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A HASZNALT LAKASOK ARALAKULASA
MAGYARORSZAGON

Csipkés Margit

Absztrakt: Az irott sajtot tekintve sok helyen olvashato, hogy a koronavirus jarvany miatt a vilagon,
az Eurdpai Unidban és Magyarorszagon is megvaltozott a lakéingatlanok utani érdeklédés. Mivel a
COVID nemcsak az ingatlan 4rakra, hanem minden gazdasagi dgra is hatdssal van, igy fontosnak
tartottam a 2021. év elején a hasznalt ingatlan piacot attekinteni. Mivel az ingatlan piacon a COVID
kovetkezményei Uj technikdk bevezetését igényelte, ezért kivancsi voltam, hogy ez az eladasi arakban
hogyan fog jelentkezni. El6térbe keriiltek a digitalis megoldasok a lakasok, a hazak, illetve a
lakoingatlan eladasaban is. Nagy szerepe lett az online szerz6déseknek, az €16 kapcsolatos online
lakasbemutatasoknak, illetve a tavolléti azonositassal torténé adasvételi szerz6dések kotésének.
Természetesen a jelenlegi magyar jogrendszer csak tligyvéd elétti jognyilatkozatot fogad el az
ingatlanok kapcsan, csak jelenlétes vagy hiteles felhatalmazas tjan lehet ezeket a szerzédéseket
alairni. Mig kiilf61dén mikodik mar a blockchain alapu szerzodések, azonban ez még nem miikddik
hazankban. A pandémia miatt kialakult szigoritasok (egyetemi oktatas hallgatdi jelenlét nélkiil, a
munkahelyek megsziinése vagy sziineteltetése, vagy a home office munkavégzés stb.) kovetkeztében
szamos olyan albérlet iiresen maradt, amit eddig albérlok laktak. Mivel a tulajdonosok egy része
befektetési céllal (hitelbdl) vette meg és lizemeltette a lakasat, igy ezen lakasok egy része is elado
ingatlanok korébe keriilt és egy erds kinalati piac alakult ki. Sok esetben tularazas tortént az
ingatlanarak esetén, mely miatt sok vevd halogatja a lakdingatlan vasarlasat. A lakas eladasi piacon
jelenleg tulkinalat van, mely annak kdszonhet6, hogy a kormany a lakdingatlant vasarlo6 fiataloknak
(illetve ujabb gyermeket vallaldé csaladoknak) alacsonyabb kamatt hiteleket biztosit, igy aki eddig
nem akarta eladni lakdingatlanat az is megprobalja a piaci ar felé tenni az eladd ingatlana arat. A
tulajdonosok igy a lakoingatlanukat magasabb Osszegért aruljak, mint amennyit valdban érne
(talarazas torténik ezzel). Ezen informaciok tudataban vizsgaltam meg a magyarorszagi, a vidéki,
illetve a megyeszékhelyek ingatlan piac eladasi struktarajat.

Abstract: Regarding the written press, in many cases it can be read that due to the coronavirus
epidemic, the interest in residential real estate has decreased globally, in the European Union and in
Hungary as well. As COVID affects not only property prices but all sectors of the economy, I
considered it important to review the second-hand property market in early 2021. As COVID in the
real estate market required the introduction of new techniques, I wondered how this would translate
into selling prices. Digital solutions have also come to the fore in the sale of apartments, houses and
residential real estate. Online contracts, live-related online home shows, and the conclusion of sales
contracts with absence identification have played a major role. Due to the tightening caused by the
pandemic (university education without the presence of students, termination or suspension of
employment, or home-office work, etc.), many of the flats that have been occupied by tenants so far
have remained empty. As part of the owner bought and operated his apartment for investment
purposes, some of these apartments were also among the properties for sale and a strong supply market
developed. In many cases, there has been an overpricing of property prices, causing many buyers to
delay the purchase of residential property. Aware of this information, I examined the sales structure
of the real estate market in Hungary, in the countryside and in the county capitals.
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1. Bevezetés

A Kozponti Statisztikai Hivatal (tovabbiakban KSH) adatai alapjan 2020 I-III.
negyedévében az 0 lakasok eladasi szama 18 szazalékkal, mig a hasznaltaké 14
szazalékkal volt kevesebb a 2019. év azonos iddszakahoz képest. Ezen csokkenésnek
az egyik f6 oka a COVID virus megjelenése (és ennek gazdasagi kdvetkezményei),
mivel a lakdsvasarlas elott allo csaladok egy része a bizonytalan munkahelyi
viszonyok miatt picit hatrébb soroltak a lakasvasarlasi projektjiiket. Ezzel szemben
tapasztalatok alapjan a hasznalt lakdsok piacdn a falusi CSOK altal tdmogatott
telepiiléseken nem volt forgalomcsokkenés, ott tovabbra is azonos volumentli
értékesités folyt. A COVID miatt a 2020. év II. negyedévére a hasznalt lakas piacon
a lakésarak a 2020. év I. negyedévéhez képest minimalisan alacsonyabbak voltak, de
a 2020. I1I. negyedévében mar Gjbol aremelkedés kovetkezett be.

Ezzel szemben az 01j lakédsok eladasi ara a COVID jarvany alatt sem csokkent,
mivel a kormany altal meghirdetett 0j lakdsok vasarlasi lehetdségei a jarvanytol
fliggetlenlil megmaradtak. Az 0j lakdsok 4ara inkdbb nétt, mivel a 2020. év III.
negyedévére 6,0 szazalékkal volt magasabb az 0j lakasok ara a 2019. év IIL
negyedévéhez képest.

Ezen informacidk tudataban tartottam fontosnak a hasznalt lakasok, a hasznalt
lakéingatlanok, illetve a hdzak eladasi aranak az elemzését.

