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OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2019/1

Bar tavaly azt hihettlk, hogy 2017-re lezarult a ciklikusan mikodé lakaspiac meredek fellendiléssel jellemzett idészaka, a 2018-as
adatok ismét gyorsuld forgalombéviilést és dremelkedést mutatnak. Egyre tobb becslés szerint haladja meg azonban a jelenlegi
arszinvonal az egyensulyi szintet. Raadasul az eddigi dragulasban is nagy szerepet jatsz6 befektetési célu vasarlok tomegével
csabulhatnak el nagyobb hozammal kecsegtetd befektetések felé, igy a tovabbi erételjes daremelkedés esélye — a kovetkez6
egy-két évben nagy szamu elére hozott vasarlast generdld kormanyzati intézkedések ellenére — egyre kisebb, noha a pozitiv
irany még évekig kitarthat.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban a 2018-as forgalmi adatok alapjan vizsgéljuk meg, hogy egy év alatt
teriletileg, jogallasonként, ingatlantipusonként hogyan valtoztak az arak és a forgalom. Vajon bekovetkezett-e mar az aremel-
kedés eldre jelzett lassulasa? Milyen drsorrend alakult ki az egyes terlleti szinteken? Hogyan alakul at a forgalom? Megéri-e
meég befektetési céllal lakast venni? Illetve mit varunk a kovetkezé években?

A teriileti arelemzés maodszertanarol roviden

Adataink kizarolag megvaldsult piaci lakoingatlan-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 egyutt — 197 jaras, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely képezték
elemzésiink tertleti alapjat. A NAV-adatbdzis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb [épcsében — terlleti limiteket alkotva,
illetve tapasztalati Uton — kiszUrtlk a hibasan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakciokat. Jardsi és iranyitészam-korzet szinten,
a kis forgalmu terileteket statisztikai adatpotlassal tettiik elemezhetévé. Vizsgalédasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanya-
dot érintd, maganszemélyek kozott létrejott adasvételeket vontuk be. A NAV adatbazisa jelenleg a tavalyi forgalom nagyjabél
90%-ardl kozol adatokat, ami éves elemzéshez mar megfelelének tekinthetd. A jogszabalyi eléirdsnak megfeleld szlrés miatt
ugyanakkor a kisebb telepulések, és altalaban a kozségi jogallas adatszolgaltatasa igen hidnyos. Emellett, ugyanigy a kisebb
teleplléseken az Uj lakdsok (hazak) tulnyomdan sajat részre éplilnek, igy ez a szegmens sem jelenik meg a tranzakcids adat-
bazisban.




9% forgalombadviilés mellett 18%-o0s aremelkedés tavaly

2018-ban, egy év alatt, az orszagos elméleti (tisztitott) lakdingatlan arszinvonal nominal értéken — a varakozasokkal szemben
az eldz6 évit meghaladé mértékben — nagyjabdl 18%-kal nétt (ld. 1. diagram). A nominélis drszint igy orszédgosan mar tobb mint
50%-kal haladja meg a 2008-as korabbi csicsévét, ill. tobb mint 80%-kal az armélypontot jelenté 2013-as évét. Real értéken
orszagosan tavaly keriltink a 2008-as szint folé, rogton 10%-kal meghaladva azt. Budapesten ez mar 2016-ban bekovetkezett,
s a févarosi real arszint jelenleg kozel 50%-kal magasabb az eddigi csucsévénél.

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 mutatjak, hogy a megel6z6 évihez képest meredekebben,
mintegy 9%-kal bévilé forgalom tovabbra is minden jogalldsban az eladott ingatlanok dranak — 2017-es mértéket meghaladé
Utem( — emelkedését hozta tavaly (ld. 2. diagram). Az arolld tovabb nyilik az egyes teriileti szintek kozott: mig a févarosi érték-
novekedés 21% volt tavaly, a nagyvarosokban 18%, a kisebb varosokban pedig 9sszességében 13%-kal néttek az arak. Erdekes,
hogy ez utdbbit a kdzségi arszint kozel 15%-o0s emelkedése is megeldzi. (Hangsulyozzuk, hogy itt az egyes jogalldsokba tartozo
teleplilések 0sszességének atlagos teljes nominalis arvaltozasardl van szo; a telepilések szintjén természetesen ettdl jocskan
eltérhet az aranyszam.)

