI altal kinalt objektiv adatelemzés
segitségevel (ResearchGate, 2023).

Célcsoportok

Dontéshozok és befektetdk, ingatlanpiaci szakemberek és vallalkozasok, politikusok,

kutatointézetek, tanacsadd cégek, gazdasagi elemzdk, riporterek, maganszemélyek
Hasznossag

Az ingatlanpiaci trendek megértése kritikus fontossagli a befektetdk, tizleti szakemberek és
dontéshozok szamara, mivel ezen trendek alapjan tudjék optimalizalni dontéseiket és novelni
befektetéseik hatékonysagat (Shiller, 2015; Reinhart & Rogoff, 2009). A dolgozat &ltal
bemutatott eredmények ¢és modszerek segithetik az érdekelteket abban, hogy jobban
megértsék az ingatlanpiaci folyamatokat, és megalapozottabb dontéseket hozzanak a

befektetéseikrél (Devox Software, 2023; Singh et al., 2023).

Ezenfeliil a kutatds hozzajarulhat az ingatlanpiac és a mesterséges intelligencia kozotti
kapcsolat jobb megértéséhez, ) megkozelitéseket mutatva be az ingatlanpiaci trendek
elemzésére és eldrejelzésére (ResearchGate, 2019). Ez egy extra lépést jelenthet az
ingatlanpiaci szakértok és gazdasagi elemzOk szamadra, hiszen az Ml-alapu megoldasokkal

id6t és erdforrast takarithatnak meg. Az MI segithet a stratégidk és dontési mechanizmusok

2 Talzott magabiztossag (Overconfidence): A befekteték gyakran tulértékelik sajat képességeiket, ami rossz dontésekhez
vezethet. Az ilyen torzités kiillondsen gyakori a REIT (ingatlanalapok) esetében.

Megerdsitési torzitas (Confirmation bias): A befektetdk olyan informaciokat keresnek, amelyek megerdsitik a mar kialakitott
véleményiiket vagy dontésiiket.

Veszteségkertilés (Loss aversion): A befektetok hajlamosak a veszteségeket elkeriilni, ami eladasi halogatashoz vezethet, és
negativan hat a piaci drazasra. Az ingatlanfejlesztdk kiillonosen érzékenyek erre a torzitasra. (Singh et al., 2023)
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még hatékonyabb ¢€s pontosabb kialakitdsaban az ingatlanpiac valtozésaihoz igazodva (Devox

Software, 2023; Shiller, 2015).

Az MI altal nyujtott elényok kozé tartozik az ingatlanpiaci adatok gyorsabb és nagyobb
mértekll feldolgozasa (ResearchGate, 2019), a piaci trendek finomabb elemzése és az azok
mogotti Osszefiiggések feltarasa (Shiller, 2015). Ez kiilondsen hasznos lehet a piaci
szabalyozasok, kormanypolitikak elokészitésében, valamint a pénziigyi tudatossag és oktatés

terén is (Singh et al., 2023).

Emellett lehetdséget adhat automatizalt trendfelismerd €s eldrejelz6 modellek létrehozasara,
amelyek javithatjak az elemzdok ¢€s befektetok dontéshozatalanak hatékonysagat (Reinhart &
Rogoff, 2009). Az MI tovabba segithet az ingatlanpiac szegmentaldsaban és személyre
szabott ajanlasok generaldsdban, mind az iizleti szereplék, mind pedig magénszemélyek

szamara (Kurby.MI, 2023).

Végezetiil, az MI alkalmazésa lehetdséget nyujt az ingatlanpiaci folyamatok jobb megértésére
¢s modellezésére, amely hozzajarulhat megbizhatobb és biztos hozamot eredményezd

stratégidk kidolgozasdhoz (Reinhart & Rogoft, 2009; Singh et al., 2023).

Azonban ingatlanpiaci buborékok modellezése nemcsak az elemzések pontossagat, hanem a
dontéshozok szdmara elérhetd informacios tobbletértéket is noveli. A kdzgazdaszok szamara
trividlis, hogy a pontosabb eldrejelzések €és buborékmodellek hozzaadott értéke abban rejlik,
hogy ezek az eszk6zok képesek megeldézni a piac tilzott volatilitdsat, minimalizalva a
veszteségeket, €s maximalizalva a profitot az optimalis id6pontban torténd vasarlasokkal és

eladasokkal (Reinhart & Rogoft, 2009).

Hipotézisem, hogy az altalam vizsgalt modellek hasznalata lehetdvé tenné, hogy a befektetdk
az ingatlanpiaci buborékok eldrejelzésére alapozva gyorsabban és pontosabban hozhassanak
ingatlanpiaci dontéseket, igy nagyobb bevételhez jutva a buborékmodellek alkalmazasaval.
Pé¢ldaul, ha egy befektetd rendszeresen koveti a buborékok jelenlétét jelz6 modelleket, a piaci
belépési és kilépési stratégiak optimalizalasa révén képes lehet maximalizalni a nyereséget a

buborék felfutasi szakaszaban, és minimalizalni a veszteségeket a visszaeséskor.

Az ilyen tipusti modellek fejlesztésének koltségeit és az eldallitott tobbletértéket dsszevetve
fontos kiemelni, hogy a buborékmodellek hosszl tavon fenntarthaté nyereséget generalhatnak

(Kindleberger & Aliber, 2011). Egy megbizhaté modell koltségei - beleértve az adatok
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gyljtését, a modellezéshez sziikséges MI-rendszerek kiépitését és a folyamatos karbantartast,
szakértok betanitdsat - kezdetben magasnak tlinhetnek. Azonban a modell alkalmazasaval
elért pontosabb dontések és az ezekbdl szarmazod bevétel gyorsan megtériilhet. Ezenfeliil, a
modellek altal termelt tobbletinformacio segitségével a befektetok jobban tudnak
alkalmazkodni a piaci ingadozasokhoz, ami hosszabb tdvon stabilabb és fenntarthatobb

bevételt biztosit.

A buborékmodellek hasznalata nemcsak a befektetok szamara jelent tobblet profitot, hanem
eldsegiti a piaci stabilitast is. A modellek folyamatos alkalmazasaval és fejlesztésével a
célcsoport, legyen az ingatlanbefektetd vagy gazdasagi elemz0, mar a korai szakaszban képes
lesz felismerni a buborék jeleit. Ennek eredményeként a kockazatos befektetések
elkeriilhetdek, ¢és az ingatlanpiaci stratégidk jobban illeszkednek az aktudlis piaci

viszonyokhoz, ezzel hosszu tavon nyereségesebbé téve a modell hasznalatat.
Szakirodalmi és sajat elozmények

Az ingatlanpiaci eldrejelzések vilaga mar joval az egyetemi tanulmanyaim megkezdése eldtt
megragadta a figyelmemet, amikor el6szor olvastam Malcolm Gladwell "The Tipping Point"
cimi konyvét. A , kis okok nagy kovetkezményekkel” (Gladwell, 2000) gondolatvilaga
kiilondsen megfogott - ironikus modon egy repiiléutra vésaroltam a konyvet szimpla
unalomiizének és nem tudtam, hogy ilyen nagy hatéssal lesz rdm - és azota folyamatosan
foglalkoztatott az a kérdés, hogy ez a jelenség miként iiltethetd at a pénziigyi elemzések ¢€s
elérejelzések vilagaba, kiilonosen az gazdasigi buborékokkal kapcsolatban. Igy az
ingatlanpiaci buborékok és gazdasdgi ciklikussag téméja fokozatosan valt személyes
érdeklédésemmé. A mesterséges intelligencia fejlddésével ugy latom, hogy az MI nyujtotta
adatalapt elemzések 0j perspektivat nydjtanak ezen komplex piaci jelenségek megértéséhez,

kiilonosen a buborékok kialakuldsanak azonositasaban és életatjuk megfigyelésében.

A dolgozat mddszertana két {6 elemre épiil: irodalomkutatisra és empirikus elemzésre. Az
irodalomkutatds sordn az ingatlanpiaci buborékok gazdasagi elméleteivel, valamint az MI
szerepével foglalkozé szakirodalmak keriilnek feldolgozasra, kiilonds tekintettel olyan
kutatok miiveire, mint Shiller (2015) és Kindleberger (2011). Az empirikus vizsgalat soran az
MNB ¢és KSH adatait felhasznalva iddsorelemzést végzek, amelyben a COCO-modell
segitségével mesterséges intelligencia alapti elemzést készitek a magyarorszagi

ingatlanpiacrol.
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Probléma

Az ingatlanpiaci buborékok gyakran komoly tarsadalmi és gazdasagi kovetkezményekkel
jarnak, és idében - azaz minimum a buborék O0sszeomlasat megel6z6 - felismerésiik nagy
kihivast jelent a dontéshozok szamara (ResearchGate, 2019). Jelenleg az ingatlanpiaci
eldrejelzések gyakran hagyomdnyos, emberi elemzésen alapulnak (Shiller, 2015), amelyek
szubjektiv tényezoktdl ¢és intuicioktol fiiggnek. Szamos tanulmany kimutatta, hogy a
befektetok ritkan alkalmaznak fejlett kvantitativ modelleket, és gyakrabban tdmaszkodnak
személyes tapasztalataikra és intuicidikra, példaul mas befektetok dontéseinek masoldsara
vagy piaci események szubjektiv megitélésére (Glaeser, Gyourko & Sinai, 2004; Barberis &

Thaler, 2003).

A szakdolgozatomban vizsgalt kozponti probléma ezen jelenség orvosoldsa és az
ingatlanpiaci buborékok felismerése a jelenleg online elérhetd €s fellelheté magyarorszagi
ingatlanpiacra relevans statisztikai iddsorok segitségével (MNB, 2000-2022; KSH,
2000-2022) és azok mesterséges intelligenciaval valo elemzésével, amellyel igy szeretném

kutatni az ingatlanpiaci elérejelzések pontossaganak és hatékonysaganak javitasat.

A pontossag alatt az elemzés soran elsdsorban azt értem, hogy az eldrejelzések milyen
mértékben tudjak eldre jelezni a tényleges piaci arakat (Tetlock & Gardner, 2015). A
benchmarkok, amelyeket gyakran hasznéalnak, az olyan mérdszamok, mint a mean absolute
error (MAE), a root mean square error (RMSE), valamint a R-négyzet értékek, amelyeket az
ingatlanpiac elemzése soran kiilondsen fontosnak tartanak (Barberis & Thaler, 2003;
ResearchGate, 2019). Ezek a pontossagi értékek a prediktiv modellek teljesitményét mérik és
hasonlitjdk 0ssze. Ezek segitségével mérhetjiik, hogy az MI valdjaban pontosabb

elorejelzéseket nyljt-e a hagyomanyos modszerekhez képest.

A hatékonysag kifejezés az elemzési 1d0 gyorsasagat és az informacidk feldolgozasdnak
mennyiségét jelenti az elemzés soran (Delen & Zolbanin, 2018). Az MI hasznalata lehetévé
teszi, hogy nagyszamu adatot sokkal gyorsabban dolgozzanak fel, mint az emberi elemzdk,
ami az ingatlanpiac allanddan valtozo, komplex adatainak kezelésé¢hez sziikséges (Shiller,
2015). Példaul a tranzakcids adatok, kereslet-kindlat ingadozéasok, arrendszerek sokkal

hatékonyabban elemezhetok MI hasznalataval (Glaeser, Gyourko & Sinai, 2004).

Problémak, amelyeket részletesen igyekszem vizsgalni a szakdolgozatomban:
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Az emberi érzékek korlatai az ingatlanpiaci buborékok azonositasaban (Minsky, 1992):
Az emberi szakértk gyakran késve, az Osszeomlast kovetden észlelik az ingatlanpiaci
buborékokat. Példaul az ingatlanpiaci buborékok kialakulasa soran az emberi elemzok
hajlamosak figyelmen kiviil hagyni a finomabb piaci véltozasokat, amelyek eldre jelezhetik a
buborékokat, mint példaul a tulzott arndvekedést vagy a piaci spekulaciok mértékét

(Kindleberger & Aliber, 2011).

Adatmennyiség és oOsszetettség kezelése (Poon & Wong, 2017): Az ingatlanpiac
folyamatosan hatalmas mennyiségii adatot termel, amelyek elemzése az emberi elemzdk
szamara gyakran tul nagy kihivas. Az MI segitségével azonban az adatok gyorsabban és
pontosabban feldolgozhatok, ami eldsegitheti az ingatlanpiaci trendek és a buborékok jobb

azonositasat.

Automatizacio és emberi tényezok kozotti kiilonbség: Az MI egyre inkdbb integralddik a
pénziigyi €s ingatlanpiaci elemzésekbe, de fontos megérteni, hogy hogyan képes az MI az
emberi szakértOket helyettesiteni vagy kiegésziteni. Milyen eldnyokkel (pl. gyorsasag, nagy
adatfeldolgozési kapacitas) és hatranyokkal (pl. a piaci spekulaciok nehezebb felismerése)
jarhat az MI alkalmazéisa az ingatlanpiaci eldrejelzésekben (Poon & Wong, 2017; Devox

Software, 2023)?
Megvalaszoland6 kérdések

1. Hogyan hasonlithatd 0ssze a '"robot-ingatlaniigyndk" altal nyujtott eldrejelzések
pontossaga az emberi szakértok altal végzett ingatlanpiaci eldrejelzésekkel? (a 4. Vita
fejezet, amelyben részletes elemzést nyujtok az MI és az emberi szakértok
elérejelzéseinek 0sszehasonlitasarol)

2. Milyen adatok és forrasok allnak rendelkezésre az ingatlanpiaci buborékok
feltarasdhoz ¢és a "robot-ingatlaniigyndk" hatékonysaganak vizsgalatdhoz? (3.1. 4
sajat modellek fejlesztéséhez hasznalt adatvagyon bemutatasa fejezet)

3. Milyen kulcsfogalmak és elemzési modszerek relevansak az ingatlanpiaci buborékok
¢s a '"robot-ingatlaniigynok" vizsgalata soran? (I. Szakirodalmi hattér: Az
ingatlanpiaci ciklusok elméleti alapjai és 2. A mesterséges intelligencia szerepe és
alkalmazasa az ingatlanpiaci eldrejelzésekben és 3.1. A sajat modellek fejlesztéséhez

hasznalt adatvagyon bemutatasa fejezetek)
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4. Miként lehet mérni a "robot-ingatlanligyndk" pontossagat az ingatlanpiaci buborékok
elérejelzésében? (3.3. A sajat kutatdsi eredmények COCO-modell alapjan fejezet)

5. Milyen elényei és hatranyai lehetnek az Ml-alapti dontéshozatalnak az emberi
érzékekkel végzett piaci elemzésekkel szemben? ( 2.1.2. MI technologiak - kihivasok
és korlatok fejezet)

6. Milyen teljesitménymutatok relevansak a "robot-ingatlaniigynok" hatékonysaganak
értékelésére? (3.2.4. Mi a teljes modellezés folyamata?, 3.2.7. A sajat COCO-modell
alkalmazhatosaga az ingatlanpiaci elorejelzésekben, 5.Konluziok és 6. Jovokép
fejezet)

7. Milyen eredményeket varhatunk a '"robot-ingatlanligynok" elemzéseibdl az
ingatlanpiaci buborékok eldrejelzése terén? (3.3.2. A sajat COCO-modellek
eredményeinek jelentosége fejezet)

8. Milyen jovobeli lehetdségeket kinalhat az MI az ingatlanpiaci elemzések terén? (
6.Jovokep fejezet)

9. Képes-e a "robot-ingatlaniigynok" olyan trendek és mintak felismerésére, amelyeket
az emberi szakértdk nem tudnak érzékelni? (3.2.7. A sajat COCO-modell

alkalmazhatosaga az ingatlanpiaci elorejelzésekben fejezet)
A dolgozat szerkezetérol

A szakdolgozatom szerkezete ugy lett kialakitva, hogy logikusan vezesse az Olvasot a
kutatasi problémdktol a végleges kovetkeztetésekig, €s részletesen bemutassa azokat a
modszereket és elemzési 1épéseket, amelyeket a kutatds soran alkalmaztam. A dolgozat f6
fejezetei az eldzetesen megfogalmazott kutatasi kérdésekre épiilnek, és fokozatosan bontjak
ki a mesterséges intelligencia alkalmazasanak lehetOségeit az ingatlanpiaci eldrejelzések

terén.

Az elsd részek bemutatjdk a kutatds hatterét, beleértve a piaci buborékok fogalmat, azok
gazdasagi jelentOségét, valamint a COCO-modell mikddését és fejlesztését. A tovabbi
fejezetekben részletesen elemzem a modell eredményeit €s annak hatékonysagat az

ingatlanpiaci trendek eldrejelzésében.

A kutatds modszertandt a konzulensemmel, Dr. Pitlik Laszloval egyeztetett elvek és

utmutatasok alapjan allitottam 6ssze. Ennek soran felhasznaltam kiilonb6zd, online elérhetd
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mesterséges intelligencia programokat is, amelyek nagyban hozzajarultak a dolgozat
elkészitéséhez. Ezek az eszkozok segitettek az abrak és mellékletek résznél, példaul az
oszlopok mértékegységeinek részletes feltiintetésében - ami kiillondsen hasznos és jelentdsen
1d6sporold volt a sok oszlopot tartalmazd adatkészletek esetén -, illetve a folyamatabra
létrehozasaban, amellyel a kutatasi lépéseket vizualizaltam (ezen folyamatdbra nem lett
tokéletes, de az MI-vel valo egyiittmiikodés miatt szerettem volna benne hagyni, hogy a
k6z0s munkat jelentse és szimbolizalja). Emellett az adatvagyon és a COCO modell
eredmeényeit kiilon Excel fajlokban vezettem és azokat linkeltem a megfeleld helyeken. Ez
lehetové tette a BUBOR fixingek részletes bemutatdsat, mivel ezek az adatok naponta
keriilnek publikélésra, igy a teljes adattartalom mellékletként valdo megjelenitése tulsdgosan

terjedelmes lett volna a dolgozatban.

Emellett az MI alkalmazasaval segitséget kaptam a relevans forrasok keresésében, a
hivatkozasok formazasaban, valamint elemzési moddszerek Otletelésében is, ami nagy
mértékben hozzajarult a kutatds szélesebb kontextusdnak és atfogdbb megkozelitésének
kidolgozasdhoz. A forraskeresésnél kiilondsen hasznosnak bizonyult a Google Scholar
mellett az MI-alapti keresési eszkozok hasznalata, amelyek tovabbi lehetdségeket

biztositottak a relevans szakirodalmak azonositasara.

A dolgozat lezardsaban az eldrejelzések ¢€s az elemzések alapjan megfogalmazott
konkluzidkat mutatom be, kitérve a kutatas korlataira és a tovabbi vizsgalati lehetoségekre is,
amelyek segithetik az ingatlanpiaci elemzéseket még atfogdbba és pontosabba tenni a

jovoben.

Koszonetnyilvanitas

Ezuton szeretnék koszonetet mondani dr. Pitlik Laszlo konzulensemnek, hogy elfogadta a
felkérésemet a kozos a munkdra, faradhatatlan szakmai Utmutatdsaért és tamogatasaért, az
altala is fejlesztett COCO-modell hasznalatidért, tovabba mindenkinek, aki hozzajarult a

kutatdsom megvalositasahoz.
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1.SZAKIRODALMI HATTER: AZ INGATLANPIACI
CIKLUSOK ELMELETI ALAPJAI

Az ingatlanpiaci ciklusok az ingatlanpiac id0szakos ingadozasait jelentik, amelyeket a
novekedés, stabilitds, visszaesés és helyredllds szakaszai jellemeznek. Ezeket a ciklusokat
szdmos tényezO befolyasolja, beleértve a gazdasagi feltételeket, a kamatlabakat és a
demografiai valtozasokat. Egy teljes ingatlanpiaci ciklus altaldban négy szakaszbol all:
terjeszkedés, taltermelés, recesszid €s helyreallas (Pyhrr, Born, & Webb, 1990). E fazisok
megértése elengedhetetlen a befektetdk, fejlesztok ¢s dontéshozok szdmara, hogy

eligazodjanak az ingatlanpiac komplexitasaban.

Az ingatlanpiaci ciklusok mélyebb megértése elengedhetetlen a megalapozott, tdjékozott
dontéshozatalhoz az ingatlanszektorban. A befektetok kihasznalhatjak a ciklus aktualis
szakaszat az eszkoOzvasarldsi, -eladdsi vagy -megtartasi stratégidk meghatarozdsdban. A
fejlesztdk az uj projektek optimalis idézitéséhez alkalmazhatjdk a ciklusokra vonatkozd
ismereteket, mig a dontéshozok olyan szabalyozasokat és intézkedéseket alakithatnak ki,
amelyek mérséklik a visszaesések negativ hatdsait (Case & Shiller, 2003). Tovabba, a
piacismeret segit a lehetséges kockazatok és lehetdségek eldrejelzésében, ami végsd soron

ellenallobb és fenntarthatobb ingatlanpiacokat eredményezhet.

Dolgozatom ezen szakasza - a szakirodalmi kutatdsa - az ingatlanpiaci ciklusok mogott
huzodo elméleti alapok vizsgalatara iranyul, atfogd elemzést nyajtva a meglévo kutatasokrol
¢s modellekrdl. A torténelmi perspektivak, gazdasagi elméletek és viselkedési tényezdk
vizsgalataval a kutatds célja, hogy mélyebb megértést nyudjtson a ciklusokat mozgatd

mechanizmusokrol.
Torténelmi kitekintés az ingatlanpiaci ciklusokrol

Az ingatlanpiaci ciklusok kutatdsa jelentds fejlédésen ment keresztiil az évek sordn,
kiilonbozd gazdasagi elméletekbdl és torténelmi eseményekbdl meritve ( vo. Kindleberger &
Aliber, 2011). E ciklusok megértése 1étfontossagu a piaci viselkedés eldrejelzésében és a
megalapozott befektetési dontések meghozataldban (Geltner, Miller, Clayton, & Eichholtz,
2007).
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Az ingatlanpiaci ciklusok koncepcionalis megkozelitésének legkorabbi probalkozésai a 19.
szdzad végére és a 20. szdzad elejére vezethetdk vissza (Homer & Sylla, 2005). Olyan
kozgazdaszok, mint Henry George ¢s Homer Hoyt alapvetd gondolatokat dolgoztak ki,
amelyek a foldértéket és a varosnovekedést a gazdasagi ciklikus mintazatokkal kapcsoltak
Ossze. George foldérték-adoztatasi elmélete és Hoyt Chicagoban végzett, 100 évet atfogd
ingatlanpiaci cikluskutatdsa ramutatott az ingatlanpiac rendszeresen ismétlédo fellendiilési és
visszaesési ciklusaira (Hoyt, 1933). E kezdeti modellek kiilondsen az urbanizacid és

demografiai valtozasok ingatlanértékekre gyakorolt hatasat emelték ki.

A 20. szazad eldrehaladtaval egyre kifinomultabb modellek jelentek meg, amelyek szélesebb
korli gazdasagi mutatokat és statisztikai modszereket alkalmaztak. A mésodik vilaghdbortt
kovetden olyan okonometriai modellek fejlddtek ki, amelyek az ingatlanpiaci ciklusokat a
gazdasagi ciklusokkal Osszekapcsoltdk (Wheaton, 1999). Kutatok, mint Richard Muth és
Anthony Downs, tovabbfejlesztették a korabbi elméleteket technoldgiai fejlédés és
szuburbanizacio figyelembevételével. Az ingatlanpiaci ciklusok megértése igy lokalis

tényezOkon tul, a nemzeti €s globalis gazdasagi trendeket is magaba foglalta.

A torténelmi gazdasagi események jelentds szerepet jatszottak az ingatlanpiaci ciklusok
elméleti alapjainak formalasdban. Az 1930-as évek nagy gazdasagi vilagvalsdga ramutatott az
ingatlanpiac sebezhetdségére a szélesebb gazdasagi sokkokkal szemben, ndvelve az
érdeklodést a szabalyozasi keretek és a kormanyzati beavatkozasok irdnt. Hasonloképpen, az
1970-es évek olajvalsagai és az azt kovetd stagflacio felhivtdk a figyelmet az energiadrak,

inflaci6 és ingatlanértékek kozotti kapcsolatokra (Case & Shiller, 2003).

A 2008-as globalis pénziigyi valsdg mérfoldkovet jelentett az ingatlanpiaci ciklusok
megértésében. A lakdsbuborék kialakuldsa és 0sszeomldsa ravilagitott a pénziigyi eszk6zok
¢s a hitelkindlat ingatlanpiaci dinamikat befolyasolo szerepére. Ez az idészak a meglévd
modellek és elméletek tjraértékeléséhez vezetett, kiemelve a pénziigyi piacok, a szabalyozasi

kornyezet és a globalis gazdasagi 6sszekapcsoltsag figyelembevételének sziikségességét.

Osszegzésként, az ingatlanpiaci ciklusok elmélete az egyszerii, lokalis modellektdl a
komplex, integralt keretrendszerekig terjedd fejlodést mutat. Ez a fejlodés egyre inkabb
figyelembe veszi az ingatlanpiacok sokrétii természetét és a ciklikus viselkedését befolyasold

szdmos tényezodt (Pyhrr, Born, & Webb, 1990).
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1.1. Az ingatlanpiac miikodése

A lakésvasarlas vagy eladds onmagaban gyakran egyszerli, személyes dontésnek tlinhet,
hiszen egy csalad 0 otthont keres, vagy valaki a jovOjébe fektet. Azonban ha ezeket a
tranzakciokat az egész piac tekintetében vizsgalom, gyorsan nyilvanvalova valik, hogy nem
elszigetelt eseményekrdl van sz6. Az ingatlanpiacot épp ezek az egyéni tranzakciok —
vasarlasok, eladasok, hitelek felvétele és ingatlanfejlesztések — formaljak, amelyek tobb
szazezer, sot, tobb millid esetben zajlanak le évente. Ezek egylittes hatdsa egy olyan Gsszetett
halozatot hoz létre, amely kozvetlen kapcsolatban all a gazdasag szamos mas teriiletével,
beleértve a pénziigyi szektort, a foglalkoztatast, a fogyasztdi bizalmat és még az inflaciot is

(Gyourko & Sinai, 2003).

Amikor valaki lakast véasarol, ezzel nemcsak egy ingatlant cserél gazdat, hanem pénzt mozgat
a gazdasagban. Az ingatlanpiacon zajl6 tranzakciok befolyasoljak a bankok hitelkihelyezését,
az épitdipar foglalkoztatottsagat, az allami bevételeket az ingatlanadok forméjaban, valamint
az ingatlanértékek mozgasaval kozvetetten hatnak a csaladok vagyonanak alakulasara is. Igy
minden egyes vasarlas és eladas egy lancszem az egész gazdasagi rendszer miikodésében
(Leamer, 2007). Amikor ezek a tranzakciok egy iranyba mozdulnak el — példaul jelentds
keresletnovekedés vagy éresés esetén — az atfogd hatds mély nyomot hagy az orszag
gazdasagi teljesitményén. Az ingatlanpiac tehat sokkal tobb, mint a lakasvasarlok és eladok
iigyletei; valdjaban a gazdasdg motorjanak egyik fontos alkotéeleme, amely folyamatosan
formalja a gazdasag teljesitményét, a munkaerdpiacot és a fogyasztdi bizalmat (Wheaton,

1999).

Az ingatlanpiaci ciklusokat megalapozd gazdasagi elméletek megértése elengedhetetlen a
piac ingadozéasainak atfogd6 megértéséhez. E ciklusokat Osszetett gazdasagi tényezok
bonyolult Osszjatéka befolyasolja, amelyek mind hozzédjarulnak az ingatlanarak és piaci
aktivitds emelkedéséhez és csokkenéséhez. Ebben a fejezetben azokat az alapvetd gazdasagi
elméleteket vizsgalom, amelyek formaljak ezeket a ciklusokat, kiilonos tekintettel a kereslet
¢s kindlat dinamikdjara, a kamatlabak és inflacio szerepére, valamint a korméanyzati politikak
€s emberi pszicholdgia, irracionalis emberi viselkedés €s piaci torzitasok hatasara (Crowe,

Dell'Ariccia, Igan, & Rabanal, 2011).

Bevezetés az ingatlanpiac vilagaba
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Az ingatlanpiac a globalis gazdasdg egyik alapkdve, amely befolyasolja és tiikrozi a
nemzetek gazdasigi egészségét vilagszerte. Kiterjedt teriiletei kozé tartozik a lako-,
kereskedelmi, ipari és mezOgazdasagi ingatlanok piaca, melyek mind egyedi célokat
szolgalnak ¢és kiilonbozd tarsadalmi igényeket elégitenek ki. Az ingatlanpiac megértése
kulcsfontossagu a befektetok, dontéshozok és maganszemélyek szamara egyarant, hiszen
kihatassal van a személyes vagyonra és a nemzetgazdasagi stabilitdsra is (DiPasquale &

Wheaton, 1996).

Az ingatlanpiac fontos szerepet jatszik a vagyon felhalmozisaban és ndvekedésében is.
Sokak szamara az otthonvasarlas a legnagyobb befektetést jelenti €letiik soran. A befektetok
szamara az ingatlan lehetdségeket nyujt jovedelemszerzésre rovid- (mint példaul airbnb) vagy
akar hosszutavi bérbeadas révén, illetve az ingatlan értékének idével torténd novekedésére.
Az  ingatlanfejlesztés és  -€épités szintén jelentés mértékben hozzajarul a
munkahelyteremtéshez ¢€s a gazdasagi novekedéshez, tovabb hangsulyozva a piac fontossagat

(Gyourko & Sinai, 2003).

Az ingatlanpiac alapjainak megértése atfogo attekintést igényel annak kiillonb6z6 elemeirdl és
azok kolcsonhatasairol. Ehhez sziikséges a piaci dinamikdk, a kulcsszereplok és az
ingatlanpiac tipusainak megismerése. Ahogy elmélyiiliink ezekben az aspektusokban,
betekintést nyerhetiink az ingatlanpiac miikodésébe és jovobeli trendjeibe, amely lehetdvé
teszi, hogy tajékozott dontéseket hozzunk ebben a folyamatosan valtoz6 iparagban

(DiPasquale & Wheaton, 1996).
Piaci Ciklusok (vo. 1. Abra)

Az ingatlanpiacot ciklikus jellege hatdrozza meg, amely altaldban négy fazison megy
keresztiil: stabilizacio, boviilés (expanzio), talkinalat és recesszié (Wheaton, Torto, & Evans,
1997). E ciklusok megértése segithet a befektetoknek és az érintetteknek, hogy tajékozottabb
dontéseket hozzanak (Wheaton, 1999; Geltner et al., 2007).

1. Stabilizacié: Ez a fazis a recesszio utan kovetkezik, amikor a piac stabilizalodni kezd.
Az ingatlanarak alacsonyak, és minimalis az épitési tevékenység. Az éles szemil
befektetok gyakran ebben a szakaszban 1épnek a piacra, hogy kihasznaljak az
alacsony arakat (Crowe et al., 2011).

2. Expanzié: A bdviilés szakaszdban javulnak a gazdasagi feltételek, ami ndveli az

ingatlanok irdnti keresletet. Az ¢épitési tevékenység felgyorsul, az ingatlanarak
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emelkednek, és a bérleti dijak is nének. Ezt a szakaszt a piac optimizmusa és

novekedése jellemzi (Gyourko & Sinai, 2003).

3. Tualkinalat: Amikor a piac eléri a csucsat, a kinalat kezdi meghaladni a keresletet. A

tulzott épitkezések tulkinalathoz vezethetnek, ami a kihaszndlatlansdgi ratdk

novekedését okozza. Habar az drak még mindig magasak lehetnek, a piac novekedése

lassulni kezd (Wheaton, 1999).

4. Recesszio: A recesszio fazisaban a kinalat és kereslet kozotti egyensulytalansag egyre

¢lesebbé valik. Az ingatlandrak csokkennek, €s a befektetési aktivitas mérséklddik. Ez

a fazis gyakran az épitkezések csokkenéséhez és az iparagon beliili elbocsatasokhoz

vezet (Leamer, 2007).
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1. Abra: Az ingatlanpiaci ciklusok modellje

Forras: (Portfolio, 2002) LINK

Gazdasagi mutatok

A gazdasagi mutatok értékes betekintést nyajtanak az ingatlanpiac allapotdra és tovabbi

mozgasanak irdnyaba - azaz, hogy merre is helyezkedik el a gazdasag adott pillanatban a

ciklikussagban. A fé6bb mutatdk kozé tartoznak:
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e Kamatlabak: A kamatladbak jelentdsen befolyédsoljak a hitelfelvételi koltségeket, és
ezaltal az ingatlan megfizethetdségét (Geltner et al., 2007).

e Foglalkoztatasi Adatok: Magas foglalkoztatottsagi rata altalaban noveli a lakhatas
iranti  keresletet, mivel tobb ember rendelkezik a vasarlashoz vagy bérléshez
sziikséges anyagi eszkozokkel (DiPasquale & Wheaton, 1996).

e Brutté Hazai Termék (GDP): A novekvé GDP egészséges gazdasagra utal, amely
gyakran egyiitt jar egy erds ingatlanpiaccal (Leamer, 2007).

e Fogyasztoi Bizalom: Ha a fogyasztok magabiztosak pénziigyi jovojiikben, nagyobb

valosziniiséggel fektetnek ingatlanba (Crowe et al., 2011).

Ezeknek a dinamikaknak a gondos elemzésével az ingatlanpiaci szereplok jobban meg tudjak
josolni a valtozasokat, ¢és stratégiailag pozicionalhatjadk magukat, hogy kihasznaljak a

feltorekvd lehetdségeket, vagy mérsékeljék a lehetséges kockazatokat.
1.1.1. Kinalat, kereslet és arképzés az ingatlanpiacon

Az ingatlanpiac  ciklikussaganak teljes megértéséhez és nyomonkovetéséhez
elengedhetetlentil fontos a kereslet €s kindlat egymasra hatdsanak megértése (Portfolio,
2002). Ez hatarozza meg, hogy az ingatlanarak hogyan valtoznak az ingatlanok elérhetdsége
(kinalat) és az irantuk vald igény (kereslet) alapjan. Amikor egy adott teriileten magas a
kereslet, de korlatozott a kinalat, az arak emelkedni kezdenek. Ezzel szemben, ha tul nagy az

ingatlanok kinalata és alacsony a kereslet, az arak altalaban csokkennek (Geltner et al., 2007).

Szamos tényezd befolyasolja az ingatlanpiac keresletét €s kindlatat. A demografiai adatok,
mint példaul a népességndvekedés vagy csokkenés egy adott régidban, hatassal lehetnek a
lakdsigényekre (Gyourko & Sinai, 2003). Az olyan gazdasagi tényezok, mint a
foglalkoztatasi rata €s a bérszintek, szintén befolyasoljadk az emberek vasarloerejét. Ezen
tulmenden a pénzintézetek altal meghatarozott kamatok szintén hatdssal lehetnek a vasarlok
vasarlasi képességeire, mivel az alacsonyabb kamatok olcsobba teszik a hitelfelvételt, és tobb

embert 6sztondznek a piacra 1épésre (Crowe et al., 2011).
1.1.2 Az ingatlanpiaci ciklusokat befolyasolo tényezok

Az ingatlanpiaci ciklusok kdzéppontjaban a gazdasag alapvetd kereslet-kinalat elve all (vo. 2.
Abra). A piac ingatlanok kinalatanak (kinalat) és a fogyasztok vasarlasi vagy bérlési

igényeinek (kereslet) egyensulya alapvetéen meghatarozza a piaci ingadozasokat. Amikor a
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kereslet meghaladja a kindlatot, az arak altaldban emelkednek (Becsiiletes Ingatlanos, 2023),
eladoi piacot teremtve. Ezzel szemben a tllkinalat vasarloi piacot eredményezhet, ahol az
arak csokkenhetnek (DiPasquale & Wheaton, 1996; Geltner et al., 2007). A kereslet és
kinalat kozotti egyensuly torékeny, és szamos tényezOd befolyasolja, beleértve a
népességnovekedést, az urbanizacios trendeket és a fogyasztoi preferencidk valtozasat
(Gyourko & Sinai, 2003). Réadasul az ingatlanfejlesztések iddbeni késleltetése miatt a kinalat
gyakran lassan reagal a kereslet valtozasaira, ami tovabb fokozza a piaci volatilitast (Case &
Shiller, 2003). Az ingatlanpiac igy érzékenyen reagil a gazdasdgi tényezOkre, mint a
kamatlabak ¢és az inflacid, amelyek szintén befolyasoljak a vasarlok koltségeit €s keresletét

(Crowe et al., 2011).

<71 EcvroL
LA keTTome Magas bizalom

Arak emelkedni kezdenek Draguld finanszirozas

Arcsikkenés, kevés tranzakeit

Csikkend kereslet

Vasdrlderd csokkenése

Bizalomhiany

2. Abra: Ingatlanpiaci életciklusmodell
Forras: (Egyrdl a kettore, é. n.) Link

Osszefoglalva, az ingatlanpiaci ciklusok hétterében 4ll6 gazdasagi elméletek Osszetettek és
sokrétliek. A kereslet és kinalat dinamikdjanak, a kamatlabak és inflacié hatasainak, valamint
a kormanyzati politikak befolyasanak vizsgalatdval a piaci ingadozdsok mozgatorugodi
mélyebben megérthetok (DiPasquale & Wheaton, 1996). Ez a tudds nemcsak a jovObeli piaci
trendek eldrejelzéséhez nyujt segitséget, hanem megalapozott stratégiai dontéshozatalt tesz

lehetdvé a befektetdk, politikai dontéshozok és mas ingatlanpiaci szereplok szdmara.
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A) Kamatlabak és inflacio

A kamatlabak ¢és az inflacio alapvetd szerepet jatszanak az ingatlanpiaci ciklusok
alakitasdban. A kozponti bankok altal meghatarozott kamatldbak befolyasoljak a hitelfelvétel
koltségeit. Az alacsony kamatlabak csokkentik a jelzalogkoltségeket, vonzobba téve az
ingatlanbefektetést €s novelve a keresletet (Gyourko & Sinai, 2003). Ezzel szemben a magas
kamatlabak a hitelfelvétel draguldsaval mérsékelhetik a keresletet (Case & Shiller, 2003). Az
inflacio viszont a vasarloerdt és az épitdanyagok koltségét befolyasolja, amely hatdssal lehet
a kinalatra és keresletre egyarant. Magas inflacids iddszakokban az ingatlan gyakran értékallo
befektetésnek szamit, ami novelheti a befektetési kedvet és az arakat (Crowe et al., 2011). A
kamatlabak és az inflacid kozotti Osszefliggés megértése elengedhetetlen a piaci ciklusok
elorejelzéséhez ¢€s a megalapozott befektetési dontések meghozatalahoz (DiPasquale &

Wheaton, 1996).
B) Kormanyzati politikdk

A kormanyzati politikdk szintén jelentds hatast gyakorolnak az ingatlanpiaci ciklusokra
(Becsiiletes Ingatlanos, 2023). Az addzéds, a zoénazasi szabdlyozdsok és a lakhatasi
tamogatasok kozvetlentiil befolydsolhatjdk az ingatlanpiaci kinélatot és keresletet (Gyourko &
Sinai, 2003). Példaul az els6é lakasvasarloknak nyujtott addékedvezmények novelhetik a
keresletet, mig a korlatozé zonazasi torvények csokkenthetik a kinalatot (Crowe et al., 2011).
Emellett a makrogazdasagi politikdk, mint a koltségvetési 0sztonzok vagy megszoritasok,
befolyéasolhatjak az altalanos gazdasagi koriilményeket, €s ezaltal az ingatlanpiacot is
(DiPasquale & Wheaton, 1996). A kormany szerepe szabalyozoként és a lakéspiac
résztvevdjeként azt jelenti, hogy a politikai dontések messzemend hatassal lehetnek a piaci

stabilitasra és novekedésre (Becsiiletes Ingatlanos, 2023; Case & Shiller, 2003).
C) Azirracionalis emberi viselkedés és piaci torzitasok pszichologiaja

Az ingatlanpiaci ciklusok megértés¢hez elengedhetetlen a viselkedési és pszicholdgiai
dimenzidk figyelembevétele, amelyek a piaci szerepldok dontéseit és reakcidit a racionalitds
felszine alatt befolyasoljak. Ezek a tényezdk gyakran olyan modon alakitjdk a piaci
dinamikat, amelyeket a hagyomanyos gazdasagi elméletek nem képesek teljes mértékben
megragadni (Shiller, 2000). Ebben az alfejezetben az ingatlanpiaci ciklusokat alakito
viselkedési tényezdket vizsgdlom meg, beleértve a befektetdi magatartast, a piaci hangulatot,

a spekulacid és buborékok hatésait, valamint a fogyasztoi bizalmat és piaci pszichologiat.
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Befektet6i magatartas és piaci hangulat

A befektetdi magatartds jelentds szerepet jatszik az ingatlanpiac alakulasaban. A befektetok
dontéseit gyakran pszicholdgiai torzitdsok és heurisztikak befolyéasoljak, amelyek tulzott
optimizmushoz vagy indokolatlan pesszimizmushoz vezethetnek (Tversky & Kahneman,
1974). Példaul az elérhetdségi heurisztika miatt a befektetok hajlamosak talbecsiilni a piaci
trendek folytatoddsdnak valoszinliségét a legutobbi tapasztalatok alapjan, ami
csoportgondolkodashoz és eltulzott piaci mozgasokhoz vezethet. A piaci hangulat, amely a
befektetok kockazatvallalasi és lehetOségérzékelési attitiidjét tiikrozi, ezért kritikus tényezd a
piaci ciklusok megértésében (Barberis & Thaler, 2003). A pozitiv hangulat emelkedést
idézhet eld az ingatlanarakban, mivel a befektetok igyekeznek kihaszndlni a kedvezd
lehetdségeket (Becsiiletes Ingatlanos, 2023), mig a negativ hangulat gyors eladasokhoz ¢és

aresésekhez vezethet.
A spekulacio és buborékok hatasa

A spekulacid szintén jelentds viselkedési tényezd, amely befolydsolhatja az ingatlanpiaci
ciklusokat. Amikor a befektetok spekulativ tevékenységeket folytatnak, gyakran révid tava
vezethet (Burnside, Eichenbaum, & Rebelo, 2016). Ez a spekulativ magatartds buborékok
kialakuldsdhoz vezethet — olyan helyzetekhez, amikor az arak jelentdsen meghaladjak az
eszkoz valos értékét. A torténelemben szamos példa akad, példaul a 2008-as pénziigyi valsag
soran kialakult ingatlanpiaci buborék, amely ravilagitott arra, hogy a spekulacio és
irraciondlis optimizmus sulyos piaci korrekciokhoz vezethet (Shiller, 2015). A spekulativ
buborékok kivaltd okainak és figyelmeztetd jeleinek megértése kulcsfontossagu a piaci

ciklusok hatasainak eldrejelzéséhez és mérsékléséhez.
Fogyasztoi bizalom és piaci pszicholdgia

A fogyasztoi bizalom szintén alapvetd pszicholdgiai tényezd, amely befolydsolja az
ingatlanpiacokat. Magas fogyasztoi bizalom mellett a kereslet is élénkiilhet, mivel az
emberek biztonsagosabbnak érzik anyagi helyzetiiket, és szivesebben fektetnek ingatlanba
(Case & Shiller, 2003). Ezzel szemben a fogyasztdi bizalom csokkenése mérsékelheti a
keresletet, mivel a potencialis vasarlok ovatosabbak lesznek és tartozkodnak a nagyobb
pénziigyi kotelezettségektdl. A piaci pszicholdgia, amely magaban foglalja a piaci szereplok

kollektiv érzelmeit, attitiidjeit és percepcioit, jelentds hatast gyakorolhat a vasarlési és eladasi
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viselkedésre. A fogyasztéi bizalom ¢és a piaci koriilmények kozotti visszacsatolasi
mechanizmus felerdsitheti a piaci ciklusokat, hosszabb fellendiiléseket vagy visszaeséseket

idézve el (Akerlof & Shiller, 2009).

Osszefoglalva, a viselkedési és pszichologiai tényezok elengedhetetlenek az ingatlanpiaci
ciklusok megértéséhez. A befektetdi magatartds, piaci hangulat, spekulacio, buborékok,
valamint a fogyasztéi bizalom olyan dinamikat alakitanak ki az ingatlanpiacon, amelyek
tulmutatnak a hagyomanyos gazdasagi modellek altal megfoghat6é kereteken. E tényezok
felismerése kulcsfontossagu a piaci trendek pontosabb eldrejelzéséhez €s a piac ciklikus

ingadozasainak kezelésére szolgalo stratégiak kidolgozasahoz.
1.2. Az ingatlanpiaci buborékok anatomiaja

Az ingatlanpiaci buborékok izgalmas ¢&s Osszetett jelenségek, amelyek gazdasagi
szakemberek, befektetok és dontéshozok figyelmét egyarant megragadjak. Ezek a buborékok
akkor jonnek létre, amikor az ingatlanarak hirtelen emelkednek, amit tulzé piaci viselkedés és
spekulativ befektetések hajtanak, majd végiil dradmai piacszabalyozas vagy Osszeomlas koveti
(Burnside, Eichenbaum, & Rebelo, 2016). Az ingatlanpiaci buborékok megértése kiemelten
fontos, hiszen jelent0s gazdasagi zavarokat okozhatnak, és milliok életére lehetnek hatassal —

legyen sz6 akér lakéstulajdonosokrol, akar befektetokrol.
Az ingatlanpiaci buborék fogalma

Az ingatlanpiaci buborékot az ingatlanarak jelentds és fenntarthatatlan emelkedése jellemzi,
amelyet fokozodd kereslet, spekuldcio és talzott piaci viselkedés taplal (Case & Shiller,
2003). Ez az aremelkedés altalaban rovid idén beliil kovetkezik be, mesterséges piaci
kornyezetet teremtve, amelyben az ingatlanok értéke jelentésen meghaladja a tényleges,
gazdasagi alapok altal indokolt értéket. A buborék végiil akkor pukkad ki, amikor az arak mar
nem tamaszthatok ala az alapvetd gazdasagi tényezokkel, €s jelentds aresés kovetkezik be

(Acharya, Richardson, & Van Nieuwerburgh, 2011).
Torténelmi kontextus

Az ingatlanpiaci buborékok torténete szamos példaval szolgal, amelyek értékes betekintést
nyujtanak a kialakulasukba és hatésaikba. Az egyik legismertebb eset az Egyesiilt Allamok

lakaspiaci buborékja a 2000-es évek kozepén, amely a 2008-as pénziigyi valsdgban
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csucsosodott ki. Az ingatlanpiaci buborékok azonban nem csak az Egyesiilt Allamokra
jellemzdek; vilagszerte eléfordultak, példaul a japan ingatlanpiaci buborék az 1980-as évek
végén (Becsiiletes Ingatlanos, 2023), vagy az ir lakéspiaci buborék a 2000-es évek elején.
Ezek a torténelmi események ravilagitanak arra, hogy a buborékok ismétlddd jelenségek,
amelyek messzemend gazdasagi kovetkezményekkel jarhatnak (Kindleberger & Aliber,

2011).
Az ingatlanpiaci buborékok jelentdsége

Az ingatlanpiaci buborékok megértése tobb szempontbol is elengedhetetlen. Eldszor is,
sulyos gazdasagi kovetkezményekkel jarhatnak, példaul recesszidhoz vezethetnek, magas
végrehajtasi ardnyokat eredményezhetnek, €s hosszu tdva instabilitast okozhatnak a
lakaspiacon (Mian & Sufi, 2014). Masodszor, ha a multbeli buborékokat tanulmanyozzuk, a
dontéshozok és befektetok képesek lehetnek felismerni az eldjeleket, €és intézkedéseket
tehetnek a jovObeni buborékok megelézésére vagy enyhitésére (Burnside et al., 2016).
Végiil, a buborékok alaposabb megértése a fogyasztok ¢és befektetOk szamdra lehetdséget
nyujt a tudatosabb dontéshozatalra, igy hozzdjarulhatnak egy stabilabb és fenntarthatobb

lakéaspiachoz.

Tanulsdgok

Az ingatlanpiaci buborékok anatémiaja ramutat az Osszetett gazdasagi, pszicholdgiai és
politikai tényezOk kolcsonhatasara. ElOszor 1s, a buborékot olyan fenntarthatatlan
ingatlanaremelkedés, amelyet a tulzott piaci viselkedés hajt (Kindleberger & Aliber, 2011). A
torténelmi kontextus azt mutatja, hogy ezek a buborékok ismétlddd jelenségek, és
mindegyikiik jelentds hatast gyakorolt a gazdasagra. Az ezen jelenségek megértése azért is
fontos, mert 6sszeomlasuk sulyos gazdasagi kovetkezményekhez vezethet (Shiller, 2015). A
torténelmi kontextus azt mutatja, hogy ezek a buborékok ismétlodé jelenségek, ¢és
mindegyikiik jelentds hatast gyakorolt a gazdasagra. Az ezen jelenségek megértése azért is
fontos, mert Osszeomlasuk sulyos gazdasagi kovetkezményekhez vezethet (Shiller, 2015).
Példaként emlithetd a 2008-as globalis pénziigyi valsag, amelyet nagyrészt az amerikai
ingatlanpiacon kialakult hitel- ¢és ingatlanpiaci buborék kipukkanasa valtott ki. Az
ingatlandrak drasztikus visszaesése és a jelzalogpiaci Osszeomlas az Egyesiilt Allamok

gazdasagat recesszidba sodorta, amit szamos mas orszag is kovetett.
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Az 6sszeomlas eredményeképpen az amerikai haztartdsok Osszesitett nettd vagyona tobb mint
11 trilli6 dollarral csokkent 2007 és 2009 kozott (Federal Reserve, 2010). Ezen tulmenden a
munkanélkiiliség 10%-ra emelkedett, és tobb milli6 ember veszitette el otthonat az
arverezések kovetkeztében (U.S. Bureau of Labor Statistics, 2010). Az ilyen események
példazzak, hogy az ingatlanpiaci buborékok kovetkezményei messze thlmutatnak a

lakaspiacon, és széles korli gazdasagi instabilitast eredményezhetnek.

A dolgozatomban késobb részletezett okok gyakran alacsony kamatlabak, spekulativ
befektetések ¢és a kereslet-kinalat egyensulyanak felboruldsa koriil forognak. A buborékok
kialakulasa tovabba a piaci pszichologia, a média hatasa €s néha félresikeriilt kormanyzati

politikak altal is eldsegithetd (Case & Shiller, 2003).

A torténelem értékes tanulsdgokkal szolgal az ingatlanpiaci buborékokkal kapcsolatos
kockazatokrol. Az egyik legfontosabb megallapitds az, hogy elengedhetetlen a
kiegyensulyozott megkozelités a kamatpolitikdk terén, valamint annak biztositdsa, hogy a
hitel novekedése ne haladja meg a gazdasigi alapokat (Acharya, Richardson, & Van
Nieuwerburgh, 2011). A szabalyozo6 testiileteknek ébernek kell maradniuk a spekulativ
viselkedéssel szemben, amely fenntarthatatlanul felduzzaszthatja az eszkozarakat (Mian &
Sufi, 2014). Emellett a média transzparencidja hozzéajarulhat a buborékképzddést kisérd
irracionalis lelkesedés enyhitéséhez (Barabasi, 2010). A kormanyoknak és dontéshozdknak
olyan stratégidkat kell kidolgozniuk, amelyek stabil lakdspiaci kornyezetet teremtenek,
példaul azaltal, hogy 0sztonzik a megfizethetd lakhatas fejlesztését, és intézkedéseket hoznak

a spekulativ befektetések visszaszoritasara (Reinhart & Rogoft, 2009).
1.2.1. Az ingatlanpiaci buborékok okai

Az ingatlanpiaci buborékok Osszetett jelenségek, amelyeket kiilonféle tényezdk egylittes
hatdsa hajt, amelyek az ingatlanarakat fenntarthatatlan szintekre novelik. Ezen okok
megértése létfontossagu a szereplok szamara, hogy eldre lassdk €s enyhithessék az ilyen
buborékok karos hatasait. Ebben a részben az ingatlanpiaci buborékok elsddleges kivalto
okait vizsgdlom, Ugymint az alacsony kamatlabakat, a spekulativ befektetést és a

kereslet-kinalat egyensulydnak felborulasat (Burnside, Eichenbaum, & Rebelo, 2016).

Alacsony Kamatldbak
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Az ingatlanpiaci buborékok egyik legjelentdsebb kivaltdja az alacsony kamatkdrnyezet. A
jegybankok gyakran csokkentik a kamatlabakat, hogy gazdasagi novekedést 6sztondzzenek,
ami olcsobba teszi a hitelezést a fogyasztok és befektetok szamara. Ez a koltségesokkenés
tobb embert 0sztondz arra, hogy jelzaloghitelt vegyen fel, igy ndvelve az ingatlanok iranti
keresletet (Becsiiletes Ingatlanos, 2023). Amikor az alacsony kamatlabak hosszabb id6n
keresztiil fennmaradnak, az tualkoltekezéshez és talzott eladoésodashoz vezethet, ami
megagyaz a buborékképzddésnek (Acharya, Richardson, & Van Nieuwerburgh, 2011).
Amikor a kamatlabak végiil emelkedni kezdenek, sok ados taldlhatja magat olyan helyzetben,
hogy nem tudja fizetni a torlesztorészleteit, ami nemcsak személyes, hanem piaci szinten is

valsagot idézhet elé (Mian & Sufi, 2014).
Spekulativ Befektetések

A spekulativ befektetés egy masik fontos tényezd, amely az ingatlanpiaci buborékokat
taplalja. A gyors és jelentés megtériilés reményében a befektetOk gyakran nagy szdmban
lépnek be a piacra, és ugy vasarolnak ingatlanokat, hogy biznak az arak tovabbi
novekedésében. Ez a spekulativ viselkedés gyakran a valds értékiiket meghalado
ingatlanarakat eredményez, mivel a keresletet nem a tényleges igény hajtja, hanem a jovébeli
profit reménye (Kindleberger & Aliber, 2011). A spekulansok gyakran foglalkoznak
ugynevezett ,flippeléssel” is — azaz rovid id6n beliili nyereséggel torténd eladas céljabol
vasarolnak —, ami tovabb fokozza az drak novekedését. Amikor a piac végiil korrigal, ezek a
spekulativ befektetések jelentds pénziigyi veszteségeket eredményezhetnek, mivel az
ingatlanarak zuhanasa miatt a befektetok nem tudjak eladni a véarakozasaik szerinti aron

(Shiller, 2015).
A Kereslet-Kindlat Egyensulyanak Felboruldsa

A kereslet-kindlat egyensulyanak megbomlasa szintén kritikus szerepet jatszik az
ingatlanpiaci buborékok kialakulasaban. Egy kiegyensulyozott piacon az ingatlanok kinalata
¢s a kereslet 0sszhangban van, ami stabilizalja az arakat. Azonban, amikor a kereslet
meghaladja a kinalatot — gyakran a népesség novekedése, urbanizacids trendek vagy
gazdasagi fellendiilés miatt — az arak az egekbe szokhetnek (Glaeser, Gyourko, & Saiz,
2008). Az ingatlanfejlesztok siethetnek, hogy tobb ingatlant épitsenek, hogy kielégitsék az
emelkedett keresletet, de az épitkezés iddigényes, és mire az Uj ingatlanok elkésziilnek, a

kereslet esetleg mar csokkenhet. Masrészt, a talkinalat is buborékhoz vezethet, amikor a
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fejleszték talbecsiilik a keresletet, ami til sok eladatlan ingatlant eredményez, ami
destabilizalhatja a piacot (DiPasquale & Wheaton, 1996). Mindkét forgatokdnyv hozzéjarul

az ingatlanpiaci buborékokra jellemzd volatilitashoz.

