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Bevezetd
A 2015-ben megkotott adasvételi szerz6dések eddig ismert adatai alapjan
2015 |-ll. negyedévében tovabb élénkiilt a lakdspiaci forgalom. 2014

azonos id6szakahoz képest a 30%-0s bdviilés teljes egészében a hasz-
naltlakas-piaci folyamatok hatasa. Az év eleje 6ta eddig regisztralt (jla-
kas-értékesitések szdma a 800-at sem éri el, ami a csaknem 48 ezer
eladott lakdsnak minddssze 1,6%-a.

A haszndltlakds-arak 2014 1. negyedéve oOta tartd emelkedése 2015
I. és Il. negyedévében felgyorsult. A 2014-re jellemz6é negyedévenkénti
2,0%-0s emelkedést 2015. |. negyedévben 5,0, majd a Il. negyedévben
3,0%-0s dragulds kovette, igy 2015 1I. negyedévében egy atlagos hasz-
nalt lakds 13%-kal keriilt tdbbe, mint egy évvel korabban.

Az (j lakdsok ara szintén emelkedett, az alacsony forgalom miatt azon-
ban az (j lakasok arindexét nagyobb ingadozas jellemzi. 2015 I. negyed-
évében 8,0, a Il. negyedévben 2,1%-kal volt dragabb egy 0j lakds, mint
egy évvel azel6tt.

Az ingatlanforgalom alakuldasa

Az év folyaman eddig 6sszesen 47 600 adasvétel adata érkezett be, ami
a megel6z6 év azonos id6pontjaban dsszesitett, hasonld feldolgozottsagi
szintli beérkezésekhez viszonyitva 30%-kal tobb. Az ismert tranzakciok
csaknem mindegyike (98%) hasznalt lakés, ami arra utal, hogy a hasz-
nalt lakasok piaci forgalmanak fellendiilése folytatodik.

* 2015. év valamennyi adata el6zetes.
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1. tdbla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama
(ezer darab)
, Osszes Ebbdl: Ertékesitési
Ev, negyedév eladott hasznalt 0j cél_lal éplt
lakas lakas lakas l:lj lakas
2007 191,2 . . 17,9
2008 154,1 140 ,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 35
2013 88,7 86,4 2,3 32
2014 13,8 110,5 33 34
2015. I. negyedév 27,0 26,5 0,5 0,7
2015. II. negyedév 20,5 20,3 0,3 14

2015 1. és II. negyedévében 710, illetve 1386 (j lakas épiilt értékesité-
si céllal, ez megegyezik az egy évvel korabbival. Az ismert Ujlakés-elada-
sok szama ennél is kevesebb, 507 az I. és 268 a Il. negyedévben.
Igy — bar a kiadott épitési engedélyek szdma folyamatosan n6é — az (j
lakasok piacan egyel6re nincs jele fordulatnak.

1. dbra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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Eves drindexek
2015 els@ felében a hasznalt lakasok piacan a megel6z6 év dtlagos arszint-
jéhez képest 9,7%-os tiszta aremelkedés kovetkezett be. Ez azt jelenti, hogy
ennyivel keriilnének tébbe a lakdsok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak
volna el, mint egy évvel korabban. Azonban a jelenleg ismert addsvételek
mindségi Osszetétele alacsonyabb az el6z6 év azonos id6szakindl (az 6ssze-
tételindex 4,0%-kal csokkent), igy a ténylegesen eladott hasznélt lakasok
atlagos ara ennél kisebb mértékben, 5,2%-kal emelkedett.!

2. tabla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezoi

Uj lakasok Hasznélt lakasok
Ev, negyedév | Ossze- | tiszta | telies | Ossze- | tiszta | teljes
tétel- ar- ar- tétel- ar- ar-
hatds | valtozas | véltozds | hatds | vdltozas | valtozas
Eldz6 év=100%

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 989 1010 998  101,2 97,1 98,3

2014 100,3 104,4 104,7 102,6 104,2 106,9
2015. -1,

negyedév 9,7 1053 1018 96,0 109,7 1052

2010=100%

2007 950 1065  101,2 1091 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 9,8 1003 90,1 90,4

2014 99,5 101,9 101,4 102,9 93,9 96,6
2015. I-1.

negyedév 9,3 1072 103,22 988 1029 1017

A hasznalt lakdsok arszintje 2015 II. félévében mar 2,9%-kal meghaladta
a 2010. évit, de a valsdg el6tti, 2008. évi szintt6l még 4,7%-kal elmaradt.

