@ otp Jelzdlogbank

-

B P

Lakoingatlan
Ertekterkep

2015/1



OTP
Lakoingatlan

Ertéktérkép
PAONRY

A kordbbi évek varakozasainak megfeleléen a legfrissebb forgalmi adatok egyértelmlen azt
mutatjak, hogy 2014 tényleg a fordulat éve volt a hazai lakdspiacon. A valsag 6ta eltelt id6szakban
tavaly lattunk elészor orszdgos szinten is pozitiv valtozasokat mind a forgalom, mind az arak
tekintetében. Az adasvételek szamanak b6 egyharmados novekedése rendkivil jelentés a kordbbi
évek stagnaldsa utan, szintje a valsdag el6tti évekétél azonban még igy is jécskan elmarad.

Az arvaltozdsokban — ahol az elmult honapok felf(itott piaci hangulata még nem képezdédott le

az elemezhetd statisztikai adatokban — még meglehetésen vegyes képet lathattunk 2014-ben.
Féként Budapesten és a nagyvarosokban indultak el pozitiv irdnyd folyamatok, illetve messze
kiemelkedik Gyér-Moson-Sopron megye teljesitménye. Az arak év végén nominalisan még mindig
az egy évtizeddel ezel6tti szinten alltak, igy 2015-ben — elére vetitve az eddig eltelt hdnapok
felf(tott piaci folyamatait, s a befektetési célu vasarlok mellett a sajat részre vasarlok jelentésebb
aktivizalodasaval — folytatédhat az akar a tavalyindl is nagyobb ttemd ar- és forgalomnovekedés.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban — visszatérve a tavaly megszakadt év/év alapu elemzési tematikahoz —
az immar teljesnek tekintheté 2014. évi tranzakcids adatok alapjan mutatjuk be az elmult év terulleti ingatlanpiaci folyamatait.
Vizsgalatunk kozéppontjdban a forgalom és az arak alakuldsa allnak; ez utébbit az OTP Lakdingatlan Erték Indexen keresztiil
b6 évtizedes tavlatban is szemléltetjik. Az elemzés valaszt ad arra, hogy az 6t évig zuhano-stagnalé ingatlanpiacon hol és
milyen mértékben jelentek meg a tavaly mar a valsagbol valo kilabalasra utald elsd pozitiv jelek.

A teriileti ar- és forgalomelemzés mdédszertanarél roviden

Adataink kizarélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal-
tol (NAV, kordbban APEH) megvasarolt, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen sz(irt adatbazis. Budapesten a
160 iranyitészam-korzet, illetve a 23 kerllet, mig az orszag egészén a — févarosi kerlletekkel egytlitt — 198 jaras,

illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely képezték elemzésiink terileti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatova
tételéhez elészor tobb épcsében — terdileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton — kiszlrtik a hibasan, vagy hia-
nyosan rogzitett tranzakcidkat. A tertleti atlagarak képzéséhez sziilkségesnek tartott esetszam eléréséhez az adat-
hidnyos terilileteken statisztikai adatpotlassal egészitettik ki az értéket. Elemzésilinkbe csak a teljes (1/1) tulajdoni
hanyadot érinté adasvételeket vontuk be.

Egyharmados forgalombdviilés, Budapesten és a nagyvarosokban mar novekvé arak

A négyzetméter-ar alapjan szamitott OTP Lakdingatlan Erték Index 2014-ben, 6t év csdkkenés utan 1,6%-o0s emelkedést
produkalt (ld. 1. diagram). Mivel a NAV adatbazisa — az erre vald szlirés lehetéség nélkil - tartalmazza a Nemzeti
Eszkozkezel6 altal a piaci arnal jelentésen olcsébb lakasok nagy tomegl vételét, a ,valddi” aremelkedés ennek akar a
kétszerese is lehetett. A nominalis arszint jelenleg — figyelembe véve mar a NAV 2015. elsé negyedéves elézetes adatait is —
ugyanakkor még mindig nagyjabol a 2004-es mértéket idézi.



Az OTP Lakéingatlan Erték Index a teriileti (jarasi szintdl) értékesitési aranyok dsszetétel-hatasatol megtisztitott

elméleti mutatészam. Szamitasanal egyrészt a 2008-as évet, mint a valsag elétti utolsé — és nominalisan mérve a
legmagasabb arszintl — évet vettik bazisnak, igy jol kovethet6 volt a valsagban haté visszaesés, illetve a kilabalas
aremeld hatasa is elsé pillantasra szembet(iné. Masrészt a 2008-as év jardsi forgalmi részardnyaival sulyoztuk

