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Bevezetd

2017 I-11I. negyedévében a lakaspiaci forgalom tovabb élénkiilt, 95 ezer

lakdst értékesitettek, igy 4%-kal tobb lakas cserélt gazdat, mint egy évvel
korabban.!

A hasznalt lakdsok 2016. évi 13%-o0s aremelkedése utan 2017 I-III.
negyedévében mérséklédott a dragulds iiteme: az elsé harom negyedév-
ben az arszint 7,5%-kal nétt. Az Uj lakasok ezalatt hasonld (itemben,
7,8%-kal keriltek tobbe.

2017 11l. negyedévében a haszndlt lakasok ara 2,1, az tjaké 3,5%-kal
emelkedett az el6z6 negyedévhez mérten (a 2015. évi bazishoz viszonyit-
va 25, illetve 24%-kal lett magasabb).

A vélsag utdn az agglomerdcios teriileteken is élénkiilt a lakdspiac.
Mind a budapesti, mind pedig a vidéki agglomeracios teriileteken meg-
figyelhet6 a lakdsarak emelkedése, ugyanakkor a kdzponti telepiilések
arszintje altalaban tavolodott a kdrnyez6 telepiilésekétdl, és a budapes-
ti agglomeracion belil is nagyobbak lettek a teriileti arkilonbségek.

Az ingatlanforgalom alakuldasa

2017 I-1Il. negyedévében 95,3 ezer lakast értékesitettek, ami 4%-kal
meghaladja a megel6z6 év azonos iddszakanak lakaspiaci forgalmat.
Hasonléan alakult az egyes negyedévek forgalma is az egy évvel ezel6tt
0sszesitett, hasonld feldolgozottsagi szintli adatokhoz viszonyitva:
2017 els6 két negyedévében 4% folétti, a harmadikban 3,2%-0s az
eladott lakdsok szamanak emelkedése.

2017 I-IIl. negyedévében az eladott lakdsok 3,0%-a volt Gj épitési.
Az év sordn a mutatd értéke csokkent: mig az |. negyedévben az eladott
lakasok 4,1%-a volt 4j, a lll. negyedév eddig ismert tranzakcidinak alig
1,8%-a (j lakds.

12017 6v valamennyi lakaspiaci adata el6zetes.
A teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatds és a tiszta arvaltozas szorzata.

1. tabla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama

(ezer darab)

Osszes Ebbél: Ertékesitési

Idészak eladott [ hasznalt ‘ céllal épilt

lakas lakas | Uilakas | gjlakas

2007 191,2 . . 17,9
2008 154,1 140 ,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 3,9 48
2012 86,0 83,3 2,6 BlH
2013 88,7 86,4 23 32
2014 13,8 110,5 3,3 3,4
2015 1341 130,7 3,4 3,1
2016 146,3 1414 49 52
2017. I-1l. negyedév 95,3 92,4 29 4.1

2017 1-111. negyedévében dsszesen 4071 lakds épiilt értékesitési céllal,
és ekdzben 2904 Ujépitésii lakast adtak el. A 2016-ban tdmegesen meg-
kezdett épitkezések kozill egyeldre kevés jutott el az értékesitésig.

Eves drindex

2017-ben a korabbi évekhez képest lassult a lakdsarak novekedése: a
2017. I-1Il. negyedévi adatok alapjan az eladott hasznalt lakasok ara
7,5%-kal haladta meg a 2016. évi arszintet. Ez azt jelenti, hogy ennyivel
keriilnének tdbbe a lakdsok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak volna
el, mint egy évvel korabban. Kozben azonban az eladott lakdsok dsszeté-
tele az alacsonyabb értékiiek felé tolodott, ennek hatdsdra a ténylegesen
eladott hasznalt lakdsok dtlagos dra kisebb mértékben nétt, és csak
2,8%-kal lett magasabb, mint 2016-ban volt.2 A bazisidGszakra jellemz6-
nél alacsonyabb minGségi 0sszetétel azt jelzi, hogy élénkiilni kezdett a
kistelepiilések ingatlanpiaca, ezzel olyan, alacsony lakasar-szinvonali
telepiilések is bekapcsolodtak az ingatlanpiaci forgalomba, ahol korab-
ban sokkal kevesebb tranzakcio jott létre.

