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Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2019. Il. negyedév

¢ A nagyvarosokban mérséklddott a lakaspiaci forgalom Eves szinten tovabb ndttek a lakdsarak
e Eves szinten tovabb ndttek a lakasarak A hasznalt lakasok éves tiszta arindexe a 2019. I-l. negyedév eddig fel-

e A hasznélt lakasok aremelkedése megtorpant dolgozott adatai alapjan a 2015. évi bézis 163%-at éri el.

a ll. negyedévben

o o 2. tahla
* Az ij lakésok ara tovabb nétt B 2z éves drvattozis alakulasa és tényezdi
o Atrendezddés a hasznéltlakas-piacon (%)
e Az EU-ban altalanos a lakaspiaci aremelkedés Uj lakésok Hasznalt lakasok

B o ; Ev, . Ossze- | tiszta telies | Ossze- | tiszta teljes

A nagyvarosokban mérséeklodditt a lakaspiaci forgalom negyedev | ietel. | arval- | aval- | tétel- | arval- | arval-
2019 elsG két negyedévének dsszesitett forgalma 5,0%-kal alacsonyabb hatdsa | tozdsa | tozdsa | hatasa | tozdsa | tozésa
volt az egy évvel kordbbi értéknél. A csokkenés hatterében a hasznalt la- -
késok forgalmanak 5,9%-0s mérséklGdése all. Az tij lakdsok értékesitése El6z6 év=100,0
tovahb bdviilt és mintegy negyedével meghaladta az egy évvel kordbbi, 2008 100,7 1022 1029 886 1018 90,1

hasonld feldolgozottsagi szint melletti értéket. A haszndltlakas-eladdsok

szama az |. negyedévben még csak 0,5%-kal csokkent, a II. negyedévre e i Sai Sl S S el
azonban mar egyértelm(i visszaesés mutatkozott: az eladdsok szdma ek- 2010 102,9 93,6 96,3 109,8 97,9 107,5
kor 11%-kal marad't el az,elozo eyltgl. _ ) ) 2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
Az eladott hasznalt lakdsok szamanak visszaesése a nagyobb varosok-
ra korlatozodott, a kisebb telepiiléseken ugyanakkor tovabb bdviilt 2012 100,7 100,0 100,7 1004 96,2 9,6
a piac. Budapesten 47, a megyeszékhelyeken 9%-kal kevesebb addsvé- 2013 98,9 101,0 99,8 101,2 97,1 98,3
telt regisztraltak, mint az elmult év azonos idészakaban. ’ 2014 1003 1044 1047 102,6 104.2 106,9
S o 118002 54 997 1080 1077 1009 1114 1124
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama*
(ezer darab) 2016 97,4 110,5 107,6 92,9 13,3 105,3
. Ebbél: . 2017 98,0 118,6 116,3 97,2 11,9 108,7
Osszes ’ Ertékesitési
Ev, negyedév e —— “’ célal épiilt 2018 106,5 1134 120,8 97,6 114,2 11,5
lakas laks Ujlakas | (jlakas 2019. I,
negyedév 92,6 108,3 100,3 87,6 112,6 98,7
2007 191,2 . . 17,9
2 154,1 14 14,1 174 201551000
008 5, 0.0 ' ' 2007 94,4 97,4 92,0 102,1 101,6 103,7
A Ll s e 169 2008 051 995 946 904 1034 935
2010 9.3 85,5 48 10,7 2009 %5 977 943 852 978 83,3
2011 87,7 83,9 3,9 4.8 2010 99,4 91,5 90,9 93,6 95,7 89,6
2012 86,0 83,3 2,6 B8I5 2011 991 88,4 87,6 92,4 92,3 85,3
2013 88,7 86,4 2.3 3,2 2012 99,7 88,4 88,2 92,8 88,8 82,4
2015 134.1 1307 34 3.1 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 146,3 1414 49 5,2
2016 97,4 105 1076 92,9 113,3 105,3
2017 1538 1ar7 6.1 7.3 2017 95,5 1311 125,1 90,3 126,9 114,5
2018 163.7 1546 il 95 2018 1017 1487 1511 881 1449 1277
2019. I-l. 2019, I-1I.
negyedev 56,1 53,9 22 3.4 negyedév 942 1610 1516 77,2 1631 1260

