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Mig 2009 a valsag els6 teljes éveként vonult be a lakaspiaci krénikdkba, a 2014-ben megjelent elsé
pozitiv jelek utan 2015-0t kétség kivil a kildbalads évének konyvelhetjlk el. Az elsé harom negyedév
adatai alapjan, a latvanyosan élénkuld forgalom orszagos atlagban minden ingatlantipus esetében,
regionalisan vizsgdlva pedig a legtobb terlleti egységben — gyakran két szamjegy(l — arnovekedéssel
jart. Az okok sokrétliek, de a piacot most még egyértelmden a hihetetlenil felporgé befektetési

célu vasarlasok hajtjak. A jovébeli varakozasok kapcsan a f6 kérdés tehat, hogy ez a helyzet meddig
maradhat fenn, illetve milyen valtozasok varhatok a kereslet ardnyeltolodasaval.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2015 elsé harom negyedévének forgalmi adatai alapjan vizsgaljuk

meg, hogy szUlk egy év alatt teruletileg, jogallasonként, ingatlantipusonként hogyan valtoztak az arak. Vajon hol mutat még
mindig csokkenést az arindex? Milyen arsorrend alakult ki az egyes terlleti szinteken? Az atlagnal nagyobb dragulast mutato
lakotelepek dara meddig emelkedett idén?

A terileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizarolag megvaloésult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Adé- és Vamhivataltol
(NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen szlirt adatbazis. Budapesten a 161 iranyitészam-korzet,
illetve a 23 keriilet, mig az orszag egészén a - févarosi kertliletekkel egyttt — 197 jaras, illetve a 19 megye és a

18 megyeszékhely képezték elemzéslink terlleti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb [épcsé-
ben - terdleti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Gton — kisz(rtlk a hibdsan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakcidkat.

(A korabbi évek Ertéktérkép elemzéseivel valé 6sszevetéshez fontos informacio lehet, hogy idén — illetve az éves dssze-
hasonlitas miatt 2014-re visszamendleg is — mdodositottuk a sziirési limiteket!) Az arak valtozasat mindig csak azokon
a terlleti egységeken mutatjuk be, ahol mind a bazisév 2014-ben, mind az idei csonka évben statisztikai adatpotlas
nélkiil is megbizhaté eredményhez sziikséges szamossagu forgalmi adat all rendelkezésre. Elemzésiinkbe csak a tel-
jes (1/1) tulajdoni hanyadot érint6 adasvételeket vontuk be.




Aremelkedés minden szinten

Ot év csokkenés utan, 2014-ben orszagos szinten nagyjabél 1,5%-o0s (a Nemzeti Eszkdzkezeld nyomott dron térténd
véasarlasai nélkiil szamitva 3%-ot meghalado) dremelkedést mutatott az OTP Lakdingatlan Erték Indexe. A tavalyi 28%-0s
forgalomnovekedés azonban még csak Budapesten és a megyeszékhelyeken hozott aremelkedést, mig a kisebb varosok és
kozségek osszesitett mutatoja tovabbra is negativ el6jelléi maradt.

Az idei év els6 harom negyedévében a NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok ugyanakkor mar azt
mutatjak, hogy az orszagos atlagban 13% korili aremelkedés 2015-ben mar egyontetlvé valt. Azaz a novekvo lUtemben
bévils forgalom (idén az adasvételek szama Ujra 150 ezer kornyékén alakulhat, ami utoljara a valsag el6tti 2008-as évben
volt mérhetd) minden jogallasban az eladott ingatlanok dranak emelkedését hozta (ld. 1. diagram). A févarosi értéknovekedés
14% koril alakul, mig a tobbi teleplilésen 6sszességében 8-10%-0s a dragulas. (Hangsulyozzuk, hogy itt az egyes
jogallasokba tartozo telepllések osszességének atlagos arvaltozasardl van szo; a telepilések szintjén természetesen ettol
jocskan eltérhet az aranyszam.)

1. diagram: Arvaltozas jogéllasonként (2014-2015. 1.-IX., %)
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Az elmult szlk két év aremelkedési trendje a lakételepi lakasok feldl indult. Mivel a vasarldk motivacidja jelenleg leginkabb
a befektetés, a legolcsdbb, de kiadassal j6l hasznosithaté ingatlanokat keresik. Az elmult évek panelfeldjitasi programijai,
illetve a csokkend rezsikiaddsok egylttesen hatékonyan erodaltdk a lakdtelepek rossz altaldnos megitélését. Emellett, mivel
a lakotelepi lakdsok alapbdl a legolcsdbbak voltak mindig is, itt mehetett végbe a legnagyobb ardnyu értékndvekedés (ld.

