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A 2016. Il. negyedévi adatok a lakaspiaci forgalom tovabbi élénkiilé-
sére utalnak. Ebben az idGszakban a forgalom bdviilése 29%-ra 1. 4bra
becsiilheté az el6z6 év azonos id6szakahoz viszonyitva. A lakéselada- . A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
sok szamanak emelkedése kizarolag a hasznaltlakas-piacon jelentke-
zik. Az épitési kedv élénkiilését mar jelzi az épitési engedélyek szama-
nak emelkedése, azonban ennek hatasa egyeldre nem érzékelhetd az (] Ezer darab
lakasok értékesitésében. 40

A lakdspiaci vélsag utan eltérd iitemben novekedtek a lakdsdrak az 35
orszag kiilonboz6 telepiilésein, ami fokozta az ingatlanpiac teriileti egyen-

I6tlenségeit. Kiugro mértékii dragulas jellemzi Budapestet, ahol 2016 11. 30
negyedévében mar redlértéken is meghaladték az arak a valsag el6tt 25
szintet.
20
Az ingatlanforgalom alakuldsa 15
A lakaspiaci forgalom bdviilése 2016 1l. negyedévében is folytatddott, 10
ekkor 29%-kal tobb lakas eladdsat regisztraltak az el6z6 év azonos id6-
pontjaban dsszesitett, hasonlo feldolgozottsagi szintli adatokhoz hason- 5
litva. Ennek alapjan megadllapithat, hogy a lakdspiaci forgalom nagysa- 0
ga minden 2010 ota ismert értéket meghalad, és mar a valsag elGtti RN AV TV W Y0 PV T 111 VA B 1 11 WAV R
szintet kozeliti. 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
2015-ben 6sszesen 1923 (j lakas épiilt értékesitési céllal, mikdzben
1384 (j épités(i lakast értékesitettek. Bar a lakasépitési engedélyek szima = A targyidszakot kovetd negyedév végéig beérkezett
2014 ota emelkedik, ennek hatasa egyelGre nem jelenik meg az Uj lakasok e Teljes ismert forgalom (2015-ig végleges)
piacan.

* 2016. év valamennyi adata el6zetes.
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Eves drindexek

2016-ban a hasznalt lakasok piacan eddig 9,9%-0s tiszta aremelkedés
kovetkezett be az el6z6 év atlagos arszintjéhez képest. Ez azt jelenti, hogy
ennyivel kertilnének tobbe a lakasok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak
volna el, mint egy évvel korabban. Kdzben az eladott lakdsok dsszetétele az
alacsonyabb értékii lakdsok felé tolddott, ennek hatdsdra a ténylegesen
eladott haszndlt lakdsok dtlagos dra kissé csokkent, és 2,3%-kal alacso-
nyabb lett, mint 2015-ben volt.!

2. tabla
Az éves arvaltozas alakulasa és tényezdi
(%)
Uj lakasok Hasznalt lakasok
Ev cisefgf " |tiszta ar- | teljes &r- (;Séfgﬁ " |tiszta ar- | teljes &r-
hatas véltozas | véltozds hatas véltozds | véltozas
El6zd év=100%
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 99,8 101,2 971 98,3
2014 100,3 104,4 104,7 102,6 104,2 106,9
2015 99,7 108,0 107,7 100,9 114 1124
2016. I-11.
negyedév 93,2 108,3 101,0 89,0 109,9 97,7
2010=100%
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 971 106,8 103,8 911 102,1 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. I-11.

negyedév 92,5 119,2 110,3 92,4 114,9 106,2

A haszndlt lakasok dra 2016 els6 felében meghaladta a 2008. évi nomi-
nalis szintet, a 2010. évi bazisnal pedig 14,9%-kal magasabb. Az ij lakasok
ara mar 2015-ben &tlépte a 2008. évi szintet, és azdta tovabbi 8,3%-kal
emelkedett. 2016-ban az Uj lakdsok 19,2%-kal dragabbak, mint 2010-ben
voltak.

Realértéken szamitva ugyanakkor még alacsonyabbak a lakdsarak, mint a
valsag el6tt, 2008-ban. A fogyasztoidr-indexen alapuld defldlas utan az uj
lakdsok 10, a haszndltak atlagosan 13%-kal keriilnek kevesebbe, mint
2008-ban.

