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Bevezetd

2011 IV. negyedévében a devizahitelek végtorlesztése szamottevéen meg-
emelte az eladott lakdsok szamat. A 2012 &prilisdig beérkezett adatok
alapjan a mult év utolsd honapjaiban a piaci forgalom ndvekedése
mintegy 16-20 szazalékos az azt megel6z6 év azonos id6szakahoz viszo-
nyitva. Az élénkiilés csak a hasznaltlakdas-piacot érintette, az (j lakasok
eladasa tovabb esett.

Az év végi forgalomemelkedés nem jart egyiitt kiugré mértékii arvaltozas-
sal: a haszndlt lakésok a Ill. negyedév 6ta 1 szdzalékkal lettek dragabbak.
A 2011. év egészére Osszesitett arindex mind az 0j, mind a hasznalt laka-
sok piacan kisebb mértékii, 1 szazalék alatti csokkenést mutat.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

A 2011. IV. negyedévi adasvételek adatainak teljes korii beérkezése varha-
téan 2012 masodik felében zarul majd le, igy a teljes forgalom alakuldsa
egyeldre nem ismert. Az eddig régzitett IV. negyedévi lakaseladasok szama
mintegy 6 ezerrel meghaladja a 2011 éaprilisdéban mért 2010. 1V. negyedévi
forgalmat, és ez akkor is mintegy 16-20 szdzalékos év végi forgalomemel-
kedést jelentene, ha az ezutén beérkez6 adatok alapjan mar nem mutatkoz-
na tovabbi béviilés. Az év végi fellendiilés ellenére bizonytalan, hogy a
lakaspiac 2011. évi teljes forgalma meghaladja-e majd a 2010. évi eddigi
mélypontot, a 90 ezret.

Az (j lakasok esetében viszont maris egyértelmii az éves forgalom tovabbi
visszaesése. Itt a még beérkez6 adatoktol mar nem varhatd szamottevd
javulas, hiszen a végtorlesztés altal kivaltott élénkiilés ezt a részpiacot érin-
tetleniil hagyta, igy minddssze 4 ezer korlil varhatd a 2011 folyaman
eladott (j lakasok végleges szama.

A hasznalt lakésok piacén az eladott lakédsok érték szerinti dsszetételének
vizsgalata azt mutatja, hogy a forgalom emelkedése a piac szerkezetét nem
rendezte at, a lakdsok dr szerinti eloszldsa valtozatlan. 2011. IV. negyedév-
ben — akarcsak hdarom honappal kordban — a legtobb értékesités a 6-8 mil-
li6 forint kozGtti tartomanyban volt, és az ezen kiviil esé lakdsértékek elosz-
lasa is csaknem teljes egyezést mutat a két egymast kdvetd negyedévben.

12011. év adatai nem véglegesek..
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1. tabla
. Az eladott lakasok szama
Ev Hasznélt lakés Uj lakas Osszesen
2007 191 200
2008 140 000 14 100 154 100
2009 82 900 8300 91 100
2010 85500 4800 90 300
20111 80 000 3700 83 600
1. dbra

A hasznaltlakas-forgalom érték szerinti eloszlasa
2011. lll. és IV. negyedév
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Eves drindexek

2011-ben az utolsd negyedév adatai az év egészére szamitott drindexeket
felfelé modositottak. Ennek kovetkeztében mdr az Uj lakdsok éves tiszta
arcsokkenése is 1 szazalék ald keriilt (0,8%), a haszndltaké pedig mind-
6ssze 0,6 szazalékos.

A hasznaltlakds-piac forgalméanak dsszetétele 2010-ben erételjesen felfe-
16, majd 2011-ben lefelé mozdult el. Ez azt jelenti, hogy 2010-ben az
eladasok nagyobb hanyada zajlott a magasabb érszinvonald telepiilése-
ken, vagyis Budapesten és a megyeszékhelyeken. (2010-ben e nagyvaro-
sok adtak a forgalom felét, mig egy évvel kordbban csak 45, egy évvel
késébb pedig 48 szézalékat.) 2011-ben a kissé csokkend tiszta arindex
mellett az 6sszetétel romlasa okozta a teljes arindex 3,9 szazalékos visz-
Szaesését.

Az Uj lakdsok dsszetétel- és a teljes drindexe 2011-ben a hasznalt lakdso-
kéhoz hasonldan alakult, a 3,4 szézalékos o0sszetételromlds és a
0,8 szézalékos tiszta drcsokkenés egylittes hatdsara a teljes darindex
4,2 szézalékot esett.



Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2011. IV. negyedév

Uj lakésok Hasznalt lakésok
Ev teljies tiszta | gsszetétel-|  telies tiszta | ysszetétel-
&rvaltozas hatés &rvaltozas hatas
El6z6 év=100,0
2008 102,6 102,2 100,4 90,0 102,1 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 95,8 99,2 96,6 96,1 99,4 96,7
2007=100,0
2008 102,6 102,2 100,4 90,0 102,1 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 94,8 94,1 100,7 83,8 94,3 88,8

Negyedéves tiszta arindexek

Az (j lakasok piacan a tiszta arvéltozas indexe 2008 1V. negyedévétdl kez-
dett csokkenni, és 2009 Il1l. negyedévére a bézisidGszaki szint ala keriilt.
Azota néhany kisebb, atmeneti emelkedést6l eltekintve az (j lakdsok ara
végig csokkend tendenciat mutatott, indexe 2011 111. negyedévében ujabb
mélypontra érkezett. 2011 IV. negyedévében a megel6z6 negyedévhez
képest 2,5 szazalékos aremelkedés kovetkezett be, mikdzben az értékesi-
tett lakdsok szama még mindig csokkent.

A hasznalt lakasok piacanak kordbban bemutatott, 2011. év végi forga-
lomemelkedése nem jart egyiitt szamottevd arvaltozassal. A megel6z8
negyedévhez viszonyitva a tiszta arindex egy szazalékos emelkedést
mutat, ami egyel6re nem utal jelentds valtozasra a korabbi iddszak stag-
nalasa utan.
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A teljes arvaltozas tényezoi

Az (j lakasok aralakulasanak negyedévenkénti vizsgalata alapjan lathatd,
hogy 2011. évi adatokat negativan befolydsold dsszetételromlas szinte
teljes egészében a IV. negyedévben kovetkezett be. Az értékesitések terii-
leti megoszlasa ebben a negyedévben a budapesti lakaseladasok részese-
désének visszaesését mutatja (40-rél 33 szazalékra), mig a megyeszék-
helyeken eladott 0] lakdsok aranya tiz szazalékponttal emelkedett (19-r6l
29 szazalékra). Az Gsszetételhatds alakuldsa alapvet6en ennek a folya-
matnak a hatdsat tikrozi, az 4j lakdsok minGségi dsszetételének fino-
mabb mérésére nem dllnak rendelkezésiinkre adatok.
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A hasznaltlakas-forgalomban az dralakito tényezék negyedéves bontdsa
sem utal nagyobb valtozasokra: tgy tiinik, a 2010. év eleji illetékszabaly-
modositds? jobban megmozgatta a piaci forgalom 0sszetételét, mint a
2011. év végi végtorlesztés. 2011. év végén az dsszetétel és a tiszta arak
1-1 szazalékos emelkedése egyiitt 2 szazalékos teljes aremelkedést ered-
ményezett az el6z6 negyedévhez képest.
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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 kovet két évben ez az sszeg alig tobb mint felére esett vissza (950
és 970 milliard forint). 2011-ben a lakaspiaci forgalom volumene tovabb
csokkent (850 milliard forint), és ezt az eredményt varhatoan a még
ezutan beérkezd adatok sem befolyasoljak mar érdemben.

A lakastranzakciok negyedéves 6sszvolumene a korabbi hulldmzasok utan
2011-ben valamivel 200 millidrd forint folott allapodott meg. Az elmdalt
évek ingadozasai kozepette a nagyrégiok lakaseladasai lényegében parhu-
zamosan mozogtak, a piaci forgalom 6sszvolumenének legalabb fele min-
dig a kdzponti régid piacan jelent meg (2010-ben 56, 2011-ben 51%).
Ekozben az eladott lakasok szamat tekintve joval alacsonyabb, az egyhar-
madot sem éri el Kdzép-Magyarorszdg részesedése (2010-ben 30,
2011-ben 27%).

22010. januar 1-jétdl a lakésszerzés illetékének mértéke 4 millio forint felett 6 szézalékrol 4 szzalékra csdkkent. Emiatt az értékesebb lakasokndl kivérték a rendelkezés életbe Iépését a

szerz6dések megkotésével, és ezért atmenetileg megugrott az dsszetételhatas indexe.
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Megyei hasznaltlakas-drindexek

A 2008 ota tartd valsag eltéré mértékben érintette a megyéket, mind a for-
galom, mind az arak alakulasa szempontjabdl. A rendelkezésre ll6 adat-
bdzis 2007. évi adatai nem alkalmasak a megyei szint(i elemzésre, ezért a
tovabbiakban a 2008 dta eltelt évek adatait vizsgaljuk. Mivel az ingatlan-
piaci valsag 2008-ban kezdGdott, igy lehetGségiink van a hatdsok teriileti
vonatkozasainak feltarasara.

