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Bevezetd

A hasznalt lakasok piacan a 2009. végi mélypont utan 2010-ben lassult az
arak esése, és éves szinten mar nem érte el a 2 szazalékot. Az (j lakdsok
aranak csokkenése 2009-ben még mérsékelt volt, itt 2010-ben kovetkezett
be nagyobb mértékii, 6 szazalékot megkdzelité visszaesés. Jelenleg az (j
és a hasznalt lakasok piacan is tobb mint 7 szazalékkal alacsonyabbak az
arak a 2008. évihez mérten, a 2007-es bazisévhez képest pedig tobb mint
5 szazalékkal érnek kevesebbet a lakdsok. A hasznalt lakasok redlértéke
mintegy 18 szazalékot esett a bazisévhez (2007) viszonyitva.

2011 els6 negyedévében az (j lakdsok dra 2,2 szazalékkal nétt 2010 negye-
dik negyedévéhez képest, am az értékesitett lakdsok szama tovabbra is
rendkiviil alacsony. Ebben az id6szakban a hasznaltlakas-arak alig valtoz-
tak, 0,3 szazalékkal lettek magasabbak.

Az ingatlanforgalom alakuldasa

Az eladott lakdsok szama a 2009. évi nagy visszaesést kovetéen 2010-ben
Iényegében vdltozatlan maradt, az éves teljes lakasforgalom 90 ezerre
tehet6. 2007 ota a lakdspiaci forgalomba ker(il6 lakdsok aranya 4,5 szaza-
Iékrdl 2,1 szézalékra csokkent.

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 85000 5000 90 000
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Az eladott lakdsok szama negyedévenként szamottevé ingadozasokat
mutat, ezek részben szezondlis, részben szabalyozasi okokhoz kothetdk.
2009 masodik negyedévében a lakdsépitési timogatds megsz(inése miatt
elérehoztak vasarlasokat, ami mind a hasznalt, mind az (j lakdsok forgal-
méban atmeneti megugrast eredményezett.

2010 els6 negyedévében a hasznaltlakds-forgalomban kisebb névekedést
okozott az illetékszabalyok valtozasa, ami miatt a nagyobb érték( lakdsok
tulajdonosai 2010-re halasztottak a szerzGdések megkotését.! Ezt kovetd-
en a haszndlt lakésok eladdsa valamivel 20 ezer folott stabilizélédott, csu-
pan az év végén latszik kisebb mértékii forgalomcsokkenés.
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2010-ben a hasznalt lakasok arcsdkkenése mérséklédott, az j lakasoké
nétt. Ebben az évben a hasznalt lakdsok dra mar csak 1,4 szazalékkal ala-
csonyabb a 2009-es szintnél, az (j lakdsok drai viszont a 2009-ben beko-
vetkezett enyhébb esés (1,6%) utdn 2010-ben tovabbi 5,6 szézalékkal
lettek alacsonyabbak.

Az (j lakdsok piacan 2009-ben a kismérték(i dsszetétel-javulds még kom-
penzalhatta a tiszta arak csokkenését, igy a teljes arvaltozas minimalis
volt. 2010-ben az erdsebb arcsokkenés miatt mar a teljes Gjlakas-forga-
lom drszintje is alacsonyabb volt, dacéra a tovabbi minéségjavulasnak.
A haszndlt lakasok aralakulasdban a mar emlitett 2010. eleji dsszetétel-
javulas az év egészére szamitott mutatot is megemelte, és mivel az
arszinvonal csokkenése is mérsékl6dott, a teljes hasznaltlakas-forgalom
atlagos arszinvonala 2009-hez képest erételjesen nétt. A 2007-es bazis-
évhez képest azonban még igy is 12,9 szazalékkal alacsonyabb a hasznalt
lakasok teljes atlagara.

