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Bevezetd

A 2014. év eddig ismertté valt lakaspiaci adatai a forgalom erételjes
élénkiilését jelzik: a 2014-ben értékesitett lakdsok szama az egy évvel
kordbban ugyanebben az id6pontban ésszesitett 2013. évi forgalomhoz
képest tobb mint 30%-kal n6tt. Talnyomdan hasznalt lakdsok cseréltek
gazdat, az Uj lakésok részesedése a lakéspiaci forgalombdl 2,8% volt.

Az év negyedik negyedévében folytatodott a hasznaltlakas-arak emel-
kedése. Eves szinten 3,9%-kal voltak magasabbak a lakdsarak, mint
2013-ban. A negyedéves lakdsarindex az év valamennyi id6szakaban
folyamatosan nétt, igy 2014 IV. negyedévében a hasznéltlakas-arak szint-
je mar 8%-kal volt magasabb, mint a megel6z6 év azonos idészakéban.

Az j lakdsok piacan az értékesitések szama kissé emelkedett, de
tovabbra is alacsony. 2014-ben 2900 (ij lakast vasaroltak meg a haztar-
tasok, ezért e lakasok éves szintii 3,8%-0s dremelkedése nem meghata-
roz6 a lakaspiaci folyamatokban.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

2014 1. és Il. negyedévében 24, majd 29 ezer haszndlt lakds cserélt
gazdat, ami 35, illetve 25%-0s névekedést jelent a megel6z6 év azonos
id@szakahoz viszonyitva. Bar az ezutdn kovetkezé negyedévek adatainak
beérkezése még nem zérult le, az id6aranyos adatforgalom az év tovabbi
id6szakaban is hasonld nagysagrendii bdviilést mutat.

" 2014. év valamennyi adata el6zetes.

1. tdbla
. Az eladott és az értekesitésre 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 17,4
2009 91,1 82,9 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
2011 87,7 83,9 39 4.8
2012 86,0 83,3 2,6 35
2013 88,7 86,4 2,3 32
2014 103,7 100,8 29 34

2014-ben 3411 darab 0j lakas épiilt értékesitési céllal, ami 8%-kal
tobb, mint az el6z6 évben, és ennek hatdsa érzékelhetd az (j lakasok
emelkedd értékesitési adataiban. Ezzel egyiitt is csak az 6sszes eladott
lakds 2,8%-a, 2900 lakas volt Uj épitési.!

1. dbra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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1 Megfigyeléstink kizarolag a haztartasok altal megvasarolt lakasokra korlatozédik, igy a tranzakciok egy része azért esik ki a megfigyelés korébdl, mert a vasarlok nem maganhaztartasok, hanem vallalkoza-
sok vagy az értékesités soran valamilyen atmeneti bérleti megoldas elzi meg a tényleges tulajdonba adast.
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Eves drindexek

A hasznalt lakdasok piacan 2014-ben 3,9%-os tiszta aremelkedés kovetkezett
be a megel6z6 évhez képest. Ez azt jelenti, hogy ennyivel keriilnének tdbbe
a lakasok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak volna el, mint egy évvel
kordbban. Ekdzben az eladott lakasok minéségi 6sszetétele a dragabb laka-
sok felé tolodott (az Gsszetételindex 1,1%-kal nétt), igy a ténylegesen
eladott hasznalt lakdsok atlagos ara még nagyobb mértékben, 5,1%-kal
emelkedett.2 A hasznalt lakasok arszintje az év kozben bekovetkezett dragu-
las hatdsara kozelebb keriilt a bazisid6szakihoz, de 5%-kal igy is elmaradt
att6l. Eves szinten az (j lakasok ara 1,4%-kal volt magasabb a bézisidd-
szakinal.

2. tabla
. Az éves arvaltozas tényezoi
Uj lakasok Hasznalt lakdsok
Ev Ossze- | ftiszta | telies | Ossze- | ftiszta | teljes
tétel- ar- ar- tétel- ar- ar-
hatds | valtozas | véltozds | hatds | véltozés | valtozds
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 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 1004 96,2 96,6
2013 989 1010 998  101,2 97,1 98,3
2014 998 1038 1036 101,17 1039 1051
2010=100,0%
2007 95,0 106,5 101,2 109,1 106,2 115,8
2008 956 1088 104, 9%,.6 1080 1044
2009 97,1 106,8 1038 91,1 1021 93,0
2010 1000  100,0 1000 1000 1000  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 99,0 101,4 100,4 101,5 93,7 95,0

Negyedéves tiszta arindex

2014 1. negyedévében 2,3, a lI-I1l. negyedévben 1,9%-kal dragultak a lakd-
sok a megel6z6 id6szakhoz képest. A IV. negyedév eddig ismert adasvételei
alapjan tovabbi hasonld aremelkedés figyelheté meg (1,8%).