Osszefoglalva, az alacsony kamatlabak, a spekulativ befektetések és a kereslet-kinalat
egyensulyanak felborulasa az ingatlanpiaci buborékok 6 kivaltd okai. Minden egyes tényezo
hozzajarul az ingatlanarak gyors ndvekedéséhez, ami alapot teremt a potencidlis piaci
korrekciokhoz. Ezen okok megértésével a szereplok jobban eldre lathatjak az ingatlanpiaci

buborékok dinamikajat, és talan enyhithetik azok karos hatésait.
1.2.2. A buborékképzodés mechanizmusa

Az ingatlanpiaci buborékok kialakuldsa Osszetett folyamat, amelyet szdmos egymadssal
Osszefiiggd tényezd befolyasol. Ezen mechanizmusok megértése kulcsfontossagu a lehetséges
buborékok azonositdsaban, mieldtt azok dsszeomlananak, lehetdveé téve a szereplok szamara,
hogy enyhitsék az ebbdl fakado karos hatasokat (Kindleberger & Aliber, 2011). Ebben a
részben a buborékképzddést eldsegitd pszichologiai, médidval kapcsolatos és politikai

tényezoket targyalom.
Piaci pszichologia és hype

Minden ingatlanpiaci buborék szivében a piaci pszicholdgia all, amely a szerepldk kollektiv
viselkedését ¢és hangulatat tikrozi. Amikor az ingatlandrak emelkedni kezdenek, az
optimizmus ¢és a ,.kimaradas félelme” egyre tobb embert és befektetdt vonz a piacra, gyakran
figyelmen kiviil hagyva az alapvetd értékelési szempontokat (Shiller, 2015). Ez a
pszicholdgiai lendiilet dngerjesztd folyamatot indit el: minél tobb ember vasarol be a piacra,
annal magasabbra szoknek az arak, és ezzel egy olyan visszacsatoldsi hurkot hoznak létre,

amely folyamatos keresletndvekedést ¢s aremelkedést eredményez (Shiller, 2015).

Ebben a szakaszban a spekulativ viselkedés egyre gyakoribba valik. A vasarlok nem az
ingatlanok valddi értékiik vagy hasznossaguk alapjan dontenek, hanem azzal a varakozéssal,
hogy a jovOben magasabb aron tudjak majd eladni 6ket. Ezt a spekulaciot az a hit taplalja,
hogy az emelkedd tendencia végteleniil folytatodik, fiiggetleniil az olyan gazdasagi
mutatoktol, amelyek esetleg mas irdnyt sugallnak. Ez az irracionalis lelkesedés az eszk6zok

tulértékeléséhez vezet, ezzel megagyazva a buborék kialakuldsanak.
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A média és a kozvélemény szerepe

A média jelentés szerepet jatszik a kozvélemény alakitdsaban és a piaci pszichologia
erdsitésében. A kiterjedt médiatudodsitasok altal a média olyan narrativat teremthet, amely az
ingatlanpiaci fellendiilést sugallja, ezzel tovabb fokozva a kozonség lelkesedését és
0sztondzve a spekulativ befektetéseket (Barabasi, 2010). A rekorddonté eladasokrol, az
emelkedd ingatlanértékekrdl és a befektetok sikertorténeteir6l szold hirek széleskorti

érdeklddést kelthetnek és nagyobb részvételre 6sztondzhetnek.

Ugyanakkor a médidban gyakran inkabb a pozitiv fejlemények kapnak figyelmet, és kevésbé
keriilnek teritékre a figyelmeztetd jelek €s kockazatok. Ez a szelektiv abrazolas torzithatja a
kozvéleményt, ¢és az ingatlanpiaci befektetéseket jovedelmezdbbnek és kevésbé
kockazatosnak mutathatja, mint amilyenek val6jaban (Gladwell, 2000). Ennek

eredményeként még tobb ember vonzodik a piacra, tovabb ndvelve a buboréekot.

A kozosségi média platformok szintén hozzdjarulnak ehhez a dinamikéhoz. Az influenszerek
¢s online kozosségek gyorsan terjeszthetik az informdciokat, véleményeket és a felhajtast,
elérve egy széles kozonséget, és befolyasolva a piaci viselkedést (Baker & Wurgler, 2006). A
kozosségi média virdlis jellege felgyorsithatja a spekulativ hangulat terjedését, ezzel fokozva
a buborék novekedését (Shiller, 2015). Példaul Elon Musk rendszeresen hasznalja a Twittert,
¢és bejegyzései gyakran jelentds piacmozgatd hatissal jarnak. Amikor Musk pozitiv vagy
negativ kijelentéseket tesz egy vallalattal vagy befektetéssel kapcsolatban, az arfolyamok
gyakran azonnal kdvetik ezt a jelzést. Jol ismert példa erre a Tesla részvényeinek arvaltozasa
Musk tweetjei nyoman, illetve a kriptovalutak, kiilondsen a Bitcoin és a Dogecoin esetében is
megfigyelhetd volt hasonld hatds, amikor Musk tadmogatasat fejezte ki, vagy épp

ellenkezdleg, kritikat fogalmazott meg (Kar, 2023).

2021 aprilisaban Musk tobb tweetet is megosztott a Dogecoinrdl, koztik egy olyan
bejegyzést, amelyben ,,a nép kriptdjanak” nevezte a Dogecoint. Ennek hatdsara az arfolyam
az elkovetkezd ordkban mintegy 30%-kal emelkedett, és a tovabbi emlitéseknek
koszonhetéen mdajus 8-an érte el az eddigi csucsat, amikor Musk a Saturday Night Live
miisorban beszélt réola, bar ezt kovetden az ar visszaesett. Tesla esetében Musk tweetjei
szintén piaci hulldmokat keltettek. 2020 majusaban példaul egy tweetben kijelentette, hogy
szerinte a Tesla részvényei ,,tul magasak,” ami miatt a részvények arfolyama aznap t6bb mint

10%-kal esett, és kozel 14 milliard dollar érték veszett el a piaci kapitalizaciobol. Hasonld
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hatas figyelhetd meg a Bitcoin esetében is. 2021 februdrjaban Musk bejelentette, hogy a Tesla
1,5 milliard dollar értékben vésarolt Bitcoint, és tervezi, hogy elfogadja azt fizetéeszkdzként
is. Az ezt kovetd napon a Bitcoin ara tobb mint 15%-kal emelkedett, elérve a 48.000 dollaros

szintet.

Ezek az esetek jol illusztraljadk, hogy egy befolydsos személy kozosségi médian valo
aktivitasa hogyan képes globdlis szinten felerdsiteni a piaci spekulaciot és akar hozzajarulni a

buborék kialakuldsahoz.
A kormanyzati politikdk hatésa

A kormanyzati politikdk jelentds hatdst gyakorolhatnak az ingatlanpiaci buborékok
kialakulasara és novekedésére. A monetaris politikak, példaul az alacsony kamatlabak
olcsobba teszik a hitelfelvételt, ezzel arra 6sztondzve tobb embert és befektetdt, hogy hitelt
vegyen fel ingatlanvasarldsra (Mian & Sufi, 2014). Mig ezek a politikdk gyakran a gazdasagi
novekedés Osztonzése érdekében keriilnek bevezetésre, kozvetve hozzajarulhatnak a

tulmelegedett piac kialakuldsahoz, ndvelve az ingatlanok iranti keresletet.

Ezen tilmenden a szabalyozasi és adopolitikdk is nem szandékolt kovetkezményekkel
jarhatnak. Példaul a lakdsvasarlok szamara nyujtott adokedvezmények vagy az enyhébb
hitelezési feltételek vonzobba tehetik az ingatlanpiaci befektetéseket, tovabb 0sztondzve a
keresletet (Acharya, Richardson, & Van Nieuwerburgh, 2011). Bizonyos esetekben a nem
megfeleld jelzaloghitelezési szabalyozas novelheti a kockéazatos hitelek aranyat, lehetdveé
téve, hogy alacsonyabb hitelképességgel rendelkezd személyek is belépjenek a piacra, ami

tovabb novelheti a buborékot.

Masrészt az elégtelen lakaspolitikak sulyosbithatjak a kereslet-kinalat egyenstlyhianyait,
kiilonosen a gyors népességnovekedés vagy urbanizacio altal érintett régiokban (Glaeser,
Gyourko, & Saiz, 2008). Ha nincs elegend6 4j lakasépités, a kereslet tulszarnyalja a kinalatot,

ami aremelkedéshez és végsd soron buborékképzddéshez vezethet.

Osszefoglalva, az ingatlanpiaci buborékok kialakuldsanak mechanizmusai sokrétiick, és
Osszetett pszichologiai, média- és politikai tényezok kdlcsonhatdsaban rejlenek. Ezen elemek
felismerése segithet a szereploknek jobban eldre jelezni és reagalni a potencialis

buborékokra, enyhitve azok gazdasagi hatasat.
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1.2.3. Az ingatlanpiaci buborékok kovetkezményei

Az ingatlanpiaci buborékok, amelyeket az ingatlanirak gyors emelkedése, majd hirtelen
csokkenése jellemez, messze tilmutatd kovetkezményekkel jarnak, amelyek nemcsak a
lakaspiacon, hanem a szélesebb gazdasagban is érezhetok. Ezen kovetkezmények megértése

elengedhetetlen a dontéshozok, befektetdk és lakastulajdonosok szamara (Shiller, 2015).

Gazdasagi recesszio

Az ingatlanpiaci buborékok egyik legstlyosabb kovetkezménye, hogy gazdasagi recessziot
idézhetnek el6. Amikor egy buborék kipukkan, az ingatlanarak hirtelen esése jelentds
visszaesést okozhat a haztartdsok vagyonaban. Ez a csokkenés gyakran a fogyasztoi kiadasok
visszaesését eredményezi, ami a gazdasagi ndvekedés egyik kritikus hajtdereje (Mian & Sufi,
2014). Amikor az ingatlanarak csokkennek, sok lakastulajdonos talalhatja magat olyan
helyzetben, hogy ingatlana kevesebbet ér, mint a jelzdloghitel-tartozasa, ami ,,negativ téke”
vagy ,,viz alatti” jelzdloghoz vezethet. Ez a helyzet csokkenti a fogyasztoi bizalmat, és arra
Osztonzi a haztartasokat, hogy csokkentsék kiadédsaikat és ndveljék megtakaritasaikat, ami

lassitja a gazdasagi aktivitast (Acharya, Richardson, & Van Nieuwerburgh, 2011).

Végrehajtasok és cs6dok

Az ingatlanpiaci buborék kipukkandsa gyakran a végrehajtasok és csddok szamanak
novekedéséhez vezet. Amikor az ingatlandrak hirtelen esnek, sok lakastulajdonos szamara
valik nehézzé, hogy eleget tegyen jelzalogkdlcson-kotelezettségeinek, kiillondsen akkor, ha a
buborék csucspontjan magas aron vasaroltdk meg az ingatlanokat (Crowe et al., 2011). Ez a
fizetésképtelenség a végrehajtdsok hullamahoz vezethet, ahol a hitelezOk visszaveszik az
ingatlanokat, ami tovabb noveli a piacon 1évd, kedvezOtlen aron értékesitett ingatlanok
kinalatat, tovdbb rontva az ingatlandrakat. A pénziigyi nehézségek kiterjedhetnek az
ingatlanfejlesztkre és befektetokre is, akik szintén csddbe juthatnak, ha nem tudjdk
nyereségesen értékesiteni ingatlanaikat. A lancreakci6 hatassal lehet azokra a pénzintézetekre
is, amelyek nagy mennyiségii jelzalog-alapu értékpapirral rendelkeznek, ez pedig a hitelezési
feltételek szigoritasahoz és a gazdasagi novekedés tovabbi lassulasdhoz vezethet (Reinhart &

Rogoff, 2009) .

Hossza tavu piac instabilitas
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Az ingatlanpiaci buborékok hossza tavl piaci instabilitdshoz vezethetnek. Egy buborék
Osszeomlasa utdn gyakran évekbe telik, mire a lakaspiac helyredll és visszatér a stabil
novekedéshez. Ebben a helyredllitdsi idoszakban a piaci volatilitads visszatarthatja az uj
beruhazasokat, €s bizonytalansdgot okozhat mind a vasarlok, mind az eladok szdmara. Egy
kipukkant buborék pszichologiai hatdsa megndvelheti a kockéazatkertilést, mivel a potencialis
vasarlok félhetnek attol, hogy az arak ujra csokkenni fognak (Akerlof & Shiller, 2009). Ez a
visszafogottsdg elnyomhatja a keresletet €s lassithatja a piac helyreallasat. Emellett a buborék
kipukkanésara adott szabalyozasi €s politikai valaszok — példaul a szigoribb hitelfeltételek —
modosithatjak a piac dinamikdjat, befolydsolva az ingatlanpiac hosszu tavli egészségét €s

stabilitasat (Kindleberger & Aliber, 2011).

Osszefoglalva, az ingatlanpiaci buborékok kovetkezményei mélyrehatdak, és nemcsak a
lakaspiacot, hanem a szélesebb gazdasagot is befolydsoljak. Ezen kovetkezmények
felismerésével a szereplok jobban felkésziilhetnek a jovébeni buborékok kéros hatasaira

(Kindleberger & Aliber, 2011).
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2. A MESTERSEGES INTELLIGENCIA SZEREPE ES
ALKALMAZASA AZ INGATLANPIACI
ELOREJELZESEKBEN

Az ingatlanpiac, amely hagyomanyosan a konvencionalis modszereken és az emberi
intuicidra tdmaszkodott, jelentds atalakuldson megy keresztiil a mesterséges intelligencia
megjelenésével (McKinsey & Company, 2023). Ez a technoldgiai forradalom atalakitja
azokat a modszereket, amelyekkel az ingatlanpiaci szakemberek eldrejelzik a piaci trendeket,
értékelik az ingatlanok értékét, és hoznak megalapozott dontéseket (Kurby.MI, 2023; Awais,
Labao, & Manzoor, 2019). Ahogy a pontos ¢és idében érkezd informaciok irdnti igény egyre
novekszik, az MI egy olyan hatékony eszkozként jelenik meg, amely képes hatalmas
adatkészletek elemzésére, mintdk azonositasara és a jovObeli piaci dinamikék eldrejelzésére

eddig nem tapasztalt pontossaggal (Devox Software, 2023).

Az ingatlanpiaci eldrejelzésben hasznalt MI fejlett algoritmusokat és adatfeldolgozasi
technikdkat alkalmaz, hogy olyan komplex informaciokat dolgozzon fel és értelmezzen,
amelyeket az ember manudlisan nem lenne képes kezelni. Az MI integralasaval az
ingatlanpiaci vallalatok novelhetik eldrejelzéseik pontossagat ¢és felgyorsithatjdk a
dontéshozatali folyamatokat, lehetdvé téve a stratégiai tervezést és befektetéseket. A
technologia képes szintetizalni az adatokat kiillonféle forrdsokbdl, mint példaul torténelmi
értékesitési adatok, demografiai trendek ¢és gazdasdgi mutatok, biztositva ezzel a piaci

feltételek atfogd megértését.

Ez a fejezet felvazolja az MI ingatlanpiaci elérejelzésekben betoltott szerepének sokoldalu
elonyeit és alkalmazési lehetdségeit. Ahogy tovabb haladunk, megvizsgadlom, hogyan
hasznositjdk az MI képességeit a pontossag ¢és hatékonysag novelésére, az adatvezérelt
dontéshozatal eldsegitésére, valamint a mélyebb piaci elemzések nyujtdsara. Emellett
bemutatom az ingatlanpiacbon hasznalt konkrét MI-technoldgidkat, mint a gépi tanulas, a
természetes nyelvfeldolgozas és az eldrejelzd analitika. Az MI integracidja azonban
kihivasokkal is jar, beleértve az adatvédelmi aggalyokat, a rendszerek kozotti integracids
problémakat, valamint a megbizhatosag és bizalom kérdéseit. Az MI szerepének megértése
az ingatlanpiaci eldrejelzésekben kulcsfontossdgu azok szamara, akik versenyképesek

akarnak maradni a folyamatosan valtoz6 piacon.

39



2.1. Az M1 Elényei az Ingatlanpiacon

A mesterséges intelligencia  ingatlanpiaci  elorejelzésekbe  torténd  integracidja
forradalmasitotta az ipardgat, szdmos elOnyt kinalva, amelyek javitjdk a dontéshozatali
folyamatokat és egyszertsitik a mikddést (Glaeser, Gyourko, & Saiz, 2008; Geltner et al.,
2007). Ahogy az ingatlanpiac egyre bonyolultabbd ¢és adatvezéreltebbé valik, az MI
elengedhetetlen eszkozoket biztosit az ipardgi szakemberek szamara, hogy eligazodjanak

ezen a dinamikus terepen.

Nagyfoku pontossag (azaz valos piaci adatokkal megegyezd vagy azok tényleges jovObeni
alakulasat elorejelzd képesség) ¢és hatékonysag (gyors - azaz az emberi elemzok
képességeinel lényegesen gyorsabb - adatelemzés és hatékony eréforrashasznélat, mint

real-time adatelemzés, gyorsitott donteshozatal €s automatizalt folyamatok)

Az MI egyik legnagyobb eldnye az ingatlanpiacbon a pontossag és a hatékonysag jelentds
javuldsa az eldrejelzések terén. Az Ml-rendszerek képesek hatalmas mennyiségli adatot
sokkal gyorsabban és pontosabban feldolgozni, mint az emberi elemzdk (Suresh, Sharma, &
Singh, 2023; DiPasquale & Wheaton, 1996). A torténelmi adatok, aktudlis piaci trendek és
gazdasagi mutatok elemzésével az MI rendkiviili pontossaggal képes megjosolni a jovobeli
ingatlanpiaci trendeket (Suresh, Sharma, & Singh, 2023). Ez a pontossagi szint segiti a
befektetoket, fejlesztéket és ingatlanligynokdket, hogy jobban megalapozott dontéseket
hozzanak, csokkentve a vagyonbefektetésekkel ¢€s tranzakciokkal jard kockazatokat.
Ezenkiviil az MI szdmos olyan feladatot automatizal, amely egyébként iddigényes lenne, €s
lehetdséget ad a manualisan elkdvetett “emberi” hibdkra, felszabaditva ezzel az iddt a

szakemberek szamara a stratégiai feladatokhoz.
Adatvezérelt dontéshozatal
Az MI lehetévé teszi az ingatlanpiaci szakemberek szamdra, hogy az intuicid vagy

korlatozott informaciok helyett atfogd adatkezelési elemzéseken alapuldé dontéseket

hozzanak. A big data analitika alkalmazasaval az MIl-rendszerek olyan mintdkat és
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Osszefiiggéseket fedezhetnek fel, amelyek gyakran lathatatlanok maradnak az emberi szem
szdmara (Glaeser & Nathanson, 2017). Ez az adatvezérelt megkozelités lehetdvé teszi a piaci
dinamika, a fogyaszt6i preferencidk és a befektetési lehetéségek mélyebb megértését
(DiPasquale & Wheaton, 1996). Példaul az MI képes eldrejelezni az ingatlanértekek
valtozasait, a bérleti hozamokat ¢és a kihasznaltsagi aranyokat, lehetévé téve a befektetOk
szamara portfolidik optimalizaldsat és a hozam maximalizaldsat. Raadasul az Ml-alapu
eszk6zok kiilonbozo forgatokonyveket képesek szimuldlni, segitve a dontéshozokat a

lehetséges kockazatok €s nyereségek felmérésében nagyobb magabiztossaggal.

Fejlett piaci elemzés

Az ingatlanpiaci elemzés hagyoméanyosan egy munkaigényes folyamat volt, amelyet gyakran
az adatok elérhetdsége ¢és megbizhatosdga korlatozott. Az MI lekiizdi ezeket a korlatokat
azaltal, hogy fejlett piaci elemzési képességeket biztosit (Geltner et al., 2007). A fejlett
algoritmusok és gépi tanulasi technikdk révén az MI képes szamos tényezodt, példaul
demografiai valtozasokat, gazdasagi mutatokat ¢és helyi infrastrukturalis fejlesztéseket
értékelni, hogy atfogd betekintést nyujtson a piaci viszonyokba. Ez lehetdvé teszi az
ingatlanpiaci szakemberek szamara, hogy eldre jelezzék a keresleti ingadozasokat,
azonositsak a feltorekvo piacokat, és ennek megfeleléen alakitsak ki stratégidikat. Tovabba az
MI képes valos idében figyelni €s frissiteni a piaci elemzéseket, biztositva ezzel, hogy a

szereplOk a legfrissebb ¢és legrelevansabb informécidokhoz jussanak hozza.

Osszefoglalva, az MI atalakitja az ingatlanipart azaltal, hogy javitja az elérejelzések
pontossagat és hatékonysagat, eldsegiti az adatvezérelt dontéshozatalt, és fejlett piaci
elemzéseket biztosit. Ezek az eldonydk optimalizaljak a mikodési folyamatokat, és lehetdveé
teszik a szakemberek szdmara, hogy nagyobb biztonsaggal és stratégiai éleslatassal
navigéaljanak az ingatlanpiac Osszetettségében. Ahogy az MI technologia tovabb fejlédik,
szerepe az ingatlanpiaci eldrejelzésekben varhatdéan tovabb boviil, egyre innovativabb

megoldasokat kindlva az iparagi kihivasokra.
2.1.1. Az ingatlanpiaci elorejelzésekben alkalmazott MI-technologiak

Az utdbbi években a mesterséges intelligencia forradalmasitotta az ingatlanpiaci eldrejelzést

azaltal, hogy fejlett technoldgiai megoldasokat vezetett be, amelyek novelik a piaci
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elorejelzések pontossdgat ¢és mélységét (McKinsey & Company, 2023). Ezek az
MI-technologidk nemcsak az adatok elemzését alakitjdk at, hanem utat nyitnak az
atgondoltabb dontéshozatali folyamatok szamdra is az iparagban (McKinsey & Company,
2023). Az ingatlanpiaci eldrejelzésben alkalmazott kulcsfontossagti MI-technologidk kozé
tartoznak a gépi tanulasi algoritmusok, a természetes nyelvfeldolgozas és az eldrejelzo

elemzések (McKinsey & Company, 2023).

Gépi tanulasi algoritmusok

A gépi tanulasi (ML) algoritmusok szamos MI-alkalmazés gerincét képezik az ingatlanpiaci
elorejelzésekben. Ezek az algoritmusok lehetévé teszik a hatalmas adathalmazok
feldolgozasat, hogy olyan mintakat és trendeket azonositsanak, amelyek a hagyoményos
elemzési modszerekkel nem feltétlentil lennének azonnal észlelhetdk (Awais et al., 2019;
Suresh et al., 2023). A torténelmi adatok alapjan torténd tanulds révén az ML modellek
rendkiviili pontossaggal képesek eldrejelezni az ingatlanarakat, a bérleti hozamokat és a piaci
keresletet. Példaul a regresszids modellek kiilonb6zd tényezdket, mint a helyszin, az ingatlan
mérete €s a gazdasagi mutatok értékelésével elorejelzik az ingatlanérték ingadozasait.
Tovabba a klaszterezd algoritmusok kiilonbdzd piaci kategoridkba soroljak az ingatlanokat,
segitve a befektetOket és fejlesztOket a specifikus tigyféligények célzdsdban és portfolidik

optimalizalasaban.

Természetes nyelvfeldolgozas

A természetes nyelvfeldolgozas (NLP) egy masik meghatarozo technoldgia az ingatlanpiaci
elorejelzésekben. Az NLP lehetdvé teszi az értékes betekintések kinyerését és értelmezését
strukturdlatlan adatforrdsokbol, példaul hirekbdl, kozosségi média bejegyzésekbdl és
ingatlanlistadkbol (Devox Software, 2023; Christopher Companies, €.n.). A piaci hangulat és
diskurzus elemzésével az NLP eszk6zok elére jelezhetik a piaci hangulat valtozésait,
azonosithatjak a feltdrekvd trendeket, €s felmérhetik a kzvéleményt egy adott helyszin vagy
fejlesztés kapcsan. Ez a képesség lehetdvé teszi az ingatlanszakértdk szamara, hogy l1épést
tartsanak a valtozasokkal és proaktivan reagaljanak a piaci valtozasokra. Tovabba az NLP
automatizalhatja a jogi dokumentumok, szerzddések és ingatlanleirasok feldolgozasat, idot

takaritva meg €s csokkentve az emberi hibak kockazatat.
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Eldrejelzd elemzés

Az elorejelzd elemzés statisztikai technikdkat és gépi tanulast alkalmaz a jovobeni
eredmények eldrejelzésére a torténelmi adatok alapjdn. Az ingatlanpiac kontextusdban az
elorejelzd elemzés arnyalt betekintést nytjt a piaci dinamikaba, példaul egy adott teriileten a
jovObeni lakéasigényre, a bérleti arak varhatd valtozasaira vagy a gazdasagi valtozasok
ingatlanértékekre gyakorolt potencidlis hatasara (Awais et al., 2019). A kiillonb6z6 valtozok —
gazdasagi mutatok, demografiai adatok és torténelmi artrendek — integralasaval az eldrejelzd
elemzési modellek atfogd képet nytjtanak a jovobeni piaci viszonyokrol. Ez lehetévé teszi az
érdekeltek szdmara, hogy nagyobb magabiztossdggal és eldrelatdssal hozzanak stratégiai
dontéseket, példaul hogy mikor véasaroljanak, adjanak el vagy fejlesszenek ingatlanokat.

Ezeknek az MI-technologidknak az integralasa az ingatlanpiaci eldrejelzésbe nemcsak noveli
az eldrejelzések pontossagat, hanem eszkdzoket is biztosit az iparagi szakemberek szamara,
hogy eligazodjanak az egyre Osszetettebb ¢és dinamikusabb piacon. Ahogy az MI tovabb
fejlédik, varhatéan alkalmazdsa az ingatlanpiaci eldrejelzésekben is boviilni fog, még
kifinomultabb és megbizhatdbb betekintést kindlva a befektetdk, fejlesztok €s varostervezok

szamara egyarant.
2.1.2. MI technologiak - kihivasok és korlatok

Bar a mesterséges intelligencia integraldsa az ingatlanpiaci eldrejelzésekbe szamos elonyt
kinal, ugyanannyi kihivast és korlatot is magaban foglal, amelyeket meg kell oldani annak

érdekében, hogy a technoldgia teljes potencialjat ki lehessen hasznalni.

Adatvédelmi aggalyok

Az MI ingatlanpiaci eldrejelzésben torténd alkalmazasanak egyik legnagyobb kihivasa az
adatvédelem. Az MI modellek hatékonysaga a nagyméretli adathalmazok rendelkezésre
allasatol ¢és mindségétdl fligg, amelyek gyakran érzékeny informacidkat tartalmaznak
ingatlanokrdl, tranzakciokrol és személyekr6l (Akerlof & Shiller, 2009; Christopher
Companies, é.n.). Ezen adatok védelme ¢és biztonsaga kiemelten fontos, ugyanakkor osszetett
feladat a kiilonbozd joghatosagok eltérd szabalyozasai miatt, mint példaul az Eurdpai Unid
Altalanos Adatvédelmi Rendelete (GDPR) vagy a Kaliforniai Fogyasztéi Adatvédelmi

Torvény (CCPA). A vallalatoknak gondosan kell navigalniuk ezeken a szabalyozasokon, és
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robusztus adatkezelési keretrendszereket, valamint anonimizaciés technikakat kell
alkalmazniuk a felhasznaldi informaciok védelme érdekében, mikdzben tovabbra is

kihasznaljak az adatok altal nyujtott betekintéseket.

Integracio meglévo rendszerekkel

Az MI technologidk integraldsa a meglévd ingatlanpiaci rendszerekkel és folyamatokkal
szintén jelentds kihivast jelent. Szamos ingatlanvallalat régi rendszereket hasznal, amelyek
nem kompatibilisek a modern MI eszkozokkel. Ez az inkompatibilitds megnovelheti a
koltségeket és az idoigényt (Devox Software, 2023), mivel a vallalatok igyekeznek
modernizalni infrastruktarajukat. Raadasul a platformok kozotti szabvanyositas hianya
megnehezitheti a rendszerek kozotti zokkenOmentes adataramlast. A szervezeteknek
skalazhato és alkalmazkodoképes IT-architektirakba kell befektetnilik az MI fejlodésének
befogadasara, és képzést kell biztositaniuk munkavallaloik szamdra, hogy hatékonyan

kezeljék ezeket az 11j technologidkat.

Megbizhatdsagi és bizalmi kérdések

Az ingatlanpiaci eldrejelzésekben alkalmazott MI masik kritikus korlatja az MI éltal generalt
elorejelzések megbizhatosaga ¢€s az érdekeltek bizalma. Az MI modellek nem
tévedhetetlenek; hajlamosak lehetnek a tanuldsi adatokban meglévd torzitdsokra, vagy
pontatlansdgokra a nem megfeleld adatok miatt (Akerlof & Shiller, 2009). Az
ingatlanszakértok és befektetok vonakodhatnak kizardlag az MI eldrejelzésekre hagyatkozni
emberi felligyelet nélkiil, attdl tartva, hogy a technologia talzott hasznalata félrevezetd
dontésekhez vezethet. A bizalom ¢épitése folyamatos validaciot és az MI modellek
kalibralasat igényli, biztositva, hogy azok atlathatéak és értelmezhetdek legyenek (Shiller,
2015).. A szervezeteknek hibrid megkozelitést kell alkalmazniuk, amely 6tvozi az MI altal

nyujtott betekintéseket az emberi szakértelemmel a dontéshozatal javitasa érdekében.

Osszegzésképpen, bar az MI rendkiviili potenciallal rendelkezik az ingatlanpiaci
elérejelzések atalakitasara, ezek a kihivasok és korlatok hangstlyozzak az dvatos és stratégiai
megkozelités fontossagat. Az adatvédelem, az integracid és a bizalmi kérdések kezelése
révén az ingatlanpiar jobb kihasznalhatja az MI technologiakat a pontosabb ¢s hatékonyabb

eldrejelzési eredmények elérése érdekében.
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2.2. Robot ingatlaniigynokok funkcioi és elonyei

A mesterséges intelligencia és a robottechnologia alkalmazasa az ingatlanpiacon forradalmi
valtozasokat hoz mind a vevok, mind az eladok szdmara. A robot ingatlaniigynokok képesek
nagy mennyiségli adat gyors feldolgozasara, és az elemzési eredményeket olyan intelligens
funkcidkban alkalmazzak, amelyek megkonnyitik a piaci elemzést, a befektetési

dontéshozatalt, és akar az ingatlantigylet lebonyolitasat is (McKinsey & Company, 2023).
A robot ingatlanligynokok legfontosabb eldnyei a kovetkezok:

Gyors adatelemzés ¢és piaci eldrejelzések: Az Ml-alapu robotligynokok képesek nagyszamu
torténeti adat és aktudlis piaci informacio feldolgozasara, ezéltal gyorsan €s pontosan meg
tudjak josolni a varhatd piaci trendeket. Példaul a lakasarak, a kereslet-kinalat valtozasai,
valamint gazdasagi indikatorok alapjan eldre jelezhetok az ingatlanpiaci buborékok és
ciklikus ingadozasok, melyek hatdsai a dontéshozok szdmara kritikus jelentdséggel birnak

(McKinsey & Company, 2023; Liu & Singh, 2022).

Személyre szabott ajanlasok €s automatikus dontéshozatal: Az MI lehetové teszi, hogy a
robot ingatlanligynokok figyelembe vegyék az egyéni preferencidkat, pénziigyi helyzetet és
egyéb személyes tényezdket, amelyek alapjan személyre szabott ingatlanajanlatokat és
befektetési stratégidkat allithatnak Ossze. Az ilyen ajanlasok segithetnek abban, hogy a
vasarlok ¢s befektetok jobb dontéseket hozzanak, elkeriilve a piaci tulfiitottséget és a

kedvezdtlen arfolyam-ingadozéasokat (Smith & Lee, 2023; Singh et al., 2023).

Erzelemmentes, objektiv dontéshozatal: Mig a hagyoményos ingatlaniigynokok és vasarlok
dontéseit sokszor befolyasoljak érzelmi tényezdk, az Ml-alapu robotiigynokok kizardlag az
adatokra alapozva hoznak dontéseket. Ez minimalizalhatja a piaci spekulaciobol eredd
hibakat, és hozzajarulhat egy fenntarthatobb ¢€s stabilabb piaci kornyezet kialakitasahoz
(ResearchGate, 2023).

Gyors ¢és hatékony ligyletkezelés: A robot ingatlaniigyndkok nem csupan az elemzésben, de
az ingatlaniigyletek lebonyolitasaban is részt vehetnek. Az automatikus ligyintézési funkciok,

példaul a dokumentumok generaldsa, a hiteliigyintézés segitése és a jogi kotelezettségek
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kovetése mind hozzdjarulnak a tranzakcids folyamat felgyorsitdsdhoz, ezzel jelentds 1do- és

koltségmegtakaritast eredményezve (Jones, 2023).

Osszességében a robot ingatlaniigynokok alkalmazasa 0j lehetdségeket teremt az
ingatlanpiacon, lehetdvé téve az adatokra alapozott, gyors €s megalapozott dontéshozatalt. Az
Ml-alapti rendszerek képességei révén az ingatlanpiaci szereplok biztonsdgosabb ¢&s
atgondoltabb  befektetéseket valosithatnak meg, mikozben hozzdjarulnak a piac
stabilizalasdhoz és hosszu tavu fenntarthatosagahoz (McKinsey & Company, 2023;

ResearchGate, 2023).

2.3. Az MI technolégia fejlédése az ingatlanpiacon

Precedence Generative Al In Real Estate Market Size
RESEARCH 2023 to 2034 (USD Million)
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3. Abra: Az Egyesiilt Allamok generativ mesterséges intelligencia (MI) piacanak

projektalt valtozasa 2023-2034

Forras: (Precedence Research, 2024.) LINK; 2023-ban 5,03 milliard USD értcken
volt becsiilve, és varhatoan 2033-ra eléri a 241,41 milliard USD-t. Az elorejelzett éves
novekedési iitem (CAGR) 47,3% lesz 2024 és 2033 kozott

Az ingatlanpiac, amelyet hagyomanyosan személyes taldlkozasok ¢és manudlis folyamatok

jellemeztek, jelentds atalakuldson megy keresztiil a mesterséges intelligencia technologia
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szerepet jatszik abban, hogy atalakitsa, miként miikddnek az ingatlanszakértok, és hogyan
Iépnek kapcsolatba a fogyasztok a piaccal (Kurby.MI, 2023; Devox Software, 2023). Ez a
digitalis forradalom nem csupan a feladatok automatizalasarol szol; a dontéshozatal
javitasar6l, az {ligymenet optimalizalasarol és személyre szabottabb ¢élmények
megteremtésérdl is a vasarlok, eladok és bérlok szamdara (Awais, Labao, & Manzoor, 2019;

Christopher Companies, n.d.).

Az ingatlanpiacbon alkalmazott MI technologia szdmos alkalmazasi tertiletet dlel fel, az
adatelemzéstdl az eldrejelz6 modellekig, mindegyik arra szolgal, hogy kezelje az iparag
specifikus kihivésait (Glaeser & Nathanson, 2017; Suresh, Sharma, & Singh, 2023). Az
ingatlanhirdetésekbdl, piaci trendekbdl és fogyasztéi viselkedésbdl szarmazd hatalmas
adatmennyiség révén az MI eszkozok képesek olyan értelmezhetd betekintéseket nytjtani,
amelyek korabban elérhetetlenek voltak (Awais, Labao, & Manzoor, 2019; Devox Software,
2023). Ezek a betekintések felhatalmazzdk az ingatlanszakértdket arra, hogy megalapozott
dontéseket hozzanak, elére lassdk a piaci valtozasokat, és szolgaltatasaikat az tigyfelek

valtozo igényeihez igazitsak (Kurby.MI, 2023; Geltner et al., 2007).

Ezen tulmenden az MI atalakitja az ingatlanok vasarldsanak, eladasanak és kezelésének
modjat. Innovativ megoldasokat kindl az ingatlanértékeléshez, a menedzsmenthez, a
marketinghez ¢és az értékesitéshez, gyorsabba, hatékonyabbd ¢és pontosabba téve a
folyamatokat (Kurby.MI, 2023; Devox Software, 2023). Az ingatlanok értékének példatlan
pontossaggal torténd elorejelzésétdl kezdve a bérldi élmények javitasdig az intelligens
épiilettechnologidk révén, az MI Uj normakat allit fel az ingatlanpiac miikodési kivalosaga

terén (Christopher Companies, n.d.; Geltner et al., 2007).

Az MI integracidja az ingatlanpiacba a fogyasztoi igényeket is kielégiti a zokkenOmentes €s
személyre szabott élmények irdnt. Ahogy a vasarlok és bérlok egyre inkabb digitalis
platformokat keresnek ingatlanigényeik kielégitésére, az olyan MlI-technologidk, mint a
chatbotok, a virtualis tardk és a személyre szabott ajanldsok, elengedhetetlenné vélnak az
igyfelek eléréséhez és megtartdsdhoz (Awais, Labao, & Manzoor, 2019; Devox Software,

2023; Kurby.MI, 2023).

Ebben a részben az MI ingatlanpiaci alkalmazasait vizsgdlom meg, bemutatva, hogyan

forradalmasitjdk ezek a technologidk az ingatlanértékelést, a menedzsmentet és a
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marketinget. Az Ml-alapu eszk6zok €s modszertanok részletes bemutatasaval atfogd képet
kivanunk nyutjtani az MI jelenlegi helyzetérdl és jovobeli potencidljardl az ingatlanpiacbon
(Suresh, Sharma, & Singh, 2023; Awais, Labao, & Manzoor, 2019). Ahogy atmegyiink ezen
az atalakulo korszakon, egyértelmiivé valik, hogy az MI nem csupén egy kiegészitd, hanem a
modern ingatlanpiaci Okoszisztéma alapvetd eleme, amely hatékonysagot, innovaciét és

novekedést hoz az elkdvetkezo években (Devox Software, 2023; Geltner et al., 2007).
2.3.1. Az M1 alkalmazasai az ingatlanértékelésben

Az ingatlanpiac mindig is dinamikus volt, az ingatlanértékelés pedig alapvetd szerepet jatszik
a tranzakciokban. A dinamikus ingatlanpiac kifejezés azt a jelenséget takarja, hogy az
ingatlanarak, a kereslet-kinalati viszonyok és a piaci aktivitas folyamatosan valtozik,
alkalmazkodva a gazdasagi, tarsadalmi és szabdlyozasi tényezOkhoz. E véltozasok
befolyésoljak a piaci szereplok dontéseit, a befektetési lehetdségeket, és kozvetetten kihatnak
az ingatlanok értékelésére is. Ez a dinamika azt is jelenti, hogy az ingatlanpiac kiilonféle
ciklusokon megy keresztiil — példaul expanzid, stabilizacid, tulkinalat és recesszié — melyek
mindegyike sajatos jellemzokkel rendelkezik, és egyedi piaci stratégidkat kovetel meg a

résztvevoktol (Geltner et al., 2007).

Ahogy a technologia fejlodik, az MI 0j mérfoldkoként jelenik meg az ingatlanértékelésben,
nagyobb pontossagot, hatékonysagot és betekintést nyljtva a hagyomanyos modszerekhez
képest (Kurby.MI, 2023; Glaeser & Nathanson, 2017). Az MI alkalmazasai az
ingatlanértékelésben atalakitjak, hogy az ingatlanszakértok miként értékelik az ingatlanokat,
elorejelzik a piaci trendeket és végeznek Osszehasonlitd elemzéseket (Awais, Labao, &

Manzoor, 2019; Suresh, Sharma, & Singh, 2023).

Az Automatikus Ertékelési Modellek az ingatlanértékelés egyik legjelentésebb MI-alapu
hatalmas adatallomanyokat elemezzenek, beleértve a torténelmi eladasi adatokat, az
ingatlanok jellemzdit és a piaci trendeket, igy kivételes pontossdggal tudjak becsiilni az
ingatlanok értékét (Suresh, Sharma, & Singh, 2023; Kurby.MI, 2023). A hagyoményos
értékbecslésekkel ellentétben, amelyek iddigényesek és szubjektivek lehetnek, az AVM-ek
azonnali, adatokon alapuld és konzisztens értékeléseket nytjtanak (Geltner et al., 2007;

Awais, Labao, & Manzoor, 2019). Ez a képesség felbecsiilhetetlen értékii a hitelezdk,
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ingatlanligynokok és vasarlok szadmara, akik gyors és megbizhaté ingatlanértékeléseket

igényelnek (Devox Software, 2023).

Elérejelz6 elemzések a piaci trendekhez

Az MI nagy mennyiségli adat feldolgozasara €és elemzésére valo képessége lehetové teszi,
hogy az olyan mintdkat és Osszefliggéseket azonositsa, amelyek az emberi szem szdmara
lathatatlanok. Az MiI-alapu eldrejelzé elemzések lehetdvé teszik az ingatlanszakértok
szamara, hogy nagyobb pontossaggal elére jelezzék a piaci trendeket (Suresh, Sharma, &
Singh, 2023; Kurby.MI, 2023). A gazdasagi mutatok, demografiai valtozasok €s fogyasztoi
magatartds elemzésével az MI eldrejelzi a jovobeni piaci koriilményeket, segitve a
befektetoket és fejlesztoket a megalapozott dontéshozatalban (Awais, Labao, & Manzoor,
2019; Geltner et al., 2007). Ez az eldretekintd megkozelités csokkenti a kockazatot €s javitja

a stratégiai tervezést az ingatlanbefektetések terén (Glaeser & Nathanson, 2017).

MlI-alapu Osszehasonlité Piacelemzés (CMA)

Az Osszehasonlito Piacelemzés az ingatlanértékelés alappillére, amely hagyomanyosan
hasonlé ingatlanok manudlis Osszehasonlitdsaval torténik. Az MI javitja ezt a folyamatot
azaltal, hogy automatizalja az adatok gyiijtését €s elemzését, valos idejii betekintést nyljtva
az 0sszehasonlithaté ingatlaneladasokba és piaci koriilményekbe (Suresh, Sharma, & Singh,
2023; Kurby.MI, 2023). Az Ml-alapt CMA eszkozok szélesebb korti valtozokat, példaul
helyi szolgaltatasokat, iskolai korzeteket és blindzési ardnyokat is figyelembe vehetnek, hogy
atfogobb értékelést nyljtsanak (Awais, Labao, & Manzoor, 2019; Devox Software, 2023). Ez
az eldrehaladott elemzés tdmogatja az ingatlaniigynokoket és értékbecsloket abban, hogy
pontos €s versenyképes arazasi stratégiadkat kinaljanak tigyfeleiknek (Christopher Companies,

n.d.; Geltner et al., 2007).

Osszegzésiil, az MI alkalmazisai az ingatlanértékelésben forradalmasitjdk az ingatlanipart
azaltal, hogy pontosabb, hatékonyabb és mélyebb betekintést nyujt6 modszereket vezetnek
be. Az AVM-ektdl és az elorejelzd elemzésektdl az MI-alapu CMA-ig ezek a technoldgidk )
mércét allitanak fel az ingatlanértékelés terén, végsd soron minden érdekelt fél szdmara
elénydket kinalva az ingatlanpiacon (Kurby.MI, 2023; Devox Software, 2023; Suresh,
Sharma, & Singh, 2023). Ahogy az MI tovabb fejlédik, az ingatlanértékelésben betoltott
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szerepe csak néni fog, még nagyobb eldrelépéseket igérve a jovoben (Geltner et al., 2007;

Awais, Labao, & Manzoor, 2019).
2.3.2. MI az ingatlanpiaci marketingben és értékesitésében

Az MI integracidja az ingatlanértékesitésbe ¢és az ahhoz kapcsolodd marketing
tevékenységekbe atalakithatja, hogyan mutatjak be és adjak el az ingatlanokat, személyre
szabva az ¢lményt a potencidlis vasarlok és bérlok egyedi igényeihez. Ahogy az iparag egyre
versenyképesebbé valik, az MI innovativ eszkozoket kindl, amelyek javitjdk az
igyfélkapcsolatot, egyszertisitik a folyamatokat €s hatékony eredményeket hoznak (Devox

Software, 2023; Kurby.MI, 2023; Christopher Companies, n.d.).

Személyre szabott ingatlanajanlatok

Az MI ingatlan marketingben val6 alkalmazéasanak egyik legjelentdsebb elonye a személyre
szabott ingatlanajanlatok nyutjtasanak képessége. Az MI algoritmusok hatalmas mennyiségii
adat, koztiik a felhasznaloi viselkedés, preferenciak €s korabbi interakcidok elemzésével olyan
ingatlanokat ajanlhatnak, amelyek szorosan megfelelnek az egyén igényeinek és vagyainak
(Devox Software, 2023; Kurby.MI, 2023). Ez a szinti személyre szabas nemcsak javitja az
igyfélélményt, hanem nodveli az értékesités valoszinliségét is, mivel az ligyfelek olyan
lehetdségekkel szembesiilnek, amelyek megfelelnek specifikus kritériumaiknak (Christopher
Companies, n.d.). Az MI-t alkalmaz6 ingatlanplatformok masodpercek alatt tobb ezer
hirdetést tudnak szlrni, a potencidlis vasarloknak olyan otthonokat kindlva, amelyek
megfelelnek életmodjuknak és koltségvetésiiknek, igy 1d6t és energiat sporolnak meg (Awais,

Labao, & Manzoor, 2019).

Chatbotok az tligyfélszolgalathoz

Az Ml-alapt chatbotok alapvetd részévé valtak az ingatlanpiaci tigyfélszolgdlatnak, a nap
huszonnégy oOrdjaban elérhetd azonnali és pontos valaszokat nyujtva a kérdésekre. Ezek a
virtualis  asszisztensek szdmos feladatot képesek ellatni, a gyakori kérdések
megvalaszolasatél kezdve az iddpontok litemezéséig és a kornyékekrdl szolo részletek
megadasdig (Devox Software, 2023; Kurby.MI, 2023). Az ilyen interakciok

automatizalasaval az ingatlaniigynokdk a bonyolultabb, emberi beavatkozast igényld
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feladatokra Osszpontosithatnak (Christopher Companies, n.d.). Ezen tilmenden a chatbotok
értekes adatokat gylijthetnek a potencialis tligyfelekrdl, amelyeket a marketingstratégidk
tovabbi finomitasara és az tligyfélszolgalat javitdsara lehet felhasznalni (Awais, Labao, &
Manzoor, 2019). Az MI chatbotok hatékonysaga €s rendelkezésre alldsa biztositja, hogy
egyetlen érdeklod6 se maradjon valasz nélkiil, javitva az tigyfélélményt az els6 érdeklddéstol

az uizlet lezarasaig (Devox Software, 2023).

Virtuélis tarak és Kiterjesztett Valosag

A Virtudlis Tuardk ¢és a Kiterjesztett Valosag (AR) forradalmasitjdk, hogyan hirdetik és
tapasztaljadk meg az ingatlanokat a potencialis vasarlok. Az Ml-alapu virtudlis tardk lehetéveé
teszik az tligyfelek szamara, hogy otthonuk kényelmébdl fedezzék fel az ingatlanokat,
valosaghii betekintést nyujtva a térbe €s elrendezésébe (Devox Software, 2023; Kurby.MI,
2023). Ekozben az AR digitalis informaciokat képes ravetiteni a fizikai terekre, lehetdvé téve
a potencidlis vasarlok szamara a feljitasok, berendezési lehetdségek vagy akar a kornyékbeli
valtozasok vizualizalasat (Awais, Labao, & Manzoor, 2019). Ezek a technoldgidk kiilonésen
elonyosek a jelenlegi globalis helyzetben, ahol a személyes megtekintések kihivast
jelenthetnek (Christopher Companies, n.d.). Nemcsak szélesitik az ingatlanhirdetések
elérhetOségét, nemzetkdzi vasarlok szdmdara is hozzaférhetévé téve Oket, hanem a
dontéshozatali folyamatot is eldsegitik, interaktiv, immersiv élményt kinalva, amelyet a

hagyomanyos fotok és videok nem tudnak biztositani (Awais et al., 2019).

MlI-alapu bérldi sziirés

Az MI szintén kulcsszerepet jatszik a bérl6i sziirésben, egyszertsitve a folyamatot az
ingatlanmenedzserek szdmara ¢€s biztositva a magas szinvonali bérléi ¢€lményt. A
hagyomanyos bérléi sziirési modszerek iddigényesek lehetnek, és gyakran szubjektiv
megitélésen alapulnak. Az Ml-alapi rendszerek azonban gépi tanuldsi algoritmusokat
hasznalnak, hogy hatalmas mennyiségli adatot elemezzenek, beleértve a hitelképességet, a
bérleti elézményeket, a munkaltatoi igazolasokat és akar a kozosségi média tevékenységet is,
hogy felmérjék a potencialis bérld megbizhatosagat és kockazati profiljat (Devox Software,
2023; Kurby.MI, 2023). Az automatizaldssal az ingatlanmenedzserek gyorsabban hozhatnak

megalapozott dontéseket, csokkentve a bérldi fluktuacié vagy fizetésképtelenség kockazatat,
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javitva az ingatlanmenedzsment {igymenetének hatékonysagat és jovedelmezOségét

(Christopher Companies, n.d.; Geltner et al., 2007).

Osszegzésiil, az MI atalakitja az ingatlan marketing és értékesités teriiletét azaltal, hogy olyan
eszkozoket vezet be, amelyek személyre szabottd, automatizalttd és gazdagga teszik a
vasarlasi élményt (Devox Software, 2023; Kurby.MI, 2023). Az MiI-technoldgiak
alkalmazaséaval az ingatlanszakérték jobban megfelelhetnek a modern fogyasztoi igényeknek,
személyre szabott, hatékony és elkdtelezd szolgaltatasokat kinadlva, amelyek kiemelkednek a

versenypiacon (Christopher Companies, n.d.; Awais, Labao, & Manzoor, 2019).
2.3.3. Az Ml ingatlanpiaci hatdsa

Az MI integracidja az ingatlanpiacba nem csupéan egy trend, hanem egy atalakitod erd, amely
atszabja az iparagat. Az MI hatékonysagnoveld, pontossagot fokozod és tigyfélélményt javitd
képessége ujradefinidlja, hogyan miikddnek az ingatlanszakérték, ¢és hogyan 1épnek
kapcsolatba a fogyasztok a piaccal (Devox Software, 2023; Suresh, Sharma, & Singh, 2023).
Az Automatikus Ertékelési Modellek (AVM-ek) altal biztositott pontos ingatlanértékelésektél
az eldrejelz0 elemzésekbdl nyert arnyalt betekintésekig, az MI lehetové teszi az érdekeltek
szamara, hogy paratlan gyorsasaggal €s pontossaggal hozzanak megalapozott dontéseket

(Awais, Labao, & Manzoor, 2019; Glaeser & Nathanson, 2017).

Ezek az eldrelépések egyiittesen hangsulyozzdk az MI kulcsszerepét az ingatlanipar
folyamatos fejlddésében (Devox Software, 2023; Geltner et al., 2007). Az ismétlédo
feladatok automatizalasa, a mély adatalap betekintések biztositasa és az tligyfélkapcsolat
javitasa révén az MI nemcsak a miitkodési hatékonysagot és jovedelmezdséget noveli, hanem
az ugyfeleknek nyujtott szolgaltatas szinvonalat is emeli (Barberis & Thaler, 2003). Ahogy az
MI technolégia tovabb fejlodik, valdszintileg az ingatlanpiacra gyakorolt hatasa is novekedni
fog, tovabbi innovaciot hajtva végre, és ) mércét allitva az iparagi gyakorlatok szamara
(Christopher Companies, n.d.). Az MI elfogaddsa mar nem valaszthatd az ingatlanszakértok
szdmara, hanem szilikséges 1épés a versenyképes maradds érdekében egy folyamatosan

valtozé piaci kornyezetben (Kurby.MI, 2023).
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3. A SAJAT COCO-MODELL BEMUTATASA ES
ALKALMAZASA A KUTATASBAN

Az elemzésem soran alkalmazott COCO-modell (Component-based Object Comparison for
Objectivity) a 2000-es évek elején lett kifejlesztve Magyarorszagon, elsdsorban az SZIE
egyetemi kutatéi ¢és az InnoREG innovacioés tigynokség egylittmiikodésében. "4
COCO-modell célja, hogy kiilonbozo gazdasagi és tarsadalmi jelenségeket, objektumokat
osszehasonlitson objektiv modon" (My-X Team, €.n.). Az otlet alapja a hasonlosagelemzés €s
az automatizalt intuicid generalds volt, melyet tobb éves kutatasi és fejlesztési munka soran

finomitottak.

