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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2020/2

A mar 2019-ben lassulé lakaspiacon a koronavirus-jarvany idében elére hozta a vart ciklusvaltast. A forgalom
visszaesése és az arszint korrekcidja jelenleg Budapestet, illetve a nagyobb varosokat érinti leginkabb. Bar
az Otthonteremtési Program 2021-t6l induld elemei mindenképpen pozitiv hatassal lesznek a piac 6sszes
teriiletére, egyelére még megjosolhatatlan, hogy mar jovére egyértelmiien elindulhat-e a kilabalas a valsagbol.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2020 elsé harom negyedévének a NAV altal eddig feldolgozott
forgalmi adatai alapjan vizsgaljuk meg, hogy a tavalyi év azonos idészakaval dsszevetve teriiletileg, jogalldsonként,
ingatlantipusonként egy év alatt hogyan valtoztak az arak. Vajon latszik mar a statisztikdkban a koronavirus hatasa?
Ha igen, az egyenletesen érinti a lakaspiacot, vagy kirajzolédnak valsagallobb térségek? Van ré esély, hogy -
nagyrészt az 8sszel bejelentett Otthonteremtési Program elemeinek kdszénhetéen - 2021-ben mar ismét néjon
a forgalom, teret adva az arak tovabbi emelkedésének?

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Vambhivataltol (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen szlirt adatbazis. Budapesten
a161iranyitészam-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 terileti alapjat. A NAV-adatbazis
feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb lépcsében - terdileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton -
kisz(rtik a hibasan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakcidkat, illetve a szélséségesen arazott ingatlanokat.

Az arak valtozasat mindig csak azokon a teriileti egységeken mutatjuk be, ahol mind az elemzésiink készi-
tésének idépontjahoz hasonlo adatfeldolgozottsagu bazisidészak, azaz 2019. I.-IX. honap kézétt, mind az
idei csonka évben statisztikai adatpoétlas nélkiil is megbizhaté eredményhez sziikséges szamu forgalmi adat
all rendelkezésre. A forgalom év eleji csokkenése és dtrendez6dése miatt azonban erre most a tavalyinal
kevesebb esetben volt lehetéségilink. Elemzésiinkbe csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érint6 adasvéte-
leket vontuk be.

A NAV adatbazis jogszabalyi eléirdsnak megfelelé szlirése miatt a kozségekben a legbizonytalanabb az adat-
szolgaltatasunk, errél a teriileti szintr6l kapjuk a legkevesebb adasvételi adatot. A teljes évi adatfeldolgozas
a kozségi jogallasban lathatd folyamatokat jelentésen modosithatja majd.




Budapesten lassul legjobban a lakaspiac

A ciklikusan m(ikodé lakaspiac ujabb felivelé szakasza 2013-ban indult, s a real lakdsarak 2020 elején immar
hetedik éve néttek. Okkal szdmithattunk mar arra, hogy - tisztan piaci viszonyok kozott - a kdvetkezd egy-két
évben elérhetjik az drcsucsot, majd redl értelemben stagnalas indulhat. Ezt a helyzetet ugyanakkor a koronavirus
tavaszi megjelenése egy csapasra idében elére hozta. A KSH adatai szerint a forgalom mar 2019-ben 4,3%-kal
csokkent orszagosan, Budapesten azonban kdzel 13% volt a visszaesés mértéke. 2020-ban, az elsé negyedévben
18%-0s, mig a masodik hadrom hénapban egyharmados forgalmi csokkenés latszik most, a tavalyi hasonlé idészak
ugyanilyen adatfeldolgozottsagi szintjéhez viszonyitva. Ezen beliil is Budapesten tovabbra is jelentésebb a vissza-
esés. A lakaspiac ciklikus mozgdsaban eddig is megfigyelhettiik, hogy mind a felivelést, mind a lejtmenetet el&sz6r
a forgalom alakuldsa jelzi, amit kis késéssel az arkorrekcid kdvet. Ennek a fazisnak a kiiszébén vagyunk jelenleg.