az adott évre kalkulalt tertleti atlagarat. A 2008-as évre torténd standardizalas egyik oka, hogy a NAV tranzakcids
adatbazisanak leiré jellegd informacioi 2007-ig meglehetésen alacsony részletezettségliek voltak, 2008-ban viszont
latvanyosan javult az adatkozlés mindsége. Masrészt 2008-at lakdspiaci szempontbdl taldn az el6z6 évtized ,legnor-
malisabban” mikodé evenek tekinthetjlk, amikor mar tdl volt a piac a boom idészakan, és a nagyaranyu befektetési
celu vasarlasok lecsengtek. Az akkori tranzakciok nagy része mogott vélhetéen egyéni élethelyzet-valtozasokbdl faka-
dé koltozés volt. (A teriileti alapon 2008-ra torténd standardizaldssal az OTP Lakdingatlan Erték Indexet nem torzit]
példaul az a jelenség, hogy a valsag els6 évében, 2009-ben, a hirtelen 40%-kal zuhano forgalmon beldl latvanyosan
megné6tt a harom legdragabb térség, Budapest, illetve Pest és Somogy megyék részaranya.)

1. diagram: OTP Lakdingatlan Erték Index (nomindl, tiszta arvaltozas, 2008=100)
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Megjegyzés: A Nemzeti Eszkozkezeld nyomott dron torténd vasarlasai nélkil a 2014-es névekmény minden bizonnyal meghaladja a 3%-ot is.

Orszagos atlagban megindult tehat az arak emelkedése, melyet a forgalom bé egyharmados béviilése generalt.

Az addsvételek szamanak novekedése telepllési jogallds szerint eltéréen alakult: 40%-ot elérte Budapesten és a
kozségekben, ugyanakkor valamivel ez alatti a varosokban, mig a megyeszékhelyeken / megyei jogl varosokban szlken
30% feletti mértékrél beszélhetiink. (Ugyanakkor ez nem meglepd: a kozségek forgalma 0sszességében a valsag évei alatt -
osszforgalmon bellli részardnyban és abszolut mértékben is — jécskan visszaesett, mig a nagyvarosok relative ,jol tartottak
magukat”. [gy a mostani éves véltozast ezekhez a bazisokhoz célszer(i mérni.)

Arak alapjan vizsgalva viszont latszik, hogy a forgalmi élénkiilés még nem mindenhol mutatkozott meg draguldsban

(ld. 2. diagram). Mig ugyanis az adasvételek donté részét ado Budapesten latvanyosan, a megyeszékhelyeken / megyei jogu
varosokban pedig kisebb mértékben néttek az arak, az egyéb varosokban és a kozségekben 2014-ben még egyértelmi
csokkenést mutattak a szamok.




2. diagram: Eves arvaltozas jogalldsonként (2014, %)

Budapest mszh-mjv varosok kozségek

Nem csak jogallasonként, hanem a kiilonbozé arkategdéridju ingatlanok esetében is eltérd volt az arvaltozas mértéke.

Ot egyenlé részre osztva az adott év ingatlaneladasait azt latjuk, hogy orszdgosan a kozépsé arkategéridban lévé ingatlanok
ara n6tt a legnagyobb mértékben (ld. 1. tablazat). A legolcsdbb és legdragabb kvintilisben volt ugyanakkor a legkisebb a
novekedés. Ennek magyarazata lehet, hogy mig a legmagasabb kategéridban eleve kisebb volt a valsdg alatt bekovetkezd
arcsokkenés, aminek kovetkeztében a jelenlegi aremelkedés is szerényebb, addig a legalacsonyabb arkategdridban a
fizetOképes kereslet hianya magyarazhatja az aremelkedés csekély mértékét. Ugyanezt Budapesten vizsgalva érdekes
osszefliggést tapasztalunk (ld. 2. tablazat). Ott a legolcsdbb kvintilisben néttek leginkdbb az drak, majd a legdragabb felé
haladva egyre kisebb a novekedés. Ezt a folyamatot — a fentebb emlitetteken tul — valdszinlleg a févarosban latvanyos
meéreteket olté befektetési célu ingatlanvasarlasok okozhatjak. Az alacsony banki kamatok miatt egyre tobben dontenek ugy,
hogy ingatlanba fektetik megtakaritott pénziket, ami sok esetben a kisebb érték( lakasok megvasarlasat jelenti.

Az itt bekovetkezett forgalomnovekedés huzhatta tehat felfelé ennek a szegmensnek az arait.

