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Bevezetd

A 2015 elsé harom negyedévére jellemz6 gyors ingatlanpiaci forgalom-
névekedés a negyedik negyedévben lelassult. Az I-IIl. negyedév atlagos

18%-0s piaci béviilését az év utolsd id6szakaban mar kisebb, 2%-0s
emelkedés jellemezte az egy évvel kordbbi, hasonld feldolgozottségi
szintdi forgalomhoz viszonyitva. Mikdzben a haszndlt lakasok eladasa
gyorsan bdviilt, az 0j lakasok értékesitése tovabbra is stagnalt. Az év eleje
Ota eddig 2700 Ujlakds-értékesitést regisztraltak, ez a 119 ezer eladott
lakdsnak minddssze 2%-a.

A hasznaltlakas-arak 2014 I. negyedéve ota tartd emelkedése 2015 IV.
negyedévében lassult, az rindex a Ill. negyedévhez képest 0,3%-kal ndtt.
Az I-111. negyedév gyors emelkedése miatt azonban az drak szintje igy is
jelent6sen meghaladja a megel6z6 év azonos iddszakaét: 2015 IV.
negyedévében egy atlagos hasznalt lakds 11,6%-kal keriilt tbbe, mint
egy évvel korabban.

Az (ij lakasok aralakulasat nagyobb ingadozasok jellemezték: a 2015 III.
negyedévéig tartd emelkedés utan a IV. negyedévben 1,8%-ot estek az
arak, ennek ellenére ekkor mar 9%-kal tobbe kerilt egy (j lakas, mint egy
évvel azeldtt.

2015-ben a hasznaltlakas-arak éves szinten szamitott emelkedése 11,8,
az Uj épités(i lakasoké pedig 6,7%-0s volt a 2014. évihez viszonyitva.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

Eddig 6sszesen 119 ezer 2015. évi adasvétel adata érkezett be, ami a
megel6z6 év ugyanezen id6pontjadban 0Osszesitett, hasonlo
feldolgozottségi szintii beérkezésekhez viszonyitva 15%-kal tobb.

1. tabla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama

(ezer darab)

, Osszes Ebbdl: Ertékesitési

Ev eladott cellal éplilt
lakas hasznalt lakas 0j lakas {j 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
201 87,7 83,9 39 48
2012 86,0 83,3 2,6 3,5
2013 88,7 86,4 2,3 3.2
2014 13,8 110,5 3,3 34
2015 19,4 116,7 2,7 3,1

2015-ben 6sszesen 3146 0 lakas épiilt értékesitési céllal, ami 2013
utdn Gjabb mélypontot jelentett a vallalkoz6i lakdasépitésben. Az eladott ]
lakasok szama nem éri el a felépitett lakdsokét sem (2700 darab).

1. dbra
. A lakaspiaci forgalom alakulasa
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Eves drindexek

2015-ben a hasznalt lakdsok piacan a megel6z6 év atlagos drszintjéhez
képest 11,8%-0s tiszta aremelkedés kovetkezett be. Ez azt jelenti, hogy
ennyivel kertilnének tobbe a lakasok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak
volna el, mint egy évvel korabban. Azonban a jelenleg ismert adasvételek
min@ségi 0sszetétele alacsonyabb a kordbbindl (az Gsszetételindex
1,7%-kal csokkent), igy a ténylegesen eladott hasznalt lakdsok atlagos édra
a tiszta arvaltozasnal kisebb mértékben, 9,9%-kal emelkedett.!

