@ otp Jselzdlogbank

OTP Lakéingatlan Ertéktérkép



OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2018/2

A magyar lakaspiac a 2012-13-as mélyponttél indulva, minden fé mutatdjat tekintve tovabbra is latvanyosan felivelé szakaszban
van. Az arnovekedés az 0sszes terlleti szinten — s a tavalyinal talan kiegyenlitettebben — megmutatkozik. Szemben az altalanos
kozvélekedéssel, a jelenlegi jovedelemaranyos arszintek sem historikusan, sem regionalisan nem tekinthetéek magasnak. Rovid
tavon a kereslet stabilnak mondhatd. A piaci kockazatot egyrészt az dfa-szabalyozas okozta varhatéan hektikusan alakuld kinalat,
illetve a tovabbra is emelked6 épitbipari koltségek és sz(k kapacitdsok jelentik.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2018 elsdé harom negyedévének a NAV 4ltal eddig feldolgozott forgalmi
adatai alapjan vizsgaljuk meg, hogy a tavalyi év azonos idészakaval 0sszevetve terlletileg, jogallasonként, ingatlantipusonként
egy év alatt hogyan véltoztak az arak. Kérdés, hogy vajon az arolld tavaly megfigyelhet6 zarédasa a jol prosperald varosi terlletek
és az alacsonyabb jogallasu telepllések kozott tovabb folytatodik idén? Milyen drsorrend alakult ki az egyes terileti szinteken?
Mi varhato az uj lakasok esetén meghozott afa-dontés utan ebben a szegmensben?

A teriileti arelemzés maodszertanarol roviden

Adataink kizarolag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakciokon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és Vamhivataltol (NAV)
megvasarolt, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen szlirt adatbazis. Budapesten a 161 irdnyitészam-korzet, illetve a 23 keriilet,
mig az orszag egészén a — févarosi kerlletekkel egyltt — 197 jaras, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely képezték elem-

zéslnk terlleti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb [épcsdben — terdleti limiteket alkotva, illetve

tapasztalati Uton — kiszUrtik a hibdsan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakcidkat. Az drak valtozédsat mindig csak azokon a terdileti
egységeken mutatjuk be, ahol mind a bazisidészak 2017. I.-IX. hénap kozott, mind az idei csonka évben statisztikai adatpétlas
nélkiil is megbizhaté eredményhez sziilkséges szamossagu forgalmi adat all rendelkezésre. Elemzéslinkbe csak a teljes (1/1)
tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket vontuk be.




Ujra meglodult a budapesti lakasdragulas

Jelenleg a ciklikus lakaspiac érett, ,normalis” mdkodési szakaszaban jarunk. A 2013-as piaci mélyponttél mind a forgalom, mind
a lakasépitések szama novekszik, az arszinvonal pedig toretlenil, idén immar negyedik éve szazalékban kifejezve kétszamijegy
meértékben né.

Az idei év elsé harom negyedévében a NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok az elmult harom évhez
hasonldan tovabbra is kétszamjegy(, orszagos atlagban 18% koruli nominalis aremelkedést mutatnak. Az elmult évekhez képest
tavaly Uj folyamatként a telepuléshierarchia szintek kozott kiegyenlitédést lattunk. Ez azonban egyeldre csak ideiglenes folyamatnak
bizonyult, hiszen idén a kategoriaszintek két végén (Budapest és nagyvarosok, illetve kdzségek) nagyjabdl egyforma drmozgast
mutatnak a szamok. Idén a budapesti dragulas az egy évvel korabbi 15%-rél 20%-ra gyorsult, s nagyjabél ezt a mozgast kovetik
a megyei jogu varosok is. A kisebb varosok lakdingatlanai a tavalyi dtlagosan 8% utdn idén eddig 11%-kal lettek dragabbak, mig
a kozségek hasonlé mutatdja latvanyosan, 1%-rol 19%-ra ugrott (ld. 1. diagram). (Fontos megjegyezni, hogy a NAV adatbazis jogszabalyi
eléirasnak megfelel6 szlrése miatt a kozségekben a legbizonytalanabb az adatszolgaltatasunk, errél a terdleti szintrél kapjuk

a legkevesebb adasvételi adatot. A teljes évi adatfeldolgozas a kdzségi jogallasban lathatd folyamatokat jelentésen modosithatjak
majd.) Hozza kell tenni, hogy a sokéves értékvesztés utan a kozségi atlagar nagyon alacsony bazisrél indult el tavaly, és belathato
idén beldl nem varhato, s realitdsa sincsen, hogy érezhetéen megkozelitse a nagyvarosi értékeket. (Hangsulyozzuk, hogy itt

az egyes jogallasokba tartozo telepllések osszességének atlagos arvaltozasardl van szo; a telepllések szintjén természetesen
ett6l jocskan eltérhet az ardnyszam.)