2. diagram). A lakasok atlagosan 13-14%-0s draguldsa mellett az 6nalld hazak csak 5% korili arnovekedést produkaltak.
Ennek f6 oka, hogy ezek az ingatlanok kiesnek a befektetdi célpontok kozll, nagy részik az amugy is csekélyebb forgalmu
vidéki telepiiléseken talalhato, illetve (példaul Pest megye esetében) koncentralt tdlkinalat alakult ki piacukon.

2. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (2014-2015. I.-IX., %)
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Az alabbiakban pontokba szedve sorba vessziik a latvanyos lakaspiaci aremelkedéshez vezetd f6 okokat, az elmult masfél
évre koncentralva:

« Az alacsony banki betéti kamatok, illetve egyéb perspektivikus alternativak hianya a lakaspiacra terelte a befektetési
célu vasarldkat. Jol megvalasztott vasarlassal a lakdspiacon az elmult masfél-két évben konnylszerrel el lehetett
erni 6-8%-os bérleti hozamot.

« Az albérleti piac a valsag kezdete dta jél prosperal, a kereslet toretlen, melyet a budapesti belvarosban idénre
felporgd turisztikai célu lakdskiadas, az orszag nyugati hatdrdhoz kozeli varosokban pedig az Ausztridban munkat
vallalok allandd bérleti kereslete egészit ki.

« Az év eleji sorozatos brékercsédok miatt szazmillidrdos téke dramolhatott a lakdspiacra. Ennek a manapsag
kockazatos tézsdei részvénypiac sem jelentett alternativat.

A piaci mUkodés alapvetésének szamitd kereslet-ar 0sszefliggés itt is mikodik. Azaz a novekvo keresletre reagalva
az eladok alkuhelyzete javult, s végll rengeteg olyan ingatlan talalt gazdara, melyek alacsonyabb aron akar évekig is
a kinalatban voltak, de a valsag alatt nem keltek el.

« A befektetési célu vasarlasok mellett, 6t-hat év kivaras és megtakaritas utan fokozatosan aktivizalédni kezdett a
normal életvitelbél szarmazd, szazezres nagysagrend( elhalasztott kereslet is.

- Bar a lakdsépitések 2014-ben elmozdultak az évszazados mélypontrdl, idén az elsé hdrom negyedévben ismét
csokkenés latszik. A rogton koltozhet6 U] lakasok kinalata ezzel Budapesten példaul gyakorlatilag lenullazédhat idén
év végére. Az ebben a — kereslet valtozasara csak masfél-két év késéssel reagalé — szegmensben tapasztalhatd hiany
tovabb erdsitette a jo6 min6ségl hasznalt lakdsok iranti keresletet, ndvelve az altaldnos arszintet.

« Az egyre csokken6 lakashitel-kamatok, illetve a nyartél hasznalt lakasok vasarlasara is felvehetd Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény egyre szélesebb korben kinal vonzé belépési lehetdséget a lakaspiacra.

- Mindemellett, a médiabdl folyamatosan érkez6 pozitiv hirek hatdsara sokakban mikodésbe éphetett egyfajta
.nem szeretnék kimaradni beldle” attit(d is.

Gy6ér-Moson-Sopron megye areldnye egyre nagyobb

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve kiildnboz6 teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci
arvaltozas és aktudlis arszint mutatoit. A tizenkilenc megye kozil egyedil Nogradban csokkent minimalisan az eladott
lakdingatlanok atlagéra idén (ld. 3. diagram). 15% feletti a dragulds Békés és Hajdu-Bihar megyében, s a févarosi Gtemet
meég Gyér-Moson-Sopron megye haladja meg hajszalnyival. A lista masik végén Nograd mellett Tolna, Heves és Pest megye
allnak 4-6% kozotti mértékkel.

3. diagram: Arvaltozas megyénként és Budapesten (2014-2015. |.-IX., %)
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Az atlagar ranglista nem tartalmaz nagy meglepetést: Budapesttel természetesen nem szamolva Gyér-Moson-Sopron a
legdragabb, 231 ezer Ft/m? atlagérral (ld. 4. diagram). Nyugati hatarmegyénk 14%-os aremelkedésével raadasul tovabb
novelte arelényét. A 200 ezres limitet még Somogy megye, a 175 ezres szintet Pest és Hajdu-Bihar megye haladja meg. A
legolcsébb hagyomanyosan Nograd megye, 70 ezer Ft/m? alatti arszinttel; emellett még Borsod-Abauj-Zemplén marad a
szazezres szint alatt.

