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OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2020/1

A lakaspiac 2019-ben mar a konszolidacid jeleit mutatta, Budapesten jelentésebb, vidéken enyhébb forgalom-

csokkenéssel. Eves alapon az arszint még nétt tavaly, noha a masodik félévben mar elindult a csokkenés.

A 2020 tavaszan varatlanul érkezé, a forgalmat ideiglenesen drasztikusan visszaveté, s igy (egyelére kiszamit-
hatatlan ideig) arcs6kkenést hozé koronavirus-jarvany ebben az amugy is lassuld, konszolidalédé periédusban
talalta a lakaspiacot. A kicsit késébbre vart negativ piaci korrekcio igy idében elébbre, a jelenbe keriilt.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamanak elsé részében, a szokott tematikat kdvetve, a 2019-es forgalmi
adatok alapjan vizsgéljuk meg, hogy egy év alatt kiilénb6z6 teriileti vetiiletekben, illetve jogalldsonként és ingatlan-
tipusonként hogyan valtoztak az arak és a forgalom, illetve melyek az aktudlisan kialakult arszintek. Mivel az &rak
mar a koronavirus-jarvany éltal okozott véalsag elétti, 2019. Il. félévi két negyedévben csokkenésnek indultak, amire
a jelenlegi helyzet csak rder6sit, id6szerlinek tartjuk 6sszegezni, hogy a 2013 (orszagos armélypont) és 2019 (vald-
szind &rcsucs) kozotti idészakban 6sszességében milyen mérték(i arndévekedés ment végbe az egyes terlleti szin-
teken. Ertéktérkép elemzésiink masodik részében ezt vessziik sorra. Végiil egy kiilén harmadik részben a jelenlegi
piaci informacioink alapjan, gondolatkisérlet keretében elemezziik, hogy milyen révidebb és hosszabb tavu lakas-
piaci hatasa lehet a most zajl6 valsagnak.

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Vémbhivataltél (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, nem teljes kérii adatbéazis.
Budapesten a 161iranyitészam-korzet, illetve a 23 keriilet, mig az orszag egészén a - févarosi keriiletekkel
egyltt - 197 jaras, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely képezték elemzésiink teriileti alapjat. A NAV-
adatbazis feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati
Uton - kisz(irtlk a hibdsan, vagy hidnyosan régzitett tranzakciokat. Jarasi és irdnyitdszam-korzet szinten,

a kis forgalmu teriileteket statisztikai adatpdtlassal tettiik elemezhetévé. Vizsgalddasainkba csak a teljes
(1/1) tulajdoni hanyadot érint6, maganszemélyek kozott létrejott adasvételeket vontuk be. A jogszabalyi
eléirdsnak megfeleld szlirés miatt a kisebb telepiilésekre, és altalaban a kozségi jogallasra vonatkozd adatok
rendre igen hidnyosak. Emellett, mivel a kisebb telepiiléseken az Uj lakdsok (hdzak) tulnyomdan sajat részre
épilnek, igy ez a szegmens sem jelenik meg a tranzakcids adatbazisban.




2019: Csokkeno tranzakcioszam, de éves szinten tovabb novekvo arszint

2019-ben, egy év alatt, az orszagos elméleti, tiszta lakoingatlan arszinvonal nominal értéken - az el6z6 évit meg-
halado mértékben - nagyjabol 20%-kal nétt (ld. 1. diagram). (Az 6sszetétel-hatastél nem sz(irt teljes arvaltozas
mértéke ennél alacsonyabb, mintegy 15%-os volt.) A nomindlis &rszint igy orszdgosan mar kozel 90%-kal haladja
meg a 2008-as korabbi csucsévét, ill. nagyjabol 120%-kal az drmélypontot jelent6 2013-as évét. Real értéken
orszagosan két éve keriltiink a 2008-as szint folé, Budapesten viszont ez mar 2016-ban bekdvetkezett. A nagy
aranyu éves dragulas latvanyos éven belili trendet fed el, ugyanis az év masodik felében, 2019. Ill. és IV. negyed-
évében mar arcsdkkenést mutatnak a szamok, ha a megel6z6 negyedévekkel vetjiik 6ssze.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nominal, tiszta arvaltozas, 2008 = 100)
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ANAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok azt mutatjék, hogy az orszagosan csdkkené forgalom
tovabbra is minden jogéllasban az eladott ingatlanok aranak emelkedését hozta tavaly (ld. 2. diagram). Mig

a févarosi és nagyvarosi teljes értékndvekedés 20% kordli volt, a kisebb varosokban 13%, a kozségekben pedig
0sszességében 11%-kal néttek az arak.

(Ajogallasonkénti indexek 6sszegezve a fentebb, az orszagos mutaténal zardjelben irt teljes arvéltozas értékét
adjék ki. Fontos megjegyezni, hogy a NAV adatbdzis jogszabdlyi eléirdsnak megfeleld szlirése miatt a kozségekben
a legbizonytalanabb az adatszolgaltatasunk, errél a teriileti szintrél kapjuk a legkevesebb adasvételi adatot.
Hangsulyozzuk tovabba, hogy itt az egyes jogallasokba tartozé telepiilések 6sszességének atlagos arvaltozasarol
van szb; a telepiilések szintjén természetesen ettdl jécskan eltérhet az ardnyszam.)

2. diagram: Arvaltozas jogallasonként (teljes arvaltozas, %)
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Folytatva a korabbi évek trendjét, 2019-ben tovabbra is a lakdtelepi lakasok dragulasa (17%) volt a legnagyobb
utemd (ld. 3. diagram). A tégla lakasok atlagosan 15%-os dremelkedése mellett az 6néllé hazak csak 1% korili
arndvekedést produkaltak tavaly.



3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (teljes arvaltozas, %)
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Budapesten latvanyos forgalmi visszaesés

Bér a teljes korl NAV tranzakcids adatbazishoz elemzési céllal hozzéaféré Kézponti Statisztikai Hivatal még nem
publikalta 2019-es végleges lakoingatlan-forgalmi statisztikajat, az OTP Jelzalogbank rendelkezésére 4llé, jog-
szabdlyi eldirasoknak megfeleléen sz(irt, igy nem teljes korl adatbazisbol, a 2018-as hasonlé feldolgozottsagi
szinttel 0sszevetve 28%-0s forgalomcsdkkenés olvashato ki orszdgosan. (A valos visszaesés mértéke ennél minden
bizonnyal visszafogottabb, a végleges tranzakciészam tavaly egész évben 140-150 ezer kozott lehetett.)

A NAV adataibdl kiolvashato, hogy tavaly Budapest forgalma csékkent a legnagyobb mértékben, 30%-ot meg-
haladoan. A kisebb varosok és megyeszékhelyek tranzakcioszama ennél valamivel kevésbé, 20-25% kozott esett
vissza, mig a kozségekben dsszességében 10% alatti a csékkenés. Ez egyrészt jol mutatja a mar évek 6ta tartd
trendet, miszerint a forgalom az olcsobb teriiletek felé tevédik at. A budapesti latvanyos visszaesés masik f6 oka
a 2019 kozepétdl jegyezhetd Magyar Allampapir Plusz, aminek hozama vetekszik a lakaskiadassal elérheté bérleti
hozammal, igy befektetési célu vasarlok témegét vonhatta el a févarosi lakaspiacrol. Kozségek esetében pedig
az ugyancsak tavaly nyar ota elérhet6 falusi CSOK tamogatas adott lendiiletet a frekventéaltabb elhelyezkedés
kistelepiilések lakaspiacanak. Nem kizart éppen ezért, hogy a teljes éves adatok majd a kdzségi jogallas forgalmi
élénkiilését fogjak mutatni.

