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Kiadvanyunk a lakaspiaci folyamatok legfontosabb mutatészamait ismerte-
ti. Az itt kozolt lakaspiaci arindexek 6sszesitett értékei az Eurostat lakas-
piaci drindexei kozott is megjelennek.! A harmonizalt modszertannak
koszonhet6en ezek az adatok telies mértékben Osszehasonlithatok az
egyes eurdpai orszagok, illetve az EU-tagallamok dsszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrdsa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkezd
informaciokat a beérkezés utan kézvetlenil, havonta vessziik at. A fokoza-
tosan teljessé valo adatbazis a 2014. évi folyamatokrdl még csak el6zetes
tajékoztatdst tesz lehetdvé. A 2013. évi adatok beérkezése lezarult, dssze-
allitdasunk 2014 el6tti id6szakra vonatkozo6 adatai véglegesek.

Fabb folyamatok

A 2014. év eddig dsszesitett lakaspiaci adatai a forgalom élénkiilését jel-
zik. Az elsG két negyedévben — az elGzetes szamitasok szerint — 20%-ot
meghalad6 az értékesitett lakasok szdmanak novekedése. Tdlnyomoéan
hasznalt lakasok cseréltek gazdat, az 0j lakasok részesedése a lakaspiaci
forgalombol nem éri el a 2%-ot.

Fordulat kovetkezett be a haszndltlakds-arak alakuldséban is: a 2014.
év eddig ismert adatai alapjan szamitott tiszta arindex 1,1%-kal megha-
ladja a 2013. évi értéket. A negyedévenkénti aralakulas egyenletes emel-
kedést mutat: az elsd negyedévben 1,2, a masodikban 1,3%-o0s a tiszta
arindex ndvekménye.

Az 1j lakdsok piacan az értékesitések szdma tovabbra is csokken.
2014-ben eddig — a korabbi évek azonos idGszakaihoz képest kevesebb
— mindéssze 600 0 lakast vasaroltak a haztartasok, ezért e lakasok éves
szinten 2%-ot kitevé aremelkedése alig érzékelhet6 az ingatlanpiacon.

" 2014. év valamennyi adata elézetes.
1 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

Mig az j lakdsok piacan tovabbra is visszaesés van, a hasznalt lakasok
értékesitésében folytatodott a méar 2013-ban elkezd6dott novekedés.
Az els6 negyedévben 22 ezer hasznalt lakds cserélt gazdat, ami 22%-kal
tobb, mint a megel6zd év azonos idGszakaban, és bar a masodik negyed-
évben eddig még csak 19 ezer tranzakciordl van adatunk, ez a tavalyihoz
hasonlo beérkezési itemmel szdmolva ebben az idGszakban is az els6
negyedévihez hasonl6 forgalomemelkedést jelez.

1. tabla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama
(ezer darab)
» Ebbdl: Ertékesitési
Ev OB ) p céllal épil
gladott lakas |  hasznalt Uj e =
lakés 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 3,9 48
2012 86,0 83,3 2,6 315
2013 88,7 86,4 2,3 3,2
2014. |. félév 41,0 40,4 0,6 1,4

2014 1. félévében Osszesen 1377 U] lakas épiilt értékesitési céllal.
Ugyanekkor az Ujlakas-értékesitések szdma 641 volt. Megfigyelésiink
kizardlag a haztartasok altal megvasarolt lakdsokra korlatozodik, igy sok
tranzakci6 azért esik ki a megfigyelés korébdl, mert a vasarlok nem
maganhaztartdsok, hanem véllalkozasok, vagy az értékesités soran vala-
milyen atmeneti bérleti megoldas elézi meg a tényleges tulajdonba adast.
Mindez sz(ikiti a megfigyelhet6 eladasok korét.