2. Anyag és Modszer

Az adatok 0sszegylijtése online adatb4zisokon alapul, mely tobb honap adatgylijtését
jelentik. A 2020. évben legjelentdsebb online ingatlan portalokat (ingatlan.com,
jofogas.hu, koltozzbe.hu), illetve a K6zponti Statisztikai Hivatal hivatalosan elérhetd
adatbazisait (KSH, 2020a ¢és 2020b; KSH 2021) hasznaltam fel a kalkulaciokhoz.
Természetesen Magyarorszdgon léteznek mas forrasok is (Duna House Barométer:
https://dh.hu/barometer, OTP Ingatlan, Lakoéingatlan értéktérkeép:
https://www.otpbank.hu/OTP_JZB/file/OTP_Lakoingatlan Ertekterkep 2021 1.pd
f, stb.), azonban ezek az adatbdzisok mindegyike mar valamilyen korrekcios
tényezdvel van korrigalva. Az altalam hasznalt adatbazisok mindegyike korrigalas
nélkill keriilt be a szamitasokba. Az adatgylijtés soran kiilon vizsgiltam a
lakoingatlanokat (Olyan épiilet, mely hasznalatbavételi vagy fennmaradasi
engedéllyel rendelkezik, telekkonyvi szempontbol befejezettnek mindsiil €s a
hasznalatba vételi engedély telekkonyvileg be van jegyezve), a sorhdzakat, a csaladi
hazakat, illetve a panellakasokat. Az adatgyljtésem 2002. évtdl napjainkig tortént,
de egyes régiok esetében csak 2007. évtdl voltak hivatalosan elérhetd adatok. Az
adatgylijtés sordn torekedtem arra, hogy a kalkulaciok elkészitéséhez sziikséges
adatok mindegyike a rendelkezésemre alljanak (Ingatlannet, 2021; Koltozzbe, 2021;
Jofogas, 2021).

Az orszagos ¢és megyei adatok Osszegyiijtését kovetden az egyes
megyeszékhelyek ingatlan piacait is felmértem és ezeket a kutatdsban Ossze is
hasonlitottam.
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A kalkulaciok egy részében leird statisztikai mutatokat alkalmaztam: atlag
(szamtani- és mértani atlag), median, moédusz, illetve terjedelem.

A szamtani atlag szamitasanal stilyozatlan €s sulyozott formulat is alkalmaztam.
A sulyozott szamitas esetén sulyként az eladott lakasok szdmat vettem alapul. A
mértékegysége az alapadatok mértékegysége volt.

A mértani atlag segitségével az iddbeli, dinamikus folyamatok valtozasi
iitemének atlagat hataroztam meg (kifejezési formaja itt: szazalék). A szdmitasahoz
dinamikus viszonyszamokat alkalmaztam (bazis- és lancviszonyszamot). A kapott
eredmény 100% felett novekedést, 100% alatt csokkenést mutatott a kezdeti
id6északrol a befejez6 idészakig.

A median a vizsgalt sokasag kozépsd elemértékét, mig a moédusz az adatsor
leggyakoribb elem értékét jelenti. Mindkét mutatd esetében az alapadatok
mértékegysége volt a mérvado.

A terjedelem meghatdrozdsanal a vizsgalt sokasag legmagasabb és
legalacsonyabb elemértékét vettem figyelembe, melyek kiilonbségét képezve
megkaptam a vizsgalt sokasdg legmagasabb ¢és legalacsonyabb értéke kozti
tavolsagot.

Az iddsorok esetén viszonyszamok koziil az egynemii adatokbol szamitott
viszonyszamokat hasznaltam (dinamikus viszonyszdmok koziil az 4lland6 bazisu-,
illetve a valtozo bazisu viszonyszamokat).

A dinamikus viszonyszamok szdmitadsdhoz id6beli ismérvekre volt sziikségem,
ahol a két vizsgalt idoszak adatanak a hanyadosat képeztem a Statisztika (2019)
szamitasi metddusa alapjan. Az idésor minden iddéegységére kiszamitottam a bazis-
¢€s lancviszonyszdmot is €s a kapott viszonyszamsort hasznaltam fel az elemzéshez
(Petres—Toth, 2004).

A bazisviszonyszam (masnéven allando bazisii viszonyszam) esetén az iddsor
valamennyi adatdt ugyanannak az idOszaknak az adatdhoz viszonyitjuk. A
bazisviszonyszdm megmutatja, hogy milyen mértékii volt a vizsgalt jelenség
valtozésa (valtozas mértéke) (Huzsvai, 2012).

A bazisviszonyszam értéke a bazisul valasztott id6szaknal mindig 100%, minden
egyéb iddszakban lehet 100% alatti, illetve feletti is. 100% felett ndvekedésrdl, 100%
alatt csokkenésrdl beszélhetiink a bazisévhez képest. Egylitthatds és szazalékos
formaban is értelmezhetdk (Csipkés—Nagy, 2019).

A lancviszonyszam (masnéven valtozd bazisii viszonyszdm) az iddsor egyes
adatait a kozvetleniil megel6z0 idészak adataval hasonlitja 0Ossze. A
lancviszonyszam a valtozas iitemét mutatja meg (Nagy, 2019). A lancviszonyszam
szamitdsanal a viszonyitas alapja valtozo adat, mivel az egyes adatokat az azt
megel6z6 1dészak adatdhoz viszonyitjuk. Egyiitthatos és szazalékos formaban is
értelmezhetdk (Csipkés—Nagy, 2019). 100% felett a lancviszonyszam ndvekedést,
mig 100% alatt csokkenést jelent az el6z6 iddszakhoz képest.

Az Osszehasonlitasok elkészitésé¢hez teriileti 6sszehasonlito-, illetve megoszlési
viszonyszamot is alkalmaztam.

