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Mddszertani megjegyzések

Bevezetd

Az els6 két negyedév stagnalasa utan 2011 harmadik negyedévében erd-
teljesebb arcsokkenés kezd6dott a lakdspiacon. Az ] lakdsok atlagosan 2,
a hasznéltak 2,2 szazalékkal érnek kevesebbet, mint harom honappal
korabban. A gazdasagi valsag kezdete, vagyis 2008 harmadik negyedéve
Ota a lakdsok nominalis értéke egytizedével csokkent. Ez az értékvesztés a
hasznalt és az (] épitésii lakasok esetében lényegében azonos mértékii.
Az arcsokkenés ellenére — egyel6re — nem latszik élénkiilés a lakaspiaci
forgalomban. Az év utolsd hdnapjaiban sziiletett lakaspolitikai dontések
hatdsai varhatoan a kdvetkezé negyedév elteltével lesznek kimutathatok —
az akkorra rendelkezésre allo adatokbol.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

A lakaspiaci forgalom tovabbra is stagnal. A 2011 végéig rdgzitett tranzak-
ciok szama megfelel a 2010. évi nagysagrendnek, ennek alapjan az éves
forgalom a korabbi két év szintje kozelében véarhato.

1. tdbla
. Az eladott lakasok szama

Ev Hasznalt lakas Uj lakas Osszesen
2007 191 200
2008 140 000 14100 154 100
2009 82 900 8300 91100
2010 85500 4800 90 300
2011, 111, félév* 61300 2800 64 100

2010 els6 harom negyedévében a haszndlt lakdsok eladdsa valamivel
20 ezer f6l6tt stabilizalodott, majd a negyedik negyedévtdl kisebb csok-
kenés kovetkezett. 2011-ben eddig csak a masodik negyedévi forgalom
haladja meg a 20 ezret: 20 700 hasznalt és 970 (j lakas eladasat regiszt-
raltdk. A harmadik negyedév adata egyel6re 19 ezer alatt van, ez az érték

*Elézetes adatok.

2012/5
Osszeallitotta:
Kdzponti Statisztikai Hivatal

www.ksh.hu

azonban valamelyest emelkedni fog a még rogzitendd tranzakcidk feldol-
gozasa utan.

. Az eladott lakasok szamanak alakulasa negyedévenként L
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2010-ben a haszndlt lakasok arcsékkenése mérséklédott, az aj lakdsoké
fokozodott. 2011 elsd harom negyedévének 0sszesitett adatai azt mutat-
jak, hogy az arak csokkenése mindkét részpiacon lassult. Az eddig ismert
2011-es lakaseladasok alapjan a haszndlt lakasoknal 0,9 szdzalékos, az
Ujaknal 1,5 szazalékos az 6sszetétel-valtozastol megtisztitott darcsokkenés
mértéke. A 2007. évi bazishoz viszonyitva jelenleg 5,9 szdzalékkal keriil-
nek kevesebbe a hasznalt és 6,5 szazalékkal az 0j lakasok.

2. tabla
. Az éves arvaltozas tényezoi

Uj lakasok Hasznalt lakasok
Ev teles | fiszta |sgszetstel| telies | fiszta |ssszetétel-
arvaltozas hatés arvaltozas hatés
El6z6 év=100,0
2008 102,6 102,2 100,4 90,0 1021 88,2
2009 99,8 98,4 101,4 89,3 94,3 94,7
2010 96,6 94,4 102,3 108,4 98,6 109,9
2011, HIl. negyedév 96,8 98,5 98,4 95,4 99,1 96,2
2007=100,0
2008 102,6 102,2 100,4 90,0 1021 88,2
2009 102,4 100,5 101,9 80,4 96,3 83,5
2010 98,9 94,9 104,2 87,1 94,9 91,8
2011, HIl. negyedév 95,8 93,5 102,5 83,1 94,1 88,3

Negyedeéves tiszta arindexek
Az (j lakasok piacdn a tiszta arvaltozas indexe 2009 masodik negyedévétdl
kezdett csokkenni, és 2009 harmadik negyedévére a bazisiddszaki szint ala
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ker(ilt. Az6ta néhany kisebb, atmeneti emelkedéstél eltekintve az (j laka-
sok dra végig csokkend tendencidt mutatott, indexe 2011 harmadik
negyedévében Gjabb mélypontra esett. Ekkor a bazisiddszakhoz képest
6,6, a 2008 masodik negyedévi csicshoz képest 10,3 szazalékkal kertiltek
kevesebbe az j lakasok. Az arcsokkenés tovabbra is rendkiviil alacsony
szamu lakaseladas mellett kdvetkezett be.