2. tabla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezdi
Uj lakasok Hasznélt lakdsok
Ev cizf;e " |tiszta ar- | teljes ér- (;ngle " |tiszta ar- | teljes &r-
hatas véltozds | véltozds hatas véltozas | véltozas
El6zd 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 98,9 101,0 99,8 101,2 97,1 98,3
2014 100,3 104,4 104,7 102,6 104,2 106,9
2015 98,9 106,7 105,6 98,3 11,8 109,9
2010=100%

2007 95,0 106,5 101,2 109,1 106,2 115,8
2008 95,6 108,8 104,1 96,6 108,0 104,4
2009 971 106,8 103,8 911 102,1 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 96,8 100,3 90,1 90,4
2014 99,5 101,9 101,4 102,9 93,9 96,6
2015 98,4 108,7 107,0 101,2 104,9 106,2

A hasznalt lakdsok arszintie a 2015 folyaman bekdvetkezett dragulds
hatasara 4,9%-kal meghaladta a 2010. évit, de a vdlsag el6tti, 2008-as
értéktdl egyeldre 3,1%-kal elmaradt.

A 2015-ben eladott ij lakasok ara lényegében elérte a 2008. évi szintet,
és szamottevden, 8,7%-kal meghaladta a 2010-ben megfigyelt értéket.

Negyedéves tiszta arindex

2015 |. negyedévében a hasznalt lakasok arindexe atlépte a 2010. évit
(100,1%), majd a harmadik negyedévig kozel 8%-kal emelkedett (107,9%).
Az eldzetes adatok dsszesitése egyel6re nem utal hasonlo dtemii tovabbi
dragulasra az év végéig tartd iddszakban. A IV. negyedévben mar csak kisebb,
0,3%-0s emelkedés mutathatd ki (108,2%).

Az iij lakasok ara az év végeéig 9%-kal emelkedett, ennyivel keriilt tdbbe
egy Uj lakds a IV. negyedévben, mint egy évvel azel6tt (a bazisindex
110,4%). Az (j lakdsok arindexe az év folyaman nagyobb ingadozasokat
mutatott, az utolsé negyedév eddig ismert arai egyelére mérséklddést jelez-
nek. A megfigyelések bizonytalansagét fokozza, hogy ez utdbbi id6szakban
alig tébb mint 300 0jlakas-tranzakci6 all rendelkezésiinkre az arak alakulé-
sanak nyomon kévetéséhez.

1 A telies arvaltozas indexe az Gsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzata.
2 Altalaban a nagyobb telepiilések adatai nagyobb késéssel érkeznek be.

Statisztikai tikor

Az ljlakas-értékesitések alacsony szama miatt a tovabbiakban csak a hasz-
nalt lakasok piacat vizsgaljuk részletesebben.

2. abra
Il A akaspiaci drak alakuldsa - tiszta arvaltozas (2010=100%)
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A teljes arvaltozds tényezdi a hasznaltlakas-piacon

2015 I-1. negyedévében a lakaspiaci forgalom a nagyobb méret(, jellemzéen
magasabb drszinvonall telepiilések felé tolodott, aminek kdvetkeztében az
Osszetétel-index emelkedett. A I1l. negyedévben ez a hatds mar nem mutat-
hatd ki, mig a IV. negyedév Osszetételindexét egyel6re lehlzzak a kisebb
teleplilések gyorsabban beérkezd adatai.?

2015 11l. negyedévében a visszaes@ Osszetételindex és a folytatddd arno-
vekedés ereddjeként a teljes atlagar 4,8%-ot esett. A IV. negyedév esetében
az osszetételindex még jelentGsen eltér a varhatd véglegest6l, de a korabbi
id6szakok megfigyelései alapjan arra lehet szamitani, hogy az adatbazis tel-
jessé valdsaval az dsszetételindex és vele a teljes drvéltozas indexe még fel-
felé maddosul. A jelenleg rendelkezésre dll6 adatokbol a visszaes@ piaci
Osszetételhatas kisziirése utan kismértékii tiszta aremelkedés allapithaté meg
(0,3%).

3. abra
. A hasznlt lakasok aralakulasanak tényezdi (2010=100%)
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A hasznaltlakds-forgalom dsszetételének alakuldsa

2015 I-II. negyedévében kiemelkedéen magas volt a budapesti értékesité-
sek ardnya a lakaspiac egészén beliil (34, illetve 32%), majd az év masodik
felében ez a mutat6d visszaesett (27, illetve 26%). A 2015. év egészére
szamitott 30%-os érték illeszkedik a févarosi lakaspiac stlyanak évek o6ta
megfigyelhetd, ndvekve trendjébe.