1 2010. janudr 1-jét6l a lakdsszerzés illetékének mértéke 4 millié forint felett 6 szazalékrél 4 szazalékra csokkent. 4 milli6 forintig a 2 szazalékos kulcs nem véltozott:
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Uj lakasok Hasznalt lakasok
Ev teljes 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 96,6 94,4 102,3 108,4 98,6 109,9
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 98,9 94,9 104,2 87,1 94,9 91,8

Negyedéves tiszta arindexek

Az (j lakasok piacan az dsszetételhatdstdl megtisztitott drvaltozas indexe
2009 masodik negyedévétdl kezdett csdkkenni, és a harmadik negyedév-
re a bazisid@szaki szint ala keriilt. 2010 masodik negyedévében minimalis
aremelkedés utan tovabbi, a megel6zdnél joval erbteljesebb esés kovetke-
zett be, igy 2010 végén az 0] lakasok tiszta atlagara 6 szazalékkal maradt
el a 2007. els6 negyedévit6l. 2011 els6 negyedévében az el6z6 negyedév-
hez viszonyitva 2,2 szdzalékos emelkedés latszik, ezt azonban tovabbra is
rendkivil alacsony tranzakcidszam (700 eladott lakas) kiséri.

A hasznalt lakdsok aranak visszaesése mar korabban, 2008 negyedik
negyedévében megkezdddott, és 2009 harmadik negyedévére a hasznalt
lakasok ara is a 2007-es szint ald csokkent. 2010 els6 negyedévében
atmenetileg kisebb aremelkedés mutathat6 ki, ekkor a megel6z6 negyed-
évhez képest 3 szdzalékos a tiszta arndvekedés. A masodik negyedévben
kisebb visszaesés, majd minimalis mértékii névekedés mutatkozik, azon-
ban az index végig a 2009. végi mélypont fol6tt marad. 2011 elsé negyed-
évének elzetes adatai ujabb kismérték(, 0,3 szazalékos emelkedést
mutatnak.
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A teljes arvaltozas tényezdi

Az (j lakéasok teljes atlagaraban 2010 els6 negyedévében az el6z6 negyed-
évihez képest atmeneti dremelkedés kovetkezett be, ami telies mértékben
a mindségi osszetétel megugrasanak tudhatd be, az dsszetételhatastol
megtisztitott arak a mdsodik félévi kisebb emelkedéstdl eltekintve 2010
végeéig tovabb csokkentek. 2011 elsé negyedévében a 2,2 szazalékos tisz-
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ta dremelkedés lényegében valtozatlan dsszetételhatds mellett hasonld
mértékii (2,7 szazalékos) teljes arvaltozast eredményezett.
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A hasznéltlakas-forgalomban a mar emlitett 2010. eleji illetékszabaly-
madositas hatdsat mutatja a hirtelen megugré 6sszetételhatds, és bar a
teljes atlagar hirtelen emelkedése tilnyomorészt ennek a hatasnak tudha-
t6 be, minimalis tiszta aremelkedés is kimutathatd. Ezutan az 6sszetétel és
vele a teljes arszint gyorsan visszadllt a korabbi allapot kdzelébe, mikdz-
ben a tiszta drindex minimalis mérték(i emelkedést jelzett. 2011 elején az
arindex egyik dsszetevéje sem mutat szimottevd elmozdulast a tavaly év
végi allapothoz képest.
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Teriileti kiilonbségek a lakdaspiacon

2010-ben a 3151 magyarorszagi telepiilés koziil 262-ben egyaltalan nem
adtak el lakdst, tovabbi ezer telepiilésen csak 1-3 értékesités tortént.
Ebben az évben orszagos atlaghan a lakdsok 2,1 szézaléka cserélt gazdat,
ennél Kozép-Magyarorszagon és a Nyugat-Dunantdlon volt magasabb a
forgalom (2,6, illetve 2,3%). Az eladott lakasok aranya Eszak-
Magyarorszagon és Kozép-Dunantdlon volt a legalacsonyabb (1,5, illetve
1,6%).
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2010-ben az 0j lakasok 85 szazalékat Budapesten, a budapesti agglome-
racioban, vagy a megyeszékhelyeken adtak el (2009-ben ugyanez az arany
78% volt). Egy Uj lakas atlagosan 16,4 millio forintért kelt el. Az 0j lakdsok
fajlagos aranak orszagos atlaga 282 ezer Ft/m2, Budapesten 350 ezer Ft/m2
volt. Vidéken az Uj lakdsok ara jelentGsen alacsonyabb, teriileti kiillénbsé-
gei pedig mérsékeltebbek: a régios atlagok 205 és 250 ezer Ft/m2 kozott
szérodnak.

