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Kivonat

AtanulmánybanbemutatjukazMNBlakásárindexrészletesszámításimódszertanátésazújárindexekered-
ményeit.Azindexcsaládtöbbpontonisújdonságnakszámítahazailakáspiacistatisztikákközött.Egyrésztaz
országosindexetegy1990-tőlindulóadatbázisalapjánbecsültük,ígyabemutatottországosindexaleghosz-
szabbnakszámítazeddigelérhetőlakásárindexekhezképest.Ahosszúidősorlehetővétesziszámunkra,hogy
alakásárakreálszintjéttöbbciklusonkeresztülismegfigyeljükésösszehasonlítsuk.Abemutatottindexcsalád
másikfontosújdonsága,hogyrégióéstelepüléstípusszerintimegbontásbanismutatjaalakásárakváltozását,
amisegítmegvilágítaniahazailakáspiacifolyamatokbanrejlőerősterületiheterogenitást.

JEL kódok: C430,R210,R310
Kulcsszavak:lakáspiac,lakásárak,lakásárindex,hedonikusregresszió
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1. Bevezetés, motiváció

Alakáspiacifolyamatokagazdaságmindenegyesrészéhezszervesenkapcsolódnak,mindenterületreerőteljes
hatássallehetnek.Aháztartásokesetébenalakásazegyiklegfőbbvagyontárgy,ígyalakásárakváltozásaha-
tássallehetfogyasztási/megtakarításaidöntéseikre.Alakáspiacitendenciákszociálisszempontbóliskiemelten
fontosak,különösenegyolyanországban,aholatöbbségsajáttulajdonúingatlanbanél.Azingatlanárakemel-
kedésévelalakásokelérhetőségecsökkenhet,ígyfokozatosanegyretöbbeknekjelenthetproblémátalakhatás.
Azingatlanpiacifolyamatokavállalatiszektortisközvetlenülérintik.Azárakalakulása,atranzakciókszáma
hatássalvanazújberuházásokirántikeresletre,ésezenkeresztülvégsősoronazépítőiparra.Végül,abank-
rendszerreisközvetlenhatássalvannakazingatlanpiacifolyamatok.Ajelzáloghitelekmögöttiingatlanfedezetek
áránakalakulásameghatározólehetmindahitelekteljesítményében,mindpedigahitelekesetlegesbedőlése
eseténazértékesítettfedezetekenkeresztülimegtérülésben.Azingatlanpiacafennállóállománymellettazúj
kihelyezésekenkeresztülishatássalvanabankrendszerre.Ajelzáloghitelekenabankrendszeravállalatihite-
lekhezképestnagyobbszpredettudérvényesíteni,ígyanövekvőaktivitáspozitívanhatajövedelmezőségre.
Azélénkingatlanpiacpedigalakáshitelekirántikeresletetisnöveli.

Afentitényezőkmiattkiemeltenfontosjegybankiszempontbólis,hogyminélpontosabbanmegismerjükaz
ingatlanpiacitrendeket,azonosítanitudjukazingatlanpiaconmegjelenőkockázatokat.Ennekegyikeszköze
alakásárindex,amiképetadazingatlanpiac,illetveannakegyesszegmenseibenzajlófolyamatokról.Ahazai
gyakorlatbaneddigkétindexhasználatavoltáltalános,azFHBBankésaKözpontiStatisztikaiHivatal(KSH)által
publikáltak.Bármindkétindexjóképetadahazailakáspiacifolyamatokról,néhányújszempontotfigyelembe
véveérdemestovábbilakásárindexeketfejleszteni.AzFHBindex1998-tólállrendelkezésre,jellemzőennagyobb
késettséggeljelenikmeg(5-8hónap),éscsakatranzakciókkörülbelül50százalékátlefedőmintánkészül.AKSH
2007-eskezdettelközlisajátlakásárindexeit,safőfókusztazújéshasználtlakásokeltérőárdinamikájának
bemutatásajelenti.Ezentúlazonbanakétindexteljesenegységesenkezeliazországoslakáspiacifolyamatokat,
amifontosinformációkatfedhetel.

Ajelentanulmánybanbemutatásrakerülőlakásárindexcsaládtöbbszempontbóljelentelőrelépéstafentikét
mutatóhozképest.(1)Azáltalunkfejlesztettindexazeddigileghosszabb,legteljesebbadatbázisonkészült,
ígyországosszinten1990-tőlképesmegmutatniahazailakásárakalakulását.Ezazértisfontos,mertmind
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alakásárakmodellezéséhez,mindpedigalakáspiacifolyamatokértékeléséhezlényeges,hogyminélhosszabb
idősorálljonrendelkezésre.(2)2001-tőlkezdődőenrészletesenbemutatjaalakásárakterületiéstelepüléstípus
szerintiheterogenitását.Akorábbiindexekateljesországróladtakképet,elfedveezzelakülönbözőrégiók
eltérőviselkedését.Mindüzleti,mindbanki,mindjegybankiszempontbólfontosugyanakkor,hogylássuk
akülönbözőtérségek,illetvekülönbözőtelepüléstípusoklakáspiacieltéréseit.Lehetségesugyanis,hogyaz
országosáralakulásokatfigyelvenemlátunkproblémákat,miközbenegyesrégióbanolyanfolyamatokzajlanak,
amelyekakárkárosakislehetnek.Alakásáraktúlzottmértékűnövekedése,vagyisazún.lakáspiacibuborékok
jellemzőenafővárosokbanvagynagyobbtelepülésekenalakulnakki,amifőleganagyobbvárosokgazdaságban
betöltöttközpontiszerepénekésazottanifejlettebbinfrastrukturálisésintézményiellátottságnakköszönhető.

Tanulmányunkbanbemutatjuk,hogymilyenindexeketésmilyenmódszerrelhoztunklétre.Atanulmány2.
fejezetébenrészletesenbemutatjuk,hogymilyenmódszereketszokáshasználniagyakorlatbanlakásárinde-
xekkészítéséhez.A3.fejezetbenismertetjükazárindexekkészítéséhezfelhasználttranzakciósadatokat.A4.
fejezettartalmazzaazindexkészítéséhezfelhasználtmódszertant.Az5.fejezetbenismertetjükaregressziós
eredményeket,illetveakapottlakásárindexeket.A6.fejezetbenrobusztusságvizsgálatotvégzünkazindexek
módszertanáravonatkozóan.Végüla7.fejezetösszegzéstadtanulmányunkról.



MNB-taNulMáNyok 127. • 2017 9

2. Irodalom összefoglaló

Alakásárakváltozásánakszámításakorapontoskérdés,amireaválasztkeressükaz,hogyegyadottterületen
avizsgáltidőszakbanátlagosanhányszázalékkalváltozottazottlévőlakóingatlanokára.Alakóingatlanoktény-
legespiaciáraazokadásvételesoránalakulki,ígyazingatlanpiaciforgalmiadatokmegfelelőalapulszolgálnak
a lakásárakváltozásánakmérésére.A lakóingatlanokárátértékbecsléssel ismeglehetállapítani,azonban
nemzetköziszintenisritka,hogyalakóingatlan-állományrólszéleskörűésrendszeresértékelésekálljanak
rendelkezésreelsősorbanazadatokelőállításánakrelatívmagasköltségemiatt.1Alakásárakváltozásátezért
jellemzőenalakáspiacitranzakciókáradataialapjánszámolják.

Azátlagosárváltozásszámításáhozaz lenneaz ideális,hamindenlakóingatlanmindenidőszakbangazdát
cserélne,azazmindeningatlanrólrendelkezésreállnapiaciárinformáció.Azonbanidőszakonkéntegyadott
területenalakóingatlan-állománycsakegykishányadacserélgazdát,ígyproblémátjelentazadottidőszakban
megvalósulttranzakciókváltozóösszetétele.Időszakrólidőszakrakülönbözőtípusúésminőségűingatlanok
cserélhetnekgazdát,ígyazátlagosvagymediántranzakciósárváltozásaönmagábannemárulelsokatateljes
fennállóingatlanállományértékénekátlagosvagytipikusváltozásáról.Ahhoz,hogykifejezettenazárváltozás-
rólkapjunkinformációt,azonosminőségűéstulajdonságúingatlanokadásvételénekmegfigyelésérelenne
szükségünk.Alakásárindexeklényegébeneztigyekeznekelérni:azingatlanminőségiismérveirekontrollálva
alakóingatlanokátlagos„tiszta”árváltozásánaknagyságátmutatjákmeg.

Atranzakciósadatokonalapulóárindexszámításakorfigyelembekellvennünk,hogyhiábakontrollálnakakülön-
bözőindexszámításimódszertanokazidőszakokköztiváltozótranzakciósösszetételbőleredőhatásra,amutató
ígyisérzékenymaradarra,hogyadottperiódusbanmilyentípusúingatlanokkerültekértékesítésre,vagyhogy
azadottországonbelülmelyterületekfelülreprezentáltakapiaciforgalombanalakásállománymegoszlásához
képest.Aproblémakiküszöbölésébensegíthetne,haalakásállományösszetételérőlelérhetőlennerészletesés
rendszeresstatisztika,amellyelújralehetnesúlyoznialakásállományranemreprezentatívtranzakciósadatokat.
Ennekhiányábanatranzakciósadatokalapjánkészítettindexekértékelésekortekintettelkelllenniazokelőbb
említettkorlátaira.Végülérdemesmegemlíteni,hogyastatisztikaihivatalokjellemzőentranzakciósadatokat
használnakalakásárindexekszámításához,ígyazelőbbemlítettkorlátanemzetközilakásárstatisztikákbanis
jelenvan.

Alakásárindexekszámításáhozhasználtmódszertanokközöttilegmeghatározóbbkülönbségabbóladódik,hogy
azegyesmegközelítésekhogyankezelikazegymástkövetőidőszakokváltozóösszetételébőleredőtorzítást.
AkövetkezőkbenazEurostat(2013)kézikönyvénekcsoportosításaalapjánvesszükvégigalakásárindexekszá-
mításánaklehetségesmódszereit.

Rétegzett középértékek módszere

Amódszerakülönböző-áratmeghatározóismérvekalapjánképzett-homogénnektekinthetőcsoportokon
belülszámítottátlagárakváltozásátveszialapulazindexfelépítéséhez.Azegyescsoportokraszámítottértékek
súlyozottátlagolássalösszesíthetőkaggregáltlakásárindexszé.Amódszerelőnye,hogyegyszerűenkiszámítható,
közérthetőenkommunikálhatóazeredménye,valamintazalindexekönmagukbanisértelmezhetők.Jelentős
hátrányazonban,hogyezzelamódszerrelagyakorlatbannehézérdembenkontrollálniafentebbemlített
összetételhatásra.Ennekokaegyrészt,hogyacsoportképzésreleginkábbmegfelelőingatlan-jellemzőkrőlál-
talábankevésadatérhetőel.Másrésztkellőenrészletesklasszifikáció(sokminőségiváltozómenténképzett

1ÁllományiértékelésekalapjánkészíteneklakásárindexetpéldáulÚj-Zélandon,Dániában,HollandiábanésSvédországban.
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alcsoportok)eseténnagyonlecsökkenhetazegyesalindexekszámításáhozhasználtelemszám,amicsökkenti
amódszermegbízhatóságát.

RétegzettközépértékekenalapulóindexettöbbekközöttaUKDepartmentoftheEnvironment(1982)ésaz
AustralianBureauofStatistics(ABS,2006)iskészített,mígazakadémiaiirodalombanjellemzőenösszehason-
lításialapkénthasználják(pl.MarkésGoldberg(1984),CroneésVoith(1992),GatzlaffésLing(1994),valamint
WangésZorn(1997)).

Hedonikus regressziós modellek

Alakásárindexekszámításánaklegszélesebbkörbenhasználtmódszerea hedonikus regressziós modellek 
becslése.Amódszeralapfeltevése,hogyazingatlanokáraazegyesjellemzőikfüggvényébenmeghatározhatók,
ígylineárisregressziósmodellkeretbenalakásjellemzőirevonatkozómagyarázóváltozókszerepeltetésével
kontrollálhatunkazösszetételhatásokoztatorzításra.Ahedonikusregressziósbecslésekmódszereegészen
Court-ig(1939)ésGriliches-ig(1961)nyúlikvissza,mígamódszerkoncepcionálisalapjaitLancaster(1966)és
Rosen(1974)fektettékle.

Azidőszakrólidőszakraeltérőtulajdonságokkalrendelkezőgazdátcseréltingatlanokmiattiösszetételhatást
jellemzőenazalábbiváltozókszerepeltetéséveligyekeznekkiszűrniamegfigyeltárváltozásból:ingatlante-
rülete,telekterülete(családiházakesetében),ingatlanelhelyezkedéseéskörnyezeténekjellemzői,ingatlan
kora,ingatlanjellege(pl.önállócsaládiház,ikerház,társasházilakás),épületanyaga,ingatlanbelsőjellemzői
(pl.hálószobákszáma,fürdőszobákszáma,energiahatékonyság).Ahedonikusregressziósmodellekbecslése
jellemzőenlegkisebbnégyzetek(OLS)módszeréveltörténik.Ahedonikusmodellreépülőárindexképzésének
háromfőtípusakülönböztethetőmegabecslésidőtávjaszerint:teljesidőszakosbecslés,időszakpárosbecslés,
illetveidőszakonkéntibecslés.

A teljes időszakos becslés2eseténazösszesidőszakadatátfigyelembevévepooledOLSbecsléskészül.Amodell-
benazegyesidőszakokközöttiárváltozásmegjelenítésére(azelsőbázisidőszakkivételével)mindenidőszakra
vonatkozóankülöndummyváltozótkellszerepeltetni,mivelezendummyváltozókbecsültegyütthatóinak
exponenciálishatványraemelésévelállelőazárindex.Aregressziósegyenletakövetkezőképpenírhatófel:

log yi = β0 +β1x1i +β2x2i +L+βk xki + δ tdti +ε i
t=2

T

∑ ,

aholyjelölialakásárát,xalakástulajdonságait,dt a t-dikidőszakravonatkozóidőszakdummy-t,βakont-
rollváltozókegyütthatóit,δtazidőszakdummy-kegyütthatóit,εpedigareziduumot.Amegközelítésegyik
hátránya,hogyamodellmagyarázóváltozóinakegyütthatóiidőbenváltozatlanok,amitorzítástokoz,haaz
ingatlantulajdonságaiidőbeneltérőhatástgyakorolnakazingatlanárára.Továbbáafelhasználásszempontjá-
bólnehézségetokozhat,hogymindenidőszakbanújbecsléstkellkészíteniateljesidőhorizontravonatkozóan,
aminekkövetkeztébenmindenidőszakbanrevideálódikazárindexteljesidősora.

Az időszakpáros becsléskeretébenkétegymástkövetőidőszakmegfigyeléseirekészülnekbecslések,amely
módszergyakorlatilagazelőzőteljesidőszakos,vagy„timedummyvariable”módszeregykorlátozottformája.
HaTjelöliazösszesvizsgáltidőszakszámát,akkorösszesen(T-1)darabbecsléstkellfuttatniazárindexelőál-
lításához.Mivelabecslésimintákbakétidőszakmegfigyeléseikerülnek,ígyegyetlenidőszakdummyszerepel
mindenregressziósegyenletben.Azidőszakdummybecsültegyütthatójátexponenciálishatványraemelve
számíthatóazelőzőidőszakhozviszonyítottárváltozás.At-dikidőszakravonatkozóbecsültregresszióazalábbi
formábanírhatófel:

 log yi
t = β0

t +β1
t x1i

t +β2
t x2i

t +L+βk
t xki

t +δ tdi
t +ε i

t ,  (t = 2,3,…,T) (1)

2  Amódszert,melyetaszakirodalombangyakran„timedummyvariable”módszerkéntemlegetnek,eredetilegCourt(1939)fejlesz-
tetteki. 
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aholy jelölialakásárát,xalakástulajdonságait,d azidőszakdummy-t,βakontrollváltozókegyütthatóit, 
δ azidőszakdummyegyütthatóját,εpedigareziduumot.Mivelmindenidőszakpárrakülönbecsléskészül,
ígyamodellelőnye,hogyamagyarázóváltozóknakabecsültegyütthatóiidőbenváltozhatnak,azazelhagyjuk
ateljesidőszakosbecslésidőbenállandóparaméterekrevonatkozófeltevését.Ezösszhangbanállazzalafel-
tételezéssel,hogyakeresletiéskínálativiszonyokidőbenváltozhatnakazingatlanokegyesjellemzőittekintve.
Amegközelítéshátrányaateljesidőszakosbecsléshezképest,hogyjóvalkisebbelemszámonlehetelkészíteni
abecslést,emiattezamegközelítéscsakabbanazesetbenjavasolt,hamindenidőszakpárraelegendőmegfi-
gyelésállrendelkezésre.Statisztikaiszempontbólazonbanelőnyösmódszernekszámítabbólaszempontból,
hogyazújabbésújabbindexértékekbecslésesoránnemrevideálódnakazidősorkorábbielemei.

