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Hatas — ellenhatas: ingatlanarak alakulasa
a vizparttal rendelkez0 balatoni telepiiléseken

A hazai haztartasok javulé
jovedelmi helyzete, az ingatlanvasar-
last és épitési kedvet felélénkité kor-
manyzati szocialpolitikai intézkedé-
sek és a kedvezd hitelintézeti finanszi-
rozasi helyzet alapvetéen tamogatja a
lakéingatlanokkal kapcsolatos beru-
hazasokat. Altalidban véve az ingat-
lanpiacon a szereplék — vevéok és el-
adok — szamara az egyik legfontosabb
feladat annak biztositasa, hogy a
szoban forgé ingatlanhoz kapcsolodo
adasvételi iigylet és a megallapitott
(kialkudott) vételar tekintetében a /eg-
kisebb kockazat elve érvényesiilhessen.
Prosperalo ingatlanpiacon ez
kiilonésen nagy hordereji kérdés
mind az eladé, mind a vevo részére,
hiszen mindketten szeretnék az iigylet
kapesan a hasznukat maximalizalni.
Emiatt az ingatlanok arianak minél
pontosabb becslése mindig is kiemelt
jelentoséggel birt mind a Kkeresleti,
mind a kinalati oldal szerepléi szama-
ra, tekintettel arra, hogy a tomeges, de
akar az egyedi ingatlanpiaci tranzak-
ciok megvalosulasa soran is az egyik
legfontosabb szempont a tévedések
kockazatinak minimalizalasa.

A nemzetkozi és hazai szakirodalom
a statisztikai alapu ingatlanértékelés vo-
natkozasaban igen széles tarhazat bizto-
sit a kutatok és felhasznalok részére. A
modellek erdsen eltérdek egymadstol, igy

meglehetdsen nehéz az egyes modsze-
rek statisztikai alapu értékelési teljesit-
ményének megitélése. A hazai felhasz-
nalasi lehet6ségeket nagyban timogatja
a kapcsolodd modszertani elvek alkal-
mazasat dsszefoglal6 térvényi szabalyo-
zas, ugyanakkor nehézségként értékel-
hetd, hogy a legszélesebb lefedettséget
biztositd adatbazis ugyan valos ingatlan
adasvételi szerzodések informacioit tar-
talmazza, azonban a teriiletadat valtozo
tartalma, valamint az ingatlantipus nem
konzekvens besoroldsa erésen bizony-
talanna teszi a kinyerhetd adatok tartal-
mat. A kozvetlen vizparttal rendelkezd
balatoni telepiilések egyedi helyzetben
vannak abban a tekintetben, hogy egyik
oldalrol a lakastulajdonosok ¢€s a keres-
let oldal szerepl6i szamos bizonytalan-
saggal néznek szembe, ennek ellenére
kedvezden itélik meg a régio lakaspiaci
helyzetét. Ennek valosziniisithetéen az
az oka, hogy a Balaton, mint kiemelt
udiiléovezet hagyomanyosan favorizalt
helyzetben van, emiatt kevésbé kitett az
ingatlanpiacot esetlegesen érintd gazda-
sagi hatasoknak és a gyakorta csak kés-
ve és pontatlanul jelezhetd aringadoza-
soknak.

Tanulmanyomban az elméleti hattér
tisztazasat kovetden a jelenleg ismert
modszertani  alkalmazasok felhaszna-
lasaval a hazai ingatlanpiaci helyzet,
kiilonos tekintettel a Balaton-régio

95



COMITATUS

lakoingatlanpiacanak statisztikai mod-
szeren alapuld értékelésére teszek kisér-
letet.

Kulesszavak: ingatlan, ingatlanpiac,
udiiléovezet, aremelkedés, telepiilési
tényezok

Bevezetés

A magyarorszagi ingatlanpiacon — kovetve a
régios és nemzetkozi tendencidkat - jelentds val-
tozasoknak lehetiink tanti a 2014 6ta eltelt id6-
szakban ¢és ugy tlnik, hogy a jelenség egyeldre
folytatodik. A 2018-as évkozi és 2019-es tava-
szi ingatlanpiaci adatbdzisan késziilt statisztikai
alapu adatelemzések kapcsan azonban még nem
mondhaté ki teljes feleldsséggel, hogy trendrél
beszélhetiink-e valojaban. Kérdéses, hogy az arak
emelkedése és a forgalom béviilése folytatodik-e,
a néhany éve elindult épitési hullam kitart-e, ne-
tan tovabb fokozodik. Nehéz egzakt kdvetkezte-
téseket levonni, tekintettel arra, bizonytalan még,
hogy a kovetkezd negyedévek vonatkozasaban
tovabbi felfutas varhato-e, kiilonos tekintettel
a Balatoni régié lakoingatlanpiaca vonatkoza-
saban. A Balaton-régid, azon belill is a kiemelt
udiloovezeti, vizparti telepiilések ingatlanpiaci
helyzete tobb tekintetben is eltér az orszagos, kii-
16n6sen a vidéket jellemz6 trendektdl. Ennek el-
sOsorban ¢és hagyomanyosan a Balaton-életérzés
¢s altalaban véve a vizpart kozelsége az oka.

Tanulmanyomban elséként tisztazom a leg-
fontosabb elméleti alapokat és Osszefiiggéseket,
a Balaton-régi6 ingatlanpiacanak fobb ismérveit,
valamint a statisztikai adatgytjtés ¢s adatbazis-
disszonanciak problematikajat, aminek feloldasa
a realis alapokon nyugvé ingatlanpiaci helyzet
feltérképezésének legalapvetdbb feltétele lenne.

