


OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2019/2

A magyar lakaspiac 2019-ben valészinileg forduléponthoz érkezett. Ez egyelére csak a forgalom - a MAP+
megjelenésével, annak a befektetési céli vasarlokat érintd elszivé hatasan keresztiil, elsésorban Budapesten
és a nagyvarosokban érezhetd - csokkenésében mutatkozik meg. Ugyanakkor az arak tovabbra is az el6z6
években megszokott, szazalékban kifejezve kétszamjegyii mértékben ndnek. Az orszagos szinten érezheté
lassulast, illetve a stagnalo fazis elérését mindekdzben idében kitoljak a Kormany kiilonb6z6, lakasvasarlast
0sztonzo6 tamogatasi elemei, melyek elsésorban az olcsdbb varosokban és kistelepiiléseken erdsitik jelenleg
a keresletet.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2019 elsé harom negyedévének a NAV &ltal eddig feldolgozott
forgalmi adatai alapjan vizsgaljuk meg, hogy a tavalyi év azonos idészakaval dsszevetve teriiletileg, jogalldsonként,
ingatlantipusonként egy év alatt hogyan valtoztak az drak. Vajon latszik mar az adatokban a tobb éve tarto
meredek dremelkedés lassuldsa? Folytatodik a kordbbi két év trendje, miszerint az olcsébb teriiletek dragulnak
jobban? Milyen tjabb arrekordok déltek meg a kiilonbdzd térségi szinteken?

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Vambhivataltol (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen szlirt adatbazis. Budapesten
a161iranyitészam-korzet, illetve a 23 keriilet, mig az orszag egészén a - févarosi keriiletekkel egyltt -
197 jaras, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely képezték elemzésiink teriileti alapjat. A NAV-adatbazis
feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb lépcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton -
kisz(rtik a hibasan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakcidkat, illetve a szélséségesen arazott ingatlanokat.
Az arak valtozasat mindig csak azokon a teriileti egységeken mutatjuk be, ahol mind a bazisid6szak 2018.
[.-IX. hénap kdzott, mind az idei csonka évben statisztikai adatpotlas nélkiil is megbizhato eredményhez
szlikséges szamossagu forgalmi adat all rendelkezésre. Elemzésiinkbe csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot
érint6 adasvételeket vontuk be.




2019-ben még nem lassul érezhetden az aremelkedés iiteme

Immar mésodik éve a ciklikus lakaspiac érett, ,normalis” miikédési szakaszaban jarunk. A 2013-as piaci mély-
ponttdl kezdve egészen 2018-ig a fébb piaci mutatdk - forgalom, &r, lakasépitések - folyamatos ndvekedést
mutattak. 2019 ugyanakkor forduld lehet abbol a szempontbdl, hogy egy f6 indikétor, a forgalom visszaesése
latszik mar az évkozi adatokon is; a leglatvanyosabban, egyharmadaval Budapesten csdkkent az adasvételek
szama.

Az idei év elsé harom negyedévében a NAV-hoz beérkezett és éltalunk feldolgozott forgalmi adatok az elmult
négy évhez hasonléan tovabbra is kétszdmjegyd, orszagos atlagban, éves alapon 14,2%-os teljes, nominalis
aremelkedést mutatnak. Mig tavaly a kisvarosok aremelkedése elmaradt a tobbi telepiiléstipusétdl, idén eddig
a telepiiléshierarchia kiilonb6z6 szintjein kozel azonos, s a tavalyi mértékeket meghaladé dragulést latunk.

A nyéron bevezetett, ,falusi CSOK" néven ismert tdmogatds hataséara a kozségek piacan az év masodik felében
érezhet6 fellendiilést tapasztalunk, ami az év egészében, de inkdbb majd csak a 2020-as statisztikakban a kozségi
jogallas még latvanyosabb draguldsaval jarhat. Az, hogy az 1. diagramon a fentebb irt orszégos atlagot minden
teleplléstipusban meghaladja az arak emelkedése, az dsszetételhatdssal magyardzhatd: A budapesti forgalom
meredek zuhandsaval az idei orszagos &tlagér - ami tehdt az 6sszes telepliléstipus tranzakciészint(i adatait foglalja
egybe - ardnyaiban joval kevesebb magas fajlagos aru ingatlan ar adatabdl tevédik 6ssze, mint a tavalyi érték.
Mindekézben az egyes jogallasok idei arszintjét csak a sajat tavalyi arszintjlikkel vetjiik 6ssze. (Fontos megjegyezni,
hogy a NAV adatbdzis jogszabalyi eléirasnak megfelel6 szlirése miatt a kozségekben a legbizonytalanabb az adat-
szolgaltatasunk, errél a teriileti szintr6l kapjuk a legkevesebb adédsvételi adatot. A teljes évi adatfeldolgozés