1. tablazat: Eladott lakdingatlanok atlagara (Ft) és ennek %-os valtozdsa 2013 és 2014 kozott eladasi ar alapjan képzett
kvintilisek szerint orszagosan

Atlagar 2013 (Ft) Atlagar 2014 (Ft) Ev/év véltozas (%)
1. kvintilis 4162 144 4 224 994 +1,51
2. kvintilis 6 347 085 6582 696 +3,71
3. kvintilis 8 239 950 8656 776 +5,06
4. kvintilis 11 544 447 12 019 216 +411
5. kvintilis 22 889 867 23281 315 +1,71

2. tablazat: Eladott lakdingatlanok atlagara (Ft) és ennek %-os valtozasa 2013 és 2014 kozott eladasi ar alapjan képzett
kvintilisek szerint Budapesten

Atlagar 2013 (Ft) Atlagar 2014 (Ft) Ev/év véltozas (%)
1. kvintilis 5368 623 5 805 590 +8,14
2. kvintilis 7 708 974 8 304 225 +7,72
3. kvintilis 10 067 743 10 809 195 +7,36
4. kvintilis 13991 628 14 708 026 +5,12
5. kvintilis 27 283 069 27 997 286 +2,62




Minden megyében megmozdult a piac

Bar a teljes korl NAV tranzakciés adatbazishoz elemzési céllal egyedil hozzaférd Kozponti Statisztikai Hivatal még nem
publikalta 2014-es végleges lakdingatlan-forgalmi statisztikajat, az OTP Jelzaloghank rendelkezésére alld, jogszabalyi
eléirasoknak megfeleléen szlrt adatbazisabol jelentds, nagyjabdl egyharmados forgalomnovekedés olvashato ki orszagosan.
A pozitiv valtozas leginkabb a valsag elsd ot évében elhalasztott vasarlasok aktivizalodasanak koszonhetd, mind a sajat,
mind a befektetési célu vasarlok korében.

Tavaly a megyék mindegyikében nétt a tranzakciok szama (ld. 3. diagram), teriletileg azonban meglehetésen vegyes a kép.
Az els6 két helyet —a 2008 és 2013 kozott a masodik legnagyobb forgalmi veszteséget elkonyveld — Békés, illetve Pest
megye szerezte meg 62% és 55%-0s bdviléssel, a sort pedig Bacs-Kiskun és Somogy megye zarja, 16% és 14%-kal.

A bevezetében mar irtuk, hogy a forgalom jogalldsonként nagyjabdél 30-40% kozott nétt, a legkevéshé a megyei szinteken
mar amugy is altalaban élénk — és a valsag éveiben is kevésbé visszaesd — forgalmu megyeszékhelyeknél. Ez latszik is

a diagramon, hiszen a megyék tobbségének aranyszamahoz képest megyeszékhelyeik forgalma 2014-ben mar kevéshé
nétt. Kiemelkedik viszont Békéscsaba, ahol adatbazisunk a megyeszékhelyek kozott a legnagyobb aranyul — tobb mint
megkétszerez6do — lakotelepi lakas forgalom novekedést mutatja; az 6sszforgalom pedig 57%-kal n6tt. A masik véglet
Szekszard alig 10%-0s béviiléssel. (Fontos azt is megjegyezni azonban, hogy a kisebb megyeszékhelyeken a néhany szazas
éves forgalomban akar csak par tucatnyi novekmény szazalékban latvanyos valtozast jelent.)

3. diagram: Eves forgalomvaltozas megyénként
és a megyeszékhelyeken (2014,%)
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Az 1.térképen ellentétes szinekkel jelolt terlleteken is jol lathatd, hogy a jardsok tobbségében nétt a forgalom 2013-hoz
képest. A 198 jarasbol 172-ben volt mérheté forgalomndvekedés, 23-ban forgalomcsokkenés, mig 3-ban a tranzakcidk
szama megegyezett az el6zd évi értékekkel. A tranzakcidszam-valtozds mellett érdemes annak volumenét is megvizsgalni.
A térképen jelolt legfels6 kategdridba kerllt 45 jards, amelyekben a novekedés 2013-hoz képest meghaladta a 75%-ot,
nagyjabdl egyenletesen oszlik el az orszagban, talan a nyugati hatarszéli csoportosulas lehet felting. 27 jarasban nott
emellett tobb mint dupldjara az addsvételek szama. A 23 jards, amelyekben csokkent a forgalom, tobbségében a Dunatdl
keletre esé terlleteken talalhatd. Nyugat- és Kozép-Dunantul mindossze egy-egy jarasa kerllt ebbe a kategériaba.

Jogallas szerint pedig a megyeszékhelyek, megyei jogu varosok, valamint Budapest kerlletei mindegyikében nétt a forgalom
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1. térkép

Budapest egészében 40% felett, 28 ezer folé emelkedett tavaly a tranzakciok szama. A korabbi évekkel ellentétben 2014-ben
az dsszes kerliletben nétt a forgalom (ld. 4. diagram). Ennek mértéke az V. keriletben volt a legkisebb (20%), ahol eleve alig
volt forgalmi veszteség 2008 és 2013 kozott. A XX. kerilet — ahol viszont 2008 és 2013 kozott a harmadik legnagyobb volt az
addsvételek szamanak esése — a masik véglet 117%-o0s novekedéssel. A legnépszerlbb kerllet a XIII., a legtobb lakdingatlan
itt cserélt gazdat; ezt kovette nem sokkal lemaradva a XI. és a XIV.

