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Bevezetd

Kiadvanyunk a lakaspiaci folyamatok legfontosabb mutatdszamait ismerte-
ti. Az itt kozOlt lakaspiaci arindexek Osszesitett értékei az Eurostat lakas-
piaci arindexei kézott is megjelennek!. A harmonizalt médszertannak
koszonhetben ezek az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithatok az egyes
europai orszagok, illetve az EU-tagallamok 6sszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal illetékhi-
vatali adatbazisa. Az adatok gyorsabb feldolgozasa érdekében 2013-t6l az
illetékkiszabasi eljarashan keletkezé adatokat a beérkezés utan kozvetleniil,
havonta vessziik at, igy a korabbi évek gyakorlatdhoz képest egy hdnappal
lerdvidiilnet a negyedéves el6zetes arindexek megjelenési ideje. Ezaltal
nemcsak a szamitasi modszerekben, hanem az adatok id6beliségét tekintve
is igazodunk az Eurostat adatkozlési rendjéhez. Az el6bbre hozott adatkdz-
|és miatt az utols6 id6szakra ismert tranzakciok szama kisebb lesz, azon-
ban ez a tobbi lakdspiaci mutaté minGségét érdemben nem befolyasolja.

Fobb folyamatok

A hasznalt lakdsok piacan 2012 masodik negyedévétdl erdteljesebb
arcsokkenés kezdddott, minek hataséra az év egészére szamitott drszint
3,6 szazalékot esett. Ezdltal a 2012. évi drszint 13,9 szazalékkal volt alacso-
nyabb a vélsag el6tt, 2008-ban mért értéknél. Az év folyamdn a kezdeti
élénkiilés utdn a hasznaltlakds-értékesitések szama is tovdbb csokkent, a
masodik negyedévtdl kezdve a haromhavi forgalom mindig 20 ezer alatt
maradt.

2012 negyedik negyedévében a haszndlt lakdsok arindexe 2,4 szazalékot
esett, és ezzel a 2010-es bézisidGszaki érték 89,5 szazalékdn all.

Az (j lakasok piacan még megfigyelhetd adasvételekben az arak alig valtoz-
nak. 2012-ben a minddssze 0,4 szdzalékos volt a visszaesés, de az drak

*2012. év adatai el6zetesek.
1 http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index

stagndlasat a tranzakciok szamanak tovabbi visszaesése kisérte. A negye-
dik negyedévi drindex ezen a piacon nem mutatott arvaltozast.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

A lakasok haszndlatbavételén alapul¢ statisztikai adatgydijtés szerint 2012-ben
mindossze 3491 lakas éplilt értékesitési céllal. Ugyanekkor a megfigyelt
adasvételek kdzott 2200 volt az azonosithatdan Gjépitésii lakasok szama,
vagyis egyel6re sem az épitésben, sem az értékesitésben nincs jele kedve-
z0 fordulatnak.

1. tabla
. Az eladott lakasok szama
T e
eladott lakds |hasznalt lakas| Uj lakds lakés
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 87700 83 900 3900 4800
2012 73 400 71200 2200 3500

A hasznaltlakds-piacon 2012-ben létrejétt lakdseladasok szama az elsé
negyedévben enyhe emelkedést mutatott (22 ezer), ami feltehet6en még a
lett a forgalom: 2012 harmadik negyedévében 18 1 ezer hasznalt lakas kelt
el. A negyedik negyedévi adat ebbdl a szempontbdl még nem értékelhetd,
mivel szamottevé mennyiségi év végi eladdsrél majd csak ezutan érkeznek
be informaciok.

1. dbra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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Eves drindexek

Az eddig ismert adasvételek alapjan 2012-ben az (j lakdsoknal mindéssze
0,4 szazalékos, mig a hasznalt lakasoknal 3,6 szézalékos cstkkenést jelez
a tiszta arindex alakulasa.

