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2018-ban tovabb nétt a lakaspiaci forgalom, és a felfutd lakasépités
hatdsa is egyre érezhet6bbé valt. Az eladott (j lakdsok szamanak nove-
kedése az el6zetes adatok alapjan masfélszeresre, a hasznalt lakasoké
pedig 6,4 %-ra becsiilhetd.! Az 6sszes eladott lakdsnak mar kozel 5%-a
volt 4 épitési.

A lakésarak emelkedése is folytatodott: 2018 IV. negyedévében a
hasznalt lakasok 9,5 az Uj lakasok 3,6 %-kal voltak dragabbak, mint az
el6z6 év azonos id6szakaban.

Az éves szinten szamitott redl lakasarindex a hasznalt lakdsok eseté-
ben 23, az (j lakdsokéban 16 %-kal haladta meg a 2015. évit.

Az orszag kistelepiilésein az 0 lakasok éltalaban sajat hasznalatra
éplilnek, igy nem jelennek meg a lakéspiacon. 2018-ban egy hasznalt
lakds az agglomerdaciok 5 ezer f§ alatti telepiilésein atlagosan 13,9, a
vonzaskorzeteken kiviil es@, hasonld nagysagu telepiiléseken 5,5 millio
forintért kelt el.

8,0%-kal tobb lakast adtak el

A 2018-ban kotott adasvételi szerzédések kozil eddig 145 ezer
adata érkezett be, az egy évvel korabbi, hasonld feldolgozottsag
mellett 6sszesitett adatoknal 8,0%-kal tobb.

Tobb mint masfélszeresére boviilt az Gjlakas-piac. 2018-ban 9537
lakas épiilt értékesitési céllal, az eddig rogzitett ujlakas-értékesitések
szama pedig elérte a 7 ezret.

Ugyancsak n6tt az eladott hasznalt lakdsok szama. Az év egészére
6,4%-0s emelkedés becsiilhetd, és ehhez hasonlé mértékben, az egy
évvel korabbihoz képest 6,3%-kal nétt a IV. negyedév forgalma is.

Mindezek hatdsara nvekedett az tjlakas-piac részesedése, megkdze-
litette a teljes piaci forgalom 5%-at.

. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama e
(ezer darab)
’ Osszes EbboS: Ertékesitési
Ev, negyedév eladott hasznalt o céllal épalt
lakas lakas Ujlakas | gjlakés
2007 191,2 17,9
2008 1541 140 ,0 141 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 4.8
2012 86,0 83,3 2,6 8f5
2013 88,7 86,4 2,3 32
2014 1138 110,5 33 34
2015 134,1 130,7 34 3,1
2016 146,3 141,4 49 52
2017 153,8 1477 6,1 73
2018 (eldzetes) 145,0 138,0 7,0 95

A hasznalt lakasok ara 8,3%-kal emelkedett 2017 ota
2018-ban a hasznalt lakasokat az egy évvel korabbindl 8,3, az (j lakaso-
kat 5,1%-kal magasabb aron értékesitették (tiszta, 6sszetételhatastol
megtisztitott arvéltozas alapjan).

2015 6ta a haszndlt lakasok éves aremelkedése alapvetden meghaladta
az (j lakasokét: a 2015. évinél a hasznalt lakdsok 30, az djak 23%-kal
ker(iltek tobbe.

A lakasarak emelkedése real értelemben is szamottevd volt az elmalt
években. A hasznalt lakdsok 2015 Ota bekdvetkezett arndvekedése a
fogyasztoi arak valtozasanak hatdsat kisziirve 23, az (j lakdsoké 16%-0s
volt.

1 A 2018. évi tranzakciés adatok fogadasa 2019 juliusaban zarul, addig az év valamennyi adata el6zetes. Az éves adatok zardsaig még tdbb ezer adasvételi adat érkezése varhato.



Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2018. IV. negyedév

1. dbra
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A hasznaltlakas-arak emelkedése 2018 IV. negyedévében
lassult

2018 V. negyedévében a hasznaltlakas-arak szintje az el6z6 év azonos
id6szakihoz képest 9,5, a megel6z6 negyedévihez viszonyitva 1,3%-kal
emelkedett. Ezen a piacon a Il. és a IIl. negyedév intenziv névekedését (3,6,
illetve 4,5%) a IV. negyedévben mérsékeltebb dragulds kovette.

