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Mddszertani megjegyzések

Bevezetés

Kiadvanyunk a lakaspiaci folyamatok legfontosabb mutatdszamait ismerteti.
A lakaspiaci arindexek itt kozolt 6sszesitett értékei az Eurostat lakéspiaci
arindexei kozott is megjelennek? A harmonizalt modszertannak kdszonhe-
téen ezek az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithatok az egyes eurdpai
orszagok, illetve az EU-tagallamok dsszesitett indexeivel.

Fobb folyamatok

2013 elsd két negyedévében a lakaspiaci forgalom tovabb esett. Az elGze-
tes Gsszesitések szerint tulnyomo tobbségében hasznalt lakasok cseréltek
tulajdonost a fél év alatt (31,8 ezer), mikdzben az Uj lakdsok piaca tovabb
zsugorodott, mind6ssze 0,7 ezer lakast adtak el.

A hasznalt lakésok aranak 2012-ben megfigyelt 3,8 szazalékos csokkenése
utén 2013 elsd félévében 4,1 szdzalékkal tovébb estek az arak az el§z6 év
azonos iddszakahoz képest. 2008 6ta 6sszesen 17,6 szazalékkal lett ala-
csonyabb a hasznalt lakasok drszinvonala.

Az (j lakdsok ara a 2012. évi stagndlds utan ismét cs6kkenni kezdett, ennek
mértéke 2013 elsd két negyedévében Gsszesen 2,1 szazalék, mikdzben az
Ojlakéas-épités és -értékesités visszaesése is folytatédott. 2008-hoz viszo-
nyitva a nominélis arcsokkenés mértéke 13 szazalék.

Az ingatlanforgalom alakuldasa

A lakasépitési adatok szerint az év els6 felében sem tortént fordulat az
(jlakéds-piacon: tovabbra is kevés, minddssze 1095 lakés épiilt értékesitési
céllal. Ugyanebben az id6szakban a megfigyelt adésvételek szama is
tovabb esett, 6sszesen 652 (j épités(i lakéast értékesitettek.

A haszndlt lakasok eladdsa egyelGre szintén alatta marad a 2012. év azonos
id6szakinak: az elsé negyedévben 16,2, a masodikban 15,5 ezer lakdas kelt
el, szemben a korabhi 23, illetve 21 ezerrel. Ugyanakkor figyelembe kell
venni, hogy mind az 4j, mind pedig a hasznalt lakdsok eladasanak szama
1 Az 2013. év adatai el6zetesek
2http://epg.eurostat.ec.euroQa.eu/gortal/gage/portal/hicp/methodology/hps/house price_index

el6zetes, és az adatok teljes beérkezéséig még valamelyest emelkedni
fog.

1. tdbla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama
(ezer db)
Ev, negyedév Osse . E,bbm- L cg{ltslkg;gﬁs:]i
eladott lakds hasznalt lakas| (j lakds lakas
2007 191,2 . . 17,9
2008 154,1 140 ,0 14,1 17,4
2009 91,1 829 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 48 10,7
2011 87,7 83,9 39 48
2012 86,0 83,3 2,6 315
2013. I-1.
negyedév 324 31,8 0,7 1,1

A 2011/12 forduldjan zajl6 végtorlesztés adott némi lendiiletet a lakdspiac
forgalmanak. 2013 I-II. negyedévében egyel6re nem mutathaté ki hasonld
élénkiilés, a piaci forgalom tovabb esett. Az elsé negyedévben 16 600, a
mésodikban 15 800 az ismert (0j és haszndlt) addsvételek széma, ami
0sszesen mintegy tizedével marad el az elmdlt év azonos idészakban idé-
aranyosan beérkezett adatoktdl.