a kdzségi jogallasban lathatd folyamatokat jelentésen mddosithatjak majd. Hangsulyozzuk tovabba, hogy itt

az egyes jogallasokba tartozo telepiilések 6sszességének atlagos arvaltozasarol van szo; a telepiilések szintjén
természetesen ettél jocskan eltérhet az ardnyszam.)

1. diagram: Arvaltozas jogallasonként (2018. I.-1X. - 2019. I.-IX., %)
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Az elmult hat év aremelkedési trendje a lakotelepi lakasok fel6l indult, s itt mehetett végbe a legnagyobb aranyu
értékndvekedés az elmult években. igy mara az eladott lakételepi lakésok orszagos atlagara meghaladja a 326 ezer
Ft/m?-t. Az idén eddig eltelt id6szakban is ez a szegmens dragult a legjobban, 21%-kal (ld. 2. diagram). (Nem csoda,
hogy idén Uj ,alomhatart” is atlépett mar egy panellakas: A NAV adatbazisaban egy panelgarzon az orszag leg-
nagyobb, Ujpest-kézpont lakételepén valamivel egymillié Ft/m? ar felett cserélt gazdat...) A tébblakasos épiiletben
talalhatd ingatlanok dtlagosan 15-21%-os draguldsa mellett az 6nallé hazak 7%-os értékndvekedése érezhetben
alacsonyabb, orszdgosan 159 ezer Ft/m?-es drszintet hozott ebben a szegmensben.



2. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (2018. I.-IX. - 2019. I.-1X., %)
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Mar csak 6t megye atlagara marad 200 ezer Ft/m? alatt

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kdvetve kiilénbdzé teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci
arvaltozas és aktualis arszint mutatoit. A tizenkilenc megye koziil idén sem csokkent sehol az eladott lakéingatlanok
atlagéra (ld. 3. diagram). Az élen Veszprém, (immar masodik éve dobogdsként) Komarom-Esztergom és Borsod-
Abauj-Zemplén allnak, 30% feletti arndvekedéssel. A févarosnél jobban dragult emellett még Hajdu-Bihar, Jasz-
Nagykun-Szolnok és Csongrad megye. A lista mésik végén Somogy és Heves megyék vannak, 10% alatti értékkel.
Erdekes, hogy Heves megye tavaly még vezette a rangsort, ami a viszonylag kis forgalm teriiletek hektikus
armozgdsat mutatja. Az eddig rendre sereghajté Nograd megyében ugyanakkor idén érezhetéen megindultak
az arak (+17%), ami minden bizonnyal annak koészénhetd, hogy a févaros kozelsége ellenére tovébbra is olcsod
teriiletnek szamit.

3. diagram: Arvaltozas megyénként és Budapesten (2018. I.-IX. - 2019. I.-1X., %)
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Az atlagar ranglista egyel6re nem tartalmaz nagy meglepetést: Budapesttel (609 ezer Ft/m?) természetesen nem
szamolva tovabbra is Gyér-Moson-Sopron a legdragabb, 352 ezer Ft/m? atlagarral (ld. 4. diagram). Ugyanakkor
a 300 ezres limitet mar Hajdu-Bihar és Pest megye is meghaladja, Gyér-Moson-Soprontél alig lemaradva. A leg-
olcsébb hagyomanyosan Nograd megye, hajszallal 100 ezer Ft/m? alatti arszinttel. A200 ezres szint alatt van
emellett Békés, Borsod-Abauj-Zemplén, heves és Jasz-Nagykun-Szolnok megye. Az eladott ingatlanok orszdgos
atlagdra az év elsé harom negyedévében 385 ezer - Budapesttel nem szamolva 260 ezer - forint volt négyzet-
méterenként.



