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Bevezetd

2016 III. negyedévében a hasznalt lakasok piacan 3,4%-0s aremelkedés
kovetkezett be. A megel6z6 év egyenletes aremelkedése utan 2016-ban
nagyobb hullamzasokkal folytatodott a lakdsok draguldsa. Az |. negyedév
kiugré (4,1%-o0s) aremelkedését a Il. negyedévben lassulas kovette
(1,3%), majd a harmadik negyedévet ismét lendiiletes aremelkedés jelle-
mezte (3,4%).1

A 2016. III. negyedévi adatok a lakaspiaci forgalom tovabbi élénkiilését
jelezték. Ebben az idészakban a forgalom bdviilése 14% volt a megel§z6
év azonos id6szakahoz viszonyitva. A lakdseladasok szamanak emelkedé-
se tovabbra is kizdrdlag a haszndltlakas-piacon jelentkezett. Az épitési
kedv élénkiilését jelezte a lakasépitési engedélyek szamanak gyors emel-
kedése, azonban ennek hatasa egyel6re nem jelent meg az j lakasok
piacan, a vizsgalt id6szakban még inkabb a korabbi években épiilt lakasok
értékesitése zajlott.

A lakéspiaci valsag utani id6szakban féként a nagyvarosok, leginkabb
pedig Budapest kisebb lakdsainak dra emelkedett gyors Utemben.
2008 6ta t6bb mint 30%-kal dragultak a 60 m? alatti hasznalt lakasok a
f6évarosban.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

A lakaspiaci forgalom bdviilése 2016 I1l. negyedévében is folytatddott,
ekkor 14%-kal tobb lakas eladasat regisztraltak a megel6zé év azonos
id6pontjaban &sszesitett, hasonl¢ feldolgozottsdgi szint(i adatokhoz
viszonyitva. Ennek alapjan megallapithatd, hogy a lakaspiaci forgalom
nagysaga tovabb kozelitette a valsag el6tti szintet.

2016 els6 harom negyedévében 6sszesen 2832 (j lakas éplilt értékesi-
tési céllal, mikdzben 2528 (j épitésii lakast értékesitettek. Az eladott (j
lakdsok mintegy fele 2015 el6tt épiilt épliletben taldlhatd, vagyis a vizs-
galt id6szakban még jelentds a korabban épiilt és eddig nem értékesitett
lakasok megjelenése az (j épitésii lakasok piacan.

12016. 6v valamennyi adata el6zetes.

1. tabla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama
(ezer darab)
’ Osszes Ebbdl: Ertékesitési
Ev, negyedév eladott hasznalt ‘ céllal épilt
lakas laks Ujlakas | g lakas
2007 191,2 . . 17,9
2008 1541 140 ,0 14,1 17,4
2009 91,1 82,9 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
2011 87,7 83,9 39 48
2012 86,0 83,3 2,6 315
2013 88,7 86,4 23 32
2014 113,8 110,5 33 34
2015 134,1 130,7 34 3.1
2016. I-1I. negyedév 99,3 96,8 2,5 2,8
1. abra

. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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Eves drindexek

2016. I-1l. negyedévében a hasznalt lakasok piacan 10%-os tiszta dremel-
kedés kovetkezett be a megel6z6 év dtlagos arszintjéhez képest. Ez azt
jelenti, hogy ennyivel keriilnének t6bbe a lakasok, ha ebben az évben ugyan-
azokat adtak volna el, mint egy évvel kordbban. Kdzben az eladott lakasok
Osszetétele az alacsonyabb értékiiek felé tolodott, ennek hatasara a tényle-
gesen eladott hasznalt lakasok atlagos ara csak kisebb mértékben emelke-
dett: 0,8%-kal magasabb, mint 2015-ben volt.2

