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Mig 2009 a valsag elsé teljes éveként vonult be a lakaspiaci krénikdkba, a 2014-ben megjelent elsé pozitiv jelek utan 2015-0t
kétség kivil a fellendilés évének konyvelhetjik el. Az élénkiilé forgalom orszagos atlagban minden ingatlantipus esetében,
regionalisan vizsgalva pedig a legtobb terlleti egységben — gyakran két szamjegyl — arnovekedéssel jart. [dén januartol a
CSOK bovitése, az Uj lakasok afdjanak 5%-ra csokkentése, valamint lakasépités esetén az afa visszaigénylésének lehetdsége
hatalmas municiét adott a tavaly mar amugy is magdra talalé Ujlakds-piacnak, aminek kdszonhetéen a lendilet a szektor
egészében még évekig kitarthat.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban a 2015-6s forgalmi adatok alapjan vizsgaljuk meg, hogy egy év alatt
teriletileg, jogallasonként, ingatlantipusonként hogyan valtoztak az drak és a forgalom. Vajon hol mutat még mindig csokkenést
az arindex? Milyen arsorrend alakult ki az egyes terileti szinteken? Hogyan alakul a robbanas alatt allé Uj lakdsok piaca?

Es vajon hosszabb tavon kitart-e a hirtelen jelentkezd lendiilet?

A teriileti arelemzés mddszertanarol 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 jards, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely
képezték elemzésink terileti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatdéva tételéhez elészor tobb [épcsdben — terlleti limiteket
alkotva, illetve tapasztalati Gton — kiszirtiik a hibdsan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakcidkat. (A korabbi évek Ertéktérkép
elemzéseivel vald osszevetéshez fontos informacié lehet, hogy tavaly — illetve az éves 0sszehasonlitds miatt 2014-re vissza-
mendleg is — modositottuk a sziirési limiteket!) Elemzésiinkbe csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket
vontuk be.




Nagyjabol 15%-o0s aremelkedés és forgalombdviilés orszagosan
Ot év csokkenés és a 2014-ben mért csekély novekedés utan 2015-ben 15%-0s dremelkedést mutat az OTP Lakdingatlan Erték

Indexe (ld. 1. diagram). A nominalis arszint igy a 2009-es értéket, a redlar pedig a 2010-es szintet kozeliti.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nominal, tiszta rvaltozas, 2008 =100)
110

105

100
/\97,1 96,3
95 / F6.6 /
90 B 81
51 886 36,2 /

85 ’/r

T os
80 4823 82,8 .

75

70

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

A NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok azt mutatjak, hogy az ugyancsak nagyjabdl 15%-kal bévilé
forgalom minden jogallasban az eladott ingatlanok aranak emelkedését hozta (ld. 2. diagram). 2014-ben ez még csak
Budapestre és a nagyvarosokra volt igaz. A fovarosi értéknovekedés igy tavaly 22% kordl alakult, mig a tobbi telepllésen
0sszességében 9-12%-os volt a dragulas. (Hangsulyozzuk, hogy itt az egyes jogalldsokba tartozo telepiilések 6sszességének
atlagos arvaltozasardl van szo; a telepllések szintjén természetesen ettél jécskan eltérhet az ardnyszam.)

2. diagram: Arvaltozas jogallasonként (%)
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Az elmult b6 két év daremelkedési trendje a lakotelepi lakasok feldl indult.
Mivel a vasarlék motivacidja az elmult két évben leginkabb a befektetés volt,
a legolcsohbb, de kiadassal jol hasznosithatd ingatlanokat keresték. Az elmult évek

panelfelujitasi programijai, illetve a csokkeno rezsikiadasok egylttesen hatékonyan

erodaltak a lakotelepek rossz altalanos megitélését. Emellett, mivel a lakételep_i X \
lakasok alapbdl a legolcsdbbak voltak mindig is, itt mehetett végbe a legnagyobb N
aranyu értéknovekedés (ld. 3. diagram). A lakdsok atlagosan 19-21%-o0s drégut‘ésg =
mellett az onalld hazak .csak” 10% koruli arnovekedést produkaltak 2015-ben.
Ennek f6 oka, hogy ezek az ingatlanok kiesnek a befektetdi célpontok kozul,
nagy részik az amugy is csekélyebb forgalmu vidéki telepuléseken talalhato,
illetve (példaul Pest megye esetében) koncentralt tulkinalat alakult ki piacukon.