2. diagram: Arvaltozas jogallasonként (%)
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Budapest mszh-mjv varosok kozségek

Az elmult b6 ot év aremelkedési trendje a lakdtelepi lakasok feldl indult. Mivel a vasarlok
fé motivacioja a fellendilés els6 éveiben a befektetés volt, a legolcsdbb, de kiadassal jol
hasznosithatd ingatlanokat keresték. A kordbbi panelfelujitdsi programok, illetve a csokkend
rezsikiadasok egylttesen hatékonyan erodaltdk a lakotelepek rossz altalanos megitélését.
Nyilvan nagyrészt emiatt lehet, hogy a még mindig legolcsdbb alternativa, a lakételepi
lakdsok dragulésa (22%) tovabbra is a legnagyobb Gtem (ld. 3. diagram). A tégla lakdsok
atlagosan 18%-os aremelkedése mellett az onallé hazak csak 7% kordli arnovekedést
produkaltak 2018-ban.




3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (%)
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A forgalom az olcsdbb teriileteken és a kozségekben nétt leginkabb

Bar a teljes korl NAV tranzakcids adatbazishoz elemzési céllal hozzaféré Kozponti Statisztikai Hivatal még nem publikalta 2018-as
végleges lakdingatlan-forgalmi statisztikajat, az OTP Jelzalogbank rendelkezésére allo, jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen
szUrt adatbazisbol — a megel6z6 évit jocskan meghaladd — 9%-o0s forgalomndvekedés olvashatd ki orszagosan. Ez 2018-ban
nagyjabol 165-170 ezres tranzakcidszamot jelent. (Fontos megjegyezni, hogy a KSH 2017-re kozélt 154 ezres forgalmi adata
nem tartalmazza az abban az évben — és azéta is — latvanyos felfutason atesé Ujlakas-piac tranzakcidinak egy részeét, amikor
is a vevok elsd korben csak elészerzédést kotnek az Uj lakasra, s az épitési engedély utan alairt végszerzédés jelenik csak
meg késébb a NAV adatbdzisdban. Ugyanigy kimaradnak az adatkorbél a telekvasarlassal tarsashaz kivitelezésére 6sszealld
maganszemeélyek lényegében lakdingatlan vételei is. A ,valos forgalom” tehat ezeknél a szamoknal sok ezer tranzakcioval
magasabb lehet.)

A NAV adataibol kiolvashato, hogy tavaly a kozségek forgalma nétt a legnagyobb mértékben, amit a kisebb varosok, majd a megyei
jogu varosok forgalmi béviilése kovet. Budapesten ugyanakkor az elmult két év csokkenése utan csak minimalis, 2% kordili
novekmeényt latunk. Mindezek alapjan, a févaros egyre kisebb szeletét adja az 6sszforgalomnak, mig a kisebb varosok és kozségek
részaranya egyre n6, a nagyvarosok részesedése pedig jelenleg stagnal. Ez parhuzamba allithaté a nagyjabdl két éve megfigyel-
hetd trenddel, miszerint a kereslet élénkilése az — egyelére még latvanyosan — olcsdbb térségek felé mutat. Ez hosszabb tavon
ugyanakkor arkiegyenlité hatassal jarhat (vo. a 2. diagram adataival).

Tavaly minden megyében nétt az addsvételek szama (ld. 4. diagram). A béviilés lteme csak 6t megyében, Jasz-Nagykun-Szolnok,
Tolna, Négrad, Baranya és Veszprém megyében marad el a 2017-es mértéktsl. Erdekes, hogy a legnagyobb, 22%-os forgalom-
novekedés Vas megyében mérhetd, amely megye 2017-ben még a legjelentésebb, 10%-0s visszaesést produkalta. 20% felett
meég Békés, Borsod-Abauj-Zemplén és Bacs-Kiskun forgalma nétt. A pozitiv folyamatokra egyrészt technikai jellegli magyarazat
az alacsony bazisérték. Masrészt megyei szinten is kiolvashatoé tendencia az olcsobb terlletek atlagnal nagyobb keresleti
élénkdlése.

A diagramrol leolvashaté, hogy a megyeszékhelyek kozil ot varos, Szekszard, Zalaegerszeg, Kaposvar, Pécs és Veszprém
forgalma csokkent, 2 és 17% kozotti mértékben. (A technikai jellegU, azaz a bazis- és dsszetételhatds miatti hektikus mozgasra
példa itt is akad: Szekszardon példaul 2017-ben 43%-kal nétt a forgalom, amit a tavalyi évben 17%-0s visszaesés kovetett.)
Mashol novekedést latunk, a legjelentésebb, 22%-0s mértékit Szombathelyen.