Az idei év els6é harom negyedévében a NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok az elmult
négy év kétszamjegyl draguldsa utan joval mérsékeltebb, orszagos atlagban, éves alapon 4,2%-0s teljes, nominalis
aremelkedést mutatnak. Az 1. diagramon latszik, hogy mig a 2019-es teljes évi atlaghoz képest idén eddig Buda-
pesten és a megyei jogu varosokban még tovabb néttek az arak, az alacsonyabb jogallasi szinteken mar csékkenés
mérhetd. A teljes idei éves adat azonban ehhez képest még jocskén valtozhat! Erdemesebb tehat inkabb az idei
elsé harom negyedévet a tavalyi azonos id6szakkal 6sszevetni. Ez alapjan a megyei jogu varosok és a kisebb
véarosok Budapestnél jobban, 10, illetve 7%-kal dragultak, mig a févarosban 6%-o0s volt az dremelkedés {iteme.
Az elemzésiink fokuszéban allé éves 6sszehasonlitas ugyanakkor elfedi a negyedéves armozgést: haromhavi
periddusokban vizsgalva, az MNB adatai alapjan Budapesten mar egyértelmiien, az egyéb vérosokban pedig kis
mértékben csékkentek az arak az év méasodik negyedében. A budapesti forgalom latvéanyos csdkkenésével az
idei orszagos atlagar - ami tehat az &sszes teleplléstipus tranzakcioszintli adatait foglalja egybe - aranyaiban
joval kevesebb magas fajlagos aru ingatlan ar adatabdl tevédik 6ssze, mint a tavalyi érték. A tranzakcids ardnyok
eltolodasat figyelembe véve, a kiilonbdz6 jogallasok forgalmi sulyédval korrigélt éves nominélis aremelkedés
uteme 7,3%-0s.

1. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominalis, 2014=100)
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*A 2020-as adat egyelére csak elézetes informacid. A teljes éves adat ehhez képest még jelent6sen
modosulhat! (K6zségi adataink a tobbi jogallashoz képest megbizhatatlanabbak.)

Az elmult hét év dremelkedési trendje a lakotelepi lakdsok fel6l indult, s itt mehetett végbe a legnagyobb
aranyu értéknévekedés az elmult években. igy méra az eladott lakételepi lakésok orszagos atlagara meghaladia
a 339 ezer Ft/m?-t. A 2. diagrambdl kideriil, hogy a 2019-es teljes évi atlaghoz képest idén eddig a lakételepi
lakasok atlagéra stagnalt, a tobbi tipusé viszont csdkkent. A teljes idei éves adat azonban - csakugy, mint ahogy
ajogallasoknal is jeleztiik - ehhez képest még jocskan valtozhat! Erdemesebb tehat inkabb itt is az idei elsé harom
negyedévet a tavalyi ugyanezen idészakkal 6sszehasonlitani. Ez alapjan, az eladott lakotelepi lakdsok atlagara
az egyéb, tégla épitési lakasokhoz hasonloan 4%-kal nétt. Megtort tehat a tobbéves trend, miszerint a lakdtelepi
dragulés iteme meghaladja a tobbi ingatlantipusét. Az 6nallé hazak atlagédra viszont mindekdzben orszdgosan
140 ezer Ft/m?-es szintre csdkkent. Ennek hatterében minden bizonnyal az huzédik meg, hogy a vizsgalt idészakban
a falusi CSOK hatdséra rengeteg olcso kistelepiilés vonddott be a piaci korforgasba.



2. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (nominalis, 2014=100)
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“A 2020-as adat egyelére csak el6zetes informécid. A teljes éves adat ehhez képest még jelentdsen
modosulhat! (A kozségi lakasallomany dontd részét ado 6nallé hazas adataink a tébbi tipushoz
képest megbizhatatlanabbak.)

Pest megye mar dragabb Gyor-Moson-Sopronnal

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kdvetve kiilénbdzé teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci
arvaltozas és aktualis arszint mutatoit. A tizenkilenc megye koziil idén sem csokkent sehol az eladott lakéingatlanok
atlagéra (ld. 3. diagram). Az élen olcsobb megyék, Heves, Békés és Tolna allnak 20-27% kozotti drndvekedéssel.
15%-ot meghaladd mértékben dragult emellett még Somogy, Pest, Komarom-Esztergom és Jasz-Nagykun-Szolnok
megye. Budapestnél kevésbé csak Baranya és Bacs-Kiskun dragult. A kordbban évekig sereghajté Noégrad megye
ugyanakkor mar méasodik éve a kdzépmez6ényben van, ami minden bizonnyal annak kdszénhetd, hogy a févéros
kdzelsége ellenére tovabbra is olcso teriiletnek szamit.