A COCO-modell alapelvei a komponens alapt 6sszehasonlitdson alapulnak. Ez azt jelenti,
hogy a modell kiilonb6zé objektumokat (példaul éveket, varosokat, piacokat) és azok
jellemzdit (attributumokat) hasonlit 6ssze a modellezés céljabol. Az objektumok a vizsgalat
targyai — az esetiinkben ezek az évek és a hozzdjuk kapcsolodd ingatlanpiaci adatok
Magyarorszagon 2001-2022 kozott. Az attributumok az adott objektumokra vonatkozo
valtozok, mint példaul a sulyozott atlagos négyzetméterarak, ingatlanpiaci kereseti adatok,

vagy a jegybanki alapkamatok (My-X Team, é.n.).

"A komponens alapu megkozelités lehetové teszi a kiilonbozo tulajdonsdagok preciz mérését
és a legmegfelelobb megoldasok megtalalasat a vizsgalat céljahoz igazitva" (My-X Team,
¢.n.). Ez azt jelenti, hogy az Gsszehasonlitas soran a COCO-modell minden attributumot
komponensekre bont és ezek Osszességét optimalizalja a vizsgalat céljatol fliggben. A
komponens alapu megkdzelités azért eredményes, mert lehetévé teszi, hogy az objektumok
kiilonb6z6 tulajdonsagait pontosan mérjilk és rangsoroljuk. Ezzel szemben példaul az
egyszeri linedris regressziok kevésbé képesek kezelni komplex, tobbvaltozos kapcsolatokat

(My-X Team, é.n.).

A modell a megadott attributumok alapjan general 1épcsdket, amelyek a kiilonbozd tényezok
hozzajarulasat minimalizaljdk vagy maximalizaljak a vizsgalt célértékhez. "A Ilépcsok
segitségevel az egyes attributumok hozzdjarulasait optimalizaljuk a kivant cél elérése
erdekében" (My-X Team, é.n.), igy segitve az optiméalis dontések meghozatalat. A 1épcsdk a
modell altal generalt eredmények egyik forméja, amelyek segitenek meghatarozni, hogy az
egyes attributumok milyen mértékben jarulnak hozza az adott célvaltozd (példaul egy

lakasatlagar) értékéhez. Ez egyfajta fokozatossagot jelent az attributumok hozzajarulasaban.
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Az optimalis dontés a modell célja, amely az egyes objektumok (példaul évek) kozotti
kiilonbségeket ¢és hasonlosagokat figyelembe véve segit meghozni a legmegfelelébb
elorejelzést vagy értékelést. Ez lehet az ingatlanpiac aralakuldsanak eldrejelzése, piaci

buborékok azonositasa, vagy mas pénziigyi elemzés (My-X Team, é.n.).

A COCO-modell azért alkalmas az ingatlanpiaci adatok vizsgalatanak eszkozeként, hogy a
gazdasagi buborékok vagy az arak ciklikussdganak Osszefiiggéseit azonositsa, mivel képes
tobbvaltozos ¢és nem linedris kapcsolatokat feltarni. Szakdolgozatom kutatdsdban azért
kiemelten fontos, mert képes Osszetett gazdasagi jelenségeket is kezelni és az ingatlanpiac
kereslet-kinalatanak elemzéséhez sziikséges rugalmassagot biztositja. Mivel az ingatlanarak
alakulasat sokféle gazdasagi valtozo befolydsolja, a COCO alkalmazasa segithet pontosabban
megérteni az ingatlan armozgdsok mdogott megbuvd komplex Osszefiiggéseket,
kulcsfontossagu befolyasold tényezdket €s azonositani az esetlegesen kialakult buborékokat
(My-X Team, é.n.) (legyen az pozitiv vagy negativ iranyban elrugaszkodva a COCO-altal

mért és megerdsitett gazdasagi fundamentumoktol).

3.1. A sajat modellek fejlesztéséhez hasznalt adatvagyon bemutatasa
3.1.1. Sajat adatvagyon

Excel (URL) =ROBOT

3.1.2. Adatgyiijtés

Ahhoz, hogy a Ilehetd legatfogobb képet sikeriiljon megkapni a Magyarorszagi
ingatlanpiacrol ki kellett jeloljek olyan paramétereket, melyek elemzése lehetové teszi az MI
szdmara az artrendek valos, legpontosabb modellezését - azaz alacsony relativ eltérést fog
tudni kimutatni a tényleges és becsiilt értékek kozott, ami azt jelenti, hogy az attributumok
képesek nagy szazalékban - vagy teljesen - magyarazni az egyes objektumok célvaltozoit (az
elemzés sordn az ingatlanok atlagarait kiilonb6z0 piaci szegmensekre bontva).
Kutatomunkam sordn az aldbbi kategoridkat jeloltem kritikusnak az ingatlanpiaci trendek

megértéséhez és ezekbdl hoztam létre sajat adatvagyont:

1. Lakas atlagar mutatok és Lakasarindex (HPI - Housing Price Index): Ez az index
az ingatlanarak valtozasat koveti, ez a lakésatlagar adatokkal kulcsfontossagi az

ingatlanpiaci trendek és buborékok elemzéséhez.
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https://miau.my-x.hu/miau/315/1.xlsx

Relevans tablazatok:

1. melléklet: KSH Ingatlanadattar archivum (1997-2014) ¢és KSH
Ingatlanadattar (2015-2022)

2. melléklet: Sajat szamitas - Magyarorszagi lakas atlagos négyzetméterara

épiilettipus szerint, 0sszefoglalo (1997-2022)
4. melléklet: MNB redl lakasarindex (1997-2022)
5. melléklet: MNB nominalis lakasarindex (1997-2022)

2. KEpitési engedélyek és hasznalatbavételi engedélyek: Az 1j ingatlanok épitésére
vonatkozé adatok, amelyek segitenek megérteni a kinalati oldalt és ezzel a piac

novekedésének iranyat (bdviilés, stagnalas vagy visszaesés)
Relevans tablazatok:
6. melléklet: KSH Lakés- ¢és tidiil6épités (1997-2022)

3. Lakasépitési volumen és lakaspiaci tranzakciok: Ezek az adatok az ingatlanpiac

forgalmat és aktivitasat mérik.
Relevans tablazatok:

3. melléklet: Sajat szamitas - Magyarorszagi lakasok kinalati darabszdma,

Osszefoglal6d (1997-2022)
7. melléklet: KSH Lakasallomany, lakstirliség, januar 1. (1997-2022)
8. melléklet: KSH Lakéscélu hitelek (2001-2022)

17. melléklet: KSH Az onkormanyzatok ingatlanvagyona, december 31.
(1999-2022)

4. Lakossagi jovedelmi statisztikak: A lakossagi jovedelem alakuldsa befolyasolja az

ingatlanvasarlasi képességet, ami az ingatlanpiac keresleti oldalat érinti.

Relevans tablazatok:
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9. melléklet: KSH Gazdasagilag aktivak, bruttdé atlagkereset, redlkereset
(1960-)

10. melléklet: MNB A haztartasi szektor jovedelem- és tokeszamlai
(1997-2022)

11. melléklet: KSH A haztartasi szektor bruttd jovedelmének és a jovedelmek

felhasznaldsdnak volumenindexei (1997-2022)

5. Inflacié és kamatok: A gazdasagi mutatok, kiilondsen az inflacié és a kamatok
(Jegybanki alapkamat, allampapirpiaci atlagkamatok, lakashitel és egyéb hitelek

kamatai), jelentdsen befolyasoljak az ingatlanpiaci befektetések megtériilését.

Relevans tablazatok:

MNB BUBOR fixingek (1997-2022) - (Szakdolgozat terjedelmi koralatai
miatt a napi publikdlast BUBOR fixingek az adatvagyont tartalmazo
Excel-ben elérhetdek)

12. melléklet: MNB jegybanki alapkamat (1997-2022)

13. melléklet: MNB Allampapirpiaci referenciahozamok (benchmark)
(1997-2022)

14. melléklet: MNB fogyasztoi arindex, éves atlagos (1997-2022)

15. melléklet: MNB A haztartdsi forintbetét és forinthitel atlagkamatok
alakulasa (2000-2022)

16. melléklet: MNB A haztartdsoknak nyujtott forint lakascélu hitelek

atlagkamata, felhasznalés célja szerinti megbontasban (2017-2022)

6. Munkaerdpiaci és demografiai statisztikak: Ez a kategoria arra hivatott, hogy lefedje a
népesség, munkaerd és keresetek alakuldsat, melyek kozvetetten hatnak az ingatlanpiac

keresleti oldalara és a gazdasagi aktivitasra.

Relevans tablazatok:
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18. melléklet: KSH A gazdasagilag aktiv népesség szdma, varmegye ¢és régio

szerint [ezer f6] (2009-2022)
19. melléklet: Artorténet.hu Brutto atlagkereset (1960-)

7. Makrogazdasagi valtozok és készletvaltozas: Ez a kategoria olyan gazdasagi mutatokat
tartalmazna, amelyek befolyédsoljak a piac altalanos allapotat, beleértve a készletvaltozast,

amely az 0j és hasznalt ingatlanok piacra kertilését és forgalmat kdveti nyomon.
Relevans tablazatok:
20. melléklet: KSH A makrogazdasag fobb negyedéves adatai (1997-2022)
21. melléklet: KSH A készletvaltozas értéke (1997-2022)
3.1.3. Adatkorlatok

Elérhetd objektumok szama: Eredetileg 1997-t61 gyljtottem adatokat - amely a legkorabbi
elérhetd év a KSH ingatlanarchivumban, amely az egyetlen hiteles €s elérhetd forras, amit a
magyarorszagi lakasatlagarak tekintetében taldltam -, azonban az 1997-2000-ig tarto
idészakban nem volt minden adat elérhetd a teljes attributumlistdhoz. Sajnos a teljes korii
informaci6 az altalam kijel6lt kritikus tényezOkre, amelyeket vizsgalni szerettem volna, csak
a 2001-2022 kozotti idészakot fedi le, tehat csak ezeket az éveket vizsgaltam tovabb.
Amennyiben hosszabb iddszak adatai lennének elérhetéek, részletesebb és pontosabb

elemzést is lehetne nyujtani.

Forrasok ¢és elérhetd formatumok valtozasa: Az ingatlanpiaci adatok gytijtése soran jelentds
kihivast jelentett az adatok forrasdnak és formatumanak valtozékonysaga. Kezdetben,
1997-t61 2014-ig, az ingatlanpiaci adatok (csaladdi hazak, tobblakéasos tarsashazak €és panelek
atlagarai) csupan kiilonallo PDF és EXCEL dokumentumokban voltak elérhet6k megyénkénti
bontasban. Ezt kdvetéen a KSH weboldalan mar dsszefoglaltabb, online forméaban lehetett
kdvetni a piaci trendeket, azonban az ijabb egész orszagos atlagokat is méré KSH jelentések
csak az 0j €s hasznalt lakdsok piacarol kozoltek adatokat, specifikusan az ingatlantipusok

részletezése nélkil.

Annak érdekében, hogy tobb iddszakra (objektumra) kiterjedd elemzést végezhessek, a

csaladi hazak, a tobblakasos tarsashdazak ¢és a panelek atlagarainak éves valtozasat
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kiilon-kiilon kdvettem nyomon, és a harom szegmenst kiilon is elemeztem a COCO-modellel.
Mivel ezek az adatok kizarolag megyénkénti szinten alltak rendelkezésre 1997-2014-ig, sajat
szamitasok alapjan stlyozott atlagarakat szamoltam, hogy orszagos szinten tudjam Osszevetni
¢s modellezni a tobbi, szintén orszadgos szinten elérhetd attribltummal. Ez a 1épés ugyan
biztositotta az adatok orszagos Osszehasonlithatosagat, ugyanakkor bevezetett egy tovabbi
torzitasi lehetOséget, hiszen a stlyozott atlagok szadmitasa - illetve az egyéb csak orszagos

formaban elérhetd attributumok - a helyi sajatossagokat nem tiikrozi teljes részletességgel.

Lakasbérleti piac statisztikdi: A bérleti dijak valtozédsai kulcsfontossagti informaciokat
nyUjthatnak az ingatlanpiaci kereslet-kinalat egyenstlyarol. Sajnos ezt a fontos valtozot az
adatok elérhetetlensége miatt nem tudtam hozzdadni a kutatdsomhoz. Relevans és
megbizhatd — példaul a KSH altal publikalt — adatok csupan 2016 ota elérhetéek a
magyarorszagi lakasbérleti piacrol, ami azt eredményezte volna, hogy az elemzésbdl és a
modellezésbdl 16 évnyi adatot (2001-2016) kihagyok. Ugy itéltem meg, hogy az ezeknek az
objektumoknak a hidnya jelent6sebb torzitdst okozott volna a végsd elemzésben, mint az,
hogy kihagyom a bérleti dijak valtozasat a végsd attributumok listajabol. Ezzel egytitt ebben
tovabbi lehetdség nyilik jovobeni kutatdsokra, hiszen ezen attriblitum hozzdadasaval még

tovabbi elemzési lehetdségek is rejlenek a témaban.
3.1.4. Sajat modszertan

Objektumok (21): Az elemzés soran az objektumok a 2001 és 2022 kozotti évek. Minden év

kiilon objektumként kertiilt elemzésre Magyarorszag ingatlanpiaci adataival kapcsolatban;
2001: (Magyarorszag), 2002: (Magyarorszag), 2003: (Magyarorszag), 2004: (Magyarorszag),
2005: (Magyarorszag), 2006: (Magyarorszag), 2007: (Magyarorszag), 2008: (Magyarorszag),
2009: (Magyarorszag), 2010: (Magyarorszag), 2011: (Magyarorszag), 2012: (Magyarorszag),
2013: (Magyarorszag), 2014: (Magyarorszag), 2015: (Magyarorszag), 2016: (Magyarorszag),
2017: (Magyarorszag), 2018: (Magyarorszag), 2019: (Magyarorszag), 2020: (Magyarorszag),
2021: (Magyarorszag), 2022: (Magyarorszag).

Attributumok (45): Az Osszehasonlitandd attributumokat az elemzéshez a 2001. januartol
2022. decemberig €éves bontasban rendelkezésre allo ingatlanpiacra relevans statisztikai
adatok szolgaltatjak, tobbek kozott példaul a csaladi héazak, tobblakasos tarsashazak és
panelek sulyozott atlagos négyzetméterara (eFt/m?) - utdébbiak a KSH ingatlanarchivumban

elérhet6 szamok alapjan sajat szamitdssal keriiltek levezetésre -, a lakdsarindexek, a
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fogyasztoi arindex, a teljes munkaidds keresetek, a jegybanki alapkamat, a BUBOR kamatok,

valamint a jelzdloghitelek kamatldbai. Emellett az ingatlanpiaci kindlat és kereslet is

vizsgalatra keriil, mint az épitett lakdsok szdma, valamint fébb makrogazdasagi valtozok,

mint a brutt6 hazai termék (GDP) és a haztartasok rendelkezésre 4116 jovedelme.

A teljes 45 attribitum listaja, a relevans forrasok megjeldlésével:

Sajat szamitasok (5):

Csaladi haz sulyozott atlagar (Sajat szamités) - eFt/m?
Tobblakasos tarsashaz stlyozott atlagar (Sajat szamités.1)- eFt/m?
Panel sulyozott atlagar (Sajat szamitas.2) - eFt/m?

Osszefoglal6 sulyozott atlagar (Sajat szamitas.3) - eFt/m>

Kinalati stilyozott lakasok Osszesen darab (Sajat szamitas.4) - Darab (db)

MNB adatok (10):

6.

10.

11.

12.

13.

14.

Lakasarindex (MNB) - Szazalék (%)

Nomindlis lakasarindex (2001 I. negyedév = 100%) (MNB.1) - Szazalék (%)
(indexszam, 2001 1. negyedév = 100%)

Real lakasarindex (2001 I. negyedév = 100%) (MNB.2) - Szazalék (%) (indexszam,
2001 I. negyedév = 100%)

Jegybanki alapkamat (MNB.3) - Szazalék (%)

Lakascélu hitelek kamatlaba (MNB.4) - Szazalék (%)

Forinthitelek atlagkamatlab (MNB.5) - Szazal¢k (%)
Kamatprémium lakéshiteleknél (MNB.6) - Szazalék (%)
Lakéshitel-allomany valtozds (MNB.7) - Milliard forint (Mrd HUF)

Betéti kamatlabak (MNB.8) - Szazalék (%)
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15. Megtakaritasi kamatlabak (MNB.9) - Szazalék (%)
KSH adatok (30):
16. Epitett lakasok szama (KSH) - Darab (db)

17. Lakéasarindex (Artorténethu alapjan Osszesitett) (Artorténethu (KSH alapjan
Osszesitett)) (KSH.1) - Szazalék (%)

18. Brutt6 hazai termék valtozasa (KSH.2) - Szazalék (%)

19. Eves inflacios rata (KSH.3) - Szazalék (%)

20. Gazdasagilag aktiv népesség szama (KSH.4) - Ezer {6 (ezer 10)
21. Teljes foglalkoztatottsagi arany (KSH.5) - Szdzalék (%)

22. Atlagkereset alakuldsa (KSH.6) - Forint/honap (HUF/hé)

23. Brutt6 atlagkereset valtozasa (KSH.7) - Szazalék (%)

24. Lakasépitési engedélyek szama (KSH.S8) - Darab (db)

25. Epitett iidiiléegységek szama (KSH.9) - Darab (db)

26. Lakasépitési koltségek valtozasa (KSH.10) - Szazalék (%)

27. Epitési anyagarak alakuldsa (KSH.11) - Szazalék (%)

28. Ingatlanforgalom mértéke (KSH.12) - Milliard forint (Mrd HUF)
29. Onkormanyzati lakasallomany véltozasa (KSH.13) - Darab (db)
30. Tamogatott lakdsok szama (KSH.14) - Darab (db)

31. Nem tamogatott lakasok szdma (KSH.15) - Darab (db)

32. Lakasépitések osszesen (KSH.16) - Darab (db)

33. Uj lakés vasarlasara forditott sszegek (KSH.17) - Milliard forint (Mrd HUF)

34. Egyéb célu hitelek (KSH.18) - Milliard forint (Mrd HUF)
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35. Lakasépitési koltségek (KSH.19) - Forint/m? (HUF/m?)

36. Lakésarindex alakulasa (KSH.20) - Nincs mértékegysége (indexszam)
37. Lakaspiaci arndvekedés mértéke (KSH.21) - Szazalék (%)

38. Ingatlaniigyletek Osszesitett értéke (KSH.22) - Milliard forint (Mrd HUF)
39. Onkormanyzati ingatlanok szama (KSH.23) - Darab (db)

40. Lakasok 0sszesitett szama (KSH.24) - Darab (db)

41. Uj lakas vasarlasa (KSH.25) - Milliard forint (Mrd HUF)

42. Lakasépités dsszesen (KSH.26) - Darab (db)

43. Ingatlanvagyon értékelése (KSH.27) - Milliard forint (Mrd HUF)

44. Megtakaritasok értéke (KSH.28) - Milliard forint (Mrd HUF)

45. Egyéb hitelek atlagos 0sszege (KSH.29) - Forint (HUF)

3.2. A sajat COCO-modellek alapelvei

A kutatashoz hasznalt 21 objektumot (az éveket) mind a 45 attribitummal egyszerre vizsgalni
egy nagyon komplex feladat lenne egyszerre. Ahhoz, hogy megdrizzem a modellezés
hatékonysagat és elkeriiljem a sok attribitum okozta tulzott bizonytalansagot - és a
,dimenzionalitds atkanak” problémajat figyelembe véve - a 45 koziil 5-8 kertilt kivalasztasra
egy-egy modellhez, mivel ez lehetdvé teszi a fokuszaltabb és mélyebb elemzést anélkiil, hogy
tulzottan bonyolulttd vadlna a modell. Kevesebb attriblitum esetén kdnnyebb lesz értelmezni
az eredményeket, és az Osszefiiggéseket vilagosan bemutatni. fgy a modellezés soran a
tulilleszkedés vesz€lyét is elkeriiljiilk, ugyanis, ha tal sok valtozot probalna a modell
egyszerre magyarazni viszonylag kevés objektummal (azaz csak 21 évvel), az modell

tulilleszkedéshez vezethet, ami pedig ezaltal rontja az eldrejelzési képességet.

Azon kritikus valtozokat, amelyeket Osszeparositottam egy-egy modellben logikai és
szakirodalmi alapon keriiltek kivalasztasra, mivel elemzésem soran gy talaltam, hogy ezek
szorosan Osszetartoznak, ¢és feltételezhetden egyiitt érdemes Oket vizsgalni, hogy pontosabban

magyarazzak az ingatlanpiaci arak alakuldsat (pl. jovedelem, kamatok). A kivélasztott
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magyarazo valtozokrol az elemzés soran minden modellben feltételeztem, hogy ezek a

valtozok erés Osszefliggést mutatnak az yl (Csaladi héazak, tobblakasos tarsashaz és

panellakasok sulyozott atlagos négyzetméterara (eFt/m?) valtozdval.

3.2.1. Mik a sajat COCO-modellek?

A tovabbiakban bemutatom a kutatdsomban elemzett 6 darab modell attribitum list4jat.
Minden modellt kiilon keriil tovabbi elemzésére a COCO-modellel.

1. Modell: Ar- és jovedelem alapu vizsgalat

Sulyozott atlagos négyzetméterar (lakastipus szerint) (célvaltozo)

A I

Brutt6 atlagkereset
Redlkereset
Jegybanki alapkamat
BUBOR fixalasok

Lakéscélu hitel 4dtlagkamata

2. Modell: Lakésarak és Lakasallomany

Sulyozott atlagos négyzetméterar (lakastipus szerint) (célvaltozo)

® N kWD =

Osszefoglald sulyozott atlagar eFt/m?

Osszefoglalo Kinalati sulyozott lakasok dsszesen darab

Lakasarindex - Nomindlis lakasarindex (2001 1. negyedév = 100%)
Lakésarindex - Redl lakasarindex (2001 I. negyedév = 100%)
Fogyasztoi arindex - Fogyasztdi arindex (stlyok 2023)

Az dnkormanyzatok ingatlanvagyona, december 31. - Lakasok szama
Osszefoglal6 tabla - Lakasallomany, janudr 1.

Osszefoglalé tabla - Kiadott lakasépitési engedély

3. Modell: Epitési és Fejlesztési Aktivitas

Sulyozott atlagos négyzetméterar (lakastipus szerint) (célvaltozo)

1.

Epitett Lakas - Epitett Lakas darab
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© N kWD

Epitett iidiildegység - Epitett iidiildegység darab

Az dnkormanyzatok ingatlanvagyona, december 31. - Ebbdl: lakdépiilet és otthonhdz
Osszefoglal6 tabla - A nemzetgazdasag lakasberuhazasa foly6 aron, millié Ft
Folydsitott lakascélu hitelek - épités

Folyositott lakascélu hitelek - 0j lakas vasarlasa

Engedélyezett lakashitel 6sszege, milli6 forint - 4llamilag timogatott

Folydsitott hitel 6sszege, millid forint - épités

4. Modell: Hitelpiaci Feltételek és Kamatlabak

Sulyozott atlagos négyzetméterar (lakastipus szerint) (célvaltozo)

e A A e B

Lakascélu hitel kamatlab - A héztartdsoknak nyujtott forinthitelek és az altaluk
elhelyezett forintbetétek atlagos aktualis kamatldba

Latra sz016 ¢€s folyoszdmlabetét kamatlab - szerz6désben szerepld atlagos kamatlab
Lekotott betétek kamatlab - szerzédésben szerepld atlagos kamatlab

Fogyasztasi hitel kamatlab - szerz6désben szerepld atlagos kamatlab

Egyéb hitel kamatlab - szerzodésben szerepld atlagos kamatlab

Allampapirpiaci referenciahozam 6 hénap - éves atlaggal szamolva

Allampapirpiaci referenciahozam 10 év - éves atlaggal szamolva

Folyositott hitel 0sszege, millio forint - 0 lakés véasarlasa

5. Modell: Haztartasi Jovedelmi Helyzet és Megtakaritasok

Sulyozott atlagos négyzetméterar (lakastipus szerint) (célvaltozo)

© N kW

A haztartasi szektor jovedelem- és tOkeszamlai - Bérleti dij

A haztartasi szektor jovedelem- és tdkeszamlai - Megtakaritas nettd

A haztartasi szektor jovedelem- és tékeszamlai - Rendelkezésre allo jovedelem

A brutt6 hazai termék foly6 aron - A brutt6 hazai termék

A haztartasok tényleges fogyasztasa foly6 aron - A haztartasok tényleges fogyasztasa
A brutto felhalmozas foly6 aron - A brutt6 felhalmozas

A készletvaltozas értéke - Ingatlaniigyletek

Folyositott hitel 6sszege, millio forint - hasznalt lakas vasarlasa

6. Modell: Tarsadalmi és Gazdasagi TényezOk Hatasa
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Stlyozott atlagos négyzetméterar (lakastipus szerint) (célvaltozo)

1. Gazdasagilag aktiv népesség szama, januar 1., ezer {6

2. A haztartasi szektor brutté jovedelmének és a jovedelmek felhasznalasdnak
volumenindexei [el6z6 év = 100,0%] Lakasberuhazas %;

3. Az Onkormanyzatok ingatlanvagyona, december 31. Az Onkormanyzatok
ingatlanvagyona, december 31. darab;

4. Fogyasztasi hitel kamatlab atlagos hitelkoltség mutatoja %o;

5. Latra sz0l0 és folydszamlabetét kamatlab A haztartasoknak nyujtott forinthitelek és az
altaluk elhelyezett forintbetétek atlagos aktualis kamatlaba %;

6. Folyositott lakascélu hitelek allamilag tdimogatott darab;

7. Folyositott lakascélu hitelek dsszesen darab;

8. Engedélyezett lakashitel 6sszege, millio forint dsszesen millid Ft;
Milyen COCO-modellek lesznek alkalmazva az elemzés soran? (COCO_STD ¢és COCO_YO0)

A kutatds soran két f6 COCO-modellt hasznaltam: a COCO_STD és a COCO_YO0-t, amelyek
az ingatlanpiaci armozgisok ¢és anomalidk elemzésében kiilonb6zé megkdzelitést
képviselnek. Mindkét modell a hasonldsagelemzés alapelvén mitkddik, de kiillonb6zo célokat

szolgalnak és eltéré modon végzik a szamitasokat.
3.2.2. Mi a COCO_STD Modell?

A COCO_STD modell célja, hogy a piaci arak "direkt" becslését adja az egyes objektumokra
(évekre) vonatkozoan. Ez a modell az aktualis piaci kornyezetet tiikkr6zd becslést nyujt, amely

az adott idOszak tényleges piaci alapt allapotat igyekszik modellezni.
A COCO_STD modell szamitasi folyamata a kdvetkezd 1épésekbdl all:

1. Rangsorolt Matrix Készitése (Elemzd altal): Elsé 1épésként az adatokat az eredeti
adatvagyonbdl rangsorolom - minden modell attribatum listajat kiilon- , azaz az
attributumokat novekvé vagy csokkend sorrendbe allitom. Ez a rangsorolt matrix
elokésziti az adatokat a modell szdmara, hogy beviteli formatumban legyen mar a
COCO szamara ¢s biztositja, hogy az attribatumok hatdsai kozvetleniil

Osszehasonlithatoak legyenek.
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2. Lépcsds becslés (COCO altal): Miutan a rangsorolt matrixot betdltdttem a
COCO_STD modellbe, maga a COCO modell végzi el a stlyozott atlag szamitast. A
modell minden attribitumhoz automatikusan hozzarendel egy sulyt, amely az
attributum piaci arakra gyakorolt relativ hatasat tiikkrozi.

3. Komplementer Matrix Létrehozasa €s Invertalt Elemzés (Elemzo és COCO altal): Az
eredeti rangsorolt matrix alapjan egy komplementer matrixot készitek, amely az
adatok “inverzét” tartalmazza. Ezutdn ezt az “inverz” matrixot is betoltom a
COCO_STD modellbe, amely elvégzi az “inverz” értékek alapjan is a becslést. Igy a
COCO éltal kiadott értékeket két nézépontbol ("direkt" és “inverz”) elemzem.

4. Validalas (Elemzd altal, ill. A Robot altal 6nvalidalasként): A COCO_STD modell
altal generalt relativ eltéréseket mind a "direkt", mind az “inverz” matrix esetén
Osszehasonlitom. Ha a két becslés szorzata egy sorban kisebb vagy egyenld 0-val,
akkor a validalas eredménye pozitivnak (1-nek) tekinthetd, kiilonben 0-nak. Ez a
1épés segit kisziirni azokat az értékeket, amelyek mindkét becslési perspektivaban

konzisztens buboré¢kképzddésre utalnak.
3.2.3. Mi a COCO_Y0 Modell?

A COCO_YO0 modell az ingatlanpiaci allapot ,,idealis” (egyensulyi) értékének megtalalasara
szolgal. A COCO_YO0 modell az eredetileg rangsorolt matrixbol validalas utan létrehozott
adattabla alapjan keresi meg az idedlis allapothoz legkozelebb esé értékeket, igy lehetdséget
biztosit arra, hogy a tényleges piaci adatokkal 0sszevetve azonositsam azokat az id6szakokat,

amikor a piac eltér az idealistol, jelezve a buborékképzddés kockazatat.

1. Masodik Rangsoroldas és Komplementer Matrix Létrehozdsa (Elemzd altal): A
validacios 1épés utan létrehozott adatvagyont ujra rangsorolom és matrixot készitek
beldle. Ennek komplementer matrixat is elokészitem a COCO_YO0 modell szamara.

2. Optimalis Allapot Keresése (COCO 4ltal): Miutan a matrixot betdltottem a
COCO_YO0 modellbe, a COCO végzi el az optimalis allapot meghatarozasat.

3. Masodik Validalas (Elemz6 altal): A COCO_YO0 modell altal generalt relativ eltérések
szorzatat vizsgalom. Ha az értékek szorzata egy sorban kisebb vagy egyenld 0-val,
akkor a validalas 1, kiilonben 0. Ha a validacio pozitiv, akkor a COCO_YO0 becsiilt
értekébdl az eredeti célvaltozot levonva kapom meg a valid buborékok masodik

rétegét amelyet grafikonnal abarzolok.
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Mi a kiilonbség a COCO_STD ¢és COCO_Y0 modellek k6zott?

A COCO_STD és COCO_YO0 modellek kozotti f6 kiillonbség a céljukban és a szamitasi
moédszertanukban rejlik. Mig a COCO_STD modell a tényleges piaci helyzet "direkt"
becslésére dsszpontosit, addig a COCO_YO0 modell az idealis, egyensulyi allapotot célozza
meg. Az elemzés soran mindkét modell egyiittes alkalmazasa biztositja, hogy a piaci
buborékok kimutatdsa pontos legyen, mivel a "direkt" és idedlis eredmények egyiittes

elemzése atfogo képet ad az ingatlanpiaci arak valos és elméleti eltéréseir6l.

Mindkét modell hasznalata azért is fontos a kutatdsomban, mert igy a valos piaci adatok
mellett az idedlis allapot becslése is rendelkezésemre all. Ez segiti a buborékképzddés

pontosabb megértését és az ingatlanpiaci ciklusok alakulasanak elemzését.
3.2.4. Mi a teljes modellezés folyamata?
Tehat 6sszegezve a sajat COCO-modellek folyamata a kovetkezOképpen néz ki:

1. Adatgylijtés: Magyarorszagi ingatlanpiaci ¢és gazdasagi adatok begyljtése
(2001-2022).

2. Adatvagyon épitése: Adatbazis létrehozasa a relevans attributumokkal (pl. jovedelem,
kamatlabak) 22 év alapjan.

3. Adatvagyon felosztasa kiilonb6zé modellekre: Az adatvagyont 6 modellre osztottam
fel. Az els6 modell 5 attribitumot, mig a tobbi modell 8 attributumot vizsgal.
Mindegyik modell célvaltozoja a sulyozott atlagar az adott épiilettipusra (csaladi haz,
tobblakasos tarsashdz, panel), igy kiilonbozd ingatlantipusok arfolyamainak sajatos
hatotényez0it tudtam megvizsgalni.

4. Elsé Rangsorolas ¢s COCO_STD Modell: A modellek valtozo6it rangsoroltam, és
minden modellt lefuttattam a COCO_STD segitségével. Az eredményeket a megfeleld
modellek Excel-fillre masoltam (a kutatdsomhoz vezetett “COCO-eredmények”
excelben), igy minden modellhez rendelkezésre allnak a becslési adatok a piaci
"direkt"”’allapot bemutatasahoz.

5. Komplementer Inverz Matrix Létrehozasa és COCO_STD Modell Ujrafuttatisa: Az
eredeti adatvagyonbol rangsorolt matrixok alapjan komplementer inverz matrixokat
hoztam Iétre. Az egyes rangsorolt értékek tiikrozése az objektumok szamabol

(objekutmok szdma + 1 = 23) tortént, igy minden valtozot tiikrozott formaban is
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10.

vizsgaltam. A komplementer inverz matrixokat szintén lefuttattam a COCO_STD
modellen, majd az eredményeket szintén rogzitettem a megfeleldé Excel-fiilekre.

Els6 Validalas Lépése: A COCO_STD modell altal generalt relativ eltéréseket mind a
"direkt", mind az “inverz” matrixokra vizsgaltam. Ha a két becslés szorzata kisebb
vagy egyenld 0-val, akkor a validacidé eredménye 1, kiilonben 0. Ez a 1épés segit a
nyers valid buborékok azonositdsdban, amelyek kozvetlen és komplementer
vizsgalattal azonosithatoak.

Masodik Rangsorolds és COCO_YO0 Modell: Az elsdé validalt "direkt" matrixot és
annak uUjra rangsoroltam. Ennek is elkészitettem a komplementer matrixat és
mindkettét betoltéttem a COCO_YO modellbe, amely az idedlis piaci allapotot
célozza. Ezzel a modszerrel képes voltam az idedlis allapothoz kozeli eltéréseket is
figyelembe venni.

Misodik Validalas Lépése: A COCO YO modell eredményeinek validalasa a relativ
eltérések szorzatan alapult. Ha az érték kisebb vagy egyenld 0-val, akkor a validacio
1, kiilonben 0. Ha a validacio 1, akkor a COCO_YO becsiilt értékébdl az eredeti
célvaltozot levonva kaptam meg a valid buborékok masodik rétegét, melyet mar
grafikonon is tudtam igy abrazolni.

Végsé Konszolidacié és Grafikon Készitése: Az elsd és masodik validacios 1épések
eredményeit egyesitettem, és készitettem egy végsé grafikont, amely a validalt
buborékokat tobb forrds alapjan abrazolja. Ez a vizualizacio egyértelmiien bemutatja,
hogy a modellezés eredményeként az ingatlanpiaci anomaliak hol jelentek meg és
milyen mértékben.

Eredmények kiértékelése: Az elkésziilt grafikonok és a COCO_STD, valamint
COCO_YO0 modellek altal generalt "direkt" és idedlis becslések alapjan elemzem,
hogy az ingatlanpiaci buborékok milyen iddszakokban ¢és mely ingatlantipusok
esetében jelentkeztek. Ebben a szoveges értékelésben Osszevetem a becsiilt
eredményeket a tényleges piaci adatokkal, szakirodalmi elézményekkel, kiemelve a
buborékokat jelzo eltéréseket. Ez a 1épés segit abban, hogy azonositsam a piaci
trendekbdl kiugréd iddszakokat és azokat az anomalidkat, amelyek ingatlanpiaci

buborékképzddésre utalnak.
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Ada

gylijtés: Magyarorszagi ingatlanpiaci és gazdasagi adatok begytijtése (2001-2

h22)

Adatvagyon felosztasa kilonb6z6 modellekre

Elsé Rangsorolas é

COCO_STD Modell

Komplementer Inverz Matrix Létrehozgsa és COCO_STD Modell Ujrafuttatasa

Els6 Validdl

as Lépése

Masodik Rangsorola:

és COCO_Y0 Modell

Masodik Valifldlas Lépése

Végsé Konszolidacid

bs Grafikon Készitése

Eredménye

kiértékelése

4. Abra: A sajat COCO-modell folyamatabraja - MI altal létrehozva (URL)

Forras: Excel fajl - COCO_folyamatabra - tartomany: AI1-H30 URL


https://chatgpt.com/
https://miau.my-x.hu/miau/315/1.xlsx

3.2.5. Miis az a “buboréek”?

A modellezés alapelvei kozott szeretnék részletesen kitérni a kutatds legfontosabb

aspektusara: arra, hogy mit értek pontosan "buborék" alatt, és milyen esetekben hasznalom az

crcr

Alapelvként kijelenthetd, hogy a Coco-modell képes - és elsOsorban ezért kertilt kivalasztasra
- nagy pontossadggal megallapitani a gazdasagi fundamentumok altal indokolt ingatlandrakat
ha az elemz6 a megfeleld attributumokat és elegendd objektumot hasznal. gy a
Coco-modellek altal becsiilt értekeket az elemzés soran gazdasdgi fundamentumoknak
tekintem. A "buborék" gazdasagi definicidja alapjan olyan helyzetekrdl van szo6, amikor az
ingatlandarak jelentésen eltérnek attol a szinttol, amelyet a gazdasagi fundamentumok, mint
példaul a jovedelmek, a kamatok és a gazdasagi novekedés mértéke indokolnanak” (Shiller,
2015). “A "buborék" nemcsak pozitiv, hanem negativ iranyba is értelmezheto, hiszen nem
csak az arak tulfiitottségevel, hanem a tuladott és alulertékelt helyzetekkel is kapcsolatos
lehet amelyek negativ iranyba eltéré darakat eredményezhetnek” (Kindleberger & Aliber,
2011) . Ez azt jelenti, hogy nemcsak azokra az eseteket modellezem, amikor az arak tul
magasak a gazdasagi alapokhoz képest (pozitiv buborék), hanem azokra is, amikor az arak

jelentdsen alacsonyabbak a fundamentumok altal indokolt értéknél (negativ buborék).

A "direkt" és az "inverz" becslések sordn, mindkét irdnyll elemzés azt mutatja, hogy az
ingatlanarak jelentds eltérést mutatnak a gazdasagi fundamentumokhoz képest — legyen az
pozitiv vagy negativ iranyu —, akkor az adott iddszakra buborékképzddésrdl beszélhetiink.
Pozitiv buborékok spekulativ tevékenységre vagy talzott piaci optimizmusra utalhatnak
(példaul sok spekulativ vasarlas, egy hires influencer tweetjei miatt stb) (Kindleberger &
Aliber, 2011). Negativ buborékok a kereslet visszaesését tiikrozhetik (példaul gazdasagi sokk,
vilagjarvany stb.) (Kindleberger & Aliber, 2011).

Az elemzgés sordn a validalési 1épés a legfontosabb a buborékok azonositasara. Lényege, hogy
a "direkt" és az "inverz" becslésekbdl szarmazo eltérések szorzata alapjan azonositsam, hogy
az adott iddszakban jelentkezik-e buborékképzddés. Ha a két becslés szorzata egy sorban
kisebb vagy egyenlé 0-val, akkor a validalas eredménye pozitivnak (1-nek) tekinthetd, ami
buborékképzddésre utal, kiilonben 0-nak tekintjilk. Ez a 1épés segit kisziirni azokat az
értekeket, amelyek mindkét becslési perspektivaban konzisztens buborékképzddésre utalnak,

legyen az pozitiv vagy negativ.
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Fontos megjegyezni, hogy az elemzés soran bizonyos kdzgazdasagtani alapfeltételezésekkel
¢lek. Pozitiv buborék esetén a raciondlis piaci szereplok szamdra a legmegfelelobb 1épés az
eladas lehet, miel6tt az arak visszaesnének a fenntarthaté szintre (Shiller, 2015). Ezzel
szemben negativ buborék esetén a legjobb stratégia a vasarlas lehet, mivel az arak varhatdéan
visszaemelkednek a fundamentumok altal indokolt szintre (Case & Shiller, 2003). Ez az
elméleti alap hozzajarulhat a dontéshozatali folyamatok racionalizalasdhoz, és segithet a piaci

szereplOk szamara a helyes stratégiai 1épések meghozatalaban (Baker, 2017).
3.2.6. A sajat modellek logikai felépitése és miikodése

Az alabbi linearis modell csak egy kezdeti hipotézist mutat, amelyet a COCO-modell
tovabbfejleszt - hiszen nemlinearis Osszefliggéseket is képes azonositani - a 1épcsdzetes
becslés segitségével, kiilonos tekintettel arra, hogy a magyarazé valtozok hogyan hatnak az
ingatlanarakra az egyes szegmensekben (csalddi hazak, tobblakasos tarsashazak,

panellakasok).

A sajat modellek altalanos linearis képlete (egyszeriisitett formdban):
y1=p0+B1x1+p2x2+PB3x3+B4x4+p5x5+eyl

ahol:

e yl: Csaladi hazak, tobblakasos tarsashdz ¢és panellakasok stlyozott atlagos
négyzetméterara (eFt/m?)

o x1,x2,x3,x4,x5: azon kritikus attribitumok melyet a kutatas soran az elemz0 ugy itélt,
hogy egyiitt érdemes vizsgalni

e [0,81,82,83.84.85: A magyarazoé valtozok sulyait vagy egyiitthatoit jelolik, amelyeket
a COCO-modell becsiil meg.

e c\epsilone: A hibatag, amely tartalmazza azokat a tényezdket, amelyeket a modell

nem magyaraz.

A COCO-modell lépcsdzetes becslési folyamatanak eredményeként az egyes attriblitumok
kozotti kapcsolatokat minimalizélja vagy maximalizdlja a célvaltozok figyelembevételével.
Azaz egy olyan iterativ becslési folyamatot alkalmaz, amely soran fokozatosan elemzi €s
optimalizalja a magyarazo valtozok (attributumok) és a célvaltozok (mint az ingatlanarak)

kozotti kapcsolatokat. A 1épcsdzetes becslés azt jelenti, hogy a modell tobb 1épésben
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dolgozik, és minden 1épésben finomitja az egyes valtozok kozotti kapcsolatokat az aldbbi

modon:

Minimalizalas: Ha egy magyarazé valtozo (attributum) kevésbé relevans vagy kisebb hatést

gyakorol a célvaltozora, akkor a modell csokkenti annak sulyat vagy jelentdségét.

Maximalizalas: Ha egy valtozd fontos szerepet jatszik a célvaltozd - tehat ingatlanarak -

alakulasaban, a modell megerdsiti a kapcsolatot, azaz noveli az attributum sulyat.

A cél az, hogy a modell az 6sszes magyarazd valtozd sulyozéasat optimalizalja, figyelembe

véve a célvaltozok eldrejelzésének pontossagat.

A COCO segitségével az attributumok kozotti rejtett mintazatokat is megfigyelhetjiik a
modellezés soran, amelyek megmutatjdk, hogy az egyes magyardzo valtozok hogyan
befolydsoljak az ingatlanpiaci arakat - csalddi héazakra, tobblakasos tarsashdzakra és
panellakasokra kiilon vizsgdlva, igy szegmensekre bontva az elemzést és ezaltal
¢rzékenyebbé téve a modellt, amely segit a specifikus piaci jellemzok feltardsaban és igy

pontosabb eredményt adhat - az évek soran.
3.2.7. A sajat COCO-modell alkalmazhatdsdga az ingatlanpiaci elérejelzésekben

A COCO-modell ingatlanpiaci eldrejelzések teriiletén nem csupan egy analitikai eszkoz,
hanem egy uj perspektiva is lehet, amely ravilagit arra, hogyan lehetne mesterséges

intelligencidval tAmogatni az ingatlanpiaci dinamikak megértését és eldrejelzését.

A COCO-modell nagy eldnye a hagyomdanyos elérejelzési modszerekkel szemben az
automatizaltsag ¢és az adattomegek gyors feldolgozdsa. Az ingatlanpiaci adatok - legyenek
azok lakasarak, hitelezési feltételek vagy gazdasadgi mutatok - mind hatalmas mennyiségli
informacio, amelyek kezelése és értelmezése emberi elemzdk szdmara kihivas lehet. A
COCO-modell azonban képes ezt az adatvagyont standardizaltan ¢és atfogdan elemezni és

részletes kovetkeztetéseket levonni.

Az eldrejelzési pontossag tekintetében a modell sajat magara ad egybdl visszajelzést is, hogy
a vizsgalt iddszakokban az ingatlanpiaci 4rvaltozdsok minden trendjét helyesen
azonositotta-e. A pontossag mérését olyan kulcsfontossagu mutatok alapjan értékeltem, mint
a Delta elemzés, amely a modell a becsiilt (Becslés) és a valos értékeket (Tény) hasonlitja

Ossze, ¢s kiszamitja a kiilonbséget (Delta). Ezzel egylitt meghatarozza a relativ hibat is
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(Delta/Tény), amely megmutatja, mekkora a szazalékos eltérés a valos és a becsiilt érték
kozott. Ezek az eredmények azt mutatjak, hogy a COCO-modell képes volt minimalizalni az
elorejelzések ¢€és a valés piaci arak kozotti eltéréseket, ami megerdsiti annak

alkalmazhatdsagat a jovobeli eldrejelzésekben.
3.3. A sajat kutatasi eredmények COCO-modell alapjan

Ebben az alfejezetben részletesen bemutatom a sajat kutatdsi 1épéseim ¢€s eredményeim,
melyet az els6 modell elemzéséhez végeztem. Az eredményeket tobb é&bran keresztiil
szemléltetem, Osszehasonlitva a sajat szédmitasaimat és a COCO-modellek altal generalt
eredményekkel. A szakdolgozat terjedelmi korlatai miatt részletes elemzést csak az elsd
modellrdl készitettem, mig a tobbi modell grafikonjait és abrait a mellékletben teszem
elérhetévé. Az elsd és masodik réteges modellezés konszolidalt adatainak elemzését pedig a

kovetkezo alfejezetben fogom targyalni.
Az els6 modell részletes bemutatasa

Az elsd matematikai modell, amelyet a COCO-modellel kivantam megvizsgalni, az yl
(Csaladi hazak (1.1 modell), tobblakasos tarsashazak (1.2 modell) és panellakasok (1.3
modell) sulyozott atlagara eFt/m?) valtozd €s Ot magyarazd valtozd (x1, x2, x3, x4, x5)

kozotti kapcesolatot irja le.

Az alabbiakban a modellt egy altalanos linearis forma alapjdn mutatom be a kezdeti

hipotézisem leirasara, amelyet a COCO segitségével vizsgaltam tovabb.

Altalanos linearis modell:
y1=p0+B1x1+Pp2x2+Pp3x3+p4x4+B5x5+€
ahol:

e yl: Csaladi hazak (1.1 modell), tobblakasos tarsashazak (1.2 modell) és panellakasok
(1.3 modell) stlyozott atlagos négyzetméterara (eFt/m?)

e xI: Teljes munkaidoben alkalmazdsban &llok havi brutté atlagkeresete a
nemzetgazdasagban (Ft)

e x2: Redlkereset 2022-es forintban (Ft)

e x3: Jegybanki alapkamat (éves atlag, %)
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e x4: BUBOR 6 honapos fixingekbdl szamitott éves atlag (%)

e x5: Lakésceélu hitel kamatlab szerzddésben szerepld atlagos kamatlaba (%)

e [0,81,82,83,B4,B5: A magyarazé valtozok sulyait vagy egyiitthatdit jelolik, amelyeket
a COCO-modell becsiil meg.

e c\epsilone: A hibatag, amely tartalmazza azokat a tényezdket, amelyeket a modell

nem magyaraz.

Feltételezett korrelaciok

Az elemzés soran feltételezett elézetes logikai korrelaciok:

x1: Pozitiv korrelacid, vagyis ha a teljes munkaidés atlagkeresetek novekednek, az

ingatlanarak is novekedni fognak.

e x2: Pozitiv korrelacid, tehat a redlkeresetek novekedése az ingatlanarak névekedését
eredményezi.

e x3: Negativ korrelacid, azaz a jegybanki alapkamat emelkedése az ingatlanarak
csOkkenésehez vezet.

e x4: Negativ korrelacid, vagyis a BUBOR emelkedése csokkenti az ingatlanarakat.

o x5: Negativ korrelacid, tehat a lakascélu hitelkamatok novekedése az ingatlandrak

csokkenését eredményezi.

Valo6s korrelacios értékek

A valds korrelacios értékek, sajat szamitasok utan:

1.1. Modell 1.2. Modell 1.3. Modell
Magyarazé valtozé Csaladi haz sdlyozott atlagar eFt/m2 |Tébblakasos tarsashaz silyozott atlagar eFt/m2 |Panel sulyozott atlagar eFt/m2
x1 (Brutté atlagkereset) 0.95 0.87 0.87
X2 (Redlkereset) 0.96 098 098
X3 (Jegybanki alapkamat) -0.43 -0.49 -0.48
x4 (BUBOR 6 hénapos) -0.32 -0.39 -0.38
x5 (Lakascéld hitelkamat) -0.65 -0.69 -0.67

S.abra: Els6 modell valodi korrelacios értékeinek vizualizacioja szinskalaval

Forras: Excel fajl- 5.abra- tartomany: AI1-D6 URL; szinkodok magyarazata = zold

szin: erds pozitiv korreldacio, piros szin: eros negativ korreldcio, narancssarga:

kozepesen erds negativ korrelacio, sarga: enyhe negativ korrelacio

Az eredmények alapjan mindharom lakastipusra hasonld tendencidkat figyelhetiink meg

statisztikai korrelaciok tekintetében. A keresetek (x1 és x2) minden modellben kiemelkedd
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pozitiv korrelaciot mutatnak az ingatlanarakkal, kiilonosen a tarsashazak és panellakasok
esetében, ahol a redlkereset (x2) kiugroéan erds kapcsolatban van az arakkal. Ez jelzi, hogy a
jovedelmek jelentds szerepet jatszanak az ingatlanarak alakitasaban. A kamatlabak (x3, x4,
x5) negativ korrelaciot mutatnak, ahol a lakashitel kamatlab (x5) kiemelkedden erds negativ

hatast gyakorol minden tipusra, kiilondsen a tarsashazak és panellakasok esetében.

Ez az elemzés arra utal, hogy a kereseti mutatok a nagyobb hatassal vannak az ingatlanarakra,
mig a kamatok (kiilondsen a hitelkamatok) csokkentik az arakat, de eltéré mértékben a

kiilonb6zo lakastipusoknal.
Adatok rangsorolasa

Kovetkezd 1épésként az eredeti adatvagyonbol legyartottam az els6 modell elkiilonitett
adatvagyonat, a kiilonbozd értékeket egységesitettem és atvaltottam (tehat példaul millid
Ft/m?, milliard Ft/m? stb érté¢keket mind Ft/m?-re) és ebbdl egy matrixot hoztam 1étre, ahol az
¢vekhez rendelt kiilonféle valtozok (pl. bruttd atlagkereset, redlkereset, kamatlabak, stb.)
szdmadatokként szerepeltek. Ezutan ezen adatokat rangsoroltam és a célvaltozot (csaladi haz,
tobblakasos tarsashaz, panel stlyozott atlagar) fiiggvénnyel atalakitottam at i.e kerekitettem
egész szamra ¢s eFt/m? helyett Ft/m?-re valtottam hogy kompatibilis legyen a COCO_STD

modell input kovetelményeivel.

A 1étrejott matrixokat, amelyek az igy rangsorolt adatokat tartalmazzdk X(A1)-X(AS5) az
attributumok, és Y(A6) a célvaltozo, illesztettem be be a COCO _STD modellbe. A
COCO_STD modell algoritmusa pedig ezekkel a rangsorolt adatokkal dolgozott, és ezek
alapjan adta ki az eredményeket, amelyek tartalmaztdk a Iépcsdket, a becsléseket, és a

tényleges adatokhoz viszonyitott eltéréseket.

6. abra: Matrix: 1.1 modell “direkt” adat illesztés COCO_STD-be
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Forras: Excel fdajl - ROBOT csaladi hdz - tartomany: 130 - N53 URL, jelmagyardzat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Adatok rangsoroldsa,
Redlkereset 2022-es forintban: Adatok rangsoroldsa, Jegybanki alapkamat éves atlag:
Adatok rangsorolasa, BUBOR 6 honapos fixingekbol szamitott éves atlag: Adatok
rangsorolasa, Lakascélu hitel kamatlab szerzodésben szereplo atlagos kamatlaba: Adatok

rangsorolasa, Csaladi haz sulyozott atlagar: Ft/m?

Telies munkaidSben akaimazisban 3k havi br a Ft Redkereset 2022-es forintban, Ft_ Jegybanki alapkamat - éve: a % BUBOR -8 hés fixingekbl sedmitott Scerepld dtiagos kamatldba %  Osscefogialé - Tobblakdsos silyoo

2001 z E] 2

20m 1

2003 0 : gl 1
2004 0 2 E 208
2008 : 4 ‘ ® E:
2008 4 0 : ke 21
2007 ® [ " 22
2008 5 2 ® 2250
2009 4 3 e ® 211000
2010 2 s ] 11 208000
20 2 2 2 155000
2012 w 158000
2013 o 5 0 191000
2014 5 s 202000
2015 s s (] 295000
2016 5 281000
2017 3 31000
2018 4 371000
2018 a s 3 452000
2020 F) 3 4 53000
202 525000
202 0 55000

7. abra: Matrix: 1.2 modell “direkt” adat illesztés COCO_STD-be

Forras: Excel fajl - ROBOT tébblakdsos - tartomany: 130 - N53 URL jelmagyardzat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Adatok rangsoroldsa,
Redlkereset 2022-es forintban: Adatok rangsoroldsa, Jegybanki alapkamat éves atlag:
Adatok rangsoroldsa, BUBOR 6 honapos fixingekbol szamitott éves atlag: Adatok
rangsorolasa, Lakascélu hitel kamatlab szerzodésben szereplo atlagos kamatlaba: Adatok

rangsorolasa, Csaladi haz sulyozott atlagar: Ft/m?

