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A KINALAT ES A KERESLET OSSZEVETESE

Orszagos atlagban jéval magasabb volt 2014 harmadik negyedévében az éppen eladasra kinalt
ingatlanok atlagdra, mint az elmult idészakban ténylegesen értékesitett ingatlanoké — deril ki

a friss OTP Lakdingatlan Ertéktérkép elemzésbél, amely az ingatlanpiaci kinlatot vetette 6ssze

a kereslettel. A lakasok esetében 34 szdzalék, mig a csaladi hazaknal 39 szazalék volt a kiilonbség
az adott terlileten megvaldsult ingatlanpiaci tranzakciok, valamint a hirdetések atlagara kozott.
Jogallds szerint vizsgélva a legnagyobb differencia a kozségeknél adddik. Erdekesség, hogy az
ingatlanok méreténél is hasonlé eltéréseket lathatunk: jéval kisebb az eladott ingatlanok atlagos
alapteriilete, mint az ingatlanhirdetésben szerepld lakdsoké, hazaké. Mindez azt is jelentheti, hogy
az ingatlanpiaci kinalat nincs feltétlenul 6sszhangban a kereslettel. Bar egy adott idészak hirdetési
adatbazisa semmiképpen sem vethetd 0ssze egy az egyben az aktualis forgalmi statisztikakkal, s a
kinalat felmérése szamos nehézséget tdmaszt az elemzési munka soran, a regionalis kiilonbségek
vizsgalata sok érdekességgel szolgal.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban a piaci kinalatot vetjiik 6ssze a megvaldsult tranzakcidkkal, azaz
lényegében a kereslettel. Arra keressuk a valaszt, hogy az eladasra kinalt és a megvasarolt ingatlanok atlagarai hogyan
viszonyulnak egymashoz kiilonboz6 terdleti szinteken, illetve ugyanezt az atlagméretnél is megvizsgaltuk.

Melyik megyékben, megyeszékhelyeken, févarosi keriletekben, vagy jardsokban van a legnagyobb eltérés a hirdetett

és a megvasarolt lakdingatlanok paraméterei kozott, és ezeknek mi lehet az oka? Egyaltalan, mennyire hasznalhatok a piaci
ar elézetes becsléséhez irdnyadoként a hirdetési atlagarak? Emellett az OTP Lakételep Ertéktérkép aktualis elemzésében
orszagos kitekintést adunk a lakotelepi lakdsok valsagban bekovetkezett drvaltozasardl és az egyes lakotelepek aktualis
arszintjeirdl.

A kindlati és a forgalmi adatok 6sszehasonlitasanak médszertanarél roviden

Kinalati adatainkat a legnagyobb ingatlanhirdetési gyijtoportalokrél gyUjtottik be, mig a forgalmi adatok kizardlag
megvaldsult piaci lakéingatlan-tranzakciokon alapulnak, forrdsuk a Nemzeti Adé- és Vamhivataltél (NAV) megvasarolt,
a jogszabalyi eléirdasoknak megfeleldéen szlirt adatbazis. Budapesten a 23 keriilet, mig az orszdg egészén a tavaly Gjon-
nan kialakitott — fovarosi kerlletekkel egyutt — 198 jaras, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely képezték elemzéslink
tertleti alapjat. A kindlati adatbazis tisztitdsa soran tobb lépcsében préobaltuk kisziirni az egyszerre tobb hirdetésben

is szerepld ingatlanokat. Mind a hirdetési, mind a tranzakcids adatok feldolgozhatoéva tételéhez — terileti limiteket alkotva,
illetve tapasztalati Uton — kiszlirtiik a hibasan, vagy hianyosan rogzitett tételeket. A teruleti atlagarak képzéséhez szik-
ségesnek tartott esetszam eléréséhez az adathianyos teriileteken statisztikai adatpétlassal egészitettiik ki az értéket.
Elemzésiinkbe a NAV adatbazisabdl csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érint6 adasvételeket vontuk be.

Vizsgalatunk soran az aktualis viszonyokra fokuszalunk, igy a hirdetéseknél a 2014. lll. negyedévének egy pillanatnyi
helyzetképét, mig a forgalmi adatoknal - figyelembe véve, hogy az arakban ezen idészak alatt csak minimalis elmozdulast
lathattunk — az utolsé adatteljes évet, 2013-at a 2014. elso fél évében regisztralt adasvételekkel egyiitt elemezziik.




Elemzésiink soran prekoncepcionk, miszerint a kindlati atlagar egy-egy terlleten magasabb, mint a valds piaci ar, néhany

konnyen magyarazhato kivételtél eltekintve bizonyitdst nyert, az eltérés mértéke viszont meglepé részeredményekkel

szolgalt. Fontos tudatositani azonban, hogy az alabbi okok miatt az eredményul kapott, szamszer( eltérés a kinalati és

a piaci arak kozott nem — vagy csak nagyon kis részben — a vasarldsok soran altalanossa valt alkufolyamat kovetkezménye:

e Egyrészt a két vizsgalt adatbazis nem ugyanazokat az ingatlanokat tartalmazza, tehat innentél a ketté kozé tett relacio
inkabb elméleti sikon értelmezhetd.