A lakéingatlanpiac sajatos jellemz6i

A magyar haztartdsok esetében koriilbeliil
45-50 ezer milliard forint értékii vagyon fekszik
lakoingatlanban — hazakban, lakasokban vagy
nyaralokban, ez a lakossag Osszvagyondnak
koriilbeliil a felét teszi ki. BEKES és szerzotar-
sai (2016) szerint az 50 szazalékos arany also
becslésnek tekinthetd. A haztartisok pénziigyi
vagyona 34 ezermilliard forint koriili 6sszegre te-
hetd valojaban. A szerz6k tanulmanyukban meg-
emlitik, hogy ugyanennyi lakoéingatlan-vagyon
adodik 7,5 millio forintos atlagértéket feltételez-
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ve, ami az adasvételi szerz6dés atlagarak 11,4
millio forintos szintjének kétharmadat teszi ki.

Az ingatlanpiac szerepldit a szakirodalom
,.sziikebb” és mas felsorolasokban ,,szélesebb”
kornek tekinti. A f8bb ingatlanpiaci szereplSk
ROSTAS szerint az ingatlan befekteték, az épit-
tetok, az épitdk, a felhasznalok, az iizemeltetok,
valamint az egyéb szolgaltatok, igy példaul szer-
z6déskotéskor a jogi dokumentaciot készitd jogi
képviselé. Ugyanakkor MIZSEINE jelentdsen
tobb szerepl6bdl allo kort nevez meg az ingatlan-
piac vonatkozasaban, osztilyozasa szerint elado,
vevo, bérbeadod, bérld, tigyvéd, kozjegyzo és ezt
kiegészitik a kisebb-nagyobb hangsullyal rendel-
kezd egyéb ingatlanpiaci szereplok, mint példaul
a hitelintézet, biztosito, ingatlanbefektetési alap,
ingatlan befekteté és fejlesztd ingatlankezeld,
ingatlanforgalmaz6, hirdetésszolgaltatd, ingat-
lankozvetitd, ingatlanvagyon értékbecsld, ingat-
lan adatbazis, ingatlan szakért6 és ingatlanpiaci
szaklap (MIZSEINE 2010. 13-14).

Az ingatlanarakat befolyasolo telepiilési té-
nyezbket négy csoportba sorolja a szakirodalom:
— a természetfoldrajzi valtozok,

— az elérhetdségi valtozok,

— az egészségligyi/oktatasi ellatottsagi valtozok,
valamint

— a telepiilések kozigazgatasi statusza (BEKES
et al, 2016)

Az ingatlan aranak alakulasat (lasd 1. szamu
abra) befolyasolhatja az ingatlan tipusa, az épités
soran felhasznalt anyagok mindsége és mennyi-
sége, a szerelvények, berendezések mindsége,
mégis a legbefolyasosabb tényezd, amely az in-
gatlan értékét koriilbeliil 60%-ban meghatarozza,
az ingatlan telepiilési elhelyezkedése, azaz a lo-
kaci6 (BEKES-HORVATH- SAPIL, 2016).

Az elhelyezkedés, azaz lokacié vonatko-
zésaban az egyik legfontosabb paraméterként
azonositja a szakirodalom a vizkdzelség meglé-
tét. GIBBONS ¢és szerzdtarsai (2014) kutatasuk
sordn ugy talaltak, hogy a természetfoldrajzi té-
nyezOk erds hatdssal vannak minden mas épitett
infrastruktura kialakitasara mind kézvetlen, mind
koézvetett mdédon. WHEATON (2005) tanulma-
nyaban iddsoros adatok alapjan azonositotta az
tidiildhelyek ingatlanpiaci kiilonlegességét. A
magasabban fekvo ingatlanok értékesek a keres-
leti oldal szerepl6i szamara elsdsorban a panora-
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1. szamu abra: Az ingatlan arat befolyasolo tényezék

Ingatlan
mérete és
altalanos
vonzereje Ingatlan
kora és

kondicigi

Ingatlan
kozvetlen
{mikro)
kornyezete

Mikroszint

Forras: sajat szerkesztésii abra

ma miatt, valamint erds arbefolyasolo, azaz érték-
modosito szereppel bir, ha az épiilet természetes
vizfeliiletre néz (BOND et al., 2002). Bar a kép
az idok folyaman erésen valtozott, a vizkozelség
vonatkozasaban elsé sorban a latvanyt értékelik
a leendd ingatlantulajdonosok vagy bérlék. A
téma pszichologiai oldalat megkdzelitve az idil-
li és harmonikus természeti kornyezet magasabb
és stabilabb, azaz kevésbé ingadozo arakban
nyilvanul meg.

CHO és szerzotarsai ( 2002) hedonikus ara-
zasi modell segitségével azonositottak a vizfe-
lillethez és parkokhoz valod kozelség arhatasat.
ROUWENDAL ¢és kutatocsoportja (2016) a
vizkozelség hatdsat elemezte, ahol azt talaltak,
hogy a nagyon hasonl6 hazak esetében a vizpar-
ti ingatlanok atlagosan 5 szdzalékkal dragabbak
a nem vizkozeli tarsaiknal. KSH adatok alapjan
BEKES és szerzétarsai (2016) arra jutottak, hogy
a kozigazgatasi alapon definialt korzeteknek
minden esetben szignifikans magyaraz6 hatdsa
van.