4. diagram: Eves forgalomvaltozas keriiletenként (2014, %)
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Iranyitdszam-korzetenként a 160-bél mindossze 6-ban csokkent a forgalom,
mig kozel felében a novekedés elérte az 50%-ot. A legfelsé kategoriaba
(75% feletti novekedés) 36 korzet kerilt. Budan tébbnyire a kerlletek
peremén, valamint a pesti oldalon is a kiils6bb keruletrészekben volt a
legjelentésebb a forgalomnovekedés (ld. 2. térkép). Ennek oka a korabbi
visszaeseés hatasara bekovetkezé alacsony bazisérték, mivel a belvarosban
a valsag évei alatt sem esett vissza akkora mértékben a tranzakciészam.
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2. térkép

Pest megyében és a VII. keriiletben a legaktivabbak a vevok

A forgalom helyi adottsdgokhoz mért intenzitdsat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy viszonyszam:
az adott id6szak (jelen esetben a 2014-es év) soran eladott lakdingatlanok szamanak és az aktualis lakdsallomanynak a
hanyadosa. (A NAV-t6l kapott, a jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen szlirt adatbazis feldolgozasaval els6sorban a forgasi

sebesség teriileti relacioit tudjuk hitelesen dbrazolni.)

2013-rol 2014-re jelentésen emelkedett az orszagos tranzakciészam, azonban a forgasi sebesség 142 jarasban még igy
sem ériel az 1%-ot. Az 1%-o0s forgdsi sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes lakdingatlan-allomanya 100 év alatt
cserélne gazdat. Az 1%-ot meghalado jarasokba beletartozik — a XXIII. kertletet kivéve — 22 budapesti kerulet, valamint
tobbségében dunantuli jarasok (ld. 3. térkép). Az orszagos nyugat-keleti lejt6 tehat ebben a mutatoban is kivehetd, azonban
meég jelentésebb kilonbségek figyelheték meg a telepllési jogalldsok szerint vizsgalt értékek kozott. Vidéken 2% feletti a
forgasi sebesség a Veszprémi, Debreceni, Tatabanyai, Soproni, Szegedi és Gyori jarasokban, ugyanakkor a 0,2%-ot sem éri
el a Rétsagi, Hajduhadhazi, Encsi, Szobi és Szikszoi jardsokban. A nagyobb varosok jardsaiban tehat aranyosan is nagyobb
az ingatlanforgalom, mig a kisebb telepiléseken egyelére nem érzékelhetd fellendiilés. Ez részben hagyomanyosan is igy
alakul, az utébbi id6szakban azonban a befektetési célu vasarlasok felfutasa tovabb erdsitette a jelenséget.
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3. térkép

A megyék rangsoraban a korabbi évekkel ellentétben Pest megelézte Gyér-Moson-Sopront 1,45%-0s forgasi sebesség
értékkel. Az utolsd helyen Nograd all, mindossze 0,2%-kal, ami — hangsulyozottan elméleti hasonlattal élve — azt jelentené,
hogy egy atlagos Nograd megyei lakdingatlan 500 évente cserélne gazdat (ld. 5. diagram). Az ingatlanallomanyhoz képest
igen csekély, 0,5% alatti a forgasi sebesség még Tolna és Zala megyében. Ev/év alapon a tendencia ugyanakkor — az
egyontetlen élénkllé forgalomnak koszonhetéen — mindenhol javuld

A diagramon egyértelmUen latszik, hogy a forgalom lakdsallomany aranyaban mért mutatéjaban minden megyén belil
kimagaslanak a megyeszékhelyek. A veszprémi forgdsi sebesség tavaly kozelitette a 3%-ot, mig a salgotarjani alig haladta

meg az 1%-ot

5. diagram: Forgasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (%)
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Iranyitészam-korzet szerinti lakasallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet kerlleti szinten elemezziik. A korabbi

évekhez hasonldan a legkisebb forgalmu kerilet 2014-ben is a XXIII. kerdilet volt (0,6%), mig a legnagyobb forgasi sebesség a
VII. (6%) és a VI. (5,6%) keriiletekben volt mérhet6 (ld. 6. diagram). Ez utébbi két érték alapjan a VII. keriiletben kevesebb mint
17, a VI. kertliletben pedig 18 év alatt cserél gazdat egy atlagos ingatlan. A 4. térképrol jol leolvashaté a belvaros felé haladva
a forgasi sebesség novekedése, azaz a pesti peremkeriletek forgalomnovekedése ellenére még mindig a belvarosi piac

.porog” a legjobban.