Az időszakonkénti becslésnél3ahedonikusregressziósmodelltmindenegyesidőszakravonatkozóankülönkell
becsülni.Azárindexszámításáhozdefiniálnikellegyúgynevezett„etaloningatlant”,melynekárváltozásaként
határozhatómegalakásárindex.Atisztaárváltozásszámításáhoztehátrögzítenikellamodellbenmegjelenő
ingatlanjellemzőkértékét.At-dikidőszakregressziósegyenleteakövetkező:

log yi
t = β0

t +β1
t x1i

t +β2
t x2i

t +L+βk
t xki

t +ε i
t ,  (t = 2,3,…,T)

aholyjelölialakásárát,x alakástulajdonságait,βakontrollváltozókegyütthatóit,εpedigareziduumot.Abban
azesetbenlehetelőnyösennekamódszernekahasználataazelőzővelszemben,haaztfeltételezzük,hogy
azingatlanoknakamodellmagyarázóváltozóiáltalmegragadotttulajdonságainemcsakegyfélév,hanemegy
negyedévalattisjelentősenváltoznak.Nehézségetjelenthetazonban,hogynemegyértelműaz„etaloningat-
lan”választása(pl.akezdetivagyalegutóbbiidőszaktipikusingatlana),ésazárindexalakulásaérdembenfügg
annakmeghatározásától.SokesetbenhasználjákaFischer-indexet,melyabáziséviátlagosingatlanjellemzőkkel
számítottLaspeyres-,ésatárgyéviátlagosingatlanjellemzőkkelsúlyozottPaasche-indexekmértaniátlagaként
számítható.Hátránytovábbá,hogyennélamódszernélméginkábbbizonytalannátehetiabecslést,hanem
állrendelkezésrekellőensokmegfigyelésmindenidőszakra.

Érdemes megjegyezni, hogy a hedonikus modell mindhárom ismertetett típusa esetén felléphet
amultikollinearitáskockázata.Amagyarázóváltozókközöttierőskorrelációskapcsolatkövetkeztébenma-
gasabblehetazegyütthatókstandardhibája,aminekeredményeképpenbizonyosváltozókinszignifikánssá
válhatnak.Mivelazonbanalakásárindexkészítéseszempontjábólanegyedévdummy-kbecsültegyütthatói
fontosak,melyekmultikollinearitáseseténistorzítatlanok,érdemeslehetminéltöbbváltozótfelhasználni
abecsléshez,sezáltalcsökkenteniakihagyottváltozókmiattitorzításkockázatát.

Egy lehetséges kiterjesztése a hedonikus regresszión alapuló módszereknek a rétegzett index-számítás. 
Arészmintákelkülönítéseazelemzésszempontjábólrelevánsismérv(pl.régió,településtípus)szerinttörténik.
Arészmintákraegyenként–akárkülönbözőképpenspecifikált–hedonikusmodellekbecsülhetőek,melyekből
különalindexszámíthatómindenegyesrészmintára.Azalindexekmegfelelősúlyozásávalpedigkonzisztens
módonelőállíthatóegyaggregáltlakásárindex.Amegközelítésegyikelőnye,hogyazalindexekelőállításával
lehetőségnyílikelkülönülten,részmintánkéntelemeznialakásárakalakulását.Emellettazáltal,hogyminden
egyesrészmintárakülönbecsléskészül,amagyarázóváltozókegyütthatóieltérőeklehetnek,aminekrévén
figyelembelehetvenni,hogyavizsgáltingatlanoknakamodellbenszerepeltetettjellemzőirészmintánként
eltérőhatástgyakorolhatnakazárra.Azeredményekmegbízhatóságaérdekébenérdemesfigyelnirá,hogy
mindenrészmintábaelegendőszámúmegfigyelésessen.

„Repeated sales” módszer

Egytovábbigyakranhasználtmegközelítésatöbbszöri eladáson alapuló (repeated sales) módszer,melykizá-
rólagazoknakazingatlanoknakazárváltozásátveszifigyelembe,melyeketegymeghatározottidőtávonbelül
többszörisértékesítettek.Amódszerlegfontosabbelőnye,hogynemszükségeskontrollváltozókatbevonni

3  EztamódszertanthasználtatöbbekközöttCroneésVoith(1992),Knight,DombrowésSirmans(1995)valamintGatzlaffésLing
(1994),aszerzőkazonbankülönbözőnévenhivatkoznakahedonikusmódszertanezentípusára.
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abecslésbe,egyedülazingatlanokamortizációja,illetveazokfelújításamiattifelértékelődéseokozhattorzítást.
Jelentőshátránykénthozhatófelviszont,hogyszelekcióstorzításléphetfelamiatt,hogyakülönbözőtípusú
ingatlanokforgásisebességeeltérőlehetapiacon.Ezaproblémamérsékelhető,hanöveljükazeladásokközött
figyelembevehetőidőhorizontot,ezzelazonbannövekszikazingatlanokállagánakváltozásamiattitorzítás
is(amennyibennemállrendelkezésrekontrollváltozóezzelkapcsolatban).Amódszerabbanazesetbenal-
kalmazhatóhatékonyan,haavizsgáltingatlanpiaconvégbemenőtranzakciókszámamagas,elegendőszámú
megfigyeléstbiztosítvaezzelegyilyentípusúlakásárindexbecsléséhez.Mivelabecslésateljesvizsgáltidőszakra
vonatkozik,mindenalkalommalújrakellbecsülniateljesmodellt,aminekkövetkeztébenmindenidőszakban
revideálódikazárindex.AtöbbszörieladásonalapulmódszertBailey,MuthésNourse(1963)javasoltákelőször.
EzzelamódszerrelaFederalHousingFinanceAgency(FHFA)mellettaStandardandPoor’s(2009)számolaz
USA20városáravonatkozóanlakásárindexet.AResidexésaUKLandRegistryszinténszámítanaktöbbszöri
eladásonalapulóindexeketAusztráliáraésazEgyesültKirályságravonatkozóan.

Azeddigbemutatottakontúlléteznekkombinált módszerekis,amelyekmegpróbáljákegyesíteniahedonikus
regressziónésatöbbszörieladásonalapulómódszerekelőnyeit.Mivelahedonikusregressziókeseténkisebb
aszelekcióstorzításveszélye,atöbbszörieladásonalapulómódszerpedigkevésbéérzékenyamodellspecifiká-
cióra,ígyáltalánosítottlegkisebbnégyzetekmódszerét(GLS)használvaazegyenletekegyüttesmegbecslésével
elméletileghatékonyabberedményérhetőel.Agyakorlatbanazonbanamódszertankomplexitásaésatapasz-
talatokalapjánviszonylagcsekélymértékűhatékonyságnövekedésmiattritkánalkalmaznakilyentechnikákat.

Afentbemutatottmódszertanokadatigényébenjelentőseltérésekmutatkoznak.A3.fejezetbenismertetésre
kerülő,számunkrajelenlegelérhetőadatokelsősorbanhedonikusregressziósmodellekkészítésérealkalmasak.
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3. Felhasznált adatok

Alakásárakváltozásátkétféletípusúadatonlehetstatisztikailagmérni:(1)alakásállományravonatkozóérték
adatok,valamint(2)azadásvételeksoránkeletkezőtranzakciósadatokalapján.Előbbitípusúadatokjellem-
zőeningatlanértékelésekbőlszármaznak,ésahogyanazelőzőfejezetelejénmegmutattuk,csakkevéspélda
akadarravilágszerte,hogyalakóingatlanokértékérőlrendszeresenésateljesállományravonatkozóanálljon
rendelkezésreadat.Utóbbitjellemzőenadóhatóságokgyűjtikazingatlanokadásvételesoránfelmerülőadófi-
zetésikötelezettségekkapcsán.Általánosanelterjedtezért,hogyalakásárindexekkészítéséhezazingatlanok
adásvételérevonatkozóadatokathasználjákastatisztikusok.AzMNBlakásárindexelkészítéséhezaNemzeti
Adó-ésVámhivatal(továbbiakbanNAV)általgyűjtöttingatlanokadásvételéhezkapcsolódóilletékkötelezettség
adatokathasználtukfel. Akövetkezőkbenazilletékadatbázisrészletestartalmaésalakásárakmodellezéséhez
bevontegyébadatokkerülnekbemutatásra.

Alakóingatlanokárátazaktuáliskeresleti-kínálativiszonyokatleszámítvakétfőcsoportraoszthatótulajdon-
ságokhatározzákmeg:(1)magánakazingatlannakajellemzői,vagyisazingatlanminősége,valamint(2)az
ingatlanelhelyezkedése,vagyisazingatlankörnyezetének,környékénekjellemzői.ANAVáltalgyűjtöttadatok
azingatlanokadásvételévelkapcsolatoslegalapvetőbbinformációkattartalmazzák.Azingatlaneladásiárán
kívülismertannakalapterülete,azadásvételidőpontja,azingatlanpontoselhelyezkedése,típusa(pl.családi
házvagylakás),valamint2008-tólazatény,hogyújonnanértékesítettlakásvagysem.Azingatlanokállapo-
táról,minőségijellemzőirőlnemállrendelkezésrekellőmennyiségűésminőségűinformáció.összességében
elmondható,hogyaNAVáltalgyűjtöttadatokfőkéntarraalkalmasak,hogyazingatlanokárátazokalapterülete
éselhelyezkedésealapjánpróbáljukmegmagyarázni.

ANAVáltalgyűjtöttilletékadatok1990.januártólállnakrendelkezésre,azadatokszerkezetébenésminőségében
azonbanjelentősváltozásokmentekvégbeidőközben.Azadatbázisszerkezete2008-tólmegváltozott,ugyanis
ekkortörténtmegamegyeiilletékhivatalokintegrációja,ésazegységesilletékkiszabásirendszerbevezetése.
Azintegrációelőttazegyesmegyeiilletékhivatalokeltérőinformatikairendszerekethasználtak,ígyazadatok
gyűjtésesemtörténtegységesformában.2008-tólazilletékintegrációtkövetőenazingatlanokadásvételére
vonatkozóadatokazonbanmáregységesszerkezetbenkerültekösszegyűjtésreéstárolásra.Azadatbázisban
lévőváltozóktekintetébenazalábbinégyfőkülönbségvana2008előttiésa2008utániadatokban:

1.2008előttnemismertaz,hogyazingatlanadásvételesoránazilletékkötelezettmagánszemélyvagygazda-
ságitársaság,

2.2008előttnemismerttovábbáazsem,hogyazeladottingatlanújvagyhasznált,
3.2008előttazadatbázisnemtartalmazzaabudapestikerületváltozót,
4.valamint2008előttazingatlantípusárólcsupánannyiismert,hogycsaládiházvagylakás,míg2008-tól

részletesebbbontásisrendelkezésreáll.

Azadatbázisbanmeghagytukazokatazadásvételeketis,aholavagyonszerzőgazdaságitársaság,ígyazelőbb
említettelsőkülönbségtőleltudunktekinteni.4Ezenmegfigyeléseka2008utániadatokcsupán7százalékát
teszikki,ráadásulindokoltlehetszerepeltetniőketabecslésben,mivelugyanolyanlakóingatlanokcserélnek
gazdátezekbenazesetekbenis,mintamagánszemélyekköztitranzakcióknál,tehátezekatranzakciókisszerves
részétképezikalakáspiaciforgalomnakésalakáspiacnak.Amásikkétnagykülönbségetazzalkezeltük,hogy
különbözőmodellspecifikációkatírtunkfela2008előttiésutániadatokra.

4AzadatbázisaNemzetiEszközkezelőZrt.(NET)általmegvásároltingatlantranzakciókatnemtartalmazza.
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ANAVilletékadatbázisjelenleg–ahasználhatatlanmegfigyelésektőlmegtisztítva–mintegy3,1millió1990és
2016II.negyedévköztilakóingatlan-adásvételrőltartalmazinformációt.Azadatbázisváltozóitésazadatbázishoz
hozzákötötttelepülésszintűváltozóklistáját,amelyekszerepelnekabecslésekbenaz1.táblázatszemlélteti.
Alakóingatlanokáránakmeghatározásáhozelengedhetetlenazingatlanalapterületénekismerete.Azadatbázis
egyiklegnagyobbhiányossága,hogyahasznosalapterületazesetekegyrészébenhiányosvagynullaértéket
veszfel.Annakérdekében,hogyneveszítsünktúlsokadatot,ezenhiányosalapterületinformációkatvissza
kellbecsülni.Ennekpontosmódszertanáta4.1.alfejezetbenfejtjükki.Fontostovábbáhangsúlyozni,hogy
aNAVilletékadatbázisbanBudapestrőlcsak2001-tőlállnakrendelkezésreadásvételek,amitérdemesszem
előtttartania2001előttilakásárindexértékekértékelésekor.

1. táblázat
A becsléshez felhasznált adatkörök és az egyes változók definíciója

Forrás A változó neve A változó leírása
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zi

s

ar_ln Azingatlanára,aregressziókeredményváltozója.Azadásvételiszerződésbenszereplő
árésaNAVértékeléseközülanagyobb. 
Aváltozólogaritmusbanszerepel.

adnev Azilletékkötelezettségnegyedéve.

jelleg*lat_ln Alakóingatlanhasznosalapterületealakóingatlanjellegeszerintikategóriánként
szerepelaregressziókban.Ajellegkategóriaváltozóazalábbitípusokatvehetifel:
családiházkülsőésbelsőkerületekben(Bp.esetén),családiházmegyeszékhelyen 
ésegyébvárosokban(városokesetén),többlakásos,panel,tanya.2008előttiadatok
eseténkizárólagcsaládiházéslakáskategóriákvannak.

uj Kategóriaváltozó:azingatlanújvagyhasznált.
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bp_ker Kategóriaváltozó:budapestikerületek.

agglomerácio Kategóriaváltozó:8körzetmegkülönböztetve:szegedi,pécsi,debreceni,miskolci,
székesfehérvári,budapesti,győriéssoproniagglomerációskörzetek.

udulokorzet Kategóriaváltozó:7üdülőkörzetmegkülönböztetve:Balaton-partközeli,Balaton-
további,Dunakanyar,Mátra-Bükk,Sopron-Kőszeghegyalja,Tisza-tó,Velencei-tó-Vértes.

megye Kategóriaváltozó:atelepülésmegyéje.

TS
TA

R 
ad

at
bá

zi
s de02_ln Lakónépességszámaazévvégén.Aváltozólogaritmusbanszerepel.

de66_ln Atelepülésterülete.Aváltozólogaritmusbanszerepel.

on23_ln Lakáscélúhelyitámogatásösszege.Aváltozólogaritmusbanszerepel.

G
eo

x 
ad

at
bá

zi
s ido_p_bp_ln Budapesttőlvettlegrövidebbidőbelivávolságpercbenkifejezve. 

Aváltozólogaritmusbanszerepel.

ido_p_msz_ln Megyeszékhelytőlvettlegrövidebbidőbelitávolságpercbenkifejezve.Aváltozó
logaritmusbanszerepel.

NAV SZJA 
adatkör

teljovperfo_ln Egyfőrejutónettómunkajövedelem.Aváltozólogaritmusbanszerepel.

Megjegyzés: A Geox adatbázis a hazai települések bizonyos csomópontokhoz, központokhoz képesti elhelyezkedését tartalmazza (Pl. Budapesttől 
vagy a legközelebbi autópálya csomóponttól vett távolság). A távolságok időben és kilométerben is meg vannak adva. A TSTAR adatbázist a KSH 
gondozza és a hazai településekről tartalmaz széleskörű információkat (Pl. demográfia, intézményi ellátottság, turizmus stb.). Belső kerületek 
a budapesti modellben: I., II., III., V., VI., VII., VIII., IX., XI., XII., XIII., XIV.

