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2017-ben’ a teljes lakdspiaci forgalom névekedése varhatdan nem éri el
az egy évvel kordbbi 9,1%-ot. Az év eddig ismert adasvételi adatai
a lakaspiaci forgalom 2% kor(ili boviilését jelzik.

A haszndlt lakdsok 2016. évi 13%-o0s dremelkedése utdn 2017-ben
mérsékl6dott a dragulas liteme: az év egészében az arszint 7,2%-kal ntt.
Az Uj lakésok ara ezzel megegyezd mértékben emelkedett az év soran.

2017 IV. negyedévében a hasznalt lakasok ara 0,5, az tjaké 1,0%-kal
lett magasabb a Ill. negyedévinél. A 2015. évi bazishoz viszonyitva
a haszndlt lakasok ara 25, az Gjaké 23%-kal keriiltek tobbe.

A lakasarak névekedése az orszdg egész teriiletén érvényesiilt, amely-
nek iiteme a nagyobb telepiiléseken dinamikusabb volt, ezaltal a lakés-
piac teriileti kiilonbségei tovabb néttek 2017-ben.

A lakaspiac redlarszintje a lakaspiaci valsagot megel6z6 2008. évitdl
még dltalaban elmarad. A lakasarak inflacioval korrigalt emelkedése azon-
ban a legnépszer(ibb budapesti keriiletekben, egyes nyugati hatar menti
terileteken, illetve a budapesti agglomeracio és a balatoni térség kedve-
z6bb helyzetii telepiilésein mar a valsag el6tti szintet jelentésen meg-
haladja.

Az ingatlanforgalom alakuldsa
A 2017-ben létrejott lakaspiaci adasvételi szerzddések koziil eddig
134 ezer adatainak a kiértékelése tortént meg. Az egy évvel kordbban
hasonld feldolgozottsdg mellett Gsszesitett adatokhoz képest 2,2%-kal
magasabb lakdspiaci forgalom az el6z6 évinél kisebb mértéki béviilést
jelez. Az év els6 harom negyedévében a lakaspiaci forgalom bdviilése
még meghaladta a 3%-ot, mig a IV. negyedévi 4,9%-kal elmarad
a megel6z6 év azonos id6szakaban megfigyelt eredménytdl.

2017-ben az eladott lakdsok 3,4%-a volt (j épitésii. Az év sordn a
mutatd értéke csokkent: mig az |. negyedévben az eladott lakdsok
4,3%-a volt 0j, a IV. negyedév eddig ismert tranzakcidinak alig 2,5%-a
0j lakas.

1. tébla
. Az eladott és az ertékesitésre épitett lakasok szama

(ezer darab)

' Osszes Ebbdl: Ertékesitési

Ev eladott hasznalt ‘ céllal épilt
lakas lakés Ujlakas | g lakas
2007 191,2 . . 17,9
2008 1541 140 ,0 14,1 17,4
2009 91,1 82,9 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 4.8 10,7
2011 87,7 83,9 39 48
2012 86,0 83,3 2,6 BlH
2013 88,7 86,4 23 32
2014 113,8 110,5 3,3 3,4
2015 134,1 130,7 3,4 3,1
2016 146,3 1414 49 52
2017 134,2 129,7 45 7,3

2017-ben Osszesen 7269 lakds épiilt értékesitési céllal, és ekdzben
4512 j épitésii lakast adtak el. (Mig az el6bbi adat mér végleges, az
értékesitésre vonatkozé informdciok feldolgozasa még nem zarult le.
Ennek megtorténte utén az eladott 4j épitésii lakdsok szama még kozeled-
het a lakasépitési statisztika alapjan ismert, értékesitési célu épitésekre
vonatkoz6 adathoz.)

