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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2021/1

2020-ban orszagosan 19%-os forgalmi visszaesést mértiink a lakéingatlanok piacan. Bar arakban is cs6kkenést
varhattunk a pandémia hatasara, a teljes tavalyi évet tekintve, éves alapon még dragulast mutatnak a statisztikak.
Az idén bevezetett Otthonteremtési Program tamogatasi elemei latvanyos pezsgést hoztak, s jelentésen
tompitva a jarvany negativ gazdasagi hatasait - tobb egyéb tényezével egyiitt - hozzajarulnak ahhoz, hogy
a még egy éve is vart recessziot vélhetéen elkeriiljiik. A virushelyzet altalanos és a kiilonféle megvaltozott
otthonvalasztasi preferencidink egyiittes hatasara az eddigi varosfejlédési dinamika viszont éppen valtozni
latszik.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban, a szokott tematikét kévetve, a 2020-as forgalmi adatok
alapjan vizsgdaljuk meg, hogy egy év alatt kiildnb6z6 teriileti vetiiletekben, illetve jogallasonként és ingatlan-
tipusonként hogyan valtoztak az arak és a forgalom, illetve melyek az aktualisan kialakult arszintek. Eletiink
koronavirus altal meghatarozott Uj kereteihez mar bé egy éve folyamatosan idomulunk. [dészeri elgondolkodni
azon, hogy milyen, hosszabb tavon is veliink maradé hatasai lehetnek mindennek a lakéspiacot tekintve. Erték-
térkép elemzésiink méasodik felében erre tesziink kisérletet, noha az aktudlis folyamatok vizsgalatakor nehéz
eltekinteni az uj Otthonteremtési Program pozitiv hatésaitol.

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Véamhivataltol (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, igy nem teljes korii adatbazis.
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 feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati
Uton - kisz(rtlk a hibasan, vagy hidnyosan régzitett tranzakciokat, illetve a szélséségesen arazott ingatlanokat.
Jarasi és iranyitoszam-korzet szinten, a kis forgalmu teriileteket statisztikai adatpotlassal tettiik elemezhetévé.
Vizsgalddasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket vontuk be. A NAV adatbazis
jogszabalyi el6éirdsnak megfelelé szlirése és az 6néallé hazak gyakran hidnyos - az elemzésiinkben hasznalt
fajlagos ar (Ft/m? szamitaséhoz viszont elengedhetetlen - méret adatai miatt a dontéen ilyen ingatlandssze-
tétell kisebb telepiilésekre, és altalaban a kdzségi jogallasra vonatkozé adataink a legbizonytalanabbak.

A piaci folyamatokra vélaszul, a NAV adatbazis feldolgozasakor hasznalt, fajlagos arra vonatkozé outlier
limiteket 2020-ban mddositottuk, igy az éves valtozasok vizsgalhatdsaganak érdekében a 2019-es teriileti
arszinteket is Gjra kalkulaltuk. Mivel a 2020-as évre vonatkozd NAV adatok még nem teljes korlek, elemzésiink
forgalom valtozasara vonatkozo részében természetesen 2019 hasonlé feldolgozottsagi szintii adatait
tekintettiik bazisnak.




2020: Tovabb csokkend forgalom mellett, éves alapon még mindig nottek
az arak

2020-ban, egy év alatt, az orszagos elméleti, tiszta lakoingatlan drszinvonal nominal értéken - az elézé évihez
képest fele olyan mértékben - hozzavetéleg 9,1%-kal nétt (ld. 1. diagram). (Az 6sszetétel-hatastol nem sz(irt teljes
arvéltozas mértéke - azaz lényegében az eladott lakdingatlanok arvaltozéasa - ettél valamivel elmaradd, 5,4%-o0s
volt.) A nominalis arszint igy orszagosan mar tobb mint kétszeresen (Budapesten 2,3-szorosan) meghaladja a 2008-as
korabbi csticsévét, ill. nagyjabdl 2,5-szeresen (a févarosban 2,8-szorosan) az armélypontot jelentd 2013-as évét. Redl
értéken orszdgosan harom éve keriiltiink a 2008-as szint félé, Budapesten viszont ez mar 2016-ban bekdvetkezett.
Az §sszesitett éves dragulads a 2020-as évben igen hektikusan alakuld, negyedévrél negyedévre véltakozéan
pozitiv és negativ irdnyu arvéltozasok eredéjeként adddik.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nomindl, tiszta arvaltozas, 2008 =100)
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ANAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok azt mutatjak, hogy az orszagosan csdékkend forgalom
tovébbra is minden jogéllasban az eladott ingatlanok dranak emelkedését hozta tavaly (ld. 2. diagram), noha

a megel6z6 évinél minden esetben mérséklédott a dragulas mértéke; a legszembetlinébb a budapesti dremel-
kedési (item toredékére zuhandsa. Mig a kis- és nagyvarosi teljes értékndvekedés 7-9% kdzott volt, Budapesten
és a kdzségekben egyarant 0sszességében csak 3%-kal néttek az arak.

(Ajogallasonkénti indexek 6sszegezve a fentebb, az orszagos mutatdnal zardjelben irt teljes arvaltozas értékét -
54%-ot - adjak ki. Fontos megjegyezni ismét, hogy a NAV adatbdzis jogszabalyi eléirdsnak megfeleld szlirése miatt
a kdzségekben - illetve tipusonként vizsgalva, a felépitmények jellemz6en hidnyos méret adata miatt az 6nalld
hézaknal - a legbizonytalanabb az adatszolgaltatasunk, errél a terileti szintrél kapjuk a legkevesebb adasvételi
adatot. A2. és 3. diagramnal ezért jel6ltiik szaggatott vonallal a relevans kategoridkat. Hangsulyozzuk tovabba,
hogy itt az egyes jogéllasokba tartozo telepilések 6sszességének atlagos arvaltozasardl van szo; a telepilések
szintjén természetesen ettdl jocskan eltérhet az ardnyszam.)

2. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominal, 2014=100)
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Megtorve a korabbi évek trendjét, 2020-ban immar nem a lakotelepi dragulas volt a legnagyobb Gtemd. Az itt mért
atlagosan 4%-os aremelkedés valamivel elmarad a tégla lakasok 5%-atol (ld. 3. diagram); mindketté jelentds
mérséklédés a 2019-es litemhez képest. Az orszagos lakdtelepi atlagar tavaly 354 ezer Ft/m? (Budapestre sz(kitve
532 ezer Ft/m?), az egyéb lakasokeé 498 ezer Ft/m? (a févarosban 684 ezer Ft/m?) volt. A legbizonytalanabb meg-
bizhatdsagu 6nallo haz adatnal ugyanakkor minimalis, 1%-0s csékkenést latunk.

3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (nominal, 2014=100)
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Leginkabb a varosokban esett vissza a forgalom

Bér a teljes korl NAV tranzakcids adatbazishoz elemzési céllal hozzéaféré Kézponti Statisztikai Hivatal még nem
publikalta 2020-as végleges lakoingatlan-forgalmi statisztikdjat, az OTP Jelzdlogbank rendelkezésére allo, jog-
szabdlyi eldirasoknak megfeleléen szlirt, igy nem teljes kori adatbazisbol, a 2019-es hasonlé feldolgozottsagi
szinttel 6sszevetve 19%-o0s forgalomcsdkkenés olvashato ki orszagosan. A majd a végleges szamokban megmu-
tatkozd valds visszaesés mértéke ettdl eltérhet, mindenesetre ez alapjan a teljes tavalyi tranzakciészamot 130 ezer
korllire becsiiljik. Az addsvételek szamanak csdkkenése mar 2019-ben megindult, s a tavalyi folyamat részben
ennek folytatdsa, amit azonban a pandémias helyzet miatti korldtozasok, valamint az év utolsé harmadéaban

a 2021 janudrjatol elérhetd kiilonféle otthonteremtési tdmogatasok miatti kivaras tovabb erdsitett.

ANAV adataibdl kiolvashato, hogy tavaly t6bbé-kevésbé egyenletesen csdkkent a forgalom a kiilénbdzé jogalla-
sokat vizsgalva: legnagyobb mérték(, 23%-os a kisebb varosokban volt a visszaesés, 20%-ot ért el a megyei jogu
vérosokban, 16%-os volt Budapesten, mig a kozségekben - minden bizonnyal a falusi CSOK-nak készénhet6en -
a legkevesbé, 15%-kal csdkkent a tranzakcioszam. A pandémia negativ hatasat 6sszességében tompitottak a 2020-ban
tovébb bévild kiilonféle allami lakasvéasarlasi tamogatasi elemek. Bér a teljes éves adatokban végiil ettél eltérd
aranyszamokat lathatunk majd, nagy atrendez6dés valdszinlileg nem varhato.

Tavaly minden megyében csokkent az adasvételek szama (ld. 4. diagram). A legnagyobb, kézel 46%-os forgalomcsok-
kenést Pest megyében mutatnak az adatok. Ez azonban minden bizonnyal technikai okokkal, konkrétan a tranz-
akciok lassabb feldolgozasaval magyardzhato, hiszen a Budapest koriili telepiilések egyértelmien a koronavirus-
helyzet miatt tavaly tovabb erés6dé agglomeracios kikoltozési hullam 6 célpontjai. (Ezért a diagramon a relevans
kategdridhoz tartozo oszlopot a bizonytalansag okan vonalas szinezéssel jel6ltiik.) 25%-ot meghalado a vissza-
esés még Baranya és Gy6r-Moson-Sopron megyében. A sorrend masik végén, minddssze 5%-os cstkkenéssel Somogy
megye all. Ennek nyilvanvalo magyarazata a Balaton déli parti telepiiléseinek pandémias helyzetben a korabbiakhoz
képest is megugroé keresettsége.

Adiagramrdl leolvashato, hogy a megyeszékhelyek koziil is mindegyikben visszaesett az adasvételek szama tavaly.
A legnagyobb mértékben, 40%-ot meghaladdan Pécsett. A masik véglet pedig Szekszard, ahol minddssze 5%-0s
csokkenést mutatnak a szamok.



4. diagram: Forgalomvaltozas megyénként, Budapesten és
a megyeszékhelyeken (2020, %)
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Az 1. térképen ellentétes szinekkel jelolt teriileti egységeken is jol lathatd, hogy a jardsok tébbségében, 81%-aban
csokkent a forgalom 2019-hez képest. A 197 jarasbol 159-ben volt mérhetd visszaesés, és csak 38-ban forgalom-
novekedés vagy stagnalas (ld. kék szin). Ez utobbi csoportba dontéen csekély forgalmu jarasok tartoznak, ahol
alacsony - akar csak alig néhény tucatnyi darabszamu - bazisrél mérhet6 a novekedés. Emellett a falusi CSOK
valdszinUsithetd forgalomélénkité hatasa is szerepet jatszhat az elsésorban az északkeleti és délnyugati orszag-
rész jarasaiban jellemz6 forgalomnovekedésben. Kivételek természetesen vannak, igy a stagnalé tranzakciészamu
teriileti egységek kdzé tartozik a megyeszékhely kdzpontu jarasok kdziil a Szekszardi jaras, mig a novekvé forgalmu
kategériat a févaros legnépesebb, XI. keriilete, illetve a Balatonnal a Siéfoki, a Marcali és a Balatonfiiredi jards erésiti.
Mig ez utdbbi haromnal az okok kozétt elsésorban a Balaton rendiletleniil ndvekvd népszerlisége, a Xl. keriilet
esetében nagy volumen Ujlakés-épitések altal generdlt forgalmi tébblet all. A legnagyobb mértékd - térképiin-
kdn 45%-ot meghaladé - forgalomcsdkkenést elkonyveld jardsok koziil a legtobb Pest megyei. Ugyanakkor itt is
utalunk a korabban mar emlitett technikai okokra, konkrétan az adasvételi tranzakcidk lassabb feldolgozésara.