Az (ij lakasokat az elsé negyedévi, kismértékii csokkenés utan nagyjabol
egyenletes Gtemd, 1,3-1,8% kozOtti arndvekedés jellemezte. 2018
IV. negyedévében az (j lakdsok 3,6%-kal keriiltek tobbe, mint egy évvel
korabban.

A haszndltlakds-arak emelkedése 2018 Il. negyedévében gyorsult fel és
tavolodott el az (j lakasok dralakulasi trendjétdl.

2. abra
. A lakaspiaci arak negyedévenkeénti alakulasa (tiszta arvaltozas)
(2015=100)
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Az iij lakdsok piacan erdteljes teriileti koncentrdacio
érvenyesiilt

A 2018-ban épitett lakdsok tobb mint felét értékesitési céllal épitették
(54%). A sajat haszndlatra épitett lakdsok aranya inkabb a kisebb telepiilé-
seken meghatdrozo. Piaci értékesitésre Budapesten az (j lakdsok haromne-
gyede, a megyeszékhelyeken hattizede épiilt.

Az Ujlakds-piac teriileti koncentraltsdgat jelzi, hogy az Osszes, piacra
szant (j lakas fele hat budapesti keriiletben és tiz vidéki varosban épiilt fel.
Budapesten értékesitési célbol a legtdbb lakas a 1X., a XI. és a XIII. kerilet-
ben épiilt, a vidéki varosok koziil pedig GyGrben.

2p budapesti agglomeracié adatai nem tartalmazzak a févarosét.

Statisztikai tikor

3. dbra

A sajat hasznalatra és az ertékesitésre épitett lakasok szama
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2018-ban az eladott (j lakdsok Budapesten atlagosan 591 ezer, a megye-
székhelyen, illetve a tobbi varosbhan pedig egyarant 359 ezer forintos négy-
zetméteraron keltek el. Hangsulyozni kell, hogy az aktudlisan megfigyelt
arak altaldban honapokkal, vagy akar évekkel korabban megkétott elészer-
zG6déseken alapulnak, ezért alacsonyabbak, mint az Gjonnan indulé beruha-
zésoknal megfigyelhetd értékesitési arak. Az év soran eladasra épitett laka-
sok nagy tobbségének kivitelezését 2016-2017-ben kezdték meg
(42, illetve 41%), sok lakas ardt valosziniileg az akkor Iétrej6tt megallapo-
dasok rogzitették.

A kiemelkedd szamu lakast épit6 budapesti keriiletekben az (j lakdsok
atlagara megkozelitette, illetve meg is haladta a 650 ezer forintos négyzetmé-
terarat. A vidéki varosokban akar felével-harmadaval is kevesebbe kertiltek
az (j lakasok, mint a fGvarosban. A budapesti agglomeracioban? is jelentds
arkiilonbségek mutatkoztak: atlagosan 362 ezer forint volt az (j lakasok
négyzetméterara, az agglomeracid nyugati és északnyugati teriiletén azon-
ban az arak elérték a négyzetméterenként 440 ezer forintos szintet is.

1. tébla
. Telepiilések és budapesti keriiletek rangsora a 2018-han épitett
lakasok szama szerint

Epitett lakasok | Eladott Gj lakasok

Teleptilés, kertlet

szama, 2018 atlagos ara, Ft/m?
Gyér 653 405
Budapest IX. kerilet 652 642
Budapest XI. kerilet 639 635
Budapest XIII. keriilet 441 611
Balatonlelle 278 496
Biatorbagy 233 415
Miskolc 229 319
Kecskemét 227 395
Szombathely 212 343
Debrecen 205 415
Szeged 190 357
Budapest VIII. keriilet 179 667
Erd 166 346
Budapest XVI. kertilet 165 475
Budapest IV. kertilet 164 511
God 159 364
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A hasznaltlakas-piacon tovabh csékkent Budapest siilya
2018-ban Budapesten és a megyeszékhelyeken jott 16tre az 6sszes adasvétel
42%-a, ugyanakkor a kisebb telepiilések részesedése 58%-ra emelkedett.