3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (%)
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A 2016-0s évben bevezetett meghatarozo valtozasok (CSOK bévitése, Uj lakdsok afacsokkentése, lakasépités afajanak
visszaigénylési lehetdsége) értékelése, és a rovid tavl varakozasaink felvazolasa el6tt a tavalyi folyamatokat elemezziik a
szokasos metodikaval, regionalis vetlletben, a NAV adatbdzisa alapjan.

Pest megyében kozel negyedével nétt a forgalom

Bar a teljes kord NAV tranzakciés adatbazishoz elemzési céllal egyedil hozzaféré Kozponti Statisztikai Hivatal még nem
publikalta 2015-0s végleges lakdingatlan-forgalmi statisztikajat, az OTP Jelzalogbank rendelkezésére alld, jogszabalyi
eléirasoknak megfeleléen szlrt adatbdzisabol — a megeldzé évinél csekélyebb mértékl — nagyjabol 15%-o0s forgalomnovekedés
olvashaté ki orszagosan. Ez 2015-re valamivel 130 ezer feletti forgalmat jelent, ami még jécskan elmarad a valsag el6tti
évekétdl, de a mélyponthoz képest, harom év alatt 50%-os élénkilést mutat.

Tavaly — szemben a 20714-es évvel - nem nétt minden megyében a tranzakciok szama (ld. 4. diagram). Békés,
Gydér-Moson-Sopron és Heves megyékben 6 és 13% kozotti csokkenést lathattunk — ugyanakkor mindharom esetben nagyon
latvanyos 2014-es emelkedés utan. Pest megyében viszont kozel negyedével, mig Zala, Baranya és Csongrad megyékben,
valamint a févarosban 20% felett nétt az adasvételek szama. Somogy megye az egyetlen, ahol a tavalyi forgalomnovekedés
meértéke meghaladta az egy évvel korabbit.

Tatabanya, Veszprém, Szombathely és Gydr kivételével a megyeszékhelyek forgalma jobban nétt (vagy kevéshé csokkent)

a megyéjénél. Fontos azt is megjegyezni azonban, hogy a kisebb megyeszékhelyeken a néhdny szazas éves forgalomban akar
csak par tucatnyi névekmény szazalékban latvanyos valtozast jelent. Ez latszik Szekszard esetében is (+34%). Ugyanez forditott
eléjellel, és a nagyobb varosokban is igaz lehet: Gyérott példaul tobbek kozott egy abban az évben atadott nagyberuhazas
lakaseladdsai emelték magasra a 2014-es bazisszintet, amihez képest tavaly 14%-0s visszaesés kovetkezett be.




4. diagram: Forgalomvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (%)
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Az 1. térképen ellentétes szinekkel jelolt terlileteken is jol lathatd, hogy a jarasok tobbségében, kdzel 70%-anal nétt a forgalom
2014-hez képest. A 197 jarasbél 135-ben volt mérhetd forgalomnovekedés, 60-ban forgalomcsokkenés, mig kettében
a tranzakciok szama megegyezett az el6z8 évi értékekkel. A tranzakciészam-valtozds mellett érdemes annak volumenét is
megvizsgalni. A térképen jelolt legfelsé kategdridba kerdilt 51 jaras, amelyekben a novekedés 2014-hez képest meghaladta
a 30%-ot a Dél-Alfoldet kivéve nagyjabol egyenletesen oszlik el az orszagban. Talan a Pest és Somogy megyei csoportosulas
lehet felting. Hat jardsban (Martonvasari, Szikszdi, Tabi, Putnoki, Letenyei és Szobi jarasok) nétt tobb mint duplajara az
adasvételek szdma, ugyanakkor ezekben mindenhol csak néhany tucatnyi igy is a volumen. Minden megyében talalhatd
csokkeno forgalmu jaras, s6t még a févarosban is van erre példa: a Xl. kerulet 3%-0s visszaesése ugyanakkor egy el6z0 évi
55%-0s novekedés utan kovetkezett be.
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40 ezer felett a budapesti tranzakciészam

Budapest egészében 20% felett, a végleges szdmokban varhatdan 40 ezer folé emelkedett tavaly a tranzakciok szama.

A 2014-es bovilési titemeét tavaly az |, II. és V. kertlet tudta csak felilmulni, mig a mar emlitett XI. keruletben valamelyest
mérséklédott is a forgalom (ld. 5. diagram). A XXIII. keriilet els6sége csaldka, hiszen ott még a kozel kétharmados piacbéviilés
is alig szaz eladott lakdingatlant jelent. A legnépszer(ibb kertilet tovabbra is a Xlll., a legtobb tranzakciot itt regisztraltak;

ezt kovetik szorosan egymas utan a XIV., VIII. és VII. kerlletek.