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

Miutan 2012-ben az 0j lakdsok érszintje véltozatlan maradt, 2013 els§ fél-
évében ismét estek az drak, aminek hataséara 6sszességében 2,1 szazalék-
kal olcsobban keltek el az 0j lakdsok, mint 2012 azonos id6szakaban. Az
eladasok Gsszetételében nem volt elmozdulds (az dsszetételindex 99,6%).
A hasznélt lakdsok dra a 2012. évit kissé meghaladéan, 4,1 szazalékkal
csOkkent, ami a 2010-hez képest 11, 2008-hoz viszonyitva pedig kozel
17,6 szazalékos nomindlis arcsdkkenést jelent.


http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/hicp/methodology/hps/house_price_index

Lakaspiaci arak, lakdsarindex 2013. -Il. negyedév
Uj lakasok Hasznélt lakasok
|dGszak |Osszeté-| tiszta | teljes |Osszeté-| tiszta | teljes
telhatas | arvélto- | &rvélto- | telhatds | arvélto- | &rvélto-
zZ4s zZ4s zZ4s zZ4s
El6zd év = 100%
2008 100,7 102,2 102,9 88,6 101,8 90,1
2009 101,6 98,2 99,7 94,3 94,5 89,1
2010 102,9 93,6 9,3 109,8 97,9 107,5
2011 99,7 9,7 96,4 98,7 96,4 952
2012 100,7 100,0 100,7 100,4 96,2 96,6
2013. 11,
negyedév 99,6 97,9 97,5 97,0 95,9 93,0
2010 = 100%
2007 95,0 106,5 101,2 109,1 106,2 115,8
2008 95,6 108,8 104,1 96,6 108,0 104,4
2009 97,1 106,8 103,8 91,1 102,1 93,0
2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 99,7 9,7 96,4 98,7 96,4 952
2012 100,4 9,7 97,0 99,1 92,8 92,0
2013. 11,
negyedév 99,9 94,7 94,6 96,1 89,0 85,6

* A harom index 6sszefiiggése a kdvetkezd: teljes arvaltozds = dsszetételhatas x tiszta
arvéltozas

Negyedéves tiszta arindex

2013-ban nem volt olyan kiilsé hatds, amely nagyobb kilengéseket okozott
volna a lakdspiacon, igy az drak egyenletesen csokkentek. A hasznalt
lakasok tiszta drindexe az els6 negyedévben 0,7, a masodikban 0,8 szdza-
lékkal csdkkent a megel§z6 negyedévhez képest, mig az Uj lakasok koré-
ben rendre 0,8 és 1,6 szdzalékot tett ki a negyedéves arcsokkenés.
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A teljes arvaltozas tényezoi

Az (ij lakdsok dra az els6 negyedévben szamottevGen nem valtozott, mig a
mésodik negyedév visszaes6 dsszetételindexe a teljes arindexet is lehizta.
A mindségi Gsszetétel indexe (6sszetételhatds) visszaesése nem a teriileti
oOsszetétel eltolddasaval fligg 6ssze, hanem azzal, hogy az eladott lakasok
atlagos mérete kisebb lett: az elsd negyedévi 61 m?-rél a masodik negyed-
évre 57 m2-re esett vissza. Az Uijlakas-értékesitésben egyébként valtozat-
lanul a kdzponti régi6 jatszik meghatdrozé szerepet, ahol az (j lakasok
kozel kétharmadat értékesitik.

3 Lasd a 2. tabla jegyzetét
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A haszndltlakas-eladasok 6sszetételének ingadozdsa a lakdspiaci valsag
kezdete 6ta eltelt évek mindegyikében szamottevd volt. Altalaban az év
vége koril kovetkezik be pozitiv irdny( kilengés, amikor a kozségi lakas-
piaci forgalom visszaesik, ezdltal a nagyobb telepiilések relativ silya
megemelkedik. igy tdrtént ez legutobb 2012 negyedik és 2013 elsé
negyedévében is, amikor egyarant 3 szazalék koriili javulds mérhet6 az
eladott lakdsok 6sszetételében a megel6z6 id6szakhoz képest. Ezt a maso-
dik negyedévben kozel 7 szazalékos visszaesés kovette. Az dsszetételindex
kilengéseivel egylitt mozog az eladasok teljes atlagara, bar ennek mértékét
az egyenletesen csokkend tiszta arindex kissé tompitja.3 2013 méasodik
negyedévének szokatlanul alacsony dsszetételindexe hozzajarul ahhoz,
hogy a teljes arindex egyel6re az eddigi mélypontot, a 2009 negyedik
negyedévi 85,4 szazalékot sem éri el, és minddssze a 2010. évi bazis
82,7 szazalékan &ll. A korébbi évek tapasztalata alapjan azonban arra lehet
szamitani, hogy a — magasabb drszinvonall — nagyvérosi lakasok adatai
nagyobb késéssel érkeznek be, és ezek beszamitasa a végleges Osszeté-
telindexet még felfelé modosithatja.
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m— ()sszetételhatss =====Tiszta arvaltozas Teljes arvaltozas

A hasznaltlakas-forgalom dsszetételének alakuldasa

2011/12 forduldjan, a végtorlesztés ideje alatt a tobblakasos épiiletekben
I6vé lakdsok részesedése atmenetileg meghaladta az egyébként szokasos
szintet (egy(ittesen 52-53%), és elérte az 59, illetve 62 szazalékos aranyt.



