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Bevezetd

Kiadvanyunk a lakdspiaci folyamatok legfontosabb mutat6szamait ismer-
teti. Az itt kozolt lakaspiaci arindexek Osszesitett értékei az Eurostat
lakaspiaci arindexei kozott is megjelennek.! A harmonizalt modszertan-
nak kdszonhet6en ezek az adatok teljes mértékben dsszehasonlithatok az
egyes eurdpai orszagok, illetve az EU-tagdllamok dsszesitett indexeivel.

A lakéaspiaci megfigyelések forrdsa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal
(NAV) illetékhivatali adatbazisa. 2013-tdl az illetékkiszabdsi eljardsban
keletkezd informéacidkat a beérkezés utan kdzvetlenil, havonta vessziik
at. A folyamatosan teljessé valo adatbézis 2013. év els6 harom negyed-
évére vonatkozéan mar kozel minden lakaspiaci tranzakciot tartalmaz,
mig a negyedik negyedév esetében még szamottevé mennyiségii tovabbi
adat beérkezésére lehet szamitani.

Fdbb folyamatok

2013-ban az eddig ismert lakaseladasok szama eléri a 80 ezret, ami
egyel6re mintegy 6 ezerrel elmarad a megel6z6 évitél, az 6sszes adat
beérkezése utdn pedig varhatéan ahhoz hasonléan alakul majd. A forga-
lomba keriilt lakasok tdinyoma tébbsége hasznalt, az (j lakasok részese-
dése minddssze 2,4 szazalékos.

A 2013-ban eddig eladott hasznalt lakasok 6sszetételhatastol megtisz-
titott éves arindexe 3,2 szazalékos csokkenést mutat a megel6z6 évhez
képest. 2008 GOta 16,9 szdzalékkal lett alacsonyabb a hasznélt lakasok
nominalis arszinvonala, mig realértékiik csokkenése ennek kozel kétsze-
rese, 31,9 szazalékos.

Az 10j lakasok ara mar masodik éve lényegében valtozatlan, mikézben
az Ujlakasépités és értékesités visszaesése tovabb folytatddik. 2013-ban
nem érte el a kétezret a haztartasok altal megvasarolt (j lakasok szama.

" 2013. v valamennyi adata elézetes.
1 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index.

. Az eladott és az értekesitésre épitett lakasok szama

2008-hoz viszonyitva a nominalis arcsdkkenés mértéke 10,5 szazalé-
kos az Ujlakas-piacon, ez 26,7 szazalékos realérték-csokkenést jelent.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

Mig az uj lakasok piacan tovabb tart a visszaesés, a hasznalt lakasok
értékesitésére inkdbb a stagnalas jellemzd. 2013-ban dsszesen 3157
lakas éplilt értékesitési céllal. Ugyanekkor a megfigyelt értékesitések
szama 1913 volt, ez alig haromnegyede a megel6z6 év azonos id6szaka-
ban eladott (j lakasokénak.

1. tabla

(ezer darab)

3 Ebbdl: Ertékesitési

Ev oEsEE , " céllal épiilt
eladott lakas | hasznalt 0 .
lakas lakas Uy lakas
2007 191,2 . . 17,9
2008 154,1 140 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 48
2012 86,0 83,3 26 35
2013 80,5 785 19 3,2

2013-ban az alacsony els6 negyedévi értékesités (18 ezer) utan emel-
kedett a forgalom és a kovetkezG két negyedévben elérte a 24, illetve
23 ezret. Az adatok beérkezésének lezarulasaig valdsziniileg a jelenleg
15 ezres negyedik negyedévi adat is megkdzeliti az egy évvel korabbi
szintet. Ebben az esetben a teljes 2013. évi forgalom is a 2012. évinek
megfelel§ szinten alakul majd.

1. dbra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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Eves drindexek

A lakéspiaci valsag kezdete Ota az értékesitésre szant ij lakasok épitése
néhany kiemelt févarosi, nagyvarosi teriiletre és kornyezetiikre koncentra-
l6dik, ezért az eladott (j lakdsok teriileti, minGségi dsszetételének éves
indexében ezekben az években nem kovetkezett be szamottevé elmozdulas.
A teljes atlagarvaltozas Osszetételhatastdl megtisztitott indexe ugyancsak
kismértéki, 0,8 szazalékos emelkedést mutatott éves szinten.

A hasznalt lakasok esetében a 2012. évinél enyhébb, 3,2 szazalékos
tiszta arcsokkenés dllapithatd meg, vagyis ennyivel lennének olcsdbbak a
lakasok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak volna el, mint egy évvel
korabban. Az eladott lakdsok min§ségi dsszetétele is romlott (0,6%), ezért
a ténylegesen eladott haszndlt lakdsok atlagos dra ennél nagyobb mérték-
ben csokkent (3,8%).2

2008 ota dsszesen 16,9 szazalékkal lett alacsonyabb a hasznalt lakasok
nomindlis arszinvonala, mig a lakdsok realértékének csokkenése ennek
kozel kétszerese, 31,9 szazalékos.