*A 2019. év valamennyi adata el6zetes.
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A 2018-hoz viszonyitott, kézel 13%-0s emelkedés az elsG negyedév
eladasaira jellemzd, kiemelkedGen magas drszinvonalnak tudhatd be.
Az ij lakasok éves tiszta drvaltozadsa meghaladta a 2015. évi bazis 160%-ét.

A hasznalt lakasok aremelkedése megtorpant a Il. negyedévben
2019 1. negyedévének az el6z6 negyedévhez mért kiugd, 6,7%-0s aremel-
kedése utdn a Il. negyedévben nem folytatodott a hasznalt lakdsok dranak
emelkedése (—0,1%).

Az (j lakdasok piacan az 5,1%-o0s, |. negyedévi aremelkedést tovabbi
3,1%-0s dragulas kovette a Il. negyedévben.

2019 II. negyedévében a haszndlt lakasok ara 14, az Gjaké 12%-kal volt
magasabb a megel6z6 év azonos idészakahoz viszonyitva.

1. abra

. A lakaspiaci arak negyedévenkeénti alakulasa (tiszta arvaltozas)
(2015=100)
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e Hasznalt lakas === Uj lakas

Az iij Iakasok ara tovabb nott
2019 els6 két negyedévében az orszag valamennyi régidjaban emelkedett
az Uj lakasok aral.

e Egy 0] lakas atlagosan 27,8 millié forintba kertilt 2019 |-Il. negyed-
évében, ez 200 ezer forinttal tdbb, mint 2018-ban. Budapesten 400
ezer forinttal, 34,5 milli6 forintra nétt az atlagar. Az eddig ismert
adasvételek kozott a korabbindl nagyobb sullyal jelennek meg
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a (40 négyzetméter alatti) kislakdsok, ez mérsékelte a teljes lakdsra
szamitott arszint emelkedését.

¢ A fajlagos drak atlagosan 9,5, a nagyvarosokban 10%-kal néttek.
A Budapesten eladott 0j lakdsok négyzetméterara a korabbi 603-rol
665 ezer forintra emelkedett. A megyeszékhelyeken és a kisebb te-
lepiiléseken 400 ezer forint kériil alakult az (j lakdsok fajlagos ara
az év elso felében.

Atrendezédés a hasznaltiakas-piacon

2019 |-II. negyedévében az eddig regisztralt lakaspiaci forgalom tovabbi
eltolddast mutat a kisebb telepiilések felé. Budapest részesedése az egy-
0t6dot sem érte el, ami jelent6s elmozdulds a 2014-2015-re jellemzd
30% folotti értékrdl. A megyeszékhelyek piaci stlya ekdzben végig allan-
do volt, a kisebb telepiiléseké pedig folyamatosan nétt. A nem megye-
székhely varosok és a kozségek az Osszes hasznaltlakds-értékesités
60%-at adtdk 2019 I-II. negyedévében.

A hasznalt lakasok atlagos ara 2019 I-Il. negyedévében 16,7 millio forint
volt, 700 ezer forinttal tobb, mint 2018-ban. Az drak ndvekedése az orszag
valamennyi régiojara jellemz.

e Tovébb nyilt az ollé a févaros és a vidék kozott. A folyamat 2015 Gta
mutathatd ki, hatdsara 2016-ban mar tébb mint kétszeres, 2019 elsd
két negyedévében pedig mar két és félszeres volt az atlagos lakasarak
kiilénbsége (32,7, illetve 12,9 milli6 forint).

e Budapesten egy atlagos lakas ara 3,2 milli¢ forinttal lett tobb, mint a
megel6z6 évben. A megyeszékhelyeken atlagosan 2,4, a kisebb va-
rosokban 0,6 milli6 forinttal nétt az atlagar 2019 1-11. negyedévében.

