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Osszefoglalds

2018-ban tovabb folytatodott a lakdspiac fellendiilése. Az eladott laka-
sok szamanak 7,1%-ra becsiilhet6 emelkedése teljes egészében a
hasznaltlakas-forgalom ndvekedésébdl adddott, az (j lakasok értékesi-
tése terén egyel6re nem tortént érdemi valtozas az egy évvel ezel6tt
mért adatokhoz képest.

2018 Il. negyedévében a megel6z6 év azonos idészakahoz viszonyitva
a hasznalt lakasok 10,6, az Ujak 10,4%-kal lettek dragabbak.

A 2018 I-Il. negyedévében mért orszagos lakaspiaci drszint a lakaspi-
aci valsagot megel6z6 2008. évi realarszintjét kozeliti. Az (j lakasok
redlara mar csak 0,4, a hasznaltaké 1,6%-kal maradt el a tiz évvel korab-
bi értékt6l. Ugyanakkor a lakdspiacon tovabbra is széttartd tendencidk
érvényesiilnek. Mikdzben Budapesten és a kedvezébb adottsagu régiok
megyeszékhelyein a redllakdsarak mar jelent6sen meghaladtak a tiz évvel
ezel6tti szintet, addig az orszag tobbi teriiletén még altalanos a redlarak
elmaradasa.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

A 2018 I-Il. negyedévében kotott lakas-adasvételi szerz6dések
koziil eddig mintegy 59 ezer adata érkezett be, ez az egy évvel korab-
ban hasonld feldolgozottsag mellett 6sszesitett adatoknal 7,1%-kal
tobb.

Ebben az id6szakban az eladott lakasoknak csak 2,9%-a volt 0 épité-
sii. 2018 elsd két negyedévében dsszesen 3432 lakds épiilt értékesitési
céllal, eddig azonban csak 1739 (] épitésii lakés értékesitési adata valt
ismertté.

TA teljes arvéltozas indexe az 6sszetételhatds és a tiszta arvaltozés szorzata.

. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama e
(ezer darab)
’ Osszes Ebbol: Ertékesitési
Ev, negyedév eladott hasznalt o céllal épalt
lakas lakas Ujlakas | uj lakas
2007 191,2 - 17,9
2008 154,1 140,0 14,1 17,4
2009 91,1 82.9 83 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
2011 87,7 83,9 39 48
2012 86,0 83,3 2,6 3,5
2013 88,7 86,4 2,3 32
2014 138 1105 33 34
2015 1341 130,7 3.4 3,1
2016 146,3 1414 49 52
2017 153,8 147,7 6,1 73
2018. I-II. negyedév 59,0 57,3 1,7 3.4

Eves drindex
2018 I-11. negyedévében az eladott hasznalt lakasok dra 8,2%-kal halad-
ta meg a 2017. évi arszintet. Ez azt jelenti, hogy ennyivel keriiltek volna
tobbe a lakasok, ha ebben az évben ugyanazokat adtdk volna el, mint egy
évvel korabban. Azonban az eladott lakdsok 6sszetétele az alacsonyabb
értékiek felé tolodott, ennek hatdsara a ténylegesen eladott hasznalt
lakasok atlagos ara kisebb mértékben nétt, és 3,1%-kal lett magasabb,
mint 2017-ben volt.!

A 2015. évi bazisévhez viszonyitva a hasznalt lakdsok arindexe elérte
a 130%-ot. A mindségi Osszetétel a bazisidGszakra jellemzdénél tovabbra
is alacsonyabb, ami azt jelzi, hogy a haszndltlakas-piaci forgalom 6ssze-
tétele az alacsonyabb lakésar-szinvonall telepiilések javara modosult.
piiléseken — és kivaltképp Budapesten — a kereslet névekvd része az épiild
0j lakéasok felé fordult.

A 2018 I-Il. negyedévében eladott (j lakdsok ara 7,6%-kal volt maga-
sabb a 2017. évinél, ami 26%-0s dragulast jelent a 2015. évi bazishoz
képest. It is megfigyelhetd, hogy az aremelkedés mértéke maris megha-
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ladja az el6z6 év egészére vonatkozd értéket, tehat az aremelkedés liteme is
novekedett 2017 ota. Az értékesitésre éplil6 lakdsok erdteljes nagyvarosi
koncentraciojanak hatasara az 0j lakdsok minGségindexe tovabbra is meg-
haladja a bazisidGszaki értéket, igy az uj lakasok teljes atlagos ara a tiszta
arvaltozas indexét meghaladd mértékben, 34%-kal n6tt 2015 6ta.

