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Bevezetés

Kiadvanyunk a lakaspiaci folyamatok legfontosabb mutatdszamait ismerteti.
Az itt kozolt lakaspiaci arindexek Osszesitett értékei az Eurostat lakaspiaci
arindexei kozott is megjelennek.2 A harmonizalt modszertannak kszonhetd-
en ezek az adatok teljes mértékben 6sszehasonlithatok az egyes eurdpai
orszagok, illetve az EU-tagallamok 6sszesitett indexeivel.

A lakaspiaci megfigyelések forrasa a Nemzeti Add- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa. 2013-t6l az illetékkiszabasi eljarasban keletkezd
informdaciokat a beérkezés utan kézvetleniil, havonta vessziik at. A folyama-
tosan teljessé valo adatbazis 2013. év elsd felére vonatkozdan mar kézel
minden lakaspiaci tranzakciot tartalmaz, mig a harmadik negyedév esetében
még szamottevé mennyiségl tovabbi adat beérkezésére lehet szamitani.

Fobb folyamatok

2013 elsd két negyedévében az eddig ismert lakaseladasok szama megko-
zeliti a 40 ezret, ami mintegy 6 ezerrel marad el a megel6z6 év lakaspiaci
forgalmatol. A forgalomba keriilt lakdsok tiinyom6 tébbsége hasznlt, az
(j lakdsok részesedése nem éri el a 3 szazalékot.

A 2013-ban eddig eladott hasznalt lakasok dsszetételhatastol megtiszti-
tott éves drindexe 2,8 szdzalékos csokkenést mutat a megel6z6 évhez
képest. 2008 ota 16,5 szazalékkal lett alacsonyabb a hasznalt lakasok
nominalis arszinvonala, mig realértékiik csokkenése ennek kozel kétszere-
se, 31,5 szdzalékos.

Az (ij lakésok ara mar masodik éve lényegében véltozatlan, mikdzben az
Ujlakasépités és -értékesités visszaesése tovabb folytatodik. 2013 elsd
félévében alig haladta meg az ezret a haztartdsok altal megvasarolt 0j la-
késok szama.

2008-hoz viszonyitva a nomindlis arcsokkenés mértéke 11 szazalékos az
(jlakds-piacon, ez 27,1 szazalékos redlérték-csokkenést jelent.

1 A 2013. év valamennyi adata el6zetes.
2http:{[epp.eurostat.ec.europa.eumortalmage[gor’(al[hicp[methodology[hQs(house price_index
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Az ingatlanforgalom alakuldasa
Mig az 0j lakdsok piacan tovabb tart a visszaesés, a hasznélt lakdsok
értékesitésére a masodik negyedévtdl inkabb a stagnalas jellemz6.

2013 els6 harom negyedévében dsszesen 1722 lakas épiilt értékesité-
si céllal. Ugyanekkor a megfigyelt értékesitések szama 1341 volt, ez alig
kétharmada a megel6z6 év azonos iddszakaban eladott (j lakdsokénak.

1. tdbla
. Az eladott és az értékesitésre épitett lakasok szama
(ezer db)
- Ebbdl: Ertékesitési
. , Osszes PR
EV, NBOYEUSY | oladott lakas |haszndt lakds| i lakés Ce”",'aﬁg:" g
2007 191,2 . 17,9
2008 1541 140,0 141 174
2009 91,1 82,9 8,3 16,9
2010 90,3 85,5 4.8 10,7
2011 87,7 83,9 39 48
2012 86,0 83,3 2,6 35
2013. -1l
negyedév 55,9 54,6 1,3 1,7

2013 els@ negyedévében 17 ezer, a masodikban 21 ezer haszndlt lakas
értékesitését regisztraltuk. Ennek alapjan a lakdspiaci forgalom az els6
negyedévben mintegy negyedével elmarad a megel6z6 év azonos idGsza-
katdl. Az els6 negyedév lakaspiaci forgalma dltaldban alacsonyabb a ra
kovetkezd id6szakokénal, azonban 2012-ben az év eleji lakaseladasok
szamat novelte a devizahitelek végtorlesztési lehetGsége, ez megemelte az
els6 negyedév bazisidGszaki értékét. A masodik negyedévben eladott laka-
sok szama mar megfelel a 2012. év azonos id6szaki adatdanak. A harmadik
negyedévre eddig 16 ezer hasznéltlakas-eladast regisztraltunk. Ez a kordb-
bi évek adatbeérkezési iitemével szamolva arra enged kdvetkeztetni, hogy
a harmadik negyedév forgalma hasonlé nagysagu, mint a megel6z6 évben.

