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Bevezetd

2014 els6 kilenc honapjanak lakaspiaci adatai a forgalom élénkiilését
jelzik, az értékesitett lakdsok szdmanak ndvekedése 30%-ot meghalad6
volt. Talnyomoéan hasznalt lakdsok cseréltek gazdat, az 4j lakasok része-
sedése a lakédspiaci forgalombdl 2,5%-0s.

Az év harmadik negyedévében folytatodott a haszndltlakas-arak emel-
kedése. Eves szinten 2,5%-kal magasabbak voltak a lakésarak, mint
2013-ban. A negyedéves lakasarindex is folyamatosan nétt az év elsd
harom negyedévében, igy 2014 harmadik negyedévében a hasznaltlakés-
arak szintje mar 3,5%-kal volt magasabb, mint a megel6z6 év azonos
idGszakaban.

Az (j lakasok piacan az értékesitések szama tovabbra is alacsony volt.
2014-ben eddig 1800 0j lakast vasdroltak meg a haztartdsok, ezért e
lakasok éves szinten 2%-ot kitevd aremelkedésének nincs jelentds szere-
pe a lakaspiaci folyamatokban.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

A hasznalt lakasok értékesitésében felgyorsult a mar 2013-ben elkezdd-
dott boviilés. 2014 1. negyedévében 24 ezer hasznalt lakas cserélt gaz-
dat, ami 32%-kal tobb, mint a megel6z6 év azonos iddszakaban. Az
ezutan kovetkez6 negyedévek adatainak beérkezése még nem zarult le,
az id6aranyos adatforgalom a tovabbiakban is hasonld mértéki bdviilést
jelez.

" 2014. év valamennyi adata el6zetes.

1. tabla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama
(ezer darab)
' Osszes Ebbal: Ertékesitési
Ev eladott hasznalt G céllal épiilt
lakas lakas lakas Uj lakas
2007 191,2 . . 17,9
2008 1541 140 ,0 14,1 174
2009 91,1 82,9 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
2011 87,7 83,9 39 48
2012 86,0 83,3 2,6 315
2013 88,7 86,4 2,3 32
2014. I-1l. negyedév 72,0 70,2 1,8 2,0

2014 els6 harom negyedévében 18%-kal tdbb (j lakas épiilt értékesi-
tési céllal, mint az el6z6 év azonos idészakdban, ennek hatdsa azonban
egyeldre alig érzékelhetd az Uj lakasok értékesitési adataiban. Az dsszes
eladott lakds 2,5%-a, 1800 lakés volt tij épités(i ebben az idGszakban.!

1. dbra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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1 Megfigyelésiink kizarélag a haztartasok altal megvasarolt lakasokra korlatozodik, igy sok tranzakcio azért esik ki a megfigyelés kdrébdl, mert a vasarlok nem maganhaztartasok, hanem vallalkozasok vagy
az értékesités soran valamilyen atmeneti bérleti megoldas el6zi meg a tényleges tulajdonba adast. Mindez tovabb sz(ikiti a megfigyelhetd Ujlakés-eladasok korét.
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Eves drindexek
A haszndlt lakdasok piacan 2014 szeptemberéig 6sszességében 2,5%-0s
tiszta dremelkedés kovetkezett be. Ez azt jelenti, hogy ennyivel keriilnének
tébbe a lakasok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak volna el, mint egy
évvel kordbban. Az eladott lakdsok mindségi Osszetétele azonban az
olcs6bb lakdsok felé tolodott (ennek indexe 1,7%-kal csokkent), igy a tény-
legesen eladott haszndlt lakdsok édtlagos ara kisebb mértékben, 0,8%-kal
emelkedett.2 A hasznalt lakasok arszintje az év kozben bekovetkezett dragu-
las hatéséara kozelebb keriilt a 2010. évi bazisiddszaki értékhez, de igy is
7,7%-kal elmarad attol.

Eves szinten az (ij lakdsok ara minddssze 0,4%-kal alacsonyabb a bazis-
id6szaki értéknél.

