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2017-re lezarult a ciklikusan mikodé lakaspiac meredek fellenduléssel jellemzett, nagyjabdl négyéves idészaka. A normal,
érett mikodéshez érve a f6 mutatdk tovabbi, dm csokkend ttem( emelkedése varhaté. Ha sikerll a piaci tulf(tottséget
elkerdtlni, ez a fazis még hosszan elnyulhat. A vasarloi kor atrendezddésével, a befektetési célu vasarlasok kisebbségbe
kerulésével parhuzamosan a forgalom egyre nagyobb része irdnyul az olcsébb térségek felé; ez minden terlleti szinten
megmutatkozik. A piac egészének jovojére konnyebben elére jelezhetd lenne, ha mihamarabb kiderilne, milyen jovét szan
a Kormany az eredetileg 2019. végéig érvényes 5%-os lakdsafanak.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban a 2017-es forgalmi adatok alapjan vizsgaljuk meg, hogy egy év alatt
terlletileg, jogallasonként, ingatlantipusonként hogyan valtoztak az arak és a forgalom. Vajon hol mutat még mindig csokkenést
az arindex? Milyen arsorrend alakult ki az egyes tertleti szinteken? Hogyan alakul at a forgalom? Illetve mit varunk a kovetkezé
években? Mindezek mellett érdekességképpen bemutatjuk, hogy az orszagos armélyponthoz, 2013-hoz viszonyitva hol vannak
a legnagyobb draguldst elkonyveld térségek, illetve azok a teriletek, ahol még most is csokkennek az arak.

A teriileti arelemzés mddszertanaroél roviden

Adataink kizarélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakciokon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és Vamhivataltol (NAV)
megvasarolt, a jogszabalyi eldirdsoknak megfeleléen sz(rt adatbazis. Budapesten a 161 iranyitészam-korzet, illetve a 23
keriilet, mig az orszag egészén a — févarosi keriletekkel egyltt — 197 jaras, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely
képezték elemzésink terileti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatdva tételéhez eldszor tobb lépcsében — terdleti limiteket
alkotva, illetve tapasztalati Uton — kiszlrtlk a hibasan, vagy hianyosan rogzitett tranzakciokat. Jarasi és iranyitoszam-korzet

szinten, a kis forgalmu terileteket statisztikai adatpdtlassal tettiik elemezhetévé. Vizsgalodasainkba csak a teljes (1/1) tulaj-
doni hanyadot érint6 adasvételeket vontuk be.




Csekély forgalombadviilés mellett nagyjabal 11%-os aremelkedés orszagosan

2017-ben, egy év alatt az orszagos elméleti (tisztitott) lakdingatlan arszinvonal nominal értéken nagyjabol 15%-kal nétt

(ld. 1. diagram). Mivel azonban az eladott ingatlanok dsszetétele az alacsonyabb aruak felé tolddott, a tényleges arvaltozas
ennél kisebbre, 11%-ra adddik. A nominalis arszint igy orszdgosan mar kozel egyharmadaval haladja meg a 2008-as csucsévét,
realértékben ugyanakkor még csak az orszag frekventalt teriileteinek (Budapest és agglomeracioja, nyugati orszagrész egyes
terlletei, néhany nagyvaros, Balaton térsége) arszintje van e felett.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nomindl, tiszta rvaltozas, 2008 = 100)
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A NAV-hoz beérkezett és dltalunk feldolgozott forgalmi adatok azt mutatjak, hogy az el6z6 évekhez képest csekélyebb
mértékben, mintegy 2%-kal bévilé forgalom tovabbra is minden jogalldsban az eladott ingatlanok daranak emelkedését hozta
tavaly (ld. 2. diagram). Az arolld tovabb nyilik az egyes terlleti szintek kdzott: mig a févarosi és nagyvarosi értéknovekedés
egyarant 15% korul alakult, a tobbi varosban 0sszességében 8%-0s, a kozségekben viszont csak 1%-0s volt a dragulds.
(Hangsulyozzuk, hogy itt az egyes jogallasokba tartozo teleplilések 6sszességének atlagos teljes nominalis arvaltozasarol
van szo; a teleplilések szintjén természetesen ettél jocskan eltérhet az aranyszam.)

2. diagram: Arvaltozas jogallasonként (%)
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Az elmult b6 négy év aremelkedési trendje a lakdtelepi lakasok felél indult. Mivel a vasarléok
fé motivacidja a fellendilés els6 éveiben a befektetés volt, a legolcsdébb, de kiaddssal jol o
hasznosithatd ingatlanokat keresték. A korabbi panelfelujitasi programok, illetve a csokkend
rezsikiadasok egylttesen hatékonyan erodaltak a lakdtelepek rossz altalanos megitélését.
Bar mara megfordult az ardny, és a tranzakciok nagyobb felét a sajat élethelyzet valtozasa
motivalja, tovabbra is az olcsésaga miatt korabban kedvelt befektetési célpont lakotelepi
lakdsok dragulésa (13%) a legnagyobb ltem( (ld. 3. diagram). A tégla lakasok atlagosan
12%-0s aremelkedése mellett az onallé hazak csak 3% korili arnovekedést produkaltak
2017-ben. (Ebben természetesen leképezddik az atlagnal joval alacsonyabb kozségi
aremelkedés, hiszen a haz allomany nagyobb része itt talalhato.)
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3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (%)
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A forgalom az olcsébb teriileteken n6; Budapesten 7%-os csokkenés