2. tabla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezdi
(%)
Uj lakasok Hasznalt lakasok
Ev, . dssze- tiszta teljes Ossze- tiszta teljes
negyedev | tatel | arval- | ava- | tétel | ava- | anvak
hatdsa | toz&sa | tozasa | hatdsa | tozasa | tozésa
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 11,4 12,4
2016 97,4 110,5 107,6 92,9 13,3 105,3
2017 109,7 106,0 16,3 102,6 105,9 108,7
2018. I-l.
negyedév 99,3 107,6 106,8 95,3 108,2 103,1
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 97,4 110,5 107,6 92,9 13,3 105,3
2017 106,8 171 125,1 95,4 120,1 14,5
2018. I-1.
negyedév  106,1 126,0 133,6 90,9 130,0 18,1

A lakasok realértékének alakulasat a fogyasztoiar-index emelkedése mar
érdemben befolydsolta: a hasznalt lakdsok 30%-0s bazisindexe realértéken
24%-ot tesz ki, mig az uj lakasok redlértéke 2015 6ta 20%-kal emelkedett.
A 2018 I-II. negyedévében mért orszagos lakaspiaci arszint a lakaspiaci
valsagot megel6z6 2008-as év redlarszintjét kozeliti. Az 0] lakasok redlara
0,4, a hasznaltaké 1,6%-kal maradt el a tiz évvel korabbi értéktdl.

Negyedeves tiszta arindex

A hasznaltlakas-arak szintje 2018 I1. negyedévében 10,6%-kal volt magasabb,
mint a korabbi év azonos id6szakaban. A megel6z6 negyedévhez képest ez
2,3%-0s novekedést jelent.

Statisztikai tikor

Az 1jlakas-piacon az arak a hasznaltakéval parhuzamosan emelkedtek,
és 2018 Il. negyedévében 10,4%-kal haladtédk meg az egy évvel kordbbi
szintet. Ez az év els( id6szakahoz képest 1,8%-0s ndvekedést jelent. Az (j
épités(i lakasok aralakulasanak megfigyeléséhez a Il. negyedévben egyeldre
alig 600 vételi szerz6dés adata all rendelkezésiinkre, ezért a tovabbiakban
csak a hasznalt lakdsok piacat vizsgdljuk részletesebben.

1. abra
. A lakaspiaci arak alakulasa - tiszta arvaltozas (2015=100)

%
140

130
120
110

100

90

¥ vt o i vl b A e b

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 201

e HaszN3lt lakds === j lakas

A hasznaltlakds-tranzakciok eloszlasa
A hasznalt lakasok ar szerinti eloszlasaban szembeszokd valtozas kovetke-
zett be az elmalt években. Tiz évvel ezel6tt a lakdsok tobb mint kétharmada
4 és 14 millio forint kozotti aron kelt el, 2018-ra ez az arany 45%-ra csok-
kent. Korabban a 20 milli¢ forint fol6tti eladdsok a teljes hasznaltlakas-piac
egytizedét tették ki, ma madr 23%-dat. Az eloszlas 8 milli6 forint kériili kicsd-
csosodasa a 2008-at kovetd években folyamatosan egyre kisebb lett, az egy
maoduszi eloszlas helyét egy hosszan elnytlo, lassabban lefut6 gérbe vette
at. Az atalakulas az elmdlt tiz évben folyamatos volt, és ebben a 2015 utani
Ujabb fellendiilés sem hozott valtozast. A jelenség mogott a lakaspiac szé-
lesedd teriileti kiildnbségei allnak, mind az alacsony, mind a nagy 6sszegii
eladasok aranya nétt, mig a kordbbi modusz kériili tartomanyba kevesebb
eladas esik.