2. tébla
. Az éves arvaltozas tényezoi
Uj lakésok Hasznalt lakdsok
ldszak Ossze- | tiszta | telies | Ossze- | tiszta | teljes
tétel- ar- ar- tétel- ar- ar-
hatds | véltozas | valtozds | hatds | valtozds | véltozas
El6zd 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 100,7 100,0 100,7 100,4 96,2 96,6
2013 98,9 101,0 99,8 101,2 97,1 98,3
2014. 1-111.
negyedév 97,3 102,0 99,2 98,3 102,5 100,8
2010=100,0%
2007 95,0 106,5 101,2 109,1 106,2 115,8
2008 95,6 108,8 104,1 96,6 108,0 104,4
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
2014. 111,
negyedév 97,3 99,6 96,1 98,6 92,3 91,1

Negyedéves tiszta arindex

2013-ban a negyedik negyedév visszaesésétdl eltekintve megallt a hasznalt
lakasok aranak csdkkenése, majd 2014-ben folyamatossa valt az aremelke-
dés: az elsé negyedévben 2,0, a masodikban 1,6 a harmadik negyedévben
pedig 1,3%-kal dragultak a lakdsok a megel6z6 negyedévhez képest.

Az ij lakasok negyedéves arindexe 2014-ben a bazisiddszaki szint koriil
mozgott. A megel6z6 id6szakhoz viszonyitott negyedéves tiszta index az
els6 negyedévben kissé esett (99,6%), a masodik negyedévben nétt
(103,5%), majd a harmadikban ismét esett (97,8%). Az index szdmitasanak
alapjaul az elsé két iddszakban egyarant 700, a harmadikban minddssze
400 megfigyelt tranzakcié szolgalt.

2p teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatés és a tiszta arvaltozas szorzataként all elé.
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2. ébra
[ A takaspiaci arak alakulésa - tiszta drvaltozas (2010 =100%)
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A teljes arvaltozas tényezoi a hasznaltlakas-piacon

2014 els6 negyedévében a nagyobb telepiilések relativ silya nétt a hasz-
naltlakas-eladasokban, és ennek kovetkeztében megugrott, majd a masodik
negyedévben is a bazis folott maradt az osszetételindex (103,3, illetve
102,4%). Ez és a folyamatosan emelkedd tiszta drindex egyiittesen a teljes
arindex bazishoz vald kozeledését eredményezte az év elsé két negyedévé-
ben (93,9, majd 94,7%). A harmadik negyedév 6sszetétele még jelentésen
eltér a varhato véglegest6l. A kordbbi id6szakok megfigyelései alapjan arra
lehet szamitani, hogy az dsszetételindex és vele a teljes arvaltozas indexe
még felfelé modosul, ahogy az adatbazis teljessé valik.3

3. abra
Il A nasmatt lakasok aralakukasanak tényezdi (2010 =100%)
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3 Altalaban a nagyobb telepilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be és ezek lakaspiaci arszinvonala magasabb, mint a kisteleptiléseké.
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A hasznaltlakds-forgalom dsszetételének alakuldsa

2014 els6 negyedévében az el§z6 év azonos id6szakahoz képest atlagosan
32%-kal t6bb hasznalt lakast értékesitettek. Ennél is nagyobb mértékben
nétt Budapesten a tarsashazi lakasok értékesitése (39%), a megyeszékhe-
lyeken a csalddi hazaké (38%), mig a kisebb varosokban a csalddi hazas

Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2014. 1ll. negyedév

4. abra

. A hasznalt lakasok aralakulasa Budapest keriileteiben

XIl.
és a tdrsashazi lakaspiac is atlag folotti mértékben bdviilt (35, illetve "
37%). A panellakdsok aranya 2014-ben a lakdspiacon a megel6z6 évhez i
hasonléan, 13% koriil alakul. a
I
A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzdi XXII.
A 2014 elsé harom negyedévében eladott haszndlt lakdsok &tlagos Xl
arszintje még alig tér el a 2013-ban mért értekektdl, az els6 két negyedév o
kedvezdbb adatait ugyanis csokkenti a harmadik negyedév jelenleg még '
alacsony arszinvonala. A 2014-ben eddig eladott lakdsok atlagos ara V.
9,7 millié forint volt, ez egyezik a 2013. évivel. A lakdsok négyzetméterara .
145-r6l 147 ezer forintra nétt. A fajlagos arak Budapesten 226-rdl Xl
232 ezer forintra, és a megyeszékhelyeken 143-r6l 146 ezer forintra emel- X,
kedtek. A kisebb telepiiléseken egyel6re a négyzetméterarak enyhe csdk- IV
kenése figyelhetd meg. '
Budapesten mérsékelte a teriileti arkiilonbségeket, hogy a legolcsébb xvii.
keriiletek arszinvonala emelkedett (VIII. X. és XXI. keriilet), mikdzben a Vil
hagyomanyosan legdragabb teriileteken kissé estek a lakasarak (I1. és XII. V.
keriilet). XXIII.
Kiemelked§ drnovekedés kovetkezett be a belsd keriiletekben (V., VI., X
VII.), ezaltal az V. kertileti atlagar mar meghaladja a XII. keriileti szintet, '
és igy a Il. keriilet mog6tt a méasodik helyre Iépett el6 a keriiletek rangso- H
raban. XX.
XXI.
vill.
X.
0 5 10 15 20 P |
2013 #2014, 1l negyedév mil6 forint
3. tébla
. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének negyedévenkénti alakulasa
(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedév | csaladihaz, | 102D panel, | csaladihdz, |  tobb- panel, | csaladihaz, | 100D | Kozségek | Osszesen
sorhaz BB, lakotelep sorhaz lakdsos lakotelep sorhaz I EI505,
nem panel lakotelep
2011. 1. 2,8 22,9 14 515) 1,7 4.1 16,5 12,5 22,4 100,0
2011. 11 3,0 21,4 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 5,1 15,8 11,9 24,6 100,0
2011, IV. 2,2 22,8 2,7 5,1 13,1 53 14,7 12,6 21,5 100,0
2012. 1. 2,7 25,3 4,1 5,0 135 5,1 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 1. 3,0 20,0 51 52 1,4 43 17,0 114 22,7 100,0
2012. 111 2,6 18,6 50 51 1,5 45 17,4 114 241 100,0
2012. V. 2,7 19,9 54 52 1.4 44 16,3 11,5 23,3 100,0
2013. 1. 2,3 20,3 6,4 4.8 12,2 5,1 15,8 12,3 20,8 100,0
2013. 11 2,8 19,9 6,2 51 11,0 43 16,6 11,7 22,4 100,0
2013. 1lI. 2,4 20,5 59 54 11,9 48 16,5 11,3 21,3 100,0
2013. V. 2,1 21,8 6,4 47 12,2 49 15,5 12,0 20,5 100,0
2014. 1. 2,3 21,6 6,4 51 12,0 50 16,1 12,6 19,0 100,0
2014. 11. 2,3 20,7 6,0 50 11,8 52 16,7 12,3 20,0 100,0
2014. 111, 1,9 19,2 5,2 46 14,2 5,6 15,2 12,6 21,5 100,0

3
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Nemzetkozi adatok

Az Eurostat lakaspiaci drindexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és az (j
lakdsok aralakuldsat. Eszerint 2014 harmadik negyedévében az
EU-tagdllamok Gsszesitett lakaspiaci indexe 2011 dta elGszor atlépte a
béazisértéket (100,4%). Az eur6zonan belill a lakdséarindex az EU étlaga alatt
van, értéke 97,7%. 2014 folyaméan a magyar lakdséarindex kozelebb keriilt az
emlitett indexekhez, a harmadik negyedévre 94,5% lett.

5.ab
. Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidban és o
Magyarorszagon (2010=100%)
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Ujdonsag, hogy 2014-ben mdr Ausztria is csatlakozott a lakdsarindexet
kozzétevd orszagokhoz. Az altaluk mért lakdspiaci arvéltozas a legmagasab-
bak kozé tartozik, a 2010-es bdzison mért index csak Esztorszagban,
Lettorszagban, Norvégidban és Izlandon magasabb. Tovabbra is Spanyol-
orszag indexe a legalacsonyabb az adatot k6zl6 orszagok soraban, bar 2014
eleje ota itt is emelkedtek az arak (72,1%).

4 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index
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Ausztria kivételével a kornyez§ EU-tagéallamokban egyel6re csokkennek a
lakdsarak. Koziilik Romania indexe a legalacsonyabb (77,2%) az év harma-
dik negyedévében.