2. tabla
Az éves arvaltozas tényezdi

Uj lakasok Hasznélt lakésok
|dgszak | Ossze- | tiszta | telies | Ossze- | tiszta | teljes
tétel- ar- ar- tétel- ar- ar-
hatds | valtozas | véltozds | hatds | valtozas | valtozas
Eldzd 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 99,1 100,8 99,9 99,4 96,8 96,2
2010=100,0%
2007 95,0 106,5 101,2 109,1 106,2 115,8
2008 95,6 108,8 1041 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 99,5 97,4 96,9 98,5 89,8 88,5

Negyedéves tiszta arindex

2013-ban nem volt olyan kiilsé hatas, amely nagyobb kilengéseket okozott
volna a lakaspiacon, igy az drak alakulasat kismérték(i elmozduldsok jelle-
mezték. A haszndlt lakasok ara az elsé két negyedévben nem valtozott a
kordbbi szinthez képest, majd a harmadik negyedévben is minddssze
0,3 szézalékos emelkedést mutatott az el6z6 negyedévhez képest. Mindezt
az év utolso id6szakdban 2,2 szdzalékos esés koveti.

Az iij lakasok ara sem valtozott szamottevden az els6 negyedévben, majd
ezutan két negyedéven at egy szazalékot meghaladd novekedés kovetkezett
(1,4, illetve 1,1%) mig a negyedik negyedév ismét szamottevé elmozdulds
nélkil zarult.

Az id6szak végére a hasznalt lakasok ara 11,6 szdzalékkal maradt el
2010. évi bazistol, mig az jak arcsokkenése 1,5 szazalékos volt. Az eltérd
aralakulas hatasara 2013-ban tovabb emelkedett a hasznalt és az (j lakasok
kozotti arkiilénbség.

2 teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzataként all elé.
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2. dbra
B A akaspiaci arak alakulasa, tiszta arvaltozas (2010 =100%)
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A teljes arvaltozdas tényezoi a hasznaltlakas-piacon
A hasznaltlakas-eladasok Osszetételének ingadozasa a lakaspiaci valsag
kezdete 6ta eltelt évek mindegyikében szamottevd volt. Altalaban a negyedik
és az els6 negyedévben kovetkezik be pozitiv irdnyd kilengés, amikor a
nagyobb telepiilések relativ sdlya né és ez Gnmagaban is megemeli a meg-
figyelt eladasok atlagos arszintjét. igy tortént ez 2012 negyedik és 2013 elsé
negyedévében is, amikor el6bb 3,4, majd 4,1 szazalékkal javult a lakaspiaci
forgalom 6sszetétele. Ezt a masodik negyedévben 1,2, azt kdvetGen pedig
2,3 szazalékos visszaesés kovette. A negyedik negyedév dsszetételindexe a
nagyvarosi adatok teljes beérkezése utdn varhatoan még felfelé modosul.
A lakaspiac Osszetételének el6zGekben bemutatott ingadozasat kisziirve
lathato, hogy az els6 harom negyedévben az atlagéarak valtozésa teljes mér-
tékben az emlitett 6sszetételvaltozasnak tudhato be.
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3. tdbla
. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének negyedévenkénti alakulasa, 2011-2013
(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedev | csaladi héz, Iatl?ébstgs panel, | csaladi hdz, |  tobb- panel, | csaladi haz, Iatl?ébs%-s Kozségek | Osszesen
sorhaz nem panel lakotelep sorhaz lakdsos lakotelep sorhaz lakételep
2011. 1. 2,8 229 14 15 1,7 41 16,5 12,5 224 100,0
2011. Il. 3,0 214 2,7 52 11,0 4,9 16,4 18 235 100,0
2011. 111, 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 51 131 5% 14,7 12,6 215 100,0
2012. 1. 2,7 25,3 41 50 13,5 51 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 11. 3,0 20,0 51 52 11,4 43 17,0 11,4 22,7 100,0
2012. 111. 2,6 18,6 50 51 11,5 45 17,4 1,4 24,1 100,0
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 49 12,2 51 15,8 12,3 20,8 100,0
2013. 1. 2,6 19,8 6,2 51 111 43 16,6 1,7 22,4 100,0
2013. 1lI. 2,2 20,4 59 54 12,2 4.8 16,4 1,4 21,4 100,0
2013. V. 1,7 21,6 59 43 13,1 4,6 14,6 12,7 21,5 100,0

A hasznaltlakas-forgalom dsszetételének alakuldsa
2013-ban a hasznélt lakdsok 29 szazalékat értékesitették Budapesten,
tovabbi 22 szazalékat a megyeszékhelyeken, vagyis a teljes lakdspiaci for-
galom mintegy fele zajlott a nagyobb varosokban. A telepiiléstipusok sze-
rinti ardnyok a korabbi évekhez képest kisebb ingadozast mutattak az egy-
mast kovetd negyedévekben, de a kozségi lakaseladasok elsé negyedévi
aranya 2013-ban is mutatott némi visszaesést.