2012-ben a hasznalt lakasok piaci forgalmanak Osszetétele érzékelhetd
elmozdulast mutatott az olcsobb lakdsok felé, aminek legszembetiinébb
jele, hogy Budapesten 10-r6l 16 szazalékra emelkedett a lakdtelepi lakdsok
részesedése. Az atrendezddés hatdsara az Gsszetétel-index 1,4 szazalék-
kal csokkent, ez pedig tovabb rontotta a teljes arvaltozas indexét, igy a
teljes arvaltozds mar kdzel 5 szazalékos visszaesést mutatott. Az (j laka-
sok forgalmaban minddssze fél szazalékos Gsszetételromlds mutathatd ki
erre az évre, ezt is figyelembe véve a teljes arcsokkenés kissé magasabb,
mint a tiszta drvdltozas (0,9, illetve 0,4%).

2012-ben a hasznalt lakasarak szintje 13,9 szazalékkal maradt el a valsa-
got megel6z6 2008-as év araitdl. Az 0j lakasok értékcsokkenése ugyan-
ezen id6 alatt 11,5 szazalékos volt.

A 2010-es bazisévhez viszonyitva 7 szdzalékos a hasznalt és 3,7 szazalé-
kos az Uj lakdsok tiszta arcsdkkenése.

Uj lakasok Hasznalt lakdsok
|dfszak | Osszeté-| tiszta | telies |Osszeté-| tiszta | teljes
telhatas | arvalto- | arvalto- | telhatds | arvalto- | arvalto-
78S 74s 748 748
eldzd év=100%
2008 100,7 1022 1029 886 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 99,5 99,6 99,1 98,6 96,4 95,1
2010=100%

2007 950 1065 1012 1091 106,2 1158
2008 956 108,8 104,1 96,6 108,0 1044
2009 971 106,8 103,8 91,1 1021 93,0
2010 100,0 100,0 1000 1000 100,0 100,0
2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2
2012 99,1 96,3 95,5 97,3 93,0 90,5

Negyedéves tiszta arindexek

Hasonléan az éves mutatohoz az (j lakdsok negyedéves arindexei sem
mutattak szamottevd elmozdulast 2012-ben. A harmadik negyedév
1,2 szazalékos emelkedése az azt megalapozd tranzakciok alacsony szama
(minddssze 500) miatt elhanyagolhato jelent6ségi. A negyedik negyedév-
ben minddssze 300 (j lakds vételarat ismerjiik, eszerint az drak szintje
nem mozdult el a korabbi negyedévhez képest.
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A hasznalt lakasok dranak 2012 elsé negyedévében mutatkozo 1,3 szaza-
Iékos emelkedése utan folyamatos, bar negyedévenként ingadozd mértékii
esése kovetkezett. Az utdbb beérkezett adatok hatdséra az index a korab-
ban kozoltnél er6teljesebb visszaesést mutatott a masodik negyedévben
(4,1%). Ezt egy enyhébb esést hozdé harmadik negyedév kovette (0,9%),
ami utan ismét magasabb értékii arcsokkenés zajlott le az év utolso harom
hdonapjéban (2,4%). Ebben a harom hénapban a hasznalt lakasok aralaku-
lasanak gorbéje elvalt az 0j lakasokétol és az év végére a két index szokat-
lan mértékben eltavolodott egymastal.