1. diagram: Arvaltozas jogallasonként (2017. 1.-IX. - 2018. I.-IX., %)
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Az elmult ot év aremelkedési trendje a lakotelepi lakasok feldl indult, s itt mehetett végbe a legnagyobb aranyu értéknovekedés
az elmult években. igy mara az eladott lakdtelepi lakdsok orszagos atlagara meghaladja a 260 ezer Ft/m2-t. Idén a tégla lakdsok
ara ugyanakkor ismét jobban dragult, aminek hatterében — az dsszforgalombdl orszdgosan csak néhany szazalékkal részesedo,
am latvanyos draguldst mutatd — Uj lakdsok bévild forgalma allhat (ld. 2. diagram). A tobblakasos épiletben talalhatd ingatlanok
atlagosan 16-19%-os draguldsa mellett a nagyrészt kozségekben taldlhato onalléd hazak 8%-os értéknovekedése érezhetden
alacsonyabb, orszagosan 149 ezer Ft/m?-es arszintet hozott ebben a szegmensben.

2. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (2017. |.-IX. - 2018. I.-IX., %)
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Tizenegy megye atlagara 200 ezer Ft/m? felett

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kovetve kiilonbozé teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci arvaltozas és
aktualis arszint mutatoit. A tizenkilenc megye koziil idén sem csokkent sehol az eladott lakdingatlanok atlagara (ld. 3. diagram).
Az élen az amugy az atlagar-sorrend kozepe-vége felé lévé harom megye, Heves, Komarom-Esztergom és Zala allnak. Ezek a
févarosnal is jobban, 20%-ot is meghaladé mértékben dragultak. Erdekes, hogy a legdragabb megyék — immar masodik éve —
viszont jellemzéen az dremelkedési sorrend masodik felében vannak, amire magyarazat lehet, hogy az arak tovabbi emelkedé-
sére a magas bazis miatt itt mar kisebb lehetéség van. Mindenesetre ebbdl a rangsorbdl bizonyos szintl terileti kiegyenlitédés
olvashato ki.

3. diagram: Arvaltozds megyénként és Budapesten (2017. I.-IX. - 2018. I.-IX., %)
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Az atlagar ranglista nem tartalmaz nagy meglepetést: Budapesttel (495 ezer Ft/m?) természetesen nem szamolva tovabbra is
Gyér-Moson-Sopron a legdragabb, 305 ezer Ft/m? atlagarral (ld. 4. diagram). A 200 ezres limitet egyre tobb, immar tizenegy megye
is meghaladja. A legolcsébb hagyomanyosan Négrad megye, 85 ezer Ft/m? alatti arszinttel. A 150 ezres szint alatt van emellett
Borsod-Abauj-Zemplén és Békés megye. Az eladott ingatlanok orszagos atlagara az év elsé harom negyedévében 337 ezer —
Budapesttel nem szamolva 214 ezer — forint volt négyzetméterenként.

4. diagram: Atlagar megyénként és Budapesten (2018. I.-IX., Ft/m?)
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A jarasi szint( arvaltozast a szemléletesség kedvéért — hagyomanyainkhoz hiven — tematikus térképen abrazoltuk (ld. 1. térkép).
A budapesti keruletekkel egyltt 197 jarasbol 153 esetében végeztik el az éves 6sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisev 2017,
mind pedig 2018 els6 kilenc hénapjaban legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladdas tortént, igy nem volt szlikséglink statisztikai
adatpotlasra az elemzés soran. A 153 jarasbol pedig mindossze 18-ban (12%) csokkent az eladott lakdingatlanok atlagara (ld. piros
szinezés). Budapesten egy keriilet sem tartozik ide, s Pest megyében és a Dunantulon egyiitt is csak nyolc jaras szerepel ezen
a listan. A tobbi az orszag keleti felében talalhatd, a legtobb (4—4 db) Hajdu-Bihar és — a Dunantulon — Tolna megyékben. Nyolc
megyébol viszont egyetlen jaras sem kerllt a csokkend ardak kozé, s ebben a csoportban van a lakdspiaci szempontbél hagyo-
manyosan alulértékelt Heves, vagy a peremi helyzete folytan ugyancsak periférialis Szabolcs-Szatmar-Bereg megye is.