2015 ota folyamatosan csokkent Budapest részesedése a hasznaltlakas-
piac forgalmdbol. 2018-ban az 6sszes ismert addsvétel 22%-a realizalodott
a févarosban, szemben a harom évvel korabbi, 30%-o0s arannyal. A megye-
székhelyek Osszesitett forgalma ezalatt csupan kismértékben valtozott,
altalaban 21% koriil alakult. A kisebb varosok részesedése a korabbi évek-
ben tapasztalt emelkedés utan 2018-ban az el6z6 évivel azonos volt, mikdz-
ben a kozségeké még ekkor is emelkedett: 2018-ban minden negyedik
tranzakcio a kozségekben jott létre. Az adatok megfigyelésének kezdete
(2007) 6ta csak 2009-ben volt ennél magasabb a kdzségek részesedése a
hasznaltlakas-piacon.

2018-ban az eladott lakdsok fele csaladi hazban, 35%-a tébblakasos,
nem lakdtelepi épiiletben volt. A lakételepi panellakdsok hasznaltlakas-pia-
ci részaranya négy éve folyamatosan csokken, 2018-ban mar alig haladta
meg a 15%-ot.

2018-ban Budapesten a hasznalt lakdsok dtlagosan 28,7 millié forintba
keriiltek, 4,3 milli6 forinttal tdbbe, mint 2017-ben. A megyeszékhelyeken
ezalatt 2,1 millid forinttal, 15,1 millié forintra nétt az atlagos lakasar.
A hasznalt lakasok &tlagos négyzetméterara Budapesten 504 ezer, a
megyeszékhelyeken 243 ezer forint volt, 20, illetve 18%-kal tébb, mint egy
évvel kordbban.

A kisebb varosokban az étlagos lakasar 12,3, a kézségekben 7,7 millié
forintot tett ki. Az atlagos négyzetméterarak a varosokban a 2017. évi
151 ezerrdl 163 ezer forintra néttek, a kozségekben volt a legmérsékeltebb
az aremelkedés (79 ezerrdl 83 ezer forintra).

A kisebb telepiiléseken a lakdspiaci arak a telepiilés méretének csokke-
nésével egyre alacsonyabbak. Lakaspiaci szempontb6l azonban ennél is
nagyobb az agglomeraciés teriiletekhez3 val¢ kapcsolodas hatasa.
A nagyobb véarosok vonzaskdrzetében taldlhatd kistelepiilések darszintje
altalaban t6bb mint kétszerese a tavolabb esd, hasonld nagysagu telepiilé-
sekének. 2018-ban az atlagos lakasar az agglomeraciok 5 ezer f6 alatti
telepilésein 13,9, ugyanakkor a vonzaskorzeteken kiviil esd, hasonl6 nagy-
sagu telepiiléseken 5,5 millio forintot tett ki.

4. abra

Hasznaltlakas-arak a telepiilés népességszama és
telepiilésegyiittesbhe valo tartozasa szerint, 2018
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A legtdbb eurdpai orszaghan tovabh emelkedtek a lakdsarak

Az Eurostat lakaspiaci arindexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és az
0j lakasok éaranak alakulasat. 2018 IV. negyedévében az EU-tagallamok
Osszesitett lakaspiaci arindexe a 2015. évi 115,4%-at tette ki, az eurdzénan
belili lakdsarindex (114,0%) kismértékben elmaradt attdl. Az eur6zdéna
alacsonyabb iitem(i aremelkedése a lakaspiaci arindexek defldldsa utan is
érvényesilt. Az Eurostat dsszesitése szerint az EU egészére szamitott redl
lakaspiaci arindex 2015 6ta meghaladja az eurdzonara vonatkozot.4
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2018 IV. negyedévében az Eurostat mddszertana szerint 2015. évi bazi-
son szamitott, 6sszevont lakasarindex Magyarorszdgon 135,7% volt.
A hazankban zajlo lakdsar-emelkedés a legmagasabbak kozé tartozik
Eurépaban. A bazisindex tovabbra is lIzlandon volt a legmagasabb
(145,2%), ezt Szlovénia (137,2%), majd Magyarorszag kovette. A legtébb
europai orszaghan 2018 utolsd negyedévében az el6z6 negyedévhez képest
is emelkedtek a lakasarak, az adatkdzl§ orszagok koziil csak Daniaban volt
jelentésebb, 1,7%-0s arcsokkenés.