A teriileti Osszehasonlitd viszonyszamok szamitasdhoz teriileti adatok
szlikségesek, ahol mindig két teriilt hanyadosat képezziik. Minden esetben az adott
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tertilet értékét osztjuk a bazisteriilet értékével (a bazisteriilet értéke mindig adott). A
teriileti viszonyszdm megmutatja, hogy a vizsgalt jelenség térben kiilonboz6 adatai
hanyszorosat (hany %-at) teszik ki az alapul vdalasztott adatnak (Csipkés—Nagy,
2019). Ezen mutatét azért alkalmaztam, mivel a kiilonb6zo teriiletek adatainak
Osszehasonlitasara kivald. A kapott eredmény 100% felett magasabb, 100% alatt
alacsonyabb a kivalasztott teriilet adatahoz képest.

A megoszlasi viszonyszam a statisztikai sokasag egyes részeinek a sokasag
egészéhez viszonyitott aranyat fejezi ki. A vizsgalt sokasag Osszetételének, belsod
szerkezetének feltarasat segiti elo (Nagy, 2019), kifejezési formaja szazalék.

Ezen alapstatisztikai mutatok mellett alkalmaztam a szorodasi mutatok koziil a
szorast, illetve a relativ szorast is.

A szorast az egyes €rtékek és a szamtani atlag kiilonbségeinek négyzetes atlaga
adta meg a kalkuldcidimban. Ezen érték meghatarozasdval kaptam meg, hogy az
alapadatok az atlagtol atlagosan mennyivel térnek el.

Az eldrejelzések elkészitésénél a linearis trendelemzési modszert alkalmaztam.
A linedris trendszamités a legelterjedtebb ma hazankban, melyet akkor alkalmazunk,
ha a grafikus dbrakon a szomszédos iddszakok kozotti valtozas abszolit mértéke
bizonyos allandésagot (nincs nagyobb mértékl ingadozas a szomszédos adatok
kozott) mutat, és az 4abrazolt pontokra egy egyenes illeszthetd. A linearis
trendszamitas alapmodellje az y =y, +y;-t+¢&, ahol az a t-edik elem
trendértéke, ,,t” az idévaltozo, az ,,yo” a t=0 id6ponthoz tartozé trend érték, az ,,y1”
a trendfliggvény meredeksége, azaz idOegység alatt egy iddszakra jutd atlagos
novekedés mértéke, az a t-edik idéponthoz tartozé véletlen (Hunyadi—Vita, 2008b).
Az yo és y1 az alapmodell két ismeretlen paramétere, melyek meghatarozasa a
legkisebb négyzetek modszerével torténik (az alapmodellben 1€v véletlen szerepét
minimalisra lehet venni).

3. Eredmények és értékelésiik - Magyarorszag hasznalt lakas eladasi piacanak
alakulasa az elmilt 5 évben

A KSH adatai alapjan Magyarorszagon egy atlagos lakoingatlan 4ra a 2016. év L
negyedéveében atlagosan 12,6 millio forint volt. A 2020. év elejére ez az 6sszeg mar
19,6 milli6 forintra emelkedett (ebben az idészakban negyedévente atlagosan 2,75%-
os novekedés volt). A 2020. év elejétdl eldszor egy 12,2%-0s, majd megkozelitdleg
4%-o0s csokkenés kovetkezett be az egyes negyedévekre az el6z0 negyedévhez
képest. Az eldrejelzések  elkészitése utdn  79%-os  megbizhatosaggal
megallapitottam, hogy a kovetkezd id6szakra 19,5 millio forint lehet a hasznalt
lakasok atlagos eladési ara orszagos szinten, figyelembe véve a COVID okozta
aralakulast (/. dbra).
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1. abra: A hasznalt lakasok atlagos eladasi aranak alakulasa Magyarorszagon
az elmult 5 évben

milli6 Ft y =0,3725x + 12,018
25,0 R? = 0,7896
20,0 T
10 o2 .........--"'"".”..””
10,0 B

5,0

0,0 2016. év 2017. év 2018. év 2019. év 2020. év

Forras: A szerz6 sajat szerkesztése a KSH(2021a, b) adatbazis alapjan

A régiokat tekintve a legalacsonyabb hasznalt lakés atlagos eladési ar az elmult
5 év negyedéves adatai alapjan az Eszak-magyarorszagi régioban volt, mivel a
vizsgalt id6szak atlagos eladasi ara 7,54 milli6 Ft volt (az atlagarak az egyes
negyedévekben az atlagartol atlagosan 1,28 millio Ft-tal tértek el, ami elég jonak
mondhat6 (jo: mivel az alapadatok egy kozepes valtozékony sokasagot mutatnak).
A legdragabban természetesen Pest megyében lehetett hasznalt lakast venni az
elmult évek negyedéves atlagarakra vonatkozo adatai alapjan (5 év adatai alapjan az
atlagos ara 21,63 milli6 Ft volt, melytdl az egyes negyedévek arai 4,1 millio Ft-tal
térnek el atlagosan, mely relative magasnak tekinthetd). A magyarorszagi adatok
alapjan azonban az orszagos atlag felett csak Pest megye volt minden vizsgalt évben
a KSH hivatalos adatai alapjan. Orszagos szinten a hasznalt lakdsok atlagos ara az 5
év negyedéves adatai alapjan 15,74 millié Ft volt, melytdl az egyes negyedévek
atlagosan 2,36 milli6 forinttal tértek el.

Az Eszak-magyarorszagi régioban a hasznalt lakasok atlagos eladasi 4ra a 2016.
¢év L. negyedévében 6,2 millio forint volt, mely a 2020. év elejére megkozelitleg 9
millio forintra novekedett. Ahogy a 2. abrdn is jol lathatd a 2020. év elejétdl egy
minimalis csokkenési litem kovetkezett be. A 2016. januar 1-t6l 2020. mércius 31-
ig 2,97%-0s negyedéves atlagos novekedés kovetkezett be az eladasi arakban. Ezt
kovetden a 2020. 1. negyedévéhez képest 2020. II. negyedévére 9%-os, mig a III.
negyedévben a II. negyedévhez képest 3,3%-o0s csokkenés figyelhetd meg, mely
egészen napjainkig eltart. Az eldrejelzések alapjan 87,5%-o0s biztonsaggal
megallapithatd, hogy a kovetkezd negyedévre 9,6 millio Ft-ra névekedhet a hasznalt
lakasok ara ebben a régioban (2. dabra). Ezen 6sszeg kalkuldldsanal figyelembe
vettem a jelenleg igénybe vehetdé maximalis 3 millid Ft-os allami tamogatés
0sszegébdl szarmazd hatdsokat is. A hatas figyelembe vételéhez egy korrekcios
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tényez6t alakitottam ki, melynek a vasarloi kedv valtozéasa volt az alapja. Ezen
szamitasok alapjan hatdroztam meg, hogy a hasznalt lakasok ara egy évig még biztos,
hogy novekedni fog véleményem szerint.

