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Bdndéczi Anna

Lakni vagy nem lakni? -
Ingatlanpiaci folyamatok elemzése a févarosban:

fékuszban az Airbnb

Milyen hatdssal van a rovid- és hosszitdvu lakdskiadds és kiilonosen
az Airbnb a 2019 eleji budapesti ingatlanpiaci folyamatokra? —
kutatdsom elsésorban e kérdés kiré épiil. Kozgazdasdgi modellek
eredményeire, ipardgi szakértlk tapasztalataira, valamint az dltalam
épitett panel modell eredményeire alapozva ramutatok: a rovidtdvi
szdlldskiadds egyre nagyobb mértékben befolydsolja az ingatlanpiacot.
Eredményeim szerint, a 2017 és 2018 kozti iddszakot vizsgdlva, ha
10 szdzalékkal tobb listazott szdllds jelent meg a platformon, akkor
ennek egyediili hatdsdra 1 szdzalékkal néttek a budapesti bérleti
dijak és 2,1-2,2 szazalékkal a lakdsdarak. Ez nagyjabol megfelel az
elészezon és a foszezon kozott eqyébként meglevd eltérésnek, vagyis
kijelenthet6, hogy a platform énmagdban képes mozgatni az drakat.
Igy az esetleges kiilsé sokkok az Airbnb kozvetitésével felerésodve
érhetik el a budapesti ingatlanpiacot.
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Laknunk kell valahol most és a jovében is, ez nem az arak filigg-
vénye, mint a nyari utazdsok vagy a szorakozas. Ezért orszag-
szerte mindenki konnyen azonosulni tud a 2019-es ingatlanpiaci
helyzet okozta nehézségekkel: az arak orszagszerte dramaian
emelkedtek, s a févarosban ez fokozottan igaz. E cikk a budapesti
lakas- és bérlakaspiacot mutatja be kozgazdasagi modelleken ke-
resztiil és objektiv mércét ad a helyzet fontossaganak megitélésé-
hez, az atlagos emberek szamara is hasznosithaté mdédon.

A hazai ingatlanpiac 2014-ben labalt ki végleg a 2008-as val-
sagbol, azota 2018-ra atlagosan megduplazddtak az arak az MNB
(2019) lakasarindexe és a KSH négyzetméterarai alapjan (2019a),
ahogyan az 1. dbran is lathatd. Mig 6t éve egy févarosi hasznalt
lakas atlagos négyzetméterara 240 ezer forint volt, addig 2018 ju-
niusaban ugyanez mar 477 ezerbe kertilt, az év végére pedig a va-
rakozasok szerint 500 ezer forintot is elérte atlagosan a fajlagos ar.

Az albérletek draguldsa mar korabban megkezdédott. Mig
2012-ben a koruton beliil dtlagosan négyzetméterenként havi
1500 forint volt a bérleti dij, addig 2018-ra ez megduplazddott,
atlagosan 3000 forint lett.

1. ébra. Lakdasarindex (2008=100%) és atlagos m? négyzetméter ar
(Ft) Budapesten (2007-2018 I-11l negyedév)
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Mi lehet az oka ennek a dragulasnak? Horvath (2019b)
szerint tobb hatas ereddjeként allt el a helyzet: a valsag miatt
elhalasztott lakasvasarlasok, az er6sodd turizmus, alacsony
kamatok miatti befektetési céli ingatlanvasarlasok és maga,
az altalanos varosiasodas. 2019 elején féként a turizmus és
a befektetési célti vasarlasok alkotta kereslet hajtja fel mind
a lakas, mind az albérletarakat, azonban Horvath (2019a)
szerint a kinalati oldalon mar érezhet6 volt a megfontoltabb
viselkedés.

Az ingatlanfinanszirozok egyre dvatosabbak, igyekeznek
minimalizdlni a kockazataikat, mivel egy-egy projekt
esetében évekre elére pontosan kell latniuk a keresletet
az 0j lakasok irant. Egyrészt a bankok nehezebben adnak
hitelt, mivel tartanak attol, hogy az esetlegesen jelzalog
ala keriil6 lakasokat nem tudjak értékesiteni a piacon, de a
nagyobb problémat az épitdipari kapacitasok hianya és arak
kiszamithatatlansaga, valamint az ezek miatti esetleges
csuiszas kockazata jelenti.

