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Bevezetd

Kiadvanyunk a lakaspiaci folyamatok legfontosabb mutat6szamait ismerte-
ti. Az itt k6z6lt lakaspiaci arindexek Osszesitett értékei az Eurostat lakaspi-
aci arindexei kozott is megjelennek.! A harmonizalt mddszertannak
koszonhet6en ezek az adatok teljes mértékben sszehasonlithatok az egyes
eurdpai orszagok, illetve az EU-tagéllamok 6sszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa. 2013-t6l az illetékkiszabasi eljarasban keletkez6
informaciokat a beérkezés utan kozvetleniil, havonta vessziik at. A 2012.
évi adatok érkeztetését ez év juliusaban lezartuk, igy jelen kiadvanyunk mar
a végleges 2012. évi adatokat tartalmazza.

Fobb folyamatok

Az elmalt hdnapokban még szamos, 2012. évi lakastranzakciorol érkezett
be adat a KSH-ba, amelyek szambavétele az elGzetesként kozolt, dsszeté-
telhatastdol megtisztitott lakéspiaci drindexeket csak kis mértékben modo-
sitotta. A lakaseladasok éves szdma természetesen még szamottevGen
emelkedett, igy a végleges adat szerint 2012-ben dsszesen 86 ezer lakds
cserélt gazdat. Ezen belill az 0j lakdsok eladdsa tovabb esett, mig a hasz-
néltlakés-piaci forgalom Iényegében stagnalt.

2012-ben 3,8 szdzalékkal csokkent a haszndlt lakdsok dra. Ez a 2011. évi &rcsok-
kenést (3,6%) enyhén meghaladja. A lakdspiaci valsag kezdete ota (2008)
oOsszesen 14,1 szazalékkal lett alacsonyabb a hasznélt lakdsok arszinvonala.

Az (j lakasok dra 2012-ben alig valtozott (-0,3%), &m ekdzben az (jlakds-
épités és -értékesités visszaesése tovabb folytatodott. 2008-hoz viszonyit-
va a nominalis arcsokkenés mértéke 11,2 szdzalékos az 0j lakdsok piacan.
Az év elején lezarodo végtorlesztés hatdsa atmenetileg kimutathatd volt
mind a lakaspiac forgalméaban, mind az els6 negyedévi lakasarindexek
alakuldsdban. A mésodik negyedévtél a lakdspiaci mutatok visszarende-
z6dtek és a tovabbiakban szdmotteve kilengés nélkiil folytatddott a lakés-
eladdsok és a hasznaltlakas-arak csokkenése.

1 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index
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Az ingatlanforgalom alakuldasa

A lakdsok haszndlatbavételén alapul¢ statisztikai adatgydijtés szerint 2012-ben
minddssze 3491 lakas épiilt értékesitési céllal. Ugyanebben az évben a megfi-
gyelt adasvételek kdzott mindéssze 2634 volt az (] épitésii lakdsok szama. Ezek
az értékek mindkét mutatd esetében djabb mélypontot jelentenek az eddigi
megfigyelések sordban.

1. tabla
. Az eladott lakasok szama, ezer db
|t [ty
eladott lakds |hasznalt lakas| (j lakds i
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
2011 87,7 83,9 3,9 438
2012 86,0 83,3 2,6 3,5

A végleges adatok szerint 2012-ben a lakdspiac forgalma 2 szazalékkal volt
alacsonyabb az egy évvel korabbinal. Ezen beliil az (j lakdsok eladdsa alig
haladja meg a megel6z6 év kétharmadat, mig a hasznalt lakasoké alig val-
tozott (-0,6%).

2011/12 forduldjan az akkor zajl6 végtorlesztés hatdsara elmaradt a hasz-
naltlakas-piac forgalmanak év végi visszaesése. 2011 utolsd és 2012 elsé
negyedévében dsszesen kdzel 47 ezer lakast adtak el, 7 ezerrel tdbbet, mint
egy évvel korabban, ugyanebben az id6szakban. Ezt kdvet6en kissé vissza-
esett a forgalom, de az év folyaman kiegyenlitett maradt, és csak a negye-
dik negyedévre keriilt 20 ezer ald (19,1 ezer).

1. abra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
Ezer db
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Eves drindexek

2012-ben az 0j lakasok arszintje valtozatlan maradt, mig a hasznalt laka-
soké 3,8 szazalékkal csokkent.