2. ébra

. A hasznaltlakas-tranzakcidk ar szerinti eloszlasa
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A hasznaltlakds-piac teriileti jellemzoi

2018 I-II. negyedévében a nagyvarosi lakdspiacokon tovabbra is megfi-
gyelhetd volt, hogy az épiilé aj lakasok felé fordult a vasarlok érdeklGdése.
Ennek kdvetkeztében a hasznaltlakés-piac forgalmaban nétt a kisebb tele-
piilések sulya. Az év elsé két negyedévében Budapesten és a megyeszék-
helyeken jott Iétre az 6sszes adasvétel 46%-a, mig a kisebb telepiilések
részesedése 54% volt.

Az emlitett id6szakban Budapesten minden 6tédik, a megyeszékhe-
lyeken minden harmadik értékesitett lakas panelépitésii lakdtelepen
volt. Ezeken a telepiiléseken a csaladi hazak részesedése alacsony
(6,2, illetve 19%), mig a kisebb varosokban az eladott lakdsok tébb-
sége csalddi haz (56%). A kozségek joforman kizarélag egylakasos
épiiletekbdl all6 piaca az 6sszes magyarorszagi lakaseladas mintegy
negyedét tette ki.

3. abra

. Az eladott hasznalt lakasok megoszlasa telepiilés- és épiilettipus
szerint, 2018. I-1l. negyedév
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2018 I-1I. negyedévében Budapesten a hasznalt lakasok atlagosan

26,6 millio forintba keriiltek, 2,2 millio forinttal tdbbe, mint 2017-ben.
A megyeszékhelyeken ezalatt 1,3 millié forinttal 14,3 milli¢ forintra nétt
az atlagos lakasar. A lakasok négyzetméterara Budapesten atlagosan 477,
a megyeszékhelyeken 233 ezer forint volt, ez rendre 14, illetve 13 %-kal
haladta meg a 2017. évi atlagot.

A varosokban az atlagos lakasar enyhe csokkenés utan 11,1 millio
forintot tett ki a vizsgalt id6szakban. Az atlagar csokkenését itt a for-
galomba keriill6 lakdsok kisebb lakdsmérete magyardzza, ugyanis
ekozben a fajlagos arak emelkedtek (151-r6l 153 ezer forintra). Ezzel
szemben a kdzségekben nemcsak a teljes, hanem az egy négyzetmé-
terre jutd ar is csokkent 2017 6ta. A kdzségek 77 ezer forintot kitevd
atlagos négyzetméterara az orszagos atlag egyharmada, az agglome-
raciokon kiviil es6 kézségekben pedig csak a negyede volt (58 ezer
forint).

A lakéspiaci megfigyelések kezdete ota folyamatosnak tekinthet6 és
az utdbbi évekre is jellemzd a kisebb telepiilések arszinvonaldnak tavo-
lodasa az orszagos atlagtol. Mig a megyeszékhelyek arszintje 6sszessé-
gében végig az atlag koril maradt, a févaros lakéaspiaci arszintje
a 2008-2015 kozotti években altalaban 60%-kal haladta meg az atlag-
arat, majd az azota eltelt években egyre tavolodott az orszag egészére
jellemz6 arszintt6l, és 2018 els@ felében mar t6bb mint kétszeresen
meghaladta az.

Lakdspiaci arak, lakdasarindex, 2018. 1l. negyedév

4. dbra
. A hasznalt lakasok aranak eltérése az orszagos atlagtol telepii-
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Orszdgosan a lakaspiaci valsag el6tti szintet kozelitd reallakasar-index
mogo6tt eltérd irdny( helyi folyamatok mutathatok ki. 2018 els6 félévére Budapest
mellett a kedvezd helyzetii régidk megyeszékhelyein is elhagyta mar a hasznalt
lakasok redldra a 2008. évit, de a kisebb telepiilések reéllakasara még ezekben a
régiokban is elmarad a tiz évvel ezel6ttit6l. Egyediili kivétel Nyugat-Dunantul, ahol
a kisebb telepiiléseken 3%-0s redlar-emelkedés tortént. Dél-Dunéntilon és
Eszak-Magyarorszagon sem a megyeszékhelyek, sem a tobbi telepiilés nem érte
még el a 2008. évi arszintet, és ugyanez igaz Pest régi6 lakaspiacdra is.

