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Jelentds a forgalom Osszetételének idébeli ingadozasa, mind a lakasok
A tartalomhél tipusa, mind pedig teriilet, teleptilés szerint. Az 6sszes varosi lakaselada-
son beliil a budapestiek részaranya a vizsgalt id6szak elsé harom évében
nagy eltéréseket mutatott, majd megéallapodott a 36-38 szadzalék kozotti
1 Bevezetd tartoményban. A lakételepi lakdsok hényada az adott év 6sszes eladott
........................................................................ lakéisahoz viszonyltva 9165 16 seaza kAT AU L L
szézalék koz6tt mozgott.
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tOvé tette a varosi lakdséarak alakuldsanak statisztikai leirdsat.2 Osszeallita 2002 373 495 133 292 336 372 137547

sunkban a kdvetkezd lakaspiaci informaciokat mutatjuk be:

— a tranzakciok szama és 6sszetétele, 2005 U S A U el

—az arak Szinvonam, 2004 36,9 52,7 10,4 38,5 25,3 36,2 109 230
— az érak valtozasa. 2005 353 489 159 362 26,2 37,6 120551
Vizsgalatunk a 2001-2008 kozotti évekre terjed ki. Megjegyezziik, hogy a 2006 358 541 101 369 28,1 350 156 300

2008. évre vonatkozd szamitasok eredményei el6zetes adatnak tekinthetdk,

: . - . . . 2007 325 579 96 368 26,6 36,5 125132
mivel egyelore a tranzakcioknak csak mintegy felérdl vannak ismereteink.

2008* 313 543 143 274 31,6 41,0 68 868

A lakaspiaci tranzakciok szama és szerkezete *Eldzetes adat (az éves forgalom mintegy felét 6sszesiti).
Az illetékhivatalokban rdgzitett és a KSH-nak atadott adatallomény a
2001-et kdvetd években fokozatosan béviilt. 2006-ig a 270 magyarorsza-
gi varos koziil 85 adatai hidnyoztak, az adatbazis 2007-t6l valt teljessé.

A Budapest keriileteiben és a megyeszékhelyeken lezajlott lakastranzak-
ciok végig szerepelnek az adatok kozott.

Az alabb ismertetendd lakdspiaci szamitasok évi 110-160 ezer varosi
adasvétel adatain alapulnak. Ezek mindegyike maganszemélyek kdzott Tobblakasos épletben

1. dbra
. Az eladott lakasok aranya telepiilés- és lakastipus szerint, 2007

Iétrejott, a teljes ingatlan atruhdzasara vonatkozo tigylet volt. Az atvett . - B”dapes@n
L . i Ly N " Tobblakasos épiiletben egyéb

adatokbol ismert az ingatlan helye (telepiilés), vételara, az illetékhivatali -

e,rtefkbecsles e,;redmenye, fl Iake.ls tipusa és az esetek mintegy 70 szaza- Tobblakasos épiletben

Iekaban a lakasok alaptertilete is. megyeszékhelyen

A 2001-2008 kozétti id6szakban az évenként 110-160 ezer ismert varosi

lakastranzakcié nagysagrendje megegyezik a hasznalt lakdsok szakértok Csaladi haz megyeszékhelyen

altal becsiilt forgalmanak mértékével, illetve meg is haladja azt. (A KSH
2003-as, Lakasviszonyok c. vizsgalatanak eredményei alapjan a koltozés-
sel jaro lakastranzakciok éves szamat akkor 120-150 ezerre becsiiltiik.
Mindazonaltal dvatossagra int, hogy a 2005-6t megel6z6 iddszakban az
ismert tranzakciok szima nem mindig fedte le a teljes hasznaltlakds-for-
galmat.3 )

1 OSAP 1712-es szdmU adatgy(ijtés.

21997 és 2007 kozott a KSH évente CD-n jelentette meg a vérosi lakdsok atlagos négyzetméterarait, utcankénti és lakastipusonkénti bontasban, tajékoztatd jelleggel.

3 Az illetékhivatalok 1998-ig a Pénziigyminisztérium, 1998 és 2007 kéz6tt a megyei dnkormanyzatok, azéta pedig az APEH feliigyelete ala tartoznak. Az 1998 és 2007 kdzott miikodtetett decent-
ralizélt feliigyeleti rendszer negativ hatéssal volt a statisztika szimdra szolgaltatott adatok minéségére és teljességére.

Csaladi haz egyéb varosban

Csaladi haz Budapesten

0 2 4 6 8 10 o,



A vérosi haszndlt lakasok aranak alakulasa, 2001-2008

A lakasforgalmat — a lakasépités trendjéhez hasonléan — a nagyvarosi
(Budapest, megyeszékhely) és a tobblakasos épiiletekben 1év( lakdsok
relativ tdlsdlya jellemzi. Ha az eladott haszndlt lakdsok szamat a teljes
lakasallomanyra vetitjilk, megallapithatjuk, hogy a budapesti tarsashazi és
panellakdsok cserélnek a leggyakrabban gazdat, 2007-ben kézel 8 szdza-
Iékukat adték el. Ugyanakkor a csaladi hdzaknak csak mintegy 3, Buda-
pesten pedig minddssze 1,5 szézaléka jelent meg a piacon.