Jarasi arvaltozas
(2017. 1.-1X. - 2018. |.-1X., %)
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1. térkép

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2017, mind 2018 elsd kilenc hénapjaban

75 jarasban nétt orszagos atlagot (18%) meghaladé mértékben az atlagar. A legmagasabb kategoriat ezen belll is az a 62 ter(leti
egység képviseli, ahol a 20%-ot is meghaladja a dragulas; ebbdl 44 Pest megyei, budapesti vagy dunantdli (ld. s6tétzold szinezés).
Felt(in6 az 6sszefliggd dunantuli folt (Komarom-Esztergom és Fejér megye szinte egésze, Veszprém megye nagyjabdl fele, illetve
Zala és Somogy megye 2-2 jarasa) ebben a kategéridban. Az alacsony bazison kiviil (pl. Hevesi, Ozdi, Komldi vagy Zahonyi jarasok
— 100 ezer Ft/m2 alatt) az adott teriilet befektetési vonzereje (akar hagyomanyos célpontok, mint pl. Budapest VII. keriilete vagy
a Fonyddi, Balatonfliredi, Keszthelyi jaras, illetve Gjonnan célpontta valt terlletek, mint a Tatabanyai, Tatai vagy Szekszardi jarasok),
illetve orszagon bellil munkavallalasi okokboél induld koltozési célpont volta (pl. Csornai jaras) allnak leggyakrabban a nagy aranyu
dragulas mogott.

A 2. térkép a 2018 elsé harom negyed évében a NAV altal regisztralt eladott ingatlanok

atlagarat mutatja jarasonként. Azt a 165 jarast mutatjuk, ahol idén legalabb tiz értékelhetd

adattartalmu eladas tértént (Budapestet nem szamitva is atlagosan 138 volt!), igy nem volt

szUkség statisztikai adatpotlasra. 35 jards atlagara haladja meg a 300 ezres szintet, -
s tovabbi 17 a 240 ezer Ft/m?-t (ld. sotétbarna szinezés). A legdragabb vidéki térség

a 15. helyen allé Balatonflredi jaras 399 ezer Ft/m?-rel. A legfels6 arkategoériaba \

Budapest egészén kiviil és a Balaton-part mellett még sok Pest megyei, tobb A\
Gyér-Moson-Sopron és Vas megyei jaras, illetve a Tatai, Veszprémi, Székesfehérvari,

Paksi, Gardonyi, Kecskeméti, Szegedi és Debreceni jaras kerilt bele.



Jarasi atlagar
(2018. I.-1X., Ft/m?)
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n/a: nem volt legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas 2018 elsé kilenc honapjaban

Az elemzéshez megfeleld forgalmu jardsok kozil harom atlagara marad 50 ezer Ft/m? alatt (Mez6kovacshéazai, Putnoki és Hevesi
jarasok), s tovabbi 31 nem éri el a 100 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). Nograd megye — mar masodik éve tartd viszonylag
latvanyos aremelkedés utan is — majdnem teljes egészében ide tartozik. A févaros nélkil szamitott 214 ezres vidéki atlagos
négyzetméterdrhoz a Méri jards all legkozelebb.

Egy terlleti szinttel lejjebb vizsgalva érdemes a legnagyobb varosaink, a megyeszékhelyek aralakuldsardl szot ejteni. Az 5. diagram
adataibol kiderll, hogy az idei els6é harom negyedévben Szekszard dragult legnagyobb Gtemben, 34%-kal. Tobb mint negyedével
nétt emellett az atlagar Szolnokon, Tatabanyan, Miskolcon és Egerben. Csakulgy, mint a megyék esetében, itt is tehat az amugy
az olcsobbak kozé tartozé varosok dragultak jobban, tehat mdkodik a bazishatas. A legdragabb nagyvarosok az aremelkedési
rangsor kozépmezdnyében helyezkednek el, s még a lista végén allé Szombathely, Salgdtarjan és Kaposvar is 15% kordli aremel-
kedést konyvelhettek el.

5. diagram: Arvaltozas megyeszékhelyenként (2017. |.-IX. - 2018. |.-IX., %)
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Az igy kialakult atlagarakat bemutato 6. diagram szerint tovabbra is Gydr a legdragabb megyeszékhely 315 ezer Ft/m?-es atlaggal.
(Az els6 két negyedév adataibol az latszott év kozben, hogy Kecskemét atveszi a vezetést, am ez még varat magara; mindenesetre
jelenleg mindossze kétezer forint az elmaradasa négyzetméterenként Gyérhoz képest.) A 300 ezres limitet még Kecskemét és
Debrecen [épi at. Salgdtarjan, Miskolc és Békéscsaba hagyomanyosan a legolcsébbak. Nograd megye székhelye az egyetlen,
ahol az eladott lakdsok atlagara nem éri el a 100 ezer Ft/m?-t.