A megyeszékhelyek és a kisebb varosok dsszesitett lakdseladasa tobbé-
kevésbé dallandd sulyt képviselt az elmdlt évek soran, mig a kézségekben
eladott lakasok aranya 2009 és 2015 kdzott 27-r6l 20%-ra esett.

A nagyvarosi eladasok névekedésével parhuzamosan a csaladi hazak
lakaspiaci részesedése folyamatosan csokken: 2008-2009-ben még min-
den mésodik eladott lakds csaladi hazban volt, 2015-ben ez az arany mar
csak 42%. 2015-ben a haszndltlakds-piac 12%-at tették ki a lakotelepi
panellakasok és 46%-at a tobblakasos nem lakotelepi épiiletekben tortént
értékesitések.

2015-ben Budapesten és a megyeszékhelyeken az eladott lakasok mint-
egy kétharmada tobblakdsos tarsashazakban, tovabbi 6tdde lakdtelepeken
volt, mig a csaladi hazak csak a forgalom 13%-at tették ki.

A kisebb varosokban és a kozségekben az eladott lakasok tiInyomorészt
csaladi hazban vannak (72%). Ez az arany 2009-ben volt a legmagasabb
(78%), az azota bekovetkezett csokkenés a tarsashazi lakaseladasok térnye-
résének tudhatd be, ami a kisebb telepiiléseken is érvényesiilt.

4. abra

. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének alakulasa
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A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzdi
A 2015-ben eladott hasznalt lakasok atlagos ara 11,3 milli¢ forint volt,
1 millié forinttal tébb, mint 2014-ben. Az eladott lakdsok atlagara leginkabb
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Budapesten emelkedett, ahol egy hasznalt lakds atlagosan 16,9 milli6 forintba
keriilt, 2,4 milli¢ forinttal tébbe, mint egy évvel kordbban. Az étlagos lakasar
a megyeszékhelyeken 10,2, a varosokban 9,4, mig a kozségekben 6,2 millid
forint volt, mindegyik kategdridban meghaladja az egy évvel korabbit, am az
aremelkedés mértéke a kisebb telepiilések felé haladva egyre alacsonyabb.
Az altalanos dragulas ellenére az arak csak Budapesten és a megyeszékhe-
lyeken haladjak meg a 2008. évi szintet, a kisebb telepiiléseken még az
— alacsonyabb — 2010-es értéktdl is elmaradnak.

2015-ben az agglomeraciokon kiviil es6 kézségekben 4,3 millio forint
volt a lakasok atlagara. Ez 300 ezer forinttal t6bb, mint 2014-ben, de 800
ezer forinttal kevesebb, mint 2008-ban volt.

Budapesten a hasznalt lakdsok négyzetméterara 240-r6l 286 ezer forint-
ra nétt. A kozségi lakdsok négyzetméterara kevesebb mint egynegyede a
budapestinek (68 ezer forint), mig az agglomeraciokon kiviil esé kozségekben
csak 49 ezer forint volt 2015-ben.

5. dbra
. A hasznalt lakasok aranak alakulasa
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A 2014 ota tartd aremelkedés a kiilonb6z6 részpiacok kozotti szamot-
tevd atrendez6déssel jart. Ez Budapesten a legszembet(in6bb, ahol a
tarsashazi és a panellakdsok fajlagos dra 2014 eleje 6ta gyorsan és
egyenletesen ndétt, mikdzben a csaladi hazakra nagyobb ingadozas és
megkozelit6leg stagnald arszint volt jellemz6. Ennek hatésara a tarsasha-
zi lakasok négyzetméterara mar jelent6sen meghaladta, a panellakdsoké
pedig megkozelitette, s6t a legutdbbi id6szakban el is érte a csaladi
hazakét. Ehhez nagyon hasonld folyamat zajlott le a megyeszékhelyeken
is, igy altalaban is megallapithatd, hogy a vélsag utani id6szakban f6ként
a nagyvarosi tarsashazi és panellakasok felértékel6dése miatt emelkedtek
a lakasarak.
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. A hasznalt lakasok arvaltozasa, 2014-2015