Az 0sszetételhatas kapcsan fontos azt is megjegyezni, hogy a kisebb megyeszékhelyeken
a néhany szazas éves forgalomban akar csak par tucatnyi novekmény (pl. egy nagyobb
beruhazas lakasainak eladasa) szazalékban 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 lathatd, hogy a jarasok tobbségében, 80%-aban nétt a
forgalom 2017-hez képest. A 197 jarasbol 157-ben volt mérhetd forgalomndvekedés, és csak 40-ben forgalomcsokkenés (ld.
piros szin). A tranzakciészam-valtozas iranya mellett érdemes annak volumenét is megvizsgalni. A térképen jelolt legfelso
kategoriaba kerult 17 jaras, amelyekben minimum 60%-kal nétt a forgalom egy év alatt, a legolcsébb északkeleti, alfoldi és
dél-dunantuli régidkban sirlsodik leginkdbb. Ennek a kategoéridnak ugyanakkor tobbségében igen csekély forgalmu jarasok
a tagjai, tehat alacsony — akar csak alig néhany tucatnyi darabszamu - bazisrél mérheté a nagy novekedés.

A csokkend forgalmu teriileti egységek az Alfold kivételével nagyjabdl egyenletesen fedik az orszagot; tiz budapesti kerdtilet is
ebbe a csoportba tartozik. A bazisév (itt 2017) forgalma ebben a viszonylatban is meghatarozd természetesen. Szamtalan élénk
forgalmu, nagyvaros kozpontu jaras (pl. Pécsi, Veszprémi, Zalaegerszegi vagy Szekszardi jaras) tartozik ebbe a kategdriaba,
ahol konnyebb visszaesést elkonyvelni egy adott év statisztikaja alapjan.

Jarasi forgalomvaltozas
(2018, %)
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Budapest: Gjra felporgott az V. keriilet

Budapest egészében 2%-kal, a végleges szamokban varhatoan 37 ezer kozelébe nétt tavaly a tranzakciok szama. Tiz kertletben
ugyanakkor visszaesett a forgalom, 1-19% kozotti mértékben (ld. 5. diagram). Ezek igen vegyes piaci helyzetlek: magas presztizs(
budai varosrészek és Pest peremi kertvarosi részek, illetve forgalmas belvarosi kertlet egyarant tartozik ide. Tetemes a veszteség
a 2-3 ezres forgalmu VIII. és X. keruletben. Azt, hogy a befektetési célu vasarlasok még mindig jelentds keresletet generalnak
mutatja, hogy a rangsor masik végén, 10%-ot meghalado forgalmi élénkiléssel all pl. az V., XIll. vagy VII. kertlet. A XIII. kerulet
emellett a legfébb szintere a most dliborg6 ujlakas-épitésnek és forgalomnak is. A tranzakcioszam egyik évrol a masikra
bekovetkezé hektikus mozgasara példa ugyanakkor az amugy — nem mellékesen — legdragabb V. kerilet, amelyet 2017-ben

a legnagyobb aranyu, 25%-os visszaeséssel emlegettiink, tavaly viszont élre ugrott kozel egyharmados kereslet-élénkiléssel.
A legnépszerlbb kerulet tovabbra is a Xlll., a legtobb, nagyjabdl 3,7 ezer tranzakciot itt regisztraltak; ezt kovetik egymas utan

a XIV,, VII., XI. és VIII. keriletek.

5. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriletenként (%)
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Irdnyitdszam-korzetenként vizsgdlva, a 161-b6l 86-ban nétt, vagy szinten maradt a forgalom tavaly; hét esetben a novekedés
meghaladta az 50%-ot. A térképen legfelsd kategdridba (20% feletti élénkiilés) 31 korzet kerlt (ld. 2. térkép). A szdzas forgalmi
volument meghalad¢ irdnyitészamok koziil élen allo 1053-as korzet (délkeleti Belvaros) 70%-os forgalombdéviilése egyértelmUen
a befektetdi kereslet szamlajara irhatd. A 1149-es (Kiszugld) és 1097-es (Kilsé-Ferencvaros) korzet 50-55%-0s novekményének
ugyanakkor elsésorban a szamos Uj projekt az oka (noha — elsésorban a IX. keriilet esetében — itt béven lehet atfedés a befektetési
célu vasarlasokkal is). Sotétkék szinezés amugy Dél-Pest, illetve a budai hegyvidéki zéna kivételével nagyjabol mindenitt el6fordul.
A lista masik végérél, értékelhet6 tranzakcioszam mellett, a 1107-es (Gyard(ld) korzet 45%-0s visszaesésében a bazishatas a
ludas: tobb nagy laképrojekt 2017-es atadasa emelte meg ugyanis a viszonyitasi év forgalmat. A térképen pirossal jelolt, visszaesé
forgalmat mutato korzetek varosszerte megtalalhatdk. Mindossze két kerllet van, ahol viszont az 6sszes iranyitészam-korzetben
nétt a forgalom: mig a XIIl. kerllet hagyomanyosan az Ujlakas-épitések és kereslet f6 kozpontja, a IV. kerlletet csak az elmult
két-harom évben fedezték fel a lakasépiték nagy szamban, kerlleti szinten is érezheté pluszforgalmat generalva.