5. diagram: Eves forgalomvaltozas keriiletenként (%)

N 2014 ®2015
120

110
100

XXIII.
Xl
XVIII
XX
|
XVI.
VIl
i
XXI
XV
VI,
1l
X
%
XIV.
XVII.
X
IX.
XXII.
XIX.
Xl

Iranyitészam-korzetenként vizsgalva, a 161-b6l mindéssze 15-ben csokkent a forgalom (nagyjabol fele-fele aranyban Budan
és Pesten), mig 29 esetben a ndvekedés elérte az 50%-ot. A legfelsé kategdriaba (60% feletti nOvekedés) 14 korzet kerdilt

(ld. 2. térkép). Az élen 4ll6 1014-es korzet (Budai Var) triplazésa ugyanakkor igy is csak tucatnyi eladdst jelent, hasonloan a
masodikként kovetkezd 1238-as korzethez, tehat ezt inkdbb csak érdekességként kell dokumentalni. A szdzas nagysagrendd

forgalmat elérd korzetek kozil a 1044-es (Ujpest-Megyer) all élen hajszal hijan duplazéssal, mig a lista masik végérél a 1112-es
korzet (Ormez6, Sasad, Madarhegy, Péterhegy, Kamaraerdd) 30%-os csdkkenése emelendd ki.
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Szegeden és a VII. keriiletben a legaktivabbak a vevok

A forgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitasat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy viszonyszam:
az adott id6szak (jelen esetben a 2015-0s év) soran eladott lakdingatlanok szamanak és az aktualis lakasallomanynak

a hanyadosa. A NAV-t6l kapott, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen szlirt adatbazis feldolgozdsaval elsésorban a forgasi
sebesség terlleti relacioit tudjuk hitelesen abrazolni!

2014-ben jelentdsen, illetve 2015-ben is latvanyosan emelkedett az orszagos tranzakciészam, azonban a forgdsi sebesség
133 jardsban még igy sem éri el az 1%-ot. Az 1%-o0s forgdsi sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes
lakdingatlan-allomanya 100 év alatt cserélne gazdat. A 2%-ot meghaladd - a 3. térképen legsotétebb szinezéssel jelolt —
kategoriaba 19 budapesti kertlet mellett a Debreceni, Szegedi, Pécsi, Veszprémi és Tatabanyai jaras tartozik. Az orszagos
nyugat-keleti lejté valamelyest kirajzolddik a térképi szinezés arnyalatait nézve, de inkdbb a jogalldsonkénti eltérések

a meghatarozok: a lista végén kisvaros székhelyl jarasok allnak (0,2% alatt pl. az Encsi, Kisbéri, Pétervasarai és Szécsényi
jarasok vannak). A nagyobb varosok jarasaiban tehat aranyosan is nagyobb az ingatlanforgalom, mig a kisebb telepiléseken
kevéssé érzékelhetd fellendllés. Ez részben hagyomanyosan is igy alakul, az utébbi idészakban azonban a befektetési célu
vasarlasok felfutasa tovabb erdsitette a jelenséget.

Jarési forgasi sebesség
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. 2,0<

Wis-20

WMi11-15

Mos-10

<05

3. térkép

A megyék rangsoraban 2015-ben Csongrad kertlt az élre 1,7%-kal, atvéve
Gyér-Moson-Sopron egy évvel korabbi elséségét (ld. 6. diagram). Latvanyosan élénkiilt
emellett Baranya és Pest megyék ingatlanpiaca. A forgdsi sebesség mutatéban
ugyanakkor — csokken6 forgalmuknak koszonhetéen — Gyér-Moson-Sopron mellett
Békés és Heves aranyszamai romlottak még. Az utolsé helyen tovabbra is Nograd all
0,5%-kal, ami — hangsulyozottan elméleti hasonlattal élve — azt jelentené, hogy egy <

atlagos Nograd megyei lakdingatlan 200 évente cserélne gazdat. Ezen kivil még tovabbi N
hat megye mutatoja 1% alatti. . \

A diagramon egyértelmden latszik, hogy a forgalom lakasallomany aranyaban mért
mutatéjaban minden megyén belll kimagaslanak a megyeszékhelyek. A szegednit\rgési

sebesség tavaly meghaladta a 3%-ot, mig a salgotarjani csak kozeliti az 1,2%-ot. %