Teljes munkaidbben akalmazasban Aok havi brutt itsg Ft forintban, Ft 3 fucingekbsl

tiag %  Lakéscéli hitel kamatieb - szerzbdésben szerepls dtiagos kamatidba %  Osszefogials - Csalidihz silyozolt tlagér Ft
2

2001 2 2 21 21 108000
2002 21 2 19 19 2 113000
2003 2 18 18 6 18 1

2004 19 2 2 2 2 161000
200 18 1 1 12 1 180000
2008 17 10 13 1 1 158000
2007 16 11 17 15 1e 171000
2008 1 9 20 k0 16 185000
2008 14 2 16 a7 18 187000
2010 13 1 10 10 11 176000
2011 12 18 12 1 2 174000
2012 11 7 11 3 7 171000
2013 10 18 [ 9 10 170000
2014 [ 2 3 3 : 176000
201 8 8 & 7 7 192000
2018 7 7 H s & 224000
2017 6 6 2 2 3 253000
018 5 2 1 ¢ 316000
2018 4 4 2 3 s 395000
2020 3 3 1 4 1 402000
2021 2 2 & i 2 454000
202 1 1 15 2 0 565000

8. abra: Matrix: 1.3 modell “direkt” adat illesztés COCO_STD-be

Forras: Excel fajl - ROBOT panel - tartomany: 130 - N53 URL; jelmagyarazat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Adatok rangsoroldsa,
Redlkereset 2022-es forintban: Adatok rangsoroldsa, Jegybanki alapkamat éves atlag:
Adatok rangsorolasa, BUBOR 6 honapos fixingekbol szamitott éves atlag: Adatok
rangsorolasa, Lakdscélu hitel kamatlab szerzodésben szereplo datlagos kamatlaba: Adatok

rangsorolasa, Csaladi haz sulyozott atlagar: Ft/m?
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COCO-modell bevetése

A modell egyiitthatoéit (B1,52,p3,p4,85) a COCO-modell segitségével vizsgaltam tovabb.

.Ez az els6 vizsgalt sajat COCO-modell tehat képes megbecsiilni a Csaladi hazak (1.1
modell), tobblakésos tarsashazak (1.2 modell) és panellakasok (1.3 modell) stlyozott atlagos
négyzetméterarara (eFt/m?) vonatkozé atlagos ingatlanarakat, figyelembe véve a mar emlitett

x gazdasagi valtozokat, mint a keresetek, kamatlabak ¢és hitelfelvételi koltségek hatasat.

COCO-eredmények

: . modell sltal MOdel ANl becsult &
COCO:STD a;;;ﬁ;:;:t (Rez’ll:ezreset) (Jeg:;;anki :1.5:123:; (Lak::célii :r"t:‘k"e'; vaslz:sn;:1:t:t) Py E&;‘::;:i"w;])
) alapkamat) hitelkamat) o — a_dantuk adott .I_':é.itzétti
idopontban kilénbség
2001 u] o] 37042 u} 37042 74084 74000 -84 -0.11%:
2002 So1 u} 27542 o} 27042 73085 735000 -85 -0.11%:
2003 501 a 373542 a Foo79 108122 108000 -122 -0.11%
2004 1001 o 37042 u} FO0079 108122 108000 -1zz2 -0.11%:
2005 1001 a 38544 43505 Foo79 114125 117000 2871 2.45%
2006 i001 10011 8544 45035 70073 124140 122000 -2140 -1.75%
2007 43505 10011 28544 43035 F0079 127644 131000 3356 2.36%
2008 4505 10011 37542 u} 70073 122138 122000 -138 -0.11%:
2009 43505 u} J8544 o} F0079 113128 113000 -1z8 -0.11%
2010 4505 o] 38544 5506 70079 118634 124000 5366 4.,33%
2011 43505 u} J8544 43505 F0079 117633 113000 1367 1.15%
2012 4505 o] 38544 4505 70079 117633 122000 4367 3.58%
20132 43505 u} 28544 So0e FO079 1126324 118000 -26324 -2.27%
2014 4505 o] 38544 5506 70079 118634 113000 -5634 -4.995%,
2015 43505 10011 28544 So0e FO079 128645 124000 -46435 -2.75%
2016 43505 10011 38544 10011 Foo79 133151 133000 -151 -0.11%
2017 43505 10011 43545 15017 FO079 142162 142000 -1ig2 -0.11%:
2018 43505 10011 43549 39044 Foo79 167189 167000 -189 -0.11%
2019 52559 10011 43545 15017 70073 151216 151000 -216 -0.11%:
2020 52559 10011 43545 10011 95109 212240 212000 -240 -0.11%
2021 134852 10011 8544 10011 70073 2632598 263000 -298 -0.11%:
2022 181705 10011 J8544 o} F0079 300339 200000 -339 -0.11%

9. abra: COCO-modell (1.1.): Csaladi haz sialyozott atlagar eFt/m? becsiilt és tényleges

értékeirol

Forras: Excel fajl - csaladi haz_modellek- tartomany: A79-J101 URL); jelmagyardzat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Ft, Redlkereset 2022-es
forintban: Ft, Jegybanki alapkamat éves atlag: %, BUBOR 6 honapos fixingekbol szamitott

éves dtlag: %, Lakascélu hitel kamatlab szerzodésben szereplé dtlagos kamatlaba: %, modell
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altal becsiilt értékek dsszege: Ft, modell dltal szamitott valos (mért) adatok adott idépontban:

Ft, becstilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Ft, relativ eltérés: %

. modell altal becsiilt &s
=3 =5 modell Sltal szamitott valds
1 (Bruttc 2 = 4 (BUBOR 6 I becsiilt 2 - == lati
LT * {Jegybanki S {Lakascela érl:l‘:l:ak valds [mert) ertekek ell:l:rzs?:")
alapkamat) hitalkamat) —— adatok adott kdzatti i
= idépontban  kiilénbség

COCO:5TD himapos)

atlagkereset) ([Realkereset)

2001 Ju] 55570 55570 0 0 111129 111000 -129 -0.13%
2002 o 63079 55570 0 7509 126158 126000 -158 -0.13%
2003 o] 871093 55570 0 31540 174218 174000 -218 -0.13%
2004 24531 871093 55570 0 31540 138749 206000 7251 2.52%
2005 243531 93617 23370 0 21340 2035237 208000 2743 1.32%
2006 245321 1061232 55570 0 21540 217773 211000 -6773 -3.21%
2007 245321 106122 55570 0 21540 217773 224000 6227 2.78%
2008 24531 113642 55570 0 31540 225282 225000 -282 -0.13%
2009 24531 95119 55570 0 31540 206759 211000 4241 2.01%
2010 24531 871093 55570 0 31540 138749 202000 4251 2.09%
011 243531 87103 23370 0 21340 138743 153000 251 0.13%
2012 245321 87109 55570 0 21540 198749 138000 -749 -0.328%
2013 245321 87109 55570 0 21540 138749 151000 -7749 -4.06%
2014 24531 95119 55570 0 31540 206759 202000 -4759 -2.36%
2015 24531 113642 55570 20025 31540 245307 245000 -207 -0.13%
2016 24531 113642 55570 56070 31540 281353 281000 -353 -0.13%
2017 243531 113642 72591 73082 21340 313393 215000 -3935 -0.13%
2018 245321 113642 72591 129162 21540 371465 271000 -465 -0.13%
2019 151650 113642 72591 72092 21540 442555 442000 -555 -0.13%
2020 151650 113642 72591 56070 63587 463581 463000 -581 -0.13%
2021 286839 113642 55570 28048 31540 525659 525000 -639 -0.13%
2022 455070 113642 55570 0 31540 655822 635000 -822 -0.13%

10. abra: COCO-modell (1.2.): Tobblakasos tarsashaz silyozott atlagar eFt/m? becsiilt

és tényleges értékeirol

Forras: Excel fajl - tobblakasos modellek- tartomany: A79-J101 URL ,jelmagyarazat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Ft, Redlkereset 2022-es
forintban: Ft, Jegybanki alapkamat éves atlag: %, BUBOR 6 honapos fixingekbdl szamitott
éves dtlag: %, Lakascélu hitel kamatlab szerzodésben szereplé datlagos kamatlaba: %, modell
altal becsiilt értékek dsszege: Ft, modell dltal szamitott valos (mért) adatok adott idépontban:

Ft, becstilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Ft, relativ eltérés: %
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Delta/Tény

2001 0 u} 53963 0 52963 107925 108000 75 0.07 %
2002 0 a S2963 0 58959 112922 112000 78 0.07%%
2003 0 i} 53963 0 90937 1445900 145000 100 0.07 %
2004 11452 u] 32963 o] 90937 156392 151000 4608 2.86%
2005 11492 2998 52963 999 909327 160289 160000 -389 -0.24%,
2006 11492 8494 53963 0 50937 164886 158000 -5886 -4.26%
2007 17588 8454 S2963 0 90937 171382 171000 -282 -0.22%
2008 25582 13990 53963 0 90937 184872 185000 128 0.07 %
2000 26981 2494 32963 o] 90937 180373 187000 6623 3.54%
2010 265981 u} 52963 999 909327 172880 176000 3120 1.77%
2011 26981 u} 53963 933 50937 172880 174000 1120 0.64%
2012 26981 a S2963 999 90937 172880 171000 -ig880 -1.10%
2013 265981 u} 53963 933 90937 172880 170000 -2880 -1.69%
2014 26981 2494 32963 9995 90937 181373 176000 -32735 -2.05%
015 265981 13990 52963 5996 909327 191867 192000 122 0.07 %
2016 26981 12990 53963 37974 50937 223845 224000 155 0.07 %
2017 26981 12990 68453 S2464 90937 252823 253000 175 0.07%%
018 58460 13990 68453 835942 90937 315782 316000 218 0.07 %
2019 168883 129590 68453 SZded 90937 294727 2935000 2732 0.07%%
2020 188823 12990 68453 27974 112422 401722 402000 278 0.07%%
2021 272811 12990 53963 21985 50937 453686 454000 314 0.07 %
2022 406719 12990 S2963 0 90937 563609 S6e6000 291 0.07%%

11. abra: COCO-modell (1.3.): Panel sulyozott atlagar eFt/m? becsiilt és tényleges

értékeirol

Forras: Excel fajl - panel_modellek- tartomany: A79-J101 URL ; jelmagyarazat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Ft, Redlkereset 2022-es
forintban: Ft, Jegybanki alapkamat éves atlag: %, BUBOR 6 honapos fixingekbol

szamitott éves datlag: %, Lakascélu hitel kamatlab szerzodésben szereplo atlagos
kamatlaba: %, modell altal becsiilt értékek dsszege: Ft, modell altal szamitott valos

(mért) adatok adott idépontban: Ft, becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Ft,

relativ eltérés: %

A COCO-modell 1épésenkénti becslési folyamata sordn az attributumok kozotti kapcsolatokat
minimalizalta vagy maximalizalta a vizsgalt céltdl fiiggden. A becsiilt értékek azt mutatjak,
hogy az egyes lépcsOfokoknal (Iépések) hogyan valtoztak a magyarazd valtozok és a

célvaltozo kozotti kapcesolat.
Direkt elemzés
A Iépcsok (S1-S22) azok a korrekcids értekek, amelyek a kiilonb6z0 rangsorok alapjan a

végsO becslést javitjak. Az eredmények alapjan a modell jol alkalmazhato volt, hiszen az
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Osszesitésben a modell hibdja minimalis volt, ami alacsony relativ eltérést mutatott a

tényleges ¢és becsiilt értékek kozott.
Csaladi Hazak

A legtobb esetben a relativ eltérés viszonylag alacsony, foként -0.11% és -2.5% kozott
mozog, ami azt mutatja, hogy a COCO_STD modell altal becsiilt arak viszonylag kozel
allnak a valos piaci adatokhoz. Az eltérések mértéke nagyobb lett 2008 utan, ami a globalis
gazdasagi valsag kovetkezményeire utalhat, hiszen ebben az idészakban a gazdasagi helyzet
sz¢élsOséges valtozasokat mutatott. 2017 utan a modell Gjra pontosabb becsléseket adott, és az

eltérés csokkent.
Tobblakasos Tarsashazak

A relativ eltérések szintén altalaban alacsonyak, azonban van néhany jelentdsebb kiugras is,
példaul 2007-ben és 2013-ban, ahol az eltérés elérte a 3.21%-ot. A magasabb eltérések,
kiilonosen 2005 és 2014 kozott, a gazdasagi valtozasok ¢és a tarsashazi piaci dinamika
instabilitdsa miatt kdvetkezhettek be. Az eredmények altalanosan azt mutatjak, hogy a modell
jol kdveti a piaci trendeket, de bizonyos évekre vonatkozodan jelentds hibaval dolgozik, féleg

a valsag ¢és a fellendiilési id0szakok alatt.
Panel Lakasok

Az eltérések altalaban alacsonyak, jellemzdéen 0.07% és -4.36% kozott. A legjelentdsebb
eltérések 2005-ben és 2017-ben jelentkeztek, ami azt mutatja, hogy ezekben az években a
modell nehezebben tudta pontosan eldre jelezni a piaci valtozasokat. A panellakasok piacan
az eredmények alapjan a modell viszonylag stabil elOrejelzéseket nyujt, azonban a

sz¢€lséségesebb gazdasagi helyzetek hatasara az eltérések jelentésebbé valtak.
Osszefoglalas

Pontossag és Stabilitas: Mindharom ingatlantipus esetében a COCO_STD modell eredményei
viszonylag pontosak, azonban a gazdasagi valsag €s mas jelentOs piaci valtozasok idején a
modell eltérései megndvekedtek. Ez arra utal, hogy a modell érzékeny a sz€élsOséges piaci

koriilményekre.
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Relativ Eltérések: Az atlagos relativ eltérés az Osszes ingatlantipus esetében viszonylag
alacsony, de a valsagos években az eltérések nagyobbak lettek. Ez kiilondsen a csaladi hazak
esetében figyelhetd meg, ahol a gazdasagi valsagot kovetd években az eltérés akar 4-5%-ra is

nott.

Az eredmények alapjan a COCO_STD modell képes megmutatni a piaci trendeket és az
armozgasokat, de a valsdgos idészakokban kevésbé megbizhat6. Ez arra utal, hogy a modell

fejlesztésére és finomitasara van sziikség, kiillonosen a gazdasagi instabilitas kezelésére.
COCO-modell finomitasa komplementer értekek segitségével

Az eredetileg (“direkt”) COCO-modellbe illesztett adat-matrix tiikrozésének (“inverz”)
bevonasa ¢s elemzése a COCO-modellbe azért sziikséges, mert lehetévé teszi a modell
szdmara, hogy megforditsa az eredeti input attributumok (pl. teljes munkaidés kereset,
jegybanki alapkamat, stb.) hatdsat a kimeneti valtozora (jelen esetben a sulyozott atlagarra
ingatlantipusok szerint), ¢s megvizsgalja hogyan viselkednek az értékek egy adott
maximumhoz képest “forditott” modon. Ez azt jelenti, hogy a komplementer matrix
segitségével a modell megforditja az attributumok hatasat, és elemzi, hogyan viselkednek az

értékek egy adott maximumhoz képest.

%
\\\\\\\\\\\\ Csaladinaz silyozott atlgér Ft
1 74000
108000

s
E 108000
117000

@2 R~ 03
EEEE

nnnnnn

5 5 15 113000
2018 15 15 17 16 16 124000
2016 5 18 18 18 7 132000
2017 T 17 21 21 0 143000
2018 3 18 2 2 18 167000
2019 19 19 21 2 18 191000
2020 20 2 2 19 2 212000
2021 21 2 17 17 2 283000
2022 s 3 18

12. abra: COCO-modell (1.1.): 1.1.modell komplementer adatillesztés
COCO_STD-be

Forras: Excel fajl - nyers buborékok csaladi haz - tartomany: A79-J101 URL ;
jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Brutto atlagkereset: rangsorolt
adatmatrix komplementer, Redlkereset 2022-es forintban: rangsorolt adatmatrix
komplementer, Jegybanki alapkamat éves atlag: rangsorolt adatmatrix komplementer,
BUBOR 6 honapos fixingekbdl szamitott éves atlag: rangsorolt adatmatrix
komplementer. Lakadscélu hitel kamatlab szerzédésben szereplo datlagos kamatlaba:

rangsorolt adatmatrix komplementer
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Kaidaben alkaimazasban B Torintban, Ft Jegybanki slapkamai - &ves allggal szamolva % BUBOR -6 hos. g Eves allag % Laksscéls htel kamatib %
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn Tobblakésos tirsashaz siiyozott dtagar Ft
2001 1 1 2 2 1 111000
2002 2 2 4 4 2 126000
2003 3 s s 7 s 174000
200¢ 4 3 1 1 3 206000
2008 s B 9 " B 208000
2008 & 12 10 s 10 211000
2007 7 2 & s 9 226000
2008 s 16 3 s 7 225000
2008 s 10 7 6 5 211000
2010 10 s 12 3 2 203000
2011 1 7 11 2 1" 189000
2012 2 & 2 0 6 188000
2013 3 s 18 14 13 181000
01 1 11 15 15 1 202000
201 bl 1 17 16 16 245000
2018 . 18 18 18 7 281000
2017 a7 17 2 2 2 315000
2018 i 18 2 2 18 371000
2018 19 18 2 20 1 242000
2020 2 2 2 19 £ 483000
2021 2 2 i 17 2 525000
2022 E 2 s El 18 855000

13. abra: COCO-modell (1.2.): 1.2.modell komplementer adatillesztés
COCO_STD-be

Forras: Excel fajl - nyers buborékok _tobblakdsos - tartomany: A79-J101 URL ;
jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Brutto atlagkereset: rangsorolt
adatmatrix komplementer, Redlkereset 2022-es forintban: rangsorolt adatmatrix
komplementer, Jegybanki alapkamat éves atlag: rangsorolt adatmatrix komplementer,
BUBOR 6 honapos fixingekbol szamitott éves atlag: rangsorolt adatmatrix
komplementer. Lakascélu hitel kamatlab szerzédésben szerepld atlagos kamatlaba:

rangsorolt adatmatrix komplementer

alck a gban, Ft s foritban, Ft Jegybanki alapkamat - éves taggal szamoiva % BUBOR - 6 hés fxingekbdl szamioft éves atiag % Lakascél hitel kamallab - szerzbdésben szerepld atlagos kamatiaba %
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ inverz. inverz Panel silyozot atiagar Ft

2001 1 1 2 2 1 108000
2002 2 2 4 s 2 113000
2003 3 4 5 7 4 145000
2004 s 3 1 1 El 161000
2005 5 9 il " 8 160000
2006 3 13 0 [ 0 158000
2007 7 12 6 8 s 171000
2008 8 14 El s 7 185000
2008 9 10 7 6 187000
2010 10 s 13 3 2 176000
201 1 7 " 2 1" 174000
2012 2 € 12 10 & 171000
2013 3 s 14 1 3 170000
2014 i 11 18 15 18 176000
2018 il 1 7 . 18 182000
2018 . 18 18 13 17 224000
2017 7 7 2 21 20 253000
2018 1 18 n 2 18 316000
2018 19 19 2 20 18 395000
2020 2 20 2 18 2 402000
2021 21 21 7 b 2 454000
2022 2 2 8 3 18 566000

14. abra: COCO-modell (1.3.): 1.3.modell komplementer adatillesztés
COCO_STD-be

Forras: Excel fajl - nyers buborékok panel - tartomany: A79-J101 URL ;
jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Brutto atlagkereset: rangsorolt
adatmatrix komplementer, Redlkereset 2022-es forintban: rangsorolt adatmatrix

komplementer, Jegybanki alapkamat éves atlag: rangsorolt adatmatrix komplementer,

BUBOR 6 honapos fixingekbol szamitott éves atlag: rangsorolt adatmatrix

komplementer. Lakascélu hitel kamatlab szerzédésben szereplo atlagos kamatlaba:

rangsorolt adatmatrix komplementer

A komplementer matrix hasznalata segit az eredeti modell becsléseinek validalasdban és
finomitasaban. Ez az alternativ megkdzelités lehetdvé teszi, hogy kiillonbozo perspektivabol

vizsgaljuk a célvaltozo és az attributumok kozotti kapcsolatokat, egy olyan ,,forditott”
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rendszerben, ahol az értékek egy fix kozépértekhez (objektumok + 1, azaz = 23)

viszonyulnak.

Az “inverz” értékek segitségével meg lehet figyelni, hogy a tényleges és a becsiilt értékek
milyen mértékben és iranyban térnek el egymastol. Ha az inverz eredmények hasonld vagy
ellentétes mintdzatot mutatnak az eredeti modell becsléseivel, akkor az segit a modell

eredményeinek konzisztenciajat és megbizhatosagat ellendrizni.

moaen anai

El [ESTEE x2 EE x4 (BUBOR £X m:deilsli?:ttal szamlth}tt T relativ
COCO:STD atlagkereset {Jegybanki {Lakasceald vales ertekek eltérés (0)
) alapkamat) hitelkamat) kozotti

killénbséeg

becsiilt &s

[(Redlkereseat) 6 honapos)

ertekek (mért)
dssrege adatok

.y

2001 32240 F275T u} 57544 u] 162541 74000 -88941 -120%
2002 32240 T2757 o 41825 0 146821 75000 -71821 -96%
2002 32240 72757 o 41825 0 148821 108000 -3BBZ21 -260%%G
2004 32240 72757 14813 S97944 u] 177754 108000 -69754 -65%
2005 32240 F275T u} 41825 u] 146821 117000 -289821 -25%
2006 32240 T2757 o 41825 0 146821 122000 -24821 -20%
2007 32240 72757 o 41825 0 148821 121000 -15821 -12%G
20038 32240 72757 u} 41825 u] 146821 122000 -24821 -20%
2000 32240 F275T u} 41825 u] 146821 113000 -33821 -30%
2010 32240 T2757 o 41825 0 146821 124000 -22821 -18%
2011 32240 72757 o 41825 0 148821 115000 -27821 -23%
2012 32240 72757 u} 41825 u] 146821 122000 -24821 -20%
2013 32240 F275T u} 41825 u] 146821 116000 -30821 -27%
2014 32240 T2757 o 41825 0 146821 113000 -33821 -30%
2015 32240 72757 o 41825 0 148821 124000 -22821 -188c
2016 32240 72757 u} 189605 u] 1245602 122000 8398 6%
2017 32240 F275T u} o] u] 104557 143000 38003 27%
2018 32240 T2757 o o 0 104997 167000 62003 37%
2019 32240 72757 o 10456 0 115452 191000 73547 40%0
2020 32240 72757 u} 19605 o 124502 212000 87358 41%0
2021 32240 72757 u} 41825 u] 146821 263000 116179 44%
2022 32240 T2757 o 57944 0 162541 300000 137059 46%

15. abra: COCO-modell (1.1.): Csaladi haz sulyozott atlagar Ft/m? becsiilt és tényleges

“inverz” értékeirol

Forras: Excel fajl - modellek csaladi haz- tartomany: L79-Ul101 URL); jelmagyarazat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Ft, Redlkereset 2022-es
forintban: Ft, Jegybanki alapkamat éves atlag: %, BUBOR 6 honapos fixingekbdl szamitott
eves atlag: %, Lakascélu hitel kamatlab szerzodésben szereplo atlagos kamatlaba: %, modell
altal becstiilt értékek dsszege: Ft, modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idopontban:

Ft, becstilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Ft, relativ eltérés: %
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COCO:STD Xx[A1) X(A2) X[A3) x(A4) X(A5) Becslés Tény+0 Delta Delta/Tény

o1 48290.6 161403.6 265973.1 9635381.1 0 333248.4 111000 -222248.49 -200%
02 48290.6 161403.6 26973.1 40024.6 0 276691.9 126000 -150691.9 -120%
03 48290.6 161403.6 26973.1 40024.6 u] 276691.9 174000 -102691.9 -59%
o4 48290.6 161403.6 68302.9 96581.1 u] 374578.1 206000 -168578.1 -B2%
] 48290.6 1614032.6 269731 4002456 0 276691.9 208000 -68691.9 -233%
06 48290.6 161403.6 265973.1 40024.6 0 276631.9 211000 -63631.9 -31%
o7 48290.6 161403.6 26973.1 40024.6 0 276691.9 224000 -52691.9 -24%
08 48290.6 161403.6 26973.1 40024.6 u] 276691.9 225000 -51691.9 -23%
o9 48290.6 161403.6 26973.1 40024.6 u] 276691.9 211000 -65691.9 -31%
o010 48290.6 1614032.6 269731 4002456 0 276691.9 202000 -73691.9 -26%
o11 48290.6 161403.6 265973.1 40024.6 0 276631.9 193000 -77631.9 -39%
o012 48290.6 161403.6 26973.1 40024.6 0 276691.9 192000 -78691.9 -40%
o013 48290.6 161403.6 26973.1 40024.6 u] 276691.9 191000 -85691.9 -45%
014 48290.6 161403.6 26973.1 40024.6 u] 276691.9 202000 -74691.9 -37%
015 48290.6 1614032.6 269731 4002456 0 276691.9 245000 -21691.9 -13%
o016 48290.6 161403.6 0 40024.6 0 2497 18.7 281000 31281.3 11%
o17 48290.6 161403.6 0 0 0 209694.1 215000 105205.9 32%
o13 48290.6 161403.6 0 (o] u] 2096941 371000 1613205.9 43%
o019 48290.6 161403.6 0 20888.6 u] 2405827 442000 201417.3 465%
020 48290.6 1614032.6 0 4002456 0 249718.7 463000 212281.2 456%
021 48290.6 161403.6 265973.1 40024.6 0 276631.9 2235000 248308.1 47 %
022 48290.6 161403.6 26973.1 Se581.1 0 3233248.4 655000 321751.6 49%

16. abra: COCO-modell (1.2.): Tobblakasos tarsas stlyozott atlagar Ft/m? becsiilt és

tényleges “inverz” értékeirol

Forras: Excel fajl - modellek tébblakasos- tartomany: L79-U101 URL); jelmagyaradzat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Ft, Redlkereset 2022-es
forintban: Ft, Jegybanki alapkamat éves atlag: %, BUBOR 6 honapos fixingekbol szamitott
éves atlag: %, Lakadscélu hitel kamatlab szerzédésben szerepld atlagos kamatlaba: %, modell
altal becsiilt értekek dsszege: Ft, modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idépontban:

Ft, becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Ft, relativ eltérés: %
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COCO:STD X(A1) X(A2) 3 X(A5) Becslés Tény+0 Delta/Tény

01 179865.5 o 220359 832993.8 0 285918.2 108000 -177918.2 -165%
02 179865.5 o 22059 3e482.2 0 228406.6 112000 -125406.6 -111%
03 179865.5 o 22059 364822 u] 228406.6 145000 -93406.6 -64%
04 179865.5 o] 44542.2 832993.8 0 208401.5 161000 -147401.5 -92%
05 179865.5 o 22059 3e482.2 0 228406.6 150000 -78406.6 -49%
06 179865.5 o] 22059 36482.2 u] 238406.6 158000 -80406.6 -51%
o7 179865.5 o] 220359 26482.2 0 228406.6 171000 -67406.6 -29%
o8 1738635.5 o 22039 36482.2 0 228406.6 185000 -33406.6 -29%
o9 179865.5 o] 22059 36482.2 u] 238406.6 187000 -51406.6 -27 %
o010 179865.5 o] 220359 26482.2 0 228406.6 176000 -62406.6 -25%
o11 1738635.5 o 22039 36482.2 0 228406.6 174000 -64406.6 -37 %
o012 179865.5 o] 22059 36482.2 u] 238406.6 171000 -67406.6 -39%
013 179865.5 0 220359 26482.2 0 228406.6 170000 -68406.6 -40%
o014 1738635.5 o 22039 36482.2 0 228406.6 176000 -62406.6 -35%
o015 179865.5 o 22059 36482.2 0 238406.6 192000 -46406.6 -24%
o016 179865.5 o 0 364822 u] 216347.7 224000 7652.3 3%
017 179865.5 o 0 o] 0 179865.5 232000 721245 299%
o018 179865.5 o 0 0 0 179865.5 216000 126134.5 43%
o019 179865.5 o 0 335127 u] 213378.2 295000 181621.8 465%
020 179865.5 o] 0 26482.2 0 216347.7 402000 1836352.2 456%
021 179865.5 o 22059 3e482.2 0 228406.6 454000 215593.4 47 %
022 179865.5 o] 22059 83993.8 u] 285918.3 566000 280081.7 49%

17. abra: COCO-modell (1.3.): Panel silyozott atlagar Ft/m? becsiilt és tényleges

“inverz” értékeirol

Forras: Excel fajl - modellek panel- tartomany: L79-U101 URL); jelmagyardzat:
mértékegységek oszloponként = Ev: év, Brutté dtlagkereset: Ft, Redlkereset 2022-es
forintban: Ft, Jegybanki alapkamat éves atlag: %, BUBOR 6 honapos fixingekbol szamitott
éves atlag: %, Lakadscélu hitel kamatlab szerzédésben szerepld atlagos kamatlaba: %, modell
altal becsiilt értekek dsszege: Ft, modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idépontban:

Ft, becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Ft, relativ eltérés: %
Ertékek Validalasa

Miutan elkészitettem az eredeti, "direkt" és komplementer "inverz" matrixokat, a kdvetkezd
1épés a validalas volt. A validalasi folyamat soran a COCO_STD modell 4ltal generalt relativ
eltérés %-os értékeket (Coco-modell altal “delta/Tény’-nek jelolt oszlop) szoroztam meg
mind a direkt, mind az inverz matrixok értékeivel minden egyes sorban. Amennyiben az
eredmény kisebb vagy egyenld 0-val, akkor a validalas 1-es értéket kapott, egyéb esetekben
pedig O-t. Ez a validalasi folyamat segitett kisziirni azokat az adatpontokat, ahol az
eredmények nem tadmasztjdk ala az eldzetes becsléseket, ezaltal novelve a becslés

megbizhatdsagat.
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Elsd réteg buborékképzés és eredmények grafikus dbrazoldsa

Amikor a validalas eredménye 1 lett, akkor a COCO_STD Aaltal becsiilt értékbdl kivontam az

eredeti célvaltozo értéket (sulyozott atlagarat), hogy megkapjam a buborékképzddést jel6ld

eltéréseket.

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

oo oo

-2871

-3355.7

-5365.9
-1367.1
-4367 .1
0

0

0

150.5
161.8
168.9
216.1
239.9
297.6
3394

buborék B
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
-0.1
0.4
04
0.3
0.3
0.3
0.3
0.3
0.3
0.3

268326
32006
159629
211274
12127 4
1982.9

0

71274
16127 .4
-21624 1
-19710.8
-21167 4
-16254 2
-16797 .5
-21624 1
-25994

0

4826.9
55206
61276
7601.7
8671.1

272392
36465.4
55619
81695.7
23610
41619
9610
48777.3
17895.2
0

0

0
-14760.8
-11760.8
0

0

0

-26390
-36118.5
-48381
-73304.3
67855

0

Coocooo oo o000 ooooooooo

buborék C  buborék D buborék E buborék F

-0.4
-0.4
-0.4
0.1
0.1
-0.4
-0.4
-0.4
0.1
0.1
0.1
0.1
0.1
0.1
0.1
0.1
0.1
0.1
02
0.2
0.7
02

18. abra: COCO-modell (1.1.): Csaladi haz sulyozott atlagar Ft/m? validalt eltérések a
COCO altal becsiilt értékektol

Forras: Excel fajl - buborékok elsé réteg csaladi h. - tartomany: AI1-G23 URL);

Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, buborék A: 1.modell validdciés lépés

utani eltérések a COCO-modell becsléseitol, buborék B: 2.modell validacios lépés utani

eltérések a COCO-modell becsléseitol, buborék C: 3. modell validacios lépés utani eltérések

a COCO-modell becsleéseitol, buborék D: 4. modell validacios lépés utani eltérések a
COCO-modell becsléseitol, buborék E: 5. modell validacios lépés utani eltérések a
COCO-modell becsléseitol, buborék F: 6. modell validacios lépés utani eltérések a

COCO-modell becsleéseitol
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2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
207
2018
2019
2020
2021
2022

19. abra: COCO-modell (1.2.): Tobblakasos tarsas silyozott atlagar Ft/m? validalt

Forrds: Excel fajl - buborékok elsé réteteg tébblak. - tartomany: A1-G23 URL);

buborék A

3525
395.2
465.4
5545
580.8
658.6
g21.7

buborék B buborék C  buborék D buborék E buboréek F

0

0

0
535925
515925
15707.4
18651.7
345925
485925
-20139.3
-44540
-44038.2
-40526
-46045.2
-60146.2
-76208.9
0
-1292.5
-1639.8
-1613
-1829
-2281.9

oo oQoooooooooooooooogo

66659.3
94078

0
158800.5
63978.5
106890.5
47978.5
1183417
51496.7
0

-13855
-20340.7
-13340.7
-24340.7
0

0

0
-98021.5
-134589
-145110
-160200
0

eltérések a COCO altal becsiilt értékektol

0

CcDoooooooooooooooooooooo

oo oooooooooooooooo

Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, buborék A: 1.modell validdciés lépés

utani eltérések a COCO-modell becsléseitol, buborék B: 2.modell validacios lépés utani

eltéresek a COCO-modell becsléseitol, buborék C: 3. modell validacios lépés utani eltérések

a COCO-modell becsleéseitol, buborék D: 4. modell validacios lépés utani eltérések a
COCO-modell becsléseitol, buborék E: 5. modell validacios lépés utani elterések a
COCO-modell becsléseitol, buborék F: 6. modell validacios lépés utani eltérések a

COCO-modell becsleéseitol
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buborék A buborék B buborék C  buborék D buborék E buboréek F

2001 -714.6 0 335674 412657 0 0
2002 -78.1 0 54986.7 691042 0 0
2003 -100.2 0 389379 0 0 0
2004 -4608.2 0 453694 14490947 0 0
2005 0 0 0 693716 0 0
2006 0 0 0 0 0 0
2007 0 0 204151 583716 0 0
2008 -127.9 0 213694 107063.2 0 0
2009 -£624.5 0 19369.4 31923 0 0
2010 -31196 0 -249615 0 0 0
2011 -11196 0 -334295 0 0 0
2012 0 0 -31825  -21734.3 0 0
2013 0 0 -314234 -207343 0 0
2014 0 0 -344326 0 0 0
2015 -132.7 0 0 0 0 0
2016 0 0 -560133 0 0 0
2017 0 0 0 0 0 0
2018 0 0 0 -86626.4 0 0
2019 0 0 0 -126322 0 0
2020 0 0 0 -129838 0 0
2021 0 0 0 -148005 0 0
2022 0 0 0 0 0 0

19. abra: COCO-modell (1.3.): Panel sulyozott atlagar Ft/m? validalt eltérések a COCO
altal becsiilt értékektol

Forrds: Excel fdjl - buborékok _elsé réteteg panel - tartomany: AI1-G23 URL),
Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, buborék A: 1.modell validdciés lépés
utani eltérések a COCO-modell becsléseitol, buborék B: 2.modell validacios lépés utani
eltéresek a COCO-modell becsléseitol, buborék C: 3. modell validacios lépés utani eltérések
a COCO-modell becsleseitol, buborék D: 4. modell validacios lépés utani eltérések a
COCO-modell becsléseitol, buborék E: 5. modell validacios lépés utani elterések a
COCO-modell becsléseitol, buborék F: 6. modell validacios lépés utani eltérések a
COCO-modell becsléseitdl

Ez az eltérés képezte a modellezés elsd rétegének buborékait, amelyeket "nyers valid
buborékokként" neveztem el. Ezek az eredmények a kiilonb6z6 évekhez tartozo eltéréseket
mutatjak, és egy-egy kiilon grafikonon abrazoltam Oket minden ingatlantipusra. Ezeket a

grafikononokat és elemzésiiket a kovetkezd “3.2.1. Ingatlanpiaci buborékok COCO-modell
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alapjan” alfejezetben targyalom tovabb részleteiben. Masodik réteg modellezése a COCO_Y0

segitségével

A masodik réteg kialakitdsa sordn a validacids 1épés utan létrehozott adattablat rangsoroltam
¢s ismételten matrixot hoztam 1étre, majd ezt a rangsorolt direkt matrixot illesztettem be a

COCO_YO0 modellbe egy generalizalt 1000-es célvaltozoval.

buborék A buborék B buborék C buborék D buborék E buboréek F Y0

2001 8 8 2 6 1 17 1000
2002 8 8 1 5 1 17 1000
2003 8 8 5 2 1 17 1000
2004 8 8 3 1 1 5 1000
2005 19 8 6 7 1 5 1000
2006 8 8 13 4 1 17 1000
2007 20 8 14 9 1 17 1000
2008 8 8 9 3 1 17 1000
2009 8 8 4 8 1 5 1000
2010 22 8 20 11 1 5 1000
2011 18 8 18 11 1 5 1000
2012 21 8 19 11 1 5 1000
2013 8 8 17 18 1 5 1000
2014 8 1 16 17 1 5 1000
2015 8 1 20 11 1 5 1000
2016 7 3 22 11 1 5 1000
2017 6 3 14 11 1 5 1000
2018 5 3 12 19 1 5 1000
2019 4 3 11 20 1 2 1000
2020 3 3 10 21 1 2 1000
2021 2 21 8 22 1 1 1000
2022 1 21 7 10 1 2 1000

23. abra: COCO-modell (1.1.): 1.1.modell idealis értékek keresése, adatillesztés
COCO_Y0-ba

Forras: Excel fajl - buborékok mdasodik réteteg csaladi - tartomany: J1-P23 URL);
jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = buborék A: 1.modell validacios lépés utani
adatmatrix rangsorolt értékei, buborék B: 2.modell validacios lépés utani adatmatrix
rangsorolt értékei, buborék C: 3. modell validacios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei,
buborék D: 4. modell validacios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei, buborék E: 5.
modell validacios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei, buborék F: 6. modell validacios

lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei
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2001
2002
2003
2004
2005
2008
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2018
2017
2018
2019
2020
2021

2022

24. abra: COCO-modell (1.2.): 1.2.modell idealis értékek keresése, adatillesztés

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteteg tobbl. - tartomany: J1-P23 URL),

buborék A buborék B buborék C buborék D buborék E buborek F Y0

= k3OS s EM OB -] G0 G0 da

1 7 5 1
1 7 4 1
1 7 =) 1
1 1 1 1
1 2 L] 1
1 a 3 1
1 5 g 1
1 4 2 1
1 3 7 1
1 16 9 1
1 19 18 1
1 18 17 1
1 17 15 1
1 20 18 1
1 21 9 1
1 22 =) 1
1 T =) 1
1 11 19 1
1 12 20 1
1 13 21 1
1 14 22 1
1 15 ) 1

COCO _Y0-ba

JEC T L T L U L TS L T UL L T UL WU T I R UL [ R I T T R

1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000

jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = buborék A: 1.modell validacios léepés utani

adatmatrix rangsorolt értékei, buborék B: 2.modell validacios lépés utani adatmatrix

rangsorolt értékei, buborék C: 3. modell validacios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei,

buborék D: 4. modell validacios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei, buborék E: 5.

modell validacios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei, buborék F: 6. modell validacios

lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei
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2001

2002
2003
2004
2005
2008
2007
2008
2005
2010
2011

2012
2013
2014
2015
2018
2017
2018
2019
2020
2021

2022

25. abra: COCO-modell (1.3.): 1.3.modell idealis értékek keresése, adatillesztés

Forras: Excel fdjl - buborékok mdsodik réteteg panel - tartomany: J1-P23 URL);

buborek A buborek B buborek C buborek D buborek E buborek F Y0

14 1

—% =1 i =i -3 -3 =1 =3 =k =3 -3 =1 =1 =3 i -k =i =3 =3 -3 =3

-
T = = JET e s

4 i)
1 4
3 8
2 1
8 3
B B
L] 5
5 2
[l [l
17 8
20 B
12 18
18 17
21 &
8 8
22 B
8 8
8 19
& 20
8 21
B 22
8 8

COCO_Y0-ba

—% =1 - =i -3 -3 =1 =3 =k -3 =3 =1 =3 =1 -t -k -k -3 =3 =3 -3 -3

1

—% =1 i =i -3 -3 =1 =3 =k =3 -3 =1 =1 =3 i -k =i =3 =3 -3 =3

1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000

jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = buborék A: 1.modell validacios lépés utani

adatmatrix rangsorolt értékei, buborék B: 2.modell validacios lépés utani adatmatrix

rangsorolt értékei, buborék C: 3. modell validacios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei,

buborék D: 4. modell validdcios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei, buborék E: 5.

modell validacios lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei, buborék F: 6. modell validacios

lépés utani adatmatrix rangsorolt értékei

A komplementer, “inverz” matrixot is hasonldan atalakitottam és bevittem mindkettét a

COCO_YO0-be.
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modell Sltal
becsiilt

s, egyensilyi  X4{'D' bubarék

€OCO:Y0  X1('A’ buborék idedlis, egyensilyi értékei) X2('8' buborék idedlis, egyensilyi értékei)

2001 14 25 5105 =3 21 s 1012.5 1000 -125 -125%

2002 14 29 s115 34 21 s 10145 1000 145 1459

2003 14 25 5005 37 21 s 1006.5 1000 5 e5%

2000 14 23 025 =5 21 17 10215 1000 215 -215%

2005 = =3 8935 E 21 17 10015 1000 15 -15%

2006 14 ) 8925 ES 21 s 5965 1000 EE 35%

2007 2 ) 5315 =0 21 s 5785 1000 215 215%

2008 14 29 8965 S 21 s 10015 1000 15 “15%

2000 14 25 5015 31 21 17 10135 1000 i35 FEE

2010 o 23 8355 27 21 17 5795 1000 20.5 205%

2011 4 =3 8875 27 21 17 5855 1000 145 145%

2012 1 ) 5365 27 21 17 5815 1000 185 185%

2013 14 29 ssss 15 21 17 5845 1000 155 155%

2014 14 a6 s8s5 16 21 17 10025 1000 2 35%

2015 14 4 5855 27 21 17 10105 1000 105 -105%

2016 22 2 8745 27 21 17 5955 1000 45 5%

2017 23 ) 8915 27 21 17 10135 1000 135 -135%

2018 255 = 5935 = 21 17 1000 1000 o 0%

2019 275 34 8945 3 21 20 1000 1000

o
2020 285 34 955 i 21 20 1000 1000 o
2021 235 fi 8975 o 21 51 1000 1000 o 0%
2022 s05 i 8925 23 21 20 1000 1000 o

26. abra: COCO-modell (1.1.): Csaladi haz sulyozott atlagar Ft/m? becsiilt és tényleges

idealis, egyensulyi értékeirol

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg_csaladi haz- tartomany: A105-K127 URL);
Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, X1 ('A’ buborék idedlis, egyensiilyi
értékei): Az 'A" buborék idedlis egyensulyi értékei egy adott attributumra vonatkozoan,
amelyet a modell kiszamitott. A mértékegysége nincs meghatdrozva, mivel ezek relativ, idedlis
értékek a buborék elemzés szempontjabol, X2 ('B' buborék idealis, egyensulyi értékei):
Hasonloan az X1-hez, ez is a 'B' buborék idealis egyensulyi értéke egy masik attributumra
vonatkozoan, mértékegység nélkiil, X3 ("C' buborék idealis, egyensulyi értékei): A 'C' buborék
idealis ertéke egy harmadik attributumra vonatkozoan, ahol a mértékegység nincs megadva,
mivel ezek relativ, egyensulyi értékek, X4 ('D' buborék idealis, egyensulyi értékei): Az 'D’
buborék negyedik attributumanak idealis értéke, mértekegység nélkiil, X5 ('E' buborék
idealis, egyensulyi értékei): Az 6todik attributumhoz tartozo idealis egyensulyi érték az 'E’
buboréknal, mértékegyseg nélkiil, X6 ('F' buborék idedlis, egyensulyi értékei): Az 'F' buborék
hatodik attributumanak idealis értéke, szintén mértéekegység nélkiil, Modell altal becsiilt
ertékek osszege: A COCO Y0 modell dltal szamitott idealis becsiilt értek (eFt/m?) az adott
évre vonatkozoan, Modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idépontban: A tényleges,
megfigyelt célvaltozo értéke, amely a csaladi hazak aktudlis sulyozott atlagara (eFt/m?),
Becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Az eltérés a becsiilt és a valos érték kozott
(eF't/m?), Relativ eltérés (%): A relativ eltérés, amely a becsiilt és a valos érték kiilonbségének

szdzalékos aranya a valos értékhez képest.
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coconm

B G|(§ 8 8% B % B § e

NAAAE

2021 3 21 228 [ 21 21 o938 100

27. abra: COCO-modell (1.2.): Tobblakasos tarsas sulyozott atlagar Ft/m? becsiilt és

tényleges idealis, egyensilyi értékeirol

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg tobbl. - tartomany: A105-K127 URL);
Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, X1 ('A’ buborék idedlis, egyensiilyi
értékei): Az 'A" buborék idedlis egyensulyi értékei egy adott attributumra vonatkozoan,
amelyet a modell kiszamitott. A mértékegysége nincs meghatdrozva, mivel ezek relativ, idedlis
értékek a buborék elemzés szempontjabol, X2 ('B' buborék idealis, egyensulyi értékei):
Hasonloan az X1-hez, ez is a 'B' buborék idealis egyensulyi értéke egy masik attributumra
vonatkozoan, mértékegység nélkiil, X3 ("C' buborék idealis, egyensulyi értékei): A 'C' buborék
idealis ertéke egy harmadik attributumra vonatkozoan, ahol a mértékegység nincs megadva,
mivel ezek relativ, egyensulyi értékek, X4 ('D' buborék idealis, egyensulyi értékei): Az 'D’
buborék negyedik attributumanak idealis értéke, mértekegység nélkiil, X5 ('E' buborék
idealis, egyensulyi értékei): Az 6todik attributumhoz tartozo idealis egyensulyi érték az 'E’
buboréknal, mértékegyseg nélkiil, X6 ('F' buborék idedlis, egyensulyi értékei): Az 'F' buborék
hatodik attributumanak idealis értéke, szintén mértéekegység nélkiil, Modell altal becsiilt
ertékek osszege: A COCO Y0 modell dltal szamitott idealis becsiilt értek (eFt/m?) az adott
évre vonatkozoan, Modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idépontban: A tényleges,
megfigyelt generalizalt célvaltozo értéke, amely a csaladi hazak aktualis sulyozott atlagara
(eFt/m?), Becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Az eltérés a becsiilt és a valos érték
kozott (eFt/m?), Relativ eltérés (%): A relativ eltérés, amely a becsiilt és a valos érték

kiilonbségének szdzalékos ardnya a valos értékhez képest.
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X208 buborék idedlis, eqyensilyl értékel)

28. abra: COCO-modell (1.3.): Panel atlagar Ft/m? becsiilt és tényleges idealis,

egyensulyi értékeirol

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg panel - tartomany: A105-K127 URL);
Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, X1 ('A’ buborék idedlis, egyensilyi
ertékei): Az 'A' buborék idealis egyensulyi értékei egy adott attributumra vonatkozoan,
amelyet a modell kiszamitott. A mértékegysége nincs meghatdrozva, mivel ezek relativ, idedlis
értékek a buborék elemzés szempontjabol, X2 ('B' buborék idealis, egyensulyi értékei):
Hasonloan az X1-hez, ez is a 'B' buborék idedlis egyensulyi értéke egy masik attributumra
vonatkozoan, mértékegység nélkiil, X3 ("C' buborék idedlis, egyensulyi értékei): A 'C' buborek
idealis ertéke egy harmadik attributumra vonatkozoan, ahol a mértékegység nincs megadva,
mivel ezek relativ, egyensulyi értékek, X4 ('D' buborék idealis, egyensulyi értékei): Az 'D’
buborék negyedik attributumanak idealis értéke, mertekegység nélkiil, X5 ('E' buborék
idealis, egyensulyi értékei): Az o6todik attributumhoz tartozo idealis egyensulyi érték az 'E’
buboréknal, mértékegység nélkiil, X6 ('F' buborék idedlis, egyensulyi értékei): Az 'F' buborék
hatodik attributumanak idealis értéke, szintén mértekegység nélkiil, Modell altal becsiilt
ertékek osszege: A COCO Y0 modell dltal szamitott idealis becsiilt értek (eFt/m?) az adott
évre vonatkozoan, Modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idopontban: A tényleges,
megfigyelt generalizalt célvaltozo értéke, amely a csaladi hazak aktudlis sulyozott atlagara
(eF't/m?), Becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Az eltérés a becsiilt és a valos érték
kozott (eFt/m?), Relativ eltérés (%): A relativ eltérés, amely a becsiilt és a valos érték

kiilonbségének szazalékos ardanya a valos értékhez képest.
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X1('A' X2({'B’ xa('c Xa{'D’ X5('E' X6['F' modell ltal  becsiilt és

modell Altal

buborak buborak buborak buborak buborak buborak _ szamitott valds .
ideslis, ideslis, ideslis, ideslis, ideslis, ideslis, mEE || e relativ
egyensilyi  egyensilyi egyensilyi egyensilyi egyensilyi  egyensilyi ?rtekek adatok adott kizdtti EEEE

artakei) artakei) artakei) artakei) artakei) értakei) 995280 idGpontban  kilonbség
2001 17 17 S04 = o] 45 288 1000 1z 125%
2002 17 17 S03 4 u] 45 986 1000 15 145%
2003 17 17 S14 1 o 45 954 1000 7 63%
2004 17 17 912 a a 33 979 1000 22 215%
2005 28 17 915 =] o 33 999 1000 2 15%
2006 17 17 S22 3 o] 45 1004 1000 -4 -35%
2007 29 17 923 =) lu] 45 1022 1000 -22 -215%
2008 17 17 218 ped o] 45 933 1000 z 15%
2009 17 17 913 7 u] 33 987 1000 14 135%
2010 21 17 Q29 i1 o] k] 1021 1000 -21 -205%
2011 27 17 927 11 a 33 1015 1000 -15 -145%
2012 20 17 Q28 11 o 22 1019 1000 -15 -185%
2013 17 17 Q26 23 o] 33 1016 1000 -16 -155%
2014 17 o 925 22 o 33 997 1000 4 35%
2015 17 o] S29 11 o] 33 930 1000 11 105%
2016 9 12 S40 11 lu] 33 1005 1000 ] -45%
2017 =1 iz Q23 i1 o] k] 287 1000 14 135%
2018 4 12 921 20 u] 33 1000 1000 o 0%
2019 2 1z Q20 235 o 20 1000 1000 o 0%
2020 2 12 919 37 a 30 1000 1000 u] 0%
021 1 4 917 38 o u} 1000 1000 u} 0%
2022 o] 4 916 i0 o] 30 1000 1000 o 0%

29. abra: COCO-modell (1.1.): Csaladi haz stilyozott atlagar Ft/m? becsiilt és tényleges

“inverz” idealis, egyensulyi értékeirél

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg csaladi haz - tartomany: T105-AD127 URL);
Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, X1 (‘A" buborék idedlis, egyensiilyi
ertékei): Az 'A' buborék “inverz” ideadlis egyensulyi értékei egy adott attributumra
vonatkozoan, amelyet a modell kiszamitott. A mértékegysége nincs meghatarozva, mivel ezek
relativ, idedlis értékek a buborék elemzés szempontjabol, X2 ('B' buborék idedlis, egyensulyi
értéekei): Hasonloan az X1-hez, ez is a 'B' buborék “inverz” idedlis egyensulyi értéke egy
masik attributumra vonatkozoan, mértékegység nélkiil, X3 ('C' buborék idealis, egyensulyi
értékei): A 'C' buborék “inverz” idedlis értéke egy harmadik attributumra vonatkozoan, ahol
a mertekegység nincs megadva, mivel ezek relativ, egyensulyi értékek, X4 ('D' buborék
idealis, egyensulyi értékei): Az 'D' buborék negyedik attributumanak “inverz” idedlis értéke,
meértékegység nélkiil, X5 ('"E' buborék idealis, egyensulyi értékei): Az otodik attributumhoz
tartozo “inverz” idealis egyensulyi érték az 'E' buboréknal, mertékegység nélkiil, X6 ('F'
buborék idealis, egyensulyi értékei): Az 'F' buborék hatodik attributumanak “inverz” idedlis
érteke, szintén mertékegység nélkiil, Modell altal becsiilt értékek osszege: A COCO Y0

modell altal szamitott “inverz” idedlis becsiilt érték (eFt/m?) az adott évre vonatkozoan,
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Modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idopontban: A tényleges, megfigyelt
generalizalt célvaltozo értéke, amely a csaladi hazak aktualis sulyozott atlagara (eFt/m?),
Becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Az eltérés a becsiilt és a valos érték kozott
(eFt/m?), Relativ eltérés (%): A relativ eltérés, amely a becsiilt és a valos érték kiilonbségének

szdzalékos aranya a valos értékhez képest.

mwdell aktal -
XA XI[E 3o o X5['E’ XE([F' ol Sital "'-:'Icrl'l;-ntt becslift &5
buborék bbb basbenrek bubondk buborék bbb P “‘I:l-:llﬁ" valis rellativ
D00 Y ealis, Wodlis, idealis, idealis, ealis, Wodlis, o o ertékck cltérés
artekek [t

egyensilyl egyensilyi cgyensilyl egyensilyli cgyensilyl egyensilyi bzttt =)

beszeqe adatok

artékel] artékel] arteked] artéked) artékel] artékel] adott

kiliinbség

2001 13.5 a 434.9 47H.4 a a 986.7 1000 13.3 113
2002 13.5 a 34,9 778 a a 945.7 1000 14.3 143
2003 13.5 a 434.9 2H2.2 a a 990.7 1000 9.3 .93
003 5253 a a 472,48 a a 9.7 1000 a.3 a.a3
2005 a7 a 283.9 479.4 a a 990.2 1000 9.4 0.94
DG 13.5 a &93.9 703 a a 943.7 1000 15.3 1.a3
2007 35.5 a 492.9 281.4 a a 1007 1000 a7 -0.97
008 13.5 a 491.9 4754 a a 980.7 1000 19.3 193
2009 28 a 84,9 280.4 a a 993.2 1000 6.4 0.54
2010 29 a 503.9 SH2.2 a a 1015.2 1000 -15.2 -1.52
2011 2.5 a 506.9 2834 a a 1018.7 1000 -18.7 -1.87
2012 13.5 a 505.9 93,4 a a 1127 1000 -7 -1.27
2013 13.5 a 504.9 288,42 a a 1006.7 1000 4.7 -0.47
2014 13.5 a 507.8 32,2 a a 1015.7 1000 -15.7 -1.57
2015 13.5 a 515.4 2H2.2 a a 1011.7 1000 -11.7 -1.17
2016 8.5 a 514.4 2H2.2 a a 1007.7 1000 7.7 -0.77
2017 7.5 a 434.9 2H2.2 a a q84.7 1000 15.3 1.53
018 5 a &349.9 500.2 a a 1004.2 1000 2.2 -0.42
2019 2 a 499.9 501.4 a a 1005.2 1000 -5.2 0.52
200 2.5 a 500.9 502.4 a a 1005.7 1000 -5.7 4.57
2021 1 a 501.9 503.4 a a 1006.2 1000 6.2 0.52
F022 a a 502.9 SH2.2 a a 945.2 1000 14.8 124

30. abra: COCO-modell (1.2.): Tobblakasos tarsas sulyozott atlagar Ft/m? becsiilt és

tényleges “inverz” idealis, egyensulyi értékeirol

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg tobbl. - tartomany: T105-AD127 URL),
Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, X1 (‘A" buborék idedlis, egyensiilyi
ertékei): Az 'A' buborék “inverz” ideadlis egyensulyi értékei egy adott attributumra
vonatkozoan, amelyet a modell kiszamitott. A mértékegysége nincs meghatarozva, mivel ezek
relativ, idedlis értékek a buborék elemzés szempontjabol, X2 ('B' buborék idedlis, egyensulyi
ertékei): Hasonloan az X1-hez, ez is a 'B' buborék “inverz” idealis egyensulyi értéke egy
masik attributumra vonatkozoan, mértékegység nélkiil, X3 ('C' buborék idealis, egyensulyi
ertékei): A 'C' buborék “inverz” idedlis értéke egy harmadik attributumra vonatkozoan, ahol
a mertekegység nincs megadva, mivel ezek relativ, egyensulyi értékek, X4 ('D' buborék
idealis, egyensulyi értékei): Az 'D' buborék negyedik attributumanak “inverz” idedlis értéke,

meértékegység nélkiil, X5 ('"E' buborék idealis, egyensulyi értékei): Az otodik attributumhoz

95


https://miau.my-x.hu/miau/315/2.xlsx

tartozo “inverz” idedlis egyensulyi érték az 'E' buboréknal, mértékegység nélkiil, X6 ('F'
buborék idealis, egyensulyi értékei): Az 'F' buborék hatodik attributumanak “inverz” idedlis
értéke, szintéen mertékegység nélkiil, Modell altal becsiilt értékek osszege: A COCO_Y0
modell altal szamitott “inverz” idedlis becsiilt érték (eFt/m?) az adott évre vonatkozoan,
Modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idopontban: A tényleges, megfigyelt
generalizalt célvaltozo értéke, amely a csaladi hazak aktualis sulyozott atlagara (eFt/m?),
Becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Az eltérés a becsiilt és a valos érték kozott

(eFt/m?), Relativ eltérés (%): A relativ eltérés, amely a becsiilt és a valos érték kiilonbségének

szdzalékos aranya a valos értekhez képest.

