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2016-ban valészinlileg a ciklikusan mikod6é ingatlanpiac meredek fellendiiléssel jellemezhetd fazisat zartuk. Az arak és

a forgalom is nagyjabol 14%-kal néttek. Erdekes, hogy a tranzakciészam Budapesten minimalisan csékkent, az alacsonyabb
teleplléshierarchia felé haladva viszont egyre nagyobb aranyban bévilt. Ez az arak valtozasaban viszont nem jelentett
atrendezddést, igy az orszagos arollo tovabb nyilik. Idén elérkeztlnk a lakaspiac normal, érett mikodéséhez, melyet
elsésorban a latvanyos épitési volumen jellemez; a novekedés nem all meg, inkdbb csak a f6 mutatok emelkedése
meérseklodik.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban a 2016-os forgalmi adatok alapjan vizsgaljuk meg, hogy egy év alatt
terlletileg, jogallasonként, ingatlantipusonként hogyan valtoztak az drak és a forgalom. Vajon hol mutat még mindig csokkenést
az arindex? Milyen arsorrend alakult ki az egyes tertleti szinteken? Mindenhol nétt-e a forgalom? Illetve mit varunk a kovetkezé
években?

A teriileti arelemzés mddszertanarél roviden

Adataink kizarélag megvalosult piaci lakdingatlan-tranzakciokon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és Vamhivataltol (NAV)
megvasarolt, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen szlrt 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 elemzésiink terileti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb [épcso-
ben — terdleti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton — kisz(rtik a hibasan, vagy hianyosan rogzitett tranzakciokat. Jarasi
és iranyitészam-korzet szinten, a kis forgalmu teruleteket statisztikai adatpotlassal tettiik elemezhetévé. Vizsgalédasainkba
csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket vontuk be.




Nagyjabdl 14%-os aremelkedés és forgalomboéviilés orszagosan

2016-ban, egy év alatt az eladott lakdingatlanok atlagara orszagosan 14,1%-kal nétt. Mivel a forgalom az olcsébb terileteken
nétt inkabb, a 2008-as jarasi forgalmi aranyokkal kalkulalt, és igy az 0sszetételhatastdl mentesitett tiszta arvaltozas ennél
nagyobb, 18,9%-o0s volt (ld. 1. diagram). A nominalis arszint igy orszagosan mar meghaladta a 2008-as korabbi cstcsot, a
realar pedig idén érheti el a valsag el6tti szintet. Budapesten viszont mindez mar tavaly bekovetkezett.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nomindl, tiszta arvaltozas, 2008 = 100)
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A NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok azt mutatjdk, hogy az ugyancsak nagyjabél 14%-kal bévilé
forgalom — 2015-h0z hasonldéan — minden jogallasban az eladott ingatlanok aranak emelkedését hozta tavaly (ld. 2. diagram).
Az arollé viszont tovabb nyilik az egyes terlleti szintek kozott: mig a févarosi értéknovekedés 23% korul alakult, a tobbi
varosban dsszességében 8-12%-0s, a kdzségekben viszont csak alig 2%-o0s volt a dragulas. (Hangsulyozzuk, hogy itt az

egyes jogallasokba tartozo telepiilések osszességének atlagos teljes nominalis arvaltozasarol van sz6; a telepllések szintjén
természetesen ettél jocskan eltérhet az ardnyszam.)

2. diagram: Arvaltozas jogallasonként (%)
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Az elmult b6 harom év aremelkedési trendje a lakotelepi lakasok felél indult. Mivel a vasarldk motivacioja
az elmult években leginkabb a befektetés volt, a legolcsdbb, de kiadassal jol hasznosithatd

ingatlanokat keresték. A kordbbi panelfelujitdsi programok, illetve a csokkend rezsikiaddsok

egyluttesen hatékonyan erodaltak a lakdtelepek rossz altalanos megitélését. Emellett,
mivel a lakételepi lakasok alapbol a legolcsébbak voltak mindig is, itt mehetett végbe
a legnagyobb aranyu értéknovekedés (ld. 3. diagram). A lakasok atlagosan
15-16%-0s draguldsa mellett az onalléd hazak ,csak” 7% korlli arnovekedést
produkaltak 2016-ban. Ennek f6 oka, hogy ezek az ingatlanok kiesnek a
befektetdi célpontok kozll, nagy részik az amugy is csekélyebb forgalmu vidéki
telepliléseken talalhato, illetve (példaul Pest megye esetében) koncentralt
tulkinalat alakult ki piacukon még a valsag alatt, ami azéta sem enyhilt.
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3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (%)
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Budapesten csokkend, kistelepiiléseken badviil6é forgalom

