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Bevezetd

A 2015 I-Il. negyedévében megkotott adasvételi szerzdések a lakas-

piaci forgalom folytat6dd élénkiilését jelzik. A b6viilés mértéke 17%-0s az
egy évvel korabbi, hasonl¢ feldolgozottsagi szint(i forgalomhoz viszonyit-
va. Mindez teljes egészében a haszndltlakds-piaci folyamatok hatasa, az
Uj lakasok értékesitése tovabbra is stagnal. 2015 I-lll. negyedévében
1800 ujlakas-€értékesitést regisztraltak, ez a 84 ezer eladott lakasnak
mind6ssze 2%-a.

A hasznaltlakds-arak 2014 1. negyedéve ota tartd6 emelkedése 2015
Ill. negyedévében megtorpant, az arindex a Il. negyedévhez képest
0,4%-kal csokkent. 2015 elsd két negyedévének aremelkedése miatt az
arak szintje igy is jelent6sen meghaladja a megel6z6 év azonos id6szaka-
ét: 2015 Ill. negyedévében egy atlagos hasznalt lakas 11,2%-kal keriilt
t6bbe, mint egy évvel korabban.

Az 1 lakasok aremelkedése folytatodott, 2015 Ill. negyedévében mar
10,5%-kal volt dragabb egy (j lakds, mint egy évvel azeldtt.

Az ingatlanforgalom alakuldasa
2015. I-11l. negyedévre vonatkozoan 6sszesen 84 ezer adasvétel adata
érkezett be, ami a megel6z6 év azonos id6pontjaban dsszesitett, hason-
16 feldolgozottsagi szintii beérkezésekhez viszonyitva 17%-kal tébb.

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

(ezer darab)

Ev Osszes Ebbdl: Er’téke§it§si

negyedév eladoft ,, — céllal épilt
lakas hasznalt lakas Uj lakas (j lakés
2007 191,2 . 3 179
2008 154,1 140 ,0 14,1 17,4
2009 9111 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 26 35
2013 88,7 86,4 23 32
2014 113,8 110,5 33 34
2015. I-I1. 84,0 82,2 18 2.0

TA teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatés és a tiszta arvaltozas szorzata.

2015 I-1Il. negyedévében dsszesen 2011 (j lakas épiilt értékesitési
céllal, ez megegyezik az egy évvel korabbival, és csak alig jelent elmoz-
dulast a mélypontot jelentd 2013. évhez képest, amikor az els6 harom
negyedévben 1700 lakas épiilt értékesitésre. Az eladott (ij lakdsok szama
egyel6re nem éri el a felépitett lakasokét (1800 db).

1. dbra
. A lakaspiaci forgalom alakulasa
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2015 I-IIl. negyedévében a hasznalt lakasok piacan a megel6z6 év

atlagos arszintjéhez képest 10,7%-o0s tiszta aremelkedés kovetkezett be.
Ez azt jelenti, hogy ennyivel keriilnének tobbe a lakdsok, ha ebben az
évben ugyanazokat adtak volna el, mint egy évvel korabban. Azonban a
jelenleg ismert adasvételek mindségi 6sszetétele alacsonyabb a korabbi-
nal (az dsszetételindex 2,9%-kal csokkent), igy a ténylegesen eladott
haszndlt lakdsok dtlagos dra a tiszta arvdltozasnal kisebb mértékben,
7,5%-kal emelkedett.!

A hasznalt lakdsok arszintje a 2015 Ill. negyedévéig bekdvetkezett
drdgulds hatasara mar 3,9%-kal meghaladta a 2010. évi bazist, de a
valsag el6tti, 2008-ban jellemz6 értékt6l még érzékelhetden (3,8%-kal)
elmaradt.

