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Bevezeti

2017 els6 felében is folytatddott a lakaspiaci forgalom ndvekedése.
Az els6 két negyedévben kozel 5%-kal tdbb lakds cserélt gazdat, mint egy
évvel kordbban.

A hasznélt lakdsok 2017 |. negyedévében 3,1, majd a II. negyedévben
tovabbi 2,1%-kal dragultak.!

Az (j lakasok dra ugyancsak emelkedett: az I. negyedévi 4,9% utan
a Il. negyedévben 3,2%-0s volt az arszinvonal emelkedése.

2017 els6 két negyedévében 55,4 ezer lakast értékesitettek, ez meg-
haladja a megel6z6 év azonos id6szakanak lakdspiaci forgalmat.

2017-ben folytatddott a lakaspiac szerkezeti atrendez6dése. FGként
a lakaspolitikai intézkedések hatéséara az ingatlanpiaci forgalom a valsdg
altal kiiléndsen sujtott kisebb telepiléseken is megélénkiilt.

Az Eurostat adatkozlési gyakorlatahoz igazodva a 2017. |. negyedévi
adatok kozzétételétdl fogva attériink a 2015. évi bazis hasznalatara.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

2017 els@ két negyedévében 55,4 ezer lakast értékesitettek, ami meg-
haladja a megel6z6 év els6 felének lakaspiaci forgalmat. A 2016 azonos
id@szakaban Osszesitett, hasonld feldolgozotisagi szintli adatokhoz
viszonyitva az |. negyedévben 4,8, a méasodikban 4,9%-ra tehetd az
eladott lakdsok szamanak emelkedése.

Az év eddig eltelt id6szakaban az 4 épitésii lakasok értékesitésének
aranya 2,5-r6l 3,2%-ra emelkedett. A lakasépités béviilésének hatasa
egyeldre f6ként a megyeszékhelyek és a kisebb vérosok lakdspiacan
jelentkezik, ahol az (j lakasok piaci részesedése meghaladta a 4%-ot.
Budapesten a mutat6 3,7, mig a kozségekben 1% alatt maradt.

2017 I-1l. negyedévében Osszesen 2558 (ij lakas épiilt értékesitési
céllal, és ekdzben 1764 (j épitésii lakast adtak el.

12017 6v valamennyi lakaspiaci adata el6zetes.
A teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatds és a tiszta arvaltozas szorzata.

. Az eladott és az ertékesitésre épitett lakasok szama e

(ezer darab)

Osszes Ebbdl: Ertékesitési

Id6szak eladott hasznalt ‘ céllal épdilt

lakas lakés Ujlakas | g lakas

2007 191,2 17,9
2008 1541 140 ,0 141 17,4
2009 91,1 82,9 83 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
2011 87,7 83,9 3,9 48
2012 86,0 83,3 26 35
2013 88,7 86,4 2,3 3,2
2014 13,8 10,5 33 34
2015 1341 130,7 34 31
2016 146,3 1414 49 52
2017. I-1l. negyedév 55,4 53,7 18 2,6

Eves drindex

2017 1-11. negyedévében az eladott hasznalt lakasok ara tovabb emelke-
dett, és 9,3%-kal meghaladta a 2016. évi arszintet. Ez azt jelenti, hogy
ennyivel keriilnének tobbe a lakdsok, ha ebben az évben ugyanazokat
adtdk volna el, mint egy évvel korabban. Azonban az eladott lakdsok
(Osszetétele az alacsonyabb értékiiek felé tolodott, ennek hatasdra a tény-
legesen eladott haszndlt lakasok atlagos ara csak kismértékben, 0,6%-kal
lett magasabb, mint 2016-ban.2 A mindségindex mésodik éve tartd
csOkkenése annak a jele, hogy élénkiilni kezdett a kistelepiilések ingatlan-
piaca, ezzel olyan, alacsony lakasar-szinvonall telepiilések is bekapcso-
l6dtak az ingatlanpiaci forgalomba, ahol kordbban sokkal kevesebb
tranzakcio jott létre.

Az év elsd felében eladott ij lakasok ara 8,2%-kal 1épi til a 2016. évit.
Ez a 2015. évi bazishoz képest 19,5%-0s draguldst jelent. Ezen a rész-
piacon nem jellemz6 a mindségindex csokkenése, igy az dsszes eladott
0j lakads atlagos dra a tiszta arvéltozas indexéhez hasonl6an alakult
(8,8%).