A 2017 I-1l. negyedévében eladott (j lakasok ara 7,8%-kal Iépi tul a
2016. évit, ami a 2015. évi bazishoz képest 19,1%-0s dragulast jelent. Az
Uj lakasok piacan a mindségindex emelkedett, igy az 6sszes eladott (j
lakas atlagos dra a tiszta arvaltozas indexét meghaladé mértékben nétt
(11,2%).
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2. tébla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezii
, (%)
Uj lakasok Hasznalt lakasok

Id6szak Ossze- | tiszta | telies | dssze- | tiszta | teljes

tétel- | arval- | arval- | tétel- | arval- | arval-

hatdsa | tozésa | tozésa | hatdsa | tozésa | 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 1000 100,7 1004 96,2 96,6
2013 989 1010 99,8 101,2 97,1 98,3
2014 100,3 1044 1047 1026 1042 1069
2015 99,7 1080 107,7 1009 1114 1124
2016 974 1105 107,6 929 1133 1053
2017. I-1ll. negyedév 103,14  107,8  111,2 956 107,5 102,8
2015=100,0

2007 94,4 97,4 920 1021 101,6 1037
2008 95,1 99,5 94,6 90,4 1034 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 92,4 92,3 85,3
2012 99,7 88,4 88,2 92,8 88,8 824
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 1000 1000 1000 1000 100,0 1000
2016 97,4 1105 107,6 929 1133 1053
2017. I-Ill. negyedév  100,4 1191  119,6 888 1219 1083

Az év elsé harom negyedévében a lakdsok redlértékének valtozasat a
2017. évi magasabb fogyasztoiar-index kissé tompitotta: a 2015. évi bézis-
nal az (j lakasok 16, a hasznaltak 19%-kal érnek tébbet.

Negyedéves tiszta arindex
A hasznaltlakas-arak szintje 2017 1. negyedévére elérte a 2015. évi bazis
125,1%-at. A ndvekedés az év soran folyamatos volt, a Ill. negyedévben 2,1%-
kal lettek dragabbak a hasznélt lakasok, mint egy negyedévvel kordbban.
Az ujlakas-piacon is toretlen az arak emelkedése: az év soran negyedéven-
te 3%-ot megkozelité vagy azt meg is haladé aremelkedést lehetett megfi-
gyelni. A 1. negyedévben 3,5%-kal haladtdk meg az Ujlakds-arak az egy
negyedévvel korabbit, mig a béazishoz viszonyitott index értéke 2017. Ill.
negyedévében 124,2%-ra ntt.

1. abra
. A lakaspiaci arak alakulasa - tiszta arvaltozas
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3 Altalaban a nagyobb telepiilések adatai nagyobb késéssel 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 korabbi évekhez hasonléan a
nagyobb telepiilések magasabb részesedése megemelte az értékét, ami ezt
koveten Ojra visszaesett. 2017 IIl. negyedévének dsszetételindexét még
lefelé torzitjak a kisebb telepiilések gyorsabban beérkezé adatai is, ezért e
téren még jelentés korrekcié varhatd. A korabbi id6szakok 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 ¢sszeté-
telének indexe tartdsan a bazis alatt marad, a lakaspiaci forgalom 6sszeté-
telét 2015 I. negyedéve 6ta csokkend trend jellemzi.

A harmadik negyedév 125,1%-0s tisztitott bazisindexe a 98,7%-0s teljes
arvaltozas és a 78,9%-0s dsszetételindex hanyadosaként all eld.

2. abra
. A hasznalt lakasok aralakulasanak tényezoi
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A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzoi

A kistelepiilések novekvd lakaspiaci forgalma modositotta a lakaspiac terii-
leti aranyait. 2017 |-lIl. negyedévének eddig ismert adatai szerint a hasznalt
lakésok kevesebb mint fele (45%) kelt el Budapesten és a megyeszékhelyeken.
Az elmalt években éltalaban az adasvételek tobbsége a nagyvarosokban jott
létre (2014-ben 52, 2015-ben 51%-uk), és csak 2016-ban fordult meg ez az
arany a kisebb telepiilések javara, amikor a févaros és a megyeszékhelyek
egyiitt mdr csak 46%-ban részesedtek a hasznaltlakds-tranzakciokbol.

3. abra
. Budapest és a kizségek részesedése a hasznaltlakas-piaci
forgalombaél
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Budapest és a kdzségek lakdspiaci részesedése lényegében egymas tiikor-
képeként alakult. A konjunktra idején egyforman 25% kartili volt a részese-
désiik, majd 2009 utan, a vélséag alatt a budapesti lakdspiac keriilt tilsalyba.
2015 ota figyelhet6 meg ujra a két gorbe kozeledése, ettdl kezdve a kozségi
lakaseladdsok szama ismét a f6varosit kozeliti.