o Az éltalanos aremelkedés ellenére a kdzségekben az arszint enyhén
csokkent: a 2018. évi 8,1-r6l 7,9 millié forintra. Szamottevd visszaesés
Pest és Dél-Alfdld régié falvaiban kovetkezett be, a tobbi régio kistele-
piilésein az arszint stagnalt vagy kissé emelkedett. Nagyobb, 10%-ot
meghalad6 dragulas csak Kdzép-Dunantul kozségeiben mutathato ki.

Tovabbra is megfigyelhet6 az drszint gyorsabb (item{ emelkedése
a tobblakasos épiiletekben.

o Az Gsszes értékesités 16%-at kitevd panellakdsok négyzetméterdra

15%-kal emelkedett, ezaltal 2019 I-II. negyedévében mar atlagosan
325 ezer forintba kerilltek. Budapesten ugyanekkor meghaladta az
500 ezer forintot a panellakdsok négyzetméterenkénti dra. Nem sok-
kal maradt el ett6l a nem lakotelepi lakasok aremelkedése sem, ezek
12%-kal dragultak.

e Valamennyi régioban n6tt a csaladi hazak ara, &m ennek mértéke
mindeniitt elmaradt a tobblakasos épiiletekétdl, és ez igaz a nagyobb
varosok csalddi héazaira is. Budapesten a panellakdsok 20%-o0s dra-
gulasaval szemben a csaladi hazak fajlagos ara 11%-kal né6tt.

2. abra

. A fajlagos ujlakas-ar alakulasa a nagyobb varosokban, lakasnagysag-kategoriakban
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1 A lakasarak megfigyelésére szolgdld végleges adasvételi szerz6dések gyakran tdbb honappal, esetleg tobb évvel kordbban megkotétt eldszerzddéseken alapulnak, ezért az itt bemutatott Gjlakds-

piaci arszinvonal elmarad az adott id6szakra jellemz6 kindlati drakétol.
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3. 4bra
. A hasznalt lakasok négyzetméteraranak alakulasa a varosokban
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Az EU-ban altalanos a lakaspiaci aremelkedés

Az Eurostat lakaspiaci arindexe 0sszevontan mutatja be a hasznalt és az
0j lakasok aralakulasat. 2019 |. negyedévében az EU-tagallamok Gsszesi-
tett lakdspiaci arindexe a 2015. évi 118,9%-at tette ki, az eur6zonan beliili
lakasarindex 117,8% volt.

%
180

4. &bra

Az dsszevont lakaspiaci arindex az Eurépai Unioban és
Magyarorszagon (2015=100)
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e EU-flag == Eur6zona == Magyarorszag

2019 II. negyedévében a 2015. évi bazison, az Eurostat modszertana sze-
rint szamitott lakasarindex magyarorszagi értéke elérte a 162,6%-ot.
A kiugrd, els6 negyedévi emelkedés utdn a masodik negyedévben a magyar
Gsszevont lakasarindex mar nem nétt szamottevéen, az arszint 2015 6ta
mért emelkedése azonban igy is a legmagasabb a vizsgalt orszagok kozott.

2 https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tipsho10/default/table?lang=en
https://ec.europa.eu/eurostat/web/housing-price-statistics/methodology
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Olaszorszag kivételével valamennyi orszaghan magasabb a lakdspiaci
arak nomindlis szintje a 2015. évi bazisnal. Mindez a redl lakdsarak alaku-
lasara is érvényes: az éves szinten szamitott és kdzolt Eurostat-adatok
szerint 2018-ban Olaszorszag real lakasarindexe 96,4% volt, emellett csak
a becsiilt adattal szerepld G6rogorszag esetében mutattak ki a real lakas-
arak csokkenését (98,0%)2.