A teljes arvaltozas tényezdi

Az (j lakdsok dralakulasaban a stagndl6 arszinvonal mellett az 6sszetétel-
index szamottevd kilengést mutatott 2011 végén, aminek hétterében a
budapesti (jlakds-eladasok relativ sulyanak atmeneti esése allt. 2012 elsd
negyedévét kovetGen ezek az aranyok visszadlltak a korabbi szintre, majd
2012 végére a kissé emelkedd mindségindex a teljes arindexet is magaval
hazta (mindkett6 értéke 2,7% volt). Tekintettel a rendelkezésre allé megfi-
gyelések alacsony szdmara, ezt az értéket a kés6bb beérkez6 adatok még
jelentésen modosithatjak.
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Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedév | csaladi haz, |  tobb- panel, | csalddi hdz, |  tobb- mm,cmmmzlﬁms Kozségek | Osszesen
sorhaz lakdsos lakotelep sorhaz lakasos lakotelep sorhaz Iakételeb
2011. 1. 2,8 22,9 1,4 55 11,7 4.1 16,5 12,5 22,4 100,0
2011, 11. 3,0 21,4 2,7 5,2 11,0 4,9 16,4 11,8 23,5 100,0
2011. Il 2,5 20,0 3,1 52 11,9 5,1 15,8 11,9 24,6 100,0
2011. IV. 2,2 22,8 2,7 51 13,1 53 14,7 12,6 21,5 100,0
2012. 1. 2,1 23,1 3,6 55 14,9 58 13,8 12,7 18,5 100,0
2012. 11. 2,7 19,2 4,8 5,3 12,1 4,5 17,3 11,5 22,5 100,0
2012. 1I1. 2,1 17,9 4,8 5,2 12,3 48 17,2 11,7 24,0 100,0
2012. IV. 2,1 21,9 4,2 51 12,6 3,8 15,1 121 23,1 100,0

A végtorlesztés id6szakaban — azaz 2011 negyedik és 2012 els6 negyed-
évében — a haszndltlakés-forgalom Gsszetétele a varosok és a varosokra
jellemzé tdbblakasos épiiletek javara mddosult. Ennek tudhaté be az
oOsszetétel-index megugrdsa ebben az id6szakban. Ezek utdan 2012 maso-
dik negyedévében visszarendezGdés, majd ellenkez6 iranyl elmozdulds
kovetkezett be. A méasodik-harmadik negyedév dsszetételromlasat a kdz-
ségi eladasok aranydnak emelkedése, illetve az magyardzza, hogy
Budapesten tobb lako6telepi lakast értékesitettek, vagyis 6sszességében az
olcsobb lakasok felé mozdult a forgalom szerkezete.

2012 harmadik negyedévéig a csokkend arak és a roml6 dsszetétel egy-
mas hatasat erésitve két negyedév alatt gyors, kozel 15 szazalékos teljes
areséshez vezettek. Ez a folyamat az év végi dsszetétel-javulds hatasara
a negyedik negyedévben megallt, és bar a tiszta arindex tovabb esett,
a teljes drindex enyhén pozitiv elmozdulast mutatott (1%).

A lakdspiaci tranzakciok dsszertéke

A lakaspiacon zajlo (teljes lakds atruhazasara vonatkozo, maganszemélyek
kozott létrejove) adasvételek éves Gsszesitett értéke 2012 I. félévében
424 milliard forint volt, ez a megel6z6 év azonos iddszaki értékének
96 szdzaléka. 2011 negyedik és 2012 els6 negyedévében a forgalom
osszértéke 230 milliard forint f6lé emelkedett, majd ezt kbvet6en mintegy
40 milliard forinttal lett kevesebb. A harmadik negyedév forgalma egyeld-
re ennél is alacsonyabb, 174 milliard Ft, a végleges adat azonban varhaté-
an még kissé emelkedhet.

Bar a magyar lakasallomany nagy tdbbsége, kozel 70 szazaléka csaladi
hazakbdl all, az itt lakok alacsonyabb mobilitisa miatt a csaladi hazak
aranya a lakéspiaci forgalomban ennél joval kisebb. Jellemzden a 40 szé-
zalékot alig meghaladd a csaladihazas piac részesedése a teljes forgalom-
bdl. Ez az érték 2012 fordulojan atmenetileg 36-37 szazalékra csokkent.
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Eurdpai lakaspiaci arindexek

A bevezet6ben emlitett Eurostat-adatgydjtés lehetdvé teszi a magyar
lakasarindex alakuldsanak 6sszevetését a megfelel6 eurdpai adatokkal.
Az alabbi indexek a teljes lakdspiacra vonatkoznak, dsszevontan kozlik a
hasznalt- és az Uj lakdsok mutatdszamait.
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Forrés: Eurostat Housing price statistics.