6. diagram: Forgdsi sebesség kerlletenként (%)
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Gyor-Moson-Sopron megyében az ausztriai munkavallalok hajtjak fel az arakat

2014-ben orszagosan 1,6%-0s nominalis arnovekedés volt mérhetd az azt megel6zé év araihoz képest. Mivel azonban

NAV adatbazisa — az erre valé szlirés lehetéség nélkil — tartalmazza a Nemzeti Eszkozkezel6 altal a piaci arnal jelentésen
olcsobb lakdsok nagy tomegU vételét, a .valodi” dremelkedés ennek akar a kétszerese is lehetett. Ez a valsag kezdete
(2008) ota az els6 év, amikor orszagosan is néttek az eladasi arak, magunk mogott hagyva ezzel a valsag mélypontjanak
szamito 2013-as évet. Bar a 19 megye kozil minddssze négyben novekedtek az arak, 15-ben csokkentek (ld. 7. diagram),
ugyanakkor a novekedés rendre a nagyobb forgalmu megyékben és Budapesten kovetkezett be, ami elég volt ahhoz, hogy
orszagosan is pozitiv iranyba mozditsa az arvaltozast. Erdekesség, hogy a legpozitivabb és a legnegativabb arvaltozas is

a Nyugat-Magyarorszagi Régidban tortént. Mig Gyér-Moson-Sopron megye atlagdra — koszonhetéen a kedvez6 foldrajzi
fekvésének (tomeges ausztriai munkavallalas miatt szarnyalnak a bérleti dijak, igy a befektet6i aktivitds is nagyon élénk) —
egy év alatt 14,3%-kal nétt, addig Zala megyében ugyanezen id6 alatt 10,2%-kal csokkentek az arak. Ez utébbi csokkenést
a gyogyfiurdok kornyéki kiulfoldi — elsésorban orosz ajku — befekteték tdvolmaradasa részben magyarazhatja. Kilon Ki

kell emelni Somogy megyét, ahol Zala megyéhez hasonloan 8%-kal csokkentek az arak. Mivel itt a legtobb tranzakcid a
Balaton-parti telepilésekre korlatozodik, ezért a kordbbi évek tomeges vizparti lakasépitései erésen felfelé torzitottak a
megyei atlagdrat. Az ilyen jellegl beruhazasok valamivel alacsonyabb volumene éppen ezért jelentésen képes befolydsolni
az adott évi arakat.

Mivel megyei szinten a forgalom jelentds részét a megyeszékhelyek adjak, nem meglepd, hogy a megyei és a
megyeszékhelyeken mért arvaltozas erésen korrelal egymassal. Ahogy azt korabban mar bemutattuk, megyeszékhelyeken
ugyanakkor egy-két kivételtél eltekintve az drak kedvezébb iranyba valtoztak, mint az alacsonyabb jogallasu telepiléseken,
azaz a megyék egészén. Tavaly a legjobban a gydéri atlagar nétt, kozel 18%-kal, mig Békéscsaban 12%-ot kozelitette

az értékvesztés, melynek oka a latvanyosan megugro lakételepi forgalom lehet.

7. diagram: Eves arvaltozas megyénként és a megyeszékhelyeken (2014, %)
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A jarasok kozott szintén jelentdsek a kilonbségek. 112 jarasban tovabbra is folytatddott az arcsokkenés, 86-ban ezzel
szemben megindult a ndvekedés. Terliletileg leginkdbb az észak-nyugati orszagrész, valamint Budapest van kedvez6
helyzetben (ld. 5. térkép). El6bbiben az Ausztridba ingdzé munkavallaldk pozitiv migracids egyenlege erdsiti az aremelkedést,
mig Budapesten a korabbi évek elhalasztott keresletének aktivizalddasa mellett a befektetési célu ingatlanvasarlasok
okozzak a kereslet és az arak novekedését. Erdekes, hogy mig Gyér-Moson-Sopron megyében minden jarasban néttek

az arak, Tolna megyében épp ellenkezéleg: mindenhol negativ a tendencia.




Jarasi év/év arvaltozas
2014, %
Ms-
Mo-s5
-5-(-0,1)
M -10-(-51
H-<-10

5. térkép

Budapesten az orszagos atlagot 2,5-szeresen meghaladé aremelkedés kovetkezett be, ami 4,1%-o0s atlagos novekedést
jelent. (A Nemzeti Eszkdzkezeld vasarlasaitol megtisztitva itt is ennél magasabb lehet a valds arany.) A VIII. kerdilet
kivételével minden keriiletben néttek az arak, legnagyobb mértékben (10-12%-kal) a kordbban legnagyobb arzuhanast
elszenved6 pesti peremkeriletekben (XV., XVII., XX.). Ett6l nem sokkal lemaradva kévetkeznek a belvarosi keriletek

(V., VI, VII.), amelyekben ugyancsak jelentds, 9-10%-o0s aremelkedés ment végbe (ld. 8. diagram).