Bar a teljes korl NAV tranzakcids adatbazishoz elemzési céllal egyedil hozzaférd Kozponti Statisztikai Hivatal még nem
publikalta 2016-0s végleges lakdingatlan-forgalmi statisztikdjat, az OTP Jelzdlogbank rendelkezésére alld, jogszabalyi
eléirasoknak megfeleléen szlrt adatbazisbol — a megel6éz6 évitél alig elmaradé — 14%-o0s forgalomnovekedés olvashato
ki orszagosan. Ez 2016-ra valamivel 150 ezer feletti forgalmat jelent, ami megegyezik a valsag elétti utolsd, 2008-as évi
volumennel, s a mélyponthoz képest, négy év alatt 75%-os élénkilést jelent.

Tavaly minden megyében nétt a tranzakcidk szdma, Budapesten ugyanakkor enyhe, alig 2%-o0s forgalomcsokkenést latunk
(ld. 4. diagram). Nagyon latvanyos, kozel 90%-os volt az élénkiilés — az egyébként legkisebb forgalmu — Nograd megyében.

Itt még ezzel egylitt is csak 2-3 ezer az éves tranzakciészam. Az ugyancsak csekély forgalmu Heves megyében is kétharmados

a bévulés. Ugyanakkor nem csak az alacsony bazis lehet magyardzat a pozitiv folyamatokra: a legforgalmasabb Pest megyében

is kozel felével tobb lakdingatlant talalt tavaly Uj tulajdonosra, mint 2015-ben. Budapestet nem szdmolva egyediil Csongrad megyében
marad el a tavalyi bévilés Uteme az egy évvel korabbitol.

A diagramrol leolvashatd, hogy Kaposvar kivételével a megyeszékhelyek forgalma kevésbé nétt a megyéjénél. Ez azért
erdekes, mert 2015-ben pont ennek forditottjat lathattuk. Ha megnézzik a szamokat orszagos 0sszesitésben, magyarazatot
kapunk erre: Budapesten tehat minimalisan csokkent a forgalom, a megyei jogu varosokban az orszagos atlagnak megfeleld
az élénkilés, kisebb varosokban viszont mar egyharmadaval, kozségekben pedig felével nétt a forgalom. A piac tehat
beindult a kisebb telepiiléseken is, ugyanakkor — mint azt kordbban bemutattuk (ld. 2. diagram) — ez a nagyvarosokénal kisebb
aremelkedést generalt csak. Fontos azt is megjegyezni, hogy a kisebb megyeszékhelyeken a néhany szazas éves forgalomban
akar csak par tucatnyi novekmeény (pl. egy nagyobb beruhazas dtadasa) szdzalékban 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 jdrasok tobbségében, 87%-aban nétt a
forgalom 2015-hoz képest. A 197 jarasbol 172-ben volt mérheté forgalomnovekedés, 23-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 26 jaras, amelyekben minimum megkétszerezédott a forgalom
2015-hoz képest az északkeleti megyékben slrlsodik leginkabb. Ennek a kategoérianak 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 Nagykanizsai és Tapolcai jarasban szdzas nagysagrend( az éves forgalmi béviilés.

A csokkend forgalmu terlleti egységek Budapesten dsszpontosulnak: 14 keriletben volt tavaly kisebb a tranzakciészam,

mint 2015-ben, jellemzdéen pesti belvarosi és budai varosrészekben. A bazisév (itt 2015) forgalma ebben a viszonylatban is
meghatarozé természetesen. A Balatonflredi jarasban példaul a 2015-0s forgalom 2008 6ta a legnagyobb volt, és innen tortént
csekély visszaesés tavaly.

