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Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2020. Ill. negyedév

2020 I-lll. negyedévében az ujlakas-eladasok szama 18, a hasznaltaké 14%-kal kevesebb volt
az el6z6 év azonos idGszakindl. A ll. negyedévre jellemz6 jelent8s visszaesés a lll.
negyedévben nem folytatddott. A hasznaltlakas-piacon a falusi csok altal tdmogatott
telepliléseken nem volt forgalomcsokkenés. A 2019-ig tartd lendliletes aremelkedés lassult,
a hasznalt lakasok I-lll. negyedévi arszintje 2,4, az Ujaké 6,2%-kal haladta meg a 2019. évit.

A lakdspiaci forgalom visszaesése elsGsorban a Il. negyedévre volt jellemzd. Folytatodott a
févaros lakdspiaci sulydnak csokkenése, 2020 I-lll. negyedévében mar csak az eladdsok 18%-
a jott |étre Budapesten.

A koronavirus okozta jarvanynak a Il. negyedévre es6 hullama alatt a hasznaltlakds-piacon a
lakdsarak az el6z6 negyedévinél atmenetileg alacsonyabbak lettek, majd a Ill. negyedévben
ismét emelkedni kezdtek. Mindezek hatasara 2020 Ill. negyedévében a hasznaltlakds-arindex
minddssze 1,4%-kal haladta meg az el6z6 év azonos negyedévi értéket. A jarvany
id&szakdaban sem csokkent az Uj lakasok ara, 2020 IIl. negyedévére 6,0%-kal magasabbak
lettek az egy évvel korabbinal.

A piacra keril6 lakdsok energiatanusitvany-adatainak 6sszesitése alapjan megallapithatd,
hogy az eladd hasznalt lakasok energetikai szinvonala az elmult évek korszer(sitései ellenére
meglehetGsen kedvezétlen. E lakasok energiaigénye még mindig tébbszérosen meghaladja
az Uj lakasok fogyasztasat.

Tovabb mérséklodott a lakaspiaci forgalom

A lakaspiaci forgalom 2019-ben kezdd6dé visszaesése 2020-ban is folytatédott: az I-lIl.
negyedévben dsszesen 79 ezer lakds cserélt gazdat, ez elmarad az egy évvel korabban,
hasonlé feldolgozottsag mellett megfigyelt adatoktdl. Az Gjlakds-eladasok szama 18, a
hasznaltaké 14%-kal kevesebb, mint a megel6z6 év azonos idGszakaban.

A lakaspiaci forgalom visszaesése elsGsorban a Il. negyedévre volt jellemz6, ekkor — a jarvany
tavaszi id6szakdban — a teljes lakaspiac forgalma tébb mint negyedével kisebb a megel6z6 év
azonos idGszakaban megfigyeltnél. Az eddig beérkezett informdacidk szerint a lll.
negyedévben nem folytatddott a visszaesés, az eddig ismertté valt adasvételek szama tdbb
az egy évvel kordbbindl, valdszinl tehat, hogy a jarvany els6 hullama csak atmenetileg
vetette vissza a piaci tranzakcidk szamat.

A ll. negyedév forgalmanak visszaesése a févarosban és a megyeszékhelyeken meghaladta, a
kisebb varosokban elérte a 30%-ot. A kozségek lakaspiacat kevésbé befolyasolta a jarvany, itt
16%-kal kevesebb lakast adtak el a Il. negyedévben, a falusi csok altal tdmogatott
telepuléseken pedig az egy évvel korabbihoz hasonldéan alakult az eladott lakasok szama.

A févaros lakaspiaci sulyanak csékkenése 2014 6ta folyamatos. 2019-ben mar csak minden
otodik eladott lakds volt budapesti, 2020-ban az eddig regisztralt adasvételek korében ennél
is kevesebb, 18%-os a févarosi Ugyletek aranya. Ezzel parhuzamosan folytatédott a kisebb
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telepiilések térnyerése: 2020 I-lIl. negyedévében a kdzségi eladdsok aranya meghaladta a
29%-ot.