Bar a teljes kord NAV tranzakciés adatbazishoz elemzési céllal hozzaféré Kozponti Statisztikai Hivatal még nem publikalta
2017-es végleges lakdingatlan-forgalmi statisztikajat, az OTP Jelzalogbank rendelkezésére allo, jogszabalyi eldirasoknak
megfeleléen szlrt adatbazisbol — a megeldzé évitél jocskan elmaradd — 2%-os forgalomndvekedés olvashato ki orszdgosan.

Ez 2017-ben nagyjabdl 155-160 ezres tranzakciészamot jelent. (Fontos megjegyezni, hogy a KSH 2016-ra kozolt 146 ezres
forgalmi adata nem tartalmazza az abban az évben - és azoéta is — latvanyos felfutdson atesé Ujlakas-piac tranzakcidinak egy
részét, amikor is a vevok elsé korben csak elészerzédést kotnek az Uj lakdsra, s az épitési engedély utan aldirt végszerzodés
jelenik csak meg kés6bb a NAV adatbazisaban. Ugyanigy kimaradnak az adatkorbdl a telekvasarlassal tarsashaz kivitelezésére
osszeallé maganszemélyek [ényegében lakdingatlan vételei is. Mindezek miatt mi 2016-ban egyértelmden 150 ezer feletti
wvalédi” forgalommal kalkuldltunk, s ehhez képest adddik 2017-re a 155-160 ezer kozotti becsléslnk.)

Tavaly harom megyében (Vas, Csongrad és Pest), illetve Budapesten csokkent az adasvételek szama (ld. 4. diagram).

A forgalombdviilés Gteme minden terlleti egységben elmarad az egy évvel korabbitol. A legnagyobb, 10%-0s visszaesés Vas
megyében mérhetd. Ugyanakkor csakugy, mint 2016-ban, tavaly is — az egyébként még mindig legkisebb forgalmu — Nogradban
nétt leginkabb, kozel 40%-kal a tranzakciészam. Fele ilyen dtemU, még éppen 20% feletti bévilést Jasz-Nagykun-Szolnok
megye produkalt. A pozitiv folyamatokra egyrészt technikai jellegli magyardzat az alacsony bazisérték. Masrészt tavaly
lekovethet6 tendencia volt az olcsébb terlletek atlagnal nagyobb keresleti élénkilése.

A diagramrol leolvashaté, hogy a megyeszékhelyek koziil csak Kecskemét, Szeged, Szombathely és Tatabanya forgalma
csokkent, 2 és 8% kozotti mértékben. Mashol novekedést latunk, gyakran igen jelentés mérték(t, pl. Szekszardon 43%-ot,
Salgétarjanban 40%-ot, Miskolcon 31%-ot, vagy Gyérben 23%-ot. Ha telepilési jogallds szerint megnézzik a forgalom
alakulasat, az alabbit kapjuk: Budapesten 7% csokkenés, ugyanakkor 6sszességében a megyei jogu varosokban 8%-os,
egyéb varosokban 6%-o0s, mig kozségekben 12%-o0s béviilés. A piac tehat mar két éve beindult a kisebb teleplléseken is,
ugyanakkor — mint azt kordbban bemutattuk (ld. 2. diagram) - ez a nagyvarosokénal kisebb dremelkedést general csak.
Fontos azt is megjegyezni, hogy a kisebb megyeszékhelyeken a néhany szazas éves forgalomban akar csak par tucatnyi
novekmény (pl. egy nagyobb beruh&zés lakasainak eladdsa) szédzalékban latvanyos valtozast jelenthet.




4. diagram: Forgalomvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken
(%)
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Az 1. térképen ellentétes szinekkel jelolt terlleti egységeken is jol lathato, hogy a jardsok tobbségében, 65%-aban nétt a
forgalom 2016-hoz képest. A 197 jarasbol 127-ben volt mérhetd forgalomnovekedés, 68-ban forgalomcsokkenés, mig kettében
a tranzakciok szama megegyezett az el6z4 évi értékekkel. A tranzakcidszam-valtozas irdnya mellett érdemes annak volumenét
is megvizsgalni. A térképen jelolt legfelsd kategdridba kerllt 25 jards, amelyekben minimum 40%-kal nétt a forgalom 2016-hoz
képest, a legolcsdbb északkeleti megyékben slrlsadik leginkabb. Ennek a kategorianak ugyanakkor tobbségében igen csekély
forgalmu jarasok a tagjai, tehat alacsony — akar csak alig néhany tucatnyi darabszamu — bazisrél mérheté a nagy novekedés.
Kivétel persze itt is van: a Dabasi, a Salgétarjani és az Erdi jarasban szazas nagysagrend( az éves forgalmi béviilés.

