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A COCO-modell

bemutatasa

bemutatasa

A sajat modellek fejlesztéséhez
hasznalt adatvagyon A COCO-modell célja
bemutatasa —————

A kutatas
idotartama

Sajat szamitasok MNE adatok KSH adatok

(My-X Toam, 2014)

Adatkorlatok
és kihivasok




A COCO- modell celja

A COCO-modell célja olyan
objektiv modon
0sszehasonlitani a
gazdasagi es tarsadalmi
jelenségeket, hogy
lehetove tegye a trendek
bontosabb elorejelzeséet az
ingatlanpiacon.




A komponens alapu megkozelités lehetove teszi a
kiilonb6z6 tulajdonsagok preciz merését és a

legmegfelelobb megoldasok megtalalasat a vizsgalat
céljahoz igazitva I I

(My-X Team, 2014)




Sajat adatvagyon bemutatasa
[t ]

A sajat modellek fejlesztéséhez
hasznalt adatvagyon
bemutatasa

A kutatasom soran a
COCO-modellel 45
attribltumot és 21
objektumot (évek)
em, lehetdvé téve
aré s piaci
osszeflpggések feltarasat.

A kutatas
idotartama

Sajat szamitasok MNB adatok KSH adatok

Adatkorlatok
és kihivasok

A kutatds sordn szdmes adatkorldt
#5 kihfvas merolt fel. pelddul az
adatak forriadnak vilsazdkarysiga
#5 az informacidk hidnyossdgal Ezek
& aryezik betolydsaljak & medall
elbrejelzt teljesimenyat.



Sajat adatvagyon bemutatasa

r r
A k U tatas O m S O ran a Attribotumok (45): Az Osszehasonlitand6 attributumokat az elemzéshez a 2001. januartol
2022. decemberig éves bontasban rendelkezésre allo ingatlanpiacra relevans statisztikai
COCO-modellel 45

adatok szolgaltatjak, tobbek kozott példaul a csaladi hazak, tobblakasos tarsashazak és

. r r
att I’ b U t UMmo t es 21 panelek silyozott atlagos négyzetméterara (eFt/m?) - utobbiak a KSH ingatlanarchivumban
o 7 -, a lakasarindexek, a
O bJ e kt U m O t (eve k) fogyasztor arindex, a teljes munkaidos keresetek, a jegybanki alapkamat, a BUBOR kamatok,
| t lehetove te
e e m eZ e m I e e Ove eve vizsgalatra keriil. mint az épitett lakasok szama, valamint fobb makrogazdasag: valtozok.
a r é S Z le‘t e S p i a C i mint a bruttd hazai termék (GDP) és a haztartasok rendelkezésre allo jovedelme.

Osszefluggesek feltarasat.

valamint a jelzaloghitelek kamatlibai Emellett az ingatlanpiaci kinalat és kereslet is




A kutatas
idotartama

kilon objektumkeént keriilt elemzésre Magyarorszag ingatlanpiaci adataival kapcsolatban;

2021: (Magyvarorszag), 2022: (Magyarorszag).

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

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: (Magyvarorszag), 2014: (Magyarorszag), 2015: (Magyarorszag), 2016: (Magyarorszag),

2017: (Magyarorszag), 2018: (Magyarorszag), 2019: (Magyvarorszag), 2020: (Magyarorszag),

A kutatas az ingatlanpiac
alakulasat 2001-tSl 2022-
ig vizsgalja, fokuszalva a
piaci trendek és gazdasagi
mutatdok dinamikajara és
kolcsdnhatasaira.



Adatkorlatok
es kihivasok

A kutatas soran szamos adatkorlat
és kihivas merult fel, példaul az
adatok forrasanak valtozékonysaga
és az informaciok hianyossagai. Ezek
a tenyezok befolyasoljak a modell
elorejelzo teljesitményeéet.




Sajat szamitasok

Csaladi haz sulyozott
atlagar (Sajat szamitas) -
eFt/m?

Tobblakasos tarsashaz
sulyozott atlagar (Sajat
szamitas.1)- eFt/m?

Panel sulyozott atlagar
(Sajat szamitas.2) - eFt/m?
Osszefoglalé sulyozott
atlagar (Sajat szamitas.3) -
eFt/m?