Jarasi forgalomvaltozas
(2016, %)
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1. térkép



Budapest: koltozés az olcsobb pesti peremkeriiletekbe?

Budapest egészében 2,3-%-kal, a végleges szamokban varhatéan Ujra 40 ezer ald csokkent tavaly a tranzakcidk szama.

A 2015-0s bévilési Utemét tavaly a XVII., XIX. és XI. kerdiilet tudta csak feldlmulni (ld. 5. diagram). Nagyon latvanyos, hogy a XI.
kerilet kivételével a kilenc bovilé forgalmu kerilet mindegyike a pesti oldalon (Csepelt is ide szamitva), és annak is a peremi
részén helyezkedik el. Ezek a févaros altalaban csekélyebb forgalmu részei, igy az alacsonybab bazis is oka a jelentds pozitiv
elmozdulasnak. A XXIII. kerilet forgalma példaul a tavalyi egyharmados novekmény utan is csak 2-300-as darabszamu. 5 és
20% kozotti csokkenéssel a rangsor masik végén a magas presztizsld budai és a legtobb befektetési célu vasarlasnak helyet
add pesti belvarosi kerlletek sorakoznak. A legnépszerUbb kerllet tovabbra is a Xlll., a legtobb tranzakcidt itt regisztraltak; ezt
kovetik egymas utan a XIV., VIII., XI. és VII. keriletek.

5. diagram: Eves forgalomvaltozas févarosi keriiletenként (%)
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Iranyitoszam-korzetenként vizsgalva, a 161-bél 88-ban csokkent a forgalom (tobbségében Pesten), mig 12 esetben a
novekedés elérte a 30%-ot. A legfelsd kategoriaba (20% feletti novekedés) 19 korzet kerdlt (ld. 2. térkép). Az élen allé 1028-as
korzet (PesthidegkUt) dupldzadsa ugyanakkor igy is szaz alatti eladdst jelent, hasonléan a masodikként kovetkezé 1238-as
korzethez, tehat ezt inkdbb csak érdekességként kell dokumentalni. A szdzas nagysagrend( forgalmat eléré korzetek kozil a
1174-es (Rakoshegy) all élen duplazassal, mig a lista masik végérél a 1087-es (Kils6-Jozsefvaros), 1123-as (Krisztinavaros),
illetve 1034-es (Obuda-Ujlak) egyharmadost meghaladd csékkenése emelendd ki. A térképen pirossal jeldlt, visszaesé
forgalmat mutato korzetek jol lathatoan slrlsodnek a belvarosi részeken, a Duna mindkét partjan (pl. VII. kerilet minden
iranyitoszam-korzete ide tartozik), mig dsszefiiggd, élénkilé forgalmat jelolé kék foltok — néhany kivétellel —

a kllvarosi részeken jellemzéek (pl. XVII. és XXIII. keriletek 0sszes irdnyitdoszam-korzete).
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2. térkép

Vidéken Szegeden a legaktivabbak a vevék

A forgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitasat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy viszonyszam:
az adott idészak (jelen esetben a 2016-0s év) soran eladott lakdingatlanok szamanak és az aktualis lakdsallomanynak a
hanyadosa. A NAV-t6l kapott, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen szlrt adatbazis feldolgozdsaval elsésorban a forgasi
sebesség terlleti relacioit tudjuk hitelesen abrazolni, az abszolUt szdmok az adatsz(rés miatt elmaradnak a valésagtol!