Mind az EU-tagallamok, mind pedig az eur6zdna orszagainak lakaspiacain
nagyjabol ugyanakkor, 2008 masodik felében indult meg a lakdsarak
csOkkenése. A vdlsagot megel6z6 aremelkedés, majd az azt kovetd
arcsokkenés nagyobb mértéki volt ndlunk, mint az EU atlagaban. Tovébbi
kiillonbség, hogy mig a 2009-2011-es idészakot az EU-ban stagnald,
id6nként enyhén emelked6 lakasarak jellemezték, addig hazankban egy-
két ingadozastol eltekintve végig estek az arak. 2012-ben djra csokkenés
tapasztalhat6 az EU-tagorszagok atlagaban: 2012 harmadik negyedévében
az Osszesitett lakasarindex a megel6z6 év azonos id6szakanak 98,1 szaza-
|ékan dllt. Magyarorszagon az azonos mutatd értéke 96,1 szazalék.

A szélsGségesebb lakaspiaci aralakulds egyébként csaknem valamennyi
volt szocialista orszagban megfigyelhetd, igy Szlovakiaban a valsag kezde-
téig 38 szazalékos emelkedés, utdna 23 szazalékos esés zajlott le.
Kiildndsen nagy kilengéseket mutattak a balti allamok lakaspiaci mozgasai,
Esztorszagban pl. ugyanez a 2010-es éves bazison szamitott index az indu-
16 170 szazalék koriili értékekrdl 88 szdzalékra esett vissza 2009 végére,
majd innen indulva mara ismét megkdzelitette a 120 szazalékot.
Németorszaghan egy atmeneti, kisebb mértékii (2 szazalék alatti) vissza-
esés utan 2011 6ta egyértelm(i ndvekedést mutatnak az drak. A legutolso
kozolt adat szerint 2012 els6 negyedévében a lakasarindex értéke elérte a
2010-es bazisév 104,9 szazalékat.
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Atlagos lakdsarak
- -2,99 3,00-4,99 5,00-6,99 7,00-9,99 | 10,00-14,99 | 15,00-19,99 20,00- Median ér,
v millio Ft értéki lakdsok eloszldsa, % milli6 Ft
Budapest 0,6 3,1 8,5 26,4 28,7 13,4 19,3 11,8
Baranya 13,0 14,5 24,3 25,3 12,7 5,6 4,6 7,0
Bacs-Kiskun 251 16,3 18,9 20,6 11,9 45 2,7 6,0
Békés 28,3 18,0 21,2 18,8 9,0 3,2 1,6 55
Borsod-Abatij-Zemplén 22,2 214 25,3 18,6 71 3,4 2,0 5,6
Csongrad 13,2 12,7 25,4 245 141 6,2 3,9 7,0
Fejér 7,2 10,4 16,6 33,6 17,1 79 7,2 8,3
Gy6r-Moson-Sopron 52 79 15,3 31,1 21,4 10,6 8,5 9,0
Hajd(-Bihar 15,2 9,1 16,1 30,8 16,6 6,4 58 8,0
Heves 194 12,9 17,9 26,3 14,2 51 42 7,0
Komarom-Esztergom 51 13,8 26,7 30,9 14,1 55 4,0 7,5
Négrad 25,1 28,4 22,6 14,0 6,9 2,3 0,7 5,0
Pest 58 6,6 9,2 18,6 23,5 14,7 21,7 12,0
Somogy 18,7 141 16,7 21,0 15,7 7,3 6,5 7,2
Szabolcs-Szatmar-Bereg 31,1 15,2 17,6 18,3 10,9 41 2,9 57
Jasz-Nagykun-Szolnok 289 19,8 21,8 16,6 8,6 29 1,4 53
Tolna 21,2 15,6 20,0 25,2 12,1 3,6 2,3 6,5
Vas 12,2 11,4 20,8 27,7 15,8 7,2 4,9 7,5
Veszprém 9,3 13,3 229 24,8 15,7 71 6,9 7,5
Zala 14,8 13,6 20,2 23,2 15,6 6,6 59 72
Osszesen 11,6 10,5 16,0 24,3 18,7 8,7 10,2 8,3