1. abra
. A teljes lakaspiaci forgalom negyedévenkénti alakulasa
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Lakaspiaci arak, lakasarindex 2013. Ill. negyedév

Eves drindexek

A lakaspiaci valsag kezdete Ota az értékesitésre szant (j lakdsok épitése
néhany kiemelt févarosi, nagyvarosi teriiletre és kornyezetiikre koncentra-
I6dik, ez megmagyarazza, hogy az eladott (j lakasok teriileti, mindségi
Osszetételének indexében sem kovetkezett be szamottevé elmozdulas.
A teljes atlagarvaltozds dsszetételhatastol megtisztitott indexe ugyancsak
minimdlis mérték, 0,2 szdzalékos emelkedést mutatott éves szinten.

A hasznalt lakasokat tekintve a 2012. évinél enyhébb, 2,8 szazalékos
tiszta arcsokkenés allapithaté meg, vagyis ennyivel lennének olcsobbak a
lakasok, ha ebben az évben ugyanazokat adtak volna el, mint egy évvel
kordbban. Mivel azonban ekdzben az eladott lakasok mindségi dsszetétele
is romlott (3,4%), a ténylegesen eladott hasznalt lakdsok atlagos ara ennél
erételjesebben csokkent. A tiszta drak és az 6sszetétel valtozasanak egyiit-
tes hatdsara a teljes arcsokkenés mértéke 6 szazalékos volt.3

2008 ota 6sszesen 16,5 szazalékkal lett alacsonyabb a hasznalt lakasok
nomindlis arszinvonala, mig a lakasok redlértékének csokkenése ennek
kozel kétszerese, 31,5 szazalékos.

Uj lakésok Hasznalt lakdsok
|dGszak |Osszeté-| tiszta | teljes |Gsszeté-| tiszta | teljes
telhatds | arvélto- | rvalto- | telhatds | arvalto- | arvélto-
z4s z74s z&s z4s
Eldz6 év=100%

2008 100,7 1022 1029 886  101,8 90,1

2009 101,6 98,2 99,7 94,3 94,5 89,1

2010 102,9 93,6 96,3 109,8 97,9 107,5

2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 952

2012 100,7  100,0  100,7  100,4 96,2 96,6
2013. 1-l11.

negyedév 100,2 1002  100,3 96,6 97,2 94,0

2010=100%

2007 95,0 106,5 101,2 109,1 106,2 115,8

2008 95,6 108,8 1041 96,6 108,0 104,4

2009 971 106,8 103,8 911 102,1 93,0

2010 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

2011 99,7 96,7 96,4 98,7 96,4 95,2

2012 100,4 96,7 97,0 99,1 92,8 92,0
2013. -1,

negyedév 100,5 96,8 97,3 95,8 90,3 86,5

Negyedéves tiszta arindex
2013-ban nem volt olyan kiils6 hatas, ami nagyobb kilengéseket okozott
volna a lakaspiacon, igy az arak alakulasat is a kisebb mértékii elmozdu-
lasok jellemezték. A hasznalt lakdsok els6 negyedévi arindexe 0,8 szaza-
Iékos emelkedést mutat az el6z6 negyedévhez képest, majd ezt kvetGen
enyhe csokkenés jellemzi a kovetkezG két negyedévet (rendre 0,5 és
0,3%).

Az (j lakésok éra az els6 két negyedévben kissé emelkedett (0,3, illetve
1,3 %), ezutdn a harmadik negyedévben csokkent (-0,6%).

2013-ban nem folytatddott az 0j és a hasznalt lakdsok arindexének
eltavolodasa egymastdl. Egy évvel korabban a hasznalt lakdsok arcsokke-
nése nagyobb mértékii volt az tjakéndl és elsdsorban ennek az id6szaknak
a hatasdra a hasznalt lakasok ara jobban leszakadt a bazisiddszaki szintt6l.
2013 harmadik negyedévében a hasznalt lakasok tiszta drindexe 10,1, mig
az (jaké csak 3,4 szazalékkal volt alacsonyabb a 2010. évi bazisnal.

3A teljes arvaltozas indexe az dsszetételhatas és a tiszta arvaltozas szorzataként dll eld.
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Hasznalt lakas Uj lakas

A teljes arvaltozas tényezoi a hasznaltlakas-piacon

A hasznéltlakés-eladasok 6sszetételének ingadozasa a lakaspiaci valsag
kezdete Gta eltelt évek mindegyikében szamottevd volt. Altalaban az év
vége korill kovetkezik be pozitiv irdnyl kilengés, amikor a kdzségi lakds-
piaci forgalom visszaesik, igy a nagyobb telepiilések relativ stlya meg-
emelkedik. igy tortént ez legutébb 2012 negyedik és 2013 els6 negyed-
évében is, amikor egyarant 3 szazalék koriili javulds mérhetd az eladott
lakdsok Osszetételében. Ezt a masodik negyedévben 2,5 szdzalékos, azt
koveten pedig 6,8 szazalékos visszaesés kovette.