A 2014-ben jelentésen, illetve 2015-2016-ban is latvanyosan emelkedd orszagos tranzakcioszam ellenére, adataink szerint

a forgdsi sebesség 90 jarasban nem éri el az 1%-ot. Az 1%-0s forgasi sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes
lakdingatlan-allomanya 100 év alatt cserélne gazdat. A 2,2%-ot meghalado — a 3. térképen legsotétebb szinezéssel jelolt —
kategoridba 19 budapesti kertlet mellett (ezekrél részletesen késébb) a Szegedi, Debreceni, Pécsi, Veszprémi, Dunakeszi,
Tatabanyai és Nyiregyhazi jaras tartozik. A vidéki jarasoknal a legkeresettebbekben 3-4% kozotti a forgasi sebesség. Barmilyen
foldrajzi meghatarozottsag helyett inkabb a jogallasonkénti eltérések a meghatarozok: a lista végén kisvaros székhely(
jarasok allnak (0,4% alatt pl. a Letenyei, Pécsvaradi és Cigandi jarasok vannak). A nagyobb varosok jarasaiban hagyomanyosan
is, illetve az elmult éveket meghatarozo befektetési célu vasarlasok altal felerésitve aranyosan is nagyobb az ingatlanforgalom,
mig a kisebb telepllésekre — ahogy korabban is irtuk — csak tavaly ért el valamilyen szintU élénkdilés.
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3. terkeép

A megyék rangsoraban 2016-ban ismét Csongrad kerilt az élre b6 2%-kal (ld. 6. diagram), megel6zve az 1,75-0s mutato
felett allo Baranyat és Komarom-Esztergomot. A 2015-0s adataval 6sszehasonlitva latvanyosan élénkilt Heves, Zala, Pest
és Nograd megyék ingatlanpiaca, mely utdbbi még igy is a lista végén &ll alig 1%-kal. Erdekes, hogy két nyugati megyénk,

Gy6r-Moson-Sopron és Vas forgalma élénkilt legkevésbé (vo. 4. diagram).

A diagramon egyértelmdUen latszik, hogy a forgalom lakdsallomany ardnydban mért mutatéjaban minden megyén belil

kimagaslanak a megyeszékhelyek. A szegedi forgasi sebesség tavaly meghaladta a 3,3%-ot, mig a lista végén allé
zalaegerszegi csak kozeliti az 1,9%-ot. Salgdtarjan sok év utan lépett elére, rogton két helyet, Szekszardot is megeldzve.

6. diagram: Forgasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (%)
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Iranyitészam-korzet szerinti lakasallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet kerileti
szinten elemezzlk. A korabbi évekhez hasonldan, a XV. keriilet utdn a masodik leglatvanyosabb
novekedés ellenére a legkevéshé keresett kerllet 2016-ban is a XXIII. volt (1,3%), mig a
legnagyobb forgasi sebesség immar hagyomanyosan a VIl. (7%), a VI. (6,4%)
és a VIII. kerlletekben (6%) volt mérheté (ld. 7. diagram). Az utébbiakban
azonban mindenhol csokkent a forgalom. Ez alapjan a VII. kerlletben

pl. nagyjabol 14 év alatt cserél gazdat egy atlagos ingatlan.
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7. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriletenként (%)
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A 4. térképrol jol leolvashaté a belvaros felé haladva a forgasi sebesség novekedése, azaz a pesti peremkeriletek
forgalomnovekedése ellenére még mindig a belvarosi piac .porog” relative a legjobban.
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Tatabanyan kozel 20%-kal nétt az atlagar

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kivetve a lakaspiaci arvaltozas és aktudlis arszint mutatdit ugyancsak
kiilonboz6 terdleti szinteken vesszik sorra. Mig 2015-ben a tizenkilenc megye kozll csak Négradban csokkent az eladott
ingatlanok atlagara, tavaly Somogy is ebbe a kategdéridba esett, rdadasul latvanyosan, 8%-ot meghaladdé mértékben

(ld. 8. diagram). Ennek részben oka lehet a 2015-0s bazisévben elért magas arszint. A Balaton-parti telepilések vizparti tar-
sashdz-épitései és lakdseladdsai onmagukban képesek megyei szint( arkilengéseket okozni. 14% — az orszagos atlag - feletti
volt a dragulas a févaros mellett Fejér, Komarom-Esztergom, Tolna, Vas és Hajdu-Bihar megyében.

