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Bevezetd

2016 IV. negyedévében a haszndlt lakdsok dra 2,2, az (j lakdsoké
3,3%-kal haladta meg a megel6z6 negyedévit.!

2016-ban folytatddott a 2015-re jellemzd, nagyobb ltemi lakdsardra-
gulds, éves atlaghan a hasznalt lakasok ara 10, az Gjaké 8,6%-kal lett
magasabb 2016-ban, mint egy évvel korabban.

A lakaspiaci forgalom ugyancsak tovabb élénkilt. A lakaseladasok
szamanak emelkedése elsGsorban a haszndltlakds-piacon jelentkezett.
A 2016-ban hirtelen megugré épitési engedélyek és egyszerii bejelenté-
sek nyoman megindult lakasépitések befejezése késdébbre varhatd, igy az
(jlakas-piacon egyelére még csak csekély mérték(i forgalomemelkedés
tapasztalhato.

Orszagos szinten a lakdsok realértéke még alacsonyabb, mint a valsag
el6tti években. A fogyasztdiar-indexen alapulé deflalas utdn az (j lakasok
10, mig a hasznaltak atlagosan 13%-kal keriilnek kevesebbe, mint 2008-
ban. A lakéspiaci valsag el6tti szintet meghalad6 realarszinvonal elsé-
sorban Budapestre jellemz6, am a févaroson beliil sem érvényes egy6n-
tetden.

Az ingatlanforgalom alakuldsa
Bér 2016 ingatlantranzakcios adatainak beérkezése még nem zarult le, az
eddig ismert forgalom nagysaga maris megkozeliti a 2015. évit. A lakas-
piaci forgalom béviilése a megel6z6 év azonos idészakaban dsszesitett,
hasonld feldolgozottsagi szint(i adatokhoz képest a IIl. negyedévben
meghaladja a 10, a IV. negyedévben pedig a 20%-ot.

2016-ban 6sszesen 5193 (j lakas épiilt értékesitési céllal, mikdzben
mintegy 4 ezer (j épitési lakast értékesitettek. (Mig az el6bbi adat mér
végleges, a lakaspiaci informaciok feldolgozasa még nem zérult le. Ennek

19016. 6v valamennyi adata el6zetes.
2 teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatés és a tiszta arvaltozas szorzata.

megtorténte utan az eladott (j épitési lakdsok szama még kozeledhet a
lakasépitési statisztika alapjan ismert, értékesitési céll épitésekre vonat-
koz6 adathoz.)
1. tabla
Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama
(ezer darab)

, Osszes Ebbo: Ertékesitési
Ev, negyedév eladott hasznalt o céllal épalt
lakés lakés Ujlakas | gj lakas

2007 191,2 17,9
2008 154,1 140 ,0 14,1 174
2009 91,1 82,9 83 16,9
2010 90,3 85,5 4.8 10,7
201 87,7 83,9 39 4.8
2012 86,0 83,3 2,6 35
2013 88,7 86,4 23 32
2014 113,8 110,5 &3 34
2015 134,1 130,7 34 3,1
2016 1313 1272 4,0 52
Eves arindexek

2016-ban a hasznalt lakasok piacan a megel6z6 év atlagos érszintjéhez
képest 10%-os tiszta aremelkedés kovetkezett be. Ez azt jelenti, hogy
ennyivel keriilnének tobbe a lakdsok, ha ebben az évben ugyanazokat
adtak volna el, mint egy évvel korabban. Kdzben az eladott lakdsok dssze-
tétele az alacsonyabb értékiiek felé tolodott, ennek hatasara a ténylegesen
eladott hasznalt lakasok atlagos ara csak kisebb mértékben, 3,5%-kal
emelkedett.?

A hasznalt lakdsok dra 2016-ban mér 6,7%-kal haladta meg a 2008. évi
nominalis szintet, a 2010. évi bazisnal pedig 15%-kal volt magasabb. Az
0j lakdsok ara 2015-ben &tlépte a 2008. évi szintet, és azéta tovabbi
8,6%-kal emelkedett. 2016-ban az 0j lakasok 20%-kal voltak dragabbak,
mint 2010-ben.