1. térkép

Jarasi forgalomvaltozas
(2020, %)
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A pandémias helyzethen a belvarosi kereslet esett vissza leginkabb

Jogszabalyi eléirdsnak megfeleléen szlirt, nem teljes korl NAV adatbazisunk alapjan Budapest egészében 16%-
kal, a végleges, valds szamokban varhatoan 26-28 ezer kozé csokkent tavaly a tranzakcidk szédma. A visszaesés

a XI. keriilet kivételével minden keriiletre érvényes (ld. 5. diagram). A 12%-os névekedést Ujbudan viszont - ahogy
arra korabban is utaltunk - két nagy ujlakds-projekt végszerzédés szerint 2020-ban szézas nagysagrendben
eladott lakdsai okoztak; ezek nélkil a keriilet a tébbihez hasonléan csokkenésbe valtva lecsuszott volna a dobogé-
rol. (Megjegyzendd ugyanakkor, hogy az 6sszetételhatas ugyanilyen modon tobbé-kevésbé egységesen befolyasolja
az 6sszes kertilet forgalmi mutatoit!) A legkisebb mértékd, alig 1%-os a XV. kertileti forgalmi visszaesés volt, s még
a XIX. és XIV. kerlletben latszik 5% alatti csokkenés.



Feltlin6 - am a globalis koronavirus-jarvany hatasara tavaly szinte lenulldzéddo Airbnb-forgalom miatti kereslet-
atrendezédés fényében nem meglep6 -, hogy a lista masik végén a belvarosi V., VI. és VII. keriiletek allnak 35-45%
kozotti tranzakcioszam-csokkenéssel. A befektetési célu vasarlok elmaradasa egyelére nem tudni, milyen tartds
lesz, hiszen a vonzo arak hamar visszacsalogathatjak ket a kordbban élénken pdrgé belvérosi lakaspiacra. A leg-
népszeribb, legnagyobb forgalmu keriiletek sorrendben - tovabbra is - a XlII., XI., XIV. és VIII. voltak.

5. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriiletenként (2020, %)
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Irdnyitoszam-korzetenként vizsgélva, a 161-bél 28-ban nétt a forgalom tavaly (ld. 2. térkép kék szinezése). A nagyobb
aranyu élénkdilés természetesen bekdvetkezhet ,valés”, piaci alapu keresletndvekedés miatt, részben azonban

a csekély éves forgalom miatti bazishatas jatszhat benne fészerepet (pl. a 1038-as, 1151-es, 1213-as vagy 1222-es
korzet esetében). Néhany amugy is nagy forgalmu kdrzetben (pl. 1047-es, 1107-es vagy 1139-es) pedig a jelentés
volumen( lakasépitések altaldban révid id6 alatt megkotdtt végszerzédéseinek adatai emelték meg a tranzakcids
volument. A legnagyobb visszaesést mutatd korzetek csoportjaban (ld. a térképen bord6 szinezéssel, 45%-ot
meghalado mértéket jelezve) a 16-bdl hat szlikebben vett belvarosi (V., VI. és VII. kerdileti) irdnyitészam-korzet
taldlhatd, ami tehat els6sorban az ott korabban aktiv befektetési céli vasarlok elmaradésat jelzi.

2. térkép

Bp. IRSZ forgalomvaltozas
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Vidéken tovabbra is Tatabanyan a legaktivabbak a vevok

Aforgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitasat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy
viszonyszam: az adott idészak (jelen esetben a 2020-as év) soran eladott lakoingatlanok szamanak és az aktualis
lakasallomanynak a hanyadosa. A NAV-tél kapott, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen szlirt adatbazis fel-
dolgozasaval els6sorban a forgdsi sebesség teriileti relacidit tudjuk hitelesen abrazolni, az abszolut szamok
ugyanis az adatsz(irés miatt - jellemzden a kistelepiiléseken - elmaradnak a valésagtol!



Atavalyi tranzakcidszam-visszaesés miatt a forgdsi sebesség a 2019-es allapothoz képest 40%-kal tébb, 111 jarasban
nem éri el az 1%-ot. Az 1%-0s forgdsi sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes lakdingatlan-allomanya 100 év
alatt cserélne gazdat. A legmagasabb, 1,6%-ot meghaladoé - a 3. térképen legsdtétebb szinezéssel jelélt - kategoridba
1 budapesti kerllet mellett (ezekrél részletesen késébb) a Tatabanyai, Siéfoki, Dunaujvarosi, Veszprémi, Nyiregyhazi,
Kazincbarcikai, Debreceni és Salgotarjani jaras tartozik. A vidéki jardsokndl a legkeresettebbekben 1,9% korili

a forgasi sebesség. Evek 6ta tarté tendencia, hogy tobb, az olcsdbbak kézé sorolhaté kisebb-nagyobb véros
kdzpontu jaras kap helyet ezen a listan, s erre most is vannak példéak a felsoroldsban. Pest megye egészének leg-
vildgosabb szinezése itt is a mar kordbban emlitett technikai okra, az adasvételek lassabb feldolgozasara vezethetd
vissza. A jogallasonkénti eltérések tovébbra is mérvaddk: a forgasi sebesség lista végén ugyanis kisvaros székhely
jarasok allnak (Pest megyén kiviil 0,3-0,5% kozott a Pécsvaradi, Tokaji, Hegyhati, Kiskunmajsai, Vasvari, Sellyei,
Csengeri, Sarospataki, Cigandi és Szécsényi jaras).