1. dbra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulisa
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Eves drindexek
A hasznalt lakasok piacan 2014-ben eddig 1,1%-os tiszta aremelkedés
kovetkezett be, ami azt jelenti, hogy ennyivel keriilnének tdbbe a lakasok, ha
ebben az évben ugyanazokat adték volna el, mint egy évvel kordbban. Mivel
ekdzben az eladott lakdsok mindségi 6sszetétele az olcsobb lakasok felé
tolédott (ennek indexe 3,2%-kal csokkent), a ténylegesen eladott hasznalt
lakasok atlagos ara 2,2%-kal alacsonyabb lett.2

2. tabla
. Az éves arvaltozas tényezdi

Uj lakasok Hasznalt lakdsok

|d6szak Ossze- | tiszta | telies | Ossze- | tiszta | teljes
tétel- ar- ar- tétel- ar- ar-

hatds | valtozas | véltozds | hatds | vdltozas | valtozas

Eldz6 év=100,0%
2008 100,7 1022 1029 886 1018 90,1
2009 101,6 98,2 99,7 94,3 94,5 89,1
2010 102,9 93,6 9,3 1098 97,9 1075
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,7 1000  100,7 1004 96,2 96,6
2013 989 1010 998 1012 97,1 98,3
2014. 1. félév 95,1 102,0 97,1 9,8 1011 97,8
2010=100,0%

2007 950 1065 101,2 109, 106,2 115,8
2008 956 1088  104,1 9,6 1080 1044
2009 97,1 106,8 1038 91,1 102,1 93,0
2010 100,0 1000 1000  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. 1. félév 94,4 99,8 94,0 97,1 91,1 88,4

Negyedéves tiszta arindex
2013-ban a negyedik negyedév visszaesésétdl eltekintve megallt a haszndlt
lakasok dranak csokkenése. Ezt kdvet6en 2014 elsd két negyedévében mar
1,2 illetve 1,3%-0s emelkedés kovetkezett be.

Az 0j lakasok negyedéves arindexe 2014 masodik negyedévében atlépte
a bazisid6szaki szintet. Az index szamitasanak alapjaul egyel6re alig tobb
mint kétszaz értékesitett lakas adata dll rendelkezésre.

2. dbra
I A rakéspiaci drak alakuldsa - tiszta drvaltozas (2010 =100%)
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2 teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzataként all eld.
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A teljes arvaltozds tényezdi a hasznaltlakas-piacon

A hasznéltlakas-eladdsok Osszetételében altalaban az év elején mériink
pozitiv elmozdulast, amikor a nagyobb telepiilések relativ sdlya nd, és ez
emeli a megfigyelt eladasok atlagos arszintjét. Ezattal csak kisebb mérté-
ki emelkedés figyelhet6 meg 2014 els6 negyedévében az 6sszetétel
indexében.

3. dbra
I A hasznilt lakasok aralakukasanak tényezsi (2010 =100%)

115
110 1
105
100
95 A
90
85
80
75 A

"o

0
RN LT Y 1 Y 1 2 O 2 e O AV P R T AV P I
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

e ()sszetételhatas e Tiszta arvaltozas

e Te|j€S Arvaltozas

2014 els6 negyedévében az eddig ismert eladasok teljes atlagara
3,5%-0s emelkedést mutat a megel6z6 id6szakhoz képest. A 2,2%-0s
Osszetétel-javulas kikiiszobolése utdn a tiszta drvaltozas 1,2%-0s. A maso-
dik negyedévben romlé dsszetétel- és teljes arindex mellett a tiszta arvélto-
zas hasonlo Gtemben emelkedik tovabb (1,3%). A korabbi id6szakok meg-
figyelései alapjan arra lehet szamitani, hogy az dsszetétel-index és vele a
teljes arvaltozas indexe még felfelé mddosul, ahogy a beérkez6 adatok tel-
jessé valnak, ugyanis a magasabb arszinvonal(, nagyobb telepiilések adatai
altalaban nagyobb késéssel érkeznek be.

