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Bevezetd

2011 1V. negyedévében 23 ezer lakast értékesitettek, 17 szazalékkal tob-
bet, mint a megel6z6 év ugyanezen idészakaban. Kisebb mértéki élénki-
lés még 2012 |. negyedévében is megfigyelhetd, ez azonban tovabbra is
csak a hasznaltlakas-piacot érintette, az (j lakasok eladasa folyamatosan
csOkkent.

2011 1V. negyedévében a megel6z6 id6szakhoz viszonyitva 1,4 szazalékos
volt a hasznélt és 2,5 szazalékos az Uj lakasok aremelkedése. 2012
I. negyedévében a tendencia valtozatlan volt: az 0j és a hasznalt lakasok
piacan is aremelkedés mutathat6 ki — ezdattal azonos, 1,7 szézalékos mér-
tékben.

Az év végi aremelkedés ellenére a 2011. év egészére szamitott drindex
mind az 0j, mind a hasznalt lakasokndl tovabbi kismértéki csokkenést
mutat (2010-hez képest 99,3 illetve 99,5%). A haszndlt lakdsok éves
arindexe a valsag kezdete, 2008 6ta 7,5 szazalékot esett, ami azt jelenti,
hogy ezekben az években a piaci forgalomban részt vevo lakasok realérté-
ke 18,6 szazalékkal lett alacsonyabb.

Az ingatlanforgalom alakuldasa

A végleges, 2011. évi adasvételi adatok alapjan megallapithat6, hogy a
lakdspiaci fogalom az év végi fellendiilés ellenére sem érte el a 2010-es
szintet. 2011-ben Gsszesen 2,8 szazalékkal kevesebb lakést értékesitettek,
mint a megel6z6 évben.

Az egész év soran minden eddiginél kevesebb, mindéssze 3900 U] lakds
eladasat regisztraltak. Az épitett lakdsok hasznalatbavételi engedélyeinek
adatai szerint 2011-re mdr a vallalkozdi lakasépités is kozel erre a szintre
esett vissza. Korabban a felépitett lakdsok szdma még jelentésen megha-
ladta az eladottakét, 2011-ben azonban mar minddssze 4800 lakéds épiilt
értékesitési céllal.

A devizahitelek végtorlesztésének hatdsara 2011 V. negyedévében
17 szazalékos volt a hasznaltlakds-forgalom béviilése. 2012 |. negyedévé-
ben még mindig érezhetd ez a hatds — a végtorlesztés hatarideje janudr
végén volt — de mar nem éri el a korabbi mértéket. Az év els6 harom
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hdonapjaban megkotott, 2012 jiliusaig ismertté valt adasvételek szama a
megel6z6 év elsé negyedévének iddaranyosan megfigyelt forgalmahoz
képest mintegy 13 szdzalékkal magasabb.

1. tabla
. Az eladott lakasok szama

& Osszes eladott Ebbol: Ertékesitési céllal

Ei%s hasznalt lakés Gj lakas pult i lakas
2007 191 200 . ; 17 900
2008 154 100 140 000 14100 17400
2009 91100 82900 8 300 16,900
2010 90 300 85 500 4800 10700
2011 87 700 83900 3900 4800

A haszndlt lakdsok piacan évente eladott lakdsok érték szerinti 6sszetétele
azt mutatja, hogy a valségot kévetd években a 8 milli¢ forint alatti elada-
sok részaranya novekedett. 2008-ban az értékesitett hasznalt lakasok 38,
2011-ben mar 45 szazaléka volt 8 milli6 forint alatti értéki. A forgalom a
legerdteljesebben a 8—12 millio forint kozotti tartoméanyban esett vissza,
itt 2011-ben alig fele annyi lakds kelt el, mint harom évvel kordbban.
A 12 millié forint feletti lakdsok forgalma a korabbi érték 58 szazaléka.

1. abra
. A hasznaltlakas-forgalom érték szerinti eloszlasa

2011. lll. és IV. negyedév
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A legutdbb kozolt 2011. évi elGzetes arindex az id6kozben beérkezett
adatok hatasara kismértékben még felfelé mddosult. A mar végleges ada-
tok szerint 2011-ben az j lakdsok 0,7, a hasznaltak 0,5 szazalékkal voltak
olcsdbbak, mint 2010-ben. 2008-hoz viszonyitva tavaly az (j lakasok 7,7,
a hasznaltak 7,5 szazalékkal kertiltek kevesebbe.



Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2012. 1. negyedév

Uj lakasok Hasznalt lakasok
Ev teljes tiszta | gsszetétel-|  telies tiszta | gsszetétel-
arvaltozas hatas arvaltozas hatas
El6z6 év=100,0
2008 102,6 102,2 100,4 90,0 102,1 88,2
2009 99,8 98,4 1014 89,3 94,3 94,7
2010 96,6 94,4 102,3 108,4 98,6 109,9
2011 96,2 99,3 96,8 96,9 99,5 97,4
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 95,1 94,3 100,8 84,4 94,5 89,4

A haszndltlakds-piac forgalmanak teljes arindexe a 2010-ben mért 8,4
szézalékos emelkedés utdan 2011-ben 3,1 szdzalékot esett. Az erételjes
ingadozas hatterében alapvetGen a valtozé 6sszetételhatas all. 2010-ben
az eladasok nagyobb hanyada zajlott a magasabb arszinvonali telepiilése-
ken — vagyis Budapesten és a megyeszékhelyeken —, mint korabban.
(2010-ben e nagyvarosok adtdk a forgalom felét, mig egy évvel kordbban
csak 45%-at.) 2011-ben ismét kissé csokkent a nagyvarosok sulya a
hasznéltlakas-eladasokban (49%). Nagyrészt ennek tudhato be a kismér-
tékii (2,6%-0s) dsszetételromlds, amely csekély tiszta drcsokkenés mellett
a teljes atlagdr 3,1 szazalékos csokkenését eredményezte.

Az i lakasok Gsszetétel- és teljes drindexe 2011-ben a hasznlt lakdsoké-
hoz hasonldan alakult, a 3,2 szazalékos dsszetételromlds és a 0,7 szazalé-
kos tiszta arcsokkenés egylittes hatdsara a teljes arindex 3,8 szazalékkal
esett vissza.

Negyedéves tiszta arindexek

Az (j lakésok piacan a tiszta arvéltozas indexe 2011. IV. negyedévében
2,5, idén az |. negyedévben pedig 1,7%-0s névekedést mutatott.

A hasznalt lakasok piacanak kordbban bemutatott, 2011. év végi forga-
lomemelkedését is kisebb arndvekedés kisérte. A tiszta arvaltozas indexe
2011 utolsé negyedévében 1,4, 2012 |. negyedévében 1,7 szazalékkal
emelkedett.
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A teljes arvaltozas tényezdi

Az 1j lakédsok éralakulaséanak negyedévenkénti vizsgalata szerint a 2011.
évi adatokat negativan befolydsolo dsszetételromlds szinte teljes egészé-
ben a negyedik negyedévben kovetkezett be. Az értékesitések teriileti
megoszlasa ebben a negyedévben a budapesti lakdseladasok részesedé-
sének visszaesését mutatja (40-r6l 37%-ra), mig a megyeszékhelyeken
eladott 0] lakdsok aranya hét szazalékponttal emelkedett (19-rél 26%-ra).
Ezek az ardnyok a kovetkezd id6szakban is fenndllnak, ezért 2012 elsd
negyedévében az dsszetétel valtozatlansaga mellett a teljes arindex 1,8
széazalékos emelkedése a tiszta arvéltozashol adddik.
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A hasznaltlakas-forgalomban az aralakit6 tényezék negyedéves bontdsa
nem utal nagyobb valtozasokra: dgy tiinik, a 2010. eleji illetékszabaly-
modositds?) jobban megmozgatta a piaci forgalom 0sszetételét, mint a
2011. év végi végtorlesztés. 2011 IV. negyedévében az dsszetétel 3,0 és
a tiszta arak 1,4 szazalékos emelkedése egyiitt 4,4 szdzalékos teljes
aremelkedést eredményezett az el6z6 negyedévhez képest. Ezt kbvetden,
2012 I. negyedévében a kissé romlo Gsszetételhatas (98,8 %) és az 1,7
szazalékos tiszta aremelkedés eredGjeként a teljes atlagar alig valtozik
(0,5%).
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1) 2010. janudr 1-jét6l a lakasszerzés illetékének mértéke 4 millio forint felett 6 szazalékrol 4 szazalékra csokkent. Emiatt az értékesebb lakdsoknal kivartdk a rendelkezés életbe lépését a

szerz6dések megkotésével, és ezért dtmenetileg megugrott az dsszetételhatas indexe.
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A lakdspiac tranzakciok dsszérteke

A lakaspiacon létrejovd, teljes lakas atruhdzasara vonatkozo adasvételek
éves Osszesitett értéke 2007-ben 2200, 2008-ban 1700 millidrd forint volt.
Az ezt kovetd két évben ez az dsszeg alig tobb, mint felére esett vissza
(950 és 970 milliard forint). 2011-ben a lakdspiaci forgalom volumene
tovabb csokkent (900 milliard forint).