’:l[.‘f- Il['ﬂ-' ’3['{:.' ’:4[.I:.F ’E[IE.- IE-['F-' modedl dftal "Ei'llli:nn‘:l b-cﬂh.lt-és )
DUIHIIITE" b DIIEHE" bubll?rlﬂll buh-l.)rclt DUIHIIITE" b DIIEHE" — valis -'Il-i.!bﬁ H!l:'lt!'ll
COC0 YD Idll:-:lll"..._. Idcalls._. Idll:-:lllﬁ._. Ill‘.lll':-:lllﬁ._. Idll:-:lll"..._. Idcalls._. P {mért) ertekek cltc_rcs
eqvensilyl egyensilyl eqvensilyl egvensilyi eavensilyi egyensilyi i e hizttel (%)
artekeil] artehkeil] artekeil artekei] artekeil] artehkeil] adott kliknibsag
2001 512 a 281 7 a a a0 1004 1a k=]
2002 513 a 478 5 a a ans 10030 12 137
2003 504 a 280 9 a a 993 1000 7 57%
2004 515 a 479 a a a 934 1000 <l B2%
2005 259 a 2853 < a a aq2 1004 18 177%
2006 253 a aH3 9 a a ag7 10030 13 137
2007 S a 257 <l a a aH2 1000 18 177
2008 505 a H2 1 a a ] 1000 12 117%
200 515 a 8y q a a 1J1z2 1004 -12 -118%
2010 51 a &3 9 a a 1014 10030 -15 -163%
2011 507 a 501 9 a a 117 1000 -17 =173%
2012 2HI a 500 24 a a 113 1000 -13 -125%
2013 259 a &5 23 a a 1011 1004 -11 - 1%
2014 253 a 510 9 a a 1004 10030 -4 -HIY
2015 508 a 89 9 a a 1004 1000 -2 -23%
20016 2HI a 511 9 a a 1003 1000 -9 -“93%
2017 259 a 2853 a a a aq7 1004 13 1I7%
2018 253 a aH3 28 a a 1004 10030 -4 -63%
2019 S a 89 23 a a 1007 1000 -7 =T34
2020 2HI a H3 3 a a 1008 1000 -1 -H3%
2021 259 a 2853 a1 a a 1009 1004 -9 -“a3%
2023 253 a aH3 9 a a ag7 10030 13 137

31. abra: COCO-modell (1.3.): Panel sulyozott atlagar Ft/m? becsiilt és tényleges

“inverz” idealis, egyensulyi értékeirél

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg _panel - tartomany: T105-AD127 URL),
Jelmagyardzat: mértékegységek oszloponként = Ev: év, X1 ('A’ buborék idedlis, egyensilyi
ertékei): Az 'A" buborék “inverz” idealis egyensulyi értékei egy adott attributumra
vonatkozoan, amelyet a modell kiszamitott. A mértékegysége nincs meghatarozva, mivel ezek
relativ, idealis értékek a buborék elemzés szempontjabol, X2 ("B’ buborék idealis, egyensulyi
ertékei): Hasonloan az X1-hez, ez is a 'B' buborék “inverz” idealis egyensulyi értéke egy

masik attributumra vonatkozoan, mértékegység nélkiil, X3 ('C' buborék idealis, egyensulyi
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értékei): A 'C' buborék “inverz” idedlis értéke egy harmadik attributumra vonatkozoan, ahol
a mertekegység nincs megadva, mivel ezek relativ, egyensulyi értékek, X4 ('D' buborék
idealis, egyensulyi értékei): Az 'D' buborék negyedik attributumanak “inverz’ idedlis értéke,
meértekegység nélkiil, X5 ('E' buborék idealis, egyensulyi értékei): Az 6todik attributumhoz
tartozo “inverz” idedlis egyensulyi érték az 'E' buboréknal, mértékegység nélkiil, X6 ('F'
buborék idealis, egyensulyi értékei): Az 'F' buborék hatodik attributumanak “inverz” idedlis
érteke, szintén mertékegység nélkiil, Modell altal becsiilt értékek osszege: A COCO Y0
modell altal szamitott “inverz” idedlis becsiilt érték (eFt/m?) az adott évre vonatkozoan,
Modell altal szamitott valos (mért) adatok adott idopontban: A tényleges, megfigyelt
generalizalt célvaltozo értéke, amely a csaladi hdazak aktualis sulyozott atlagdra (eFt/m?),
Becsiilt és valos értékek kozotti kiilonbség: Az eltérés a becsiilt és a valos érték kozott
(eFt/m?), Relativ eltérés (%): A relativ eltérés, amely a becsiilt és a valos érték kiilonbségének

szdzalékos aranya a valos értekhez képest.

Az eredményeket ezutan a "buborékok madsodik réteg" fiilon rogzitettem a kutatdsi
Excel-fajlban. Az eredmények az elsd rétegben megfigyelt buborékok tovabbi megerdsitésére
szolgalnak, illetve segitenek pontosabb képet alkotni az ingatlanpiaci arakra hato tényezdok

dinamikajarol.
Masodik réteg buborékképzés és eredmények grafikus abrazolasa

A masodik réteg validdlasa hasonloan tortént, mint az elsé rétegnél. A COCO_YO0 modell
altal generalt relativ eltérés szdzalékokat (Coco-modell altal delta/Tény-ként feltiintetett
értékek) ismételten megszoroztam az egyes sorok értékeivel. Amennyiben az eredmény
kisebb vagy egyenld 0-val, akkor a validalas ismét 1-es értéket kapott, egyébként 0-t.
Azokndl az eseteknél, ahol a validalas eredménye 1 lett, a COCO_YO0 altal becsiilt értékbdl
levontam az eredeti célvaltozo értéket (ami itt a masodik rétegben mar egységesen 1000), igy

megkaptam a masodik réteg buborékait.

A maésodik réteg végsd eredményeit egy ujabb grafikonon abrazoltam, amely a "Valid
buborékok tobb forrds konszolidalasa révén" cimet kapta. Ezeket a grafikononokat és
elemzésiiket szintén a kovetkezd “3.2.1. Ingatlanpiaci buborékok COCO-modell alapjan”

alfejezetben targyalom tovabb részleteiben.
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3.3.1. Ingatlanpiaci buborékok COCO-modell alapjan

Ebben az alfejezetben annak a lehetdségét vizsgalom tovabb, hogy a COCO-modell
alkalmazasa mit kinal a ingatlanpiaci arak ingadozasainak nyomon kovetésére, és hogyan
segit az ingatlanpiaci buborékok azonositasaban a valos és COCO altal becsiilt ingatlanarak

kozotti eltérések elemzése révén.

Az elemzés soran a COCO-modell altali buborékképzddéseket a a modellezés elso rétegének
relativ eltérései, elsd rétegének konszolidalt és masodik rétegének konszolidalt eredményei

alapjan vizsgalom.
Buborékok azonositasa a relativ eltérések alapjan

A modell miikodési elvének egyik kulcsfontossdgu eleme a relativ eltérés (%) elemzése. A
relativ eltérés mértéke azt mutatja, hogy az adott iddszakban mekkora kiilonbség figyelhetd

meg a becsiilt és a tényleges arak kozott.

1.1. modell relativ eltérés (%)

6.00%

4.00%

- I | | |

-4.00%

-6.00%

32. abra: COCO-modell (1.1.): Csaladi haz silyozott atlagar eFt/m? relativ
eltérés a COCO-modell altal becsiilt értékektol 2001-2022
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4.00%

3.00%

2.00%

1.00%

0.00%

-1.00%

-2.00%

-3.00%

-4.00%

-5.00%

Forras: Excel fajl - modellek csalddi haz - tartomdny: J62-P78 URL ; jelmagyarazat
= A csaladi hazakra vonatkozo becstilt és tényleges négyzetméterdarak kozotti relativ
eltérések a COCO-modell szerint jelentos tularazast mutattak kiilonosen a 2008-as
valsag elott. A modell adatai szerint az ilyen tipusu ingatlanok esetében 2005 és 2008
kozott az arak tartosan a becsiilt értékek felett maradtak - egy 2006-0s korrekciot
leszamitva-, ami buborék kialakulasara utal. Az ingatlanpiaci valsag kitérésével
azonban ezek az arak korrigalodtak, majd hosszabb stabilizalodasi iddszak

kovetkezett be

1.2. modell relativ eltérés (%)

33. abra: COCO-modell (1.2.): Tobblakasos tarsas sulyozott atlagar eFt/m?
relativ eltérés a COCO-modell altal becsiilt értékektol 2001-2022

2004 I
2005 I

2007 I
2009 I

2010 I

20011
20021
20031
20081
2011 n
201
20151
20161
20171
20181
20191
202010
20211
20221

Forras: Excel fdjl - modellek tobblakasos- tartomany: J62-P78 URL ; jelmagyarazat

= A t6bblakdsos tarsashazak esetében a COCO-modell 2019-2020-ban ismétlodo
tulértekelési mintazatokat azonositott. Ebben az idoszakban a modell a becsiilt
atlagarakhoz képest nagy eltéréseket mutatott, jelezve a kereslet vezérelte piaci

felértékelodest. Ezt az emelkedést a modellezett gazdasagi tényezok, példaul az
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alacsony kamatlabak és a megnovekedett kereslet is fiitotték. Az arak ezekben az
években a valos értékekhez képest kiemelkedoen magasak voltak, ami késobb, 202 1-re

enyhiilni latszott

1.3.modell relativ eltérés (%)

4.00%
3.00%
2.00%
1.00%

0.00%

2004 I

2005w

2009 I

2010 N

2001 1
2002 1
2003 1
2007m
2008 1
2011 ===
2015 1
2016 |
2017 1
2018 1
2019 1
2020 1
2021 1
2022 1

-1.00%
-2.00%
-3.00%
-4.00%

-5.00%

34. abra: COCO-modell (1.3.): Panel stlyozott atlagar eFt/m? relativ eltérés a
COCO-modell altal becsiilt értékektol 2001-2022

Forras: Excel fajl - modellek _panel - tartomany: J62-P78 URL ; jelmagyarazat = A
panellakasok piacan a COCO-modell elemzése soran megallapitottik, hogy az darak a
2021-es pandémia utani idészakban tapasztaltak tulfiitotte valtak. A modell az itt
Jjelentkezo eltéréseket buborékra utalo jelként értelmezte, mivel a becsiilt értekek és a
tényleges arak kozotti kiilonbségek notték, ami azt mutatja, hogy a piaci kereslet

ebben az idoszakban messze feliilmulta a gazdasagi alapokon nyugvo értékelést
Osszegzés

A 2001 és 2022 kozotti idoszak adatait vizsgalva a COCO-modell az egyes ingatlantipusokra

vonatkozodan eltéré trendeket azonositott. Az abradk alapjan a csaladi hdzak szegmensében
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nagyobb eltérések figyelhetdk meg, kiillondsen a 2008 koriili idészakban, amikor a modell

jelentds talarazast jelzett.

Az egyes ingatlantipusok kozotti kiilonbségek ravilagitanak arra, hogy a piaci buborékok nem
egyenletesen alakulnak ki a teljes piacon, hanem gyakran csak egyes szegmensekben
jelentkeznek eldszor. A COCO-modell ezeknek a szegmentalt elemzéseknek kdszonhetéen

lehetdséget kindl arra, hogy célzottabban kdvessiik nyomon a piaci tulheviilés jeleit.

Osszefoglalo

Az abrak alapjan a COCO-modell 4ltal azonositott piaci buborékok €s ingadozasok harom 6

1d6szakra bonthatok:

2004-2010: Tulértékelés és lehetséges buborékok kialakuldsa, amikor a tényleges arak
jelentésen meghaladtak a becsiilt értékeket.

2011-2015: Korrekcids iddszak, amikor a piaci tilkinalat és az arak csokkenése tapasztalhato.
2016-2022: Stabilizacids idOszak, amelyben a piaci arak €s a modell becslései szinkronban

voltak, és buborékok nem mutatkoztak.

Ez a mintazat ramutat arra, hogy a COCO-modell relativ hatékonyan azonositotta a piac
tulfiitottségi idoszakait és az azt kdvetd korrekciokat, illetve stabilizaciot, ami akar segithet a
dontéshozoknak ¢€s befektetoknek a piaci ciklusok felismerésében ¢€s a buborékok

elorejelzésében.

Elso réteg: Nyers valid buborékok

101



Nyers valid buborékok (csaladi haz)

100000

80000

60000

40000

20000

o
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-20000
-40000
-60000
-B000D
-100000

m—bUborék A  =——buborék B =————buborék C =————buborék D ==e—=buborék B ==——Dbuborék F

35. abra: COCO-modell (elsé6 réteg): Nyers valid buborékok a csaladi hazak
piacan a COCO-modell altal becsiilt értékek alapjan 2001-2022

Forras: Excel fajl - buboréekok elso réteg csaladi h. - tartomany: 13-U23 URL ;
jelmagyardzat = Buborék A (kék vonal): Az 1-es modell attributumai dltal azonositott
buborék, amelyek a sulyozott atlagos negyzetméterar (csaladi haz tipus szerint), a
piaci kereslet-kinalat mutatoi, a gazdasagi névekedési iitem és az infldacio valtozasaira
éptilnek. Ez a modell a csaladi hazpiac legnagyobb ingadozasait mutatja, jelentos
aremelkedések és esések formdjaban., Buborék B (narancssdrga vonal): A 2-es modell
attributumai alapjan azonositott buborék, amely figyelembe veszi az épitési koltségek
valtozasait, a hitelfelvételi aktivitast és a fogyasztoi arindexet. Ez a buborék
viszonylag stabil, alacsony értékekkel, ami az arak mérsékeltebb valtozasat jelzi.,
Buborék C (z6ld vonal): A 3-as modell attributumai szerint azonositott buborék,
amely tobbek kozott a lakasvasarlasi kedv és a realjovedelmek novekedése alapjan
mutatja a piac valtozasait. Ez a buborék eloszor magasabb értékeket mutat, majd
fokozatosan csokken, tiikrézve a piaci buborék kialakulasat és lecsengését., Buborék
D (lila vonal): A 4-es modell attributumai altal jelzett buborék, amely az
ingatlanfejlesztési aktivitas és a hosszu tavu kamatlabak valtozasait veszi figyelembe.
Ez a buborék jelentos kiugrasokat mutat a 2000-es évek kézepén, majd fokozatosan
eltiinik, ahogy a piac stabilizalodik., Buborék E (sziirke vonal): Az 5-6s modell
attributumai altal azonositott buborék, amely az inflacios varakozadsok, a rovid tavi
kamatlabak és a hitelkamatlabak alapjan jelzi a piac valtozasait. Ez a buborék kisebb
ingadozasokat mutat a piac stabilabb idészakaiban., Buborék F (zoldes vonal): A 6-os

modell attributumai altal azonositott buborék, amely figyelembe veszi a piaci
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tranzakciok volumenét és a redlgazdasagi aktivitdast. Ez a buborék szintén kisebb

valtozasokat tiikroz, jelezve a piac viszonylagos stabilitasat ebben az idészakban.

Nyers valid buborékok (tobblakasos tarsashaz)
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m—buborék A =——buborék B = =————buborék C =————=buborék D ==—=buborék E = ==—puborék F

36. abra: COCO-modell (elsé réteg): Nyers valid buborékok a tobblakasos
tarsashazak piacan a COCO-modell altal becsiilt értékek alapjan 2001-2022

Forrds: Excel fdjl - buborékok _elsé réteg tobblak. - tartomany: 13-U23 URL ;
jelmagyardzat = Buborék A (kék vonal): Az 1-es modell attributumai altal azonositott
buborék, amely a tobblakadsos tarsashazak sulyozott atlagos négyzetméterdaranak
valtozasait tiikrozi. Ez a modell figyelembe veszi a piaci kereslet és kinalat
dinamikajat, valamint a gazdasagi névekedési titemet és az infldcios nyomast. Az abra
szerint ez a buborék nagyobb ingadozasokat mutat, jelentos aremelkedésekkel és
visszaesesekkel, ami a piaci volatilitas idoszakaira utal, Buborék B (narancssarga
vonal): A 2-es modell attributumai alapjan azonositott buborék, amely az épitési
koltségek, a hitelfelvételi aktivitas és a fogyasztoi arindex valtozasait is figyelembe
veszi. Ez a modell relativ stabilitast mutat, alacsonyabb értékekkel és enyhébb
ingadozasokkal, amelyek az arak mérsékeltebb valtozasat jelzik a tobblakasos
tarsashazak piacan, Buborék C (sététzold vonal): A 3-as modell attributumai szerint
azonositott buborék, amely a lakasvasarlasi hajlandosagot és a realjévedelmek
novekedesét is figyelembe veszi. A buborék kezdetben magasabb értékeket mutat, majd
fokozatos csokkenés figyelheté meg, ami a piaci buborék kialakulasat és természetes

lecsengését jelzi, Buborék D (vilagoskék vonal): A 4-es modell attributumai altal

103

2021



https://miau.my-x.hu/miau/315/2.xlsx

jelzett buborék, amely az ingatlanfejlesztési aktivitas és a hosszu tavu kamatlabak
valtozasainak hatasait mutatja. Ez a buborék jelentds kiugrasokat mutat a 2000-es
evek kozepén, majd fokozatosan csokken, ahogy a piac stabilizalodik, tiikrozve az
ingatlanpiaci kindlati nyomds mérséklodeéset, Buborék E (lila vonal): Az 5-6s modell
attributumai altal azonositott buborék, amely az inflacios varakozasokra, a révid tavu
kamatlabakra és a hitelkamatokra épiil. Ez a buborék inkabb a piac stabilabb
idoszakaiban mutat kisebb ingadozasokat, amelyek a piaci viszonylagos egyensulydat
Jjelzik., Buboreék F (vilagoszold vonal): A 6-os modell attributumai altal azonositott
buborék, amely a piaci tranzakciok volumenét és a realgazdasagi aktivitast veszi
figvelembe. Ez a buborék kisebb valtozdsokat tiikroz a tobblakdsos tarsashazak

piacan, jelezve a piac stabilabb szakaszait.

Nyers valid buborékok (panel)

200000
150000
100000

50000

o —
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

2018 2019 2020 2021

-50000
-100000
-150000

-200000

m—bUborék A  =—buborék B =————buborék C =————buborék D =e=buborék B e=——buborék F

37. abra: COCO-modell (elsé réteg): Nyers valid buborékok a panellakasok
piacan a COCO-modell altal becsiilt értékek alapjan 2001-2022

Forras: Excel fajl - buborékok elsé réteg tobblak. - tartomany: 13-U23 URL ;
jelmagyarazat = Buborék A (kék vonal): Az 1-es modell attributumai alapjan
azonositott buborék, amely a panellakasok sulyozott atlagos négyzetméterdaranak
valtozasait tiikrozi. Ez a modell kiilonésen érzékeny a piaci kereslet és kindlat
ingadozasaira, valamint a gazdasagi novekedési iitem valtozasaira. Az abran ez a
buborék jelentos ingadozasokat mutat, kiilonosen a 2000-es évek elején és 2021
kérnyékeén, ami a panelek arvaltozasaira valo fokozott érzékenységet tiikrozi, Buborék
B (narancssarga vonal): A 2-es modell attributumai alapjan azonositott buborék,

amely az épiteési koltségek, a hitelfelvételi aktivitas és a fogyasztoi arindex
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valtozasaira épiil. Ez a buborék sokkal kisebb mértékii ingadozdsokat mutat, jelezve a
panelek piacanak ezen tényezok iranti viszonylagos stabilitasat, Buborék C (sététzold
vonal): A 3-as modell attributumai szerint azonositott buborék, amely a
lakasvasarlasi hajlandosag és a realjovedelmek valtozasainak hatasait tiikrézi. Az
dbran lathato, hogy a buborék kezdetben magasabb értékeket mutat, majd
fokozatosan csékken, ami a piaci buborék kialakulasat és annak természetes
lecsengését jelzi, Buborék D (vilagoskék vonal): A 4-es modell attributumai alapjan
azonositott buborék, amely az ingatlanfejlesztési aktivitds és a hosszu tavu
kamatlabak hatasat veszi figyelembe. A grafikonon ez a buborék néhany kiugrast
mutat, kiilonosen a 2000-es évek kozepéen, majd fokozatosan lecsékken, ami a piac
stabilizalodasat tiikrozi, Buborék E (lila vonal): Az 5-6s modell attributumai daltal
azonositott buborék, amely az inflacios varakozasok, a révid tavu kamatlabak és a
hitelkamatlabak valtozasaira épiil. Ez a buborék minimalis ingadozast mutat, ami a
panelpiac e tényezok iranti viszonylagos stabilitasat jelzi, Buborék F (vilagoszold
vonal): A 6-os modell attributumai altal azonositott buborék, amely a piaci
tranzakciok volumenét és a realgazdasagi aktivitast tiikrozi. Ez a buborék szintén

kisebb ingadozasokat mutat, jelezve a piac relativ egyensulyat a vizsgalt idészakban.
Elemzés
Hasonlésagok:

Mindhéarom ingatlantipus esetében (csaladi hazak, tobblakasos tarsashazak, panelek) jelentds
pozitiv buborékok figyelhetok meg a 2004-2008 kozotti idészakban. Ez a piaci fellendiilés és
a spekulativ magatartas eredménye lehet, amely az ingatlanpiac ezen idészakban tapasztalt

talértékelésére utal.

A 2010-es évek elején, kiilonosen a gazdasagi valsag hatdsara, mindharom tipus esetén
negativ buborékok jelentek meg, ami az ingatlanarak fundamentumoktol valo

alulértékeltségét jelezte.

2016 utan mindharom ingatlantipus piacan a buborékok tobbnyire nullahoz kozelitenek, ami

stabilizalodast és egyensulyi allapotot mutat.

Eltérések:
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A csalddi hazak piacan a 2004-es pozitiv buborék volt a legnagyobb, mig a tobblakasos
tarsashdzak és a panel lakédsok esetén szintén ebben az id6szakban tapasztalhato jelentds

novekedés, de a panel lakasoknal ez kiilondsen éles volt, majd 2005-t61 gyorsabban csokkent.

A tobblakasos tarsashazak esetében a buborék A jelentds kilengése figyelheté meg, mig a

panel lakasok piacan a buborékok inkabb a stabilabb trendet mutatjak.

A negativ buborékok tekintetében a csaladi hazaknal és a panelek piacéan jelentdsebb és
hosszabb tavu eltérések figyelhetok meg, mig a tobblakasos tarsashazak esetén a negativ

buborékok gyakran kisebb mértékiiek €s rovidebb idészakra korlatozddnak.
Osszegzés
Pozitiv Buborékok:

Minden grafikon esetében a 2004-2008 kozotti idészakban jelentkeznek pozitiv buborékok,
ami a piaci spekulacio novekedésére €s a lakdsarak fundamentumoktol valo eltérésére utal. A
gazdasagi novekedés és a fellendiilés idoszaka egyarant megfigyelhetd volt mindharom

ingatlantipus esetén.
Negativ Buborékok:

2010-t6l a valsag hatasara a legtobb buborék negativ iranyba mozdul el, ami a kereslet

crer

panelek esetében.
Stabilizacio:

2016 utan, kiilondsen a tobblakasos tarsashazak és a panellakasok piacdn a relativ eltérések

tobbnyire nullahoz kozelitenek, ami stabilizalédast és egy kiegyenstlyozottabb piacot mutat.
Ertelmezés a COCO-Modell Szerint

A COCO-modell altal generalt validalt buborékok segitségével megfigyelhetd, hogy mely

idészakokban jelentkezett ingatlanpiaci talfiitottség vagy alulértékeltség.

A grafikonok jol szemléltetik a piaci valtozasokat, beleértve a valsagok hatasait, a gazdasagi

fellendiilést és a pandémia utani helyreallast is.
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A pozitiv buborékok altaldban a spekulativ piaci magatartés és a tilzott optimizmus
eredményei, mig a negativ buborékok a kereslet visszaesésére €s az aralakulasok

fundamentalis alulértékeltségére utalnak.
Masodik Réteg: Valid Buborékok Tobb Forras Konszolidalasaval

Most, hogy van egy attekintettiik az elsd réteget, attérhetiink a masodik réteg elemzésére,
amely a valid buborékok konszoliddlasat mutatja tobb forrds alapjan. Minden ‘“Valid
Buborékok Tobb Forras Konszolidalasaval” elnevezésti abra finomitott értékeket mutat,
amelyek célja, hogy a piaci buborékokat tobb adatforrds konszolidalasdval pontosabban
tiikrozze. Az elemzés sordn a COCO modellek altal az egyes attributumok alapjan
kiilon-kiilon azonositott buborékok egységes validalason mentek keresztiil, ami lehet6vé tette
a kiilonbozé modellekbdl szarmazoé informacidk egyesitését és tisztabb dsszképet nyujt a piac

ingadozasairol.

A héarom grafikon bemutatja a csaladi hazak, a tobblakasos tarsashdzak ¢€s a panel lakasok
piacan megfigyelt validalt buborékok dinamikdjat a COCO-modell masodik rétegében. A
grafikonok segitenek az ingatlanpiaci buborékok kialakuldsanak ¢és lecsengésének
megértésében az adott lakastipusok piacain, a kiilonboz0 gazdasagi tényezdk

figyelembevételével.
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Valid buborékok tobb forras konszolidalasa révén a csaladi
hazak piacan

38. abra: COCO-modell (masodik réteg): Valid buborékok tobb forras
konszolidalasa révén a csaladi hazak piacan a COCO-modell altal becsiilt

értékek alapjan 2001-2022

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg csaladi - tartomany: J26-R41 URL ;
jelmagyarazat = Az abra a csaladi hazak piacan azonositott buborékokat mutatja,
tobb forras és modell konszolidalasaval. Az egyes évekhez tartozo értékek a piac
ingadozasait tiikrozik, ahol a pozitiv kiugrasok a piac tulfiitottségére, mig a negativ
kiugrasok az alulertékeltségre utalnak. A grafikon a 2002-2022 kozotti idoszakot
atfogoan vizsgalja, kiemelve a jelentos piaci elmozdulasokat és stabilizacios
periodusokat, melyek a gazdasagi események és pénziigyi valtozasok hatdasdra

alakultak ki.
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Valid buborékok tiébb forras konszolidalasa révén a tébblakdsos tarsashazi
lakasok piacan

39. abra: COCO-modell (masodik réteg): Valid buborékok tobb forras
konszolidalasa révén a tobblakasos tarsashazak lakas piacan a COCO-modell

altal becsiilt értékek alapjan 2001-2022

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg tobbl. - tartomany.: J26-R41 URL ;
jelmagyardzat = Az abra a tébblakdsos tarsashazak lakdspiacan azonositott
buborékokat mutatja, tobb forras és modell konszolidalasaval. Az egyes évekhez
tartozo értékek a piac ingadozasait tiikrozik, ahol a pozitiv kiugrdasok a piac
tulfiitottségere, mig a negativ kiugrasok az alulértékeltségre utalnak. A grafikon a
2002-2022 kozotti idbszakot datfogoan vizsgalja, kiemelve a jelentds piaci
elmozduldsokat és stabilizacios periodusokat, melyek a gazdasagi események és

pénziigyi valtozasok hatasara alakultak ki.

109


https://miau.my-x.hu/miau/315/2.xlsx

Valid buborékok tdbb forras konszolidalasa révén a panel lakasok piacan

40. abra: COCO-modell (masodik réteg): Valid buborékok tobb forras
konszolidalasa révén a panellakasok piacan a COCO-modell altal becsiilt

értékek alapjan 2001-2022

Forras: Excel fajl - buborékok masodik réteg panel - tartomany: J26-R41 URL ;
jelmagyardzat = Az abra a tobblakdsos panellakdsosok piacdan azonositott
buborékokat mutatja, tobb forras és modell konszolidalasaval. Az egyes évekhez
tartozo értékek a piac ingadozdsait tiikrozik, ahol a pozitiv kiugrasok a piac
tulfiitottségere, mig a negativ kiugrasok az alulértékeltségre utalnak. A grafikon a
2002-2022 kozotti idoszakot atfogoan vizsgalja, kiemelve a jelentos piaci
elmozdulasokat és stabilizacios periodusokat, melyek a gazdasagi események és

peénziigyi valtozdsok hatasara alakultak ki.
Elemzés
Csaladi hazak piaca:

A grafikon alapjan 2003-ban és 2005-ben lathaté néhany pozitiv csucs, amely arra utal, hogy
ezekben az idOszakokban a piac tulfiitott lehetett, valoszinlileg spekulativ tevékenység
kovetkeztében. Ezt kovetden a negativ eltérések iddszaka kovetkezik, ami arra utal, hogy a

piac alulértékelt volt, kiilondsen 2009 kortil.

A 2010-es évek elején tapasztalhato stabilabb iddszakot kdvetden ismét pozitiv kilengések

jelentkeztek, amelyek kisebb buborékokat jelezhetnek.

110


https://miau.my-x.hu/miau/315/2.xlsx

A grafikon egyre stabilabb irdnyba mozdult el a 2020-as évek kozeledtével, majd a 2021-es

¢€s 2022-es években egyenletesen lapos vonalat mutatott, jelezve a piac stabilizalodasat.
Tobblakasos tarsashazak piaca:

Hasonloan a csaladi hazak piacahoz, itt is tapasztalhatok pozitiv csucsok a 2000-es évek

elején, kiilondsen 2004-2006 koriil, ami egy potencialis spekulativ idészakra utalhat.

A 2010-es évek elején egy hosszabb negativ periodus figyelhetdé meg, amikor az arak

alacsonyabbak voltak a gazdasagi alapoknal, valoszintileg piaci alulértékelés kovetkeztében.

Az ezt kovetd idészakokban erételjes kilengések jelentkeznek, kiilonosen 2017 és 2018 koriil,
ami ismét buborékképzdodés jele lehetett. 2021-ben és 2022-ben egy jelentds pozitiv eltérés

figyelheté meg, ami szintén piaci talértékelésre utalhat.
Panel lakésok piaca:

A panellakésok piacan megfigyelhetd, hogy a 2003-2005 kozotti idészakban jelentds pozitiv

buborékok voltak jelen, hasonldan a tobbi ingatlantipushoz.

Azonban a panellakasok esetében kiillondsen nagy negativ kilengés figyelhetdé meg
2008-2010 koriil, ami alulértékeltségre utal, és valoszinlileg a gazdasagi valsdg hatdsara

kovetkezett be.

A 2017-2018 kozotti pozitiv buborék iddszakat kovetden a piac ismét visszatért egy stabilabb
allapotba, majd 2022-re egy erdteljes pozitiv kilengés jelentkezett.

Kovetkeztetések:

Hasonlosagok: Mindharom ingatlantipus piacan megfigyelhetdk pozitiv buborékok a
2003-2005 koriili idészakban, ami valoszintileg altalanos piaci spekulacio kovetkezménye. A
2008-2010-es valsdg utan mindharom piac alulértékelt allapotba keriilt, ami a globalis
gazdasagi helyzetnek tulajdonithato.

Eltérések: Az eltérések foként a kilengések mértékében jelentkeztek. A tobblakasos
tarsashazak ¢és a panellakasok piaca nagyobb mértékben reagaltak a gazdasagi valtozasokra,

mig a csaladi hdzak piaca relativ stabilabb volt az idészak végére. A 2022-es években a
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panellakdsok piaca mutatta a legnagyobb pozitiv kilengést, jelezve egy potencidlis

tulértékeltséget.

A maésodik réteg eredményei ramutatnak arra, hogy a kiilonb6z0 ingatlantipusok eltérd
mértékben reagdlnak a gazdasagi valtozésokra, és a buborékképzddés mechanizmusai

kiilonbozhetnek, ami fontos tényezd lehet a jovObeni piaci eldrejelzések készitése sordn.
3.3.2. A sajat COCO-modellek eredményeinek jelentosége

Osszegzés az Elsé és Masodik Réteg Modelljeirdl
1. Els6 Réteg — COCO_STD Modell

Az elso réteg eredményeit a COCO_STD modell hozta 1étre, amely kiilonb6zd attributumok
alapjan azonositotta az egyes ingatlanpiaci buborékokat. Az egyes buborékok (A-F)
kiilonbozd években és intenzitassal jelentek meg, ami az attributumok valtozasabol, példaul
az arak ingadozasabol, a gazdasagi tényezok modosuldsabol és a keresleti-kinalati viszonyok
valtozasabol adddott. A COCO_STD modell jol kirajzolta az ingatlanpiac talflitott és
alulértékelt idOszakait, de az egyes buborékok 6nallé elemzése azt mutatta, hogy ezek az

adatok hajlamosak voltak nagyobb kilengésekre.

Az elsé réteg eredményei alapjan az ingatlanpiac kiilonosen érzékeny volt a gazdasagi
valsagok ¢és novekedési szakaszok hatdsaira. 2004-2008 kozott példaul pozitiv trend
mutatkozott, amelyet a 2008-as gazdasagi valsdg kovetkeztében drasztikus visszaesés
kovetett. Az 2016-2017 koriili i1ddszakban pedig a ndovekvd kereslet ismét pozitiv
kilengéseket eredményezett, ami a lakossagi kereslet és a piaci kedvezmények javulasara

utal.

Az els6 réteg érzékenysége és a nagyobb kilengések oka a COCO_STD modellben a
gazdasagi fundamentumok ingadozdsabol, illetve a vizsgdlt attributumok kozotti erds
kolcsonhatasokbdl adodik. A modell kozvetleniil reagédl az olyan valtozok modosulésara,
mint a jovedelmek, kamatlabak és egyéb gazdasigi tényezOk, amelyek gyakran nagy
volatilitdst mutatnak az ingatlanpiaci ciklusok sordn. Ezek a tényezdk érzékennyé teszik a
COCO_STD modellt, mivel minden egyes valtozas erdteljes hatast gyakorol a célvaltozora,

ami megjelenik az eredményekben is.
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Ezen tilmenden a modellben felhasznalt adatok iddszakos sajatossagai is hozzéjarulhatnak a
kilengésekhez. Példaul valsagok, politikai dontések vagy szabalyozéi valtozasok révid tavon
jelentds hatassal vannak az ingatlanpiacra. A COCO_STD modell nem rendelkezik azzal a
"kiegyenlit6" mechanizmussal, amely mérsékelné ezeket a hirtelen piaci elmozdulasokat. {gy
a modell hajlamos lehet talsagosan érzékenyen reagalni azokra a gazdasagi valtozasokra,
amelyek az ingatlanpiacot rovid id6 alatt felfelé vagy lefelé¢ iranyuld talftitott, vagy

alulértékelt allapotba helyezik.

Emellett az elsd réteg attributumai kozott gyakran erdteljes korrelacidk allnak fenn, amelyek
befolyésoljak az egyes valtozok sulyozasat és hatasat a modell végso eredményeire. Ez a
tulzottan erds kolcsonhatas nagyobb kilengéseket eredményezhet, mivel a modell az egyes
gazdasagi tényezOk valtozasaira érzékenyen reagal anélkiil, hogy mérsékelné az azok kozotti

osszefliggésekbdl adodo hatasokat.
2. Masodik Réteg — Konszolidalt Buborékok

A masodik rétegben a kiilonb6zé modellek eredményei konszolidalédtak, amely lehetévé
tette a tobb szempontbol vizsgélt ingatlanpiaci buborékok egységesitett megjelenitését. A
konszolidacié révén a modell stabilabb képet adott az ingatlanpiacrdl, mivel a buborékok
tobb modell eredményének egyesitésébdl szilettek meg. Ez a megkozelités
kiegyensulyozottabb, megbizhatobb eredményeket hozott, és segitett kiszlirni a modellek

altal kiilon-kiilon okozott sz&lsdséges értékeket.

A konszolidalt eredmények szerint a buborékok kialakuldsa sokkal kiegyensulyozottabb volt,
¢s a hosszu tavua trendek is tisztabban kirajzolodtak. A 2008-as valsag hatasa és az azt kovetd
évek stabilizacios folyamatai egyértelmiien latszottak a grafikonokon, valamint a 2015 utani
fellendiilés is markdnsan megjelent. Ez a réteg bizonyitja, hogy az ingatlanpiac konjunkturéja
jelentds hatast gyakorol az arakra, és a konszolidalt adatok alapjan konnyebben kovethetdk a

gazdasagi ciklusok.
Osszehasonlitas és Ertékelés

Az elsé és a masodik réteg Osszehasonlitdsa azt mutatja, hogy mig az elsd réteg eredményei
tobb informacidt nyujtottak az egyes modellek sajatos kilengéseirdl, a masodik réteg segitett
ezek egységesitésében, ¢és egy atfogdbb képet adott az ingatlanpiac buborékjelenségeirdl. Az

elsd réteg nagyobb részletességgel tarta fel az egyes buborékok eredetét és intenzitdsat,
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azonban a masodik réteg adataibol kovetkeztethetiink hossza tava stabilitasra és ciklikus

viselkedésre.
Kulcsfontossagu kovetkeztetések

Gazdasagi ciklusok hatasa: Mindkét réteg eredményei ramutatnak arra, hogy az
ingatlanpiacot erdsen befolyasoljdk a gazdasagi ciklusok, kiilondsen a valsagok és a

fellendiilési id6szakok.

Stabilitas és volatilitas: Az elso réteg eredményei az egyes modellekben jelen 1évé volatilitast
hangsulyoztak, mig a masodik réteg egy stabilabb képet nyujtott azaltal, hogy az egyes

modellek eredményeit konszolidalta.

Hosszi tavi trendek: A konszolidalt eredmények alapjan tisztabban kirajzolédnak az
ingatlanpiac hosszi tavu trendjei, ¢€s egy atfogdbb megértést nyujtanak a buborékok

kialakulasarol és azok id6beli lefutasarol.

Bar az eredmények azt mutatjak, hogy mig mindkét modell képes volt a legjelentdsebb piaci
buborékok azonositasara a COCO_YO modell pontosabb eldrejelzést adott a 2008-as
gazdasagi valsag és az azt kovetd fellendiilés szakaszaiban, mikozben a COCO_STD modell
esetében nagyobb eltéréseket tapasztaltam. Ez az 6sszehasonlitoé elemzés megmutatta, hogy a
modellek kiilonb6z6 modon kozelitik meg a piaci valtozasokat, és hogy a COCO_ Y0 modell

szorosabban koveti a valds piaci trendeket.

Osszességében az els§ és masodik réteg modelljei egyiittesen lehetévé tették a az
ingatlanpiacon tapasztalt buborékjelenségek részletesebb megértését, valamint annak
bemutatasat, hogy a konszolidalt adatok hogyan jarulhatnak hozza a pontosabb ingatlanpiaci

elérejelzésekhez.
Validacio

Az elemzés soran felmeriilt a kutatds végsO validalasanak a gondolata is, azonban a
COCO-modellek esetében a célvaltozokhoz képest tapasztalt eltérések olyan jelentéktelen
mértékiiek voltak (altaldban minddssze néhany szazalék a nagyon kiugrd negativ vagy pozitiv
értékek mellett), hogy az MSE és RMSE mutatok kiszamitdsa nem indokolt. Ezek az

eltérések annyira elhanyagolhatok, hogy a mutaték alkalmazasa nem hozna lényeges
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hozzaadott értéket az elemzéshez. Bar ezen mutatdk kiszdmitasa kiegészithetné az elemzést,

az eredmények megbizhatdsagat és relevancidjat nem befolyasolja érdemben.
Gyakorlati kdvetkeztetések

A fenti eredmények alapjan a COCO_Y0 modell gyakorlati alkalmazésa jelentds potenciéllal
bir az ingatlanpiaci eldrejelzések terén. Az ingatlanszakértdk a modell segitségével
hatékonyan azonosithatjdk a piaci buborékok kialakulasanak korai jeleit, igy jobb befektetési
dontéseket hozhatnak. Ezen tulmenden, a modell segithet az ingatlanpiaci szabalyozo
hatosdgoknak is, hogy megfeleld idoben beavatkozzanak, megelézve egy esetleges piaci

O0sszeomlast.

A COCO_STD modell, bar érzékenyebbnek bizonyult, hasznos lehet azok szdmara, akik
rovid tava, gyorsabb reakciodt igényld elemzéseket végeznek, kiilondsen olyan idészakokban,

amikor a gazdasagi kornyezet jelentds valtozasokat mutat.
Végkovetkeztetés a COCO Modell Eredményei Alapjan

A COCO-modell eredményei alatamasztjdk, hogy az ingatlanpiac elemzésében a
tobbvaltozos megkdzelités és a komplementer értékek figyelembevétele segithet pontosabb
becsléseket adni a piaci trendekre. Az eredmények alapjan megallapithato, hogy a gazdasagi
valtozok ¢€s azok Osszefiiggései fontos szerepet jatszanak az ingatlanpiaci buborékok
azonositdsdban ¢és megelézésében, kiilondsen az alacsony kamatkdrnyezetben, ahol a

hitelfelvétel koltségei befolydsoljak az ingatlanok keresletét és kinalatat.
A COCO-modell elonyei és korlatai a buborékok kimutatdsaban

A COCO-modell legfébb elénye abban rejlik, hogy képes tobbvaltozos elemzést végezni,
amely figyelembe veszi a gazdasagi fundamentumok és ingatlanarak kozotti 6sszefiiggéseket.
Ezen adatelemzési modszer lehetové teheti a buborékok kialakulasanak korai felismerését,

ami hozzéjarulhat a dontéshozdk megalapozottabb és idében torténd reakcidihoz.

Ugyanakkor fontos megjegyezni, hogy a modell pontossagat befolyasolja a rendelkezésre allo
adatok mindsége ¢és frissessége. Tovabba, a buborékok eldrejelzése nagyban fiigg a gazdasagi

indikatorok stabilitasatol és a makrogazdasagi helyzet alakulasatol.
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4. VITA

A kutatdsom alatt felmeriilt kérdések és hipotézisek vizsgalata soran tobb érdekes tanulsag
rajzolodott ki, amelyek egyarant ramutattak az ingatlanpiaci eldrejelzések és az Al alapu
megoldasok lehetdségeire és kihivasaira, valamint sajat emberi kutatdsi korlataimra is. A
bevezetésben megfogalmazott problémdk — a hagyomanyos ingatlanpiaci eldrejelzések
korlatai, a piaci buborékok eldrejelzésének nehézségei, valamint a mesterséges intelligencia

potencialis szerepe — mind hangsulyos szerepet kaptak az elemzés soran.

Az ingatlanpiac természetébdl fakadoan, ahol az érzelmek és a spekulacio fontos szerepet
jatszanak, egyértelmili, hogy az ingatlanpiaci buborékok eldrejelzése tobb mint egyszeri
szamszaki kérdés. A kutatds soran alkalmazott COCO-modellek segitségével sikeriilt a piaci
dinamikék egy részét feltérképezni, azonban tobb jelentds kutatdsi kérdést vetett fel, mint

amennyit sikeriilt megvalaszolni.

A modellek pontossaganak vizsgdlata soran a hatékonysagot a korabbi adatvagyon alapjan
meghatarozott piaci buborékok és a valds események kozotti egyezés mértékével, valamint az
elérejelzési 1d6 gyorsasagaval értékeltem. A pontossag itt tehat azt jelenti, hogy milyen
aranyban sikeriilt elére jelezni a tényleges piaci arak alakuldsat, mig a hatékonysag az

elemzés iddigénye ¢€s a feldolgozott adatmennyiség fiiggvényében valt mérhetové.

Példaul a csaladi hazak esetében a COCO-STD modell "direkt" és "inverz" elemzése
Osszesen minddssze 1,03 masodperc alatt késziilt el, ami 12 vizsgalt esetre atlagosan 0,08
masodperces futtatdsi id6t jelent. Ez jol szemlélteti a modell sebességét és hatékonysagat,
amely messze meghaladja az emberi elemzés lehetdségeit ezen a teriileten, hiszen az emberi
szakértOk altal végzett hasonld elemzések sokkal tobb idot és energiat igényelnének. Az
»energiak™ alatt itt nemcsak a befektetett idot kell érteni, hanem a kiilonféle forrasokat is,
mint példaul a munkaerd betanitdsat, fenntartdsi koltségeket (pl munkabér) a sziikséges
adatok Osszegyljtését, és az adatvagyon szisztematikus feldolgozasat. Az emberi szakértok
esetében a betanitasi folyamat hosszadalmas, hiszen az elemzéknek mélyrehat6 ismeretekkel
kell rendelkezniiik az ingatlanpiacrdl, a gazdasdgi mutatokrdl, valamint az elemzéshez
szlikséges modszertanokrdl. Ez nem csupéan idéigényes, de jelentés munkabérkoltségekkel is

jar.
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Emellett az adatvagyon Osszegytijtése is komoly kihivast jelent, hiszen az ingatlanpiaci és
gazdasagi adatok kiilonb6z0, nem konszolidalt forrdsai gyakran szétszortak, és ezek
szisztematikus Osszegyljtése, standardizaldsa és elokészitése szintén jelentds emberi
er6forrast igényel. A modellezés soran alkalmazott adatok el0készitése — beleértve az adatok
tisztitdsat, rendszerezését és elemzésre valo eldkészitését, sajat szamitasok elvégzését —
szintén olyan 1épés, amely a MI segitségével sokkal gyorsabban és hatékonyabban végezhetd
el, mig az emberi eréforrasokra tdmaszkodd modszerek sokkal tobb id6t és energiat

emésztenek fel.

Raadasul az emberi elemzOk esetében nem elhanyagolhaté a folyamatos figyelem és
koncentracio sziikségessége sem, amely mentalis terhet r6 a szakértokre, és amely hibakhoz
vezethet hosszabb tivon. Osszehasonlitva mindezt a COCO-modell automatizalt
miukodésével, ahol az elemzési folyamat gyorsan, bar még abszolit nem minimalis emberi
beavatkozéassal valdosul meg - hiszen az adatgyljtés, adatvagyon Osszeallitasa, modellek
elkészitése és kielemzése jelen kutatds esetében példaul tobb honapot vett igénybe -
egyértelmiien kirajzolddik a mesterséges intelligencia alapu modell potencialis hatékonysagi

elénye a hagyomanyos, emberi er6forrast igénylo elemzésekkel szemben.
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5. KONKLUZIOK

Osszegzésképpen a kutatds eredményei alapjan megallapithatd, hogy a mesterséges
intelligencia jelentds mértékben képes lehet hozzdjarulni az ingatlanpiaci eldrejelzések
pontossagahoz és hatékonysagahoz. Ugyanakkor a kutatas soran szamos kérdés meriilt fel,
amelyek megvalaszoldsa tovabbi elemzést igényel. A COCO-modell eredményei igéretesek,
de jelenleg nem allithatjuk egyértelmiien jelen kutatas alapjan, hogy a modell jobb, mint egy
emberi elemzd, vagy hogy képes 100%-os pontossdggal azonositani az ingatlanpiaci
buborékokat. A kutatds inkdbb a modell jovobeli lehetdségeinek feltardsara tudott
Osszpontositani a terjedelmi, idobeli és emberi korlatokat figyelembe véve, és a felszini
rétegeit sikeriilt attekinteni csupan, ami azonban optimizmusra ad okot a mesterséges

intelligencia tovabbi alkalmazéaséaval kapcsolatban.

A kutatas soran 0sszesen kilenc megvalaszolandd kérdést fogalmaztam meg, és ezek koziil
hétre sikeriilt részleges valaszt taldlni. Az aldbbiakban bemutatom a kérdéseket és a

valaszokat:

Kérdés: Hogyan hasonlithatd Ossze a "robot-ingatlanligyndk" altal nyujtott eldrejelzések

pontossaga az emberi szakértok altal végzett ingatlanpiaci eldrejelzésekkel?

Vélasz: A kutatas sordn a COCO-modell gyorsasag tekintetében hatékonyabban teljesitett,
mint az emberi szakértok, kiillondsen a piaci dinamikdk kvantitativ elemzésében. Ugyanakkor
a pontos Osszehasonlitishoz eldszor tovabbi benchmarkokat kellene feldllitani, amely
meghatdrozza, hogy milyen mutatok és modszerek alapjan hasonlitjuk dssze az eredményeket
az emberi elemzok munkdjaval. Az emberi tapasztalat és intuicié olyan tényezdk, amelyeket
a modell jelenleg nem képes figyelembe venni, igy a COCO-modell csak egy lehetséges
tdmogatasi eszkdz, nem pedig teljes helyettesitdé az emberi szakértelem szdmdara. Ebbdl

fakadoan felmertil az, hogy egyaltalan kell-e helyettesitésrdl beszélniink

Kérdés: Milyen adatok és forrasok allnak rendelkezésre az ingatlanpiaci buborékok

feltarasdhoz és a "robot-ingatlaniigynok" hatékonysaganak vizsgalatahoz?

Vilasz: Az elemzéshez kiilonb6z6 adatkészletek alltak rendelkezésre, példaul az MNB
(Magyar Nemzeti Bank) és KSH (Kozponti Statisztikai Hivatal) adatforrasai, valamint az
ezen forrasokbol levezetett sajat szamitdsaim. Ezek tartalmaztdk a lakasarindexeket, a

hitelkamatokat, és mas fontos gazdasagi mutatdkat, amelyek segitségével a COCO-modell
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feltérképezhette az ingatlanpiaci buborékok kialakulasat. Ugyanakkor az adatok elérhetdsége
¢s mindsége korlatozta a modell teljesitményét, és tovabbi, részletesebb adatok bevonésa

sziikséges lenne a pontosabb elemzésekhez.

Kérdés: Milyen kulcsfogalmak és elemzési modszerek relevansak az ingatlanpiaci buborékok

¢s a "robot-ingatlaniigynok" vizsgalata soran?

Vilasz: Az elemzés soran kulcsfontossagi fogalmak voltak a lakadsarindex, kamatlabak,
keresetek ¢és redljovedelem, valamint a pontossag és hatékonysdg operacionalizalandd
fogalma. Az elemzési modszerek kozé tartozott a hasonlosdgelemzés a COCO-modell
segitségével, amely a direkt és inverz matrixok alkalmazaséaval probalta megérteni a multbeli
adatokbol a piaci eldrejelzéseket. Ezek a modszerek igéretesek, de jelen kutatas soran csak

részben sikertiilt feltarni azok teljes potencialjat.

Kérdés: Miként lehet mérni a "robot-ingatlaniigyndk" pontossagat az ingatlanpiaci buborékok

elorejelzésében?

Vialasz: A pontossagot az eldrejelzések és a tényleges piaci arak kozotti kiilonbség alapjan
értékeltem. Az elemzés soran a relativ eltérés értékei szolgaltak a modell pontossaganak
mérésére. Az eredmények arra utalnak, hogy a COCO-modell 4ltal nyujtott eldrejelzések
altalaban alacsony relativ hibakkal rendelkeztek, de a piaci koriilmények Gsszetettsége miatt

nem lehet teljes biztonsaggal kijelenteni, hogy a modell mindig pontos eldrejelzéseket ad.