2. dbra: A hasznalt lakasok atlagos eladasi aranak alakulasa az Eszak-
magyarorszagi régioban az elmilt 5 évben

- y =0,2133x + 5,4088
milli6 Ft R? = 0,875

12,0
10,0

8’0 ....ooo
6’0 ....ooo
4,0

2,0

0.0 2016. év 2017. év 2018. év 2019. év 2020. év

Forras: A szerz6 sajat szerkesztése a KSH (2021a, b) adatbazisa alapjan

Az Eszak-magyarorszagi régiot arban az Eszak- és Dél-alfoldi régio kovette,
mivel a 2016. év elején 7,5-7,9 milli6 forintért lehetett hasznalt lakast venni a
NUTS3 szinten, s napjainkra ez 11,2-11,4 millié forintra ndvekedett. A hasznalt
lakasok legmagasabb ara ebben a két régioban a 2020. év 1. negyedévében volt (11,9-
12,2 millié Ft-tal), melyek a II. és III. negyedévben csak minimalis csokkenést
mutattak. Az eldrejelzések alapjan tobb mint 90%-o0s biztonsaggal allapithaté meg,
hogy az Eszak-alfoldi régioban 12,1 millié Ft, addig a Dél-alfoldi régioban 12,6
millié Ft lehet a kdvetkezd negyedévben a hasznalt lakasok atlagos ara.

A kozép kategériaba a KSH adatai alapjan a Dunantali nagyrégio esik, ahol a
2016. ¢ev elejetdl a 2020. év elejéig egy folyamatos arndvekedés kovetkezett be a
hasznalt lakasok 4rdban (negyedévente 4tlagosan 3,0-3,6%-o0s folyamatos
novekedés). A 2020. év elejétdl egy 4%-os csokkenés kovetkezett be a 2020. év
végéig, mely 2021. évben ismét arndvekedésbe fordult at. Az eldrejelzés alapjan a
Kozép- ¢és Nyugat-dunantuli régioban megkdzelitbleg 95%-os biztonsaggal
megallapithatd, hogy a kovetkezd vizsgélt negyedévre 18,6-19 millio Ft-ba fog
keriilni egy hasznalt lakds. A Dél-dunantuli régidban ezzel szemben mar joval
alacsonyabb hasznalt lakds eladési arral lehet szamolni 95%-0s megbizhatosag
mellett (13,51 mFt).

Természetesen a legdragdbb hasznélt lakéas arral a févarosban, illetve Pest
megyében lehet szamolni. A 2016. évrdl a 2020. évre negyedévente atlagosan 4%-
os arndvekedésével lehetett szamolni ezen terlileti egységek alapjan. Az
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elorejelzések alapjan Budapesten 39,18 mFt, addig Pest megye egészére nézve egy
28,3 mFt-os hasznalt eladési arral lehet szdmolni a kdvetkezo negyedévre, mely joval
magasabb, mint a tobbi régioban 1évo lakésar.

A magas fovarosi araknak sok tényezd mellett az is oka, hogy sok kiilfoldi
vasarolt ingatlant Budapesten a belso keriiletek egyikében, melyek megnovelték az
ingatlanok arat. Azonban 2020. év nyaratdl a kiilfoldi vasarlok szama drasztikusan
lecsokkent Budapesten (ingatlan.com adatbazisan alapjan) a COVID jarvany adott
hulldménak kdszonhetden, igy a fovarosban is arcsdokkenés varhatd a kozeljovoben.
A magyarorszagi lakdsvasarlasok szama 2020. évben 7000 darab koriil volt, melynek
4,6%-a kiilfoldi vasarlo volt. A kiilfoldi vasarlok 17%-a német, 15%-a kinai, 10%-
10%-a roman vagy osztrdk volt, s a fennmaradd részben kisebb részarany
nemzetiségliek talalhatoak. Az érdeklddési kor azonban kiilonb6zd, mivel a németek
inkdbb vidékre, mig a kinaiak inkdbb Budapestre koltoztek. A romdniai véasarlok
Magyarorszag keleti részét, mig az osztrakok inkabb az orszag nyugati orszaghatarat
preferaltadk jobban (féleg az alacsonyabb arszinvonalu telepiiléseken jelentek meg
vasarlderével). A hollandok részaranya minimalisnak tekinthetd az dsszes kiilfoldi
lakdingatlan vasarlasabol, azonban 6k féleg a Dél-Dunantilra 6sszpontosultak.

Az arcsokkenés bekovetkezésének oka a févarosban még az is, hogy a kiilfoldi
vasarlok fizetOképessége a KSH adatai alapjan egy atlagos magyar vasarlonal joval
magasabb, s ezek most nem lesznek jelen az ingatlan piacon egy ideig még (KSH,
2020).