Mivel 2013-ban a tiszta arvéltozas indexe nem mutatott nagyobb elmoz-
dulast, a teljes drvaltozas indexe (az 0sszetételhatds és a tiszta drindex
szorzata) egyiitt mozgott az dsszetételhatds indexével.

Az utols6 megfigyelt negyedév alacsony dsszetétel-indexét a lakéspiaci
forgalom tényleges alakuldsa mellett fokozza, hogy a — magasabb arszin-
vonalll — nagyvarosi lakdsok adatai nagyobb késéssel érkeznek be, ezek
beszamitasa a végleges dsszetétel-indexet és ezzel egyiitt a teljes arinde-
xet még altalaban felfelé korrigalja.
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A hasznaltlakas-forgalom dsszetételének alakuldsa

2012. év végével 6sszehasonlitva 2013 elsé negyedévében emelkedett a
tobblakdsos tarsashazi és panelépiiletek részesedése a lakaspiacon
(egyltt 57%), de nem érte el a végtorlesztés idején, 2012 els6 negyedévé-
ben megfigyelt mértéket (61%). Ezen beliil a megszokottnal is magasabb
a lakotelepi panellakasok részesedése, amely a teljes hasznaltlakds-piac
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(%)
Budapest Megyeszékhely Varosok
Negyedév | ¢saladi haz, Iatlfébs%s panel, |csaladi hdz, |  tobb- panel, | csaladi héz, I;l?ébs%s Kozségek | Osszesen
sorhaz nem panel lakotelep sorhaz lakasos lakotelep sorhaz lakételep
2011. 1. 2,8 22,9 1,4 5 1,7 41 16,5 12,5 22,4 100,0
2011, 1. 3,0 214 2,7 52 11,0 49 16,4 11,8 23,5 100,0
2011. 111, 2,5 20,0 31 52 11,9 5,1 15,8 11,9 246 100,0
2011, IV. 2,2 22,8 2,7 51 13,1 5% 14,7 12,6 21,5 100,0
2012. 1. 2,7 25,3 4.1 50 13,5 5,1 13,7 12,4 18,2 100,0
2012. 1l. 3,0 20,0 51 52 1.4 43 17,0 114 22,7 100,0
2012. 1l1. 2,6 18,6 5,0 51 11,5 45 17,4 114 241 100,0
2012. IV. 2,7 19,9 54 5,2 114 44 16,3 11,5 23,3 100,0
2013. 1. 2,2 20,5 6,4 4.8 12,3 5,1 15,7 12,3 20,7 100,0
2013. 1. 2,5 19,6 6,3 50 11,3 4.4 16,5 11,8 22,5 100,0
2013. 1l1. 1,8 19,6 5,6 54 13,0 47 16,3 11,5 22,2 100,0

14 szazalékat tette ki az elsé negyedévben, majd a ra kovetkez6 negyed-
években is meghaladta az eddig mért aranyokat (13, illetve 12%).
A korabbi években a panellakdsok részesedése a teljes hasznaltlakas-for-
galombdl 10 szézalék alatt volt.

A hasznaltlakas-piac teriileti jellemzéi

2012-ben egy haszndlt lakas 9,9 millio forintot ért, atlagosan 500 ezer
forinttal tdbbet, mint 2013 els6 harom negyedévében. Az eladott lakasok
ara Budapesten 900 ezer forinttal csékkent, egy eladott lakas atlagos édra
13,3 millié Ft. Ugyanez az érték a megyeszékhelyeken 9,2, a varosokban
8,5, mig a kézségekben 5,4 milli6 forint volt. Az agglomeracidkon kiviil
esO kozségekben ugyanakkor csak 3,7 millio forintért kelt el egy éatlagos
ingatlan.

Budapesten a hasznalt lakasok négyzetméterara 236-rél 222 ezer forint-
ra csokkent 2012 6ta. Az orszagos atlag 9 ezer forinttal lett kevesebb,
igy értéke 2013 elsé harom negyedévében 141 ezer forint/négyzetméter
volt. A fajlagos lakasdrakat tekintve még nagyobbak a teriileti kiilénbsé-
gek, mivel a kisebb telepiiléseken értékesitett lakasok dltalaban nagyobb
méretiiek (Budapesten és a megyeszékhelyeken 57, illetve 62, a kisebb
varosokban 69, a kdzségekben atlagosan 75 m2-esek). igy a kdzségek
négyzetméterara alig tobb, mint negyede a budapestinek (59, illetve
222 ezer Ft/m2). Az agglomeraciokon kiviil esé kozségekben a fajlagos
lakasar 44 ezer Ft/m?2.