A lakaspiaci forgalomba keriil6 lakasok aranya dsszességében altalaban a
nagyobb varosokban magasabb: 2007-ben Budapesten 5,3, a megye-
székhelyeken 4,4, mig a tébbi varoshan 3,5 széazalék volt.

A Iakasok atlagos ara

A lakastranzakciok dsszetételének valtozékonysaga miatt a lakasarak és
indexeik meglehetdsen érzékenyek a szamitas alapjaul szolgald bazisév
megvalasztasara. Ezért 2003-ig a 2001 és 2003 kozotti harom év atlagos
osszetételére vetitve szamitjuk ki az drakat és azok véltozasait, majd
pedig a targyév és az azt megel6z6 két év forgalmabadl szamitott, Gn.
mozgo6atlaggal dolgozunk. (A 2008-as eldzetes adatokat a 2005-2007.
évek dsszetétele alapjan szamitottuk, ennek menetérdl bévebb informacio
a mddszertanban talalhato.)

2001-2008 kozott a varosi lakésok atlagéara 7,1-r6l 12,4 millié Ft-ra n6tt.
Az emelkedés 2001 és 2003 kozott gyorsabb, az azt kdvetd ot évben,
2008-ig lasstibb (itemdi volt. A nagyvarosi arak 2003-ig meredekebben
emelkedtek az atlagosndl, ezt kdvet6en a kisebb varosokban az érszin-
vonal valamelyest kozelitett a nagyvarosiakéhoz. 2004-ig a nem
megyeszékhely varosokban a lakasarak a budapesti drszinvonal felét érték
el, 2007-ben 57, a 2008-ban pedig mar 64 szazalékat.
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A 2007-ben eladott budapesti lakdsok atlagara 15,5 millid, a megyeszék-
helyeken 10,3 millid, mig a tdbbi varosban 8,8 milli Ft volt. 2008-ban az
elézetes adatok szerint a megel6z6 évhez képest Budapesten az atlagar
Iényegében valtozatlan maradt (15,6 milli Ft), mig a tobbi telepiilésen
tovabb emelkedett (11,2, illetve 10,0 millio Ft).

Budapesten az egyes lakastipusok dra ellentétes iranyba mozdult el:
2008-ban a tdbblakasos épiiletek lakdsai esetében arcsékkenés, a csaladi
héazaknal szamottevé ndvekedés mérhet6. A megyeszékhelyek lakdspi-
acan a tébblakasos épiiletek lakdsainak dra szintén emelkedett kissé, de a
csaladi hazak aranak novekedése ott is joval er6teljesebb volt.
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A foly6 ar névekedése 2003 utan lassult, majd 2006 utan ismét er6so-
dott. Az arszinvonal 2008. évi emelkedése Iényegében mar csak a csaladi
hazas lakasok dragulasanak tudhaté be. Ezek 2007-hez viszonyitva atla-
gosan kétmillié forinttal lettek dragabbak (atlagaruk 11,5-r6l 13,5 millid
Ft-ra n6tt), mikdzben a lakételepi rak 8,0-r6l 8,4 milli6 forintra emelked-
tek, a tobbi tarsashézi lakés éatlagara pedig nem valtozott (12,5 millid Ft).

A lakasarak valtozasa, lakasarindex

2002-ben és 2003-ban a lakdsok atlagos édra az el6z6 év azonos idésza-
kahoz képest 15, illetve 21 szazalékkal emelkedett. Ezutdn a ndvekedés
iteme jelentGsen visszaesett (évi 2,4-5,1%-ra). 2007-ben és — az
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A varosi hasznalt lakasok aranak alakulasa, 2001-2008

el6zetes adatok szerint — 2008-ban az drndvekedés mértéke 5,9 és 6,2%.
Mivel ebben a két évben a fogyasztéi arak is gyorsabban emelkedtek, ez a
novekedés mar nem tekinthetd a redlérték emelkedésének.

A harmonizalt fogyasztoi arindexszel korrigélt arvaltozas4 2002-ben és
2003-ban még 9, illetve 15 szazalék volt, 2004-ben a lakasok realértéke
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mar csokkent. A kdvetkezd négy évben a lakasarak stagnaltak, a redl-
lakasarindex 98 és 101 szazalék kdzott mozgott.

2007 2008

em—=Tenyleges *™=Fogyasztoiar-indexszel korrigalt

4A harmonizalt fogyaszt6i drindexet lasd: http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/tabl3_06_02i.htm|
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