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Bevezetd

Kiadvanyunk a lakaspiaci folyamatok legfontosabb mutatészamait ismer-
teti. Az itt kozolt lakdspiaci drindexek Osszesitett értékei az Eurostat
lakaspiaci arindexei kozott is megjelennek.2 A harmonizalt modszertan-
nak koszonhet6en ezek az adatok teljes mértékben dsszehasonlithatok az
egyes eurdpai orszagok, illetve az EU-tagallamok dsszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrdsa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkezd
informéciokat a beérkezés utan kozvetleniil, havonta vessziik at. A fokoza-
tosan teljessé valo adatbazis a 2014. évi folyamatokrdl még csak elGzetes
tajékoztatast tesz lehetdvé. A 2013. évi adatok beérkezése lezarult, dssze-
allitdasunk 2014 el6tti idGszakra vonatkozo adatai véglegesek.

Fdbb folyamatok
Ateljes lakaspiaci forgalom 3,2 szazalékkal emelkedett 2013-ban, ezzel az
eladott lakdsok szdma megkoézelitette a 89 ezret. Tulnyomdan hasznalt
lakasok cseréltek gazdat, az uj lakasok részesedése a lakaspiaci forga-
lombal nem éri el a 3 szazalékot.

2013-ban a hasznaltlakas-arak csokkenése folytatddott, de iiteme las-
sult: éves szinten 2,9 szazalékkal voltak alacsonyabbak az drak, mint egy
évvel kordbban. 2008 6ta 16,6 szazalékkal lett alacsonyabb a hasznalt
lakasok nominalis drszinvonala, mig reélértékiik csokkenése ennek kozel
kétszerese, 31,7 szézalékos.

" 2014. v valamennyi adata elézetes.
1 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index.

Az ij lakasok piacan sem tortént fordulat 2013-ban: bar éves szinten
1 szazalékkal emelkedtek az arak, az értékesitett lakasok szdma Ujabb
mélypontot ért el, minddssze 2300 (] lakas kelt el. 2008-hoz viszonyitva
a nomindlis drcsokkenés mértéke 10,3 szazalékos az jlakas-piacon, ez
26,5 szazalékos realérték-csokkenést jelent.

A haszndlt lakasok negyedéves drindexe 2013 elsé harom negyedévében
végig 0,2-0,3 szazalékot emelkedett. A negyedik negyedévi 1,4 szézalékos
esés utan 2014 I. negyedévében bekovetkezett 1,1 szazalékos tjabb emel-
kedés hatasdra az arak lényegében a 2013. év elgji szintre alltak vissza.

Az ingatlanforgalom alakuldsa
Mig az (j lakasok piacan tovabbra is visszaesés van, a hasznalt lakasok
értékesitésében megallt a 2008 6ta tartd csokkenés, és kisebb, 3,7 sza-
zalékot kitevo forgalomemelkedés kovetkezett be.

2013-ban 6sszesen 3157 (j lakas épiilt értékesitési céllal. Ugyanekkor
a megfigyelt Ujlakds-értékesitések szama 2295 volt, tehat tovabb csok-
kent 2012 ota.

1. tabla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama
(ezer darab)
. Ebb3I: Ertékesitési
Ev Osszes : - céllal épiilt
eladott lakas | hasznalt Uj \al ep
lakas lakas Uj lakas
2007 191,2 . . 17,9
2008 1541 140 ,0 14,1 17,4
2009 911 82,9 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
2011 87,7 83,9 39 438
2012 86,0 83,3 26 33
2013 88,7 86,4 23 32

A lakaspiac forgalmdaban dltalaban megfigyelhetd, év végi visszaesés
2011/12 forduldjan a végtorlesztés miatt elmaradt. 2013-ban ismét
jelentkezett ez a szezondlis hatds, igy az elsé negyedévi értékesités
(19 ezer) a kordbbi magas bazistdl még szamottevéen elmarad (79,1%).
2013 1l. negyedévétdl viszont mar tartésan meghaladja a lakdseladasok
szama a megel6z6 év azonos idGszakat (109,3, 115,6, illetve 111,9%).