A piacra keriil§ haszndlt lakasok atlagos dra 2009-hez képest kissé nétt,
10,1-r6l 10,6 millio forintra. A fajlagos étlagar 153-rol 160 ezer Ft/m2-re
emelkedett. A budapesti arszinvonal masfélszerese a megyeszékhelyeké-
nek (1,6) és tobb, mint haromszorosa (3,4) kdzségekének. A megyeszék-
helyek kozott 2010-ben Székesfehérvaron, Gy6rben és Debrecenben vol-
tak az drak legmagasabbak (175-178 ezer Ft/m2) és Salgétarjanban a leg-
alacsonyabbak (93 ezer Ft/m2).

A budapesti keriiletek rangsoraban a Il., XII., I. és az V. keriilet all az élen,
333-374 ezer Ft/m2-es atlagokkal, mig KGbanyan, Soroksaron és Csepelen
ennek alig tdbb, mint felébe keriil a hasznalt lakdsok négyzetmétere
00 05 10 15 20 25 30 (181-185 ezer Ft/m2).
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Madszertani megjegyzéesek

A lakaspiaci arak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljarasban rogzitett adatokon alapul. Az adatokat a Nemzeti Add- és Vamhivatal negyed-
évente adja at a KSH-nak. Az adatatadas minden maganszemélyek altal kotott és a teljes lakds atruhdzasaval jard adasvételre kiterjed, és tartalmazza a
lakdsok eladasi ara mellett azok legfontosabb anonimizalt adatait. 2007-t61 kezd6dden alinak rendelkezésiinkre egységes szerkezetii, minden tekintet-
ben 6sszehasonlithatd adatsorok, melyek lehetdvé teszik a lakdspiaci drvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathidny miatt az esetek 1,7%-at zartuk ki. Azokban az esetekben, ahol a lakés alapteriilete hidnyzott, de a tébbi ismérv hidnytalanul
rendelkezésiinkre allt, a lakds ara és jellemz6i alapjan megbecsiiltiik a nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becslilt értékkel szerepeltettiik.
Ezutan az adatok elemzése loglinearis regresszios modellel tortént. A modellben felhasznalt legfontosabb adatok: a lakasok alapteriilete, az épiilet jel-
lege, a teleplilés (Budapesten ker(ilet) és a telepiilés kiilonb6z0 foldrajzi, kdzigazgatési és jovedelmi mutatoi. Az 0j lakasok elkilonitését az djlakas-vasar-
lashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV végezte.

A modellszamitdshoz 2010-ig a 2007 dta folyamatosan bdviil6 adatbézist haszndltuk, majd ezutan 2011-t6l a 2007-es adatokat elhagytuk és a tovéabbi-
akban mindig harom év egyesitett adatbazisan végezziik el a paraméterek becslését.

Az els6 modellszamitas eredményei alapjan a lakdsok 5 szazalékat outlierként kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil hagyjuk. Az
outlierek kizarasa utan megismételt modellszamitassal kalkulaljuk ki az arak dsszetételhatasra és tiszta arvéltozasra bontott indexeit. A loglinearis mod-
szerbdl kovetkezden a kdzolt arindexek minden esetben az adott arak mértani atlagabol adodnak. Az 6sszeallitisban bemutatott atlagarak ugyanakkor
mindig szamtani atlagok.
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