A 2015-ben eladott ij lakasok ara megkozelitette a 2008. évi szintet, és
szamottevden, 7,2%-kal meghaladta a 2010. évit.

Negyedéves tiszia arindex

A hasznalt lakasok a megel6z6 id6szakhoz képest 2014 I-l11. negyedévében
egyarant 2,0, a IV. negyedévben 2,4%-kal dragultak. 2015-ben gyorsult az
aremelkedés: az |. negyedévben 5,0, a Il. negyedévben 3,0%-kal lettek maga-
sabbak az arak.

Az 0 lakasok arindexe a 2014. Il. negyedévi kiugré emelkedés utan az év
hatralévd részében csokkent. Az arindex 2015-ben is ingadozott: az |. negyed-
évben 6,1%-kal nétt, majd a Il. negyedévben 1,5%-kal mérséklGdott.
Az (j lakasok a hasznaltakét meghalad6 aringadozasanak hatterében a csekély
szama tranzakcio all. Az Gjlakas-értékesitések alacsony szdma miatt a tovab-
biakban csak a hasznalt lakdsok piacét vizsgaljuk részletesebben.

TA teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzata.
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2. dbra
. A lakaspiaci arak alakulasa - tiszta arvaltozas (2010=100%)
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A teljes arvaltozdas tényezoi a hasznaltlakas-piacon

2014-ben a lakaspiaci forgalom a nagyobb és magasabb arszinvonali tele-
piiléseken az dtlagosnal gyorsabban nétt, aminek hatdsara az dsszetételin-
dex is emelkedett. Ez a hatas az év végére gyengiilt, de az 6sszetételindex a
bazisérték folott maradt.

2015 . negyedévében a lakaspiaci tranzakciok Osszetételindexe ismét
emelkedett, ami a tiszta dremelkedés hatasat erdsitette, igy egytttesen
106,7% lett a teljes arvaltozas indexe.

A ll. negyedév esetében az dsszetételindex még jelentésen eltér a varhato
véglegestdl, de a kordbbi id6szakok megfigyelései alapjan arra lehet szami-
tani, hogy az adatbazis teljessé valasaval az 6sszetételindex és vele a teljes
arvaltozas indexe még felfelé modosul.2

3. ébra
Bl A hasmatt 1akasok sralakuldsanak tenyeziii (2010-100%)

115

110 1

105 - /\

100

95 -

90

85 -

® I.|II.|III.lV I.|II.|III.lV I.|II.|III.lV I.|II.|III.|IV I.|II.|III.|IV I.|II.|III.|IV I.|II.|III.lV I.|II.

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

= (sszetételnatss == Tiszta arvaltozas == Teljes arvaltozas

2 Altalaban a nagyobb telepiilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be, és ezek lakaspiaci arszinvonala magasabb, mint a kistelepiiléseké.
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A hasznaltlakds-forgalom dsszetételének alakuldsa
A jelenlegi lakaspiaci fellendiilés sajatossdga, hogy leginkdbb a nagyobb
varosok tébblakdsos részpiacan nétt a tranzakciok szama. 2015 |. negyed-
évében a Budapesten és a megyeszékhelyeken talalhato tdbblakasos tar-
sashazak lakasai adtdk a teljes lakaspiaci forgalom felét. llyen magas arany
a megfigyelések soran eddig nem fordult el§.3

A 2015. 1I. negyedévi adatok a nagyvdrosi tobblakdsos piac 47%-0s
részesedését mutatjak, az 6sszes adat beérkezésével azonban varhatoan ez
az arany is emelkedni fog.