3. térkép

Jarasi forgasi sebesség
(2020, %)
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A megyék rangsoraban 2020-ban is Fejér keriilt az élre 1,3%-as forgdsi sebességgel (ld. 6. diagram), kicsivel meg-
elézve a hasonld piaci élénkségli Somogyot, Veszprémet, Komarom-Esztergomot és Nogradot. (Pest megye utolsd
helyezése az adasvételek lassabb feldolgozdsaval magyarazhato, ezért a relevans oszlopot vonalas szinezéssel
jeloltik.)

Adiagramon egyértelmUen latszik, hogy a forgalom lakasallomany ardnyaban mért mutatojadban megyén beliil
- taldn Somogyot és Zalat kivéve - kimagaslanak a megyeszékhelyek. 2,4%-o0s forgasi sebességgel Ujra Tatabanya

van az élen, és abban sincs valtozas, hogy ismét Salgdtarjan és Nyiregyhaza fért még fel a dobogéra. A lista végén
allo Kaposvar és Zalaegerszeg mutatoja 1,3%-0s.

6. diagram: Forgasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (2020, %)
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[ranyitoszam-korzet szerinti lakdsallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet keriileti szinten elemezziik.
Tavaly a legnagyobb forgdsi sebesség - a belvarosi tranzakciészdm nagy aranyu visszaesése ellenére, immar
hagyomanyosan - a VII. (2,6% - 2018-ban még 6,6% voltl), a VIII. (2,5%) és - a VI. keriiletet tavaly maga mogé utasito
- XIll. kertletben (2,4%) volt mérhet6 (ld. 7. diagram). Ez alapjan a VII. keriiletben pl. nagyjabol 38 év alatt cserél
gazdat egy dtlagos ingatlan. A rangsor végén, 0,5-1% kozétti forgasi sebességgel peremi keriiletek (XXIIL, XVI.,
XXII. és XVII.) allnak. A varoson beliili, a forgasi sebesség mutatdjaval kifejezhetd teljes atrendezédés tehat nem
megy végbe egyik évrél a masikra, ahhoz hosszabb idén keresztil megmutatkozd, a kordbbiakhoz képest meg-
forduld keresleti preferenciaknak kell hatniuk.

7. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriiletenként (2020, %)
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A balatoni pezsgésnek kdszonhetoen harmadaval nétt a Somogy megyei
atlagar

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve a lakaspiaci rvaltozas és aktualis arszint mutatoit
ugyancsak kiilonb6z6 teriileti szinteken vessziik sorra. Tavaly az 6sszes megyében ismét draguldst mutattak

a szamok (ld. 8. diagram), ennek iteme azonban csak két helyen, Somogy és Tolna megyékben haladta meg

az egy évvel korabbi szintet. Az, hogy - a 2019-es adatokban még utolsé helyen allo! - Somogyban tavaly
egyharmados atlagos dragulas ment végbe, egyrészt annak kdszénhetd, hogy a koronavirus-jarvany hatasara

a Balaton déli partja az eddig megszokotthoz képest is nagyobb érdeklédést vonzott. Emellett a nagy volumend,
és az atlagarnal joval dragdbb lakasokat kinalo lakdpark- és tarsashaz épitések is folyamatosan generaljak a plusz
forgalmat a téparti teleplléseken. A 2020-ban 17%-0s drndvekedést elkdnyvel6 Tolna megyében a Paks II. beruhazas
hatdsara élénk mar évek 6ta a kereslet. 10% felett tovabbi hat megye (Veszprém, Komarom-Esztergom, Nograd,
Békés, Heves és Hajdu-Bihar) atlagara dragult. Tavaly a legkisebb mértékben, b6 4%-kal Vas megyében ment fel
az atlagar.

8. diagram: Arvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (%)
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Aforgalom jelentds részét ado megyeszékhelyek armozgasai természetesen nagy hatassal vannak az egész megyére.
Igy nem meglepd, hogy tavaly nagyvarosaink koziil Szekszard dragult legjobban (18,5%), s még Salgdtarjan all 15%
felett. Visszaesést sehol nem latunk, az aremelkedés titeme egyediil Kecskeméten marad 3% alatt.

A jarasi szintl arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen abrazoltuk (ld. 4. térkép). A budapesti

kerlletekkel egyiitt 197 jards kozil - a megeléz6 évi 9 utan - tavaly 23-ban csdkkent az eladott lakoingatlanok atlag-
ara (ld. piros szinezés). Ezek tulnyomdan az orszag keleti felében talalhatdk, s mindegyik kisvéros kdzpontu térség.

4. térkép

Jarasi arvaltozas
(2020, %)

M30-<

M 20,1-30

M10,1-20
0-10
<0

Az altalanosan lassuld dremelkedési titem ellenére 51 jardsban nétt 20%-ot meghaladd mértékben az atlagar.
Atérképen a legmagasabb kategoridt ezen beliil is az a 23 teriileti egység képviseli, ahol a 30%-ot is meghaladta
a dragulas tavaly. Ezek nagyjabdl egyenletesen oszlanak el a keleti és nyugati orszagrész kézott (ld. sotétzold
szinezés), jelentGsebb slrlisddés a Balaton vonzaskorzetében és az Alfold kozépso teriiletén latszik. Csak négy
megyében nincsen ilyen jaras.

Mar masodik éve sereghajté arndvekedés alapjan az V. keriilet

Afévarosi kerliletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) latszik, hogy tavaly is tobb olcsébb, illetve
peremi kerilet dragult a legnagyobb titemben (17%-kal a XXIII. kertilet, 10% felett még a XX., IV. és X. kertlet, illetve
valamivel ez alatt a XVII. kertilet). Tovabbra is a lista hatsé harmadaban, 2% alatti arnévekedési mutatéval allnak
ugyanakkor a korabban befektetési céllal leginkabb keresett pesti belvarosi keriiletek (V., VI, VII. és VIIL). Az V. kertilet
- minddssze 1,2%-kal - ismét sereghajto lett a XV. és a XIX. keriiletek mégott. Mind a 23 keriiletben lassult az ar-
emelkedés Uiteme a 2019-es mutatdhoz képest tavaly, csékkend ard varosrész ugyanakkor nem volt 2020-ban sem.