Tavaly minden megyében csdkkent az adasvételek szama (ld. 4. diagram). A legnagyobb, 33%-o0s forgalomcsdkkenés
Hajdu-Bihar megyében mérhetd. 25%-ot meghaladd a visszaesés még Baranya, Pest, Tolna, Csongrad és Bacs-Kiskun
megyében. Megyei szinten is kiolvashato tendencia az olcsébb teriiletek dtlagnal kisebb keresletcsokkenése (15%
alatti pl. Nograd, Szabolcs-Szatmar-Bereg, Heves, Jdsz-Nagykun-Szolnok és Borsod-Abauj-Zemplén megyében).

Adiagramrol leolvashatd, hogy a megyeszékhelyek koziil is mindegyikben visszaesett az adasvételek szama tavaly.
A legnagyobb mértékben, 40%-ot meghalad6an Debrecenben. A masik véglet pedig Zalaegerszeg, ahol alig 8%-0s
csokkenést mutatnak a szamok.

4. diagram: Forgalomvaltozas megyénként, Budapesten és
a megyeszékhelyeken (2019, %)
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Az 1. térképen ellentétes szinekkel jelolt teriileti egységeken is jol lathato, hogy a jardsok tobbségében, 85%-aban
csokkent a forgalom 2018-hoz képest. A197 jardsbol 168-ban volt mérhetd visszaesés, és csak 29-ben forgalom-
novekedés (ld. kék szin). Ez utdbbi kategérianak ugyanakkor tobbségében igen csekély forgalmu jarasok a tagjai,
tehat alacsony - akar csak alig néhany tucatnyi darabszamu - bazisrol mérheté a ndvekedés. Emellett a falusi
CSOK mar emlitett, valdszinUsithetd forgalomélénkité hatasa is szerepet jatszhat az elsésorban az északkeleti
orszagrész jarasaiban jellemzé forgalomnovekedésben. A legnagyobb mérték( - térképiinkén 45%-ot meghalado
- forgalomcsokkenést elkdnyvelé jarasok kdzott két Borsod-Abalj-Zemplén megyei jaras mellett csak budapesti
keriletek vannak.

1. térkép

Jarasi forgalomvaltozas
(2019, %)
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-15-0
M -30-(-15,1)
M -45-(-30,1)
M-<-45

Egyensiily feletti arszint, Magyar Allampapir Plusz, 27% tjlakas-afa sijtjak
a piacot

Jogszabalyi eléirasnak megfeleléen szlirt, nem teljes kor(i NAV adatbézisunk alapjan Budapest egészében 39%-kal,
a végleges, valos szamokban varhatoan 25-28 ezer kdzé csdkkent tavaly a tranzakcidk szama. A visszaesés minden
keriiletre érvényes (ld. 5. diagram). A legkisebb mértékd, -22%-o0s a X. keriileti forgalomvaltozas volt. Ennek oka
lehet, hogy itt tavaly tobb nagy, aktualisan atadott beruhazas lakasainak adata keriilt az adatbazisba. Ugyanigy,
az eladasokon belll magas az Uj lakdsok aranya a tobbihez képest szintén csekélyebb visszaeséssel jellemzett
X, IX., IV., VIII. és XI. keriiletben is. A legnagyobb, 50%-ot eléré mértékben pedig harom varosperemi keriilet,

a XVIIL, XXII. és XXIII. forgalma esett vissza egy év alatt.

Afévarosi forgalmi visszaesés egyik oka évek dta - 6sszességében, de jellemzdéen a belsé és frekventalt keriiletek-
ben - az egyre magasabb, igy a tobbség szdmara mar nem megfizethet6 arszint. Emellett a tavaly nyér 6ta jegyez-
heté, és eqy 4tlagos budapesti lakas bérleti hozamaval versenyzé kamatot biztosité Magyar Allampapir Plusz
vont el tdmegeket a befektetési céll lakasvasarlasoktdl. Ez szintén féleg a belso keriiletekben okozhatott nagyobb
aranyu forgalomcsokkenést, ugyanakkor ez a folyamat tisztdn majd csak az idei elsé féléves adatok tavalyi hasonld
id6szaku adatainak 6sszevetésébdl lesz detektalhatd. A forgalmat csokkentd harmadik tényez6 pedig a fészabalyként
2020 elejétdl ismét 27%-ra emelkedd Ujlakas-afa, melynek hatasara az Uj kinalat (és persze a kereslet) visszaesé-
sére szamithatunk, amit csak részben kompenzal majd az egyelére csak elézetes kormanyzati bejelentésb6l meg-
ismert, a rozsdazondban épilé Uj lakasok vasarlasara és bérbeadaséara vonatkozdan bevezetendé 5%-os afaszint.
A legnépszer(ibb, legnagyobb forgalmu keriiletek sorrendben - tovébbra is - a XIII., X1, VIII., VII. és XIV. voltak.



5. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriiletenként (2019, %,
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[ranyitoszam-korzetenként vizsgalva, a 161-b6l csak 4-ben nétt a forgalom tavaly (ld. 2. térkép kék szinezése).
Ebben a 1014-es (Budai Var) korzet esetében a nagyon csekély éves forgalom miatti bazishatas jatszik fészerepet.
Az amugy is nagy forgalmu 1107-es, 1117-es és 1097-es korzetben pedig tobb igen jelentds lakasprojekt zajlik
jelenleg, ahol a nagy szamu, altalaban rovid id6 alatt megkotott végszerzédések adatai dobjak meg a tranzakcids
volument. A legnagyobb visszaesést mutato kérzetekben (ld. a térképen bordd szinezéssel) nem kovethetd piaci
tendencia; egyarant keriilt ide Pest peremi, budai hegyvidéki, illetve bel-budai teriilet is. Ahogyan korabban mar
jeleztiik, a szliken vett Pest belvarosi részek forgalmi visszaesése a tavaly nyaron bevezetett MAP+ befektetési
kereslet elszivo hatasa miatt majd csak az idei adatokbdl lesz tisztan kiolvashato.

2. térkép

Bp. IRSZ forgalomvaltozas
(2019, %)
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-20-0
M -40-(-20,1)
M -60-(-40,1)
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Vidéken Tatabanyan 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 2019-es év) sordn eladott lakéingatlanok szamanak és az aktudlis
lakasallomanynak a hanyadosa. A NAV-tél kapott, a jogszabdlyi elirasoknak megfeleléen szlirt adatbazis fel-
dolgozéasaval els6sorban a forgdsi sebesség teriileti relacidit tudjuk hitelesen abrazolni, az abszolut szamok
ugyanis az adatsz(irés miatt - jellemzden a kistelepiiléseken - elmaradnak a valésagtol!

