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Tartalom 1. tabla
. . Az eladott és az ertékesitésre épitett lakasok szama
BEVEZELO. ...t 1
(ezer darab)
Az ingatlanforgalom alakuldsa .............ccccoovvvicvininciniiniccccc, 1 Osszes Ebbd: Ertékesitési
EVES AMNBXEK ... 2 Ev, negyedév eladott hasznalt {j cellal epiit
lakas lakas lakas Uj lakas
Negyedéves tiszta AriNdeX..........coevvvrierierieeieieeeeee e 2
2007 191,2 . . 17,9
A teljes arvaltozas tényezGi a hasznaltlakas-piacon............c..cc........ 2 2008 154.1 140 0 141 174
A hasznéltlakés-forgalom 0sszetételének alakuldsa......................... 2 2009 91,1 82.9 83 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
A hasznaltlakas-piac teriileti jellemz6i............ccoovevevvivieieiiiiiiienine, 3 2011 877 83.9 39 48
A hasznalt lakasok piaci forgalméanak 6sszértéke..............ccccee....... 4 2012 86,0 83,3 2,6 35
Nemzetk0zi datOK ............coeriieeieec e 4 2013 88,7 86,4 2.3 3.2
2014 113,8 110,5 3,3 34
Modszertani MegjegyzeSek ..........ocviruriiiiniiniisicse e, 4 2015. I. negyedév 18,7 184 03 07

2014-ben 3411 (j lakas éplilt értékesitési céllal, ami 8%-kal tobb az ezt

megel6z6 évinél. Ennek hatasa az (j lakasok emelkedd értékesitési adata-

Bevezetd iban is jelentkezik, de ezzel egyiitt is csak az sszes eladott lakas 2,9%-a,

A 2014. évi lakaspiaci adatok beérkezésének lezdrasa utan a végleges 3300 lakds volt Uj épitési.t
eredmények megerdsitik a lakdspiac fellendiilésérdl szolo elGzetes tajé-

koztatdsokat: 2014 folyaman 114 ezer lakast értékesitettek, 28%-kal . A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulésa 1. dbra
tobbet, mint 2013-ban. Mind a hasznélt, mind az 0j lakdsok aremelkedése
meghaladta a 4%-ot.

2015 1. negyedévében folytatodott a lakaspiaci forgalom élénkiilése: a £ or darab
mar beérkezett és feldolgozott mintegy 19 ezer szerzédéskotés kozel 50
egynegyedével haladta meg az el6z6 év azonos idGszaki forgalmat. Az 45 |
arnovekedés (iteme még tovabb ndtt 2015 I. negyedéveben: a hasznalt |
lakasok dra 4,4, az 0j lakasoké 3,6%-kal emelkedett. 35 |

Ugyanakkor tovabbra is kevés (] lakast adtak el. Részesedeésiik a teligs 55 |
piaci forgalomb6l 2014-ben nem érte el a 3, 2015 I. negyedévében pedig o5 |
a 2%-ot sem. 20

15 -

Az ingatlanforgalom alakuldsa 10 -
2014-ben 114 ezer lakast adtak el, koziiliik mindéssze 3300 volt Gjonnan 5 -
épilt. A 2015 I. negyedévében megkotott adasvételi szerzddések egy 0
részérél jelenleg még nem all rendelkezésiinkre informéci6. Eddig I.‘II.‘III.‘IV. I.‘II.‘III.‘IV. I.‘II.‘III.‘IV. I.‘II.‘III.‘IV. |.‘||.‘|||.‘|v. |.‘||.‘|||.‘|v. |.‘||.‘|||.‘|v. l.
18 700 adasvétel adata érkezett be, ami a megel()’z(i év azonos id@szaki- 2008. 2009. 2010. 2011. 2012. 2013. 2014. 2015

nal 23%-kal tdbb. Mindez azt mutatja, hogy a lakdspiaci forgalom fellen-
diilése ebben az évben is folytatodik.

*2015. év valamennyi adata el6zetes.
1 Megfigyelésiink kizrélag a haztartdsok éltal megvéasarolt lakdsokra korldtozadik, igy a tranzakciok egy része azért esik ki a megfigyelés korébdl, mert a vasarlok nem magéanhaztartésok,
hanem vallalkozasok vagy az értékesités sordn valamilyen dtmeneti bérleti megoldés el6zi meg a tényleges tulajdonba adést.
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Eves drindexek

A hasznalt lakdsok piacan 2014-ben 4,2%-0s tiszta dremelkedés kovetkezett
be a megel6z6 évhez képest. Ez azt jelenti, hogy ennyivel keriilnének tobbe a
lakdsok, ha ebben az évben ugyanazokat adtdk volna el, mint egy évvel
korabban. Azonban az eladott lakdsok mindségi dsszetétele a dragabb laka-
sok felé tolddott (az sszetételindex 2,6%-kal n6tt), igy a ténylegesen eladott
hasznalt lakasok atlagos ara még nagyobb mértékben, 6,9%-kal emelkedett.?