Ahogykorábbanmáremlítésrekerült,aNAVadatbázisazingatlanjellemzőirőlcsakkorlátozottinformációt
tartalmaz.Azingatlanalapterületénkívülannakjellege(családiház,iker-vagysorház,többlakásos,panelvagy
tanya)ismert,valamintaz,hogyújvagyhasználtazingatlan.Mindezekmiattafelhasználtadatokkörébeszá-
mos,azingatlanelhelyezkedésealapjánképzettváltozókerültbevonásra.Azingatlantelepülésénekjogállása
nagymértékbenbefolyásolhatjaazeladásiárat.Anagyobbtelepülések,amelyekvalamelyrégióvagykisebb
területközpontjai,jellemzőenjobbinfrastruktúrávalésintézményiellátottsággalrendelkeznek,melytényezők
vonzóvátehetiketelepüléseket,növelvealakáspiacaktivitását,ésígyfelhajtvaazottanilakásárakat.Fontos
tényezőmégegylakóingatlanmegítélésénél,hogyagglomerációsvagyüdülőkörzetbenhelyezkedik-eel,vagy
azatény,hogyidőbenkifejezvemilyenmesszehelyezkedikelbizonyosföldrajzilagfontoshelyekhez,csomó-
pontokhozképest.Azonkisebbtelepülésekpéldául,amelyekközelebbhelyezkednekelgyorsforgalmiutakhoz,
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éskönnyebbenmegközelíthetőektőlükanagyobbtelepülések,vonzóbblakhelyekanehezenmegközelíthető
településeknél,ígyvélhetőenazottelhelyezkedőingatlanokértékeisnagyobb.Alakásárakmodellezéséhez
felhasználtukezenkívülatelepülésekméretét,alakónépességszámát,ahelyilakáscélútámogatásokösszegét,
valamintatelepülésegyfőrejutónettójövedelmétis.Alakásárindexekbecsléséhezfelhasználtadatokleíró
statisztikáitamelléklettartalmazza.

AzMNBlakásárindexelkészítéséhezösszességébenazeddigilegszélesebbkörűinformációkratámaszkodó
lakáspiaci tranzakciósadatbázistállítottukössze.Az1990-tőlelérhetőadatokésabevonttelepülésszintű
változókszélesköreegyedilehetőségetteremtettekalakásárakmodellezéseterén.

AzMNBlakásárindexeknegyedévesrendszerességgelatárgynegyedévetkövetőnegyedikhónaputánkerülnek
publikálásra.Azaktuálisanlegfrissebblakásárindexértékekatranzakciókmintegy50-70százalékosfeldolgo-
zottságamellettkerülnekkiszámításra,ésazadottnegyedévtranzakcióittartalmazóadatbáziscsaknemegy
évutánválikteljeskörűvé.Emiattapublikációkormindenalkalommalrevideálásrakerülnekazindexekutolsó
háromnegyedévrevonatkozóértékei.
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4. Az MNB lakásárindex módszertana

4.1. A HASZNoS ALApTERüLET VISSZABEcSLéSE

Azáltalunkhasználtadatbázisegyikhiányossága,hogyazingatlanokalapterületérőlsokesetbencsakhiányos
információkállnakrendelkezésre.Afelépítményekalapterületétmutató„hasznosalapterület”változóesetén
időszaktólfüggőenkb.30-40százalékosazadathiány.Azadatoktartalmaznakazonbanegyún.„ingatlanterü-
lete”változót,amelynekfeltöltöttségejóvalmagasabb,közel100százalék;azonbanmegfigyelésenkéntváltozó,
ésexplicitenemeldönthető,hogyazebbenszereplőinformációafelépítményvagyatelekterületétjelöli-e.
A„hasznosalapterület”változóhiányzóértékeitelőszöraz„ingatlanterülete”változómegfelelőértékeivel
feltöltjük,majdamaradékhiányzóértékeketegyregressziósmódszerrelvisszabecsüljük.Ahasznosalapterület
meghatározásáratehátazalábbimódszerthasználjuk5:

1.Minden15nm-nélkisebbés500nm-nélnagyobbhasznosalapterületethiányzóracserélünk.
2.Azokbanazesetekben,aholhiányzóvagynullaa„hasznosalapterület”ésaz„ingatlanterülete”150nm-nél

kisebb,ottaz„ingatlanterületét”tekintjüka„hasznosalapterületnek”.
3.A„hasznosalapterület”nagyságátegyregressziósmódszerrelvisszabecsüljükazonmegfigyelésekesetében,
melyeknéla„hasznosalapterület”azelsőkétlépéstkövetőenishiányosvagynullaértéketveszfel.

Azelsőkétlépéstkövetőena2.táblázatmutatja,hogytelepüléstípusonkéntamegfigyelésekmekkorahánya-
dátkella3.pontbanleírtlineárisregressziósmódszerrelvisszabecsülni.Látható,hogyahiányzóalapterület
információleginkábbaközségekeseténjelentproblémát.

2. táblázat
A hiányzó hasznos alapterület információk százalékos aránya évenként és településtípusonként 
(%)

Budapest Városok Községek Összesen

1990–2007 4,2 20,3 53,4 25

2008–2015 7,4 25,6 63,1 28,7

Ahasznosalapterületváltozólogaritmusáraillesztettlineárisregressziósmodelltalegkisebbnégyzetekmód-
szerévelbecsüljükmeg.Különbecsléstkészítünktelepüléstípusonként(Budapest,városok,községek),valamint
a2008előtti,ésazaztkövetőmintárais.Azadatbázistazértbontottukmegarégiésújstruktúrájúrészmintákra,
hogymindkétidőszakraazelérhetőlegszélesebbinformációsbázisthasználjukfel,mígavisszabecsléstelepü-
léstípusszerintimegbontásaamiattvoltindokolt,hogyazegyestelepüléstípusokravonatkozóanérdemben
eltérőazingatlanokterületénekeloszlása(3.táblázat).Az1990és2007közöttiadatokonfuttatottmodellekben
azalábbimagyarázóváltozókszerepelnek:ingatlanára,negyedévdummy,ingatlanjellege(házvagylakás),
településjogállása,megye,agglomerációraésüdülőkörzetrevonatkozókategóriaváltozók,valamintatelepü-
lésegyfőrejutójövedelme.A2008és2016közöttiadatokfelhasználásávalkészültbecsléssoránkontrollálni
tudtunkarrais,hogyazingatlanújépítésű-e,Budapesteseténakerületre,valamintazingatlanjellegétleíró
változónbelülapanellakásokmegkülönböztethetőekatéglaépítésűlakásoktól.

5Ezazeljárásalapjaibanmegegyezikazzal,ahogyanaKSHszakértőikezelikahiányosvagyhibáshasznosalapterületeket,akétmódszercsak
aregressziósbecslésrészleteibentérelegymástól.
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3. táblázat
A hasznos alapterület különböző percentilisei településtípusonként és részmintánként

percentilis
1990–2007 2008–2016 I.

Budapest Városok Községek Budapest Városok Községek

5% 27 33 39 27 34 40

10% 31 37 45 31 38 45

25% 39 49 56 40 50 60

50% 52 56 70 53 57 75

75% 67 70 90 68 75 96

90% 86 95 120 90 103 120

95% 105 116 137 111 126 143

4.2. Az outliEr-szűrés módszErtAnA

Alineárisregressziósmodellekigenérzékenyeklehetnekazadatbázisbantalálhatóoutlierekre6.Egyfelőlaz
adatbázistartalmazhatolyanmegfigyeléseket,melyeknagyvalószínűséggelvalótlanok,példáulmérési,adat-
rögzítésihibakövetkeztében.Másfelőllehetnekolyanszélsőértékekis,melyekrőlugyansejthető,hogyvalós
folyamathúzódikmegmögöttük,mégisérdemeselhagyniőketamintából,miveljelentősentorzíthatjákabecs-
lést,ésegyúttalazabbólszámítottárváltozásmértékét.Emiattnagyonfontosazoutlier-szűrésfolyamata,
mivelakiugróésbefolyásosadatpontokelhagyásávaljavíthatóaregressziósbecsléspontossága,illetveaz
eredményekbőllevontkövetkeztetésekmegbízhatósága.

Afentiektükrébentöbblépcsősoutlier-szűrésalkalmazásamellettdöntöttünk.Előszörahibásadatpontokat
igyekeztünkkiszűrniolymódon,hogyazilletékadatbázislegfőbbváltozóiravonatkozóan–azárjellegűvál-
tozókesetébenmindenévbenafogyasztóiár-indexszelkorrigált–abszolúthatárokathatározunkmeg.Azokat
amegfigyeléseketszűrtükkiabecslésimintából,melyekesetében7: 

•azeladásiár100ezerforintnálkisebbvagy1milliárdforintnálnagyobb,
•alakáshasznosalapterülete15négyzetméternélkisebbvagy500négyzetméternélnagyobb,
•anégyzetméterenkéntifajlagoseladásiár2000forintnálkisebbvagy10millióforintnálnagyobb.

Eztkövetőenstatisztikaicélúszűréstisvégeztünk.Azelsőlépcsőalapjánvalósnakvéltadatpontokonmeg-
becsültükalakásárravonatkozó(1)-esregressziósegyenletet,majdkiszámítottukazalábbinégy,kiugróés
befolyásosértékekazonosításáraalkalmasmutatót:

1. Studentizált törölt reziduumok:8 

( )
=

−

−

�
r

y y

MSE h1
,i

i i

i ii

( )

( )

aholyiamegfigyeltárazi-dikmegfigyelésesetén,�yi abecsültértékazi-dikmegfigyelésesetén, ∑( )= −
=

�MSE
n

y y
1

i i i
i

n

( )

2

1   
az i-dikmegfigyeléskihagyásávalszámítottátlagosnégyzeteshiba,hiipedigazún.hatóerő

9(leverage).

6Zrínyietal.(2012)aszakirodalombanfellelhetőszámosdefiníciótismertetakiugróértékekrevonatkozóan.
7Amegadottértékekazeladásiárésa fajlagosár tekintetében2015. IV.negyedévérevonatkoznak,atöbbi időszakravonatkozóhatárértéket
afogyasztóiár-indexszeltörténőkorrekcióvalkapjukmeg.

8Eredeti angol elnevezés: Externally studentized residuals. Amutatót részletesen ismerteti például Belsley et al. (1980), Vellemen ésWelsch
(1981),ChatterjeeésHadi(1986),valamintBollenésJackman(1990).

9Ahatóerőegyadatpontnakamagyarázóváltozókátlagátólvetttávolsága.Másképpa„hat”mátrixdiagonáliseleme,melymegmutatjaazi-dik
megfigyeltárnak(yi)azi-dikbecsültértékre(�yi )gyakorolthatását.
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Amutatómindenegyesmegfigyeléseseténmegvizsgáljaabecslésreziduumainak(megfigyeltésbecsültértékek
eltérése)sztenderdhibávalkiigazítottértékét.Aszámítottreziduumoknemhomoszkedasztikusak(szórásuk
eltérő),méghozzáalegnagyobbhatóerővelbírómegfigyelésekheztartozóreziduumoknakvanalegkisebb
szórása,aminekkezeléséreaképletbena 1−hii tagszolgál.Amutatóbanszereplőátlagosnégyzeteshibaegy
olyanregresszióalapjánszámítódik,melybennemszerepelavizsgálti-dikmegfigyelés.Ennekazazelőnye,hogy
ígyabecsültárolyanegyütthatókalapjánkerülmeghatározásra,melyeketakkorsem„térítel”azi-dikmegfi-
gyelés,haoutliernekminősül,semiattamegfigyeltárésabecsültárnemkerültévesenközelegymáshoz10.

2. Cook-féle távolság:11 

( )
=

−

−











 −
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MSE h
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ahol �yi abecsültértékazi-dikmegfigyelésesetén,�y i( )  az i-dikmegfigyeléskihagyásávalkészültregresszió
együtthatóivalszámítottbecsültértékazi-dikmegfigyelésesetén,paregresszióbanszereplőmagyarázóválto-
zókszáma,MSEazátlagosnégyzeteshiba,MSE(i) az i-dikmegfigyeléskihagyásávalszámítottátlagosnégyzetes
hiba,hiipedigazi-dikmegfigyelésheztartozóhatóerő.

Amutatóazelőzővelellentétbennemareziduumnagyságárakoncentrál,hanemazeredményváltozói-dik
megfigyelésselésanélkülkészültbecsléseire.Aszámításbanazeredményváltozómellettahatóerőnkeresztül
amagyarázóváltozóknakisközvetlenülmegjelenikahatása.Amutatómagasértékeaztjelzi,hogyazadott
megfigyelésnekjelentőshatásavanabecsültregressziósegyütthatóknagyságára.

3. Welsch-féle távolság:12
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ahol �yi abecsültértékazi-dikmegfigyelésesetén,�y i( )  az i-dikmegfigyeléskihagyásávalkészültregresszió
együtthatóivalszámítottbecsültértékazi-dikmegfigyelésesetén,namintaelemszáma,MSE(i) az i-dikmegfi-
gyeléskihagyásávalszámítottátlagosnégyzeteshiba,hiipedigazi-dikmegfigyelésheztartozóhatóerő.

Azelőzőhözhasonlóanezamutatóisazadottmegfigyelésnekabecsültértékekregyakorolthatásátméri,
azonbaneltérőnormalizálástalkalmaz,ígyérzékenyebbamagasabbhatóerővelbírómegfigyelésekre.Azokban
azesetekben,mikorigenhasonlószélsőértékekszerepelnekazadatbázisban,amutatóazelőzőeknélhatéko-
nyabblehetakiszűrendőmegfigyelésekazonosításában.

4. dFBEtA:13 

DFBETAij =
bj −bj(i )

MSE(i ) ′X X( )
j j

−1

aholbjazegyütthatókvektoránakj-dikeleme,bj(i) az i-dikmegfigyeléskihagyásávalkészültregresszióbólka-
pottegyütthatóvektorj-dikeleme,MSE(i) az i-dikmegfigyeléskihagyásávalszámítottátlagosnégyzeteshiba,
Xpedigamagyarázóváltozókmátrixaalineárisregressziósmodellben.

10Érdemestekintettellennirá,hogyabbanazesetben,hatöbbhasonlóoutlierszerepelazadatbázisban,amegfigyelésekegyenkéntielhagyásával
kapottregresszióésazösszesmegfigyelésttartalmazóregressziónagyonhasonlólehet.

11Eredetiangolelnevezés:Cook’sDistance.BővebbenlásdCook(1977),Hairetal.(1995)vagyBollenésJackman(1990)írását.
12Eredetiangolelnevezés:WelschDistance.BővebbenlásdWelsch(1982)vagyChatterjeeésHadi(1986)tanulmányát.
13RészletesebbenírrólaBelsleyetal.(1980),illetveBollenésJackman(1990).

X'X
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Amutatóegytetszőlegesenválasztottmagyarázóváltozóravonatkozóanvizsgáljaazi-dikmegfigyelésselegyütt
ésanélkülbecsültkoefficiensekérzékenységét(szórássalkorrigálteltérését).Mivelazidőszakpárosbecslések-
nélazárindexszempontjábólazidőszakdummyegyütthatójaalegfontosabbszámunkra,ígyamutatóelőnyös
tulajdonsága,hogyáltalaazadottmegfigyelésnekkifejezettenemeszámunkrafontosegyütthatóragyakorolt
hatásátlehetmérni.

Amutatókatigyekeztünkolymódonmegválasztani,hogyminélkisebbátfedéslegyenközöttük.Aszakirodalom
alapjánmindegyikmutatószámesetében–amintaelemszámésamagyarázóváltozókszámánakfüggvényében
–meghatározható,hogymelyértékektekinthetőekazadottmutatóalapjánkiugróvagybefolyásosértéknek.
Egymegfigyelésakkorkerülbeleavéglegesbecslésimintába,haafenti4mutatószámközüllegalább3alapján
érvényesnektekinthető.14Azeredményekmegerősítik,hogyaválasztottmutatóknakegymáshozképestérdemi
többlet-információtartalmukvan.