Az év elsé két negyedévében a lakdsok redlértéke megkozelitette a
2008. évi lakaspiaci valsag eldtti szintet. Az (j lakdsoké mar minddssze
1,5, a haszndlt lakdsoké pedig csak 2,2%-kal marad el a fogyasztoiar-
indexen alapuld defldlas alapjan a 2008. évitdl.
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2. tébla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezii
, (%)
Uj lakasok Hasznalt lakasok

Idészak Ossze- | tiszta | telies | dssze- | tiszta | teljes

tétel- | arval- | arval- | tétel- | arval- | arval

hatdsa | tozésa | tozésa | hatdsa | tozésa | tozasa

El6z6 év=100,0
2008 100,7 1022  102,9 88,6 101,8 90,1
2009 101,6 98,2 99,7 94,3 94,5 89,1
2010 102,9 93,6 96,3 109,8 97,9 107,5
201 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,7 100,0 100,7 100,4 96,2 96,6
2013 989 1010 99,8 101,2 97,1 98,3
2014 100,3 1044 1047 1026 1042 1069
2015 99,7 1080 107,7 1009 1114 1124
2016 974 1105 107,6 929 1133 1053
2017. I-Il. negyedév 1006 1082 10838 92,0 1093 100,6
2015=100,0

2007 94,4 97,4 920 1021 101,6 1037
2008 95,1 99,5 94,6 90,4 1034 93,5
2009 96,5 97,7 94,3 85,2 97,8 83,3
2010 99,4 91,5 90,9 93,6 95,7 89,6
2011 99,1 88,4 87,6 92,4 92,3 85,3
2012 99,7 88,4 88,2 92,8 88,8 82,4
2013 98,6 89,3 88,0 93,9 86,2 81,0
2014 98,9 93,2 92,2 96,3 89,8 86,6
2015 100,0 1000 1000 1000 100,0 100,0
2016 97,4 1105 107,6 929 1133 1053
2017. I-Il. negyedév 98,0 1195 1171 855 1239 1059

Negyedéves tiszta arindex
A hasznaltlakas-arak . negyedévi ndvekedésére vonatkozo elsé becslést az
utébb beérkezett adatok lefelé modositottak, de ezt az id6szakot igy is sza-
mottevd, 3,1%-0s dremelkedés jellemzi. A Il. negyedévben a hasznalt
lakasok tovabbi 2,1%-kal dragultak.

Az iijlakas-piacon a lendiiletes kezdeti 4,9%-0s emelkedést a Il. negyed-
évben enyhébb, de még mindig jelentds, 3,2%-0s dremelkedés kovette.

1. dbra
. A lakaspiaci arak alakulasa - tiszta arvaltozas
(2015=100)
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A teljes arvaltozds tényezdi a hasznaltlakas-piacon

2015 ota a lakaspiaci forgalom dsszetételének indexét csokkend trend jel-
lemzi, ami azt jelenti, hogy az6ta az alacsonyabb ar ingatlanok emelkedd
aranyban kerdiltek piacra. Az alacsonyabb ar féként az olcsébb lakasar-szin-
vonalll teriileteken talalhaté ingatlanokat jelenti. A folyamat Osszefiigg
a 2015-ben bejelentett piacélénkitd intézkedésekkel3, amelyek hatisdra az
addig kisebb forgalmat bonyolit6 teriileteken is fellendiilés kezd§dott.
Az ekkor bevezetett csaladi otthonteremtési kedvezmény (CSOK) a hasznlt
lakasokra is igénybe vehet forrasai révén kozvetleniil is hatott a lakéspiac-
ra, de az (j lakasok épitésének fellendiilésével és az (j lakasba koltdz6k
hasznalt lakasainak piacra keriilésével hatdsa attételesen is megjelenik.
2016 1. féléve ota tobb mint 11 ezer esetben folydsitottak a tdmogatast (j
lakas épitéséhez, illetve vasarlasahoz, tovabbi 21 ezer haztartas pedig hasz-
nalt lakds vasarlaséhoz vette azt igénybe. A 2016-ban foly6sitott timogata-
si esetek szdma a teljes éves lakaspiaci forgalomhoz képest is szamottevd
volt, elérte annak 14%-at.

2017 1I. negyedévének dsszetételindexe az emlitett trendhez viszonyitva
is rendkiviil alacsony, a bazisnak mindéssze 82%-a. A mutat6t egyel6re
lefelé torzitjdk a kisebb telepiilések gyorsabban beérkezé adatai, ezért e
téren még jelentds korrekcid varhatd. A korabbi id6szakok megfigyelései
alapjan arra lehet szdmitani, hogy az adatbazis teljessé valasaval az dssze-
tételindex és vele a teljes arvaltozas indexe felfelé modosul.4

Az els6 negyedévi kiugrasoktdl eltekintve a tartdsan csdkkend dsszetétel-
index mérsékli az eladott lakasok teljes arvaltozasat, ennek megfelelGen ez
utdbbi rendre elmarad a tiszta drvaltozas indexétél.