Mindezzel 6sszefiiggésben emelkedett a csaladi hdzak ardnya az orszag
hasznaltlakas-piacan, 2016-ban és 2017 I-lIl. negyedévében egyarant
46%-ot tett ki.

A nagyobb varosokban és Budapesten a csaladi hazak részesedése val-
tozatlanul csekély a piaci forgalombdl, aranyuk az elmult években 14%
koriil allapodott meg. 2017 I-IIl. negyedévében a nagyvarosi tdbblakasos
piacon ugyanakkor megfigyelhetd az aranyok kisebb modosuldsa a nem
lakotelepi épiiletek javara (57%, szemben a 2016-0s 54%-kal). Ugyanitt a
lakotelepi panellakdsok ardnya 2017 eddig vizsgalt id6szakaban 29% volt,
2 szazalékponttal kevesebb, mint a megel6z6 évben.

4. dbra
. A lakastranzakciok megoszlasa telepiilés- és épiilettipus szerint,
2017. I-lIl. negyedév
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2017 I-1I. negyedévében a Budapesten eladott hasznalt lakasok atla-
gosan 23,3 millio forintba keriiltek, 2,1 milli¢ forinttal tdbbe, mint
2016-ban. 2016-ban az eladott hasznalt lakdsok atlagos négyzetméter-
ara Budapesten 361 ezer forint volt, ez 2017 I-Ill. negyedévében
410 ezer forintra emelkedett. A négyzetméterdrak févaros és vidék
kozétti — 2014 el6tt még kétszeres — kiilénbsége 2017 I-l1l. negyedévé-
re kozel haromszorosara nétt.

2017 1-lll. negyedévében a megyeszékhelyeken 1,1 milli¢ forinttal
tébbe keriilt egy lakds, mint egy évvel azel6tt. A kisebb vérosokban
ezalatt atlagosan 200 ezer forinttal n6tt az eladott lakdsok dra, mig a
kozségekben nem mutathatd ki névekedés a lakasok teljes araban.
Ugyanakkor a négyzetméterarak tekintetében itt is kisebb emelkedés
vehetd észre, 2016 Ota az atlagos kozségi négyzetméterar 72 ezer forint-
rol 74 ezer forintra emelkedett.

Az agglomeraciok lakaspiaca

2008 utan az agglomeraciok haszndltlakas-piaca is sllyos visszaesést
szenvedett el. A budapesti agglomeracioban 2007-ben még 12 ezer,
2008-ban pedig 8,5 ezer adasvétel jott Iétre, ezutan 2009-re 5 ezer ald
esett az éves forgalom nagyséaga, majd évekig nem is mozdult el errdl a
szintrél. 2014-ben kezdett élénkiilni a térség ingatlanpiaca, és 2016-ra
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jra meghaladta az eladott haszndlt lakdsok szdma a 10 ezret. A harom
nagyvarosi agglomeracioban hasonlé folyamat bontakozott ki: a gy6ri, a
miskolci és a pécsi agglomeracio teleplilésein is megfigyelhetd az eladott
lakdsok szdmanak névekedése 2014 ota.

A hasznalt lakasok dra 2015 6ta valamennyi agglomeracios teriileten
valamelyest emelkedett, am Miskolcon és kérnyékén még igy sem éri el
a 2008. évi szintet. A tdbbi vizsgalt térséghen az dltalanos dremelkedés
mellett is észrevehetd, hogy nétt a kiillonbség az agglomeracios telepiilé-
sek és kozpontjaik k6zott. Budapesten és Gydrben 2008 dta masfélszere-
sére, a gydri agglomerdcioban 1,3-szeresére néttek a lakasarak. Csak
err6l a harom teriiletr6l mondhaté el, hogy 2008-hoz képest redlértelem-
ben is emelkedtek a lakdsarak, a tobbi vizsgélt térségben még jelenleg is
a 2008-as szint alatt vannak. A budapesti agglomeracié szektoraiban a
valsag utani ndvekedés beinduldsaval nétt a tavolsag a legalacsonyabb
arszint(i délkeleti és a legel6nydsebb helyzetli nyugati szektor kozott.
Azonban még a nyugati szektor négyzetméterdrai is leszakadtak a buda-
pestihez képest. Itt az drak 2008-ban még meghaladték a budapesti
atlagot, 2017-ben mar mintegy 74 ezer forinttal elmaradtak attol.