9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (%)
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A budapesti irdnyitdszam-szint( arvaltozast az 5. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitoszam-kdérzetbdl 16-ban
legalabb 15%-kal néttek az arak 2019-hez képest tavaly (ld. s6tétzold szinezés). Ezek tobbnyire peremi keriiletek
relative olcsobb kdrzetei. A XXIII. kerlilet mindharom korzete ide tartozik, noha ezek egyenként igen csekély for-
galmuak, igy az eladott ingatlanok 6sszetételének torzitd hatasa jelentds lehet. Az elemzéshez megfelelé szamu
tranzakcidt felmutatni tudo, és nagy volumen( lakdsépitések statisztikakat ,megzavard” hatdsatol mentes
iranyitoszam-korzetek kozil a 1125-6sben (Kutvolgy / Viranyos / Istenhegy) nétt legjobban, 25%-kal az atlagar.

5. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2020, %)

Mi5-<

M10,1-15

M 5,1-10
0-5
<0

Csokkend atlagaru irdnyitdszam-korzet 21 volt tavaly a févarosban, ebbél 6t a lll. keriiletben. A pandémids helyzet
ingatlanpiacra gyakorolt hatasat jol szemlélteti, hogy a masodik legnagyobb mérték(, kézel 10%-os arcsdkkenést
tavaly az V. keriileti 1051-es korzet (Lipdtvaros déli része, Banknegyed) szenvedte el.

Debrecen orzi elsoségét az arrangsorban

Dontéen a Balaton-parti telepiiléseken tapasztalhato jelentds daremelkedés hatdsara, 2020-ban a megyék arlistajan
elsd helyre ugrott Somogy, elséként atlépve a 400 ezer Ft/m?-es hatért (444 ezer Ft/m?). Gyér-Moson-Sopron, Pest

és Hajdu-Bihar tizezer forinton beliil vannak a 400 ezres szint alatt (ld. 10. diagram). A legolcsobb hagyomanyosan
Nogréd megye, 118 ezer Ft/m? &tlagértékkel. A200 ezres szint alatt (éppen hogy) ezen kiviil még Békés megye marad.

Csakugy, mint az arvaltozasnal, természetesen az arszintnél is erds a kapcsolat a megyék és megyeszékhelyeik kozott.
A latvényos kivétel ezuttal is Somogy, ahol a forgalom tovébbra is jelentés részét add Balaton-parti telepiilések
viz kdzeli ingatlanjai atlagosan joval dragabbak a kaposvari arszintnél. A megyeszékhelyek arsorrendjének élbolya
évrol-évre kissé atalakul. A 2020-as adatok alapjan a legdragabb megyeszékhely immar masodik éve Debrecen
(429 ezer Ft/m?), s ett6l alig néhany ezer forinttal lemaradva Székesfehérvar és Veszprém még a dobogodsok.

A 400 ezer Ft/m2-es limitet még a 2018-ig hagyomanyosan az elsé helyen allé Gyér épi &t. A sor masik végén
véltozatlanul Salgétarjan all 135 ezer Ft/m? atlagértékkel.
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10. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?
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A 6. térkép a 2020-ban eladott lakoingatlanok dtlagarat mutatja jarasonként. 23 jaras atlagara haladja meg

az 500 ezres szintet, s tovabbi 11 a 420 ezer Ft/m?-t (ld. s6tétbarna szinezés). A legdrédgabb 23 kdzé budapesti
keriileteken kivil a Balatonfiiredi (642 ezer Ft/m?), a Fonyodi (604 ezer Ft/m?), a Siéfoki (602 ezer Ft/m?), a Buda-
keszi (554 ezer Ft/m?) és a Dunakeszi (530 ezer Ft/m?) jaras jutott be. A 420 ezer feletti kategdridba Budapest, Pest
megye (a fentieken tul a Pilisvordsvari, Szentendrei, Vecsési és Erdi jaras), illetve a Balaton-part mellett még a Soproni,
Debreceni és Gardonyi jaras kerilt be.

6. térkép

Jarasi atlagar
(2020, Ft/m?)

M 420000+<
M 321000-420 000
221000-320 000
120 000-220 000
<120 000

KKét jaras atlagara marad 50 ezer Ft/m?, és tovabbi 46 jarasé 120 ezer Ft/m? alatt (ld. legvildgosabb szinezés), s ebbo6l
csak 14 dunantuli. A legtdbb jaras ebben a kategoéridban hagyomanyosan észak-magyarorszagi (pl. tiz Borsod-
Abauj-Zemplén és hét Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei). Az orszdgos atlagar tavaly 436 ezer Ft/m? volt, a févaros
nélkil szamitott 303 ezres vidéki atlaghoz pedig a Gyali jaras all legkdzelebb.

657 ezer Ft/m? a budapesti atlagar

A megeléz6 évekhez képest csak toredék mértékl, 2020-ban mind6ssze 1,2%-0s arndvekedés utan a févaros V.
keriilete még mindig messze vezeti a budapesti arrangsort 991 ezer Ft/m?-rel (ld. 11. diagram). Ehhez képest a
masodik legdragabb XII. keriilet atlagara 16%-kal alacsonyabb, 829 ezer Ft/m2. A 800 ezres szint f6lé még az |. és
all., a700 ezres limit folé pedig a VL., X1, XIll. és VII. keriiletek jutottak. A masik végletet, 500 ezres atlag alatt a
XXIIL, XXI., XX., XVIII. és XVII. keriiletek adjak.