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

MNB adatok

» Lakasarindex (MNB) - Szazalék (%)

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

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

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

« Lakasceélu hitelek kamatlaba (MNB.4) - Szazalék

(%)
Forinthitelek atlagkamatlab (MNB.5) - Szazalék (%)

+ Kamatprémium lakashiteleknél (MNB.6) - Szazalek

(%)

Lakashitel-allomany valtozas (MNB.7) - Milliard
forint (Mrd HUF)

Betéti kamatlabak (MNB.8) - Szazaléek (%)
Megtakaritasi kamatlabak (MNB.9) - Szazalek (%)

KSH adatok

+ Epitett lakasok szama (KSH) - Darab (db)
+ Lakasarindex (Artérténe an @

» Atlag 5 .
- Bruttd atlag 5H.T)
+ Lakaseépitési engedélyek szama (KSH.B)

ik

éke (KSH.21)

« Lakasp rndve

- Epitett GdiilGegységek szama (KSH.9) - Darab

zasa (KSH.13)
- Darab (db)
SH.A5) - Darab (db)

itett) (Artdrténet.hu (KSH alapjan dsszesitett)) (KSH.1)

dzalék (%)

Darab (db)

Darab (db)

gek (KSHAT) - Milliard forint (Mrd HUF)
d forint (Mrd HUF)

orint/m? (HUF/m
- Nincs mérték

(indexszam)

S

+ Ingatlantigyletek :sitett eértéke (KSH.22) - Mill mt {Mrd HUF)

SH.26)
lese (KSH.2
(KSH.28) -
- Egyéb hitelek atlagos Gsszege (KSH.29) -

- Milli
iard

ard forint (Mrd HUF)
farint (Mrd HUF)
Forint (HUF)

- Szazalék



KSH adatok

. Epitett lakdsok szama (KSH) - Darab (db)

. Lakasarindex (Artérténet.hu alapjan 6sszesitett) (Artorténet.hu (KSH alapjan dsszesitett)) (KSH.1) - Szazalék (%)
» Bruttd hazai termék valtozasa (KSH.2) - Szazaléek (%)

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

« Gazdasagilag aktiv népesseg szama (KSH.4) - Ezer f6 (ezer f0)

- Teljes foglalkoztatottsagi arany (KSH.5) - Szazalek (%)

- Atlagkereset alakulasa (KSH.6) - Forint/hénap (HUF/ho)

- Brutto atlagkereset valtozasa (KSH.7) - Szazalék (%)

+ Lakasépitési engedélyek szama (KSH.8) - Darab (db)

. Epitett Gdiildegységek szama (KSH.9) - Darab (db)

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

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

- Ingatlanforgalom mértéke (KSH.12) - Milliard forint (Mrd HUF)

- Onkormanyzati lakdsallomany valtozasa (KSH.13) - Darab (db)

« Tamogatott lakasok szama (KSH.14) - Darab (db)

» Nem tamogatott lakasok szama (KSH.15) - Darab (db)

« Lakasepitesek dsszesen (KSH.16) - Darab (db)

. Uj lakas vasarlasara forditott 6sszegek (KSH17) - Milliard forint (Mrd HUF)
- Egyéb célu hitelek (KSH.18) - Milliard forint (Mrd HUF)

- Lakasépitési koltségek (KSH.19) - Forint/m? (HUF/m?2)

- Lakasarindex alakulasa (KSH.20) - Nincs mértékegysége (indexszam)

« Lakaspiaci arnévekedés mértéke (KSH.21) - Szazalék (%)
 Ingatlantgyletek Osszesitett értéke (KSH.22) - Milliard forint (Mrd HUF)
+ Onkormanyzati ingatlanok szama (KSH.23) - Darab (db)

» Lakasok 6sszesitett szama (KSH.24) - Darab (db)

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

- Lakasepités 6sszesen (KSH.26) - Darab (db)

+ Ingatlanvagyon ertekelese (KSH.27) - Milliard forint (Mrd HUF)

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

+ Egyéb hitelek atlagos dsszege (KSH.29) - Forint (HUF)




MNB adatok

- Lakasarindex (MNB) - Szazaléek (%)

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

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

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

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

- Forinthitelek atlagkamatlab (MNB.5) - Szazalek (%)

- Kamatpremium lakashiteleknél (MNB.6) - Szazalek
(%)

- Lakashitel-allomany valtozas (MNB.7) - Milliard
forint (Mrd HUF)

- Betéti kamatlabak (MNB.8) - Szazaléek (%)

- Megtakaritasi kamatlabak (MNB.9) - Szazalek (%)

KSH adatok

+ Epitett lakdsok szama (KSH) - C
. Lakasarindex (Artérténet.hu ala
» Brutté hazai termék valtozasa (
- Eves inflacids rata (KSH.3) - Sz?
- Gazdasagilag aktiv népesség sz
- Teljes foglalkoztatottsagi arany
. Atlagkereset alakulasa (KSH.6)