Negyedéves tiszta arindex

A hasznaltlakas-arak 2016 . negyedévi 5,1%-0s emelkedése dsszefiiggott
a 2015 végén bejelentett lakaspiaci intézkedésekkel. A Il. negyedévben az
arak emelkedése jelentsen mérsékl6dott, és mar csak 0,7%-ot tett ki.

1 A telies arvaltozas indexe az Gsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzata.
2 Altalaban a nagyobb telepiilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be.
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Az iijlakas-piacon a 2015 1V. negyedévi 2,5%-0s visszaesés utan 2016
I. negyedévében gyors ltemben kezdtek emelkedni az arak (5,5%), majd
a Il. negyedévben az aremelkedés mértéke még mindig szamottevd
maradt (3,1%). Az 0j lakasok kdrében az aremelkedést nem kiséri a kina-
lat béviilése, igy tovabbra is meglehetdsen kevés megfigyelés all rendel-
kezésiinkre az (j lakasok eladasarol. Az értékesitések alacsony szama
miatt a tovabbiakban csak a hasznalt lakasok piacat vizsgéljuk részlete-
sebben.

. A lakaspiaci arak alakulasa - tiszta arvaltozas (201 0=100%2). e
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e Hasznlt lakds e ] |akiaS
A teljes arvaltozds tényezdi a hasznaltlakas-piacon
2016 1. negyedévének eddig beérkezett adasvételi adataiban egyel6re nincs
jele az dsszetétel-index korabbi években megszokott év eleji megugrasanak:
az (sszetétel valtozatlansaga (100%) mellett a teljes arvaltozas egybeesik a
tiszta arvaltozas mértékével, értékiik eléri a 2010. évi bazis 114,3%-at.
2016 II. negyedévének dsszetételindexét egyelére lehlizzak a kisebb
teleplilések gyorsabban beérkez6 adatai, ezért e téren még jelentds korrekcio
varhat. A korabbi id6szakok megfigyelései alapjan arra lehet szamitani,
hogy az adatbazis teljessé valdsaval az 6sszetételindex és vele a teljes arval-
tozas indexe felfelé mdodosul.? A jelenleg rendelkezésre allo adatok alapjan a
csOkkend teljes arbol a piaci dsszetétel negativ hatdsénak kisz(irése utan
kismértékii tiszta aremelkedés (0,7%) dllapithatd meg.

3. abra
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A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzdi

2016 els@ két negyedévében Budapesten tovabb gyorsult a hasznalt laka-
sok aranak emelkedése: a 2015. évi 17,4 milliérol 19,5 millio forintra n6tt
a lakésok dra, és igy 25%-kal 1épi tal a 2008-ban mért nominalis szintet.
Ezzel Budapesten mar a lakasok redlértéke is a valsag el6tti szint folé
emelkedett és azt mintegy 2,6%-kal meghaladja.

2015 d6ta a megyeszékhelyeken is dragultak a hasznalt lakdsok, atlago-
san 6,7%-kal, mig a kisebb varosok és a kozségek drai 3,1 illetve
4,7%-kal tovabb csokkentek.

Budapesten a hasznélt lakdsok négyzetméterara a 2015. évi 290-rdl
338 ezer forintra nétt 2016 I-Il. negyedévében. A megyeszékhelyekre
jellemz@ fajlagos lakasar ennek kevesebb mint fele (177 ezer forint), a
kisebb varosokban pedig ennél is alacsonyabb, 129 ezer forint. A kozségi
lakasok négyzetméterdra egyotdde sincs a budapestinek (68 ezer forint),
mig az agglomeracidkon kivill es6 kdzségekben mindéssze 53 ezer forint.

A teriileti arkiillonbségek ndvekedése az agglomeraciok esetében is
kimutathatd. A Budapesti agglomeracidra egyel6re nem terjedt ki a féva-
rosra jellemz6 gyors dragulds, és igy ott az arak egyeldre elmaradnak a
valsdg el6tti szintt6l. Az egyetlen kivétel e tekintetben a Budapesti agglo-
merdcid északnyugati szektora, amely 26 milli6 forintot meghalad6
arszintjével mara az orszag legdragabb teriletei kdzé ker(lt.