3. diagram: Arvaltozas megyénként és Budapesten (2019. I.-IX. - 2020. 1.-1X., %)
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Az atlagar ranglista élbolyaban tavaly 6ta tortént néhany véltozas. Budapesttel (645 ezer Ft/m?) természetesen
nem szamolva, Gyér-Moson-Sopront megelézve jelenleg Pest megye a legdragabb, 406 ezer Ft/m? atlagarral (ld.
4. diagram). A Hajdu-Bihart kovet6 Veszprém megye pedig két helyezést lépett elére. Rajtuk kivil még Vas, Fejér
és Csongrad-Csandad haladja meg a 300 ezres limitet. A legolcsébb hagyomanyosan Négrad megye, 110 ezer Ft/m?

atlagarral, egyediiliként a 200 ezres szint alatt. Az eladott ingatlanok orszdgos atlagara az év elsé harom negyed-
évében 401 ezer - Budapesttel nem szdmolva 285 ezer - forint volt négyzetméterenként.
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4, diagram: Atlagar megyénként és Budapesten (2020. I.-IX., Ft/m?)
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A jarasok 13%-aban csokkent az atlagar

A jérasi szintl drvaltozést a szemléletesség kedvéért - hagyomanyainkhoz hiven - tematikus térképen dbrazoltuk
(Ld. 1. térkép). A budapesti keriiletekkel egy(tt 197 jarasbdl 131 esetében végeztiik el az éves Gsszehasonlitast,
ott, ahol mind a bazisév 2019, mind pedig 2020 elsé kilenc hdnapjaban legalabb tiz értékelhet6 adattartalmu
eladas tortént, igy nem volt szlikségiink statisztikai adatpotlasra az elemzés soran. A131jarasbdl 17-ben (13%)
csokkent az eladott lakdingatlanok atlagéra (ld. piros szinezés). Budapesten két keriilet, az I. és az V. tartozik ide,
ezen kivil nagyjabol egyenletesen helyezkednek el az orszdg teriiletén.

1. térkép

Jarasi arvaltozas

(2019. I-IX. - 2020. I-IX., %)
. @Jj)/\

M10,1-20 v} g

Ms51-10
0-5
<0
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds mind 2019, mind 2020 elsé kilenc hénapjéban

32 jarasban nétt 20%-ot meghaladé mértékben az atlagar; ezek is nagyjabol egyenletesen oszlanak el regiondlisan
(ld. sotétzold szinezés), talan a dél-dunantuli, illetve - ezzel részben atfedésben - a Balaton nyugati medencéjében
lathatd slrlisodés emelhetd ki. Mar masodik éve feltling viszont, hogy Budapesten egyik keriilet sem tartozik a
legmeredekebb arnévekedést produkald teriileti egységek kdzé. Ugyanakkor a 32 jarasbol hét a 2. térkép alapjan
a legolcsobb arkategdriaba esik, tehat a bazishatés (azaz az alacsony induld ar) részben magyarazza a magasabb
dragulasi potencialt. Nagyvarosi térségeink kdzil egyediil az Egri jaras tartozik a legnagyobb aranyu arnévekedést
mutaté teriiletek kdzé.

A2. térkép a 2020 elsé harom negyed évében a NAV altal regisztrélt eladott ingatlanok tlagarat mutatja jarason-
ként. Azt a 133 jarast mutatjuk, ahol idén legalabb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas tortént (Budapestet nem
szamitva is atlagosan 77 volt, tehat az adatok megbizhatdsaga jonak mondhatd), igy nem volt szlikség statisztikai
adatpdtlasra. 28 jaras atlagara haladja meg a 450 ezres szintet, s tovabbi 14 a 350 ezer Ft/m?-t (ld. a két s6tétbarna
arnyalatot). A legdragabb vidéki térség a 14. helyen allo Fonyddi jaras 576 ezer Ft/m?-rel. A legfels6 arkategoriaba
a XXIII. kerllet kivételével (itt adathiany lépett fel) a budapesti keriiletek, illetve Balaton-parti és Pest megyei jarasok

kertltek bele. 5



2. térkép

Jarasi atlagar
(2020. 1-IX., Ft/m?)