A piaci atrendez6dés hatterében tobb, a lakaspiacot érint6 intézkedés hatasa is érzékelhetd.
A nagyvarosok lakaspiaci forgalmanak visszaesésében szerepet jatszott a 2019 juniusaban
megjelent Magyar Allampapir Plusz, mig a kézségek lakdspiacanak élénkiilése a Csaladi
Otthonteremtési Tamogatasok kiszélesitésével hozhatd dsszefliggésbe: 2019. julius 1-jétél
bevezették a falusi csokot, az dltalanos csok és a kapcsolddo hitel pedig hasznalt lakdasok
vasarlasara is elérhetévé valt.

Az Uj lakasok aranya a lakaspiacon 2016 6ta fokozatosan emelkedett, 2019-ben elérte a
7,2%-ot. 2020-ban az eddig ismert adasvételek 4,3%-a vonatkozott Uj épitésd lakasra.

1. tabla

Az eladott és az ertekesitésre epitett lakasok szama

(ezer darab)

. . Ebbaol: .
Ev, negyedév Osszes eladott lakds _ Ertékesitési céllal épiilt 4j lakas
141

2007 191,2 . . 179
2008 154,1 140,0 s 174
2009 91,1 82,9 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
2011 87.7 839 39 48
2012 86,0 833 2,6 3.5
2013 88,7 86,4 23 3,2
2014 1138 1105 33 34
2015 1341 130,7 34 31
2016 146,3 1414 49 52
2017 153,8 147,7 6,1 73
2018 163,7 154,6 9,1 9,5
2019 157,0 1458 11,2 12,1
2020. I-1Il. negyedév (elozetes) 794 76,0 34 73

Az éves lakasarindexek 2019-ig tarté lendiiletes emelkedése 2020-ban lelassult

A hasznalt lakasok éves, tiszta arindexe 2020-ban is tovabb emelkedett, azonban a
dragulas Giteme jelent6sen lassult. A 2015. évi bazison szamitott index az I-lll. negyedév
ellentétes iranyu lakaspiaci mozgasainak eredGjeként 2,4%-kal n6tt az el6z6 évhez képest.

Az 0j lakasok korében a 2020. I-1l1l. negyedévi tranzakcidk arszintje az eddig beérkezett
adatok szerint 6,2%-kal meghaladta a 2019. évit.
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2.tébla

Az éves arvaltozas alakulasa és tényezoi
(%)

Uj lakasok Hasznalt lakasok

Ev, negyedév dsszetétel- tiszta teljes bsszetétel- tiszta teljes
hatasa arvaltozasa | arvaltozasa hatasa arvaltozasa | arvaltozasa

El6z6 év=100,0

2016 974 110,5 107,6 929 1133 1053
2017 98,0 1186 116,3 97,2 1119 108,7
2018 106,5 1134 1208 97,6 1142 111,5
2019 98,3 1127 1108 954 1179 1125
2020. I-11l. negyedév (el6zetes) 94,7 106,2 100,6 926 1024 94,8
2015=100,0
2015 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2016 974 110,5 1076 929 1133 1053
2017 95,5 1311 125,1 90,3 1269 114,5
2018 101,7 1487 1511 88,1 1449 1277
2019 100,0 167,6 167,5 84,1 1708 143,6
2020. I-1Il. negyedév (el6zetes) 94,7 178,0 168,5 718 1749 136,1

Az Uj lakasok — fogyasztdiar-index figyelembe vételével szamitott — redlarindexe kismértéki
emelkedést (2,8%), mig a hasznaltaké 1,0%-os csokkenést jelez, ezzel megszakadt a
redllakdsarak 2014 6ta torténd folyamatos emelkedése.

1. dbra
A redllakasar-indexek alakuldsa
(2015=100%)
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A jarvany tavaszi hulldma utan kisebb arkorrekcié tértént a hasznaltlakas-piacon

A 2020 I. negyedévi emelkedés utdn a Il. negyedévben 3,4%-kal csokkentek a hasznaltlakas-
arak, majd a jarvany tavaszi hullamat kévet6en 2,3%-os emelkedés tortént. Ennek hatasara a
hasznaltlakas-arak bazisindexe ismét megkozelitette, de nem érte el az |. negyedév szintjét
(178%). A piaci ingadozasokat kdvetéen 2020 lll. negyedévében 1,4%-kal voltak magasabbak
a hasznaltlakas-arak az egy évvel korabbinal, ami jelentGs valtozas a korabbi évek 10% folott
allanddsult éves novekedéséhez képest.