2. tabla
. Az éves arvaltozas tényezoi
Uj lakasok Hasznélt lakasok
Ev Ossze- | tiszta | ftelies | Ossze- | ftiszta | teljes
tétel- ar- ar- tétel- ar- ar-
hatds | valtozas | valtozas | hatds | véltozas | vdltozds
El6zd 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 979 1075
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  101,0 998  101,2 97,1 98,3
2014 100,3 104,4 104,7 102,6 104,2 106,9
2010=100,0%
2007 950 1065  101,2 1091 1062 1158
2008 956 1088  104,1 96,6 1080 1044
2009 97,1 1068  103,8 91,1 1021 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 96,8 100,3 90,1 90,4
2014 995 1019 1014 1029 939 96,6

A hasznalt lakdsok arszintie a 2014 folyaman bekdvetkezett dragulds
hatésara kozelebb keriilt a 2010-es béazisiddszaki szinthez (93,9%), mig az
Uj lakdsok dara mar 1,9%-kal meg is haladta azt. Ugyanekkor a hasznalt
lakdsok ara a lakdspiaci valsag el6tti utolso, 2008. év szintjétél 13,1, a real-
arszintie pedig 28,7%-kal maradt el. Uj lakasok esetében a nomindlis
arcsokkenés 6,4, realértékben 23,2%.3

Negyedéves tiszta arindex

2014 I-111. negyedévében a hasznalt lakdsok a megel6z6 év azonos iddszaka-
hoz képest egyarant 2, majd az év IV. negyedévében 2,4%-kal dragultak.
Tovabb gyorsult az aremelkedés 2015 |. negyedévében, amikor az arindex
104,4% volt. A gyors novekedés hatasara 2015 I. negyedévében a hasznalt
lakasok arszintje atlépte a 2010. évi bazist (101,2%).

Az (jj lakasok arindexe a 2014. 11. negyedévi megugras utan az év hatra-
I6v6 részében esett, majd 2015 . negyedévében ismét nétt, ekkor elérte a
2010. évi bazis 104,9%-at. A mutatd szamitasanak alapjaul 2015-ben egy-
elére mindossze 340 megfigyelt tranzakcié szolgélt. Az Gjlakas-értékesité-
sek alacsony szama miatt a tovabbiakban csak a hasznélt lakasok piacat
vizsgaljuk részletesebben.

2p teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzataként all el6.
3 A redlérték szémitasahoz a fogyasztoiar-indexet vettiik figyelembe.

Statisztikai tiikér 2015/54

2. abra
Bl A rakaspiaci tiszta arvatozas (2010-100%)
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A teljes arvaltozas tényezoi a hasznaltlakas-piacon

2014-ben a lakaspiaci forgalom a nagyobb és a magasabb arszinvonald
telepiiléseken az dtlagosnal gyorsabban nétt, aminek hatasara az 6sszetétel-
index is emelkedett. Ez a hatds az év vége felé enyhiilt, de az dsszetétel
indexe igy is a bazisérték f6lott maradt.

2015 I. negyedévében az eddig ismert lakdspiaci tranzakciok dsszetétele
még jelentsen eltér a varhatd véglegestdl, de a korabbi id6szakok megfi-
gyelései alapjan arra lehet szdmitani, hogy az adatbazis teljessé valasaval az
Osszetételindex és vele a teljes arvaltozas indexe még felfelé modosul.4

3. dbra
Bl A nasmatt 1akasok aralakulasanak tényeziii (2010-100%)
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A hasznaltlakas-forgalom dsszetételének alakuldsa
2014-ben minden telepiiléskategoridban és mindegyik épiilettipushan élén-
killt a lakaspiaci forgalom. A legnagyobb mértékben a nagyobb varosok
tobblakasos részpiaca lendiilt fel. A kozségi lakdsértékesitések aranya az év
folyaman végig 20% alatt maradt. Budapesten és a megyeszékhelyeken
adtak el a lakasok tobb mint felét (53%).