2019 II. negyedévében valamennyi adatot kdzI6 orszagban emelkedtek
a lakasarak a I. negyedévhez viszonyitva. A szomszédos orszagok kéziil
Ausztridban és Szlovakiaban 3% f6lott, Horvatorszagban 2,6% volt az ar-
emelkedés mértéke. Romanidban és Szlovéniaban mérsékeltebb (1,6, illet-
ve 1,3%-0s) dragulds kdvetkezett be az év masodik negyedében.

Madszertani megjegyzések

A kézolt lakaspiaci arindexek 6sszesitett értékei az Eurostat lakdspiaci ar-
indexei kozott is megjelennek.3 A harmonizalt modszertannak kdszonhetd-
en ezek az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithatoak az egyes eurdpai
orszagok, illetve az EU-tagdllamok dsszesitett indexeivel.

Az armegfigyelések forrdsa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) ille-
tékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabadsi eljarasban keletkez6 in-
formaciokat a beérkezés utdn havonta, anonimizélva vessziik at. Az adatat-
adas minden — maganszemélyek dltal kotott és a teljes lakas atruhazasaval
jaré — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladdsi ara mellett azok
legfontosabb jellemz6it. A lakaspiaci tranzakciok adatait ezt kovetGen
a KSH statisztikai nyilvantartasi rendszereiben elérhetd, a lakdspiaci folya-
matok szempontjabol relevans informaciokkal egészitjiik ki, ezltal ponto-
sabb adatokra tesziink szert a piaci forgalomba keriilé lakasok tipusara és
kozvetlen kornyezetére vonatkozdéan. 2007-t6l kezdédGen allnak rendelke-
zésiinkre egységes szerkezetdi, minden tekintetben Gsszehasonlithato
adatsorok, amelyek lehetdvé teszik a lakaspiac arvaltozasanak részletes
vizsgalatat. 2016-t6l az atvett adatok tartalmazzak az ingatlant szerzd sze-
mélyek dllampolgarsagat és sziiletési évét is. A fokozatosan teljessé valo
adatbazis a 2018. évi folyamatokrél még csak el6zetes tajékoztatast tesz le-
hetdvé. Osszeallitasunk 2018 el6tti id6szakra vonatkozé adatai véglegesek.

A szamitasainkbdl adathiany miatt az esetek 1%-at zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakés alapteriilete hidnyzott, de a tébbi ismérv hiany-
talanul rendelkezésiinkre dllt, a lakds ara és jellemzdi alapjan megbecsiil-
tiik a nagysagat, ezt kdvetden a tovabbi szamitdsokban ezzel a becsiilt ér-
tékkel szerepeltettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinearis regresszios
modellel tértént. A modellben felhasznélt legfontosabb adatok: a lakésok
alapterilete, az éplilet jellege, a teleplilés (Budapesten keriilet) és a telepii-
Iés kiilénb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatoi, a kozvetlen la-
kokornyezet dvezetének és a lakdépiiletnek a jellemzdi. Az Uj lakasok elkii-
|6nitését az Ujlakds-vasarlashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV
végezte. 2018-t6l az j épitési lakasok azonositasahoz a hasznalatba vételi
engedéllyel rendelkezd, értékesitésre épitett épiiletek adatait is felhasznal-
juk az OSAP 1078. sz. adatgy(ijtésbdl.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként
kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki
az arak Osszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit. A loglinedris
madszerbdl kovetkezéen a kozolt arindexek minden esetben az adott arak
mértani atlagabol adodnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak ugyanakkor min-
dig szamtani atlagok, melyeket az outliersziirés elvégzése utan szamitunk.

Az Eurostat altal kozolt 6sszevont lakdspiaci drindex a haszndlt és
az Uj lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek silyozott atlaga.
A silyokat a megel6z6 év Gsszesitett lakaspiaci forgalmanak értékadatai
adjak. Az Eurostat altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targy-
idGszakot kovetd masodik honap végéig rogzitett adatokon alapuld el6ze-
tes eredmények, mig jelen kiadvanyunkhoz mér a targyiddszakot kévetd
teljes negyedév beérkezett adatait hasznaltuk fel.