A hasznaltlakas-forgalom dsszetételének alakulisa
2014 elsé negyedévében a haszndlt lakdsok 31%-at értékesitették
Budapesten, tovabbi 23%-at a megyeszékhelyeken, vagyis a teljes lakas-
piaci forgalom tdbb mint fele zajlott a nagyobb véarosokban. Az el6z6 év
azonos iddszakahoz viszonyitva a budapesti és a kisvarosi tarsashazi
lakasok, tovdbba a megyeszékhelyeken a csaladi hazak eladasa beviilt
kiemelkedd, 30%-ot megkdzelitd mértékben. Atlag alatti, 10% korili a
budapesti csaladi hazak és a kdzségi lakasok értékesitésének béviilése.
2013-ban a tdébblakdsos tarsashdzi és panelépiiletek részesedése a
lakaspiacon 56%-ot tett ki, ebbdl 13% lakételepi lakas volt. 2014-ben a
tobblakasos piac részesedése 58%-ra nétt. A ndvekedés a tarsashazi érté-
kesitéseknek tudhat6 be, a panellakdasok aranya a forgalomban nem valto-
zott a megel6z6 évhez képest. A csaladi hazak értékesitése az elsé negyed-
évben alacsonyabb volt (41%), majd a masodik negyedévben a szinte
kizarolag csaladi hazakbol allo kozségi lakaseladasok bdviilésével emelke-
dett (43%).
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. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének negyedévenkénti alakulasa e
(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedév | csaladi hdz, Iatl?ébs%-s panel, | csalddi hdz, | tobb- panel, | csaladi haz, Iatl?ébs%-s Kozségek | Osszesen
sorhaz nem panél lakotelep sorhaz lakasos lakotelep sorhaz Iakételeb
2011. 1. 2,8 22,9 1,4 55 1,7 4.1 16,5 12,5 22,4 100,0
2011. 11 3,0 214 2,7 5,2 11,0 49 16,4 11,8 235 100,0
2011. 111 2,5 20,0 3.1 52 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 50 13,5 5,1 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 11 3,0 20,0 51 52 11,4 43 17,0 114 22,7 100,0
2012. 1lI. 2,6 18,6 50 51 11,5 45 17,4 114 241 100,0
2012. IV. 2,7 19,9 54 52 11,4 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. 1. 2,8 19,9 6,2 51 11,0 4,3 16,6 1,7 22,4 100,0
2013. 1ll. 24 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. 2,1 21,7 6,3 51 12,4 51 15,7 12,8 19,0 100,0
2014. 1. 1,9 20,0 583 45 13,2 5,6 15,7 12,6 21,2 100,0

A hasznaltlakds-piac teriileti jellemzoi

2014 elsd félévében egy hasznalt lakas 9,4 milli6 forintot ért, 300 ezer forint-
tal kevesebbet, mit 2013-ban. Az eladott lakdsok étlagara Budapesten 300
ezer forinttal csokkent, egy hasznalt lakéas atlagos ara 13,3 milli6 forint volt.
Ugyanez az érték a megyeszékhelyeken 9, a varosokban 8,4, mig a kozségek-
ben 5,3 milli¢ forint volt. Az agglomeraciokon kiviil es6 kozségekben ugyan-
akkor csak 3,6 millio forintért kelt el egy atlagos ingatlan.

Budapesten a hasznélt lakasok négyzetméterara 226-rdl 229 ezer forintra
emelkedett 2013 6ta. A teljes lakasarral ellentétes drvaltozas oka az értékesi-
tett lakdsok nagysaganak csokkenése 58-rol 57 m2-re, tovabba a keriiletek
kozotti aranyok valtozasa.

A kozségi lakasok négyzetméterara minddssze egynegyede a budapestinek
(57 ezer Ft). Az agglomeraciokon kiviil es6 kozségekben ez az érték még
alacsonyabb (43 ezer Ft).