4. diagram: Atlagar megyénként és Budapesten (2015. |.-IX., Ft/m?)
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A jarasok kevesebb mint negyedében csokkent az atlagar

A jarasi szintl arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen abrazoltuk (ld. 1. térkép). A budapesti keriletekkel
egyltt 197 jardsbol 138 esetében végeztik el az éves 0sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2014-ben, mind pedig

2015 els6 kilenc hénapjaban legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas tortént, igy nem volt szlikségink statisztikai
adatpotlasra az elemzés soran. A 138 jarashol pedig mindossze 32-ben (23%) csokkent az eladott lakdingatlanok atlagara
(ld. piros szinezés). Ezek kozll egy kerdlet (XXIIL), illetve két Pest megyei terlileti egység van (Godoll6i és Gyali jaras).
Dunantulra ebbdl a kategoériabol 11 jaras esik, a tébbi mind az orszag keleti részében talalhatd, a legtobb (4-4 db) Nograd

és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében. Gyér-Moson-Sopron és Komarom-Esztergom megyébdl viszont egy jaras

sem kerilt a csokkend aruak kozé. Mig az el6bbi esetében ez egyértelmUen a rendkivil élénk kereslet kovetkezménye,
Komarom-Esztergom esetében a viszonylag alacsony bazisu arszint is kozre jatszhat ebben.




Jarasi arvaltozas
2014-2015. 1.-1X., %
M 20<
M 10,1-20

0-10
H <0

n/a

1. térkép

n/a: nem volt legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas mind 2014-ben és 2015 els6 kilenc hénapjaban

35 jardsban nétt orszagos atlagot meghaladd mértékben az atlagar. A legmagasabb kategdriat ezen belil is az a 11 teruleti
egység képviseli, ahol a 20%-ot is meghaladja a dragulas; ebbdl nyolc Pest megyei, budapesti vagy dunantuli (ld. sotétzold
szinezés). Erdekes, hogy Békés megyébdl két jaras (Gyulai és Szarvasi jaras) is képviselteti magat ebben a csoportban,
ugyanakkor az dremelkedés itt orszdgos szinten is igen alacsony bazisrol indult. Az alacsony bazison kivil (amire az
elébbiek mellett j6 példa még a Dunadjvarosi jaras is) az adott terilet befektetési vonzereje (pl. Budapest V. keriilet), illetve
orszagon belil munkavallalasi okokbdl induld koltdzési célpont volta (pl. Kapuvari jaras) allnak a forgalmi élénkiiléssel
egydltt jaré dragulds mogott. Ezen kiviil az 6sszetételhatds is szerepet kap pl. a Fonyddi jards esetében, ahol idén tobb
Balaton-parti, nagy értékl lakasokat tartalmazdé lakoprojekt értékesitése zajlik sikerrel.

A 2. térkép a 2015 els6é harom negyedévében eladott ingatlanok atlagarat mutatja jarasonként. Azt a 138 jarast mutatjuk,
ahol legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént (Budapestet nem szamitva is atlagosan 124 volt!), igy nem volt
szlkség statisztikai adatpotldsra. Nyolc jaras atlagara haladja meg a 300 ezres szintet, s tovabbi 24 a 200 ezer Ft/m?-t

(ld. sotétbarna szinezés). A legdragabb nyolc kozé (elsé helyen Budapest V. keriilete all 448 ezer Ft/m?-rel) budapesti
kertleteken kiviil egyedil a Fonyddi jaras jutott be harmadik helyen, 388 ezer Ft/m?-rel. Ahogy emlitettik ennek egyértelm
oka lehet, hogy idén az eladasok jelentés részét kozvetlen vizparti Uj lakasok teszik ki. A 200 ezer feletti kategériaba
Budapest és a Balaton-part mellett (a Fonyddin kivil a Siéfoki és a Balatonfiiredi jaras) még Pest megyei (Budakeszi,
Dunakeszi, Pilisvorosvari, Szentendrei és Vecsési jaras) és Gyér-Moson-Sopron megyei jarasok (Gyéri, Soproni, Kapuvari és
Mosonmagyarovari jaras), illetve a Fejér megyei Gardonyi jaras kerilt bele.




Jarasi atlagar

2015, I-IX., Ft/m?

Il 200000 <

I 151000 - 200 000
100 000 - 150 000
<100 000

n/a

2. térkép

n/a: nem volt legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas 2015 elsé kilenc honapjaban

Hat jaras atlagara marad 50 ezer Ft/m? alatt (Hevesi, Putnoki, Mezékovéacshazai, Ozdi, Fiizesabonyi és Komldi jarasok), s tovabbi
38 nem éri el a 100 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). E szint alatt a legtdbb, 5-5 darab Borsod-Abauj-Zemplén és
Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei. Csak Gydér-Moson-Sopron és Vas megyébdl nem kerdlt ide egy jaras sem. Az orszagos
atlagot jelentdé 218 ezer Ft/m?-es arat leginkabb Budapest IV. keriilete kozeliti meg, mig a févaros nélkil szamitott 153 ezres
vidéki atlaghoz a Nyiregyhazi jaras all legkozelebb.