A KSH hivatalosan elérhetd hasznalt lakés arait a valosdgban is meg szerettem
volna vizsgalni, mivel az ingatlan értékesitése ma hazankban leginkabb az interneten
torténik, ezért adatgyiijtésemet is erre alapoztam. Az adatgytijtésem sordn az ingatlan
értékesitésben legjelentdsebb internetes forumokat, internetes honlapokat és
adatbazisokat tekintettem at, és gytijtdttem Ossze a sziikséges informéacidlat (2002.
évtdl napjainkig). Az internetes adatgyiijtés alapjdn megallapithatd, hogy a
lakoingatlanok atlagos nagysadga ma Magyarorszagon 109 m?, s a hozza tartozé
atlagos négyzetméter ar 462 ezer Ft koriil van. Részleteiben attekintve az egyes
lakoingatlan tipusokat lathatd, hogy a csaladi hazak esetén 160 nm-es, a sorhazak
esetén 114 nm-es atlagnagysaggal lehet kalkulalni eladas szempontjabol. A csaladi
hazaknal 310 ezer Ft-os, addig a sorhdzaknal 451 ezer forintos négyzetméter arral
lehet szdmolni jelenleg. A legmagasabb négyzetméterarral a téglalakasok
rendelkeznek, mivel egy m? atlagos 4ra 630 ezer Ft koriil van (az 4tlagos nagysag 68
m?) az Osszegylijtott adatok alapjan. Természetesen a panellakasok é4ra a
legalacsonyabb a vizsgalt lakoingatlan tipusok koziil, mivel itt egy 423 ezer Ft-os
arral és 55 m’-es atlag nagysdggal lehet szamolni. Ezért is szoktak ajanlani az elsd
lakas szerzéséhez a panel lakas vasarlasat, mivel legolcsobban ezen lakas tipushoz
lehet hozzéjutni anyagi szempontbol.

Mivel lathat6 az, hogy az orszagos ingatlan adatok kiilonb6zé négyzetméter
nagysagokban jellemzdek, igy véleményem szerint az egy négyzetméterre jutd arral
célszerli 6sszehasonlitast végezni.

Az orszagos adatok alapjan lathatd, hogy a 2005. év majusaig a 2002. év elejétol
egy novekedési fazis volt, ahol havonta atlagosan 1,38%-0s eladasi arndvekedés
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kovetkezett be, majd 2005. év majusatol egy stagnald, vagyis inkabb csokkend
1dGszak alakult ki, mivel a minimalis emelkedés és minimalis novekedés értékeit
egylitt vizsgalva megallapithatd, hogy 0,25%-os havi atlagos csokkenés kovetkezett
be (3. abra). A 2015. év elejétdl egy nagyobb mértékii ndvekedés figyelhetd meg,
mely napjainkig is kitart. A ndvekedés atlagos titeme 1,5% koriil van.

3. abra: Az orszagos lakdingatlan ar alakulasa 2002. év aprilisatél napjainkig
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A jarvany okozta idészakot (2020.02.01.-t61 2021.02.01.ig) vizsgalva sem
talalunk olyan nagymeértékli csokkenést az orszagos ingatlan drakban. A
magyarorszagi lakoingatlan arak a 2020. év elején 418 ezer Ft koriil voltak
négyzetméterenként, melyek a 2021. év elejére 456 ezer Ft-ra novekedtek. A 2020.
év februari eladasi drahoz képest 0,48%-os csokkenés kovetkezett be az eladdsi m?
arban 2020. marciusara, ami minimalisnak tekinthetd. Csokkend ar értékekkel még
2020. 8szén taldlkozhattunk csak, ami szintén minimalis csokkenést mutatott (2
honap alatt 13 ezer Ft-os négyzetméterar csokkenés alakult ki, igy 2020.
novemberére 445 ezer Ft koriilire csokkent le az eladasi ar). 2020. év 8szEt6l azonban
ismételten egy minimalis novekedés kovetkezett be a lakoingatlan araban.

A csaladi hazak esetében egy stabilabb ndvekedési litem mutatkozik a 2020. év
adatai alapjan (4. abra). A 2020. év eleji 267 ezer Ft-os négyzetméter ar 2021. év
februarjara 306 ezer Ft-ra novekedett meg, mely azt jelenti, hogy havonta 4tlagosan
ebben az idészakban megkozelitdleg 1%-o0s novekedés kovetkezett be. Az elmult 1
¢év idészakat tekintve lathatd, hogy 2020. marciusdban a 2020. februdri adatdhoz
képest volt egyediil csokkenés (0,69%-0s), ami minimdlisnak tekinthetd. Az
elorejelzés elkészitését kovetden megallapithatd 97%-os biztonsaggal, hogy a
jelenlegi tendenciak alapjan 308 ezer forint koriil lesz négyzetméterenként a hasznalt
csaladi haz eladési ara. A jelenlegi statisztikai adatok alapjan egy 160 nm-es,
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hasznalt, j6 allapott csaladi haz atlagosan 50 millio Ft-ba fog keriilni a kovetkezo
hénapokban.

4. abra: A lakdingatlan és a csaladi haz atlagos eladasi aranak alakulasa
Magyarorszagon 2020. januartol napjainkig
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A tégla- és a panellakéasok aranak vizsgalata esetén megallapithato, hogy azonos
biztonsaggal jelezhetdk eldre a kovetkezd iddszak atlagos eladasi arai. A téglalakas
esetén 2002. évben még egy m? 182 ezer Ft-ba keriilt, addig 2021. év elejére ez az
Osszeg mar 615 ezer Ft-ra novekedett (5. abra). Az éves novekedés atlag nagysaga
0,6% koriil volt havonta. Ahogy az 5. dbran is jol lathaté a 2014. év kozepe
kornyékén volt egy nagyobb mértékii visszaes€s, amikor is megkozelitdleg 230 ezer
Ft-ra esett vissza 1 m? 4ra a piacon. Az elmualt 1 év (COVID-id8szak) adatait
vizsgalva megallapithato, hogy az el6z6 honaphoz képest csokkenés a 2020. év
marciusban  (-0,52%), mdajusdban (-3,08%), szeptemberében (-2,55%) és
novemberében (-1,59%) volt tapasztalhatd. A tobbi hoénapban az el6z6 honaphoz
képest minimalis (0,5-1,5%) ndvekedés figyelhetd meg. Az eldrejelzések alapjan a
kovetkezd honapokra 627 ezer Ft-os atlagos négyzetméter arral lehet szamolni (80%-
os biztonsaggal).