6. diagram: Atlagar megyeszékhelyenként (2018. I.-IX., Ft/m2)
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Budapesten az olcsobb peremi keriiletek dragultak leginkabb

A févarosi keriiletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 7. diagram) szembet(ind, hogy az élbolyban idén is olyan alapbdl olcso,
varosperemi kertletek vannak (XVIII. —itt 31%!, XVII., XXI., XV., IV,, XIX.), melyek nem befektetési célpontok, a forgalom is viszonylag
csekély — bar novekvd!, tehat ott az alacsony bazis miatt mehetett végbe nagy Gtemd drdgulds. A klasszikus belvarosi keriletek
(V., VI, VII.) ugyanakkor, ahol az elmult években rohamos dremelkedés zajlott le, mar masodik éve a kdzépmezdnyben vannak
15-20% kozotti értékekkel. A févarosban tehat idén is folytatodik valamilyen szintd tertleti arkiegyenlitédés. Csokkend aru kerilet
—az elmult évekhez hasonldan - idén sincsen; a lista végén a XXIII. kerulet all 2%-os dragulassal.

7. diagram: Arvaltozas févarosi keriletenként (2017. 1.-IX. - 2018. I.-IX., %)
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Az elmult évek — nagyrészt a turisztikai céld, rovid tavu lakaskiadas hihetetlen népszeriségét kovetd

— befektetdi rohama okozta arnovekedés utan a févaros V. kerllete messze vezeti a budapesti

arrangsort, béven 800 ezer forint feletti atlagos négyzetméterarral (ld. 8. diagram). Ett6l

a masodik legdragabb I. kertlet atlagara tobb mint szdzezer forinttal marad el =
négyzetméterenként. A 600 ezres szint folé még a Il., XIl. és VI. kerlletek jutottak.

A nagy UtemdU éves aremelkedés hatasara a lista végén lévé kerlletek felzarkozasa

a szamokban is megmutatkozik: mig két éve tiz, s tavaly is még ot olyan kerlet volt,

melyek atlagara 300 ezer Ft/m? alatt maradt, addig idén mar csupan a XXIII.

kerulet van ebben a kategoriaban, 264 ezres atlagos négyzetméterarral.
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8. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (2018. I.-IX., Ft/m?)
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Mindossze harom fovarosi iranyitészam-korzet lett olcsébb tavaly 6ta

A budapesti iranyitdszam-szintl arvaltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 iranyitdészam-korzetbél 153 esetében végeztik el
az éves 0sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2017, mind pedig 2018 els6 kilenc honapjaban legalabb tiz értékelhetd adat-
tartalmu eladas tortént, igy nem volt szlikséglink statisztikai adatpétldsra az elemzés soran. Hat korzetben legaldbb harmadaval
néttek az arak 2017-hez képest idén, s még tovabbi 29-ben 25% feletti az arvaltozas mértéke (ld. sotétzold szinezés). Az adat-
tisztitas utani teljes adatbazist nézve 50%-ot meghaladd mértékben dragult, és ezzel élen all a févarosban a 1015-6s korzet,
azaz az |. kerilet Vizivarosi része. Emellett a 1188-as kdrzet (a XVIII. kerllet varoshatar melletti kertvarosi része) haladja még
meg a 40%-ot. A térképre pillantva is latjuk, hogy a legnagyobb aremelkedést elkonyveld térségek nagyjabol fele peremi kertletben
helyezkedik el, és — a korabbi évekkel ellentétben — nem is feltétlenll a manapsdg .slagernek” szamité lakotelepi jellegd, hanem
sok csalddi hazas kertvarosi ovezet is van koztik. Budapesti irdnyitészam-korzet szintjén kimutathatd tehat az olcsobb teriletek
jelentésebb draguldsa. Minddssze harom iranyitoszam-korzetben (1022, 1183 és 1205) csokkent az atlagar 2018 eddig eltelt
részében (ld. piros szinezés).