e Masrészt az elemzést neheziti a kinalati adatbazisok, azaz a hirdetési gyUjtéportalok jellegzetessége, miszerint ott egy-egy
lakoingatlan szamtalan kulon hirdetésben, akar eltéré ar és méret adatokkal megjelenhet, torzitva a terdileti adatokat.
Hiaba az adattisztitas mellett tobb lépésben végzett duplikacidszlrés, az ismétlédéseket sajnos nem lehet teljes korden torolni.

e Harmadrészt az internetes ingatlanhirdetési portfoliok dsszetétele (regionalis, illetve mindségi, s igy ar szerinti megoszlast
tekintve) vélhetéen nem reprezentativ, azokban a legolcsébb kategériak kevéssé vannak jelen. Ugyanakkor, bar a
jogszabalyi (adatvédelmi) el6irdsok miatt az altalunk feldolgozott NAV adatbazis sem teljes kor(, az valészindleg jobban
leképezi a lakasallomany o0sszetételét.

e A NAV adatbazisa tartalmazza a Nemzeti Eszkozkezel6 altal a hitellket fizetni nem tudoktoél, jogszabalyban eléirt médon
szabalyozott, de a piacinal joval nyomottabb arszinten megvasarolt ingatlanokat is. Ez tovabb noveli a két 0sszehasonlitott
adatbazis atlagarai kozotti eltérést.

Kozségekben, csaladi hazaknal mérheté a legnagyobb kiilonbség a kinalat és az aktualis kereslet kozott

Orszdagos atlagbhan, a lakdsok esetében 34 szdzalékkal, mig a hdzaknal 39 szdzalékkal magasabb az éppen eladasra kinalt,
ingatlanos portalokon hirdetett ingatlanok atlagara az adott teriileten az aktualis idészakban ténylegesen értékesitett
ingatlanokénal. Telepllési jogallasonként kilon vizsgalva bizonyitast nyer a fentebb mar emlitett véleménylnk, miszerint

a kinalati adatbazisokbol vélhetdéen a legolcsobb, altaldban kozségi ingatlanok forgalmukhoz képest alulreprezentaltak.
Mig kozségeknél ugyanis 39 szazalékkal alacsonyabbak a tranzakcids arak a hirdetési arakhoz képest, addig a
megyeszékhelyeknél és megyei jogu varosoknal ez az eltérés 25 szazalék, az egyéb varosoknal 27 szazalék, Budapesten
pedig 31 szazalék. Erdekes ez annak fényében, hogy ezek a mutaték b kétszeresen meghaladjak az atlagos alkuszintekrdl
a nagy ingatlanigynokségek piaci elemzéseiben idénként megjelen6é szamokat. Az eltérés részben magyarazhato

a bevezetében taglalt elemzési nehézségekkel, melyek nagyrészt a kinadlati adatbazisok dsszetételébdl adddnak.

Annyiban viszont most teljesebb képet kapunk a valésagrol, hogy az altalunk vizsgalt kinalati adatbazis nem csak az
ingatlanigynokségeknél [évo portfolidt tartalmazza, hanem a magdanhirdetéseket is, azaz az ingatlanok Ggynokséghez
kerllését megel6z6 ,életszakaszat” is lefedi.

Az 1. és 2. térképen egyltt abrazoljuk a megyei kinalati (hirdetési) és tranzakcios (eladdsi) atlagarakat. Azért, hogy minél
szembetlnbébbek legyenek az eltérések, direkt azonos kategdridkat alkalmaztunk, még ha igy az egyes csoportokba igen
eltéré darabszamu terileti egység keriilt. Elsé ranézésre is jol latszik (sotétebb szinezés) a hirdetési drak altaldnosan
magasabb szintje.
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Budapesten a hirdetett lakdingatlanok atlagara 338 ezer forint négyzetmeéterenként. Megyék kozott az élen Pest all

218 ezer Ft-tal, majd valamelyest 200 ezer Ft feletti szintekkel Veszprém, Somogy, Hajdu-Bihar és Gyér-Moson-Sopron
megyék kovetkeznek. A legolcsébb — Borsod-Abauj-Zemplén, Békés és Tolna mogott — Nograd megye, 93 ezer Ft/m?-rel.
Az eladasi araknal az élboly és a sereghajtok listaja hasonld, annyi lényegi eltéréssel, hogy Veszprém hatrébb, Tolna pedig
elérébb kerllt (ez megjelenik a 2. diagramon is).

Kllon vizsgalva a lakasok és hazak kindlati atlagarait azt latjuk, hogy harom megye, Veszprém, Komarom-Esztergom

és Nograd kivételével mindenhol a lakasok négyzetméterara a magasabb (ld. 1. diagram). A kiilonbség a legnagyobb ardnyd
Somogy és Gyér-Moson-Sopron megyékben. Ennek oka Somogy megye esetében egyértelmlen a Balaton-parti nagy értéki
apartmanok bo kinalata, mig Gyér-Moson-Sopronban (ezen belil is féleg a megyeszékhelyen) az amugy is élénk lakaspiacon
ugyancsak szamtalan Uj tdrsashazi projekt értékesitése zajlik. A harom, kivételként emlitett megyére viszont — ahol a hazak
fajlagos ara magasabb a lakdsokénal — az jellemzd, hogy lakaskinalatuk jelentés hanyada alacsony aru (panel) lakotelepi
lakdsokbol all.