4. diagram: Atlagar megyénként és Budapesten (2019. I.-IX., Ft/m?)
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A jarasok mindossze 9%-aban csokkent az atlagar

A jérasi szintl drvaltozést a szemléletesség kedveéért - hagyomanyainkhoz hiven - tematikus térképen dbrazoltuk
(Ld. 1. térkép). A budapesti keriiletekkel egyiitt 197 jardsbdl 160 esetében végeztiik el az éves dsszehasonlitast,
ott, ahol mind a bazisév 2018, mind pedig 2019 elsé kilenc honapjaban legalabb tiz értékelhetd adattartalmu
eladas tortént, igy nem volt sziikségiink statisztikai adatpotlasra az elemzés soran. A160 jarasbdél pedig minddssze
15-ben (9%) csokkent az eladott lakdingatlanok dtlagdra (ld. piros szinezés). Budapesten egy keriilet sem tartozik
ide, ezen kiviil nagyjabol egyenletesen helyezkednek el az orszag teriiletén.

1. térkép

Jarasi arvaltozas
(2018. 1-1X.-2019.1-1X., %)

W30-<
M20,1-30
M10,1-20
0-10
H-o

n/a

n/a: nem volt legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladds mind 2018, mind 2019 elsé kilenc hénapjaban

112 jardsban nétt orszdgos atlagot (14,2%) meghaladd mértékben az dtlagar. A legmagasabb kategériat ezen beliil
is az a 36 teriileti egység képviseli, ahol a 30%-ot is meghaladja a dragulés; ezek is nagyjabdl egyenletesen oszlanak
el regionalisan (ld. s6tétzold szinezés). Feltling egy ilyen 6sszefliggd térség a Kdzép-Dunantuli Régidban (Komarom-
Esztergom, Veszprém és Fejér megye), valamint az Eszak-Alféldon. Budapesten ugyanakkor egyik keriilet sem
tartozik a legmeredekebb arnévekedést produkélok kozé. Idén jellemzéen az alacsony aru térségek (pl. Kisteleki,
Tiszavasvari, Mezékovacshézai vagy Flizesabonyi jarasok - 100 ezer Ft/m? kériil, vagy az alatt) bazishatasa tlinik
doént6nek a forgalomboviilésen alapuld dremelkedési potencidlt vizsgalva. Azaz jelenleg az olcsé teriileteken
kdvethetd elsésorban forgalomndvekedés, ami az dtlagnal nagyobb dremelkedést indukal. Nagyvarosi térségek
kdzil a Tatabényai, Szolnoki, Miskolci, Veszprémi és Debreceni jarasok tartoznak a legnagyobb aranyu draguldst
produkalé térségek kdzé.

A2. térkép a 2019 els6é harom negyed évében a NAV éltal regisztralt eladott ingatlanok atlagarat mutatja jarason-
ként. Azt a 166 jarast mutatjuk, ahol idén legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu eladds tortént (Budapestet nem
szamitva is atlagosan 128 volt, tehét az adatok megbizhatdséga jénak mondhato), igy nem volt sziikség statisztikai
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adatpotlasra. 26 jaras atlagara haladja meg a 400 ezres szintet, s tovabbi 14 a 340 ezer Ft/m?-t (ld. s6tétbarna
szinezés). A legdragabb vidéki térség a 14. helyen allo Balatonfiiredi jaras 534 ezer Ft/m?-rel. A legfelsé arkate-
goriaba a XXIII. kerilet kivételével a budapesti keriiletek, Balaton-parti és Pest megyei jarasok, illetve

a Debreceni, Soproni, Kecskeméti, Gyéri, Szentgotthardi, Veszprémi és Székesfehérvari jaras kerilt bele.

2. térkép

Jarasi atlagar
(2019. I-IX. Ft/m?)

M 340000 <

M 261000-340 000
181000-260 000
100 000-180 000
<100 000
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2019 elsé kilenc hdnapjaban

Az elemzéshez megfelelé forgalmu jardsok kozil csak a Janoshalmai dtlagara marad 50 ezer Ft/m? alatt, s tovabbi
18 nem éri el a 100 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek négy kivételével a Dunatol keletre taldlhatok.
A févéros nélkil szamitott 260 ezres vidéki atlagos négyzetméterdrhoz az Egri jaras all legkdzelebb.