17%-o0s dragulas Békéscsaban

Ahogy lattuk, megyei szinten idén eddig Békés és Hajdu-Bihar arszintje emelkedett legnagyobb mértékben. Az 5. diagram
adataibol kiderdl, hogy ez az adott megyeszékhelyek miatt lehet (Békéscsaba 17%, Debrecen 13%), hiszen ezek adjak a
forgalom legnagyobb részét. Az egyetlen csokkend aru nagyvaros Salgotarjan (vo. Nograd megye korabban). 5% alatti az
aremelkedés mértéke még Kaposvaron és Egerben. A pozitiv irdnyu arvaltozas tobb megyeszékhelyen egyértelmden a
forgalom jelentds részét add lakotelepi lakasok draguldséra vezethetd vissza (vo. 10. diagram).




5. diagram: Arvéltozas megyeszékhelyenként (2014-2015. |.-1X., %)
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Az igy kialakult atlagarakat bemutato 6. diagram szerint tovabbra is Gyér a legdragdbb megyeszékhely 239 ezer Ft/m?-es
atlaggal. A masodik helyen all6 Debrecenben — bar nagyobb GtemU dremelkedésével kdzelebb lépett Gyérhoz — az atlag
meég éppen 200 ezer forint alatt marad. Salgotarjan, Miskolc, Tatabanya és Szolnok hagyomanyosan a legolcsébbak.
Nograd megye székhelye az egyetlen, ahol az eladott lakasok &tlagara nem éri el a 100 ezer Ft/m?-t és Miskolcon is csak
hajszalnyival haladja meg ezt a limitet.

6. diagram: Atlagar megyeszékhelyenként (2015. I.-IX., Ft/m2)
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Budapesten egyediil Soroksaron csokken még mindig az atlagar

A févarosi kerliletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 7. diagram) szembet(ing,

hogy atlag (14%) felett egyrészt a nagy lakdtelepekkel rendelkezé kerlletek (111, X.,
XV., IV., XVII, XX1.), masrészt a befektetési céllal leginkabb keresett pesti belvarosi
kerlletek (V., VII., V1), illetve Bel-Buda (II., XI.) dragultak egy év alatt. Az egyetlen
csokkeno aru kerulet a legkisebb forgalmu XXIII.




7. diagram: Arvéltozas févarosi keriiletenként (2014-2015. 1.-IX., %)
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A nagyrészt a turisztikai célu, révid tavu lakaskiadas (‘Airbnb’) hihetetlen népszerliségét kovetd befektetsi ronam okozta
22%-0s arnovekedés utdn a févaros V. keriilete messze vezeti a budapesti arrangsort, kbzel 450 ezer Ft/m?-rel (ld. 8. diagram).
Ehhez képest a masodik legdragabb Il. kerllet atlagara még hajszallal 400 ezer Ft/m? alatt marad. A 300 ezres szint folé
meég a Xll., I., VI, XI. és XIII. kerUletek jutottak. A masik végletet, 200 ezres szint alatt a XXIII., XXI., XX. és XVIII. keruletek adjak.

8. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (2015. |.-IX., Ft/m?)
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Egyharmados dragulas a VIII. keriilet ,mélyén” és Békasmegyeren

A budapesti irdnyitészam-szint( arvaltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitészam-korzetbél 152 esetében végeztik el
az éves 0sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2014-ben, mind pedig 2015 elsé kilenc honapjaban legaldbb tiz értékelhetd
adattartalmu eladas tortént, igy nem volt szlikséglink statisztikai
adatpoétlasra az elemzés soran. (Ezéltal viszont a legkisebb
forgalmu XXIII. kertlet mindharom iranyitészam-korzete kiesik
vizsgalatunkbol.) 12 kdrzetben legaldbb negyedével néttek az
arak 2014-hez képest idén, s még tovabbi 31-ben 20% feletti az
arvaltozas mértéke (ld. sotétzold szinezés). Az adattisztitas utani
teljes adatbazist nézve kozel 50%-kal dragult, és ezzel élen all a
févarosban a 1086-os korzet, azaz a VIII. kerllet hagyomanyosan
legolcsdbb, Magdolna-negyed része.




(Bar piaci informacidink szerint itt egy Ujépitési tarsashaz eladott lakasai hiztak fel idén az atlagarat, ett6l az utcatol
megtisztitva az adatbazist is egyharmados draguldst mutat ez a korzet, s ezzel a Békdsmegyeri lakdteleppel (1039) egylitt
all els6 helyen.) A legnagyobb dremelkedést elkonyveld térségek egyébként egyrészt nagy lakdtelepek (1039 — Békasmegyer,
1157 — Ujpalota, 1035 — Obuda varoskdzpont, 1195 — Kispest varoskozpont), masrészt befektetési céllal leginkabb keresett
pesti belvarosi korzetek (1063, 1073, 1053, 1051, 1083, 1068).