2013-ban negyedévrél negyedévre végig emelkedett a tobblakasos tar-
sashazi és panelépiiletek részesedése a lakdspiacon (57-r6l 64%-ra). Ezen
beliil tovabbra is magas a lakotelepi panellakdsok részesedése, amely
a teljes haszndltlakas-piac 13,6 szazalékat tette ki az elsé negyedévben,
majd a ra kovetkez6 id6szakokban is meghaladta a 12 szazalékot. A korabbi
években a panellakasok részesedése a teljes hasznaltlakas-forgalombol
10 szdzalék alatt volt.

A hasznaltlakds-piac teriileti jellemzoi
2012-ben egy haszndlt lakas 9,9 millid forintot ért, dtlagosan 400 ezer
forinttal tébbet, mint 2013-ban. Az eladott lakdsok dra ezalatt Budapesten
800 ezer forinttal csokkent, itt egy lakés atlagos dra 13,4 millio forint volt.
Ugyanez az érték a megyeszékhelyeken 9,2, a varosokban 8,6, mig a kdzsé-
gekben 5,5 milli¢ forint volt. Az agglomeraciokon kivill es6 kdzségekben
ugyanakkor csak 3,8 millié forintért kelt el egy atlagos ingatlan.
Budapesten a hasznalt lakasok négyzetméterara 236-rdl 225 ezer forint-
ra csokkent 2012 ota. Az orszagos atlag 7 ezer forinttal lett kevesebb, igy
értéke 2013-ban 143 ezer Ft/m2 volt. A fajlagos lakasarakat tekintve az
atlagos lakasarak esetében megfigyeltnél nagyobbak a teriileti kiildnbségek,
mivel a kisebb telepiiléseken értékesitett lakasok altaldban nagyobb mére-
tliek (Budapesten és a megyeszékhelyeken 56, illetve 60, a kisebb varosok-
ban 67, a kozségekben atlagosan 78 m2-esek). A kozségek négyzetméterara
alig tébb mint negyede a budapestinek (60, illetve 225 ezer Ft/m2).
Az agglomerdciokon kiviil es6 kozségekben a fajlagos lakasar 45 ezer Ft/m2.

A budapesti agglomeracio lakaspiaca

Mint az a hosszabb tava dralakulds vizsgdlatakor kideriilt, a valsagot kove-
téen el6bb csokkent, majd az utdbbi két évben ismét nétt a kiillénbség a
hasznélt és az (j lakasok ara kozott. 2013-ban egy j lakas egy négyzet-
métere kétszer annyiba keriilt, mint egy hasznalté. Kozelebbrdl megvizs-

galva azokat a tertileteket, melyekre az Gjlakas-épités koncentralddik latha-
t6, hogy mig Budapesten és a megyeszékhelyeken egyarant masfélszerest
meghaladd ez az arkiildnbség, addig a budapesti agglomeracidéban ennél
joval kevesebb, minddssze 20 szazalékos.

4. abra
. Uj lakasok négyzetméterara a hasznaltlakas-arak szazalékahan
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Az agglomeraciora az is jellemzd, hogy a valsag alatt a legjobban itt
kozelitett egymashoz a két részpiac drszinvonala, olyannyira, hogy 2011-re
minddssze 10 szazalékos lett a kimutathatd elérés a fajlagos drakat tekintve.
A folyamat hatterében az olcsobb agglomeracios teleplilések nagyaranyd
lakasépitése all. 2008 ota az itt eladott lakdsok fele a budapesti agglomera-
cio déli és délkeleti teriiletén épiilt.

A déli és délkeleti szektorban mar 2008-ban is alacsonyabb (200 ezer Ft/m?
alatt) volt a haszndlt lakdsok fajlagos ara, ez 2013-ra 18 szdzalékot esett.
A tobbi szektorban ekdzben ennél mérsékeltebb, 11-14 szdzalék kozotti
arcsokkenés volt.