A lista masik végén a VIll. kerilet az egyetlen, ahol arcsokkenés tortént, igaz ennek mértéke a fél szazalékot sem éri el.
Ennek oka egyértelmlen az dsszetétel-hatassal magyarazhaté. Az elmult években ugyanis az itt felépdlt Corvin-sétany és
annak kozelében kialakitott méas kisebb projektek lakasai erésen felfelé hiztdk az atlagarat. (Ehhez kapcsolddo, vélhetéen
tomeges céges vasarlasok miatt utdlag korrigaltuk is a 2013-as adatot). 2014-ben azonban a régebbi épités, feldjitasra
szoruld lakdsok forgalma is élénkilt, ami 6sszességében visszafogottabb atlagarat eredmeényezett. Sokan befektetési
céllal vasaroltak (és veszik most is) ezeket az alacsony érték( lakasokat, amelyeket aztan feldjitva magasabb aron lehet
értékesiteni, esetleg bérbe adni. A sor végén emellett a tovabbra is legcsekélyebb forgalmu XXIII., valamint a mar korabban

is meglehetésen draga I. kerllet allnak 1,5% alatti arnovekedéssel.

8. diagram: Eves arvaltozas keriiletenként (2014, %)
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Megjegyzés: A VIII. keriiletben egy nagyberuhdzas vélhetéen tomeges céges vasarlasai miatt itt visszamendleg korrigaltuk a 2013-as adatot.
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A 160 iranyitészam-korzetb6l 135-ben volt darndvekedés, és mindossze 25-ben arcsokkenés (ebbél csak hét budai oldali).
A 6. térképen a legmagasabb kategdridba (12% feletti arnovekedés) kerilt 23 korzet elsé hét helyén pesti korzetek allnak,
s budai korzetek kozul csak hat kerdlt ide. A legnagyobb aranyban a 1062-es korzet atlagara nétt. 10%-ot meghalado
arcsokkenés az alabbi négy iranyitészam-korzetben tortént: 1097, 1238, 1014, 1196.

Bp. IRSZ év/év arvaltozas
2014, %

.12<
Ws-12
Wsi-79
0-39
.<0

6. térkép

Egyértelmii lakételepi dragulds

Erdekesen alakul a haztartasok b6 20%-anak otthont add lakételepi lakasok piaca. Ugy ténik, hogy a véalsag éveiben az
orszagos atlagnal nagyobb, 0sszességében 18%-o0s arcsokkenést elkonyveld szegmens most a fellendllés egyik nyertese
lehet. A 20 ezer fonél népesebb telepllésekre kiterjed6 elemzéslink szerint orszdgosan ugyanis a lakoételepi lakdsok ara
egy év alatt 136 ezer Ft/m?-rél 144 ezer Ft/m?-re emelkedett. Ez az 5,9%-0s ndvekedés jocskan meghaladja az orszagos

aremelkedés temét.

Budapesten a VIII. kerlletet kivéve mindenhol, 6sszességében 8%-kal 181 ezer forintra nétt a lakdtelepi lakasok fajlagos
atlagara. A legdragabb keriilet tovabbra is a XI., 2014-ben 226 ezer forintos atlaggal. Aremelkedés litemében azonban

a XlIl. kertlet viszi a primet 13,1%-kal. Mig 2013-ban a legolcsdbban, 132 ezer Ft/m?-ért a XX. kertletben vehettiink
panellakast, addig 2014-ben mar a legolcsobb VIII. keriiletben is atlagosan 140 ezer Ft-ot kellett fizetni egy négyzetméterért.

A megyeszékhelyek kozil mindkét vizsgalt évben Gyor allt az élen, 2013-ban 156 ezer, mig 2014-ben mar 179 ezer Ft/m?
arral, ami az orszagos atlagot tobbszorosen meghalado, 14,7%-o0s aremelkedést jelent. Szemben az egységes févarosi
dragulassal ugyanakkor hét megyeszékhelynél csokkenést latunk tovabbra is. A nagyvarosok soranak masik végén
2013-ban Szolnok allt 83 ezer Ft/m?-rel, 2014-ben pedig Salgdtarjan 70 ezer Ft/m? értéke zarja a listat.
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1 négyzetméter az V. keriiletben = 10 négyzetméter a Cigandi jarasban