1



11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m?)
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AT. térkép legsotétebb szinezése azt a 25 irdnyitoszam-korzetet jeloli, ahol az dtlagér tavaly meghaladta a
800 ezer Ft/m?-t. Ezek egyrészt pesti belvarosi kdrzetek (az V. keriilet példaul teljes egészében ide tartozik),
illetve a budai oldal dragdbb teriiletei. A legdragabb kdrzet hagyomanyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt
hajszallal atlépte az 1,4 millids szintet az atlagos négyzetméterar. Az V. keriilet még azzal emelkedik ki, hogy
a legolcsobb korzetében (1053) is kozel 930 ezres atlagaron keltek el a lakasok.

7. térkép

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

M 800000 <

701000-800 000
601000-700 000
500 000-600 000
<500000

500 ezer Ft/m? alatti atlaggal 27 kérzet &ll (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kozott csak egy budai oldali van (1225).
Ugyanakkor a XXIII. kerilet teljes egészében, a XX. és XXI. keriilet pedig egy-egy korzet kivételével ide esik.

A budapesti atlagot jelenté 657 ezer Ft/m? fajlagos arhoz a 1078-as iranyitdszam-korzet (Kiilsé-Erzsébetvaros egy
része) all legkozelebb. (A forgalom mind6ssze néhany szazalékat kitevé hazak esetében az atlagar ennél kézel
30%-kal olcsébbra, 473 ezer forintra adédik. Uj lakasok esetében pedig &tlagosan nagyjabol 950 ezer forintos
fajlagos arral kell manapsag kalkulalni.)
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Elmarado lakaspiaci recesszio, valtozo varosfejlodési dinamika

A koronavirus-jarvany mar bé egy éve rdnyomja bélyegét mindennapjainkra, s 2020 marciusatél elkeriilhetetlenil
tematizalja a lakaspiaci elemzéseket is. A pandémia alapboél is egy csdkkend forgalmd, lassulé litem( dremelke-
déssel jellemezhetd, ciklusvaltds el6tt &llo piaci kornyezetbe érkezett. Egy éve ilyenkor még csak gondolatkisér-
letként vehettiik sorra akdr azonnal jelentkezd, akar csak hosszabb tavon kibontakozé hatasait, am mara tébb
tényezd ezek kdzll tapasztalati vagy akar hivatalos statisztikdkban megmutatkozé megerésitést nyert. Ezek az
alabbiak:

A forgalom 6sszességében tovabb csdkkent.
Orszagosan 19%, jogallasonként tébbé-kevésbé egyenletes litem visszaesést mutatnak adataink a 2020-as
évre. A févérosi forgalom 16%-kal csokkent.

Az Airbnb bezuhandsa véget vetett a Budapest belvarosi lakaspiac szarnyalasanak.

Noha a belvérosi piac mar a virushelyzet elétt - elsésorban a magas arak miatt és a MAP+ megjelenésével -
lelassult, a folyamat tavaly még latvanyosabbd valt. A forgalom 2020-ban az V., VI. és VII. keriiletekben esett
vissza legnagyobb mértékben, 35-45% kozott. Ekozben az arvaltozési rangsor hatsd harmadaba keriltek a kordbbi
f6 befektetési célpont keriiletek (V., V1., VII. és VIIL), minddssze 2% alatti dragulassal. Az éveken at éllovas V. kertilet
mostanra egyenesen sereghajto lett 1,2%-kal.

Ezzel parhuzamosan élénkilt a kertvarosok, agglomeracidk piaca.

Bar a belvarosi visszaesésnél kevésbé egydntetlien és szabalyszer(ien (hiszen nehéz megtisztitani az adatokat
az Ujonnan atadott projektekben nagy szamban eladott lakasok torzit6 hatasatol), de a keriileti forgalom-
véltozasban is kdvethetd ez a folyamat. Az arak alakulaséat nézve egyértelm(bb a helyzet, hiszen tavaly tovabb
er6soddtt az a mar néhany éve kdvethet6 tendencia, hogy az arnévekedési rangsor élén olcsébb, peremi / kert-
vérosias keriiletek allnak. 2020-ban a listat a XXIII. keriilet vezette 17%-os draguladssal, majd sorban a XX., IV.,
X. és XVII. keriiletek kdvetkeznek. Pest megye teljes korl forgalmi adat feldolgozasaval egészen biztosan a fé
ingatlanpiaci mutatokban is igazolast nyer majd a nagy ingatlanhalézatok, igy az OTP Ingatlanpont altal is
tapasztalt ,agglomerdcids reneszansz", azaz a févéaros kdrnyékének kordbbinél is nagyobb népszerisége,
ami az arak nagyobb tGtemi emelkedésében is megmutatkozik.

A bérleti dijak cs6kkenésnek indultak.

AI(SH és az Ingatlan.com k&z8s lakbérindexe szerint 2021 marciusaban Budapesten a lakbérek a 2020. januari -
nem mellékesen az eurdpai févarosok kozott jdvedelemardnyosan az élmezénybe tartozéan magas szintet
jelent6 - csucshoz képest 15%-kal - a pesti belvarosban kdzel 20%-kal -, mig orszagosan 11%-kal maradtak el.
Atendencia a tavalyi elsé négy hdnapban latvanyos csokkenést mutatott, majd harom havi enyhébb emelkedés
utan augusztustol 2021 januarjaig ismét nagyobb mértéki visszaesés kdvetkezett be. Februartél pedig - egyeldre
inkdbb stagnéldsnak beillé - enyhe ndvekedést latunk. A folyamatot az Airbnb bezuhanasa inditotta, amit

a kijarasi korlatozasok és a felséoktatds részben tavoktatasra vald atallasa tovabb erdsitett. Mindezek egyiitt
a keresletet visszavetették, mikdzben a kiadd lakasok kinalata egyre béviilt.