Bp. IRSZ forgalomvaltozas
(2018, %)
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Vidéken Debrecenben a legaktivabbak a vevok

A forgalom helyi adottsdgokhoz mért intenzitasat a forgdsi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy viszonyszam: az adott
idoszak (jelen esetben a 2018-as év) soran eladott lakdingatlanok szamanak és az aktudlis lakasallomanynak a hanyadosa. A NAV-tol
kapott, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sz(rt adatbazis feldolgozasaval elsésorban a forgasi sebesség terdleti relacidit
tudjuk hitelesen abrazolni, az abszolut szamok ugyanis az adatsz(irés miatt — jellemzdéen a kistelepuléseken — elmaradnak a
valdsagtol!

A 2014-t6l folyamatosan emelkedd orszagos tranzakciészam ellenére, adataink szerint a forgasi sebesség 46 jarasban még mindig
nem éri el az 1%-ot. Az 1%-0s forgdsi sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes lakdingatlan-dllomanya 100 év alatt cserélne
gazdat. A legmagasabb, 2,5%-ot meghaladd - a 3. térképen legsotétebb szinezéssel jelolt — kategdriaba 17 budapesti kerulet
mellett (ezekrél részletesen késébb) a Debreceni, Pécsi, Szegedi, Komldi, Tatabanyai, Veszprémi, Dunaujvarosi, Nyiregyhazi,
Keszthelyi és Gyori jaras tartozik. A vidéki jarasoknal a legkeresettebbekben 3-3,2% kozotti a forgdsi sebesség. Az elmult években
valamelyest er6sodott az orszag belsé vandorldsa, s munkahely teremtési célzattal latvanyos kelet-nyugat irdnyd koltozés indult
el. Bar ennek egy része csak a bérlakas-piacot élénkitette, attételesen a tranzakciészamra is hatdssal van. Ezt a folyamatot

a 3. térkép szinezése is tikrozi. Emellett a jogalldsonkénti eltérések is mérvadok: a forgdsi sebesség lista végén ugyanis kisvaros
székhelyl jarasok allnak (0,4-0,6% kozott a Tokaji, Bolyi, Pilisvordsvari, Baktaléranthazai és Vasvari jaras). A nagyobb varosok
jarasaiban hagyomanyosan is, illetve az elmult éveket tobbé-kevésbé meghatarozo befektetési célu vasarlasok altal felerdsitve
aranyosan is nagyobb az ingatlanforgalom, mig a kisebb telepllésekre — ahogy kordbban is irtuk — csak két-harom éve ért el
valamilyen szint( élénkiilés. Az, a mar korabban is tobbszor emlitett folyamat, miszerint manapsag az olcsébb térségek forgalmi
élénkulését latjuk, visszakoszon abban is, hogy a forgasi sebesség rangsorban az élbolyban mar emlitett Komloéi és Dunaujvarosi
jarasokon kivil, a masodik legélénkebb piacl kategdridban olyan terlleti egységek szerepelnek, mint a Miskolci, Salgétarjani,
Oroszlanyi, Varpalotai, vagy Ajkai jarasok.

Jarési forgasi sebesség
(2018, %)
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3. térkép

A megyék rangsoraban 2018-ban ismét Baranya kerllt az élre 2,4%-o0s forgasi sebességgel (ld. 6. diagram), megeldzve
az ugyancsak 2% feletti Hajdu-Bihart, Csongradot, Gyér-Moson-Sopront, Fejért és Veszprémet.

A 2017-es adataval osszevetve, az elébb emlitettek mellett latvanyosan élénkilt Borsod-
Abauj-Zemplén, Bacs-Kiskun és Békés megyék ingatlanpiaca.

N m.j’




A diagramon egyértelmuen latszik, hogy a forgalom lakasallomany ardnyaban mért mutatéjaban megyén belil — Zalat kivéve —
kimagaslanak a megyeszékhelyek. 3,4%-0s forgasi sebességgel Debrecen van az élen (hajszallal Pécs, Szeged, Tatabanya,
Salgotarjan és Nyiregyhaza el6tt), mig a lista végén allé Zalaegerszeg nem éri el az 1,8%-ot.