Az uj lakasok ara 2020 I. negyedévében 7,1%-kal emelkedett, majd az év soran nem toértént
szamottevd valtozas, igy a bazisindex alig mozdult el az I. negyedévi 178%-rol, és a lll.
negyedévben sem érte el a 179%-ot. A lll. negyedévben az Uj lakdsok ara 6,0%-kal magasabb
volt az el6z8 év azonos id6szakinal.

2. abra

A lakaspiaci arak negyedévenkénti alakulasa - tiszta arvaltozas
(2015=100%)
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Az uj lakasok piacan mérsékelt tranzakcioszam mellett folytatédott az aremelkedés

2020 I-1Il. negyedévében:

+  Tobb mint 7 ezer Gj lakas épiilt értékesitési céllal, 28%-kal tobb, mint egy évvel
korabban. Bar 2020-tdl Gjra 27% lett a lakasafa, ebben az id6szakban az értékesitések
szamottevd része még az 5%-os kedvezményes afa igénybevételével tortént, ami
hozzajarult a lakdsépités lendliletének fenntartasahoz. (A kedvezményes afa 2020
januarjatol torténd kivezetése utan a 2018 novembere el6tt épitési engedélyt kapott
lakdsokat még kedvezményes afaval értékesithették a beruhdzoék.)

« Ugyanakkor tobb tényez6 is rontotta a felépdilt lakdsok értékesitési lehet6ségeit.
llyen volt az alternativ befektetési lehet&séget jelenté Magyar Allampapir Plusz
megjelenése, a kivards az Uj otthonteremtési programok miatt (ebben az id6szakban
elsésorban a rozsdadvezeti afakedvezménnyel kapcsolatosan), és végil a jarvany
tavaszi hullama.

+ Mindezek, tovabba az elhiz6dd adminisztrativ eljarasok is hozzajarultak ahhoz, hogy
az I-lll. negyedévben csak mintegy 3400, ebben az id6szakban lezajlott ujlakas-



KOZPONTI
_KSH ) STATISZTIKAI

v HIVATAL=

értékesitésrdl allnak rendelkezésre adatok, ez 18%-kal kevesebb, mint a megel6z6 év
azonos id6szakaban.

+ Budapesten a megel6z6 évihez hasonldan alakult a tranzakcidk szama. Egy U] lakas
atlagosan 41,4 millié forintba, 1 négyzetméter 767 ezer forintba keriilt, ez rendre 10,
illetve 12%-kal haladta meg a 2019. évit. A legtobb uj lakast értékesitd XI. keriiletben
882 ezer, az ezt kdvetd Xlll. kertletben 723 ezer forint volt a lakasok fajlagos dara.

+ A megyeszékhelyeken adtak el az 0 lakdsok kdzel egyharmadat, atlagosan 448 ezer
forintos négyzetméterenkénti aron. A jelent6sebb uUjlakds-piaccal rendelkezd
Kecskeméten 476 ezer, Szombathelyen 424 ezer, Debrecenben 528 ezer forintba
kerilt a lakdsok négyzetmétere.

« A Balaton kornyéki telepiilések arszintje meghaladta a nagyobb vidéki
varosokét: négyzetméterenként 619 ezer forint volt az Uj lakasok ara, Siéfokon pedig
627 ezer forintba kerilt.

Az itt bemutatott, 2020-ban atadott Uj lakasok arat nagyrészt tobb hénappal, esetleg évvel
koradbban létrejott szerz6désekben szabtak meg, emiatt az Gjlakds-piaci arszinvonal elmarad
az adott id6szakra jellemz6 kinalati arakétdl, és csak a ténylegesen atadott lakasok
aralakulasardl ad tajékoztatast.

A jarvany a hasznaltlakas-piac legtobb teriiletén éreztette hatasat

Budapest hasznaltlakds-piaci részesedésének 2015 6ta tartd csokkenése 2020-ban is
folytatodott, az I-lIl. negyedév eddig ismert adasvételeinek 17%-a jott itt Iétre. A varosi
értékesitések sulya nem valtozott, a kozségeké enyhén nétt, és meghaladta a 30%-ot. A
falusi csok kedvezményezett telepilésein az eladott haszndlt lakdsok szama nem csokkent,
mikozben a programban nem tamogatott kistelepiilések hasznaltlakas-piaca 17%-kal
visszaesett. A falusi csok kedvezményezett telepiilésein eladott haszndlt lakasok aranya
meghaladta a teljes lakaspiac 28%-at, szemben az intézkedés bevezetése el6tti évekre
jellemz6 20% kordli, illetve még alacsonyabb arannyal.

