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Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2023. lll. negyedév

2023 I-III. negyedévében 31%-kal kevesebb lakast adtak el, mint az el6z§ év azonos
id6szakaban. Minden negyedévben visszaesett a forgalom az egy évvel korabbihoz képest, a
csokkenés lteme azonban lassult. A kezdeti aremelkedést kovetéen a IIl. negyedévre a
hasznalt- és az Ujlakas-piacon egyarant enyhe mérseklédést (-0,6 és -1,8%) figyeltiink meg az

eV

atlagos négyzetméteraruk orszagosan 8,1%-kal kisebb volt.

A lakaspiaci forgalom tovabb csokkent

A lakaspiaci forgalom 2022. évi 14%-o0s csokkenése utan 2023 I-III. negyedévében 6sszesen
tovabbi 31%-kal esett vissza a lakaseladasok szama az egy évvel korabbihoz képest. Az 1.
negyedévben 40, a II. negyedévben 28, a IIl. negyedévben 17%-kal kevesebb lakas cserélt

gazdat, mint az el6z06 év azonos iddszakaban.

A visszaesés kezdete el6tti, 2021. hasonl6é idGszakinal 34%-kal kevesebb adasvétel tortént

2023 I-III. negyedévében.

2023 folyaman az 4j lakasok piacdnak visszaesése mar meghaladta a hasznaltakét. Az I-IIL
negyedévben az Uj lakasok értékesitése 45%-kal elmaradt az el6z6 év azonos feldolgozottsagu

adatatol.

A lakaspiaci forgalom visszaesése tehat folytatddott, azonban a visszaesés liteme 2023 soran
negyedévrdl negyedévre mérséklédott. Ebben részben az is szerepet jatszott, hogy az

alacsonyabb fogalom mellett - f6leg a f6varosban - gyorsult az ligyek atfutasa.
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A lakaspiaci forgalom 2021 azonos id6szakanak szazalékaban
(azonos feldolgozottsdg mellett)
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2022-ben az eladott lakasok 7,4%-a volt 4j épitésii, 2023 I-1II. negyedévében ez az arany
kisebb, az eddig beérkezett adatok kérében 3,5%.
1. tabla

Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama

(ezer darab)

. : Osszes eladott EbbSI: Ertékesitési céllal épiilt
Ev, negyedév : = = ——— ;
lakas hasznalt lakas 0j lakas lakas

2007 191,2 17,9
2008 154,1 140,0 14,1 174
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 2,6 35
2013 88,7 86,4 23 32
2014 1138 110,5 33 34
2015 134,1 130,7 34 31
2016 146,3 1414 49 5:2.
2017 153,8 147,7 6,1 73
2018 163,7 154,6 9,1 9,5
2019 157,0 145,8 11,2 12,1
2020 134,0 125,0 9,0 15,0
2021 160,7 148,8 12,0 129
2022 138,0 127,7 10,3 12,2
2023. I-11l. negyedév (az adatok

zarasaig beérkezett) 61,6 59,5 2,1 6,5



Enyhe arcsokkenés a Ill. negyedévben

A hasznalt lakdsok piacdn a 2023. I. negyedévi 3,5%-0s aremelkedést a II. negyedévben
stagnalas, majd enyhe (0,6%-0s) mérséklédés kovette. Az Uj lakdsok korében az I-11. negyedévi

novekedés utan a IIl. negyedévben 1,8%-o0s arcsokkenést mutatnak az eddig beérkezett adatok.

2023 III. negyedévében a 2015. évi bazishoz képest a hasznalt lakasok 2,6-szer, az Gjak 3-szor
magasabb aron keltek el. Az el6z8 év azonos iddszakahoz viszonyitva a hasznalt lakasok ara

lényegében nem valtozott (+0,2%), az Uj lakdsoké 11%-kal emelkedett 2023 III. negyedévében.

Az 6sszevont lakasarindex alakuldsat piaci tulsulyuk miatt alapvetéen a hasznalt lakasok
aranak valtozasa hatarozza meg. A II1. negyedévben a bazisindex 267%-ot tett ki, negyedéves
osszevetésben 0,7%-kal csokkent, éves szinten pedig minddssze 1,5%-kal emelkedett, utébbi

az elmult tiz évben mért legkisebb éves arvaltozas.

2. abra
A lakaspiaci drak negyedévenkénti alakuldsa (tiszta arvaltozas)
(2015 =100%)
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A real-lakasarindex a megel6z6 iddszaki kisebb, 0,7%-0s mérséklédés utan ismét csokkent
(-1,6%), Aam ez a redlértékromlas mar elmaradt a 2022 III-1V. negyedévében megfigyelttdl,

amiben a zsugorodo inflaci6 hatasa is tetten érhetd.