6. diagram: Forgasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (%)
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Iranyitoszam-korzet szerinti lakasallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet kertleti szinten elemezziik. Tavaly a
legnagyobb forgasi sebesség — immar hagyomanyosan — a VIl (6,6%), a VI. (5,8%) és a VIII. kertletekben (5,1%) volt mérhetd —
noha ez utébbiban visszaesett a kereslet 2017-hez képest (ld. 7. diagram). A legnagyobb javulast — ahogy azt mar a forgalmi
mutatoban lattuk — az V. kerllet konyvelheti el. Ez alapjan a VII. kerlletben pl. nagyjabol 15 év alatt cserél gazdat egy atlagos
ingatlan. A rangsor végén, 2% alatti forgasi sebességgel Pest peremi keriiletek (XXIII., XVI. és XVII.) &llnak. Osszességében
elmondhaté, hogy tovabbra is a belvarosi piac .porog” a legjobban.

7. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriletenként (%)
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Egy év alatt harmadaval dragult Heves megye és Szekszard

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kovetve a lakaspiaci arvaltozas és aktualis drszint mutatdit ugyancsak
kiilonbozo terileti szinteken vesszik sorra. Tavaly az 6sszes megyében draguldst mutatnak a szamok

(ld. 8. diagram). 18% — azaz az orszagos atlag - feletti volt a dragulds — a 2017-ban még utolsé

helyen allo! — Heves (hajszallal 30% felett), Komarom-Esztergom, Borsod-Abauj-Zemplén, A
Zala, Bacs-Kiskun, Fejér, Jasz-Nagykun-Szolnok és Csongrad megyében. Budapestet PN

harom megye elézi meg a dragulasi mutatoban. A legkisebb mértékben, 9%-kal Nograd ‘ o
megyében ment fel az atlagar.




8. diagram: Arvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (%)

noow N ©T X N T oM om > un 0 © € v o
[0) T | 1% — | o) %) (O i v c 1 [e)) | No) > © (O
3 < < 8 § o o 2 N 9 = T o6 s x © 9 > <
) | N L Z o un o S ; o @© = o
T © T c { — > m o Ne)
he] - o N o IG) © u =
> %) [%2] (92] m )
om o =

megye 2017 ® megye 2018 @ megyeszékhely 2018

A forgalom jelentds részét adé megyeszékhelyek armozgasai természetesen nagy hatassal vannak az egész megyére. Tavaly
nagyvarosaink kozil Szekszard dragult legjobban (32,4%), s még Miskolc és Tatabanya allnak 25% felett. Visszaesést sehol nem
latunk, s az aremelkedés iteme mindenhol eléri a 10%-ot.

A jarasi szintli arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen abrazoltuk (ld. 4. térkép). A budapesti kerlletekkel
egyltt 197 jaras kozll csupan 11-ben csokkent tavaly az eladott lakdingatlanok atlagara (ld. piros szinezés). Ezek kozil csak
Csongrad megyében van 2 db.
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4. térkép




105 jarasban nétt orszagos atlagot (18%) meghaladé mértékben az atlagar. A térképen a legmagasabb kategoriat ezen beliil
is az a 33 terlleti egység képviseli, ahol a 30%-ot is meghaladta a dragulas tavaly. Ezek nagyjabdl egyenletesen oszlanak el
az orszag teriletén (ld. sotétzold szinezés), csak Nograd és Csongrad megyében nincsen ilyen jards. Borsod-Abauj-Zemplén
megyébdl ot jaras is képviselteti magat ebben a csoportban, ugyanakkor ezekben az dremelkedés orszagos szinten is igen
alacsony bazisrol indult. Az alacsony bazissal ellentétben a budapesti VII. kerlletnél viszont egyértelmden a befektetési vonzeré
all a dragulas mogott.

Megallithatatlanul dragul a VII. keriilet

A févarosi kerlletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) latszik, hogy tavaly elsGsorban az olcsébb, Pest peremi

kerlletek (XXI., XIX., XV., IV. és XVIII.) dragultak legjobban. Emellett — hagyomanyos jelenségként — tovabbra is a rangsor élén
allnak a befektetési céllal leginkabb keresett pesti belvarosi keriiletek (VII., V. és VIII.) is. 30% feletti arnovekedéssel kiemelkedik
a VII. és a XXI. kerilet. A dragulas Uteme csak hat keriletben (VI., XXIII., XX., I., XVI. és 11.) lassult 2017-hez képest. Csckkend aru

kerllet nem volt tavaly sem; az idén is a lista végén allé XIl. keriletben 12,5%-0s volt a dragulas.