Egy év alatt négy megyeszékhely atlagara elozte meg Gyorét

Egy teriileti szinttel lejjebb vizsgalva, érdemes a legnagyobb varosaink, a megyeszékhelyek aralakulasarél szot
ejteni. Az 5. diagram adataibol kideriil, hogy az idei els6 harom negyedévben Tatabanya dragult legnagyobb
Utemben, 36%-kal. Komarom-Esztergom székhelye tavaly ugyanezen a listan a harmadik helyen allt, s igy két év
alatt 6sszességében 73%-kal nétt az atlagar! Tébb mint 30%-kal nétt emellett az atlagar Veszprémben, Miskolcon,
Szolnokon, és Debrecenben. Tatabanya mellett Szolnok és Miskolc is olyan, még ma is a legolcsébbak kézé tartozo
nagyvarosunk, ahol immar tobb éve tartoan latvanyos értékndvekedés megy végbe. Csaklgy, mint a jarasok
esetében, itt is mikddik tehat technikailag a bazishatas, azaz az olcsébb teriiletek keresettségének névekedése
huzza fel az drakat. Az értékndvekedésben a korabbi években huzamosabb ideig éllovas Gy6r idén a rangsor masik
végén van, de még itt is 16%-os arndvekedést latunk.

5. diagram: Arvaltozas megyeszékhelyenként (2018. I.-IX. - 2019. I.-IX., %)
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Nem véletlen, hogy az igy kialakult dtlagarakat bemutaté 6. diagram szerint a leglatvanyosabb véltozas tavalyhoz
képest, hogy immar nem Gy6r a legdragabb megyeszékhelylink. Debrecen és Veszprém jocskan, mig Kecskemét
és Székesfehérvar épphogy megeldzik. Debrecen hajszallal atlépte a 400 ezres szintet (402 ezer Ft/m?), és Veszprém
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is ott van ennek hataraban (396 ezer Ft/m?). A300 ezres atlaglimitet még Szeged és Szombathely [épi &t. I[dén
pedig mar Nograd megye székhelyén, Salgdtarjanban is meghaladta az eladott lakdsok atlagara a 100 ezer Ft/m?-t.

6. diagram: Atlagar megyeszékhelyenként (2019. I.-IX., Ft/m?)
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Idén is legjobban az olcsobb, varosperemi keriiletek dragultak

Afévérosi kerletek drvaltozas rangsoréra pillantva (ld. 7. diagram) szembet(iné, hogy az élbolyban immar évek
ota tulnyomoan olyan alapbdl olcsébb, varosperemi keriiletek vannak (XVI. és XIX. - ezeknél 30%!, illetve XX., XXI.,
XXIIL), melyek nem befektetési célpontok, a forgalom is viszonylag csekély, tehat ott a még mindig viszonylag
alacsony bazis miatt mehetett végbe nagy titem( dragulds. A klasszikus belvarosi keriiletek (V., VI., VIL) ugyan-
akkor, ahol az elmult években rohamos dremelkedés zajlott le, mar az elmult két évben is csak a kdzépmezdnyben
voltak, idén pedig az utolsé harmadba csusztak vissza 15-22% kozotti értékekkel. A févarosban tehat idén is
folytatodik valamilyen szint( terileti arkiegyenlitédés. Csékkend aru keriilet - az elmult évekhez hasonléan -
idén sincsen; a lista végén az I. keriilet all 12%-os draguléssal.

7. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2018. I.-IX. - 2019. I.-1X., %)
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Az elmult évek - nagyrészt a turisztikai célu, révid tavu lakdskiadds hihetetlen népszerliségét kdvet6 - befektetdi
rohama okozta arnévekedés utan a févaros V. keriilete messze vezeti a budapesti drrangsort, 944 ezer forintos
atlagos négyzetméterarral (ld. 8. diagram). Ett6l a masodik legdragabb I. keriilet dtlagara tobb mint 150 ezer
forinttal marad el négyzetméterenként. A700 ezres szint f6lé még a Il., VI. és XII. keriiletek jutottak. A nagy titem(
éves aremelkedés hatasara a lista végén Lévé keriiletek felzarkdzasa a szamokban is megmutatkozik: mig két
éve 6t olyan keriilet volt, melyek atlagara 300 ezer Ft/m? alatt maradt, addig idén nincs mar ilyen varosrész;

a legolcsobb XXIII. kertiletben is 332 ezer Ft/m? az atlag.
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8. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (2019. I.-1X., Ft/m?)
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A 1051-es iranyitoszam-korzet atlépte az egymillios atlagos
négyzetméterarat