5. dbra
L]

A real lakaspiaci ar regionalis eltérése a 2008. évi szinttol,
2018. I-1l. negyedév
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Nemzetkdzi adatok

Az Eurostat lakaspiaciar-indexe 0sszevontan mutatja be a hasznalt és
az Uj lakasok dralakulasat. 2018 11. negyedévében az EU-tagallamok dssze-
sitett lakdspiaciar-indexe a 2015. évi érték 113,0%-at tette ki, mig
az eur6zonan belil a lakdsdrindex az EU étlaga alatt volt (111,6%).
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Az eurdzéna alacsonyabb (itemi aremelkedése a lakaspiacidr-indexek
deflaldsa utan is érvényesiil. Az Eurostat 6sszesitése szerint az EU egészé-
re szamitott redl lakaspiaciar-index 2015 6ta meghaladta az eur6zdnara
vonatkozo értéket.?

%
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6. dbra
Osszevont lakaspiaciar-index az Eurdpai Unidban és
Magyarorszagon (2015=100)
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2018 Il. negyedévében az Eurostat modszertana szerint szamitott 6ssze-
vont lakasérindex magyarorszagi értéke 131,2% volt. Ekkor a bazisindex
Izlandon volt a legmagasabb, ahol mar a 140%-ot is meghaladta. Ezt
Magyarorszag és irorszag kdveti 130% folotti értékekkel, amit a lett lakas-
piacon mért dragulas kévet. Mig Izland esetében a skandindv orszagokra
jellemz6 folyamatos, erdtelies aremelkedésrél van sz6, addig az utobb
emlitett orszagok gyors lakdspiaci aremelkedése a 2008 utani sulyosabb
lakaspiaci visszaesést kovette.

Akornyez6 orszagok koziil Ausztridban 0,9, Romaniaban 3,1, Szlovakiaban
1,2, Szlovéniaban 4,2%-o0s dremelkedés tértént 2018 Il. negyedévében. Ez
utébbi egyébként az EU-tagorszagok korében a legmagasabb negyedéves
aremelkedés volt ebben az id6szakban.

Modszertani megjegyzések

Az Eurostat adatkozlési gyakorlatdhoz igazodva a 2017. I. negyedévi ada-
tok kozzétetelétdl fogva dttériink a 2015. évi bdzis haszndlatdra. A bazis-
vdltdssal egyidejiileg tébb mddszertani vdltoztatdst is végrehajtottunk.
Ezek kozott a legfontosabbat az adminisztrativ adatok statisztikai célu
0sszekapcsoldsdra irdnyuld program (ESS VIP ADMIN) tette lehetdve.

Statisztikai tikor

A fejlesztés réven a lakdspiaci tranzakciok adatait a KSH statisztikai nyil-
vdntartdsi rendszereiben elérhetd, a lakdspiaci folyamatok szempontjabdl
relevdns informdciokkal egészitettiik ki. Ezaltal pontosabb adatok dllnak
rendelkezéstinkre a piaci forgalomba kertild lakdsok tipusdrdl €s kézvetlen
kdrnyezetérdl. A 2015. €vi bazisrol induld lakdspiacidr-index szamitdsi
modelljeit mdr ezeknek az uj, pontosabb informdcidknak a figyelembevé-
telével alakitottuk ki. A revidedlt 2015. és 2016. évi drindex a kordbban
kdzzétett dralakuldsi tendencidkat nem irja feliil, azonban konkrét €rtékei
maodosultak.

A kozolt lakaspiaciar-indexek Osszesitett értékei az Eurostat lakaspiaciar-
indexei kozGtt is megjelennek.3 A harmonizalt modszertannak koszonhe-
t6en ezek az adatok teljes mértékben dsszehasonlithatoak az egyes eurd-
pai orszagok, illetve az EU-tagdllamok dsszesitett indexeivel.