Telepilési
jellemzdk

Mezoszint

Lokacid

Makroszint

Az ingatlanpiaci tendenciak mérési problé-
mai, adatbazis és minta disszonanciak

Az ingatlanpiaci trend legfontosabb és leg-
inkabb mérvadd mutatdja az atlagos kinalati ar.
Ennek a mutatészamnak az alakuldsat szamos
tényez6 befolyasolja, itt legféképpen a vilagpia-
ci folyamatok és kilatasok, az ingatlan, mint ter-
mékpiac jellemz6i és lehetdségei, a hazai ingat-
lanpiaci helyzet alakuldsa emlithetd elsé sorban.
A kinalati arakra hat6 tényezoket foként a mar
rendelkezésre all6 ingatlan kinalat, a kapcsolodo
kereslet, az alkupoziciok alakulasa, az ingatlanok
mindségi és technologiai tulajdonsagai, valamint
elhelyezkedése mentén azonosithatjuk. Ezen ki-
viil fontosak €s az arak alakulasaban specialis
jelentdséggel birnak az ingatlanpiaci szakért6i
vélemények/becslések, trendszamitasok és elore-
jelzések is egyarant.

Specialis elemzési technikdnak ismerjikk az
ingatlanpiac tekintetében a hedonikus arazasi
modellt. BEKES és szerzétarsai (2016) tanulma-
nyukban az ingatlan, mint termék ara és tulajdon-
sagai kozotti osszefiiggés statisztikai uton torténd
becslésére hasznalta. A modell f6 tulajdonsaga,
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hogy egy sok tulajdonsaggal rendelkezd ¢€s jelle-
mezhetd joszag keresleti fliggvényébdl vezeti le
a kiilonb6z6 osszefiiggéseket. QUIGLEY (1982)
¢s SHEPPARD (1999) tanulmanyaikban ramutat-
tak arra, hogy ha megfelel6en sok és elegendéen
sokféle fogyasztod talalhatd a keresleti oldalon,
akkor az egyéni keresleti fliggvények aggregaltan
is hasonlé vagy majdnem ugyanolyan margina-
lis hatasokat irnak le. Majd ezt tovabb folytatva
kiilonb6zo jovedelmi szintek, majd eltérd prefe-
renciak esetén is levezették az aggregalt kereslet
alakuldsat. BEKES és szerzétarsai (2016) sze-
rint a hedonikus modszer alapvetéen két féle
céllal alkalmazhato. Ezek kozil az egyik
az arak alakulasanak minél tokéletesebb és
pontosabb magyarazata. A masik alkalmazas
némely kiemelten fontos, specialis tulajdonsag
arhatdsanak mérésére hasznalhatd. Az ingatlan-
arakat befolyasold néhany Kkitlintetett tényezo
(példaul az elérhetség, geografiai jellemzok,
infrastrukturalis és egészségligyi/oktatasi ella-
tottsag valtozok, illetve a telepeliilések kozigaz-
gatasi statusza) jelentds mértékben Osszefiiggnek
egymassal. A geografiai adottsagok talan mind
kozil a legmérvadobbak, ezt ersiti az is, hogy
ezek a tényezOk Osszefiiggésben vannak min-
den mas épitett infrastruktira kialakitasara is. A
természetfoldrajzi adottsagok vonatkozasaban a
legfontosabb elemek a domborzat és vizrajz, ezen
beliil is a vizkozelség, mint értékmodositd vagy
értékbefolyasolo szereppel bird tényezé kérdése
befolyasolja a szerzdk szerint a legtobb csatornan
keresztiil az ingatlan értékét. Mig a multban a viz
kozelségének ipari gazdasagi és nem utolsé sor-
ban kozlekedésben betdltott szerepet tulajdonitot-
tak, addig mara e tekintetben a helyzet jelentésen
megvaltozott: a vizkozelség manapsag elsd sor-
ban a viz és vizfeliilet latvanyanak értékét jelenti.
A kellemes vizualis latvany pedig a magasabb in-
gatlanar-fekvésben testesiil meg leginkabb.

Az ingatlanpiacon jelen levd ingatlanok he-
terogének abbol a szempontbol, hogy nincs két
egyforma lakohaz vagy lakas ugyanolyan mé-
rettel, felszereltséggel, miszaki tartalommal,
azonos tajolassal, lokacioval, felhasznalasi funk-
ciéval. Ennek kovetkezményeként a kiilonb6zo
lakasoknak mas és masképpen alakul az értékiik,
ennél fogva az ingatlanpiacon jelen levé ingat-
lanok a legkevésbé sem tipizalhatok, mint mas
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aruféleségek. A problémat sulyosbitja, hogy az
ingatlanpiacon jelen levé ingatlanok nem a teljes
(régiods, orszagos, megyei, telepiilési, teleptilésré-
szi) ingatlanallomanyt reprezentaljak, hanem az
értékesitett vagy értékesitésre vard ingatlanokrol
késziilt pillanatfelvétel-szerti, azaz erésen szelek-
tiv megfigyelését tiikrozik. A nehézségek ellenre
az ingatlanpiaci szereplék (mind kinalati, mind
kereslet oldalon) helytallo informéacioval vald
ellatasa kulcskérdés: igénylik az ingatlanpiaci
adatokhoz vald lehet6 leggyorsabb hozzaférést a
megalapozott dontések meghozataldhoz.