Statisztikai tiikdr 2013/89

Lakaspiaci arak, lakdsarindex 2013. I-Il. negyedév

(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedév | csaladi héz, Iatl?ét;t:)s panel, |csaladihdz, |  tobb- panel, | csaladi héz, Iatl?ét;tz)s Kozségek | Osszesen
sorhédz ’ lakételep sorhédz lakdsos lakételep sorhédz PR
nem panel lakotelep
2011 1. 28 29 1,4 55 1,7 41 16,5 12,5 224 100,0
2011. 11, 30 21,4 2,7 52 11,0 49 16,4 1,8 235 100,0
2011 11I. 25 20,0 3.1 52 1,9 5.1 15,8 1,9 24,6 100,0
2011. IV. 2,2 228 27 5.1 13,1 53 14,7 12,6 21,5 100,0
2012. 1. 2,7 253 41 50 13,5 5.1 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 11, 30 20,0 5.1 52 1,4 43 17,0 1,4 27 100,0
2012. 11I. 26 18,6 50 5.1 1,5 45 17,4 1,4 24,1 100,0
2012. IV. 2,7 19,9 54 52 1,4 44 16,3 1,5 233 100,0
2013. 1. 2,0 21,0 6,3 48 12,6 5.1 15,3 12,7 20,1 100,0
2013. 11, 2,2 20,8 6,3 46 1,7 43 15,5 12,0 27 100,0

Ezt kdvetden csokkent, és 2013 elsé negyedévében ismét megkdzelitette
az 59 szézalékot. A masodik negyedévre 56 szdzalékra mérséklddott a
tobblakasos piac részesedése a forgalombdl. E részesedés valtozasa meg-
magyardzza a haszndltlakas-piac dsszetételindexének el6zGekben bemuta-
tott alakulasat.

A lakotelepi lakasok részesedése a teljes piaci forgalombdl 2010-ben
kezdett ndvekedni, és 2011 végére elérte a 10, 2012 végére pedig megha-
ladta a 11 szazalékot. 2013-ban még magasabb ardnyok figyelhet6k meg:
az els6 két negyedévben rendre 13,6, illetve 12,5 szdzalék a lakdtelepi
lakdsok ardnya a lakaspiacon.

A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzoi

2013 elsd félévében egy hasznalt lakas 9,2 millio forintot ért, atlagosan
700 ezer forinttal kevesebbet, mint 2012-ben. Az eladott lakdsok ara
ugyanekkor Budapesten 900 ezer forinttal csékkent, egy eladott lakds
atlagos dra 13,3 milli6 forint volt. Ugyanez az érték a megyeszékhelyeken
9, a varosokban 8,2, mig a kozségekben 5 milli6 forint volt. Az agglome-
raciokon kiviil es6 kozségekben ugyanakkor csak 3,5 milli6 forintért kelt
el egy atlagos ingatlan.

Budapesten a haszndlt lakasok négyzetméterdra 236-rdl 223 ezer forintra
csokkent 2012 ota. Az orszagos atlag 9 ezer forinttal lett kevesebb, igy
értéke 2013 elsé félévében 141 ezer forint/négyzetméter volt. Mivel a
kisebb telepliléseken az értékesitett lakdsok altaldban nagyobbak (a véro-
sokban 69, a kozségekben dtlagosan 75 m2-esek), a fajlagos lakasarakban
ndnek a teriileti killonbségek, ennek kdvetkeztében a kdzségek négyzetmé-
terara kevesebb mint negyede a budapestinek (58 ezer forint/m2). Az agg-
lomeracidkon kiviil esé kdzségekben a fajlagos lakasar 44 ezer forint/m?2.