Az utébb beérkez6 adatok az el6zetesen kézolt tiszta arindexeket alapvetéen
nem madositottak, de az dsszetételhatas-indexek még kissé emelkedtek.
Ennek magyarazata, hogy a magasabb arszint(i telepiilések adatai gyakran
nagyobb késéssel érkeztek be, és igy ezeket csak jelen szamitdsainkban
tudtuk figyelembe venni. Ezek szerint a lakaspiaci forgalom dsszetétele a
korabbi évinél minimalis mértékben kedvezébb lett mindkét részpiacon
(100,7, illetve 100,4%). A 100 folotti 6sszetételindex miatt a teljes arindex
meghaladja a tiszta arvaltozas mértékét, ami igy 100,7 szazalék az Uj és
96,6 szazalék, a haszndlt lakdsoknal.

2012-ben a hasznalt lakasarak nominalis szintje 14,1 szazalékkal maradt
alatta a valsagot megel6z6 2008-as év arainak. A fogyasztoiar-indexszel
deflalva a négy év arcsokkenése 28,4 szazalékot tesz ki. Az 0j lakasok ara
avalsag alatt 11,2 szazalékkal esett, ennek fogyasztoiar-indexszel korrigalt
értéke 26,0 szazalék.

Uj lakésok Hasznélt lakasok

|dgszak | Osszeté-| tiszta | telies |Osszeté-| tiszta | teljes
telhatas | arvalto- | arvélto- | telhatds | drvalto- | arvalto-
743 743 Zas Z4s

eldzd év=100%
2008 100,7 1022 102,9 886 101,8 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 1075
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,7 100,0 100,7 100, 96,2 96,6

2010=100%

2007 950 1065 1012 1091 1062 1158
2008 956 108,8 104,1 96,6 1080 1044
2009 971 106,8 103,8 91,1 1021 93,0
2010 1000 100,0 100,0 1000 100,0 100,0
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 100,4 96,7 97,0 991 92,8 92,0

Negyedéves tiszta drindexek

2012-ben a hasznélt és az (ij lakdsok arindexe eltavolodott egymastol. Mig
az Ujlakasépitésben inkabb a kinalat esett vissza, addig a hasznalt lakasok
piacan a stagnald forgalom mellett tovabb csokkentek az arak. Ennek
megfelelGen az év végére a hasznalt lakasok ara a megel6z6 év negyedik
negyedévi szintjének 94,4 szézalékara esett, mig az (jlakas-eladasok éra
alig valtozott: a negyedik negyedév arszintje az el6z6 év azonos id6szaka-
nak 99,4 szazaléka volt.
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A teljes arvaltozas tényezdi

Az (j lakéasok aralakulasaban a stagnalé drszinvonal mellett az 6sszetétel-
index 2011. év végi esése érdemel figyelmet, aminek hatterében a buda-
pesti Ujlakds-eladasok relativ stlyanak atmeneti csokkenése és néhany
megyeszékhely szintén atmeneti er6sodése allt. 2012 els6 negyedévétol
ezek az aranyok visszaalltak a korabbi szintre, és mikdzben az eladasok
szama végig csokkent, az arak alakulasanak egyik tényez6je sem mutatott
jelentds elmozduldst az év hatralév részében.
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A haszndlt lakasok forgalma a végtorlesztés id6szakdban — tehdt 2011
negyedik és 2012 els6 negyedévében — nétt, azonban ez az élénkiilés
csak Budapestre és a nagyobb varosokra korlatozédott. Ez megmagya-
razza az 6sszetételindex gyors emelkedését az emlitett két negyedévben.
Az atmeneti kiugrast 2012 mésodik negyedévében visszarendezGdés,
majd ellenkezd iranyd elmozdulés kovette. A masodik—harmadik negyed-
év Osszetételromlasat a kozségi-kisvarosi eladasok aranyanak emelke-
dése, tovabba az magyarazza, hogy Budapesten tobb lakotelepi lakast
értékesitettek, vagyis 6sszességében az olcsobb lakasok felé mozdult a
forgalom szerkezete.
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A hasznaltlakas-forgalom dsszetételének alakulisa

A végtorlesztés ideje alatt a tobblakasos épiiletekben lév lakdsok része-
sedése atmenetileg meghaladta az egyébként szokdsos 52-53 szazalék
koriili egyiittes értéket, és 2011 negyedik negyedévében 57,2, azt kdvetden
61,1 szazalékot ért el. A végtorlesztés lezarasa utan gyorsan visszaalltak
a korabbi aranyok, mind6ssze a budapesti lakdtelepi lakasok értékesitésé-
ben figyelhet6 meg a mar emlitett emelkedés.
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Lakdspiaci arak, lakdasdrindex — A 2012. év végleges adatai