Az ingatlanpiaci trendek, eldrejelzések készi-
tésének egyik bazisat a tanulmanyban mar emli-
tett kinalati ingatlanpiaci adatbazisok adjak. A te-
leptilésrészenként, telepiilésenként, megyénként,
jogallasonként megjelent hirdetések szdma, atla-
gos négyzetméterarak alakulasa, az ingatlantipu-
sonkénti atlagarak képezhetik az elemzések
alapjat. Ezek az orszagos adatbazisok alapvet6en
jol és megfeleld részletességgel mutatjak be
az ingatlanpiaci helyzet alakulasat, azonban az
adatok felhasznalhatosagat korlatozhatja, hogy
ugyanarra az ingatlanra vonatkozo tObbszOros
hirdetések keriilhetnek a mintdba, ezek pedig
erfsen torzithatjak a kutatas alapjaul szolgalod
adathalmazt. A probléma kézi adattisztitassal
vagy szamitogépes adatbazis sziirési beallitassal
feloldhato. A kinalat oldali minta tovabbi pontat-
lansaga abbdl szarmazik, hogy a kinalati oldalon
megjelolt ar a tényleges ligylet adasvétel szerinti
artol kiilonbozhet. A kinalati ar és a kialkudott
vételar kozti kiilonbség az alku (esetleg licit) fo-
lyamata soran jon létre. Az alkut ismeri mind az
elado, mind a vevd egyarant, az ingatlan adasvé-
tel folyamataban Magyarorszagon is elfogadott
eljarasnak szamit. A tranzakciok kapcsan nagy
altalanossagban elmondhatd, hogy recessziv gaz-
dasagi és ingatlanpiaci koriilmények kozott na-
gyobb az alku szerepe és tere, kevés érdeklodd
¢és fokozott kinalat esetén ennek mértéke tobb
tiz szazalékos is lehet. Prosperal6 ingatlanpiac
esetében azonban lesziikill az alku lehetésége
néhany szazalékra, esetleg el is tlinik, vagy nem
ritkan licitbe bocsatkoznak a felek, azaz a vevok
szemében vonz6 paraméterekkel rendelkezd in-
gatlanra tobb érdekl6dd is vételi ajanlatot tesz,
az elado ingatlan kinalati arara felarat igér, majd
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a legjobb ajanlat lesz a végso ar, ami értelem sze-
riien az eredeti kindlati ar felett helyezkedik el. A
minta tisztasagat tehat rontja mind az alku, mint
a licit. Korrekcios kiigazitas indokolt az adott in-
gatlanpiacra jellemz6 atlagos alku mértékének
ismeretében tesztminta vagy kozvetitéi mélyin-
terju segitségével.

Adatbazis problémak a megkdotott iigyle-
tek vonatkozasaban

Az ingatlanpiac kiilonleges abban a tekin-
tetben, hogy az informaciok vonatkozasaban az
adatfelhasznalok prioritdsai eltérék az egyéni
preferenciaktol fiiggben. A legnagyobb adat-
igényldi csoportokat a vevok, az eladdk, az in-
gatlanfejlesztok, a kozvetiték, az értékbecslok,
valamint a kutatok és ingatlanpiaci elemzdk al-
kotjék. A felhasznalok a felhasznélasi forma, hely
¢és iranyultsag vonatkozasaban a kovetkezd adat-
mindséget és rendelkezésre allast igénylik:

— pontos adatok
— részletes adatok
— gyorsan rendelkezésre allo adatok

Az egyes adatfelhasznalok az 1. szamu tab-
lazatba sorolt fontossagi sorrendet allitjak fel
elsédlegesen az egyes adatjellemzdék vonatkoza-
saban 1-t6l 3-ig.!

Az adatfelhasznalok elvardsai az ingatlanpi-
aci adatok mindsége kapcsan eltérok, mégis az
elébbi tablazatbol erésen kitiinik, hogy az adatok
gyors rendelkezésre dllasanak kitiintetett szerepe
van az egyes érintettek altal favorizalt adatmind-
ségi jellemzok koziil. Az egyes adatfelhasznalok
¢és az 6 adatmindség-sziikségletiik vonatkozasa-
ban a Kendall-féle egyetértési mutato 86,41%-o0s
egyetértésre (W = +0,864121) vilagitott ra, ami
tulajdonképpen azt jelenti, hogy az egyes jellem-
z0k vonatkozasaban a felhasznalok nagyjabol
ugyanolyan rangsort allapitanak meg, azaz kozel
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azonos fontossagi sorrendii adatmindségi jellem-
z6ket preferalnak.

Az ingatlanpiaci folyamatok bemutatasat elsd
sorban a hivatalos statisztikak — Magyarorszagon
a Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) altal elvég-
zett adatgytjtésre tamaszkodo adatbazisok — hi-
vatottak biztositani. Az elsddleges adatforrasok
altaldban hatékony adat-el6allitasi folyamatot
képeznek, ugyanakkor azok fenntartdsa meg-
lehetésen koltséges €s eréforras-igényes, az
adatok eldallitasa és adatbazisba torténd bevite-
lének folyamata lassu és nehézkes. A kozvetlen
adatgytjtésbdl vagy adminisztrativ jellegli adat-
forrasbol szarmazo statisztika koriilményes ¢és
meglehetdsen iddigényes eldallitasa miatt az ada-
tok gyakorta jelentds idébeli eltéréssel keriilnek
az adatbazisba. Szamos nemzetgazdasagi teriilet,
kiilonds tekintettel az ingatlanszektor részérdl
fokozodo igényként jelenik meg napjainkban a
gyorsan, koltséghatékonyan, kdnnyen hozzafér-
hetéen rendelkezésre allo relevans adatokhoz
val6 hozzaférés lehetdsége. Ez az adatfelhasz-
nalokat arra készteti, hogy a hivatalos statisztikai
adatforrasok helyett a mar mashol létez6 és hasz-
nalhato adatokat hasznositsak ujra.