6. diagram: Forgasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (%)
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Irdnyitészam-korzet szerinti lakdsallomany adat hijdn a budapesti forgasi sebességet keriileti szinten elemezzik. A kordbbi
évekhez hasonldan a legkisebb forgalmu kerllet 2015-ben is a XXIII. kerilet volt (még éppen 1% alatt), mig a legnagyobb forgasi
sebesség a VIl. (7,7%), a VI. (6,9%) és a VIII. keriletekben (6,4%) volt mérhet6 (ld. 7. diagram). Ez alapjan a VII. keriletben pl.
kevesebb mint 13 év alatt cserél gazdat egy atlagos ingatlan. Csekély forgalomcsokkenése miatt a — 2014-ben még a valsagbol
valo kilabalas egyik leglatvanyosabb példajanak tekinthetd — Xl. kerllet aranyszama esett vissza egyedul tavaly. A 4. térképrél
jol leolvashato a belvaros felé haladva a forgdsi sebesség novekedése, azaz a pesti peremkertiletek forgalomnovekedése
ellenére még mindig a belvarosi piac .porog” relative a legjobban.

7. diagram: Forgdsi sebesség kerlletenként (%)
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(2015, %)

Mso0-<
Wsii-50
W31-40
M20-30
. <20

4. térkép

Székesfehérvaron kozel 20%-kal nétt az atlagar

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kovetve a lakaspiaci arvaltozas és aktudlis arszint mutatéit ugyancsak
kilonbozo terlleti szinteken vessziik sorra. Mig 2014-ben a tizenkilenc megye kozil csak négyben nétt, tavaly egyedil
Nogradban csokkent minimalisan az eladott lakéingatlanok atlagara (ld. 8. diagram). 15% — az orszagos atlag - feletti volt a
dragulas a fovaros mellett Békés, Fejér, Jasz-Nagykun-Szolnok, Hajdu-Bihar, Gyér-Moson-Sopron és Vas megyében.

A lista masik végén Nograd elétt Zala, Somogy és Heves allnak 6% alatti mértékkel.

8. diagram: Arvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (%)
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legnagyobb mértékben, ami a diagram tanusaga szerint az adott
megyeszékhelyek miatt lehet (Békéscsaba 16,5%, Székesfehérvar
19%), hiszen ezek adjak a forgalom legnagyobb részét. 15% felett
nétt ezek mellett a Debrecenben, Szombathelyen, Veszprémben és
Tatabanyan eladott lakéingatlanok atlagara.




Az egyetlen csokkend aru (-2,7%) nagyvaros Salgétarjan (vo. Nograd megye). 10% alatti az dremelkedés mértéke még
Kaposvaron, Zalaegerszegen és Egerben. A latvanyos pozitiv iranyu arvaltozas tobb megyeszékhelyen egyértelmuien a
forgalom jelentds részét add lakotelepi lakasok atlag feletti draguldsara vezethetd vissza.

A jardsi szintl arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen abrazoltuk (ld. 5. térkép). A budapesti keriiletekkel
egyltt 197 jarads valamivel tobb mint negyedében, 54-ben csokkent az eladott lakdingatlanok atlagéra (ld. piros szinezés).

Ezek kozll a legtobb, 7 db Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei, illetve 5-5 db van Baranya, Pest, Négrad és Borsod-Abauj-Zemplén
megyeben is. Ugyanakkor Vas és Hajdu-Bihar megyébdl egy jaras sem kerdlt a csokkend aruak kozeé.
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5. térkép

56 jardsban nétt orszagos atlagot meghaladd mértékben az atlagar. A legmagasabb kategoriat ezen belil is az a 31 terdleti
egység képviseli, ahol a 20%-ot is meghaladja a dragulas; ebbdl 23 Pest megyei, budapesti vagy dunantuli (ld. s6tétzold
szinezés). Erdekes, hogy Borsod-Abauj-Zemplén megyébdl harom jaras (Encsi, Gonci és Tokaji jaras) is képviselteti magat
ebben a csoportban, ugyanakkor az daremelkedés itt orszdgos szinten is igen alacsony bazisrél indult. Az alacsony bazison kivil
(amire az elébbiek mellett j6 példa még pl. a Dunaujvarosi jaras is) az adott teriilet befektetési vonzereje (pl. Budapest V., VI.