4. dbra
. Az agglomeraciok hasznaltlakas-ara 2016 I-1l. negyedévében
a 2008. évi arszinthez viszonyitva (2008=100%)
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Budapesten valamennyi keriiletben elérték a lakasarak a 2008. évi szintet,
azonban a dragulds mértéke itt is rendkiviil széles skalan mozog: a legna-
gyobb, 50%-ot meghaladd aremelkedés a pesti bels6 keriiletekben zajlott le
(V., VI, VII. kertilet), mig a legdragdbbnak szamité budai keriiletek ilyen
tekintetben a rangsor kozepén helyezkednek el. A legkisebb, 10% alatti
aremelkedés a kiilsd pesti keriiletekre jellemzé (XVI-XVIII. és a XX-XXI.
keriilet), a XXIII. keriiletben pedig a 2008-as szinttel megegyez6 a 2016 elsd
két negyedévében eladott lakasok dtlagos ara.
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5. abra
. A hasznalt lakasok aranak szintje és valtozasa
a budapesti keriiletekben
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Nemzetkizi adatok

Az Eurostat lakéspiaci drindexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és az (j
lakasok aralakuldsat. 2016 Il. negyedévében az EU-tagallamok 6sszesitett
lakaspiaci arindexe a 2010. évi érték 105,4%-4t teszi ki, mig az eur6z6nan
belil a lakasarindex az EU atlaga alatt volt (101,5%). 2014 I. negyedéve 6ta
a magyar lakaséarindex meredeken emelkedett, és 2015 elejére atlépte a
2010. évit, valamint az EU atlagat is. 2016 |. negyedévében az Eurostat
maddszertana szerinti 6sszevont lakdsarindex magyarorszagi értéke 114,4%
volt. Az aremelkedés Il. negyedévi lassuldsa az 6sszevont drindex alakuld-
saban is jol lathatd (115,3%).

6. abra
Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidban és
Magyarorszagon (2010=100%)

120

115 +
110 A
105
100 A
95 -
90 -
85

80

LALNEIVL LIV VLTIV VLV VL VL DLV
2007 2008 @ 2009 2010 | 2011 2012 K 2013 2014 | 2015 2016
e EU-3tlag e EUTGZONA e |\|agyarorszag



Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2016. 1. negyedév

Statisztikai tikor

. Negyedéves dsszevont lakaspiaci arindex Eurépa orszagaiban (2010=100%) o
2015. 2016.
Orszag . Il M. V. l. Il.
negyedév

Ausztria 122,2 130,1 135,4 133,1 138,7 1418
Belgium 106,0 108,3 10,7 110,2 109,3 110,9
Bulgaria 93,4 94,2 93,8 96,6 97,7 100,4
Ciprus 87,4 93,9 93,3 89,4 86,3 85,6
Csehorszag 103,3 104,4 105,7 106,8 108,0 11,0
Dania 107,8 11,4 111,2 110,8 13,5 116,4
Egyesilt Kiralysag 12,1 14,5 118,3 19,7 121,0 124,6
Esztorszag 153,9 159,0 155,9 157,2 157,0 161,9
Finnorszéag 106,2 106,9 106,5 106,4 106,7 107,8
Franciaorszag 99,5 99,6 101,0 100,2 99,8 100,4
Hollandia 88,2 88,6 90,7 91,5 92,7 93,3
Horvatorszag 91,5 89,7 90,4 90,5 91,6 90,8
irorszag 91,9 92,7 95,5 97,4 97,0 97,6
Izland 135,0 138,1 139,6 142,7 145,7 148,1
Lengyelorszag 93,8 95,1 95,3 94,6 94,7 95,5
Lettorszag 120,3 124,5 125,0 128,1 128,8 137,3
Litvania 115,8 19,4 121,2 18,7 19,7 1234
Luxemburg 122,0 124,6 126,4 126,1 128,1 131,6
Magyarorszag 99,9 104,1 107,2 109,2 114,4 115,3
Mélta 104,7 105,5 110,8 110,9 108,6 11,0
Németorszag 116,6 119,2 119,8 121,5 122,2 125,5
Norvégia 129,7 132,9 133,2 132,1 135,8 141,5
Olaszorszag 86,1 86,1 86,3 85,4 85,2 84,9
Portugélia 90,3 93,7 93,8 94,9 96,6 99,6
Roménia 84,5 83,5 82,7 84,0 86,7 89,2
Spanyolorszag 71,9 74,8 5% 75,3 76,4 77,7
Svédorszag 128,6 133,2 138,4 1413 144,6 144,8
Szlovakia 101,5 103,5 103,6 104,7 106,6 109,4
Szlovénia 85,4 874 84,3 84,3 86,1 87,7
EU-atlag 99,7 101,4 102,6 103,0 103,8 105,4
Eurézéna 97,1 98,7 99,5 99,7 100,1 101,5