Az j lakdsok arindexe a 2014. I. negyedévi kisebb emelkedés utdn
(0,8%) a Il. negyedévben tovabbi 4,2%-kal nétt az el6z6 id6szakhoz viszo-
nyitva. Az év tovabbi részében az (j lakasok ara ismét csokkent, és a
IV. negyedévre visszatért a 2010. évi bazisra. A mutatd szamitasanak alap-
jaul az elsé harom negyedévben 800-900, a negyedikben egyel6re alig 500
megfigyelt tranzakcid szolgalt. A megfigyelések alacsony szdma hozzajarul
az index hasznalt lakdsokénal nagyobb ingadozasahoz. Az ljlakas-értékesi-
tések alacsony szama miatt a tovabbiakban csak a hasznalt lakasok piacat
vizsgaljuk részletesebben.

2p teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatés és a tiszta arvaltozas szorzataként all elé.
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2. dbra
BB A takaspiaci tiszta arvaltozas (2010 =100%)
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A teljes arvaltozdas tényezoi a hasznaltlakas-piacon
2014 els6 két negyedévében a nagyobb telepiilések relativ silya nétt a
hasznéltlakds-eladdsokban, és ennek kovetkeztében a bazisiddszakhoz
viszonyitott dsszetételindex emelkedett (a 2013. év végi 99,1%-rdl 103,8,
majd 103,9%-ra). Az Osszetételindex és a folyamatosan ndvekve tiszta
arindex egyttesen a teljes arindex szdmottevé novekedését eredményezte
az év els6 két negyedévében, ami igy kozelitett a bazishoz (94,7, majd
96,5%). Az dsszetételindex esett, de tovabbra is a bazis fol6tt maradt a [l1.
negyedévben (100,9%). Az dsszetétel olcsobb lakasok felé toldddsa tompi-
totta a tiszta drindex névekedésének hatasat, igy a teljes arvaltozas indexe
lefelé mozdult el (95,5%). A IV. negyedév eddig ismert lakaspiaci tranzakci-
o6inak dsszetétele még jelentésen eltér a varhato véglegestdl, de a kordbbi
id6szakok megfigyelései alapjan arra lehet szamitani, hogy az adatbazis
teljessé valdsaval az 6sszetételindex és vele a teljes arvaltozas indexe még
felfelé modosul.3

3. dbra
. A hasznalt lakasok aralakulasanak tényezdi (2010 =100%)
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3 Altalaban a nagyobb telepilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be, és ezek lakaspiaci arszinvonala magasabb, mint a kistelepiiléseké.
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A hasznaltlakds-forgalom dsszetételének alakuldsa

2014-ben minden telepiiléskategoridban és mindegyik épiilettipusban
élénkillt a lakaspiaci forgalom, azonban a legnagyobb mértékben a
nagyobb varosok tébblakasos részpiacan érzékelhetd a fellendiilés, mig
a kozségi lakasértékesitések ardnya az év folyaman végig 20% alatt
maradt. Budapesten és a megyeszékhelyeken adtak el a lakasok tdbb mint
felét (52%).

Mikozben Budapesten a 2014-ben eladott lakdsok szama mar megkoze-
litette a 2008. évit (annak 89%-a volt), addig a kisebb telepiilések felé
haladva egyre inkabb elmaradt attl: a megyeszékhelyeken 78, a varosok-
ban 68, a kozségekben 56%-at tette ki a 2008. évinek.

A panellakasok aranya a lakdspiacon 12,8-rdl 13,1%-ra emelkedett
2014-ben. A tobblakasos, nem lakotelepi értékesitések a lakaspiaci forga-
lom 45%-at tették ki ebben az évben.

A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzoi

A 2014-ben eladott hasznalt lakdsok atlagos dra 10,0 milli6 forint volt,
300 ezer forinttal tobb, mint 2013-ban. Egy eladott hasznalt lakds dtlagara
Budapesten 400 ezer forinttal, 14,0 milli¢ forintra ngtt. A megyeszékhelye-
ken 9,3, a varosokban 9,0, mig a kdzségekben 5,7 millio forint volt, ami
mindeniitt meghaladta az egy évvel korabbi atlagéarat. Az agglomeracidkon
kivil esG kdzségekben, ha csekély mértékben is, de szintén emelkedtek az
arak: 3,7-r61 3,8 milli¢ forintra.