Madszertani megjegyzések

A kozolt lakaspiaci arindexek 0sszesitett értékei az Eurostat lakdspiaci
arindexei kozott is megjelennek.® A harmonizalt médszertannak koszon-
het6en ezek az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithatéak az egyes
eurdpai orszagok, illetve az EU-tagallamok 6sszesitett indexeivel.

Az armegfigyelések forrdsa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabdsi eljarasban keletke-
z6 informdcidkat a beérkezés utdn havonta, anonimizalva vesszik at.
Az adatatadas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakas
atruhazasaval jar6 — addsvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi
ara mellett azok legfontosabb jellemzdit. A lakaspiaci tranzakciok adata-
it ezt kdvet6en a KSH statisztikai nyilvantartasi rendszereiben elérhetd,
a lakaspiaci folyamatok szempontjabol relevans informaciokkal egészit-
juk ki, ezdltal pontosabb adatokra tesziink szert a piaci forgalomba
keriil6 lakasok tipusara és kozvetlen kornyezetére vonatkozdan.
2007-t61 kezd6dGen allnak rendelkezésiinkre egységes szerkezet(, min-
den tekintetben dsszehasonlithatd adatsorok, amelyek lehet6vé teszik a
lakdspiac arvaltozasanak részletes vizsgalatat. 2016-t6l az atvett adatok
tartalmazzak az ingatlant szerz6 személyek allampolgarsagat és sziileté-

3 Az agglomeraciok, agglomeral6do térségek, nagyvarosi telepiilésegyiittesek kézpontjait, tarskdzpontjait és egyéb telepiiléseit soroltuk ide.

A teleplilések besorolasardl b6vebben lasd: http://www.ksh.hu/teruleti_szamjel_menu

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

5 https://ec.europa.eu/eurostat/web/housing-price-statistics/methodology


http://www.ksh.hu/teruleti_szamjel_menu
http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_price_statistics_-_house_price_index
https://ec.europa.eu/eurostat/web/housing-price-statistics/methodology
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si évét is. A fokozatosan teljessé valo adatbazis a 2018. évi folyamatok-
rél még csak el6zetes tdjékoztatast tesz lehetévé. Osszedllitasunk 2018
el6tti id6szakra vonatkozé adatai véglegesek.

A szamitasainkbol adathiany miatt az esetek 1%-at zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tobbi ismérv
hianytalanul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzGi alapjan meg-
becsiiltiik a nagysagat, ezt kdvetden a tovabbi szamitasokban ezzel a
becsiilt értékkel szerepeltettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinearis
regresszidos modellel tortént. A modellben felhaszndlt legfontosabb ada-
tok: a lakasok alapteriilete, az éplilet jellege, a telepiilés (Budapesten
keriilet) kiilonb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatoi, a koz-
vetlen lak6kornyezet Ovezetének és a lakoépiiletnek a jellemzdi.
Az Uj lakasok elkiilonitését az Gjlakas-vasarlashoz kapcsolodd kedvez-
mények alapjan a NAV végezte. 2018-t6l az uj épitésii lakasok azonosi-
tasahoz a hasznalatha vételi engedéllyel rendelkezd, értékesitésre
épitett épiiletek adatait is felhasznaljuk az 0SAP 1078. sz. adatgyiij-
téshdl.

Statisztikai tikor

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként
kiszlirjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki
az arak Osszetételhatdsra és tiszta arvéltozasra bontott indexeit.
A loglinearis modszerb6l kovetkezéen a kozolt arindexek minden eset-
ben az adott arak mértani atlagabdl adddnak. Ugyanakkor a kiadvanyban
kozolt atlagarak mindig szamtani atlagok, amelyeket az outlier-sziirés
elvégzése utan szamitunk.