(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedev |  csaladi 0bb panel, csalddi tobb- panel, csalddi oD Kozségek | Osszesen
héz, sorhaz 1G5 lakotelep | héz, sorhdz | lakdsos lakotelep | héz, sorhaz ELESTs,
’ nem panel ’ ’ lakotelep
2011. 1. 2,8 22,9 1,4 55 11,7 41 16,5 12,5 22,4 100,0
2011, 11. 3,0 214 2,7 5,2 11,0 49 16,4 11,8 23,5 100,0
2011, 111 2,5 20,0 3,1 52 11,9 51 15,8 11,9 24,6 100,0
2011. V. 2,2 22,8 2,7 5,1 13,1 53 14,7 12,6 21,5 100,0
2012. 1. 2,7 25,3 41 5,0 13,5 51 13,7 12,4 18,2 100,0
2012, 11. 3,0 20,0 51 5,2 11,4 4,3 17,0 11,4 22,7 100,0
2012. 11l 2,6 18,6 5,0 5,1 11,5 4,5 17,4 11,4 24,1 100,0
2012. V. 2,7 19,9 54 5,2 114 4.4 16,3 11,5 23,3 100,0

A lakaspiaci tranzakciok dsszértéke

A lakéspiacon zajlo (teljes lakasatruhdzasra vonatkozo, maganszemélyek
kozott 16trejove) adasvételek éves osszesitett értéke 2012-ben 863 mil-
liard forint volt, ami 4,3 szazalékkal elmaradt az egy évvel kordbbi szintt6l
(903 milliard Ft). Bar a magyar lakdsdlloméany nagy tobbsége, kozel
70 szazaléka csaladi hazakban van, az egylakasos piac a forgalom 6ssze-
részesedik. A végtorlesztés id6szakaban a csaladihaz-piac stlya atmeneti-
leg ennél is kisebb, 37, illetve 36 szazalékos lett.
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A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzoi

2012-ben egy hasznélt lakds 9,9 milli¢ forintot ért, atlagosan 300 ezer
forinttal kevesebbet, mint 2011-ben. Az eladott lakasok atlagos ara
Budapesten 14,2 milli¢ forint, a megyeszékhelyeken 9,5, a varosokban
8,8, mig a kdzségekben 5,6 millio forint volt. Az agglomeracidkon kiviil
esO kozségekben ugyanakkor csak 3,8 millio forintért kelt el egy atlagos
ingatlan.

Budapesten a hasznalt lakasok négyzetméterdra 245-r6l 236 ezer forintra
csOkkent 2011 6ta. Az orszagos atlag 4 ezer forinttal lett kevesebb, igy
értéke 2012-ben 150 ezer forint/négyzetméter volt. Mig a nagyvarosok
lakaspiacan a jellemzd lakdsméret 60 m2 koriili (Budapesten 58, a megye-
székhelyeken 62 m2), addig a kisebb telepiiléseken az értékesitett lakdsok

altaldban nagyobbak (a védrosokban 69, a kdzségekben &tlagosan
75 m2-gsek). Ennek kovetkeztében a fajlagos lakdsarakat tekintve erGsod-
nek a teriileti killonbségek és a kozségek négyzetméterara mar csak
negyede a budapestinek (64 ezer Ft/m?2).

L
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millié Ft

Budapest Megy eszékhely Varos Kozség

A lakdsértékesitések ar szerinti eloszldsara valamennyi telepiiléstipusban
baloldali aszimmetria jellemzd, ennek kdvetkeztében a leggyakoribb elada-
si ar minden esetben jelentdsen alatta marad az atlagarnak. igy Budapesten
8, a megyeszékhelyeken 6, a varosokban 5, mig a kozségekben 1 milli6
forint koril van az eladdsok moddusza (vagyis az az ar, ami a legtébb
tranzakcidra jellemz0).

Budapesten 7-15 milli¢ forint kozott kelt el a lakdsok fele, de az egyes
keriiletek kdzott nagyok a kiilonbségek. A legolcsobb, 5 millié forint alatti
lakdsok aranya a VIII. keriiletben a legmagasabb (25%), ezt a XXIII. és a
XX. keriilet koveti. A legtébb 30 milli6 forint feletti lakas a Il. és a XII.
kertiletben kelt el (27, illetve 21%).