Eves drindex
2017-ben a lakéaspiaci forgalom mellett a lakaséarak ndvekedése is lassult:
az eladott hasznalt lakasok ara 7,2%-kal haladta meg a 2016. évi arszin-
tet. Ez azt jelenti, hogy ennyivel keriiinének tobbe a lakdsok, ha ebben
az évben ugyanazokat adték volna el, mint egy évvel korabban. Kézben
azonban az eladott lakdsok dsszetétele az alacsonyabb értékiiek felé told-
dott, ennek hatdsara a ténylegesen eladott hasznalt lakdsok atlagos dra
kisebb mértékben nétt, és csak 5,8%-kal lett magasabb, mint 2016-ban
volt.2 A bazisidGszakra jellemz6nél alacsonyabb mindségi 0sszetétel azt
jelzi, hogy tovabb élénkiilt a kistelepiilések ingatlanpiaca, tehdt olyan,
alacsony lakésér-szinvonalu teleptilések is bekapcsolodtak az ingatlan-
piaci forgalomba, ahol a bazist jelentd 2015. évben még sokkal kevesebb
tranzakcio jott 1étre. A csokkend dsszetételhatas miatt a tiszta arvaltozas
meghaladja az atlagos arak ndvekedését, ezaltal a bazisévhez viszonyitott
arindex 21,5%-ot tett ki 2017-ben.

A 2017-ben eladott tj lakasok ara ugyancsak 7,2%-kal magasabb
a 2016. évinél, ez a 2015-0s bazishoz képest 18,4%-0s dragulast jelent.
Az (ij lakdsok piacan a min6ségindex emelkedett, igy az 0j lakdsok teljes
atlagos ara a tiszta arvaltozas indexét meghalado mértékben nétt (14%).

12017, 6v valamennyi adata el6zetes. A 2017. évi adatok érkeztetése 2018 juliusaban zarul le, ezt kdveti az év végleges adatainak kozzététele.

A teljes arvéltozas indexe az Gsszetételhatéds és a tiszta arvaltozas szorzata.
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2. tabla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezoi
(%)
Uj lakasok Hasznalt lakasok

E 0ssze- tiszta teljes 0ssze- tiszta teljes
tétel- arval- arval- tétel- arval- arval-

hatasa | tozasa tozasa hatasa | tozasa tozasa

El6z6 év=100,0
2008 100,7 102,2 102,9 88,6 101,8 90,1
2009 101,6 98,2 99,7 94,3 94,5 89,1
2010 102,9 93,6 96,3 109,8 97,9 107,5
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,7 100,0 100,7 100,4 96,2 96,6
2013 98,9 101,0 99,8 101,2 97,1 98,3
2014 100,3 104,4 104,7 102,6 104,2 106,9
2015 99,7 108,0 107,7 100,9 1114 1124
2016 97,4 110,5 107,6 92,9 113,3 105,3
2017 105,8 107,2 113,5 98,7 107,2 105,8
2015=100,0

2007 94,4 97,4 92,0 102,1 101,6 103,7
2008 95,1 99,5 94,6 90,4 103,4 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 87,6 924 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 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2016 974 110,5 107,6 92,9 113,3 105,3
2017 103,1 118,4 1221 91,7 1215 114

A lakasok redlértékének alakuldsat a fogyasztoiar-index 2017. évi emelke-
dése mar érdemben befolyasolta: a hasznélt lakasok 22%-0s bazisindexe
realértéken 18%-ot tesz ki, mig az 0j lakasok realértéke 2015 ota 15%-kal
emelkedett. A 2017-ben mért orszagos lakaspiaci arszint nem éri el a lakds-
piaci valsagot megel6z6 2008-as év redlarszintjét. Az (j lakdsok redldra 4,3,
a haszndltaké 6,0%-kal alacsonyabb, mint 2008-ban volt.