Régiónkéntéstelepüléstípusonkéntmegbontvaismegvizsgáltuk,hogyamegfigyeléseknekmekkoraarányát
szűrjükkiakétlépcsőben.Elsőkéntamegfigyelésekhozzávetőlegesen1százalékát,mígamásodiklépcső
következtébenamegfigyelések4-5százalékáthagyjukelabecslésimintából(4.táblázat).

4. táblázat
Kiszűrt megfigyelések aránya a két lépcsős szűrés esetén

2001–2007 2008–2015

Összesen 1. lépcsős 
szűrés

2. lépcsős 
szűrés

összes 
outlier Összesen 1. lépcsős 

szűrés
2. lépcsős 

szűrés
összes 
outlier

db % % % db % % %

Budapest 364269 0,2 4,3 4,5 308734 0,2 5,4 5,6

Községek 317219 2,2 4,1 6,3 241947 2,5 5,1 7,6

Vá
ro
so
k

Dél-Alföld 138899 0,7 4,9 5,6 110286 1,4 6,0 7,4

Dél-Dunántúl 88198 0,6 5,1 5,7 64286 0,5 5,8 6,3

Észak-Alföld 148379 0,7 5,2 5,8 100227 0,5 5,8 6,3

Észak-Magyaro. 88907 0,7 4,5 5,2 62331 0,7 6,0 6,7

Közép-Dunántúl 99829 0,6 4,9 5,4 77462 0,6 5,7 6,3

Közép-Magyaro. 108341 1,4 4,2 5,6 88414 0,9 5,7 6,6

Nyugat-Dunántúl 73726 0,4 4,9 5,3 71439 1,0 5,5 6,5

Összesen 1427767 0,5 4,5 5,0 1125126 1,0 5,5 6,6

Akülönbözőlépcsőkbenelvégzettszűrésekaggregáltindexregyakorolthatásáta2.ábraszemlélteti.Látható,
hogynohaazelsőlépcsőbenjóvalkevesebbmegfigyeléstszűrünkki,ezenmegfigyeléseknagyobbhatástgyako-
rolnakazárindexre,mintazokamegfigyelések,melyeketamásodiklépcsőbenhagyunkelabecslésimintából.
Ennekoka,hogyazelsőlépcsőbenazeloszlásoklegszélénlévő,nyilvánvalóantévesadatpontokatszűrjükki.

14Robusztusságvizsgálatotvégeztünkerreakritériumravonatkozóan,amimegtalálhatóa6.fejezetben.
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4.3. A rEgrEssziós BECslés módszErtAnA

Arendelkezésreállóadatbázisjellemzőit,illetveazegyesmódszertanoknaka3.1.alfejezetbenismertetett
előnyeitéshátrányaitfigyelembevéveidőszakpárokra becsült hedonikus regressziós modell becslését tart-
juk a legmegfelelőbbnek.Azidőszakonkéntibecslésselszembenazértpreferáljunkazidőszakpárokrakészülő
becslésieljárást,mivelkiemeltcéljainkközöttszerepeltazegyestelepüléstípusokeltérőjellemzőinek,illetve
arégiósfolyamatoknakazelkülönültvizsgálata.Ehhezazadatbázistrészmintákrakellbontani,melyekben
amegfigyelésekszámaazonbannemelegendőahhoz,hogykülönmindenidőszakravonatkozóanmegbízható
becsléstlehessenfuttatni.

Azidőszakpáronkéntibecslésieljárásnakszámoselőnyevanateljesidőszakosmegközelítéshezképest.Egyrészt
azáltal,hogymindenidőszakpárrakülönregressziósegyenletetbecslünk,amodellbenszereplő,azingatlan
jellemzőitmegragadókontrollváltozóknakazingatlanáráragyakoroltparciálishatásaiidőbeneltérőeklehetnek,
amirugalmasabbésaközgazdaságiintuícióhozjobbanilleszkedőmegközelítés,minthaidőszaktólfüggetlenfix
hatásokatfeltételeznénk.Másrésztazidőszakpárosbecsléssellehetőségünknyílikalehetőleghosszabbidőtávra
vonatkozóankonzisztenslakásárindexetelőállítaniúgy,hogyközbenmindenidőszakbanfelhasználjukarendel-
kezésreállólegszélesebbinformációsbázist.Ateljesidőszakrafuttatottbecslésinformációveszteséggeljárna,
hiszenazadatbázisunksajátossága,miszerint2008-igkevesebbinformációállrendelkezésreatranzakciókról,
a2008-tólfuttatottmodellekmagyarázóváltozóikörénekkorlátozásátvonnámagaután.Fontosszempont
továbbá,hogyazidőszakpáronkéntibecslésselakésőbbiekbenbemutatásrakerülő,területiéstelepüléstípus
szerintlétrejöttalindexekbőla2001és2016közöttiperiódusravonatkozóanelőállítottországosindexhezkon-
zisztensmódonhozzáfűzhetőa2001előttiidőszakrabecsültországosindex(erreaperiódusraatranzakciók
alacsonyszámamiattnemlehetalindexeketkészíteni)–mindezazonbanateljesidőszakosmegközelítéssel
nemlennemegvalósítható.Végülfontosszempont,hogyazidőszakpáronkéntibecslésselkapottidősornem
revideálódikmódszertaniokból15kifolyólagazújadatokbeérkezésével.

15A lakásárindexek értékei a becslésimódszertantól függetlenül revideálódnak amiatt, hogy a számításokhoz felhasznált ingatlan tranzakciós
adatokteljeskörűencsakjelentőskésésselállnakrendelkezésre.

2. ábra
országos mnB lakásárindex különböző outlier-szűrésekkel 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
Aggregált index outlier-szűrés nélkül
Aggregált index második lépcsős szűrés nélkül

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel. 
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4.4. dEzAggrEgált indExEK

Atelepülésekjogállásaszerint,illetveterületialaponosztottukrészmintákraatisztítottadatbázist,majdezen
részmintákrakülön-különelvégeztükazidőszakpároshedonikusregressziósbecslést.Településtípusszerint
megkülönböztetünkBudapest-,Város-,illetveKözség-indexeket.Aterületimegbontásrólpedigarendelkezésre
állómegfigyelésekszámaalapjándöntöttünk.Az5.táblázatbanrégiónkéntéstelepüléstípusonkéntmegbontva
láthatómindenegyesévrevonatkozóanamegfigyelttranzakciókszámaolyanbontásban,amelybenavégső
lakásárindexekelkészültek.Mivelazidőszakpárosbecsléssoránegyszerrekétnegyedévadatainkészülabecslés,
átlagosanatáblázatcelláibanszereplőmegfigyelésekfelekerülegybecslésimintába.Amegfigyelésekmagas
számamiattavárosokesetébenlehetőségnyíltarra,hogyrégiónkéntkülönmodelleketbecsüljünk,ígylétre
tudtunkhozni7darabrégió-szintűváros-indexet,melyeketatranzakciókszámávalsúlyozvaállítottukelőaz
országos,városokravonatkozólakásárindexet.Aközségekesetébenamegfigyelésekalacsonyszámamiatt
nemlehetettmegbízhatóbecsléstkészítenirégiónként,ígyaközségekrevonatkozóannemkészülnekrégiós
árindexek.

5. táblázat
A becslésekhez felhasznált megfigyelések száma évenként

év Budapest Községek
Városok

Összesendél-
Alföld

dél-
dunántúl

észak-
Alföld

észak-
Magyaro.

Közép-
dunántúl

Közép-
Magyaro.

nyugat-
dunántúl

2001 27348 34703 18340 10224 18648 5202 9698 11620 9190 144 971

2002 38649 39351 19441 13395 23843 12259 12650 13974 11485 185 044

2003 62771 45 160 21242 14301 24969 16121 15709 17121 12205 229 597

2004 46584 40182 14794 10479 15730 10380 11241 12874 7393 169 654

2005 45247 44447 15 615 10135 16990 12066 12401 12792 7763 177 455

2006 56830 43946 20153 11737 20022 13215 14195 15268 10518 205 883

2007 54117 45586 19967 11790 18574 12951 16185 16831 10297 206 296

2008 46925 38902 17442 10 164 15143 10898 13246 15268 9821 177 806

2009 30928 28229 11930 7261 11157 6695 7855 9903 7215 121 170

2010 30484 24077 10672 6549 9458 6207 7289 8678 6806 110 218

2011 29389 23422 10533 6262 9422 5708 7587 8280 7053 107 654

2012 30522 23095 11195 6253 9762 5800 7299 8108 7862 109 894

2013 29693 23189 10716 6335 9838 5979 7484 7966 7720 108 917

2014 38370 27181 12572 7391 12047 7410 9052 9954 8793 132 769

2015 46272 28326 13406 8074 13134 7709 10265 12073 8977 148 233

2016 20324 15316 7127 4334 6751 4036 5369 5699 4492 73 446

Megjegyzés: a 2016-os értékek az első és második negyedévre vonatkoznak.

A’90’-esévekbenjóvalalacsonyabbvoltazingatlanpiacitranzakciókszámaMagyarországon,emiatt2001-
tőlkezdődőentudtukmegbízhatóanelkészíteniafentebbismertetett9darabdezaggregáltlakásárindexet.
Azidőszakpárosbecslésazonbanlehetővéteszi,hogyaz1990és2001közöttiperiódusraországosszinten,
időszakpárosanbecsültmodellekbőlnyertnegyedévesárváltozásokatösszefűzzükazelőbbiekbenbemutatott
dezaggregáltindexeksúlyozásávalnyertországosaggregáltindexszel.

Adezaggregáltindexekből2001-tőlatranzakciósadatokkalvalósúlyozássalállítjukelőazaggregált,egész
országravonatkozólakásárindexet.ElsőlépéskéntaBudapestenkívülivárosilakásoknegyedévesárváltozásai
kerülnekösszesúlyozásraaregressziókhozfelhasználttranzakciókszámával,majdugyanezensúlyokalkalmazá-
sávalkészülelabudapesti,városiésközségekrevonatkozónegyedévesárváltozásokbólazországosnegyedéves
árváltozás.Végülazaggregáltlakásárindexazelőbbmegkapottnegyedévesindexekösszeláncolásakéntállelő.
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4.5. mAgyArázóváltozóK szElEKCiójA

Amagyarázóváltozókszelekciójátkétfőszempontszerintvégeztükel:egyfelőligyekeztünkolyanváltozókat
szerepeltetniamodellekben,melyekközöttnincserőskorreláció,másfelőlaváltozószelekciósoránolyan
mutatókrahelyeztükahangsúlyt,melyekatöbbikontrollváltozóhozképestérdemitöbbletinformációthor-
dozhatnakazingatlanokáráravonatkozóan.Ezenfelültermészetesenfigyeltünkarra,hogyamodellekben
szereplőmagyarázóváltozókelőjeleközgazdaságilagintuitívlegyen.

AmagyarázóváltozókszelekciójátcsupánaTSTAR,GEOxésNAVSZJAadatbázisokeseténvégeztükel,mivel
aszámításokalapjáulszolgálóNAVilletékadatbázisbólmindenregresszióbanszerepeltethetőelégségesfel-
töltöttséggelrendelkezőváltozótfelhasználtunk.ANAVSZJAadatkörbenszereplőváltozókigenerősenkor-
relálnakegymással,ígyebbőlazadatbázisbólegy–azadóalap,abefizetettadóésatelepüléslakónépessége
segítségével–képzettváltozót,azegyfőrejutónettójövedelmethasználtuk.

AKSHáltalgondozottTSTARadatbáziscsaknem1800településszintűváltozóttartalmaz.Ademográfiával,
avállalkozásokszámávalésösszetételével,azépítőipariaktivitással,amunkaerőpiaccal,azoktatással,azön-
kormányzatokgazdálkodásávalésaturizmussalkapcsolatosmintegy50olyanváltozótválasztottunkki,amelyek
intuitíveérdembenbefolyásolhatjákatelepülésenmegfigyeltátlagoslakásárakat.Ezenváltozókközülvégül
csakolyanokatválasztottuk(lakónépességszáma,településterületeéslakáscélúhelyitámogatásösszege),
amelyekrelatívekismértékbenkorreláltakegymással.

AGEOxadatbázisbanmindentelepülésrehétkülönbözőtávolságinformációszerepel,aBudapesttől,megye-
székhelytől,régióközponttól,járásközponttól,kistérségiközponttól,valamintalegközelebbiautópálya-ésvasúti
csomóponttólvetttávolság.Mindegyikmegvanadvalegrövidebbidőéslegrövidebbútszerintoptimalizálva,
időben(percben)ésútban(km)iskifejezve.Abecsléseksoránazidőbenlegrövidebbtávolságothasználtuk
percbenkifejezve.AfelsorolttávolságadatokközülaBudapesttőlésamegyeszékhelytőlvetttávolságválto-
zókatszerepeltettükabecslésekben,mivelatöbbiváltozónemnövelteérdembenamodellmagyarázóerejét.

Alakásárakváltozásábólnemlennehelyeskiszűrniatelepülésszintűjellemzőkidőbeliváltozását,emiattazon
negyedévpárokesetében,mikoramintábanegynegyediknegyedévi,valamintazaztkövetőelsőnegyedévi
tranzakciókszerepelnek16,mindenmegfigyelésesetében(függetlenülattól,hogynegyedikvagyelsőnegyed-
éves)afrissebbtelepülésszintűváltozófigyelembevételévelfuttatjukaregressziót.

16Egyedülebbenazesetbenrelevánsakérdés,mivelatelepülésszintűváltozókévesfrekvenciánállnakrendelkezésre.
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5. Az MNB lakásárindex 
eredményeinek bemutatása

AkövetkezőfejezetbenelőszörbemutatjukazMNBlakásárindexekidősorait,ésazoksegítségéveláttekintjük
ahazailakásárakmúltbelialakulását.Eztkövetőenafejezetmásodikrészébenáttekintjükalakásárindexek
alapjáulszolgálóregresszióseredményeket,aminekkeretébenismertetjükazegyesmagyarázóváltozóklakó-
ingatlanokáráragyakoroltparciálishatását.

5.1. Az mnB lAKásárindEx ErEdményEi

Akövetkezőkbenakülönbözőrészmintákrabecsültlakásárindexek,valamintazaggregáltMNBlakásárindex
kerülnekbemutatásra.ANAVadatbázislehetővétette,hogyahazailakásárakalakulásárólazeddigileghosszabb
idősortállítsukelő.AzMNBlakásárindexethosszúidősoronaggregáltformában1990-tőltudtukmegbecsülni,
dezaggregáltformábanazindexeketazonbanakoraiévekalacsonymegfigyelésszáma,valamintfőkéntabuda-
pestimegfigyelések2001előttihiányamiattcsak2001-tőllehetettelőállítani.Mindezekkövetkeztében2001
előttkizárólagegyországosindexetkészítettünk,mígatelepüléstípusszerintmegbontottindexek,valamint
avárosokravonatkozórégiónkéntmegbontottlakásárindexek2001-tőlindulnak.2001-tőlkezdődőenazorszá-
gosindexetanegyedévesrészindexekösszesúlyozásávalállítjukelő,aholasúlyokazindexértékekbecsléséhez
felhasználtmegfigyelésszámok.AzaggregáltnominálisésreálMNBlakásárindexekethosszúidősorosana3.
ábraszemlélteti.Mivela2001előttiadatoknemtartalmaznakbudapestimegfigyeléseket,így2001utána
fővárosimegfigyelésekfigyelembevételenélkülisbecsültünkegyaggregáltlakásárindexet.2014utánlátható
csakérdemieltérésakétnominálisidősorközött,amiaztsejteti,hogya2001előttiországoslakásárváltozást
megfelelőenírjaleabudapestimegfigyeléseknélküliindexis.

3. ábra
Nominális és reál MNB lakásárindex 
(2001 I. = 100%)

Országos nominális MNB lakásárindex
Országos reál MNB lakásárindex
Országos nominális MNB lakásárindex Budapest nélkül
Országos reál MNB lakásárindex Budapest nélkül
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Megjegyzés: a reálindex fogyasztóiár-indexszel van deflálva. 2001-ig országos becslés alapján, míg 2001-től a részindexekből aggregálva.
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SzámításainkszerintMagyarországonalakásárak1990és2007közöttnominálisértelembenfolyamatosan,bár
szakaszonkénteltérőütembennövekedtek.1990és1999közöttazárakrelatívekisebbütembenemelkedtek,
ezen7évalattalakásárakárszintjehozzávetőlegesenmegduplázódott.1999és2003közepeközöttazonban
egymégdinamikusabbnövekedéstfigyelhetünkmeg,4ésfélévalattazárakcsaknem157százalékkalemel-
kedtek.A2008-asválságigtovábbraisazárszínvonalnövekedésevoltmegfigyelhető,azonbanannaküteme
márjóvalkisebbnekmutatkozott.AhazailakásárakazMNBindexeredményeialapján–aKSHszámításaival
összhangban–egészen2014-igfolyamatoscsökkenéstmutattak,2014elejétőlalakáspiacélénkülésévelazon-
banahazailakásárakújbólidinamikusemelkedésefigyelhetőmeg.