2015. I. negyedévben az ingatlanpiacon eladott panellakasok aranya 13,
a Il. negyedévben 12% volt.

A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzdi
A 2015 |. félévében eladott hasznalt lakasok atlagos ara 10,8 millié forint
volt, 500 ezer forinttal t6bb, mint 2014-ben. Az eladott lakasok atlagéara
Budapesten 1 millio forinttal nétt, igy egy hasznalt lakas atlagos &ra
15,5 milli¢ forintra emelkedett. A megyeszékhelyeken 9,7, a varosokban
9,0, mig a kozségekben 5,8 milli forint volt az atlagos lakasar, utobbi két
kateg6riaban ez nem éri el az egy évvel korabbit. Az agglomeracidkon kivii-
li kozségekben az drak szintje tovabbra is alacsony, és bar 2014-ben elmoz-
dult a mélypontrél, 2015-ben nem emelkedett tovabb. Ott egy lakdas édtlagos
ara 2015. |. negyedévben 4,0, a II. negyedévben 3,9 milli6 forint volt.
Budapesten a hasznalt lakasok négyzetméterara 240-r6l 268 ezer forintra
nétt 2015 els@ felében. A kdzségi lakdsok négyzetméterdra (65 ezer forint)
kevesebb mint egynegyede a budapestinek, mig az agglomeracidkon kiviili
kozségekben csak 48 ezer forint.

Lakdspiaci arak, lakdasarindex, 2015. 1l. negyedév

. A hasznalt lakasok aranak alakulasa
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3. tabla
. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének negyedévenkénti alakulasa
(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedév | csaladi haz, latlfét;tgs panel, | csalddihdz, |  tobb- panel. | csalddi hdz, Iatfét;%'s Kozségek | Osszesen
sorhaz nem pan’el lakotelep sorhaz lakdsos lakotelep sorhaz Iakételeb
2011. 1. 2,8 22,9 14 919 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. 1. 25 20,0 3.1 5,2 11,9 51 15,8 11,9 24,6 100,0
2011. IV. 2,2 22,8 2,7 51 13,1 583 14,7 12,6 21,5 100,0
2012. 1. 2,7 25,3 41 5,0 13,5 51 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 1I. 3,0 20,0 5,1 52 11,4 43 17,0 11,4 22,7 100,0
2012. 1lI. 2,6 18,6 50 51 11,5 45 174 1,4 241 100,0
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. 1. 2,8 19,9 6,2 51 11,0 43 16,6 1,7 22,4 100,0
2013. 1lI. 24 20,5 59 54 11,9 48 16,5 11,3 21,3 100,0
2013. IV. 2,1 21,8 6,4 47 12,2 49 15,5 12,0 20,5 100,0
2014. 1. 24 22,8 6,4 48 12,0 48 15,7 12,8 18,4 100,0
2014. 1. 2,6 21,8 6,1 48 114 49 16,6 12,5 19,3 100,0
2014. 1l1. 2,6 22,1 6,1 45 12,4 49 15,8 12,3 19,3 100,0
2014. V. 24 23,7 6,5 44 12,0 46 14,8 12,9 18,7 100,0
2015. 1. 25 25,2 6,5 43 13,1 5,2 14,5 12,6 16,2 100,0
2015. 1. 2,3 22,6 53 41 13,5 52 14,4 13,5 19,0 100,0

3Ex megkozelitd, 48%-os aranyt eddig csak 2012 I. negyedévében mértiink, amikor a végtorlesztés hatasara ugrott meg atmenetileg a nagyvarosok tdbblakasos eladasainak sulya. Korabban, 2008-2009-ben a
mutato értéke mindig 40% alatt maradt, majd 2010-2014-ben altaldban 40-45% kéz6tt mozgott.
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Az épiileten beliili fekvés hatdsa a lakasarra — a budapesti
panellakdsok vizsgalata

2013-t6l kezddd@en a lakaspiaci adatbazis tartalmazza a lakdsok pontos
cimét. Erre tdmaszkodva lehet6vé valt annak vizsgalata, hogyan befolydsol-
ja a lakotelepi lakasok dranak alakulasat azok épiileten beliili elhelyezkedése.
Elemzésiink soran 3000, 2013 és 2015 kozott értékesitett budapesti panel-
lakas esetében allapitottuk meg, hogy az egyéb jellemz6k valtozatlansdga
mellett mennyivel keriil tobbe, illetve kevesebbe egy panellakds egy négy-
zetmétere attol fiiggGen, hogy a lakds hanyadik emeleten talalhato.4