A legtdbb eurdpai orszaghan emelkedtek a lakasarak. Horvatorszagban,
Cipruson és Olaszorszaghan ugyanakkor kisebb, 1,0% alatti negyedéves
arcsokkenés kovetkezett be. Kiugrd, 7,0%-0s negyedéves dremelkedést
mutatnak a lettorszagi lakdsok, de 3,0%-ot meghalado volt a lakasardragulds
Esztorszagban, Litvaniaban és Portugalidban, valamint az itt ugyancsak
adatokat ko6zl6 Norvégiaban is.

A kérnyez6 orszagok mindegyikére az EU atlagat meghalado Gitem(i arno-
vekedés jellemz6. 2016 1. negyedévében Szlovénidban 1,9, Ausztriaban 2,3,
Szlovékidban 2,6, Roméniaban pedig 2,8%-kal lettek dragabbak a lakdsok,
mint az el6z6 negyedévben.

3 http://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/house-price-index.

Modszertani megjegyzések

A kozolt lakaspiaci arindexek Osszesitett értékei az Eurostat lakdspiaci
arindexei k6zott is megjelennek.3 A harmonizalt modszertannak kdszon-
hetden ezek az adatok teljes mértékben G6sszehasonlithatok az egyes
eurdpai orszagok, illetve az EU-tagallamok dsszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Add- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabdsi eljarasban keletkezd
informdciokat a beérkezés utdn havonta, anonimizélva vessziik at. Az adat-
atadas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakds dtruhdzasa-
val jar6 — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi dra mellett
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azok legfontosabb jellemzdit. 2007-t61 kezd6déen dllnak rendelkezésiinkre
egységes szerkezetli, minden tekintetben Gsszehasonlithatd adatsorok,
amelyek lehetévé teszik a lakaspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat. A
fokozatosan teljessé valo adatbazis a 2016. évi folyamatokrol még csak
eldzetes tdjékoztatast tesz lehetdvé. A 2015. évi adatok beérkezése leza-
rult, 6sszedllitdsunk 2016 el6tti id6szakra vonatkozo adatai véglegesek.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tobbi ismérv hidnytala-
nul rendelkezésiinkre dllt, a lakds ara és jellemzGi alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-
tettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinearis regressziés modellel tortént.
A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilonb6z6
foldrajzi, kdzigazgatasi és jovedelmi mutatoi. Az 0j lakasok elkilonitését az
Ojlakés-vasarlashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Tovabbhi adatok, informaciok (linkek):

Tablazatok

www.ksh.hu
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Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként
kisziirjik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen Kkiviil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki
az arak osszetételhatdsra és tiszta arvaltozdsra bontott indexeit.
A loglinedris modszerbdl kovetkezéen a kozolt arindexek minden esetben
az adott arak mértani atlagabdl adodnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzé-
se utan szamitunk.

Az Eurostat dltal kozolt 6sszevont lakaspiaci arindex a hasznalt és az
0j lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A silyo-
kat az el6z6 év Osszesitett lakaspiaci forgalméanak értékadatai adjak.
Az Eurostat altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidGszakot
kévetd masodik honap végéig rogzitett adatokon alapulé elézetes eredmé-
nyek, mig jelen kiadvanyunkhoz mér a targyidészakot kdvetd teljes negyed-
év beérkezett adatait felhasznaltuk.

Elérhetdségek:
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