A lakastranzakciok negyedéves dsszértéke a kordbbi hulldmzasok utan
2011-ben valamivel 200 milliard forint f6l6tt allapodott meg. Az elmilt
évek ingadozdsai kozepette a nagyrégiok lakdseladasai lényegében par-
huzamosan mozogtak, a piaci forgalom 6sszvolumenének legalabb fele
mindig a kdzponti régi6é piacan jelent meg (2010-ben 56, 2011-ben
52%). A budapesti lakdspiaci tranzakciok 6sszértéke 2011-ben 360 milli-
ard forintot tett ki. Ez 1ényegében megegyezik a 2009-es értékkel (368
milliard Ft), de a 2010-ben mért 414 millidrd forinttdl 13 szdzalékkal
elmarad.
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600

500

400

300

200

100
s:S233328:5:2:;:323
SEEERESENRRERRRES

B Kozép-Magyarorszag 0O Dunéantul W Alfold és Eszak

Az iidiiléingatlanok piaca

Az elmult évek tapasztalatai szerint a lakdingatlanok piacén az tidiil6ingat-
lanok egy kisméretli, viszonylag alland6 forgalmu és ter(iletileg is behata-
rolt részpiacot képeznek. Az évente eladott idiil6k szama az elmult évek-
ben altalaban 3 ezer koriil alakult, ami azt jelenti, hogy az tidiil6k eladdsa
a lakéspiaci forgalom mintegy 3 szazalékdra tehet6 (2011-ben 3,4%).

Az iidiilGeladasok két teriileten koncentralddnak, a balatoni kiemelt Gdiil6kor-
zetben és Pest megye — jellemzden nem kiemelt iidiil6kérzetbe tartozd — tele-
piilésein. A tertileti elhelyezkedés arszinvonal szempontjabol is elkiilonilé
csoportokat képez: 2011-ben a Balaton kdrnyéki iidiil6k atlagara 9,8 millio
forint volt, ezt a pest megyei drak kovették, 7,1 milli¢ forintos atlaggal.
Az e teriileteken kiviil esd teleplilések arszinvonala ennél szamottevéen
alacsonyabb volt (5,5 millio Ft).

Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2012. 1. negyedév

= udBuaIfIl(t:rnzIet P ET te|f§5|22ek O
Az eladott (idiilok teriileti megoszlasa, %
2008 25,3 25,5 49,2 100,0
2009 26,0 20,9 53,1 100,0
2010 29,6 21,8 48,6 100,0
2011 304 22,6 47,0 100,0
2012. 1. félév 23,8 29,4 46,8 100,0
Az eladott Uidiilék atlagos ara, millié Ft
2008 9,1 6,6 59 6,9
2009 8,7 6,2 53 6,4
2010 9,7 72 59 73
2011 98 7,1 55 72
2012. 1. félév 8,6 64 58 6,7

Modszertani megjegyzések

A lakéaspiaci 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 adatdtadas minden magansze-
mélyek altal kotott és a teljes lakds atruhazasaval jard adasvételre kiterjed,
tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok legfontosabb anonimizalt
adatait. 2007-t6l kezd6d6en allnak rendelkezésiinkre egységes szerkezetii,
minden tekintetben dsszehasonlithaté adatsorok, amik lehetévé teszik a
lakaspiaci drvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2 szazalékat zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tobbi ismérv hidnyta-
lanul rendelkezésiinkre allt, a lakés ara és jellemzdi alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-
tettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris regresszids modellel tortént.
A modellben felhaszndlt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kilonbozd
foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutat6i. Az (j lakasok elkiilonitését az
ljlakas-véasarlashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV végezte.

A modellszamitidshoz 2010-ig a 2007 6ta folyamatosan béviil6 adatbazist
hasznaltuk, majd ezutan 2011-t6l a 2007. évi adatokat elhagytuk, és a tovab-
biakban mindig hdrom év egyesitett adatbazisan végezziik el a paraméterek
becslését.

Az elsé modellszamitas eredményei alapjan a lakésok 5 szazalékat outlierként
kisz(irjilk, és a tovéabbi indexszamitasokban figyelmen Kkivil hagyjuk.
Az outlierek kizardsa utdn megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki az
arak osszetételhatasra és tiszta drvéltozasra bontott indexeit. A loglinedris
modszerbdl kovetkezGen a kdzolt arindexek minden esetben az adott drak
mértani dtlagabol adddnak. A kiadvanyban kézolt atlagarak ugyanakkor
mindig szamtani atlagok.

Tovabbi informaciok, adatok (linkek):

Elérhetdségek

Telefon: (+36 1) 345 6661

Telefon: (+36-1) 345-6789

© KOZPONTI STATISZTIKAI HIVATAL, 2012
A kiadvany kialakitasa egyedi, annak tordelési, grafikai, elrendezési és megjelenési megolddsai a KSH tulajdonat képezik. Ezek atvétele, alkalmazasa esetén a KSH engedélyét kell kérni.
Mdsodlagos publikdlds csak a forrds megjeldlésével térténhet!


http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/lakaspiacar121.xls
mailto: Gaborne.Szekely@ksh.hu
mailto: informacioszolgalat@ksh.hu
www.ksh.hu