2020 I-lll. negyedévben a hasznalt lakasok piacan:

+ Egy lakds atlagos 4ra 18 millié forint volt, 600 ezer forinttal kevesebb, mint 2019-ben.

+ Az atlagos négyzetméterdr az |. negyedévi 292 ezer forintrél a Il. negyedévi
jarvanyid6szakban 255 ezer forintra esett vissza, majd a lll. negyedévben 261 ezer
forintra nétt. A jarvany tavaszi hullamat kovet6 honapokban tehat bekovetkezett
bizonyos mértéki korrekcid, am az drak nem érték el az év elsd id6szakara jellemzé
szintet.

« Budapesten a jarvany elsé hullamaban a lakaspiac dsszetétele a kisebb lakasok felé
tolddott, igy a 33,4 millié forintos lll. negyedévi atlagos lakasar 1,9 millié forinttal
elmaradt az I. negyedévi szinttdl, ugyanakkor a 641 ezer forintot kitevé
négyzetméterdr |ényegében megegyezett az |. negyedévivel. Szamottevd arcsokkenés
kovetkezett be a legmagasabb arszinvonall budai hegyvidéki és pesti belsé
keriiletekben, mig a fGvaros egyéb teriiletein enyhe visszaesés tortént.
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3. dbra

A lakaspiaci arak a budapesti keriiletek kategdriaiban
Millié forint
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+ A megyeszékhelyeken egy lakds atlagos dara alig csokkent, az 1 négyzetméterre jutd ar
330 ezer forintra emelkedett. A kisebb telepiiléseken az I. negyedévi csucs utan mind
az atlagos, mind a négyzetméterar alacsonyabb lett.

« Afalusi csok preferdlt teleplilésein az atlagos ar az I. negyedévi 7,5 millié forintos
csucsot kdvetben 6,9 millio forintra esett vissza, a lll. negyedévben mar nem tortént
elmozdulds errél a szintrdl.

4. dbra

A lakaspiaci arak alakulasa jogallas és épiilettipus szerint
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Hangsulyozni kell, hogy az ismertetett drak kiszamitasa az eddig feldolgozott lakdsvasarlasok
adatain alapult. Mivel a nagyobb telepiilések értékesebb ingatlanairdl rendszerint kés6bb
érkeznek be adatok, az utolsé id6szak adatait érintéen még szamottevd korrekcid torténhet.

A piacra keriilé hasznalt lakasok energiahatékonysaga kedvezotlen képet mutat

Az energiatanusitvanyok adatai Uj statisztikai adatforrast jelentenek a piacra keriil6
ingatlanok egyik legfontosabb mindségi jellemzGjével, az energiahatékonysaggal
kapcsolatosan.

Az energiatanusitvanyok adatbazisa 2017 6ta tekinthetd teljesnek, ettél kezdve valamennyi
elvégzett tanusitas adata elérhet6. Ez alapjan 2017 és 2019 kozott évente 150 ezer koril
alakult a kiadott energiatanusitvanyok szama.

A tanusitasok célja els6sorban az ingatlanok értékesitése volt: 2019-ben az esetek 72%-aban
emiatt kérték a vizsgdlatot. A tovabbi tanusitasi célok koziil a palyazat 12, a haszndlatba vétel
8,2, sajat cél 6,0%-0s aranyt tett ki, mig a bérbeadasi és egyéb okbdl végzett
energiatanusitasok aranya 1,9% volt.

A kiadott tanusitvanyok ko6zott az adasvételi és hasznalatbavételi célbdl kért vizsgalatok
szama az emlitett évek kodzil 2018-ban volt a legmagasabb (128 ezer), vagyis abban az
évben, amikor az eladott haszndlt és Uj lakdsok szama is csucsot ért el (164 ezer). 2019-ben,
amikor a lakastranzakcidk szama 4,1%-kal csokkent, az értékesitéshez és hasznaltba vételhez
kiadott energiatanusitvanyoké is visszaesett, 8,7%-kal.