Egyelére azonban az ingatlanszektor kutatoi
¢és elemzdi szinte kizarélagosan tranzakcios szin-
tl ingatlanar adatokkal dolgoznak. Ezek forrasa
a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Illetékhivatali
adatbazisa, amely valds ingatlan adasvételeken
alapul és a ténylegesen megkdtott ligyletek adata-
it tartalmazza. A megyei Illetékhivatalok a NAV
egységes rendszerében rogzitik az egyes tligyle-
tek tranzakciot a fobb jellemzdk alapjan, Ggymint
szerzOdéskotés éve, a szerz6déskotés alkalmaval
rogzitett adasvételi ar, az ingatlan teriilete (telek-
méret), a felépitmény hasznos alaptertilete, az in-
gatlan tipusa (csaladi haz vagy sorhdz, tarsashaz,

1. szamu tablazat: Az adatfelhasznalok altal képzett sorrend (1-3) az adatjellemzék vonatkoza-

saban
adatok mindsége ingatlanfejlesztd kutaté értékbecslé | kozvetitd | vevd | eladd
pontos adatok 2 2 1 2 2 2
gyorsan rendelkezésre 4ll6 adatok 1 3 3 1 1 1
részletes adatok 3 1 2 3 3 3

Forras: sajat kutatas alapjan késziilt tablazat
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panel), valamint elhelyezkedése (lokacio) iranyi-
tdszam, telepiilés megnevezéssel.

ANAV adatbazis vonatkozasaban koriiltekin-
t6 és alapos adattisztitasra van sziikség, mivel az
adatok mingsége tudomanyos, statisztikai szem-
pontbdl nem megfeleld. Az adasvétel armegje-
161ésnél sok esetben irrealis adatok szerepelnek,
amelyek foként nagysagrendi eltérésekre enged-
nek kovetkeztetni és elsd sorban rogzitési hibara
utalnak (forint helyett ezer vagy millié forint, hi-
anyos adatbevitel, stb.). Ezek kisziirése komplex
tisztitasi modszerrel valamelyest orvosolhato,
azonban szamolni kell azzal, hogy a végleges,
elemzésbe bevont mintaszam joval szerényebb
lesz, mint az eredeti (tisztitas eldtti) nyers minta.
Békés és kutatdcsoportja altal elvégzett NAV
adatbazisbol szdrmaz6 minta adattisztitasa nyo-
man az eredeti elemszam mintegy kétharmadat
kellett kisziirni foként részadat hiba, a hasznos
alapteriilet adatanak hianya, tipus besorolasi hiba,
nagysagrendet érint6 adatrogzitési hiba, nem tel-
jes tulajdoni hanyadot érinté adasvétel, valamint
feltételezhetd kodolasi hiba miatt. Ez kiilondsen a
lokalis, viszonylag kis elemszamu ingatlanpiacok
esetében okozhat gondot.

A megtortént tranzakciokon alapuld valos
idejli elemzés korlatja ebben az esetben is az ada-
tok rendelkezésre allasanak idobelisége. A NAV
adatbazisaba a tranzakcios szintli adatok fél-egy
éves cstszassal keriilnek és ezen tul gyakorta
sor keriil azok visszamendleges korrekcidjara,
nehezitve ezzel az adatfelhasznalok munkajat.

Az adatok gyors rendelkezésre allasa tehat ki-
emelt szereppel bir az dsszes tobbi adatjellemz6
koziil. A megtortént tranzakciokon alapulé NAV
adatbazis nem tudja biztositani az adatok gyors
elérhetdségét, akadalyozva ezzel az adatfelhasz-
nalok gyors informacidhoz valé jutasat, ami
pedig az ingatlanpiaci folyamatok feltarasahoz
alapkovetelmény lenne. Ugyanakkor feltétlentil
meg kell jegyezni, hogy a felsorolt — felhasznal-
hatosagot nehezité — Gsszes kortilmény ellenére
a NAV adatbazisabol szarmazo adatok a hosszu
tavu trendek bemutatasat célzo elemzések nélkii-
lozhetetlen alapjat képezik.

Az adatfelhasznalok tobbsége tehat favori-
zalja az ingatlanpiaci adatok gyors rendelkezésre
allasat, egyben hajlandé lemondani némiképp az

2019. nydr-8sz

adatok pontossagarol és részletességérdl is, csak-
hogy minél elébb viszonylagosan relevans infor-
maciok birtokaba keriiljon az adott ingatlanpiac
vonatkozasaban. A szereplék keresik a megol-
dast a dontéseik megalapozasahoz, de a szolgal-
tatoi piac pillanatnyilag nem vagy csak részben
tudja egyeldre az emlitett adatfelhasznalok ilyen
iranyu igényeit kiszolgalni. Az emlitett siirgetd
problémak miatt és az informatikai megoldasok
fejlodésének koszonhetden kiiszobon all a mai
hazai lakaspiac digitalizacidja. Az ugynevezett
property technology bevezetésének elsé szakasza
éppen napjainkban zajlik, az informatikai meg-
oldasok mar teljes kortien rendelkezésre allnak
ehhez. A keresleti és kindlat oldali szereplok,
valamint az lizemelteték altal kikényszeritett
ingatlanpiaci innovacio bevezetése, a digitalis
fejlédés vivmanyainak alkalmazisa az ingatlan
szektorban biztositana az adatok gyors rendel-
kezésre allasat, a piac tisztasagat és befolyastol
mentességét.