Modszertani megjegyzések

A k6zolt lakaspiaci drindexek dsszesitett értékei az Eurostat lakdspiaci drin-
dexei kozott is megjelennek.4 A harmonizalt modszertannak kdszonhetden
ezek az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithatok az egyes eurdpai orszé-
gok, illetve az EU-tagallamok ¢sszesitett indexeivel.

A lakéspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbdzisa, ahonnan az illetékkiszabdsi eljarashan keletkezé
informaciokat a beérkezés utan havonta, anonimizalva vessziik at.

Az adatatadas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakas
atruhazasaval jar6 — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara
mellett azok legfontosabb jellemz6it. 2007-t61 kezd6d6en éllnak rendelkezé-
siinkre egységes szerkezet(i, minden tekintetben dsszehasonlithaté adatso-
rok, amelyek lehet6vé teszik a lakaspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat.
A fokozatosan teljessé valé adatbazis a 2014. évi folyamatokrol még csak
el6zetes tajékoztatast tesz lehetdvé. A 2013. évi adatok beérkezése lezarult,
Osszedllitasunk 2014 el6tti id6szakra vonatkoz6 adatai véglegesek.

A szamitdsokban adathiany miatt az esetek 2 szazalékat zartuk Kki.
Azokban az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tobbi
ismérv hianytalanul rendelkezésiinkre allt, a lakas dra és jellemzGi alapjan
megbecsiiltiik a nagysagat, majd a tovabbi szamitdsokban ezzel a becsiilt
értékkel szerepeltettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinedris regresszios
modellel tortént. A modellben felhaszndlt legfontosabb adatok: a lakasok
alapteriilete, az épiilet jellege, a teleplilés (Budapesten keriilet) és a telepii-
Iés kiilonb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatéi. Az Uj lakasok
elkiilonitését az djlakds-vasarlashoz kapcsolédo kedvezmények alapjan a
NAV végezte.

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

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakaspiaci drindex a hasznalt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A stlyokat
a megel6z6 év 6sszesitett lakdspiaci forgalmanak értékadatai adjék.
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. Lakaspiaci arindex Eurépa orszagaiban (2010=100,0%) o 1

2013. 111 2013. V. 2014. 1. 2014. 1. 2014. 111

Orszag
negyedév
Ausztria 123,0 119,5 122,8 124,8 123,9
Belgium 108,6 107,5 105,5 106,3 107,7
Bulgaria 90,3 90,4 91,4 91,7 91,9
Ciprus 88,5 87,2 85,7 86,9 86,9
Csehorszag 98,7 98,5 99,9 100,8 101,6
Dania 100,6 99,2 100,6 104,4 103,9
Egyesiilt Kiralysag 105,7 106,9 109,3 113,6 118,1
Esztorszag 132,4 135,9 142,4 143,9 149,9
Finnorszag 106,8 106,5 106,7 107,0 106,4
Franciaorszag 103,9 102,8 101,6 101,8 102,7
Hollandia 85,9 85,6 86,0 86,4 86,9
Horvatorszag 79,4 79,6 774 778 81,5
irorszag 79,3 814 80,3 85,8 91,1
Izland 120,0 122,1 124,9 127,8 129,1
Lettorszag 121,6 1247 127,6 129,4 135,7
Litvania 106,4 109,2 110,8 115,3 17,2
Luxemburg 1141 115,7 14,0 118,2 19,7
Magyarorszag 91,0 89,8 914 93,1 94,5
Mélta 102,8 101,7 107,9 108,0 107,0
Németorszag 110,8 110,9 111,8 . .
Norvégia 120,9 17,3 119,9 124,2 125,0
Olaszorszag 91,9 90,2 89,3 88,7 88,3
Portugélia 86,4 88,4 89,6 91,0 90,6
Romania 79,1 78,5 79,0 779 77,2
Spanyolorszag 71,9 71,0 70,8 71,9 72,1
Svédorszag 110,4 12,1 115,3 17,9 121,8
Szlovakia 96,7 96,6 96,5 98,0 97,9
Szlovénia 88,1 88,1 86,6 84,3 83,4
Tovabbi informaciok, adatok (linkek): Elérhetoségek:
Tabléazatok kommunikacio@ksh.hu
Informéci6szolgélat
www.ksh.hu Telefon: (+36-1) 345-6789
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