8. diagram: Arvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (%)
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Megyei éptékben tehat Fejér és Komarom-Esztergom arszintje emelkedett legnagyobb mértékben, ami a diagram tantsaga
szerint az adott megyeszékhelyek miatt lehet (Székesfehérvar 17,7%, Tatabanya 19,6%), hiszen ezek adjak a forgalom donté ré-
szét. 15% felett n6tt ezek mellett a Debrecenben, Szombathelyen, Kecskeméten, Veszprémben és Egerben eladott lakdingatla-
nok atlagara. Visszaesést sehol nem latunk; a megyeszékhelyi arak a csokkend atlagari megyékben is néttek tavaly.

A latvanyos pozitiv irdnyu arvaltozas tobb megyeszékhelyen egyértelmden a forgalom jelentds részét ado lakotelepi lakasok
atlag feletti dragulasara vezethetd vissza.

A jérasi szint( arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen dbrazoltuk (ld. 5. térkép). A budapesti kerlletek-
kel egydlitt 197 jaras csupan otodében, 40-ben csdkkent az eladott lakdingatlanok atlagéara (ld. piros szinezés). Ezek kozil a
legtobb, 7 db Borsod-Abauj-Zemplén megyei, illetve 4-4 db van Baranya, Nograd és Somogy megyében is. Ugyanakkor Koma-
rom-Esztergom és Fejér megyébdl egy jards sem kerdlt a csokkend aruak kozé.
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5. térkép

86 jarasban nétt orszagos atlagot meghaladé mértékben az atlagar. A legmagasabb kategériat ezen belll is az a 14 teruleti
egység képviseli, ahol a 30%-ot is meghaladja a dragulas; ebbdl 12 budapesti vagy dunantuli (ld. sotétzold szinezés).

Erdekes, hogy Tolna és Fejér megyébél 3-3 jaras (Bonyhadi, Tamasi és Dombdvari, illetve Enyingi, Méri és Bicskei) is képviselteti
magat ebben a csoportban, ugyanakkor ezek egy részében az aremelkedés dunantuli szinten is igen alacsony bazisrél indult.
Az alacsony bazissal ellentétben (amire az elébbieken kivil j6 példa még pl. az Encsi jaras is Borsod-Abauj-Zemplénben) a bu-
dapesti kozponti kertleteknél (1., V., V1., VII. és VIII.) az adott terilet befektetési vonzereje all a draguldas mogott. A megyei szin-
ten Somogy példajan mar fentebb emlitett 6sszetételhatas lehet még mind pozitiv, mind negativ irdnyban latvanyos eltéritéje az
arszintnek.

A févarosi kertiletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) szembet(ing, hogy budapesti atlag (23%) felett jellemzéen
a befektetési céllal leginkabb keresett pesti belvarosi (V., VI, VIL, VIII, IX. és XIII.) és budai keruletek (1., IIl., XI. és XIl.) dragul-
tak egy év alatt. 35% feletti arnovekedéssel kiemelkedik az V. és VII. kerulet. 14 keriletben a novekedési titem a mar 2015-ben
is latvanyos mértéket is meghaladta. Csokkend aru kerllet nem volt tavaly; a lista végén allo XXII. kerlletben is 16%-0s volt a
dragulas.

9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (%)
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A budapesti irdanyitészam-szint( arvaltozast a 6. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitészam-korzetb6l 39-ben legalabb 30%-kal
noéttek az arak 2015-hoz képest tavaly (ld. sotétzold szinezés). Ezek nagyrészt a varoskdzpontban tomarilnek, mind a budai,
mind a pesti oldalon. A VII. kertiletnek példaul mind a nyolc korzete ebbe a kategdriaba esik. Harom terdilet is valamivel 50% fe-
lett dragult: 1075 (Bels6-Erzsébetvaros), 1076 (Kiils6-Erzsébetvaros) és 1083 (Kozéps6-Jdzsefvaros). Bar mindharomban épil-
nek Uj lakasok, az éves szinten latvanyos dragulas oka nem ezek at- illetve eladasa, hanem az altalanos, toretlen aremelkedés
a fé befektetési célpont terlleteken. Minddssze egy irdnyitdszam-kdrzetben (1202, azaz Szabotelep/Gubacsipuszta) csokkent
az atlagar, és csupan 4%-kal (ld. piros szinezés).