M 450 000 <

M 351000-450 000
251000-350 000
150 000-250 000
<150 000
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2020 elsé kilenc hénapjéban

Az elemzéshez megfeleld forgalmu jardsok koziil kilenc dtlagéra marad 100 ezer Ft/m? alatt, s tovabbi 19 nem éri
el a150 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek &t kivételével a Dunétdl keletre taldlhatok. A févaros nélkil
szdmitott 285 ezres vidéki atlagos négyzetméterarhoz a Zalaegerszegi jaras all legkdzelebb.

Az olcsobb megyeszékhelyek dragultak leginkabb

Egy teriileti szinttel lejjebb vizsgdlva, érdemes a legnagyobb vérosaink, a megyeszékhelyek aralakuldsarol szot
ejteni. Az 5. diagram adataibdl kiderdil, hogy az idei els6 harom negyedévben a tovabbra is legolcsobb
nagyvarosunk, Salgétarjan dragult legnagyobb iitemben, 16%-kal. (Erzékeltetve az 6sszességében lassuld
aremelkedést: 2019-ben Szolnok még 30%-0s éves szint(i draguldssal allt az élen.) Nograd megye székhelye mar
tavaly is dobogos volt, s igy itt b6 masfél év alatt kozel 40%-kal nétt az atlagar. Tobb mint 10%-kal emelkedett
emellett az &rszint tovabbi tiz megyeszékhelylinkdn. Salgotarjan mellett Békéscsaba, Szolnok és Szekszard is
olyan, még ma is az olcsobbak kdzé tartozd nagyvérosunk, ahol immar tobb éve tartéan latvanyos
értékndvekedés megy végbe. Csakugy, mint a jarasok esetében, itt is mikddik tehat technikailag a bazishatas,
azaz az olcsdbb teriiletek keresettségének relativ ndvekedése hizza fel az arakat. Ennek megfeleléen, az
értékndvekedésben a rangsor végén harom dragabb varosunk all: Kecskemét minddssze 1, Veszprém és
Debrecen pedig 3-4%-kal.

5. diagram: Arvaltozas megyeszékhelyenként (2019. I.-IX. - 2020. I.-IX., %)
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Az idei évre kialakult atlagarakat bemutato 6. diagram szerint tavalyhoz képest nincsen latvanyos véltozas az
arsorrendben. A legdragabb Debrecen mellett mostanra Székesfehérvar, Veszprém és Gyor is atlépték a 400 ezres
szintet. Latvanyos aremelkedése utan viszont Salgotarjan tovabbra is messze lemaradva a sereghajto6 124 ezer
forintos atlagos arszinttel.



6. diagram: Atlagar megyeszékhelyenként (2020. I.-IX., Ft/m?)
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Az . és az V. keriilethen csokkent az atlagar

Afévarosi keriiletek arvéaltozas rangsorara pillantva (ld. 7. diagram) valamelyest felbomlani latszik az elmult évek
egyértelm( tendencidja, miszerint az alapbdl olcsobb, csekély forgalmu és nem befektetési célpont varosperemi
keriiletek vannak a lista elején, ahol az alacsony bazis miatt mehetett végbe nagy Gitem( dragulas. Bar idén messze
a XXII. keriilet vezeti a sort, melyet az ugyancsak kiilvarosi XX. keriilet kovet, s a legcsekélyebb forgalmd,
hagyomanyosan a legolcsobb XXIII. kertilet is ott van az élbolyban, ezek kdzé a masodik legdragabb XII., illetve
még 14 keriilet arndvekedése haladta meg a 20%-ot, idén az éllovas XXII. keriileté is ez alatt marad. Az aktualis -
s a koronavirus hatasaként a révid tavu lakaskiadds (Airbnb) mélyrepiilésével tovabb erésddé - piaci tendenciat
mutatja, hogy 2019 utan ismét az I. és az V. kertiiletek szerepelnek a lista végén. A korabban az aremelkedés
Utemében évekig éllovas, egyik fé befektetési helyszin V. kerlletben hajszalnyival, a budai presztizskeriiletben
pedig 2%-kal csokkent egy év alatt az atlagar. Ez mindenképpen beszédes, hiszen utoljara 2014-ben allt negativ
eléjel barmelyik févarosi keriilet arvaltozas mutatoja elétt.

7. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2019. .-IX. - 2020. I.-1X., %)
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A megtorpand lendiilet ellenére tovabbra is a févéaros V. keriilete vezeti a budapesti arrangsort, 941 ezer forintos
atlagos négyzetméterarral (ld. 8. diagram). Ett6l a masodik legdragabb - a harom helyezést javitva az I. keriilettel
helyet cserélé - XII. keriilet atlagara 120 ezer forinttal marad el négyzetméterenként. A 800 ezres szint f6lé még
all. és a VI. keriiletek jutottak. A lista végén tovébbra is Pest peremi vérosrészek taldlhatok. A hagyomdanyosan
legolcsobb XXIII. keriilet az egyetlen, ahol az &tlagar-szint 400 ezer Ft/m? alatt marad.



8. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (2020. I.-IX., Ft/m?)
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Egyediil a 1065-0s iranyitoszam-korzet lépi at az egymillids arlimitet

A budapesti irdnyitoszam-szint(i arvaltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitdszam-korzetbél 123 esetében
végeztik el az éves dsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2019, mind pedig 2020 elsé kilenc hdnapjaban
legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént, igy nem volt sziikségiink statisztikai adatpotlasra az elemzés
sordn. Kilenc korzetben legaldbb 20%-kal néttek az drak egy év alatt, s még tovabbi 12-ben 15% feletti az drvaltozas
mértéke (ld. s6tétzold szinezés). Az adattisztitds utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt kdzel 38%-kal dragult,
és ezzel élen all a févarosban a 1204-es korzet, azaz a XX. kerllet kozponti része. Emellett a 1125-0s (XII. keriilet,
Istenhegy-Kutvdlgy-Virdnyos) és a 1171-es (XVII. keriilet, Rakoscsaba-Rakoskert) kdrzet haladja még meg a 30%-ot.
A legnagyobb dremelkedést elkdnyvelé térségek nagyjabol fele peremi elhelyezkedésd, illetve kertvérosi dvezet.
Ugyanakkor az itt sorolt korzetek forgalma jellemzéen csekély, tehat az 0sszetételhatas (pl. akér csak egy tucatnyi
Uj lakds eladasa) is szerepet jatszhatott a meredek dremelkedésben. Az 6tvenes nagysagrend(i forgalmat eléré
varosrészek kozil a 1139-es (XIII. keriilet, Angyalféld Dunahoz kdzelebbi része) és a 1117-es (a XI. kerilet kozponti
és Dunédhoz kozel es6 része) dragult legjobban, 14%-kal. Mindketténél torzitd tényezd viszont tobb nagy beruhdzas
atlagnal dragabb uj lakasainak eladasa. 19 iranyitdszam-kdrzetben csdkkent az dtlagar 2020 eddig eltelt részében
(d. piros szinezés). Ennek mértéke a 1051-es (V. keriilet, Lipdtvaros déli része) és a 1088-as (VIII. kerlilet, Palotanegyed)
iranyitészam-korzetben haladja meg a 10%-ot.

3. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2019. I-1X. - 2020. I-1X., %)

Wis-<

M10,1-15

Ms51-10
0-5
<0
n/a

n/a: nem volt legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2019, mind 2020 elsé kilenc hdnapjéban

A 4. térkép annak a 124 irdnyitészam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2020-ban eddig legalabb tiz (atlagosan
igy is 33) értékelhetd adattartalmu eladas tortént. A hagyomanyosan legdragédbb V. keriileti korzeteket a 1065-0s
irdnyitoszam (VI. kerilet, Bels6-Terézvéros egy része) idén letaszitotta a tronrol; egyediil itt lépi &t néhany ezer forint-
tal az egymilliés szintet az atlagos négyzetméterar. A900 ezres szintet emellett még tiz, a 800 ezres limitet pedig
tovabbi 11 irdnyitoszam-korzet haladja meg (ld. sététbarna szinezés), mind a budai és a pesti belvarosi keriiletekben.
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500 ezer Ft/m? alatti atlaggal 17 korzet all (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kézil mind a pesti oldalon talalhato.
A 450 ezer forintos atlagot ezen beliil is csak négy korzet (1181, 1201, 1211 és 1213) nem éri el. A budapesti atlagot
jelenté 645 ezer Ft/m? fajlagos arhoz a 1115-6s irdnyitoszam-korzet (XI. keriilet, Kelenfold egy része) all legkozelebb.

4. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2020. I-IX., Ft/m?)