VII. kertletei), illetve orszagon beliil munkavallaldsi okokbdl induld koltozési célpont volta (pl. Kapuvari és Soproni jaras) allnak
a dragulds mogott. Ezen kiviil az 0sszetételhatas is szerepet kap pl. a Fonyddi jaras esetében, ahol tavaly tobb Balaton-parti,

nagy érték( lakasokat tartalmazo Uj lakdprojekt értékesitése zajlott sikerrel.

30%-o0s dragulds az V. keriiletben

A févarosi kerlletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) szembet(ing,

hogy budapesti atlag (22%) felett egyrészt a nagy lakotelepekkel rendelkez6 kerlletek

(1., V., X., XV., XVII.), masrészt a befektetési céllal leginkabb keresett pesti belvarosi

keriletek (V., VII., VL), illetve a bel-budai . keriilet dragultak egy év alatt. : ‘ \
Csokkend aru kerllet nem volt tavaly; a lista végén allé Soroksaron is hajszéll@[.

pozitiv volt az irany.



9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (%)
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A budapesti iranyitdészam-szint(i arvaltozast a 6. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitészam-korzetbdl 25-ben legalabb 30%-kal
néttek az drak 2014-hez képest tavaly (ld. sotétzold szinezés). Valamivel 50% felett dragult, és ezzel élen all a févarosban a
1086-0s korzet, azaz a VIII. kerllet hagyomanyosan legolcsdbb, Magdolna-negyed része. (Bar piaci informacidink szerint itt egy
Ujépitésd tarsashaz eladott lakdsai huztak fel az atlagarat, ett6l az utcatdl megtisztitva az adatbazist is kozel 40%-os draguldst
mutat ez a korzet, s ezzel a Békdsmegyeri lakdtelep (1039) mogott all a dobogon.) A legnagyobb aremelkedést elkonyveld
térségek egyébként egyrészt nagy lakotelepek (pl. 1039 — Békasmegyer, 1157 — Ujpalota, 1195 — Kispest varoskdzpont),
masrészt befektetési céllal leginkabb keresett pesti belvarosi korzetek (pl. 1063, 1073, 1053, 1051, 1083, 1068).
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Minddssze ot iranyitoszam-korzetben (1162, 1153, 1194, 1082, 1239) csokkent az atlagar 2015-ben (ld. piros szinezés).

Ezek egy kivétellel kisebb forgalmu, csaladi hazas térségek a pesti oldalon. Jelentds forgalom mellett csak a 1082-es korzetben
csokkent — 10%-ot nem meghaladé mértékben — az atlagar. Ez a mar évek 6ta rohamosan fejlédé Corvin-negyedet takarja,

ahol az eladasok jelent6s részét Uj lakdsok adjak, s ezek épp aktuélis épitési / értékesitési itemezése nagyban befolyasolja

az eladasi 0sszetételt, s igy az atlagos arszintet.

Gyo6r mellett mar Debrecenben is 200 ezer Ft/m? felett az atlagar

A tavalyi drvaltozasok soran kialakult atlagar ranglista nem tartalmaz nagy meglepetést: a megyék kozott tovabbra is
Gy6r-Moson-Sopron a legdragabb, 234 ezer Ft/m? atlagarral (ld. 10. diagram). Nyugati hatarmegyénk 15%-ot meghalado
aremelkedésével rdadasul tovabb novelte arelényét a sorrendben kovetkezé Somogy és Pest megyékhez képest. A 200 ezres
limitet még Somogy megye, a 175 ezres szintet Pest és Hajdu-Bihar megye haladja meg. A legolcsébb hagyomanyosan Nograd
megye, valamivel 70 ezer Ft/m? feletti arszinttel; emellett még Borsod-Abauj-Zemplén marad a szazezres szint alatt.

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

A latvanyos kivétel ezuttal is Somogy, ahol a forgalom tovabbra is jelent6s részét adé Balaton-parti telepulések viz kozeli
ingatlanjai atlagosan joval dragébbak a kaposvari arszintnél. A legdréagabb megyeszékhely 2015-ben is Gydr volt 244 ezer Ft/m?-rel,
s tavaly mar Debrecen is atlépte a 200 ezres szintet. A sor masik végén Salgdtarjan all 70 ezer forintos fajlagos arral.

10. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?)
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A 7. térkép a 2015-ben eladott ingatlanok atlagarat mutatja jarasonként. Kilenc jards atlagara haladja meg a 300 ezres szintet,
s tovabbi 23 a 200 ezer Ft/m?2-t (ld. sOtétbarna szinezés). A legdragabb kilenc kozé budapesti kerlleteken kivil egyediil a
Fonyaddi jaras jutott be hetedik helyen, 334 ezer Ft/m?-rel. Ahogy mar korabban emlitettiik, ennek egyértelm oka lehet,

hogy tavaly az eladadsok jelentds részét kozvetlen vizparti Uj lakdsok tették ki. A 200 ezer feletti kategdridba Budapest és a
Balaton-part mellett (a Fonyadin kivil a Siéfoki és a Balatonfiiredi jaras) még Pest megyei (Budakeszi, Dunakeszi, Pilisvorésvari
és Szentendrei jaras) és Gyér-Moson-Sopron megyei jarasok (Gyéri, Soproni és Mosonmagyardévari jaras), valamint a Debreceni
jards, illetve a Fejér megyei Gardonyi jards keriilt bele.

12




Jarasi atlagar

(2015, Ft/m?)

Il 200000<

M 151 000 - 200 000
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50000 - 100 000

<50 000

7. térkép

Tizennégy jaras atlagara marad 50 ezer Ft/m? alatt (ld. legvilagosabb szinezés), s ebbdl csak harom dunantuli.

Tovabbi 76 terlleti egység nem éri el a 100 ezres limitet. E szint alatt a legtobb, 14 darab Borsod-Abauj-Zemplén, 11 pedig
Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei. Az orszagos atlagot jelenté 227 ezer Ft/m?-es arat leginkabb Budapest IV. keriilete kozeliti
meg, mig a févaros nélkil szamitott 156 ezres vidéki atlaghoz a Pécsi jards all legkozelebb.

Hajszallal 300 ezer Ft/m? alatt a budapesti atlagar

A nagyrészt a turisztikai cély, rovid tavu lakaskiadas (‘Airbnb’) hihetetlen népszertiségét kovetd befektetéi roham okozta
30%-0s arnovekedés utan a févaros V. kerlilete messze vezeti a budapesti arrangsort, kozel 480 ezer Ft/m?-rel

(ld. 11. diagram). Ehhez képest a masodik legdragabb II. keriilet atlagara csak nem sokkal haladja meg a 400 ezer Ft/m?-t.

A 300 ezres szint folé még az I, XII., VI, XI., XIlI. és IX. kerUletek jutottak. A masik végletet, 200 ezres szint alatt a XXIII., XXI. és
XX. keriletek adjak.

11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m?)
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A 8. térkép legsotétebb szinezése azt a 37 irdanyitdszam-korzetet jeloli, ahol az atlagar tavaly meghaladta a 350 ezer Ft/m?-t.
Ezen belul is 19 esetben a 400 ezres limit felett alakult az atlag. Ahogy latszik, ezek nagy része budai tertlet, mig a

pesti oldalrol — az V. kerllet egészén kivil —a VI, VIL, IX. és XIII. kerliletbdl kerultek ide korzetek. A legdragabb korzet
hagyomanyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt 599 ezer Ft volt a négyzetméterenkénti atlagar. Az V. kerilet még azzal
emelkedik ki, hogy a legolcsébb korzetében (1053) is 430 ezres atlagaron keltek el a lakasok.

Bp. IRSZ atlagar

(2015, Ft/m?)

Il 350000 <

M 301 000 - 350 000
251000 - 300 000
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8. térkép

200 ezer Ft/m? alatti atlaggal 17 korzet all (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kozil nincsen budai oldali, viszont a XXI. és XXIII.
kerllet teljes egészében, a XX. kerilet pedig egy korzet kivételével ide esik. A budapesti atlagot jelenté 296 ezer Ft/m? fajlagos
arhoz a 1077-es irdnyitészam-korzet (Kiils6-Erzsébetvaros egy része) all legkozelebb.

2016: berobban az Uj lakasok piaca

Az ingatlanpiaci valsaghol valo kildbalas immar harmadik éve tart. Mig 2014-ben, elsé lépésként a forgalom bovilt latvanyosan
(28%), az arak viszont még csak minimalisan (~2%) emelkedtek, addig 2015-ben mindkét mutatd korilbelil 15%-kal nétt.

Ez egy tipikusan ciklikus ingatlanpiaci forduldnak (azaz valsaghol vald kildbalasnak) a fellendilés jeleit mutaté stadiuma.

A harmadik f6, piacot leiré paraméterben, az épitési volumenben viszont még csak idén indulhat el novekedés.