Az eddig ismert 15 ezer 2014. évi adasvétel az arak alakulasanak meg-
figyelésére mar alkalmas, a forgalom tényleges nagysdga azonban egy-
elére nem allapithatd meg.
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1. dbra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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Eves drindexek
A lakéspiaci vélsag kezdete Ota az értékesitésre szant Uj lakdsok épitése
néhany kiemelt f6varosi, nagyvarosi teriiletre és kdrnyezetiikre koncent-
ralodik, ezért az eladott Uj lakdsok teriileti, minGségi 6sszetételének éves
indexében ezekben az években nem kovetkezett be szamottevé elmozdu-
las. A teljes atlagdrvéltozas dsszetételhatdstol megtisztitott indexe kis-
mértéki, 1 szazalékos emelkedést mutatott éves szinten.

A hasznalt lakasok esetében a 2012. évinél enyhébb, 2,9 szazalékos
tiszta arcsokkenés allapithaté meg, vagyis ennyivel lennének olcsébbak
a lakasok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak volna el, mint egy évvel
kordbban. Mivel azonban az eladott lakdsok mindségi 6sszetétele javult
(1,2%), a ténylegesen eladott haszndlt lakésok atlagos dra ennél kevésbé
csokkent? (1,7%).

2. tabla
. Az éves arvaltozas tényezoi

Uj lakésok Hasznalt lakdsok
|d6szak | Ossze- | tiszta | ftelies | Ossze- | tiszta | teljes
tétel- ar- ar- tétel- ar- ar-
hatds | valtozas | véltozds | hatds | véltozas | valtozas
El6zd év=100,0%
2008 100,7 1022 1029 886  101,8 90,1
2009 101,6 98,2 99,7 94,3 94,5 89,1
2010 102,9 93,6 9,3 1098 979 1075
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,7 100,0 100,7 100,4 96,2 96,6
2013 98,9 101,0 99,8 101,2 971 98,3
2010=100,0%
2007 95,0 106,5 101,2 109,1 106,2 115,8
2008 956 1088  104,1 9%,6 1080 1044
2009 97,1 106,8  103,8 91,1 102,1 93,0
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,4 96,7 97,0 99,1 92,8 92,0
2013 99,2 97,6 96,8 100,3 90,1 90,4

2 teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzataként all elé.
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2008 ota Osszesen 16,6 szazalékkal lett alacsonyabb a hasznalt lakd-
sok nomindlis drszinvonala, mig a lakdsok redlértékének cstkkenése
ennek kozel kétszerese, 31,7 szédzalékos.

Negyedéves tiszta arindex
2013-ban nem volt olyan kiilsG hatds, amely nagyobb kilengéseket okozott
volna a lakdspiacon, igy az arak alakuldsat a kisebb mértékii elmozdulasok
jellemezték. A hasznalt lakasok ara az els6 harom negyedévben alig mozdult
el a korabbi szintrél, majd a negyedik negyedévben 1,4 szdzalékos esés
kovetkezett be. 2014. . negyedében 1,1 szazalékos emelkedés utan a hasz-
naltlakas-arak a kordbbi szinten dllapodtak meg.

Az (ij lakdsok negyedéves arindexe kisebb ingadozdsok utan 2013 végére
kozelebb kerdilt a bazisiddszaki szinthez (98,6%), majd 2014 elején a bazis-
érték 97,2 szazalékdra csokkent.3

2. abra
Bl A rakaspiaci drak alakulasa - tiszta arvaltozas (2010 =100%)
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A teljes drvaltozds tényezdi a hasznaltlakas-piacon