Alakásárakszintjenominálisértelemben2016-raelérteahistorikusanlegmagasabbértékét.Azutóbbikétésfél
évbenmegfigyelhetőnagymértékűemelkedésselazárakátlagosanmármeghaladjáka2007-2008-askorábbi
„csúcspontot”.Amennyibenalakásárakreálszintjéttekintjük,akkorviszontmégjelentősmértékűelmaradást
lehettapasztalnia2003-2008-asszinttől.

Aterületiéstelepüléstípusszerintmegbontott lakásárindexekahazai lakáspiac jelentősmértékűhetero-
genitásáróltanúskodnak.Afővárosbanazelmúltévekbendinamikusabbáremelkedéstfigyelhettünkmeg,
mintavidékitelepüléseken(4.ábra),mígazországegyesrégióiköztistapasztalhatókkülönbségek(6.ábra).
2008-atkövetőenanyugat-magyarországivárosokbannemestekvisszaolyannagymértékbenalakásárak,
mintazországtöbbiterületén,mígpéldáulÉszak-Magyarországonjelentősebbelmaradástfigyelhetünkmeg
alakásárakszintjében.Aterületilegmegbontottlakásárindexegyiklegfontosabberedményeösszességében
afővárosilakásárakváltozásánakönállóbemutatása.Magyarországonjelenlegalakáspiacélénküléseerősen
Budapestközpontú,amelyjólvisszatükröződikabban,hogyalakásáraknominálisértelembenazelmúltkét
ésfélévbenmintegy65százalékkalemelkedtekafővárosban,szembenazországos31százalékosátlaggal.

4. ábra
A nominális mnB lakásárindex településtípusonként megbontva 
(2010 = 100%)

 40 

 50 

 60 

 70 

 80 

 90 

 100 

 110 

 120 

 130 

 140 

 150 

 160 

 40 

 50 

 60 

 70 

 80 

 90 

 100 

 110 

 120 

 130 

 140 

 150 

 160 
% %

20
08

. I
. n

.é
v

20
08

. I
II.

 n
.é

v

20
07

. I
. n

.é
v

20
07

. I
II.

 n
.é

v

20
06

. I
. n

.é
v

20
06

. I
II.

 n
.é

v

20
05

. I
. n

.é
v

20
05

. I
II.

 n
.é

v

20
04

. I
. n

.é
v

20
04

. I
II.

 n
.é

v

20
03

. I
. n

.é
v

20
03

. I
II.

 n
.é

v

20
02

. I
. n

.é
v

20
02

. I
II.

 n
.é

v

20
01

. I
. n

.é
v

20
01

. I
II.

 n
.é

v

20
09

. I
. n

.é
v

20
09

. I
II.

 n
.é

v
20

10
. I

. n
.é

v
20

10
. I

II.
 n

.é
v

20
11

. I
. n

.é
v

20
11

. I
II.

 n
.é

v
20

12
. I

. n
.é

v
20

12
. I

II.
 n

.é
v

20
13

. I
. n

.é
v

20
13

. I
II.

 n
.é

v
20

14
. I

. n
.é

v
20

14
. I

II.
 n

.é
v

20
15

. I
. n

.é
v

20
15

. I
II.

 n
.é

v
20

16
. I

. n
.é

v

Budapest
Városok
Községek



AZMNBLAKÁSÁRINDExEREDMÉNyEINEKBEMUTATÁSA

MNB-taNulMáNyok 127. • 2017 25

5. ábra
A reál mnB lakásárindex településtípusonként megbontva 
(2010 = 100%)
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Megjegyzés: Fogyasztóiár-indexszel deflálva.

6. ábra
A városokra vonatkozó nominális MNB lakásárindex régiónként megbontva 
(2010 = 100%)
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Árnyaljaazonbanabudapestilakásáraknagymértékűemelkedését,hogyreálértelembencsupán2016-raérték
ela2008-asszintet(5.ábra).

AzaggregáltMNBlakásárindexetösszehasonlítvaaKSHáltalszámítottlakásárindexekkelhasonlóképetkapunk.
AKSHjelenlegkülönlakásárindexetpublikálahasználtésújlakásokra,továbbáazEurostatadatbázisánkeresztül

7. ábra
A városokra vonatkozó reál MNB lakásárindex régiónként megbontva 
(2010 = 100%)
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Megjegyzés: Fogyasztóiár-indexszel deflálva.

8. ábra
Az aggregált MNB lakásárindex és a KSH országos lakásárindexének negyedéves változása 
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Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel.
Forrás: KSH, MNB.
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egyországoslakásárindexetisközzétesz.A8.ábraalapjánaKSHországosindexehasonlódinamikátmutat
alakásárakváltozásában.AKSHésazMNBindexekmódszertanaköztikülönbségek,illetveazokhatásaabe-
csültnegyedévesárváltozásokravonatkozóanarobusztusságvizsgálatfejezetbenjelenikmegrészletesebben.

5.2. rEgrEssziós ErEdményEK

Azalábbifejezetbena lakásárindexregresszióseredményeit ismertetjük.KülönismertetjükaBudapestre,
községekreésavárosokravonatkozóregressziókatis.Terjedelmikorlátokmiattazonbanegyrésztarégiónként
megbontottvárosiindexekközülcsakadél-dunántúlirégiótmutatjukmeg,mertjólszemléltethetőebben
arégióbanabudapestiagglomerációmellettilegfontosabbvonzáskörzetnek,aBalatonnakahatása.Másrészt
mivelaregressziósmodellnegyedév-páronkéntújraésújramegvanbecsülve,emiattmindegyikbőlcsaka2015
negyediknegyedévesindexelőállításáhozszükségesbecslésekregresszióseredményeitközöljük.

A6.táblázatabudapestimodellregresszióseredményeitmutatja.A2015III.és2015IV.negyedévétátölelő
mintánfuttatottmodell69százalékosmagyarázóerővelbír.17A2015 IV.negyedévét jelződummyváltozó
mutatjaannakahatását,hogyönmagábanaz,hogyegytranzakcióBudapestennem2015III.negyedévében,
hanem2015IV.negyedévébenzajlottle,azε0.0278=1.028–szeresérenövelteazárat,tehátBudapesten2015
IV.negyedévébenalakásoktisztaárváltozása2,8százalékvolt.

Azalapterületváltozó–ahogyanatöbbimodellbenis–azingatlanjellegévelvettinterakciókéntszerepel
aregresszióban,vagyisegyszázalékkalnagyobbalapterületnekeltérőjellegűingatlanokesetébenkülönböző
árnövelőhatásalehet.Alineáristagonkívülazalapterületváltozónégyzetestagjátisszerepeltettükamodel-
lekben,mivelúgygondoljuk,hogyegyszázalékkalnagyobbhasznosalapterületnekanagyobbalapterülettel
rendelkezőingatlanokeseténeltérőlehetazárnövelőhatása.Anégyzetestagszerepeltetésemiattegyszáza-
lékkalnagyobbalapterületnekazárragyakoroltparciálishatásafüggazalapterületnagyságától,ígyabecsült
együtthatókatnemérdemesönmagukbanvizsgálni.Alineárisésnégyzetestagoknakazárragyakoroltegyüttes
parciálishatásátingatlanjellegszerintibontásbanaBudapestrespecifikáltmodellesetébenamellékletben
a18.ábraillusztrálja.A7.táblázatpedigazátlagbanértelmezettparciálishatásokatmutatja.

Látható,hogyacsaládiházakeseténvanalegnagyobbárnövelőhatásaannak,haazingatlanalapterületeegy
százalékkalnagyobb.Aregresszióseredményekalapjánlátsziktovábbá,hogyabelsőkerületekben18lévőcsaládi
házakesetébenakülsőkerületekbenelhelyezkedőcsaládiházakhozképestérdembenmagasabbazalapterület
parciálishatása.Emellettjelentőskülönbségvanatéglaépítésűéspanellakásokközöttisazalapterületnekaz
árragyakorolthatásatekintetében:ajobbminőségűnektekinthetőtéglalakásokesetébennagyobbazalap-
területparciálisárnövelőhatása.ABudapestrevonatkozóregressziókeseténtovábbiérdekesség,hogyazelső
kerülethezképestcsakazötödikkerületnekvanárnövelőhatása,atöbbikerületbenátlagosanolcsóbbakaz
ingatlanok.Intuitíveredménynekszámítazis,hogyazújlakóingatlanokceterisparibusátlagosandrágábbakis.

A8.táblázatbanláthatóakadél-dunántúlivárosokravonatkozómodellregresszióseredményeiszinténa2015
III.és2015IV.negyedévitranzakciókattartalmazómintánbecsülve.Arégióbanegyszázalékkalnagyobbalapte-
rületnekacsaládiházakesetébenmagasabbaparciálishatása,mintalakásoknál,mígalakásokonbelülatégla
éspanellakásoknálszintemegegyezőárnövelőhatásfigyelhetőmeg(7.táblázat,19.ábraamellékletben).

17Érdemesmegjegyezni,hogyaregressziókmagyarázóerejétazadatokvisszabecslésemesterségesennöveli.
18Belsőkerületekamodellben:I.,II.,III.,V.,VI.,VII.,VIII.,Ix.,xI.,xII.,xIII.,xIV.
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6. táblázat
A budapesti lakásárindex modell regressziós eredményei 2015 negyedik negyedévére

Number of obs = 23386

F(32, 23353) = 1602,81

prob > F = 0

r-squared = 0,6871

Adj r-squared = 0,6867

Root MSE = 0,3176

ár (ln) coef. Std. Err. t p>|t| [95% conf. Interval]

Negyedév (referencia: 2015 III.)

2015IV. 0,0278 0,0042 6,6700 0,0000 0,0196 0,0360

Jelleg * alapterület (ln)

Többlakásos 1,2556 0,0767 16,3600 0,0000 1,1053 1,4060

Panel 1,4491 0,0819 17,7000 0,0000 1,2886 1,6096

Családiház,belsőkerületek 1,0233 0,0718 14,2500 0,0000 0,8825 1,1640

Családiház,kulsőkerületek 1,1667 0,0692 16,8700 0,0000 1,0311 1,3023

Jelleg * (alapterület (ln))2

Többlakásos -0,0416 0,0097 -4,3000 0,0000 -0,0606 -0,0227

Panel -0,0954 0,0117 -8,1500 0,0000 -0,1183 -0,0725

Családiház,belsőkerületek 0,0124 0,0095 1,3000 0,1920 -0,0062 0,0311

Családiház,kulsőkerületek -0,0265 0,0083 -3,2000 0,0010 -0,0427 -0,0102

Budapesti kerület (referencia: 1)

2 0,0361 0,0197 1,8300 0,0670 -0,0026 0,0747

3 -0,3261 0,0187 -17,4200 0,0000 -0,3628 -0,2894

4 -0,4888 0,0194 -25,2400 0,0000 -0,5267 -0,4508

5 0,2110 0,0214 9,8700 0,0000 0,1691 0,2528

6 -0,1000 0,0198 -5,0600 0,0000 -0,1387 -0,0613

7 -0,2811 0,0190 -14,8000 0,0000 -0,3183 -0,2439

8 -0,4511 0,0188 -23,9800 0,0000 -0,4880 -0,4142

9 -0,2544 0,0196 -12,9500 0,0000 -0,2929 -0,2159

10 -0,6225 0,0197 -31,5400 0,0000 -0,6612 -0,5838

11 -0,1284 0,0185 -6,9500 0,0000 -0,1646 -0,0921

12 -0,0038 0,0205 -0,1900 0,8530 -0,0439 0,0363

13 -0,1747 0,0186 -9,4000 0,0000 -0,2111 -0,1382

14 -0,3210 0,0185 -17,3300 0,0000 -0,3574 -0,2847

15 -0,5841 0,0199 -29,3500 0,0000 -0,6231 -0,5451

16 -0,3297 0,0219 -15,0700 0,0000 -0,3725 -0,2868

17 -0,5175 0,0211 -24,5200 0,0000 -0,5588 -0,4761

18 -0,5632 0,0199 -28,2700 0,0000 -0,6023 -0,5242

19 -0,5846 0,0212 -27,5800 0,0000 -0,6261 -0,5430

20 -0,6932 0,0208 -33,2700 0,0000 -0,7340 -0,6523

21 -0,7378 0,0199 -37,0600 0,0000 -0,7768 -0,6988

22 -0,4066 0,0222 -18,3100 0,0000 -0,4501 -0,3631

23 -1,0009 0,0373 -26,8300 0,0000 -1,0741 -0,9278

Újlakás(referencia:használt) 0,3507 0,0162 21,6400 0,0000 0,3189 0,3824

Konstans 12,5399 0,1524 82,3000 0,0000 12,2413 12,8386
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7. táblázat
Az alapterület változó lineáris és négyzetes tagjának együttes parciális hatása az alapterület átlagában

átlag (m2) a jelleg 
szerint bontott 

almintában

parciális hatás a 
jellegenkénti átlagban

átlag (m2) a 
településtípus szerinti 

teljes mintában

parciális hatás a teljes 
minta átlagában

Budapest

Többlakásos 55,6 0,9209 61,2 0,9129

Panel 52,0 0,6953 61,2 0,6639

Családiház,belső
kerületek

119,5 1,1421 61,2 1,1255

Családiház,külső
kerületek

102,1 0,9217 61,2 0,9488

dél-dunántúli városok

Többlakásos 58,0 0,8869 70,6 0,8683

Panel 52,7 0,9079 70,6 0,8856

Családiház,
megyeszékhely

92,4 2,1536 70,6 2,0193

Családiház,egyéb 84,5 2,6631 70,6 2,5259

Községek

Többlakásos 67,3 1,1013 80,1 0,5848

Tanya 75,0 2,7992 80,1 2,6731

Családiház 80,8 3,0359 80,1 3,0512
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8. táblázat
A dél-dunántúli városok lakásárindex modelljének regressziós eredményei 2015 negyedik negyedévére

Number of obs = 4300

F(21,  4278) = 342,65

prob > F = 0

r-squared = 0,6271

Adj r-squared = 0,6253

Root MSE = 0,4021

ár (ln) coef. Std. Err. t p>|t| [95% conf. Interval]

Negyedév (referencia: 2015 III.)