Abudapesti irdnyitészam-szint(i arvaltozast a 3. térképen dbrazoltuk. A 161 iranyitédszam-kdrzetb6l 151 esetében
végeztik el az éves dsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2018, mind pedig 2019 elsé kilenc hdnapjaban
legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladds tortént, igy nem volt sziikséglink statisztikai adatpotlasra az elemzés
sordn. Négy korzetben legalabb 40%-kal néttek az drak 2018-hoz képest idén, s még tovabbi nyolcban 35% feletti
az arvaltozas mértéke (ld. s6tétzold szinezés). Az adattisztitas utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt hajszal
hijan 50%-kal dragult, és ezzel élen all a févérosban a 1205-0s korzet, azaz a XX. keriilet Erzsébetfalva része.
Emellett a 1223-as (XXII. kerlilet, Budatétény), a 1182-es (XVIII. kerlilet, Gloriett-telep és Ganzkertvaros) és a 1037-es
(a lll. kerllet kiterjedt hegyvidéki része) korzet haladja még meg a 40%-ot. A térképre pillantva is latjuk, hogy

a legnagyobb dremelkedést elkdnyveld térségek fele kifejezetten peremi elhelyezkedés(, és - a korabbi évekkel
ellentétben - nem is feltétleniil a manapség még mindig ,sldgernek” szamité lakételepi jellegliek, hanem sok
csaladi hazas kertvarosi vezet van koztiik. Rdadédsul az itt sorolt korzetek forgalma igen csekély, tehat az 6ssze-
tételhatas (pl. akar csak egy tucatnyi Uj lakas eladasa) is szerepet jatszhatott a meredek aremelkedésben. A szazas
nagysagrenddi forgalmat elérd varosrészek kéziil a 1108-as (X. keriilet, Ujhegy) és a 1089-es (VIII. keriilet, Orczy-
negyed és TisztviselGtelep) dragult legjobban, 38%-kal. Budapesti iranyitoszam-korzet szintjén is kimutathato
tehat az olcsobb teriiletek jelentésebb draguldsa. Minddssze négy iranyitészam-korzetben (1015, 1154, 1125 és
1174) csokkent az atlagar 2019 eddig eltelt részében (ld. piros szinezés).

3. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2018. I-1X.-2019.1-IX., %)

M35<

M 25,1-35

M 15,1-25
0-15

H-o0

n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds mind 2018, mind 2019 elsé kilenc hénapjaban



A4, térkép annak a 151 irdnyitoszam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2019-ben eddig legalabb tiz (de dtlagosan
igy is 68) értékelhet6 adattartalmu eladas tortént. Az V. kertilet hat korzetébél négy tovabbra is a lista legelején
all; a legdragabb immar hagyomanyosan a 1051-es iranyitdszam, els6ként atlépve az egymillios alomhatart
(1,076 millio Ft/m?. A 600 ezres szintet 6sszesen 25 iranyitdszam-korzet haladja meg (ld. sGtétbarna szinezés),
mind a budai és a szlken vett pesti belvarosi keriiletekben.

450 ezer Ft/m? alatti dtlaggal 23 korzet all (ld. legvilagosabb szinezés). Ezek kéziil mindossze a 1225-6s budai oldali,
a tobbi jellemzben Pest peremi kertileteiben helyezkedik el. A 400 ezer forintos atlagot ezen belil is csak hat korzet
(1202, 1154, 1204, 1205, 1201 és 1172) nem éri el. A budapesti atlagot jelenté 609 ezer Ft/m? fajlagos arhoz a 1146-o0s
iranyitoszam-korzet (Istvanmez6, Torokor) all legkozelebb.

4. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2019. I-IX. Ft/m?)

750000 <

Il 651000-750 000
551000-650 000
450 000-550 000
<450000
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2019 elsé kilenc hénapjaban

Meddig tarthat még a hegymenet? Es mi johet utina?

A ciklikusan m(kodé lakaspiac aktualis felivel6 szakasza 2013-ban indult, s a redl lakasarak idén immar hatodik
éve nének. Az eddigi historikus és nemzetkozi tapasztalatok alapjan egy-egy szakasz nagyjabol nyolc évig tartott,
igy okkal szamithatnank arra, hogy - tisztén piaci viszonyok kozott - a kdvetkezd két évben elérhetnénk az arcsucsot.
Ez ugyanakkor nem jelentene azonnali lejtmenetet, az arszint valtozasa ugyanis altalaban erdsen korrelal a gaz-
dasagi teljesitmény valtozésaval, magyardn az éves arvéltozas iteme hosszu tavon felveszi a GDP véltozdsanak
aranyat. A real értelemben stagnalas pedig évekig kitarthat, mint ahogy arra volt mar példa a 2008-as valsag elétti
években. Ami az ezt kdvetben varhato lejtmenetet illeti, tekintetbe véve a jelenlegi sokkal kedvezébb gazdasag-
politikai mozgdsteret és a hitelfelvételt, hitelkihelyezést érint6é szabdlyozast, a mostani ciklust kdvet6 korrekcid
varhatoan joval mérsékeltebb lesz, mint a legutdbbi, 2008-at kdvetd zuhanas.