M 800000 <

W 701000-800 000
601000-700 000
500 000-600 000
<500000
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2020 elsé kilenc hdnapjaban

Virushatas: csokkend bérleti hozam, rovidiilo elméleti lakashoz jutasi ido

A2020-as esztend6ben minden téren, igy a lakaspiacon is mély nyomot hagyo koronavirus-jarvany varatlansagaban,
valamint hirtelen forgalom-csokkentd hatdsaban sokkszer(i volt marcius-aprilisi berobbanasakor, ugyanakkor a nyari
honapokra visszatért a tavalyi forgalmi szint. Oktébertél viszont a néhany hét alatt bejelentett Otthonteremtési
Program Uj pontjai hoztak kivaras miatti befékez6dést, ami minden bizonnyal év végéig kitart. El6rejelzésiink
szerint idén 130 ezer koril, 2021-ben pedig nagyjabol 140 ezer kdrnyékén alakulhat majd az adasvételek szama.
Afévaros és a megyeszékhelyek lakdspiaci stlya folyamatosan csokken, mikézben a kisebb varosok és a kdzségek
eqyiittes piaci részaranya novekszik. Ebben f6 szerepe lehet a MAP+ befektetési kereslet elszivé hatéasanak, valamint
a falusi CSOK tavalyi bevezetésének.

A koronavirus néhany, vélhetéen hosszabb tavu ingatlanpiaci hatdsa mar rogton tavasszal érezheté / megjosolhato

volt. Ezek:

- Abelvaros vs. kertvéros preferencia- és presztizsverseny megfordulni latszik, s lehet, hogy hosszabb tavon, b6
két évtized utan ismét eljohet az agglomeraciok, kertvarosok reneszansza.

- Amar a MAP+ tavalyi megjelenése 6ta egyre hattérbe szoruld befektetési célu vasarlasoknal az Airbnb bezuhanasa
miatt a rovid tavy, csak a bérleti hozamot figyelé szemlélet hattérbe szorul, mikdzben a jarvany hatdsara az
ingatlanba, mint hosszu tavon stabil befektetésbe vetett bizalom még erésddhet is.

- Avéltozo lakasigények kozott emlithetd a dolgozdszoba, kertkapcsolat / erkély / terasz, tarolohelyiség fontossaga.

- Hosszu téavon élénk maradhat az idiil6k, nyaraldk iranti kereslet, magasan tartva ezek arszintjét.

A bérleti dijakban egyértelm(i valtozast hozott a koronavirus-jarvany. A KSH és az Ingatlan.com kdzds felmérése
alapjan Budapesten, augusztusban atlagosan mintegy 8-12%-kal alacsonyabbak voltak a bérleti dijak, mint februar-
ban. A vidéki nagyvarosokban ugyanakkor ennél altaldban mérsékeltebb volt eddig a csdkkenés, vagy éppenséggel
stagnalas, néhdny esetben dragulas lathatd. A home office terjedésével, az egyetemi / féiskolai tavoktatas beve-
zetésével, valamint a turizmus bezuhandasaval nem varhato, hogy ez a csékkend trend belathato idén belil meg-
valtozna, s igy a bérleti dijak novekedésnek induljanak. Mindezek miatt a bérleti hozamok idén tovabb csékkennek.
A févéarosban jelenleg a Pest peremi keriiletekben (pl. XXI., XX., XIX. és XV.) realizalhaté még a MAP+ altal biztosi-
tottnal magasabb, 5-6% kozotti nettd bérleti hozam. A belvarosban és a budai oldal nagy részén pedig mar csak
atlagosan 4% koérili, vagy valamivel az alatti hozamszint érhetd el (ld. 9. diagram). A vidéki nagyvarosok kozil
Miskolcon és Pécsett a legmagasabb, 6-7% kdzotti a hozamszint. A lakds, mint befektetési eszkdz vasarldsakor
ezért egyre inkabb a hosszabb tavu értékndvekedési potencial kell, hogy dominaljon a bérleti megtériiléssel
szemben.