Bp. IRSZ arvaltozas
(2017. 1.-1X. - 2018. I.-IX., %)
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n/a

3. térkép




A 4. térkép annak a 156 iranyitdszam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2018-ban eddig legalabb tiz (de atlagosan igy is 981)
ertékelhet6 adattartalmu eladas tortént. Az V. kerulet hat korzetébdl négy tovabbra is a lista legelején all; legdragabb ismét
a 1061-es irdnyitdszam 936 ezer Ft/m?-rel. A 600 ezres szintet 6sszesen 28 irdnyitdszam-korzet haladja meg (ld. s6tétbarna
szinezés), mind a budai és a pesti belvarosi keriiletekben.

400 ezer Ft/m? alatti dtlaggal 44 korzet all (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek kozll minddssze harom (1224, 1225 és 1039) budai
oldali, a tobbi jellemzéen Pest peremi kertlileteiben helyezkedik el. A XX., XXI. és — bar adathidny miatt nem teljes az abrazolasa,
de minden bizonnyal a — XXIII. kertlet teljes egészében a legolcsobb kategdériaba tartozik. A 300 ezer forintos atlagot ezen beldl
is csak ot korzet (1205, 1202, 1204, 1237 és 1201) nem éri el. A budapesti atlagot jelentd 495 ezer Ft/m? fajlagos arhoz a 1147-es
iranyitoszam-korzet (Alsorakos) all legkozelebb.

Bp. IRSZ atlagar
(2018. 1.-IX., Ft/m?)

I 600000 <

Il 501 000 - 600 000
400000 - 500 000
<400 000
n/a

4. térkép

n/a:nem-votttegatédbb tiz értéketheté-adattartatmtetadds 2018 etsé kitenc-hénapjaban




OTP Lakételep Ertéktérkép 2018

A valsagbol valo kildbalas 2014-ben leglatvanyosabban a lakotelepi lakasok feldl indult. Mint a legolcsobb lakaskategoria,

az iparositott technoldgiaval épllt ingatlanok egyrészt j6 befektetésnek szamitottak (és szamitanak mind a mai napig!), hiszen
elhelyezkedéslk, kozlekedési kapcsolataik és szolgaltatasi ellatottsaguk révén gyakran kedvelt albérleti célpontok. Masrészt
pedig az éplletek folyamatos korszer(sitésével mara ugrdsszer(en javult a megitélésiik, sajat lakds céljara is. Mondhatjuk,
hogy az elmult években ezen tényezdk hatdsara egyértelm ,lakételepi reneszansz” zajlott le a hazai lakdspiacon. Mostani
gyorskorképlnkben ezt a szegmenset vesszik gércsé ala. Megvizsgaljuk, hogy az elmult harom évben, 2015-0s hasonlo
elemzésink 6ta hol, milyen mértékben néttek az arak, illetve hogy milyen arsorrend alakult ki mostanra.

Az OTP Lakételep Ertéktérkép médszertanarél roviden

Az OTP Lakdtelep Ertéktérkép keretében a hazai lakételepi drakat és ezek valtozasat elemezziik 2015 és 2018 elsé harom
negyedéve kozott. Mivel a NAV tranzakciés adatbazisaban nincsen megbizhatd informacié az eladott lakasok épitési maédjaral,
elsd korben sajat lakételep adatbazist épitettlink. Szakmai publikaciok és térinformatikai modszerek segitségével Budapesten,
a 23 megyeszékhelyen és megyei jogu varosban, illetve a 37, hiszezer fonél népesebb varosunkban 6sszesen nagyjabol
550, tobb éptletbdl allo lakotelepet azonositottunk, melyek mintegy 3170 koztertletet szamlalo listajat vezettik ra a NAV ingatlan-
tranzakciés adatbdzisdra. Mivel ez utébbi hdzszamot nem tartalmaz, lakdtelepi elemzésiinkben az egyes ingatlanok tipus
kategorizalasahoz azt a mintegy 1480 kozteruletet hasznaltuk fel, melyeken kizarolag lakotelepi éplletek allnak. Elemzéslinket
nem szlikitettiik le a paneles épitésii telepekre, hanem az 6sszes, iparositott technoldgiaval épiilt egységet vizsgaltuk.

A 9. diagram alapjan elmondhaté, hogy Budapesten leginkabb az amugy legolcsébbak kozé tartozd kerlletek lakotelepi lakasai
dragulnak. Az elmult harom évben 90% felett a XVII., X. és XXI. kerlletben, s a legkisebb GtemU dremelkedés is — konkrétan

a XVI. keriiletben — elérte a 75%-ot 2015 6ta. (Ekdzben a févaros egészében nagyjabdl 65%-o0s volt a dragulds mértékel) igy vala-
melyest csokkent az arkilonbség az olcsé és a draga varosrészek kozott.