A Balaton régio, mint kiemelt iidiilléovezet
ingatlanpiaci helyzete

A balatoni régi6 ingatlanpiacan azonosithato
folyamatok rendkiviil dsszetettek és igen turbu-
lensen valtoznak napjainkban. Az egyes évek vi-
szonylataban is igen eltéré vonasokat és egyedi
jellemzoket sikertilt azonositani a kutatas soran,
amelyek sok esetben rendkiviili médon eltérnek
Budapest vagy az orszag egyéb mas telepiilései
ingatlanpiaci helyzetének alakulésatol.

A Balaton térségének ingatlanpiaca torténel-
mileg és hagyomanyosan e kiemelt régio ide-
genforgalmi népszertiségbdl adodik elsé sorban.
Minden tizedik vendégéjszakat a Balaton régio-
ban toltik a turistak foként tidilés céljabol (77%),
orszadgosan a legnépszeriibb 1ti cél a négy vagy
tobb napos tartozkodas esetében. Az orszag 15
legnagyobb vendégforgalmt telepiilése koziil
nyolc a Balaton-parton talalhato (KSH, 2017a).
A 1égi6 turizmusban betdltott kiemelkedd szere-
pe a lakaspiaci allomany alakulasara is kozvetlen
hatassal van. Az évek folyaman kiadott — 0j épi-
tésti lakasokra vonatkozd — épitési engedélyek
¢és az egyszerusitett épitési bejelentések szama a
2008-as pénziigyi-globalis vilagvalsag éveiben
jelentsen csokkent a Balaton-parti régidban, ez
¢érintette mind a parti, mint a nem parti telepiilé-
seket egyarant. A 2016-os év tekintetében a Ba-
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laton-parti telepiilések vonatkozasaban jelentds
ugras figyelheté meg, azonban azt mindenképpen
figyelembe kell venni, hogy a hirtelen emelkedés
a ténylegesen atadott lakasok szamaban csak 8-9
negyedéves eltolodassal jelenik majd meg (lasd
1. szamu diagram).

COMITATUS

Az ezredforduld ota jelentésen atalakult a tér-
ségben az lizleti célu és egyéb szallashelyek kina-
lata, a névekvé vendégforgalomnak koszonhetd-
en a maganszallasadoi tevékenység is fellendiilt,
kiilonos tekintettel a kozosségi szallasmegosztast
hasznalok szama ndvekedett jelentdsen (KSH,

s

1. szamu diagram: Az év folyaman kiadott 0j épitési engedélyek és egyszeriisitett bejelentések alap-
jan létesitend6 lakasok szama (2005-2016) a Balaton-parti és nem Balaton-parti telepiiléseken
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Forras: KSH adatok alapjan sajat szerkesztés

2017b), ami attételesen hatassal van a Balaton
régi6 uj lakodingatlan épitési kedvére. Az 1. sza-
mu abra jol érzékelteti, hogy a région belil is elsd
sorban a kozvetlen parttal rendelkezd telepiilése-
ket favorizaljak az épittetok.

A 2017-es és 2018-as évek tekinteté-
ben a lakéspiaci helyzet tovabbi élénkiilést vetit
elére nem csak a Balaton-parti régidban, hanem
orszagosan is, tekintettel arra, hogy a haztartasok
jovedelmi helyzete és a kedvezd finanszirozasi
kornyezet tamogatja az épitési-beruhdzasi folya-
matokat. Ugyanakkor a kedvezményes afa kulcs
(5%) alkalmazasaval kapcsolatos bizonytalansa-
gok, a szakképzett épitdipari munkaerd hianya
(40 ezer f6), valamint az allami beruhdzasok
kapacitaselszivo hatasa miatt nagyon nehezen

m Mem balatonparti telepilések

terveznek a fejlesztdk és kivitelezok a kovetkezo
évekre (MNB, 2018).

A kozvetlen Balaton-parti telepiilések atlagos
kinalati négyzetméterarainak alakulasat és a fo-
varostol vald tavolsag Osszefiiggését mutatja az
2. szamu diagram. A szamitott korrelacios egyiitt-
haté markansan erés kapcsolatot jelzett -0, 75-es
korrelacios értékkel a kiemelt parttal rendelkez6
balatoni varosok vonatkozasaban, ami arra vilagit
ra, hogy a foévarostol minél tavolabb haladva a
topart mentén az atlagos kindlati négyzetméter-
atlagarak egyre inkabb csokkennek, ez a jelenség
egyezik a nemzetkozi és hazai kutatasok elérhe-
tdségre vonatkozod eredményeivel. A szamitas
az Osszes balatoni, parttal rendelkezd telepiilés
(varosok ¢és kozségek) tekintetében -0,57 érté-
ket adott, ami szintén kozepes kapcsolatra enged
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1. szamu diagram: Az atlagos kinalati négyzetméterarak alakulasa és az egyes kiemelt Balaton-

parti telepiilések tavolsaga Budapestt6l
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kovetkeztetni a teljes minta figyelembevételével,
azaz a fovdarostol mért tavolsag jelentds befolyd-
solo szereppel bir a lakoingatlanok atlagos négy-
zetméterara alakuldsa tekintetben.

Az ingatlan vasarlok és ingatlantulajdonosok
értékitéletében tehat a fovarostol vald tavolsag
tényezdje egyértelmiien erds befolyasold szerep-
pel bir, ez a hatas az ingatlan négyzetméterarak
alakulasaban jelenik meg kdzvetett modon.