2015IV. –0,0270 0,0124 –2,1800 0,0290 –0,0512 –0,0028

Jelleg * alapterület (ln)

Többlakásos 1,2706 0,4071 3,1200 0,0020 0,4725 2,0686

Panel 1,2105 0,4295 2,8200 0,0050 0,3685 2,0526

Családiházmegyeszh –0,1041 0,3688 –0,2800 0,7780 –0,8272 0,6189

Családiházegyéb –0,7235 0,3734 –1,9400 0,0530 –1,4556 0,0086

Jelleg * (alapterület (ln))2

Többlakásos –0,0472 0,0503 –0,9400 0,3480 –0,1458 0,0513

Panel –0,0382 0,0570 –0,6700 0,5030 –0,1499 0,0736

Családiházmegyeszékhelyen 0,2494 0,0428 5,8200 0,0000 0,1654 0,3334

Családiházegyébtelepülésen 0,3816 0,0436 8,7500 0,0000 0,2961 0,4671

Megye (referencia: Baranya)

Somogy 0,0635 0,0308 2,0600 0,0390 0,0031 0,1238

Tolna 0,0123 0,0429 0,2900 0,7740 –0,0717 0,0964

Újlakás(referencia:használt) 0,3202 0,0417 7,6800 0,0000 0,2385 0,4019

Agglomeráció (referencia: nem 
agglomeráció)

Pécsiagglomeráció 0,2244 0,0409 5,4900 0,0000 0,1442 0,3045

Üdülőkörzet (referencia: nem üdülőkörzet)

Balaton–partközeli 0,8919 0,0645 13,8300 0,0000 0,7655 1,0182

Balaton–további –0,0044 0,0528 –0,0800 0,9330 –0,1079 0,0990

Tel.Jöv./fő(ln) 1,0131 0,0605 16,7500 0,0000 0,8945 1,1317

Bp-tőlvetttáv.(ln) –0,0978 0,0771 –1,2700 0,2050 –0,2490 0,0534

Megyesz.-tőlvetttáv(ln) –0,0801 0,0090 –8,8600 0,0000 –0,0979 –0,0624

Lakónépességszáma(ln) –0,1172 0,0200 –5,8500 0,0000 –0,1565 –0,0780

Településterülete(ln) 0,1098 0,0251 4,3700 0,0000 0,0605 0,1591

Lak.célúhelyitám.(ln) –0,0105 0,0034 –3,0700 0,0020 –0,0172 –0,0038

Konstans –1,0344 1,2943 –0,8000 0,4240 –3,5719 1,5031
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Fontoseredmény,hogymígaBalatonpartjáhozközeliüdülőkörzeteknekszignifikánsárnövelőhatásavan,
addigaBalatonhozközeli,denemközvetlenülapartonfekvőterületekneknincsenszignifikánshatásaaz
árakra.ABudapesttőlvetttávolságnembefolyásoljaérdembenadél-dunántúlirégióbanalakásárakat,ami
azzalmagyarázható,hogyafővárosbóladél-dunántúlirégióegyébterületeihezképestkönnyebbenelérhető
Balatondélipartjánfekvőtelepülésekárnövelőhatásátabalatoniüdülőkörzetvalamelyestfelszívhatja.Azadott
megyeszékhelymegközelíthetőségeviszontfontostényezőnekbizonyult.Azadotttelepülésreesőegyfőrejutó
nettójövedelemnövekedésemindezekmelletátlagosanmagasabbtranzakciósárralpárosul,alakáscélúhelyi
támogatásokösszegeviszontnegatívanbefolyásoljaazeladásiárat.Utóbbivélhetőenannakköszönhető,hogy
atámogatásokösszegeaszociálisanrászorulólakosságarányával,ésebbőladódóanazalacsonyabbminőségű
ingatlanokarányávalpozitívankorrelálhat.

A9.táblázatbanaközségekrevonatkozóana2015III.negyedévtől2015VI.negyedévigtartómintánbecsült
modelleredményeitmutatjukbe.Aközségeknél–avidékivárosokhozésBudapesthezhasonlóan–szintén
acsaládiházakeseténvanegyszázalékkalnagyobbhasznosalapterületnekalegnagyobbparciálishatásaaz
árra(7.táblázat,20.ábraamellékletben).Emellettintuíciónknakmegfelelőenegyszázalékkalnagyobbalapte-
rületnekvalamelyestkisebbárnövelőhatásavanasokesetbenalacsonyabbminőségűnektekinthetőtanyáknál.
EgyedülanyugatihatárhozközeliGyőr-Moson-SopronésVasmegyékesetébennemtérelazárszignifikánsan
aPestmegyébentalálhatóközségekéhezképest,azösszestöbbimegyébenátlagosanolcsóbbakalakóingatlanok
ceterisparibus.AzüdülőkörzetekközülaBalatonpartközeliterületeknekvanalegerősebbárnövelőhatása,
továbbá–avárosokkalellentétben–anemközvetlenülBalatonpartközeliüdülő-településeknekis,bárvalame-
lyestkisebbmértékben,deszignifikánsárnövelőhatásukvan.Arégióközpontokagglomerációskörzetébevaló
tartozástöbbnyireszignifikánsannöveliazottlévőingatlanokárát.Abudapestiagglomerációranemkaptunk
szignifikánsegyütthatót,amiannaklehetazoka,hogyamodellbenaBudapesttőlvetttávolságisszerepel,
méghozzászignifikánsésnegatívegyütthatóval.Aközségekrevonatkozómodellbenemellettmindentovábbi
bevonttelepülésszintűváltozószignifikánshatássalbír.Atelepülésjövedelmeésalakónépességszámanövelik,
mígatelepülésméretecsökkentialakásárakatceterisparibus.Atelepülésszintűváltozókszignifikanciájából,
illetveaközségekrefelírtmodelligenmagas,74százalékosmagyarázóerejébőlarrakövetkeztethetünk,hogy
akisebb,ésjellemzőenigenheterogéntelepülésekeseténvanalegnagyobbhozzáadottértékeatelepülés
szintűváltozókszerepeltetésének.
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9. táblázat
A községekre vonatkozó lakásárindex modell regressziós eredményei 2015 negyedik negyedévére

Number of obs = 16006
F(46, 15959) = 974,21
prob > F = 0
r-squared = 0,7374
Adj r-squared = 0,7366
Root MSE = 0,5868
ár (ln) coef. Std. Err. t p>|t| [95% conf. Interval]
Negyedév (referencia: 2015 III.)

2015IV. –0,0140 0,0093 –1,5000 0,1340 –0,0323 0,0043
Jelleg * alapterület (ln)

Többlakásos 13,6006 0,3561 38,2000 0,0000 12,9027 14,2986
Tanya 11,0535 0,3412 32,4000 0,0000 10,3847 11,7223

Családiház 10,8612 0,3288 33,0300 0,0000 10,2166 11,5057
Jelleg * (alapterület (ln))2

Többlakásos –1,4847 0,0442 –33,6300 0,0000 –1,5712 –1,3981
Tanya –0,9559 0,0453 –21,1000 0,0000 –1,0447 –0,8671

Családiház –0,8908 0,0370 –24,0800 0,0000 –0,9634 –0,8183
Megye (referencia: pest)

Györ-Moson-Sopron 0,0581 0,0416 1,3900 0,1630 –0,0235 0,1397
Vas 0,0515 0,0475 1,0900 0,2780 –0,0415 0,1446

…
Újlakás(referencia:használt) 0,3895 0,0827 4,7100 0,0000 0,2274 0,5515
Agglomeráció (referencia: nem 
agglomeráció)

Szegediagglomeráció 0,4817 0,0542 8,8900 0,0000 0,3755 0,5880
Pécsiagglomeráció 0,4383 0,0586 7,4800 0,0000 0,3235 0,5531

Debreceniagglomeráció 0,5747 0,0606 9,4800 0,0000 0,4559 0,6935
Miskolciagglomeráció 0,3117 0,0509 6,1200 0,0000 0,2119 0,4115

Székesfehérváriagglomeráció 0,0239 0,0430 0,5600 0,5780 –0,0603 0,1081
Budapestiagglomeráció –0,0293 0,0303 –0,9700 0,3330 –0,0886 0,0300

Györiagglomeráció –0,3023 0,0399 –7,5800 0,0000 –0,3804 –0,2241
Soproniagglomeráció 0,6258 0,0845 7,4000 0,0000 0,4601 0,7915

Üdülőkörzet (referencia: nem üdülőkörzet)
Balaton–partközeli 0,8194 0,0325 25,2200 0,0000 0,7557 0,8830
Balaton–további 0,3928 0,0314 12,5100 0,0000 0,3312 0,4543

Dunakanyar 0,1991 0,0275 7,2400 0,0000 0,1452 0,2530
Mátra-Bükk 0,3469 0,0327 10,6200 0,0000 0,2829 0,4110

Sopron-Kőszeghegyalja 0,1432 0,0555 2,5800 0,0100 0,0344 0,2520
Tisza-tó 0,0100 0,0437 0,2300 0,8190 –0,0756 0,0956

Velencei-tó–Vértes 0,0309 0,0424 0,7300 0,4660 –0,0523 0,1141
Tel.Jöv./fő(ln) 0,5281 0,0234 22,6100 0,0000 0,4823 0,5739
Bp-tőlvetttáv.(ln) –0,2668 0,0273 –9,7900 0,0000 –0,3202 –0,2134
Megyesz.-tőlvetttáv(ln) –0,1884 0,0123 –15,2800 0,0000 –0,2126 –0,1642
Lakónépességszáma(ln) 0,1156 0,0089 12,9500 0,0000 0,0981 0,1330
Településterülete(ln) –0,0815 0,0101 –8,0300 0,0000 –0,1014 –0,0616
Konstans –20,8978 0,8095 –25,8100 0,0000 –22,4845 –19,3110
Megjegyzés: A modellben az összes megye szerepel dummy változóként, a táblázatban azonban csak a pozitív előjellel rendelkezőket tüntettük fel 
helytakarékosság végett.
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6. Robusztusság vizsgálat

Alakásárindexmodellekrobusztusságátalapvetőennégyfőperspektívábólvizsgáltukmeg:ahasznosalapte-
rületváltozóvisszabecslése,aszélsőésbefolyásosmegfigyelésekszűrése(atovábbiakbanszélsőérték-szűrés),
abecsléshezfelhasználtmagyarázóváltozókköreésamodellbecslésimódszertanamentén.Arobusztusság
vizsgálatsoránarravoltunkkíváncsiak,hogyamódszertanegy-egypontjánakceterisparibusmegváltoztatása
mekkorahatássalvanazindexvégsőértékeire,azazmennyirebefolyásoljaaszámításokeredményét.Mindezek
mellettamodellekbenszereplőparaméterekidőbelistabilitásátisvizsgáltuk,mivelazidőszakpáronkéntibecs-
léseklehetővéteszikalakásárakésalakásárakatmeghatározótényezőkköztiösszefüggésekidőbelieltérését.

Mindenekelőttmegvizsgáltuk,hogyagazdaságitársaságokáltalvásároltlakóingatlanoknemmozdítják-eel
túlzottmértékbenazeredményeket.Számításainkszerintutóbbitranzakciókelhagyásávalnemváltozikér-
dembenazaggregáltlakásárindexképe(9.ábra).Ezentranzakciók–ahogyankorábbanisemlítettük–szerves
részétképezikalakáspiaciforgalomnak,ígymeghagytukőketavégsőmodellekben.

Mivelahasznosalapterületváltozósokmegfigyelésesetébenhiányos,ígymegnéztük,hogyezenmegfigyelé-
seketelhagyvaaregressziósbecslésekbőlmennyibentérelazaggregáltárindexképe(10.ábra).Jelentősebb
különbségláthatóazidősorteljeshosszán,azonbanazalternatívidősorazaggregáltMNB-árindex95százalékos
konfidenciaintervallumábantartózkodikszintemindenvizsgáltidőszakban.

9. ábra
robusztusság vizsgálat a gazdasági társaságok tranzakcióinak kiszűrésére 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
Gazdasági társaságok nélkül

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel. 
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Ahasznosalapterületváltozófeltöltésévelkapcsolatbanegymásjellegűrobusztusságvizsgálatotiselvégez-
tünk.Ahiányzóhasznosalapterületekelsőlépcsősfeltöltéseeseténcsakakkorvettükátaz„ingatlanterülete”
változót,amikoraz150négyzetméternélkisebbvolt.Aszakértőiképalapjánválasztott150négyzetméteres
határt100és200négyzetméterközöttmozgatvasemtapasztaltunkérdemieltéréstazindexvéglegesképében
(11.ábra).

10. ábra
Robusztusság vizsgálat a hasznos alapterület visszabecslésére 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
Visszabecslés nélkül

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel.

11. ábra
robusztusság vizsgálat a hasznos alapterület első feltöltésére 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
Hasznos alapterület első feltöltése (100)
Hasznos alapterület első feltöltése (200)

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel.
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Következőlépéskéntaztvizsgáltuk,hogyahiányzóalapterületekvisszabecslésénekmódszeremekkoraeltérést
okozalakásárindexnegyedévesváltozásában.Ahogyanazta4.fejezetbenemlítettük,ahiányzóalapterület
adatokatregressziósmodellekalapjánbecsültük,aminekkeretébentelepüléstípusonkéntkülönmodellkészült.
Ennekokaalapvetőenazvolt,hogytelepüléstípusonkéntazingatlanokalapterületénekérdembeneltérőel-
oszlásáttapasztaltuk.Ateljesmintánelkészítettalapterületvisszabecslés–amelyetaKSHisalkalmaz–némely
időszakokbanérdembeneltérőeredményeketadott(12.ábra).

Aszélsőérték-szűrésmódszertanánaktesztelésesoránelsőkéntmegvizsgáltuk,hogyanégyzetméterárakra
vonatkozókorlátszigorításának–2000forintosnégyzetméterárról4000forintosnégyzetméterárranövelve
aszélsőértékszűrésalsókorlátját–mekkorajelentőségevanazaggregáltárindexnegyedévesváltozására
nézve.A13.ábratanúságaszerintezaváltoztatásavizsgált időtávbizonyosrészeinabecsültárváltozást
volatilisebbéteszi.

 

12. ábra
Robusztusság vizsgálat az alapterület változó hiányzó értékeinek visszabecslésére 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
KSH-s visszabecslés egyben

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel.
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Végülmegvizsgáltuk,hogymekkorahatásavanannak,hogyaKSHáltalhasználtszélsőértékszűréshezképest
mindazelső,mindpedigamásodiklépcsősoráneltérőmódszerthasználunk(14.ábra).Azeredményekalapján
utóbbirészbenmagyarázhatjaaKSHésazMNBlakásárindexeiköztikülönbségeket.

13. ábra
robusztusság vizsgálat az első lépcsős szűrésre 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
Alternatív első lépcsős szűrés(alsó korlát: 4000 Ft/m2)

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel.

14. ábra
robusztusság vizsgálat a szélsőértékszűrésre 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
Első és második lépcsős szűrés a KSH módszertanával

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel.
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AzMNBárindexekkészítésekoraszélsőértékszűrésmásodiklépcsőjesoránazokatamegfigyelésekettar-
tottukmeg,amelyeketa4.2.fejezetbenismertetettnégymutatóközüllegalábbháromérvényesnektekint.
Számításainkszerintaligbefolyásoljaazindexnegyedévesárváltozásainakértékeit(15.ábra),hanégyvagykét
mutatónakkellérvényesnektalálniaamegfigyeléseket,ígyerrerobusztusamodellünk.

Afelhasználtmagyarázóváltozókeseténkétfontoskérdéstvizsgáltunkmeg.Egyrésztáttekintettük,hogyaNAV
illetékadatbázishozaGEOx,TSTARésNAVSZJAadatbázisokbólhozzákötötttelepülésszintűváltozóknakmekkora
hozzáadottértékevanalakásárindexekvégsőképéhez,másrésztmegvizsgáltuk,hogyutóbbiadatbázisokból
felhasználttelepülésszintűváltozókidőbelifixálásamódosítja-eazeredményeket.Számításainkszerintate-
lepülésjövedelme,távolságabizonyosközpontoktólvalamintaterületeésnépességeszignifikánsanbefolyá-
soljákazingatlanárakalakulását.Bárutóbbiváltozókregressziókbanvalószerepeltetésecsakkismértékben
befolyásoltaavéglegesaggregáltlakásárindexképét,avárosokraésközségekrevonatkozóindexekreérdemi
hatástgyakoroltak.Vizsgálatainkszerinttovábbáatelepülésszintűváltozókidőbelifixálása19iskismértékben
befolyásolnáazeredményeket.

Abecslésimódszertantérintőenkétrobusztusságvizsgálatotvégeztünk.Egyrésztelkészítettükabecsléseket
atelepüléstípusokszerintirészmintákhelyettateljesországravonatkozómintánis,valamintdezaggregáltan
arészmintákon,denemidőszakpáronként,hanemateljesidőtávravonatkozóan(16.ábra),ésazeredmények
nemtértekelérdembenavéglegeslakásárindexektől.

19Arobusztusságvizsgálatsoránatelepülés-szintűváltozók2013-ravonatkozóértékeitszerepeltettükaregressziósegyenletekben.

15. ábra
robusztusság vizsgálat a második lépcsős szűrésre 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
2 mutató jelezzen a második lépcső esetén
4 mutató jelezzen a második lépcső esetén

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel.
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Azeredményekrobusztusságamellettvégülmegvizsgáltuk,hogyamagyarázóváltozókparamétereimennyire
stabilakidőben.20Bárazidőszakpárosbecslésekalkalmazásánakpontazazegyikfőelőnye,hogyazegyesvál-
tozóklakásárakragyakorolthatásaidőbenváltozhat,érdemesazértáttekinteni,hogyaparaméterekváltozása
negyedévrőlnegyedévrenemmutat-etúlzottannagyvolatilitást,valaminthogyaparaméterekelőjeleidőben
stabilanalakul-e.