A hasznéltlakds-eladasok Osszetételének ingadozasa a lakaspiaci valsag
kezdete 6ta eltelt évek mindegyikében szdmottevd volt. Altaldban a negyedik
és az elsd negyedévben kovetkezett be pozitiv irdanyl elmozdulds, amikor a
nagyobb telepiilések relativ sulya nétt, és ez énmagdban is megemelte
a megfigyelt eladdsok tlagos arszintjét. igy tortént ez 2012 IV. és 2013
|. negyedévében is, de ezdttal a kordbban tapasztaltnal kisebb kilengést
okoztak ezek az aranyeltolddasok. 2013 Il. negyedévétdl kezdve enyhén
csOkkent a hasznaltlakds-piaci forgalom dsszetételének indexe. A jéforman
valtozatlan tiszta drindex mellett az arak megfigyelt teljes ingadozdsa az
Osszetételindexet kovette.

2014 |. negyedévében az eddig ismert eladasok teljes atlagara 6 szazalé-
kos esést mutat a megel6z6 id6szakhoz képest. Az ennél is nagyobb mér-
tékben, 7,1 szazalékban roml0 0sszetételhatasat kikiiszobolve azonban az
arak 1,1 szazalékos tiszta aremelkedése éllapithatd meg. A korabbi idGsza-
kok megfigyelései alapjan arra lehet szamitani, hogy az dsszetételindex és
vele a teljes arvaltozas indexe még felfelé modosul, ahogy a beérkezd ada-
tok teljessé valnak, ugyanis a nagyobb telepiilések adatai altalaban nagyobb
késéssel érkeznek be.

A 2014. elsé negyedévi arak megfigyeléséhez eddig minddssze 200 eladott Uj lakas adata allt rendelkezésiinkre.
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3. tabla
. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének negyedévenkénti alakulasa
(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedév | csaladi haz, Iatl?ébs%-s panel, | csaladi hdz, |  tobb- panel, | csaladi héz, Iatl?ébs%-s Kozségek | Osszesen
sorhaz nem panél lakotelep sorhaz lakdsos lakotelep sorhaz Iakételeb
2011. 1. 2,8 22,9 1,4 515 1,7 41 16,5 12,5 22,4 100,0
2011, 1. 3,0 214 2,7 5,2 11,0 49 16,4 11,8 23,5 100,0
2011. 111 25 20,0 31 5,2 11,9 51 15,8 11,9 246 100,0
2011, IV. 22 22,8 2,7 5,1 13,1 53 14,7 12,6 215 100,0
2012. 1. 2,7 25,3 4.1 50 13,5 51 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 1l 3,0 20,0 51 52 114 43 17,0 1.4 22,7 100,0
2012. 1lI. 2,6 18,6 50 5,1 11,5 45 17,4 114 241 100,0
2012. IV. 2,7 19,9 54 5,2 114 44 16,3 11,5 23,3 100,0
2013. 1. 2,3 20,3 6,4 48 12,2 51 15,8 12,3 20,8 100,0
2013. 1l 2,8 19,9 6,2 5,1 11,0 43 16,6 11,7 22,4 100,0
2013. 1lI. 24 20,5 59 54 11,9 48 16,5 1,3 21,3 100,0
2013. IV. 2,1 21,8 6,4 4,7 12,2 49 15,5 12,0 20,5 100,0
2014. 1. 1,6 21,4 58 4.8 13,2 49 151 13,0 20,5 100,0
3. abra A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzdi

[l A nasmalt lakasok aralakukasanak tényezdi (2010 =100%)
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A hasznaltlakas-forgalom dsszetételének alakuldsa
2013-ban a hasznalt lakdsok 29,2 szazalékat értékesitették Budapesten,
tovabbi 21,5 szdzalékat a megyeszékhelyeken, vagyis a teljes lakaspiaci
forgalom fele zajlott a nagyobb varosokban. Valamennyi telepiiléstipusban
nétt a lakdseladasok szama, de ennek mértéke Budapesten a legnagyobb
(5,7%). A megyeszékhelyeken és a tobbi varosban is érzékelheté a hasz-
naltlakas-piac béviilése (3,3, illetve 4,5%), mig a kdzségekben alig volt
elmozdulés e tekintetben (0,6%).