Kérdés: Milyen elényei és hatranyai lehetnek az MI-alapti dontéshozatalnak az emberi

érzékekkel végzett piaci elemzésekkel szemben?

Valasz: Az Ml-alapu dontéshozatal legnagyobb elénye a gyorsasag és a hatalmas mennyiségii
adat hatékony feldolgozasa, amely messze meghaladja az emberi képességeket. Emellett az
MI képes objektiv dontéseket hozni, mivel mentes az emberi elfogultsagoktol és érzelmi
reakcioktol. Azonban hatranyai kézé tartozik, hogy nem rendelkezik azzal a tapasztalati
tudassal és intuicioval, amely az emberi elemzdket segiti a piaci helyzetek 0Osszetett
megértésében. Tovabba, az MI-alapi modellek érzékenyek lehetnek a hibas adatokra vagy a

mintdzatban 1év6 rendellenességekre, ami téves eldrejelzésekhez vezethet.
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Mivel az ingatlanpiacot gyakran befolyasoljdk vératlan események — példaul politikai
dontések, gazdasagi valsagok vagy tarsadalmi valtozasok —, ezek figyelembevétele szintén
nagy kihivast jelent egy mesterséges intelligencianak. A kutatds soran arra is ravilagitott,

hogy a MI teljes potencidljat és a hatranyait még nem sikeriilt teljes mértékben feltérképezni.

Kérdés: Milyen teljesitménymutatok relevansak a "robot-ingatlaniigynok" hatékonysaganak

értékelésére?

Vilasz: A kutatds sordn a teljesitménymutatok koz¢ tartozott a futtatasi id6 és a pontossag
mértéke (relativ szoras, valid buborékok ¢és konszoldialt forrasok alapjan buborékok). A
COCO-modell sebessége 2,61 masodperc volt a 42 vizsgalt esetben, ami atlagosan 0,06
masodpercet jelentett eseti szinten. Bar ez a gyorsasdg messze meghaladja az emberi elemzdk
képességeit, a modell pontossaga tovabb definidlando, értékelése pedig tovabbi adatokat

igényelne ahhoz, hogy teljes mértékben megbizhatonak tekintstik.

Emellett a modell hatékonysdganak intuitiv, kozgazdasagtani megkozelitése lehet, hogy
mennyire képes profitot realizalni egy személy adott ingatlanvéasarlds soran. Ha példaul a
COCO-modell eldrejelzése alapjan egy ingatlant a piaci trend aljan vasarolunk meg, és egy
magasabb pontjan adjuk el, akkor a tranzakci6 profitot termelhet. igy a modell hatékonysaga
abban mérhetd akar, hogy mennyire képes pontosan eldre jelezni az ingatlanarak alakulasat
oly modon, hogy az ingatlanpiaci befektetések nyereségesek legyenek. Az eredmények arra
utalnak, hogy a COCO-modell altal nyujtott elorejelzések altalaban alacsony relativ hibakkal
rendelkeztek, de a piaci koriilmények Osszetettsége miatt nem lehet teljes biztonsaggal
allitani, hogy a modell mindig pontos eldrejelzéseket ad, €s minden esetben sikeres
befektetési dontéseket tamogatna. Ennek vizsgélatira tovabbi benchmarkok és kutatasok

lennének szlikségesek.

Kérdés: Milyen eredményeket varhatunk a "robot-ingatlaniigynok" elemzéseibdl az

ingatlanpiaci buborékok eldrejelzése terén?

Vilasz: Az eredmények azt mutattdk, hogy a "robot-ingatlaniigynok" képes historikus
eldrejelzéseket késziteni a piaci buborékok alakuldsarol, kiilondsen a csaladi hazak piacan.
Azonban a spekulacios viselkedés eldrejelzése terén a modell még korlatokkal kiizd. Az
emberi tényezOk befolyasa olyan probléma, amelyhez ingatlanpiaci szakérdk, és emberi
elemzdk tovabbra is jelentds kihivast jelent az automatizalt eldrejelzések szdmara, és a

modell csak a piaci instabilitdsok azonositdsanak egy részét képes feltarni.
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Kérdés: Milyen jovdbeli lehetdségeket kindlhat az MI az ingatlanpiaci elemzések terén?

Vialasz: Az MI technologia folyamatos fejlédése igéretes lehetdségeket kinal az ingatlanpiaci
elemzések terén. A modellek varhatéan egyre pontosabba és gyorsabba valhatnak, képesek
lesznek azonositani a piaci mintdzatokat €s trendeket, és valos idejlii adatokat felhasznalva
gyors elOrejelzéseket nyujtani. Ugyanakkor tovabbi kutatdsok sziikségesek annak
feltarasahoz, hogyan tudnank az MI eldrejelzéseit pontosabban sszehasonlitani az emberi
elemzOok altal készitett elemzésekkel, és hogyan épithetdk be a modellek a jelenlegi
ingatlanpiaci folyamatokba, példaul az értékbecslés, arképzés vagy befektetési dontések
tamogatasaba. Fontos kérdés az is, hogyan kezelhetjilk az emberi érzelmek és spekulacio
hatésait, és milyen folyamatokba és hogyan lehet sziikség a mesterséges intelligencia és az
emberi szakértok kozotti szoros egyiittmiikodésre. Tovabba, a technologia jovobeli fejlesztése
soran érdemes megvizsgalni, hogyan lehet a COCO-modellt mas, nemzetkdzi piacokon
alkalmazni (példaul az Egyesiilt Allamokban joval kiterjedtebb és bévebb adatvagyonbol
lehet dolgozni a modellezéshez) valamint milyen 1) tipust adatforrdsokat lehetne bevonni az
elemzések pontossaganak és mélységének novelésére. Az MI potencidlja tehat nemcsak az
elorejelzések gyorsasagdban, hanem 1), eddig nem latott dimenzidk feltardsaban és az

ingatlanpiaci folyamatok mélyebb megértésében rejlik.

Kérdés: Képes-e a "robot-ingatlaniigynok" olyan trendek és mintak felismerésére, amelyeket

az emberi szakért6k nem tudnak érzékelni?

Valasz: Erre a kérdésre sajnos nem sikeriilt teljes mértékben valaszt talalni. Féleg mivel az
emberi elemzdk legfOképpen buborékok historikus meglétét tudjak nagyfoku pontossaggal

megallapitani és kielemezni, az emberi elemzések prediktiv volta eleve egy masik kérdéskor
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6. JOVOKEP

“A jovore tekintve az Al és a mesterséges intelligencia alkalmazasa az ingatlanpiaci
elorejelzésekben varhatoan még inkabb elotérbe keriil.” (Deloitte, 2020). Az olyan
technologidk, mint a gépi tanulas, a természetes nyelvfeldolgozas és a prediktiv elemzések
nemcsak az adatok feldolgozasat, hanem a jovobeli trendek eldrejelzésének pontossagat is
jelentésen javithatjak. Ahogy az ingatlanpiac egyre inkabb digitalizalodik, ugy valnak ezek
az eszkozok mindennapos ¢és elengedhetetlen segitStarsakka a szakemberek szdmara (vo.

McKinsey & Company, 2023).

Elemzések szempontjabol nem elhanyagolhaté szereplé példaul a natural language
processing (NLP) segitségével automatikusan kinyerhetok a relevans informaciok kiillénb6zo
forrasokbol, példaul jelentésekbdl, cikkekbdl, online adatbazisokbdl. Az olyan megoldasok,
mint az OpenAl GPT-modelljei vagy a Google Cloud Natural Language API, képesek arra,
hogy strukturalatlan szovegekbdl adatokat nyerjenek ki, és azokat rendezett formaban allitsak
eld, jelentésen csOkkentve a manudlis adatgyljtés sziikségességét. Tovabba, a Robotic
Process Automation (RPA) technologidk, mint példaul a UiPath vagy a Blue Prism, lehetdvé
teszik a kiilonbozo adatforrasokbdl torténd automatikus adatgytijtést €s feldolgozast, akar egy
eldre betanitott, altalanositott template segitségével is. Ezek az eszk6zok képesek a manualis
adatgylijtés faraszt6 folyamatat automatizalni, az interneten vagy helyi adatbazisokban
keresve az elére meghatarozott kritériumok alapjan a relevans adatokat. Akar ezen
technolégidk felhasznaldsa a jelen kutatds jraalkotasara mar egy izgalmas téma lehet, avagy
hogyan is lehetett volna az emberi tényezd tobb hoénapnyi munkéjat adatkereséssel és

adatvagyon épitéssel megsporolni, €s egybdl automatizalni.

A jovobeni kutatdsok célja, hogy a modellek még pontosabban képesek legyenek figyelembe
venni a spekulacios viselkedést és az emberi tényezdket, hogy a kdzgazdasagtani értelemben

vett leghatékonyabb elérejelzéseket nytjtsanak minden piaci szereplének.

Az altalam alkalmazott COCO-modell tovéabbfejlesztésének lehetdségei kozott kiilondsen
izgalmas téma ¢€s tovabbi kutatas lehet az emberi (intuitiv) elemzék munkajaval 6sszevetni a
COCO eredményei és hatékonysagat (tranzakcio-szintli haszontermeld képességét) az
ingatlanpiacon pontosan meghatarozni. Ez torténhet akar, torténelmi eldrejelzések és piaci
hangulatok elemzése altal, mint példaul hivatalos bankok 4&ltal publikalt éves lakaspiaci

jelentések Osszehasonlitdsaval. Akar média és az Ujsagok altal sugallt piaci hangulat (pl.
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HVG, Portfolio) sentiment elemzésével, melyre mesterséges intelligencia segitségét is be
lehet vonni, gazdasdgi benchmarkok alkalmazasaval, visszamendleges teszteléssel és
esettanulmanyokkal vagy human szakértdi véleményekkel (akar emberi elemzdkkel készitett

kérddives felmérések altal).

Ezenfeliil tovabbi relevans attriblitumok gytijtése - akar mar orszag piacain valdo modellezés,
ahol tobb objektum is hozzaférhetd -, és a modellek attribatum listdinak Gjragondolasa és
ujrarendezése szintén jelentds kutatdsi potencidllal kecsegtet, amely hozzajarulhat az

ingatlanpiaci eldrejelzések pontossaganak és megbizhatosdganak javitasdhoz.

Kiilondsen érdekes kérdés szamomra a COCO ingatlanpiaci dontéshozatalba vald kozvetlen
bevonasanak maddja, melyet jelen kutatds sordn sajnos nem sikeriilt teljeskoriien feltarni. A
tovabbi kutatasok célja lehet ennek a folyamatnak a kidolgozasa, hogy a mesterséges
intelligencia alapi modellezés valoban integralhatdé legyen a piaci szereplok napi

dontéshozatali mechanizmusaiba.

A COCO-modell tehdt nemcsak az ingatlanpiaci buborékok, mint nem mérhetd
fogalmak/absztrakcio MI-alapti azonositasara lehet képes, hanem arra is, hogy uj dimenziot
mutasson az ingatlanpiaci elemzések szdmara, amelyben a mesterséges intelligencia
alkalmazasa egyre inkabb elengedhetetlen lesz. Példaul mivel a COCO olyan egyszertivé
teszi a kiilonboz6 ingatlanpiaci valtozok hatasainak matematikai feltarasat és magyarazatat,
illetve képes feltarni az ingatlanpiac idedlis allapotat, akar alkalmas lehet régiok szintjén is
alkalmazni. Ezzel lehet0ség nyilik a lokalis (legyen az varosrészek, keriiletek vagy vidéki
teriiletek) ingatlanpiaci dinamikék részletes feltarasara és kiilonbségek azonositasara - akar
lokalis, 4tmeneti buborékok azonositasara. Ezenfeliil a piac ciklikussdganak felismerése,
bérleti piac feltérképezése, illetve személyre szabott befektetési tanacsok akar mind olyan
1épések lehetnek, amiket a jovoben a COCO segitségével barki, akar otthonrdl, sajat maga is

el fog tudni végezni kiilondsebb eldzetes szaktudas nélkiil.
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OSSZEFOGLALAS

A kutatas soran bemutattam, hogy az ingatlanpiaci buborékok eldrejelzésében az Al, és
kiilongsen a COCO-modell alkalmazdsa milyen lehetdségeket rejt magaban (ennek
kitargyalasat a 3. fejezet "A COCO-modell alkalmazéasa az ingatlanpiaci eldrejelzésekben"”
részében kezdem ¢és a 3.3. alfejezet eredményeivel elemzem részleteiben). Ugyanakkor be
kell latnom, hogy a kutatdas soran tobb kérdés meriilt fel (példaul milyen tényezok
befolydsoljak a COCO-modell eldrejelzési pontossagat? Hogyan lehetne pontosan,
szdmszerlsitett és matematikailag levezetheté moédon Osszehasonlitani az emberi elemzdok
munkdjat és a COCO eredményeit? Pontosan hol tudna a COCO becsatlakozni a jelenlegi
ingatlanpiacon zajl6 folyamatokba? Hogyan lehetne az emberi érzelmek és spekulacid
hatasait figyelembe venni az eldrejelzések soran? Vajon sziikséges-e egy Ml-alapi
megoldasnak figyelembe vennie ezeket az érzelmeket és spekulaciokat, vagy pontosan ez az
a teriilet, ahol mindig is sziikség lesz az emberi szakértokkel vald egyiittmiikodésre?), mint
amennyire valaszt sikeriilt talalni (hiszen a kutatas kezdeti megvalaszoland6 kérdései koziil is
csupan hétre sikertilt részleges valaszt talalni). Ennek oka részben az iddbeli, terjedelembeli
¢és emberi korlatokban keresendd. A dolgozatot egyetlen kutato készitette, aki az ingatlanpiaci
elemzést laikusként kezdte, és kozgazdasagtani alapok, szakirodalmi kutatds, valamint a
konzulense segitségével tudott eljutni a jelenlegi eredményekig. Ez természetesen azt is
jelenti, hogy tobb emberi eréforras bevonasaval és nagyobb szakértelemmel még tobb kérdést

lehetett volna megvizsgalni.

Az eredmények arra utalnak, hogy a modell jelentds potenciallal rendelkezik az ingatlanpiaci
elorejelzések terén, de a jelenlegi kutatas csupan egy igéretes kezdet. A kutatds operativ
fogalomként definidlta a pontossagot €és a hatékonysdgot — azaz az eldrejelzési képességet €s
a gyors elemzést —, azonban ezek mélyebb vizsgéilata és alkalmazasa tovabbi kutatdsokat
igényel. A modellekbdl lekovethetd volt az ingatlanpiac ciklikus természete és a piaci
kilengések utan bekovetkezd korrekcios iddszakok. A modell egylitthatdéinak értelmezése
soran az elvardsoknak megfelelden kideriilt, hogy az ingatlanpiaci mozgasok szorosan
Osszefiiggnek a gazdasagi valtozokkal, mint példaul a munkaerdpiaci helyzet, a hitelezési
koltségek, és a kamatlabak alakulasa. Ezen Osszefiiggések megértése fontos lehet a piaci

szereplok szamara, hogy jobb dontéseket hozzanak a piaci helyzetek alapjan.
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A kutatas eldrejelzési eredményei kiilondsen érdekesek voltak a 2008-as valsag és a 2020-as
pandémia hatdsainak elemzésekor. A COCO-modell képes volt rdmutatni azokra az
iddszakokra, amikor az ingatlandrak szignifikdnsan eltértek a gazdasagi fundamentumoktol,
ami buborékok kialakulasara és az azt kovetd korrekcidkra utalt — szemben az alternativaként
értelmezhetd benchmark megoldasokkal. A kutatds sordn harom f6 ingatlantipus — csaladi
hazak, tobblakasos tarsashazak és panelek — piacdn azonositottam buborékokat, amelyek a
kiilonb6z6 attributumok valtozasaval fliggtek Ossze. Az elsd réteg elemzése soran a
COCO_STD modell segitségével hat buborékot (A-F) sikeriilt azonositani, amelyek az
ingatlanarak szignifikans kilengéseire utaltak. Ezt kovetden a masodik réteg elemzésében a
COCO_YO0 modell alkalmazdsadval tovabbi harom validalt buborékot sikeriilt feltarni,

amelyek az idedlis piaci allapottol valo eltérésekre vilagitottak ra.

Bar az eredmények arra utalnak, hogy mindkét modell hatékonyan azonositotta a
legjelentdsebb ingatlanpiaci buborékokat - torténelmi gazdasagi eseményekkel 0sszevetve -, a
COCO_YO0 modell pontosabb eldrejelzést adott, kiillondsen a 2008-as gazdasagi valsag és az
azt kovetd fellendiilés id6szakaiban. A COCO_STD modell ugyanakkor nagyobb eltéréseket
mutatott, de elénye, hogy érzékenyebben reagal a gazdasagi kornyezet gyors valtozasaira. Ez
a tulajdonsaga kiilondsen hasznos lehet olyan piaci szereplok szamara, akik rovid tavu
elemzésekre és gyors reakcidkat igényld eldrejelzésekre tdmaszkodnak, kiillondsen instabil

gazdasagi koriilmények kozott.

Ez az elemzés értékes betekintést nytjthat, kiilondsen a piaci szereplok — befektetok, politikai
dontéshozok, vagy maganszemélyek — szdmadara, hogy felkésziilhessenek a potencialis
kockéazatokra. A kutatds eredményei szerint a COCO-modell altal feltart buborékok
kialakuldsa szoros kapcsolatban allt a gazdasagi eseményekkel, példaul a 2008-as pénziigyi
valsag és a 2020-as pandémia altal kivaltott piaci kilengésekkel. Az ilyen tipusu elérejelzések
hosszu tdvon nagy értékkel birhatnak a dontéshozatalban, mivel segithetnek azonositani a

piaci instabilitasokat még azok bekdvetkezte elott.

Mindazonaltal az ingatlanpiaci eldrejelzések és az Al technoldgidk tovabbi kutatdsa nagy
jelentdséggel bir. A COCO-modell eredményei ramutattak, hogy a mesterséges intelligencia
uj perspektivat nyithat az ingatlanpiaci elemzésekben (vagyis a tobbrétegii/tobb-forrasa
tobb-szakértét optimalizaltan integrdlni képes mddszertan kialakithatd a végsd
buborék-fogalom automatizalhato levezetésére), azonban a jelenlegi kutatas korlatai miatt a

modell teljes potencialja még feltaratlan maradt (pl. dontéshozéi/ligynoki perspektivabol
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realizalhatd valddi hasznossdg vs. Ml-alapti fogalomalkotas szakértdi képességének ténye,
benchmarkok meghaladasanak ténye). Egy kovetkezd kutatasi fazisban, tobb szakértd
bevonasaval, nagyobb adatvagyon elérésével és a COCO-modell fejlesztésével a modell
képességei €s alkalmazasi lehetdségei még inkdbb kiaknazhatoak lennének. Optimista vagyok
az MI technolédgia jovObeni alkalmazasaval kapcsolatban, hiszen ezek az eszk6zok hossza
tavon hozzéjarulhatnak a piaci stabilitds fenntartasahoz, a gazdasagi fejlédés tamogatasahoz,
valamint a piaci szereplok szdmara nyujtott megbizhatobb informacidk biztositasahoz, és a

piaci kockazatok csokkentéséhez.
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MELLEKLET

1. Melléklet: KSH Ingatlanadattar archivum (1997-2014) és KSH ingatlanadattar (2014-2022) - megjegyzések a formatumral, értelmezésrol,
kockazatokrol alulrél felfelé olvasva keresenddk

ménékegység Budapest Budapest udapest Budapest Budapest Budapest Budapest Bacs-Kiskun megye
sorszi Csaladi haz/ dtlagér (FTim2)  Csaladihdz/darabszam  Tobblakasos tirsashaz/ atiagar (eFTim2)  Tobblakasos tarsashazidarabszim  Panel/atiagar (eFT/m2)  Panel /darabszam  Kindlat Iakasarak/ dtfagér (eFTim2)  Kinalatilakdsdrak/ darabszam  Csaladi héz/ atlagar (eFT/m2)

1907 69 63 21891 50 1270 68 45

1008 82 381 67 22242 ES 2543 77 12883 30

1999 88 94 77 5826 62 701 90 4919 ES

2000 137 105 120 6416 9 532 128 7083 47

2001 184, 334 162 13288 129 1829 158 15451 7

2002 138 538 170 23591 131 2137 166 26266 81

2003 203 1240 215 41102 158 3208 21 45638 114

2004 204 1520 240 46341 132 2205 236 50068 12

2005 200 1017 244 30183 181 2000 238 35080 112

2006 203 437 246 27014 178 1254 242 20605 125

2007 270 1042 264 30202 197 1248 262 32402 120

2008 264, 719 280 26051 210 2081 278 23021 118

2009 269 702 267 14455 191 3492 253 18649 0

2010 263 1251 249 17582 185 2809 247 22732 0

2011 263 290 252 16136 184 3946 245 21072 101

2012 248 1164 250 17338 176 3982 237 22484 103

2013 232 946 240 17389 180 5256 226 23591 102

2014 237 1386 257 23767 188 6935 242 32088 %2

2015 269 1635 318 26625 233 8758 296 37018 94

2016 302 1642 98 23272 286 9260 363 34174 114

2017 342 1710 450 23088 333 8313 421 33091 122

2018 300 1644 552 22515 422 7691 512 31850 133

2019 479 1368 674 13904 523 6137 628 26887 144

2020 520 088 697 14656 527 5879 644 21223 151

2021 602 1385 741 21120 s72 7473 693 20078 179

2022 750 1000 802 19872 714 5880 848 26732 194

Bacs-Kiskun megye Bacs-Kiskun megye Bics-Kiskunmegye Bacs-Kiskun megye Bacs-Kiskun megye  Bacs-Kiskun megye Bics-Kiskunmegye  Baranya megye Baranya megye Baranya megye

Csalidingz/ darabszim  Tobblakisos tirsashaz  dtlagar (eFT/m2)  Tobblakdsos tirsashdzidarabszdm  Panel  dllagér (eFT/m2)  Pael/ darabszm  Osszesen / dlagdr (eFTim2) Osszesen darabszim Csaladi hiz/ dtiagdr (eFTim2)  Csaladi hiz/ darabszam  Tobblakdsos tarsashdz/ aliagar (eFTim2)

32 1931 32 3

54 37 233 44 174 37 558 £ 129 4

129 41 738 53 316 4 1180 4 16 Et]

108 57 586 58 74 58 738 71 442 73

1879 81 2245 8 208 75 4333 82 461 84

1299 96 2622 81 78 91 3999 95 325 101

2881 118 4063 113 446 116 7390 115 823 121

1681 141 2250 129 497 132 4428 113 463 140

1257 142 1634 126 327 129 3218 119 508 147

389 144 1142 131 69 139 1600 122 193 162

1298 153 1973 137 300 140 3889 104 9 121

1905 164 2248 154 303 143 4583 108 427 169

1520 147 1245 138 79 118 2844 103 435 182

1504 143 1258 142 121 17 2073 124 387 148

1159 145 1238 130 113 125 2513 107 79 145

289 141 1225 124 102 126 2316 9 581 138

260 140 1200 128 154 125 2323 100 462 129

1209 142 1744 138 194 121 3237 108 78 122

1496 164 1561 143 740 132 3797 14 449 142

1220 176 1664 163 825 153 3709 130 418 151

1283 197 1637 190 856 170 3176 142 369 71

1500 233 1686 234 809 196 3095 71 323 196

1689 281 1448 285 668 221 3805 180 230 230

1432 205 1248 288 565 230 3245 197 a7 258

2119 327 1683 319 815 257 as07 258 120 203

1983 416 1388 a1 651 308 3080 322 120 402
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Baranya megye

Békés megye

Békés megye

1629
832
2538
2602
3418
6033
3491
2537
2149
A
2447
207
877
1187
%69
967

Panel/ darabszim  Osszesen / dtlagér (eFT/m2)
381 27

43
334
422
499
501
423
205
222
466
227
763
273
826
384
405
303
554
645
801
888
901
611
604
801
680

Csongrad

Csaladi hdz/ dlagar (eFTim2)
2

Csaladi héz/ darabszam  Tobblakasos tarsashaz / lagar (eFT/m2)
283 2

Baranya megye
Tobblakdsos tarsashiz/ darabszim  Panel ] aflagar (eFTim2)
3

Békés megye B
Osszesen | darabszam _ Csaladihdz/ tlagar (eFT/m2) Csaladihaz/ darabszam  Tobblakésos tarsashaz  atlagar (FTim2)
18 1 140 23

Baranya megye

Baranya megye

Panel/darabszam  Osszesen  aflagar (eFT/m2)

1085
229
108
454
480
546
138
181
617
250

Borsod-Abaiij Zemplén

27 7
102 24
1780 27
4200 48
3824 51
5657 56
4627 79
5015 a7
3354 81
6634 9
3208 113
3501 95
1769 78
2090 83
1738 91
1602 76
1534 78
2275 73
2148 84
2565 91
2560 m
2625 119
2498 143
1948 155
2316 210
2065 239

5 9
126 32
518 37

1787 62
1867 84
2358 99
1889 114
1274 143
764 144

97 149

574 159
1018 162
1008 159
1075 149

%3 149

732 146

779 141

17 145
1297 171
1171 189
1198 218
1283 255
1388 26
1135 350
1303 407

904 524

32

Baranya megye

6kés megye

Békés megye ékés megye Békés megye
Osszesen | darabszam  Csalddi haz/ dflagér (eFTim2)
4182 13 61 31
1987 27 9 Ed
954 28 343 27
3434 43 2213 E
3633 51 1424, 71
4289 58 3011 84
6904 72 2371 2
4135 b 2017 128
3662 7 1938 127
2601 85 3919 134
49 83 2037 134
3370 81 2282 144
2153 7 1047 127
2090 124 387 145
2154 62 980 17
2179 57 938 113
2141 68 743 112
2655 62 1127 111
3344 72 870 123
632 80 1000 128
807 29 248 138
2008 108 782 143
853 115 75 170
2771 130 657 188
3188 184, 680 210
2630 188 615 252

orsod-Abatj Zemplén

112

E
882
430
948
533

Borsod-Abaiij Zemplén

orsod-Abatj Zemplén

Csongrad

B Borsod-Abaiij Zemplén
Tobblakdsos tarsashaz/ darabszim  Panel/ dtiagar (eFT/m2)
15 2

Panel /darabszam  Osszesen/ dlagar (eFT/m2)
1447 26

725
1956
1089

Panel | darabszam

50
1103
1574
1201
2085
1833

Borsod-Abatj Zemplén  Borsod-Abalij Zemplén
Osszesen | tlagar (eFT/m2)  Osszesen ! darabszam
2 2

Békés megye

B, B
Csaladihaz/ darabszém  Tobblakésos tarsashaz  dtlagar (FTim2)  Tobblakasos tarsashaz/ darabszam  Panel ! dtlagér (eFTim2}
3 2

Bors od-Abaiij Zemplén

723
24 876
25 1843
46 5208
55 3842
63 6500
74 3604

108 4134

110 3025

118 2452

125 4314

123 5721

102 3273

101 3348

100 2015
% 2838
86 3038
81 4161
93 4716

102 4806

17 5388

138 5715

73 5299

191 4724

231 5187

281 4407

Fejér Fejér
Osszesen / daraszam  Csalddi héz | dttagér (eFT/m2)  Csalddi haz/ darabszam
3449 52 13

1570
4763
6358

37
65
123
E3
104
174
109
626
12
350
1225
1079
1246
749
654
841
043
1034
701
655
690
641
650
402
320
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Fejér Fejér Fejér
Tobblakasos tarsashaz/ lagar (eFTim2)  Tobblakésos térsashaz / darabszam  Panel | dagar (eFT/m2)
59 1 35

el
0
44
35
0

0
122
0
156
73
213
166
154
149
147
147
152
73
201
219
255
31
351
405
516

16 ]
0 51

13 79
2 98

0 115

0 128
626 0
0 138
121 148
1201 168
494 180
176 147
234 141
619 137
899 125
968 125
17 122
1025 151
72 174
1074 198
1104 243
1251 308
1103 320
1452 366
137 458

Panel | lagar (eFTim2)
64

62

7
102
117
121
140
152
149
147
156
162
148
145
144
146
155
136
228
239
258
208
358
ar
410
533

Csalédi héz/ 4tiagdr (eFTIm2)
2

Panel / darabszam
1085

404
347

650
619
1287
886
864
840
749

557
430

308
408
866
913

969
799

917
758

Osszesen atlagar (eFT/m2)
60

11
218
1581
93
604
1903
426
237
219
931
603
587
457
207

48

Hajdi-Binar
Osszesen | darabszim  Csalddihdz/ dtlagar (eFTim2)
1871 %

Hajdi-Binar
Csalidi hiz/ darabszam T
3

Fejér Fejér
Panel | darabszim _ Osszesen | dlagar (eFT/m2)
36

Fejér G
Osszesen | darabszim _ Csaladh haz/ atlagar (eFTim2)
4

Csalddihiz/ darabszim _ Tobblakasos tirsashz / dtiagar (eFT/m2)

152 9

2084 0

2614 69

2876 84

2575 101

3040 100

4675 135

3237 135

3863 166

2507 72

2546 72

3601 127

1496 126

1880 126

2008 116

1856 121

2020 141

2572 138

3243 166

3086 176

3208 188

3282 229

29093 275

2704 266

2079 320

2352 305

Hajgu-Binar Hajdi-Binar

‘6bblakssos tirsashaz  dlagér (sFTim2)  Tobbla
1 34
0 il
0 52
m 72
571 94
308 117
272 138
692 184
450 181
216 189
154 208
1774 200
1214 192
1271 177
1302 178
1278 180
1439 174
1344 183
1443 211
1245 233
1996 255
2137 307
1507 384
1059 408
1124 469
931 600

7
87
627
1235
823
472
1758

Hajdi-Binar
kisos tarsashdz / darabszim _ Panel / dtlagér (eFT/m2)
927 35

125

93
103
142
153
164
182
183
188
192
193
72
174
181
77
187
207
243
266
203
324
ars
21
458
588

Hajdi-Binar

Gyér-tHoson-Sopron
Tobblaksos tirsashdz/ darabszam

Hajdi-Binar

Panel | darabszdm  Osszesen | dtlagér (eFT/m2)
132 33

0 Pl

0 52

70 69
407 86
695 103
473 122
611 170
723 167
512 75
139 187
965 176
778 159
809 154
685 151
849 152
841 145
1241 155
1438 181
1460 197
1548 200
1485 242
1020 310
1077 344
1408 412
1028 516

Heves
Osszesen/ darabszdm  Gsaladi héz/ dtlagér (eFT/m2)  Csalddi haz / darabszam
108 21 64

11
585
1581
2041
607
193

2 84
3 348
£ 918
60 1791
67 2121
78 2284
82 2124
80 1387
Eld 866
E3 1355
8 2187
80 1518
80 1356
8 1131
84 721
7 308
70 959
78 794
a1 600
95 520

108 500

113 675

126 467

149 503

181 603
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Jasz-Nagykun-Szolnok

Tobblakas 0s tarsashiz ) tlagar (eFTimz)

Tobblakas 0s tarsashaz / darabszam

163

879
1415
2243
2161
2211
1690
1058
1010
1321
1242

753

715

671

801

767
1009

996
1060
1233
1228
1129
1007
1125
1060

Panel | atlagar (eFT/m2)

Panel / darabszam

206
1043
2689

0

Négrid

Panel / darabszim  Osszesen / dtiagdr (eFTim2)

26

Tobblakisos tirsashdz / darabszam  Panel/ dtlagr (eFT/m2)
29

29
35

Panel/ darabszim

N Pest
Osszesen | darabszim _ Csalidi hiz/ dlagér (eFTim2)
4 46

Pest Pest
Csalidi hiz/ darabszam  Tobblakisos tirsashdz  dtlagar (eFTim2)
638

695
64
745
948
1627
1450
962
676

Osszesen darabszam

Négrad
Csalidi hiz/ atlagér (eFTim2)
26

247
1227
2330
4034
4310
4867
4036
2785
2199
2962
3807
2432
2238
2024
1574
1702
1996
2140
2070
2190
2245
2190
1824
2119
1983

Négrad Nograd NGgrad Négrad
Csalédi hiz/darabszam _ Tobblakssos tarsashiz/ dtiagar (eFT/m2)  Tobblakasos tirsashaz/ darabszém  Panel / tlagar (FTim2)
2

20
9
22
123
EY

6

Csalddi haz/darabszim  Tobblakasos tarsashaz / stiagar (eFTim2)
66 26

29
34
56
0
85
0

0

0
150
153
160
134
131
121
118
107
110
124
145
165
209
275
305
353
445

3 0
27 223 0
3 351 0
kg 220 0
56 455 0
65 247 0

[ 0 0

146 3 0
102 254 9
118 437 110
102 387 100
93 313 78
92 229 4
90 207 84
83 265 7
80 B 73
7 380 85
80 525 88
5 713 95
97 778 103
120 722 141
141 583 183
177 646 177
213 599 227

Pest Pest
Panel | darabszim  Osszesen ! atiagar (eFT/m2)
656 42
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Somogy
Csalédi hz/ tiagr (eFT/m2)
49

Somogy Somogy Somogy Somogy
Gsaladi héz | darabszdm  Tobblakdsos tarsashaz / tlagdr (FTim2)  Tobblakdsos tarsashaz/ darabszam  Panel | dttagdr (eFT/m2)
184 3 1295 7

51

3
104
21
502
359

210
191

182
184
189
179

170
188
185

237
200
355

532

425 42
280 48
302 67

1076 22

1264 103
923 107

68 169
571 165
034 140
821 148
793 131
757 123
770 115
904 101

1040 188

1018 129

1059 147

1202 173

1146 213

1159 266

1008 276

1170 EEC)
960 440

242

Somogy Somogy
Panel/ darabszam  Osszesen / alagar (eFT/m2)
163 40

156
188

137
142
143
137

144,
184,
185

205
226
310

484,

Somagy i
Osszesen /darabszim  Csalddi haz! éiagér (eFTim2)  Csalédi héz | darabszim
1642 2 416

402
208
523

1428

1886

1366

20 64
29 406
54 1763
6 1684
71 2081
99 1521
101 1452
2 1016
111 697
119 1392
119 2179
9 1536
£ 1393
% 1168
87 1013
%5 1049
87 1259
20 1524
108 1472
111 1626
122 1885
141 1646
147 1263
187 1274
215 1384

Szabolcs-Szatmar

Tobblakasos tarsashaz / atlagar (eFTim2)

Tolna

Tobblakasos tirsashaz/ darabszam
267

65
611
640

Szabolcs-Szatmar
Tobblakasos trsashaz  darabszim
1

20 641
25 489 0
31 1499 35
65 3077 69
24 3038 21
105 3751 110
137 3753 130
164 2445 135
164 1785 128
166 1891 133
165 2005 136
170 1320 149
158 874 140
149 984 133
148 861 128
145 855 122
135 938 120
139 1232 113
157 1148 128
170 1410 149
180 1376 172
222 1494 210
265 1314 260
282 1151 276
224 1381 314
402 1259 390

Tolna
Panel/ &tlagar (eFTim2)
7

13 4
71 4
143 61
191 20
202 82
12 109
224 123
195 132
323 122
282 133
733 121
267 112
293 111
325 113
282 108
401 114
500 108
608 117
577 135
679 159
633 188
75 212
455 240
580 267
514 318

Panel / itiagar (eFT/m2)  Panel/ darabszim  Osszesen /aflagdr (eFTim2) O
ES 119 2

0 27

6 32
il 61
48 7
101 93
289 124
282 140
101 140
208 150
13 148
250 139
112 121
64 19
144 120
107 14
61 14
143 13
531 121
538 130
603 151
584 177
572 208
473 222
541 272
517 319

Tolna Tolna Tolna Vas
Panel / darabszém  Osszesen  élagar (eFTm2) Osszesen! darabszam  Csaladi héz/ dflagar (FTim2)
33 32 339 41

79 0
636

927 56
1039 14
1259 85
1177 133
1227 133
876 145
2199 143
1205 159
1806 121
1002 108
1084 114
1021 102
942 101
980 118
1257 134
1493 143
1262 158
1265 182
1258 194
1145 208
961 208
1174 244
1089 348

a Tolna
sszesen | darabszam  Csaladi haz/ atlagar (eFT/m2)
2176 2

553
1911
4011
4770
5933

Vas Vas Vas Vas
Csalédihdz | darabszém _ Tébblakésos tarsashdz/ lagar (sFTim2)  Tébblakésos tarsashsz/ darabszim  Panel | dtlagdr (eFTim2}
8 48 507

57

88
114
118
132
170
160
159
179
179
185
149
145
145
144
149
169
194
219
247
202
312
350
428

208 0
601 0
1003 7
1829 101
1200 131
1546 150
593 145
664 149
328 154
1419 158
601 141
802 131
887 119
922 131
927 139
1200 138
1246 160
1247 193
1184 221
1189 248
1180 308
924 318
1170 350
1081 452
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vas V; V; Veszprém Veszprém Veszorém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

3 3
Panel darabszim  Osszesen | dtlagar (eFT/m2)  Osszesen / darabszim  Csaladi hdz/ atiagr (eFT/m2)  Csalddi hdz/darabszim  Tobblakdsos tirsashdz/ allagar (eFTim2)  Tobblakdsos tirsashaz/ darabszim  Panel/ alagar (eFT/m2) Panel | darabszim  Osszesen f dllagar (eFTim2)  Osszesen I darabszam
o 47 506 £ 53 46 505 36 782 30 1430
o 57 208 0 0 0 0 60 14 60 14
36 53 46 505 36 782 39 1430
i 85 646 75 158 80 434 85 584 82 1226
6 114 1086 9 203 104 564 98 949 100 1716
87 114 2127 91 577 124 1228 104 1680 109 3485
167 132 1643 135 1341 140 1260 122 1114 133 715
146 163 2041 127 917 161 1733 141 1200 147 3040
® 158 721 127 1077 187 1821 17 1627 143 4525
41 155 891 130 407 173 915 137 797 151 2119
Ed 174 409 142 708 162 1865 142 905 151 3176
148 163 2107 128 1083 170 1797 145 855 152 3780
56 132 1258 137 772 151 757 127 183 142 1712
) 123 1492 136 701 149 660 126 232 140 1602
31 126 1633 134 788 149 1064 128 214 141 2066
11 132 1290 141 712 144 1171 135 20 143 1912
98 136 1419 139 683 146 1242 113 90 142 2015
9 145 1712 14 888 144 1629 135 157 144 2644
167 162 1881 153 999 170 1498 120 707 158 3204
71 186 1830 150 826 180 1634 162 803 170 3263
187 212 1670 164 885 203 1758 192 893 190 3536
296 239 1753 176 982 258 1760 230 840 229 3582
208 283 1580 196 461 203 1813 303 758 279 2732
232 302 1284 263 420 B 1485 332 657 336 2542
ar2 339 1732 353 478 405 1739 381 890 390 3105
268 417 1600 394 465 515 1250 505 600 488 2315
Zala Zala Zala Zala Zala Zala Zala Zala

Csalddihdz/ dtlagdr (eFT/m2)  Csalddihdz/darabszdm  Tobblakdsos tirsashdz/&tlagdr (eFT/m2)  Tobblakdsostirsashaz/darabszém  Panel/ dtlagdr (eFTim2)  Panel/ darabszdm  Osszesen/ &tlagdr (eFT/m2) Osszesen /darabszdm

66 50 75 520 54 20 65 590
31 " 67 847 58 16 52 674
73 202 85 835 89 185 83 1222
a1 w1 106 826 88 346 99 1343
59 60 12 773 a3 53 114 886
1 87 141 1217 0 0 139 1304
125 63 145 1713 125 32 144 1808
118 127 150 1397 133 9 147 1533
141 63 160 1318 0 0 158 1382
135 164 160 1402 136 38 157 1604
114 1039 163 1612 140 60 144 2732
102 848 152 830 133 14 127 1692
106 960 148 753 128 17 124 1730

94 746 151 a1 160 44 125 1601
108 463 14 867 149 41 130 1271
121 333 139 820 144 20 134 1233
130 417 136 947 135 110 134 1474
126 497 142 1322 127 67 137 1886
129 342 153 1722 133 69 149 2133
137 230 175 1781 157 62 170 2073
174 357 21 1825 188 56 205 2238
166 281 253 16565 238 62 239 1898
203 300 279 1356 247 81 265 1717
247 413 329 1870 292 76 313 2359
365 377 427 1526 400 62 414 1965

Forrés: Excel fajl - 1.melléklet - tartomény: A1-FE28 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Budapest, Csaladi héz
atlagar (eFt/m?, Budapest, Csaladi haz (darabszam), Budapest, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Budapest, Tébblakasos tarsashaz
(darabszam), Budapest, Panel atlagar (eFt/m?, Budapest, Panel (darabszam), Budapest, Kinalati lakasarak atlagar (eFt/m?), Budapest,
Kinalati lakasarak (darabszam), Bacs-Kiskun megye, Csaladi haz atlagar (eFt/m?), Bacs-Kiskun megye, Csaladi haz (darabszam), Bacs-Kiskun
megye, Tobblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Bacs-Kiskun megye, Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Bacs-Kiskun megye, Panel atlagar
(eFt/m?), Bacs-Kiskun megye, Panel (darabszam), Bacs-Kiskun megye, Osszesen atlagar (eFt/m?), Bacs-Kiskun megye, Osszesen
(darabszam), Baranya megye, Csaladi haz atlagar (eFt/m?), Baranya megye, Csaladi haz (darabszam), Baranya megye, Tébblakasos
tarsashaz atlagar (eFt/m?), Baranya megye, T6bblakasos tarsashaz (darabszam), Baranya megye, Panel atlagar (eFt/m?), Baranya megye,
Panel (darabszam), Baranya megye, Osszesen éatlagar (eFt/m?), Baranya megye, Osszesen (darabszam), Békés megye, Csaladi haz atlagar
(eFt/m?), Békés megye, Csaladi haz (darabszam), Békés megye, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?, Békés megye, Tobblakasos
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tarsashaz (darabszam), Békés megye, Panel atlagar (eFt/m?), Békés megye, Panel (darabszam), Békés megye, Osszesen atlagar (eFt/m?),
Békés megye, Osszesen (darabszém), Borsod-Abauj Zemplén, Csaladi haz atlagér (eFt/m?), Borsod-Abauj Zemplén, Csaladi héz (darabszam),
Borsod-Abauj Zemplén, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Borsod-Abauj Zemplén, Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Borsod-Abauj
Zemplén, Panel atlagér (eFt/m?), Borsod-Abauj Zemplén, Panel (darabszam), Borsod-Abalj Zemplén, Osszesen atlagar (eFt/m?),
Borsod-Abauj Zemplén, Osszesen (darabszam), Csongrad, Csaladi haz atlagar (eFt/m?), Csongrad, Csaladi haz (darabszam), Csongréad,
Tobblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Csongrad, Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Csongrad, Panel atlagar (eFt/m?), Csongrad, Panel
(darabszam), Csongrad, Osszesen é&tlagér (eFt/m?), Csongréad, Osszesen (darabszam), Fejér, Csaladi héz atlagar (eFt/m?), Fejér, Csaladi haz
(darabszam), Fejér, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?, Fejér, Tobblakasos tarsashaz (darabszam), Fejér, Panel atlagar (eFt/m?, Fejér,
Panel (darabszém), Fejér, Osszesen éatlagar (eFt/m?), Fejér, Osszesen (darabszam), Gyér-Moson-Sopron, Csaladi haz atlagar (eFt/m?),
Gydbr-Moson-Sopron, Csaladi haz (darabszam), Gyér-Moson-Sopron, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), GySr-Moson-Sopron,
Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Gyér-Moson-Sopron, Panel atlagar (eFt/m?), Gyér-Moson-Sopron, Panel (darabszam),
Gy6r-Moson-Sopron, Osszesen éatlagar (eFt/m?), Gyér-Moson-Sopron, Osszesen (darabszam), Hajdu-Bihar, Csaladi héz étlagér (eFt/m?),
Hajdu-Bihar, Csaladi haz (darabszam), Hajdu-Bihar, Toébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Hajdu-Bihar, Tébblakasos tarsashaz (darabszam),
Hajdu-Bihar, Panel atlagar (eFt/m?), Hajdu-Bihar, Panel (darabszéam), Hajdu-Bihar, Osszesen atlagar (eFt/m?), Hajdu-Bihar, Osszesen
(darabszam), Heves, Csaladi haz atlagar (eFt/m?, Heves, Csaladi haz (darabszam), Heves, Tdébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?, Heves,
Tobblakasos tarsashaz (darabszam), Heves, Panel atlagar (eFt/m?), Heves, Panel (darabszam), Heves, Osszesen atlagar (eFt/m?), Heves,
Osszesen (darabszém), Jasz-Nagykun-Szolnok, Csaladi héz étlagér (eFt/m?), Jasz-Nagykun-Szolnok, Csalédi héz (darabszam),
Jasz-Nagykun-Szolnok, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Jasz-Nagykun-Szolnok, Tébblakasos tarsashaz (darabszam),
Jasz-Nagykun-Szolnok, Panel atlagar (eFt/m?), Jasz-Nagykun-Szolnok, Panel (darabszam), Jasz-Nagykun-Szolnok, Osszesen atlagar
(eFt/m?), Jasz-Nagykun-Szolnok, Osszesen (darabszam), Komarom-Esztergom, Csaladi héz atlagar (eFt/m?), Komarom-Esztergom, Csaladi
héaz (darabszam), Komarom-Esztergom, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Komarom-Esztergom, Tébblakasos tarsashaz (darabszam),
Komérom-Esztergom, Panel &tlagér (eFt/m?), Komarom-Esztergom, Panel (darabszém), Komarom-Esztergom, Osszesen é&tlagér (eFt/m?),
Koméarom-Esztergom, Osszesen (darabszam), Nograd, Csaladi haz atlagar (eFt/m?), Nograd, Csaladi haz (darabszam), Nograd, Tébblakasos
tarsashaz atlagar (eFt/m?), Nograd, Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Nograd, Panel atlagar (eFt/m?), Nograd, Panel (darabszam), Nograd,
Osszesen atlagar (eFt/m?), Nogréad, Osszesen (darabszéam), Pest, Csaladi héz atlagar (eFt/m?), Pest, Csaladi haz (darabszam), Pest,
Tobblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Pest, Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Pest, Panel atlagar (eFt/m?), Pest, Panel (darabszam),
Pest, Osszesen atlagar (eFt/m?), Pest, Osszesen (darabszam), Somogy, Csaladi héz atlagar (eFt/m?, Somogy, Csaladi hédz (darabszam),
Somogy, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Somogy, Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Somogy, Panel atlagar (eFt/m?, Somogy,
Panel (darabszam), Somogy, Osszesen atlagar (eFt/m?), Somogy, Osszesen (darabszam), Szabolcs-Szatmar, Csaladi haz atlagar (eFt/m?),
Szabolcs-Szatmar, Csaladi haz (darabszam), Szabolcs-Szatmar, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Szabolcs-Szatmar, Tébblakasos
tarsashaz (darabszam), Szabolcs-Szatmar, Panel atlagar (eFt/m?), Szabolcs-Szatmar, Panel (darabszam), Szabolcs-Szatmar, Osszesen
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atlagar (eFt/m?), Szabolcs-Szatmar, Osszesen (darabszam), Tolna, Csaladi haz atlagar (eFt/m?), Tolna, Csaladi haz (darabszam), Tolna,
Tobblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Tolna, T6bblakasos tarsashaz (darabszam), Tolna, Panel atlagar (eFt/m?), Tolna, Panel (darabszam),
Tolna, Osszesen atlagar (eFt/m?), Tolna, Osszesen (darabszam), Vas, Csaladi haz atlagar (eFt/m?), Vas, Csaladi haz (darabszam), Vas,
Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Vas, Tdbblakasos tarsashaz (darabszam), Vas, Panel atlagar (eFt/m?), Vas, Panel (darabszam), Vas,
Osszesen atlagar (eFt/m?), Vas, Osszesen (darabszam), Veszprém, Csaladi haz atlagar (eFt/m?), Veszprém, Csaladi haz (darabszam),
Veszprém, Tobblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Veszprém, Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Veszprém, Panel atlagar (eFt/m?),
Veszprém, Panel (darabszam), Veszprém, Osszesen atlagar (eFt/m?), Veszprém, Osszesen (darabszém), Zala, Csaladi haz atlagér (eFt/m?),
Zala, Csaladi haz (darabszam), Zala, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?), Zala, Tébblakasos tarsashaz (darabszam), Zala, Panel atlagar
(eFt/m?), Zala, Panel (darabszéam), Zala, Osszesen atlagar (eFt/m?), Zala, Osszesen (darabszam)
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2. Melléklet: Sajat szamitas: Csaladi haz, tébblakasos tarsashaz, panel sulyozott atlagar KSH ingatlanadattar és archivum alapjan (1997-2022)

- megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél, kockazatokrdl alulrdl felfelé olvasva keresenddk