A csokkend forgalmu tertleti egységek dontéen Budapesten, Pest megyében és a nyugati orszagrészben dsszpontosulnak:

18 keruletben volt tavaly kisebb a tranzakciészam, mint 2016-ban. Az 6t kertlet pedig, ahol élénkilt a kereslet, mind olcsdbb,
Pest peremi varosrészek. A bazisév (itt 2016) forgalma ebben a viszonylatban is meghatarozé természetesen. Szamtalan élénk
forgalmu févarosi kerilet és nagyvaros kozpontd jaras (pl. Tatabanyai, Kecskeméti, Szegedi, Szombathelyi vagy Nagykanizsai
jaras) tartozik ebbe a kategoridba, ahol kénnyebb visszaesést elkdnyvelni egy adott év statisztikaja alapjan.

Jarasi forgalomvaltozas
(2017, %)
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1. térkép



Budapest egészében 7%-kal, a végleges szamokban varhatdan 35 ezer kornyékére csokkent tavaly a tranzakciok szama.
Mind6ssze 6t kerdletben (XX., XXIII., XIX., XVI. és XVIII.) béviilt a forgalom 2 és 8% kozotti mértékben (ld. 5. diagram), s ezek
mindegyike a févaros olcsobb, Pest déli, illetve keleti peremi varosrésze. Ezek emellett altalaban a févaros csekélyebb
forgalmu részei, igy az alacsonybab bazis is oka a pozitiv elmozduldsnak. A XXIII. kertllet tranzakciédszama példaul az elmult
ket év latvanyos novekmeénye utan is csak mintegy 300-as darabszamu. 10%-ot meghaladd csokkenéssel a rangsor masik
végeén egyarant megtaldlhatok mar masodik éve latvanyosan visszaesd, magas presztizs( budai (I. és XII.) és a legtobb
befektetési célu vasarlasnak helyet add pesti belvarosi keriiletek (V. és VII.), valamint a IV., XXI., XV. és XVII. kerilet képében
varosperemi részek is. A legdragabb V. kertilet forgalma negyedével esett vissza tavaly. A legnépszer(bb kerUlet tovabbra
is a XllI., a legtobb, nagyjabodl 3 ezer tranzakciot itt regisztraltak; ezt kovetik egymas utan a VIII., XIV., XI. és VII. kerlletek.

5. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriletenként (%)
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Iranyitdészam-korzetenként vizsgalva, a 161-b6l 109-ben csokkent a forgalom tavaly, mig hat esetben a novekedés elérte

a 30%-ot. A térképen legfelsd kategoridba (20% feletti novekedés) 11 korzet kerdilt (ld. 2. térkép). Az élen allé 1107-es korzet
(Gyardlo) kétharmados forgalombévilése elsésorban a terlleten épiilé két nagy beruhézas eladdsainak koszonhetd. Hasonld
okbal, illetve kedvelt befektetési célpont jellege miatt latvanyos (42%) az amugy is nagy forgalmu 1082-es korzet (Corvinnegyed)
élénkilése. Ezt még csekély forgalmu korzetek (1029, 1014 és 1239) elézik, ahol az alacsony bazis ad lehetéséget jelentds
novekedésre. A lista masik végérdl, értékelhetd tranzakcioszam mellett a 1011-es (Varalja), a 1053-as (Belvaros), a 1106-0s
(Felsérakos) és a 1051-es (Banknegyed) iranyitoszam-korzetek emelheték ki egyharmadost meghaladd visszaeséssel.

A térképen pirossal jeldlt, visszaesé forgalmat mutatd korzetek varosszerte megtalalhatdk, mig 6sszefliggd, élénkuld

keresletet jelol6 kék foltok elsésorban Dél-Pesten slrlisodnek.




Bp. IRSZ forgalomvaltozas
(2017, %)
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2. térkép

A forgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitasat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy viszonyszam:

az adott id6szak (jelen esetben a 2017-es év) soran eladott lakdingatlanok szamanak és az aktudlis lakasallomanynak a
hanyadosa. A NAV-tél kapott, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen sz(rt adatbdzis feldolgozdsaval elsésorban a forgasi
sebesség terlleti relacioit tudjuk hitelesen abrazolni, az abszolut szamok ugyanis az adatszUrés miatt elmaradnak a valésagtol!