5. ébra
. Az atlagos négyzetméterar alakulasa az agglomeraciokban
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Nemzetkdzi adatok

Az Eurostat lakaspiaci arindexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és az
0j lakasok aralakulasat. 2017 11l. negyedévében az Eurdpai Uni6 6sszesi-
tett lakaspiaci arindexe a 2015. évi érték 110,1%-at tette ki, mig az
eurdzonan belll a lakasarindex az EU atlaga alatt volt (108,6%). Az
eurdzona alacsonyabb iitem{ aremelkedése a lakaspiaci arindexek
defldlasa utan is érvényesiil.4

2014 ota a magyar lakasarindex meredeken emelkedett, 2015-ben
atlépte az EU atlagat. 2017 1ll. negyedévében az Eurostat mddszertana
szerinti 6sszevont lakdsarindex magyarorszagi értéke 125,1% volt.

2017 ll. negyedévében az adatot ko6zl6 orszagok kozil csak
Olaszorszagban alacsonyabb a lakasarak szintje a 2015. évi bazisnal.
Ezalatt Magyarorszag mellett Csehorszagban, Lettorszagban és Irorszaghan
is 20%-ot meghalad¢ lakdsardragulds volt, a nem EU-tag Izlandon pedig
mar 36%-kal magasabbak az drak, mint 2015-ben.

A megeldz6 negyedévhez viszonyitott dremelkedés frorszaghan megko-
zelitette a 6%-ot, Izlandon és Maltan meghaladta a 4%-ot. 2017 Il
negyedévében a kornyezé orszdgok koziil Ausztridban, Szlovéniaban és
Horvatorszagban nem tértént szamottevé emelkedés a megel6z6 negyed-
évhez képest, mikdzben Szlovéakidban 2,2%-kal néttek az drak. Romanidban
az év kozepéig tarto aremelkedés a harmadik negyedévben 1,6%-0s csok-
kenéssel folytatodott.

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

. Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidban és Magyarorszagon (2015=100)
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3. tabla
Negyedéves dsszevont lakaspiaciar-index Eurdpa egyes orszagaiban
(2015=100,0)

(%)
2016 2017
Orszag Lol [ v Lol [
negyedév

Ausztria 1065 1089 1094 1094 1115 1142 1148
Belgium 100,6 1018 1043 1039 1060 1053 1084
Bulgaria 1034 1062 1079 1105 1127 1154 1176
Ciprus 97,3 992 1019 1027 996 102,7 1025
Csehorszag 1029 1050 1077 1128 1162 1191 1210
Dania 1029 1051 1062 1046 1066 1105 1108
Egyesiilt Kiralysag 1042 1065 1086 1086 1089 1114 1141
Esztorszag 100,3 1035 1070 1082 1081 1084 1121
Finnorszag 99,9 1012 100,7 1006 101,6 1027 1022
Franciaorszag 99,7 1002 1024 1018 1024 1034 1064
Hollandia 103,3 1040 1051 1087 1097 1117 1158
Horvatorszag 101,2 100,3 101,3 100,8 1009 1046 105,1
irorszag 1037 1048 1093 1121 1134 1159 1225
Izland 1049 1067 1108 116,7 1221 1301 1357
Lengyelorszag ~ 100,0 100,8 1027 1039 103,3 1054 1065
Lettorszag 1035 1095 1100 1109 1131 1195 1205
Litvania 1008 1039 1075 1094 1111 1145 1167
Luxemburg 1026 1054 1070 1089 1098 1122 1123
Magyarorszag ~ 109,4 1120 1152 117,0 1224 1224 1251
Malta 100,3 1028 1075 111,8 1053 1074 1121
Németorszag 1024 1055 106,9 1087 1074 1095 110,9
Norvégia 102,9 1072 1099 111,6 1149 1155 1124
Olaszorszag 991 994 994 990 990 991 986
Portugalia 103,7 1069 1083 1096 1119 1155 1196
Romania 103,7 106,66 1059 107,7 1090 1143 1124
Spanyolorszag 102,7 1046 1054 1058 1082 1104 1124
Svédorszag 1069 1070 1095 1112 1140 1162 117,8
Szlovakia 1032 1061 107,8 1098 1071 1131 1156
Szlovénia 1009 1028 1037 1055 1069 1114 1119
EU-atlag 102,1 103,7 1052 106,0 1064 108,3 110,1
Eurézéna 101,4 _103,0 1043 1050 1053 106,8 108,6

5 *http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index.
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Modszertani megjegyzések