A régiokozpontok aralakulasa ugyancsak szélsdséges teriileti kiilonb-
ségeket mutat. Miskolcon a lakdsok kozel fele nem érte el az 5 millio
forintos értéket, mig Gydrben és Debrecenben ilyen alacsony éron alig
tortént eladas. Pécs és Szeged lakdspiaca a legolcsobb és a legdra-
gabb lakasok elGforduldsat vizsgédlva egyarant e két podlus kozott
helyezkedik el.
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Kerilet -4,99 5,00-6,99 7,00-9,99 10,00-14,99 | 15,00-19,99 | 20,00-29,99 30,00-
millio Ft értékii lakasok eloszlasa, %
|. keriilet 1,5 6,3 13,3 25,0 20,4 22,8 10,7
II. keriilet 0,8 1,8 9,0 17,9 20,4 23,1 271
1. keriilet 15 121 38,2 21,3 9,5 8,8 8,5
IV. keriilet 6,1 21,5 371 20,9 6,0 6,0 2,4
V. keriilet 1,8 2,6 8,5 27,2 23,3 19,5 17,2
VI. keriilet 7,0 11,9 20,8 29,3 14,1 11,0 59
VII. keriilet 9,1 19,9 27,3 25,9 10,9 5,6 1,4
VIII. keriilet 24,6 21,9 24,3 19,1 72 2,4 0,7
IX. kertilet 3,6 12,1 24,8 33,9 15,9 7,9 1,8
X. keriilet 11,0 341 33,7 14,0 3,8 2,9 0,5
XI. keriilet 1,2 6,0 24,6 34,0 13,9 12,2 8,2
XII. keriilet 1,3 3,3 11,6 18,6 21,5 23,1 20,5
XIII. keriilet 5,0 10,4 24,6 30,1 14,2 10,7 5,0
XIV. keriilet 3,0 13,2 31,8 26,7 12,1 9,8 3,3
XV. keriilet 78 31,9 33,8 12,9 6,5 53 1,9
XVI. keriilet 1,4 4,6 17,2 27,5 14,5 20,0 14,8
XVII. keriilet 43 12,0 25,2 23,6 15,1 16,4 385
XVIII. kertilet 4,0 17,8 25,9 24,9 12,9 10,3 42
XIX. keriilet 6,7 21,2 36,8 19,5 8,2 5,6 2,0
XX. keriilet 13,3 22,4 29,9 18,7 8,8 5,4 14
XXI. keriilet 8,6 28,1 36,0 14,7 58 6,3 1,0
XXII. kertilet 2,3 5,9 27,6 22,0 9,3 20,9 11,9
XXI11. keriilet 14,7 14,7 22,5 21,6 11,8 6,9 7,8
Régidokodzpontok

Debrecen 3,8 20,7 38,0 19,7 94 6,3 2,0
Gy6r 3,0 16,0 37,4 22,6 12,9 59 2,1
Miskolc 455 26,2 11,2 9,0 47 2,5 0,9
Pécs 18,1 38,3 21,3 11,7 54 43 1,0
Szeged 12,1 34,0 23,0 18,2 7,3 39 1,7

Modszertani megjegyzések

A lakaspiaci arak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljaras
soran rogzitett adatokon alapul. Az anonimizalt adatokat a NAV negyed-
évente, 2013-t6l havonta adja 4 a KSH-nak. Az adatdtadds minden —
maganszemélyek altal kotott és a teljes lakas atruhdzasaval jaré — adasvé-
telre kiterjed, tartalmazza a lakdsok eladasi ara mellett azok legfontosabb
jellemzGit. 2007-t61 kezd6dden allinak rendelkezésiinkre egységes szerke-
zetli, minden tekintetben 6sszehasonlithatd adatsorok, amelyek lehet6vé
teszik a lakdspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat.

2013 els6 negyedévére vonatkozoan jelenleg még alig 11 ezer megfigyelés
all rendelkezésiinkre, ez az informdciomennyiség csupan az el6zetes hasz-
néltlakas-piaci arindexek becslésére alkalmas.

A szamitasokban adathidny miatt az esetek 2 szazalékat zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tébbi ismérv hianyta-
lanul rendelkezéstinkre allt, a lakas dra és jellemzGi alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szdmitasokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-

Tovabbi informéaciok,
adatok (linkek):

tettlik. Ezutdn az adatok elemzése loglinearis regressziés modellel tortént.
A modellben felhasznélt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
éplilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilonb6z6
foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatoi. Az 0j lakasok elkilonitését az
(jlakéas-vasarlashoz kapcsolodo kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Az elsé modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5 szazalékat
outlierként kisz(irjiik, és a tovdbbi indexszamitasokban figyelmen kiviil
hagyjuk. Az outlierek kizardsa utan megismételt modellszamitassal kalku-
laljuk ki az drak Osszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
A loglinedris modszerbdl kdvetkezéen a kozolt arindexek minden esetben
az adott drak mértani atlagabdl adédnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzése
utén szamitunk.

Az Eurostat dltal kdzolt 6sszevont lakdspiaci arindex a hasznalt és az (j
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga. A sdlyo-
kat a megel6z6 év Osszesitett lakaspiaci forgalmanak érték-adatai adjak.
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