9. diagram: Lakodtelepi lakdsok arvaltozasa févarosi kerlletenként
(2015. I.-IX. - 2018. 1.-IX., %)
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Megjegyzés: Nem csak paneles épitésl lakdtelepek; a teljes egészében lakételepi utcak adatai
alapjan. Csak azok a kertletek, ahol mind 2015, mind 2018 elsé kilenc honapjaban legalabb tiz
értékelhetdé adattartalmu eladas tortént.



Jelenleg a XI. kerlletben a legdragabbak a lakotelepi lakasok, kozelitve a félmillios m?-arat; harom éve még csak 264 ezer forint
volt a keriileti atlag! Ujbudat a XllI. és IX. keriiletek kdvetik 450 ezer Ft/m? koriili szintekkel. A rangsor végén a XX. keriilet all
alig 300 ezer forintot meghaladd négyzetméterarral (ld. 10. diagram). A budapesti lakdtelepi atlagar hajszallal meghaladia
a 400 ezer Ft/m?-t.

10. diagram: Lakotelepi lakasok atlagdra févarosi kerlletenként
(2018. I.-IX., Ft/m?)
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Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakotelepek; a teljes egészében lakotelepi utcak adatai

alapjan. Csak azok a kerlletek, ahol 2018 elsé kilenc honapjaban legaldbb tiz értékelheté adat-

tartalmu eladas tortént.
Budapesten kivil a megyeszékhelyeken talaljuk a lakételepi dllomany masik jelentés részét. Nagyvarosainkban harom év alatt
osszessegében 60%-kal dragult ez az alpiac. Legnagyobb mértékben, 80%-ot hajszallal meghaladdan a tatabanyai lakotelepek
ara n6tt 2015 6ta. A 75%-ot még Egerben és Kecskeméten érte el a dragulds szintje (ld. 11. diagram). A sor végén allé — amugy
harmadik legdragabb — Gyérben is harmadaval tobbet kell ma fizetni egy lakdtelepi lakasért, mint harom éve.

11. diagram: Lakotelepi lakasok arvaltozasa megyeszékhelyenként
(2015. 1.-IX. - 2018. 1.-IX., %)
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Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakdtelepek; a teljes egészében lakotelepi utcak adatai
alapjan.
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Nagyvarosainkban 6sszességében, atlagosan 227 ezer Ft/m? jelenleg egy lakotelepi lakas fajlagos ara. A legdragabb Székesfehérvar
298 ezres négyzetméterarral, s Fejér megye székhelyét Debrecen, Gyér és Kecskemét kdvetik viszonylag szorosan (ld. 12. diagram).
Salgoétarjan a tobbi nagyvarostél jelentésen lemaradva, egyeduiliként a szdzezres limit alatt all a lista végeén.

12. diagram: Lakételepi lakasok atlagara megyeszékhelyenként
(2018. I.-IX., Ft/m?)
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Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakotelepek; a teljes egészében lakotelepi utcak adatai
alapjan.

Erdekességképpen az egyes lakételepek szintjén is megvizsgaltuk a fenti mutatdkat, azaz az arak harom év alatti valtozasat,
illetve a jelenlegi arszintet. Az 1. tablazat a legnagyobb arndvekedést elkonyveld budapesti és vidéki telepek toplistajat mutatja.
Ahogy kerlleti szinten is lathattuk, Budapesten az élen jellemzdéen (egy-két kivétellel) az olcsdbb lakdtelepek allnak, melyeken
az atlagar 2015 6ta megkétszerezddott. Vidéken vegyesebb a kép, olcsdbb és dragabb varosok, varosrészek sorjaznak a listaban,
a legjobban draguldok 80-90% kordili értéknovekedéssel.

Adatbdzisunkban osszesen 114 olyan lakotelep van orszagosan, ahol mind a bazisév 2015, mind pedig 2018 elsd kilenc honapjaban
legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladds tortént. Ezek kozil egyiknél sem mutatnak a szamok arcsokkenést!

1. tédblazat: A legnagyobb aranyban drdguld lakotelepek (2015. [.-1X. = 2018. 1.-1X.)