Budapesten a haszndlt lakasok négyzetméterara 226-rdl 236 ezer forintra
nétt 2014-ben. A kdzségi lakasok négyzetméterdra alig tobb mint egynegye-
de a budapestinek (62 ezer forint), mig az agglomerdciokon kiviil talalhatd
kozségekben csak 47 ezer forint.

2014-ben valamennyi régidban kimutathatd az atlagos lakasarak emelke-
dése. A legnagyobb mértékben DéI-Alfoldén (4,2%), legkevésbé Kozép- és
Dél-Dunéntdlon (0,6, illetve 0,3%). Az egyes régiokban altaldban eltérd az
épiilettipusok arvaltozasanak mértéke, esetenként még az irdnya is. Kozép-
Magyarorszagon, Kozép- és Nyugat-Dunantdlon, valamint Eszak-Alfoldon a
tobblakasos épliletek piaca mutat gyors fellendiilést, és a csaladi hazak ara
alig valtozott, Eszak-Alf6ldén még csokkent is. Ugyanakkor Dél-Dunantdlon,
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Eszak-Magyarorszagon, valamint Dél-Alféldon inkabb a csalddi hézak négy-
zetméterara emelkedett.

4. abra
A hasznalt lakasok négyzetméteraranak valtozasa 2014-hen
régionként és épiilettipus szerint (2013=100%)

Kézép-Magyarorszag
K6zép-Dunantul
Nyugat-Dunantil
Dél-Dunéntul

Eszak-Magyarorszag

Eszak-Alféld
Dél-Alfld
-5 0 5 10 15
mCsaladihdz m Tobblakdsos ® Panel, lakotelep
Nemzetkézi adatok

Az Eurostat lakaspiaci arindexe dsszevontan mutatja a hasznalt és az Uj
lakasok aralakulasat. 2014 IV. negyedévében az EU-tagallamok dsszesitett
lakaspiaci indexe a 2010. évi bazisérték 100,3%-at tette ki. Az eur6zénan

3. tdbla
. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének negyedévenkénti alakulasa
(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedév | csaladihaz, | 00 | panel, |csalddindz,|  tobb- panel, | csalddihaz, | 100 | Kozségek | Osszesen
sorhaz nem panél lakotelep sorhaz lakdsos lakotelep sorhaz Iakétele;‘)
2011. 1. 2,8 22,9 1,4 515) 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 11,8 235 100,0
2011. 111 25 20,0 3.1 5,2 11,9 51 15,8 11,9 246 100,0
2011, IV. 2,2 22,8 2,7 51 13,1 53 14,7 12,6 21,5 100,0
2012. 1. 2,7 25,3 4,1 5,0 13,5 5,1 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 11. 3,0 20,0 51 5,2 11,4 43 17,0 11,4 22,7 100,0
2012. 1l. 2,6 18,6 50 51 11,5 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 48 12,2 51 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. 1l. 2,4 20,5 59 54 11,9 4,8 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. 23 21,9 6,5 5,0 11,8 49 16,1 12,5 18,9 100,0
2014. 11. 2,5 21,0 6,1 49 11,3 51 17,0 12,2 19,8 100,0
2014. 111, 24 214 6,3 46 12,7 52 15,7 12,1 19,7 100,0
2014. IV. 2,2 23,0 6,3 41 12,9 49 13,8 13,0 19,7 100,0
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beliil a lakdsarindex az EU atlaganak 97,5%-a. 2014 folyaman a magyar
lakasarindex egyre kozelebb keriilt az emlitett indexekhez, és a IV. negyed-
évre 95,8% lett.

. asszevont lakaspiaci érinde:)x az Eurdpai Unioban és S
agyarorszagon (2010=100%)
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2014 1V. negyedévében a korabban gyors ingatlanpiaci fellendiilést muta-
t6 balti allamok koziil Lettorszagban kiugréan, 10,2, Litvaniaban 4,3%-kal
visszaestek az drak. Ebben a negyedévben legnagyobb mértékben Maltan
(4,6%) és rorszagban (3,8%) emelkedtek a lakasérak.

A koérnyez6 EU-tagallamokban — Horvétorszag kivételével — mindeniitt
néttek a lakasarak 2014 IV. negyedévében. A megel6z6 iddszakhoz viszo-
nyitott elmozdulds Szlovakiaban volt a legnagyobb (2,1%) és Ausztridban a
legkisebb (0,9%).