Az egyedi telepiilési adatokon tortént mérés
kapcsan hasonl6 eredmények sziilettek a maga-
sabb kozigazgatasi statusz( part menti telepiilé-
sek vonatkozésdban is. Balatonfiired esetében
a valos (utcaszinti) lakoingatlan — ezen beliil
csaladi haz, tobblakasos tarsashazi lakas €s pa-
nellakds — tranzakcidés adatokon mért atlagos
négyzetméter ar és a parti telepiiléskdzponttol
mért telepiilésen beliili tavolsag erds negativ
korrelaciot tart fel (korr -0,79). A vizsgalat so-
ran kapott eredmények a kereslet oldali szerep-
16k, azaz a vasarlok, vagyis leendd lakoingatlan
tulajdonosok vizpart és varoskézpont irant meg-
mutatkozo6 preferenciait ezaltal is nagyban érzé-
keltetik. Ugyanakkor a vizsgalat ramutatott egy
meglehetdsen kiilonds Osszefliggésre is: a leendd
ingatlantulajdonosok altal nagymértékben favori-

zalt teleptilésrészek kapcsan megallapitast nyert,
hogy a valds tranzakciokon alapuld ingatlan
négyzetméterarak tekintetében kimutathato re-
lativ szoras meglehetdsen nagy (némely esetben
meghaladta az akar 40%-ot is). Ez tulajdonkép-
pen azt jelenti, hogy a varoskdzponti, part kdzeli
vagy kozvetlen part menti ingatlanok esetében az
egyes ingatlanjellemz6k vonatkozasaban (példaul
allapot, felszereltség, kor) is jelentds eltérések ta-
pasztalhatok, és nem érvényesiil a telepiilésrészre
altalanosan jellemzd magas négyzetméterar. A
korrelacios egyiitthatd gyenge, de kimutathatod
kapcsolatot (korr 0,27) adott az atlagos négyzet-
méterar relativ szorasa és a telepiiléskdzponttol
valo tavolsag kozott.

A kozvetlen vizparttal rendelkezd balatoni te-
lepiilések vonatkozasaban az dllando lakcimmel
rendelkezd lakossag és a telepiilés kozigazgata-
si teriiletének nagysaga kozott rendkiviil szoros
kapcsolat mutathato ki, tekintettel arra, hogy a
korrelacids egyiitthatd 0,81-es értéket adott a tel-
jes parttal rendelkez6 telepiilések mintajan. Ezt
az eredményt ugy értelmezhetjiik, hogy nem jel-
lemz6 a vizsgalt telepiiléseken a lakoingatlanok
olyan célt adasvétele (0j épitésii €s hasznalt lakas
egyarant), amely a tulajdoni viszonyokat aszerint
modositand, hogy megndvekedtek volna a lakas
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besorolassal bir6, azonban a valosagban mégsem
lakhatast (példaul iidiilést vagy gazdasagi célt)
szolgalo ingatlanokkal kapcsolatos tranzakciok.
Ez tulajdonképpen pozitiv jelenségnek értékel-
hetd, hiszen ez egyébként jelentés problémanak
tekinthetd és a régiot nagyban érint6, a vallalko-
zasok és a telepiilési lakossag munkalehetdségei
szempontjabol nem kedvezd szezonalitas jelensé-
gét ez a folyamat nem erdsiti tovabb.

Biztos, de gyenge kapcsolatot lehetett azo-
nositani (korrelacios egyiitthatd értéke 0,39) az
Osszes vizparttal rendelkez6 balatoni telepiilés te-
kintetében a telepiilés kézigazgatasi hatarvonala
mentén a partvonal hossza és az datlagos lakoin-
gatlan négyzetméterdrak kozott. Ezt az eredmény
ugy ¢értelmezhetd, hogy a hosszabb vizparttal,
azaz nagyobb vizfeliilet latvanyt biztositd part-
szakasszal rendelkezé varosok ¢s kozségek vo-
natkozasaban az ingatlantulajdonosok, illetve a
leendd vasarlok hajlandok megfizetni a szebb és
esztétikailag kiemelkedébb latvany érdekében az
ingatlanok magasabb vételarat.

A balatoni, vizpart menti varos besorolasu
teleptilések tekintetében negativ -0,65 értéket
adott a korrelacios vizsgalat a kindlati piac lako-
ingatlanokra vonatkozo atlagos nagysdaga és az
atlagos négyzetméterdarak kozti kapcsolat szoros-
sdgara, ami tulajdonképpen azt jelenti, hogy itt is
érvényesiil az altalanos jelenség: minél nagyobb
egy ingatlan, anndl alacsonyabb az egy négyzet-
méterre vetitett atlagos ar. Némiképp meglepd, de
a kozségek tekintetében ugyanebben az sszefiig-
gésben csupan elhanyagolhaté kapcsolatot (korr
-0,09) sikeriilt kimutatni, ez minden bizonnyal
annak koszonhetd, hogy a kinalati piacon vannak
olyan ingatlanok (kuriak, kastélyok, volt uradal-
mi birtokok f6 épiiletei), amelyek egyedi tulaj-
donsagai miatt nem érvényesiil a nagyobb teriilet,
alacsonyabb négyzetméterar dsszefliggés.

A Balaton-parti régio, azon beliil is a kiemelt
vizparti tidiildovezet egyedi helyzetben van ab-
ban a tekintetben, hogy a lakastulajdonosok
¢és kereslet oldali szereplok a nehéz tervezés és
szamos bizonytalansag ellenére tovabbra is ked-
vezden itélik meg a térség lakaspiaci helyzetét.
A bizalom egyik 6 oka valosziniisitheten a ha-
gyomanyosan vonzo6 vizpart kozelsége és a viz
latvanya, emiatt a Balaton-parti térség ingatlan-
piaca kevésbé kitett az egyébként bizonytalanul
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¢és gyakorta csak késve jelezhetd aringadozé-
soknak.