A tavalyi latvanyos tranzakcioszam-visszaesés miatt a forgasi sebesség a 2018-as allapothoz képest kdzel kétszer
annyi, 80 jardsban 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 legmagasabb, 2%-ot meghaladd - a 3. térképen legsotétebb szinezéssel
jelolt - kategodridba 8 budapesti keriilet mellett (ezekrol részletesen késébb) a Tatabanyai, Nyiregyhazi, Komldi,
Dunaujvarosi, Varpalotai, Pécsi, Szegedi, Veszprémi, Gyéri és Miskolci jaras tartozik. A vidéki jarasoknal a legke-
resettebbekben 2,2-2,4% kozétti a forgési sebesséq. Erdekes a nagyvarosok mellett a Komléi, Dunaujvérosi és
Varpalotai jarasok mar masodik éve tartd szereplése a rangsor elején, ami bizonyitja egyrészt a megyeszékhelyek
6



kozelében az olcsdbb lakdhelyek irdnti fokozottabb keresletet, illetve a befektetési célu vasarlasok kisebb varosok
iranydba mutato eloszlasat. Emellett a térképrél tovabbra is leolvashatoé a nyugati orszagrész élénkebb forgalma,
melynek hangsulyos alapja immar évek dta a munkahelyeket kdvetd belsé vandorlas. Bar ennek egy része csak
a bérlakas-piacot élénkitette, dttételesen a tranzakcidszamra is hatdssal van. Végezetiil a jogallasonkénti eltérések
is mérvaddk: a forgdasi sebesség lista végén ugyanis kisvaros székhely jarasok allnak (0,4-0,6% kozo6tt a Bolyi,
Cigandi, Pilisvorosvari, Kiskunmajsai, Szobi, Sellyei, Encsi, Rackevei és Pécsvaradi jaras).

3. térkép

Jarasi forgasi sebesség
(2019, %)

M20-<
M1,61-2,0
M1,21-1,6
Mo,8-1,2
<0,8

A megyék rangsoraban 2019-ben Fejér kerllt az élre 1,6%-0s forgasi sebességgel (ld. 6. diagram), kicsivel megeldzve
a hasonld piaci élénkségii Gyér-Moson-Sopront, Baranyat, Komarom-Esztergomot és Veszprémet. Erdekes - és
a mar évek 6ta az agglomeracidk névekvé népszeriségeérdl szolo hiradasoknak latvanyosan ellent mond -, hogy
a rangsor végén Pest megye all, egyediiliként 1% alatti 0sszesitett forgasi sebességgel.

A diagramon egyértelmUien latszik, hogy a forgalom lakasallomany ardnyaban mért mutatojaban megyén beldil
- Zalat kivéve - kimagaslanak a megyeszékhelyek. 2,8%-os forgasi sebességgel Tatabanya van az élen (hajszallal
Nyiregyhaza és Salgdtarjan elétt), mig a lista végén alld Zalaegerszeg és Szekszard nem éri el az 1,6%-ot.

6. diagram: Forgasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (2019, %)
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[ranyitoszam-korzet szerinti lakdsallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet keriileti szinten elemezziik.
Tavaly a legnagyobb forgdsi sebesség - immar hagyomanyosan - a VII. (4,0% - 2018-ban még 6,6% volt!), a VI.
(3.7%) és a VIII. kerlletekben (3,3%) volt mérheté (ld. 7. diagram). Ez alapjan a VII. keriiletben pl. nagyjabdl 25 év
alatt cserél gazdat egy atlagos ingatlan. A rangsor végén, 1% alatti, illetve csak hajszéllal azt meghalado forgasi
sebességgel peremi keriiletek (XXIII., XXII. és XVI.) allnak. Osszességében elmondhaté, hogy 2019-ben tovabbra
is a belvérosi piac ,porgott” a legjobban, ugyanakkor lehetséges, hogy a befektetési célu vasarlasok mar tavaly
masodik félévi visszaesése, illetve a koronavirus-jarvany hosszu tavu hatasa miatt ez a hagyomanyos piaci kép
valtozhat majd.



7. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriiletenként (2019, %)
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Egy év alatt kozel harmadaval dragult Veszprém megye és Szolnok

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve a lakaspiaci rvaltozas és aktudlis arszint mutatdit
ugyancsak kiilonb6z6 teriileti szinteken vessziik sorra. Tavaly az sszes megyében dragulast mutatnak a szdmok
(ld. 8. diagram). 20% - azaz a tisztitott orszagos atlag - feletti volt az arnévekedés - a 2018-ban még utolso elétti
helyen allo! - Veszprém (hajszéllal 29% alatt), Komarom-Esztergom, Fejér, Borsod-Abauj-Zemplén, Hajdu-Bihar,
Jész-Nagykun-Szolnok, Csongrad és Nograd megyében. A legkisebb mértékben, alig 6%-kal Somogy megyében
ment fel az atlagar.

8. diagram: Arvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (%)
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Aforgalom jelentds részét add megyeszékhelyek drmozgdsai természetesen nagy hatdssal vannak az egész megyére.
Tavaly nagyvarosaink koziil Szolnok dragult legjobban (30%), s még Veszprém és Salgdtarjan is 28% felett allnak.
Visszaesést sehol nem latunk, s az aremelkedés titeme mindenhol eléri a 14%-ot.

A jérési szintli drvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen dbrazoltuk (ld. 4. térkép). A budapesti
keriiletekkel egytitt 197 jaras kozll csupan 9-ben csékkent tavaly az eladott lakéingatlanok dtlagara (ld. piros
szinezés). Ezek az orszag teriiletén nagyjabol egyenletesen helyezkednek el, s mindegyik kisvarosi kozpontu jaras.



4. térkép

Jarasi arvaltozas
(2019, %)
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102 jarasban nott orszagos atlagot (20%) meghaladé mértékben az atlagar. A térképen a legmagasabb kategériat
ezen belil is az a 35 terileti egység képviseli, ahol a 30%-ot is meghaladta a dragulds tavaly. Ezek nagyjabol
egyenletesen oszlanak el az orszag teriiletén (ld. s6tétzold szinezés), csak Pest, Nograd és Heves megyében nincsen
ilyen jaras. Borsod-Abauj-Zemplén és Hajdu-Bihar megyébdl 6t jaras is képviselteti magat ebben a csoportban,
ugyanakkor ezekben az aremelkedés altaldban orszagos szinten is igen alacsony arszintrél indult. Az alacsony
béazissal ellentétben a Siéfoki jardsban viszont a jellemzéen befektetési célu vasarlasok altal 6sztonzoétt nagy
szamu Balaton-parti Uj projekt aremelé hatasa lehet a dont6.

Sereghaijto lett arndvekedés alapjan az V. keriilet

Afévarosi keriiletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) latszik, hogy tavaly is elsésorban az olcsébb,
illetve peremi keriiletek (pl. XVI., XV., X., XIX., XXII., XX. vagy XVII.) dragultak legjobban. Uj jelenségként hatrébb
keriiltek a listdn ugyanakkor a befektetési céllal leginkabb keresett pesti belvarosi kertiletek (V., VL., VII. és VIIL).
Az V. keriilet 13,4%-kal egyenesen sereghajtd lett 2019-ben, a drdgasagi sorrendben szintén dobogdn, vagy annak
kozelében &ll6 budai I., 11. és XII. keriiletek mdgott. 11 kerliletben lassult, 12-ben pedig nétt az aremelkedés iteme
2018-hoz képest. Csokkend aru keriilet ugyanakkor nem volt tavaly sem.