Orszagos szinten a lakdsok redlértéke még alacsonyabb, mint a valsag
el6tt, 2008-ban. A fogyasztoiar-indexen alapuld defldlas utdn az aj laka-
sok 10, mig a haszndltak atlagosan 13%-kal keriilnek kevesebbe, mint
2008-ban.
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2. tabla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezoi
i (%)
Uj lakasok Hasznalt lakasok

Ev 08826~ | tissta ar- | telies ar- | 252" | tiszta ar- | teljes ar-

tétel- e s e tétel- e s e
hatds valtozas | valtozas hatas valtozas | valtozas

El6z6 év=100,0

2008 100,7 102,2 102,9 88,6 101,8 90,1
2009 101,6 98,2 99,7 94,3 94,5 89,1
2010 102,9 93,6 96,3 109,8 97,9 107,5
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,7 100,0 100,7 100,4 96,2 96,6
2013 98,9 101,0 99,8 101,2 97,1 98,3
2014 100,3 104,4 104,7 102,6 104,2 106,9
2015 99,7 108,0 107,7 100,9 1M11,4 12,4
2016 97,6 108,6 106,0 94,0 110,2 103,5

2010=100,0

2007 95,0 106,5 101,2 109,1 106,2 115,8
2008 95,6 108,8 104,1 96,6 108,0 104,4
2009 97,1 106,8 103,8 91,1 102,1 93,0
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,4 96,7 97,0 99,1 92,8 92,0
2013 99,2 97,6 96,8 100,3 90,1 90,4
2014 99,5 101,9 101,4 102,9 93,9 96,6
2015 99,2 110,1 109,2 103,8 104,6 108,6
2016 96,8 119,6 15,7 97,6 15,3 112,5

Negyedéves tiszta arindex

A hasznaltlakas-arak emelkedésének 2016. II. negyedévi atmeneti lassu-
lasa utan az év masodik felében ismét nagyobb ltemii dragulas kovetke-
zett be. A lll. negyedévi 3,2%-o0s aremelkedést a IV. negyedévben tovabbi
2,2%-0s novekedés kovette.

1. dbra
I A takéspiaci drak alakulasa - tiszta arvaltozas (2010-=100)
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3 Altaldban a nagyobb telepilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be.
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Még erdteljesebb ingadozasok jellemezték az ujlakas-piacot, ahol a IIl.
negyedévi kisebb, dtmeneti arcsdkkenést kdvetben 3%-ot meghaladd
emelkedés kovetkezett be. A nagyobb ingadozasok hatterében részben az
all, hogy meglehetdsen kevés megfigyelés all rendelkezésiinkre az (j
lakdsok eladasardl. Az értékesitések alacsony szdma miatt a tovabbiakban
csak a hasznalt lakasok piacat vizsgaljuk részletesebben.

A teljes arvaltozas tényezdi a hasznaltlakas-piacon

Az év elsd felében az eladott lakdsok dsszetétele altalaban a nagyobb tele-
piilések felé toladik, és ez a mindségi dsszetétel emelkedését eredményezi.
A 2016 I. negyedévi adatokbdl is kimutathaté a mindségi dsszetétel év eleji
kiugrasa. A magasabb 6sszetételindex (104%) fokozta a tiszta aremelkedés
hatdsat, és igy a teljes dtlagar még magasabb lett (108%).

Az ezt kovetd idGszakokban az Gsszetételindex csokkent, ami lefelé modo-
sitja a tiszta dremelkedés hatasat. A 111. és a IV. negyedév dsszetételindexét
egyelére szamottevGen lehizzak a kisebb telepiilések gyorsabban beérkezd
adatai, ezért e téren még jelentds korrekcid varhatd. A korabbi id§szakok
megfigyelései alapjan arra lehet szamitani, hogy az adatbazis teljessé valasa-
val az dsszetételindex és vele a teljes arvéltozas indexe felfelé modosul.3

2. ébra
. A hasznalt lakasok aralakulasanak tényezdi (2010=100)
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A hasznaltlakds-piac teriileti jellemzoi

2016-ban a Budapesten eladott hasznalt lakasok atlagosan 20,4 millid
forintba keriiltek, 3 millio forinttal t6bbe, mint 2015-ben. Ezt a 17%-0s
ndvekedést is meghaladta a négyzetméterarak emelkedése, amely ugyanek-
kor 20% volt. A fajlagos drak gyorsabb emelkedése a piaci forgalom kisebb
lakasok felé tolodasaval és e lakasok nagyobb mértéki dragulasaval fiiggott
Ossze. Ebben az évben az eladott haszndlt lakdsok négyzetméterara
Budapesten elérte a 350 ezer forintot, és ezzel a fGvarosi arszint tovabb
tavolodott az orszagos atlagtél. A 2010-2014 kozotti években a févaros és
a vidék kozott kétszeres volt a kiilonbség, 2016-ban mar 2,7-szer annyiba
keriilt egy lakds négyzetmétere a févarosban, mint azon kiviil.

2015 ota a megyeszékhelyeken atlagosan 9,6, a kisebb varosokban
5,1%-kal drdagultak a hasznalt lakasok, mig a kdzségekben az dremelkedés
joval szerényebb volt, mindéssze 1,6%-ot tett ki.