2013-ban a tdbblakasos tarsashazi és panelépliletek részesedése a lakas-
piacon 55,9 szdzalékot tett ki, ebbdl 12,8 szdzalék lakotelepi lakas volt.
Az év folyaman a forgalom telepiilés- és épiilettipusok szerinti 6sszetétele
kisebb mértékben ingadozott, mint a korabbi években, ami magyarazza
az Osszetételhatds — el6z6ekben bemutatott — enyhébb kilengéseit.

2012-ben egy hasznalt lakas 9,9 milli6 forintot ért, atlagosan 200 ezer forint-
tal tdbbet, mint 2013-ban. Az eladott lakdsok ara ez alatt Budapesten 600 ezer
forinttal csokkent, itt egy hasznalt lakas atlagos ara 13,6 millio forint volt.
Ugyanez az érték a megyeszékhelyeken 9,2, a varosokban 8,8, mig a kdzsé-
gekben 5,6 millid forint volt. Az agglomeracidkon kiviil es6 kdzségekben
ugyanakkor csak 3,8 millié forintért kelt el egy atlagos ingatlan.

Budapesten a haszndlt lakasok négyzetméterara 236-rél 226 ezer forintra
csokkent 2012 6ta. Az orszdgos atlag 5 ezer forinttal lett kevesebb, igy
értéke 2013-ban 145 ezer Ft/m2 volt. A fajlagos lakasdrakat tekintve az
atlagos lakdsarak esetében megfigyeltnél nagyobbak a teriileti kiilonbségek,
mivel a kisebb telepiiléseken értékesitett lakasok dltalaban nagyobb mére-
tliek (Budapesten és a megyeszékhelyeken 58, illetve 63, a kisebb varosok-
ban 71, a kdzségekben dtlagosan 76 m2-esek). A kdzségek négyzetméterara
alig tobb mint negyede a budapestinek (61, illetve 226 ezer Ft/m?2).
Az agglomeraciokon kiviil esé kozségekben a fajlagos lakasar 45 ezer Ft/m2.

A lakaspiaci forgalom 2013-ra a 2008. évi szint 62 szazalékara csokkent.
Kisebb mértékii visszaesést szenvedett el Budapest és a nyugat-dunantali
megyék lakaspiaca (73, illetve 72%), valamint a keleti orszagrészben egye-
diiliként Heves megye (64%). Ugyanakkor alig haladja meg a 2008. évi szint
felét a lakaseladasok szdma Komarom-Esztergom, Békés, Jasz-Nagykun-
Szolnok és Fejér megyében. Ahol a lakaspiaci forgalom kisebb lett, ott
altalaban az drak is jobban csékkentek. Kiilondsen igaz ez Borsod-Abatj-
Zemplén, Nograd és Komarom-Esztergom megyében, ahol a kozel felére
esO forgalom mellett a fajlagos lakdsar kevesebb, mint haromnegyedére
csOkkent 2008 dta. Gydr-Moson-Sopron megyében ekdzben a 25 szazalé-
kos forgalomcsdkkenés mellett az arak csékkenése minimalis mértékii volt,
a fajlagos drakban pedig csekély emelkedés is kimutathat6 (100,7%). Ebbdl
a szemponthol kildg a sorbol Tolna, Veszprém és Hadd-Bihar megye, ahol
az eladasok 40 szazalék folotti esése viszonylag kisebb, 10 szézalék alatti
arcsokkenést hozott magdval.