Negyedéves tiszta arindex

A hasznaltlakas-arak szintje 2017 1V. negyedévében 6,8%-kal volt magasabb,
mint a megel6z0 év azonos iddszakaban. Az év soran a ll. és a lll. negyedévben
mutathato ki lendiiletesebb, negyedévenként 3,1, illetve 3,0%-0s dremelkedés,
mig ezt kovetden az drak mar csak 0,5%-kal dragultak tovabb.

Az iijlakas-piac arszintje 2017 soran folyamatosan nétt, de a névekedés
iteme a IV. negyedévre ugyancsak lassult (1,0%). Ekkor az Uj lakdsok ara
8,9%-kal haladta meg a 2016 IV. negyedévi szintet.

1. dbra
. A lakaspiaci arak alakulasa - tiszta arvaltozas (2015=100)
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3 Altalaban a nagyobb telepiilések adatai késdbb érkeznek be.
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A teljes arvaltozds tényezdi a hasznaltlakas-piacon

Az éves szinten csokkend dsszetételindex negyedévenként tovabbra is nagy
kilengéseket mutat: 2017 1. negyedévében a korébbi évekhez hasonléan a
nagyobb telepiilések magasabb részesedése megemelte az értékét, ami ezt
koveten Ojra visszaesett. 2017 IV. negyedévének dsszetételindexét még
lefelé torzitjak a kisebb telepiilések gyorsabban beérkezé adatai is, ezért e
téren még jelentés korrekcié varhatd. A korabbi iddszakok megfigyelései
alapjan arra lehet szamitani, hogy az adatbazis teljessé valasaval az 6ssze-
tételindex és vele a teljes arvaltozas indexe felfelé modosul.3 Ugyanakkor a
kistelepiilések élénkiilé lakaspiaci forgalmanak jeleként a forgalom Gsszeté-
telének indexe tartdsan a bazis alatt marad, a lakaspiaci forgalom 6sszeté-
telét 2015 I. negyedéve Ota csokkend trend jellemzi. A IV. negyedév
125,1%-0s bazisindexe a 104,3%-0s teljes drvaltozas és a 83,4%-0s 6ssze-
tételindex hanyadosakeént all el6.

2.4b
. A hasznalt lakasok aralakulasanak tényezdi (2015=100) o
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A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzoi

A kistelepiilések nivekvd lakaspiaci forgalma modositotta a lakdspiac
terdleti aranyait. 2017 eddig ismert adatai szerint a hasznalt lakdsok keve-
sebb mint fele kelt el Budapesten és a megyeszékhelyeken (45%). A koréb-
bi években altaldban az adasvételek tébbsége a nagyvarosokban jott Iétre
(2014-ben 52, 2015-ben 51%-uk), és csak 2016-ban fordult meg ez
az arany a kisebb telepiilések javara. Ekkor a kbzségek és a kisebb varosok
egyiittes részesedése megkozelitette az 54, majd 2017-ben az 55%-ot.

A meglév6 lakasalloméanyhoz viszonyitott lakaspiaci forgalom mindazon-
altal 2017-ben is magasabb volt a nagyvarosokban. Budapesten és a
megyeszékhelyeken 1000 lakasra 33, illetve 34 értékesités jutott. A kisebb
varosokban 1000 meglévé lakashol atlagosan 29, mig a kbzségekben csak
24 cserélt gazdat.

3. dbra
Il Ezer takisra jutd hasznaltiakas-eladds, 2017
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[ A nasmaltiakas-arak kumulalt elosziasa, 2017
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4. abra

e Budapest

2017-ben a Budapesten eladott hasznalt lakasok atlagosan 24 millio
forintba keriiltek, 2,6 millié forinttal tobbe, mint 2016-ban. A megyeszék-
helyeken ezalatt 1,3 milli¢ forinttal, 13 milli6 forintra nétt az atlagos ar.
A kisebb varosokban 11,1, a kozségekben 6,9 milli¢ forintba kerdilt egy
haszndlt lakds, valamennyi érték emelkedett 2016 6ta.