A gyors févarosi aremelkedés hatdsdra ott mar a lakasok realértéke is
nétt: a 2008. évi szintet 6,9%-kal meghaladja a lakasarak névekedésének
fogyasztoiar-indexszel korrigalt értékeét.

Vidéken a kisebb mértéki aremelkedés ellenére a lakasok redlértéke
tovabbra is jelent6sen elmarad a 2008. évi szintt6l: a megyeszékhelyeken
12, a varosokban 15, mig a kdzségekben 21%-kal ér kevesebbet egy atlagos
lakds, mint a valsag el6tt.

Az arvéltozas mértéke a vizsgalt csoportokon beliil is meglehetsen dif-
ferencidlt. Budapesten a 30%-ot is meghaladja harom bels6 kerilet (V, VI,
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3. dbra

. A lakasok realaranak valtozasa a budapesti keriiletekben és a megyeszékhelyeken, 2008-2016
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VII.) felértékel6dése, ugyanakkor a pesti oldal kiilsG kertileteiben a vélsag
el6tti szinthez képest jelentds értékcsokkenéssel kell szamolni (XV=XVIII.,
XX., XXI., XXIII. kerilet).

A megyeszékhelyek tobbségére a hasznalt lakdsok redlértékének csokke-
nése jellemz6, csak Gy6rben és Veszprémben mutathatd ki az inflaciot
meghalad6 mértékii dremelkedés a vélsag el6tti szinthez képest. Rendkiviil
nagyaranyu leértékelGdés kovetkezett be Miskolcon és Salgotarjanban, ahol
2016-ban 36, illetve 35%-kal értek kevesebbet a lakdsok, mint 2008-ban.

A Budapesti agglomeracioban még mindeniitt a 2008-as szint alatt
vannak a reél lakasérak. Az agglomeracié Eszaknyugati szektordban a reél
lakdsarak mar csak 4,1%-kal alacsonyabbak, mint a vélséag el6tt, a Nyugati
és az Eszaki teriileteken 11, illetve 10%-0s az elmaradas, a Keleti szektor-
ban 15, mig a Délkeleti és a Déli szektorban 18, illetve 20%-kal értek
kevesebbet a lakdsok 2016-ban, mint a vélsag el6tt.

4. dbra
A lakasok realaranak valtozasa a Budapesti agglomeracioban,
2008-2016
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Egy hasznalt lakas 12,4 millié forintos atlagos ara 2016-ban Budapesten
egy 36 négyzetméteres lakas megvasarlasara lett volna elegendd. Ezért az
Osszegért egy nyugat-dunantili megyeszékhelyen 56, egy észak-magyar-
orszagiban 94, mig egy észak-alfdldi kisvarosban 144 négyzetmétert
lehetett kapni. A kedvez6tlenebb helyzetii régiok kozségeiben az atlagos
lakasar akar tobb lakas megvételére is elegendd lehetett.

5. abra
Egy atlagos hasznalt lakas arahél megvasarolhaté lakasméret
régio és telepiiléstipus szerint, 2016
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Nemzetkdzi adatok

Az Eurostat lakaspiaci arindexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és az (j
lakasok daralakulasat. 2016 V. negyedévében az EU-tagéllamok 6sszesitett
lakdspiaci drindexe a 2010. évi 107,8%-at tette ki, mig az eur6zonan beliil
a lakdsdrindex az EU atlaga alatt volt (103,8%). 2014 |. negyedéve 6ta a
magyar lakasarindex meredeken emelkedett, és 2015 elejére atlépte a
2010. évit, valamint az EU el6z6 év azonos id6szakahoz mért étlagat is.
2016 IV. negyedévében az Eurostat mddszertana szerinti 6sszevont lakds-
arindex Magyarorszagon 120,0% volt.
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6. abra
. Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidban és
Magyarorszagon (2010=100)
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3. tabla

Negyedéves lakaspiaci arindex Eurépa egyes orszagaiban
(2010=100%)

