Hazai lakéspiaci arak, lakdsarindex: 2007-2010

Hazankban az eladott lakasok szama a 2009. évi nagy forgalomcsokkenést kovetden
2010-ben még alacsonyabb lett, igy a lakaspiaci forgalomba keriilé lakasok aranya 2007
ota 4,5 szazalékrol 1,9 szazalékra esett vissza — deriil ki a Kozponti Statisztikai Hivatal
(KSH) adataibol. 2010-ben a 3151 magyarorszagi telepiilés koziil 275-ben egyaltalan
nem adtak el lakast, tovabbi ezer telepiilésen csak 1-3 értékesitésrdl tudunk — tudatta a
KSH. Egy uj lakas atlagara 2007-ben 16,4 millio forint volt, az ezt kovet6é években 16,9
millié forintra nétt, majd 2010-ben visszaesett 16,2 milliora. Az uj lakasok fajlagos ara-
nak orszagos atlaga 2010-ben 276, Budapesten 351 ezer forint/négyzetméter volt.

A lakaspiaci arak valtozasa

A hazai hasznalt lakasok aranak 2009. évi erételjesebb csokkenése utan 2010-ben mar lassult
az esés, €s éves szinten nem érte el a 2 szézalékot. Ezzel szemben az 01j lakasok piacan, ahol
2009-ben még mérsékelten csokkentek az arak, 2010-ben kdvetkezett be nagyobb mértéki, 6
szazalékot elérd visszaesés. 2010-ben mindkét részpiacon tobb, mint 7 szdzalékkal voltak
alacsonyabbak az arak, mint 2008-ban, a 2007-es bazisévhez viszonyitva pedig tobb mint 5
szazalékkal értek kevesebbet a lakdsok.

Az ingatlanforgalom alakuldsa

A teljes lakasforgalom 2009-ben a 2007. évinek kevesebb, mint a fele volt. A 2010-ben el-
adott lakasok adatainak Osszesitése még nem teljes, de a lakaspiaci forgalom varhatéan az
Osszes tranzakcio ismertté valdsa utdn sem éri el a 2009. évi szintet. Kiilondsen nagy az uj
lakasok értékesitésének visszaesése: 2010-re vonatkozoan eddig alig tobb mint 4000 eladott uj
lakés adatai ismertek.

Az eladott lakésok szdma negyedévenként szamottevd ingadozdsokat mutat, ezek részben
szezondlis, részben szabalyozasi okokhoz kothetdk. Mind a hasznalt, mind az 0j lakésok for-
galmaban atmeneti megugrast eredményezett., hogy 2009 masodik negyedévében a lakasépi-
tési tAmogatas megsziinése miatt elérehoztak vésarlasokat. 2010 elsd negyedévében a hasz-
naltlakas-forgalomban kisebb ndvekedést okozott az illetékszabalyok valtozasa, amely miatt a
nagyobb értékill lakdsok tulajdonosai 2010-re halasztottdk a szerzddések megkdtését. Ezt ko-
vetden a hasznalt lakdsok eladasa valamivel 20 ezer folott stabilizalodott, és csak az év végén
latszik ujabb — egyeldre bizonytalan mértékli — forgalomcsokkenés. (A végleges, negyedik
negyedévi adat még magasabb lesz, de 20 ezer alatt varhato.)

Az 1 lakasok szama 2009. masodik negyedéve 6ta — amikor tobb mint 4 ezer lakést értékesi-
tettek — alig haladja meg, vagy el sem éri negyedévente az ezret.



Az eladott lakasok szamanak alakulasa
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2010 els6 negyedévében atmeneti eltolddas mutathatd ki a hasznaltlakéas-forgalom Gsszetéte-
1ében a magasabb értékii ingatlanok felé. 2010 masodik és harmadik negyedévében a mindsé-
gi Osszetétel fokozatosan visszadllt a korabbi allapotra, ami mind telepiiléstipus, mind épiilet-
tipus szerint kimutathato.

Eves arindexek

2010-ben a hasznalt lakdsok arcsokkenése mérséklodott, ami 0j lakasok esetében nem volt
jellemzd. Ebben az évben a hasznalt lakésok ara mar csak 1,7 szazalékkal volt alacsonyabb a
2009-es szintnél, az Ojlakés-arak viszont a 2009-es minimalis csokkenés (1,6%) utan 2010-
ben tovabbi 6 szazalékkal lettek alacsonyabbak.

Az 10j lakédsok piacan 2009-ben a kismértékii dsszetétel-javulas még kompenzalhatta a tiszta
arak csokkenését, igy a teljes arvaltozas minimalisnak bizonyult. 2010-ben az erdsebb arcsok-
kenés miatt mar a teljes Ujlakas-forgalom arszintje is alacsonyabb volt, a tovabbi mindség-
javulas ellenére.

A hasznalt lakasok aralakuldsdban a mar emlitett 2010. eleji Gsszetétel-javulas az év egészére
szamitott mutatot is befolyasolta, és mivel mérséklodott az arszinvonal csokkenése, a teljes
hasznaltlakas-forgalom atlagos arszinvonala 2009-hez képest novekedést mutat. Ugyanakkor
a 2007-es bazisévhez képest 15,4 szazalékkal alacsonyabb a hasznalt lakasok tényleges for-
galmanak atlagos ara.