1. diagram: Kinalati atlagarak megyénként és Budapesten,
ingatlantipusonként (Ft/m?)
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Somogy és Tolna megyében az eladasi ar a magasabb

Vizsgalatunk fokuszaban a kindlati és a tranzakcids adatbazisok abszolut atlagar-szintjei helyett most azok kilonbsége all,
igy érdemesebb azt elemezni a 2. diagram alapjan. Az eladasi arak két kivételtél eltekintve 7 szazalék és 34 szazalék

kozotti mértékben alacsonyabbak a hirdetési arakndl. 30 szazalék feletti a kindlat arelénye Budapesten és Veszprém
megyében, mig Gyér-Moson-Sopron és Vas megyében csak 10 szazalék alatti. Erdekesebb ugyanakkor, hogy Somogy és
Tolna megyében megfordul a relacid, és a tranzakcids ar a magasabb 2 szazalékkal, illetve 11 szazalékkal. Somogy esetében
ez az orszagos viszonylatban is kiemelkedd aru, Balaton-parti, gyakran Uj épitésd apartmanok forgalmon bellli nagy
részaranyaval magyarazhaté. Tolna pedig az orszag masodik legkisebb forgalmu megyéje, ahol mar néhany tucatnyi atlagnal
dragabb ingatlan (akar egy nagyobb, Uj épitésii tarsashaz lakdsainak) eladasa felfelé torzithatja a megyei tranzakcids
atlagarat.
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2. diagram: A tranzakcids atlagar eltérése a kinalati atlagartol megyei szinten
és Budapesten (%)
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A hazakat és a lakdsokat a kinalati vs. tranzakcids ar reldcioban kilon vizsgalva azt tapasztaljuk, hogy a hazak piaci arai
rendre jobban elmaradnak a hirdetési araktol, mint a lakdsok esetében. Bar itt ugyebar nem konkrét ingatlanok eredeti
hirdetési arait hasonlitjuk 6ssze késébbi tranzakcios araikkal, az egyértelmd, hogy részben az amugy is jocskan visszaesett
hazforgalom, részben a hdz allomany lakasokénal heterogénebb osszetétele, illetve alapbdl a hazak . komplexebb” volta
miatt még gyakorlé szakembereknek is dltaldban bonyolultabb a hdzas ingatlanok piaci értékének megallapitdsa a
lakasokénal. Maganhirdeték esetében pedig minden bizonnyal gyakrabban fordul eld, hogy tul magasra lovik be elad6 hazuk
vélt piaci értékét.

Megyeinél eggyel mélyebb, jarasi szinten is megvizsgaltuk a hirdetési és a tranzakcids arak kozotti kilonbségeket. A 3. és 4.
térképen — a megyeinél alkalmazotthoz hasonléan — egyforma skaldzassal mutatjuk a két értéket. Az adasvételek atlagara
a legtobb esetben alacsonyabb, igy a masodik térkép szinezése 0sszességében vildgosabb.

A hirdetési arak atlagat tekintve a févaros V. kerllete a legdragabb, egyedil 500 ezer forintos négyzetméterar feletti
értékkel. 400 ezer feletti a XII., II., I. és XI. kerileti atlag, mig a 300 ezret a VI, lll., XIIl., IX. és XIV. kertilet haladja meg.

Az els6 hét Budapesten kiviili jaras a févarosi agglomeracio része, vagy Balaton-parti (a legdragabb a Budakeszi jaras

atlaga 291 ezer Ft/m?-rel), majd megyeszékhelyek, megyei jogul varosok kovetkeznek (Soproni, Gyéri és Debreceni jaras).

Az arsorrend végén, egyediiliként 60 ezer Ft/m? alatti limittel a Sarkadi jaras all, majd jellemz6en az orszag keleti felének
kisfalvas, nagyobb varost nem tartalmazé jarasai kovetkeznek. A térképen a legalacsonyabb, 80 ezer forint alatti kategdriaba
kerllt 19 jaras kozul hét Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei. A tranzakcids atlagarak kilonbozé kategoridinak terdleti
elhelyezkedése a hirdetési drakéhoz hasonld, csak egységesen alacsonyabb arszinten.







A 198 jarasbol 32 esetében magasabb a tranzakcids atlagar a kinadlati atlagarnal. Ezek regiondlis megoszlasa nem mutat
szabalyossagot, ugyanakkor budapesti kertiletek és megyeszékhely kozpontu jardsok nem kerlltek ebbe a csoportba.

A Fonyddi jarasban a kilonbség meghaladja a 60 szazalékot. Alapja pedig a mar Somogy megye esetében is emlitett piaci
helyzet lehet, miszerint a forgalom hirdetésnél nagyobb aranyud részét adjak az igen magas aru, gyakran Ujépitésu toparti
ingatlanok. Ugyanilyen mértékd, de ellenkez6 eljeld eltérés van a Simegi jaras két ar mutatdja kozott. Itt a piaci atlagar
b6 60 szazalékkal alacsonyabb a hirdetések atlagaranal.