Fonds KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH
Megye Budapest Bacs-Kiskun megye  Baranya megye Békés megye Borsod-Abadj Zemplén  Csongréd Fejér Gybr-Moson-Sopron  Hajdi-Bihar Heves Jasz-Nagyk Inok Somogy Szabolcs-Szatmar
Attribitum  Csaladi haz Csalédi haz Csalidi héz Csalidi héz Csaladi héz Cssladi haz Csslédi haz Csaladi héz Csalidi héz Csaladi héz Csaladi héz Casladi haz Csalédi haz Csalidi héz Csalidi héz Csaladi héz
ménéiegység atlagdr (eFT/m2)'DB Atlagér (eFT/m2)"DE &tlagér (eFT/m2'DB &tlagér (eFT/m3)'DB &tlagér (eFT/m2'DB  Atlagar (eFT/m2yDB atlagr (eFT/m2)'DB étlagér (eFT/m2)'DB &tlagér (eFT/m3'DE Atlagér (eFT/m2)'DB aflagér (eFT/m2)'DB &tlagér (eFT/m2)'DB Atlagér (eFT/m2'DE &tlagér (eFT/m2)'DB Atlagér (eFT/m2)'DB &tlagér (eFT/m2)°DB
1997 8460 10 976 46898 2352 5617 476 9219 79 828 1338 1670 1196 29348 018 10 400
1388 23602 1831 4102 223 2632 3982 1208 - - - 2100 183 836 36974 2080 1878
1999 8272 2483 880 9535 958 14711 4083 201 - es0 11345 1183 2852 2434 114 11858
2000 14285 4935 31382 95 159 42336 94711 18 470 14952 5328 13392 51240 20961 782 84070 7488 95 202
2001 84778 125893 a7 202 72624 22389 110 153 3763 45088 35 870 140 708 107 460 70518 4182 119 442 29833 111144
2002 72092 105 219 30 875 172638 53088 150 912 9672 51800 24788 8849 142 107 18423 780 172 462 40 882 147 751
2002 261720 228 434 84845 170 712 42107 155 127 25926 58 860 30 192 76340 178 152 az1a - 197 200 35 800 150 579
2004 310 080 20172 52319 224808 44383 117 208 18 241 £21 505 101032 27 835 174 168 4371 3822 155 844 - 147 882
2008 203 400 140 784 €0 452 149 228 52184 78 400 78372 132294 €8 400 53676 110 960 11900 - 121004 - 100 584
2006 88 687 48781 23608 334 187 27856 10 653 1380 128 153 40 339 45484 75646 628 485 11838 93573 113993 77275
2007 281340 155 520 336 189 071 115825 84 882 58 280 184 604 26 42 26837 115175 24 570 23368 172 058 43120 185 848
2008 189816 235410 45262 182 842 198175 111980 184 975 245110 284326 98 636 194 643 119 528 85250 424 380 53963 259 301
2009 188 838 142 880 44 805 70 1289 104 910 99 736 153 218 181944 159 034 81508 121 440 71125 41400 253 759 73437 152 084
2010 323013 143838 47 888 47 838 105 742 104 275 178 822 185 094 158 875 84 570 108 480 42638 43792 248 400 31350 136514
2011 260 370 117 059 40553 80 760 88359 85707 94372 151 498 181 448 48157 97 286 41880 27 380 354 564 88 088 115832
2012 288 672 91567 55776 53 460 81928 79 788 £1096 72842 162 308 25 224 60 584 18 457 20 184 442126 78 570 88131
2012 218472 28638 46 200 50524 88728 78 342 28 397 27702 171241 34726 62 532 23983 26 882 241338 723218 39655
2014 328 482 119 508 39 856 89874 114245 93534 113 160 82248 182624 78 925 67130 30 870 415268 322452 51808 109 533
2015 439815 140 624 51186 82620 131040 142 670 117 876 98 272 207 792 129 668 61932 25220 53 867 462 830 85 560 137 160
2016 438 384 128 080 54340 20 000 123760 135838 24635 79728 185 835 180 074 48329 38362 70 380 £39834 57 408 154 820
2017 584820 158 526 52358 75472 151 404 139 932 94320 94 564 241518 227 832 43 400 60 3680 87 435 613893 48872 180 438
2018 841180 199 500 55233 82892 191 114 165 507 121 440 112210 305 591 167 320 61950 57 815 98 630 817 190 81104 189 710
2018 854 314 243216 41400 100 625 211384 206 418 128 458 148 225 201833 212114 78375 58022 115872 1084352 142 807 232036
2020 513760 218232 17 139 85410 188015 183 870 139 750 107 730 227835 145018 58 842 38 502 92829 894018 84675 185 861
2021 833770 379301 30 960 108 220 242 550 302 296 119394 179634 201232 217 464 88 357 51246 152 958 1019743 81028 238 238
2022 750 000 280 822 28 840 115 620 273177 243530 118 360 210 538 203 508 236 720 108 143 857322 153232 896703 102 855 293 380
KSH KSH KSH KSH Sajat szamitas Sajat szamitas Sajat szamitas Sajat szami E 3s Sajat szamitas Sajat szamitas [ty KSH KSH KSH KSH KSH KSH
Tolna Vas Veszprém Zala s Osszefoglalé  Osszefoglalé  Osszefoglalo Osszefoglale  Osszefoglale  Osszefoglale  [ENEET] Bécs-Kiskun megys Baranya megye Békés megye Borsod-Abadj Zemplén Csongrad Fejér
Caslédi héz Csslédi haz Csalidi héz Caslédi héz 4di h Csalidihdz  Csalddi hiz aladi hi: Csaladihdz  Csalddihdz  Csalddi hiz 5 asos tamashdz Té asos témashdz Té asos térsashdz Té asos térsashdz Té dscstirsashdz  Té dsos thrsashdz T dsos thrsashaz
tlagér (eFT/m2)'DB atlagér (eFT/m2)'DB &tlagér (eFT/m2)°DE atlagér (sFT/m2)0B Ul Darab Atlag [eFTim2) Atlagtsl vals eltérés Max Min Széras Gtlagér (eFT/m2)'DB  tlagér (eFT/m2°DB  &tlagér (eFT/m2)°DB  &tlagér (eFT/m3)'DB  &tlagér (eFT/m2PDB  atlagar (eFT/m2'DB  atlagar (eFT/m2)"DB
975 3649 1908 3675 2 7 329.55 1379133 26384 93638 27435 36593 50575 2009
- - - 2300 52329 1808 51 573831 38874 - 593080 1430214 121878 55336 1828 9385 23008 856
178 - 1908 338 74508 2183 35 380274 14711 - 4707.21 448802 29988 312832 29781 23505.5 840083 0
7200 2520 11850 14746 815119 10793 57 2588084 95202 792 32 290.98 827864 31892 185274 91292 142048 175576 572
4584 8778 20 097 15561 1154 862 15568 74 39 600.62 140 709 4182 45988.15 2152650 181828 226128 134571 122786 268112 910
22182 17 938 52507 2540 1259 850 17226 75 5102238 172 638 720 £0533.04 4010470 281712 245318 172620 230510 288773 0
19 260 24738 1810385 9657 2033797 18756 108 7994402 228 434 - 93942.31 8836930 479434 729993 181467 123039 271682 0
14 355 48417 116 459 7875 2106407 19336 108 92497.22 521 505 - 129627.19 11121840 317250 438720 230784 168185 375947 78372
3308 12 240 136778 14386 1534037 12012 118 43 342,02 202 400 - 58 870.22 7383772 237028 272838 151638 119923 282752 0
75646 26 551 52752 8871 1913787 15576 123 82205.98 628 435 1380 142 77470 6864297 164877 343868 201842 785538 182101 174808
21818 8998 100 252 22140 1773729 13513 131 8473160 281320 938 76 42452 7973328 301869 3872 126498 173880 398931 207773
65 570 85340 136 064 118 446 3259047 26579 123 74843.45 424 360 45282 94293.42 7284280 268344 413543 75480 234330 457002 105222
37 200 84908 105 784 86 498 2314813 18563 12 4873318 252758 37 200 57613.28 2859435 182015 137884 57023 21570 278378 23218
39936 74328 107 578 101 760 2471085 19780 125 81978.43 243 400 39938 85 987.98 4377918 179894 128042 128042 58410 237655 38036
31200 72930 105 592 70124 2108399 17653 18 52 804,64 352 564 27 360 79631.57 4086272 193720 172115 42524 78262 270286 92231
27001 38 057 100 392 50004 1928 211 16721 123 80 785.38 442126 19457 100 752.58 4334500 186825 131784 33437 84575 245884 132153
30 720 48492 94937 40233 1711171 14723 18 4180831 241338 26 562 80 287.68 4173380 182000 124743 44578 58529 233637 142298
39 639 55342 123 552 54210 2098318 18547 13 5542298 323 482 30 870 8310130 £108119 247828 158722 85934 83791 314795 177992
36 376 608 924 152 847 62622 2848571 21274 125 75 864.82 462 830 25220 118 754.68 8466750 256004 212718 77859 121520 338922 177326
22288 85098 121334 44118 27223211 20381 124 8583527 529834 22388 127 183.88 9262256 252884 280508 87732 143010 401812 1985372
21384 58 058 145 120 31510 3113152 21850 144 107 097.74 613893 21384 184177.93 10588212 322489 331058 112084 225262 453858 235206
25 960 51992 172832 62118 3861268 21827 168 124 538.48 817190 25960 2008995.40 12428280 392838 403950 134708 295920 543405 281520
32639 39 360 90 350 48646 4148 419 21661 192 145720.24 1054 293 32639 24334531 12741290 406888 432860 172040 240 564958 334085
26 400 28624 110 480 60 500 3334518 15961 212 122 48557 294018 17138 20362504 10215232 368160 295772 127782 228400 522850 287153
37 248 48 360 188 028 10201 4700258 17858 263 167 204.04 1019723 30960 257629.13 15849920 543801 548812 179550 490238 698784 588060
45 730 97 226 183 210 137 605 4748778 15820 200 147 962.64 896 703 33640 3722389.37 17725624 568258 588126 184040 420728 759800 586692
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KSH KsH KsH KsH KSH KSH KSH KsH KsH KsH KSH KSH KSH Sajat szamitas Sajat szamitas Sajat szamitas
Gybr-Moson-Sopron  Hajdi-Bihar Heves Jész-Nagyh Inok K Nograd Pest Somogy Szabolcs-Szatmér Talna Vas Veszprém Zzals Gsszefoglald Gsszefoglalo Gsszefoglald
T asos tarssshéz T asos tarseshaz | T térsmshaz T asos térsashdz | T dsos térsashaz | T tarsashaz T tarsashaz T tarsmshaz T térsmshaz T tarsashéz T tarsashiz T isos tarssshéz T [EUPPIERN Tobblakasos trsashaz Tobblakisos tarsashaz Tobblakasos tirsashaz
Stlagér (sFT/m21DB  Atlagér {sFT/m2)'DB  tlsgar (eFT/m2)°DB  &tlagér (eFT/m2)'DB  Atlagér (eFT/m2)'DB  Stlsgér (eFT/m21DB  itlagér (sFT/m2'DB  Atlagér {sFT/m2y'DB  &tlsgar (eFT/m2yDB  &tlagér (eFT/m2)'DB  tlagér (eFT/m2°DB  Aflagér (eFT/m2'DB  atlagér (sFT/m2)'DB [Cratl} Darab Atlag
35186.7 311472 1980 219381 404817 28 84384 48210 48230 10830 24338 27370 14320 2023132.70 40754 50
500 3157 0 5509.4 86728 5976.4 81518.4. 19677.5 122739 2587.2 11783.2 [ 38396 178322280 29134 &1
24180 4824 0 20788 352534 10886 3 242187 12544 456894 28682 o 27370 438431 23208180 18378 51
42951 45142 25830 79240 143904 8140 87536 25480 200005 20320 52888 38720 70975 2300251.00 29307 78
183748 118080 0 150281 o 25480 144256 97916 265192 65100 114342 58850 87556 4284108.00 39235 12
167994 98291 321824 175041 214710 29055 238250 156736 393855 88305 215822 152272 9276 7636734.00 80305 127
184008 65136 417 205623 [ [ 285480 110780 514161 107483 170280 176400 171597 12613830.00 72174 175
351072 323472 0 218010 [ [ 257051 0 401144 108428 282820 278012 248385 15236457 .00 73885 208
210084 207788 [ 147082 o [ 162840 0 282740 79734 32830 285697 209550 10219832.00 43065 208
234385 112410 8080 153077 2104 439 144113 14278 314172 153077 105815 158178 210388 872082160 45864 211
291848 44302 58277 204755 99124 25908 224010 102081 330825 98273 58712 253530 224320 1141691€.00 50924 224
587106 448200 150878 202448 205440 51560 504338 189602 224400 42588 254001 205450 202756 12881512.00 57008 228
295324 198224 92272 101655 98430 37434 345895 149422 138092 38720 93155 114307 128160 8398291.00 30232 212
340244 224780 80514 84380 107289 29109 264000 145912 148616 34965 119498 99681 109938 7043033.00 34568 204
418472 248310 78104 83875 130317 21297 340022 143073 127428 35560 128615 158538 122461 £950480.00 34756 200
458430 201220 85695 93717 105138 18630 317251 137830 125425 21354 133890 188624 122247 7134588.00 35891 199
428051 200822 85500 26671 123835 21895 223782 165432 128630 24375 123488 181332 113380 £989554.00 38413 132
518672 292983 119560 110990 170810 28420 528656 178800 171248 25252 173800 234578 128792 9821380.00 43402 203
452881 335286 169632 122504 183644 27720 706102 151008 180236 44352 210574 254860 187724 12769218.00 52031 245
505400 407051 210870 140380 230115 42000 926000 195915 239700 53704 241318 294120 263458 1439485800 51084 282
639326 490875 245310 175086 280730 80605 1024285 278864 260084 50048 254810 256874 311675 16716585.00 52848 318
737748 881585 284180 207532 ar2110 75468 1210805 271802 331668 82240 293833 454080 385075 18330173.00 53419 a7t
773250 816704 338022 243864 451275 86640 1477725 338110 348210 105185 242560 4432309 393415 21036596.00 47547 242
754432 530784 311382 233824 437208 82303 1348430 357840 324882 83820 228228 £25335 373324 18084248 00 238853 a4
1102406 916895 452914 308250 570448 114342 1543074 472850 4812854 83386 409500 704295 615230 28450307.00 50376 525
1213632 870600 452474 353280 623555 127587 1338389 510720 508118 98198 445828 643750 651602 28847207.00 440139 855
Sajat szamitas Sajat szamitas Sajit szamitis Sajat szamitis KsH KSH KSH KsH KsH KSH KSH KsH KSH KSH KsH KsH
Gsszefoglalé Gsszefoglals Gsszefoglals Gsszefoglalé Bugapest Bécs-Kiskun megye  Baranya megye Bikés megye Borscd-Abadj Zemplén  Csongrad Faiér Gydr-Moson-Sopron  Hajdii-Bihar Heves Jisz-Nagyi Inck Koma
Tobblakasos tirsashaz Tobblakisos tirsashaz Tobblakisos tirsashiz Tobblakisos tirsashiz [REU] Fanel Panel Fanel Fanel Fanel Fanel Fanel Fanel nel Fanel Fanel
Atlagtsl valé eltérés  Max Szbras tlagér (sFT/m2)'DB atlagar (eFT/m2)'DB &tlsgar (eFT/m2)'DB itlsgér (sFT/m2)'DB &tlagér (sFT/m2yDB  &flagér (eFT/m2)°DB tlagér (sFT/m2j'DE  Stlsgar (sFT/m2)'DB atlagar (eFT/m2)'DB &tlsgar (eFT/m2)'DB itlagér (sFT/m2)'DB  &tlagér (sFT/m2)DB
127 787.84 1379133 1860 301 580.32 83500 689022 28060 12192 20524.4 39792.5 234064 87520 4859.6 o o 5805.8
140 205.25 1450 214 - 330 450.84 139865 144355 8244 1333 9334 20082.5 738284 27143 0 o o 3705
4394001 448 802 - 865 635.39 43482 285875 5088 11222.4 20424 65917.2 1207627 33038 0 [ [ 22855
38829 57 827884 572 178 38202 50008 33243 24050 24478 55780 125307 211720 35394 4370 [ [ 0
202326.68 2152856 - 48201289 235341 188418 39380 38423 88872 174875 241178 75818 34188 [ [ 3776
384 758.79 4010 470 - 861878.11 279947 212382 50778 51417 128763 257398 221120 79739 87415 [ 2072 0
830 554.00 8836 930 - 1340 701.42 512176 459119 14768 43992 100880 237987 578128 86860 52976 o 18512 0
103605152 11121 840 - 2442 86619 401310 290250 24757 28840 237600 195415 [ 195624 95927 [ 25088 0
684 879.04 7358772 - 16816 076.43 705300 205884 86557 29970 258564 123240 446708 122014 110619 o 41140 0
637 8265.14 @864 297 439 1504 893.69 223214 143885 38805 62339 184880 91691 202839 127162 78508 o 40517 0
74024822 772328 2872 174682225 248858 270301 1072 20845 251781 113848 167160 121040 23830 20184 28808 53825
£91 086,68 7284 230 42888 1578 431.05 432810 345884 83158 105284 270072 23375 312860 121338 185015 108802 43880 110842
356 555.09 3859 435 29218 837 865.83 888972 189320 1178595 34125 198561 28130 35427 49138 122148 41318 20288 43880
403781.47 4377918 29108 951984.42 721315 178636 112338 112338 173690 48750 58400 80765 122968 42161 19539 34036
378 969,80 4068 272 21297 88113162 726084 185704 74678 45312 122800 33918 87269 81920 101380 38776 27308 10492
407 947.11 4334 500 18 630 34185004 700832 184300 75480 42145 108775 23884 37875 58984 129897 23834 5304 19784
389 941.16 4172 380 21895 905 396.80 246080 188400 78330 39693 117885 44183 26375 47740 125309 23840 3827 10100
588 024.00 @108 118 25252 1325 137.37 1303780 235440 110514 54846 159180 50460 55870 75888 193596 21464 2258 12600
728 583.01 £ 488 750 27720 184500938 2040814 223223 174825 69850 183928 173708 172784 187448 280278 24128 38750 84333
874877.04 2262 256 42000 201587204 2848280 271232 225475 85313 234782 211888 247383 218207 205140 23200 45312 87128
995 081.85 10 588 212 50 048 230573499 2788229 311030 252338 112778 280755 243807 292248 247880 383780 47574 57247 102850
1185 586.71 12 428 280 62240 270422156 3245602 394524 318578 135150 300146 207740 361584 288762 432135 40788 69338 139860
1211536.14 12741298 88840 2766 975.54 3209651 412680 331227 115479 3380 339864 338908 E04: 390660 47000 81832 180208
975 723.72 10 215 232 69960 220903237 2940133 350928 307050 122434 374709 319058 304320 262392 412481 50760 84000 145985
145478023 15 849 920 83388 3388 821.76 4274556 530487 385530 188235 484435 417813 411750 375970 629376 68052 106868 182320
1628 346.37 17 725 824 98 198 3845 481.08 4184040 581426 445632 198560 501168 437112 408810 404014 584932 73332 111360 212680
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KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH Sajat szamitas Sajat szamitas Sajat szamitas Sajat szamitas Sajat szamitas Sajat szamitas Sajat szamitas
Mégrad Fest Somegy Szabolcs-Szatmér Telna Vas Veszprém Zala Osszefoglale  Osszefoglale  Osszefoglale  Osszefoglale Osszefoglale  Osszefoglale  Osszefoglald
Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel Panel

atlagér (eFT/m2)"DB Atlagér (eFT/m2)"DB Atlagér (eFT/m2)"DB Atlagér (eFT/m2)"DB Atlagér [eFT/m2)"DB Atlagér (eFT/m2)"DB Atlagér {eFT/m2)"DB Atlagér [eFT/m2)DB Erduy Darab Atlag Atlagtol valo eltérés Max Min Szoras

o 26898 8031 4185 1221 o 28152 18000 1082957.70 5209.00 115 86 059.83 889022 - 151 116.13

o 14769.7 a7z o 548 o 840 1070 291589.90 8481.90 45 1902276 139 865 - 33 863.89

o 8872.4 T20 210 3266 o 28152 520 418498.20 88892.70 48 22 200.10 120 764 - 32 067.82

o 18170 1808 4899 9152 i} 49840 18465 678082.00 8725.00 7 32 925.52 211720 - 51773.51

o 32848 2542 4388 12370 562 52002 20448 1273577.00 11688.00 108 82815.01 241178 - 80 548.84

o 22927 10200 11110 15352 8787 174720 4929 1819176.00 18971.00 114 54 859.72 441 140 - 122 085.70

o 32314 8088 37570 878 21877 125908 ] 2240729.00 18041.00 148 133 813.58 5768 128 - 182 886.74

o 34444 o 28070 20018 21800 1818890 4000 1815268.00 11221.00 162 96 267.19 401 210 - 117 54574

o 14080 o 12828 28120 £220 222889 1187 2438488.00 16128.00 180 125 088.82 TOE 200 - 180 §23.02

o 7263 508 27478 40517 8102 109258 ] 1389475.21 8746.35 159 81 215.78 223214 - 72 705.85
2405 368540 18335 15368 28480 5688 128510 5188 1818315.00 9441.00 171 74 188.88 270 201 1072 89 280.02
22000 28400 13720 37250 108217 23384 123975 8400 2558214.00 13754.00 188 88 778.75 432 810 8400 120 054.00
8000 13104 4898 15880 38715 7858 23241 1862 1826020.00 8720.00 187 86 557.15 868 972 1862 148 87517
5480 19250 4847 8512 436857 4578 28232 2178 1821744.00 10228.00 178 87 475.78 721 315 2178 158 188.52
7140 235820 8241 18432 48425 3689 27392 7040 18723724.00 85572.00 175 80 878.85 728 064 3889 158 100.22
5798 20036 1840 12054 41736 1441 3915 8109 1519051.00 8848.00 172 79 989.28 700 832 1441 153 872.432
3621 22545 202 7320 58942 13822 10170 11520 1755584.00 10224.00 171 100 455.52 948 080 202 207 213.83
4088 22118 a7z 18159 70500 13862 21195 14850 24491282.00 12842.00 177 140 215.98 1202780 a72 285 858.44
8075 148822 39345 67568 52416 268720 58273 8509 4128511.00 21492.00 192 190 483.84 2040814 8075 438 541.80
10286 184230 48857 80162 54828 32003 120088 9177 5224675.00 23227.00 225 244 102.08 2848 280 9177 589 619.10
14820 221216 59858 102718 128010 41327 171458 9734 5813459.00 22802.00 254 257 259.52 27688 229 5734 592 976.33
19284 265124 85817 122640 148122 72408 192200 10528 6920408.00 21915.00 318 204 776.28 3 245 6802 10 528 694 821.89
18035 284799 88184 148720 105000 83440 278874 14758 6881203.00 176850.00 388 286 581.08 3 209 851 14 758 B85 898 87
23888 229024 72312 120548 133770 72080 218124 18067 6578044.00 18251.00 402 276 865.22 2940133 15 087 626 985.27
24780 272792 58820 188874 192140 120200 2250890 22192 5255089.00 20484.00 454 403 856.57 4 274 556 22192 912 201.90
35412 282640 108480 201830 199946 121138 202000 24800 9409120.00 18620.00 568 284 57280 4184040 24800 891 40222

Forras: Excel fajl - 2.melléklet - tartomany: A1-CD30 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Budapest, Csaladi haz atlagar
(eFt/m?*darabszam, Bacs-Kiskun megye, Csaladi haz atlagar (eFt/m?*darabszam, Baranya megye, Csaladi haz atlagar (eFt/m?) *darabszam,
Békés megye, Csaladi haz atlagar (eFt/m?) *darabszam, Borsod-Abauj Zemplén, Csaladi haz atlagar (eFt/m? *darabszam, Csongrad, Csaladi

haz atlagar (eFt/m? *darabszam, Fejér, Csaladi haz atlagar (eFt/m? *darabszam, Gyér-Moson-Sopron, Csaladi haz atlagar (eFt/m?*darabszam,
Hajdu-Bihar, Csaladi haz atlagar (eFt/m?) *darabszam, Heves, Csaladi haz atlagar (eFt/m?*darabszam, Jasz-Nagykun-Szolnok, Csaladi haz
atlagar (eFt/m?*darabszam, Komarom-Esztergom, Csaladi haz atlagar (eFt/m?*darabszam, Négrad, Csaladi haz atlagar (eFt/m?) *darabszam,

Pest, Csaladi haz atlagar (eFt/m?*darabszam, Somogy, Csaladi haz atlagar (eFt/m? *darabszam, Szabolcs-Szatmar, Csaladi haz atlagar

(eFt/m?)*darabszam, Tolna, Csaladi haz atlagar (eFt/m?)*darabszam, Vas, Csaladi haz atlagar (eFt/m?*darabszam, Veszprém, Csaladi haz

atlagar (eFt/m?)*darabszam, Zala, Csaladi haz atlagar (eFt/m?) *darabszéam, Osszefoglalo, Csaladi héz Szum, Osszefoglald, Csaladi haz Darab,
Osszefoglald, Csaladi haz Atlag (eFt/m?), Osszefoglalé, Csaladi héz Atlagtol valé eltérés, Osszefoglald, Csaladi haz Max, Osszefoglald,

Csaladi hédz Min, Osszefoglald, Csaladi haz Szérés, Budapest, Tébblakésos tarsashaz atlagar (eFt/m?) *darabszém, Béacs-Kiskun megye,

Tobblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?*darabszam, Baranya megye, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?*darabszam, Békés megye,
Tobblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?*darabszam, Borsod-Abauj Zemplén, Tébblakasos tarsashaz atlagéar (eFt/m?) *darabszam, Csongrad,
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Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?*darabszam, Fejér, Tobblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?) *darabszam, GySér-Moson-Sopron,
Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?*darabszam, Hajdu-Bihar, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?*darabszam, Heves, Tébblakasos
tarsashaz atlagar (eFt/m?*darabszam, Jasz-Nagykun-Szolnok, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m? *darabszam, Komarom-Esztergom,

Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?) *darabszam, Nograd, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?) *darabszam, Pest, Tébblakasos tarsashaz
atlagar (eFt/m?*darabszam, Somogy, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?*darabszam, Szabolcs-Szatmar, Tébblakasos tarsashaz atlagar
(eFt/m?)*darabszam, Tolna, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m?) *darabszam, Vas, Tébblakasos tarsashaz atlagar (eFt/m? *darabszam,
Veszprém, Tébblakésos tarsashaz atlagar (eFt/m? *darabszéam, Zala, Tébblakasos térsashéz atlagar (eFt/m?*darabszam, Osszefoglalo,
Tobblakasos tarsashaz Szum, Osszefoglal, Tébblakasos tarsashaz Darab, Osszefoglalo, Tébblakéasos tarsashaz Atlag, Osszefoglalo,
Tébblakasos tarsashaz Atlagtél valo eltérés, Osszefoglalé, Tébblakasos tarsashaz Max, Osszefoglalé, Tébblakasos tarsashaz Min,
Osszefoglalo, Tébblakéasos tarsashaz Széras, Budapest, Panel atlagar (eFt/m?) *darabszéam, Bacs-Kiskun megye, Panel atlagar
(eFt/m?)*darabszam, Baranya megye, Panel atlagar (eFt/m?) *darabszam, Békés megye, Panel atlagar (eFt/m?*darabszam, Borsod-Abauj
Zemplén, Panel atlagar (eFt/m? *darabszam, Csongrad, Panel atlagar (eFt/m? *darabszam, Fejér, Panel atlagar (eFt/m?*darabszam,
Gydbr-Moson-Sopron, Panel atlagar (eFt/m?) *darabszam, Hajdu-Bihar, Panel atlagar (eFt/m? *darabszam, Heves, Panel atlagar
(eFt/m?)*darabszam, Jasz-Nagykun-Szolnok, Panel atlagar (eFt/m?*darabszam, Komarom-Esztergom, Panel atlagar (eFt/m? *darabszam,
Nograd, Panel atlagar (eFt/m?*darabszam, Pest, Panel atlagar (eFt/m?*darabszam, Somogy, Panel atlagar (eFt/m? *darabszam,
Szabolcs-Szatmar, Panel atlagar (eFt/m?*darabszam, Tolna, Panel atlagar (eFt/m?) *darabszam, Vas, Panel atlagar (eFt/m? *darabszam,
Veszprém, Panel atlagér (eFt/m?)*darabszam, Zala, Panel &tlagér (eFt/m?*darabszam, Osszefoglalé, Panel Szum, Osszefoglalé, Panel Darab,
Osszefoglalé, Panel Atlag, Osszefoglalé, Panel Atlagtél valé eltérés, Osszefoglalé, Panel Max, Osszefoglald, Panel Min, Osszefoglalé, Panel
Széréas, Budapest, Osszefoglalas atlagar (eFt/m?)*darabszam, Bacs-Kiskun megye, Osszefoglalés atlagér (eFt/m?) *darabszam, Baranya
megye, Osszefoglaléas atlagar (eFt/m?*darabszam, Békés megye, Osszefoglalas atlagar (eFt/m?)*darabszam, Borsod-Abalj Zemplén,
Osszefoglalas atlagar (eFt/m?)*darabszam, Csongrad, Osszefoglalas atlagar (eFt/m?*darabszam, Fejér, Osszefoglalas atlagar
(eFt/m?*darabszéam, GySr-Moson-Sopron, Osszefoglalas atlagar (eFt/m? *darabszéam, Hajdu-Bihar, Osszefoglalés atlagar (eFt/m?*darabszam,
Heves, Osszefoglalas atlagar (eFt/m?)*darabszam, Jasz-Nagykun-Szolnok, Osszefoglalas atlagar (eFt/m? *darabszam, Komarom-Esztergom,
Osszefoglalas atlagar (eFt/m?*darabszam, Nograd, Osszefoglalas atlagar (eFt/m?) *darabszam, Pest, Osszefoglalas atlagar
(eFt/m?*darabszam, Somogy, Osszefoglalas atlagér (eFt/m?)*darabszam, Szabolcs-Szatmar, Osszefoglalés atlagar (eFt/m?*darabszam,
Tolna, Osszefoglalas atlagar (eFt/m?)*darabszam, Vas, Osszefoglalas atlagar (eFt/m?)*darabszam, Veszprém, Osszefoglalas atlagar
(eFt/m?darabszam, Zala, Osszefoglalas atlagar (eFt/m?darabszam, Osszefoglald, Osszefoglalas Szum, Osszefoglalé, Osszefoglalés Darab,
Osszefoglald, Osszefoglalas Atlag, Osszefoglalé, Osszefoglalés Atlagtol valé eltérés, Osszefoglalé, Osszefoglalas Max, Osszefoglald,
Osszefoglalas Min, Osszefoglalo, Osszefoglalas Szoras
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3. Melléklet: Sajat szamitas: Csaladi haz, tébblakasos tarsashaz, panel atlagos darabszam KSH ingatlanadattar és archivum alapjan
(1997-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél, kockazatokrdl alulrél felfelé olvasva keresendék

Fomds |KSH KSH KsH KsH KSH KSH KsH KsH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KSH KsH KSH KSH
Helyszin Budapest Bacs-Kisiun megye Baranys megye  Békés megye Borsod-Abadj Zemplén  Csongréd Fejér Gybr-Moson-Sopron  Hajdi-Biher Heves Jész-Nag Inok K Esztergom  Négréd Pest Somegy Szabolos-Szatmér Telna Vas Veszprém
Lakdsck bsszesen  Lskdsck Gsszesen  Laskdsck bszesen  Lakdsck dsszesen  Laskdsck bsszesen Lakdsck Gsszesen  Lskdsck Gsszesen  Lskdsck Ssszesen  Lskdsok Gsszesen  Laskdsok sszesen  Lakdsok sszesen Lakdsok sszesen Lakdsck bsszesen  Lakdsok Gsszesen  Lskdsok sszesen  Lskdsok sszesen  Lakdsok Gsszesen  Lakdsok Gsszesen  Lakdsok Gsszesen
sorszim  darat darab darsb darsb darat darsb darsb darsb darsb darsb darsb darsb darab darsb darsb darsb darsb darsb darsb
1887 23450 1931 4132 1527 3450 1152 1871 108 1125 1833 457 1842 2178 535 1430
1998 25148 558 1987 102 1570 2084 247 432 253 492 553 208 14
1939 6821 1130 554 1780 4763 2614 1227 1731 360 288 1511 0 1430
2000 7053 735 2434 4209 8358 2876 2330 3132 242 523 4911 648 1226
2001 15451 4333 3633 7384 2575 4034 578 1428 4770 1086 1716
2002 26268 3939 4239 9424 2940 4310 477 1868 5933 2127 3435
2003 45838 7390 6994 8811 4675 4867 0 1360 5563 1843 3715
2004 50068 4428 4135 735 2038 o 4130 2041 2940
2005 35080 3218 3662 3863 2785 2902 721 4525
2008 2 1800 2801 2199 2794 891 2119
2007 49 2962 3510 09 3176
2008 28831 2301 3797 749 2107 3715
2008 18849 2844 2153 2432 2522 1258 1712
2010 2 2973 2090 2238 2241 1452 1892
20m 2613 2154 2024 2173 1633,
2012 22434 2318 2178 1574 1985 1280
2013 23591 2323 2141 1702 2048 1419
2014 3028 2237 2885 REE 2634 1712
2015 37018 3797 2344 2140 1881
2018 34174 708 2832 2070 1830
2017 33091 3776 3807 2150 1670
2018 31850 2985 2908 2248 1783,
2018 26407 3805, 2453 2150 1580
2020 21223 3245 2771 1824 1284
2021 29978 4597 3138 2118 2395 1732
2022 26732 2930 2829 2065 2380 1883 2111 1800
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KSH
Zala

Lakasok os=zesen

darab

553

580

874

1222

1343

888

1204

1808

' 1533

| 1382

1804

2711

1882

1730

1801

1371

1233

1474

1885

2133

2073

2238

1888

1717

2359

1985

Sajat szamitas
Osszefoglald
Lakasok Gsszesen
Szum
54427
37599
29590
49218
88878
3949
108889
104488
Treaz
70388
[T
97810
FB192
85372
82438
80958
82025
21854
5064
08111
Se835s
98485
s ]
72155
he i)
77109

Sajat szamitas
Osszefoglald
Lakasok Gsszesen

2721
1880
1480
2481
1344
4887
5349
5224
3885
3519
3588
4881
2880
3268
32z
a04e
2101
4083
4803
4808
4842
4824
4388
3808
4483
3855

Sajat szamitas
Osszefoglald
Lakasok osszesen
Atlagtél wald eltérés Max

2285
2388
1031
1758
2050
3028
4585
4599
2188
30156
2371
2884
16789
2088
1970
2125
2117
2894
3412
3202
3157
3122
2828
2138
2778

2412

Sajat szamitas
Osszefoglala
Lakasok Gsszesen

23450
25148

6621

7053
15451
25268
45838
50066
25080
28805
324892
28811
186849
22732
21072
22484
2353
32088
37018
34174
330
31850
28407
21223
23878
2873z

Sajat szamitas
Osszefoglald

Lakasok Gsszesen

Sajat szamitas
Osszefoglald
Lakasok Gsszesen

4592

ERTZE

[ e bl
1635
2107
3258
5510
5764
10752
7450
8307
6912
5793
arr4
4853
4314
4861
4BET
8871
7898
7054
6793
G521
5380
4320
G127
5488

Forras: Excel fajl - 3.melléklet - tartomany: A1-CD30 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Budapest, Lakdsok 6sszesen

(darab), Bacs-Kiskun megye, Lakasok 6sszesen (darab), Baranya megye, Lakasok 6sszesen (darab), Békés megye, Lakasok 6sszesen
(darab), Borsod-Abauj Zemplén, Lakasok 6sszesen (darab), Csongrad, Lakasok 6sszesen (darab), Fejér, Lakasok 6sszesen (darab),
Gyér-Moson-Sopron, Lakasok 6sszesen (darab), Hajdu-Bihar, Lakasok 6sszesen (darab), Heves, Lakasok 6sszesen (darab),

Jasz-Nagykun-Szolnok, Lakasok 6sszesen (darab), Komarom-Esztergom, Lakasok 6sszesen (darab), Négrad, Lakasok ésszesen (darab),
Pest, Lakasok 6sszesen (darab), Somogy, Lakasok 6sszesen (darab), Szabolcs-Szatmar, Lakasok 6sszesen (darab), Tolna, Lakasok 6sszesen
(darab), Vas, Lakasok 6sszesen (darab), Veszprém, Lakasok 6sszesen (darab), Zala, Lakésok ésszesen (darab), Osszefoglalo, Lakasok
6sszesen (Szum), Osszefoglalé, Lakasok 6sszesen (Atlag), Osszefoglald, Lakésok 6sszesen (Atlagtol valé eltérés), Osszefoglald, Lakésok

bsszesen (Max), Osszefoglalé, Lakésok 6sszesen (Min), Osszefoglald, Lakasok 6sszesen (Szo6rés)
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4. Melléklet: MNB real lakasarindex (1997-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél, kockazatokrol alulrol felfelé olvasva keresenddk

Aggregal
treal Varosok Varosok
M,N,E-. Budapest| Varosok |Varosok - Uaro?ok -| Varosok - Eszak- Uarﬂnspok | Kozép- Varosok - Kozségek
lakasarin DELAK5Id Dél- Eszak- Magyaror Kozép- Magyaror MNyugat-
— dex _ = = = Dunémt"‘]r Alfald = - e Dunént"'jr . o Dunént"'jr -
- 5Zag 5Zag

2001 1. 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
2002 1. 108.3 892 114.1 114.8 111.8 117.3 113.3 110.9 117.5 108.4 103.9
2003. 1. 124.5 113.9 132.9 135.9 131.5 144 5 133.4 124.5 1284 120.1 114 .9
2004 1. 128.0 118.0 136.7 136.4 1314 148.7 152.8 129.1 130.5 118.0 113.7
2005 1. 129.4 117.5 135.5 137.0 1157 155.2 153.0 126.8 127.6 1226 121.0
2006. 1. 132.0 117.5 137.9 141.1 118.9 154 .5 158.2 130.8 1314 117.0 124.4
2007 1. 127.6 112.9 134 .6 131.3 118.9 150.4 158.5 128.2 133.9 108.3 117.8
2008. 1. 1321 110.1 142.2 138.5 128.3 160.6 164.5 133.6 146.8 108.1 125.3
2009 1. 126.4 106.9 133.2 121.5 120.5 152.1 154 .1 1249 143.1 104.5 123.3
2010 1. 113.6 838 118.7 113.3 108.5 134.3 133.9 108.9 131.2 83.3 113.1
2011 1. 106.0 BB.2 111.5 100.7 100.7 127.3 125.6 104.0 123.6 B7.0 104.9
2012 1. 55.5 787 101.3 838 899 116.0 110.6 80.5 112.6 g2.2 834
2013 1. B7.7 729 82 4 BT .2 g2.7 106.0 849 808 100.9 7759 B5.6
2014 1. 85.2 749 8oy 869 787 878 892 799 984 794 771
2015 1. 95.9 898 876 82.1 839 107.8 86.5 B85 106.3 B89 B6.3
2016. 1. 109.9 116.3 110.0 102.6 947 116.8 104.7 105.2 123.5 100.0 84.3
2017 1. 1221 133.7 118.6 115.8 102.9 124 8 108.9 113.6 137.6 106.3 839
2018 1. 139.5 153.5 135.9 128.9 116.4 140.3 1257 130.8 158.9 118.3 108.2
2019 1. 157.7 187.0 160.2 153.6 136.6 165.8 150.9 158.5 187.2 134.0 102.8
2020 1. 169.9 197.7 175.0 163.3 150.1 180.9 166.9 177.5 204.3 1458 108.4
2021. 1. 187.2 198.4 192.3 178.2 162.0 198.9 185.6 193.5 235.3 155.3 128.2
2022. 1. 215.4 214.5 224.7 204.2 189.7 235.4 210.4 237.1 274.3 173.9 151.0

Megjegyzés: 2001 I. negyedév = 100%. Fogyaszidi arindexszel deflalva. Az 1990 és 19592 kézath fogyaszidti arindex ertélkelk forrdsa az OECD.

A
L

kdvetkezd publikacickor revidealasra kerild adatolk.
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Forras: Excel fajl - 4.melléklet - tartomany: B2-M133 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Aggregalt real MNB-lakasarindex:
% (2001. I. negyedév = 100), Budapest: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok — Dél-Alféld: % (2001. |.
negyedév = 100), Varosok — Dél-Dunantul: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok — Eszak-Alfdld: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok —
Eszak-Magyarorszag: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok — Ké6zép-Dunantul: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok — K6zép-Magyarorszag:
% (2001. I. negyedév = 100), Varosok — Nyugat-Dunantul: % (2001. I. negyedév = 100), Kbzségek: % (2001. . negyedév = 100)

5. Melléklet: MNB nominalis lakasarindex (1997-2022)

—T[Aggreg | Budapes Warosok * | Varosok - Dél-Alfald v | Varosok-Dél-Dundntil = | Varosok- Dél-Dunantd »| Varosok- Eszak-Alfdld = | Varosok- Eszak-Magyarorszag « [Varosok - Kdzép-Magyarorszag ¥ | Varosok - Nyugat-Dunant = | Kézségek |~
2001.1 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
2002.1 115.0 1054 121.2 121.9 118.7 124.6 120.3 1178 124.8 116.2 110.3
2003.1. 138.4 126.5 147.7 151.0 146.1 160.7 148.3 1384 143.8 133.5 127.7
2004.1. 152.0 141.2 162.2 161.9 156.0 176.5 181.4 153.3 154.9 140.0 135.0
2005.1. 159.0 144.5 166.6 168.4 142.3 190.8 1881 155.9 156.8 150.7 148.7
2006. 1. 166.4 1481 173.8 177.8 1511 194.7 199.4 164.9 165.6 147.5 156.8
2007.1. 174.5 154.5 1584.2 179.6 1627 205.7 216.9 176.7 183.2 149.5 161.2
2008. 1. 193.2 161.0 207.9 202.6 1891 234.9 240.6 195.5 214.6 158.2 1583.2
2009.1. 190.5 161.1 200.6 1831 181.6 229.2 2322 1881 215.6 157.4 185.7
201001 181.5 149.8 191.3 180.9 1733 214.5 2139 175.6 209.6 149.0 180.7
2011, 1. 176.4 146.7 185.6 167.6 167.7 211.9 209.0 17341 2057 144.8 174.6
2012.1. 167.9 138.3 178.1 164.9 188.1 204.0 194.4 1591 197.9 144.6 164.2
20131 158.6 131.9 167.1 167.7 149.7 191.7 171.7 146.1 182.6 140.9 154.9
2014, 1. 154.1 135.5 162.4 187.3 142.4 177.0 161.4 144.6 178.0 1437 139.5
20151 171.8 160.8 174.8 164.9 180.3 193.0 172.8 158.5 190.4 159.2 154.5
2016. 1. 197.5 209.0 197.6 184.3 1701 209.8 188.2 1891 221.9 179.7 151.5
2017, 1. 2251 246.5 2205 2134 189.6 2301 202.5 208.5 2837 196.1 173.0
2018. 1. 262.3 288.6 255.5 2441 218.9 263.7 236.3 245.9 300.8 2243 2034
2019.1 305.8 362.8 3107 297.9 264.9 3217 292.6 3075 3632 259.9 199.5
2020.1 343.9 400.0 354.2 3304 303.7 366.0 3378 3593 4135 295.0 221.3
2021. 1. 390.9 4142 4015 372.0 338.2 415.2 387.4 403.8 451.2 3243 267.7
2022. 1. 486.7 4847 507.8 4615 428.6 532.0 475.4 5357 613.6 404.1 3411

Forras: Excel fajl - 5.melléklet - tartomany: B2-M133 URL; jelmagyarazat: mértékeqgységek oszloponként = Aggregalt real MNB-lakasarindex:
% (2001. I. negyedév = 100), Budapest: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok — Dél-Alféld: % (2001. I.
negyedév = 100), Varosok — Dél-Dunantul: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok — Eszak-Alfdld: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok —
Eszak-Magyarorszég: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok — K6zép-Dunéntul: % (2001. I. negyedév = 100), Varosok — K6zép-Magyarorszag:
% (2001. I. negyedév = 100), Varosok — Nyugat-Dunantul: % (2001. I. negyedév = 100), K6zségek: % (2001. I. negyedév = 100)
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https://docs.google.com/spreadsheets/u/0/d/1V3U8Q_zQ0VT7aKalMHAWR_UAESp_u-Ni/edit
https://docs.google.com/spreadsheets/u/0/d/1V3U8Q_zQ0VT7aKalMHAWR_UAESp_u-Ni/edit

6. Melléklet: KSH Lakas- és uduléépités (1997-2022) - megjegyzések a formatumrol, értelmezésrél, kockazatokrol alulrol felfelé olvasva

keresenddk
18.1.1.7. Lakas- és idilldépités

Ev [T Epitett lakds dsszesen |« Epitett lakds tizezer lakosra |+ Epitett GdilGegyséy
2000 21 583 A 1006
2004 28 054 275 1128
2002 31 511 10 Bod
2003 35 543 a5 4 911
2004 43913 414 720
2005 41 084 407 971
2006 33 884 335 835
2007 35 159 28 782
2008 35 075 95 g 710
2005 31 954 3.9 soe
2010 20823 208 808
201 12§55 127 533
2012 10 560 10,8 234
2013 7 2493 7.4 34
2014 % 358 a5 297
2015 TE12 T 282
2018 9 994 10.2 368
2mM7 14 389 147 N7
2018 17 881 181 e
2018 21127 218 257
2020 28 208 28.9 203
2021 19 388 205 230
2022 20 540 212 3a3

Forras: Excel fajl - 6.melléklet - tartomény: A2-D65 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Epitett lakas 6sszesen
(darab), Epitett lakas tizezer lakosra (darab), Epitett (idiil6egység (darab)
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https://docs.google.com/spreadsheets/u/0/d/1V3U8Q_zQ0VT7aKalMHAWR_UAESp_u-Ni/edit

7. Melléklet: KSH Lakasallomany, laksiriség, januar 1. (1997-2022) - megjegyzések a formatumrol, értelmezésrél, kockazatokrol alulrol felfelé
olvasva keresend6k

2.3.2. Lakasallomany, laksliriiség, januér 1. (1990-)

Lakas . . Ebbdl: . . .| Az olyan lakdsok szdzalékos ardnya, amelyek elldtottak
Ev : : 3ésamnaltobb | Szaz lakasra Juto —_ . Szaz szobara Jul = vizbblieses WC- | .
1 szobas Zszobas szobas dsszesen lakos Budapest ‘ tabbi varos kbzség NEpesseg vizwezetekkel 1 vel firdohelyiséggel
1950 645 064 1680918 1527 306 3853 288 269 254 274 272 114 83.3 74.1 78.3
2000 636 128 1735781 1 685 370 4 061 279 247 220 251 258 107 848 6.2 80.2
2001 h 517 077 1681827 1 865 749 4 064 653 251 217 257 263 98 80.6 85.0 8.7
2002 515380 1851513 1850 502 4077 410 250 21 256 264 85 80.4 245 885
2003 516 660 1666 632 1888727 4104 018 247 207 254 262 56 88.0 85.3 88.0
2004 517 827 1654 444 1521804 4133 875 245 204 251 261 85 50.9 85.5 88.1
2005 519 036 1702948 1 950 803 4172 787 2482 2Mm 248 258 94 91.0 85.8 89.3
2008 521 088 1712334 1876 050 4 209 472 239 188 246 256 93 81.1 &6.0 89.5
2007 521783 1718547 1888 112 4238 452 237 196 244 254 82 8.2 86.1 206
2008 523275 1726304 2020918 4 270 457 235 185 242 251 1 B1.3 86.3 88.7
2009 524 518 1733272 2045039 4 302 827 233 184 241 247 50 81.4 86.5 89.8
2010 525 228 1738 538 2065915 4 330 681 231 193 238 244 &9 91.5 86.6 89.9
201 h 456 125 1675417 2 256 760 4 380 302 226 181 232 242 &3 96.7 83.0 93.5
2012 455 D67 1675630 2261534 4393 631 226 181 23 243 83 867 53.0 83.5
2013 455 813 1676 704 2 265 491 4 402 008 225 191 228 242 83 B6.7 53.0 53.5
2014 455811 16877 709 2274430 4 408 050 224 182 228 240 82 96.7 83.1 893.6
2015 455945 1 678 694 2280045 4 414 684 223 193 227 238 82 96.7 93.1 93.6
2016 455 755 1678 327 2285214 4 420 286 222 183 226 237 a2 96.7 93.1 93.6
2017 455 804 1630 180 22017 4 427 805 221 182 225 236 &1 B6.5 83.2 83.6
2018 455 840 1681734 2302285 4 439 839 220 191 224 235 81 B6.5 53.2 53.7
2018 45§ 022 1 683 966 2315503 4 455 451 215 181 223 234 &0 96.8 93.3 3.7
2020 455 458 1687 127 2330948 4 474531 218 188 222 234 &0 96.6 93.3 3.7

Forrés: Excel fajl - 7.melléklet - tartomény: A1-M25 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), 1 szobas (db), 2 szobés
(db), 3 és annal tébb szobas (db), Lakas 6sszesen (db), Szaz lakasra juto lakos (f6), EbbdI: Budapest (db), tébb varos (db), kbzség (db), Szaz
Szobara juté népesséq (f6), Az olyan lakasok szazalékos aranya, amelyek ellatottak: vizvezetékkel (%), vizéblitéses WC-vel (%),
flirdéhelyiséggel (%)
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8. melléklet: KSH Lakascélu hitelek (2001-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél, kockazatokrol alulrél felfelé olvasva keresenddk

18.1.1.16. Lakascéld hitelek

Megnevezss 2001 2002 2002 2004 2005 2008 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2012 2014 2015 2018 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2022
LakascEll hitelek 3llomanya
Allomany az v vigén, db
3llamilag timogstott 123758 255 564 408 133 413508 334 555 374778 230816 326 524 218830 288 338 270 008 245 208 237 742 220 437 208 013 130 172 173052 155 417 155233 187 480 172424 186 752
tamogatds ndlkili 114233 185 878 258 801 234857 EEE 430 330 508 183 508 348 433872 507 455 476 103 478 842 488 537 430 828 438 217 454 448 502 382 505 240 508 481 514425 502716 485 020
Gsszesen 248 043 435 705 540 742203 TT4 485 £05 138 238 805 233472 218502 205 227 748 111 726 050 728 338 851 115 842 230 844818 675 475 864 657 667 T00 31 253 675 140 851773
Ebbsl
dzvizsslapl . 27585 i 185 551 272482 358533 384432 255 314 285 951 228 418 217 563 208 218 1332 1016 738 435 361 T i) 225 217
banknl 122814 z28 582 420 081 435 818 445 737 452852 485 116 480 771 475 244 437 280 381 563 369 101 368 750 312374 292838 254 020 =) 318 268 324083 234472 334070 24072
jelzsloghitekintézethen 67 228 189 505 218747 247675 285 410 285539 300 511 5628 255 567 287 02 258 131 244337 242240 214 248 214104 210 853 215 244 209 111 212134 221 044 218618 209 880
takargk- &s hitelszdvatkezetben 58007 83378 68132 84710 81313 56 887 50178 4T 075 43881 40208 7515 32111 28089 25838 mam 28854 24T - - - - -
izkis takarskpénztirban . . . . . . . 61 147 71482 78 801 28280 B 108 035 120 791 124 388 127278 121 502 128 372 122 452 118 041
Allomany Gsszege az év végen, millié forint
3llamilag timogatott 493623 1213485 1536158 1630712 1620135 1530124 1338311 1335985 1229776 1122738 988 307 508 822 534 352 691 558 838 838 530 565 597 784 652 004 787 980 557 848 950 530
témogatds nélkili 112337 223377 333 518 611272 1053443  15TBEO0T 2538677 2564076 3054406 3089378 2514391 2409724 2439827 2320818 2374842 2732340 3034131 3352452 1317400 4040534 4052058
ésszesen 805360 1439872  1BT46T4 2241985  Z6T35E4 3108731 1874968 3330041 4284182 4222117 350898 331E 48 3324184 2912405 3014540 12123306 3831835 4004455 43585330 4528 QB2 5002388
Ebbsl
devizaalapl . . 142 308 484 479 918098 1453883 2385483 2453719 2818280 2644334 190220 1758838 1 TIBETI 8771 8070 4314 3510 1008 2708 2213 2088 1578
banknal 283 825 618 677 835483 1088517 1489342 1777274 2430474 2457015 2S1TSTT 2788581 2221802 2128367 2155087 ETB 853 172353 1723323 1853888 2118771 2306684 2EETET4  2EPETS 23431830
jelzSloghitelintézetben 250 258 Ti5 074 S0B141 1006841 1055186 1172330 1313565 1285389 1332207 1256725 1080244 247 738 304 128 810 228 207 842 818 020 318547 1033435 1178245 1372872 1481772 1536535
‘takardk- &5 hitelszbvetkezstben T2OT3 105 124 130 064 125 427 142 478 152 837 140 543 137 087 124002 127 157 118372 100 838 23888 51018 31814 101339 112 570 - - - - -
Iskis-takardkpénztirban . . . 66650 10 174 140 883 131 082 228414 283 357 351 811 435 525 475 883 489 527 524524 542535 522 621
Lakascélil hitelek minsitése. allomany. %
Telfjesité kitettsig . 3 97.3 515 %3 6.8 978
Nem tefiesitd kitettsdg 5.1 27 24 EX 32 21
Gsszesen . . . 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Lakascélil hitelek minsitése, dsszeg, %
Teljesité kitettség . . . 5.2 97.2 EE] E1 574 8.4
Nem teljesitd kitettség 4.8 28 2.1 2.4 25 18
Gsszesen . . . 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Atstrukturilt kitettség, 3llomany, %
Teljesité kitetiségl hitelek szizakiciban . . . 14 0.8 08 77 27 1.4
Nem teifesitd kitettsdgd hiteiek szizsidkaban 32T 234 302 475 533 482
Atstrukturalt kitettség, Gsszeg. %
Teljesits kitettségh hitelek szizakéicban 17 1.2 03 T4 23 1.4
Nem teliesitd kitettséqi hitelek szizakékaban 351 331 481 e7s 2.0
Engedélyezatt lakiscEll hitelek
Engedélyezett laksshitel, db
Allamilag témogatott 21877 73413 123820 83413 33584 12458 12 087 14972 14054 2274 1173 1821 5144 10 807 5238 12 491 12 401 3074 12888 17928 31404 0385 12088
timogatis nékili 54431 72440 82051 0 797 81550 116243 111588 120 531 41338 E310 55123 52111 E-LIE] 42 8857 80135 L 82208 28330 e 12222 T8 430 83215 33507
sszesen T8 08 151 853 196 671 124 218 121 134 148 738 120 858 145 504, 55 950 41584 5T 318 53332 40883 51684 8434 21124 95 807 108 004 28 851 20142 109834 23800 51605
Ebbi:
devizaalapi . . . 12342 80813 o8 481 28845 115 805 3185 3442 267 5] i [ H - . - - - - .
banknil 52475 122 321 184 388 104 137 101 028 128 833 112 381 11 741 47318 28 381 23083 17 184 ELES 15 183 21883 FLE 33547 40 248 EERE 42470 52 341 43532 13270
jetzdloghitekintézetben 5087 10428 11838 7548 3310 5457 10778 2B 84T 4138 10284 11188 5838 5423 12 421 15 058 [ERED) 22532 24178 25042 24822 23397 T4 12389
takardic- &5 hitelszdvatkezetban 18745 12 510 19818 12534 1073 11458 755 5118 1834 1318 231 2588 1418 1404 1595 3521 1888 3334 1258 - - - -
Iakds-takarékpénztirban . . . . . 2074 25272 21128 24850 18838 ETEE 35600 40 148 31 184 23048 22348 22834 18338
Engedélyezett lakashitel Ssszege, millé forint
llamilag témogatett 22837 87 111 TilEes 314840 132 245 180 320 28 291 81742 TETH 3558 5033 L 40353 59228 44 321 T8 5T 34 188 e 128 402 143514 248 530 288 372 125 925
timogatas nékih T2ET2 120 731 122 080 157 112 245837 566 425 638 427 238 821 243773 135 115 223718 138 041 118 178 185 282 315 142 400 761 548215 785 388 778 311 TEB 134 1061 545 300 521 481 711
sszesen 155 289 487 302 835 785 511758 237 282 746 755 76T 718 351 588 322 527 208 713 225 812 207 104 152 532 244 430 380 082 477 238 642 402 2572 333 208713 TTOE 1208075 1139832 607 835
Ebbdl
devizaalapi 108 331 207013 518 357 647 566 245705 217 302 57338 2132 53 148 £ 24 - - - -
banknal 108 183 405 272 725 441 441835 485 404 866 000 678 408 a2 257 287 358 143 872 114 684 57 588 52485 101 452 185721 218 550 220314 441 478 488 363 525 180 TET 001 70D 355 258 807
jetzsloghitel-intézetben 13224 43281 53243 32748 a7 583 35355 20803 187 707 12 382 51180 5T 512 48273 42385 86 770 33238 122 881 174653 231 457 284 834 285 333 405 685 77 838 188 533
‘takandk- &5 hitelszdvetkezetben 8% 35233 56475 ERTH 33315 43200 20 507 21 565 18 143 7855 10 240 11838 3473 6173 10833 13577 21532 23321 10358 - - - -
Iskas-takardkpénztirban 47378 58 351 52325 70043 20113 105 090 124 157 156 625 121 520 35125 115325 108 282 82430
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Folyésitott lakascéld hitelek

Fohyésitott hitel, db

28 206 51 753 54 018 40 229 37 552 28 482 19 580 9 502 8295 3935 4434 4 410 8108 13 958 14 633 19245 17372 13 594 18 680 11848
10 988 25 ET4 25 888 1T T3 17827 16 028 113 B 08T 3980 3438 4532 2551 35851 £ 743 7544 9153 8058 £420 8885 5098
24 425 94 089 41 851 &0 130 73452 75 187 25338 217 28252 25690 44 114 45 822 55305 65 957 87 183 63814 60 686 72 081 45 033 29858
38 981 55 498 28743 12 484 23579 21828 11288 9 563 14 085 972 11 860 10 520 1720 13 478 15011 11872 1zsgs2 2708 17 338 7083
254 817 668 4323 128 -] 16 % 13 ] - - - - - - - - - -
126 81 709 1452 1679 k3] 5g8 T41 12878 2080 3803 6 458 iTes 31233 3297 5511 3138 3497 2507 1032
3989 10 008 18 259 18 577 21602 9351 2383 2887 1388 1023 5142 4048 2834 2154 1171 1540 1874 1048 214 618
147 020 237918 171 118 155 044 175 822 156 608 74 505 89 135 &8 917 45 885 73 845 75 209 85 087 104 569 108 845 111339 104 022 121 34T 93 05T 55 144
102 280 187 095 146 189 Sz 472 117 802 101 247 102 308 &0 357 26 182 18 705 13 380 15 124 19 186 05 60 012 70 123 87 260 T8 T3S 80 398 129 618 69 208
51130 119 782 136 180 85 486 112 308 102 325 129687 78 881 34 821 16 604 15307 16 184 14 802 24128 42 450 82 804 108 334 111 415 135 609 170274 93 355
247 880 445 485 189 832 285784 352 482 424 713 563 382 180 630 150 958 105 678 114 444 183 70T 280778 T 618 443 347 596 322 559 433 636 087 857 TT8 832 454 430 320
58 878 94 648 50 148 31696 48 385 47 581 41213 18 389 15131 2Z 457 17 482 2230 21915 28 482 34 B42 42672 49 518 42127 118 720 SE 542 30 450
836 1161 2080 2642 887 v e 136 252 12 42 - - - - - - - - - -
353 234 1094 5081 6333 29624 1470 4274 72033 5780 12 320 44 419 192018 14 281 18 817 20787 29007 42 881 28 080 2481
108z 13 288 21 450 45 806 24 247 20385 53880 8 465 2308 13855 3995 8182 g432 8774 10 898 12955 19415 13 192 10 079 6945
458 738 881 674 548 973 529 988 730 244 TIZ 320 886 978 3455823 240 182 235798 188 261 253 831 361 282 455 725 604 701 822 638 876 387 916 770 1248 578 1089 025 838738
iz 8 1z 14 4z 42 57 48 4.1 14 a7 14 4.2 54 58 e 7.8 88 10.3 1.5 1.5