Statisztikai tikor
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Nemzetkozi adatok

Az Eurostat lakaspiaci arindexe 6sszevontan mutatja be a hasznalt és az (j
lakasok dralakulasat. 2015 1V. negyedévében az EU-tagallamok dsszesitett
lakdspiaci indexe a 2010. évi béazisérték 103,7%-at teszi ki. Az eurdzonan
beliil a lakasarindex az EU étlaga alatt van, értéke 99,6%. 2014 eleje dta a
magyar lakaséarindex gyors ltemben zéarkézott fel az EU indexéhez, és
2015-ben mér meg is haladta azt. A IV. negyedévben az Eurostat médszer-
tana szerint 6sszevont lakasarindex magyarorszagi értéke 108,3% volt.

7. ébra
Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidhan és
Magyarorszagon (2010=100%)
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3 http://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/house-price-index.

2015 V. negyedévében két EU-tagallamban, Horvatorszaghan és
Bulgariaban mértek nagyobb aremelkedést (11, illetve 3%). Ugyanekkor a
legnagyobb arcsékkenés Cipruson volt (4,2%), mig az orszagok tobbségére
kismértékii, 1% koriili vagy annal csekélyebb elmozdulas volt jellemz6 2015
IV. negyedévében.

Akornyez6 orszagok koziil a mar emlitett Horvéatorszag mellett Szlovakiaban
és Romanidban is néttek az arak (1,1 illetve 1,5%-kal), Szlovénidban nem volt
arvaltozas, mig Ausztria lakasarai 1,7%-kal csokkentek.

A 2010. évi bazishoz viszonyitott lakdspiaci arszint tébb balti és észak-
eurdpai orszag mellett Ausztridban is a legmagasabbak kozé tartozik, mig
Dél-Eurdpa ingatlanpiacai egy kivétellel elmaradnak: Maltan legutdbb
9,3%-kal voltak dragabbak a lakasok, mint 2010-ben.

Maodszertani megjegyzések

A kozolt lakaspiaci drindexek 6sszesitett értékei az Eurostat lakdspiaci drin-
dexei kozott is megjelennek.3 A harmonizalt moédszertannak kdszonhetGen
ezek az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithatok az egyes eurdpai orsza-
gok, illetve az EU-tagallamok 6sszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabasi eljarasban keletkezé
informdciokat a beérkezés utan havonta, anonimizalva vessziik 4t. Az adat-
atadas minden — maganszemélyek dltal kotott és a teljes lakas atruhdzasaval
jard — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok
legfontosabb jellemz6it. 2007-t61 kezddd6en éllnak rendelkezésiinkre egy-
séges szerkezeti, minden tekintetben dsszehasonlithaté adatsorok, ame-
lyek lehet6vé teszik a lakdspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat. A foko-
zatosan teljessé valé adatbazis a 2015. évi folyamatokrol még csak
eldzetes tajékoztatast tesz lehetdvé. A 2014. évi adatok beérkezése leza-
rult, 6sszeallitdsunk 2015 el6tti id6szakra vonatkoz6 adatai véglegesek.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tobbi ismérv hidnytala-
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nul rendelkezéstinkre dllt, a lakds ara és jellemzGi alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szamitdsokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-
tettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinedris regresszi6s modellel tortént.
A modellben felhasznélt legfontosabb adatok: a lakasok alaptertilete, az
épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilonb6z6
foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatoi. Az (j lakasok elkiilonitését az
Ujlakéas-vasarlashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Az els6 modellszamitds eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként
kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil hagyjuk. Az
outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki az
arak dsszetételhatdsra és tiszta drvaltozasra bontott indexeit. A loglinearis
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madszerbdl kovetkezGen a kozolt rindexek minden esetben az adott drak
mértani atlagabol adddnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak ugyanakkor
mindig szdmtani atlagok, melyeket az outlier-szlirés elvégzése utdn
szamitunk.

