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Mddszertani megjegyzések

Bevezetd

A KSH 2010-ben inditotta el a legfontosabb lakdspiaci informaciok rend-
szeres kOzzétételét a Statisztikai tiikor c. sorozathan. Ezzel parhuzamosan
a hivatal bekapcsolddott az Eurostat fejlesztési programjaba, ami a lakas-
piaci arindex-szamitds harmonizalt modszertandnak kialakitasat tiizte ki
célul. Ez a fejlesztési folyamat 2012 végén lezarult, és 2013-16l az Eurostat
hivatalos adatként kozli az egységes modszertan szerint szamitott lakés-
piaci mutatokat és az EU-tagdllamok 6sszesitett indexeit.

A fejlesztési szakasz befejezéseképpen fellilvizsgaltuk a magyar lakasarin-
dexek szamitasaban alkalmazott modelleket és eljarasokat, majd elvégez-
tiik az elmult évek lakaspiaci arindexeinek teljes revizidjat. A revizio kisebb
mértékben modositotta a szamitott tiszta arindexek értékét, a tobbi lakas-
piaci mutatot (teljes arvaltozas, atlagarak, a forgalom dsszértéke) azonban
nem befolyasolta.

Tovabbi vaéltozas, hogy a lakaspiaci arindexek kozlésében attériink az
Eurostat dltal is hasznalt 2010. évi bazisra, és a revidedlt adatsort mar
ennek megfeleléen kdzoljiik.

A lakaspiaci megfigyelések forrdsa tovabbra is a Nemzeti Ado6- és
Vambhivatal illetékhivatali adatbazisa, am az adatok gyorsabb feldolgozdsa
érdekében 2013-t6! az adatok atvételének rendje modosul. Ezutan az ille-
tékkiszabasi eljarasban keletkez6 adatokat a beérkezés utan kozvetleniil,
havonta vessziik at, igy varhatéan egy hdonappal lerévidiil a negyedéves
elézetes arindexek megjelenési ideje. Ezaltal mar az adatok idébeliségét
tekintve is igazodni fogunk az Eurostat adatkozlési rendjéhez.

Fobb folyamatok

A haszndlt lakdsok piacan a 2011. évi enyhe arcsokkenés utan a 2012. év
elején jelentkezd kisebb aremelkedés atmenetinek bizonyult. 2012 masodik
negyedévében Gjabb, ezdttal er6teljesebb arcsékkenés kezdédétt, amelynek
hatdséra az éves drszint 3,1 szdzalékkal elmaradt az egy évvel korabbitol.

Az (j lakasok piacanak meghatarozé jellemzdje a forgalom minden korab-
binal alacsonyabb szintre torténd visszaesése. 2012-ben az eddig ismert

*2012. év adatai el6zetesek.
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(jlakas-eladasok szama a megel6z6 év mar szintén alacsony értékének a
kétharmadat sem érte el.

2012-ben a kezdeti élénkiilés utdn a hasznaltlakds-értékesitések szama is
tovabb csokkent, az els6 harom negyedévben az id6aranyosan beérkezd
addsvételek szama 3 szazalékkal kevesebb volt a 2011. évinél.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

2012 els6 harom negyedévében minddssze 2268 lakds épiilt értékesitési
céllal. Ugyanekkor az értékesitett (ij lakdsok szama 1800 volt, ami a 2011.
év azonos iddszakaban megfigyelt eladdsoknak minddssze 62 szazaléka.

1. tabla
. Az eladott lakasok szama
T e —
eladott lakds |hasznalt lakas| (j lakds lakas

2007 191 200 . 17 900
2008 154 100 140 000 14100 17 400
2009 91100 82 900 8 300 16 900
2010 90 300 85500 4 800 10 700
2011 87 700 83900 3900 4800
2012. 1-111.

negyedév 56 100 54 300 1800 2 300

2012-ben a hasznaltlakas-piacon létrejétt lakdseladasok szama csak az
elsé negyedévben haladta meg a megel6z6 év azonos negyedévének for-
galmat (10%-kal), ezt kovet6en mdr szdmottevGen elmaradt a forgalom az
egy évvel korabbitdl: a masodik negyedévben a visszaesés 17 szézalékos
volt. Ezt az értéket a tovabbi adatbeérkezések varhatdan mar nem fogjak
alapvetden befolydsolni.

1. abra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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Lakaspiaci arak, lakasarindex, 2012. lll. negyedév

Eves drindexek

Az eddig ismert adasvételek alapjan 2012 I-IIl. negyedévében az (j laka-
soknal mindossze 0,4, mig a hasznalt lakasoknal 3,1 szazalékos csokke-
nést jelez a tiszta arindex alakulasa.