A harom év folyaman a kiadott energetikai mingsitések dsszetétele érdemben nem
valtozott. Meghatarozdénak bizonyult az éplilet kora: az 1960 el6tt épiilt lakdasok
haromnegyede nem érte el az dtlagos min&séget jelentd (FF) szintet. Az Gjabb lakdépliletek
felé haladva az energiahatékonysag fokozatosan javul. Az 1970-es évek kozepétdl a
rendszervaltasig éplilt épliletekben a lakdsok kdzel 90%-a mar eléri vagy meghaladja az
atlagos (FF) mindsitést, amihez nagyban hozzajarultak a panelprogramok, az ezekben részt
vett éplletek ugyanis nagy szamban kaptak korszerlinek szamitd CC és azt megkozelité DD
mingsitést. A 2010 utani épliletek korében mar csak elvétve fordul el6 atlagos vagy rosszabb
hatékonysagu éplilet, az ekkor épiilt ingatlanok donté tobbsége korszer(i (CC) vagy
magasabb mindsitést ért el.
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5. dbra
Ertékesitési és hasznalatba vételi célbél kért energiatantisitvanyok* a lakéépiilet épitési éve szerint
Ezer darab
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* A besorolasi kategoriakat lasd a Modszertani megjegyzések fejezetben, az 5. tablaban.

A régi épliletek kedvez6tlen energiahatékonysaga miatt az 1959 el6tt éplilt épliletekben a
fajlagos primer energiafogyasztas tobb mint haromszorosa, a f(itési primer energiaigény
tobb mint négyszerese az Uj lakasokénak. A mar kedvez6bb mutatdkkal rendelkez6, 1976—
1989 kozott éplilt éplletekben a fajlagos primer energiafogyasztds még mindig tobb mint
kétszerese, a flitési primer energiaigény tobb mint két és félszerese az uj lakasokénak.

A haszndlt lakdsok piacan megjelené lakdsok energiaigénye a kedvezétlen kordsszetétel
miatt magas: az atlagos fajlagos primer energiafogyasztas 274, a f(ités primer energiaigénye
218 kWh/m?/év. Ezek az értékek egy uj lakds megfelel6 mutatdjanak kdzel négy-, illetve
haromszorosat teszik ki.

3. tébla

A piacra keriild lakdasok energiaigénye épitési év szerint

Fajlagos primer Fités primer
Epités éve fogyasztas energiaigénye

kWh/m2/év

-1959 351 290
1960-1975 306 248
1976-1989 231 177
1990-2009 176 128
2010-2016 129 86
2017-2019 110 70

Az EU-tagallamok tébbségében a lll. negyedévben is emelkedtek a lakasarak

Az Eurostat lakdspiaci drindexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és az Uj lakdsok aranak
alakuldsat. 2020 Ill. negyedévében az EU-tagdllamok Osszesitett lakaspiaci arindexe a 2015.
évi 127%-at tette ki, az eurdzdnén beliili lakdsarindex 125% volt.
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6. abra
Osszevont lakaspiaci arindex az Eurépai Uniéban és Magyarorszagon
(2015=100%)
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2020 Ill. negyedévében a 2015. évi bazison az Eurostat mddszertana szerint szamitott
osszevont lakasarindex magyarorszagi értéke 176%-ot ért el, tovabbra is a legmagasabb az
adatot ko6zI6 orszagok koziil. Az eurdpai orszagok tébbségében a koronavirus okozta
jarvany idején és azt kovetben is aremelkedést mértek. A lll. negyedévben csak Ciprus,
Olaszorszag és Romania szamolt be szamottevd lakasarcsokkenésrél. Kisebb, 0,6%-0s
mérséklédés tortént a horvat lakaspiacon is; ugyanakkor 4% folotti volt az aremelkedés
Danidban, de Ausztria, Bulgaria és Lettorszag lakasarindexe is meghaladta, Németorszagé
pedig megkozelitette a 3%-ot.