Kozel 3,5-szeres arkiilonbség a gyori és a salgotarjani lakashirdetések kozott

A jarasok mellett a forgalom jelentés részét ado, s a nagyszamu tranzakcié miatt megbizhatébban elemezhetd
megyeszékhelyek adatait mutatjuk be alaposabban. A legmagasabb a gyéri hirdetési arak atlaga (252 ezer Ft/m?); emellett
Debrecen, Kecskemét, Székesfehérvar és Veszprém mutatoéja haladja meg a kétszazezres limitet. A rangsor masik végén —
Tatabanya és Békéscsaba mogott —, egyediliként 100 ezer Ft/m? alatti fajlagos arral Salgdtarjan all.

Szemben a megyéknél tapasztaltakkal (ld. 1. diagram) — ahol a kdzségek alacsony hazarai altalaban lefelé nyomjak a
teljes megyei haz atlagarat —, a megyeszékhelyeken néhany kivételtdl (a jelentds ipari beruhdzasok miatt amugy is élénk
lakaspiacu Gyor és Kecskemét mellett Pécs, Zalaegerszeg, Kaposvar és Békéscsaba) eltekintve a hazak fajlagos kinalati
ara magasabb a lakdsokénal (ld. 3. diagram). Miskolcon, Tatabanyan és Salgotarjanban a hazak ,arelénye” meghaladja

a 20 szazalékot. Ez nem véletlen, ugyanis ez a harom megyeszékhely a sereghajtd lakdsarakban, koszonhetéen jelentds
paneldllomanyuknak.

3. diagram: Kinalati atlagarak a megyeszékhelyeken ingatlantipusonként (Ft/m?)
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Az eladdsi atlagdr az egyes nagyvarosokban 13 szazalék és 34 szazalék kozotti mértékben marad el a hirdetések atlagaratoél
(ld. 4. diagram). Ha ezt tipusokra megbontjuk, azt latjuk, hogy Salgdtarjan, Székesfehérvar, Szombathely és Veszprém
kivételével mindenhol a lakdsok esetében nagyobb az eltérés a hirdetési és a tranzakcios atlagarak kozott.

Azt, hogy az .élen” Miskolc és Tatabanya allnak, magyardzhatja az, hogy mig a kinadlatban fajsulyosan vannak itt jelen az
altalaban magasabb négyzetméteraru hazak, a forgalombol mar az atlagnal jéval kisebb aranyban részestlnek,

s az adasvételek nagy részét a legalacsonyabb fajlagos aru panellakdsok adjak. A lista masik végén allo Zalaegerszegnél

és Kaposvarnal viszont atlagot béven meghaladé a hazak forgalmon bellli részesedése.
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4. diagram: A tranzakcids atlagar eltérése a kindlati atlagartol
a megyeszékhelyeken (%)
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A VIII. keriiletben 50 szazalékkal dragabb egy haz négyzetméterara egy lakasénal

A megyei és jarasi szinten felrajzolt téerképeket a kinalati és a tranzakcios arak azonos skalazasaval elkészitettik a févarosi
kerlletekre is. Az 5. és 6. térképet 6sszevetve ugyanugy egyértelm(, hogy a hirdetési arak 6sszességében magasabbak.

Budapest keriileti atlagar - KINALAT (2014. l1I. né.,Ft/m?)

Il 330000<

Il 250 000 - 330 000

M 250 000 - 289 000
210 000 - 249 000
<210 000

5. térkép




Budapest keriileti atlagar - TRANZAKCIOK (2013-2014. I. fé.,Ft/m?)

M 330000+<

Il 250 000 - 330 000

I 250 000 - 289 000

¥ 210 000 - 249 000
<210 000

L
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Kinalati arban messze az V. kerllet a legdragabb, béven félmillié forint feletti négyzetméterarral. A pesti belvarost négy
budai kerllet (sorrendben a XIl., II., I. és XI.) koveti, 400 ezer Ft/m? feletti atlagokkal. A legolcsobbak ugyanakkor a dél-pesti
keriletek (XXIII., XX. és XXI.), nagyjabol 200 ezer forint korili fajlagos atlagarral. A tranzakcids drak szerinti sorrend eleje és
vége annyiban tér el, hogy a legdragabb keruletek kozé bekerdl a VI. és a XlIl., mig a legolcsdbbak kozé a XV. és a X.

Az 5. diagramon latszik, hogy a kerliletek kétharmadaban a hdzak hirdetési négyzetméterdra magasabb a lakdsokénal.
Abszolut ertékben a legnagyobb, 50 szazalékot meghalado mértékl kilonbség a VIII. keriletben fordul el6. Itt a hazak
magas fajlagos ara azok nagyon sz(kos kindlatara vezethetd vissza. Ugyanez igaz az I. kertletre is, ahol 33 szdzalékos az
arszint-differencia, ami réadasul a févarosi szinten legmagasabb, kozel 630 ezer forintos fajlagos haz atlagarral parosul.
Ellenkezo eldjellel a Il. keriletben a legnagyobb az arkilonbség a két fétipus kozott. Itt a lakasok 12 szazalékos arelényének
oka a rengeteg Ujépitésy, kis lakdsszamu tarsashaz a legkedveltebb hegyvidéki részeken, mig a hazak a kerllet (relative)
olcsébb, peremi részein koncentralédnak.

