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Bevezetd

Miutan a devizahitelek végtorlesztése 2012 elején lezérult, a lakésfinanszi-
rozast érintd tovabbi intézkedések hatasa pedig egyel6re nem mutathatd
ki, az év els6 felében rendkiviil kis forgalom mellett szerény aremelkedés
jellemezte a lakaspiacot.

A 2011. év végi kisebb élénkiilés utan 2012-re visszaallt a lakaspiaci for-
galom a korabbi alacsony szintre. Az elsé negyedévben mar nem érte el a
21 ezret az értékesitett lakasok szama, és a forgalom a masodik negyed-
évben tovabb csokkent. Ekdzben tovabb tart a lakasépités valsaga, 2012
els@ felében 6sszesen alig tobb mint ezer Gj épitésii lakast adtak el.

Az év végi aremelkedés ellenére a 2011. év egészére szamitott drindex
még mind az 4j, mind a hasznalt lakasoknal kismértékii cs6kkenést muta-
tott, ezzel szemben a 2012-es adasvételek eddig dsszesitett adatai mar
novekedést jeleznek. A hasznalt lakdasok arszintje 3,8 szazalékkal megha-
ladja a 2011-ben megfigyelt értéket, és az Uj lakasokra szamitott index
kozel hasonl6 mértékben — 3,2 szdzalékkal — emelkedett, ez az id6kdzben
minimalisra csokkent tranzakcioszam mellett egyel6re nem értelmezhetd
pozitiv fordulatként.

2012 I. negyedévében a megel6z6 idGszakhoz viszonyitva 2,4 szazalékos
volt a haszndlt és 1,4 szazalékos az Uj lakdsok aremelkedése. 2012 II.
negyedévében a tendencia valtozatlan, de a hasznalt lakasok piacén 1,5,
az Ujakén madr csak 0,5 szazalékos dremelkedés mutathato ki.

Az ingatlanforgalom alakuldasa

2012 els6 félévében?) alig tobb mint méastélezer Gj lakas épiilt értékesitési
céllal. Ugyanebben az iddszakban ennél is kevesebb, minddssze 1200 0
lakdst vasaroltak meg, ez a lakdspiaci tranzakciok megfigyelésének kezdete
Ota a legalacsonyabb féléves mennyiség.

1) 2012. |. félév adatai eldzetes adatok.
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1. tabla
. Az eladott lakasok szama
- Osszes Ebbol: Ertékesitési
Ev eladott lakas cellal épit
hasznalt lakas Uj lakas Uj lakas

2007 191 200 . . 17 900
2008 154 100 140 000 14 100 17 400
2009 91100 82 900 8 300 16 900
2010 90 300 85 500 4 800 10 700
2011 87 700 83 900 3900 4800
2012. |. félév 36 600 35400 1200 1600

A hasznéltlakas-piacon nem hoztak latvanyos forgalomemelkedést a devi-
zahitelek végtorlesztéséhez kothetd lakaseladasok. 2011 IV. negyedévé-
ben 22 400 hasznalt lakast értékesitettek, 18 szazalékkal t6bbet, mint egy
évvel kordbban, ez azonban csak a korabbi rendkiviil alacsony értékhez
viszonyitva jelent novekedést. 2012 I. negyedévében mar ez a hatas is
csak az els6 honapban érvényesiilt, igy a negyedéves forgalom lényegé-
ben visszaallt a 20 ezer koriili szintre. A végtérlesztés lakdaspiacra gyako-
rolt hatdsa végs6 soron annyi volt, hogy a tranzakciok szama atmenetileg
meghaladta a vélsdg sordn eddig ismert mélypontot.

1. abra
. A teljes lakaspiaci forgalom alakulasa
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Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2012. Il. negyedév

Eves drindexek

2011-ben az 4j lakasok 0,7, a hasznaltak 0,5 szdzalékkal voltak olcsdb-
bak, mint 2010-ben. Harom éven &t tart6 csokkenés utan 2012 elsd fél-
évében megfordult az arak valtozasanak iranya és a hasznalt lakasok
piacan 3,8 szdzalékos ndvekedés figyelhet6 meg. Ehhez kozeli az (j
lakdsok tiszta aremelkedése is (3,2%), de ennek az alacsony tranzakcio-
szam mellett csekély a jelentdsége.