A 2014-ben orszagszerte eladott lakdingatlanok atlagara 11,0 (Budapest nélkdil 8,4) millié forint volt; ezen belil a forgalom
b6 80%-at ado lakasokeé 10,8 (csak vidéket nézve 8,0) millié Ft, a hazaké pedig 12,9 (vidéken 11,5) millié Ft. Terileti
0sszehasonlitasban azonban célszer( a fajlagos arakat elemezni. A megyék rangsoraban Gyér-Moson-Sopron megye

(203 ezer Ft/m?) megelézte Somogy megyét (199 ezer Ft/m?) és Pest megyét (181 ezer Ft/m?), a negyedik helyen azonban
nem tortént valtozas (Hajdu-Bihar megye, 166 ezer Ft/m?) (ld. 9. diagram). A sor végén ugyancsak a korabbi évekhez hasonlo
sorrendben Nograd megye (76 ezer Ft/m?) és Borsod-Abauj-Zemplén megye (88 ezer Ft/m?) all.

Csakugy, mint az arvaltozasnal, természetesen az arszintnélis erds a kapcsolat a megyék és megyeszékhelyeik kozott.
A latvanyos kivétel ezuttal is Somogy, ahol a forgalom tovabbra is jelentds részét adé Balaton-parti telepllések viz kozeli

ingatlanjai atlagosan joval dragabbak a kaposvari arszintnél. A legdragabb megyeszékhely 2014-ben Gyér volt 214 ezer Ft/m?-rel,
mig a sor masik végén Salgotarjan all 74 ezer forintos fajlagos arral.

9. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?)
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Jarasi szinten, a legolcsdbb Cigandi jaras (36 ezer Ft/m?) és a legdragabb Budapest V. kerlilet (362 ezer Ft/m?) kozott
2014-ben éppen tizszeres volt az arkilonbség. A Budapesten kivili jardsok esetében a dobogd mindegyik fokara

egy-egy Balaton-parti jaras allhatott fel. Legdragdbb a Siéfoki (290 ezer Ft/m?), majd a Fonyddi (289 ezer Ft/m?), végll a
Balatonfiiredi (224 ezer Ft/m?) jaras. Ezek el6kel6 helye a jo fekvésen tdl a nagy szamu Uj, vagy Ujszer( lakadsprojektben
eladott ingatlanok magas araival is magyarazhatd. Fontos megemliteni emellett a nyugati hatarszél jarasait, ahol szintén
elé6fordulnak 200 ezer Ft/m? feletti atlagok (Gyéri és Soproni jaras). Harmadik térségként pedig a budapesti agglomeraciot
kell kiemelni, ahol a Pilisvorosvari, Dunakeszi, Budakeszi és Szentendrei jarasokban szintén kettes szamjeggyel kezdédik egy
atlagos négyzetméterar. A legolcsdbb jarasok ezzel szemben hagyomanyosan leginkabb az északkeleti hatarmenti, illetve

a baranyai aprofalvas terileteken talalhatdk (ld. 7. térkép). Kilenc itteni jarasban cseréltek gazdat tavaly a lakdingatlanok

50 ezer Ft/m? alatti atlagarakon.




Jarasi atlagar

2014, Ft/m?

M 150000<

Il 125 000 - 150 000

B 100000 - 124 000
75000 - 99 000

< 75000

7. térkép

Budapesten tavaly 13,5 millié forintos atlagaron keltek el az ingatlanok; ezen belil a lakasok atlagara 13,3 millio, mig a
hazaké 24,7 millié forint volt. Fajlagos ar tekintetében 2014-ben is ugyanaz a négy kerdlet allt az élen, mint az azt megel6z4
években, a sorrend csak a dobogd harmadik fokan valtozott. 362 ezer forinttal az V. kertilet a legdragabb, melyet

a ll. kerlletet kovet 342 ezer forinttal, majd a XII. kerulet kovetkezik 329 ezer és az |. kerulet 319 ezer forinttal. A legolcsdbb
lakasok tertleti elhelyezkedésében sem tortént jelentds valtozas. Csepelen atlagosan 155 ezer forintot kell fizetni egy
négyzetmeéterért, mig ugyanezért a XXIII. kertletben 163 ezer forint, a X. keriiletben pedig 172 ezer forint szlikséges.

A févarosi szinten legnagyobb lGtemU éves aremelkedésével tavaly a XV. kerulet kettét [épett elére, am még igy is a negyedik
legolcsobb varosrész (ld. 10. diagram).

10. diagram: Atlagér keriiletenként (Ft/m?2)
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Megjegyzés: A VIII. kerliletben egy nagyberuhazas vélhetéen tomeges céges vasarlasai
miatt itt visszamendleg korrigaltuk a 2013-as adatot.