Az armegfigyelések forrdsa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal (NAV) illeték-
hivatali adatbézisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkezd infor-
maciokat a beérkezés utan havonta, anonimizalva vessziik at. Az adatat-
adas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakas atruhdzasaval
jaré — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok
legfontosabb jellemz6it. 2007-t6l kezdédGen allnak rendelkezésiinkre
egységes szerkezeti, minden tekintetben 6sszehasonlithaté adatsorok,
amelyek lehet6vé teszik a lakdspiac arvaltozasanak részletes vizsgalatat.
2016-t6l az atvett adatok tartalmazzak az ingatlant szerzé személyek
allampolgarséagat és sziiletési évét is. A fokozatosan teljessé vald adatbazis
a 2017. évi folyamatokr6l még csak elGzetes tajékoztatast tesz lehet6vé.
Osszedllitasunk 2017 el6tti id6szakra vonatkozo adatai véglegesek.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 1%-at zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tébbi ismérv hidny-
talanul rendelkezésiinkre dllt, a lakas ara és jellemzd6i alapjan megbecsiil-
tilk a nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel
szerepeltettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinedris regresszios modellel
tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapterii-
lete, az éplilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés
kiillénbozd foldrajzi, kbzigazgatasi és jovedelmi mutatoi, a kdzvetlen lako-
kornyezet dvezetének és a lakoépiiletnek a jellemz6i. Az (j lakasok elkiil6-
nitését az vjlakas-vasarlashoz kapcsolédo kedvezmények alapjan a NAV
végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakdsok 5%-at outlierként
kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki
az arak osszetételhatésra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit. A log-
linedris mddszerbdl kovetkezGen a kozolt arindexek minden esetben
az adott arak mértani atlagabol adodnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzé-
se utan szamitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakdspiaci arindex a hasznalt és az (j
lakdsok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A salyo-
kat a megel6z6 év Osszesitett lakaspiaci forgalmanak értékadatai adjak.
Az Eurostat altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyid6sza-
kot kovetd masodik honap végéig rogzitett adatokon alapuld el6zetes
eredmények, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyidészakot kivetd teljes
negyedév beérkezett adatait hasznaltuk fel.

2 http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_price_statistics_-_house_price_index.

3 https://ec.europa.eu/eurostat/web/housing-price-statistics/methodology/.
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3. tdbla
. Negyedéves dsszevont lakaspiaciar-index Eurdpa egyes orszagaiban (2015=100)
(%)
2017 2018
Orszag . I | . | IV, . I
negyedév
Ausztria 11,5 114,2 114,8 116,5 17,5 118,5
Belgium 105,0 104,7 108,2 107,8 107,7 108,7
Bulgéria 112,7 115,4 17,6 119,5 120,7 124,0
Ciprus 99,6 102,7 102,5 105,2 103,3 104,0
Csehorszag 116,2 1191 121,2 122,3 125,0 128,0
Dania 106,6 110,5 111,0 109,1 114,0 115,8
Egyesiilt Kirdlysag 108,8 11,3 113,8 114,2 113,5 114,9
Esztorszag 108,1 108,4 112,1 113,5 115,2 116,4
Finnorszag 101,6 102,7 102,2 101,8 101,7 103,4
Franciaorszag 102,4 103,4 105,7 105,8 105,4 106,3
Hollandia 109,7 11,7 115,7 17,9 119,9 121,8
Horvatorszag 100,9 104,6 105,1 108,5 109,4 109,3
frorszag 1134 115,9 122,2 125,3 127,3 130,5
|zland 1221 130,1 135,7 136,9 138,8 140,5
Lengyelorszag 103,3 105,4 106,5 107,9 109,5 112,0
Lettorszag 1131 119,5 119,7 119,9 126,0 129,9
Litvania 11,1 114,5 116,7 116,9 119,8 123,0
Luxemburg 109,8 112,2 112,3 113,6 116,8 17,9
Magyarorszag 115,2 118,7 122,3 124,3 128,3 131,2
Malta 105,2 108,7 12,8 115,7 11,5 115,1
Németorszag 107,4 109,5 11,0 112,8 113,6 115,1
Norvégia 114,9 115,5 112,4 112,2 113,6 116,1
Olaszorszag 98,9 99,1 98,6 98,7 98,6 99,4
Portugalia 11,9 115,5 119,6 1211 125,6 128,5
Romania 109,0 114,3 12,4 13,8 116,1 19,7
Spanyolorszag 108,2 110,4 112,4 1134 115,0 17,9
Svédorszag 114,0 116,2 17,8 1144 113,5 1141
Szlovakia 107,1 1131 115,6 116,2 119,6 121,0
Szlovénia 106,9 114 11,9 116,1 121,2 126,3
EU-atlag 106,4 108,2 109,9 110,7 111,4 113,0
Eurézona 105,3 106,8 108,5 109,4 110,1 111,6
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