3
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4. tabla
. A budapesti agglomeracié fobb adatai szektoronként*

2008-2013 kozott ;
. . 2
cladott Atlagos négyzetméterar, Ft/m
A budapesti hasz-
agglomeréacié nalt Uj hasznalt lakasok Uj lakasok
szektora
lakas, db 2008 | 2013 | 2008 | 2013
Eszaki szektor 5603 1983 223 194 297 249

4777 863 205 176 257 229
2763 1352 177 144 249 209
8758 2431 197 162 254 197
3300 511 275 245 328 224
4895 178 241 214 325 166

Keleti szektor
Délkeleti szektor

Déli szektor

Nyugati szektor
Eszaknyugati szektor

* A budapesti agglomerdcio telepiiléseit ldsd a Mddszertani megjegyzésekben.

Nemzetkozi adatok

Az Eurostat lakdspiaci drindexe dsszevontan mutatja be a hasznalt és az Uj
lakésok aralakuldsét. Eszerint 2013 negyedik negyedévében az EU-tagalla-
mok Osszesitett lakaspiaci indexe a 2010. évi bazis 97,8 szazalékan allt.

A kornyez6 orszagok lakaspiacan altalaban nagyobb arcsdkkenés ment
végbe a vdlsag alatt, mint az EU étlagdban. Kiilénésen nagy visszaesés
tértént Romaniaban és utobb Horvatorszagban is, ahol a 2010-es bézishoz
viszonyitva 20 szazalékos az aresés.

5. dbra
. Osszevont lakaspiaci arindex az EU 4tlagaban és egyes
szomszédos orszaghan (2010=100%)
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Tovabbi informaciok, adatok (linkek):
Tablazatok
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Madszertani megjegyzések

A lakdspiaci rak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabdsi eljards 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 atruhdzdséval jard — addsvételre kiterjed,
tartalmazza a lakdsok eladéasi dra mellett azok legfontosabb jellemzdit.
2007-t61 kezd6dden dllnak rendelkezésiinkre egységes szerkezetii, minden
tekintetben Gsszehasonlithat6 adatsorok, amelyek lehetévé teszik a lakdspi-
aci arvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2 szazalékat zartuk ki.
Azokban az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tdbbi ismérv
hianytalanul rendelkezésiinkre allt, a lakds ara és jellemz6i alapjan megbe-
csliltiik a nagysdgat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel
szerepeltettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinearis regresszios modellel
tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapteriile-
te, az épillet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilon-
boz6 foldrajzi, kbzigazgatési és jovedelmi mutatoi. Az 4j lakasok elkilonité-
sét az Ujlakas-vasarlashoz kapcsol6do kedvezmények alapjan a NAV
végezte.

Az els6 modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5 szazalékat
outlierként kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen kiviil
hagyjuk. Az outlierek kizardsa utan megismételt modellszamitassal kalkulal-
juk ki az arak Osszetételhatdsra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
A loglinedris modszerbdl kovetkez6en a kdzolt 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 arindex a hasznalt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek stlyozott atlaga. A sulyokat
a megel6z6 év dsszesitett lakaspiaci forgalmanak érték-adatai adjak.

Csomad, Csordg, Dunakeszi, Fot, God, ﬁrbottyén,
Szdd, Szddliget, Vac, Vacratot;

Csomor, Erd6kertes, Godoll6, Isaszeg, Kerepes,
Kistarcsa, Mogyordd, Nagytarcsa, Pécel, Szada,
Veresegyhaz;

Alsénémedi, Ecser, Fels6pakony, Gyal, Gyémrd,
Magléd, Ocsa, Ull6, Vecsés;

Délegyhdza, Diosd, Dunaharaszti, Dunavarsany,
Erd, Haldsztelek, Majoshaza, Pusztazamor, Sdskiit,
Szazhalombatta, Szigethalom, Szigetszentmiklds,
Taksony, Tarnok, Tokél;

Biatorbagy, Budajend, Budakeszi, Budadrs,
Herceghalom, Paty, Perbal, Telki, Tinnye, Tok,
Torokbalint, Zsambék;

Budakaldsz, Csobanka, Dunabogdany, Kisoroszi,
Leanyfalu, Nagykovacsi, Pilisborosjend, Piliscsaba,
Pilisjaszfalu, Pilisvordsvar, Pilisszanto, Pilisszent-
ivan, Pilisszentkereszt, Pilisszentlaszld, Pdcs-
megyer, Pomaz, Remetesz6lds, Solymadr, Szent-
endre, Szigetmonostor, Tahitétfalu, Urém, Visegrad.

Eszaki szektor:

Keleti szektor:

Délkeleti szektor:

Déli szektor:

Nyugati szektor:

Eszaknyugati szektor:

Elérhetdségek:
kommunikacio@ksh.hu

Informdci6szolgalat
Telefon: (+36-1) 345-6789
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