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Bevezetd

2011 elsG félévében a hasznaltlakds-arak nem mozdultak el szamottev
mértékben a 2010-es szintrdl. Az (j lakdsok aranak csokkenése ebben az
id6szakban is folytatodott, tovabbi 1,6 szazalékos esés kovetkezett be.
2008 ota az uj lakasok nomindlis ara 8,5, a hasznaltaké 7 szazalékkal
csOkkent.

2011 elsd félévében tovabbra is stagnalt a lakdspiaci forgalom, az értéke-
sitett lakdsok szama az eddig ismertté valt adatok szerint nem éri el a
40 ezret.

A lakasforgalom alakuldsa

A lakdspiac a 2009. évi sulyos visszaesés Ota nem mutat élénkiilést.
A 2011 oktdberéig rogzitett elsé félévi tranzakciok szama kissé elmarad az
el6z6 év hasonld idészakdaban szamba vett értéktdl.

1. tabla

. Az eladott lakasok szama

Ev Hasznalt lakas Uj lakas Osszesen
2007 . 191 200
2008 140 000 14100 154 100
2009 82 900 8300 91100
2010 85500 4800 90 300
2011. I. félev* 35700 1700 37400

2010 elejétdl a hasznalt lakdsok negyedéves eladdsa valamivel 20 ezer
folott stabilizalddott, majd a negyedik negyedévtél ismét kisebb csokke-
nés kovetkezett. 2011-ben eddig kevesebb mint 19 ezer lakast adtak el
negyedévente. Ezen beliil az Uj lakdsok szama egyik negyedévben sem
érte el a 900-at.

*Elozetes adatok.
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2010-ben a hasznalt lakasok arcsdkkenése mérséklddott, az uj lakasoké
n6tt. 2011 elsé félévében a hasznalt lakasok arcsokkenése megallt, az
(jaké lassult. EI6bbieknél minimdlis, 0,2 szazalékos, mig az utébbiaknal
1,6 szdzalékos az osszetételhatdstdl megtisztitott drvaltozas els6 félévre
szamitott mértéke. A 2007. évi bazishoz viszonyitva jelenleg 5,3 szazalék-
kal keriilnek kevesebbe a haszndlt és 6,6 szazalékkal az (j lakasok.

2. tabla
. Az éves arvaltozas tényezdi
Uj lakasok Hasznalt lakasok

Ev teljes tiszta | gsszetetel-|  telies tiszta | gsszetétel-

arvaltozas hatés arvaltozas hatés
El6z6 év=100,0
2008 102,6 102,2 100,4 90,0 102,1 88,2
2009 99,8 98,4 1014 89,3 94,3 9,7
2010 96,6 94,4 102,3 108,4 98,6 109,9
2011, 1. félev* 96,9 98,4 98,4 9,4 99,8 96,6
2007=100,0

2008 102,6 102,2 100,4 90,0 102,1 88,2
2009 102,4 100,5 101,9 80,4 96,3 835
2010 98,9 94,9 104,2 87,1 94,9 91,8
2011, 1. félev* 95,8 934 102,5 84,0 94,7 88,7

Negyedéves tiszta arindexek

Az (ij lakasok piacan a tiszta arvaltozas indexe 2009 masodik negyedévétdl
kezdett csokkenni, és 2009 harmadik negyedévére a bazisidGszaki szint ala
keriilt. 2010 mdsodik negyedévében minimalis dremelkedés utan tovabbi,
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a megel6zdnél is er6teljesebb esés kovetkezett be, igy 2010 végén az (]
lakasok tiszta atlagara 6 szazalékkal maradt el a 2007 elsé negyedévit6l.
2011 els6 negyedévében az el6z6 negyedévhez viszonyitva 1,8 szazalékos
emelkedés latszik, ezt azonban tovéabbra is rendkiviil alacsony tranzakcio-
szam (870 eladott lakas) kiséri. A masodik negyedévben tovdbbra is
stagndlt az (0 lakdsok piaca: az eddig rogzitett eladdsok szama 840.
A forgalom ilyen alacsony szintje mellett az erre az id6szakra vonatkozo
arindexek (az els6 negyedévben 101,8, a médsodikban 99,1 szézalék) csak
korlatozottan értékelhetdk.

A haszndlt lakdsok ardnak visszaesése mar kordbban, 2008 negyedik
negyedévében megkezdddétt. 2010 els6 negyedévében atmenetileg
kisebb aremelkedés mutathatd ki, ekkor a megel6z6 negyedévhez képest
3 szazalékos a tiszta drndvekedés. Ezutan az index négy negyedéven at
alig mutat elmozdulast, a megel6z6 negyedévekhez viszonyitott arvaltozas
a =1 szazalékos tartomanyon beliil marad.
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A teljes arvaltozas tényezoi