9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (%)
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Abudapesti irdnyitdszam-szint( drvaltozast az 5. térképen dbrazoltuk. A161irdnyitoszam-kdrzetbél 16-ban legaldbb
30%-kal néttek az arak 2018-hoz képest tavaly (ld. s6tétzold szinezés). Ezek elhelyezkedésében, piaci jellemz6iben
nem talalunk szabalyszer(iséget; ugyanugy tartozik ide Buda peremi kertvaros (1028, 1038), vagy nagy presztizs(
hegyvidéki rész (1124), illetve pesti kiilvaros (1162, 1182), vagy atépuilé belvaros-kozeli (1083) és nagy panel-lakotelepes
(1108) kérzet. A legnagyobb mértékben, valamivel tébb mint 40%-kal a 1103-as kdrzetben (azaz Kébanya-Ohegyen)



noétt az dtlagar. Csokkend dtlagdru irdnyitészam-kdrzet nem volt tavaly a févarosban. Beszédes ugyanakkor, hogy
az V. kerilet hat kdrzetébdl négy a legcsekélyebb - térképiink szinezése alapjan maximum 15%-os - dragulast
elkényveld kategdriaba kerdilt.

5. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2019, %)

W30-<

M 25,1-30
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Egy év alatt négy megyeszékhely elozte meg Gyort az arrangsorban

Atavalyi arvaltozasok soran kialakult atlagar ranglista nem tartalmaz nagy meglepetést: a megyék kozott tovabbra
is Gyér-Moson-Sopron a legdrédgabb, 364 ezer Ft/m? dtlagérral (ld. 10. diagram), s még Pest, Hajdu-Bihar és Vas
megye van 300 ezer Ft/m? felett. Mig 2018-ban még hat megye nem érte el a 200 ezres szintet, tavaly mar csak
harom maradt ez alatt. A legolcsébb hagyomanyosan Nograd megye, éppen atlépve a szazezres arszintet.

Csakugy, mint az arvaltozasnal, természetesen az arszintnél is erds a kapcsolat a megyék és megyeszékhelyeik
kozott. A latvanyos kivétel ezlttal is Somogy, ahol a forgalom tovabbra is jelentés részét adé Balaton-parti telepii-
lések viz kozeli ingatlanjai atlagosan joval dragabbak a kaposvari arszintnél. A megyeszékhelyek arsorrendjének
élbolya az elmult egy évben jelentdsen atrendezddott. Mig 2018-ban még Gydr volt a legdragabb megyeszékhely,
tavaly mar Debrecen (409 ezer Ft/m? - egyediiliként a 400 ezres szint felett), Veszprém, Székesfehérvar és Kecskemét
is megel6zték. A sor mésik végén valtozatlanul Salgétarjan all, el6szor atlépve a szdzezres limitet (115 ezer Ft/m?).

10. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?)
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A 6. térkép a 2019-ben eladott lakoingatlanok dtlagarat mutatja jarasonként. 18 jaras dtlagara haladja meg

az 500 ezres szintet, s tovabbi 24 a 340 ezer Ft/m?-t (ld. sététbarna szinezés). A legdragabb 18 kdzé budapesti
keriileteken kivil a Balatonfiiredi (512 ezer Ft/m?), a Budakeszi (509 ezer Ft/m?) és a Siéfoki (501 ezer Ft/m?) jéras
jutott be. A 340 ezer feletti kategoridba Budapest, Pest megye és a Balaton-part mellett (a fentieken kiviil még a
Fonyodi jaras) még a Debreceni, Soproni, Székesfehérvari, Kecskeméti, Gyori, Veszprémi és Gardonyi jaras kerdlt be.
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6. térkép

Jarasi atlagar
(2019, Ft/m?)
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Egyetlen jaras atlagara marad 50 ezer Ft/m?, és tovabbi 32 jarasé 100 ezer Ft/m? alatt (ld. legvildgosabb szinezés),
s ebb6l csak 8 dunantuli. A legtobb jaras ebben a kategériaban észak-magyarorszagi (pl. hat Borsod-Abauj-Zemplén
és 4-4 Szabolcs-Szatmar-Bereg, illetve Heves megyei). Az orszagos atlagar tavaly 399 ezer Ft/m? volt, a févaros
nélkul szamitott 271 ezres vidéki atlaghoz pedig a Paksi jaras all legkdzelebb.

628 ezer Ft/m? a budapesti atlagar

A megeléz6 évinek nagyjabol csak a fele mértékd, 2019-ben 13%-os arndvekedés utan a févéaros V. keriilete még
mindig messze vezeti a budapesti drrangsort 979 ezer Ft/m?-rel (ld. 11. diagram). Ehhez képest a masodik legdragabb
. keriilet dtlagara nem éri el a 800 ezer Ft/m2-t. A700 ezres szint folé még a Il., VI, XII., XI. és VII. kerlletek jutottak.
A masik végletet, 450 ezres atlag alatt a XXIII., XX. és XXI. keriiletek adjak.

11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m?)
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AT. térkép legsotétebb szinezése azt a 17 irdnyitdszam-korzetet jeldli, ahol az atlagar tavaly meghaladta a 800 ezer
Ft/m?-t. Ezek dontéen pesti belvarosi kdrzetek; az V. keriilet teljes egészében ide tartozik. A legdragabb korzet
hagyomanyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt hajszallal atlépte az 1,3 millios szintet az dtlagos négyzetméterar.
Az V. keriilet még azzal emelkedik ki, hogy a legolcsobb korzetében (1053) is kozel 870 ezres atlagaron keltek el
a lakasok.

=
R

XV ——
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7. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2019, Ft/m?
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500 ezer Ft/m? alatti atlaggal 40 korzet all (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kozott csak harom budai oldali van
(1221,1224 és 1225). Ugyanakkor a XX., XXI. és XXIII. keriilet teljes egészében, a XVII. és XIX. keriilet pedig egy-egy
korzet kivételével ide esik. A budapesti dtlagot jelentd 628 ezer Ft/m? fajlagos drhoz a 1032-es irdnyitdszam-kdrzet
(Obuda egy része) 4ll legkdzelebb. (A forgalom minddssze néhany szazalékat kitevé hazak esetében az atlagar
ennél harmadaval olcsébbra, 431 ezer forintra adédik. Uj lakasok esetében pedig atlagosan bé 900 ezer forintos
fajlagos arral kell manapsag kalkulalni.)
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ARVALquAs ELEMEéS"E A 2013-AS ARMELYPONT ES A VALOSZINUSITHETO
2019-ES ARCSUCS KOZOTT

A lakaspiac az elmult b egy év folyaman mar a konszolidacid jeleit mutatta, ami nagyrészt a természetes ciklusbol
adodik. Az év/év bazisu dremelkedés 2020 elején mar hetedik éve tartott, ugyanakkor negyedév/negyedév alapon
2019 mésodik félévében mér negativ eléjell arvaltozast mutattak a statisztikak, amivel Eurdpaban a harmadik
leghosszabb, 22 egymast kéveté negyedéven &t tarté folyamatos arnévekedési trend tért meg. Ev eleji prognézi-
sunkban idén mér csak egy szdmjegy( draguldst vartunk, Budapesten és a nagyvarosokban tovébb csékkend
forgalommal. A vératlanul érkezé, a forgalmat ideiglenesen drasztikusan visszavetd, s igy (egyelére kiszamithatatlan
ideig) arcsokkenést hozo koronavirus-jarvany ebben a lassuld, konszolidalédé periédusban talalta a lakaspiacot.
A kicsit késébbre vart negativ piaci korrekcioé igy idében elébbre, a jelenbe keriilt. Ez a helyzet jo lehetdséget ad,
hogy szamvetést készitslink, a kiilonb6z6 teriileti szinteken 6sszességében milyen mérték(i drvéltozas tortént

a 2013-as orszagos armélypont és a valdszin(sithet6 2019-es arcsucs kozotti hat év alatt.