3. abra

Az osszevont lakdspiaci drindex nomindlis és reédlértékének alakuldsa (tiszta arvéltozas)
(2015 =100%)
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A varmegyeszékhelyek forgalomcsdkkenése volt a legnagyobb

Alakaspiaci forgalom mar 2022-ben mindegyik telepiiléskategéridban esett. Budapesten 9,4%-
kal kevesebb adasvétel valosult meg, és hasonlé mértékben (9,1%-kal) cs6kkent a kozségek
forgalma is. A varmegyeszékhelyeken és a kisebb varosokban ennél erdteljesebb visszaesést
figyeltiink meg (21, illetve 18%). Hasonl6 eltérések jellemzik 2023 lakaspiacat is. Az I-IIL.
negyedévben tovabbra is a varmegyeszékhelyeken lezajlott lakaseladasok szama csokkent a
leginkabb, a kisebb telepiiléseken az atlagosnal valamivel enyhébb volt a forgalom visszaesése.
2023 [. negyedévében a varmegyeszékhelyek lakaspiaca a két évvel korabbinak felére
zsugorodott. Az . negyedévi szamottevl visszaesés utan a Il. és a IIl. negyedévben minden

telepiiléskategoriaban lassult a forgalom cs6kkenése.



4. 3bra

Eladott lakdasok szdmanak valtozasa 2021 azonos negyedévéhez viszonyitva
(azonos feldolgozottsdg mellett mért adatok)
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Budapest varmegyeszékhelyek Varosok Kozségek

@ 2022.1.negyedév @ 2022. 1. negyedév @ 2022.1Il. negyedév @ 2022. IV. negyedév @ 2023. . negyedév
2023.1l. negyedév @ 2023. lIl. negyedév
2023 soran a févarosban regisztralt visszaesés a varmegyeszékhelyekénél mérsékeltebb volt,
az utols6 megfigyelt idészak, 2023 III. negyedéve pedig az eddig ismert adatok alapjan mar
novekedést jelez, ami még gy is szamottevd, ha az atfutasi id6 felgyorsulasa miatt az azonos
feldolgozottsag mellett mért adatok a realisnal valamelyest kedvez6bb képet mutatnak. (2022-
ben éves atlagban a targynegyedévet kovetd 4 hénapon beliil atfuto ligyek aranya a megel6z6
évi 49%-rol 52%-ra emelkedett. A mutatd minden telepiiléskategoriaban, de leginkabb

Budapesten javult, ahol 39%-r6l 46%-ra nott.)

A budapesti agglomeracioban a 2022-ben bekdvetkezett 30%-o0s visszaesés utan a 2023. I-IIL
negyedévi adatok élénkiilést jeleznek, bar a 2021. azonos iddszaki értékektél még mindig
elmaradnak (18%-kal), mikozben az egy évvel korabbiakat mar meghaladtak. (Itt nincs jele
annak, hogy gyorsulna az ligyek atfutdsa. A 4 honapon belill beérkez6 tranzakciok aranya
tovabbra is rendkiviil alacsony, és 2022-ben is tovabb romlott, éves atlagban a megel6z6 évi

6,3%-r01 4,2%-ra.)
Az Gj lakasok piacan 2023 I-III. negyedévében

e Az eladasra épiilt mintegy 6500 lakasbol eddig 2100 adata érkezett be. Ezek atlagos ara
57,3 millié forint, szemben az 55,7 millié forintos 2022. azonos idészaki értékkel. Az 1j

lakasok négyzetméterara orszagosan 976 ezer forint volt.

e Budapesten 2023 I-III. negyedévében 70 milli6 forintba keriilt egy 1j lakas, 7,2 millioval
tobbe, mint egy évvel kordbban. A IIl, a XI., a XIII. és a XIV. kertiiletben, ahol nagy



mennyiségben értékesitettek 1Uj lakast, 1,2-1,4 milli6 forint kozotti atlagos
négyzetméteraron keltek el az 0j lakasok, ugyanakkor a XVIII. kertiletben 900 ezer forint

volt az atlagar.

A févaroson kiviil csak néhany nagy telepiilésen adtak el jelent6s szamu 0j lakast. Ezek
atlagos négyzetméterara Si6fokon elérte a févarosi szintet (1,3 millié forint), mig Gy6rben

800 ezer, Kecskeméten 700 ezer, Nyiregyhazan 600 ezer forint kozelében volt.

A hasznalt lakasok piacan 2023 III. negyedévében

Egy lakas atlagos ara 26,5 milli6 forint volt. A lakasok atlagosan 432 ezer forintos
négyzetméteraron keltek el, ami megegyezett az 1. negyedévivel, és kissé meghaladta a Il.

negyedévit.