9. diagram: Atlagos netto éves bérleti hozam (lakas, %)
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Afévérosi Ujlakas-piac keresleti és kinalati volumen-mutatdi hat éves mélypontra estek az elsé félévben. A KSH
adatai szerint, az idei elsé harom negyedév soran kiadott épitési engedélyek szama éves alapon, orszagosan 37%-kal
(Budapesten és a nagyvarosokban ennél is nagyobb mértékben) csékkent, mig a hasznalatba vételi engedélyek
szamaban 25%-o0s névekedést (Budapesten ugyanakkor enyhe csokkenést) latunk. A kinalat tehetetlensége miatt
2021-ben jocskan visszaeshet az idén még valdszinlleg id8szakos rekordot donté megépiilé lakdsszam, mig a
januartol djra 5%-ra csdkkend &fa hatdsara épitési engedélyekben mindenképpen névekedést varunk, ami majd
2022-t6l hozhat emelkedd atadas szamokat. Az alacsonyabb &fa varhatéan csak legfeljebb minimalis - és ideig-
lenes - arcsokkenést hozhat az Uj lakdsoknal, hiszen a beruhazasi koltségek (ide értve: épitéanyag, munkaerd,
telekar, szigorubb energetikai eldirasok) tovabbra is dragulast mutatnak, plane élénkild beruhdzoéi aktivitas
mellett.

Avidéki lakdspiacot tovabbra is porgeti a falusi CSOK, mig orszdgos szinten a 2021 janudrjatél bejelentett program-
elemek (5%-os Ujlakas-afa, mely CSOK esetén visszaigényelhetd; illetékmentes vasarlas CSOK-kal; lakasfelujitasi
koltség felének - maximum 3 millié Ft erejéig - tdmogatdsa gyermeket neveléknek; CSOK felvétel lehetdsége tetd-
térben 6nalld lakas kialakitasara; kozjegyzéi dijak maximalizaldsa) hozhatnak majd valamilyen mértéki élénkilést
jovo évtol. Ezen beliil is az Uj lakasok &facsokkentésének lehet Uj vevéket a piacra vonzé forgalomélénkité hatasa,
mig az illetékmentesség inkabb csak az eddig hezitaldkat gyézi meg arrdl, hogy mégis most vasaroljanak ingatlant.
Ajelenlegi adatfeldolgozottsagnal még bizonytalan mértékd, és jogalldsonként akar eltérd eléjeld arszint valtozas
majd csak akkor mozdulhat ismét egyértelmdien emelked6 irdnyba, miutan a forgalom tartésan ndvekedésnek
indul. Az, hogy errél mar jévére beszélhetiink-e, egyelére bizonytalan.

A felljitdsi tdmogatds a felujitando lakdsok piacat élénkitheti valamelyest, illetve hozzéjarul a lakasallomany
min&ségi javulasahoz. Mivel a tamogatasi elemek jellemzéen CSOK-hoz illetve gyermekneveléshez kétdttek, els6-
sorban a nagyobb lakasok, hazak piaca mozdulhat meg érezhetébben. Mindezeket a varakozasokat ugyanakkor
kdnnyen atirhatna, ha a koronavirus hullamai gyors, rendszeres ismétl6désnek indulnanak; egyelére azonban
ezt nem tudjuk pontosabban szamitasba venni. Ugyanilyen nehezen megjésolhaté egyelére, hogy milyen hatésa
lesz a piacra a jov6 janudrtol bizonyos csoportok szdméra meghosszabbitott hitelfizetési moratérium feloldasa.

Az, hogy az aremelkedés eddigi meredek (iteme megtort, 5Snmagaban kedvezd eldjel a lakasvasarlas elétt alloknak.
Az elméleti lakashoz jutasi id6vel, illetve annak alakulasaval jol szemléltethetjiik, hogy a lakasarak és a jovedelmek
flggvényében hogyan valtozik az egyszeri lakdsvasarlok lehetésége. A nehezebben megfoghato lakasar/jovedelem
mutato helyett igy életszerlibben modellezhetjiik a lakdshoz jutdsi kilatasokat. Az 1. tablazat az idei évi, elsésorban
a koronavirus hatasara bekovetkezett valtozasokat mutatja. Hangsulyozottan gondolatkisérlet-jellegu kalkula-
ciénkban a KSH hivatalos megyei jovedelmi mutatdit, illetve a NAV adatbazisabdl szamolt megyei atlagarakat
hasznaljuk. Két teljes atlagjovedelemmel, illetve az életszer(iség kedvéért (valamint az MNB jovedelemaranyos
torlesztorészlet mutatdjanak analdgiajara) ezek rendszeres, havi szintli 30%-0s megtakaritasaval kalkulalunk,
arra keresve a valaszt, hogy hol hany évbe telne igy hitel és barmiféle tdmogatas nélkiil 6sszespdrolni egy 60 m-es
lakast. Bar az utébbi években élénkilt a munkahely vezérelte belféldi migracid, illetve témegek ingaznak pl. Pest
megyébdél Budapestre napi szinten, az egyszer(iség kedvéért példankban lakdhelyhez kozeli (legalabb is azzal egy
megyében év6) munkahelyet feltételeziink.
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1. tablazat: Elméleti lakashoz jutasi id6* megyénként (év)