5. dbra: A téglalakasok és a panellakasok atlagos eladasi aranak alakulasa
Magyarorszagon 2002. év elejétol napjainkig
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A panellakasok esetében mar alacsonyabb 6sszegekkel lehet taldlkozni, mivel a
2002. év elején egy nm atlagos ara 141 ezer Ft volt, addig 2021. év elejére ez az
Osszeg mar 420 ezer Ft-ra novekedett (6. abra). Az éves ndvekedés atlagos nagysaga
0,5% koriil volt havonta. Ahogy az 5. dbran is jol lathato a 2014. év 6szén volt egy
nagyobb mértékii visszaesés a panellakdsok araban, amikor is megkdzelitettiik ismét
a 2002. évi panellakds arakat (145 ezer Ft-ra esett vissza 1 nm ara a piacon). Az
elmalt 1 év (COVID-idészak) adatait vizsgalva megallapithatd, hogy az el6zd
honaphoz képest csokkenés a 2020. év marciusaban, majusaban, augusztusaban,
szeptemberében és novemberében volt. A tobbi honapban az el6z6 honaphoz képest
minimalis (0,3-1,1%) novekedés figyelhetd meg, kivétel a 2020. oktdberi hdnapja,
amikor 4,6%-os atlagos arnovekedés kovetkezett be az el6z6 honap adatahoz képest.
Az eldrejelzések alapjan a kovetkezé honapokra 434 ezer Ft-os atlagos négyzetméter
arral lehet szamolni.

6. abra: A panellakasok atlagos eladasi aranak alakulasa az el6z6 hénaphoz
képest Magyarorszagon 2020. év elejétdl napjainkig
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Az orszagos adatok attekintését kovetden az egyes megyeszékhelyek atlagos
ingatlan 4rait, illetve a hozzajuk tartozo atlagos lakodingatlan méreteket is
attekintettem a hasznalt ingatlan piacon. A kalkuldciomban a kovetkez6 varosok
keriiltek be: Békéscsaba (Békés megye), Budapest (Pest megye), Debrecen (Hajdu-
Bihar megye), Eger (Heves megye), Gyor (Gydér-Moson-Sopron megye), Kaposvar
(Somogy megye), Kecskemét (Bécs-Kiskun megye), Miskolc (Borsod-Abauj-
Zemplén megye), Nyiregyhdza (Szabolcs-Szatmar-Bereg megye), Pécs (Baranya
megye), Salgotarjan (Nograd megye), Szeged (Csongrad-Csanad megye), Szekszard
(Tolna megye), Székesfehérvar (Fejér megye), Szolnok (Jasz-Nagykun-Szolnok
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megye), Szombathely (Vas megye), Tatabanya (Komarom-Esztergom megye),
Veszprém (Veszprém megye), Zalaegerszeg (Zala megye).

A lakoingatlanok vizsgalata esetén megallapithatd, hogy a legmagasabb eladasi
atlagarral Budapest rendelkezik (76,3 mFt), melyet Veszprém és Debrecen kovet 50
millié forintos atlagérral (7. dbra). Mindharom megyeszékhely esetén 100-110 nm-
es atlagos lakdingatlan nagysaggal lehet kalkuldlni az eladdsok esetén. A
legalacsonyabb atlagos lakoingatlan arral Salgétarjan rendelkezik, mivel itt egy
atlagos lakoingatlan 13,2 milli6 Ft-ba keriil a gy(ijtott adatok alapjan. Ennek oka,
hogy ebben a régidban van a legmagasabb munkanélkiiliség is, igy a lakoingatlanok
ara is az atlag alatt van sokkal. A statisztikai szamitasok elvégzése alapjan
megallapithatd, hogy a megyeszékhelyek esetén a lakoingatlan mérete 50%-ban 96
nm alatt, 50%-ban pedig 96 nm felett taldlhatéak. Ha 5%-o0s hibat engedélyezve
hatarozzuk meg az atlagos nagysagot, akkor 91-103 nm kozott valtozik a
magyarorszagi megyeszékhelyek lakdingatlan mérete. Az Osszes vizsgalt varos
esetén a lakoingatlanok mérete 82-129 nm kozott ingadozik (a rendelkezésre allo
adatok egy gyengén valtozékony sokasagot mutatnak, mivel a relativ szoras értéke
105 alatt van, tehat az atlag jol jellemzi a sokasagot). A magyarorszagi Osszes
megyeszékhely atlagos eladasi ar vizsgalata alapjan megallapithatd, hogy 5%-os
hiba feltételezése mellett 30,8-43,6 millio Ft kozott valtakoznak az ingatlanok érai.
A vizsgalatba bevont varosok 50%-a 34,1 millio Ft alatti, 50%-a pedig 34,1 millié
Ft feletti eladési arral rendelkezett.

7. abra: A lakéingatlan atlagos eladasi aranak alakulasa a 2021. évben
Magyarorszagon
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A téglalakésok aranak vizsgalata sordn meghatarozhato, hogy a fovarosban egy
hasznalt lak4s négyzetméterara atlagosan 687-707 ezer Ft kozott ingadozik, addig ez
vidéken 338-349 ezer Ft kozott van. Az 6sszegyiijtott adatok alapjan megéllapithato,
hogy a fiatal korosztaly a févarosban vagy a nagyvarosok valamelyikében az atlagnal



116 e Csipkés M.

kevesebb csaladi hazat/téglalakast vasarolt az elmult idoben, fiiggetlen attél, hogy
sok esetben a fiatalok egy része magasabb fizetéssel rendelkezik, mint az egy
korosztallyal magasabb lakosok.

