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Bevezetd

A haszndlt lakasok aranak 2009. évi er6teljesebb csokkenése utan 2010-
ben mar lassult az esés, és éves szinten nem érte el a 2 szazalékot. Ezzel
szemben az (j lakasok piacan, ahol 2009-ben még mérsékelten csokkentek
az arak, 2010-ben kovetkezett be nagyobb mértéki, 6 szazalékot elérd
visszaeses. 2010-ben a 2008. évihez képest mindkét részpiacon tébb mint
7 szazalékkal alacsonyabbak voltak az arak, a 2007-es bazisévhez viszo-
nyitva pedig tobb mint 5 szazalékkal értek kevesebbet a lakasok.

Az eladott lakasok szama a 2009. évi nagy forgalomcsokkenést kdvetGen
2010-ben még alacsonyabb lett, igy a lakaspiaci forgalomba kertil§ lakasok
aranya 2007 ota 4,5 szazalékrol 1,9 szazalékra esett vissza.

Az ingatlanforgalom alakuldasa

2009-ben a teljes lakasforgalom a 2007. évinek kevesebb mint fele volt. A
2010-ben eladott lakdsok adatainak Gsszesitése még nem teljes, de a
lakaspiaci forgalom varhat6an az 6sszes tranzakcid ismertté vélasa utan?
sem éri el a 2009. évi szintet. Kiiléndsen nagy az Uj lakdsok szamanak
visszaesése: 2010-re vonatkozoan eddig alig tébb mint 4000 eladott 0
lakds adatai ismertek. (A lakdsépitési statisztika 2009-ben 17, 2010-ben
11 ezer, értékesitési céllal épitett lakasrdl tud. A kiilénbség csak részben
magyarazhat6 a szambavétel hidnyossédgaival és id6beli eltéréseivel, sok-
kal inkabb az (jlakéds-piac értékesitési problémait jelzi.)

1. tabla
. Az eladott lakasok szama
Ev Hasznalt lakas Uj lakas Osszesen
2007 . . 191 000
2008 140 000 14 000 154 000
2009 83 000 8000 91 000
2010% 78 000 4000 82 000

+ El6zetes adat.
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Az eladott lakdsok szama negyedévenként szamottevd ingadozasokat
mutat, ezek részben szezondlis, részben szabalyozéasi okokhoz kothetdk.
2009 masodik negyedévében a lakdsépitési tamogatas megsziinése miatt
el6rehoztak vasarlasokat, ami mind a hasznalt, mind az (j lakdsok forgal-
maban atmeneti megugrast eredményezett.

2010 elsd negyedévében a hasznaltlakas-forgalomban kisebb ndvekedést
okozott az illetékszabalyok valtozasa, amely miatt a nagyobb érték(i lakasok
tulajdonosai 2010-re halasztottak a szerz6dések megkdtését.2 Ezt kdvetden
a hasznalt lakdsok eladdsa valamivel 20 ezer folott stabilizalodott, és csak
az év végeén latszik tjabb — egyel6re bhizonytalan mértékii — forgalomcsok-
kenés. (A végleges, negyedik negyedévi adat még magasabb lesz, de 20
ezer alatt varhato.)

Az 0j lakdsok szama 2009. méasodik negyedéve 6ta — amikor tébb mint 4
ezer lakést értékesitettek — alig haladja meg, vagy el sem éri a negyedéven-
kénti ezret.
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2010 els6 negyedévében atmeneti eltolddas mutathat6 ki a hasznaltlakés-
forgalom 6sszetételében a magasabb értéki ingatlanok felé. 2010 masodik
és harmadik negyedévében a minéségi 6sszetétel fokozatosan visszaallt a
kordbbi allapotra, ami mind telepiiléstipus, mind éplilettipus szerint kimu-
tathato.

L benyjtott szerz6dések adatait a NAV folyamatosan rogziti. A targyévi adatok véglegesitése a kovetkezd év masodik félévében torténik meg, igy addig az adott évre — jelen esetben 2010-re

- vonatkoz6 adatok el6zetesnek tekintenddk.

2 2010. janudr 1-jét6l a lakasszerzés illetékének mértéke 4 millié forint felett 6 szazalékrél 4 szazalékra csokkent. 4 millié forintig a 2 szazalékos kulcs nem véltozott.
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Eves drindexek

2010-ben a haszndlt lakdsok arcsokkenése mérséklddott, az Uj lakdsoké
er6sodott. Ebben az évben a haszndlt lakasok ara mar csak 1,7 szazalék-
kal volt alacsonyabb a 2009. évinél, az tjlakas-arak viszont a 2009-es
minimalis esés (1,6%) utdan 2010-ben tovabbi 6 szazalékkal lettek ala-
csonyabbak.

Az (j lakésok piacdn 2009-ben a kismértéki Osszetétel-javulds még
kompenzalhatta a tiszta arak csokkenését, igy a teljes arvaltozas mini-
malisnak bizonyult. 2010-ben az erésebb arcsokkenés miatt mar a teljes
0jlakas-forgalom érszintje is alacsonyabb volt, dacara a tovabbi min6-
ségjavulasnak.