Aközségekeseténkülönösenrelevánsnakbizonyultatelepülésszintűjellemzőkbekapcsolása,ígyfontosnak
tartjukmegvizsgálni,hogyezentelepülésszintűjellemzőkparamétereiidőbenstabilelőjellelésnagysággalren-
delkeznek-e.A17.ábraaközségekrevonatkozómodellekbebevonttelepülésszintűváltozókegyütthatóitábrá-
zolja.Azábránlátszik,hogyazegyfőrejutótelepülésjövedelemésalakónépességavizsgáltidőszakegészében
pozitívparaméterrelrendelkezik,mígafővárostólésmegyeszékhelyektőlvetttávolságok,valamintatelepülés
területénekbecsültegyütthatóimindenmodellbennegatívak.Egyiktelepülésszintűváltozóegyütthatójasem
váltelőjeletidőben,amiezenváltozókésalakásárakközöttikapcsolatstabilitásárautal.

20Aparaméterekidőbelistabilitásánakvizsgálatátnehezíti,hogyakonstansiseltérőidőben,aminekazegyesváltozókparamétereiregyakorolt
hatásátnemlehetmegfelelőenfigyelembevenni.

16. ábra
Robusztusság vizsgálat a becslési módszertanra vonatkozóan 
(negyedéves árváltozások)
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Aggregált MNB lakásárindex
Teljes időszakos becslés

Megjegyzés: az ábrán fekete pöttyös vonallal az aggregált MNB-lakásárindex 95 százalékos konfidenciaintervalluma szerepel.
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17. ábra
Különböző település-szintű változók paramétere a községekre vonatkozó modellekben idősorosan
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7. Konklúzió

Ahazailakáspiacifolyamatokmindbanki,mindreálgazdaságiszempontbólkiemeltjelentőséggelbírnak,így
ajegybankszámáraisfontos,hogyminéljobbképetkapjonróla.Ennekérdekébenazeddigieknélrészletesebb
index-családothoztunklétre,amisegítialakáspiacifolyamatokmélyebbmegértését.AfejlesztéshezaNemzeti
Adó-ésVámhivataláltalgyűjtöttingatlanokadásvételéhezkapcsolódóilletékkötelezettségadatokathasználtuk
fel.AzMNBaNAV-tólegyediazonosításraalkalmasmódonkülönátvetteateljesilletékadatbázist1990és2015
közöttivonatkozásiidőszakkal,ígylétrejöttazeddigileghosszabb,éslegszélesebbhazailakáspiaciadatbázis,
amiaKSHsegítségévelfolyamatosfrissítésrekerülajövőben.Mostanitanulmányunkbanalétrehozottindexek
mellettbemutattukazokmódszertanihátterét.

Azeddigrendelkezésreállóinformációkhozképestkétfőszempontbóltudtunkelőrelépni.(1)Alegfontosabb,
hogyalétrehozottindexcsaládszegmentáltanképesinformációtadnialakásárakalakulásáról.Azeltérőtele-
püléstípusokra,ésazegyesrégiókraiskülönállóindexetkészítettünk.Ezazértvoltkiemeltenfontos,mertígy
láthatóvávált,hogyazországosfolyamatokmögöttjelentősheterogenitásfigyelhetőmeg.MígBudapesten
szárnyalnakazárak,addigpéldáulazÉszak-Magyarországirégióvárosaibanmár2016elejénstagnálásvolt
megfigyelhető,deavidékitelepüléseknélisminimálisvoltanövekedés.Vagyisazországosindexekemelkedését
főkéntabudapestiárakmagyarázták.(2)Amostlétrehozottországosindex1990-tőlállrendelkezésre.Ahosszú
idősorsegítabban,hogyértékelnitudjukajelenlegiszintet.Látható,hogyreálértelembenazországosárak
mégelmaradnakaválságelőtttapasztaltszinttől,demégabudapestiárakiscsak2016-banközelítettékmeg
a2008-asszinteket.Azországosértékeknélemellettlátható,hogyreálértelembenamostaniszintelmarad
az1990-esszinttől.

Afentifejlesztésekjelentőstámogatástnyújtanakadöntéshozóknak,hiszenpontosabbképetkaphatnakarról,
hollehetszükségbeavatkozásra.Emellettapontosabbképapiaciszereplőkszámáraissegítségetnyújthat
aberuházásidöntésekbenvagyaportfólió-értékeléseknél.
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9. Melléklet

18. ábra
Az alapterület és jelleg interakciójának parciális hatása a Budapestre specifikált modell esetében
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Megjegyzés: a vízszintes tengelyen a lakás alapterületének nagysága szerepel négyzetméterben kifejezve. Az ábra megmutatja, hogy a 2015 III. 
és 2015 IV. negyedévét átölelő mintán futtatott becslés alapján adott alapterületű ingatlan esetében 1 százalékkal nagyobb alapterület ceteris 
paribus hány százalékkal növeli az árat. Ha a modellben csak lineáris tag szerepelne, akkor az ábrán konstans függvények szerepelnének.

19. ábra
Az alapterület és jelleg interakciójának parciális hatása a dél-dunántúli városokra specifikált modell esetében
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Megjegyzés: a vízszintes tengelyen a lakás alapterületének nagysága szerepel négyzetméterben kifejezve. Az ábra megmutatja, hogy a 2015 III. 
és 2015 IV. negyedévét átölelő mintán futtatott becslés alapján adott alapterületű ingatlan esetében 1 százalékkal nagyobb alapterület ceteris 
paribus hány százalékkal növeli az árat. Ha a modellben csak lineáris tag szerepelne, akkor az ábrán konstans függvények szerepelnének.
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20. ábra
Az alapterület és jelleg interakciójának parciális hatása a községekre specifikált modell esetében
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Megjegyzés: a vízszintes tengelyen a lakás alapterületének nagysága szerepel négyzetméterben kifejezve. Az ábra megmutatja, hogy a 2015 III. 
és 2015 IV. negyedévét átölelő mintán futtatott becslés alapján adott alapterületű ingatlan esetében 1 százalékkal nagyobb alapterület ceteris 
paribus hány százalékkal növeli az árat. Ha a modellben csak lineáris tag szerepelne, akkor az ábrán konstans függvények szerepelnének.
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10. táblázat
A kategóriaváltozók megoszlása 1990-2000-ig

Budapest Városok Községek Összesen

db % db % db % db %

Je
lle
g

ház 204864 56,6 128114 96,0 332978 67,2

ebből:házmegyeszékhely 51585 14,2 51585 10,4

ebből:házegyéb 153279 42,3 153279 30,9

lakás 157172 43,4 5311 4,0 162483 32,8

Ag
gl
om

er
ác
ió

Nem 237585 65,6 113917 85,4 351502 70,9

Szegedi 25223 7,0 1831 1,4 27054 5,5

Pécsi 4 051 1,1 482 0,4 4533 0,9

Debreceni 25786 7,1 1649 1,2 27435 5,5

Miskolci 678 0,2 103 0,1 781 0,2

Székesfehérvári 8726 2,4 2703 2,0 11429 2,3

Budapesti 48819 13,5 9344 7,0 58163 11,7

Györi 7880 2,2 2937 2,2 10817 2,2

Soproni 3289 0,9 459 0,3 3748 0,8

Ü
dü

lő
kö
rz
et

nem 289246 79,9 106851 80,1 396097 79,9

Balaton-partközeli 8963 2,5 2903 2,2 11866 2,4

Balaton-további 2580 0,7 3860 2,9 6 440 1,3

Dunakanyar 20604 5,7 6265 4,7 26869 5,4

Mátra-Bükk 27918 7,7 7201 5,4 35119 7,1

Sopron-Kőszeghegyalja 6079 1,7 1270 1,0 7349 1,5

Tisza-tó 1865 0,5 2626 2,0 4491 0,9

Velencei-tó–Vértes 4782 1,3 2449 1,8 7231 1,5

M
eg

ye

Budapest

Baranya 6475 1,8 2315 1,7 8790 1,8

Bács-Kiskun 8909 2,5 3402 2,5 12311 2,5

Békés 18487 5,1 3476 2,6 21963 4,4

Borsod-Abaúj-Zemplén 1221 0,3 700 0,5 1921 0,4

Csongrád 39342 10,9 5658 4,2 45 000 9,1

Fejér 18483 5,1 8244 6,2 26727 5,4

Györ-Moson-Sopron 14180 3,9 5935 4,4 20115 4,1

Hajdú-Bihar 38106 10,5 6473 4,9 44579 9,0

Heves 35964 9,9 24230 18,2 60194 12,1

Komárom-Esztergom 31794 8,8 9453 7,1 41247 8,3

Nógrád 232 0,1 199 0,1 431 0,1

Pest 63103 17,4 22050 16,5 85153 17,2

Somogy 20525 5,7 13288 10,0 33813 6,8

Szabolcs-Szatmár-Bereg 6903 1,9 3228 2,4 10131 2,0

Jász-Nagykun-Szolnok 21571 6,0 6729 5,0 28300 5,7

Tolna 8111 2,2 4375 3,3 12486 2,5

Vas 10 515 2,9 5062 3,8 15577 3,1

Veszprém 6579 1,8 2609 2,0 9188 1,9

Zala 11537 3,2 5999 4,5 17536 3,5

Megjegyzés: Az első lépcsős szélsőértékszűrés utáni értékek.
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11. táblázat
A kategóriaváltozók megoszlása 2001-2007-ig

Budapest Városok Községek Összesen

db % db % db % db %

Je
lle
g

ház 52184 14,4 419936 56,8 299261 96,6 771452 54,6

ebből:házmegyeszékhely 102739 13,9 102753 7,3

ebből:házegyéb 317197 42,9 317240 22,5

lakás 310364 85,6 319631 43,2 10 561 3,4 640685 45,4

Ag
gl
om

er
ác
ió

Nem 284580 100,0 484678 65,4 267583 86,3 1037006 77,6

Szegedi 30617 4,1 2705 0,9 33326 2,5

Pécsi 28627 3,9 3407 1,1 32038 2,4

Debreceni 39596 5,3 2817 0,9 42418 3,2

Miskolci 29698 4,0 3857 1,2 33559 2,5

Székesfehérvári 18461 2,5 5845 1,9 24308 1,8

Budapesti 82900 11,2 15652 5,0 98563 7,4

Györi 17232 2,3 7157 2,3 24391 1,8

Soproni 9554 1,3 1084 0,3 10639 0,8

Ü
dü

lő
kö
rz
et

nem 363415 100,0 615302 83,0 266038 85,8 1244938 88,0

Balaton-partközeli 17325 2,3 5570 1,8 22897 1,6

Balaton-további 4357 0,6 6 556 2,1 10914 0,8

Dunakanyar 32111 4,3 11 160 3,6 43275 3,1

Mátra-Bükk 46747 6,3 8902 2,9 55 655 3,9

Sopron-Kőszeghegyalja 15634 2,1 2916 0,9 18552 1,3

Tisza-tó 3226 0,4 4507 1,5 7733 0,5

Velencei-tó–Vértes 6 661 0,9 4458 1,4 11120 0,8

M
eg

ye

Budapest 284580 100,0 284680 21,3

Baranya 42728 5,8 15933 5,1 58667 4,4

Bács-Kiskun 46256 6,2 17676 5,7 63938 4,8

Békés 41502 5,6 12348 4,0 53856 4,0

Borsod-Abaúj-Zemplén 52973 7,1 27196 8,8 80176 6,0

Csongrád 50211 6,8 8939 2,9 59157 4,4

Fejér 41 415 5,6 17895 5,8 59316 4,4

Györ-Moson-Sopron 34489 4,7 14765 4,8 49259 3,7

Hajdú-Bihar 63513 8,6 13521 4,4 77043 5,8

Heves 23344 3,1 20773 6,7 44120 3,3

Komárom-Esztergom 32409 4,4 10442 3,4 42855 3,2

Nógrád 12072 1,6 12008 3,9 24082 1,8

Pest 107057 14,4 37470 12,1 144 541 10,8

Somogy 27249 3,7 20255 6,5 47508 3,6

Szabolcs-Szatmár-Bereg 40785 5,5 23949 7,7 64740 4,8

Jász-Nagykun-Szolnok 43153 5,8 14470 4,7 57629 4,3

Tolna 17757 2,4 12240 3,9 29999 2,2

Vas 19907 2,7 9134 2,9 29044 2,2

Veszprém 25451 3,4 10 410 3,4 35864 2,7

Zala 19092 2,6 10683 3,4 29778 2,2

Megjegyzés: Az első lépcsős szélsőértékszűrés utáni értékek.
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12. táblázat
A kategóriaváltozók megoszlása 2008-tól

Budapest Városok Községek Összesen

db % db % db % db %

Je
lle
g

családiház 44574 13,1 303270 47,6 247671 95,6 595576 47,9

ebből:családiházbp-i
belsőkerületek 12066 3,6 12070 1,0

ebből:családiházbp-i
külsőkerületek 32508 9,6 32518 2,6

ebből:családiház
megyeszékhely 69584 10,9 69595 5,6

ebből:családiházegyéb
városok 233686 36,7 233723 18,8

többlakásos 276948 81,5 256275 40,2 11380 4,4 544725 43,8

panel 18104 5,3 77686 12,2 95808 7,7

tanya 7023 2,7 7023 0,6

Ú
j/h

as
zn
ál
t

új 7710 2,3 14868 2,3 2045 0,8 24623 2,0

használt 332481 97,7 622543 97,7 264106 99,2 1219130 98,0

Bu
da

pe
st
ik
er
ül
et
ek

1 6 051 1,8 6 051 1,8

2 17371 5,1 17371 5,1

3 22711 6,7 22711 6,7

4 16716 4,9 16716 4,9

5 8638 2,5 8638 2,5

6 13304 3,9 13304 3,9

7 18202 5,4 18202 5,4

8 21258 6,3 21258 6,3

9 15915 4,7 15915 4,7

10 14 444 4,3 14 444 4,3

11 30253 8,9 30253 8,9

12 11361 3,3 11361 3,3

13 29072 8,6 29072 8,6

14 28358 8,3 28358 8,3

15 12060 3,6 12060 3,6

16 9463 2,8 9463 2,8

17 10558 3,1 10558 3,1

18 14397 4,2 14397 4,2

19 9378 2,8 9378 2,8

20 10390 3,1 10390 3,1

21 10663 3,1 10663 3,1

22 6906 2,0 6906 2,0

23 2199 0,6 2199 0,6
A táblázat a következő oldalon folytatódik.



MAGYAR NEMZETI BANK

MNB-TANulMáNYoK 127. • 201748

Budapest Városok Községek Összesen

db % db % db % db %

Ag
gl
om

er
ác
ió

Nem 340191 100,0 396399 62,2 225291 84,6 962043 77,3

Szegedi 28978 4,5 3199 1,2 32182 2,6

Pécsi 25333 4,0 2511 0,9 27848 2,2

Debreceni 33811 5,3 2032 0,8 35848 2,9

Miskolci 24972 3,9 3108 1,2 28084 2,3

Székesfehérvári 15790 2,5 5129 1,9 20921 1,7

Budapesti 81590 12,8 15659 5,9 97262 7,8

Györi 19773 3,1 7788 2,9 27564 2,2

Soproni 10765 1,7 1434 0,5 12201 1,0

Ü
dü

lő
kö
rz
et

nem 340191 100,0 517811 81,2 223535 84,0 1081718 87,0

Balaton-partközeli 21023 3,3 7451 2,8 28477 2,3

Balaton-további 3781 0,6 6850 2,6 10632 0,9

Dunakanyar 30382 4,8 9530 3,6 39917 3,2

Mátra-Bükk 39197 6,1 7601 2,9 46804 3,8

Sopron-Kőszeghegyalja 16575 2,6 3515 1,3 20093 1,6

Tisza-tó 2302 0,4 3360 1,3 5662 0,5

Velencei-tó–Vértes 6340 1,0 4309 1,6 10 650 0,9

M
eg

ye

Budapest 340191 100,0 340291 27,4

Baranya 35100 5,5 11 551 4,3 46657 3,8

Bács-Kiskun 45608 7,2 17886 6,7 63501 5,1

Békés 29733 4,7 8715 3,3 38453 3,1

Borsod-Abaúj-Zemplén 43747 6,9 21705 8,2 65459 5,3

Csongrád 44632 7,0 9900 3,7 54539 4,4

Fejér 33606 5,3 15063 5,7 48674 3,9

Györ-Moson-Sopron 39028 6,1 17105 6,4 56139 4,5

Hajdú-Bihar 50998 8,0 9984 3,8 60990 4,9

Heves 18433 2,9 15531 5,8 33967 2,7

Komárom-Esztergom 25922 4,1 8619 3,2 34545 2,8

Nógrád 8126 1,3 9182 3,4 17309 1,4

Pest 100800 15,8 33258 12,5 134074 10,8

Somogy 22696 3,6 16033 6,0 38733 3,1

Szabolcs-Szatmár-Bereg 28343 4,4 18257 6,9 46 604 3,7

Jász-Nagykun-Szolnok 29313 4,6 10422 3,9 39740 3,2

Tolna 14635 2,3 9242 3,5 23879 1,9

Vas 18536 2,9 8735 3,3 27274 2,2

Veszprém 28525 4,5 12823 4,8 41352 3,3

Zala 19630 3,1 12140 4,6 31773 2,6

Megjegyzés: Az első lépcsős szélsőértékszűrés utáni értékek.