A 2015-ben eladott iij lakasok dra elérte a 2008. évi szintet, és szé-
mottevGen, 8,6%-kal haladta meg a 2010. évit.
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2. tdbla
. Az éves arvaltozas alakulasa és tényezdi
Uj lakasok Hasznélt lakésok
Ev, negyedav és,sze- tigzta te’ljes ("JS’SZB- tigzta te]jes
tétel- ar- ar- tétel- ar- ar-
hatds | valtozas | véltozds | hatds | véltozas | valtozas
El6z6 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 1000  100,7 1004 96,2 96,6
2013 989 1010 998  101,2 97,1 98,3
2014 100,3 104,4 104,7 102,6 104,2 106,9
2015. I-l11. 98,7 106,6 105,2 97,1 110,7 107,5
2010=100%

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 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 995 1019 1014 1029 93,9 96,6
2015. 111, 98,3 1086  106,7 999 1039 1039

Negyedéves tiszta arindex

A 2014 eleje ota tartd aremelkedés 2015 I-Il. negyedévében tovabb erGso-
dott: a megeléz6 iddszakhoz képest 4,3, majd 4,6%-kal dragultak a hasznalt
lakasok. A I1l. negyedév elGzetes adatai szerint a folyamat ezutan megallt, és
kisebb mérséklddés (0,4%) kovetkezett be.

Az 0j lakasok arindexének emelkedése 2015. I-IIl. negyedévben folyama-
tos volt: 4,4, 3,2 és 4,1% volt.

Az lijlakas-értékesitések alacsony szama miatt a tovdbbiakban csak a hasz-
nalt lakdsok piacat vizsgdljuk részletesebben.

2. abra
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A teljes arvaltozds tényezdi a hasznaltlakas-piacon

2015 I. negyedévében a lakaspiaci forgalom a nagyobb Iélekszamu, jellem-
z6en magasabb arszinvonalu telepiilések felé tolddott, aminek kovetkezté-
ben az dsszetételindex emelkedett. Ez a hatas a Il. negyedévben enyhiilt,
mig a lll. negyedév dsszetételindexét egyeldre lehlizzak a kisebb telepiilések
gyorsabban beérkezd adatai.?

2015 I. negyedévében a gyors aremelkedés felerGsitette a magasabb
Osszetételindex hatdsat, ami igy a teljes arvéltozds indexének meredek,
9,5%-0s emelkedését eredményezte a megel6z6 id6szakhoz képest. A
IIl. negyedévben a folytatddd arndvekedés és a visszaesO 0sszetételindex
ereddjeként a teljes atlagdr alig valtozott (0,5%). A Ill. negyedév esetében az
Osszetételindex még jelentGsen eltérhet a varhatd véglegestdl, de a korabbi
id6szakok megfigyelései alapjan arra lehet szamitani, hogy az adatbazis tel-
jessé valasaval az 6sszetételindex és vele a teljes arvaltozas indexe még fel-
felé mdadosul. A mar rendelkezésre éll6 adatokbol a visszaes@ piaci 6sszetétel
hatdsat kisz(irve, kismértékii tiszta arcsokkenés figyelhet6 meg (—0,4%).

3. abra
[l A nasmilt lakasok dralakulsanak tényeziii (2010=100%)
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A hasznaltlakas-forgalom dsszetételének alakulisa

2015 I-1l. negyedévében a hasznalt lakdsok 30%-at Budapesten, tovabbi
23%-at a megyeszékhelyeken értékesitették. A nagyvarosok lakdspiaci
részesedése 2008-ban még csak 45%-0s volt.

A 2015-ben Budapesten eladott lakdsok mintegy haromnegyede tdbbla-
késos tarsashazakban, tovabbi kdzel 6tdde lakotelepeken van, itt a csaladi
hazak a forgalom 8%-at sem teszik ki. A megyeszékhelyeken is a tarsasha-
zi lakasok adjak az értékesitések tobbségét (58%), bar itt a lakotelepek és a
csaladi hazak ardnya is magasabb (22, illetve 20%). A kisebb varosokban
mar a legtobb lakés csalddi hazakban cserél gazdat (55%), mig a kdzségek
lakdspiacan Iényegében ez az egyetlen elérhetd lakastipus (96%).