Arszinvonal A fajlagos ar csokkenése, 2008-2013
2008,
ezér Ft/m?) 20% folott 10-20% 10% alatt
Békés Szabolcs- Tolna
100 Jasz-Nagykun- Szatmar-Bereg
Szolnok
Nograd
Borsod-Abalij- Bécs-Kiskun Somogy
100-125 Zemplén Zala
Heves
Baranya Csongrad Hajdd-Bihar
125-145  Komdrom- Vas Veszprém
Esztergon
Budapest Gy6r-Moson-
145- Fejér Sopron

Pest

A fajlagos lakasarak eltér6 mértékben csokkentek az orszag kiildnb6z6
terliletein. Fokozta a teriileti arkiilonbségeket, hogy tbb, eleve alacsony
lakdspiaci arszinvonali megyében kiilonésen nagymértékii volt az drak
esése a 2008 ota eltelt években (Békés, Jasz-Nagykun-Szolnok, Nograd
megyék). Ezzel szemben GyG6r-Moson-Sopron megyében a 2008-ban
148 ezer forintot kitevé négyzetméterar a kovetkezd években alig csokkent
(-1%).
befolyasolja, Budapesten egyértelmiien kirajzolddik a rosszabb helyzetii
kertiletek leszakadasa. Az arvaltozas mértékét a lakaspiaci arszint fiiggveé-
nyében vizsgalva lathatd, hogy az eredetileg dragabb kdrnyékeken kisebb
volt az arcsokkenés. Az abran az egyébként egyenes vonalba rendez6dd
keriiletek mellett elkiilonll6 csoportot alkot négy kertilet (1., 1. V., XII.
keriletek), amelyekben a rendkiviil magas arszint mellett 13-15 szazalékos
arcsokkenés volt mérhetd.
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Az Eurostat altal kozolt lakaspiaci arindex dsszevontan kozli a hasznalt és
az Uj lakdsok indexeit. Eszerint 2012 harmadik negyedévében az
EU-tagdllamok dsszesitett lakaspiaci indexe a 2010. évi bazis 98,1 szaza-
Iékan allt, ekdzben Németorszdgban 2013 elejére mar 8,9 szazalékos
novekedést mértek. Esztorszag és Lettorszag produkalta a térség legna-
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gyobb ardnyl lakdspiaci arndvekedését (32,4, illetve 20,9%), mig a
Spanyolorszaghan mért 28,1 szazalékos arcsokkenés a legnagyobb mér-
tékd volt Eurdpaban.
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Madszertani megjegyzesek

A lakaspiaci arak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljaras
soran rogzitett adatokon alapul. Az anonimizalt adatokat a NAV
negyedévente, 2013-t6l havonta adja 4t a KSH-nak. Az adatatadas
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minden — maganszemélyek altal kotott és a teljes lakds dtruhazasaval
jar6 — adasvételre kiterjed, tartalmazza a lakasok eladasi ara mellett
azok legfontosabb jellemzdit. 2007-t61 kezd6d6en éllnak rendelkezé-
siinkre egységes szerkezet(i, minden tekintetben 6sszehasonlithato
adatsorok, amelyek lehetdvé teszik a lakaspiaci arvaltozasok részletes
vizsgalatat.

A szamitdsokban adathidany miatt az esetek 2 szazalékat zartuk ki.
Azokban az esetekben, ahol a lakas alapteriilete hianyzott, de a tobbi
ismérv hianytalanul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzGi
alapjan megbecsiiltik a nagysdgat, majd a tovadbbi szamitasokban
ezzel a becsilt értékkel szerepeltettik. Ezutdn az adatok elemzése
loglinearis regresszios modellel tortént. A modellben felhasznalt leg-
fontosabb adatok: a lakésok alapteriilete, az épiilet jellege, a telepiilés
(Budapesten keriilet) és a telepiilés killonb6z6 foldrajzi, kozigazgatasi
és jovedelmi mutatoi. Az (j lakasok elkillonitését az Ujlakas-vasarlas-
hoz kapcsolodé kedvezmények alapjan a NAV végezte.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5 szazalékat
outlierként kiszirjiik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen
kiviil hagyjuk. Az outlierek kizarasa utdn megismételt modellszamitas-
sal kalkuldljuk ki az darak Osszetételhatdsra és tiszta darvaltozasra
bontott indexeit. A loglinedris modszerbdl kdvetkezden a kozolt arin-
dexek minden esetben az adott drak mértani atlagabol adodnak.
A kiadvanyban k6zolt atlagarak ugyanakkor mindig szamtani atlagok,
melyeket az outlier-sziirés elvégzése utan szamitunk.

Az Eurostat altal k6z6lt 6sszevont lakaspiaci arindex a hasznalt és
az 0j lakasok kiadvanyunkban bemutatott indexeinek sulyozott atlaga.
A silyokat a megel6z6 év Osszesitett lakaspiaci forgalmanak érték-
adatai adjak.

Tovabbi informéaciok,
adatok (linkek):
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