A mostani idészak — a kedvez6tlenebb demografiai folyamatok kivételével — szépen parhuzamba allithat6 az ezredfordulo
lakaspiaci helyzetképével, amikor is egy hosszabb recessziot kovetéen az onmagatol is mar élénkilé keresletbe allami
kamattamogatott hitel és szocpol formajaban drasztikus allami
0sztonzok érkeztek. Ez most harom, 2016. januarjatél érvényes
modositas képében jelentkezett, nevezetesen a Csaladok
Otthonteremtési Kedvezményének (CSOK) bévitése, az Uj lakdsok
afajanak csokkentése, valamit a maganépitkezések esetén az
afa-visszatérités lehetésége. Ezek — tobbnyire mar az idei els6
honapokban megmutatkozé — piaci hatasai pontokba szedve a
kovetkezok lehetnek:




» Az dfacsokkentés hatdsara latvanyosan megnétt a kindlat az Uj lakdsokbdl. Ott is érdemes fejleszteni, ahol eddig —
a koltségekhez képest elérhet6 alacsony arszint miatt — nem volt az. A beruhazok elére hoztak a lakasok meghirdetéseét,
s a nagyobb projekteken honapokkal az épitési engedély megszerzése elbtt regisztralni lehet a természetesen még csak
tervasztalon létez6 lakasokra. Budapesten csak az idei elsé ot honapban kb. 120 Uj, vagy korabban félbehagyott, de most
Ujrainditott lakasprojekt lakasait kezdték hirdetni; a valsag idején masfél év alatt regisztraltunk ennyi Uj beruhazast.

A bevezetett kedvezmények (CSOK bévités és afavisszaigénylés lehetdsége) hatdsara élénkild kereslet aremelkedést hozott
egyrészt az Uj lakasok piacan, masrészt az épitési telkek esetében is. A szektor — az emelkedd telekarak és kivitelezési
koltségek mellett is — 0sszességében vonzdbb lehetdségeket kindl a vallalkozdknak, akik kore gy egyre szélesedik.

A telkekb6l mar korabban bevasarolt fejleszték elére hoztak az épitkezéseiket, s eleve mindenki prébal mihamarabb
megjelenni a kinalataval, kielégitve az évekig kiéheztetett keresletet. A valsag éveiben is épit6 kis szamu beruhdzdé mellett
Ujra aktivizalédnak az elmult években ,tetszhalott” kisebb-nagyobb cégek (itt a magyarok mellett izraeli cégeket is lehet
emliteni), valamint szép szammal varhatdk Uj — gyakran tapasztalatlan, s csak a piaci boom-ot meglovagolni szandékozd

— piacra lépok is.

A kindlat valds béviilése (azaz a hasznalatba vételi engedélyek szamanak latvanyos ndvekedése) azonban annak
rugalmatlansaga miatt csak 1,5-2 év mulva lesz statisztikdkban is mérhetéen szembetlné.

Arakban csokkenésre a b6 kinalat okozta valédi versenyhelyzetig nem kell szamitani. Addig példaul a pesti témegpiacon
hozza kell szokni a két év alatt negyedével dragult, a IX. és a XIII. kerlletben 500 ezer Ft/m? koruli / feletti, vagy a pesti
belvarosban 8-900 ezer Ft/m?-t elérd fajlagos arakhoz. Mindekozben a megyeszékhelyek tobbségében is harmassal -

a nyugati hatar mentén akar négyessel — kezdédnek a képzeletbeli négyzetméterar-céduldk. Az élez8d6 versenyhelyzet
leghamarabb csak 2017 végén vezethet enyhe arcsokkenéshez, ami alél a kiemelt lokaciok és kurrens termékek igy is kivételt
képeznek majd. Az arak alakuldsa természetesen erdsen fligg majd az épitéanyag-arak és kivitelezési koltségek aktualis
trendjétol, a kereslet stabilizaldodasatdl, a hazai és nemzetkozi politikai és addzasi kornyezettol, stb.

NG az onerds lakas- (haz)épitési aktivitas is az afavisszatérités lehetdsége miatt. Ennek jelei a latvanyosan emelkedd
telekarakban mar az év elsé hdnapjaiban megmutatkoztak. A keresettebb megyeszékhelyeken (pl. Gyér, Veszprém, Pécs) akar
30-50%-kal nétt a j6 fekvésl telkek arszintje, amiért gyakran a kisebb tarsashdzat épiték és a csaladi hazat tervezdék kozott
verseny indult meg.