A kornyezd orszagok kozil Szlovéniaban alig tortént valtozas (0,1%), mig Szlovakidban 1,5%-
kal dragultak a lakasok 2020 Il. negyedévéhez képest.
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4. tabla

Negyedéves nominalis lakaspiaci arindex Eurdpa egyes orszagaiban
(2015=100,0)

(%)

) 2019 2020
Megnevezes

S T T 7 T I T

Ausztria 122,4 126,4 127,8 129,8 131,9 135,0 139,2
Belgium 111,5 112,0 116,0 1156 115,5 117,0 119,6
Bulgaria 129,5 130,3 132,0 134,0 135,5 134,1 138,3
Ciprus 107,9 1127 105,6 106,5 109,1 109,5 104,2
Csehorszég 137,2 140,6 1434 146,4 149,0 151,5 1554
Dénia 116,0 1187 118,9 116,4 1184 120,4 125,5
Egyesiilt Kiralysag 1152 116,0 118,0 117,5 117,5 117,6 121,2
Esztorszag 122,0 1231 126,2 129,8 136,0 128,1 131,1
Finnorszag 103,7 105,3 104,9 104,2 105,1 106,1 106,6
Franciaorszag 108,5 1097 112,3 112,6 113,8 1156 117,9
Hollandia 129,7 131,8 1334 1356 137,8 141,1 144,6
Horvatorszag 117,6 120,6 1214 124,9 128,3 130,6 129,8
irorszag 133,0 1337 1356 135,3 134,3 1342 134,6
lzland 146,2 147,2 148,2 151,7 153,1 156,3 159,2
Lengyelorszag 1183 1211 123,6 1271 1317 1343 137,1
Lettorszag 134,0 140,2 1446 144,7 1458 142,3 147,6
Litvania 129,2 131,1 132,4 133,8 137,3 140,3 140,9
Luxemburg 125,0 1314 1344 137,2 1427 148,7 152,7
Magyarorszag 165,0 170,5 173,2 171,9 178,2 172,6 176,3
Malta 118,5 122,8 126,4 130,9 125,1 127,6 129,5
Németorszag 124,6 127,8 129,6 132,7 133,5 1358 139,7
Morvégia 118,5 121,7 120,5 120,0 122,2 1253 127,9
Olaszorszag 97,7 99,1 98,8 98,5 99,4 1024 99,8
Portugélia 137,1 141,5 143,1 144,1 151,2 152,5 153,3
Romania 119,9 121,8 123,6 125,5 1296 129,8 126,4
Spanyolorszdg 122,9 1243 126,3 1254 126,9 127,0 128,6
Svédorszag 115,0 116,5 118,5 118,7 120,2 120,3 123,0
Szlovakia 126,4 131,1 134,5 137,6 143,0 1438 1459
Szlovénia 127,0 128,8 131,3 131,6 133,0 135,6 1357
EU-atlag 117,1 119,1 120,8 121,8 123,2 1247 1267
Eurézéna 116,0 118,1 119,7 120,7 121,9 123,9 125,5

Mddszertani megjegyzések

A kozolt lakaspiaci arindexek Osszesitett értékei az Eurostat lakaspiaci arindexei kozott is
megjelennek.lll A harmonizélt médszertannak kdszénhet8en ezek az adatok teljes
mértékben 0sszehasonlithatéak az egyes eurdpai orszagok, illetve az EU-tagallamok
Osszesitett indexeivel.

[11: Methodology — Housing price statistics — Eurostat
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Az armegfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) illetékhivatali adatbazisa,
ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkez6 informacidkat a beérkezés utan havonta,
anonimizalva vesszik at. Az adatatadas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes
lakas atruhdzdsdaval jaré — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakdsok eladasi dra mellett azok
legfontosabb jellemzéit. A lakaspiaci tranzakciok adatait ezt kovet6en a KSH statisztikai
nyilvantartdsi rendszereiben elérhetd, a lakaspiaci folyamatok szempontjabél relevans
informdacidkkal egészitjlik ki, ezaltal pontosabb adatokra tesziink szert a piaci forgalomba
kerQl6 lakdsok tipusdra és kozvetlen kornyezetére vonatkozéan. 2007-t61 kezd6d6en allnak
rendelkezésiinkre egységes szerkezetl, minden tekintetben dsszehasonlithaté adatsorok,
amelyek lehet6vé teszik a lakdspiac arvaltozasanak részletes vizsgalatat. 2016-t6l az atvett
adatok tartalmazzak az ingatlant szerz6 személyek allampolgarsagat és sziletési évét is. A
fokozatosan teljessé valo adatbazis a 2020. évi folyamatokrdl még csak el6zetes
tajékoztatdst tesz lehetévé. Osszedllitdsunk 2020 el6tti id8szakra vonatkozé adatai
véglegesek.