2014-ben az orszag egyes terliletein ndvekedni kezdtek a lakésarak, mig
masutt folytatodott az arcsdkkenés. Szamottevd és a régié minden megyéjé-
re kiterjed6 aremelkedés kovetkezett be a Dél-Alfdldon. Nyugat- és Dél-
Dunantilon dsszességében ugyancsak emelkedtek az arak, am megyénként
eltéréen. Nyugat-Dunantdlon Gydr-Moson-Sopron megye, mig Dél-
Dunantilon Somogy megye arai emelkedtek kiugréan. A kdzponti régidban
egyelére nem egyértelmii a fordulat: Pest megyében a teljes és a fajlagos
atlagar is esett, és Budapesten is csak a fajlagos arakban figyelhetd meg
kisebb emelkedés. Tovabbra is valamennyi megyében csokkennek az arak
Kozép-Dunéntdlon és Eszak-Alféldon.

Nemzetkozi adatok

Az Eurostat lakdspiaci drindexe dsszevontan mutatja be a hasznalt és az U

lakdsok aralakuldsat. Eszerint 2014 masodik negyedévében az EU-tagallamok

Osszesitett lakaspiaci indexe a 2010. évi bazis 99,2%-an allt. Az eur6zénaban

a lakdsdrindex az EU dtlaga alatt van, értéke a masodik negyedévben 97,0%.
2014 11. negyedévében a Balti-allamokban, az észak-eurdpai orszagokban

és Luxemburgban a legmagasabb a 2010-es bazishoz viszonyitott lakasar-

index. Spanyolorszagban, ahol a legnagyobb volt az drak visszaesése, a
legutobbi megfigyelés idején a bazisiddszaki érték 71,9%-at érte el a lakds-
piaci arindex. A kérnyezd orszagok kozill Szlovakiaban csak 2%-kal marad
el az arszint a bazisidészakitdl, mikdzben Roméaniaban és Horvatorszaghan
22%-0s volt az drak visszaesése. Szlovénia lakaspiaci arszinvonala ugyan-
ekkor 15,7%-kal volt alacsonyabb a 2010-es szintnél.

4. dbra
Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidban és
Magyarorszagon (2010=100%)
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. A hasznalt lakasok értékesitésének fobb mutatoi bl
Hasznalt lakdsok
Régio, megye atlagos ara, millié forint atlagos m2-ara, ezer forint atlagos aranak m%t-lggé?ak

2013 2014, 1. félév 2013 2014, 1. félév 2014, ‘l’alz(l’g\"jf;m .
Budapest 13,6 13,3 226 229 97,3 101,5
Pest megye 13,6 12,7 158 152 93,1 96,0
K6zép-Magyarorszag 13,6 13,2 212 216 96,5 101,9
Fejér megye 8,9 8,6 121 120 96,8 99,0
Komarom-Esztergom megye 72 7,0 104 104 96,9 99,7
Veszprém megye 9,2 8,7 126 122 94,3 96,5
Kdzép-Dunantul 8,5 8,2 118 116 95,8 98,2
Gydr-Moson-Sopron megye 10,8 11,3 149 158 104,6 106,0
Vas megye 8,5 79 120 120 93,6 100,3
Zala megye 8,3 8,1 110 113 97,9 102,6
Nyugat-Dunantul 9,7 99 133 140 102,5 105,7
Baranya megye 7,3 7,3 104 105 100,0 100,6
Somogy megye 8,0 8,4 108 119 105,0 109,4
Tolna megye 6,8 6,9 95 96 101,0 100,7
Dél-Dunantul 74 7,6 104 108 102,0 103,7
Borsod-Abauj-Zemplén megye 49 44 74 71 91,0 96,2
Heves megye 6,6 6,7 91 91 101,1 99,6
Nograd megye 43 4.4 61 62 102,6 101,7
Eszak-Magyarorszég H¥) 52 78 76 97,8 98,5
Hajdu-Bihar megye 8,3 78 127 126 93,9 99,6
Jasz-Nagykun-Szolnok megye 52 48 74 7 90,9 95,1
Szabolcs-Szatmar-Bereg megye 57 515 81 81 96,7 99,7
Eszak-Alfdld 6,6 6,1 97 95 93,3 97,6
Bacs-Kiskun megye 6,3 6,5 87 93 103,1 107,5
Békés megye 53 515 71 76 104,5 107,6
Csongrad megye 7,6 7,6 110 115 101,0 104,7
Dél-Alfold 6,5 6,7 91 97 102,1 105,9