2. abra
. A hasznélt lakasok aralakulasanak tényezdi
(2015=100)
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A hasznaltlakds-piac teriileti jellemzoi
2017-ben tovabb nétt a kistelepiilések lakaspiaci forgalma, és ez modo-
sitotta a lakdspiac teriileti megoszlasat.

A lakaspiac szerkezeti véltozasainak megfigyelése céljabol a telepiiléseket a
2015-ben megfigyelt értékesitések atlagos arszinvonala szerint képzett kate-
goriakba soroltuk, majd megvizsgaltuk, hogyan alakult az egyes kategoriak
részesedése az egymast kovetd években. (A besoroldst minden esetben a
bazisév adata alapjan végeztiik el, igy a telepiilések minden évben azonos
kategoridba keriiltek.) 2017 I-ll. negyedévében az eladott lakdsok 19%-a
olyan teleptilésen kelt el, ahol a bazisévben eladott lakdsok atlagos ara nem
érte el az 5 milli6 forintot, tovabbi 30% pedig ott, ahol 10 millié forint alatt volt
az arszinvonal. Ebbe a korbe jellemzden a kisebb lélekszami telepiilések
sorolédnak. Az alacsony arszinvonald telepiilések részesedése a forgalombdl

32015 I1. félévében tortént a csalddi otthonteremtési kedvezmény (CSOK) bevezetése, amit tobb, elsGsorban a lakasépitést élénkitd intézkedés kisért (az dfakulcs csokkentése, az épitési igyin-

téz,és egyszerdsitése stb.). 2016 janudrjatél tovabb béviilt a kedvezmények és tdmogatasok kore.
4 Altaldban a nagyobb telepiilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be.
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a valsag alatt visszaesett, majd 2016-ban gyors emelkedésnek indult, és
2017 eddig eltelt id6szakaban mar megkdzelitette az 50%-ot. Ezzel az aré-
nyokat tekintve mar a valsag el6tti viszonyok alltak helyre, jollehet az eladott
lakasok szama még kissé elmaradt az akkorit6l. A valsag ezt a telepiiléskort
killondsen sulyosan érintette. 2008-ban itt még tdbb mint 70 ezer lakast
adtak el, majd ez a szam 2010 és 2013 kozott nem érte el az évi 40 ezret.
Ezutan 2015-ben mar 57, egy évvel késébb pedig 69 ezer lakas cserélt gazdat
e kedvez6tlen lakaspiaci helyzetii telepiiléseken.

3. abra
Il A 10 millié forint alatti arszinvonalii* telepiiléseken eladott
lakasok aranya
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A telepiilések kozotti atrendezddéssel egyiitt a kistelepiilésekre jellemzd
csaladi hazak ardnya 2016-ra 46%-ra ndvekedett a piaci forgalomban.
2017 1. negyedévében dtmenetileg csokkent ez az arany, majd a Il. negyed-
évben ismét 46% lett. A lakotelepi panellakasok® a hasznaltlakas-eladasok
19%-at adtdk 2016-ban. 2017 . negyedévében aranyuk elérte a 20%-ot,
mig a Il. negyedévben 17%-ra csokkent.

4. dbra
. A lakastranzakciok megoszlasa telepiilés- és épiilettipus szerint,
2017. I-11. negyedév

m Budapest, csaladi haz

m Budapest, nem panel
tébblakasos

m Budapest, panellakas

m Megyeszékhely,
csaladi haz

m Megyeszékhely, nem
panel tébblakasos

Megyeszékhely,
panellakas

Véros, csaladi haz

16,7% 8,1% m Véros, tbblakasos
m Kdzség
2017 1-1l. negyedévében a Budapesten eladott hasznalt lakdsok

atlagosan 22,6 milli¢ forintba keriiltek, 1,4 millié forinttal t6bbe, mint
2016-ban. 2016-ban az eladott hasznalt lakdsok négyzetméterara

Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2017. 1. negyedév

Budapesten 361 ezer forint volt, ez 2017 I-Il. negyedévében 402 ezer
forintra emelkedett, amivel a févarosi drszint tovabb tavolodott az orsza-
gos atlagtél. A négyzetméterdrak févaros és vidék kozotti — 2014 el6tt
még kétszeres — kilonbsége 2017 I-1l. negyedévére kozel harom-
szorosdra ndtt.