A csaladi hazak eladasi arait attekintve megallapithat6, hogy az atlagos csaladi
haz mérete 5 %-os els6faji hiba mellett 143 és 159 nm koriil alakul, s a hozz4 tartozo
eladasi atlagar napjainkban 40-57 millié forint. A hazméret alapjan egy homogén
sokasaggal, mig az atlagarak esetén egy erdsen valtozékony sokasaggal talalkoztam.
A magyarorszagi megyeszékhelyeken a csaladi haz mérete, illetve az eladési atlagara
kozott szoros kapcsolat fedezhetd fel (r=0,88), s az eladasra kinalt csaladi hazak
mérete az eladdsra kindlt csaladi hdz eladasi arat 78%-ban magyardzza. Az
Osszegyljtott adatokra illesztett egyenes 27%-ban illeszkedik, ami elég jonak
tekintheto (8. abra).

8. dbra: A csaladihaz atlagos eladasi ara és a haz méret kozti osszefiiggés
vizsgalata
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A csaladi-, illetve a sorhazak atlagos eladasi arat vizsgalva 3 kategoriat hoztam
1étre (9. abra). Sulypontokat rendeltem az egyes megyeszékhelyek haz tipusaihoz az
elkészitett szamitdsok alapjan, s ez alapjan alakitottam ki a rangsort. Az els6
csoportba sorolt megyeszékhelyek az atlagon aluli értékesitési arral rendelkeznek.
Ehhez a csoporthoz 9 megyeszékhely tartozik. A tapasztalati adatok alapjan
megallapithato az elvégzett szamitasok alapjan, hogy a csaladi- és sorhazak ara 40%-
ban befolyasoljdk egymadst ebben a kategéridban (ez pontosan mit is jelent és mi
alapjan mondjuk?). Az eladési arak kozott szoros kapcsolatot véltem felfedezni.

A masodik, kdzépkategoria esetén mar szorosabb kapcsolat van a csaladi haz és
a sorhaz aralakulasa kozott, itt az egyik héaztipus a masik héaztipus arat 67%-ban
befolyésolja (azaz ennyi a korrelacios egyiittmozgas).

A harmadik kategoria, a legdragabb csaladi hazakkal és sorhdzakkal rendelkezd
megyeszékhelyek Veszprém és kornyeke, Székesfehérvar és kornyéke, Szeged és
kornyéke, Debrecen és kornyéke, valamit Budapest és vonzaskorzete. Ezek mind
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olyan varosok, melyek egyben egyetemvarosok is (Pannon Egyetem, Szegedi
Tudomanyegyetem, Debreceni Egyetem, Kodolanyi Janos Egyetem, Debreceni
Reformatus Hittudomanyi Egyetem, Budapesten tobb egyetemi campus is mikodik).
Nagyon sok csaldd dont mar Gigy napjainkban, hogy a gyermek igényeit és jobb
lehetdségeit szem el6tt tartva az adott egyetemvarosba koltozik az egész csalad, mely
sok esetben csalddi haz vasarlasat is jelenti (akar hitelfelvétel mellett). A felsorolt
varosok ¢és agglomeracioik az orszagos atlag feletti eladasi arakkal rendelkeznek. Az
arak befolyasold szerepének a vizsgalata esetén ennél a csoportndl kaptam a
legerésebb kapcsolatot, mivel a lineéris korrelacios egyiitthato értéke 0,83 volt. Az
egyik haztipus ara a masik haztipus arat 70%-ban befolyasolja az adatok esetén, azaz
megfigyelhetd az egyiittmozgas.

9. abra: A csaladi haz atlagos eladasi aranak alakulasa a 2021. évben
Magyarorszagon
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Mivel Budapest utan Debrecenben talalhatoak a legdragabb csaladi hazak, ezért
itt egy kiilon vizsgalatot is elvégeztem (/0. dbra). Az itt szerepld adatok a
Debrecenre 0sszegytijtott adatok alapjan 5%-os eltérést figyelembe véve késziilt el.
Egy felyjitott (szigetelt, korszerti) 80-120 nm-es debreceni hdz a belvarosban 74,4 —
81,9 milli6 Ft, az egyetemi campusok koztelében 67,6-74,6 millié Ft, mig a kiilsé
varosrészekben 49,9-57,7 millio Ft. Természetesen a felqjitas eldtt allo hazak ara
sokkal alacsonyabb (belvarosban 55,1-59,9 millio Ft, egyetem kozelében 51,2-58,9
millié Ft, mig a kiilsé varosrészekben 40-50 milli6 Ft. A jelenlegi tendencidkat
tekintve természetesen a csaladi hazak esetén egyre jobban nd az igény az
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energiahatékony otthonok kialakitasara, mivel az ilyen hazak esetén 100-150 ezer
Ft-tal is lehet kevesebb a tulajdonosoknak a rezsi szdmlaja.

A csaladi hazak aranak kalkulacidja esetén figyelembe kell venni a babavard
hitel és a CSOK igénybevételi lehetdségét is, melyek miatt a hazak eladési ardba mar
sok estebe beépitik ezt a tAmogatasi forma igénybevételét az eladok (az arnovekedés
egyik oka a 2020. éve végén). Talalkoztam a kutatasom soran olyan hézzal is,
melynek az ara a babavaro hitel igénybevételének a kezdetén néhany millié Ft-tal
megemelkedett (az ilyen hazak tovabbra is az ingatlanpiacon varjak az 1j
»gazdajukat™).

A panellakasok vizsgalata esetén 5%-os hibat feltételezve megallapithat6, hogy
a magyarorszagi panellakasok ara 17-21 millié forint k6zott valtozik, s az atlagos
nagysaguk 50-55 nm (legtdbb hasznalt panellakas alapteriilete a 2020. évben 55 nm
volt). A legolcsobb panellakdsokat Nograd-, Heves és Borsod-Abauj-Zemplén
megyében, mig a legdragabb panellakasokat a fOvarosban, Debrecen é&s
Székesfehérvaron lehet megvasarolni.