2. tabla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezoi
(%)
Uj lakasok Hasznalt lakasok
Ev OSSZ8- | iozta ar- | telies ar- | 552 | tiszta ar- | teljes ar-
tétel- o e tétel- e e
hatds valtozas | valtozas hatas valtozés | valtozas
El6z6 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 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 1M1,4 12,4
2016. |-l
negyedév 96,1 108,4 104,2 91,5 110,2 100,8
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 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. |-
negyedév 95,3 119,4 13,8 95,0 115,3 109,5

Statisztikai tikor

2016 az ujlakas-piacon is er6teljes aremelkedéssel kezd6dott (4,8%),
amely a Il. negyedévben is folytatodott (3,2%), majd a Ill. negyedévben
megtort a lendilet, és a tiszta negyedéves arindex 1,2%-kal esett.
Ekdzben tovabbra is meglehetésen kevés megfigyelés all rendelkezésiink-
re az Uj lakdsok eladasar6l. Az értékesitések alacsony szama miatt a
tovabbiakban csak a hasznalt lakdsok piacat vizsgaljuk részletesebben.

2. ébra
. A lakaspiaci arak alakulasa - tiszta arvaltozas (2010=100%)
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A teljes arvaltozas tényezoi a hasznaltlakas-piacon

A 2016. |. negyedévi adatokb6l mar kimutathaté a lakaseladdasok mindségi
Osszetételére jellemz0 év eleji kiugrds. A magasabb dsszetételindex (103,2%)
fokozta a tiszta dremelkedés hatasat és igy a teljes dtlagar még magasabb
lett, a megel6z6 idészakhoz képest 7,5%-kal emelkedett.

Az ezt kovetd negyedév dsszetételindexét egyeldre lehizzak a kisebb
telepilések gyorsabban beérkez( adatai, ezért e téren még jelentds korrekcid
varhatd. A korabbi id6szakok megfigyelései alapjan arra lehet szamitani,
hogy az adatbazis teljessé valdsaval az 6sszetételindex és vele a teljes arval-
tozas indexe felfelé mdadosul.3 A jelenleg rendelkezésre allo adatok alapjan a
csOkkend teljes atlagarbdl a piaci 6sszetétel negativ hatdsanak kisziirése
utdanall. és a lll. negyedévben egyarant az arak emelkedése allapithaté meg.

3. dbra
. A hasznalt lakasok aralakulasanak tényezdi (2010=100%)
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A hasznalt lakdsok ara 2016 els6 harom negyedévében mar jelentGsen
meghaladta a 2008. évi nomindlis szintet, a 2010. évi bazisnal pedig
15%-kal magasabb. Az iij lakdsok ara mar 2015-ben atlépte a 2008. évit,
és azota tovabbi 8,4%-kal emelkedett. 2016-ban az (4 lakdsok 19%-kal
dragabbak, mint 2010-ben voltak.

Redlértéken szamitva ugyanakkor még alacsonyabbak a lakasarak, mint a
vélsdg el6tt, 2008-ban. A fogyasztdidr-indexen alapul6 deflalas utan az ij
lakasok 10, mig a hasznaltak atlagosan 12%-kal keriilnek kevesebbe, mint
2008-ban.

Negyedéves tiszta arindex

A hasznaltlakas-arak 2016. |. negyedévi 4,1%-0s emelkedése Osszefiig-
g6tt a 2015 végén bejelentett lakdspiaci intézkedésekkel. A Il. negyedév-
ben az drak emelkedése jelentGsen mérséklGdott (1,3%), majd Gjabb len-
diiletes emelkedés kezdGdott a I1l. negyedévben, amikor az el6z6 negyed-
évhez viszonyitva 3,4%-kal dragultak a lakasok.

2 A telies arvaltozas indexe az Gsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzata.
3 Altalaban a nagyobb telepiilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be.
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A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzdi

2016 elsé harom negyedévében a Budapesten eladott hasznalt lakdsok
atlagosan 20,3 millié forintba keriiltek, kozel 3 milli6 forinttal t6bbe, mint
2015-ben. Ezt a 17%-ot kitevd ndvekedést is meghaladta a négyzetméter-
arak emelkedése, amely ugyanekkor 19%-os volt. A fajlagos arak gyorsabb
emelkedése a piaci forgalom kisebb lakdsok felé tolodasaval és e lakdsok
nagyobb mértékili dragulasaval fliggott 6ssze.