2017-ben a kozségekben minden tizedik lakds 1 millié forint alatti aron
kelt el, ugyanakkor Budapesten a lakdsok minddssze 4,7%-anak volt
10 millié forint alatt az ara. A kisebb telepiiléseken az eladott lakasok tobb-
sége nem lépte at a 10 millids kiiszobot (a varosokban 59, kdzségekben
79%-uk). A megyeszékhelyeken az eladott lakdsok 39%-a volt 10 millid
forintnal olcsobb.

A lakdsok legdragabb 10%-aért ekdzben Budapesten legaldbb 40,
a megyeszékhelyeken és a kisebb varosokban minimalisan 21-22 milli6
forintot kellett fizetni. A kozségekben ugyanez a hatar 15 milli¢ forint volt.

A budapesti négyzetméterarak atlaga 2017-ben elérte a 415 ezer forintot.
A négyzetméterarak fovaros és vidék kozotti — 2014 el6tt még kétszeres —
kiilonbsége 2017-re kdzel haromszoroséra nétt.

5. dbra

. A hasznalt lakasok négyzetméterara Budapesten és vidéken
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A négyzetméterarak mindegyik telepiiléskategoriaban néttek, a ndve-
kedés mértéke azonban a kisebb telepiiléseken elmarad a nagyvarosoké-
tol. A kozségekben 2017-ben atlagosan 76 ezer forint volt a hasznalt
lakdasok négyzetméterara, 4 ezer forinttal tobb, mint egy évvel korabban.
Az agglomeraciokon kiviil es@ falvakban ennél is alacsonyabb, 56 ezer
forint volt az atlagos négyzetméterar 2017-ben, ez ugyancsak 4 ezer
forinttal nétt 2016 ota.

6. dbra
Nagyobb telepiilések rangsora az atlagos lakasar 2008-2017
kozott bekdvetkezett novekedése szerint
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A legtdbb telepiilés lakaspiaca realaron szamitva a 2008. évi arszint
alatt maradt 2017-ben. Redlértelemben is jelentds, 20%-ot meghaladd
aremelkedés a legnépszeriibb budapesti kertiletekben, a nyugati hatar
menti teriileteken, illetve a budapesti agglomeracio és a balatoni térség
kedvezébb helyzetii telepiilésein kdvetkezett be.

Nemzetkozi adatok
Az Eurostat lakaspiaciar-indexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és
az (j lakasok dralakulasat. 2017 IV. negyedévében az EU-tagallamok
Osszesitett lakaspiaciar-indexe a 2015. évi érték 110,7%-at tette ki, mig
az eur6zondn bellll a lakdsarindex az EU étlaga alatt volt (109,4%).
Az eurdzona alacsonyabb Gtemi dremelkedése a lakaspiacidr-indexek
deflalasa utdn is érvényesiil. Az Eurostat sszesitése szerint az EU egé-
szére szamitott redl lakaspiaciar-index 2017-ben is meghaladta
az eurdzonara vonatkozo értéket.4

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

7. ébra
Osszevont lakaspiaciar-index az Eurdpai Unidhan és Magyarorszagon
(2015=100)
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Eurozéna e Magyarorszag

2017 1V. negyedévében az Eurostat modszertana szerinti dsszevont
lakdsdrindex magyarorszagi értéke 125,0% volt.

2017 V. negyedévében az adatot kozl6 orszagok koziil Svédorszagban
és Danidban mértek szamottevd arcsokkenést a megel6z6 negyedévhez
képest (2,8, illetve 1,7%). Ugyanekkor gyors aremelkedést jelentettek
Szlovénia és Horvatorszag lakaspiacarol (3,7 és 3,2%), de Malta, Ciprus és
Irorszag is 2%-ot meghalad¢ dragulasrol szamolt be.

Akdrnyez0 orszagok koziil Ausztridban 1,5, Romdniaban 1,2, Szlovékidban
0,5%-0s aremelkedés tortént 2017 utolsd harom hénapjaban.