Uj lakasok Hasznalt lakasok
Ev teljes iszta  |gsszetstel-| telies fiszta | gsszetétel-
arvaltozas hatas arvaltozas hatas
El626 6v=100,0
2008 1026 1022 1004 900 1021 88,2
2009 99,8 984 1014 89,3 943 947
2010 96,6 944 1023 1084 986 1099
2011 96,2 99,3 96,8 96,9 995 97,4
2012 1.1816v gg 1 103,2 95,0 97 1038 93,1
2007=100,0

2008 1026 1022 1004 900 1021 88,2
2009 1024 1005 1019 80,4 96,3 835
2010 98,9 949 1042 87,1 949 9138
2011 95,1 943 1008 84,4 945 89,4
2012.1.féley 933 973 9538 81,6 98,0 833

A vélsag kezdete el6tti 2008-as évhez viszonyitva az arvaltozas dsszetétel-
hatastol megtisztitott indexe 4 szazalékkal alacsonyabb, vagyis ha ma
ugyanazok a lakdsok keriilnének piacra, mint 2008-ban, ennyivel keriilné-
nek kevesebbe. Kézben azonban a piaci forgalom dsszetétele is valtozott,
eltolodas figyelhet6 meg az alacsonyabb arszinvonald teriiletek és az ala-
csonyabb mindségli lakasok felé. Ezt fejezi ki az 6sszetételhatds csokkend
indexe, amely a haszndlt lakasoknal a tavalyi érték 93,1 szazaléka.
(A roml6 dsszetételhatds minden bizonnyal dsszefiigg azzal, hogy a lakés-
hitelezés visszaesésével a kereslet az olcsobb lakasok felé fordult, de az is
valdszindi, hogy a kindlati oldalon is fokozottabb a kivaras, az eladas elha-
lasztésa az értékesebb lakasok esetében.)

Az enyhe aremelkedés és a romld dsszetétel ereddjeként eddig az év
soran eladott lakasok teljes atlagara alacsonyabb a megel6z6 évinél: az

0j lakdsokndl 98,1, a hasznalt lakasok esetében pedig 96,7 szazalék az
index értéke.

Negyedéves tiszta arindexek

Az elmult év negyedik negyedéve 6ta mind a hasznalt, mind az uj lakésok
tiszta arindexe ndvekszik. A 2007. évhez viszonyitva az (j lakasok ara
még nem érte el a bazisidGszaki szintet, mig a hasznalt lakdsoké az év
elejére atlépte azt. Az (j lakasok piacan a tiszta drvéltozas indexe 2012
I. negyedévében 1,4, a rakivetkez6 id6szakban 0,5 szdzalékos ndveke-
dést mutatott.

A hasznalt lakésok tiszta arindexe az els6 negyedévben 2,4, az ezutan
kovetkezG harom honapban 1,5 szazalékkal emelkedett.
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Uj lakasok Hasznalt lakasok

A teljes arvaltozas tényezoi

Az (j lakdsok daralakulasanak a jelenlegi alacsony eladasok mellett mar
nagyon sziiksek az értelmezési lehetGségei. Az elmilt két negyedév adatai
allanddsul6 dsszetétel mellett enyhe tiszta és teljes aremelkedést tiikroznek.
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Teljes arvaltozas Tiszta arv altozas Osszetételhatas

A hasznaltlakas-forgalomban az aralakit6 tényezék negyedéves bontasa a
masodik negyedévben szamottevd 6sszetételromlast mutat, melyet azonban
az ezutan beérkezd adatok még valamelyest korrigdlhatnak. A jelenleg ismert
értékesitések szerint 2012 Il. negyedévében a nagyvarosok részesedése a
forgalombdl 55-r6l 50 szazalékra csokkent, ami mar 6nmagaban is jelentds
Osszetételromlasként jelentkezik. Egyelére nem allapithaté meg, hogy 6ssze-
fliggéshbe hozhatd-e a forgalom Osszetételének ilyen alakuldsa az elmdalt
hdonapok lakaspiaci folyamataival, vagy csak atmeneti ingadozasrol van szo.
Mig az els6 negyedévben a valtozatlan dsszetételindex mellett (100,2%)
a teljes drvaltozas Iényegében megegyezett a tiszta aremelkedés mértéké-
vel (2,5 illetve 2,4%), addig a masodik negyedévben a csokkend Gssze-
tétel-index hatasat nem ellenstlyozta az enyhe tiszta aremelkedés, igy a