A haszndlt lakdsok ardnak visszaesése mar kordbban, 2008 negyedik
negyedévében megkezdddott és folyamatosan tartott 2009 végéig. 2010-
ben az elsé negyedév kisebb atmeneti emelkedése utan ez az index négy
negyedéven at alig mutatott elmozdulast. 2011 harmadik negyedévében
ismét erGteljesebb, mintegy 2,2 szazalékos esés kezdGdott. A hasznaltla-
kas-arak ekkor 10 szdzalékkal alacsonyabbak, mint amilyenek a 2008-as
csticson voltak és a bazisidészaki szintt6l is elmaradnak 3,7 szazalékkal.
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A teljes arvaltozas tényezoi

Az Uj lakasok teljes dtlagaraban 2010 els6 negyedévében atmeneti
aremelkedés kovetkezett be, ami telijes mértékben a minGségi 6sszetétel
megugrasanak tudhatd be, az Osszetételhatastdl megtisztitott drak a
masodik negyedévi kisebb emelkedéstdl eltekintve 2010 végéig tovabb
csOkkentek. 2011 masodik negyedévben a kissé romld Gsszetétel
(98,9%) és a minddssze 0,4 szdzalékos tiszta arcsokkenés egyiittes hata-
sara 1,5 szazalékos teljes arcsdkkenés mutathato ki. A harmadik negyed-
évben a 2 szazalékos tiszta arcsokkenés és az 1,9 szazalékban romlo
Osszetétel egyiittesen 3,8 szdzalékos teljes arcsokkenéshez vezetett. Az (j
lakasok piacanak megfigyelése az egyre csékkend lakaspiaci forgalom
mellett ndveli az arakat alakito hatdsok elkiilénitésének bizonytalansagat.
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Ehhez hozzajarul az is, hogy az (jépitésii lakdsok piacan szamos olyan
tényez6 hat az arak alakulasara, amelyekrél nem rendelkeziink informacio-
val (pl. atobblakasos beruhdzasok utolsoként értékesitett lakasainal nyuj-
tott kedvezmények, az ilyen lakésok speciélis mindségi jellemz6i stb.)

A hasznaltlakas-forgalomban, miutdn a 2010. eleji illetékszabaly-maddosi-
tas hatdsa lecsengett, az drakat alakité tényezdék egyikénél sem volt sza-
mottevé elmozdulds, egészen a legutdbbi iddszakig. 2011 madsodik
negyedévében a kisebb Osszetételromlas (1,2 szazalék) és egy kismérté-
ki tiszta arcsokkenés (0,8%) egyiittes hatdsara 2 szazalékkal voltak ala-
csonyabbak az drak a megel6z6 negyedévieknél. A harmadik negyedév-
ben a hirtelen visszaesd dsszetétel (5,3%) és az ugyancsak erételjesebb
csokkenést mutato tiszta arvaltozas (2,2%) egyiittesen mar 7,4 szdzalé-
kos teljes areséshez vezetett. A lefelé mozduld 6sszetételhatds minden
bizonnyal arra utal, hogy az értékesebb a lakdsok tulajdonosaira fokozot-
tabban jellemzd a kivards, az eladas elhalasztdsa. Kozrejatszhat ebben a
teriileti ardnyok eltolddésa is, vagyis az, hogy a magasabb ingatlanpiaci
arszinvonall teriiletek forgalma jobban visszaesett. (A forgalom tertileti
aranyainak alakuldsa csak az adatbeérkezés lezaruldsa utan mérhet6 fel
teljes pontossaggal.)
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A lakdspiac tranzakciok dsszértéke

A lakéaspiacon létrejovd, teljes lakds atruhdzasara vonatkozé adasvételek
éves Osszesitett értéke 2007-ben 2200, 2008-ban 1700 milliard forint volt.
Az ezt kivetd két évben ez az 6sszeg alig tobb, mint a felére esett vissza
(950 és 970 milliard Ft).
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A lakastranzakcidk negyedéves 6sszvolumene a korabbi hullamzasok utan
2011-ben valamivel 200 milliard Ft folott dllapodott meg. Az elmult évek
ingadozasai kbzepette a nagyrégiok lakaseladasai I1ényegében parhuzamo-
san mozogtak, a valsag ilyen értelemben nem jart egyiitt teriileti atrende-
zGdéssel.

Ateljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti 6sszvolumenének 55-62 sza-
zalékat adjak a tobblakasos épiiletek lakaseladasai, amelyek forgalma latha-
téan nagyobb kilengéseket mutat, jelezve, hogy ez a részpiac, ami magaba
foglalja az ujépitési piac nagyobb részét is, érzékenyebben reagél a szaba-
lyozasi kdrnyezet valtozasaira. 2008-ban 700 milliard Ft volt a csalddi hazak
és 1000 milliard Ft a tdbblakasos épiiletek éves értékesitési volumene.
2010-ben az emlitett két érték mar csak 400 illetve 570 millidrd Ft.
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A telepiilési szintii arszinvonal alakuldsa

2008 2011 2011 atlaga a
Megnevezés 2008-as atlagar
ezer Ft/m?2 szazalékaban
Budapest
IX. ker. 269 259 96,4
XI. ker. 290 273 94,4
XII. ker. 381 352 92,5
XIIl. ker. 283 261 92,5
XIX. ker. 211 194 92,2
XIV. ker. 261 241 92,1
VI. ker. 277 255 92,0
XXII. ker. 260 237 914
VIII. ker. 220 201 91,1
V. ker. 365 332 91,0
XXIII. ker. 210 191 90,9
I ker. 353 321 90,8
XVII. ker. 225 203 90,2
XVIII. ker. 228 206 90,0
VII. ker. 251 225 89,9
XVI. ker. 278 248 89,4
M. ker. 262 234 89,1
II. ker. 405 353 87,2
IV. ker. 219 191 87,1
XXI. ker. 199 173 86,7
XX. ker. 215 187 86,7
X. ker. 210 181 86,6
XV. ker. 216 182 84,4
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2008 2011 2011 atlaga a
Megnevezés 2008-as atlagar
ezer Ft/m? szazalékaban
Megyeszékhelyek
Gyér 183 178 97,1
Zalaegerszeg 159 150 94,6
Veszprém 176 165 93,7
Szeged 164 151 92,2
Kecskemét 173 159 91,9
Debrecen 190 174 91,7
Eger 183 167 91,3
Nyiregyhaza 171 155 90,4
Szekszard 159 143 90,3
Szombathely 173 154 89,0
Székesfehérvar 197 174 88,3
Kaposvar 159 138 87,1
Pécs 175 151 86,2
Békéscsaba 143 122 85,5
Szolnok 152 130 85,1
Salgotarjan 107 88 82,2
Miskolc 151 124 82,2
Tatabanya 154 116 15

2008 ota az éves szinten szamitott telepilési atlagarak mindeniitt csok-
kentek, de ennek mértéke szamottevd eltéréseket mutat. 2011. eddig rog-
zitett adasvételei alapjan (a teljes, szdmtani atlagokat figyelembe véve) a
legkisebb mértékii arcsokkenés Budapest IX, XI. és XII. keriiletében kdvet-
kezett be (4, 6 illetve 7%); mig a megyeszékhelyek rangsorat Gydr,
Zalaegerszeg és Veszprém vezeti (3, 5 és 6%). A legnagyobb arcsokke-
nést Budapest XV. keriiletében (16%), valamint Tatabanyan (25%),
Miskolcon és Salgétarjanban (18-18%) figyeltiik meg.

Modszertani megjegyzések

A lakaspiaci arak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljarashan
rogzitett adatokon alapul. Az adatokat a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal
(NAV) negyedévente adja at a KSH-nak. Az adatatadds minden magansze-
mélyek dltal kotott és a teljes lakds atruhazasaval jaré adasvételre kiterjed,
és tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok legfontosabb anonimizalt
adatait. 2007-t6l kezd6dden allnak rendelkezésiinkre egységes szerkezetii,
minden tekintetben dsszehasonlithat6 adatsorok, amelyek lehet6vé teszik
a lakdspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2%-dt zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tébbi ismérv hianyta-
lanul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzGi alapjan megbecsltiik
a nagysagat, majd a tovabbi szamitadsokban ezzel a becsiilt értékkel szere-
peltettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris regressziés modellel tor-
tént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapteriilete,
az épilet jellege, a telepiilés (Budapesten kertilet) és a telepilés kiilonbo-
z6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatdi. Az 0 lakasok elkildnité-
sét az Ujlakas-vasarlashoz kapcsolodd kedvezmények alapjan a NAV
végezte.

A modellszamitashoz 2010-ig a 2007 6ta folyamatosan béviilé adatbazist
hasznaltuk, majd ezutdn 2011-t6l a 2007-es adatokat elhagytuk és a
tovabbiakban mindig harom év egyesitett adatbazisan végezziik el a para-
méterek becslését.

Az elsé modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5 szazalékat
outlierként kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kivil
hagyjuk. Az outlierek kizardsa utdn megismételt modellszamitassal kalku-
laljuk ki az drak 6sszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
A loglinedris modszerb6l kdvetkezéen a kozolt arindexek minden esetben
az adott arak mértani atlagabol adodnak. Az dsszedllitdsban bemutatott
atlagarak ugyanakkor mindig szamtani atlagok.
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