Az Uj lakasok teljes atlagaraban 2010 elsé negyedévében az el6z6
negyedévihez képest atmeneti aremelkedés kovetkezett be, ami teljes
mértékben a minGségi dsszetétel eltolddasanak tudhatd be. Az 6sszeté-
telhatastol megtisztitott arak — a masodik negyedévi kisebb emelkedéstél
eltekintve — 2010 végéig tovabb csokkentek. 2011 elsé negyedévében az
1,8 szazalékos tiszta aremelkedés Iényegében valtozatlan sszetételhatas
mellett hasonlé mértéki (2,0 szazalékos) teljes aremelkedést eredménye-
zett.
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A masodik negyedévben a kissé roml6 dsszetétel (98,8%) és a minddsz-
sze 0,9 szazalékos tiszta arcsokkenés egyiittes hataséara 2,1 szazalékos
*El6zetes adatok.
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teljes arcsokkenés mutathatd ki. Az 0j lakdsok piacdnak megfigyelését
nemcsak a kis szama eladasok mar emlitett problémaja neheziti, hanem
az is, hogy meglehet6sen kevés informacid all rendelkezésiinkre az (j
lakdsok mindségi Osszetételében bekovetkezett valtozasok megfi-
gyelésére és az 6sszetételhatas elkiilonitésére.

A hasznéltlakas-forgalomban a 2010 elején hatélyba Iépett illetékszabaly-
maddositds hatasat mutatja a hirtelen megugré 6sszetételhatds. A teljes
atlagar hirtelen emelkedése tdlnyomorészt ennek a hatdsnak tudhato be,
de minimdlis tiszta aremelkedés is kimutathatd. Ezutan az dsszetétel és
vele a teljes arszint gyorsan visszaallt a korabbi allapot kdzelébe, mikoz-
ben a tiszta arindex minimalis mértéki emelkedést jelzett. 2011 elsd
negyedévében az drindex egyik OsszetevGje sem mutat szamottevd
elmozduldst, majd a masodik negyedévben a kisebb dsszetételromlas
(2,5 szazalék) és egy kismértékii tiszta drcsokkenés egyittes hatdsara
3,3 szazalékkal alacsonyabbak az drak a megel6z6 negyedévieknél.
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A lakaspiac teriileti jellemzoi

Az (ij lakasok épitése és értékesitése a valsag kezdete 6ta még inkabb
Budapestre koncentralddik. A budapesti agglomeracio (j lakas épitése a
valsag sordn az atlagosnal jobban visszaesett, 2010-ben mar a 2008. évi
szint felét sem érte el.

Az értékesitési céli lakasépités 2009-ben stagnalt — Budapesten még
emelkedett —, az értékesités azonban meredeken csdkkent. 2010-ben mar
a felépitett lakdsok szdma is visszaesett. Ekkor 10 700 értékesitési céllal
épitett lakds kapott hasznalatbavételi engedélyt, koziilik 5300 Buda-
pesten.

2008 2009 2010
Terulet
épllt eladott éplt eladott épllt eladott
Budapest 7600 5800 8400 3100 5300 2000
Budapesti
agglomeracio 3700 2900 3200 1800 1800 1100
Megye-
székhelyek 2800 2600 2900 1600 1900 900
Tobbi varos 2800 2400 1900 1500 1500 600
Tobbikézseg 500 400 500 300 200 100
Osszesen 17 400 14100 16 900 8300 10 700 4800
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2009-ben 8300, 2010-ben mar kevesebb, mint 5000 0] lakast lehetett
azonositani az eladott lakdsok illetékhivatali adatai kozott. Bizonyara el6-
fordulnak pontatlansagok (az Uj lakasok vasarlasahoz igénybe vett kedvez-
mények alapjan allapitjuk meg, melyikek az 0j épitésiiek), az épitett és az
értékesitett lakdsok szamanak eltérése, illetve az eltérés ndvekedése alap-
vet6en az U] lakasok értékesitési problémait mutatja. A 2008-ban még
mind6ssze 20 szazalékos kiilonbség 2010-re 50 szazalék folé nétt.
Budapesten ebben az évben az 5300 djonnan épiilt lakdsbdol minddssze
2000 taldlhat6 meg az ingatlanforgalmi adatbazisban.