Bp. IRSZ arvaltozas
2014-2015. I-IX., %

.20<

M 10,1-20
Mo-10
H-o

n/a

3. térkép

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2014-ben és 2015 elsé kilenc honapjaban

Minddssze kilenc iranyitészam-korzetben csokkent az atlagar 2015-ben (ld. piros szinezés). Ezek jellemzéen kisebb forgalmu
térségek egy kivétellel (1121) a pesti oldalon. Jelentés forgalom mellett harom esetben negativ az arvaltozas: 1095, 1062 és
1082. Mig az elsd kettd a IX. és VI. kerllet olcsobb, kozponttdl tavolabbi részei, a 1082-es korzet a mar évek éta rohamosan
fejléd6 Corvin-negyedet takarja. Itt az eladasok jelentds részét Uj lakdsok adjak, s ezek épp aktualis épitési / értékesitési
Utemezése nagyban befolyasolja az eladasi 0sszetételt, és igy az atlagos arszintet.

A 4. térkép annak a 152 iranyitészam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2015-ben legalabb tiz (de dtlagosan igy is 103!)
értékelhet6 adattartalmu eladas tortént. 450 ezer Ft/m?2-nél dragabbak a 1025 — els6 helyen all 487 ezer Ft/m?-rel —, 1051,
1056, 1052 és 1124-es korzetek, rdadasul ezek majdnem mindegyikében 20% feletti az idei aremelkedés tteme. A 400 ezres
limitet tovabbi 10, a 300 ezres szintet pedig 6sszességében 53 irdnyitészam haladja meg (ld. sotétbarna szinezés).




Bp. IRSZ atlagar

2015. I-IX., Ft/m?

M 300000 <

M 251 000 - 300 000
200 000 - 250 000
<200 000
n/a

4. térkép

n/a: nem volt legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas 2015 elsé kilenc honapjaban

200 ezer Ft/m? alatti atlaggal 20 korzet all (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek kozil mind6ssze egy, a 1225-0s (Nagytétény)
budai oldali, a tobbi jellemzden Pest peremi kerileteiben helyezkedik el. Az atlagos drnovekedés liteme ebben a
csoportban is magas, 15,4%-0s. A budapesti atlagot jelent6 278 ezer Ft/m? fajlagos arhoz a 1035-0s iranyitészam-korzet
(Obuda-varoskdzpont lakételep) all legkdzelebb.
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OTP Lakételep Ertéktérkép 2015: A lakételepi ,reneszansz” szamokban

Mig 2008 és 2014 kozott a lakdtelepi lakasok — az orszagos lakoingatlan-aresést valamivel meghalad6 mértékben — 18%-kal
vesztettek értékikbol, az elmult szlk egy év alatt 14%-os draguldst latunk ebben a szegmensben. Budapesten ennél is
magasabb aranyu, 18%-os volt idén eddig az aremelkedés mértéke, mig a megyeszékhelyeken osszességében 13% ez az ltem.

Az OTP Lakételep Ertéktérkép médszertanarél roviden

Az OTP Lakotelep Ertéktérkép keretében a hazai lakételepi drakat és ezek valtozasat elemezziik 2014. és 2015 elsé
harom negyedéve kozott. Mivel a NAV tranzakcids adatbazisaban nincsen informacié az eladott lakdsok épitési modja-
rél, els6 korben sajat lakdtelep adatbazist épitettiink. Szakmai publikaciok és térinformatikai modszerek segitségével
Budapesten, a 23 megyeszékhelyen és megyei jogu varosban, illetve a 37, hiszezer fénél népesebb varosunkban 0sz-
szesen nagyjabol 550, tobb éplletbdl allé lakdtelepet azonositottunk, melyek mintegy 3170 kozterlletet szamlald listajat
vezettlk ra a NAV ingatlan-tranzakcios adatbazisara. Mivel ez utébbi hdzszamot nem tartalmaz, lakoételepi elemzésiink-
ben az egyes ingatlanok tipus kategorizalasahoz azt a mintegy 1480 kozterlletet hasznaltuk csak fel, melyeken kizaro-
lag lakotelepi éplletek allnak. Elemzésiinket nem szlikitettiik le a paneles épitésii telepekre, hanem az 6sszes, iparosi-
tott technoldgidval épiilt egységet vizsgaltuk.

A 9. diagram alapjan elmondhato, hogy Budapesten leginkdbb az amugy legolcsébbak kdzé tartozé kerlletek lakdtelepi
lakdsai dragultak, 20% felett a XV, XIX. és X. keruletben. Ennek kovetkeztében szUkilt az arollé az olcsé és a draga
varosrészek kozott.