5. ébra
. Az emeleti panellakasok fildszintiekhez viszonyitott arkiilonbhsége
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Az eredmények alapjan megallapithatd, hogy a féldszinti lakdsokhoz
képest az 1-3. emeleten mintegy 10 ezer forinttal magasabb a lakésok
négyzetméterdra. A 4. emeleten viszont az arak mar kissé elmaradnak a
foldszinti lakasokétol. (A nagymértékii aresés az olyan eladasokkal
magyarazhatd, ahol a 4. a legfels6 emelet.) A lakdsok négyzetméterara a
6. emeleten 15, a 7-9. emeleten 20, a 10. emeleten 34 ezer forinttal ala-
csonyabb a foldszinti lakasokénal. Ezek szerint — a budapesti lakdtelepe-
ken atlagosan értékesitett 51 m2-es lakasnagysaggal szimolva — emelet-
t6l fliggben a 2 millié forintot is meghaladhatja az azonos épiiletben
eladott lakdsok arkilénbsége.

Nemzetkdzi adatok

Az Eurostat lakéspiaci drindexe 6sszevontan mutatja be a hasznélt és az 0j
lakdsok aralakulasat. 2015 Il. negyedévében az EU-tagéallamok 6sszesitett
lakaspiaci indexe a 2010. évi bazisérték 101,7%-at teszi ki. Az eur6zénan
belill a lakasarindex EU-atlag alatti (98,1%). 2014 eleje 6ta a magyar lakas-
arindex gyors litemben zarkdzott fel az EU-atlaghoz, 2015-ben mér meg is
haladta azt, a II. negyedévben 104,6% volt.

2015 1. negyedévében mar csak Romania lakaspiacan estek 1%-ot meg-
haladd6 mértékben a lakdsarak a megel6z6 id6szakhoz képest. Malta és
Olaszorszag 1%-nal kisebb arcsdkkenést mért, mig minden tovabbi adat-
kozI6 orszag kisebb-nagyobb aremelkedést regisztralt. 4,0%-ot meghaladd
mértékben dragultak a lakdsok Dénidban és Spanyolorszaghan, mig
Ausztria és Ciprus esetében ennél is nagyobb mértékben (6,4, illetve 7,4%).
(Gérogorszag és Lengyelorszag adata tovabbra sem jelenik meg az Eurostat
oOsszedllitasaban.)

Hosszabb tavon is erdteljes a lakaspiaci arak emelkedése tobb skandi-
nav és balti allamban, tovabba Ausztriaban, Luxemburgban és az
Egyesiilt Kiralysagban. 2010-hez képest Esztorszagban 59, Svédorszag-
ban, Norvégidban, valamint Izlandon tébb mint 30%-kal dragabbak a
lakasok.
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6. abra
Osszevont lakaspiaci arindex az Eurépai Unidban és
Magyarorszagon (2010=100%)
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Modszertani megjegyzések

A kozolt lakaspiaci arindexek dsszesitett értékei az Eurostat lakaspiaci arinde-
xei kozott is megjelennek.5 A harmonizalt mddszertannak koszonhetGen 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 illetékkiszabdsi eljarasban keletkez§
informacidkat a beérkezés utan havonta, anonimizalva vesszik at. Az adatat-
adas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakas atruhazasaval
jar6 — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok
legfontosabb jellemz6it. 2007-t61 kezd6dden allnak rendelkezésiinkre egysé-
ges szerkezet(i, minden tekintetben dsszehasonlithatd adatsorok, amelyek
lehet6veé teszik a lakaspiaci drvaltozasok részletes vizsgalatat. A fokozatosan
teljessé valo adatbazis a 2015. évi folyamatokrol még csak eldzetes tajékoz-
tatast tesz lehetdvé. A 2014. évi adatok beérkezése lezarult, dsszedllitasunk
2015 el6tti id6szakra vonatkozo6 adatai véglegesek.