MELLÉKLET

MNB-taNulMáNyok 127. • 2017 49

13
. t

áb
lá

za
t

A 
fo

ly
to

no
s 

vá
lto

zó
k 

le
író

 s
ta

tis
zt

ik
ái

 1
99

0-
20

00
-ig

M
eg

fig
ye

lé
se

k 
 

sz
ám

a
át

la
g

Sz
ór

ás
M

in
im

um
5.

 
pe

rc
en

til
is

25
. 

pe
rc

en
til

is
M

ed
iá

n
75

. 
pe

rc
en

til
is

95
. 

pe
rc

en
til

is
M

ax
im

um

Ár
(F

t)

Bu
da

pe
st

Vá
ro
so
k

36
2
03

7
3
25

3
94

5
4
17

7
06

2
10

 0
00

44
9
00

0
1
30

0
00

0
2
35

0
00

0
4 

00
0 

00
0

8
76

9
00

0
40

0 
00

0 
00

0

Kö
zs
ég
ek

13
3
42

5
1
95

9
69

9
3
05

0
15

9
11

 0
00

15
0 

00
0

50
0 

00
0

1 
10

0 
00

0
2
40

0
00

0
6 

00
0 

00
0

18
5
00

0
00

0

La
kó
- 

né
pe

ss
ég
(f
ő)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

36
2
80

3
62

4
29

10
2
09

5
0

5
42

1
15

2
66

33
2
03

73
6
48

20
3
64

8
2
01

8
03

5

Kö
zs
ég
ek

13
3
42

5
2
20

4
1
48

9
0

37
5

1
09

0
1
90

6
3
00

4
5 

10
4

8
61

5

Te
rü
le
t(
km

2)
Bu

da
pe

st
é
s
vá
ro
so
k

36
2
80

3
15

6
58

12
6
74

0
2
58

6
6
16

3
10

4
77

20
9
97

46
 1

65
52

5
16

Kö
zs
ég
ek

13
3
42

5
3
46

8
2
39

8
0

77
9

1
81

1
2
87

1
4
49

1
7
91

8
28

4
58

Tá
m
og

at
ás


(e
ze
rF

t/
év
)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

36
2
80

3
0

0
0

0
0

0
0

0
0

Kö
zs
ég
ek

13
3
42

5
0

0
0

0
0

0
0

0
0

Tá
vo
lsá

g
Bp

-tő
l(
pe

rc
)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

36
2
80

3
10

5
49

0
34

57
10

6
15

1
18

6
23

4

Kö
zs
ég
ek

13
3
42

5
10

6
48

0
40

66
10

0
14

0
19

1
25

5

Tá
vo
lsá

g
m
.s
z.-
tő
l

(p
er
c)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

36
2
80

3
27

26
0

0
0

26
49

74
10

9

Kö
zs
ég
ek

13
3
42

5
43

20
0

14
27

42
55

77
13

8

Te
le
pü

lé
s
jö
v.

 
(F
t/
fő
/é
v)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

36
2
78

8
29

6
55

0
60

0
29

10
5
25

5
19

0
03

5
25

6
64

4
29

9
90

3
33

0
79

6
39

2
59

9
54

2
52

2

Kö
zs
ég
ek

13
3
18

6
21

2
51

0
64

6
21

17
0
33

11
5 

11
4

16
4
74

2
20

9
90

3
25

4
58

5
31

4
91

9
1
10

9
50

2

Lakóingatlanalapterülete
(m2)

Bu
da

pe
st

há
z

la
ká
s

Vá
ro
so
k

há
z
m
eg
ye
-

sz
ék
he

ly
51

5
85

69
36

15
36

53
64

76
11

8
49

9

há
z
eg
yé
b

15
3
27

9
70

32
15

38
55

66
79

11
0

49
9

la
ká
s

15
7
17

2
55

16
15

35
47

53
60

78
49

8

Kö
zs
ég
ek

há
z

12
8
11

4
70

23
15

45
59

69
79

10
0

49
8

la
ká
s

5
31

1
55

21
15

34
45

51
59

88
47

2

M
eg

je
gy

zé
s:

 A
z 

el
ső

 lé
pc

ső
s 

sz
él

ső
ér

té
ks

zű
ré

s 
ut

án
i é

rt
ék

ek
.



MAGYAR NEMZETI BANK

MNB-TANulMáNYoK 127. • 201750

14
. t

áb
lá

za
t

A 
fo

ly
to

no
s 

vá
lto

zó
k 

le
író

 s
ta

tis
zt

ik
ái

 2
00

1-
20

07
-ig

M
eg

fig
ye

lé
se

k  
sz

ám
a

át
la

g
Sz

ór
ás

M
in

im
um

5.
 

pe
rc

en
til

is
25

. 
pe

rc
en

til
is

M
ed

iá
n

75
. 

pe
rc

en
til

is
95

. 
pe

rc
en

til
is

M
ax

im
um

Ár
(F

t)

Bu
da

pe
st

36
3
41

5
14

0
13

4
35

15
1
89

2
57

69
3
60

3
00

0
00

0
7
40

0
00

0
10

 5
00

 0
00

16
 4

60
 0

00
33

2
50

0
00

66
5 

00
0 

00
0

Vá
ro
so
k

74
1
36

3
8
10

9
46

0
8
67

4
17

7
57

0
00

80
0
00

0
3
90

0
00

0
6 

50
0 

00
0

10
 0

00
 0

00
20

3
00

0
00

76
3
44

0
00

0

Kö
zs
ég
ek

31
0
10

7
4
51

9
72

4
6
75

0
35

1
57

0
00

25
0
00

0
1 

00
0 

00
0

2
80

0
00

0
5
58

5
00

0
15

 0
00

 0
00

60
2
84

4
03

2

La
kó
- 

né
pe

ss
ég
(f
ő)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

1
10

4
77

8
60

1
80

9
77

5
14

5
1
08

5
6
07

4
21

2
91

81
8
18

1
69

7
34

3
1
71

9
34

2
1
73

9
56

9

Kö
zs
ég
ek

31
0
10

7
2
14

4
1 

56
4

0
33

0
98

0
1
83

3
2
90

0
5
20

1
9
98

3

Te
rü
le
t(
km

2)
Bu

da
pe

st
é
s
vá
ro
so
k

1
10

4
77

8
27

4
96

19
8
89

57
5

3
10

6
9
14

5
21

6
73

52
5
12

52
5
16

52
5
16

Kö
zs
ég
ek

31
0
10

7
3
41

7
2
40

5
0

78
4

1
70

1
2
77

8
4
48

8
8
02

0
28

4
58

Tá
m
og

at
ás


(e
ze
rF

t/
év
)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

1
10

4
77

8
17

2
81

8
27

6
31

6
0

0
0

5 
10

0
37

8
96

0
83

1
09

5
83

1
09

5

Kö
zs
ég
ek

31
0
10

7
30

0
1
25

8
0

0
0

0
15

0
1
57

5
10

0 
00

0

Tá
vo
lsá

g
Bp

-tő
l(
pe

rc
)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

1
10

4
77

8
77

68
0

0
0

75
14

0
18

0
23

4

Kö
zs
ég
ek

31
0
10

7
12

2
51

0
44

81
12

0
16

3
20

3
25

5

Tá
vo
lsá

g
m
.s
z.-
tő
l

(p
er
c)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

1
10

4
77

8
18

25
0

0
0

0
37

66
10

9

Kö
zs
ég
ek

31
0
10

7
44

22
0

14
28

42
57

88
13

8

Te
le
pü

lé
s
jö
v.

 
(F
t/
fő
/é
v)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

1
10

4
77

8
52

3
94

1
14

3
65

7
12

4
97

9
29

3
70

1
41

7
29

0
51

6
12

8
62

1
75

1
80

3
53

3
96

5
27

7

Kö
zs
ég
ek

30
9
97

5
34

4
00

9
12

8
43

2
16

7
31

16
7
05

6
25

0
73

8
32

5
81

1
41

9
38

3
58

5
80

3
1
27

1
06

5

Lakóingatlanalapterülete
(m2)

Bu
da

pe
st

há
z

52
1
84

73
36

15
30

53
69

86
13

0
49

9

la
ká
s

31
0
36

4
55

25
15

27
40

51
65

98
49

8

Vá
ro
so
k

há
z
m
eg
ye
sz
h.

10
2
73

9
69

30
15

35
53

65
78

12
0

49
5

há
z
eg
yé
b

31
7
19

7
70

27
15

38
55

68
80

11
0

49
9

la
ká
s

31
9
63

1
56

19
15

34
48

54
61

85
49

8

Kö
zs
ég
ek

há
z

29
9
26

1
73

22
15

45
60

72
83

10
3

49
6

la
ká
s

10
 5

61
61

26
15

34
47

55
68

10
8

48
3

M
eg

je
gy

zé
s:

 A
z 

el
ső

 lé
pc

ső
s 

sz
él

ső
ér

té
ks

zű
ré

s 
ut

án
i é

rt
ék

ek
.



MELLÉKLET

MNB-taNulMáNyok 127. • 2017 51

15
. t

áb
lá

za
t

A 
fo

ly
to

no
s 

vá
lto

zó
k 

le
író

 s
ta

tis
zt

ik
ái

 2
00

8-
tó

l

M
eg

fig
ye

lé
se

k  
sz

ám
a

át
la

g
Sz

ór
ás

M
in

im
um

5.
 

pe
rc

en
til

is
25

. 
pe

rc
en

til
is

M
ed

iá
n

75
. 

pe
rc

en
til

is
95

. 
pe

rc
en

til
is

M
ax

im
um

Ár
(F

t)
Bu

da
pe

st
34

0
19

1
16

6
64

3
62

17
6
62

2
56

90
0
00

4
25

0
00

0
8
45

0
00

0
12

5
00

0
00

19
6
53

1
80

40
 0

00
 0

00
85

0
00

0
00

0
Vá

ro
so
k

63
7
41

1
9
96

4
69

3
9
30

1
68

6
79

3
28

1
25

0
00

0
5 

00
0 

00
0

7
80

0
00

0
12

5
00

0
00

25
0
00

0
00

66
0 

00
0 

00
0

Kö
zs
ég
ek

26
6
15

1
6
07

4
00

2
8
48

4
38

6
79

4
00

34
3
00

0
1 

50
0 

00
0

3
50

0
00

0
7
50

0
00

0
20

0
00

0
00

44
1
24

9
98

4

La
kó
- 

né
pe

ss
ég
(f
ő)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

97
7
60

2
64

4
73

1
80

0
11

0
1 

00
0

6
00

7
23

5
73

11
1
83

6
1
72

1
55

6
1
75

7
61

8
1
75

7
61

8
Kö

zs
ég
ek

26
6
15

1
2
08

1
1
65

2
0

28
3

89
1

1
74

5
2
75

9
5
12

8
10

2
82

Te
rü
le
t(
km

2)
Bu

da
pe

st
é
s
vá
ro
so
k

97
7
60

2
13

5
86

19
5
82

6
46

22
8

52
5

19
3
93

52
5
13

52
5
13

Kö
zs
ég
ek

26
6
15

1
1
71

8
2
38

2
0

10
27

52
7

2
71

7
6
58

1
28

4
58

Tá
m
og

at
ás


(e
ze
rF

t/
év
)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

97
7
60

2
50

9
47

86
9
76

0
0

0
4
19

0
58

0
90

30
3
98

5
37

8
96

0
Kö

zs
ég
ek

26
6
15

1
19

4
3
43

8
0

0
0

0
0

80
0

25
0
00

0

Tá
vo
lsá

g
Bp

-tő
l(
pe

rc
)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

97
7
60

2
71

66
0

0
0

63
12

8
17

8
23

6
Kö

zs
ég
ek

26
6
15

1
11

8
50

0
38

78
11

7
15

7
20

0
25

9
Tá
vo
lsá

g
m
.s
z.-
tő
l

(p
er
c)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

97
7
60

2
17

25
0

0
0

0
34

67
11

3

Kö
zs
ég
ek

26
6
15

1
44

23
0

14
28

42
57

87
14

9

Te
le
pü

lé
s
jö
v.

 
(F
t/
fő
/é
v)

Bu
da

pe
st
é
s
vá
ro
so
k

97
7
60

2
79

4
69

3
14

2
98

8
28

3
72

7
54

3
26

7
69

2
34

2
81

9
87

7
88

5
87

4
97

1
59

3
1
34

8
61

5
Kö

zs
ég
ek

26
6
15

0
58

3
97

6
19

1
08

8
-4
7
70

3
31

8
63

9
44

9
72

6
56

4
13

9
69

1
71

6
92

6
83

8
2
53

1
26

4

Lakóingatlanalapterülete(m2)

Budapest

tö
bb

la
ká
so
s

27
6
94

8
56

24
15

27
39

52
66

10
0

49
9

pa
ne

l
18

1
04

53
17

15
30

43
52

61
77

40
9

cs
al
ád

ih
áz
b
el
ső


ke
rü
le
te
k

12
0
66

11
2

69
15

39
70

10
0

12
8

25
0

49
9

cs
al
ád

ih
áz
k
ül
ső


ke
rü
le
te
k

32
5
08

10
2

63
15

44
74

93
10

9
19

8
49

9

Városok

tö
bb

la
ká
so
s

25
6
27

5
58

21
15

33
47

55
65

95
49

9
pa

ne
l

77
6
86

53
13

15
35

47
53

59
73

47
1

cs
al
ád

ih
áz
m

eg
ye
sz
h.

69
5
84

89
42

15
45

69
83

97
15

6
49

8
cs
al
ád

ih
áz
e
gy
éb

23
3
68

6
83

33
15

50
69

80
90

13
0

49
9

Községek

tö
bb

la
ká
so
s

11
3
80

66
30

15
34

49
60

76
11

9
48

5
ta
ny
a

7
02

3
70

23
20

49
59

67
76

96
49

6
cs
al
ád

ih
áz

24
7
67

1
79

26
15

50
65

76
87

11
4

49
8

M
eg

je
gy

zé
s:

 A
z 

el
ső

 lé
pc

ső
s 

sz
él

ső
ér

té
ks

zű
ré

s 
ut

án
i é

rt
ék

ek
.





MNB-taNulMáNyok 127. • 2017 53

mnB-tAnulmányoK 127.

Az mnB lAKásárindEx módszErtAnA

2017. március

Nyomda:Prospektus–SPLkonzorcium

8200Veszprém,Tartuu.6.



MAGYAR NEMZETI BANK

MNB-TANulMáNYoK 127. • 201754


	Kivonat
	1. Bevezetés, motiváció
	2. Irodalom összefoglaló
	3. Felhasznált adatok
	4. Az MNB lakásárindex módszertana
	4.1. A hasznos alapterület visszabecslése
	4.2. Az outlier-szűrés módszertana
	4.3. A regressziós becslés módszertana
	4.4. Dezaggregált indexek
	4.5. Magyarázóváltozók szelekciója

	5. Az MNB lakásárindex eredményeinek bemutatása
	5.1. Az MNB lakásárindex eredményei
	5.2. Regressziós eredmények

	6. Robusztusság vizsgálat
	7. Konklúzió
	8. Felhasznált irodalom
	8. Melléklet