A lakéspiaci arindexek deflalasakor a nominalis indexet a fogyasztdiar-
index értékével korrigaljuk.

Az Eurostat altal kozolt 6sszevont lakaspiaci arindex a hasznalt és az
Uj lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sllyozott atlaga.
A silyokat a megel6z6 év Osszesitett lakaspiaci forgalmanak értékadatai
adjak. Az Eurostat altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targy-
id6szakot kdvet6 masodik honap végéig rogzitett adatokon alapul6 el6-
zetes eredmények, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyid6szakot
kovetd teljes negyedév beérkezett adatait hasznaltuk fel.

2. tabla
. Negyedéves dsszevont lakaspiaci arindex Eurdpa egyes orszagaiban (2015=100)
(%)
2017 2018
Orszag . Il. Il V. . Il. Il V.
negyedév
Ausztria 11,5 114,2 114,8 116,5 117,5 118,5 120,4 122,2
Belgium 105,0 104,7 108,2 107,8 107,7 108,7 110,9 110,3
Bulgéria 12,7 115,4 117,6 119,5 120,7 124,0 125,0 126,2
Ciprus 99,6 102,7 102,5 105,2 103,3 104,0 103,3 107,0
Csehorszag 116,2 19,1 121,2 122,3 125,0 128,7 131,9 1344
Dania 106,6 110,5 111,0 109,1 114,0 115,6 116,1 114,1
Egyesiilt Kiralysag 108,8 11,3 113,8 114,2 113,3 14,7 17,1 116,6
Esztorszag 108,1 108,4 112,1 113,5 115,2 116,4 116,7 120,0
Finnorszag 101,6 102,7 102,2 101,8 101,7 103,5 103,0 103,3
Franciaorszag 102,4 103,4 105,7 105,8 105,4 106,3 108,7 108,5
Hollandia 109,7 11,7 115,7 1179 119,9 121,7 125,6 127,5
Horvatorszag 100,9 104,6 105,1 108,5 109,4 109,3 112,3 113,5
irorszag 13,4 115,9 122,2 125,3 127,3 130,4 133,3 134,3
Izland 122,1 130,1 135,7 136,9 138,8 140,5 143,5 145,2
Lengyelorszag 103,3 105,4 106,5 107,9 109,5 112,0 113,4 116,1
Lettorszag 113,1 119,5 119,7 119,9 126,0 129,9 128,3 133,9
Litvania 1111 114,5 116,7 116,9 119,8 123,0 1244 125,6
Luxemburg 109,8 112,2 112,3 113,6 116,8 117,9 120,8 124,0
Magyarorszag 1171 120,7 124,3 125,0 124,0 128,4 133,9 135,7
Malta 105,2 108,7 12,8 115,7 11,1 115,4 19,3 123,8
Németorszag 107,4 109,5 11,0 112,8 113,6 115,3 17,4 119,0
Norvégia 114,9 115,5 12,4 112,2 113,6 116,1 116,3 116,2
Olaszorszag 98,9 991 98,6 98,7 98,6 99,2 98,4 98,2
Portugalia 11,9 115,5 119,6 1211 125,6 128,5 129,7 132,3
Romania 109,0 114,3 12,4 113,8 116,1 119,7 118,9 119,8
Spanyolorszag 108,2 110,4 112,4 113,4 115,0 117,9 120,5 121,0
Svédorszag 114,0 116,2 17,8 1144 113,5 14,1 115,3 115,1
Szlovakia 1071 13,1 115,6 116,2 119,6 121,0 120,7 1241
Szlovénia 106,9 11,4 11,9 116,1 121,2 126,3 128,8 137,2
EU-atlag 106,4 108,2 109,9 110,7 111,3 113,0 114,7 115,4
Eurozona 105,3 106,8 108,5 109,4 110,1 111,6 113,3 114,0
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Jelmagyarazat:

X = A mutaté nem értelmezhetd.

— = A megfigyelt statisztikai jelenség nem fordul eld.
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Tablézatok kommunikacio@ksh.hu

Lépjen veliink kapcsolatba!
Telefon: (+36-1) 345-6789
www.ksh.hu
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