9. diagram: Lakotelepi lakasok arvaltozasa févarosi keriiletenként
(2014-2015. 1.-1X., %)

o N B~ O
I T T

XV.  XIX. X Voo XIVe I XV XV X XX XL XX XKIL - XVIL XL

Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakdtelepek; a teljes egészében lakotelepi utcak adatai alapjan.

Megyeszékhelyek esetében nem ilyen szabalyos az dsszefliggés. S6t, a legdragabb lakételepekkel rendelkezd Gyo6rott
latjuk Veszprém (19%) utan a masodik legnagyobb, 16%-0s draguldast (ld. 10. diagram). Raadasul a nyugati hatarszél
nagyvarosaiban a valsag éveiben is pozitiv irdnyu volt a lakételepi arvaltozds. Ez mindenképpen a belsé mobilitds hatdsa,
azaz évek ota szembetliné a meglévé hazai, illetve osztrak munkahelyek miatt az orszag keletibb megyéibél a nyugati
hatarszél kozelébe koltozés. Olcsdbbak egyedil a salgdtarjani lakdtelepek lettek tavaly 6ta, 3%-kal.
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10. diagram: Lakotelepi lakdsok arvaltozdsa megyeszékhelyenként
(2014-2015. 1.-1X., %)

Veszprém
Gyor
Nyiregyhaza
Székesfehérvar
Békéscsaba
Tatabanya
Debrecen
Pécs
Szombathely
Szeged
Szekszard
Kecskemét
Miskolc
Szolnok
Zalaegerszeg
Eger
Kaposvar
Salgotarjan

Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakdtelepek; a teljes egészében lakotelepi utcak adatai alapjan.

A 9. és 10. diagramok alapjan bekovetkezé arvaltozasok hatasara mara a lakotelepi lakdsok orszagos atlagara 164 ezer Ft/m?
korul alakul. Ez b6 30%-kal marad el az egyéb lakasok aratol, de a kilonbség 2014-hez képest valamelyest csokkent.

A budapesti atlagar 215 ezer Ft/m?, ami csak 25%-kal olcsdbb az egyéb lakdsoknal. A jelenlegi kertleti arsorrendet a 11.
diagram szemlélteti. A XI. kerllet 264 ezer Ft/m?-rel 6rzi elsé helyét, mig a pesti oldalon a legdragabb — a Jozsef Attila
lakotelepnek koszonhetéen — a IX. kerllet (247 ezer Ft/m?). A legolcsdbb XX. kerllet atlagara is meghaladja a 175 ezer
forintot négyzetméterenként.

11. diagram: Lakotelepi lakasok atlagara févarosi kertletenként
(2015. 1.-IX., Ft/m?)

300 000
275 000
250 000 -
225000 +—— — — " —
200000 T B B B B m

175000 00— —— & =L = = = & B
ENES o e e B B B B B B B B B B EE B
125000 00— —— &S B = = & &=
NS o e e e B B B B B B B B EE EE B
75000 H ———— B B L = = & =
SNIES e e oan BE BN B B B B B BN B BE B B

S o o B B B B B B B B B B B B B

XI. X, XHIL XV, XV UL XX Ve XV, XIX X XV XXI. - XVIL - XX.

Megjegyzés: Nem csak paneles épitésl lakdtelepek; a teljes egészében lakdtelepi utcak adatai alapjan. Csak azok a kerlletek, ahol 2015 elsé kilenc
hénapjaban legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént.

A kerlletek kozotti masfélszeres arkilonbség a megyeszékhelyek arsorrendjében mar haromszorosra né (ld. 12. diagram).
Nem meglepé modon a gy6ri lakdtelepi lakdsok a legdragabbak, atlagosan 211 ezer Ft/m?-rel (és ezzel olyan budai
varosrészekkel vetekszik, mint a XXII., vagy a lll. kerilet!). A 150 ezres limitet ezen kiviil Debrecen, Székesfehérvar,
Kecskemét, Veszprém és Szombathely is meghaladja. Salgdtarjanban ugyanakkor csupan 67 ezer Ft/m? az idén eddig eladott
lakotelepi lakasok atlagara.




12. diagram: Lakételepi lakasok atlagara megyeszékhelyenként
(2015. I.-IX., Ft/m?)

225000
200 000
175 000
150 000
125 000
100 000
75000
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25000
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=
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Székesfehérvar
Kecskemét
Szombathely
Nyiregyhaza
Szekszard
Tatabanya
Békéscsaba
Salgétarjan

Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakotelepek; a teljes egészében lakotelepi utcak adatai alapjan.