5. diagram: Kinalati dtlagarak a févarosi kerlletekben ingatlantipusonként (Ft/m?)
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A tranzakcids ar 4 szazalék és 43 szazalék kozotti mértékben marad el a hirdetési araktél az egyes keriletekben

(ld. 6. diagram). A legnagyobb eltérések kozott altaldban a dragabb kerileteket talaljuk, mig az olcsébb varosrészek
az oszlopdiagram-sor masodik felében helyezkednek el, ugyanakkor nincsen szoros magyarazé kapcsolat az arszint,
valamint a kinalati és eladasi arak kilonbsége kozott.

6. diagram: A tranzakcios atlagar eltérése a kinalati atlagartol
a févarosi keriiletekben (%)

VI
XV
I
XXII.
X
XXI
XIX
V.

S =Ne
>
><><

X1
XIV.
XVI.
XXIII.
VI

Veszprém megyében 43 szazalékkal kisebb lakasokat vesznek, mint amekkorakat hirdetnek

Az drak mellett a masik f6 paraméter, a méret alapjan ugyanigy el lehet végezni az 6sszehasonlitd elemzést a hirdetett

és eladott ingatlanok kozott. Ebben az esetben mar nem volt szilard prekoncepcionk, ugyanakkor a kapott eredmények,
miszerint minden regionalis vetliletben és terdleti szinten vizsgalva az eladott lakdingatlanok mérete kisebb, mint a hirdetési
atlagok, magyarazhaté piaci kortilmeényekkel. A valsdgban ugyanis a kereslet egyértelmden eltolédott a kisebb lakasok
iranyaba. Ennek egyik oka egyszerlen pénzlgyi, azaz a vevék lehetéségei alakultak altalaban Ugy, hogy csak alacsonyabb
aru, s ezaltal jellemzden kisebb méret( ingatlant engedhetnek meg maguknak. Masrészt pedig a lakaspiac jelentds
hajtéerejének tekinthetd befektetési céll vasarlasok is tobbnyire a kisebb lakdsok felé irdnyulnak. Az ollé a kinalatban
szerepld és az értékesitett lakdingatlanok mérete kozott tehat vélhetéen nyilt az elmult években, bar a korabbi idészakkal
valé osszehasonlitdshoz nem all rendelkezéslinkre a mostanihoz hasonld, teljes kor(, orszagos hirdetési adatbazis.

A jelentds meéretbeli klilonbségek miatt adja magat, hogy a hazakat és a lakasokat kulon vizsgaljuk. A hirdetett hazak
mérete Zala megyében a legnagyobb, 164 m?, mig Jasz-Nagykun-Szolnok megyében csak 111 m? (ld. 7. diagram). Bar nem
teljesen szabdlyosan, de egy nyugat-keleti lejté nagy vonalakban kirajzolédik ebben a mutatéban. Megyeszékhelyek kozott
Eger all az élen 166 m?-rel, mig a méretsorrend végén Szolnok van 119 m?-rel. A méret és a négyzetméterar kozott szoros
korrelacio van (0,77-es korrelacids egyltthatd), tehat a dragabb megyékben a hazak mérete is altaldban nagyobb, illetve

— hétkoznapibban, az egyes ingatlanok szintjén megfogalmazva — a méretnovekedés altaldban a mindség és felszereltség
javulasaval, s igy egyeértelm( arnovekedéssel jar egytt.

7. diagram: Eladasra kinalt csaladi hazak atlagmérete az egyes megyékben
és megyeszékhelyeiken (m?)
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Lakasok esetében, az eleve homogénebb dsszetételnek, s ezen belliil is a [ényegében tucatnyi tipuslakasbol allé kozel
nyolcszazezres lakotelepi dallomanynak koszonhetéen kisebb méretkilonbségek adddnak regionalis 6sszehasonlitasban.

Az élen allo Gyér-Moson-Sopron megyében 74 m? az atlagméret, mig Komarom-Esztergomban 57 m? (ld. 8. diagram).
Megyeszékhelyeknél — a hazakhoz hasonléan — Eger (77 m?), illetve Szekszard (56 m?) a két véglet. A hazaknal mért, a fajlagos
ar és a méret kozott kimutathatd szoros kapcsolat a lakasoknal mar nem érvényesul. Itt gyakran kovethet6 ehelyett forditott
aranyossag, azaz, hogy a kisebb mérethez nagyobb négyzetméterar parosul. Ugyanakkor ez sem piaci torvényszer(ség.