» Brutto atlagkereset valtozasa (K
- Lakasépitési engedélyek szama
+ Epitett GdUléegységek szama (K
- Lakasépitési koltségek valtozas
. Epitési anyagarak alakulasa (KS
» Ingatlanforgalom merteke (KSH
- Onkormanyzati lakasallomany v
- Tamogatott lakasok szama (KS

- Nem tamogatott lakasok szama
- Lakasepitések 6sszesen (KSH.1€
+ Uj lakas vasarlasara forditott 6s
» Egyeb célu hitelek (KSH.18) - Mi
+ Lakasepitesi koltsegek (KSH.19)
» Lakasarindex alakulasa (KSH.20
- Lakaspiaci arnévekedés mérték
+ Ingatlanligyletek Gsszesitett ért
.+ Onkormaényzati ingatlanok sza

» Lakasok Gsszesitett szama (KS
. Uj lakas vasarlasa (KSH.25) - Mi
+ Lakaseépités dsszesen (KSH.26)
. Ingatlanvagyon értékelése (KSH
« Megtakaritasok értéeke (KSH.28)

- Egyéb hitelek atlagos 6sszege (



Sajat szamitasok MNB adatok

- Csaladi haz sulyozott - Lakasarindex (MNB) - Szaza

, ; y r iy -« Nominalis lakasarindex (200
atlagar (Sajat szamitas) - (MNB.1) - Szazalék (%) (i(nde

eft/m’* , , ) negyedév = 100%)

- Tobblakasos tarsashaz . Real lakasarindex (2001 1. ne
sulyozott atlagar (Sajat (MNB.2) - Szazalék (%) (inde
szamitas.1)- eFt/m? negyedév = 100%)

- Jegybanki alapkamat (MNB.
- Lakascelu hitelek kamatlab:

- Panel sulyozott atlagar
(Sajat szamitas.2) - eFt/m?

> o (%)

‘ stze’fogla}? SUL}/OZ’O:& - Forinthitelek atlagkamatlab
atlagar (Sajat szamitas.3) - - Kamatprémium lakashitelek
eFt/m? (%)

. Kinalati sulyozott lakasok - Lakashitel-allomany valtoza
n . forint (Mrd HUF)
dsszesen darab (Sajat

L - Beteti kamatlabak (MNB.8)
szamitas.4) - Darab (db) - Megtakaritasi kamatlabak (




A modellezés
folyamata és
eredmények

validalasa

A sajat COCO-

modellek

Sajat coco- Milyen COCO-

modellek alapelvei modelleket '
alkalmaztam az
elemzés soran?

Mit éirtek "bubordk" alatt
az elemzés folyamin?

Sajat vizsgalt COCO-
modellek

*
3




Ingatlanpiaci buborék olyan ciklikus
jelenseég, ahol az ingatlanarak

jelentosen meghaladjak a fenntarthato
szintet, amit vegul aresés kovet

Kindleberger & Aliber, 2011




Mit értek "buborék" alatt
az elemzes folyaman?

A Coco-modell segit meghatarozni, hogy az ingatlanarak mennyire felelnek
meg a gazdasagi alapoknak, mint példaul a jévedelem, kamatok és
gazdasagi ntvekedés. A "buborék" helyzet lehet pozitiv (tilsagosan magas
arak) vagy negativ (alulértékelt allapot), és mindkét esetet modellezzik. Ha
az arak jelentésen eltérnek a gazdasagi fundamentumoktoél, buborékrol
beszélhetink. Pozitiv buborék esetén spekulacio vagy tulzott optimizmus
allhat a hattérben, mig negativ buborékot gazdasagi sokk vagy kereslet
visszaesése okozhat. Az elemzés soran a buborékok azonositasa a
kulcsfontossagu lépés, ahol a becslések eltéréseinek szorzata alapjan
dontlnk. Pozitiv buborék esetén a legjobb lépés az eladas, mig negativ
buborék esetén a vasarlas lehet racionalis dontés.



Sajat COCO-
modellek alapelvei

A7 egyen modellek attribatumai
logikal &5 szakirodalmi

e
az Ingatlanplaci drakhcz. mint
péliiud a jivedelem & o kamatok,
obban magyardzzak a csaladi hazak,
tarsashazak #8 panellakisck
négyzatmétariraival hagesalatos
trandekat.




A legfontosabb attributumok
kivalasztasa segit az

ingatlanpiac melyebb
megértésében és a pontos
elemzések készitéseben.

Melyek a legfontosabb
attributumok az ingatlanpiaci
arak megértéséhez?