Bp. IRSZ arvaltozas
(2016, %)

W 30<

M 25,1-30

M 20,1-25
0-20
<0

6. térkép

A tavalyi arvaltozasok soran kialakult atlagar ranglista nem tartalmaz nagy meglepetést: a megyék kozott tovabbra is
Gy6r-Moson-Sopron a legdragabb, 256 ezer Ft/m? atlagarral (ld. 10. diagram). A 200 ezres limitet még Pest és Hajdu-Bihar,

a 175 ezres szintet pedig Vas, Somogy és Fejér megyék haladjak meg. A legolcsébb hagyomanyosan Négrad megye, valamivel
70 ezer Ft/m? alatti arszinttel; emellett még Borsod-Abauj-Zemplén marad a 120 ezres szint alatt.

Csakugy, mint az arvaltozasnal, természetesen az arszintnél is erds a kapcsolat a megyék és megyeszékhelyeik kozott. A Lat-
vanyos kivétel ezuttal is Somogy, ahol a forgalom tovabbra is jelentds részét ado Balaton-parti telepilések viz kozeli ingatlanjai
atlagosan joval dragabbak a kaposvari arszintnél. A legdragabb megyeszékhely 2016-ban is Gyér volt 260 ezer Ft/m?-rel,

s tavaly mar Debrecen utan Székesfehérvar, Kecskemét, Veszprém és Szombathely is atlépte a 200 ezres szintet. A sor masik
végen valtozatlanul Salgotarjan all 75 ezer forintos fajlagos arral.




10. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?)
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A 7. térkép a 2016-ban eladott ingatlanok atlagarat mutatja jarasonként. 15 jaras atlagara haladja meg a 300 ezres szintet, s
tovabbi 24 a 200 ezer Ft/m?-t (ld. sotétbarna szinezés). A legdragabb tizenot kdzé budapesti kerlleteken kivil a Balatonfiiredi és
a Budakeszi jaras jutott be, 333 illetve 327 ezer Ft/m?-rel. A 220 ezer feletti kategdridba Budapest és a Balaton-part mellett (a
Balatonfiiredin kivil a Siéfoki és a Fonyddi jaras) még Pest megyei (a Budakeszi mellett a Pilisvorosvari, Dunakeszi, Szentendrei,
Monori, Godoll8i, Vecsési és Erdi jaras) és Gyér-Moson-Sopron megyei jarasok (Soproni, Gydri és Mosonmagyardvari), valamint
a Debreceni, a Szentgotthardi, illetve a Gardonyi jaras kerdlt bele.

Jarasi atlagar
(2016, Ft/m?

I 220000 <
Il 171 000 - 220 000
121 000 - 170 000
70 000 - 120 000
<70000

7. térkép

11 jaras atlagara marad 50 ezer Ft/m?, és tovabbi 24 jarasé 70 ezer Ft/m? alatt (ld. legvildgosabb szine-
z€s), s ebbdl csak nyolc dundntdli. A legtobb jards ebben a kategéridban észak-magyarorszagi és
Baranya megyei. Az orszagos atlagot jelent6 261 ezer Ft/m?-es arat leginkabb Budapest XIX. ke-
rulete kozeliti meg, mig a févaros nélkil szamitott 171 ezres vidéki atlaghoz a Gyali jaras
all legkozelebb.



A nagyrészt a turisztikai céld, rovid tava lakaskiadas hihetetlen népszerlségét kovet6 (am attol fliggetlenil is latvanyos) befek-
tet6i roham okozta 38%-0s arndvekedés utan a févaros V. kerlilete messze vezeti a budapesti arrangsort 610 ezer Ft/m?-rel

(ld. 11. diagram). Ehhez képest a masodik legdragabb I. keriilet dtlagara csak nem sokkal haladja meg az 500 ezer Ft/m?-t.