2017 11l negyedévében a megyeszékhelyeken 800 ezer forinttal tobbe
keriilt egy lakas, mint 2016-ban. A kisebb telepiiléseken ezalatt atlagosan
300 ezer forinttal csokkent az eladott lakdsok dra. A csokkenés oka
a forgalom 6sszetételének mddosuldsa a kisebb lakasok javara, ugyanis
a négyzetméterdrak a varosokban kissé néttek (137-rél 140 ezer forintra),
mig a kdzségekben Iényegében nem valtoztak.

Nemzetkdzi adatok
Az Eurostat lakaspiaci arindexe dsszevontan mutatja be a hasznalt és
az uj lakasok daralakulasat. 2017 1. negyedévében az EU-tagallamok
Osszesitett lakaspiaci arindexe a 2015. évi érték 108,3%-at tette ki, mig
az eur6zondn belill a lakdsarindex az EU étlaga alatt volt (106,9%).
Az eurozdna alacsonyabb iitemii aremelkedése a lakdspiaci arindexek
deflalasa utan is érvényesiil. Az Eurostat dsszesitése szerint 2016-ban
az EU egészére szamitott redl lakdspiaci arindex mintegy kétszerese
az eurdzonara vonatkozo értéknek.6

2014 I. negyedéve 6ta a magyar lakasarindex meredeken emelkedett,
és 2015-ben atlépte a 2010. évit, valamint az EU atlagét is. 2017 I. negyed-
évében az Eurostat modszertana szerinti 6sszevont lakasarindex magyar-
orszagi értéke 123,2% volt.

5. abra
. Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidban és Magyarorszagon
(2015=100)
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2017 1l. negyedévében az adatot kozl6 orszagok koziil csak Belgiumban
csokkentek az drak (0,7%-kal). A megel6z6 negyedévhez viszonyitott
aremelkedés lzlandon és Lettorszagbhan kiemelked6en magas volt (6,6,
illetve 6,1%), emellett Szlovakidban 5,6, Romanidban 4,8%-kal néttek a
lakasarak. A tdbbi kdrnyez6 orszagban ugyancsak szamottevé emelkedést
mértek: Horvatorszagban 3,7, Ausztriaban pedig 2,4%-ot tett ki a negyed-
éves lakasarindex értéke.

5A lakételepi panellakdsok azonositdsa a KSH nyilvantartasai alapjén tortént (ld&sd modszertani megjegyzések).
6 http:/ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_price_statistics_-_house_price_index.
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3. tabla
. Negyedéves dsszevont lakaspiaci arindex Eurdpa egyes orszagaiban
(2015=100,0)

(%)
2016 2017
Orszag . Il. M. V. l. Il.
negyedév
Ausztria 106,5 1089 1094 1094 1115 1142
Belgium 1006 101,8 1043 1039 106,0 1053
Bulgaria 1034 1062 1079 1105 1127 1154
Ciprus 97,3 992 1019 1027 996 1027
Csehorszag 1029 1050 1077 1128 1162 1189
Dénia 1029 1051 1062 1046 1066 1112
Egyesiilt Kiralysag 1042 1065 1086 1086 1089 1118
Esztorszag 100,3 1035 1070 1082 1081 1084
Finnorszag 999 1012 100,7 1006 101,6 1027
Franciaorszag 99,7 1002 1024 1018 1024 1037
Hollandia 103,3 1040 1051 108,7 109,7 111,6
Horvatorszag 101,2 100,3 101,3 1008 1009 104,6
irorszag 103,7 1048 1093 1121 134 1159
Izland 1049 106,7 1108 116,7 1221  130,1
Lengyelorszag 100,0 100,8 102,7 1039 1033 1054
Lettorszag 1035 1095 1100 1109 1131  120,0
Litvania 100,8 1039 1075 1094 1111 114,5
Luxemburg 1026 1054 1070 1089 1098 112,0
Magyarorszag 1094 12,0 152 1170 1224 120,6
Malta 100,3 1028 1075 1118 1053 1085
Németorszag 102,4 1055 1069 108,7 1074 1093
Norvégia 1029 1072 1099 1116 1149 1155
Olaszorszag 99,1 99,4 99,4 99,0 99,0 99,2
Portugalia 103,7 1069 1083 1096 111,9 1155
Romania 103,7 106,66 1059 107,7 1090 1143
Spanyolorszag 102,7 1046 1054 1058 1082 1104
Svédorszag 106,9 1070 1095 1112 1140 1162
Szlovakia 1032 1061 1078 1098 107, 1131
Szlovénia 100,9 1028 103,7 1055 1069 1114
EU-atlag 1021 103,7 1052 1060 1064 108,33
Eurézéna 1014 1030 1043 1050 1053 106,9