Mivel a hasznalt lakdsokndl 2012-ben nem volt jelentds a piaci forgalom
Osszetételének valtozasa, a teljes drvaltozas indexe is a tiszta arindexhez
kozeli, 2,8 szazalékos visszaesést mutat. Az (j lakasoknal csekély dssze-
tételromlas mutathatd ki erre az évre, ezért a teljes arcsokkenés kissé
magasabb (1,2%), mint a tiszta arvaltozas (0,4%).

2012 elsd harom negyedévében a hasznaltlakas-drak szintje 13,5 szdza-
Iékkal maradt el a valsdgot megel6z6 2008-as év draitdl. Az (j lakasok
értékcsokkenése ugyanezen id6 alatt 11,6 szazalékos volt.

A 2010-es bazisévhez viszonyitva 6,5 szazalékos a hasznalt, és 3,8 szaza-
Iékos az 0j lakéasok tiszta drcsokkenése.

Uj lakasok Hasznalt laksok
ldGszak | Osszeté- | tiszta | teljes |Osszeté-| tiszta | fteljes
telhatds | arvélto- | rvalto- | telhatds | arvlto- | arvélto-
zés z&s z8s z8s
el6zé év=100%
2008 100,7 1022 1029 88,6 1018 90,1
2009 101,6 98,2 99,7 94,3 94,5 89,1
2010 102,9 93,6 96,3 109,8 979 1075
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012. 111
negyedév 99,3 99,6 98,8 1003 96,9 97,2
2010=100%
2007 950 106,55 1012 1091 1062 1158
2008 956 108,8 1041 96,6 108,0 1044
2009 971 106,8 103,8 91,1 1021 93,0
2010 1000 1000 1000 100,0 100,0 1000
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012. 1111
negyedév 99,0 96,2 95,2 99,0 93,5 92,6

Negyedéves tiszta arindexek

Az (i lakasok piacan 2012 els6 két negyedévében enyhe csokkenés, majd a
harmadik negyedévben masfél szazalékos emelkedés mutatkozott. Ez az
index a jelenlegi alacsony forgalom mellett mér egy rendkiviil besziikiilt
piacra vonatkoztathato, igy értelmezési lehetdsége meglehetdsen korlatozott.
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A hasznélt lakasok araiban 2012 elsé negyedévében mutatkozd enyhe,
0,6 szazalékos aremelkedést a masodik negyedévben mar szamottevd,
3,6 szazalékos esés kovette, ami a harmadik negyedévben folytatddott, de
0,8 szédzalékra mérséklGdott.

A teljes arvaltozas tényezoi

Az (j lakasok dralakulasaban a stagnalo arszinvonal mellett az 6sszetétel-
index szamottevd kilengést mutatott 2011 végén. Ennek hatterében az all,
hogy az tjlakds-eladasokon beliil a tobbi id6szakra jellemzd 40-42 szazalé-
kos aranyrdl atmenetileg 37 szazalékra esett vissza Budapest részesedése.

Az (jlakas-drak legutobbi negyedévben lathatd 1,6 szazalékos emelkedése

kapcsan figyelembe kell venni, hogy ez az index mar alig 500 adéasvétel
megfigyelésén alapul.
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2012-ben a hasznaltlakas-forgalom dsszetétele az els6 negyedévi kiugras
utdn lefelé mddosult. A folyamat hatterében ezittal is a telepiilések kdzot-
ti aranyok eltolodasa fedezhet6 fel: 2012 els6 negyedévében 45 szazalék
ala esett az értékesitések részesedése a kisebb — alacsonyabb arszinvona-
I0 - telepiiléseken, szemben a kordbban, illetve ezt kdovet6en jellemzd
52 szazalék koriili értékekkel. A forgalom szamszerii adatait megvizsgalva
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kideriil, hogy a 2011. év végi altalanos élénkiilés utan a visszaesés a
kisebb telepiléseken mar 2012 elsé negyedévében elkezdddott, majd
a masodik negyedévben mdar Budapesten és a megyeszékhelyeken is
bekovetkezett. A forgalom dtmeneti dtrendez6dése minden bizonnyal a
2012 elején lezaruld végtorlesztéssel hozhatd 6sszefiiggésbe.