8 8 7 2.3 a1 a1 8 31 28 -3 20 14 14 4.4 47 41 4z 45 45 59 6.9 5.8

47 48 5.3 4z 6.3 6.0 8.1 68 &7 52 4z 45 15 5.8 68 T8 11.0 114 138 18.1 19.6 18.3

i 47 4.5 4.4 439 8.5 7.5 8.2 5.0 49 7 45 4z 5.4 6.1 &7 289 2.4 10.5 1.9 14.0 145

5 7 T 7 20 2z 8 16 ] ] 8 g ] 2z 24 28 29 4.2 33 52 5T 4.3

i3 ] 31 6.0 (-] 2.9 8.4 85 (1] i3 0.8 72 - - - - - - - - - -
28 -] 4.4 14 i 8.5 7.5 58 58 4z 58 28 iz 6.9 5.0 4.4 5T kX 5.2 123 1.2 8.2

27 13 1.z 28 is i3 22 25 28 20 T 18 0.8 0 iz 40 2.3 g4 0.4 128 24 1.2
1.0 122 12.8 136 14.0 147 15.1 15.1 14.8 14.0 4.0 136 123 13.9 14.5 148 15.3 15.5 156 15.8 15.0 15.7
157 7.3 17.8 18.1 18.1 18.3 18.0 18.1 7.7 18.5 154 162 15.1 15.8 16.4 T4 17.5 18.1 7.3 7.8 17.5 17.3
158 16.9 17.3 178 18.0 7.9 18.9 18.4 7.7 18.7 15.5 16.0 14.8 15.2 16.8 7.3 7.4 18.9 16.9 182 18.7 17.1
9.8 10.9 1.3 122 120 15.0 15.8 15.4 14.8 14.8 45 14.1 118 14.8 158 15.4 15.8 16.2 16.8 7.7 18.3. 15.8

77 81 8.0 87 10.4 1.3 1.3 1.1 10.8 a7 10.8 102 1.9 1.8 1ns 1.9 127 124 14.4 123 12.0 128

28 ZE 4.0 43 7 T 21 42 19 24 7.3 23 - - - - - - - - - -

0.0 121 1.2 2.8 3 52 8. 18 45 T 2.8 135 3 3.8 2.7 27 4.0 3. 2.8 54 i) 28
T4 -3 8.9 96 2.9 0. 0.8 0.8 2.5 25 27 9.8 3 3 2.5 iz 4.3 4.3 19 48 i3 4.4
116 15.3 15.1 16.0 17.2 18.4 18.2 18.1 16.6 128 118 9.9 98 1.5 1238 134 1.9 13.1 157 18.2 1T T4
14.4 183 19.0 18.4 189 19.5 00 201 19.2 17.0 16.7 135 120 159 183 1T i7.8 201 2.7 27
152 18.0 17.4 7.2 128 20.2 07 205 19.5 16.8. 124 121 10.8 14.1 6.6 8.2 15.2 78 88 18.2
12.4 18.5 15.1 16.6 184 0.7 .z 2086 183 14.8 13.0 1.0 1.0 138 137 1.5 12.9 162 17.2 7.7
77 10.5 1.8 1.1 1.9 2.9 7.0 75 g1 8.5 5.8 54 63 5 69 70 6.9 74 80 98 9.8

2.3 0 4.7 07 1.1 25 4.5 31 17 5.4 5.5 1.7 - - - - - - - - - -
10.4 29 13.8 14.2 15.7 19.9 201 18.8 16.2 127 1.8 6.5 73 1.3 5.2 24 2.4 7.5 87 127 1z1 8.7
24 82 8.7 128 14.8 13.3 1.3 89 127 123 10.7 87 54 77 1.1 11.4 144 127 13.4 14.3 123 10.3

Forras: Excel fajl - 8.melléklet - tartoméany: A1-X104 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (év),Lakascélu hitelek allomanya
(db), Allamilag tamogatott (db), Tamogatés nélkiili (db), Osszesen (db), Devizaalapu (db), Banknal (db), Jelzaloghitel-intézetben (db), Takarék-
és hitelszévetkezetben (db), Lakés-takarékpénztarban (db), Allomény ésszege az év végén (millié forint), Lakascélu hitelek minésitése,
allomany (%) — Teljesits kitettség (%), Nem teljesits kitettség (%), Osszesen (%), Lakascélu hitelek mindsitése, 6sszeg (%) — Teljesits kitettség
(%), Nem teljesits kitettség (%), Osszesen (%), Atstrukturélt kitettség, allomany (%) — Teljesité kitettségii hitelek szézalékaban (%), Nem
teljesité kitettségli hitelek szézalékéban (%), Atstrukturélt kitettség, 6sszeg (%) — Teljesitd kitettségli hitelek szazalékéaban (%), Nem teljesits
kitettségli hitelek szazalékaban (%), Engedélyezett lakéscélu hitelek (db), Allamilag tdmogatott (db), Tamogatas nélkiili (db), Osszesen (db),
Devizaalapu (db), Banknal (db), Jelzaloghitel-intézetben (db), Takarék- és hitelszévetkezetben (db), Lakas-takarékpénztarban (db),
Engedélyezett lakashitel 6sszege (millié forint), Atlaghitel (millié forint), Atlagos futamidé a folyésité intézetek atlagaban (év), Atlagos futamidé
a folyositott hitelek atlagaban (év)
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https://docs.google.com/spreadsheets/u/0/d/1V3U8Q_zQ0VT7aKalMHAWR_UAESp_u-Ni/edit

9. melléklet: KSH Gazdasagilag aktivak, brutté atlagkereset, realkereset (1960-) - megjegyzések a formatumrol, értelmezésrél, kockazatokrol
alulrdl felfelé olvasva keresend6k

2.1.1. Gardasagilag aktivak, brutto atlagkereset, redlkereset (1960-)

Ev

Gazdasagilag akiiv népesség
szama, januar 1., ezer fo

-

Telies munkaiddben
alkalmazasban allok havi brutto
atlagkeresete a

nemzetgazdasaghan, Ft -

Egy keresdre juto redlkereset
indexe,
1860 = 100%

2000
2001
2002
2003
2004
2003
2006
2007
2008
2005
2010
2011
2mz
2013
2014
25
216
2mM7
2Ma
2019

Forras: Excel fajl - 9.melléklet - tartomany: A1-D62 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (nincs mértékegység),
Gazdasagilag aktiv népesség szama, januar 1. (ezer f6), Teljes munkaidében alkalmazasban allok havi brutto atlagkeresete a

4116
4146
4096
4139
4174
4170
4223
4235
4175
4180
4177
4192
4245
4296
4385
4 464
4538
4595
4618
4656

&7 645
103 553
122 482
137 193
145 520
158 343
171 331
185 117
158 G54
159 837
202 525
213 094
223 080
230714
237 695
247 S24
28317
287 117
325 943
367 633

127
135
153
187
166
176
182
174
175
17
174
178
172
177
183
181
205
i)
244
263

nemzetgazdasagban (Ft), Eqy keresére juto realkereset indexe, 1960 = 100 (%)
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https://docs.google.com/spreadsheets/u/0/d/1V3U8Q_zQ0VT7aKalMHAWR_UAESp_u-Ni/edit

10. melléklet: MNB A haztartasi szektor jovedelem- és tékeszamlai (1997-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrol, kockazatokrol
alulrél felfelé olvasva keresendék
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Forrés: Excel fajl - 10.melléklet - tartomany: A1-AE74 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Gazdasagi miiveletekbdl
szarmazo jovedelmek, millio Ft, Hozzaadott érték, nettd, millié Ft, Munkavallaloi j6vedelem, netto, millio Ft, Bérkéltség, nettd, millié Ft,
Munkaltatok tarsadalombiztositasi hozzajarulasai, nettd, millié Ft, Tulajdonbdl szarmazé jévedelem, millié Ft, Kamat, nettd, millié Ft, Tulajdonosi
részesedés jovedelme, millié Ft, Elidegenitési jévedelmek egyenlege, millié Ft, Jovedelmek masodlagos elosztasa, millié Ft, Tarsadalmi
jévedelmek, millié Ft, Rendelkezésre allo jvedelem, millié Ft, Korrigalt rendelkezésre all6 jévedelem, millié Ft, Rendelkezésre all6 jévedelem
felhasznalasa, milli6 Ft, Megtakaritas, millié Ft

11. melléklet: KSH A haztartasi szektor brutté jdvedelmének és a jévedelmek felhasznalasanak volumenindexei (1997-2022) - megjegyzések a
formatumrdl, értelmezésrol, kockazatokrdl alulrdl felfelé olvasva keresenddk
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https://docs.google.com/spreadsheets/u/0/d/1V3U8Q_zQ0VT7aKalMHAWR_UAESp_u-Ni/edit

Forras: Excel fajl - 11.melléklet - tartomany: A1-AC18 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Megnevezések (nincs
meértékegység), 1996-2023 id6szak adatai (bazisév = 100,0%). Minden oszlop 1996-t6] 2023-ig terjed, és az adatok indexek, amelyek a
bazisévhez (1996) viszonyitott valtozasokat szazalékosan mutatjak be
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https://docs.google.com/spreadsheets/u/0/d/1V3U8Q_zQ0VT7aKalMHAWR_UAESp_u-Ni/edit

12. melléklet: MNB jegybanki alapkamat (1997-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél, kockazatokrdl alulrdl felfelé olvasva
keresendék

Jegybanki slapkamat

Tablizatunkban 15@0-t5] kezdve fehtintstjik 3 jegybanki (MNE) slapkamat slskulssst.
Ervémyecség dituma

2024,
2024,
2024,
2024,
2024,
2024,
2024,
2024,
2023,
2023,
2023.
. szeptember 28,
. augusztus 31

2016, 3

201E.

2018,
2018,
2014,
2014,
2014,
2014,
2014,
2014,
2014,
2012,
2012,
2012,
2012,
2012,
2012,
2012,
2012,
2012,
2013,
2013,
2013,
2012,
2012,
2012,
2012,
2012,
2011.
2011.

szeptamber 25,
idlius 24.
itnius 13,
mjus 2.
Zprilis 24.
mdrcius 27.
februdr 2.
iznuar 21,
december 20,
noyember 22,
oktdber 25,

llius 27.

. movember 17.

. oktober 20

. szeptember 22
. auguszius 25,

. iitlius Z8.

jlnius 24.
. mdjus 27.

aprilis 22,
marcius 25.
jilius 23.
ilnius 25,
mijus ZE.
aprilis 30.
mrcius 26.
fiebrusr 18.
isnudr 22,
december 18,
neovember 27,
oktdber 30,
szeptember 25,
algusztes 28,
illies 24.
ilinius 26.
majus 29,
Zprilis 24.
marcius 27.
februdr 27.
ianuar 30.
december 15.
neoyember 28,
oktober 31.
szeptember 28,
Sugusztes 29,
december 21,
november 30,

A kamat ménéks (%)

5.5 8/2024,
6.75 7/2024,
T B/2024,
T.25 S/2024.
T.TE 4/2024,
8.25 /2024,
2 22024

10 172024,
10.78 22023,
11.5 272023,

1228 12022

12 12022, MNB Kzl
11.75 Q2022
10.75 82022
975 V2022
T.75 B2022.

5.5 2022

5.4 42022

4.4 2022

3.4 22022

2.5 1z

2.4 TIZ0Z1.

2.1 82021,

1.8 52021,

1.85 472021,

1.5 L2021,

1.2 2.

0.9 1/2021.

0.6 2/2020.
0.75 1/2020.

0.9 32016

1.05 272016,
1.2 12016,
1.35 5/2015.

1.6 42015,
1.85 3/2015.

1.8 2015,
1.85 1/2015.
2.1 TiZ014.
2.3 82014,
2.4 52014,
2.5 4/2014,
2.6 32014,
2.7 22014,
2,85 1/2014,

3
2.2
2.4
36

B 82013
2.8 82013
4 T2013
425 B/2013.
4.5 82013
475 42013
5 32013
£.25 22012
5.5 12013
575 B2012.
B 42012,
6.25 32012
6.5 22012,
6.75 12012
T 32011,
6.5 22011,

Hivatkozis

MNE Kzl
MNE Kzl
MNE Kzl
MNE Kzl
MNE Kzl
MNE Kzl
MNE Kzl
MNE Kzl
MNE Kzl
MNE Kzl

MNB Kazl

MNB Kzl
MNB Kzl
MNEB Kzl
MNEB Kzl
MNEB Kzl
MNEB Kzl
MNEB Kzl
MNEB Kzl
MNEB Kzl
MMNE Kzl
MMNE Kzl
MMNE Kzl
MMNE Kzl
MMNE Kzl
MMNE Kzl
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Forréas: Excel f&jl - 12.melléklet - tartomény: A1-B129 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ervényesség datuma (datum), A
kamat mértéke (%), Hivatkozas (nincs mértékegység)

13. melléklet: MNB Allampapirpiaci referenciahozamok (benchmark) (1997-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél, kockazatokrol
alulrol felfelé olvasva keresend6k

Ho végén - 3 honap| * 6 honap + lév |~ 2év hd Sévr | 10ér |~ 15év |~ Mév |~
1997 febmar 21.18 20.96 19.05 15.81
1997 marcins 21.07 21.00 15.91 16.09
1997 aprilis 20.75 20.81 19.01 16.07
1997 mas 20.89 20.88 19.12 16.00
1607 fhazivs 20.05 1992 18.58 15.5
1607 pilive 19.81 19.87 18.81 15.82
1597 avgusrtus 19.74 1999 19.07 16.01
1597 szeptember 19.48 19.34 18.90 16.34
1997 ckrober 19.50 19.50 1951 18.78 16.92
1997 november 19.51 1934 1934 19.14 17.1%
1997 december 19.56 19.32 19.20 18.91 17.29
1998 januir 19.2 19.22 15.85 18.37 17.55
1998 febmuar 19.09 19.15 18.95 18.57 18.03
1998 marcins 18.65 16.70 15.00 17.42 16.41
1998 aprilis 17.44 17.46 16.72 16.29 15.59
1998 mas 7.53 17.73 17.07 16.94 15.90
1998 i 17.35 17.32 16.51 16.31 15.37
1558 pilive 16.536 16.33 1584 15.5 14,35
1008 augusrtus 16.84 16.87 16.79 1644 1545
1998 szeptember 19.06 18.96 1841 18.00 16,
1998 okrober 1741 17.46 17.15 16.28 1545
1998 nevember 17.70 17.63 16.91 16.40 14.85
1998 december 16.10 15.88 1483 1418 1288
1999 januir 5.25 1 14.96 9.09
1999 febmuar 15.45 1 15.52 9.51
1999 marcing 15.68 15. 15.61 .79
1999 aprilis 1477 1475 14.69 9.63
1999 mayus 14.96 14.97 14.97 11.77 9.82
1999 i 14.74 1475 1477 12.49 10.14
1999 jolin: 14.46 14.46 14.46 12.33 10.16
1559 angusrns 1412 1416 1422 12.63 10.53
1500 szeptember 14.07 1410 1417 12.77 10.84
1500 cktober 13.96 13.97 13.96 12.12 10.25
1580 nevember 13.78 13.78 1374 10.89 9.3
1590 december 1244 2.37 12.33 9.82 8.86 160
2000 januir 10.82 10.81 10.75 10.54 10.00 9.60 B.B5



https://docs.google.com/spreadsheets/u/0/d/1V3U8Q_zQ0VT7aKalMHAWR_UAESp_u-Ni/edit
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AngEITE

2017 0.05 011 0.07
2017 szeptember -0.04 -0.05 -0.04
2017 oktober -0.04 -0.01 0.00
2017 norember -0.01 0.00 -0.01
2017 december -0.01 0.01 0.02
2018 jaar -0.035 0.01 0.00
2018 febumir -0.02 -0.02 -0.02
2018 marcins 0.00 -0.01 0.05
2018 apriliz 0.01 0.03 0.04
2018 majus 0.15 0.13 0.24
2018 jiLins 0.13 0.37 0.62
2018 jalius 011 0.32 047
2018 augnzztus 0.13 0.33 0.53
2018 szeptember 0.12 0.13 040
2018 oktober -0.01 0.01 0.28
2018 november 0.00 0.01 0.27
2018 december 0.00 012 0.39
2019 jasmir 0.08 0.18 0.37
209 febmir 0.12 0.13 0.37
2019 mareins 0.04 0.10 0.21
209 aprilis 0.02 0.06 0.20
209 majus 0.03 0.07 0.21
2019 s 0.21 0.13 0.23
209 jilins 0.05 0.07 0.03
2019 augnzztus 0.04 0.05 0.03
2019 szeptember 0.04 0.02 0.01
2019 oktober 0.02 0.02 -0.03
2019 norember -0.05 0.00 -0.05
209 december -0.01 0.01 0.02
2020 jamar 0.03 -0.02 0.08
2020 felmar 0.29 0.30 048
2020 mareing 0.77 0.69 0.81
2020 prilis 0.95 0.89 1.09
2020 majus 0.72 0.82 0.82
2020 jiasins 0.18 0.23 0.23
2020 julins 0.27 0.32 0.531
2020 ANPUEITIE 0.31 0.36 042
2020 szeptember 0.48 0.55 0.81
2020 oltober 044 0.53 0.68
2020 norember 0.29 0.36 0.48
2020 december 0.28 0.33 0.39
2021 jamie 0.36 0.39 043
2021 febraar 0.69 024 058

0.68
.51
.51
0.57
0.51
0.56
0.87
.81

1.a4 295 3.58
1.21 258 3.21
22 248 3.21
1.09 213 282
1.09 202 272
1.24 231 273
144 258 298
1.24 2.39 285
1.27 252 3.56
1.65 3.15 3.92
228 3.59 4.13
265 3.23 373
284 346 3.88
297 334 3.95
3.06 3.66 4.19
261 .14 3.51
246 3.01 378
2326 27 3.75
22 27 3.69
1.88 286 3.
220 327 3.78
1.82 295 3.57
1.61 2.63 3.33
1.25 228 2.66
1.00 1.90 230
101 197 248
0.91 1.9 259
1.09 1.86 2.63
1.17 20 280
1.32 207 2.69
1.59 217 2.69
1.69 165 .41
1.45 1.95 235
1.50 1.91 225 241
1.29 215 276 294
1.25 207 264 am
1.59 1.30 176 2.85
1.82 245 284 295
1.70 225 244 2.62
149 119 237 251
1.36 2.08 225 2.47
1.45 131 255 283
1.94 2G5 324 3,34
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Forras: Excel fajl - 13.melléklet - tartomany: A1-K342 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = H6 vége (datum), 3 hénap (%), 6

hénap (%), 1év (%), 2 év (%), 3 év (%), 5 év (%), 10 év (%), 15 év (%), 20 év (%)

14. melléklet: MNB fogyasztoi arindex, éves atlagos (1997-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrdl, kockazatokrol alulrél felfelé
olvasva keresenddk

Fogyasztoi arindex

A modszer részletesen = Bank Jelentés az inflacio alakulasard| o kisdvanyaban clvashata.

[el&zd évhez viszenyitva) %
Fogyasztdi arindex
Piaci javak Szabélyoz
Szabadara oft arak
i Piaci s .
Elelmiszer Ipari szolgéltatd | haztartasi | Alkohol, |Uzemanya
ek termekek sok energia Dohany g

Sllyok

1993 100.0 873 213 e 15.4 28 10.7 56 127
1594 100.0 85.2 212 309 15.2 3.0 10.3 55 13.8
1995 100.0 852 219 309 15.7 2.0 5.6 5.1 14.8
1996 100.0 254 223 308 18.1 2.0 56 459 146
1597 100.0 82.8 225 28.0 165.4 19 9.0 45 17.2
1998 100.0 818 21.3 278 16.8 1.8 8.9 49 18.5
1999 100.0 204 213 2741 185 1.7 239 5.0 19.6
2000 100.0 809 181 283 178 13 94 45 18.1
2001 100.0 81.3 15.0 287 18.3 13 9.1 5.0 18.7
2002 100.0 22.0 18.0 28.0 19.3 1.3 9.1 5.2 18.0
2003 100.0 2.6 18.8 i 20.0 15 9.3 47 17.4
2004 100.0 82.1 18.4 27T 202 1.7 96 45 175
2005 100.0 82.0 18.1 28.5 19.9 1.7 9.2 4.8 18.0
20068 100.0 219 17.4 285 19.9 18 238 47 18.1
2007 100.0 81.3 171 25.0 201 16 &4 5.1 18.7
2008 100.0 82.0 172 25.0 19.9 1.7 8.8 5.4 18.1
2009 100.0 223 175 281 204 1.7 52 53 177
2010 100.0 81.5 17.2 2685 207 19 95 57 18.5
2011 100.0 80.5 17.5 258 202 2.0 95 55 19.5
22 100.0 20.9 17.9 237 21.3 18 a7 7T 19.1
2013 100.0 80.8 18.3 227 21.7 12 39 8.1 18.2
2014 100.0 809 18.7 215 21.4 1.1 96 8.3 18.1
2M5 100.0 822 19.3 218 221 1.0 97 82 17.8
2018 100.0 234 19.1 225 228 1.0 59 83 18.6
2017 100.0 836 19.3 225 23.0 1.0 99 7.5 16.4
2Me 100.0 839 18.8 234 234 1.0 9.8 7.5 16.1
2015 100.0 333 19.3 230 233 0.8 56 T2 187
2020 100.0 847 15.4 239 235 0.9 10.3 8.7 15.3
2021 100.0 86.3 202 270 224 0.2 93 5.0 13.7
2022 100.0 ars 19.4 266 238 0.8 108 8.5 12.4
2023 100.0 86.8 19.6 254 248 0.9 7.8 8.1 13.2
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Forras: Excel fajl - 14.melléklet - tartomény: A1-J39 URL: jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Sulyok (alapértelmezett 100,
nincs mértékegység), Elelmiszerek (%), Ipari termékek (%), Piaci szolgéltatdsok (%), Szabadaras héztartasi energia (%), Alkohol, Dohény (%),
Uzemanyag (%), Szabalyozott arak (%)

15. melléklet: MNB A haztartasi forintbetét és forinthitel atlagkamatok alakulasa (2000-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél,
kockazatokrol alulrdl felfelé olvasva keresenddk
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Forras: Excel fajl - 15.melléklet - tartomény: A1-AP307 URL: jelmagyaréazat: mértékegységek oszloponként = Ervényesség datuma (datum),
Eves szinten teljesitett forint hitelek atlagos kamatléba (%), Lakéscélu forinthitelek atlagos kamatlaba (%), Egyéb hitel céljara nyuijtott
forinthitelek atlagos kamatlaba (%)

16. melléklet: MNB A haztartasoknak nyujtott forint lakascélu hitelek atlagkamata, felhasznalas célja szerinti megbontasban (2017-2022) -
megjegyzések a formatumrol, értelmezésrél, kockazatokrol alulrél felfelé olvasva keresenddk
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1. tablz

A haztartasoknak nydjtott forint lakascéld hitelek szerzédésben szerepld atlagos kamatlaba (a szerzodéses dsszeggel sulyozva, felhasznalas célja szerint bontva)

%

Letiiemrnidn Hesrruiit Totides wabsdrliesr] 0 ot wibsirlira Epidee, bividesre  [oijidsra, horsrerlsis] Eggyéity odira

Fiteded lesgfedjestity 1 |1 évemt 000 [lesgfedjestity 1 |1 éwen 000 syl 1 (1 éveen 0l |lenglesjesiny 1 |1 évern 0 [leagllefjeniity 1 |1 ébvern il | leaglefjestiy 1 |1 v il

Gsresen |dves armaniinld [dves armaninld dnves armanfiail (dves arnanil | dves aamaninld |dves amantinala

karnatixdla |z amatixda s Eamaticdld |z kamatixdld s kamatixila = karnatixald =
= = = = = =

2017 jarudr 451 1m 514 1M 530 an 451 ok ] 447 425 51 335 538
2017 febwrud 4.8 1M 514 an 528 144 453 125 459 s 5.54 325 530
2017, marcius 4738 1M 511 X 528 axn 444 aH 443 s 5.58 A55 52
2017 dgrili= 424 an 503 15 517 135 417 an 41 453 581 335 530
2017 mdjus 424 118 5104 a2 513 25 430 a7 444 4325 5.59 358 530
2017 s 435 an 510 315 523 ax 42 312 438 438 570 A8 542
2017 jllius 427 an 510 A 520 aw 412 an 444 4108 5.5 a2 535
2017, auguEris 416 Rl 495 ki 508 12 404 a4 435 a7 554 a2 535
2017, sregmember 418 A0 491 A0 500 18 423 am 440 a3 544 s 528
2017 chaditer 406 298 479 242 485 AT a2 A0 419 A 548 06 519
2017, novernber 402 2497 456 2 458 iz 412 s A ek ] 530 a1a 508
2017. december 353 2542 453 2485 45 A35 3. 234 4106 a7 511 258 508
2018, jarudr 401 287 454 2485 445 A 437 255 435 7 520 275 5.18
2018, februdr 401 288 44 284 4.4 A 419 233 424 283 5.15 278 5
2018, marcius 4105 284 444 28 41 297 414 255 aM 27 520 284 11
2014, dgrilis 408 282 41 278 433 2 418 282 a3 53 519 a2 514
2018, mdjus 413 284 448 27 440 278 412 ek ] 424 450 508 313 500
2014, jirines 423 am 445 234 448 278 424 am 424 458 519 ax 430
2018, ol 434 118 452 am 452 an 424 2 477 487 5.18 452 47
2018, augumris 45 im 475 25 478 08 498 a0 454 6825 517 aTw 458
2018, sreysesnber 470 1M 485 i ) 485 291 473 312 478 582 514 385 505
2018, kit 48 119 4495 ki 454 143 4493 135 495 584 52 a5 am
2018, nevember 483 a1 499 e 454 AW s07 285 an 540 a7 EEn 517
2018, december 485 284 495 2.58 454 272 506 143 4497 515 453 424 508
20149, jarudr 487 A6 454 AGT 484 2480 524 29 544 00 455 470 472
2014, februdy 481 A2 A5G A25 472 AW a3 285 aH a.13 431 410 478
2019, marcius 47 ke ] 479 iz 472 iz 430 282 a1 a7 459 443 480
2014, Jgrilis 464 A 458 2433 464 23 454 230 45 753 486 365 454
2019, mdjus 483 342 473 A15 488 AW 478 274 491 713 495 43 454
2014, jrines 484 M 483 A 488 23 458 am 480 a.1a 501 482 4.8
20149, s 483 A2 485 A13 482 443 487 25 475 TER 5053 348 4.4
2019, augusries 483 1x 488 A 483 255 45 285 483 TES 473 88 43
2019, mrepsanber 44 1m 452 X 450 280 448 258 483 843 498 27 44
2019, ke 4 i 43 2493 43 274 415 A L] 4 543 A2 a7 408
2019, nevernber 415 M 418 an 413 293 417 255 4 &7 459 43 408
2019, decernber 403 am 4105 25 408 o 398 305 4112 690 450 24 kv
200, jarudr 404 im 405 A15 405 42 358 28] 418 SE2 445 419 188
2020, et a3 an 394 2434 394 a7 3186 453 40 8.10 43 1493 A58
2020, marcius 353 A0 345 263 345 147 390 A28 395 583 4 azx a4
200, Jgrilis aa 2493 a2 2068 a2 * . ok A58 : . AG7 A0
200, mjus 400 AW 401 2.5 402 282 398 53 404 . . . :
20, s 406 R 407 2 408 242 3. v 415 511 442 34 ar2
200, s 400 284 402 ks 403 213 AT s 415 457 437 237 a4
2. augusrhes 401 118 a4 273 42 295 a9 : : 450 41 : :
2. zrepsenber aar 24 398 2.4 aar : : : : 434 448 04 am
). kit 33 an 354 287 393 AR 384 : : 430 4M : :
2. ek a3 am a3 288 kec} an T 40 418 488 430 23 75
2. decarnber a3 X 39 23 s A 380 a4 47 : : : :
. jarwdr 354 an 354 244 354 : : 510 4 B 424 : :
i T g2 am a2 21 a9 285 388 44 4104 770 4 388 a7m
201, mdrcius 493 A81 a4q3 27 a8 335 a2 . - 628 439 - *
2021, dgxilis a7 Elir] a7 2495 a9 24 358 : 654 43 :
2121, majus 42 EE 402 277 394 19 398 im 418 672 45 344 163
2021, s 405 a4z 406 278 358 23H 405 * . 553 A2 . *
2021, jllius 411 A8 412 2493 403 an 414 28 425 705 476 27 A6
2021, augumras 4 41053 4 A 417 * . 2 43 G674 478 . *
20121, sregienber 433 a2 433 343 43 A58 az 512 448 823 481 258 A7
2021, akadber 44 43 44 aA 44 ‘ . .13 450 a2 430 . :
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2021, rerwesniber
A december
N, ey
20022, ey
XD mdrciues
XD, Fpili=
A2 mjus
XD, i
2022, juilinrs
vl Ta T+ 1.
22 srewiernber
20022, aidber
XD reremiber
2022, descernber
A3, jarnsr
N2, ey
2023, mdrcius
A2, dprilis
N3, mdjus
2023, jnius
N2A, e
2023, s
23, mreiernber
NIT, i
2023, rerwesniber
A3, december
N, ey
20024, fedwrudy
A4, mdrciues
A2, Fprilis
A2 majus
NI, i
2024, s

e B o T4. 1.

445
405
440
458
508
445
3T
8.50
75

ail
a.12

496

1071
10,09
1098
10.80
10.40

98

945

a.13
774

474
815
741
748
7.78
a3
.48

3.14
a7

&.10

an

280

858
204
742
743
74
ax
847

5.55

|

|24

a80
am
a7
744
775
a29
848

&30

808

1013
1047

1188
11.41

1.01

7i2

548 14

6.36 5080

Forras: Excel fajl - 16.melléklet - tartomany: A1-O99 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Lakascélu hitelek 6sszesen (%),
Legfeljebb 1 éves kamatfixalas (%), 1 éven tuli kamatfixalas (%), Hasznalt lakas vasarlasa legfeljebb 1 éves kamatfixalas (%), Hasznalt lakas
vasarlasa 1 éven tuli kamatfixélas (%), Uj lakas vésarlésa legfeljebb 1 éves kamatfixélas (%), Uj lakas vasarlasa 1 éven tuli kamatfixalas (%),

Epités, bévités legfeljebb 1 éves kamatfixalas (%), Epités, bévités 1 éven tuli kamatfixélés (%), Korszert
(%), Korszerdsités 1 éven tuli kamatfixalas (%), Eqgyéb célra legfeljebb 1 éves kamatfixalas (%), Egyéb célra 1 éven tuli kamatfixalas (%)

,r

”.

sités legfeljebb 1 éves kamatfixalas
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17. melléklet: KSH Az 6nkormanyzatok ingatlanvagyona, december 31. (1999-2022) - megjegyzések a formatumrol, értelmezésrél,
kockazatokrol alulrdl felfelé olvasva keresenddk

-'1E-.1 1.3, Az dnkormanyzatok ingatlanvagyona, december 31.

Ebbdl: Ebbdl: _
- kereskedelmi, | szocidlis s - . Ezen beldl: _ _ ern be"?!: A
Ebbal: Lo . . Ebbal: . Ebbal: .« . . | Ezen beldl _ Ezen beldl | tdbbfunkcios .
Ev ngatianok | pppi lakas |lakbépilet as | SZOIONAI0, |SGESZSEOUAY|  oiacy | EDBOESPOM ) bials | MUVEIRDEST | vt es | FEEM PEUE | g sinhaz, | kutturalis s | TOTOPTKERE
Szama otthonhaz |ga.zg.a'l[a =l E:q' L . . &pllet spilet gpllst _”“F”” _j&ll&gu raktarai, % muzeum, % % sportiétesitmé =i atlanok
sza!lu _J.ellegu intezmenyepd intezmeny, % ny, % aranya, %
epulet let

19595 842 785 206 348 49183 10 509 3036 13 985 5907 51.0 139 8.1 36 3.0 4538
2000 347 303 133 892 43025 10 409 3 030 13 888 5475 505 137 83 (14 3.0 445
2001 852 767 175730 46513 10 434 8132 13511 . 5093 495 14.4 8.5 3.4 3.1 43.3
2002 817 234 158 750 42 538 10 508 7716 14 058 1887 4823 57.0 149 13.2 4.0 36 8.7
2003 831 894 153 674 41828 g 443 Ta14 14 235 2105 4801 592 15.2 13.7 3.8 3.4 38.5
2004 948 441 152 208 41638 g 508 8 280 14 167 2210 4685 55.3 15.1 136 3.6 3.8 78
2005 852 653 148 306 40 222 §512 8253 14134 2263 5 021 58.3 15.0 136 3.4 42 371
2006 855 455 145 121 38628 g 502 8217 14 015 2 580 5 047 587 149 1386 3.1 41 66
2007 858 021 142 510 37978 g 391 8218 13 928 2526 5072 L 148 137 3.0 43 351
2008 952 952 138 451 37 427 9286 8192 13785 2616 5085 597 148 13.7 29 43 35.5
2008 856 155 135 681 365 648 g 208 8077 13852 2582 5112 587 148 13.9 28 4.4 35.3
2010 555 850 133 234 35 285 § 228 8101 13 868 2801 5194 59.4 14.4 14.1 27 48 349
2011 572 532 131 570 35018 5108 8 086 13 550 2355 5235 59.5 14.1 14.1 27 45 347
2012 972236 128 302 35 432 8 407 6287 12924 2358 4920 639 14.2 10.4 27 49 347
2013 878 557 126 538 35 158 8 403 6037 12716 2 431 4 564 637 14.0 107 25 5.1 345
2014 932 472 125 479 34 817 8 385 6034 12 556 2429 5 030 633 139 108 28 5.0 342
2015 836 071 123 101 34737 5432 5080 12521 2 486 5 141 623 139 115 24 5.1 339
2018 990 295 121125 34 539 B 485 5084 12 485 2454 5168 629 138 12.1 22 52 337
2017 891 603 118 380 34 582 8725 6047 12 535 2533 5281 628 138 12.3 23 5.1 33.5
2018 880 304 117 930 34814 g 205 6247 12735 2582 5 450 63.0 14.0 12.1 232 5.0 33.4
2018 986 704 116 721 3 634 g 382 6 401 12913 2582 5563 62.8 14.1 122 21 5.1 336
2020 999 585 115817 31 266 g 508 6472 12917 2616 5625 629 14.0 12.2 21 5.1 33.8
2021 1 000 865 114 711 31115 §612 6589 12 844 2830 5683 63.0 138 123 20 52 33.1
2022 1011 551 113713 30 789 g 731 6676 12 843 2700 5774 532 136 123 18 52 326
2023 1019503 112 168 20475 9719 6775 12 656 2669 5 B85 632 136 122 1.9 5.5 326
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Forras: Excel fajl - 17.melléklet - tartomény: A1-027 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Ingatlanok széma (db),
Ebbdl: lakas (db), EbblI: lakbéplilet és otthonhaz (db), EbbéI: kereskedelmi, szolgaltatd, igazgatasi és szallo jellegl éplilet (db), EbbOI:
szocialis és egészséqligyi intézményéplilet (db), EbbdI: oktatasi éplilet (db), EbbdI: sport éplilet (db), EbblI: kulturélis éplilet (db), Ezen beliil:

mlivelédési otthon jellegl intézmény (%), Ezen beliil: kbnyvtar és raktarak (%), Ezen beliil: mizeum (%), Ezen beliil: filmszinhéz (%), Ezen
beliil: tbbbfunkcids kulturalis és sportlétesitmény (%), A forgalomképes ingatlanok aranya (%)

18. melléklet: KSH A gazdasagilag aktiv népesség szama, varmegye és régio szerint [ezer f6] (2009-2022) - megjegyzések a formatumrdl,
értelmezésrél, kockazatokrdl alulrdl felfelé olvasva keresenddék

20.1.2.9. A gazdasagilag aktiv népesség szama, varmegye &s régid szerint [ezer f]

Terdleti
Terilleti egység neve egység 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022
szintje

Budapest fowaros, régi 813.2 829.2 8547 853.6 858.6 876.2 908.3 898.3 889.9 895.4 898.7
Pest varmegye, ré 5417 5496 563.5 577.1 584.6 594.0 602.5 £13.3 6325 651.7 678.5

Kizép-Magyarorszag nagyrégié 13549 1378.9 1418.2 14307 14432 14702 1510.8 15118 15224 1547.0 15772
Fejér varmegye 180.5 188.8 197.7 2008 2038 2080 2082 2087 210.8 2158 2122
Komérom-Esztergom varmegye 142.8 145.9 1428 141.7 141.8 148.8 145.8 148.8 151.0 148 .6 157.4
Veszprém varmegye 159.2 163.4 1842 162.3 165.9 168.4 167.9 170.1 5 168.0 168.0
Kozép-Dunantil régio 492.6 505.9 504.9 504.9 511.6 5234 519.7 527.6 528.3 530.2 537.5
Gy&r-Moson-Sopron varmegye 205.7 2041 207.3 2143 221.0 2235 228.2 2341 2407 2441 2518
Vas varmegye 119.0 120.2 1228 1221 125.7 128.0 126.9 127.2 132.4 134.0 130.5
Zals vérmegye 134.2 131.8 1228 132.3 132.7 128.8 131.1 136.2 1325 1328 131.4
Nyugat-Dunantil régio 458.9 455.9 462.8 4687 479.5 480.3 486.2 436.5 506.5 511.9 5137
Baranya varmegye 182.0 160.2 157.0 158.9 180.8 187.2 171.2 171.7 174.9 170.9 1642
Somogy varmegye 124.7 128.9 129.4 128.1 132.7 121.2 1347 133.0 1209 128 8 132.5
Teolna varmegye 98.4 271 98 5 873 102.8 103.1 7.8 978 a8 2 100.3 99 8
Dél-Dunantil régit 386.1 386.3 3829 384.2 396.3 4018 403.9 4025 404.0 4001 396.5

Dundéntil nagyrégié 13378 1348.0 13506 1357.8 1387.4 14052 1409.8 14266 14388 144232 14477
Borsod-Abalj-Zemplén varmegye 2731 2739 270.5 2891 278.7 2881 280.3 280.8 280.1 280.3 287.2
Heves varmegye 125.8 128.3 1289 127.4 130.7 132.8 133.8 132.8 1358 1278 133.9
Négrad vaArmegye 82.4 T4 80.7 7.5 83.8 85.4 85.1 89.8 93.4 89.4 29.3
Eszak-Magyarorszag régio 481.3 479.6 480.1 476.0 434.0 506.3 509.2 513.4 519.2 517.6 510.4
Hajdi-Bihar varmegye 2048 2233 224 1 2243 2432 2477 250.8 250.2 2E4 8 2523 2ET.T
Jaész-Magykun-Szolnck vArmegye 165.1 162.6 165.4 185.9 174.2 172.0 174.2 173.1 173.7 178.1 169.0
Szabolcs-Szatmér-Bereg vaArmegye 221.4 2247 2354 2405 243.3 256.3 284.4 270.9 2740 268.0 2885
Eszak-Alfsld régio 591.3 611.8 624.8 640.8 666.7 675.9 689.3 6942 702.2 £99.4 §95.2
Bacs-Kiskun varmegye 22241 2228 2273 2208 2388 240.4 245.2 2442 2443 246.9 248.4
Békés varmegye 142.0 148.1 152.0 152.1 152.2 154.7 157.8 157.8 181.3 180.8 157.4
Csengrad-Csandd varmegye 175.7 178.6 178.4 181.6 186.5 150.0 184.5 1821 180.0 189.5 184.0
Dél-Alfild régit 546.8 552.3 550.3 557.8 564.2 574.2 585.1 597.6 594.1 595.5 597.3 599.8

Alfild és Eszak nagyrégie 1619.4 1 635.0 16415 18627 1681.0 1734.9 1767.3 1796.1 18018 1816.9 18142 1790.0 1805.3
Orszag Gsszesen orszag 43119 43429 4368.4 4435 44895 4 585.5 46428 47467 47399 4778.2 48035 4 800.8 48302

176
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Forras: Excel f4jl - 18.melléklet - tartomény: A1-P32 URL; jelmagyarazat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Teriileti egység neve,
Tertileti egység szintje, 2009 (ezer f6), 2010 (ezer f6), 2011 (ezer f6), 2012 (ezer f6), 2013 (ezer f6), 2014 (ezer f6), 2015 (ezer f6), 2016 (ezer
f6), 2017 (ezer f6), 2018 (ezer f6), 2019 (ezer f6), 2020 (ezer f6), 2021 (ezer f6), 2022 (ezer 16)
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19. melléklet: Artérténet.hu Bruttd atlagkereset (1960-) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél, kockazatokrél alulrdl felfelé olvasva

keresend6k

Ev - é?lraugt::reset, Ft [~ Inflacios im:hz:»v Szamitott realkereset - Filfal:ereset 2022-es -
2000 87 645 2851.3 195.20% 229 630
2001 103 553 31136 211.20% 248 527
2002 122 482 3278.7 237.20% 279 259
2003 137 193 34328 253.70% 289 081
2004 145 520 3666.2 252.00% 296 861
2005 158 343 3798.2 264.70% 311 936
2006 171 351 3946.3 275.70% 325 567
2007 185 017 4262 275.60% 323 780
2008 198 964 4522 279.40% 328 29
2009 199 837 47119 269.30% 317 741
2010 202 525 49428 260.20% 305 813
2011 213094 51366 263.40% 311 117
2012 223060 54278 260.90% 307 823
2013 230714 55217 265.30% 311 464
2014 237 695 55096 273.90% 323 265
2015 247 924 5H505.T 285.90% 337 17T
2016 263171 55277 302.30% 355 281
2017 297 017 HELT B 333.30% 392 062
2018 329943 5H818.3 360.00% 425 626
2019 367 833 6013.2 388.40% 456 113
2020 403616 62134 412.50% 484 450
2021 438 814 65308 426.50% 504 460
2022 515723 T478.3 437.90% 515723

Forréas: Excel f4jl - 19.melléklet - tartoméany: A1-E64 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Brutté atlagkereset (Ft),
Infléacios index (%), Szamitott reélkereset (%), Realkereset 2022-es Ft-ban (Ft)
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20. melléklet: KSH A makrogazdasag f6bb negyedéves adatai (1997-2022) - megjegyzések a formatumrol, értelmezésrdl, kockazatokrdl alulrél
felfelé olvasva keresenddk

21.2.1.1. A makrogazdasag fobb negyedéves adatai

Ev

MNegyedéy

A bruttd hazaitermék fohyd aron,

A haztartasok tenyleges
fogyasztaza folyd aron, milliard

A bruttd felhalmozas fohyd aron,

A bruttd hazai termék
volumenindexe, elizd &v azonos

A harztartasok tényleges
fogyasztasanak volumenindexe,

A bruttd felhalmozas
volumenindexe, eldzd év azonos

A kormanyzati szektor egyenlege

e - milliard Ft - Ft - milliard Ft - idbszaka = 100,0% eldzi ev afgg;i;duszaka = - s zaka = 100,0% a GDP %-aban -
2001, l. 3399 2330 as2 104.5 103.0 109.0 -2.4
Zoo0z. l. 3941 27H 922 104.5 106.7 100.3 5.0
003 l. 4168 3108 755 103.3 108.1 ary 59
004 l. 4749 3279 1108 104.6 100.0 113.8 45
2005, l. 4379 3557 910 103.3 104.1 100.6 -11.8
%005 l. 5310 jaz 1050 104.9 105.8 96.4 -15.3
%007, l. 5794 4001 1228 101.6 977 107.6 -75
Bo0a. l. 6327 4263 1364 101.8 100.3 95.9 -28
2009, l. 6011 4118 1082 92.8 941 73.2 -5.3
Zo10. l. 6 046 4172 229 99.8 95.9 98.1 -5.0
2011, l. 6279 4188 977 102.9 99.7 108.6 -4.4
B0z l. 6 485 4348 1070 99.2 99.6 96.6 =27
o013 l. 6 665 4418 1024 904 %06 274 -41
B4 l. 7224 4588 1304 104.5 101.3 117.4 -24
015, l. 7662 4839 1236 104.5 104.1 98.1 -39
01, l. 7947 5104 1270 101.4 104.2 101.1 1.1
2017 l. 8 546 5 465 1668 104.5 103.8 1207 28
Boa. l. 9401 5947 1922 105.3 1046 1071 -0.5
g l. 10 443 6443 2499 105.5 104.3 118.8 12
20z0. l. 11213 7109 2564 102.3 105.1 106.6 -0.7
021 l. 11 437 7153 2314 977 95.0 a7.0 £.7
B2z, l. 13713 8883 3443 107.6 11.2 109.5 -28

Forras: Excel fajl - 20.melléklet - tartomény: A1-J111 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Negyedév (negyedév), A
brutté hazai termék folyd aron (milliard Ft), A haztartasok tényleges fogyasztasa foly6 aron (milliard Ft), A brutté felhalmozas folyé aron (milliard
Ft), A brutté hazai termék volumenindexe (el6z6 év azonos idészaka = 100,0%), A haztartasok tényleges fogyasztasanak volumenindexe
(el6z6 év azonos idbészaka = 100,0%), A brutté felhalmozas volumenindexe (el6z6 év azonos id6szaka = 100,0%), A kormanyzati szektor
egyenlege a GDP %-aban
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21. melléklet: KSH A készletvaltozas értéke (1997-2022) - megjegyzések a formatumrdl, értelmezésrél, kockazatokrol alulrdl felfelé olvasva
keresendok

21.1.1.48. A késazletviltozas értéke [folyd aron, millia Fi]
wéd : 555 | 1wes | a7 1955 1559 2000 2001 2002 2003 2004 2008 2008 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2018 2018 2017 2018 2013 2020 2021 2022 2022
R
0 407 2Tese - 1345 SEE4 1314 21887 247E2 Ek 4203 -iz208 -6 EE4 10525 10044 -18T7H 2740 58 048 4221 5785 501 14218 257 5228 -i1554 16098 103770 -iTe42  -102287
B 558 73 2100 938 <3575 -1400 bl 032 572 2529 1828 1) 5565 5818 3187 -1ea7 a0z 382 L] 328 43428 £421 2672 2195 1508 3382
c 2 434 58818 sz 2iEes 58178 BTEIT 01110 35839 11828 014 752 275332 8304 7263 22383 180825 283212 28402 04532 218E0S  15E 534 81028 284133 75985 30517 S6TI85 1432230
o
2 207 383 7813 25381 5040 14230 7837 -z 481 2532 ATOT -iTEM4 & 451 21716 24534 72 578 63325 41637 5428 5845 43885 24083 80034 2144 25033 WOTS 90413 B0 s TI9338 27420
E
20 0 1722 3T 1514 33 524 122 -2z 2189 1019 83 1004 3782 1052 2579 1207 5448 0193 1472 8372 548 885 133 508 1428 153 1788 2241
F 3028 159 30 21858 ELT 21 831 56 855 13424 3414 102843 13 532 5413 43583 4507 g7z 20835 £l 257 34 5 183 5251 57115 27585 65330 7403 7588 BTIT 115008 75262
47578 EEER) 87338 150435 12988 155770 ST 4B EOT STEOZ T8 73171 167774 81571 157130 383187 44073 a7 208 247 I EE 25085 73100 328 E2E 85351 342330 125534 270483 57320 580815 317054
H =2 2840 547 1772 2788 225 10182 1285 09 12252 58 485 4109 E9EE £t 12428 7 807 1862 9875 23148 1187 21082 2972 1708 758 879 2782 24 5% 75177 31552
[
=0 18 -1z3 288 1808 Tem 431 £08 2784 1058 8988 228 2158 1228 28 501 47 48 T84 408 5262 3678 2484 1458 258 1639 1867 3428 3086
]
580 476 0 995 10728 8128 088 2202 £ 2454 4323 a24n 26 218 2831 24620 2708 -1483 18478 0 937 & 128 0 096 33 584 5326 1328 2247 2047 a7 2sE 4
K
L 4871 7716 1473 2042 17 782 85 157 82 007 81203 55523 24204 44575 1a2EET 1256 21873 20 704 2828 -i3ndE 2305 7873 241T 3238 7275 44570 118883 1B34TB 54 718 754 127340 o7 524
w
2838 6162 s228 5723 28 5093 15900 5008 T2 2453 9 301 10742 259 28008 0 187 7234 -1140 7378 8 087 14580 12431 15079 8382 2517 807 229 578 15470 7258
N
10 64 3280 2439 720 885 5170 -ea Ly 4207 88 5279 2343 2518 120 3785 T8 93857 1z 5124 7712 9567 1282 9680 1828 2472 8780 56613 70z
o
F -130 a4 5 a7 184 25 855 189 505 553 145 209 156 28 155 23 i52 5 Ed 805 500 534 53 515 225 745 110 1828 4172
E=] 20 87 a4 285 554 -2z 0 ] zi2i 107 =50 - 43 440 310 40 aig 45 520 1288 02 24 2% 5201 222 21 -i882 544
3
2234 128 3332 4509 587 I 54 E:rd 255 222 4448 2043 51 2457 425 £ 248 165 181 1307 13 3285 1021 1378 457 526 2 -1 6a2 1408
B gyeb szolgaitatas 503 251 H 1485 1238 1024 45 2751 78 815 275 287 128 2035 -1 448 112 1328 250 75 280 3078 573 555 556 758 48 670 1515 1278
Vllalatok &s
pénziigyi vallalatok
Gsszesen 95050 154205 270736 456633 214823 336577 21743 150407 161081 6BT 637 491247 635433 261089 367347 5544M  25B62A 3662 26771 243867 646349 4G1T7B1  TI5BS2 MIAT1 B2dS1 603144 46654 1751016 3167655 - 04807
Kormanyzat -1 580 5552 7008 E==1 17 981 1573 10057 432 3282 958 22 13676 12308 27208 58 388 333 31308 212 zzEE 35504 5108 18884 42590 41877 ELE=] 414108 153283 1085023 148355
Haztartdsok és
hiztaridsokal segitd
nongrofit intézmenyek 887 1740 50 27 180 19473 1608 18 807 1774 16 591 12214 3380 14818 8 879 59882 0425 B 879 43 280 13204 59334 45544 33531 73879 13259 33 541 47658 40183 63012 50835 6 593
(Osszesen 83621 5807 278560 482839 252277 348753 248483 162663 iB4334 701805 485061 GEITET  ZB2274 454418 4TTEZR 284470 3B 487 233407  2BO30B 727387 500420 B26585 06020 S03663 682131 502845 1067231 4303513 BI2TIR

Forras: Excel fajl - 21.melléklet - tartomény: A1-J111 URL; jelmagyarézat: mértékegységek oszloponként = Ev (év), Kéd (Nemzetgazdaségi
agazat), Mezbgazdasag, erd6gazdalkodas, halaszat (foly6 aron, millié Ft), Banyaszat, kéfejtés (folyd aron, millié Ft), Feldolgozadipar (folyé aron,
millié Ft), Villamosenergia-, gaz-, gézellatas, légkondicionalas (folyd aron, millié Ft), Vizellatas; szennyviz gyljtése, kezelése,
hulladékgazdalkodas, szennyezbdésmentesités (foly6 aron, millié Ft), Kereskedelem, gépjarmdiijavitas (folyé aron, millié Ft), Szallitas,
raktarozas (folyo aron, millio Ft), Szallashely-szolgaltatas, vendéglatas (folyo aron, millié Ft), Informacio, kommunikacio (foly6 aron, millié Ft),
Pénziigyi, biztositasi tevékenység (folyd aron, millié Ft), Ingatlaniigyletek (folyé aron, millié Ft), Szakmai, tudomanyos, miiszaki tevékenység

(foly6 aron, millié Ft), Adminisztrativ és szolgaltatast tamogatoé tevékenység (folyé aron, millié Ft), Kézigazgatas, védelem; kbtelezé
tarsadalombiztositas (foly6 aron, millié Ft), Oktatas (foly6 aron, millié Ft), Human-egészségligyi, szocialis ellatas (folyé aron, millié Ft),
Miivészet, szérakozas, szabadidd (folyd aron, millié Ft), Eqgyéb szolgaltatas (folyd aron, millié Ft), Pénziigyi vallalatok (foly6é aron, millié Ft),
Kormanyzat és haztartasokat segité nonprofit intézmények (folyd aron, millio Ft), Osszesen (folyd aron, millié Ft)
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Roviditések jegyzéke

Al = Artificial Intelligence

COCO = Component-based Object-Comparison for Objectivity

¢.n.: kiadasi év nélkiil

MI = Mesterséges Intelligencia

vO. = vesd 0Ossze, akkor hasznaljuk, ha az altalunk leirt gondolat parhuzamba allithaté egy masik, mas szerz0 altal kifejtett gondolattal, amelynek

meg kivanjuk adni bibliografiai adatait
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