Modszertani megjegyzések

Az Eurostat adatkczIési gyakorlatahoz igazodva a 2017. I. negyedévi adatok
kozzétételétdl fogva dttérink a 2015. évi bdzis hasznalatdra. A bazisvaltds-
sal egyidejiileg tébb mddszertani vdltoztatdst is végrehajtottunk.
Ezek kdzdtt a legfontosabbat az adminisztrativ adatok statisztikai céli

7 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index.
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0sszekapcsoldsdra irdnyuld program (ESS VIP ADMIN) tette lehetdve.
A fejlesztés révén a lakdspiaci tranzakciok adatait a KSH statisztikai nyil-
vdntartasi rendszereiben elérhetd, a lakdspiaci folyamatok szempontjdbdl
relevans informdciokkal egészitettiik ki. Ezaltal pontosabb adatok édllnak
rendelkezéstinkre a piaci forgalomba kerild lakdsok nagysdgdrdl, épiiletiik
tipusdrdl és kozvetlen kdrnyezetérdl. A 2015. évi bdzisrdl induld
lakdspiacidr-index szamitdsi modelljeit mdr ezeknek az (j, pontosabb infor-
madcidknak a figyelembevételével alakitottuk ki. A revidedlt 2015. és
2016. évi drindex a kordbban kizzétett dralakuldsi tendencidkat nem irja
feliil, azonban konkrét értékei modosultak.

A kozolt lakaspiaciar-indexek dsszesitett értékei az Eurostat lakdspiaciar-
indexei kozott is megjelennek.” A harmonizalt médszertannak kdszonhe-
t6en ezek az adatok teljes mértékben dsszehasonlithatdk az egyes eurdpai
orszagok, illetve az EU-tagallamok 6sszesitett indexeivel.

Az armegfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) ille-
tékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkez6
informdaciokat a beérkezés utdn havonta, anonimizalva vessziik at.
Az adatatadas minden — maganszemélyek altal kotétt és a teljes lakas
atruhazéasaval jar6 — addsvételre kiterjed, tartalmazza a lakdsok eladasi
ara mellett azok legfontosabb jellemzdit. 2007-t61 kezdGdben élinak ren-
delkezésiinkre egységes szerkezet(i, minden tekintetben ésszehasonlit-
haté adatsorok, amelyek lehetdvé teszik a lakdspiac arvaltozasanak
részletes vizsgdlatat. 2016-t6l az dtvett adatok tartalmazzak az ingatlant
teljessé valo adatbazis a 2017. évi folyamatokrol még csak elézetes tajé-
koztatast tesz lehet6vé. Osszeallitisunk 2017 el6tti idGszakra vonatkozé
adatai véglegesek.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 1%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakds alapteriilete hianyzott, de a tobbi ismérv hianyta-
lanul rendelkezésiinkre allt, a lakds ara és jellemzGi alapjan megbecsiiltik
a nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel sze-
repeltettiik. Ezutan az adatok elemzése loglineéris regresszios modellel
tortént. A modellben felhasznélt legfontosabb adatok: a lakésok alapterii-
lete, az épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés
kiillonb6zd foldrajzi, kozigazgatdsi és jovedelmi mutat6i, a kozvetlen
lakokornyezet dvezetések és a lakoépiiletnek a jellemzdi. Az (j lakdasok
elkiilonitését az tjlakas-vasarlashoz kapcsolddé kedvezmények alapjan a
NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakdsok 5%-at outlierként
kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizardsa utan megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki
az arak Osszetételhatdsra és tiszta arvdltozdsra bontott indexeit.
A loglinearis modszerbdl kdvetkezéen a kozolt arindexek minden esetben
az adott drak mértani atlagab6l adédnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sz(irés elvégzése
utan szamitunk.

Az Eurostat dltal kdzolt 6sszevont lakdspiaci drindex a hasznalt és az (]
lakdsok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek silyozott atlaga. A silyo-
kat a megel6z6 év dsszesitett lakdspiaci forgalméanak értékadatai adjak.
Az Eurostat éltal kézolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidészakot
koveté masodik hdnap végéig rogzitett adatokon alapuld elézetes eredmé-
nyek, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyidészakot kvet6 teljes negyed-
év beérkezett adatait haszndltuk fel.
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