Az Eurostat adatkozlési gyakorlatdhoz igazodva a 2017. I. negyedévi adatok
kozzétetelétdl fogva dttériink a 2015. évi bdzis haszndlatdra. A bdzisvaltds-
sal egyidejiileg tobb mddszertani vdltoztatdst is végrehajtottunk. Ezek
kozott a legfontosabbat az adminisztrativ adatok statisztikai célt 6sszekap-
csoldsdra irdnyulo program (ESS VIP ADMIN) tette lehetdvé. A fejlesziés
révén a lakdspiaci tranzakciok adatait a KSH statisztikai nyilvdntartasi
rendszereiben elérhetd, a lakdspiaci folyamatok szempontjabdl relevdns
informdcidkkal egészitettiik ki. Ezdltal pontosabb adatok dllnak rendelkezé-
stinkre a piaci forgalomba kertild lakdsok nagysdgdrol, épliletiik tipusarol
6s kozvetlen kdrnyezetérdl. A 2015. évi bazisrdl induld lakdspiacidr-index
szamitdasi modelljeit mdr ezeknek az uj, pontosabb informdcidknak a figye-
lembevételével alakitottuk ki. A revidedlt 2015. és 2016. évi drindex a
kordbban kozzétett dralakuldsi tendencidkat nem irja feliil, azonban konkrét
értékei modosultak.

Akozolt lakaspiaciar-indexek dsszesitett értékei az Eurostat lakaspiaciar-
indexei kozott is megjelennek.> A harmonizalt médszertannak koszonhe-
téen ezek az adatok teljes mértékben dsszehasonlithatok az egyes eurdpai
orszagok, illetve az EU-tagéllamok ésszesitett indexeivel.

Az armegfigyelések forrasa a Nemzeti Ad6- és Vambhivatal (NAV) illeték-
hivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasbhan keletkezg infor-
méciokat a beérkezés utéan havonta, anonimizélva vessziik &t. Az adatét-
adas minden — magéanszemeélyek altal kotott és a teljes lakds atruhazasaval
jaré — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakésok eladasi ara mellett azok
legfontosabb jellemzGit. 2007-t61 kezdGdGen allnak rendelkezésiinkre
egységes szerkezetli, minden tekintetben dsszehasonlithatd adatsorok,
amelyek lehetdvé teszik a lakaspiac arvaltozasanak részletes vizsgalatat.
2016-t6l az atvett adatok tartalmazzak az ingatlant szerz6 személyek
allampolgarséagat és sziiletési évét is. A fokozatosan teljessé valé adatba-
zis a 2017. évi folyamatokrol még csak elGzetes tajékoztatast tesz lehetd-
vé. Osszeallitasunk 2017 el6tti id6szakra vonatkozé adatai véglegesek.

A lakaspiaci forgalom nagysaganak szamitasahoz 2017-t6l csak a lezart,
végleges adatsorokat vessziik figyelembe, az el6zetes szamitdsok céljara
atvett rekordokat nem. A forgalom idébeli alakuldsanak megfigyelésekor a
megel6z6 év ennek megfelelden korrigalt adatara tdmaszkodtunk.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek mintegy 1%-at zartuk ki.
Azokban az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tobbi
ismérv hianytalanul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemz&i alapjan
megbecsiiltiik 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
alapter(ilete, az épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a tele-
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piilés kiilonboz6 foldrajzi, kozigazgatési és jovedelmi mutatoi, a kozvetlen
lakokornyezet dvezetének és a lakdépiiletnek a jellemzdi. Az 4j lakasok
elkiilonitését az (jlakds-vasarlashoz kapcsolédo kedvezmények alapjan a
NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként
kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil hagyjuk. Az
outlierek kizarasa utan megismételt modellszamitassal kalkulljuk ki az arak
Osszetételhatasra és tiszta drvaltozasra bontott indexeit. A loglinearis mad-
szerb@l kovetkezGen a kozolt arindexek minden esetben az adott arak mérta-

Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2017. 1ll. negyedév

ni atlagabol adddnak. A kiadvanyban kozélt atlagarak ugyanakkor mindig
szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzése utan szamitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakéspiaci drindex a hasznalt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek stlyozott atlaga. A stlyokat
a megel6z6 év Osszesitett lakaspiaci forgalméanak értékadatai adjéak.
Az Eurostat altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidészakot
kovetd masodik honap végéig rogzitett adatokon alapul6 elézetes eredmé-
nyek, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyidészakot kivetd teljes negyed-
év beérkezett adatait hasznaltuk fel.
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