A hasznalt lakdsok aralakulasdban a mar emlitett 2010. eleji 6sszetétel-
javulds az év egészére szamitott mutatot is befolyasolta, és mivel az
arszinvonal csokkenése is mérsékldott, a teljes haszndltlakds-forgalom
atlagos arszinvonala 2009-hez mérten ndvekedést mutat. Ugyanakkor a
2007-es bazisévhez képest 15,4 szdzalékkal alacsonyabb a hasznlt laka-
sok tényleges forgalmanak atlagos éra.

Uj lakasok Hasznalt lakasok
Ev telies tiszta Osszeté- teljes tiszta Osszeté-
arvaltozas | arvaltozas | telhatas | arvaltozas | arvaltozés | telhatas
El6z6 év=100%
2008 102,6 102,2 100,4 90,0 102,1 88,2
2009 99,8 98,4 101,4 89,3 94,3 94,7
2010 95,3 94,0 101,4 105,2 98,3 107,0
2007=100%
2008 102,6 102,2 100,4 90,0 102,1 88,2
2009 102,4 100,5 101,9 80,4 96,3 83,5
2010 97,6 94,5 103,3 84,6 94,7 89,4

Negyedéves tiszta arindexek

Az (j lakasok piacan az dsszetételhatdstol megtisztitott drvaltozas indexe
2008-ban még emelkedett, 2009 masodik negyedévétdl viszont mar egy-
értelmii cs6kkenést mutatott, és a harmadik negyedévre a bazisidGszaki
szint ala keriilt. 2010 masodik negyedévében minimalis aremelkedés utan
tovabbi, a megel6zdnél joval erdteljesebb esés kovetkezett be, igy végil
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2010 végére az 0j lakasok tiszta atlagara 8,4 szazalékkal marad el a 2007.
els6 negyedévi szinttGl. (A legutolso idGszak adatdnak értelmezéséhez
fontos adalék, hogy szamitasahoz minden korabbinal kevesebb, minddsz-
sze 633 tranzakcid allt rendelkezésre.)

A hasznalt lakasok dra 2007 végéig 6,5 szazalékkal emelkedett, és e szint
koriil dllapodott meg, egészen 2008 negyedik negyedévéig. Innen indult a
visszaesés, amelynek kdvetkeztében 2009 harmadik negyedévére a hasz-
nalt lakasok éra is a 2007-es szint ald csokkent. Ezutan 2010 elsé negyed-
évében atmenetileg kisebb aremelkedés mutathatd ki, ekkor a megel6z6
negyedévhez képest 3 szazalékos a tiszta arndvekedés. Az év tovabbi
részében stagnalas, illetve Gjra kismértékii arcsokkenés mutatkozik, de az
index végig a 2009. végi mélypont f6lott marad.

110
105
" \O<\
95 \
90 ‘
= = =2 2 = = 2 2 = =z 2 23 = £ X
S5x=x883s s 288385 ¢% s o
8 £ 8 3 8 g 8 8 g 88 V& g s
N N N N N ISR
Ui lakasok Hasznalt lakasok

+ ElGzetes adat.

A teljes arvaltozas tényezoi

Az ij lakasok teljes atlagaraban 2010 els6 negyedévében atmeneti emel-
kedés kovetkezett be, ami teljes mértékben a mingségi 6sszetétel megug-
rasanak tudhat6 be: az Osszetételhatastol megtisztitott drak a masodik
negyedévi kisebb emelkedéstél eltekintve tovabb cstkkentek.
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A hasznaltlakas-forgalomban a mar emlitett 2010. eleji illetéksza-
baly-mddositas hatdsat mutatja a hirtelen megugré 6sszetételhatas,
és bar a teljes atlagar hirtelen emelkedése tilnyomorészt ennek a
hatdsnak tudhaté be, minimalis tiszta aremelkedés is kimutathato.
Ezutan az Osszetétel és vele a teljes arszint gyorsan visszaallt a
korabbi allapotra, mikdzben a tiszta drindex minimalis mértéki csok-
kenést jelzett.
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Teriileti kiilonbségek a lakdspiacon

Az eladdsra szant Uj lakasok épitése évek 6ta fokozodd mértékben
Budapestre, a nagyvarosokba és az agglomeraciokba koncentralodik,
a kisebb teleplléseken minimalis szintre csokkent: 2010-ben az uj
lakasok 83 szazalékat Budapesten, a budapesti agglomeracidban,
vagy a megyeszékhelyeken adtak el (2009-ben ugyanez az arany 78%
volt).

2010-ben a 3151 magyarorszagi telepiilés koziil 275-ben egyaltalan nem
adtak el lakdast, tovabbi ezer telepiilésen csak 1-3 értékesitésrdl tudunk.
Ebben az évben orszagos atlagbhan a lakasok 1,9 szazaléka cserélt gazdat,
a hasznalt lakasok forgalma Nyugat-Dunantlon (2,2%) volt a legmaga-
sabb, Eszak-Magyarorszagon és Kozép-Dunantulon a legalacsonyabb (1,4
illetve 1,5%).