Az élénk befektetési célu lakasvasarlasi hullam koti 6ssze
a rovid- és hosszutavu lakaskiadas piacat. A befektetdk oda
mennek, ahol azonos kockazat mellett nagyobb hozamot
érnek el; azélénk turizmushatdsara pedig a rovidtava févarosi
lakaskiadas egy ilyen célpont lett. Kifejezetten kiadasi céllal -
gyakran hitelre —vett, vagy eddig hosszutavon kiadott lakasok
keriiltek at nagy szamban az elmult években a magasabb
hozamokat garantal6 révidtava piacra, ezzel csokkentve az
albérletek és ingatlanok hagyomanyos kindlatat, mikozben az
altalanos lakhatasi céla kereset enyhén nétt.
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Elméleti modellezés

e

Ahogyan az el6z$ Osszefoglalobdl is kideriilt, az adott in-
gatlanpiaci helyzet sok mérhetd és kevésbé mérhetd tényezd
egyiittesének eredménye, igy komplexitasa miatt nehezen mo-
dellezhetd. DiPasquale-Wheaton (1996) egyszertsitett, mégis
kiils6 és belso tényezdket, valamint tobb id6szakot kezeld négy-
negyedes modelljén keresztiil vezettem végig! a bérlemények
piacan bekovetkezett keresleti sokkot, ami megmutatta, hogy
elméletben minek kellene torténnie jelenleg Budapesten.

A 2. dbrdn talalhato modell lényege, hogy négy piacot (bér-
lemények piaca, ingatlanpiac, épitési piac, ingatlandllomdnyviltozds
piaca) kapcsol 0ssze négy endogén valtozon (bérleti dij (R), lakd-
sdr (P), épitett mennyiség (C) és lakdsdllomdny (S)) keresztiil, adott
exogén paraméterek (gazdasdgi koriilmények (Economy)’, ingat-
lanbefektetéstol elvdrt hozam® (i), épitési koltségek fiiggvénye (f()),
ingatlandllomdny amortizicidja (5)) mellett. Az igy dsszekapcsolt
piacokon keresztiil kiilonb6z6 dinamikus sokkokat lehet le-
vezetni, a kolcsonhatasokon keresztiil pedig megkapjuk az
elméleti reakciokat.

1 A részletesebb levezetés és a modell elméleti bemutatdsa megtalalhato a
szerzének a cikk végén hivatkozott TDK dolgozataban.

2 A gazdasagi helyzetet leir6 koriilmények &sszessége, amelyet azért hasznal-
hatunk egy gytjténév alatt, mert a modellben kiviilrél adottak.

* Az ingatlanbefektetésektdl elvart hozam, amely nagysagat a befektetési pia-
con elvart hozamok hatarozzak meg.
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2. abra. Az Airbnb kindlatnévekedése a dinamikus modellben
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Forrés: sajét szdmitdsok

Budapesten napjainkra a turizmus miatt novekvo kereslet ha-
tasara az egyenes az els6 siknegyedben jobbra tolodik, a meg-
novekedett kereslet miatt nének a bérleti dijak. Ezzel egyid6-
ben a felgyorsult gazdasag hatasara csokken az elvart hozam
az ingatlanpiacon, igy a P hanyados értéke né. Tehat a maso-
dik siknegyed egyenese balra fordul a kozéppont koriil.

A porgd gazdasag és a novekvd arak hatasara né a be-
ruhdzasi kedyv, igy a szabad kapacitas csokken és az épitési
koltségek nének, ezért a harmadik siknegyed egyenese balra
tolodik. Ez a harom valtozas meghatarozza az 1j egyensulyi
helyzetet, amelyet a 2. dbran szemléltetek.

Osszességében elmondhatd, hogy elméletileg nagyobb
emelkedés tapasztalhatd a keresleti sokk hatdsara az ingatla-
narakban, mint a bérleti dijakban, ez pedig 6sszhangban van
a modell korabbi eredményeivel mas varosok esetében. De
mit mutat a gyakorlat?
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Empirikus vizsgdlat

A rovidtava kiadast az Airbnb példajan keresztiil szemléltet-
tem a modellezés soran, amely ugyan a legnagyobb ilyen plat-
formnak tekinthet$ az orszagban, azonban szakértdk szerint
is a piacnak nagyjabdl a felét fedheti le. A budapesti helyzet
modellezéséhez Barron et al. (20187) altal épitett panel 6ko-
nometriai modellt vettem alapul. Ennek a lényege az, hogy
kiilonféle valtozok bevonasaval megkapjuk, hogy a vizsgalt
idészakban az Airbnb szalldsok adott novekedése dnmagaban
hany szazalékos novekedést idézett el6 a lakas- és ingatlana-
rakban. Ez mar konnyen befogadhato és elhelyezhet6 ered-
mény a kozvélemény szamara is.