Lakotelep Arvéltozas (%) Lakotelep Arvéltozas (%)

X., Gyakorlé utcai ltp. 107,2 Tatabanya, Dozsakerti ltp. 108,7
XIV., Kerepesi / Fogarasi uti ltp. 107,0 Erd, Béke téri ltp. 91,8
XI., Ldgymanyosi ltp. 104,8 Szigetszentmiklds, Jozsef A. ltp. 91,6
XVIII., Szent Lérinc-telep 101,9 Vac, Alsévarosi ltp. 88,1
XVIII., Havanna ltp. 98,7 Debrecen, Tocdskerti ltp. 87,4
XXI., Csillagtelep 98,0 Tatabanya, Ujvérosi ltp. 85.3
X., Ujhegyi ltp. 97,8 Kecskemét, Arpadvarosi ltp. 84,4
XVII., Rékoskeresztur-varoskp. 975 Eger, Fels6varosi ltp. 83,0
XXI., Csepel-varoskozpont 96,8 Pécs, Urdnvaros 799
IV., Ujpest-varoskdzpont 96,6 Szeged, Gedd 79,8

Megjegyzés: Nem csak paneles épitésli lakdtelepek; a teljes egészében lakdtelepi utcdk adatai alapjan. Csak azok
a lakotelepek, ahol mind a bazisév 2015, mind pedig 2018 elsé kilenc hdnapjaban legaldbb tiz értékelhetdé adattar-
talmu eladas tortént.



A 2. tablazat a jelenlegi legolcsdbb és legdragabb 10-10 budapesti és vidéki lakdtelep toplistajat mutatja. Ahogy azt kertilet,
illetve megyeszékhely szintjén is lathattuk, a févarosban jéval szlikebb az arolld, mint a vidéki varosok kozott. Mig Budapesten
kevesebb mint kétszeres az arkilonbség a XI. kerileti Lagymanyosi ltp. és a XX. kerllet kozponti lakdtelepe kozott, a természe-
tesen joval heterogénebb vidéki varosok kozott ez tobb mint kilencszeres (Budaorsi ltp. vs. Ozd, Régi Béke ltp.)!

2. tablazat: A legdragabb és legolcsobb lakotelepek (2018. 1.-1X.)

Legdragabb
Lakotelep Atlagar (eFt/m2) Lakotelep Atlagar (eFt/m2)

XI., Ldgymanyosi ltp. 587 Budaors, Budaorsi ltp. Lbh
XIV., Kerepesi / Fogarasi Uti ltp. 547 Dunakeszi, Baratsdg uti ltp. 373
1., Pék utcai ltp. D23 Debrecen, Sestakert 339
XI., Mez6kavesd uti ltp. 497 Kecskemét, Arpadvarosi ltp. 330
XI., Kelenfold-varoskozpont 487 Veszprém, Cholnoky ltp. 325
XIII., Fiastyuk utcai ltp. 478 Debrecen, Tocoskerti ltp. 324
XI., Gazdagréti ltp. 469 Erd, Béke téri ltp. 320
XIV., Egressy uti (Adria sétany) ltp. 458 Székesfehérvar, Kirdlykut Ltp. 317
XI., Allende park és ltp. 455 Székesfehérvar, Palotavaros 312

XI., Ormezéi ltp. 451 Gyér, Kigyd utcai ltp. 304

Legolcsoébb
Budapest

Lakételep Atlagar (eFt/m?) Lakodtelep Atlagar (eFt/m2)

XX., Pesterzsébet-varoskozpont 301 0zd, Régi Béke ltp. 48
XVIII., Havanna ltp. 316 0zd, Vasvar uti ltp. 57
X., Uihegyi ltp. 319 Komlo, Kortvélyes ltp. 60
XXI., Erdésor utcai ltp. 323 Komlo, Kokonyos Ltp. 67
XXI., Csepel-varoskozpont 342 0zd, Béke ltp. 69
XXI., Csillagtelep 343 Komlo, Kenderfoldi ltp. 73
XVII., Rdkoskeresztur-varoskp. 347 Komlo, Alkotmany utcai ltp. 87
XVIII., Lakatos uti ltp. 351 Pécs, Meszes 97
XV., Mézeskalacs téri ltp. 357 Salgotarjan, Belvarosi ltp. 103
XIX., Kispesti ltp. 359 Békés, Karacs Teréz utcai ltp. 105

Megjegyzés: Nem csak paneles épitési lakotelepek; a teljes egészében lakotelepi utcdk adatai alapjan. Csak azok
a lakotelepek, ahol 2018 elsd kilenc hdnapjaban legalabb tiz értékelheté adattartalmu eladas tortént.

Varakozasok

A magyar lakaspiac a 2012-13-as mélyponttél indulva latvanyos felivelé szakaszban van. Az idénre varhatd 165 ezres forgalom
ot év alatt 85%-o0s bévulést, a megéplld mintegy 23 ezer Uj lakas bé haromszoros, mig — az eddigi, Ujlakas-afa miatti bizonytalansag
okan idén mar csokkenésnek indult — kiadott épitési engedélyek szama kozel otszoros novekmeényt jelent. A nominal értékben
mar 2016 6ta torténelmi rekordmagassagban évé lakdsarak immar redlszinten is meghaladjdk a korabbi 2008-as csucsot, s idén,
szazalékban kifejezve tovabbi kétszamjegy(l dragulds varhaté.