A Balaton és egyéb tdiiléteriiletek piaca kordbban nem latott lendiiletet kapott.

A balatoni - és egyre inkdbb a Velencei-tavi - ingatlanpiac, egyedi jellemz6i folytan hagyoményosan valsag-
allénak tekinthetd. Mig legnagyobb tavunknal a tavalyi évben elsésorban az 6nallé hazak irdnt ugrott meg

a kereslet, az idei - mar az év legelején berobbant - ingatlanvasarlasi laz minden tipust céloz. A Velencei-t6
mellé immar a Balaton-felvidék, a Tisza-t6 és a nagyobb hegységeink is zarkoznak fel a jellemz&en nyaralo
célzatu ingatlankeresleti hajraban. Egyaltaldn nem meglepd ezek fényében, hogy 2020-ban megyei szinten
Somogyban csokkent legkevésbé - minddssze 5%-kal - a forgalom, mikézben a megye egyharmados dremel-
kedésével is elsd helyen all. A kereslet élénkségét mutatod forgdsi sebességben Somogy Fejér utdn a masodik
helyen all. Mindezek a folyamatok a jarasi szintl mutatokban is megjelennek mind a déli, mind az északi parton
(ld. Balatonfuredi, Siofoki és Marcali jaras forgalomnovekedése; Balatonalmadi, Siéfoki, Marcali és Tapolcai
jarasok 30%-ot meghaladé dragulasa; Siéfoki jaras nagy aranyu forgasi sebessége).

Elsésorban a home office térnyerése miatt véltoztak a lakésvasarlas preferenciai.

Mar tavaly aprilisban 6sszegy(ijtottik, hogy a kényszer( otthon maradasnak milyen hatasai lehetnek az ingatlan-
piac egészére, a lakasok belsd funkcionalis elrendezésével kezdve (kiilén dolgozdszoba vagy -sarok, jé fény-
viszonyok, sok taroldasi lehet6ség), a kertkapcsolat, erkély, terasz, valamint az energiatakarékossag korabbinal
is nagyobb fontossagan keresztil a vidéki élet, az agglomerécidk, kertvéarosok vonzébba véalasaig. Tapaszta-
lataink szerint ezek egytél egyig valoban felértékelédtek az elmult bé egy év keresési preferencidi alapjan.
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2020 tavaszan elég egyértelmdi és egyontetl varakozasként jelent meg az altalanos, orszagos arcsdkkenés is,
azonban ez eddig csupan negyedév/negyedév viszonyitdsban mutathato ki, s igy sem tendencidzusan, teljes évet
tekintve pedig 2020-ban - noha a korabbi évek utan immar egyszamjegydre valtva - még arndvekedést latunk.
(Fontos tisztazni, hogy ez a jelenség nem kivételes: az Eurostat adatai szerint éves alapon minden tagallamban
néttek a lakasarak tavaly, s a IV. negyedévben is csak a spanyol és a magyar index mutatott minimalis cs6kkenést
a megeléz6 harom honaphoz képest.) Erre magyarazat, hogy a két fé piaci mutato, a forgalom és az arak valtozasa
egymashoz képest idében kissé késleltetve mutatkoznak meg. Akar a fellendiilések, akdr a visszaesések - azokra
rogton reagdlva - eldszor a forgalomvaltozasban mutatkoznak meg, s az arszint igazoddasa csak néhany negyedév
késéssel mutathatd ki a statisztikakban. (Ennek oka vélhetéen a vevéi és eladoi viselkedésben kereshet6, hiszen
mig piaci lejtmenetkor az eladok inkabb kivarnak, semmint a korabb elfogadott szintnél olcsobban adjék el ingat-
lanjukat, fellendlléskor viszont a vevok azok, akik nehezebben fogadjak el a magasabb arakat.) Tiszta piaci miikodést
feltételezve tehat 2021-ben mar minden bizonnyal megmutatkozna az éves &sszevetésii orszagos arszint trendszer(
csOkkenése. Ezt a helyzetet ugyanakkor nem engedik kibontakozni a 2021 januarjatol bevezetett Otthonteremtési
Program tamogatasi elemei, melyek hatasara idén jocskan pezsgésnek indult a lakaspiac.

Az OTP Ingatlanpont értékesitési tapasztalatai alapjan, az idei elsé negyedévben, éves alapon, orszagosan

a forgalom harmadaval bévilt. A févarosi agglomeracidban ennélis nagyobb pezsgést lathatunk. A jelenlegi
tendencia, azaz a (tdgabb) belvarosok és a kertvarosok / agglomeraciok ellentétes, a korabbiakhoz képest
éppen valtozéban lévé dinamikdja ugyanakkor nem visszafordithatatlan. Noha részben az dllami tdmogatasok,
illetve az Ujlakas-kinalat altal irdnyitottan és nem feltétlenil szerves fejlédés eredményeképpen, de az ingatlan-
piacra jellemzé ciklikussag az elmult évtizedekben az otthonvalasztasi preferencidkban, 6 ,hivészavakban” is
megfigyelhetd volt. A kilencvenes évek elején indult el az elézé kikdltdzési hulldm, az agglomeracio térnyerése,
majd a kétezres évek elsé évtizedében olyan nivos beruhdzasok és fejlesztések indultak el a tdgabb belvarosi
keruletekben, amelyek eredményeként addig elérhetetlen szinvonalu ujépitésii ingatlanok jelentek meg Budapest
kdzpontjaban, ami a jelentds kozteriilet megujulasokkal egylitt azt eredményezte, hogy a korabbinal vonzobb
lett a belvarosban lakni. Ezt a folyamatot erésitette a kiildnféle okokbol az agglomeraciobdl visszakoltozok
nagy szamais.