A 2014-tél folyamatosan emelkedd orszagos tranzakciészam ellenére, adataink szerint a forgasi sebesség 79 jardsban nem
éri el az 1%-ot. Az 1%-o0s forgasi sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes lakdingatlan-allomanya 100 év alatt cserélne
gazdat. A legmagasabb, 2,3%-ot meghaladd — a 3. térképen legsotétebb szinezéssel jelolt — kategdriaba 19 budapesti kerulet
mellett (ezekrél részletesen késébb) a Pécsi, Debreceni, Veszprémi, Szegedi, Tatabanyai, Nyiregyhazi és Ajkai jaras tartozik.
A vidéki jarasoknal a legkeresettebbekben 2,5-3% kozotti a forgasi sebesség. Az elmult években valamelyest erésodott az
orszag bels6 vandorlasa, s munkahely teremtési célzattal latvanyos kelet-nyugat irdnyu koltozés indult el. Bar ennek egy
része csak a bérlakds-piacot élénkitette, attételesen a tranzakciészamra is hatassal van. Ezt valamelyest a 3. térkép
szinezése is tlikrozi. Emellett a jogdllasonkénti eltérések is mérvaddk: a forgasi sebesség lista végén ugyanis kisvaros
székhelyl jarasok allnak (0,4-0,6% kozott tobbek kozott a Letenyei, Bolyi, Nyiradonyi vagy Lenti jarasok). A nagyobb varosok
jardsaiban hagyomanyosan is, illetve az elmult éveket tobbé-kevésbé meghatarozo befektetési célu vasarlasok altal
felerésitve aranyosan is nagyobb az ingatlanforgalom, mig a kisebb telepllésekre — ahogy korabban is irtuk — csak két éve
ért el valamilyen szint( élénkllés. Az, a mar korabban is tobbszor emlitett folyamat, miszerint manapsag az olcsébb térségek
forgalmi élénkllését latjuk, visszakoszon abban is, hogy a forgdsi sebesség rangsorban a mar emlitett élboly mogott olyan
terlleti egységek szerepelnek, mint a Dunaujvarosi, Varpalotai, Oroszlanyi vagy Komldéi jarasok.




Jarasi forgasi sebesség
(2017, %)

HW23<
M181-23
HW131-18
Mos-1.3
<0,8

3. térkeép

A megyék rangsoraban 2017-ben Baranya kerllt az élre 2,2%-o0s forgasi sebességgel (ld. 6. diagram), megeldézve az éppen
2% alatti Veszprémet és Csongradot. A 2016-o0s adataval osszevetve, Baranya és Veszprém mellett latvanyosan élénkult
Borsod-Abauj-Zemplén, Nograd és Tolna megyék ingatlanpiaca.

A diagramon egyértelmUen latszik, hogy a forgalom lakasallomany aranyaban mért mutatéjaban minden megyén belil
kimagaslanak a megyeszékhelyek. 3,4%-0s forgasi sebességgel Pécs és Veszprém vannak az élen, mig a lista végén allé
Zalaegerszeg csak kozeliti az 1,9%-ot.

6. diagram: Forgéasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (%)

megye 2016 mmegye 2017 @ megyeszékhely 2017

25 H o o b ° o ®

w2 E 3 @ 9 Y g Fzo2 3N DX 2 G H TS
8 5§ ¢ 5 T 3 x pp 283 f 58 %3 3 2 & 2
o NI c > T Ne) | = m T
o © B 1) IC) o = N -
> o O %) wn wn
m = (@]
Iranyitdészam-korzet szerinti lakasallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet
kerlleti szinten elemezzik. Tavaly a legnagyobb forgasi sebesség — bar 2016-hoz képest
\

egyontetli csokkenés utan — immar hagyomanyosan a VIl. (5,9%), a VIII. (5,9%) és a VI. N 2
keriletekben (5,8%) volt mérheté (ld. 7. diagram). Ez alapjan a VII. keriiletben pl. nagyjabél
17 év alatt cserél gazdat egy atlagos ingatlan. A rangsor végén — tobb kerdletben is tavalyi

forgalomnovekedés utan (vo. 5. diagram) — egyrészt Pest peremi kerdletek (leghatul a a0
XXIII. keriilet 1,4%-kal), illetve budai varosrészek allnak. Osszességében elmondhaté, hogy (1]1]
a pesti peremkeriletek forgalomndvekedése ellenére még mindig a belvarosi piac ,porog” ]
relative a legjobban. "



7. diagram: Forgasi sebesség févarosi kerlletenként (%)
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Veszprémben 24%-kal nétt az atlagar

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kovetve a lakaspiaci arvaltozas és aktualis arszint mutatdit ugyancsak
kulonbozo teruleti szinteken vesszik sorra. Mig 2016-ban Somogy és Nograd megyében csokken6 atlagarat lathattunk, addig
tavaly az 6sszes megyében draguldst mutatnak a szamok (ld. 8. diagram). 15% — az orszagos atlag - feletti volt a dragulas
Zala (hajszallal 20% felett), Baranya, Somogy, Veszprém, Csongrad és Bacs-Kiskun megyében. A 2016-ban még az élen alloé
Budapest pedig csak ez utan kovetkezik a rangsorban. A legkisebb mértékben, 5,8%-kal Heves megyében ment fel az atlagar.

8. diagram: Arvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (%)
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A forgalom jelentds részét adé megyeszékhelyek armozgdasai természetesen nagy hatdssal vannak az egész megyére. Tavaly
nagyvarosaink kozil Veszprém dragult legjobban (23,9%), s még Pécs all 20% felett. Visszaesést sehol nem latunk. Egyeddl
Salgoétarjanban maradt 5% alatt a dragulas, mindenhol mashol eléri a 10%-ot.

A jardsi szintl arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen abrazoltuk (ld. 4. térkép). A budapesti kerlletekkel
egyltt 197 jards kozll csupan 26-ban csokkent tavaly az eladott lakdingatlanok atlagara (ld. piros szinezés). Ezek kozil a
legtobb, 4-4 db Hajdu-Bihar és Heves megyei, illetve 3-3 db van Veszprém és Jasz-Nagykun-Szolnok megyében is.