A szamitasainkbdl adathidny miatt az esetek 1%-at zartuk ki. Azokban az esetekben, ahol a
lakas alapteriilete hianyzott, de a tobbi ismérv hidanytalanul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara
és jellemzGi alapjan megbecsiltiik a nagysagat, ezt kovet6en a tovabbi szamitasokban ezzel a
becsilt értékkel szerepeltettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinearis regresszidos modellel
tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapterilete, az épiilet
jellege, a telepilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilonb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi és
jovedelmi mutatoi, a kozvetlen lakdkornyezet 6vezetének és a lakdépiletnek a jellemz6i. Az
Uj lakasok elkilonitését az ujlakas-vasarlashoz kapcsolédd kedvezmények alapjan a NAV
végezte. 2018-tdl az Uj épitésli lakasok azonositdsahoz a hasznalatba vételi engedéllyel
rendelkezd, értékesitésre épitett éplletek adatait is felhasznaljuk az OSAP 1078. sz.
adatgydjtésbdl.

Az Ujlakds-piac megfigyelése céljara rendelkezésre all6 adasvételek szama az aktualis
id6szakban még alacsony, ezért az Uj lakdsok esetében kiilon kiemelend6 az eredmények
el6zetes jellege.

Az els6é modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként kiszdrjik, és a
tovabbi indexszamitasokban figyelmen kivil hagyjuk. Az outlierek kizarasa utan megismételt
modellszamitassal kalkulaljuk ki az arak osszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott
indexeit. A loglinedris mddszerbdl kovetkezGen a kdzolt arindexek minden esetben az adott
arak mértani atlagabdl adédnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak ugyanakkor mindig
szamtani atlagok, amelyeket az outliersz(irés elvégzése utan szamitunk.

Az Eurostat daltal kdzolt 6sszevont lakaspiaci arindex a hasznalt és az Uj lakasok
kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A sulyokat a megel6z6 év
Osszesitett lakdspiaci forgalmdanak értékadatai adjak. Az Eurostat altal kozolt legfrissebb
magyar adatok mindig a targyiddszakot koveté masodik hdnap végéig rogzitett adatokon
alapulé elézetes eredmények, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyiddszakot kdvet6 teljes
negyedév beérkezett adatait hasznaltuk fel.
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Az energiatanusitvanyok adatait a KSH a Lechner Tuddskdzpontbdl vette at statisztikai
célokra. Az atvett adatbazis 2017-t6l tekinthet6 teljesnek, ett6l kezdve valamennyi kiadott
tanusitvany bekerilt a Lechner Tuddskdzpont rendszerébe. A kiadott tanusitvanyok
vonatkozhatnak egy éplletre vagy csak egy adott lakasra, igy szamuk elmarad a lakdspiaci
tranzakciokétol.

5. tabla

Az energetikai tanusitvanyok besorolasi kategoridi 2016 utan

Besorolas | Kdvetelményérték %-a A mindségi osztdly sziveges jellemzése

Al -40% Minimalis energiaigényd
AA+ 40-60% Kiemelkedden nagy energiahatékonysagu
Al 61-100% Kozel nulla energiaigényre vonatkozo kavetelménynél jobb
BB 101-130% Kozel nulla energiaigényre vonatkozo kavetelményeknek megfeleld
cC 101-130% Korszeru
DD 131-160% Korszerlt megkozelité
EE 161-200% Atlagosnal jobb
FF 201-250% Atlagos
GG 251-310% Atlagosat megkdzelitd
HH 311-400% Gyenge
Il 401-500% Rossz
JJ 501%— Kiemelkedden rossz
6. tabla

Az adatok szamitasdhoz figyelembe vett (nem outlier) tranzakciok szama

. Hasznalt lakds Uj lakas
Ev,
g P o

2019. L 8428 7460 11595 8378 35861 1162 927 3110 38 971
2019.11. 7 598 7062 12389 9496 36545 1144 690 800 200 2834 39379
2019. 1L 6280 6454 12129 11317 36180 777 736 827 189 2529 38709
2019.1V. 5083 5218 9638 8928 28867 421 889 698 188 2196 31063
2020. L 5871 9929 9503 8137 29440 666 978 395 66 1705 31145
2020. 11. 3583 4351 7400 6993 22327 345 272 256 57 930 23 257
2020. 1. 3257 4209 6109 6225 19800 113 200 250 18 581 20 381
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