A nagyvarosi eladasok stlydnak ndvekedésével parhuzamosan a csaladi
hazak lakdspiaci részesedése a vélsdg kezdete 6ta folyamatosan csékken:
2008-2009-ben még minden masodik eladott lakds csaladi hazban volt,
2015-ben ez az arany mar csak 40%.

2015 I-IIl. negyedévében az eladott lakotelepi panellakasok orszagos
aranya 12,5% volt.

A hasznaltlakds-piac teriileti jellemzoi

A 2015. I-lll. negyedévben eladott hasznélt lakasok atlagos ara
11,1 milli6 forint volt, 800 ezer forinttal tébb, mint 2014-ben. Az eladott laka-
sok atlagdra Budapesten 1,8 milli¢ forinttal n6tt, igy egy hasznalt lakas atlagos
ara 16,3 millié forintra emelkedett. Ugyanez az érték a megyeszékhelyeken
10,1, a varosokban 9,2, mig a kdzségekben 6,1 millié forint volt, mindegyik
kategdriaban meghaladja az egy évvel korabbit. Az dltalanos emelkedés elle-
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nére az arak csak Budapesten haladjak meg a 2008. évi szintet, a t6bbi tele-
piilésen még az — alacsonyabb — 2010-re jellemz6 értéktdl is elmaradnak.

Az agglomeréciokon kiviil es6 kdzségekben 2015 I-lIIl. negyedévében
4,2 millio forint volt a lakdsok dtlagara. Ez 2014-ben 4,0, 2008-ban
5,1 millié forint volt.

Budapesten a hasznalt lakdsok négyzetméterara 240-r6l 278 ezer forint-
ra nétt 2015-ben. A kdzségi lakdsok négyzetméterara kevesebb, mint egy-
negyede a budapestinek (67 ezer forint), mig az agglomeréciokon kiviil esé
kozségekben csak 49 ezer forint.

4. abra
. A hasznlt lakasok négyzetméteraranak alakulisa
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Az orszag egészére szamitott arindex 2015 Ill. negyedévi 0,4%-0s
csOkkenése a széttartd teriileti folyamatokkal magyarazhat6. Ebben az id6-
szakban Budapesten meredeken tovabb emelkedtek az drak, a megyeszék-
helyeken kisebb mértékben ugyancsak dragultak a lakasok, mig a kisebb
telepiiléseken az arvaltozas iranya megfordult, és mindegyik telepiiléskate-
goridban csokkenés kovetkezett be. Mindez érvényes a budapesti agglome-
raciora is, ahol a Ill. negyedévben 16,6-rél 15,8 milli6 forintra csdkkent az
atlagar.

Nemzetkozi adatok

Az Eurostat lakéaspiaci rindexe 6sszevontan mutatja be a hasznélt és az (j
lakasok dralakulasat. 2015 111. negyedévében az EU-tagallamok dsszesitett
lakaspiaci indexe a 2010. évi bazisérték 103,4%-at teszi ki. Az euroz6nan
beliil a lakasarindex az EU atlaga alatt van (99,7%). 2014 eleje Ota a
magyar lakaséarindex gyors itemben zarkozott fel az EU indexéhez,
2015-ben mar meg is haladta azt, a Il. negyedévben 105,9% volt, ezutan a
1. negyedévben az index kissé mérséklgdott (105,7%). )

2015 IIl. negyedévében két EU-tagdllamban, Szlovénidban és Eszt-
orszaghan estek szdmottevé mértékben a lakdsarak. Mig Esztorszagban
hosszan tartd er6teljes aremelkedés utan kovetkezett be kisebb mérsékld-
dés, addig Szlovénidban méar ezt megel6zben is jelent6sen elmaradt a
lakdsarindex értéke a 2010. évitdl.