A 400 ezres szint folé még az Il., XII., VI, XIII., XI. és VII. kerlletek jutottak. A masik végletet, 250 ezres szint alatt a XXIII., XXI. és

XX. keruletek adjak.

11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m2)
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A 8. térkép legsotétebb szinezése azt a 46 irdnyitoszam-korzetet jeldli, ahol az atlagdr tavaly meghaladta a 420 ezer Ft/m?-t.
Ezen belllis 19 esetben az 500 ezres limit felett alakult az 4tlag. Ahogy latszik, ezek nagy része budai terilet, mig a pesti ol-
dalrol —az V. kerllet egészén kivil —a VI, VII, IX. és XIII. kerUletbdl kerultek ide korzetek. A legdragabb korzet hagyomanyosan
a 1014-es (Budai Var): tavaly itt 700 ezer Ft felett volt a négyzetméterenkénti atlagar. Az V. kerllet még azzal emelkedik ki, hogy
a legolcsobb korzetében (1053) is 545 ezres atlagaron keltek el a lakasok.

Bp. IRSZ atlagar
(2016, Ft/m?)

I 420000 <

I 371000 - 420 000
321000 - 370 000
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<270 000

8. térkép

270 ezer Ft/m? alatti atlaggal 36 korzet all (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek koziil egyetlen budai oldali van (1225), viszont
a XX., XXI. és XXIII. kertlet teljes egészében, a XVII. kerllet pedig egy korzet kivételével ide esik. A budapesti atlagot jelent6 367
ezer Ft/m? fajlagos arhoz a 1149-es irdnyitdszam-korzet (Torokor/Kiszugld) all legkozelebb.
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2017: elértiik a lakaspiac érett allapotat, de a novekedés nem all meg

2016-ban valdszindleg a ciklikusan mikodo ingatlanpiac meredek fellendiléssel jellemezhet6 fazisat zartuk. A 2013-as mély-
pont utan 2014-ben megjelentek a vevék, a forgalom latvanyosan nétt. 2015-ben ennek tUteme valamelyest mérséklédott, de a
tranzakcioszam novekedési liteme az elmult két évben is kétszamjegyl volt. A kereslet egyltt jart az arak emelkedésével, ami
2015-ben és 2016-ban is tiz szdzalék feletti dragulast hozott. Redl lakasar valtozasban tavaly egyenesen Eurdpa élén alltunk

(ld. 12. diagram)!

12. diagram: Readl lakasar index (év/év, 2016, %)
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Forréas: Eurostat

Mindezen folyamatokat harom év alatt végigjarva idén az ingatlanpiac minden jel szerint normal, érett fazisba ért,

amit a novekvé arakra reagalva tomegesen beinduld épitkezések jellemeznek. Ez a statisztikdkban eddig a kiadott épitési
engedélyek szamaban mutatkozott meg; ennek 157%-0s éves novekményével tavaly szintén toronymagasan élen alltunk
Eurdpaban (ld. 13. diagram)! A megépilé lakdasok szamanak bévilése az épitkezések hosszabb atfutasa miatt ettél egyelére
elmarad, am a 2016-0s 31% utan idén az elsé negyedévben mar 47%-os év/év novekmeény jelzi, hogy pont most allunk nagy
robbands el6tt ataddsokban.

13. diagram: Kiadott lakdsépitési engedélyek szama (év/év, 2016, %)
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Forras: Eurostat
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Az idei elsé harom hdnapban kiadott 9525 épitési engedélynél utoljara 2007-ben volt jobb elsé negyedéves adat, mig a 2061

megeépilt lakas 2012 6ta a legjobb évkezdet — azaz kezdenek beérni az elmult masfél évben kiadott engedélyek. Ebben a piac
motorja 220%-0s novekedéssel egyértelmien Budapest, am a nagy tarsashazépitések lassabb atfutdsa miatt a lakasatadasok
novekménye egyeldre a kisebb varosokban és kozségekben realizalddik (98% illetve 159% emelkedés éves alapon).