Budapesten és Pest megyében egyforman 13 szazalékkal, az orszagos
atlagot kissé meghaladé mértékben estek az atlagos lakasarak. Az eladott
lakdsok szdma azonban Pest megyében sokkal nagyobb mértékben csok-
kent, mint Budapesten, ami minden bizonnyal 6sszefiigg a szuburbanizacio
valsag utan bekdvetkezd lassuldsaval. Pest megyében a 2008-ban eladott
13 ezer lakast, 2013-ban minddssze 7 ezer kovette, Budapesten 2008-ban
35, 2013-ban 25 ezer hasznalt lakés cserélt gazdat.
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4. tabla
. A hasznalt lakasok értékesitésének fobb mutatoi, 2013
Eladott hasznalt lakasok
Regio, megye ) atlagos 4ra, mil- | atlagos m2-ara, |  Szamanak dtlagos dranak | 12998 m-
szama li6 forint ezer forint RIS
véltozasa, 2008=100%
Budapest 25275 13,6 226 73,3 87,2 85,3
Pest megye 7003 13,6 158 55,9 87,2 85,9
Ko6zép-Magyarorszag 32278 13,6 212 68,6 87,2 86,9
Fejér megye 2936 8,9 121 52,8 84,8 83,4
Komarom-Esztergom megye 2172 7.2 104 1.8 76,6 73,2
Veszprém megye 2 647 9,2 126 55,9 97,9 93,3
Kozép-Dunantdl 7755 8,5 118 53,4 86,7 83,7
Gy6r-Moson-Sopron megye 4778 10,8 149 74,7 98,2 100,7
Vas megye 2085 8,5 120 77,6 914 91,6
Zala megye 2170 8,3 110 63,9 93,3 88,7
Nyugat-Dunantul 9033 9,7 133 72,4 97,0 96,4
Baranya megye 2989 7,3 104 60,5 85,9 81,9
Somogy megye 2613 8,0 108 60,7 89,9 91,5
Tolna megye 1671 6,8 95 56,9 95,8 96,9
Dél-Dunantul 7273 74 104 59,7 89,2 88,9
Borsod-AbaUj-Zemplén megye 4383 49 74 53,9 72,1 712
Heves megye 2397 6,6 91 63,5 81,5 80,5
Négrad megye 1137 43 61 53,2 72,9 70,9
Eszak-Magyarorszég 7917 53 78 56,4 75,7 75,0
Hajdu-Bihar megye 4273 8,3 127 5515 92,2 92,7
Jasz-Nagykun-Szolnok megye 3147 52 74 52,8 82,5 81,3
Szabolcs-Szatmar-Bereg megye 3737 57 81 55,7 87,7 84,4
Eszak-Alfdld 11157 6,6 97 54,8 90,4 89,0
Béacs-Kiskun megye 4512 6,3 87 57,9 87,5 85,3
Békés megye 2733 53 71 52,7 82,8 81,6
Csongrad megye 3760 7,6 10 58,8 89,4 87,3
Dél-Alféld 11 005 6,5 91 56,8 87,8 85,8
Osszesen 86 418 9,7 145 61,7 89,8 90,1
Nemzetkozi adatok ) 5. dbra
Az Eurostat lakdspiaci drindexe dsszevontan mutatja be a hasznalt és az U . Osszevont lakaspiaci arindex az Eurépai Uniohan és
lakdsok dralakulasat. Eszerint 2014 I. negyedévében az EU-tagallamok Magyarorszagon (2010=100%)
Osszesitett lakdspiaci indexe a 2010. évi bazis 97,9 szazalékan allt.
A magyar lakasarindex az unids atlagnal nagyobb emelkedést mutatott a 115
bazisiddszak el6tt, majd azt kdvetben gyorsabban esett.
Az Egyesiilt Kiralysagban 2014 |. negyedévében a lakasarindex elérte a 110 4
bazisérték 109,3 szazalékat. Ennél is nagyobb drndvekedést jelentett tobb
észak-eurdpai orszag. Németorszdg utolso ismert adata 2013 Il. negyed- 105 A
évébdl hasonldan magas dremelkedést jelez (111%). A kozolt adatok sora-
ban a spanyol drindex a legalacsonyabb, ez 2010 6ta 29,2 szézalékot esett. 100 A
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5. tabla
. Lakaspiaci arindex Eurépa orszagaiban (2010=100,0%)
Orszég 2013. ) 2013. ) 2013. ) 2013. ) 2014, )
|. negyedév Il. negyedév IIl. negyedév IV. negyedév |. negyedév