8. diagram: Eladasra kinalt lakasok atlagmérete az egyes megyékben
és megyeszékhelyeiken (m?)
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Megyénként vizsgalva, lakasok esetén atlagosan 2 szazalék (Komarom-Esztergom) és 43 szazalék (Veszprém) kozotti
mértékben kisebbek az értékesitett ingatlanok a hirdetetteknél. Csaladi hazaknal szlikebb, 7 szdzalék (Komarom-Esztergom)
és 23 szazalék (Heves) kozotti az intervallum. Megyeszékhelyeknél a szélsé értékek a kovetkezdk: tarsashazi lakasok esetén
12 szazalék (Salgotarjan) és 35 szazalék (Gydr), illetve csalddi hdzaknal 3 szazalék (Szekszard) és 29 szazalék (Salgotarjan).
Egyértelmd, piaci hatter( magyarazatot a regionalis kilonbségekre nem adnak a szamok, bar lakasoknal a lakotelepi
otthonok nagy részaranya — azok bé kinalatabdl és forgalmabdl, valamint homogén dsszetételébdl adéddan — konnyebb
arazast tesz lehetévé, ami kis kiilonbségben mutatkozik meg (ld. Komarom-Esztergom megye, illetve Salgoétarjan).

A févarosi kerlletek eladasra kinalt lakdsainak atlagméret szerinti rangsoraban az V. keriilet all az élen 102 m?-rel, majd a harom
legnagyobb presztizs( budai kertlet (II., XII. és |.) kovetkezik (ld. 9. diagram). Nem meglepd, hogy a diagram utolsé harmadaban
kilvarosi, nagy lakotelepekkel beépitett kerlletek allnak, ahol a kisebb panellakasok méretben lehlzzak az atlagot. Hazaknal 6t
budai kerdlet all a sor elején 230 m? feletti atlagmeérettel, s még a VIII. és XIV. keriiletben éri el a 200 m?-t az érték. Pest peremén
joval kisebbek a hazak: a lista végén a XX. keriilet talalhato 124 m?-rel, a XXI., IV., XXIII. és XIX. kerilet mogott.

9. diagram: Eladasra kinalt lakasok (bal tengely) és hazak (jobb tengely)
atlagmérete a févarosi keriletekben (m?)
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A hirdetett és eladott ingatlanok kozotti atlagméret-kilonbség nagyjabol a megyéknél és megyeszékhelyeknél megszokott
limitek kozott alakul Budapesten is. A 10. diagramon — a hirdetések szamahoz képest nagyon kevés févarosi haz eladas
miatt — csak a lakasok méretkilonbségét abrazoltuk. A legnagyobb eltérés az amugy szinte teljes egészében csaladi hazas,
kertvarosi jellegl XXIII. kerlletben mutatkozik, ahol a hirdetett lakdsok atlagosan 69 m?-éhez képest az eladottak atlagosan
44 m?-esek (37%-o0s kilonbség). Ezutan felvaltva budai, illetve pesti belvarosi kerlletek kovetkeznek, mig a sorrend végén
a 9. diagramnal mar emlitett okbdl (homogén dsszetétell, jellemzéen kisebb lakdsokbdl allé nagy lakdtelepek) Pest peremi
keruletei kovetkeznek.

10. diagram: Az eladott lakdsok atlagméretének eltérése az eladdsra
kinalt lakasok atlagméretétél a févarosi kerlletekben (%)
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OTP LAKOTELEP ERTEKTERKEP 2014

Az orszagos lakéingatlan-aresést valamivel meghaladé mértékben, hozzavetéleg 18 szazalékkal
csokkent az eladott lakdtelepi lakdsok atlagara Magyarorszagon 2008 6ta. Tobb nyugat-magyarorszagi
varosban ugyanakkor a valsag eléttinél magasabb arakat talalunk jelenleg. A legolcsobb és legdragabb
lakotelepek atlagarai kozotti ollé mindekozben tovabb nyilt, s mar 6tszoros a kilonbség.

Mig 2008-ban, az ingatlanpiaci valsag el6tti utolsd ,békeévben” eladott lakotelepi lakasok atlagara orszagosan 167 ezer Ft/m?
volt, addig a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) hivatalos ingatlan-tranzakcios adatbazisa alapjan mara a négyzetméterar
137 ezer forintra csokkent. A 18 szdzalékos atlagos csokkenés valamivel meghaladja az orszagos teljes lakoingatlan aresés
Utemét. Az osszes eladason belll ugyanakkor a lakotelepi lakasok — nyilvan éppen olcsdsaguk miatt — mara nagyobb

részt hasitanak ki, mint néhany éve. Mig a valsag el6tt egyértelmd volt a (panel) lakotelepi lakdsok presztizs-hatranya a
téglalakdsokhoz képest, mara egy panelprogramon atesett, egyedi mérékkel és Uj nyildszardkkal felszerelt, szigetelt haz
lakasa joval gyorsabban, és akar azonos aron elkelhet, mint egy kornyékbeli téglalakas. Ez persze nem mindenhol érvényes;
helyi sajatossagok, mint példdul az adott varos fekvése, lakdsallomanya, munkaerd-piaci helyzete, vagy a lakotelep varoson
bellli elhelyezkedése mind fontos tényezok.