3
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3. tdbla

. A negyedéves nominalis lakaspiaci arindex Eurépa egyes orszagaiban (2015=100,0)
(%)
2017 2018 2019
Megnevezés ] I I, V. Lo v, Lo
negyedév
Ausztria 11,5 14,2 114,8 116,5 17,5 118,5 120,4 122,2 122,4 126,4
Belgium 105,0 104,7 108,2 107,8 107,7 108,7 110,9 110,3 11,5 12,1
Bulgéria 12,7 115,4 17,6 119,5 120,7 124,0 125,0 126,2 129,5 130,3
Ciprus 99,6 102,7 102,5 105,2 103,3 104,0 103,3 107,0 107,8 112,3
Csehorszag 116,2 119,1 121,2 122,3 125,0 128,7 131,9 134,4 137,0 139,9
Dania 106,6 10,5 11,0 109,1 114,0 115,6 116,1 13,5 116,0 119,0
Egyesiilt Kiralysag 108,8 11,3 13,8 114,2 113,4 14,7 17,0 16,4 15,1 16,3
Esztorszag 108,1 108,4 1121 113,5 115,2 116,4 16,7 120,0 122,0 123,1
Finnorszag 101,6 102,7 102,2 101,8 101,7 103,5 103,0 103,3 102,7 104,4
Franciaorszag 102,4 103,4 105,7 105,8 105,4 106,3 108,7 108,5 108,5 109,7
Hollandia 109,7 11,7 115,7 17,9 19,9 1217 125,6 1273 129,7 131,8
Horvatorszag 100,9 104,6 105,1 108,5 109,4 109,3 12,3 13,5 17,6 120,6
irorszag 113,4 115,9 122,2 125,3 127,3 130,4 133,3 134,3 133,0 133,7
Izland 1221 130,1 135,7 136,9 138,8 140,5 1435 1452 146,2 1472
Lengyelorszag 103,3 105,4 106,5 107,9 109,5 12,0 113,4 116,1 118,3 1211
Lettorszag 113,1 119,5 19,7 119,9 126,0 129,9 128,3 132,9 134,0 1415
Litvania 11,1 14,5 16,7 116,9 119,8 123,0 1244 125,6 129,2 1311
Luxemburg 109,8 112,2 12,3 113,6 116,8 17,9 120,8 123,9 125,0 131,3
Magyarorszag 122,2 125,5 129,3 132,0 138,6 142,5 148,5 152,3 162,3 162,6
Malta 105,2 108,7 112,8 115,7 11,3 115,5 19,3 123,9 118,6 122,7
Németorszag 107,4 109,5 11,0 12,8 118,3 120,6 1231 124,6 1244 126,9
Norvégia 114,9 115,5 112,4 12,2 113,6 116,1 116,3 116,2 118,5 121,7
Olaszorszag 98,9 99,1 98,6 98,7 98,6 99,2 98,4 98,3 97,7 99,0
Portugélia 11,9 115,5 119,6 1211 125,6 128,5 129,7 132,3 1371 1415
Roménia 109,0 14,3 12,4 113,8 116,1 19,7 18,9 19,8 119,9 121,8
Spanyolorszag 108,2 110,4 112,4 113,4 115,0 17,9 120,5 121,0 122,9 124,3
Svédorszag 14,0 116,2 17,8 14,4 13,2 114,0 115,2 115,0 115,0 116,5
Szlovakia 107,1 1131 115,6 116,2 119,6 121,0 120,7 1241 126,4 131,1
Szlovénia 106,9 114 11,9 116,1 17,9 122,4 122,9 126,7 127,8 129,4
EU-atlag 106,4 108,2 109,9 110,7 112,4 114,1 115,9 116,6 117,0 118,9
Eurézoéna 105,3 106,8 108,5 109,4 11,3 113,0 114,8 115,5 115,9 117,8
Tovahbi adatok, Elérhetdségek:

informaciok (linkek):
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