A tatabanyai dragulas lenyomta Budapestet

Az orszagos 0sszesitett nominalis dremelkedés mértéke 2013 és 2019 kdzott 114%-ot tett ki. A 12. diagramon jol
(atszik, hogy a Budapesten hat év alatt végbe mené 170%-os dragulds verhetetlen volt - legalabb is megyei szinten.
A megyék kézott Komarom-Esztergom &ll az élen 144%-kal (azaz kozel két és félszeresére ugrd arszinttel) igy, hogy
itt igazan csak az elmalt két évben ment végbe latvanyos drndvekedés. Ebben természetesen nagy szerepe van
a megyeszékhely, Tatabanya elséségének (ld. 13. diagram). Az arszint még tovabbi hét megyében (Hajdu-Bihar,
Fejér, Csongrad, Veszprém, Vas, Gyér-Moson-Sopron és Borsod-Abauj-Zemplén) nétt legalabb duplajara hat év
alatt. A lista masik végén, minddssze egyharmados draguldssal Somogy és Négrad allnak. Somogy megye utolso
helyen szereplése meglepd lehet, dm ennek elsédleges magyarédzata a forgalomban jelentds sullyal szerepld
Balaton-parti telepllések gyakran orszégos folyamatokkal szemben mené aralakulasa. Itt konkrétan az eléz4
vélsag kozepén, mar 2011-ben emelkedésnek indultak az drak, igy magasabb bazisrél indulva erre mar kisebb
lehetéség adddott késébb. Emellett a tdparton nagy szamban épiilé Uj lakasprojektek dtadasai évrél-évre hektikusan
mozgatjak a somogyi arszintet.

12. diagram: Arvaltozas megyénként és Budapesten (2013-2019, %)
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Jarési szinten vizsgalva, minddssze nyolc teriileti egységben alacsonyabb a tavalyi arszint a 2013-asnal (Ld. 8. térkép
piros szinezése). Ezek mind kisvarosi kdzpontu jarasok, az orszag teriiletén nagyjabodl egyenletesen elszérva. 21
jarasban dragult legaldbb masfélszeresére az arszint, 19 budapesti kerlilet mellett a Tatabényai (178%) és az Oroszlanyi
(169%) jarasban. Tovabbi hiszban ment végbe minimum 120%-o0s névekedés (ld. sotétzold szinezés). A térképre
pillantva - Budapesten kiviil - leginkabb a K6zép-dunantuli régioban tlnik szembe a legnagyobb mértéki dragu-
lassal jellemezhet6 jarasok slrlsddése. Az okok kozott itt egyszerre megtalalhaté az alacsony kiinduld arszint
(egykori iparvarosok), az autdpalyds megkozelithet6ség, Budapest kozelsége, Uj ipari munkahelyek vonzasa,
kiemelt turisztikai korzetek szomszédsaga (Balaton, Velencei-t9), illetve a nagyobb vérosokban végbe mend
Jlakotelepi reneszansz" dremeld hatasa.
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8. térkép

Jarasi arvaltozas
(2013-2019, %)
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Ahogy mar megyei és jarasi szinten is emlitésre kerdilt, illetve a 13. diagramrdl is leolvashatd, megyeszékhelyeink
koziil Tatabanya dragult legjobban, 180%-kal a vizsgalt idészak folyamén. A varos 2013-ban, 100 ezer forintos
atlagarral csak a 16. volt a megyeszékhelyek arsorrendjében, tavaly azonban a 280 ezres arszint mar a 12. helyet
jelentette. A masodik helyen all6 Veszprém az 6tddik helyrél a masodikra lépett el6re 161%-0s drnovekedés utan.
A dobogé harmadik fokan pedig a jelenlegi legdragabb nagyvéarosunk, Debrecen all. A2013-as arrangsorban
elfoglalt elsd helye utan 2019-re helyezése legjobban, néggyel Gyérnek esett vissza. A helyzet magyarazata, hogy
Gyér lakaspiaca a tobbi nagyvaroshoz képest mar korabban fellenddilt, s az utdbbi években igy csak mérsékelt
tere maradt a tovabbi draguldsnak. Csupan harom megyeszékhelynek (Salgétarjan - a lista végén 49%-kal, illetve
Békéscsaba és Kaposvar) nem sikeriilt hat év alatt legaldbb megdupladznia az atlagarat.

13. diagram: Arvaltozas a megyeszékhelyeken (2013-2019, %)

200
180
160
140
120
100
80
60
40
20
0
S € S © $ @ =2 =2 g T 5 P o ¥ 8 w®© 8 §
c Q ] c o £ 2 2 > @ c N > 0 w© > s
“© o 2 o (7] T v = L 3 ° 4 e e < 3 3 S
Q N 5 < N = © L Q 5 > 8 g 3
] u ] s U v X Q2 U wn o e © ¢ &
w9 G 9 IS N @ Loy x
© > [a)] wn ) wn = =
= ] ~ o ] = by ©
s 8 3 2 8 3
N N
wm

272%-o0s arnovekedés a 1083-as iranyitészam-korzethen

Ahogy a 12. diagram mutatja, Budapesten 6sszességében 170%-o0s arndvekedést hozott az elmult hat év. Keriiletek
szintjén a szérds igen nagy. A legnagyobb arényban, 231%-kal a VII. keriilet dragult (ld. 14. diagram). Emellett még
a XV. és a X. keriiletben nétt legaldabb haromszorosara az atlagos arszint. AVII. keriileten kiviil az V. és VI. keriilet
szerepel még az élbolyban, mint sziiken vett belvéarosi keriiletek, ahol az elmult évek befektetési célu - ezen belil
is nagy sullyal rovid tavu kiadast célzo (Airbnb) - vasérlasai adtak nagy lendiiletet a lakdsdragulasnak. AXV. és
X. kertilet mellett pedig a XXI., IV. és XIX. kerilet allnak a ranglista els6 harmadéban, mint olyan keriiletek, ahol
févarosi szinten is alacsony volt az arszinvonal 2013-ban, s a nagy aranyu dremelkedést elsésorban a panellakasok
dragulésa, illetve (a X. és IV. keriilet esetében) nagy volumen(i Uj lakasprojektek épitése fiitdtte. Erdekes, hogy a
hagyoményosan nagy presztizsl budai keriiletek koziil a Il., a Xll. és az . is a sereghajtok kozé keriltek 130-150%
kozotti dremelkedéssel. Az elmult évek elézéekben taglalt f6 lakdsvasarlasi trendjei ugyanis ezt a piaci szegmenset
nagyrészt elkeriilték, illetve bazis arszintjik is mar elég magas volt 2013-ban. A sereghajté a XXIII. keriilet 104%-kal.
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A14. diagramon az elsd két helyen allé VII. és XV. keriiletek egyébként azok, melyek a legtébbet, egyenként hat
helyet léptek eldre 2013 és 2019 kozott a kerliletek kézotti arsorrendben valo helyezésiikben. A legtobbet pedig
- 0t, illetve négy helyet - a véros peremi XXIII. és a XVIII. keriiletek estek vissza.

14. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2013-2019, %)
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Minél szegmentaltabban, mélyebb teriileti szinten vizsgaljuk az dremelkedés mértékét, annal nagyobb abszolut
kilonbségeket taldlunk. Budapesti iranyitdszam-korzet szintjén példaul a két széElsé érték a 1083-as korzet (K6zépsé-
Jozsefvaros Nagykdruttol tavolabbi része), ahol hat év alatt 272%-kal (154 ezer Ft/m2-r6l 573 ezer Ft/m?-re) nétt
az eladott lakoingatlanok atlagédra. A masik véglet pedig az 1239-es korzet (Soroksar déli, varoshatar melletti, alap-
béligen csekély lakdsforgalmd, s févarosi szinten a legolcsdbb része) negyed ilyen mértékd, 67%-os dragulassal
(179 ezer Ft/m?-r6L 300 ezer Ft/m?-re).
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A 9. térképen legsotétebb szinezéssel azt a 11 korzetet latjuk, ahol a legjobban, 230%-ot meghaladd mértékben
nétt az arszint a vizsgalt idészakban. VII. és VIII. keriileti irdnyitészam-korzetek kozé egyetlen XV. keriileti keriilt
be, a 1156-0s (Ujpalotai lakételep egyik része). A peremi kertvérosi részek - mind a budai, mind a pesti oldalon -
jellemzden a relative csekélyebb dragulast mutato korzetek kozé keriiltek.

9. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2013-2019, %)
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LAKASPIACI HELYZE'!'KéP E:S \[ARAKOZASAINK A KORONAVIRUS-JARVANY
OKOZTA RECESSZIO ARNYEKABAN

Ajarvanyhelyzet okozta recesszid az ingatlanpiacot sem kiméli. Ennek kapcsén az aldbbi rovid- és hosszabb tavu
hatasokat valészin(sitjik:

« A keresleti visszaesés és varhato arcsdkkenés az eddigi nemzetkdzi és historikus tapasztalatok alapjan minden
bizonnyal csak dtmeneti lesz, hiszen ha ciklusokon ativeld, hosszabb id6tavban vizsgéljuk az adatokat, 6sszessé-
gében ndvekvé az drszinvonal. Célszer( a forgalomhoz kotni az drak alakulasdnak mérlegelését. Az el6z6 vélsag
végét is - orszdgos szinten - a forgalom 2013 kdzepén elindult év/év alapu novekedése jelezte, amit ra fél évvel
kovetett az arak ugyancsak éves 8sszehasonlitdésban mért emelkedése. Maradva ennél az analdgianal, ha majd
azt latjuk, hogy a jarvanyhelyzet elmulédsaval, az élet Ujra beinduldsaval elmozdul a mélypontrél a forgalom, ra
par honappal szamithatunk az arak emelkedésnek indulédsara is. Egyelére csak becsléssel élhetlink, s ennek
optimista forgatokonyve lehet, hogy Budapesten (az orszagban leghamarabb) 2021. I. negyedévében az idei elsé
hédrom honappal dsszevetve mar néhet a forgalom, s ezt kdvetéen, a jové év mésodik felében az arszinvonal is.
Kedvezd forgatdkdnyv szerint tehat a jarvany negativ hatdsa a forgalomra és az drakra Budapesten csak nagyjabol
egy évig fog tartani. A legfrekventéltabb keriiletrészekben 6sszességében csupén 5%-os arkorrekciora szamit-
hatunk. Vidéken ugyanakkor ez elhiz6ddbb lehet, s a legsériilékenyebb részpiacokon évekig elnyulo hatassal
akdr 15-20%-o0s arcsokkenést is okozhat. Nehéz elére latni, hogy az elvileg 2022 kdzepéig érvényes falusi CSOK
hol milyen mértékben tudja kompenzélni a kiesd keresletet.

- A mar tavaly detektdlhaté konszolidacié egyik kdvetkezményeként ujra elterjedt az alku folyamata, aminek
mértéke a jov6ben tovabb n6het.

> Az OTP Ingatlanpont év eleji adatai szerint a 2019 novemberétél 2020 januar végéig tartéd idészakban a buda-
pesti vevék dtlagosan tobb mint harmadéval nagyobb drengedményt értek el az alku eredményeként, mint
egy évvel kordbban. Mig 2018 év végén és a tavalyi év elején az utolso irdnyarhoz képest szerzédéskdtéskor
3,1, addig egy évvel késébb mar 4,4%-kal tudtak csdkkenteni a vaséarlok az ingatlanok arat. Kiugré mértékben,
csaknem haromszorosara er6s6dott a vasarlok alkupozicidja az igen heterogén kinélattal rendelkez6 csaladi-,
iker-, vagy sorhazak piacan. Egy év alatt 2,6-rol 7,7%-ra béviilt a mozgésteriik. A nem panel lakdsoknal 0,5,
a paneleknél pedig 0,6 szazalékponttal tobbet tudtak lefaragni az arbol a vevék.

o Amegyeszékhelyeken jellemz&en a budapesti tendencidk érvényesiiltek, minden kategdridban erés6dott
a vasarlok alkupozicidja a vizsgalt id6szakban. A vevék 6sszességében 6,9%-o0s engedményt értek el, ami
egyharmadéval haladja meg az egy évvel korabbi adatot.

o A kisebb vérosokban és a falvakban viszont mar mas a helyzet. Egy év alatt 6sszességében csak 0,1 szazalék-
ponttal javultak a vasarlok pozicidi. Bar a tarsashazi lakdsok vasérlasakor az egy évvel kordbbihoz képest itt
is nagyobb tér nyilt az alkura, a csalddi hazaknal megfordult a trend. Mig 2018-2019 forduléjan a vasarlok
még atlagosan 6,7%-os engedményt tudtak elérni, ez mostanra 6,2%-ra sz(kiilt. Rdadasul ezeken a kistelepii-
léseken regisztraltak a legtdbb olyan értékesitést, amikor a csalddi hazak végiil a meghirdetettnél magasabb
aron keltek el. Az ok minden bizonnyal a falusi CSOK - a jarvényhelyzetig - téretlen népszeriisége, mely tavaly
nyar 6ta a keresletet élénkitve feljebb hajtotta az arakat, igy az orszdgos trendekkel ellentétben az eladok
alkupoziciojat is erésitette. Kétséges ugyanakkor, hogy ez a lakdstamogatasi forma a jelenlegi helyzetben is
kifejti-e pozitiv hatdsat.