2016.
Orszag . II. Il V.
negyedév
Ausztria 138,7 141,8 142,5 142,4
Belgium 109,3 110,6 113,5 1131
Bulgéria 97,7 100,4 102,0 104,5
Ciprus 85,5 87,6 87,8 90,5
Csehorszag 108,1 110,3 113,2 118,5
Dénia 113,5 115,9 17,1 115,5
Egyesiilt Kiralysag 121,0 124,5 126,7 126,5
Esztorszég 157,0 161,9 167,4 169,3
Finnorszag 106,7 107,6 107,6 1074
Franciaorszag 99,8 100,3 102,4 102,2
Hollandia 92,7 93,3 94,3 97,3
Horvatorszag 91,6 90,8 91,7 91,2
rorszag 97,0 97,6 102,2 104,8
Izland 145,7 148,1 153,8 162,1
Lengyelorszag 94,7 95,5 97,3 98,3
Lettorszag 128,8 136,3 137,0 139,7
Litvania 19,7 1234 127,7 130,0
Luxemburg 1281 131,6 133,6 135,8
Magyarorszég 112,8 113,9 1174 120,0
Malta 1154 119,2 119,0 126,2
Németorszag 122,2 125,7 1274 129,6
Norvégia 135,8 141,5 145,1 147 4
Olaszorszag 85,2 85,4 85,5 85,5
Portugalia 96,6 99,6 100,9 102,1
Romania 86,7 89,2 88,6 90,1
Spanyolorszag 76,4 77,7 78,4 78,6
Svédorszag 144,6 144,8 148,3 150,5
Szlovakia 106,6 109,6 114 1134
Szlovénia 86,1 87,7 88,5 90,1
EU-atlag 103,8 105,5 106,9 107,8
Eurézoéna 100,1 101,6 102,9 103,8

Statisztikai tiikor

2016 IV. negyedévében a legtdbb eurdpai orszaghan tovabb emelkedtek
a lakasarak. A megel6z6 negyedévhez képest leginkdbb Maltan és Izlandon
dragultak a lakasok (6,0, illetve 5,4%), emellett Csehorszaghan 4,7%-0s,
Hollandidban és Cipruson 3% fol6tti aremelkedést mértek egy negyedév
alatt. Az adatot k6zl6 orszagok koziil csak Danidban figyeltek meg 1%-ot
meghaladd arcsokkenést.

Az indexet kozIG 29 eurdpai orszagbol 21-ben meghaladjak a lakasarak
a 2010. évit. A leggyorsabb ndvekedés e téren Esztorszagban és Izlandon
zajlott le, ahol 2016 1V. negyedévére elérték a bazis 169, illetve 162%-at.
Jelent@sen elmarad ettdl Spanyolorszag, valamint Olaszorszag lakdspiaca,
ahol 2010 o6ta 21, illetve 15%-0s volt a visszaesés.

A kornyez6 orszagok koziil a IV. negyedévben Ausztridban és Horvat-
orszagban megallt az arak emelkedése, mig Szlovénidban és Szlovéakidban
1,8, Romaniaban pedig 1,7%-kal n6ttek a lakasarak.

Madszertani megjegyzések

A kozolt lakéspiaci arindexek osszesitett értékei az Eurostat lakdspiaci
arindexei kozott is megjelennek. A harmonizalt modszertannak kszénhe-
t6en ezek az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithatok az egyes eurdpai
orszagok, illetve az EU-tagallamok Osszesitett indexeivel.

A lakéspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkezd
informdciokat a beérkezés utan havonta, anonimizalva vessziik at. Az adat-
atadas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakas atruhazasa-
val jar6 — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett
azok legfontosabb jellemzdit. 2007-t61 kezd6dden dlinak rendelkezésiinkre
egységes szerkezetli, minden tekintetben @sszehasonlithatd adatsorok,
amelyek lehet6vé teszik a lakaspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat.
A fokozatosan teljessé valé adatbazis a 2016. évi folyamatokrél még csak
eldzetes tajékoztatast tesz lehetévé. Osszedllitasunk 2016 el6tti id6szakra
vonatkoz6 adatai véglegesek.

A szamitasokban adathidny miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakds alapteriilete hianyzott, de a tébbi ismérv hidnytala-
nul rendelkezésiinkre allt, a lakéas dra és jellemz6i alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szamitdsokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-
tettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinedris regresszios modellel tortént.
A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kilonbozd
foldrajzi, kbzigazgatési és jovedelmi mutatdi. Az j lakasok elkiilonitését az
ljlakés-vasarlashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakdsok 5%-at outlierként
kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizardsa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki az
arak 0sszetételhatdsra és tiszta arvéltozasra bontott indexeit. A loglinearis
modszerb6l kovetkez6en a kozolt arindexek minden esetben az adott arak
mértani atlagabol adédnak. A kiadvanyban kozOlt atlagarak ugyanakkor
mindig szdmtani atlagok, amelyeket az outlier-sz(irés elvégzése utan sza-
mitunk.

Az Eurostat dltal kdzolt 6sszevont lakdspiaci arindex a hasznalt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek stlyozott atlaga. A sulyo-
kat a megel6z6 év Gsszesitett lakdspiaci forgalmanak értékadatai adjak. Az
Eurostat altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidGszakot
kéveté masodik honap végéig rogzitett adatokon alapuld elézetes eredmé-
nyek, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyid6szakot kévetd teljes negyed-
év beérkezett adatait felhasznaltuk.
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