2019 2020. 1. fé. Lakashoz jutasi id6 valtozasa
Bacs-Kiskun 10,9 10,4 4
Baranya 10,0 97 2
Békés 8,2 8.9 1
Borsod-Abauj-Zemplén 8,2 8.2 =
Budapest 173 16,4 2
Csongrad-Csanad 15 M4 2
Fejér 106 10,4 3
Gyér-Moson-Sopron 18 19 1
Hajdu-Bihar 14,8 14,8 =
Heves 78 83 1)
Jasz-Nagykun-Szolnok 8,9 8.9 =
IKomarom-Esztergom 91 9,5 1
No6grad 4,7 47 -
Pest 13,7 14,0 1
Somogy 12,3 n7 2
Szabolcs-Szatmar-Bereg 12,2 18 2
Tolna 8,6 8,8 1
Vas 11,9 1,2 2
Veszprém 1,3 1.4 1t
Zala 10,7 10,3 2
Orszdag 6sszesen 14,0 12,7 x4

*Az adott id6szakra és teriileti egységre vonatkozé dtlagkereset (,a teljes munkaidében alkalmazasban allok kedvezmények nélkili nettd
atlagkeresete a munkaltatd székhelyének elhelyezkedése szerint”) és atlagos lakdingatlan m?ar alapjan kalkulalt elméleti idétartam, ami
alatt két teljes atlagkereset 30%-anak rendszeres megtakaritdsaval egy 60 m?-es lakas hitel és tamogatas nélkiil megvéasarolhato.

Forras: KSH, NAV

Azzal, hogy az orszagos &tlagos lakasar az idei els6 félévben a tavalyi teljes évvel 6sszehasonlitva (azaz itt nem
pontosan az elemzésiink soran részletesen bemutatott idészakot nézzlk!) 2,5%-kal cs6kkent, mikozben az atlag-
jovedelem ugyanilyen viszonylatban 7,4%-kal nétt, rogton majdnem masfél évvel, 14-rél 12,7 évre csokkent az
elméleti lakashoz jutési idé. Ez a mutatdszam 2014 és 2019 kozdtt végig emelkedett, igy a mostani csokkenés
mindenképpen fordulot jelent, ugyanakkor egyelére nehéz megjoésolni, hogy milyen hosszu csokkenést vezet be.
Nyolc megyében és Budapesten hasonlo a tendencia, mig hét megyében tavalyhoz képest tovabb nétt a vizsgalt
idészak hossza (Borsod-AbaUj-Zemplén, Hajdu-Bihar, Jasz-Nagykun-Szolnok és Négrad megyékben pedig gyakor-
latilag nincs valtozas). Ez utébbiaknal a lakasar a jovedelmet meghaladé itemben nétt, igy nem meglepd, hogy
ezen teriileti egységek tébbsége - noha az 6sszehasonlitott id6szakok ott kissé eltérnek! - az arvaltozast mutato
3. diagramon a lista elsé felében talalhato.

A legnagyobb mértékben a févarosban csdkkent az elméleti lakashoz jutdsi idé, 2019-hez képest 0,9 évvel, ugyan-
akkor még mindig messze a budapesti dtlagbérbdl kell a legtobbet (16,4 évet) sporolni egy budapesti lakas meg-
vasarlasahoz. Nagy titemd dremelkedésével pedig Békés megyében romlott leginkabb (0,7 évvel) a helyzet a tavalyi
évhez képest. A legolcsdbb Nograd megyében kevesebb, mint harmad annyi ideig (mind6ssze 4,7 évig) kell spérolni,
mint a févarosban. Ez nem csoda, hiszen mig a négradi lakdingatlan atlagéar hatoda a budapestinek, a jévedelem-
szint majdnem eléri a févarosi 60%-at.
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