Ujonnan jelentkezett az drindexet kozl6 orszdgok sordban Lengyelorszag,
ahol 2014 1V. negyedéve 6ta ugyan emelkednek az drak, de szintjiik a leg-
utdbbi id6szakban is elmaradt a 2010. évitdl (95,3%).

2015 IIl. negyedévében a kdérnyezd orszagok kézil a mar emlitett
Szlovénia mellett Romanidban is estek a lakasarak. Szlovékiaban 0,1,
Horvétorszagban 0,7, Ausztridban pedig kiugréan, 4,1%-kal emelkedtek az
arak az egy évvel korabbi id6szakhoz képest.

3. tabla
. Az eladott hasznalt lakasok dsszetételének negyedévenkénti alakulasa
(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedev | csaladi héz, Iatl?ébs%-s panel, |csaladi hdz, |  tobb- panel, | csaladi haz, Iatlfébs%-s Kozségek | Osszesen
sorhaz nem pan;al lakotelep sorhaz lakasos lakotelep sorhaz Iakételeb
2011. 1. 2,8 22,9 1,4 515 11,7 4.1 16,5 12,5 22,4 100,0
I. 3,0 21,4 2,7 5,2 11,0 49 16,4 11,8 23,5 100,0
Il 2,5 20,0 3.1 52 11,9 51 15,8 11,9 24,6 100,0
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 41 50 13,5 5,1 13,7 12,4 18,2 100,0
Il. 3,0 20,0 51 52 1,4 43 17,0 114 22,7 100,0
M. 2,6 18,6 50 51 11,5 45 17,4 114 241 100,0
V. 2,7 19,9 54 52 1,4 44 16,3 11,5 23,3 100,0
2013. 1. 2.8 20,3 6,4 4.8 12,2 5,1 15,8 12,3 20,8 100,0
Il. 2,8 19,9 6,2 5,1 11,0 43 16,6 11,7 224 100,0
M. 2,4 20,5 59 54 1,9 48 16,5 11,3 21,3 100,0
V. 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 4.8 12,0 48 15,7 12,8 18,4 100,0
Il. 2,6 21,8 6,1 48 1,4 49 16,6 12,5 19,3 100,0
Il 2,6 221 6,1 45 12,4 49 15,8 12,3 19,3 100,0
V. 24 23,7 6,5 44 12,0 46 14,8 12,9 18,7 100,0
2015. 1. 2,6 25,1 6,5 44 12,7 5,0 14,9 12,5 16,3 100,0
Il. 2,7 22,9 58 47 12,4 48 15,4 12,8 18,4 100,0
Il 1,6 18,5 47 4,5 13,7 53 15,9 13,2 22,5 100,0
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5. ébra
. Osszevont lakaspiaci arindex az Eurdpai Unidban és
Magyarorszagon (2010=100%)
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Modszertani megjegyzések

A kozolt lakaspiaci arindexek dsszesitett értékei az Eurostat lakaspiaci arinde-
xei kozott is megjelennek.3 A harmonizalt modszertannak koszonhetGen ezek
az adatok telies mértékben dsszehasonlithatok az egyes eurdpai orszagok,
illetve az EU-tagéllamok ¢sszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa, ahonnan az illetékkiszabdsi eljarasban keletkezd
informdcidkat a beérkezés utan havonta, anonimizdlva vessziik dt. Az adat-
atadds minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakas atruhazasaval
jaré — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok

3 http://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/methodology/housing-price-statistics/house-price-index.
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legfontosabb jellemz6it. 2007-t61 kezd6d6en dllnak rendelkezésiinkre egy-
séges szerkezet(i, minden tekintetben dsszehasonlithatd adatsorok, ame-
lyek lehet6vé teszik a lakaspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat. A foko-
zatosan teljessé valo adatbazis a 2015. évi folyamatokrdl még csak
eldzetes tajékoztatast tesz lehetdvé. A 2014. évi adatok beérkezése leza-
rult, 6sszedllitasunk 2015 el6tti id6szakra vonatkozo adatai véglegesek.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakds alaptertilete hidnyzott, de a tébbi ismérv hidnytala-
nul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzdi alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-
tettlik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris regresszios modellel tortént.
A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilonb6z6
foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatoi. Az 4 lakasok elkiilonitését az
(jlakas-vasarlashoz kapcsolddo kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5%-at outlierként
kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitdasokban figyelmen kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizarasa utan megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki az
arak dsszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit. A loglineéris
madszerbdl kovetkezGen a kozolt arindexek minden esetben az adott drak
mértani atlagabol adddnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak ugyanakkor
mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sz(irés elvégzése utan szé-
mitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakaspiaci drindex a haszndlt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek stlyozott atlaga. A sulyokat
a megel6z6 év Osszesitett lakaspiaci forgalmanak értékadatai adjak.
Az Eurostat altal kozolt legfrissebb magyar adatok mindig a targyidszakot
koveté méasodik honap végéig rogzitett adatokon alapul6 el6zetes eredmé-
nyek, mig jelen kiadvanyunkhoz mar a targyidészakot kdvetd teljes negyed-
év beérkezett adatait felhasznaltuk.



Statisztikai tiikor

Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2015. 1ll. negyedév

. Negyedéves dsszevont lakaspiaci arindex Eurdpa orszagaiban (2010=100%) bl
2014, 2015.
Orszag l. Il [l. V. l. Il [l.
negyedév

Ausztria 122,8 124,8 123,9 1251 122,2 130,1 1354
Belgium 105,5 106,3 107,7 108,7 105,0 107,3 108,6
Bulgaria 91,4 91,7 91,9 92,9 93,4 94,2 93,8
Ciprus 86,9 91,7 91,0 90,0 87,4 93,9 93,3
Csehorszag 99,7 100,6 1014 102,2 103,3 104,2 105,4
Dania 100,6 104,4 103,9 103,5 107,8 114 114
Egyesiilt Kiralysag 109,3 113,6 118,1 17,6 118,6 120,0 1247
Esztorszag 1424 143,9 149,9 149,6 153,9 159,0 155,9
Finnorszag 106,6 107,0 106,6 105,9 106,2 106,9 106,6
Franciaorszag 101,6 101,8 102,5 100,5 99,5 99,7 101,3
Hollandia 86,0 86,4 86,9 87,3 88,2 88,6 90,5
Horvatorszag 93,2 94,0 93,2 92,5 91,5 89,7 90,4
irorszag 80,3 85,8 91,1 94,6 93,8 94,9 99,2
Izland 1249 127,8 1291 131,3 135,0 138,1 139,6
Lengyelorszag 92,0 94,0 934 93,6 93,8 95,1 95,3
Lettorszag 128,7 130,6 135,6 120,2 120,3 1245 125,3
Litvania 110,8 115,3 17,2 14,9 115,8 119,4 121,2
Luxemburg 114,0 118,2 119,8 121,6 122,0 124,6 126,3
Magyarorszag 91,6 93,5 95,2 97,4 101,3 105,9 105,7
Malta 102,0 101,9 103,9 107,6 104,7 104,3 110,8
Németorszag 11,8 113,4 113,8 113,6 116,0 19,3 120,2
Norvégia 119,9 1242 125,0 124,9 130,0 133,5 133,7
Olaszorszag 89,3 88,7 88,3 86,9 86,1 86,1 86,3
Portugalia 89,6 91,0 90,6 90,3 90,3 93,7 93,8
Roménia 82,3 81,0 80,3 81,7 84,5 83,5 82,7
Spanyolorszag 70,8 71,9 72,1 72,2 71,9 74,8 75,3
Svédorszag 15,3 17,9 121,8 123,7 128,6 133,2 138,4
Szlovakia 96,5 98,0 97,9 99,9 101,5 103,5 103,6
Szlovénia 86,6 84,3 834 84,2 85,4 87,4 84,3
EU atlaga 98,0 99,4 100,3 99,9 100,4 102,1 103,4
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