Mig Budapesten a 2014-ben eladott lakdsok szama mar a 2008. évi
mennyiséghez kozelit (annak 88%-a), addig a kisebb telepiilések felé

Altalaban a nagyobb telepiilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be, és ezek lakaspiaci arszinvonala magasabb, mint a kistelepiiléseké.
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haladva ez egyre kevésbé érvényes: a megyeszékhelyeken a 2008. évinek
79, a varosokban 69, a kozségekben 58%-a.

2014-ben a panellakdsok aranya a lakaspiacon 12,8% volt, ez megha-
ladja a korabbi évek adatait. A tobblakdsos, nem lakételepi értékesitések
a lakaspiaci forgalom 46%-at tették ki, mig a csaladi hazak részesedése
— 0sszefiiggéshben a nagyvarosok forgalmanak novekedésével — csokkent:
a 2013. évi 43-r6l 41%-ra.

2015 |. negyedévének elGzetes adatai szerint ebben az évben is az emlitett
tendenciak érvényesiiltek: még magasabb lett a nagyvarosok, valamint a
tobblakasos épiiletek részesedése a piaci forgalombol (57, illetve 65%).

A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzoi

Lakdaspiaci arak, lakasdrindex, 2015. I. negyedév

kornyékén mutatkozott. Pest megyében a lakdsarak stagnalnak és tobbé-
kevésbé ugyanez jellemz6 a budapesti agglomeraciora is: 2014-ben mind-
0ssze az északi szektorban volt nagyobb aranyu, 4,1%-o0s aremelkedés.
1,3%-kal néttek a négyzetméterdrak a nyugati szektorban, mig a budapesti
agglomerdcio mas teriletein kismértékben (0,4-1,4% kozott) csokkentek.
2015 1. negyedévében a legalacsonyabb drszintli délkeleti szektorokban
novekedtek, ett6l eltekintve mindeniitt estek az arak.

4. &bra
. A hasznalt lakasok négyzetméteraranak alakulasa megyénként

A 2014-ben eladott hasznalt lakdsok atlagos ara 10,3 millid forint volt, Nograd [
600 ezer forinttal tobb, mint 2013-ban. Az eladott lakasok 4tlagara Békés I
Budapesten 900 ezer forinttal nétt, igy egy hasznalt lakds atlagos ara Borsod-Abatj Zemplén I
14,5 milli¢ forint volt. Ugyanez az érték a megyeszékhelyeken 9,4, a varo- Jasz-Nagykun-Szolnok [
sokban 9,1, mig a kdzségekben 5,9 millio forint volt, mindeniitt meghaladta  Szabolcs-Szatmar-Bereg [
az egy évvel korabbit. Az agglomeraciokon kiviil talalhato kozségekben az Bacs-Kiskun [——
arak szintje tovabbra is alacsony, de ugyancsak elmozdult a 2013. évi mély- Heves TR
pontrol, 3,8-rdl 4 milli¢ forintra emelkedett. Tone
Budapesten a haszndlt lakasok négyzetméterara 226-r6l 240 ezer forintra A —
emelkedett 2014-ben. A kozségi lakdsok négyzetméterara alig tobb mint Komérom Eséfr;g:;; —
egynegyede a budapestinek (63 ezer forint), mig az agglomeraciokon kivil S —_—
talalhato kozségekben csak 47 ezer forint. °m°9y
2015 |. negyedévében az atlagos lakasarak egyelére nem haladtak meg a Csongréd .
2014. évi szintet, s6t esetenként el is maradtak attol. Ez dsszefiigg az el6- Zala e
zetes 0dsszesitésekre jellemzd alacsonyabb mindségi dsszetétellel, azzal, Vas [,
hogy az |. negyedév forgalméban a kisebb alapteriiletii, olcsébb lakasok Feer e
stilya még magas a beérkezett adatok kérében. (Késdbb, ahogy az adatbézis Veszprém [
teljessé vélik, mar magasabb aranyban megjelennek benne a nagyobb érté- Hajdu-Bihar e
k(i tranzakciok.) Ezt tdmasztja ala, hogy a lakdsok dtlagos édra egyelére nem Gy Br-MOSON-SoproN e
n6tt, de négyzetméteraruk a nagyvarosokban tovabb emelkedett (Buda- [ Rl —
pesten 240-r6l 254 ezer forintra). I I Rl —— ]
2013 ota mar egyik megyében sem csokkent a lakdsok fajlagos dra.
Az alacsony érszin\?gnalﬂ te?r%]letek kozott is van tobb olyan, arllolgaz arak 0 50 100 150200 250 300
ki.mozdultak a mélypontrdl (Békés, Borsod-Abalj-Zemplén, illetve Bacs- 2013 52014 = 2015. |. negyedév ezer forint
Kiskun megye). Hatarozott elmozdulas azonban csak Budapesten és Gy6r
3. tdbla
. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének negyedévenkénti alakulasa
(%)
Budapest Megyeszékhely Véarosok
Negyedev | csaladi héz, Iatl?ébs?)-s panel, | csaladi hdz, |  tobb- panel, | csaladi hz, Iatl?ébs%-s Kozségek | Osszesen
sorhaz nem panel lakotelep sorhaz lakdsos lakotelep sorhaz lakételep
2011. 1. 2,8 22,9 14 515 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 31 5,2 11,9 51 15,8 11,9 24,6 100,0
2011, IV. 2,2 22,8 2,7 51 13,1 5% 14,7 12,6 21,5 100,0
2012. 1. 2,7 25,3 4.1 5,0 1843 51 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 1. 3,0 20,0 5,1 5,2 114 43 17,0 114 22,7 100,0
2012. 1l1. 2,6 18,6 50 5,1 11,5 45 17,4 114 241 100,0
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 5,1 11,0 43 16,6 1,7 22,4 100,0
2013. 1ll. 24 20,5 59 54 11,9 48 16,5 1,3 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. IV. 24 23,7 6,5 44 12,0 46 14,8 12,9 18,7 100,0
2015. 1. 2,3 25,8 6,1 4,0 13,7 51 13,4 13,0 16,6 100,0