Negyedéves tiszta drindexek

Az Uj lakasok piacan az Osszetételhatastol megtisztitott arvaltozas indexe 2008-ban még
emelkedett, 2009 masodik negyedévétdl viszont mar egyértelmii csokkenést mutatott, és a
harmadik negyedévre a bazisidészaki szint ald keriilt. 2010 masodik negyedévében minimalis
aremelkedés utan tovabbi, a megel6zénél joval erdteljesebb esés kovetkezett be, igy végiil
2010 végére az 0 lakdsok tiszta atlagara 8,4 szdzalékkal marad el a 2007. elsé negyedévi
szinttdl. (A legutols6 idOszak adatdnak értelmezéséhez fontos adalék, hogy szamitasdhoz
minden korabbinal kevesebb, minddssze 633 tranzakcio allt rendelkezésre.)

A hasznalt lakéasok ara 2007 végéig 6,5 szézalékkal emelkedett, és e szint koriil allapodott
meg, egészen 2008 negyedik negyedévéig. Innen indult a visszaesés, amelynek kdvetkeztében
2009 harmadik negyedévére a hasznalt lakasok ara is a 2007-es szint ald csokkent. Ezutan
2010 els6 negyedévében atmenetileg kisebb aremelkedés mutathato ki, ekkor a megel6zd ne-
gyedévhez képest 3 szazalékos a tiszta arndvekedés. Az év tovabbi részében stagnalés, illetve



ujra kismértéki arcsokkenés mutatkozik, de az index végig a 2009. végi mélypont f616tt ma-
rad.

A teljes arvaltozas tényezoi

Az 0j lakasok teljes atlagaraban 2010 els6 negyedévében atmeneti emelkedés kovetkezett be,
ami teljes mértékben a mindségi 0sszetétel megugrasanak tudhatd be: az Osszetételhatastol
megtisztitott drak a masodik negyedévi kisebb emelkedéstdl eltekintve tovabb csokkentek. A
hasznaltlakés-forgalomban a mar emlitett 2010. eleji illetékszabaly-modositas hatasat mutatja
a hirtelen megugro Osszetételhatés, és bar a teljes atlagar hirtelen emelkedése talnyomorészt
ennek a hatasnak tudhato be, minimalis tiszta aremelkedés is kimutathatd. Ezutan az Osszeté-
tel ¢és vele a teljes arszint gyorsan visszaallt a korabbi allapotra, mikdzben a tiszta arindex
minimalis mértékii csokkenést jelzett.

Teriileti kiilonbségek a lakaspiacon

Az eladésra szant 0j lakasok épitése évek ota fokoz6do mértékben Budapestre, a nagyvaro-
sokba ¢és az agglomeraciokba koncentralodik, a kisebb telepiiléseken minimalis szintre csok-
kent. 2010-ben az uj lakésok 83 szazalékat Budapesten, a budapesti agglomeracioban, vagy a
megyeszékhelyeken adtak el (2009-ben ugyanez az ardny 78% volt).

2010-ben a 3151 magyarorszagi telepiilés koziil 275-ben egyaltalan nem adtak el lakast, to-
vabbi ezer telepiilésen csak 1-3 értékesitésrdl tudunk. Ebben az évben orszagos atlagban a
lakésok 1,9 sz4zaléka cserélt gazdat, a hasznalt lakésok forgalma Nyugat-Dunantilon (2,2%)
volt a legmagasabb, Eszak-Magyarorszagon és K6zép-Dunantulon a legalacsonyabb (1,4 il-
letve 1,5%).

A telepiilésnagysag szerint felfel¢ haladva a lakasforgalom a 10 ezer lakosnal nagyobb telepii-
1éseknél kezd emelkedni, és egészen a 100 ezer feletti 1élekszamt varosokig ndvekvo aranyt
—2010-ben ezekben a varosokban a lakasok 2,5 szazaléka cserélt gazdat. A nagyvarosok
rangsorat e tekintetben Gydr vezeti (3%), majd Nyiregyhdza, Debrecen, Szeged és Pécs ko-
vetkezik 2,5 szazalékos arannyal. 2010-ben a nagyvarosok koziil Miskolcon volt a legalacso-
nyabb a lakaspiac forgalma (1,5%).

Budapesten 2010-ben némileg alacsonyabb, 2,2% volt az eladott lakdsok ardnya a teljes la-
kéasallomanyhoz 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 szdzalékot sem érte
el.

Egy 1j lakas atlagara 2007-ben 16,4 millio forint volt, az ezt kdvetd években 16,9 millié fo-
rintra nétt, majd 2010-ben visszaesett 16,2 milliora. Az 0j lakasok fajlagos aranak orszagos
atlaga 2010-ben 276, Budapesten 351 ezer forint/négyzetméter. Az arak valamennyi régioban
csokkennek, Eszak-Magyarorszagon pedig az 6sszes eladott 0j lakas szama sem érte el a sza-
zat.

A piacra keriild hasznalt lakasok atlagos ara 2009-hez képest kissé nétt, 10,1-r6l 10,3 millid
forintra. A fajlagos ar minimalis mértékben, 153-r6l 154 ezer forint/négyzetméterre emelke-
dett.

A 100 ezer folotti varosok telepiilési atlagarak szerinti rangsorat Székesfehérvar és Gyor ve-
zeti (11,7 illetve 11,4 milli6 forint), és ezuttal is Miskolc zarja a sort, jelentésen elmaradva a
tobbi nagyvarostol (7,5 millio forint). A fovarosi keriiletek kozott a I1. keriilet all az élen 28,9
milli6 forintos atlaggal, ezt koveti a XII, az 1. és az V. keriilet (rendre 25,6; 21,6 és 21,5 milli6
forint). A legolcsobb lakasok a X. keriiletben keltek el, atlagosan 9,1 milli6 forintért, ezt alig
haladja meg a VIII. és a XXI. kertileti lakdsok ara (10,1 és 10,4 milli6 forint).