2012-ben egy hasznalt lakds 9,7 millié forintot ért, dtlagosan 500 ezer
forinttal kevesebbet, mint 2011-ben. Budapesten 13,8 milli¢ forint volt az
eladott lakdsok atlagos dra, ez 700 ezer forinttal marad alatta a 2011-es
arszintnek. A fajlagos drak visszaesése mérsékeltebb, ennek oka a forga-
lom enyhe eltolddasa a kisebb lakdsok felé. Budapesten a hasznalt lakasok
négyzetméterara 245-rél 236 ezer forintra csokkent 2011 6ta. Az orszagos
atlag 5 ezer forinttal lett kevesebb, igy értéke 2012-ben 149 ezer forint/
négyzetméter volt.

Az 0j lakasok dra 15,7 millié forintrél 15,6 millié forintra csékkent
2012-ben, Budapesten pedig atlagosan 17,4 milli¢ forint volt.

2012-ben a hasznalt lakésok kozel negyede a 7-10 milliés drkategoridban
kelt el. A legtdbb megyében ebbe az intervallumba esik az eladasok medi-
anja is, melynek orszdagos értéke 8,3 millié forint. Ennél csak a kdzponti
régiéban és Gydr-Moson-Sopron megyében magasabb a jellemz6 kozép-
érték (11,9 illetve 9 milli6 Ft).

A legalacsonyabb, 6 milli6 forint alatti kdzépérték o6t kelet- és észak-
magyarorszagi megyére jellemz6 (Nograd, Jasz-Nagykun-Szolnok, Békés,
Borsod-Abauj-Zemplén, Szabolcs-Szatmar-Bereg). E megyékben a laka-
sok legalabb egy6tdde, néhol tébb mint egynegyede 3 milli6 forint alatti
aron cserélt tulajdonost 2012-ben.

Modszertani megjegyzések

A lakéspiaci arak alakuldasanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljaras
sordn rogzitett adatokon alapul. Az anonimizélt adatokat a Nemzeti Ado-
és Vamhivatal (NAV) negyedévente, 2013-t4l havonta adja at a KSH-nak.
Az adatatadas minden — maganszemélyek daltal kotétt és a teljes lakas

atruhazasaval jaré — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara
mellett azok legfontosabb jellemz6it. 2007-t61 kezd6d6en élinak rendelke-
zésiinkre egységes szerkezetli, minden tekintetben 6sszehasonlithatd
adatsorok, amelyek lehetdvé teszik a lakdspiaci arvaltozasok részletes
vizsgdlatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2 széazalékat zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tébbi ismérv hidny-
talanul rendelkezésiinkre allt, a lakas dra és jellemzGi alapjan megbecsiil-
tiik a nagysagat, majd a tovabbi szamitdsokban ezzel a becsiilt értékkel
szerepeltettiik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris regresszios modellel
tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapterti-
lete, az épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés
kiilonb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatdi. Az Gj lakasok
elkiilonitését az (jlakds-vasarlashoz kapcsol6dd kedvezmények alapjan a
NAV végezte.

Az elsé modellszamitds eredményei alapjan a lakdsok 5 szazalékat
outlierként kisz(rjilk, s a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil
hagyjuk. Az outlierek kizardsa utan megismételt modellszamitassal kalku-
laljuk ki az drak Osszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
A loglinedris modszerb@l kovetkezéen a kozolt drindexek minden esetben
az adott drak mértani atlagabdl adddnak. A kiadvanyban kozolt atlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzése
utdn szamitunk.

Az Eurostat altal kdzolt 6sszevont lakdspiaci drindex a hasznalt és az (]
lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek stlyozott atlaga. A su-
lyokat a megel6zé év Osszesitett lakaspiaci forgalmanak érték-adatai
adjak.
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