Ures lakasok a lakaspiacon

A 2011. évi népszamlalas adatfeldolgozdsanak lezéruldsa lehetévé teszi,
hogy a lakédspiac egy kulcsfontossagll mutatdjat, az iires lakasok aranyat
a lakaspiaci adatok tikrében is megvizsgdljuk. Enhez a lakaspiaci tranzak-
ciok telepiilési szintii atlagarat 6sszevetjilk a nem lakott lakdsok népszam-
ldlas sordn mért ardnyaval, arra keresve a valaszt, milyen mértékben
tekinthetd az iires lakdsok magas aranya a leszakadd térségek probléma-
janak, illetve mennyire jellemz6 a magasabb drszinvonald telepiilésekre.
(Osszesitésiinkben Budapestet keriiletenként szerepeltetjiik, a kell6 meny-
nyiségli megfigyelés érdekében pedig a telepiilési arszinvonalat a
2010-2012 kozotti eladasok alapjan szamitottuk ki, igy elhanyagolhatd
azon telepiilések szdma, amelyeket lakdspiaci megfigyelések hidnyaban
nem tudunk vizsgalni.)

Az (ires lakasok aranya a telepiilések drszintje szerint U-alak( gorbét vesz
fel. 2011-ben az (ires lakdsok orszagos aranya 10,9 szazalék volt, ennél
magasabb aranyokat a lakaspiaci érték-skala két szélén, vagyis az 5 millios
arszint alatti és a 14 milli6 forint f6l6tti kategoridkban taldlunk. Az 6ssze-

sen 478 ezer (res lakdsbol mintegy 60 ezer taldlhat6 olyan telepiilésen,
ahol a jellemz6 lakasar a 3 millié forintot sem éri el, tovabbi 63 ezer iires
lakds esik a 3-5 millios kategdridba, mig a két felsd, 14 millié forint felet-
ti kategoriaban 6sszesen kozel szézezer Ures lakast (54, illetve 45 ezret)
irtak 6ssze 2011-ben, a népszamlalaskor.

-2,9 3-4,9 5-6,9 7-89 9-109 11-13,9 14-16,9 17-

Milli6 forint/lakés

Modszertani megjegyzések

A lakdspiaci drak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljards
sordn rogzitett adatokon alapul. Az anonimizélt adatokat a Nemzeti Ad6-
és Vamhivatal (NAV) negyedévente, 2013-t6l havonta adja at a KSH-nak.
Az adatitadas minden — magdnszemélyek dltal kot6tt és a teljes lakas
atruhdzasaval jar6 — adasvételre kiterjed, és tartalmazza a lakasok eladasi
ara mellett azok legfontosabb jellemzdit. 2007-t61 kezd6dden dllnak ren-
delkezésiinkre egységes szerkezetii, minden tekintetben 6sszehasonlitha-
t6 adatsorok, amelyek lehetGvé teszik a lakdspiaci arvaltozasok részletes
vizsgalatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 2 szdzalékat zartuk ki. Azokban
az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tobbi ismérv hidny-
talanul rendelkezésiinkre &llt, a lakas ara és jellemzdi alapjan megbecsiil-
tlik a nagysdgat, majd a tovabbi szamitdsokban ezzel a becsiilt értékkel
szerepeltettiik. Ezutan az adatok elemzése loglinedris regressziés modellel
tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteri-
lete, az épllet jellege, a teleplilés (Budapesten keriilet) és a telepiilés
kiilonb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi mutatdi. Az (j lakasok
elkiilonitését az tjlakas-vasarlashoz kapcsolodd kedvezmények alapjan a
NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5 szdzalékat
outlierként kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kivill
hagyjuk. Az outlierek kizdrasa utan megismételt modellszamitassal kalku-
ldljuk ki az arak 6sszetételhatdsra és tiszta drvaltozasra bontott indexeit.
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A loglineéris médszerbdl kdvetkezden a kdzolt drindexek minden esetben Az Eurostat éltal kozolt 6sszevont lakadspiaci arindex a hasznalt és az

megfeleld drak mértani atlagabol adédnak. A kiadvanyban kozolt dtlagarak  (j lakdsok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek stlyozott atlaga,

ugyanakkor mindig szamtani dtlagok, melyeket az outlier-sziirés elvégzése  melyben a sllyok a megel6z6 év dsszesitett lakdspiaci forgalmanak
utdn szamitunk.
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