A telepiilésnagyséag szerint felfelé haladva a lakdsforgalom a 10 ezer
lakosnal nagyobb telepiiléseknél kezd emelkedni, és egészen a 100
ezer feletti lélekszamd varosokig ndvekvé ardny — 2010-ben ezek-
ben a varosokban a lakasok 2,5 szdzaléka cserélt gazdat. A nagyva-
rosok rangsorat e tekintetben Gydr vezeti (3%), majd Nyiregyhaza,
Debrecen, Szeged és Pécs kovetkezik 2,5 szazalékos arannyal. 2010-
ben a nagyvarosok koziil Miskolcon volt a legalacsonyabb a lakdspiac
forgalma (1,5%).
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Budapesten 2010-ben némileg alacsonyabb, 2,2% volt az eladott lakdsok
aranya a teljes lakasallomanyhoz képest. Ezen beliil a XI. keriiletben elérte,
a IX. keriiletben meg is haladta a forgalom a 3 szazalékot, mig a XVI, a
XVII. és a XXIII. keriiletben az 1,5 szazalékot sem érte el.

Egy (0j lakds atlagara 2007-ben 16,4 millié forint volt, az ezt kévetd években
16,9 millio forintra n6tt, majd 2010-ben visszaesett 16,2 milliéra. Az (j
lakdsok fajlagos aranak orszagos atlaga 2010-ben 276, Budapesten 351
ezer forint/négyzetméter. Az 4rak valamennyi régiéban csokkennek; Eszak-
Magyarorszagon az 6sszes eladott (j lakas szdma sem érte el a szazat.

A piacra keriil§ haszndlt lakasok atlagos ara 2009-hez képest kissé nétt,
10,1 milliérol 10,3 millié forintra. A fajlagos ar minimalis mértékben, 153-
rol 154 ezer forint/négyzetméterre emelkedett.

A 100 ezer folotti varosok telepiilési atlagarak szerinti rangsorat
Székesfehérvar és Gydr vezeti (11,7 illetve 11,4 millio forint), és ezdttal is
Miskolc zérja a sort, jelent6sen elmaradva a tobbi nagyvarostol (7,5 millié
forint).
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Budapesten a keriiletek kézétt a Il. keriilet ll az élen, 28,9 millié forintos
atlaggal, ezt koveti a XII., az I. és az V. keriilet (rendre 25,6, 21,6 és 21,5
milli6 forint). A legolcsobb lakdsok a X. keriiletben keltek el, dtlagosan 9,1
millio forintért, ezt alig haladja meg a VIII. és a XXI. keriileti lakdsok ara
(10,1 és 10,4 milli6 forint).
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Maodszertani megjegyzések

A lakaspiaci arak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljarashan
rogzitett adatokon alapul. Az adatokat a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal
(NAV) negyedévente adja at a KSH-nak. Az adatatadas minden, magansze-
mélyek dltal kotott és a teljes lakds atruhdzasaval jaré addsvételre kiterjed,
és tartalmazza a lakdsok eladasi ara mellett azok legfontosabb anonimizalt
adatait. Jelenleg 2007-t6] kezd6d6en éllnak rendelkezésiinkre egységes
szerkezetli, minden tekintetben Gsszehasonlithaté adatsorok, amelyek
lehetGvé teszik a lakaspiaci arvaltozasok részletes vizsgalatat.

A 2010. év adasvételeit feldolgozd szamitasokban adathiany miatt az ese-
tek 1,5 szdzalékat zartuk ki. Azokban az esetekben, ahol a lakas alapterii-
lete hidnyzott, de a tébbi ismérv a rendelkezésiinkre allt, a lakds ara és
jellemz@i alapjan megbecsiiltiik a nagysagat, majd a tovabbi szamitasok-
ban ezzel a becsiilt értékkel szerepeltettiik. Ezutan az adatok elemzése
loglinedris regresszios modellel tortént. A modellben felhasznalt legfonto-

Tovabbi informaciok, adatok (linkek)
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sabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az épiilet jellege, a telepiilés
(Budapesten kerilet) és a telepiilés foldrajzi, kozigazgatasi és jovedelmi
mutatdi. Az (j lakasok elkiilonitését az Gjlakas-vasarlashoz kapcsol6do
kedvezmények alapjan a NAV végezte.

A modellszamitashoz 2010-ig a 2007 6ta folyamatosan béviil6 adatbazist
hasznaltuk, 2011-t6] a 2007-es adatokat elhagyjuk és a tovéabbiakban
mindig harom év egyesitett adatbazisan végezziik el a paraméterek becs-
|ését.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakdsok mintegy 4,8 szaza-
Iékat outlierként kisziirjiik, és a tovabbi indexszamitdsokban figyelmen
kiviil hagyjuk. Az outlierek kizardsa utdn megismételt modellszamitassal
szamitjuk az arak dsszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit.
A loglineéris modszerbdl kovetkezéen a kozolt arindexek minden esetben
az adott arak mértani atlagabdl adddnak. Az 6sszedllitisban bemutatott
atlagarak ugyanakkor mindig szamtani atlagok.
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