2011. évi hasznalt-
lakas-eladasok

Tiszta arindex,
2008. évi =100,0

R a 2008. évi forgalom

k| 2009 | 2010 | 2011
Gy6r-Moson-Sopron 82,2 97,4 96,9 101,2
Budapest 60,5 95,9 94,5 97,9
Zala 62,3 96,0 94,8 95,9
Vas 73,1 97,8 98,0 95,7
Veszprém 56,3 9,3 96,7 93,4
Négrad 442 96,6 92,2 92,7
Csongrad 61,5 94,8 92,6 91,8
Tolna 55,7 93,7 91,8 91,4
Pest 51,9 94,9 94,7 91,3
Hajdu-Bihar 55,6 95,4 92,2 91,3
Somogy 52,4 92,2 93,0 91,2
Baranya 57,7 924 91,0 90,4
Bacs-Kiskun 52,7 914 90,6 89,4
Heves 54,1 90,7 89,5 87,6
Fejér 53,6 93,0 90,8 87,1
Békés 52,1 91,8 89,3 86,3
Jasz-Nagykun-Szolnok 54,6 93,0 90,9 85,4
Borsod-Abauj-Zemplén 459 93,0 88,4 84,7
Koméarom-Esztergom 48,2 92,1 88,4 84,6
Szabolcs-Szatmar-Bereg 57,4 92,3 90,3 83,3

Az dsszetételhatastol megtisztitott, megyékre szamitott arvaltozas 2011.
évi indexe meglehetdsen valtozatos. Mig a megyék tobbségében folytato-

Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2011. IV. negyedév

dott a lakdséarak visszaesése, addig Budapesten, Gy6r-Moson-Sopron és
Zala megyében mar megfordult az arvaltozas iranya, és ndvekedés mutat-
kozik. A valsag soran a legstlyosabb visszaesést Borsod-Abauj-Zemplén,
Komarom-Esztergom és Szabolcs-Szatmar-Bereg megye lakaspiaca
szenvedte el, ahol az elmdlt harom évben 15 szdzalék folott volt az arak
csOkkenése. Ezzel parhuzamosan mindeniitt kimutathatd a forgalom visz-
szaesése is, aminek mértéke ugyancsak megyénként valtozo. Jellemzd,
hogy a nagyobb dresést elszenvedd teriileteken altaldban a forgalom is
erGteljesebben mérsékl6dott, bar az sszefliggés nem minden esetben
érvényesiil. (A két mutatd korrelaciés egyiitthatdja 0,7). 2011-ben
Komarom-Esztergom, Nograd és Borsod-Abauj-Zemplén megyében az
eladott lakasok szama kevesebb, mint fele volt a 2008. évinek. A legkisebb
mértékben a nyugati hatarszélen, Gyér-Moson-Sopron és Vas megyében
esett vissza a forgalom, a 2008. évi érték 82, illetve 73 szazalékara.

Madszertani megjegyzések

A lakéspiaci arak alakuldsanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljards
soran rogzitett adatokon alapul. Az adatokat a Nemzeti Ad6- és Vambhivatal
(NAV) negyedévente adja at a KSH-nak. Az adatatadds minden magansze-
mélyek dltal kotott és a teljes lakas atruhazasaval jard adasvételre kiterjed,
tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok legfontosabb anonimizalt
adatait. 2007-t6l kezd6dden allnak rendelkezésiinkre egységes szerkezetii,
minden tekintetben 6sszehasonlithatd adatsorok, amik lehetévé teszik a
lakaspiaci drvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathidny miatt az esetek 2 szazalékat zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alaptertilete hidnyzott, de a tobbi ismérv hidny-
talanul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzdi alapjan megbecsiiltik
a nagysagat, majd a tovabbi szdmitdsokban ezzel a becsiilt értékkel szere-
peltettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris regresszids modellel tor-
tént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alaptertilete,
az éplilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilonb6z6
foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatdi. Az (] lakasok elkiilonitését az
(jlakds-vasarlashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV végezte.

A modellszamitashoz 2010-ig a 2007 6ta folyamatosan béviilé adatbazist
hasznaltuk, majd ezutdn 2011-t6l a 2007. évi 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 Gsszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
A loglinedris modszerb6l kdvetkezéen a kozolt arindexek minden esetben
az adott arak mértani atlagabol adodnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok.
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