Kerulleti szinten 2,28-szorosrol 2,34-szeresre nétt a legolcsdbb és legdragabb kozti kilonbség, mig irdnyitészam-korzetek
esetében ez 4,06-szorosrol 3,96-szorosra csokkent. Ez utobbi féként a 1014-es (budai Var) iranyitészam-korzet
arcsokkenésének koszonhetd, mivel a korabbi években itt jellemz6 600 ezer forintot meghalad6 négyzetmeéterarak a 2014-es
évben 508 ezer Ft/m?-re csokkentek; ezzel természetesen még mindig megdérizte a legdragabb budapesti terllet cimét.

A képzeletbeli dobogé masodik és harmadik fokan a 1121-es és a 1025-0s iranyitoszam-korzetek allnak 411 ezer, illetve

397 ezer forinttal négyzetmeéterenként. A legdragabb pesti korzet, a 1052-es kerdilt a negyedik helyre 392 ezer forintos
atlagos fajlagos araval. A legolcsobb budai pedig a 1039-es korzet (Békasmegyer), ahol a 168 ezer Ft/m? hatulrdl a 26. helyre
volt elég. Az abszolut legolcsdbb irdnyitdszam-korzet a 1238-as, minddssze 128 ezer Ft/m?-es atlaggal. A budapesti 242 ezres
fajlagos atlagarhoz a legkozelebb a 1131-es iranyitdszam-korzet all (ld. 8. térkép).

Bp. IRSZ atlagar

2014, Ft/m?

M 320000 <

Il 280 000 - 320 000

B 240000 -279 000
200 000 - 239 000
<200 000

8. térkép

Mar nem csokken tovabb az atlagos, elméleti lakashoz jutasi id6

A KSH adatai szerint az atlagos nettd redlkereset tavaly 2006 6ta a legnagyobb tGtemben, 3,2%-kal nétt. Figgetlendl attol,
hogy ez a novekedési item meddig marad fenn, a lakasar-csokkenés megallasaval a 2009 és 2013 kozott folyamatosan
javulo jovedelem/lakasar mutaté 2014-ben mar stagnalt.

Hangsulyozzuk, hogy ez egy elméleti mutatészam, amely azt fejezi ki, hogy hany évi nett6 atlagjovedelmet kell teljes
egészében félretenni egy atlagos (a tavalyi eladdsok alapjan kerekitve 60 m?-es) lakdingatlan hitelfelvétel nélkili
megvasarlasahoz. A 11. diagramon latszik, hogy mig 2003-2004-ben, a lakaspiaci boom csucsan 9,5-10 év volt a
vizsgalt mutato, ez a valsag elejére 8,5 évre, majd 2013-ra — a csokkend araknak és a novekvd kereseteknek egylttesen
koszonhetéen — alig 6 évre esett. Mivel a tavalyi realkereset-novekedés nagyjabél megfelelt az orszagosan eladott
lakdingatlanok teljes aremelkedésének, 2014-ben mar nem mozdult el ez az érték.




11. diagram: Hany évi, teljes egészében félretett nettd atlagkereset szlikséges
egy 60 m2-es atlaglakds megvasarlasahoz?
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Megjegyzés: Lakdsdraknal a valds tranzakciokat vettik figyelembe, nem a tiszta arvaltozdst mutatoé elméleti indexet.

Az elmult évek realbér-novekedése, a folyamatos lakasar-csokkenés, a bérleti piac fellendulése, valamint a klasszikus
pénzpiaci befektetések alacsony hozamai miatt redlis lehet az a feltételezés, hogy a 2014-es, par tizezres forgalmi
novekmény tetemes részét az elsésorban Budapestre és a nagyvarosokra korlatozédo befektetési célu vasarlasok

adhattak. Szamitasaink szerint a felsé jovedelmi otodbe tartozd haztartasoknak realis esélylk van 5-10 év alatt egy, akar a
legmagasabb arkategdridba tartozo, az 1. tablazat alapjan 23 millié forintos lakdst megvasarolni. A valsag éveinek sporolasa
gy most tomegesen Olthet testet kiadasi céllal, illetve a jovébeni értéknovekedésre spekulalo tranzakciokban.

Mivel a 2008 6ta eltelt hat évben becsléslink szerint hdromszdazezer feletti lakdingatlan-tranzakcid halasztédhatott

el, a mostani aremelkedésekrol, a piac beinduldsarol szolo hirek, és az ezeket mutatd statisztikak minden bizonnyal
hamar aktivizaljak a sajat célra vasarlok tomegeit is. Dontéseiket pozitivan befolyasolhatjak a valsag elétti id6ket idéz6
hitelkamatok, illetve a 2015. julius 1-jétél immar a hasznalt lakdsok vasarlasara is felvehetd Csaladi Otthonteremtési
Kedvezmeény.
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