Osszefoglalis

A haztartasok jovedelmi helyzete és a kedve-
70 hitelintézeti finanszirozasi helyzet tamogatja a
lakoingatlanok épitési-beruhazasi kedvét. A koz-
vetlen vizparttal rendelkezd balatoni telepiilések
egyedi helyzetben vannak abban a tekintetben,
hogy a lakastulajdonosok és a kereslet oldal sze-
repldi szamos bizonytalansaggal néznek szembe,
ennek ellenére kedvezden itélik meg a régio la-
kaspiaci helyzetét. Ennek valoszintsithetéen az
az oka, hogy a Balaton, mint kiemelt tidiil6ovezet
hagyomanyosan favorizalt helyzetben van, emiatt
kevésbé kitett az ingatlanpiacot esetlegesen érin-
t0 gazdasagi hatasoknak és a gyakorta csak késve
¢és pontatlanul jelezhet6 aringadozasoknak.

Kiemelten a kozvetlen partszakasszal ren-
delkezé balatoni telepiilések esetében érdemes
emiatt olyan fejlesztési stratégidkat alkalmazni,
amellyel az épitett kornyezet megovasa, tovabbi
fejlesztése all a kozéppontban, ezzel is novel-
ve a telepiilés turisztikai vonzerejét, nem utol-
s6 sorban az Onkormanyzati vagyon nagysagat.
Ennek megfeleléen helyes és sikeres lehet az az
onkormanyzati stratégia, ahol a telepiilési ingat-
lanvagyon gazdalkodas megerGsitése, valamint
a megiiresedd, illetve korabban megiiresedett in-
gatlanok hasznositasa prioritast élvez a telepiilés
fejlesztési koncepcidjaban.

Az ingatlanpiac az egyedi sajatossagaibol fa-
kaddan nem mindsithet6 tokéletes piacnak, hiszen
a keresleti és kinalat oldali szereplék informacio-
val valo ellatottsaga az elérhetd adatbazisok rész-
letessége ellenére mégsem olyan tokéletes, mint
ahogy azt eldzetesen feltételezhetd lenne. E toké-
letlenség elsé sorban a hivatalos (elsddleges adat-
forrasok) eléallitasanak nehézségeibdl, az adatok
rendelkezésre allasanak idObeli korlatja alapjan
adodik. A felhasznalok elsd sorban a gyorsan
rendelkezésre all6 adatokat favorizaljak, hiszen
a gyakorta turbulensen valtozo, elére nehezen
kiszamithat6 viselkedésti ingatlanpiac vonatko-
zasdban az érintettek szamara a megalapozott
dontések meghozatalahoz elengedhetetlen a va-
16s idejii adatokhoz val6 hozzaférés. A tanulmany
igazolta, hogy bizonyos korlatok figyelembevé-
telével és specialis lakaspiacon, igy a napjaink
Balaton régigjat jellemzé ingatlanok tekintetében
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1étjogosultsdga van a kinalati oldalt reprezentald
nem hivatalos statisztikai adatforrasoknak is. A
modern informatikai megoldasok felhasznalasa-
val és tovabbfejlesztésével pedig a digitalizalodo
hazai lakaspiacon nem csak iddszerti és relevans,
hanem az &sszes érintett szamara konnyen és gaz-
dasagosan, megfeleld részletezettséggel bird in-
gatlanpiaci informaciok allnanak rendelkezésre,
segitve ezzel az adatfelhasznalok tevékenységét.
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Abstract

The households’ improving income situation,
the real estate purchase and building mood enliv-
ening governmental social policy measures and
the favourable credit institution financing support
the immovable investments. It is one of the real
estate market actors’ most important expectation
in order for the smallest risk to prevail at the time
of the definition of the sales transaction and the
purchase price. On a prospering property market
this question has an especially big importance for
the seller and the customer, since both of them
would like to maximize the utility of their profit
in connection with the transaction. The accurate
estimate of the price of the real estates is very im-
portant for the actors of the demand and supply
side, because the most important viewpoints are
the minimisations of the mistakes in the course
of the transactions’ fruition. The international and
domestic literature insure the widest repository
for the researchers and users in the concern of
the real estate assessment with a statistical basis.
The models are strongly different, because of this
complicated form of judgement on the assess-
ment methods’ efficiency with a statistical basis.

The law regulation summarizing the appli-
cation of the related methodological principles
supports the domestic application. As difficulty
appreciable, the widest coverage an insurance da-
tabase implies the information of real immovable
sales contracts, but the changing content of the
area data, and the real estate type not consequent
classification makes it strongly vague the content
of data that can be obtained.

COMITATUS

The settlements of Lake Balaton which are
at the direct waterfront are in a unique situation.
The homeowners and the customers face up to
several uncertainties, despite this, they evaluate
the region’s real estate market situation advanta-
geously.

The reason of this may be that the lifted resort
area is in a favoured situation. The lakeside is less
affected by the economic impact and the often
late, inaccurately signalled fluctuations.

I clarify the theoretical background in my
study first. | make an attempt at the statistical
assessment of the domestic real estate market
situation at Lake Balaton with the currently used
methodological applications.

Keywords: real estate, real estate market, re-
sort areas, rise in price, settlement factor
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Jegyzet

1. Sajat kutatas a témaval foglalkozo hazai és
nemzetkdzi relevans szakirodalom feldolgozasa
alapjan (N = 64 elemszamu minta), valamint va-
16s lakoingatlan tranzakciok kapcsan személyes
megkérdezés (N = 43) elemszamu minta) alapjan
2018. oktober — 2018. november kozott.
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