Jardsi arvaltozas
(2017, %)
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4, térkép

89 jarasban nétt orszagos atlagot (15%) meghaladé mértékben az atlagar. A térképen a legmagasabb kategériat ezen belil is
az a 47 terlleti egység képviseli, ahol a 20%-ot is meghaladja a dragulas, s ezek nagyjabdél egyenletesen oszlanak el az orszag
teriiletén (ld. sotétzold szinezés). Erdekes, hogy Borsod-Abauj-Zemplén, Szabolcs-Szatmar-Bereg, illetve Baranya megyébdl
5-5 jards is képviselteti magat ebben a csoportban, ugyanakkor ezek nagy részében az dremelkedés orszagos szinten is igen
alacsony bazisrol indult. Az alacsony béazissal ellentétben a budapesti kdzponti kertleteknél (V., VI., VII. és VIII.) az adott terilet
befektetési vonzereje all a dragulds mogott.

Az elmult négy évben a VII. keriilet volt a legjobb befektetés

Orszagosan 2013-ban volt a ciklikusan mikodd lakaspiac armélypontja. Azéta nominalisan nagyjabol 60%-os volt a dragulas
mértéke. Erdekességképpen megnéztiik, hogy 2013 és 2017 kozott, négy év alatt jarasi (és egy késdbbi térképen budapesti
iranyitoszam-kaorzet) szinten ez hogyan alakult. (Ahhoz, hogy a lehetd legpontosabban, a statisztikai adatpodtlas torzitd hatdsa-
tol mentesen elemezhesslink, a térképen csak azokat a jarasokat szineztik zolddel, illetve
pirossal, ahol mind 2013-ban, mind 2017-ben volt legalabb 30 adatsz(rt tranzakcid, azaz a
forgalom volumene 6nmagaban is viszonylag jelentds. A tobbi térség szinezése szlirke.)

Az 5. térképen egyértelmUen latszik, hogy legmeredekebben budapesti keruletek, illetve
Gyér-Moson-Sopron, Veszprém és Komarom-Esztergom megye néhany jarasa dragult.
Kicsit bévebben: Az orszagos rangsor elején 21 kerilet sorakozik. (A XVI. kerilet valamivel
hatrébb kerilt a listdban, mig a XXIII. keriletben nem volt megfelel6 szamu adat.)

A dobogd tetején a VII. kerllet all 126%-kal, azaz négy év alatt az itteni lakdingatlanok

piaci értéke atlagosan béven megkétszerez6dott. 100% felett (duplazodo érték) még
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az ugyancsak belvarosi V. (114%) és VI. kertlet (106%), illetve a Pest peremi XV. kerllet (104%) teljesitett. A belvaros szereplése
nem meglepd (Airbnb, befektetés), a XV. kerllet arszintje pedig alacsony bazisrél indult, s elsésorban a lakételepek dragulasa
volt latvanyos. Vidéken a Veszprémi, az Oroszlanyi és a Tatabanyai jarasok allnak élen 65-67%-kal, azaz kétharmados
értéknovekedéssel, s ugyancsak elsésorban a lakdtelepi dragulds irdnyitotta a folyamatokat. 60% felett (sotétzold szinezés)
emellett még a Balatonalmadi, a Gydri és a Soproni jarasok vannak.

Jarasi arvaltozas
(2013 - 2017, %)

W 60 <

M 40,1 - 60

Il 20,1-40
0-20
<0

[In/a

b. térkép

n/a: Nem volt legalabb 30 adatszlrt tranzakcié mind 2013-ban, mind 2017-ben.

Az 5. térképen hat nagy forgalmu jards kapott piros szinezést, ahol 2013 és 2017 kozott -1 és -13% kozotti mértékben csokkent az
atlagar. A lakas- és munkaerd-piaci szempontbdl periférikus Batonyterenyei, Kunszentmartoni, Ozdi, Komléi és Balassagyarmati
jardsok itteni szereplése nem feltétlenil meglepetés. Az pedig, hogy a Fonyddi jarasban 4%-kal olcsdbbak voltak a 2017-ben
eladott lakdingatlanok, mint négy évvel korabban, nagy szerepe lehet az 6sszetételhatdsnak (Balaton-parti telepllések, esetleg

Ujonnan atadott toparti lakdsok évrél-évre valtozd részardnya az 6sszforgalmon belil), illetve a 2013-as magas bazisértéknek.

A févarosi kerlletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) latszik, hogy egyrészt tovabbra is a befektetési céllal
leginkabb keresett pesti belvarosi (V., VI., VII. és VIII.), masrészt — (j jelenségként — Dél-Pest olcsébb kerdletei (XX., XXI. és XXIII.)
dragultak legjobban egy év alatt. Nyilvan nem véletlen, hogy a XX. és a XXIII. keriletek élen alltak forgalomndvekedésben is (ld.
5. diagram). 30% feletti arndvekedéssel kiemelkedik a VII. kerllet. A varosrészek donté tébbségében lassult a dragulas teme
2016-hoz képest; az emlitett harom dél-pesti kerllet mellett csak a XVI. kerlletben élénkilt az aremelkedés. Csokkend aru
kertlet nem volt tavaly; a lista végén allo XlI. keruletben is 12%-o0s volt a dragulas.