A modellezés legnehezebb része egyértelmtien a megfeleld
mennyiségl és mindségli adat megszerzése volt. Ezek gyakran
nyilvanosan nem elérhetdk, vagy nem elég frissek. Az eredeti
modell lényege az volt, hogy a legkisebb 6nmagaban homogén,
de a tobbihez képes heterogén teriileti egységekre szamitsunk
panel regressziés modellt. fgy a modell idében és térben is val-
tozo megfigyeléseket is képest felhasznalni. Budapesten a ke-
riiletek voltak a legkisebb ilyen megfigyelési egységek.

Azt vizsgaltam, hogy pusztan az Airbnb rendszerében
listazott szallasok szamanak valtozasanak hatasara hogyan
valtoztak 2017-r61 2018-ra a bérleti dijak és a lakdsarak, figye-
lembe véve egyéb kiils6 tényezdket is. Ezeket a tényezdket a
kertiletek teriiletének, népességének, lakasallomanyanak,
lakasépitésének, egyetemi kampuszainak, metrovonalainak,
valamint Airbnb miikddést korlatozo rendelkezések létezésé-
nek valtozasa mellett az elhelyezkedés belvarosi vagy kiilva-
rosi mivolta jelentette.
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A févarosi keriileteknél a teljes sokasagot, vagyis minden
keriletet modelleztem. Ezért a cél inkabb a leird, mintsem
elérejelzé forma megteremtése volt a modellezés soran. Az
adatbazisépitésnél a KSH kiterjedt teriiletstatisztikai adataira
(KSH, 2019b és 2019¢), az AirDNA (2019) altal gyijtott Airbnb
szallasok szamara, valamint a Duna House (2019), OTP (2018
a és 2018b) és a KSH altal, kiillonb6z6 modszertannal szamitott
fajlagos ingatlan/albérletarakra tamaszkodtam. Az ingatla-
naraknal azért dolgoztam tobb forrasbdl, mert a nyers adatok
forrasa és a modszertan is kiilonb6z6 volt a Duna House, az
OTP és a KSH szamitasainal. fgy érdekesnek taldltam meg-
vizsgdlni azt is, hogy maga az adat mennyiben befolyasolja a
végeredményt egy ilyen szamitasban.

Roviden 0sszefoglalva a modellezés folyamatat, egy panel
regresszids modellt készitettem Woolridge (1996) modellezé-
si modszere alapjan. A modellben a véletlen hatas szerepelt
és a regresszid teljességében szignifikans volt a Hausmann-
teszt szerint, vagyis mindent egyiittvéve alkalmas a modell
és alkalmasak az adatok arra, amilyen célra az eredményeket
hasznalni szeretném.

Osszesen négy kiilonbdz6é magyarazdvaltozoéra épiilé mo-
dellt készitettem el: az albérletarak valtozasat a Dunahouse
adatai alapjan, az ingatlanarakét pedig a KSH, az OTP és a
Duna House forrasain is modelleztem. A végleges panel mo-
dell, amely az Airbnb hatasat becsiilte a kdvetkezé volt. (Az
egyiitthatok az adott valtoz¢ altal 5nmagéaban okozott aremel-
kedés nagysagara vonatkoznak.)

In(Y,)=o+p_1*In(Airbnblisting )+B,*terulet +f . *lakonepesseg. +
B, lakasallomany +B “epitettlakas +B, *campusok +,“metro+p,*bel
sokerulet +B,*Airbnbkorlatozas
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A kiilonféle adatgytjtésekre épiilt ingatlanar modellek
eredményei kozott nincs nagy kiilonbség, mivel az eredeti
adatok is er6sen korrelaltak egymassal. Tehat az eltérd adat-
forrasok, atfutasi idék és szamitasi mddszerek ellenére is
ugyanazt az ingatlanar tendenciat ragadjak meg az eltéré for-
rasok adta szamok. Az egyes modellek Airbnb szallasainak
szamara vonatkoz¢ egydiitthatokat, amelyek az Airbnb szalla-
sainak 1 szazalékos novekedésének szazalékos hatasat mutat-
jak az arakban, ahogyan az 1. tabla mutatja.