Osszesen 9,7 9,4 145 146 96,7 100,5
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. Lakaspiaci arindex Eurépa orszagaiban (2010=100,0%) o
Orszdig 2013. ) 2013. , 2013. ) 2013. ’ 2014. ) 2014. ,
|. negyedév II. negyedév IIl. negyedév IV. negyedév |. negyedév II. negyedév

Belgium 107,0 107,3 108,6 107,5 105,5 106,4
Bulgéria 90,7 91,2 90,3 90,4 91,4 91,7
Ciprus 92,0 88,2 88,5 87,2 85,7 86,9
Csehorszag 98,0 98,8 98,8 98,1 98,9 99,5
Dénia 97,1 100,6 100,6 99,2 100,6 104,6
Egyesdilt Kiralysag 101,3 103,1 105,7 106,9 109,3 113,6
Esztorszag 121,2 125,7 1324 135,9 142,4 143,9
Finnorszag 106,7 107,3 106,8 106,5 106,7 1071
Franciaorszag 103,2 103,0 103,9 102,8 101,5 101,9
Hollandia 87,1 85,3 85,9 85,6 86,0 86,4
Horvétorszag 85,7 80,2 79,4 79,6 774 778
irorszag 74,5 76,2 79,3 81,4 80,3 85,8
Izland 114,0 1"71 120,0 1221 124,9 127,8
Lettorszag 115,4 120,1 121,6 1247 127,6 130,0
Litvania 106,7 108,3 106,4 109,2 1108 115,3
Luxemburg 110,1 13,2 14,9 16,3 113,7 17,5
Magyarorszag 90,7 90,9 91,0 89,8 91,5 92,2
Malta 101,4 101,9 102,8 101,7 107,9 108,0
Németorszag 108,9 11,0 10,8 110,9

Norvégia 120,3 122,7 120,9 17,3 119,9 124,2
Olaszorszag 93,9 93,3 91,9 90,2 89,3 88,8
Portugalia 86,1 85,9 86,4 88,4 89,6 91,0
Romania 81,7 81,0 79,1 78,5 79,0 779
Spanyolorszag 71,9 71,3 71,9 71,0 70,8 71,9
Svédorszég 106,7 108,4 110,4 112,1 115,3 17,9
Szlovékia 96,7 96,9 96,7 96,6 96,5 98,0
Szlovénia 92,8 93,5 88,1 88,1 86,6 84,3

Madszertani megjegyzések

A lakdspiaci arak 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 atruhdzdsaval jard — adasvételre kiterjed,
tartalmazza a lakdsok eladéasi dra mellett azok legfontosabb jellemzdit.
2007-t61 kezd6dden dllnak rendelkezésiinkre egységes szerkezetii, minden
tekintetben 6sszehasonlithat6 adatsorok, amelyek lehetévé teszik a lakdspi-
aci arvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tobbi ismérv hidnytala-
nul rendelkezésiinkre allt, a lakds ara és jellemzdi alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-
tettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinedris regresszios modellel tortént.

A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
éplilet jellege, a telepiilés (Budapesten kertilet) és a telepiilés kilonb6z6
foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatoi. Az 0j lakasok elkilonitését az
0jlakéas-vasarlashoz kapcsolddo kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Az els6 modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5%-dt outlierként
kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil hagyjuk. Az
outlierek kizardsa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki az arak
Osszetételhatasra és tiszta drvaltozasra bontott indexeit. A loglinedris mad-
szerbdl kovetkez6en a kozolt arindexek minden esetben az adott arak mér-
tani dtlagabol adddnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak ugyanakkor mindig
szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzése utan szamitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakaspiaci drindex a hasznélt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A sulyokat
a megel6z6 év dsszesitett lakaspiaci forgalméanak érték-adatai adjak.
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