A szamitasokban adathidny miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tobbi ismérv hianytalanul
rendelkezésiinkre dllt, a lakas dra és jellemzdi alapjan megbecsiiltiik a nagy-
sagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel szerepeltettiik.
Ezutan az adatok elemzése loglinearis regresszids modellel tortént. A modell-
ben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapteriilete, az épiilet jellege,
a telepiilés (Budapesten kerilet) és a telepiilés kiilénboz6 foldrajzi, kdzigaz-
gatasi és jovedelmi mutatoi. Az (ij lakasok elkiilonitését az (jlakds-vasarlas-
hoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként
kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen Kkiviil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki az
arak osszetételhatdsra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit. A loglinedris
madszerb6l kovetkezGen a kozolt arindexek minden esetben az adott arak
mértani dtlagabdl adddnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak ugyanakkor min-
dig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sz(irés elvégzése utan szamitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakdspiaci drindex a hasznélt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A stlyokat a
megeldz6 év dsszesitett lakdspiaci forgalmanak értékadatai adjak. Az Eurostat
altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidészakot kéveté maso-
dik honap végéig rogzitett adatokon alapuld el6zetes eredmények, mig jelen
kiadvanyunkhoz madr a targyidészakot kévetd teljes negyedév beérkezett
adatait felhasznaltuk.

4 Linearis regresszios modellezést végeztiink, a modellben a fliggd valtozé a lakasok négyzetméter-ara volt. Azért ezt a format valasztottuk, hogy a kapott egyutthatok kézvetlendl kifejezzék az adott emelet ar-
prémiumat. A modellbe dummy-véltozok forméjaban vontuk be a kertlleteket és az adésvétel negyedévét, tovabba egy kis- és egy nagylakés-dummyt, valamint a lakasok alapteriiletét folytonos valtozéként (R2=43%).
Adatok hianyaban nem tudtuk figyelembe venni modelliinkben, hogy a lakés hany emeletes épiiletben van és azt sem, fel van-e Ujitva az éplilet.

5 http://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/house-price-index.
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. Negyedéves dsszevont lakaspiaci arindex Eurdpa orszagaiban (2010=100%) bl

2014. 1. 2014. 11. 2014. 11l 2014. V. 2015. 1. 2015. 11.

Orszag
negyedév
Ausztria 122,8 124,8 123,9 1251 122,2 130,1
Belgium 105,5 106,3 107,7 108,7 105,2 1071
Bulgéria 91,4 91,7 91,9 92,9 93,4 94,2
Ciprus 86,9 91,7 91,0 90,0 87,4 93,9
Csehorszag 99,7 100,6 101,4 102,2 103,3 104,1
Dénia 100,6 104,4 103,9 103,5 107,8 112,2
Egyesiilt Kiralysag 109,3 113,6 118,1 17,6 118,6 120,0
Esztorszag 142,4 143,9 149,9 149,6 153,9 159,0
Finnorszag 106,6 107,0 106,6 105,9 106,2 106,9
Franciaorszag 101,6 101,8 102,5 100,5 99,5 99,6
Hollandia 86,0 86,4 86,9 87,3 88,2 88,5
Horvatorszag 774 778 81,5 80,5 78,3 80,2
irorszag 80,3 85,8 91,1 94,6 938 94,9
Izland 1249 127,8 1291 131,3 135,0 138,1
Lettorszag 128,7 130,6 135,6 120,2 120,3 124,9
Litvania 110,8 115,3 17,2 14,9 115,8 119,4
Luxemburg 114,0 118,2 119,8 121,6 122,0 124,6
Magyarorszag 91,6 93,5 95,2 97,4 102,2 104,6
Malta 102,0 101,9 103,9 107,6 104,9 104,5
Németorszag 11,8 113,4 13,8 13,6 116,0
Norvégia 119,9 124,2 125,0 124,9 130,0 133,5
Olaszorszag 89,3 88,7 88,3 86,9 86,1 86,0
Portugélia 89,6 91,0 90,6 90,3 90,3 93,7
Roménia 79,0 77,9 77,2 78,7 81,9 81,0
Spanyolorszag 70,8 719 72,1 72,2 71,9 74,8
Svédorszag 115,3 17,9 121,8 123,7 128,6 133,2
Szlovakia 96,5 98,0 97,9 99,9 101,5 103,5
Szlovénia 86,6 84,3 83,4 84,2 85,4 87,4
EU-atlag 98,0 99,3 100,2 99,9 100,4 101,7
Eurdzoéna 96,3 97,1 97,4 96,9 96,9 98,1
Tovabbhi adatok, informaciok (linkek): Elérhetdségek:
Tablazatok kommunikacio@ksh.hu
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www.ksh.hu Telefon: (+36-1) 345-6789
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