1. tablazat. Panel modellek legfontosabb koefficiensei

e | Inc In_ In_
In_DHberlefidij DHlakasar OTPlakasar KSHlakasar
In_Airbnblisting 0,1004 0,2080 0,2139 0,2195

Forrds: sajéat szamitdsok

Eredmények

A modell alapjan, ha a vizsgélt id6északban Budapesten az
Airbnb szallasok szama 10 szazalékkal n6, akkor ez 6nmaga-
ban, a tobbi valtozo6 valtozatlansaga mellett 1 szazalékkal no-
veli a fajlagos lakasbérleti dijat, mig a vételar 2,1-2,2 szazalékkal
lesz magasabb. Vagyis a vizsgaltidoszakban az Airbnb hatdsa a
budapesti lakasarakra kétszer erésebb volt, mint a hosszutavt
bérleti dijakra vald befolyasa. Egy ilyen, 10 szazalékos szallas-
hely valtozas 2018 negyedik negyedévét alapul véve nagyjabol
1200 4j talalatot jelent, s korant sem rendkiviili: altaldban min-
den fészezon el6tt és utan lejatszodik az Airbnb esetében.
Harom kiilonféle forrasbol szarmazd fajlagos ingatlanar
hasznalata ebben az esetben kdzel azonos eredményekre veze-
tett, azonban érdemes megjegyezni, hogy a fajlagos ingatlana-
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rak feljegyzésének és kozlésének nagyobb hagyomanya van,
mint az albérletekének. Az albérletarakat nem tartjak nyilvan
az ingatlanarakhoz mérhetd szinten a statisztikai hivatalban
és az ingatlanos cégeknél sem, mivel a kiadasok nagy része
nem ingatlanosokon keresztiil, de sokszor még csak nem is
legalisan zajlik. Ez pedig megneheziti az adatgyjtést. Ezért
ugy gondolom, hogyha tobb forras adatait hasznalhattam vol-
na fel az albérletarak modellezésénél, akkor azok az eredmé-
nyek mar nem lettek volna ennyire kozel egymashoz.

Osszefoglalé

A jelenlegi budapesti ingatlanhelyzet igen Osszetett a belsé és
kiils6 tényezok szempontjabol egyarant. Az altalam vizsgalt
modellek elméleti kdvetkeztetései €s szamitasaim alapjan a
rovid tavu lakaskiadas népszertiségének novekedése befolya-
solja a rovid- és hosszutavu lakaskiadas piaca kozti kapcsola-
tot, ez utdbbi pedig kozvetlen hatassal van az ingatlanarakra
is. Az Airbnb mint a révidtavt lakaskiadas budapesti megtes-
tesitdje, viszonylag nagy hatast gyakorolt a févarosi ingatlan-
piacra a 20172018 id6szakban. Egy atlagos f6szezon kezdeti és
végi kinalatvaltozas, ami amely nagyjabol Airbnb-n listazott
szallasok szamanak 10 szdzalékos valtozasa, onmagaban is
1 szazalékos bérleti dij emelkedéshez vezetett a hosszutavu
lakaskiadas piacan. Ezzel parhuzamosan — minden mas té-
nyezd valtozatlansaga mellett — 2,1-2,2 szazalékkal megemelia
fajlagos lakasarakat is a varosban.
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A tanulmdny a szerzd azonos cimii tudomdnyos didkkori dolgozata
alapjdan késziilt.

Konzulens: Dr. Sugdr Andrds

A dolgozat a BCE 2019. évi Tudomdnyos Didkkori Konferencidjin a
Foldrajz — Urbanizicio és hatékony kozosségek szekcioban 1. helyezést
értel.



A Kézgdz Didktudés sorozat 2019-ben két djabb kétettel
bévil. A Budapesti Corvinus Egyetem karain 2019-ben
szervezett Tudomdnyos Didkkéri Konferencia (TDK) helyezett
dolgozatai kézil vélogattuk ki azokat, amelyek a szélesebb
olvasékézénség szdmdra is izgalmas zenetet hordoznak.

Ebben a kétetben, amely sorozatunk tizenegyedik tagja,
az irasokat a kilénféle értékek dontésekben valé megjelenése
kapcsolja 8ssze. A termelékenységtél a lakhatdson at eljutunk
a helyi termékekig, bemutatva, hogy a tudomdnyos kutatés -
nem jelent elvonulést a vilagtdl, sokkal inkdbb annak megérts
szemlélését.

Szerz8inket arra kértisk, kdzérthetéen fogalmazzék meg
azon eredményeiket, amelyek a gyakorlatban is sokak
haszndra lehetnek. Igy e kotet tanisdga annak is, hogy a
i6 kutaté nem csak az dsszefiggések feltdrasdhoz ért, de
eredményeit tébbféle forméban, a célkézénséghez igazodva
tudja bemutatni, segitve az egész kdzdsség gyarapoddsdt.
Egy ilyen kaland meggy8z8désink szerint minden
egyetemistanak épilésére szolgdl még akkor is, ha késébb
inkdbb csak felhaszndléja, mint elédllitéja lesz a tudomdnyos
eredményeknek.

A kitet az EFOP-3.6.3-VEKOP-16-2017-00007
AG . 3 s .
KORMANYA projekt tamogatdsdval jott létre.
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