Az egyes modellek attributumai
logikai és szakirodalmi
szempontok alapjan lettek
meghatarozva, er6teljesen kapcsolodnak
az ingatlanpiaci arakhoz, mint
példaul a jovedelem ¢s a kamatok,
igy jobban magyarazzak a csaladi hazak,
tarsashazak és panellakasok
negyzetmeéteraraival kapcsolatos
trendeket.



Sajat vizsgalt COCO-
modellek

Minden modell kilon kerul tovabbi
elemzésére a COCO-val

1. Modell: Ar- és 3. Modell:
jc'ived.eten’w alapu Epitési és
vizsgalat Fejlesztési

2. Modell: Aktivitas

Lakasarak es
Lakasallomany

4. Modell:
Hitelpiaci
Feltetelek és
Kamatlabak

5. Modell:
Haztartasi
Jovedelmi
Helyzet es
Megtakaritasok

6. Modell:

Tarsadalmi és
Gazdasagi

TényezOk Hatasa






A sajat kutatasi
eredmények COCO-modell
alapjan

Buborékok

azonositasa relativ
eltérés tényarak és
becsiilt Arak kizitt

Els6 réteg
Nyers valid
buborékok

COCO-modell 1.1]): Calidi hiz siilyazatt dilagie aFtfm® beesiilt ds tinyloges dridhairs] -medsll
Alal baesile debikak alapiin 2001-2022

Az egyes ingatlantipusok dsszehasonitisa

wiilbmbiiai modeliek dsszehasaniitisn

COCO-modell: Csaladi haz, tibblakisos tirsas, panel silyozott dtlagar eFt/m? relativ eltérdés a COCO-modell altal becsiilt
értékeltil 2001-2022

Konszoliddlt relativ eltérések [%) (Csalddi hazak, tBbblakdsos
tirsas, panel)

COCO-modell (elsd réteg): Nyers valld buborékok a COCO-modell &ltal becsiitt értékek alapjan 2001-2022

akiseh placin a COCO-

COCO-mosell (111 Cealdsi hiz silyoznts dttagde Fiim becsOit s sényleges “imeer ™ bkl

COCO-modell {1.1.): Caalidi hiz sityoaott dtlagr Fi/m* becsilt és ténylees ideills, egyensilyl értékeirdl coco-modell (mésodik réteg): Valid Bubarékok Tobb Forrds Konszolidildsival a COCO-modell dltal becsiit értékek

alapjin 2001-2022




Buborékok

azonositasa relativ
eltérés tényarak és
becsiilt arak kozott

Relativ eltérés a COCO altal becsult értékek és
valodi piaci arak kozott. A modell mikodesi
elvének egyik kulcsfontossagu eleme a relativ
eltérés (%) elemzése. A relativ eltérés mértéeke
azt mutatja, hogy az adott id6szakban mekkora
kilonbség figyelhetdé meg a becsilt és a
tényleges arak kozott.



COCO-modell (1.1.): Csaladi haz sulyozott atlagar eFt/m? becsiilt és tényleges értékeirol -modell
altal becsiilt értékek alapjan 2001-2022

modell altal becsiilt és

modell altal

x1 (Bruttoé x3 x5 i szamitott valos .
o et I n2 (egybanki ¥ (BUBOR " jacceis PSS algs (mért)  értékek | TotV
) B alapkamat) - hitelkamat) fr“_.kek adatok adott kozotti —
0SSZE9€  dépontban kiilonbség
2001 0 0 37042 0 37042 74084 74000 -84 -0.11%
2002 501 0 37542 0 37042 75085 75000 -85 -0.11%
2003 501 0 37542 0 70079 108122 108000 =122 =0.11%
2004 1001 0 37042 0 700789 108122 108000 -122 -0.11%
2005 1001 0 38544 4505 70079 114129 117000 2871 2.45%
2006 1001 10011 38544 4505 7007S 124140 22000 -2140 -1.73%
2007 4505 10011 38544 4505 70079 127644 131000 3356 2.56%
2008 4505 10011 37542 0 7007 122138 122000 -138 -0.11%
2009 4505 0 38544 0 7007 113128 113000 =128 =0.11%
2010 43505 0 38544 5506 70079 118634 124000 5366 4.33%
2011 4505 0 38544 4505 700789 117633 119000 1367 1.15%
2012 4505 0 38544 4505 70079 117633 122000 4367 3.58%
2013 4505 0 38544 5506 70079 118634 116000 -2634 -2.27%
2014 4505 0 38544 5506 7007 118634 113000 -5634 -4.99%
2015 4505 10011 38544 5506 7007 128645 124000 4645 =3.75%
2016 4505 10011 38544 10011 700789 133151 133000 =151 -0.11%
2017 4505 10011 43549 15017 700789 143162 143000 -162 -0.11%
2018 4505 10011 43549 35044 70079 167189 167000 -189 -0.11%
2019 52559 10011 43549 15017 70079 191216 191000 -216 -0.11%
2020 52559 10011 43549 10011 96109 212240 212000 -240 -0.11%
2021 134652 10011 38544 10011 70079 263298 263000 -298 -0.11%
2022 181705 10011 38544 0 70078 30033 300000 -339 -0.11%