10. abra: A panellakasok atlagos eladasi ara 1nm-re levetitve 2020. év elejétol
napjainkig Debrecenben Magyarorszagon
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A panellakasok vésarldsa esetén minden 4. vevd fiatal hazas, vagy fiatal
egyediilallo volt a 2020. évben a Pénzcentrum (2020) felmérése alapjan. A
felmérésbdl kideriilt az is, hogy a fiatalok 40%-ban a févarosban, 43%-ban pedig a
megyei jogu varosokban vasaroltak panellakast.

Osszehasonlitasként a koltozzbe.hu oldal adatai alapjan készitettem egy 4brat
(11. abra), amelyen az egyes megyékben a lakasok €s az arak alakulasat tlintettem
fel.
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11. abra: A csaladi hazak és a lakasarak kozti kiilonbségek az egyes
megyékben Magyarorszagon

+ HAZAK +

LAKASOK

Forras: Sajat adatgy(ijtés alapjan sajat kalkulacid
4. Kovetkeztetések, 6sszegzés, zaré megjegyzések, zaré gondolatok

A hasznalt lakésok aralakulasanak vizsgalata kapcsan megallapithatd, hogy az elmult
5 évben orszagszerte néttek az ingatlan arak és a COVID jarvany az ingatlan arakat
csak kis mértékben befolyasolta az elmult 1 év adatai alapjan (/. tablazat).

1. tabldzat: Osszefoglalé tablazat az ingatlan arak alakulasarél

Lakoingatlan | Lakoingatlan 2020.01.01 2021.01.01 2020.01.01-ré6l
Megnevezés | atlagos nagysag atlagos m’ ara | lakéingatlan 4ra | lakéingatlan ara | 2021.01.01-re a
(md) (ezer Ft) 1 m2-re (mft) 1 m2-re (mft) valtozas (%)

Magyarorszag 109 462 418 456 109,09%
csaladi haz 160 310 267 306 114,61%
sorhaz 114 451 425 441 103,76%
tégla lakas 68 630 579 615 106,22%
panellakas 55 423 409 420 102,69%

Forras: Sajat kalkulacio

Kutatdsomban megvizsgaltam a hasznalt lakdingatlanok arat is, ahol kideriilt,
hogy a legmagasabb arral Pest megyében, azon beliil is Budapesten lehet szamitani.
Magyarorszag egészét vizsgalva a hasznalt lakoingatlanok atlagara 19,6 milli6 forint
koriil volt 2020. évben. A Covid jarvany iddszakaban nagyobb mértékii valtozas nem
kovetkezett be a hasznalt lakoingatlan eladasi piac (2. tabldzat). Ennek oka lehet az
is, hogy a korany moratoriumot vezetett be (a torlesztési vagy hiteltdrlesztési
moratdrium azt jelenti, hogy a hitelek havi fizetési kotelezettségét &tmenetileg nem
kell megfizetni, a tartozas €s a kamatok nem keriilnek elengedésre, csak a fizetést
halasztjak el).
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2. tablazat: Osszefoglalé tablazat az ingatlan arak alakulasarol

Hasznilt lakéingatlan 4r (mft) Negyedéves Atlagos eladasi ara (mft) a Atlagir (mft) 5 év
Teriileti egység atlagos valtozas az | hasznalt lakéingatlannak . .,
< P adatai alapjan
2016. év 2020. év 5 év alatt (elorejelzés)
2,75%-os atlagos
M. A 12,6 19,6] i 19,5 15,74
agyarorszag novekedés
’ _ 0/ 4 S
Eszak: ) 62 8.7 21974 o§ atlagos 8.6 754
Magyarorszag novekedés
Eszak- és Dél-  |Eszak-Alfold: 7,7; |Eszak-Alfold: 11,4; [2,3%-os atlagos Eszak-Alfold: 12,1, Dél- Eszak-Alfold: 9,55;
Alfold Dél-Alfold: 7,9 Dél-Alfold: 12 novekedés Alfold: 12,6 Dél-Alfold: 9,93
K&zép-Dunantal: Kozép-Dunantal: L, ., K6zép-Dunantul:
Kozép- és Nyugat-Dunantil:
Kozép-, Nyugat- | 10,1; Nyugat- 18,5; Nyugat- 3,0-3,06%-0s 1 ;f‘l’ 9605_ Dﬁgguné‘:zﬁ 13,67; Nyugat-
és Dél-Dunantal (Dunantal: 11,4; Dél- Dunantl: 17,8; Dél-|atlagos novekedés 13’51 ” ’ Dunéntil: 14,52; Dél-
Dunantul: 8,3 Dunantul: 13,1 ’ Dunantul: 10,44
Pest megye 16,4 24,5|4%-0s novekedés ng(;apeSt: 39,18; Pest megye: 21,6

Forras: Sajat kalkulacid

A kutatdsom soran az orszdgos adatok alapjan attekintettem a felyjitott, a
kozepes szinvonalu és a felujitdson at nem esett lakoingatlanokat eladasi arait is.
Megéllapitottam, hogy mind a févarosban, mind a vidéki nagyvarosokban inkabb a
felujitott, korszer(, szigetelt lakasokra van kereslet az ingatlanpiacon (tény, ezek ara
dragabb a kozépszintli lakdingatlanokhoz képest). A koronavirus 3. hullama alatt
véleményem szerint a digitalis technikak jobban fognak terjedni €s Ujabb pozitiv
hatasok kovetkezhetnek be az ingatlan piacon a 2021. évre. Az Otthonteremtési
programmal szélesebb korben torténnek €s torténtek meg lakoingatlan vasarlasok a
fiatalok korében. Az ingatlan felyjitdsi tdmogatdsokkal a lakésalloméanyok
energetikai szempontbdl jobbak lesznek, valamint a 2020. év elején betdrt COVID
jarvany miatt elhalasztott lakdingatlan vasarlasok a 2021. évben mar
megvaldsulhatnak.
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