Az OTP Lakételep Ertéktérkép médszertanarél réviden

Az OTP Lakotelep Ertéktérkép keretében a hazai lakételepi drakat és ezek valtozasat elemeztiik 2008 és 2014. . féléve
kozott. Mivel a NAV tranzakcids adatbdzisdban nincsen informacié az eladott lakasok épitési médjardl, elsé korben

sajat lakotelep adatbazist épitettlink. Szakmai publikaciok és térinformatikai médszerek segitségével Budapesten, a 23
megyeszékhelyen és megyei jogu varosban, illetve a 37, hiszezer fénél népesebb varosunkban 0sszesen nagyjabol
550, tobb éplletbdl allé lakdtelepet azonositottunk, melyek mintegy 3250 kozterlletet szamlalé listajat vezettik ra

a NAV ingatlan-tranzakcios adatbazisara. Mivel ez utébbi hazszamot nem tartalmaz, lakételepi elemzésiinkben az
egyes ingatlanok tipus kategorizaldsahoz azt a mintegy 1480 kozteruletet hasznaltuk csak fel, melyeken kizarélag
lakotelepi épliletek allnak. Elemzésiinket nem szlikitettiik le a paneles épitésti telepekre, hanem az 6sszes, iparositott
technoldgiaval épiilt egységet vizsgaltuk. A 2008-as évet a 2013-2014. |. félév egyuttes adataival vetettik 0ssze.

Novekvo lakotelepi arak a nyugati orszagrészben

A foldrajzi helyzet és a regionalis gazdasag meghatarozd voltat jol mutatja, hogy a vizsgalt varosok kozll csak harom
nyugat-magyarorszagi teleplilésen, Mosonmagyardévaron, Sopronban és Gyérott nétt 2008 6ta az eladott lakotelepi

lakdsok atlagara, mégpedig 16, 15, illetve 3 szdzalékkal. A masik végletet pedig elsésorban egykori iparvarosaink adjak:
Dunaujvarosban, Miskolcon, Ozdon, Esztergomban, Tatabanyén, Nagykanizsan, Szolnokon, Komlén, Budapest XX. keriiletében
és Kazincbarcikan tobb mint egyharmados értékvesztést konyvelhettek el a lakdtelepi lakdsok tulajdonosai a valsag éveiben.
Budapesten a XI. és Ill. kerlleti lakotelepek a legértéktartobbak (-13 és -15 szazalék), mig a XX. keriilet mellett a XXI.-ben és

a XVIIl.-ban is meghaladja a 30 szazalékot a hat év alatt végbement arcsokkenés.

A 11. diagramon szépen kirajzolddik a pozitiv 6sszefliggés az egyes varosok / kerlletek lakdtelepi atlagdra és ennek valsagban
végbe ment valtozasa kozott. Altalaban az atlagnél olcsdbb lakételepek atlagot meghaladd mértékben vesztettek értékiikbél
2008 dta, mig a dragabbak értéktartobbnak, azaz 0sszességében valsagalldbbnak bizonyultak. Az drollé tehat a lakdtelepi
lakasok szegmensében tovabb nyilt az elmult években. (A diagramon a kitlintetett érték( varosokat és keriileteket nevesitettiik.)




11. diagram: Eladott lakotelepi lakdsok aktudlis atlagara és 2008-t6l mért arvaltozasa
budapesti kerlletekben (piros) és 20 ezer fénél nagyobb varosokban (zold)
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Megjegyzés: Tengelyek az atlagértékeket jelolik; nem csak paneles épitési lakotelepek; azok a varosok / kertiletek, ahol értékelheté szamu tranzakcio
volt 2013-2014 folyaman; a teljes egészében lakotelepi utcak alapjan

Az egyes lakodtelepek szintjén, jellemzdéen a varoson belili fekvés, az épités éve és madja (panel, nagyblokkos, alagutzsalus, stb.),
a kozlekedési kapcsolatok, presztizs, panelprogramban valo részétel alapjan még nagyobb eltéréseket latunk. Az eladasi
darabszamok alapjan értékelhet6 144 lakételepb6l mindossze hét olyan volt, ahol 2008 6ta néttek az arak. Ezek mindegyike
a mar emlitett hdrom nyugat-magyarorszagi varosban taldlhaté. 10 szdzalék felett nétt a mosonmagyaroévari Méra Ferenc
és Kormos Istvan, illetve a soproni Jerevan lakdtelepek ingatlanjainak atlagara. Ugyanakkor a dunaujvarosi Béke-, Romai-,
Sagvari varosrész és Dunasor, a miskolci Didsgydr, Avas és Bulgarfoldi lakdtelep, valamint a varpalotai Készenléti lakotelep
lakdsainak atlagarai 40 szdzalékot meghaladé mértékben csokkentek.

Budapesten a XI. kertileti LAgymanyosi és Kelenfoldi lakételepek tnhetnek akar befektetési céllal is a legjobb valasztasnak,
hiszen itt az arak 2008 6ta .csak” 6, illetve 10 szazalékkal mérséklédtek, mig a XXI. kerlleti Csepel-varoskozpont lakételepen

30 szazalék feletti aresést latunk. A XI. kerlletben a 4-es metrévonal aprilisi atadasa, kiegészitve a nagyrészt egyetemistak altal
generalt nyari vasarlasi lazzal érezhetd arnovekedést inditott el. Ezt rdadasul még nem mutatjak a NAV legfrissebb statisztikai.
Ugyanilyen, az emlitettek mellett a befektetési céld vasarlasok altal is generalt pozitiv fejleményrél tudunk beszamolni példaul

a févaros lIl. kerlletében, illetve a nagyobb egyetemi varosok felujitott lakotelepein is. A mar a 11. diagramon is kovetheté
0sszefliggés az aktudlis arszint és az elmult évek sordn bekovetkezett arvaltozas mértéke kozott az egyes lakotelepek szintjén
készilt 12. diagramon is megjelenik. (A két vizsgalt mutatd szerinti szélséértéki lakdtelepeket nevesitettik.)