Bar az o0t év alatt orszdgosan kimutathaté 80%-os (Budapesten 120%-0s!) nominalis aremelkedés alapjan joggal vetédhet fel,
hogy ezek az arszintek mar nem megfizethetdéek, a kereslet folyamatos élénkllése nem ezt jelzi vissza. Emellett, ha megnézzik,
hogy hogyan viszonyulnak egymashoz a lakasarak és a nett6 atlagkeresetek, azt latjuk, hogy még most is jobb helyzetben
vagyunk (azaz kevesebb havi — konkrétan orszdgosan 1,1, Budapesten 1,7 — jovedelembél tudnank venni egy atlagaru lakas-
négyzetmétert), mint a valsag elotti években. Ennek oka, hogy a nett6 atlagkereset, szemben a lakdsarak otéves emelkedésével,
immar legalabb tiz éve toretlendl né.

A historikus 0sszevetés mellett a regionalis 0sszehasonlitas is azt mutatja, hogy a magyar lakdsarak

0sszességében, jovedelemaranyosan nem tulzdak; a kornyezo6 orszagos kozott nagyjahdl a \
kozépmezdényben allunk. Vald igaz ugyanakkor, hogy a — kilfoldi vasarlok altal is kedvelt
lakasvasarlasi célpont — budapesti belvaros mar a relative dragabbak kozeé

tartozik. A vasarlasi kedvet ugyanakkor renduletlentl f(ti

az a relacio is, hogy ha dsszevetjik a budapesti arszintet (akar belvarost

és kuilvarost kilon) egy évnyi bérleti dijjal (‘price to rent ratio’), ez nalunk

az egyik legalacsonyabb, azaz jobban megéri lakast venni, mintsem bérelni.
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Jelenleg a lakasvasarlassal és -kiadassal elérhetd netté hozamok bar csokkennek, az 5-6%-0s szint még béven vonzé a potencialis
vasarlok szemében. Nem hidba becstilheté még ma is orszagosan mintegy egyharmadosra (de pl. Budapesten, vagy a Balatonnal
ennél is magasabbra) a befektetési céll vasarlok részaranya.

Rovid tavon a kereslet tehat stabilnak mondhaté. A piaci kockazatok egy részét most a — talan véglegesnek tekinthetd — afa-szabalyozas
okozta varhatdéan hektikusan alakulé kinalat jelenti. Jovére egyrészt nagy felfutds varhatd lakdsataddsokban azon projektekben,
ahol mar zajlik az épitkezés. Ugyanakkor a 2018. november 1. el6tt jogerds épitési engedélyt kapott hdzak — melyeknél a legujabb
szabaly szerint tovabbra is 5% marad az afa — épitéi varhatoan kivarnak a kivitelezéssel, hiszen 2023. december 31-ig él szamukra

a kedvezmeény, s joggal gondolhatjak, hogy a sz(ikossé vald kinalat miatt tovabb né az arszint. Bar nem varhato, hogy teljesen kiszaradna
az Ujlakds-piac a 27% afa mellett sem, néhany éven belll biztosan lehet szdmitani a piac tisztuldsara és koncentracidjara.

Egy masik kockazat mar évek 6ta jelen van a rendszerben: a részben a munkaeréhiany kapcsan folyamatosan emelkedé épitdipari
koltségek és szlk kapacitasok. Erre a problémakorre ugyanakkor kozvetetten pozitiv hatdssal lehet a kiszamithatéva valé - és
a kinalatot visszafogd — afaszabalyozas. A hosszabb tavu kitekintéshez fogddzot jelenthet, ha meggondoljuk, hogy az el6zé feliveld
ciklus (1998 és 2006 kozott) nyolc évig tartott, s a mostani fellendiilés sokban hasonlit erre. Ugyanakkor biztosak lehetlink benne,
hogy ez a ciklus sem tart orokké. Az alapforgatékonyv a hosszabb, tobb éven at tarto fellendilés és dremelkedés utan akar
Ujabb évekig tarto lehdlést, stagnalast hozhat majd. Ugyanakkor immar hagyomanyosan sok mulik az elére nem kiszamithato,
am a lakdspiacot jelentésen befolyasold kormanyzati dontéseken.
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