Modszertani megjegyzések

Az Eurostat adatkdzIési gyakorlatahoz igazodva a 2017. |. negyedévi ada-
tok kdzzétételétdl fogva dttériink a 2015. évi bdzis haszndlatdra. A bdzis-
vdltdssal egyidejileg tobb mddszertani valtoztatdst is végrehajtottunk.

4 http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_price_statistics_-_|
5 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index
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Ezek kozdtt a legfontosabbat az adminisztrativ adatok statisztikai célt
0sszekapcsoldsdra irdnyuld program (ESS VIP ADMIN) tette lehetdve.
A fejlesztés révén a lakdspiaci tranzakciok adatait a KSH statisztikai nyil-
vdntartdsi rendszereiben elérhetd, a lakdspiaci folyamatok szempontjdbdl
relevdns informdcickkal egészitettiik ki. Ezaltal pontosabb adatok dllnak
rendelkezéstinkre a piaci forgalomba kertild lakdsok tipusdrdl €s kozvetlen
kornyezetérdl. A 2015. évi bdzisrdl indulo lakdspiacidr-index szdmitdsi
modelljeit mar ezeknek az uj, pontosabb informdcidknak a figyelembevé-
telével alakitottuk ki. A revidedlt 2015. és 2016. évi drindex a kordbban
kozzétett dralakuldsi tendencidkat nem irja feliil, azonban konkrét értékei
maddosultak.

Akozolt lakaspiaciar-indexek dsszesitett értékei az Eurostat lakaspiaciar-
indexei kozott is megjelennek.> A harmonizalt médszertannak koszonhe-
t6en ezek az adatok teljes mértékben dsszehasonlithatok az egyes eurépai
orszagok, illetve az EU-tagdllamok ¢sszesitett indexeivel.

Az armegfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) ille-
tékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkezd
informéciokat a beérkezés utdn havonta, anonimizdlva vessziik at.
Az adatatadas minden — maganszemélyek daltal kotott és a teljes lakas
atruhazasaval jaré — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi
ara mellett azok legfontosabb jellemzdit. 2007-t6l kezd6dden allnak
rendelkezésiinkre egységes szerkezet(i, minden tekintetben 6sszehason-
lithatd adatsorok, amelyek lehet6vé teszik a lakaspiac drvaltozasanak
részletes vizsgalatat. 2016-t6l az atvett adatok tartalmazzak az ingatlant
szerz@ személyek allampolgéarsagat és sziiletési évét is. A fokozatosan
teljessé valo adatbézis a 2017. évi folyamatokr6l még csak elGzetes
t4jékoztatast tesz lehet6vé. Osszedllitdsunk 2017 el6tti idGszakra vonat-
koz6 adatai véglegesek.

A szamitasokban adathidny miatt az esetek 1%-at zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tébbi ismérv hiany-
talanul rendelkezéstinkre allt, a lakas ara és jellemzdi alapjan megbecsiil-
tiik a nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel
szerepeltettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinearis regresszios modellel
tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapterii-
lete, az épiilet jellege, a teleplilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés
kiillénbdz6 foldrajzi, kbzigazgatasi és jovedelmi mutatdi, a kdzvetlen lako-
kornyezet dvezetének és a lakdépiiletnek a jellemz6i. Az (ij lakasok elkiil6-
nitését az Ujlakas-véasarlashoz kapcsol6dd kedvezmények alapjan
a NAV végezte.

Az els6 modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5%-at outlierként
kisziirjiik, és a tovdbbi indexszamitasokban figyelmen Kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utan megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki
az arak 0Osszetételhatdsra és tiszta drvaltozasra bontott indexeit.
A loglinedris modszerbdl kévetkezGen a kozolt arindexek minden esetben
az adott arak mértani atlagabdl adddnak. A kiadvanyban kozolt dtlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzé-
se utan szamitunk.