3
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4. tébla
. Az atlagos négyzetméterar alakulasa a budapesti agglomeracioban
(ezer forint)
Szektor 2013 2014 |, nig:/gaév
Eszaki szektor 194 202 196
Keleti szektor 176 176 172
Délkeleti szektor 145 144 146
Déli szektor 163 160 157
Nyugati szektor 252 255 247
Eszaknyugati szektor 216 214 210
Osszesen 187 188 183

A hasznalt lakasok piaci forgalmanak dsszértéke

2014-ben a hasznaltlakés-piacon eladott lakdsok értéke 0sszesen
1119 millidrd forint volt, 36%-kal tbb, mint a megel6z6 évben. A forgalom
nagyobb hényada (62%) a tobblakdsos piacon realizalddott.

A forgalom 45%-a (498 milliard forint) Budapesten keletkezett,
151 milliard forinttal t6bb, mint egy évvel korabban. A lakaspiaci forgalom
Osszesitett értéke a kisebb telepiiléseken lassabban, de ugyancsak nétt: a
megyeszékhelyeken és a tdbbi varosban 377-r6l 499, a kdzségekben pedig
99-r6l 121 milliard forintra.

5. dbra
. A hasznaltlakas-piac forgalmanak dsszértéke
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Nemzetkdzi adatok

Az Eurostat lakaspiaci drindexe dsszevontan mutatja be a hasznalt és az (j
lakasok aralakulasat. 2015 1. negyedévében az EU-tagéllamok 6sszevont
lakaspiaci arindexe a 2010. évi bazisérték 100,5%-a. Az eur6zonan beliil a
lakasarindex az EU atlaga alatt van (97,2%). 2014 eleje 6ta a magyar lakas-
arindex gyors iitemben zarkozott fel az EU indexéhez, és 2015
|. negyedévében mar meg is haladta azt (100,8%).

2015 1. negyedévében a megel6z6 idG6szakhoz képest Norvégia és
Romania lakdspiacan az emelkedés 4% feletti, Daniaban, Magyarorszagon
és Svédorszaghan 3% feletti, mig Izlandon és Esztorszagban mintegy 3%.
A korabban gyors ingatlanpiaci fellendiilést mutatd balti allamok koziil
Lettorszagban és Litvaniaban a 2014. év végi visszaesést tjabb emelkedés
kovette 2015 I. negyedévében, mig Ciprus, Horvatorszag, Belgium és Malta

5 http://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/house-price-index.
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lakaspiaca nagyobb mértékii, 2%-ot meghaladd arcsdkkenést szenvedett el.
(Goérdgorszag és Lengyelorszag adata tovabbra sem jelenik meg az Eurostat
Osszedllitasaban.)