9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (%)
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A budapesti irdnyitészam-szint( arvaltozast a 5. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitészam-korzetb6l 16-ban legalabb 30%-kal
néttek az drak 2017-hez képest tavaly (ld. sotétzold szinezés). Ezek kozll minddssze kettd, a 1034-es és a 1222-es budai oldali,
a tobbi a pesti oldalon, elsésorban az olcsdébb peremi részeken nagyjabdél egyenletesen helyezkedik el. A legnagyobb mértékben,
valamivel tobb mint 40%-kal a 1196-0s korzetben (azaz Kispest kertvarosi részén) nétt az atlagar. Mindéssze egy iranyitészam-
korzetben (1028, azaz a II/A kerllet egy része) csokkent az atlagar, és csupan 5%-kal (ld. piros szinezés). (Ez j6 bizonyiték az
armozgasok gyakori hektikussagara, ugyanis 2017-ben ez a kdrzet még kitlint a magas aremelkedésével...)
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A tavalyi arvaltozasok soran kialakult atlagar ranglista nem tartalmaz nagy meglepetést: a megyék kozott tovabbra is Gyér-Moson-
Sopron a legdragabb, 323 ezer Ft/m? atlagarral (ld. 10. diagram), s még Pest megye van 300 ezer Ft/m? felett. Mig 2017-ben

ot megye érte el a 200 ezres szintet, tavaly mar csak hat megye maradt ez alatt. A legolcsobb hagyomanyosan Nograd megye,
85 ezer Ft/m? arszinttel.

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 jelentés részét ado Balaton-parti telepllések viz kozeli ingatlanjai atlagosan
joval dragabbak a kaposvari arszintnél. A legdragabb megyeszékhely 2018-ban is Gydr volt 330 ezer Ft/m?-rel, s tavaly mar
Debrecen, Kecskemét, Veszprém és Székesfehérvar is atlépte a 300 ezres szintet. A sor masik végén valtozatlanul Salgotarjan
all 89 ezer forintos fajlagos arral.

10. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?)
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A 6. térkép a 2018-ban eladott lakéingatlanok atlagarat mutatja jarasonként. 18 jaras atlagara haladja meg a 400 ezres szintet, s
tovabbi 17 a 310 ezer Ft/m?-t (ld. sGtétbarna szinezés). A legdragdbb 16 kozé budapesti keriileteken kivil a Budakeszi (432 ezer Ft/m?),
a Balatonfiredi (411 ezer Ft/m?) és a Fonyddi (404 ezer Ft/m?) jaras jutott be. A 310 ezer feletti kategdridba Budapest és a Balaton-
part mellett (a fentieken kivil még a Siofoki jaras) még Pest megyei (a Budakeszi mellett a Dunakeszi, Szentendrei, Vecsési,
Pilisvorosvari és Godolléi jaras), valamint a Soproni, Gyéri, Debreceni és a Kecskeméti jards kerlt be.
Jarasi atlagar
(2018, Ft/m?
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Két jaras atlagara marad 50 ezer Ft/m?, és tovabbi 52 jarasé 100 ezer Ft/m? alatt (ld. legvildgosabb szinezés), s ebbdl csak
14 dunantuli. A legtobb jaras ebben a kategoriaban észak-magyarorszagi (pl. tiz Borsod-Abauj-Zemplén és nyolc Szabolcs-
Szatmar-Bereg megyei). Az orszagos atlagar tavaly 346 ezer Ft/m? volt, a févaros nélkiil szamitott 228 ezres vidéki atlaghoz
pedig a Sarvari jaras all legkozelebb.

A megel6zé évivel nagyjabol megegyezd mértékd, 2018-ban 25%-0s drndvekedés utan a févaros V. keriilete messze vezeti
a budapesti arrangsort 860 ezer Ft/m?2-rel (ld. 11. diagram). Ehhez képest a masodik legdragabb I. kerilet atlagara nem éri
el a 700 ezer Ft/m?2-t. A 600 ezres szint folé még a ll., VI. és XII. keriletek jutottak. A masik végletet, 350 ezres atlag alatt

a XXIII. és XX. kertletek adjak.

11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m2)
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A 7. térkép legsotétebb szinezése azt a 12 irdnyitdszam-korzetet jeloli, ahol az atlagar tavaly meghaladta a 700 ezer Ft/m?-t.
Ezek két kivétellel (1014 és 1016) pesti belvarosi korzetek; az V. kerllet teljes egészében ide tartozik. A legdragabb korzet hagyo-
manyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt hajszallal atlépte az 1,1 millids szintet az atlagos négyzetméterar. Az V. keriilet még
azzal emelkedik ki, hogy a legolcsobb korzetében (1053) is 810 ezres atlagaron keltek el a lakasok.
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400 ezer Ft/m? alatti tlaggal 38 korzet all (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kozott két
budai oldali van (1224 és 1225). Ugyanakkor a XX., XXI. és XXIII. kerilet teljes egészében,
a XVII. és XIX. kerllet pedig egy-egy korzet kivételével ide esik. A budapesti atlagot jelentd
518 ezer Ft/m? fajlagos arhoz a 1097-es iranyitdszam-korzet (Kiils6-Ferencvaros) all
legkozelebb. (A forgalom minddssze néhany szazalékat kitevé hazak esetében az atlagar
ennél harmadaval olcsdbbra, 355 ezer forintra adddik. Uj lakdsok esetében pedig
atlagosan kozel 800 ezer forintos fajlagos arral kell manapsag kalkulalni.)
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Hamarosan vége lehet a hozamvadaszatnak a lakaspiacon?