A 2010. évi bazishoz viszonyitva Esztorszagban és Izlandon legmagasab-
bak a lakasarak (149,6, illetve 131,3%), mig az adatszolgaltatd orszagok
koziil Spanyolorszag és Romania indexe a legalacsonyabb (72,2, illetve

4 http://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/house-price-index
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78,7%). (Gorogorszag és Lengyelorszdg adata tovabbra sem jelenik meg az
Eurostat sszedllitasaban.)

Maodszertani megjegyzések

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

A lakaspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkez
informdciokat a beérkezés utan havonta, anonimizalva vessziik 4t. Az adat-
atadas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakds dtruhazasaval
jard — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok
legfontosabb jellemz6it. 2007-t61 kezddd6en dllnak rendelkezésiinkre egy-
séges szerkezeti, minden tekintetben dsszehasonlithatd adatsorok, ame-
lyek lehetGvé teszik a lakdspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat. A foko-
zatosan teljessé valo adatbazis a 2014. évi folyamatokrél még csak elGzetes
tajékoztatast tesz lehetdvé. A 2013. évi adatok beérkezése lezérult, 6sszedl-
litasunk 2014 el6tti id6szakra vonatkozd adatai véglegesek.

A szamitasokban adathidny miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakds alaptertilete hidnyzott, de a tobbi ismérv hianyta-
lanul rendelkezésiinkre allt, a lakés ara és jellemz6i alapjan megbecsiiltiik
a nagysagat, majd a tovabbi szamitdsokban ezzel a becsiilt értékkel szere-
peltettik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris regresszios modellel
tortént. A modellben felhaszndlt legfontosabb adatok: a lakasok alapter(i-
lete, az épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten kertilet) és a telepiilés
kiilonb6z46 foldrajzi, kdzigazgatasi és jovedelmi mutatoi. Az U lakasok
elkiilonitését az Gjlakas-vasarlashoz kapcsolddé kedvezmények alapjan a
NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként
kisziirjik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki
az arak osszetételhatdsra és tiszta arvéltozadsra bontott indexeit.
A loglineéris modszerbdl kovetkezéen a kozolt arindexek minden esetben
az adott drak mértani atlagabol adédnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzé-
se utan szamitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakéspiaci arindex a hasznalt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A stlyo-
kat a megel6z6 év Osszesitett lakdspiaci forgalmanak értékadatai adjak.


http://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/house-price-index
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. Negyedéves lakaspiaci arindex Eurépa orszagaiban (2010=100,0%) e
2014. 1. 2014. 1. 2014. 111, 2014. V.
Orszag
negyedév
Ausztria 122,8 124,8 123,9 125,1
Belgium 105,5 106,3 107,7 108,7
Bulgaria 91,4 91,7 91,9 92,9
Ciprus 85,7 86,9 86,9 84,3
Csehorszag 99,7 100,6 101,4 102,2
Dania 100,6 104,4 103,9 103,4
Egyesillt Kiralysag 109,3 113,6 118,1 17,6
Esztorszag 1424 143,9 149,9 149,6
Finnorszag 106,7 107,0 106,5 106,0
Franciaorszag 101,6 101,8 102,6 100,8
Hollandia 86,0 86,4 86,9 87,3
Horvatorszag 774 778 81,5 80,5
frorszag 80,3 85,8 91,1 94,6
Izland 124,9 127,8 129,1 131,3
Lettorszag 128,7 130,6 135,6 121,8
Litvania 110,8 115,3 17,2 12,1
Luxemburg 14,0 118,2 19,8 122,2
Magyarorszag 92,1 93,6 95,3 95,8
Mélta 101,2 103,1 107,0 111,9
Németorszag 111,8 112,9 . .
Norvégia 119,9 124,2 125,0 124,9
Olaszorszag 89,3 88,7 88,3 87,6
Portugélia 89,6 91,0 90,6 90,3
Roménia 79,0 77,9 77,2 78,7
Spanyolorszag 70,8 71,9 72,1 72,2
Svédorszag 115,3 117,9 121,8 123,7
Szlovakia 96,5 98,0 97,9 99,9
Szlovénia 86,6 84,3 83,4 84,3
EU-atlag 98,0 99,3 100,4 100,3
Eurézéna 96,3 97,0 97,6 97,5
Tovabbi informaciok, adatok (linkek): Elérhetdségek:
Tabléazatok kommunikacio@ksh.hu
Informéci6szolgélat
www.ksh.hu Telefon: (+36-1) 345-6789
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