Budapesten egy lakas atlagosan 46,8 milli6 forintba kertilt, 4 milliéval kevesebbe, mint egy
negyedévvel kordbban. A lakdsok négyzetmétere 876 ezer forintba kerilt, ez némi
mérséklédést jelent az év korabbi idészakaihoz képest. A févarosban mindegyik
épiilettipusnal csokkenést mértiink, a csaladi hazak négyzetmétere 5,1%-kal, 686 ezer
forintra mérséklédott. A tarsashazi lakasok 1,4, a panellakdsok 0,5%-kal Kkertltek
kevesebbe, mint az el6z6 negyedévben. Egy panellakas négyzetmétere 735 ezer, egy nem

panel tarsashazi lakasé 929 ezer forintba kertiilt.

5. abra

A budapesti hasznalt lakdsok négyzetméterara épiilettipus szerint
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e Abalatoni agglomeracidoban a csucsot jelentd I1. negyedévi, 727 ezer forintos
négyzetméterar 682 ezer forintra mérséklédott. A teljes lakasar az el6z6 negyedévi 57,7

millié forintrél atlagosan 56,4 millié forintra cs6kkent.

e Folytatédott a csaladi hazak piaci poziciéjanak romlasa: a Nyugat-Dunantul
kivételével az orszag minden régidjaban (orszagos atlagban 8,1%-kal) csokkent a
négyzetméteraruk az el6z6 negyedévhez képest, a visszaesés Pest régioban az atlagnal is

nagyobb mértéki volt (10%).

e Anem panel tarsashazi lakasok négyzetmétere atlagosan 728 ezer forintba kertilt, alig
mozdult el az el6z6 negyedévi szintrél. Ezek a lakasok a K6zép-Dundantilon és a két alfoldi

régidban kissé dragabbak lettek, az orszag tobbi régidéjaban olcsébbak.

e  Avidéki panellakasok ara altalaban kissé emelkedett, Eszak-Magyarorszagon azonban
érzékelhetden (-3,4%) csokkent. Orszagos atlagaruk 552 ezer forint volt

négyzetméterenként, 1,3%-kal tobb, mint az el6z6 negyedévben.

6. abra

A hasznélt lakdsok négyzetméterara Alfold és Eszak, valamint Dunéntul nagyrégiéban
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Az EU-tagallamok atlagaban Gjra emelkedtek a lakasarak

2023 III. negyedévében az EU 27 tagallamanak 0sszesitett lakaspiaci arindexe a 2015. évi
bazis 148%-at tette ki, az eur6zénan belili lakidsarindex 143% volt. Az A&tmeneti csokkenés

utan az EU-tagallamok atlagaban 0,7, az eurézénaban 0,3%-kal néttek a lakasarak.



7. abra
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2023 I1I. negyedévében

Az egyes tagorszagok daralakuldsa meglehetsen eltéré képet mutatott. Negyedéves
osszevetésben a leginkabb Luxemburgban (-6,3%) és Finnorszagban (-2,7%) estek vissza
a lakasarak, mindkét orszdgban szamottevo volt az éves arcsokkenés is (-14, illetve -

7,0%).

Németorszagban 6todik negyedéve esnek a lakasarak, az éves arcsokkenés meghaladta a
10%-ot.

Az el6z6 negyedévhez viszonyitva Lengyelorszag lakaspiacan mérték a legnagyobb
dragulast (4,5%). Itt a 2023 1. negyedévi stagnalastol eltekintve az elmult években
folyamatos volt a lakasar-emelkedés, ennek kovetkeztében az éves novekedés elérte a

9,3%-ot.

Nagyaranyu éves aremelkedés kovetkezett be Horvatorszagban (11%), Bulgariaban

(9,2%), Litvaniaban (8,7%) és Portugaliaban (7,6%) is.

A szomszédos orszagok koziil Ausztridban 2,2%-kal elmaradtak a lakasarak az egy évvel
korabbitol. A roman lakasarak 4,8%-kal emelkedtek, és ndévekedés zajlott le Szlovénidban
(5,7%) is, mikozben Szlovakidban 3,8%-kal csokkent a lakasok ara az el6z6 év azonos

id6szakahoz képest.



2. tabla

Negyedéves nominalis lakaspiaci arindex Eurépa egyes orszagaiban

(%)
2021. 2022. 2023.