A ciklikusan mUkodd lakaspiac aktualis felivelé szakasza 2013-ban indult, s a real lakasarak idén immar hatodik éve nének.

Az eddigi historikus és nemzetkozi tapasztalatok alapjan egy-egy szakasz nagyjabdl nyolc évig tartott, igy okkal szamithatnank
arra, hogy — tisztan piaci viszonyok kozott — a kovetkezd két évben elérhetjik az arcsucsot. Ez ugyanakkor nem jelentene azonnali
lejtmenetet, az arszint valtozdsa ugyanis altalaban erésen korreldl a gazdasagi teljesitmény valtozasaval, magyaran az éves
arvaltozas Uteme hosszu tavon felveszi a GDP valtozasanak aranyat. A redl értelemben stagnalds pedig évekig kitarthat, mint
ahogy arra volt mar példa a 2008-as valsag el6tti években. Ami az ezt kovetden varhatd lejtmenetet illeti, tekintetbe véve a jelenlegi
sokkal kedvezébb gazdasagpolitikai mozgasteret és a hitelfelvételt, hitelkihelyezést érinté szabalyozast, a mostani ciklust kovetd
korrekcid varhatdan joval mérsékeltebb lesz, mint a legutébbi, 2008-at kovetd zuhanas.

Becsléslink szerint mindazonaltal a jelenlegi lakdsarak (elsésorban a févarosban) mar érezhetéen meghaladjak a jovedelem és
kamatszint altal meghatarozott egyensulyi szintjiket. A ciklus mar olyan fazisban jarhat, ahonnan komoly kormanyzati stimulus
nélkil nehéz elképzelni tovabbi erdteljes aremelkedést. Emellett ugyanakkor az is megjésolhatd, hogy a Kormany altal idén tobb
épcsében bejelentett, és az év masodik felében, illetve 2020-tdl életbe 1épé demografiai csomag elemei (csak cimszavakban a

lakdspiacot kozvetlenUll érinték: fiatal hdzasok gyermekvallalasi tdmogatasa, béviild CSOK, falusi CSOK, jelzéloghitel elengedés)
elére hozott keresletet generalva még évekig tovabb élénkithetik a forgalmat, kitolva a lassulé aremelkedés ciklusidejét.

Ezek, céljukat tekintve a valds élethelyzetbél torténd koltozést, ill. lakdsvasarlast 6sztonzik, marpedig becslések szerint a jelenlegi
vevék orszagos szinten nagyjabél egyharmada, Budapesten és a Balatonnal viszont ennél is magasabb ardnya befektetési céllal
vasarol lakdingatlant. Ennek a széles csoportnak a jelentésége abban all, hogy a frekventalt, legkeresettebb részeken fontos szerepet
véllaltak az drak elmult években lathatd drasztikus emelkedésében. igy talan nem tdl nagy merészség, ha kicsit részletesebben
megvizsgalva a befektetési piac jelenlegi helyzetét és lehetéségeit, batrabban becsiiljuk meg a kovetkezd id6szak arnovekedési
potencialjat.

Az elmult b6 harom év latvanyos Ujlakas-piaci boomot hozott orszagszerte. A legnagyobb volumend atadasi hullam idénre varhato,
becsléslink szerint Budapesten példaul 14 ezer tarsashazi lakas épitése fejez6dhet be 2019-ben. Kiadhatdsaguk és varhato érték-
novekedéslk miatt az Uj lakdsok kedvelt célpontjai a befektetési céllal vasarloknak. Vannak projektek, ahol a vevék tobbsége
ebbdl a korbol kerll ki. Nem nehéz megjésolni, hogy a frekventalt tertleteken, ahol idén tomeges atadasok varhatdk, az Gjonnan
piacra keruld bérleti kinalat lenyomhatja a bérleti dijakat. Az U lakdsok megallithatatlan draguldsaval egyltt mindez tovabb
csokkenti a bérleti hozamokat. Az Uj lakdsok draguldsa pedig annak fényében is kitarthat a kovetkezé években, hogy a most
inditott beruhdzasok lakasainak egyre nagyobb részére fognak 27% afaval szerzédni a vevék (ha a jogerds épitési engedélyt
2018. november 1-je utdn szerezte meg a cég, a 2019 utan eladott lakdsoknal mar igy kell lennie). Az 4fa-ndvekedés kinalat-
csokkenéshez vezet majd, ami szintén tovabbi dremelkedést generdlhat. Ha sz(kilé kinadlatnal is, de az Uj lakdsok esetében
tehat folyamatos draguldsra lehet még szamitani, ami a hasznalt piacra is hatassal lehet.