+ Aturizmus visszaesése a széllodaépitések, és az egyéb iparagi fejlesztések mellett a befektetési céllal vasarolt
lakoingatlanok piacan is lecsapodik. A koronavirus csapast mért a rovid tavu lakaskiaddkra (Airbnb), akik a turizmus
leallasa és a kulfoldi vendégkor lenulldzodéasa miatt vagy értékesitik ezeket a lakdingatlanokat, vagy atallnak
az alacsonyabb, de kiszamithatobb jovedelmet biztositd hosszu tavu - az egyébként most éppen sz(ikiilé hazai
keresletre (bezart egyetemek, kevesebb ingdzas) alapozott - lakdskiadasra. A hiteltérlesztési moratdrium
egyeldre ez utébbi megolddsnak kedvez. A kindlat megugrésa viszont a bérléket hozza jobb helyzetbe, ezért
a frekventalt teriileteken a bérleti dijak - valészinlleg hosszabb tavu - stagnéldsara, mashol csokkenésére szamit-
hatunk. Ha az albérleti dijakat az atlagos jovedelemmel 6sszevetve vizsgaljuk, Budapest amugy is a hatodik leg-
dragabb févéros Europaban. A Magyar Nemzeti Bank jelentésébdl az is kideriil, hogy még rosszabb a helyzet,
ha vasarloeré-paritdson mérjik a bérleti dij kifizetése utdn megmaradt 6sszeget. Ebben az 6sszevetésben mar
harmadikak vagyunk az eurépai rangsorban. Mivel Eurépa tébb varosa mar a koronavirus elterjedése elétt is
lakhatdsi problémakkal kiizd6tt, a jarvany a kedvezétlen hatdsok mellett lehetdséget is kinal a lakésbérleti
piac szerepléinek, hogy dtgondoljak, illetve akdr Uj megoldasokkal bévitsék hosszu tavu stratégidjukat.
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- Mindennek csak latszélagosan mond ellent, hogy mivel a jarvanyhelyzet egyik elsd hatasanak a t6zsdék mély-
repllését lathattuk, az dtlagos kisbefektetében még inkabb megerésddhetett az a vélekedés, hogy az ingatlan
az 4tlagosnal biztosabb befektetést jelent. A gazdaségi bizonytalansaggal, instabilitassal akar a MAP+ elmult
b6 fél éves elszivd hatdsa is mérséklédhet, s az elhelyezni valé téke nagyobb része irdnyulhat Ujra a lakdspiacra.
A mostani helyzet jo lzleti lehet8ségeket is rejt, hiszen bar azt még nem tudjuk, hogy a jarvany mikor ér véget,
de azt mér igen, hogy a legutdbbi valsag utan, a felivel6 ciklus elérésekor versenyelénybe keriilt az a néhany
nagy lakasépitd, aki a nehéz helyzetben is ment elére. N&6tt az ismertsége, az elismertsége, igy a kapacitasat
hamar fel tudta pérgetni, ennek kdszonhetéen gyorsan és latvanyosan béviilt a piaci részesedése. Ez a megoldas
pedig kisbefekteték szamara is érvényes lehet; j6 Uzleteket az ilyen ,baljos hangulatu” idékben lehet kifogni,
és a majdan Ujra megindulé fellendiiléskor lehet igazan jé piaci, befektetési pozicidt elérni.

- A kényszer(i huzamosabb otthonlét, az otthoni munkavégzés és a tavoktatas varhatdéan nagyon sokak életmddjat,
ezzel egyiitt pedig az otthonahoz valé viszonyat is meg fogja véltoztatni. igy bizonyos helyiségek, lakberendezési
megoldasok felértékelddhetnek, egyes varosrészek és telepiiléstipusok még vonzobba valhatnak, és a kordbban
kevésbé kedvelt ingatlantipusokra is megnéhet a kereslet. ime néhany vérhaté hatas:

o Aki megteheti, kiilon dolgozdszobat alakit ki, vagy dolgozé sarkot hoz létre, ahol lehetdleg kedvezdek a fény-
viszonyok. Ennek az elvérasnak a déli fekvés( lakoingatlanok felelnek meg leginkabb, &m a nyari idészakban
ez hatranyt is jelenthet. Minél tobb irdnyban tajolt egy lakas, annal inkabb megoldast nyujthat minden ilyen
élethelyzetre.

o Az otthon t6lt6tt id6 megndvekedése miatt felértékelédhet a megfeleld erkély, terasz vagy loggia, ahol napkdzben
az ember feltoltédhet, inspirdlddhat anélkiil, hogy hosszabb idére abba kellene hagynia a munkat. A kikap-
csolédason tul pedig az erkély vagy terasz masra is hasznalhato, hiszen itt sajat, kis konyhakert kialakitasara is
adott a lehet6ség. Csalddosoknal még inkébb felértékelédhetnek a kertes hazak, valamint a kertkapcsolattal
rendelkezd tarsashazak, ahol kerti jatékok elhelyezése mellett akar veteményeskert is létesithetd, igy a gyere-
keknek és a szil6knek is lehetdségiik nyilhat egy kis szabadidds tevékenységre.

> Az utébbi idékben a kétgeneracios hazak népszerlisége megcsappant, am ez most kénnyen véltozhat. Ezek
a kiilén bejarattal rendelkezd hazak képesek egyszerre tobb funkciot betdlteni: a szlil6k elldthatjak gyerekeiket
és felmendiket, a nagysziilék pedig vigydzhatnak unokaikra, mig a csalad tobbi tagja dolgozik, mikdzben
a csaladtagok elérhetd tavolsagra vannak egymastol.

> A nyaralok Gizemeltetési koltsége altaldban igen magas ahhoz képest, hogy egy évben atlagosan 60 nap all
rendelkezésiinkre ott tartézkodni. Tehat aki eddig a nyaraldk éves szint(i kihasznalatlansagara hivatkozva
vetette el az adott iidil6 megvasarlasat, annak a jovében varhatoéan gyakoribb tdvmunka esetén sokkal inkabb
észszerlnek tlinhet egy ilyen vétel. Emellett a vidék és az agglomeracidé vonzereje is megndéhet, hiszen a tav-
munka ndvekvd szerepével az ingazas mértéke is csdkkenhet.

> Aminél nagyobb foku 6nellatas igénye akér az ingatlan teljes mikddtetésére is kiterjedhet, hiszen mar léteznek
olyan megoldésok, amelyek teljesen fliggetlenitik az adott ingatlant a kdzmdvektdl, legyen sz6 viz-, vagy
energiaellatasrél. Ennek megfeleléen egyre vonzdbbak lehetnek az olyan épiiletek, ahol megujuld energiabol
fedezheté a mikodtetés, egyuttal pedig a kényszer(ien hosszu vagy huzamosabb otthoni fogyasztas meg-
novekedett koltségei is csdkkenthetdk.