Az Eurostat éltal kozolt 6sszevont lakaspiaci drindex a hasznalt és az (]
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek stlyozott atlaga. A sulyo-
kat a megel6z6 év Osszesitett lakaspiaci forgalmanak értékadatai adjak.
Az Eurostat altal kézolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidésza-
kot kdvetdé masodik honap végéig rogzitett adatokon alapuld el6zetes
eredmények, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyid6szakot kovetd teljes
negyedév beérkezett adatait hasznaltuk fel.

house_price_index
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Statisztikai tiikor

Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2017. IV. negyedév

3. tdbla
. Negyedéves dsszevont lakaspiaciar-index Eurdpa egyes orszagaiban (2015=100,0)
(%)
2016 2017
Orszag Il. II. V. | Il 1] IV.
negyedév
Ausztria 106,5 108,9 109,4 109,4 11,5 114,2 114,8 116,5
Belgium 100,6 101,8 104,3 103,9 105,0 104,7 108,2 107,8
Bulgéria 103,4 106,2 107,9 110,5 12,7 1154 117,6 119,5
Ciprus 97,3 99,2 101,9 102,7 99,6 102,7 102,5 105,2
Csehorszag 103,0 105,1 107,7 112,8 116,2 119,1 121,2 122,3
Dania 102,9 1051 106,2 104,6 106,6 110,5 11,0 109,1
Egyesiilt Kirdlysag 104,2 106,5 108,7 108,6 108,8 11,3 113,8 114,2
Esztorszég 100,3 103,5 107,0 108,2 108,1 108,4 12,1 113,5
Finnorszag 99,9 101,2 100,7 100,6 101,6 102,7 102,2 101,8
Franciaorszag 99,7 100,2 102,4 101,8 102,4 103,4 105,7 105,8
Hollandia 103,3 104,0 105,1 108,7 109,7 11,7 115,7 117,9
Horvatorszag 101,2 100,3 101,3 100,8 100,9 104,6 105,1 108,5
irorszég 103,7 104,8 109,3 112,1 1134 115,9 122,2 125,3
|zland 104,9 106,7 110,8 116,7 1221 130,1 135,7 136,9
Lengyelorszag 100,0 100,8 102,7 103,9 103,3 105,4 106,5 107,9
Lettorszag 103,5 109,5 110,0 110,9 113,1 119,5 119,7 119,9
Litvania 100,8 103,9 107,5 109,4 1111 114,5 116,7 16,9
Luxemburg 102,6 105,4 107,0 108,9 109,8 112,2 112,3 113,6
Magyarorszag 109,4 112,0 115,2 17,0 171 120,7 124,3 125,0
Malta 100,3 102,8 107,6 1111 105,2 108,7 112,8 115,7
Németorszag 102,5 105,5 107,0 108,8 1074 109,5 11,0 112,8
Norvégia 102,9 107,2 109,9 111,6 114,9 115,5 1124 112,2
Olaszorszag 99,1 99,3 99,4 99,0 98,9 99,1 98,6 98,7
Portugalia 103,7 106,9 108,3 109,6 11,9 115,5 119,6 121,1
Romania 103,7 106,6 105,9 107,7 109,0 114,3 1124 113,8
Spanyolorszag 102,7 104,6 105,4 105,8 108,2 1104 1124 1134
Svédorszag 106,9 107,0 109,5 111,2 114,0 116,2 17,8 14,4
Szlovakia 103,2 106,1 107,8 109,8 107,1 113,1 115,6 116,2
Szlovénia 100,9 102,8 103,7 105,5 106,9 11,4 11,9 116,1
EU-atlag 102,1 103,7 105,2 106,0 106,4 108,2 109,9 110,7
Eurézona 101,4 103,0 104,3 105,0 105,3 106,8 108,5 109,4
Tovahbi adatok, informaciok (linkek): Elérhetdségek:
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