A nagycsaladosok esetében a CSOK tdmogatas vidéki, olcsobb régidkban akar az Uj ingatlan vételaranak nagyobb felét
kiteheti. Ez csokkenti a vevOk arérzékenységét, noveli lakasvaltasi hajlandoésagukat, igy a keresletet.

A haromgyermekesek altal igénybe veheté CSOK tdmogatas feltételeként elsésorban a legaldbb 60 m?-es lakasok és legalabb
90 m2-es hazak keriilhetnek fokuszba. igy az Gjlakds-kinalatban megnd a nagyobb lakasok részaranya, ennek megfelelden
maddosul a kordbban az 50 m? korli kétszobas lakasokat tulstlyba helyezd lakdsmix.

Mivel az élénkild kereslet nagy része korabbi lakas eladdsaval teremtené meg a még hianyzo onerdét, igy néhet a kinalat

a hasznalt lakds szegmensben. Ugyanakkor a forgalom donté részét még mindig hasznalt lakasok adjak, igy lefelé mutatd
arkorrekciora utald jelek sem latszanak még: az OTP Ingatlanpont elsé negyedéves eladasai példaul orszagos atlagban 9%-os
aremelkedést mutatnak a tavalyi év egészéhez képest.

Az Ujlakds- és hazépitési piac tehat 6sszességében nyertese az intézkedéseknek. Becslések szerint a kovetkez6 években
az épitési volumen meghdromszorozodhat, s évente orszagosan akar 25 ezer lakdegység megéptlése varhato.

Mivel a klasszikus készlltségi fokhoz igazodd szakaszos finanszirozas a CSOK esetében nem alkalmazhatd, a beruhazoknak
sajat er6bdl, vagy banki finanszirozassal kell eljutniuk a hasznalatba vételi engedélyig. A vevdk varhatéan csak minimalis
onerét fognak befizetni, de semmi esetre sem a késziiltségi foknak megfelelé mértékben. A stabil hatter( fejleszték tehat
versenyeldénybe kerllhetnek.

Mindekozben az 5%-os afateher, illetve az afavisszatérités 0sszességében piacfehérité hatdssal jar majd.

A valtozasok nagy vesztese egyrészt az amugy is értékesitési nehézségekkel kiizd6 kozségi haz
allomany lehet. Falvakban is inkabb épitkezni fognak az emberek, annal is inkabb, <

mert a nagycsalddosok tdmogatdsa ott teljes egészében fedezheti egy haz arat. - \_
Keresletcsokkenés miatti hatranyba emellett a CSOK eléirdasoknak megfeleléen \
2008. julius 1. el6tt kiadott épitési engedélyl Ujszer( lakasok kertlhetnek.

Eddig ezek — a sz(k Uj kinalat miatt — akar dragabban is elkeltek, mint az Uj lak@sok.
Most azonban az érdeklédés innen egyértelmden az Ujépitéslek felé fordulhafi\
arcsokkenést eredményezve az Ujszerl szegmensben.



Egyeldre tehat az Ujlakds-piac latvanyos megindulasa latszik, s a felmerilé kérdésekre / kételyekre (meddig tudja felszivni

a kereslet a drasztikusan bévuld kinalatot? nem jar-e mindségcsokkenéssel a tomeges Uj kinalat? a verseny élénkulésével

nem lesz-e latvanyos csédhullam a tapasztalatlan cégek kozott? az épitbipari kivitelezék lépést tudnak-e tartani az igényekkel?
mikor pukkanhat ki — ha egyaltalan — a fujodo arbuborék?, stb.) még nem lehet valaszolni.

A piac egészérdl 6sszességében azt gondoljuk, hogy — elére nem lathatd valsaghatassal nem kalkulalva — a forgalom emelkedd
Uteme a kovetkez6 két-harom évben mindenképpen kitarthat. Ennek soran a tranzakciészam az idénre becsltlt 150 ezer utan
kozéptavon beallhat a valsag elétti néhany év atlaganak tekintheté 170-190 ezres intervallumba. Az aremelkedés éves mértéke
a 2015-0s meredek novekedés utan mar idén egyszamjegylre mérséklédhet, de a pozitiv irdny még évekig kitarthat.

Ebben nem hoz valtozast a 2016-0s mddositdsok dsszessége sem, hiszen az Ujlakdsok kereslete nem tud annyi vevét elvonni

a forgalom dont6 részét adé hasznalt lakas piacrél, hogy ott arcsokkenés kovetkezzen be.
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