Ez az id8szak egészen 2017-18-ig tartott, amikor - elsésorban a nagyon megdragult belvarosi lakhatas hatasara
- elkezd6dott a kiulvarosok és az agglomeracio reneszansza, amire a koronavirus-jarvany csak raerésitett. Ugyan-
akkor realis szcenario, hogy akar néhany éven belil ismét nagyobb hangsulyt kapnak a belvarosok, tjra hivészd
lehet a nylizsg0 élettér kozelsége. Ezt tdmogatja az - 5%-0s (CSOK-kal vasarloknak 0%-os) éfa és a CSOK-os illeték-
mentesség bevezetésével - most induld Ujabb lakdsépitési hullam is, mert noha sok nagyobb fejleszté felfedezte
maganak a kertvarosi lokaciokat is, a legnagyobb volumen( Uj kinalat a hatalmas potencialt rejtd rozsdadvezetek
mellett egyel6re még a tagabb belvarosban épiil meg. Elképzelhetd, hogy hosszabb tavon, pusztan az éltal is, hogy
a kil- és belvarosi lakdsok arszinvonala egyre kdzelebb keriil egymashoz, ismét megndvekszik a belvarosi ingatlanok
iranti kereslet. Mindemellett a befektetési célu vasarlok sem tlintek el teljesen, akiknek nagy része vésarlasaik
soran - varosszerkezeti és funkciondlis adottsagok miatt - hagyoményosan a belvérosi kérzetekre koncentral.
Ajelenlegi alacsony (Budapesten nagyjabol 3-5% kozott mozgo) nettd bérleti hozamszint miatt befektetéseik
kivalasztasa soran most a hosszabb tavu értékndvekedést kdzpontba helyezé szemlélet terjedése valdszinUsithetd.
Ajelenleg lassuld / stagnalo drdinamikaju belvaros igy barmikor tjra vonzébb célpontta valhat szamukra. A mostani
helyzet folyomanyaként végeredményben teriiletileg a kordbbiaknal akér egyenletesebbé is valhat a lakokornyezeti
preferencia-eloszlas a budapesti és nagyvarosi kdzpontok és agglomerécidk viszonylatdban, ami az arszintek
egységesebb mozgdsat hozhatja magaval a kiilonb6z6 adottsdgu és funkcioju telepiilésrészeken.

Lokécié szempontjabodl azonban jelenleg egyértelmi a zolddvezetek felértékelédése, de ez nem feltétlentl kell,
hogy egyet jelentsen az agglomeracioban talalhato csaladi hazakkal. Hosszu tavon azok az ingatlanok bizonyul-
hatnak igazan j6 valasztasnak és egyuttal értékallonak, amelyek kertvarosi jellegli lokacioban fekszenek, de jé
infrastrukturaval rendelkeznek és még a munkahelyt6l is elérheté tavolsdgban talalhatéak. Valdszinisithetd
ugyanis, hogy hosszabb tédvon a hibrid munkarend teret nyer, azaz az otthoni munkavégzés mellett heti néhany
napot az irodaban is el majd kell télteni. igy a munkahely kozelsége tovébbra is meghatarozé lehet az otthon-
valasztasnal, hiszen nem mindegy, hogy mennyi id6t kell a munkaba jarassal télteni és szlikséges-e ehhez minden-
képpen tdmegkozlekedési eszkdzt vagy autdt igénybe venni, vagy - legidealis esetben - akar csak tavasztdl 8szig
kerékparral, esetleg gyalogosan is bejuthatunk. Azok a teriiletek igy még inkabb felértékeléddhetnek, amelyek
ugyan szellésen beéplltek, vagy akar kifejezetten z6ldovezeti jellegliek, de irodahédzak, kozlekedési csomdpontok
kozelében vannak. Ilyen (mikro)lokaciok, kisebb varosrészek Budapest szamos kertiletében talalhatdk. Amennyi-
ben a home office és az irodai munka keveréke hosszu tavon az életiink része marad, érdemes lesz a befektetési
célu lakasvasarlas esetében is mérlegelni ezeket a szempontokat, és mar az otthont elhagyo gyerekek részére,
vagy kiadas céljabol is ezeken a teriileteken ingatlant keresni.
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Végezetiil, révid tavu varakozasainkat 6sszegezhetjiik annyiban, hogy a lakaspiacon vélhet6en elmarad a recesszid,
noha még szlk egy éve is latszolag minden adott volt az egyértelm( lejtmenethez. Visszaesésre az er6s évkezdet
utan sem szamitunk, hiszen a lakhatdsi minéség felértékelédott a jarvany, és a tavaly egy csapasra tdmegek altal
megismert home office kdvetkeztében. Az igy Ujra gondolt lakésigények kielégitésében egyrészt az Otthonteremtési
Program elemeinek igénybevétele adhat erds tdmogatast, masrészt a munkaerépiaci helyzet prognosztizalt
javuldsa is tovabb szélesitheti a lakasvasarlasban realisan gondolkoddk bazisat. Raadasul a haztartasok névekvé
(tobbnyire a tavalyi helyzetben kényszerbdl felhalmozott) megtakaritasaikat a korabban megszokotthoz képest
vélhetéen kisebb ardnyban forditjak nyaralasra, vagy példaul autévasarlasra, helyettiik a nagy inveszticiok kdzott
az otthonteremtés keriilt fokuszba. Végil pedig az inflacids félelmek, az alacsony kamatok, s igy az olcsé hitelek
is a lakaspiacra terelik a vasarldkat. Optimista varakozéasaink mellett ugyanakkor kiszamithatatlan tényezéként
tovabbra is ott van a lehet8ség a visszaesés kockazatat magukban hordozo Ujabb jarvanyhullamok megjelenésére.



Kapcsolatfelvétel:

Fischl Akos vezérigazgato-helyettes,
e-mail: fischla@otpbank.hu

Valko David ingatlanpiaci vezetd elemz6,
e-mail: valko.david@otpjzb.hu

www.otpjzb.hu