2015 ota a megyeszékhelyeken dtlagosan 9,6, a kisebb varosokban
2,0%-kal dragultak a hasznalt lakasok, mig a kozségekben 2015 dta nem
tortént véltozés e téren.

A megyeszékhelyekre jellemz6 lakas-négyzetméterar 2016 I-1l. negyed-
évében 181 ezer forint volt, és akarcsak a févarosban, mdr itt is magasab-
bak voltak az drak, mint 2008-ban. A kisebb telepiilésekre mindez egyeldre
nem érvényes: a varosokban 134, a kdzségekben atlagosan 70 ezer forint
volt a lakdsok négyzetméterara, mindkét érték elmaradt kissé a valsag el6t-
ti szintt6l. Még alacsonyabbak voltak az arak az agglomeraciokon kiviil es@
kozségekben, ahol minddssze 51 ezer forint/m?2 volt az atlagar.

Az értékesitett hasznalt lakasok mérete orszagos atlagban 67 m2 volt 2016
[-11l. negyedévében. Mig a nagyvarosokat kisebb lakdsméretek jellemzik
(Budapesten 58, a megyeszékhelyeken 62 m2), addig a kisebb telepiléseken
meghaladja a 70 m2-t a piacra ker(ilG lakasok atlagos nagysaga. Budapesten
az eladott lakasok kozel kétharmada 60 m? alatti volt. A budapesti agglome-
raciora a kdzségeknél is nagyobb lakdsok a jellemzdk, az eladott lakdsok
atlagos mérete 85 m2 volt, 30%-uk a 100 m2-t is meghaladta.

Mindezek a jellemz6k kevéssé valtoztak az elmult évekhez képest, mind-
0ssze Budapesten mutathato ki a legkisebb, 40 m2 alatti lakdsok részesedé-
sének novekedése. A megel6z6 évekhez képest aranyuk a 25% alatti érté-
kekr6l 26% folé nétt.

4. abra

Az eladott lakasok nagysag szerinti dsszetétele,
2016 I-Il. negyedév
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Mikdzben viszonylag allandé az értékesitett lakdasok nagysag szerinti
Osszetétele, mindez nem mondhat¢ el az arak alakulasarol. A legnagyobb
temben a kisméret(i budapesti lakdsok dra nétt: 2016 |-III. negyedévében
mar 34-36%-kal értek tobbet, mint 2008-ban. Hasonl¢ jelenség figyelhetd
meg a megyeszékhelyeken, ahol ugyancsak a kisebb lakasok piaci pozici6ja
erGsodott. Ezzel szemben a kisebb telepiiléseken csak a 100 m2 folotti
kategoriaban mutathat ki némi aremelkedés, az ennél kisebb lakasok érté-
ke nominalisan is csokkent 2008 dta.
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5. abra

A lakasok négyzetméteraranak alakulasa, 2016 I-lll. negyedév
(2008=100%)
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Mindezek kovetkeztében 2016 I-11l. negyedévében a nagyvarosokban és
a budapesti agglomeracidban a fajlagos lakasarak a lakdsméret mentén
U alaka gorbét adnak ki, azaz a kdzepes méretii lakdsok fajlagos ara
viszonylag alacsony, mig a szélsé méretkategoridkban magasabb. A kozsé-
gekben ezzel szemben a lakdsnagysdg mentén egyenletesen ndvekszik a
négyzetméterar, ami f6ként a lakdsok minGségi kiilonbségeivel magyaraz-
hato. A kozségi kislakdsok rendkiviil alacsony drszintjének ismeretében a
viszonylag kedvez( aralakulasuk tényleges jelent6sége elhanyagolhatd.