A nagyobb tarsashazi épitkezések idéigénye miatt idén masodik félévtél varhatd igazan latvanyos felfutas az atadasok
szamaban, s a tervasztal helyett a daruerddké lehet a fészerep. 2010 6ta idén koltozhet a legtobb honfitdrsunk U] tarsashazi
lakasba. Az épitési mutatok ugrasszerl novekedését — az évekig elhalasztott kereslet aktivizalédasa mellett — elsésorban azzal
magyarazhatjuk, hogy a 2016 elejétél életbe lépett kormanyzati dontések (megemelt CSOK, csokkentett afa, afavisszaigénylés
lehetésége) kedvezd piaci kornyezetet és latvanyos konnyitéseket hoztak a lakdsépiték, illetve a lakdsvasarlok szamara.

A févarosban az elmult kozel masfél évben havonta nagyjabdl 1000-1500 Ujépitésd tarsashazi lakas kerillt piacra, s ennek
dteme maig nem mérséklédik. Az elmult évek visszafogott volumene utan Ujra tobb szaz lakdsos beruhdzdasok tervei jelentek
meg. Az épiték a févaroson kivil is aktivizaldédtak: vidéken a nagyvarosok hizzak a piacot, némileg erételjesebb bévilés pedig
az orszag nyugati felében és a Balaton mellett [dthato. Az oromteli hirek kozott ugyanakkor nem szabad elmenni a kinzo épit6-
ipari munkaerdéhiany, illetve az emelkedé munkaero- és kivitelezési koltségek mellett. A beruhdzdk kockazatat noveli tovabba,
hogy a fent sorolt kormanyzati konnyitések 2019 végéig vannak hatalyban; egy tobb szaz lakasos beruhazas biztonsagos végig
viteléhez, és a lakasok csokkentett afaszinten vald eladasahoz telekvasarlassal egyitt tehat mar alig van idé. A tomegesen
megéplld tarsashazi lakdasok emellett bizonyos terlileteken éles versenyhelyzetet is hoznak mar az idei év végétél. Tartva
korabbi becsléslinket, orszagosan éves szinten 25 ezer lakas megépulése lehet egyensulyban a kereslettel.

Az Uj kinalat berobbanasaval indulo érett allapot elérése nem jelenti a fé piaci mutatok novekedésének megallasat, a piac-
béviilés Uteme ugyanakkor lassulhat. A forgalom bévilésének teret ad egyrészt a tovabbra is kedvezd ingatlanbefektetési
kornyezet, azaz az egyértelmlen vonzd 5-6%-0s nettd bérleti hozamszint. Masrészt a valsag éveiben elhalasztott tobbszaz-
ezres kereslet sem futott még ki. Az évek ota tartds redlbér-novekedés, a javuld munkaerdpiac helyzet és a kedvezd hitellehe-
téségek a sajat célra torténd vasarlast is osztonzik. Tartjuk korabbi becsléslinket, mely szerint a tavalyi nagyjabol 150 ezer utan
a lakaspiaci forgalom rovid tavon beallhat a valsdg el6tti évek atlagat jelenté 170-190 ezres savba.

A mar két éve kétszamjegyl realar-novekedés idén nem feltétlenll valt még egyszamjegylbe, de a lassabb bévulési Utem valo-
szinlibb. Kozéptdvon az altaldnos gazdasdagi bévilés szintjét veheti fel az drak valtozdsa. Az orszagos nominalis arszint jelenleg
bé 10%-kal haladja meg a 2008-as csucsévét, mig a redlar-szint valdszinlleg idén fogja ezt elérni. Budapesten ugyanakkor
mindez mar az elmult két évben lezajlott, és mar jocskan a cstcsévek felett jarunk. A kornyezé (nem nyugatil) orszagokhoz,
illetve ezek févarosaihoz viszonyitva a magyar és budapesti arak viszont még mindig inkabb a kozépmezényben vannak, s a
jovedelemszinthez, illetve ennek valtozdsahoz viszonyitva is még van tere a dragulasnak. A piac mikodése tovabbra is kettds,
az arollo nyilik a févaros és kiemelt nagyvarosok, illetve az ettél leszakadd kisvarosi, kistelepulési térségek kozott.
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