6. ab
. Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidhan és o
Magyarorszagon (2010=100%)
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Modszertani megjegyzések

A kozolt 6sszevont lakaspiaci arindexek az Eurostat lakdspiaci arindexei
kozott is megjelennek.5 A harmonizalt modszertannak kdszonhetGen ezek
az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithaték az egyes eurdpai orszagok,
illetve az EU-tagdllamok 0sszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrdsa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbdzisa, ahonnan az illetékkiszabdsi eljarasban keletkez§
informdciokat a beérkezés utan havonta, anonimizalva vessziik at. Az adat-
atadas minden — maganszemeélyek altal kotott és a teljes lakas atruhazasaval
jard — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok
legfontosabb jellemzGit is. 2007-t6] kezd6dden alinak rendelkezésiinkre
egységes szerkezetd, minden tekintetben 6sszehasonlithaté adatsorok,
amelyek lehet6vé teszik a lakaspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat.
A fokozatosan teljessé valé adatbéazis a 2014. évi folyamatokrél még csak
el6zetes tajékoztatast tesz lehetdvé. A 2013. évi adatok beérkezése lezarult,
Gsszeallitasunk 2014 el6tti id6szakra vonatkoz6 adatai véglegesek.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tdbbi ismérv hianytalanul
rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzGi alapjan megbecsiiltiik a nagy-
sagat, majd a tovabbi szamitdsokban ezzel a becsiilt értékkel szerepeltettiik.
Ezutan az adatok elemzése loglinearis regresszios modellel tortént.
A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
épiilet jellege, a teleplilés (Budapesten keriilet), valamint a telepiilés kiilon-
b6z6 foldrajzi, kdzigazgatasi és jovedelmi mutatoéi. Az (j lakasok elkiilonitését
az ljlakas-vasarlashoz kapcsolodoé kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakdsok 5%-at outlierként
kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitidsokban figyelmen Kkiviil hagyjuk.
Az outlierek kizdrasa utdn megismételt modellszamitassal hatdrozzuk meg
az arak 0sszetételhatasra és tiszta drvaltozasra bontott indexeit. A loglinedris
madszerbdl kovetkezéen a kozolt arindexek minden esetben az adott arak
mértani atlagabol adddnak. A kiadvanyban kozolt tlagarak ugyanakkor min-
dig 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, melyben
a sllyok a megel6z6 év dsszesitett lakdspiaci forgalmanak értékadatai.
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. Negyedéves dsszevont lakaspiaci arindex Eurdpa orszagaiban (2010=100,0%) o
2014. 1. 2014. 11. 2014. 11I. 2014. 1V. 2015. 1.
Orszag
negyedév
Ausztria 122,8 124,8 123,9 1251 122,2
Belgium 105,5 106,3 107,7 108,7 105,7
Bulgéria 91,4 91,7 91,9 92,9 93,4
Ciprus 86,9 91,7 91,0 90,0 874
Csehorszag 99,7 100,6 101,4 102,2 102,9
Dénia 100,6 104,4 103,9 103,5 107,2
Egyesiilt Kirdlysag 109,3 113,6 118,1 117,6 118,6
Esztorszag 142,4 143,9 149,9 149,6 153,9
Finnorszag 106,6 107,0 106,6 105,9 106,2
Franciaorszag 101,6 101,8 102,5 100,5 100,0
Hollandia 86,0 86,4 86,9 87,3 88,1
Horvatorszag 77,4 778 81,5 80,5 78,3
irorszag 80,3 85,8 91,1 94,6 93,8
Izland 135,0 138,1 1291 131,3 135,0
Lettorszag 128,7 130,6 135,6 120,2 121,2
Litvania 10,8 15,3 17,2 114,9 115,8
Luxemburg 14,0 118,2 119,8 121,6 122,0
Magyarorszag 91,9 93,6 95,3 97,2 100,8
Malta 102,0 101,9 104,6 107,6 104,8
Németorszag 11,8 113,4 113,8 113,6 .
Norvégia 19,9 124,2 125,0 124,9 130,0
Olaszorszag 89,3 88,7 88,3 86,9 86,4
Portugélia 89,6 91,0 90,6 90,3 90,3
Roméania 79,0 779 77,2 78,7 81,9
Spanyolorszag 70,8 71,9 721 72,2 719
Svédorszag 15,3 17,9 121,8 123,7 128,6
Szlovakia 96,5 98,0 97,9 99,9 101,5
Szlovénia 86,6 84,3 83,4 84,2 85,4
EU-atlag 98,0 99,4 100,3 99,9 100,5
Eurdzoéna 96,3 97,1 97,4 96,9 97,2
Tovabbi informaciok, adatok (linkek): Elérhetdségek:
Tablézatok kommunikacio@ksh.hu
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