6. dbra

A lakasok atlagos négyzetméterara telepiilés- és méretkategoriak
szerint, 2016 I-1ll. negyedév

Ezer forint
450

400

350
300

250

200

150

100
50

0

Budapest Budapesti  Megyeszékhely Egyéb varos Egyéb kozség
agglomeracié
m-39m? m40-59m? w60-79m> m80-99m?  m100-m?
Nemzetkozi adatok

Az Eurostat lakaspiaci arindexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és az U
lakdsok aralakulasat. 2016 Ill. negyedévében az EU-tagdllamok Osszesitett
lakdspiaci arindexe a 2010. évi érték 107,0%-at tette ki, mig az eur6zénan
bellil a lakdsérindex az EU atlaga alatt volt (102,9%). 2014 I. negyedéve 6ta a
magyar lakasarindex meredeken emelkedett, és 2015 elejére atlépte a 2010.
gvit, valamint az EU étlagat is. 2016 1. negyedévében az Eurostat modszer-
tana szerinti 6sszevont lakasarindex magyarorszagi értéke 118,5% volt.
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7. abra 2016 I1l. negyedévében a legtobb eurdpai orszadghan tovabb emelkedtek

. Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidban és a lakasarak. A megel6z6 negyedévhez képest leginkabb Maltan és
Magyarorszagon (2010=100%) [rorszagban dragultak a lakdsok (5,4, illetve 4,7%-kal), de Izlandon,
% irorszagban, Esztorszagban és Litvanidban is a magyarorszagihoz hasonl,
125 3%-ot meghaladé mértéki dremelkedés volt. Az adatokat kdzI6 orszagok
120 koziil egyediil Romaniaban kévetkezett be kisebb, 0,7%-0s arcsokkenés a
115 / I. negyedév ota.
110 / . Tovétgbra is fc’ilfént az és;ak- es nyugat-eurépall or,szégok lakaspiacéra
105 N\ / P jellemz6 a 2.010. évi bazist jeleqtogen me,ghalgdolarszmvonal. Ugyanakkorl
P a spanyol, illetve az olasz lakaspiac még mindig messze van az akkori
e &W& rszintt6l.
9% N A kdrnyez6 orszagok koziil Ausztridban, Szlovénidban és Szlovakidban
90 lassult, de folytatodott az arak emelkedése a Il. negyedévhez képest.
85 Horvatorszagban a korabbi kisebb arcsokkenést a I1l. negyedévben enyhe
O R N TR TR T T R T | ovexedes vattoria el
2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |2016

e EU-4tlag e EurzOna == Magyarorszag

3. tabla
. Osszevont lakaspiaci arindex Eurdpa egyes orszagaiban (2010=100%)
2015. 2016.
Orszag l. II. Il V. . II. M.
negyedév

Ausztria 122,2 130,1 1354 133,1 138,7 141,8 142,5
Belgium 106,0 108,3 110,7 110,2 109,3 110,7 113,9
Bulgéria 93,4 94,2 93,8 96,6 97,7 100,4 102,0
Ciprus 86,4 89,1 90,8 88,0 85,5 87,6 87,8
Csehorszag 103,3 104,4 105,7 106,8 108,1 110,3 13,0
Dania 107,8 11,4 11,2 110,8 113,5 115,9 117,0
Egyesillt Kiralysag 112,1 114,5 118,3 119,7 121,0 124,5 126,9
Esztorszag 153,9 159,0 155,9 157,2 157,0 161,9 167,4
Finnorszag 106,2 106,9 106,5 106,4 106,7 107,6 107,7
Franciaorszag 99,5 99,6 101,0 100,2 99,8 100,3 102,8
Hollandia 88,2 88,6 90,7 91,5 92,7 93,3 94,3
Horvéatorszag 91,5 89,7 90,4 90,5 91,6 90,8 91,7
irorszag 92,0 92,7 95,5 97,4 97,0 97,6 102,2
|zland 135,0 138,1 139,6 142,7 145,7 148,1 153,8
Lengyelorszéag 93,8 95,1 95,3 94,6 94,7 95,5 97,3
Lettorszag 120,3 124,5 125,0 128,1 128,8 136,3 138,5
Litvania 115,8 1194 121,2 118,7 119,7 123,4 127,7
Luxemburg 122,0 1246 126,4 126,1 128,1 131,6 133,5
Magyarorszag 99,9 104,1 107,2 109,2 113,4 114,9 118,5
Malta 104,7 105,5 112,8 113,2 109,2 112,3 1184
Németorszag 116,6 119,2 119,8 121,5 122,2 125,7 127,2
Norvégia 129,7 132,9 133,2 132,1 135,8 141,5 145,1
Olaszorszag 86,1 86,1 86,3 85,4 85,2 85,4 85,5
Portugélia 90,3 93,7 93,8 94,9 96,6 99,6 100,9
Roménia 84,5 83,5 82,7 84,0 86,7 89,2 88,6
Spanyolorszag 71,9 74,8 75,3 75,3 76,4 7,7 78,4
Svédorszag 128,6 133,2 138,4 141,3 144,6 144.8 148,3
Szlovakia 101,5 103,5 103,6 104,7 106,6 109,6 1M1,4
Szlovénia 85,4 87,4 84,3 84,3 86,1 87,7 88,5
EU-atlag 99,7 101,4 102,6 103,0 103,8 105,5 107,0