12. diagram: Eladott lakdtelepi lakasok aktuadlis atlagara és 2008-t6l mért arvaltozasa
budapesti és 20 ezer fénél nagyobb varosokban talalhaté lakdtelepeken
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Megjegyzeés: Tengelyek az atlagértékeket jelolik; nem csak paneles épités( lakdtelepek; azok a varosok /
kertletek, ahol értékelheté szamu tranzakceid volt 2013-2014 folyaman; a teljes egészében lakételepi utcdk alapjan
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Orszagos arsorrend: Lagymanyostél Ozdig

A keriileti / varosi atlagarat a XI. keriilet vezeti, egyediil 200 ezer Ft/m? feletti értékkel. Ez nem meglepd, hiszen Ujbudan
talalhato a tiz legdragabb lakotelepbdl harom (Lagymanyosi, Mezékovesd Uti és Gazdagréti lakdtelep). 190 ezer Ft/m?
feletti fajlagos arral még a IX., XIlI. és XVI. kerlletek allnak (ld. 13. diagram). A févarosi sereghajtok a XX., XXI., XVIII. és XVII.

kerlletek 150 ezres négyzetméterar limit alatt, mindegyik kiterjedt, varosperemi elhelyezkedésu, és a tomegtermelés idején,

a hetvenes években épiilt panellakdtelepekkel.

13. diagram: 2013-2014. |. fé. folyaman eladott lakételepi lakasok atlagara
a f6varosi keriletekben (Ft/m?)
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Megjegyzés: Nem csak paneles épitésl lakdtelepek; azok a kerlletek, ahol értékelheté szamu tranzakcid volt 2013-2014 folyaman; a teljes egészében
lakotelepi utcak alapjan

A vizsgalt vidéki varosok rangsorat Budadrs vezeti 200 ezer Ft/m? feletti atlagarral, majd az aremelkedés kapcsan mar
emlitett hdrom nyugat-magyarorszagi nagyvaros mellett Szentendre kertlt még be az els otbe. A legolcsdbb lakdtelepi
lakasok pedig a mar ugyancsak emlitett egykori iparvarosok (Ozd, Komlé, Kazincbarcika, Salgétarjan, Varpalota és Miskolc)
mellett Nagykanizsan és Szolnokon talalhatoak, 90 ezer Ft/m? alatti atlagarakkal (ld. 14. diagram).

14.diagram: 2013-2014. |. fé. folyaman eladott lakotelepi lakasok atlagara
a 20 ezer f6nél nagyobb varosokban (Ft/m?)
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Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakotelepek; azok a varosok, ahol értékelheté szamu tranzakcié volt
2013-2014 folyaman; a teljes egészében lakdtelepi utcdk alapjan




Az egyes lakotelepek szintjén vizsgalva az aktudlis atlagarakat, hasonldéan nagy kilonbségek lathatdak (ld. 1. tablazat).
Kilon elemeztik azokat a jol elhatarolhato, onallé egységet alkotd lakdtelepeket, ahol az eladdsi statisztika megfeleld alapot
adott atlagarak szamitdsahoz. A legdragabb lakoételepek altalaban vagy az otvenes-hatvanas években, blokkos épitési moddal
éplilt, 3-6 szintes éplletekbdl allnak (pl. Budapesten a Lagymanyosi, a Kerepesi Uti, vagy a Jozsef Attila lakotelep), vagy mar a
nyolcvanas években, modernebb technoldgiaval, eleve magasabb presztizs( teriileteken épiltek (pl. Budapesten a Pdk utcai,
vagy a Gazdagréti lakotelep, illetve a gy6ri Marcalvaros I1.).

A gazdasdgi valsaggal klizd6 térségeken kivil a legolcsobb lakdsokat ugyanakkor leginkdbb a hetvenes évek nagy, akar
10-15 ezer lakasos panellakételepein talaljuk meg (pl. Budapesten a Havanna, az Ujhegyi, vagy a Békasmegyeri lakételep,
illetve a miskolci Avasi lakotelep). Manapsag, a toplista legfelsé szegmensében Budapesten akar 350 ezer forintot is fizetnek
egy kisebb lakas négyzetméteréért, mig a févarosi minimum ar az elmult masfél évben 70 ezer Ft/m? kordl volt. A vidéki
varosokban négyzetméterenként nagyjabol 25 ezer és 280 ezer forint a két szélsé érték.

1. tdblazat: A legdragabb és legolcsdbb budapesti és vidéki lakdtelepek (atlagar, ezer Ft/m?)

Megjegyzés: Nem csak paneles épitésl lakotelepek; azok a lakdtelepek, ahol értékelhetd szamu tranzakcid volt 2013-2014 folyaman; a teljes egészében
lakotelepi utcak alapjan
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