hasznaltlakas-piac teljes atlagara a megel6z6 negyedévi értéktdl kozel
9,6 szazalékkal elmaradt.
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A lakdspiac tranzakciok dsszértéke

A lakéaspiacon létrejovd, teljes lakas atruhazasara vonatkozo adasvételek
éves Osszesitett értéke 2012 1. negyedévében 210 millidrd forint volt,
28 milliarddal kevesebb, mint egy negyedévvel kordbban. A lakdstranzak-
ciok negyedéves 6sszértéke a korabbi hullamzasok utdn 2011-ben valami-
vel 200 milliard forint fol6tt dllapodott meg. 2009-ben még a tranzakciok
Osszértékének 15 szazalékat adta az djlakas-piac, 2010-re a részesedése
mar csak 8, 2011-ben pedig 7 szazalék volt. 2012-ben eddig a lakaspiaci
pénzmozgasok kevesebb, mint 5 szdzaléka kothetd Gjlakds-eladashoz.

Az elmdlt évek ingadozasai kdzepette a nagyrégiok lakaseladasai lényegé-
ben parhuzamosan mozogtak, a piaci forgalom dsszvolumenének leg-
alabb fele mindig a kozponti régié piacan jelent meg (2011-ben 52%).
A budapesti lakéaspiaci tranzakciok dsszértéke 2011-ben 360, 2012 elsé
félévében 150 millidrd forintot tett ki.
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M Alfold és Eszak

Az iidiiléingatlanok piaca
Az eladott idiil6k szdma a 2008. évi 4 ezerrdl a kovetkezd években 3 ezer
korili mennyiségre esett vissza. Az év folyaman az értékesitések szama

Tovabbi informaciok,
adatok (linkek):

Lakdaspiaci arak, lakdsarindex, 2012. 1. negyedév

jellegzetes szezondlis ingadozast mutat: a tavaszi-nyéri hdnapokban
900, az Gszi-téli negyedévben 5-600 Udil6ingatlan cserél gazdat. Az

atlagos vételar 2012. els6 negyedévében 6,6, a masodikban 6,4 millio
forint volt.
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Modszertani megjegyzések

A lakéaspiaci arak alakuldsanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljards
sordn rogzitett adatokon alapul. Az anonimizalt adatokat a Nemzeti Ad6-
és Vamhivatal (NAV) negyedévente adja dt a KSH-nak. Az adatatadas
minden maganszemélyek dltal kotott és a teljes lakas atruhdzasaval jaro
adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett azok legfon-
tosabb jellemzdit. 2007-t61 kezd6dden allnak rendelkezésiinkre egységes
szerkezet(i, minden tekintetben @sszehasonlithatd adatsorok, amelyek
lehetdvé teszik a lakdspiaci drvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathidny miatt az esetek 2 szazalékat zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alaptertilete hidnyzott, de a tébbi ismérv hiany-
talanul rendelkezésiinkre allt, a lakés éra és jellemzdi alapjan megbecsiil-
tilk a nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel
szerepeltettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris regresszios modellel
tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapterii-
lete, az éplilet jellege, a teleplilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés
kiilonb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatéi. Az (j lakasok
elkillonitését az Gjlakas-vasarlashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a
NAV végezte.

A modellszdmitashoz 2010-ig a 2007 6ta folyamatosan béviilé adatbdzist
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 kiviil
hagyjuk. Az outlierek kizardsa utdn megismételt modellszamitassal kalku-
laljuk ki az drak Osszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
A loglinedris madszerb6l kdvetkezGen a kozolt arindexek minden esetben
az adott drak mértani atlagabol adédnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szdmtani atlagok.
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