9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (%)

2016 m 2017

Vil
XXIII.
V
XXI.
XX
VIIIL
VI.
XVII
XVI
Y
XV.
Xl
XIX
1l
XXII
Il
XIV.
IX
Xl
XVIII.
Il.
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A budapesti iranyitészam-szint( arvaltozast a 6. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitészam-korzetbél 17-ben legaldbb 25%-kal
néttek az drak 2016-hoz képest tavaly (ld. sotétzold szinezés). Ezek nagyrészt a pesti varoskozpontban tomaorilnek. A VII. és
VIII. kerlletekben példaul 4-4 korzet is ide tartozik. A legnagyobb mértékben, kozel 40%-kal ugyanakkor nem itt, hanem a
1202-es korzetben (azaz a XX. kerllet Kossuthfalva / Gubacsipuszta varosrészében) nétt az atlagar. Ez pedig jo bizonyiték az
armozgasok gyakori hektikussagara, mivel 2016-ban ez volt az egyetlen budapesti korzet, ahol minimalisan, de visszaesett

az atlagar... Néhany belvérosi térség (pl. 1051, 1075, 1083, 1084 vagy 1086) mellett, ezekt6l csak kissé elmarado Gtemben
dragultak tovabbi olyan varosperemi, am teljesen eltéré karakter( korzetek, mint a 1239-es (Soroksar-Millenniumtelep), illetve
a 1028-as (Pesthidegkut). (Ez utébbiban, illetve a tagabb II/A keriiletben, piaci informacidink szerint, egyre tobb tehetds kinai
csalad vesz hazat.) Mindossze egy irdnyitdoszam-korzetben (1172, azaz Rékosliget / Régiakadémiatelep) csokkent az atlagar, és
csupan 7%-kal (ld. piros szinezés).

Bp. IRSZ arvaltozas
(2017, %)

W 25<

M 201-25

M 151-20
0-15

B<o

6. térkép

Négy év alatt két és félszeresére dragult a 1073-as iranyitoszam-korzet

A févarosi irdnyitészam-korzetek szintjén is elvégezzik a 2013-2017 kozotti idészakra vonatkozd 0sszesitett arvaltozas elem-
zését. Budapesten az armélyponttdl szamitott négy év alatt nagyjabdl 80%-os nominalis draguldst mutatnak az adatok. (Ahhoz,
hogy a lehet6 legpontosabban, a statisztikai adatpdtlas torzité hatasatol mentesen elemezhessilink, a térképen csak azokat a
korzeteket szineztlk zolddel, ahol mind 2013-ban, mind 2017-ben volt legaldbb 30 adatsz(rt tranzakcid, azaz a forgalom volu-
mene dnmagaban is viszonylag jelentds. A tobbi térség szinezése szlrke.)

A 7. térképen jol latszik, hogy a legmagasabb, sotétzold szinezéssel jelolt kategdridba, ahol az arak minimum 120%-kal néttek
(azaz béven megkétszerezédtek) négy év alatt, egy budai kdrzeten (1013) kivil csak pesti belvarosi teriletek keriltek. A VII.
kerllet nyolc korzetébél hat tartozik ide. A rekorder a 1073-as korzet (nagyrészt Bels6-Erzsébetvaros egy része), ahol 151%-
kal, azaz két és félszeresével kellett tobbet fizetni egy atlaglakas egy négyzetméteréért 2017-ben, mint 2013-ban. A 1051-es
korzet (Banknegyed) alig marad le ettél (145%), a dobogd harmadik fokan pedig a 1083-as
korzet (Kozéps6-Jozsefvaros egy része) all 135%-kal. A budai oldalon a 1013-as korzet
(Krisztinavaros egy része) dragult leginkabb, 130%-kal. Ezekrdl a terlletekrél elmondhato,
hogy a latvanyos arnovekedés oka egyaltaldn nem, vagy csak kis részben az 6sszetételhatas.
Ahol vannak Uj tarsashaz-épitések, ezek az 6sszforgalomnak csak kis részét adjak.

A szamok inkabb egyértelmUen a belvaros felértékelédéseét, illetve a részben

a rovid tavu lakaskiadas (Airbnb) vizsgalt id6szakra esé felfutasat is eredményezd
befektetési célu vasarlasok hatasat mutatjak.

12



Bp. IRSZ arvaltozas
(2013 - 2017, %)

W 120<
Il 100,1-120
I 80,1-100
M 40,1-80
0-60
[In/a

7. térkép
n/a: Nem volt legaldbb 30 adatszlrt tranzakcié mind 2013-ban, mind 2017-ben.