Az Eurostat altal k6zolt 6sszevont lakdspiaci arindex a hasznalt és az 0
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A sulyokat
a megel6z6 év Osszesitett lakdspiaci forgalmanak érték-adatai adjak. Az
Eurostat dltal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidészakot
koveté masodik honap végéig rogzitett adatokon alapulo el6zetes eredmé-
nyek, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyiddszakot kdvetd teljes negyed-
év beérkezett adatait felhasznaltuk.

. Negyedéves dsszevont lakaspiaci arindex Eurépa orszagaiban (2010=100%) o e
2014. 2015.
Orszag l. Il. 1. 1\ I Il [l. 1\
negyedév

Ausztria 122,8 124,8 123,9 1251 122,2 130,1 1354 133,1
Belgium 105,5 106,3 107,7 108,7 105,2 107,2 108,7 110,2
Bulgaria 91,4 91,7 91,9 92,9 93,4 94,2 93,8 96,7
Ciprus 86,9 91,7 91,0 90,0 874 93,9 933 89,4
Csehorszag 99,7 100,6 101,4 102,2 103,3 104,4 105,7 106,8
Dania 100,6 104,4 103,9 103,5 107,8 114 11,2 10,3
Egyesiilt Kiralysag 109,3 113,6 118,1 117,6 118,6 120,0 1247 125,9
Esztorszag 1424 143,9 149,9 149,6 153,9 159,0 155,9 157,2
Finnorszag 106,6 107,0 106,6 105,9 106,2 106,9 106,5 106,6
Franciaorszag 101,6 101,8 102,5 100,5 99,5 99,6 101,1 100,6
Hollandia 86,0 86,4 86,9 87,3 88,2 88,6 90,7 91,4
Horvatorszag 93,2 94,0 93,2 92,5 91,5 89,7 90,4 100,7
irorszag 80,3 85,8 91,1 94,6 93,8 94,9 99,2 100,9
Izland 124,9 1278 1291 131,3 135,0 138,1 139,6 142,7
Lengyelorszag 92,0 94,0 93,4 93,6 93,8 95,1 95,3 94,6
Lettorszag 128,7 130,6 135,6 120,2 120,3 1245 125,0 127,9
Litvénia 10,8 115,3 17,2 14,9 115,8 119,4 121,2 18,7
Luxemburg 14,0 118,2 119,8 121,6 122,0 124,6 126,4 125,9
Magyarorszag 91,6 93,5 95,2 97,4 100,4 104,6 108,1 108,3
Malta 102,0 101,9 103,9 108,3 104,9 104,0 10,8 109,3
Németorszag 11,8 113,4 13,8 113,6 116,0 19,3 120,2 120,5
Norvégia 19,9 1242 125,0 124,9 130,0 133,5 133,7 131,7
Olaszorszag 89,3 88,7 88,3 86,9 86,1 86,1 86,3 86,1
Portugalia 89,6 91,0 90,6 90,3 90,3 93,7 93,8 94,9
Roménia 82,3 81,0 80,3 81,7 84,5 83,5 82,7 84,0
Spanyolorszag 70,8 71,9 72,1 72,2 71,9 74,8 75,3 75,3
Svédorszag 115,3 17,9 121,8 123,7 128,6 133,2 1384 1413
Szlovakia 96,5 98,0 97,9 99,9 101,5 103,5 103,6 104,7
Szlovénia 86,6 84,3 83,4 84,2 85,4 87,4 84,3 84,3
EU-atlag 98,0 99,4 100,3 99,9 100,4 102,1 103,4 101,3
Eurozona 96,3 97,1 97,4 96,9 96,9 98,7 99,7 101,0
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