N T
0
S I T T NV T AT A T AT AT

Ausztria 1447 1510 1563 161,1 1659 1695 1749 1727 1689 1688 1710
Belgium 1235 1257 1294 1296 1315 1332 1363 1358 1372 1355 1379
Bulgaria 1457 1462 1509 1545 1625 1676 1744 1751 1779 1855 190,5
Ciprus 1028 1042 1068 1034 1040 1064 1100 1083 1103 110,2 110,7
Csehorszag 1689 1776 1898 2006 2100 2172 2194 2145 2118 2110 2117
Dania 1350 1389 1404 1376 1406 1425 1375 1287 1296 1331 1371
Esztorszég 1449 1487 1537 1638 1754 1894 1909 1914 1914 1988 1983
Finnorszag 1086 111,2 1109 111,01 1122 1138 1124 1085 1065 107,5 104,6
Franciaorszag 1202 1221 1261 1275 1286 1308 1343 1335 1323 131,7 1323
Hollandia 1533 1595 1688 1752 1830 1883 1893 1845 1827 1803 1822
Horvatorszag 1342 1390 1414 1450 15623 1579 1624 1701 1736 179,6 180,1
irorszég 1383 1417 1488 1551 159,1 1619 1665 1684 1672 1663 1688
Lengyelorszag | 141,2 1455 1493 1552 1603 1635 1674 1696 1695 1750 1829
Lettorszag 1500 1595 1653 1718 1761 1856 1878 1866 1864 1959 1937
Litvania 153,7 1589 1674 1754 1831 1939 199,7 2035 2072 2121 2172
Luxemburg 1672 1687 1732 1795 1843 1884 1923 1894 1812 1773 166,1
Magyarorszag 196,0 2044 2119 2199 2414 2552 2630 2584 2672 2689 2669
Malta 1308 1344 1375 1390 1397 1446 1462 1472 1489 151,1 1529

Németorszag 1463 1518 1582 1625 1632 1664 1652 156,7 1522 1504 1483
Olaszorszag 101,17 1028 1039 1040 1057 1081 1069 1068 1068 1088 1088

Portugalia 161,7 1664 1713 1760 1826 1883 1938 1959 198,6 204,7 2085
Romania 131,5 1336 1338 1375 1398 1449 1432 1468 146,3 1451 1500
Spanyolorszag | 128,171 1312 1339 1356 1391 141,7 1442 1430 1440 1470 150,7
Svédorszag 1289 1334 1369 1386 1422 1429 1385 1335 1324 1332 1326
Szlovakia 1458 1506 1577 1633 1665 1756 180,6 1792 1792 1723 1737
Szlovénia 142,7 1492 1532 1603 1669 1724 1764 1788 181,7 1851 186,5
EU27_2020 131,4 1351 1394 1423 1452 1484 1496 1473 1464 1470 148,
Eurézéna 1294 1330 1373 1399 14271 1452 1465 1438 1426 1429 1433
Izland 1663 1750 1809 1881 1961 2112 2245 2276 2270 2326 2305
Norvégia 1342 1385 1395 1385 1446 147,77 1479 1426 1471 150,5 1473



Tovabbi adatok, informaciok

Médszertan

Eves orszagos adatok:

18.1.1.1. A lakasok o6sszefoglal6 adatai

18.1.1.13. Lakaspiaci arindex

18.1.1.14. Egy lakas ara és atlagos négyzetméterara épiilettipus szerint
18.1.1.15. Maganszemélyek kozott 1étrejott lakastranzakciok szama

Eves teriileti adatok:

18.1.2.8. Egy lakas atlagos ara régio és telepiiléstipus szerint

18.1.2.9. Egy lakas atlagos négyzetméterara régié és telepiiléstipus szerint

18.1.2.10. Maganszemélyek kozott l1étrejott lakdstranzakciok szama régio és telepiiléstipus
szerint

18.1.2.11. Egy lakas atlagos ara régio és épiilettipus szerint

18.1.2.12. Egy lakas atlagos négyzetméterara régio és épiilettipus szerint

Evkozi orszagos adatok:

18.2.1.1. A lakasok 6sszefoglal6 adatai negyedévenként

18.2.1.8. Lakaspiaci arindex negyedévenként

18.2.1.9. Maganszemélyek kozott létrejott lakastranzakciok negyedévenként

Evkozi teriileti adatok:

18.2.2.13. Egy lakas atlagos ara negyedévenként régio és telepiiléstipus szerint

18.2.2.14. Egy lakas atlagos négyzetméterara negyedévenként régio és telepiiléstipus szerint

18.2.2.15. Maganszemélyek kozott létrejott lakastranzakciok negyedévenként régio és
telepiiléstipus szerint

18.2.2.16. Egy lakas atlagos ara negyedévenként régio és épiilettipus szerint

18.2.2.17. Egy lakas atlagos négyzetméterara negyedévenként régié és épiilettipus szerint
Elérhet6ségek:

kommunikacio@ksh.hu

Lépjen veliink kapcsolatba

Telefon: (+36-1) 345-6789

www.ksh.hu
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