Az atrendezBdés a csaladi hdzas és a tobblakdsos piac kdzotti aranyeltol6-
dasban is megfigyelhetd. A csaladi hazak forgalombdl val6 47 szazalék
korili részesedése 2011 végén 43, majd 2012 elsé negyedévére 39 szaza-
Iékra esett vissza.

2012 masodik negyedévében a visszarendez6dd dsszetétel mellett kovet-
kezett be a mar emlitett 3,6 szdzalékos tiszta dresés, ezutan a harmadik
negyedévben mar ismét kisebb arcsdkkenést jeleznek az elézetes adatok
(0,8%), mikdzben az Gsszetétel tovabb mozdul lefelé.

A lakaspiaci tranzakciok dsszérteke

A lakaspiacon zajl6 (teljes lakds atruhazasara vonatkozo, maganszemélyek
kozott 1étrejov6) adasvételek éves Osszesitett értéke 2012 I. félévében
400 milliard forint volt, ez a megel6z6 év azonos idészaki értékének
92 szazaléka. Az Ujlakés-piac részesedése a 2009. évi 14,6 szazalékrol
2011-re 6,7 szazalékra csokkent, 2012-ben pedig mar az 5 szazalékot sem
érte el. A nagyrégiok lakaspiaci forgalma tovabbra is egymassal parhuza-
mosan mozog, a piaci forgalom dsszvolumenének legaldbb fele mindig a
kdzponti régio piacan jelenik meg, azonban 2012 elsé harom hénapjaban
ez az arany kissé emelkedett (54%).
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Tovabbi informaciok,
adatok (linkek):

Lakdspiaci arak, lakasarindex, 2012. 111. negyedév

Atlagos lakasdrak

2012-ben az eddig ismert adatok szerint egy hasznalt lakas 9,8 milli6
forintot ért, atlagosan 400 ezer forinttal kevesebbet, mint 2011-ben.
Budapesten 13,7 millid forint volt az els6 hdrom negyedévben eladott
lakasok atlagos ara, ez 800 ezer forinttal marad alatta a 2011-es arszint-
nek. A fajlagos drak visszaesése mérsékeltebb, ennek oka a forgalom
enyhe eltol6dasa a kisebb lakdsok felé. Budapesten a hasznalt lakdsok
négyzetméter-ara 245-r6l 237 ezer forintra csokkent 2011 ota. Az orsza-
gos atlag 3 ezer forinttal lett kevesebb, igy értéke 2012 I-IlI. negyedévé-
ben 151 ezer forint/négyzetméter volt.

Az 1j lakasok ara 15,7 millié forintrol 15,5 millié forintra csékkent, 2012
els6 harom negyedévében Budapesten atlagosan 17,4 millié forintba
ker(lt.

Madszertani megjegyzések

A lakéspiaci arak alakuldsanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljards
soran rogzitett adatokon alapul. Az anonimizalt adatokat a Nemzeti Ado-
és Vamhivatal (NAV) negyedévente, 2013-t0l havonta adja &t a KSH-nak.
Az adatatadas minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakas
atruhazasdval jard — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara
mellett azok legfontosabb jellemz6it. 2007-t61 kezd6dGen éllnak rendelke-
zésiinkre egységes szerkezetli, minden tekintetben 6sszehasonlithat6
adatsorok, amelyek lehetdvé teszik a lakaspiaci arvaltozasok részletes
vizsgalatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2 szazalékat zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tobbi ismérv hianyta-
lanul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzdi alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-
tettlik. Ezutan az adatok elemzése loglinedris regresszidos modellel tortént.
A modelleket és a szamitasi eljarasokat 2012 végén az Eurostat adatszolgal-
tatassal 6sszefiiggésben fellilvizsgaltuk és egységesitettiik. A fellilvizsgalat
utan a teljes adatsort revidealtuk. A revizid alapvetéen az 6sszetételhatastol
megtisztitott drindex becslését érinti, ennek kovetkeztében a kordbban
kozolt 2007-2011 kozotti indexek kis mértékben modosultak.

A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
épllet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés kiilonbdzd
foldrajzi, kdzigazgatasi és jévedelmi mutatdi. Az Uj lakdsok elkiilonitését az
(jlakds-véasarlashoz kapcsolodo kedvezmények alapjan a NAV végezte.
Az elsé modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5 szazalékat
outlierként kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen kiviil
hagyjuk. Az outlierek kizarasa utan megismételt modellszamitassal kalku-
laljuk ki az arak dsszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
A loglinedris modszerb6l kdvetkezéen a kzolt drindexek minden esetben
az adott drak mértani atlagabdl adédnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzése
utén szamitunk.
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