Eurézéna 97,1 98,6 99,5 99,7 100,1 101,6 102,9
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Maodszertani megjegyzések

A kozolt lakaspiaci arindexek 6sszesitett értékei az Eurostat lakaspiaci arin-
dexei kozott is megjelennek.4 A harmonizalt mddszertannak koszonhetéen
ezek az adatok teljes mértékben dsszehasonlithatok az egyes eurépai orsza-
gok, illetve az EU-tagallamok 6sszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabdsi eljarasban keletkezd
informdciokat a beérkezés utan havonta, anonimizalva vessziik at. Az adat-
atadas minden — maganszemeélyek altal kotott és a teljes lakas atruhazasaval
jar6 — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok
legfontosabb jellemz6it. 2007-t61 kezd6dden allnak rendelkezésiinkre egy-
séges szerkezet(i, minden tekintetben dsszehasonlithatd adatsorok, ame-
lyek lehet6vé teszik a lakaspiaci drvaltozasok részletes vizsgalatat. A foko-
zatosan teljessé valo adatbazis a 2016. évi folyamatokrdl még csak elGzetes
tajékoztatast tesz lehetévé. Osszedllitdsunk 2016 el6tti id6szakra vonatkozo
adatai véglegesek.

A szamitdsokban adathiany miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakds alapteriilete hianyzott, de a tobbi ismérv hidnyta-
lanul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzdi alapjan megbecsiiltiik
a nagysdagat, majd a tovabbi szamitdsokban ezzel a becslilt értékkel szere-

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

Tovabbi adatok, informaciok (linkek):

Tablazatok

www.ksh.hu
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peltettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris regressziés modellel
tortént. A modellben felhaszndlt legfontosabb adatok: a lakasok alapter(i-
lete, az épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten kertilet) és a telepiilés
kiilonb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatdi. Az 4 lakdsok
elkiilonitését az ujlakas-vasarlashoz kapcsolddo kedvezmények alapjan a
NAV végezte.

Az elsé modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5%-at outlierként
kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen Kkivil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki az
arak Osszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit. A loglineéris
mddszerbdl kivetkezéen a kozolt arindexek minden esetben az adott arak
mértani atlagabol adddnak. A kiadvanyban kozélt dtlagarak ugyanakkor min-
dig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzése utan szamitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakaspiaci drindex a hasznalt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek silyozott atlaga. A sulyokat
a megel6z6 év Osszesitett lakdspiaci forgalmanak érték-adatai adjak.
Az Eurostat altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidGszakot
kovetd masodik honap végéig rogzitett adatokon alapulé elézetes eredmé-
nyek, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyidészakot kdvetd teljes negyed-
év beérkezett adatait felhasznaltuk.
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