Belgium 107,0 107,3 108,6 107,5 105,8
Bulgéria 90,7 91,2 90,3 90,4 91,3
Ciprus 89,9 86,8 86,5 85,5 84,8
Csehorszag 98,1 98,8 98,8 98,4 99,6
Dania 97,1 100,6 100,6 99,2 100,6
Egyesillt Kiralysag 101,3 103,1 105,7 106,9 109,3
Esztorszag 121,2 125,7 132,4 135,9 1424
Finnorszég 106,7 107,3 106,8 106,5 106,6
Franciaorszag 103,2 103,0 103,9 102,8 101,8
Hollandia 87,1 85,6 86,4 85,9 86,3
Horvatorszag 85,7 80,2 79,4 79,6 774
irorszag 74,5 76,2 79,3 81,3 80,3
Izland 114,0 17,1 120,0 1221 124,9
Lettorszag 115,4 120,1 121,6 124,7 1274
Litvania 106,7 108,3 106,4 109,2 110,8
Luxemburg 110,1 13,2 14,9 116,3 13,7
Magyarorszag 90,3 90,3 90,6 89,5 91,2
Malta 100,4 99,6 103,0 100,9 101,2
Németorszag 108,9 11,0 . . .
Norvégia 120,2 1215 119,8 116,2 118,8
Olaszorszag 93,9 93,3 91,9 90,2 89,6
Portugélia 86,1 85,9 86,4 88,4 89,6
Romania 81,7 81,0 79,1 78,5 79,0
Spanyolorszag 719 71,3 71,9 71,0 70,8
Svédorszag 106,1 107,9 109,8 11,6 14,3
Szlovakia 96,7 96,9 96,7 96,6 96,5
Szlovénia 92,8 93,5 88,1 88,1 86,6

Madszertani megjegyzések

A lakdspiaci arak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabdsi eljaras soran
rogzitett adatokon alapul. Az anonimizalt adatokat a NAV negyedévente,
2013-t6l havonta adja at a KSH-nak. Az adatatadas minden — maganszemé-
lyek dltal kotott és a teljes lakas atruhdzésaval jard — addsvételre kiterjed,
tartalmazza a lakdsok eladasi dra mellett azok legfontosabb jellemzdit.
2007-t61 kezd6dden éllnak rendelkezésiinkre egységes szerkezetii, minden
tekintetben dsszehasonlithat6 adatsorok, amelyek lehetévé teszik a lakaspi-
aci arvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2 szazalékat zartuk ki.
Azokban az esetekben, ahol a lakds alapteriilete hidnyzott, de a tdbbi ismérv
hianytalanul rendelkezésiinkre allt, a lakds ara és jellemzGi alapjan megbe-
csliltiik a nagysdgat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel
szerepeltettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinearis regressziés modellel
tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakésok alapteriile-

te, az éplilet jellege, a telepiilés (Budapesten kertilet) és a telepilés kiilén-
boz6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatoi. Az (j lakasok elkiilonité-
Sét az (jlakas-vasarlashoz kapcsolodo kedvezmények alapjan a NAV
végezte.

Az els6 modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5 szazalékat
outlierként kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kivil
hagyjuk. Az outlierek kizarasa utan megismételt modellszamitassal kalkulal-
juk ki az arak Osszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
Aloglinearis madszerbdl kdvetkezGen a kozolt arindexek minden esetben az
adott drak mértani atlagabdl adddnak. A kiadvanyban kozélt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzése
utén szamitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakaspiaci drindex a hasznélt és az (j
lakdsok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A stlyokat
a megel6z0 év 6sszesitett lakaspiaci forgalmanak értékadatai adjak.
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