Négy év alatt 50%-0s arndvekedést csak négy irdnyitészam-kdrzet nem ért el Budapesten, az aldbbiak: 1196 (Kispest kertvarosi
része), 1082 (Corvinnegyed, ahol a Corvin sétany fejlesztésnek készonhetéen a valsag alatt is éplltek Uj hazak, igy a bazisév
2013-ra nem beszélhetiink koradbbi latvanyos visszaesésrol), 1037 (lll. keriilet peremi, hegyvidéki része), illetve 1188 (XVIII. keri-
let peremi, kertvarosi része). A kertvarosi, csaladi hazas terlletekrél nagy altalanossagban elmondhato, hogy mivel a kereslet
itt a belvarossal 0sszevetve kevésbé intenziv, s az eladasok hosszabb idét vesznek igénybe, hosszu tavon nehéz meredek dra-
gulast produkalniuk.

Kozel 300 ezer Ft/m? a gyéri atlagar

A tavalyi arvaltozdsok sordn kialakult atlagar ranglista nem tartalmaz nagy meglepetést: a megyék kozott tovabbra is
Gy6r-Moson-Sopron a legdragabb, 282 ezer Ft/m? atlagarral (ld. 10. diagram). A 200 ezres szintet egyre tébb megye, még Pest,
Hajdu-Bihar, Vas és Somogy érik el, s ettdl otezer forintos limiten belll van még Veszprém, Fejér, Bacs-Kiskun és Csongrad
megye is. A legolcsébb hagyomanyosan Nograd megye, tavaly valamivel 75 ezer Ft/m? alatti rszinttel.

Csakugy, mint az arvaltozasnal, természetesen az arszintnél is erés a kapcsolat a megyék és megyeszékhelyeik kozott.

A latvanyos kivétel ezuttal is Somogy, ahol a forgalom tovdbbra is jelent6és részét ado Balaton-parti telepulések viz kozeli
ingatlanjai atlagosan joval dragdbbak a kaposvari arszintnél. A legdragdbb megyeszékhely 2017-ben is Gyér volt 292 ezer Ft/
m?-rel, s tavaly mar Debrecen, Kecskemét, Veszprém és Székesfehérvar is atlépte a 250 ezres szintet. A sor masik végén
valtozatlanul Salgétarjan all 79 ezer forintos fajlagos arral.




10. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?)
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A 8. térkép a 2017-ben eladott lakdingatlanok atlagarat mutatja jarasonként. 16 jaras atlagara haladja meg a 350 ezres szintet,
s tovabbi 21 a 250 ezer Ft/m?-t (ld. sGtétbarna szinezés). A legdragabb 16 kozé budapesti kerlleteken kivil a Balatonfiredi
(369 ezer Ft/m?), a Budakeszi (367 ezer Ft/m?) és a Siofoki (354 ezer Ft/m?) jaras jutott be. A 250 ezer feletti kategdriaba
Budapest és a Balaton-part mellett (a fentieken kivil még a Fonyadi jaras) még Pest megyei (a Budakeszi mellett a Dunakeszi,
Pilisvorosvari, Szentendrei, Godolldi, Vecsési és Erdi jaras) és Gyér-Moson-Sopron megyei jarasok (Soproni és Gydri), valamint
a Debreceni, a Kecskeméti és a Szentgotthardi jaras kerdilt bele.

Jarasi atlagar
(2017, Ft/m?)

Il 250000 <

Il 201 000 - 250 000
151 000 - 200 000
100 000 - 150 000
<100 000

8. térkép

Hét jaras atlagara marad 50 ezer Ft/m?, és tovabbi 57 jarasé 100 ezer Ft/m? alatt (ld.
legvildgosabb szinezés), s ebbdl csak 14 dunantuli. A legtobb jards ebben a kategéridban
észak-magyarorszagi (pl. Nograd megye mind a hat jarasa), észak-alfoldi és Baranya
megyei. Az orszagos atlagot jelenté 290 ezer Ft/m?-es arat leginkabb a Gyéri jaras kozeliti
meg, mig a févaros nélkil szamitott 192 ezres vidéki atlaghoz az Egri jaras all legkozelebb.




A megeldzé évekhez képest 2017-ben mérséklédd, de még igy is latvanyos, 25%-0s arnovekedés utan a févaros V. kerllete
messze vezeti a budapesti arrangsort 714 ezer Ft/m?-rel (ld. 11. diagram). Ehhez képest a masodik legdragabb I. kerllet
atlagara még éppen nem éri el a 600 ezer Ft/m?-t. Az 500 ezres szint folé még a Il., Xll. és VI. keriletek jutottak. A masik
végletet, 300 ezres atlag alatt a XXIII., XXI. és XX. kerlletek adjak.

11. diagram: Atlagdr févarosi keriiletenként (Ft/m2)
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A 9. térkép legsotétebb szinezése azt a 15 irdnyitészam-korzetet jeloli, ahol az atlagar tavaly meghaladta a 600 ezer Ft/m?-t.
Ahogy latszik, ezek nagyjabol fele-fele aranyban budai és pesti korzetek; az V. kerllet teljes egészében ide tartozik. A legdragabb
korzet hagyomanyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt hajszallal atlépte a millids szintet az atlagos négyzetméterar. Az V. kerllet
még azzal emelkedik ki, hogy a legolcsobb korzetében (1053) is 623 ezres atlagaron keltek el a lakasok.