Erdekességképpen az egyes lakdtelepek szintjén is megvizsgaltuk a fenti mutatdkat, azaz az arak idei valtozasat, illetve

a jelenlegi arszintet. Az 1. tablazat a legnagyobb arnovekedést elkonyvelé budapesti és vidéki telepek toplistajat mutatja.
Ahogy kerlleti szinten is lathattuk, Budapesten az élen jellemzdéen - taldn egyedil Kelenfold kdzpont kivételével — az olcsébb
lakdtelepek allnak, akar egyharmados arnovekedéssel alig egy év alatt. Vidéken vegyesebb a kép, olcsébb és dragabb
varosrészek sorjaznak a listdban, a legjobban draguldok akar 20% feletti értéknovekedéssel.

Adatbazisunkban osszesen 117 olyan lakdtelep van orszagosan, ahol mind a bazisév 2014-ben, mind pedig 2015 elsd
kilenc honapjaban legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént. Ezek kozul mindossze 6tnél mutatnak a szamok
arcsokkenést: Komld, Kortvélyes ltp.; Komld, Alkotmany utcai ltp.; Tatabdnya, Dézsakerti ltp.; Veszprém, Hévirdg utcai ltp.;
illetve mindossze 1% alatti csokkenéssel az orszag legdragabb lakotelepe, a XI. kerlleti Lagymanyosi ltp.!

1. téblazat: A legnagyobb aranyban dragulo lakdtelepek (2014-2015. I-1X., %)

Lakotelep Arvaltozas (%) Lakotelep Arvaltozas (%)
XV., Mézeskalacs tér 34,8 Tatabanya, Sarberki ltp. 22,5
X., Pongrac uti ltp. 33,4 Veszprém, Jutasi ltp. 22,3
XIX., Kispest kozpont 269 Kecskemét, Arpadvarosi ltp. 20,7
XI., Kelenfold kozpont 26,6 Gyér, Kigyd utcai ltp. 20,3
XV., Ujpalota 26,0 Nyiregyhaza, Josavaros 20,2
[Il., Békdsmegyer 23,4 Pécs, Ifjusag uti ltp. 20,1
IV., Kdposztasmegyer 23,3 Dunaujvaros, Rémai varosrész 19,7
XVIII., Havanna ltp. 23,3 Debrecen, Ujkerti ltp. 19,7
I1l., Obuda varoskdzpont 23,1 Békéscsaba, Penza ltp. 19,5
X., Uihegy 23,0 Godolls, Szent Janos utcai ltp. 19,3

Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakdtelepek; a teljes egészében lakotelepi utcak adatai alapjan. Csak azok a lakételepek, ahol mind a bazisév
2014-ben, mind pedig 2015 elsé kilenc hénapjadban legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladds tortént.

A 2. tablazat a jelenlegi legolcsobb és legdragabb 10-10 budapesti
és vidéki lakotelep toplistajat mutatja. Ahogy azt kerdilet, illetve
megyeszékhely szintjén mar lathattuk, a févarosban jéval szlikebb
az arolld, mint a vidéki varosok kozott. Mig Budapesten mindossze
1,8-szoros az arkilonbség a XI. kerileti LAgymanyosi ltp. és a XVIII.
kerlleti Havanna ltp. kozott, a természetesen jéval heterogénebb
vidéki varosok kozott ez majdnem 6,5-szeres (Sopron, Jerevan ltp.
vs. 0zd, Régi Béke ltp.).




2. tablazat: A legdragabb és legolcsdbb lakdtelepek (2015. I-I1X., eFt/m?)

Lakételep Atlagar (eFt/m?) Lakételep Atlagar (eFt/m?)
Xl., Lagymanyosi ltp. 287 Sopron, Jerevan ltp. 221
XI., Mezékovesd uti ltp. 282 Gyér, Adyvaros 214
[Il., Pék utcai ltp. 281 Gydr, Kigyd utcai ltp. 213
XIV., Egressy uti ltp. 275 Godolls, Szent Janos utcai ltp. 209
XI., Gazdagréti ltp. 270 Gyér, Marcalvaros I. 206
XI., Kelenfoldi ltp. 265 Mosonmagyarovar, Méra F. ltp. 200
XIV., Kerepesi / Fogarasi uti ltp. 264 Gyér, Gyarvarosi ltp. 198
XIll., Fiastyuk utcai ltp. 261 Veszprém, Cserhat ltp. 196
XVI., Landzsa utcai ltp. 252 Debrecen, Técovolgyi ltp. 192
IX., Jozsef Attila ltp. 247 Debrecen, Vénkerti ltp. 187