Akik rovidebb tavra terveznek, s a megvasarolt lakasra elsésorban bérleti hozamot termeld eszkozként tekintenek, azok emellett
tomegével elcsabulhatnak a junius 3-atél jegyezhetd, 6t év alatt 27%-0s adémentes hozamot biztosité Magyar Allampapir Plusz
irdnyaba. Ennek az (inflacio esetleges novekedését kivéve) kockdzatmentes terméknek a hozama mar egyértelmden versenyképes
lesz a lakaspiacon elérhetd bérleti hozamokkal. Még akkor is, ha az ingatlanpiacon emellett értéknovekedéshdél is lehet hozamot
realizalni, noha ennek mértéke egyre kisebb, és nehezebben elére jelezhetd.

Es hogy milyen bérleti hozamot lehet ma realizalni a lakdspiacon? Ehhez dsszevetettiik, hogy egy éves bérleti dij bevétel hogyan
aranylik a lakas aradhoz; ezzel a %-ban kifejezett értékkel 100-at osztva megkapjuk, hogy hany év alatt téril meg a kezdeti
beruhazasunk. Arnal a NAV forgalmi adatait hasznaltuk fel, mig a bérleti dijhoz — megbizhatd piaci adatok hijan — a legnagyobb
kinalati adatbazisok statisztikait 6sszegeztiik, a duplikaciokat lehetéség szerint kisz(rve. A szerzéskori és menet kozben
fizetendd koltségeket (4% illeték, 1%+afa Ugyvédi dij, éves 0,5% amortizacio, 15% jovedelemado) természetesen

figyelembe vettik, ill. folyamatos bérbe adast feltételeztiink. Mindezt a 2013-as orszagos armélypont

idejére (2013-as vasarlas és 2014. |. negyedéves kiadas), illetve nagyjabdl jelen idére
(2018-as vasarlas és 2019. . negyedéves kiadas) is kiszamoltuk, egy 50 m?-es lakas
példajan. Azokat a févarosi kerlleteket és megyeszékhelyeket vontuk be az elemzésbe,
ahol megfelel6 szamu ingatlant hirdettek bérbeaddsra egy adott pillanatban. Az eredményt
a 12. diagram szemlélteti.




12. diagram: Atlagos nettd éves bérleti hozam (lakas, %)
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Egyértelmd, hogy a bérleti hozam az elmult ot év alatt mindenhol csokkent. Ennek oka, hogy mig a bérleti dijak a vizsgalt
telepliléseken/keriletekben atlagosan 50%-kal néttek (a legkevésbé, 30% alatt a Il. keriiletben és Gyérben, mig a legjobban,
70% felett a VII. és VIII. keriletben, valamint Pécsen és Szegeden), az drak ennél jéval nagyobb temben, 115%-kal dragultak
(legkevésbé, 75%-kal Pécsen, legjobban, 173%-kal a VII. keriiletben). Ot év alatt hozamban a legnagyobb, 5,3%-pontos csokkenést
a VI. kerulet konyvelhette el, ahol 32% bérleti dij novekedés all szemben 144%-0s lakdsar-draguldssal. A pécsi atlaghozam
viszont csak hajszallal esett vissza, koszonhetéen a dragulds Gtemével épést tartd bérleti dij emelkedésnek. Ennek megfeleléen
a baranyai megyeszékhely 8,3%-0s hozamszintje all listank élén, mig a févarosi kerlletek nagy részében 5-6,5% kozotti értékek
addédnak. A legkisebb, 4,9%-0s a hozam az orszdgosan legdragabb V. kertletben. Mivel rovid tdvon még mindenképpen aremel-
kedést varunk, ezek a hozamszintek minden bizonnyal tovabb csckkennek, ami sok befektetét eltantorithat a vételtol.

Erdekes kiilonbségek vannak ingatlantipusonként is. Bar ennek elemzésére az adatok csak korlatozott lehetdséget adnak, egyér-
telmU, hogy a panelek bérleti dija 0t év alatt joval a téglalakdsok szintje felett, dtlagosan kétszeresére nétt, mig a panel és tégla
lakasok dragulasaban csak minimalis kilonbség van a panelek javara. Mara a kétféle ingatlantipus aktualis hozamszintjében

nincsen jelentds kilonbség, ugyanakkor egyértelmd, hogy ot évvel ezelbttre visszatekintve, a legjobb befektetést azok csinaltak,
akik panellakast vettek kiadasi céllal.
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