Bp. IRSZ atlagar
(2017, Ft/m?)

W 4600000 <

Il 501 000 - 600000
401000 - 500 000
300000 - 400 000
<300000

9. térkép




300 ezer Ft/m? alatti atlaggal 21 korzet all (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kozlil egyetlen budai oldali sincsen, viszont a XXI.
és XXIII. kerllet teljes egészében, a XX. kerllet pedig egy korzet kivételével ide esik. A budapesti atlagot jelent6 423 ezer Ft/m?
fajlagos arhoz a 1071-es iranyitoszam-korzet (Kilsé-Erzsébetvaros egy része) all legkozelebb. (A forgalom minddssze néhany
szazalékat kitevd hazak esetében az atlagar ennél kereken szazezer forinttal olcsdbbra adédik. Uj lakdsok esetében pedig
atlagosan 650 ezer forint korili fajlagos arral kell kalkulalni.)

2018: Lezarult a meredek aremelkedés, érett szakaszban a lakaspiac

2017-ben valdszinlleg a ciklikusan mikodd ingatlanpiac meredek fellendiléssel jellemezhetd fazisat zartuk. A 2013-as
mélypont utdn 2014-ben megjelentek a vevék, a forgalom latvanyosan nétt. 2015-tél hadrom éven at az orszagos atlagar
szazalékban kifejezve kétszamjegyl mértékben nétt. Mindezen folyamatokat négy év alatt végigjarva a tavalyi évre az
ingatlanpiac minden jel szerint normal, érett fazisba ért, amit a ndvekvé arakra reagdlva tomeges lakasépitések jellemeznek.
Ez a statisztikdkban immar nem csupan a kiadott épitési engedélyek szamaban mutatkozott meg, hanem az atadott lakdsok
szama is latvanyosan, 44%-kal nétt 2017-ben. Az idei elsé harom héonap 2010 6ta a legerdsebb évkezdetet jelz6, éves szint(
65%-0s novekedése a tempo tovabbi fokozasat jelzi. A nagyobb tarsashazi épitkezések idéigénye miatt idén és jovére varhato
még jelentésebb felfutds az ataddsok szdmaban.

Az oromteli hirek kozott ugyanakkor nem szabad elmenni a kinzé épitéipari munkaeréhiany, illetve az emelkedé munkaerd-
és kivitelezési koltségek mellett. A beruhdzdok kockazatat noveli tovabba, hogy az Uj lakdsok 5%-ra csokkentett afatartalma
hivatalosan 2019. végéig van hatalyban. Az ingatlanpiac kiszamithaté mikodéséhez ugyanakkor a beruhazok a Kormany
mielébbi allasfoglaldsat varjak, hogy mi varhatd a kordbban deklaralt végdatum utan. Szakman belll ugyanis nagy remények
vannak arra vonatkozdan, hogy az alacsonyabb afaszint pozitiv hatasat latva azt esetleg meghosszabbitjak. Mindenesetre
tartva korabbi becsléslinket, orszagosan éves szinten mintegy 25 ezer lakas megépullése lehet egyensulyban a kereslettel.

Az Uj kinalat berobbandsaval indulo érett allapot elérése nem jelenti a fé piaci mutatok novekedésének megalldsat, a
piacbdvilés Uteme ugyanakkor lassulhat. A forgalom tovabbi novekedésének teret ad egyrészt a tovabbra is kedvezd
ingatlanbefektetési kornyezet, azaz a — novekvo arszint ellenére is — vonzg, viszonylag konnyen elérhetd 5-6%-0s netté
bérleti hozamszint. Masrészt a valsag éveiben elhalasztott tobbszazezres kereslet sem futott még ki. Az évek 6ta tartd
realbér-novekedeés, a javuld munkaerdpiac helyzet és a kedvez6 hitellehetéségek a sajat célra torténd vasarlast is 6sztonzik;
a tranzakcidoknak ez a szelete mara mar nagyobb a befektetési céllal inditott vételeknél. Tartjuk korabbi becsléstnket, mely
szerint a tavalyi nagyjabol 155-160 ezer utan a lakaspiaci forgalom rovid tdvon bedllhat a valsag el6tti évek atlagat jelentd
170-180 ezres savba.

A mar harom éve kétszamjegyU redlar-novekedés idén sem feltétlenll valt még egyszamjegylbe, de a lassabb bovilési

utem valdszinlbb. Kozéptavon az altaldnos gazdasagi béviilés szintjét veheti fel az arak valtozdsa. A nominalis arszint
orszagosan mar nagyjabol egyharmadaval haladja meg a 2008-as csucsévét, realértékben ugyanakkor még csak az orszag
frekventalt terlleteinek arszintje van e felett. Bar tavaly mar ldtvanyosan terelédott at a forgalom az olcsobb terlletek felg,
arkiegyenlitédésrél még nem beszélhetiink. A piac mikddése tovabbra is kettds, az arolld — bar az eddigieknél lassabban, de —
nyilik a févaros és kiemelt nagyvarosok, illetve az ettél leszakado kisvarosi, kistelepulési térségek kozott.
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