Legolcsobb

Lakételep Atlagar (eFt/m?) Lakételep Atlagar (eFt/m?)
XVIII., Havanna ltp. 159 Ozd, Régi Béke ltp. 35
X., Uihegy 161 Komld, Kortvélyes ltp. 42
XX., Pesterzsébet varoskozpont 163 Komlo, Alkotmany utcai ltp. 52
XXI., Csillagtelep 173 Kazincbarcika, Kozponti ltp. 70
XXI., Csepel varoskozpont 174 Kazincbarcika, Ujkazinci ltp. 80
XVII., Rakoskeresztur varoskozpont 176 Miskolc, Avas 80
X., Pongrac uti ltp. 185 Miskolc, Diosgy6r 82
XXI., Erdésor utcai ltp. 186 Nagykanizsa, Kozponti ltp. 84
XVIII., Baross utcai ltp. 188 Szolnok, Széchenyi ltp. 88
X., Kébanya varoskozpont 191 Dunaujvaros, Béke varosrész 90

Megjegyzés: Nem csak paneles épitésl lakdtelepek; a teljes egészében lakodtelepi utcak adatai alapjan. Csak azok a lakdtelepek, ahol 2015 elsé kilenc
hénapjaban legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént.




Varakozasok

A lakaspiaci kornyezet hirtelen, egyik évrél a masikra torténd megvaltozasanak okait fentebb mar taglaltuk. Ebbél kitdnik,
hogy a forgalom és arak drasztikus novekedése eddig nem a piac szerves fejlédésének eredménye volt, hanem abban a
befektetési céllal tortend vasarlasok magas aranya jatszotta a fészerepet. Ezt a tényez6t érdemes tehat megvizsgalni, ha a
lakaspiaccal kapcsolatos varakozasainkat szeretnénk felvazolni. ime 8sszegydijtott gondolataink a témaban:

* A befektetési célu vasarlok hagyomanyosan gyorsan reagalnak a piaci kornyezet valtozasara. Mivel ez a massziv
csoport mar tavaly év kozben megjelent a keresleti oldalon, s mindezidaig a tranzakciok jelentés része hozzajuk volt
kothetd, aktivitasuk vélhetéen lecsengdében van, de tomeges jelenlétlikre tovabbra is szamitani lehet.

Vélemeénytnk szerint 4-5%-0s banki betéti kamatszint esetén veszitene drasztikusan befektetési célpont voltabol a

lakéingatlan-piac. Egyeldre azonban nem lehet jésolni, hogy ezt a szintet mikor érhetnénk el Ujra.
Ezt erésitheti, hogy az emelkedd drak és a mara mar stagnaldsba (néhol csokkenésbe) valtd bérleti dijak mellett mind
a bérleti, mind az értéknovekedést alapul vevo elérheté hozam — az elmult masfél évhez képest — mar most csokken.

Mindezekkel parhuzamosan a kereslet egyre nagyobb aranyat teszik ki a normalis élethelyzetb6l szarmazé
lakasigények indukalta tranzakciok. Ezek a vasarlok egyrészt a befektetéknél szélesebb korben, tdgabban definidlt
igényekkel keresnek ingatlant, emellett — részben mivel gyakrabban és tobb hitelt vesznek fel — arérzékenyebb
csoportot képeznek.

Az Uj lakdsok 27%-o0s afaszintjének 18, vagy esetleg 5%-ra csokkentésének tervezete mar a dontéshozo szervek elétt
van. A korabbi éveknél most nagyobb esély van arra, hogy ez a kozeljovében elfogadasra keruljon. 18%-os afaszint
esetén ez az Uj kindlat novelésével jarna, 5% mellett viszont mar az Uj lakdsok aranak egyértelmd csokkenése is a
dontés hozadéka lenne. A beruhdzok aktivitdasdanak novekedésével ezaltal a forgalom nagyobb részét adhatnak Uj
lakasok, Ujra nagyobb arnyomast helyezve felilrél a hasznalt lakdsok szegmensére.

Még ha a fenti, kereslet- és arcsokkenés iranyaba haté folyamatok kozel egy id6ben be is kovetkeznének, az eladok
—hamar hozzaszokva a mostani magasabb drakhoz — nem lennének hajlandék azonnal elfogadni az alacsonyabb
arszintet, tehat a statisztikakban is megmutatkozé arcsokkenés késébb kovetkezne be.

Mindezek alapjan azt gondoljuk, hogy — elére nem lathatd valsaghatassal nem kalkulalva — a forgalom és az arak emelked6
uteme a kovetkez6 két-harom évben mindenképpen kitarthat. Ennek soran a tranzakciészam kozéptavon bedllhat a valsag
elétti néhany év atlaganak tekinthet6 180-200 ezres intervallumba. Az dremelkedés éves mértéke a 2015-6s meredek
novekedés utan mar jovére egyszamjegylre mérséklédhet, de a pozitiv irdany még évekig kitarthat.
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