- Az elmult évek piaci folyamatait meghatérozo Ujlakas-piacra egyszerre tobb, ellentétes tényez6 hat:

> Vegyes képet mutat a magyarorszagi Ujlakds-piac: elsésorban a 2020. janudrjatol fészabalyként djra érvényes
magasabb, 27%-os afaszint miatt csdkken az tjonnan inditott projektek szdma, ami nem j6 hir, az viszont kedvezé
fejlemény, hogy ennek kdvetkeztében komoly kapacitasok szabadultak fel az épitéiparban, igy a mar futo
beruhazasokat elvileg gyorsabban be lehet fejezni. A koronavirus-jarvany miatt a kiilféldi vendégmunkdsok
kozil sokan ragadtak nalunk, illetve sok magyar munkavallalo hazatért Nyugat-Europabdl, ami enyhitheti az
agazatra korabban jellemzd munkaeréhianyt. Az viszont gondot okoz, és 6sszességében lassitja valamelyest
a kivitelezést, hogy a jarvany miatt at kell szervezni a munkafolyamatokat. Ezen felul egyre nagyobb kihivés
az épitéanyagok id6ben és megfeleld dron torténd beszerzése. A befejezés elbtt allé beruhazasoknal az enge-
délyeztetési folyamatok, a foldhivatali eljardsok, valamint a kozm(ivekkel kapcsolatos ligyintézés esetleges
lassuldsa, illetve a benyujtott kérelmek feltorlédasa miatt csiszhatnak a lakds-atadasok.
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> AKSH legfrissebb adatai alapjan, 2020. |. negyedévében orszagosan 7032 lakas épitésére adtak ki épitési
engedélyt, és 4775 lakas hasznalatba vételét regisztralték a hatésagok. Epitési engedélyben négy éve volt
utoljara kisebb a volumen, és éves alapon is 27%-0s visszaesést jelez a mutatd. Teleplléstipusonként megbontva,
Budapesten nagyjabdl stagnalast latunk, ugyanakkor a nagyobb véarosokban 50, a kisebb telepiiléseken pedig
35-40%-0s a zuhanas. A mar tisztan a jarvanyhelyzet viszonyait tiikr6z6 masodik és harmadik negyedévben
ennél is latvanyosabb visszaesés varhato. Az OTP adatbazisa szerint az idei els6 harom hénapban Budapesten
52, kisebb-nagyobb tarsashazi beruhazas lakasait kezdték arulni djonnan, melyek keretében kdzel 1200 lakas
épulne. Noha ez azt mutatja, hogy a piac nem allt le teljesen, jelentds - lakdasszamban 40%-0s - a visszaesés
ugyanakkor csak latszolagos, hiszen nagyon gyakran mar akkor elkezdik arulni a lakdsokat, amikor még
nincsen jogerds épitési engedélye a projektnek. Az Ujonnan kiadott engedélyek mellett a masik f6 mutatéban,
a hasznalatba vett lakasok szamaban az orszagosan, az idei elsé negyedévben regisztralt 4775 lakas nagyon
erés évkezdetet jelez; utoljara 2010-ben volt ennél nagyobb a januar-marcius kdzotti volumen. Eves alapon,
Budapesten az orszagossal nagyjabol megegyezd, 29%-0s a ndvekmeény, mig a kisebb varosokban és kdzsé-
gekben ennél is magasabb, 40-45% k&z6tti. A megyei jogu varosokban viszont csak 8%-kal tobb lakas kapott
hasznalatba vételi engedélyt, mint egy évvel korabban. Ezek a szamok még mindig az elmult évek lakasépitési
boomjanak elhiizod¢ hatdsat mutatjak. A most épllé lakasok beruhazoinak jelentds része - akik eredetileg
2020 végeig vallaltak a lakasatadast -, amugy is nagy hajraban van, hiszen 2021-t6l csak a mostaninal joval
szigorubb, az épitési kéltséget is ndveld energetikai eldirdasoknak megfeleld lakdsok kaphatnak hasznalatba
vételi engedélyt.

o

Bar a részletes szabdlyozasra még varni kell, az 5%-os &fa visszaallitdsa a rozsdadvezetekben épiilé Uj lakdsokra
kedvez6 folyamatokat indithat el a piacon. A legnagyobb barnamezés teriilettel rendelkezé Budapest mellett
szamos vidéki nagyvaros (pl. Miskolc, Pécs vagy Gy6r) is kihasznalhatja a lehetséget a jelenleg elhanyagolt,
de kedvezé fekvés(, egykor jellemzden ipari, kereskedelmi funkcioju teleplilésrészek bevondasara a lakascélu
fejlesztésekbe. A belvédros kozelsége, a csatlakozds mar meglévo lakoteriiletekhez, illetve a kiépiilt, vagy
egyszerlbben fejleszthetd (tdmeg)kdzlekedési kapcsolatok komoly elényt jelentenek a megfeleld teriiletek
kivalasztdsdban. Budapesten ezeknek a feltételeknek megfeleld telkek a pesti oldalon a VIII., a IX., a X. és

a Xlll. kertiletben, mig Budan a lll. és a XI. kertiletben, a Duna kdzelében vannak nagy szamban. Ezek a -
volumeniiknél fogva - gazdasdgosan kivitelezheté projektek a nagy lakdsépiték szamara eddig is nagyon
keresettek voltak. Még akkor is, ha altalaban hosszabb beruhazasi id6t igényel a gyakran lepusztult, esetenként
szennyezett terliletek megtisztitasa és a karmentesités, vagy a bonyolult tulajdonviszonyok rendezése. Az 5%-0s
afa kovetkeztében a brutté arak csokkenésére szamitunk, ami megndvelheti a keresletet az Uj lakdsokra, amely
élénkité hatassal birhat a fejlesztéi oldalon is.

- Tavasszal hagyomanyosan élénkiil az udilék iranti kereslet, am idén kérdéses, hogy a jarvany hogyan érinti a hazai
nyaraldszezon alakulasat. A Balaton kiildnb6zé partjairol eltéréen nyilatkozhatunk jelenleg. A déli part kiemelt
teleptilésein (mint példaul Siéfokon, Zamardin, Fonyddon, Balatonlellén vagy Balatonszemesen) évé projektek
nagy szazaléka belfoldi turizmusra épit, azonban a jelenlegi jarvany kovetkeztében a piac befagyott, marciusban
a nyaraldk iranti érdekl6dés az el6z6 évekhez mérten korilbeliil 80%-kal csékkent. Elképzelhetd, hogy bizonyos
piacokon arcsdkkenés lesz, de jelentds arvaltozasra valoszintileg nem kell szamitanunk, hiszen a déli parton és
kdrnyékén az elmult években a nagyberuhazok minéségi fejlesztésekbe fektettek, igy az eléallitas koltsége is
jéval magasabb volt. Akik idén tavasszal szerettek volna nyaraldt vasarolni, most mar tdbbnyire kivarjak a nyarat;
a legrosszabb forgatékdnyv szerint, ha 6szig kitart a jarvany, a jo idé elmultaval csak a kovetkezé szezonban
varhatd ismét nagyobb vasarloi kedv. Ezzel ellentétben a nyugati parton, Keszthely és Tapolca vonzaskdrzetében
nincs valtozas a keresletben. Ezeken a telepiiléseken altaldban nem befektetési szandékkal vasarolnak lako-
ingatlanokat, itt tehat nincs jele annak, hogy a jarvannyal visszaesne a vasarloi kedv. Elképzelhetd az is, hogy
hosszabb tavon egy uj, tavmunkat végz6 vasarladi kor is kialakulhat a Balatonnal, és az orszag nagyobb tdulé-
terliletein. Az otthoni munkavégzéssel a sajat tidiil6ben a tartdzkodasi id6 megndéhet, kiegyenlitve a nyaralo
magas Uzemeltetési koltségeit, igy sokakat akar ez is ingatlanvasarlasra sarkallhat.
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