A hasznalt lakdsok piacan a 2009-es mélypont utan 2010-ben a nagyva-
rosokban minimalis forgalomemelkedés mutatkozott. A teljes lakdsforga-
lombdl a budapesti agglomeracio részesedése joval kisebb, mint ami az (jj
lakasoknal megfigyelhetd. Mivel az agglomeracios telepiiléseken 0j lakast
vasarlok tobbsége kiviilrdl (Budapestrdl vagy vidékrdl) érkezik, az itt meg-
valdsuld 4 épitkezések nem generalnak jelent6sebb helyi hasznaltlakés-
forgalmat. A korébbi években Budapesten egy (j lakdsra hat hasznalt-
lakdseladds jutott, az agglomerdcioban ugyanez az érték nem érte el a
harmat. 2010-ben az igy szamitott mutat6 a kevés (j lakds miatt minde-
nitt emelkedett, az emlitett dsszefliggés azonban tovabbra is fennall:
Budapesten 12, az agglomeracioban 5 hasznaltlakas-eladas jut egy Uj
lakasra.
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A 2011 els@ félévében értékesitett 0j lakasok atlagos ara 16,1, a hasznal-
také 10,2 millié Ft volt. A hasznalt lakdsok atlagara a budapesti agglome-
raciéban a legmagasabb — 17,5 milli¢ forint —, ami meghaladja az ugyanitt
eladott Uj lakasok arat is (15,5 milli6 forint). A jelenség oka a két részpiac
eltérd Osszetételében keresendd: a hasznalt lakdsok alapvetéen nagyobb
alapteriilet(i csaladi hazak, mig az Gjak viszonylag kisebb tarsashazi
lakasok. Az agglomeracios teleplilések lakaspiaca abban az értelemben is
specidlis, hogy a hasznalt és az (j lakdsok egyarant nagyobbak a mas
telepiiléseken forgalomba keriil6 ingatlanoknal. It az eladott hasznalt
lakasok atlagosan 80 m2-esek, szemben a budapesti 57, illetve az orsza-
gos 66 m2-es értékekkel. Az Gjonnan eladott lakdsok jellemz6 nagysaga az
agglomeracioban 69 m2. Ez az érték Budapesten 55, orszagosan 62 mZ.
Meg kell jegyezni, hogy a lakaspiaci forgalomban a lakasok dtlagos nagy-
saga elmarad a teljes lakasalloméanyra jellemz6 nagysagoktol, mivel a
kisebb lakdsok gyakrabban cserélnek tulajdonost, és ezéltal a lakaspiaci
kimutatasokban feliilreprezentéltak. Hasonl6 dsszefiiggés érvényes az (j
lakasokra: az értékesitésre épitett lakdsok nagysaga (2010-ben 62 m?)
mindig elmarad a sajat haszndlatra épiilg lakasokétol (123 m2).

Lakaspiaci arak, lakdsarindex, 2011. 1l. negyedév

A fajlagos arakat vizsgalva minden telepiiléskategdriaban kimutathaté az
0j lakasok magasabb ara, de a hasznaltakéhoz viszonyitott kiildnbség
tovabbra is a budapesti agglomeracioban a legkisebb, minddssze 9 széza-
Iékos. A kisebb varosokban 40 szazalékot meghalad6, Budapesten és a
megyeszékhelyeken 30 szdzalék koriili a két részpiac fajlagos arainak
kiilonbsége. (Az agglomerdcion kiviil es6 kozségekben az eladott 0
lakdsok szdma az otvenet sem érte el, ezért atlagarukat nem kozoljik.)
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Modszertani megjegyzések

A lakaspiaci arak alakulasanak megfigyelése az illetékkiszabasi eljarashan
rogzitett adatokon alapul. Az adatokat a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal
(NAV) negyedévente adja &t a KSH-nak. Az adatatadds minden, magansze-
mélyek altal kotott és a teljes lakds atruhazasaval jard adas-vételre kiter-
jed, és tartalmazza a lakdsok eladdsi ara mellett azok legfontosabb jellem-
z6it. 2007-t61 kezdddGen allnak rendelkezésiinkre egységes szerkezetii,
minden tekintetben dsszehasonlithatd adatsorok, amik lehetévé teszik a
lakaspiaci drvaltozasok részletes vizsgalatat.

A szamitasokban adathiany miatt az esetek 1,7%-at zartuk ki. Azokban az
esetekben, ahol a lakas alapteriilete hidnyzott, de a tébbi ismérv hidnytala-
nul rendelkezésiinkre allt, a lakas ara és jellemzGi alapjan megbecsiiltiik a
nagysagat, majd a tovabbi szamitasokban ezzel a becsiilt értékkel szerepel-
tettlik. Ezutdn az adatok elemzése loglinedris, regressziés modellel tértént.
A modellben felhaszndlt legfontosabb adatok: a lakdsok alapteriilete, az
épiilet jellege, a telepiilés (Budapesten kertilet) és a telepiilés kiilonbdz6
foldrajzi, kdzigazgatasi és jovedelmi mutatoi. Az (] lakasok elkiilonitését az
(jlakas-vasarlashoz kapcsolddd kedvezmények alapjan a NAV végezte.

A modellszamitashoz 2010-ig a 2007 6ta folyamatosan béviilé adatbdzist
hasznaltuk, majd ezutdn 2011-t6l a 2007-es adatokat elhagytuk és a
tovabbiakban mindig harom év egyesitett adatbazisan végezziik el a para-
méterek becslését.

Az elsé modellszamitas eredményei alapjan a lakasok 5 szazalékat outlier-
ként kisz(irjiik, és a tovabbi indexszamitasokban figyelmen kiviil hagyjuk.
Az outlierek kizardsa utan megismételt modellszamitéssal kalkuldljuk ki az
arak Osszetételhatasra és tiszta arvaltozasra bontott indexeit. A loglinearis
madszerbdl kovetkezben a kozolt drindexek minden esetben az adott drak
mértani atlagabdl adodnak. Az dsszedllitishan bemutatott &tlagarak
ugyanakkor mindig szamtani atlagok.
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