A lakdsarak 2013-ban indult emelkedése olyan idészakban erésddott fel, amikor a kiilfoldre vandorldk szama is
fokozodott és a korabbinal is kevesebb gyerek sziiletett, a jovedelmek ugyanakkor folyamatosan névekednek és
a devizahitelezés problémaja is kikerilt a rendszerbél. Raadasul mindez stabilizalddo koltségvetési helyzetben
torténik, igy ezek a tényezék egyelére 6sszességében ellensulyozzak a negativ folyamatokat. Mindekdzben a jelen-
legi lakasarak mar orszagosan meghaladjak a jovedelem és kamatszint altal meghatarozott egyensulyi szintjiiket.
igy a ciklus mar olyan fazisban jarhat, ahonnan komoly kormanyzati stimulus nélkiil nehéz elképzelni tovébbi
erételjes dremelkedést. A csalddvédelmi akcidterv lakdsvasarlast érinté elemei (csak cimszavakban: fiatal hazasok
gyermekvallalasi tamogatasa, béviilé CSOK, falusi CSOK, jelzdloghitel elengedés, falusi CSOK telepiiléseken jové
évtél épitési afa visszatéritése) elére hozott keresletet generdlva viszont egyértelmen lassitjak, hogy érezhetéen
visszaessen az ingatlanok irdnti kereslet, elsésorban az érintett olcsébb kisvarosokban, falvakban.

A Kormany tamogatasi elemei, céljukat tekintve a valds élethelyzetbdl torténd koltdzést, ill. lakasvasarlast 6sztdnzik.
Idén nyarig jelentds aranyt képviseltek ugyanakkor a befektetési céli vasarlok, majd a MAP+ megjelenésével
szamuk és aranyuk - elsésorban akik révidebb tavra terveznek, s a megvasarolt lakasra elsésorban bérleti
hozamot termel6 eszkdzként tekintenek - latvanyosan csékkent. A csdkkend bérleti hozamok miatt a MAP+
forgalom elszivo hatasa jelent6s, féleg Budapesten és a nagyvarosokban, még Ugy is, ha az ingatlanpiacon
értéknovekedésbdl is lehet hozamot realizalni - noha ennek mértéke egyre kisebb, és nehezebben elére jelezhetd.



Az dremelkedés folyomdanyaként egyre latvanyosabb probléma a lakédsar/jévedelem mutato altal leirhatd
aranyszam folyamatos romlasa. Ez jelenleg Budapest mellett a tébbi nagyvarosunkban is egyre nagyobb
gondot jelent a lakdsvasarlok szamara. Eurdpai szinten is magas emellett a lakasbérlés kdltsége Budapesten.
Bar az drak emelkedésére vagy csdkkenésére altalaban nagy hangsulyt helyez mindenki, a tapasztalatok azt
mutatjak ugyanakkor, hogy egy lakas vasarlasahoz a tébbség egy korabbi lakast el kell, hogy adjon, amelynek
szintén a piaccal egyiitt valtozik az értéke. igy csak a két ingatlan kézti arkiilénbséggel kell szamolni, mint
nyereség vagy veszteség. Azaz, ha varjuk az aresést, hogy akkor vasaroljunk, tisztaban kell lennlink azzal, hogy
a korabbi lakasunkat is olcsobban tudjuk majd csak eladni.

Osszességében varhatdan tehat még 2-2,5 évig fenntartja a keresletet a csaladvédelmi akciétery, uténa azonban
feler6sodhetnek a kockézatok, melyek kdzil emlitést érdemelnek: egy esetleges kiilpiaci lassulas, globalis geo-
politikai fesziiltség, az elérhetd EU-s pénzekben csdkkenés, a Babavaro hitel kifutésa, illetve hogy tovabb mar
nem javulhat a redlbér-ndvekedés és a foglalkoztatottsdg, valamint a folyamatosan eszkalalodé demografiai
problémak. Ezek bekdvetkeztekor a lakasarakban is véget érne realértéken a ndvekedés.
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