COCO-modell: Csaladi haz, tobblakasos tarsas, panel sullyozott atlagar eFt/m? relativ eltérés a COCO-modell altal becsiilt
értékektol 2001-2022

Konszolidalt relativ eltérések (%) (Csaladi hazak, tobblakasos
tarsas, panel)

6.00%
4.00%
2.00%
0.00%
2001 2002 2003 2004 2005\ 2006} 2007 2008 2009 2010 2011 2092 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
-2.00%

-4.00%

-6.00%

Csaladi hazak - relativ eltérés (%) Tobblakasos Tarsas - relativ eltérés (%) Panel - relativ eltérés (%)







COCO-modell (elso réteg): Nyers valid buborékok a COCO-modell altal becsiilt értékek alapjan 2001-2022

Konszolidalt nyers valid buborékok a csaladi hazak, tobblakasos tarsas és panellakésok piacan a COCO-
modell altal becsiilt értékek alapjan 2001-2022

200000

150000

»
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2018 2009 010 2011 2012 2013, 2014

-50000

2019 2020

-100000

-150000

-200000

Buborék A (csaladi haz) ws bUbOrék B (csaladi haz) buborék C (csaladi haz) buborék D (csaladi haz) buborék E (csaladi haz) buborék F (csaladi haz)
buborék A (Tobblakasos tarsas) buborék B (Tobblakasos tarsas) buborék C (Tobblakdsos tarsas) buborék D (Tobblakésos tarsas) buborék E (Tobblakasos tarsas) buborék F (Tobblakasos tarsas)
s huborék F (Panel)

buborék A (Panel) s buborék B (Panel) e buborék C (Panel) s bu borék D (Panel) buborék E (Panel)




A masodik réteg kialakitasakor el6észér rangsoroltam az adatokat, majd
beillesztettem a COCO_YO modellbe egy 1000-es célvaltozoval. Az
eredmeényeket a "buborékok_masodik réteg" filon régzitettem az Excel-
fajlban. Ezek az adatok segitenek jobban megérteni az ingatlanpiaci
arakat befolyasoloé tényezdket.

A masodik réteg validalasa hasonloan zajlott, mint az elsénél. A COCO_YO
altal generalt eltéréseket megszoroztam a sorok értékeivel. Ha az
eredmeény 0 vagy annal kisebb volt, a validalas 1-es értéket kapott,
kilonben 0-t. Ott, ahol 1 lett az eredmény, a COCO_YO0 altal becsiilt
értékbol levontam az eredeti 1000-es célvaltozot, igy meghataroztam a
masodik réteg buborékait.




COCO-modell (masodik réeteg): Valid Buborékok Tobb Forras Konszolidalasaval a COCO-modell altal becsiilt értékek

alapjan 2001-2022

COCO-modell (masodik réteg): Valid Buborékok Tobb Forras Konszoliddlasaval a csaladi hazak,
tobblakasos tarsas és panellakasok piacan 2001-2022
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Osszehasonlitas a Rétegek Kozott

Pontossag

Trendek kovetése

Robusztussag

Alkalmazhatosag

Kiilonb6zo modellek 6sszehasonlitasa

Alapvet0 eltérések mutatasa Részletesebb, de ingadozdbb Magas, robusztus eredmények

Lassabb reakcid Jobb, de érzékeny ingadozasokra Legjobb, stabil trendek

Erzékeny késésekre Kozepes Magas
Egyszer(, gyors

Piaci mélyelemzésre jobb Stratégiai dontésekhez legjobb



Az egyes ingatlantipusok 6sszehasonlitasa

Osszegzés a Modellek Megbizhatosagarol

[~ | Relativ Eltérések §4 Nyers Valid Buborékok [ v | Konszolidalt Buborékok
Csaladi hazak Jo, de lassan reagal Pontos, j6l azonosithato trendek Nagyon megbizhatd, robusztus
Tarsashazak Mérsékelt, érzékeny Kivalo, trendek jol lathatok Nagyon pontos és stabil

Panelek Kevésbé pontos, ingadozo Jo, de szélsoséges értékek Magas pontossag, mérsékelt robusztussag




Koszonom szépen a
figyelmet!
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Optimus (Tesla Bot)
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