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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2021/2

A koronavirus hatasara tavaly épp csak megtorpand lakaspiac idén latvanyosan meglédult. 2021-ben mind
a forgalom, mind az arszint éves alapon 10-15% k6zotti mértékben néhet. A nyolcadik éve tarté folyamatos,
éves alapu realar-novekedést most leginkabb a kibévitett lakastdmogatdsi rendszer, az inflacios félelmek,
illetve a megkezdett kamatemelés ellenére is vonzé hitellehetéségek tamogatjak.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2021 elsé harom negyedévének a NAV 4ltal 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 lekdvethet6ek az adatokon a koronavirus-jarvany
okozta lakdsvalasztasi preferenciavaltozasok? Megmutatkozik-e mar az dllami otthonteremtési program altali
keresletélénkiilés arndveld hatasa? Es egyaltalan, meddig tarthat még az emelkedé tendencia?

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizarolag megvaldsult piaci lakéingatlan-tranzakcidékon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és Vam-
hivataltél (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen szlirt, igy nem teljes korii adatbazis.
Budapesten a 161 iranyitészam-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 rogzitett tranzakciokat, illetve a szélséségesen arazott ingatlanokat.
Vizsgalddasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket vontuk be.

A NAV adatbazis jogszabalyi eléirasnak megfeleld szlirése és az 6néllé hazak gyakran hianyos - az elemzésiink-
ben hasznalt fajlagos ar (Ft/m?) szamitasahoz viszont elengedhetetlen - méret adatai miatt a déntéen ilyen
ingatlandsszetétell kisebb telepiilésekre, és altalaban a kézségi jogallasra vonatkozo adataink a legbizony-
talanabbak. A teljes évi adatfeldolgozas a kdzségi jogallasban lathato folyamatokat jelentésen modosithatja
majd. Sajnalatos médon Pest megyében a forgalmi adatok feldolgozasa jelentésen lelassult az elmult id6-
szakban, igy pont ezen, a koronavirus hatédsa altal talan legladtvanyosabban érintett teriileti egységen nem
tudjuk szamokkal alatamasztva jol bemutatni a lakaspiaci folyamatokat. A kevéssé megbizhaté adatokra
kilon is utalunk az elemzésben.

A piaci folyamatokra vélaszul, a NAV adatbazis feldolgozasakor hasznalt, fajlagos arra vonatkozé outlier
limiteket 2020/2-es elemzésiink elkésziilte utdn médositottuk, s az éves véltozasok vizsgalhatosaganak
érdekében jelen elemzésben, 2020-ra vonatkozdan az Gjrakalkulalt adatokat hasznaljuk. Az drak valtozasat
mindig csak azokon a teriileti egységeken mutatjuk be, ahol mind az elemzésiink készitésének idépontjahoz
hasonlé adatfeldolgozottsagu bazisidészak, azaz 2020. |.-IX. honap kézott, mind az idei - egyelére ugyancsak
nem adatteljes - elsé kilenc hénap folyaman statisztikai adatpétlas nélkiil is megbizhaté eredményhez
szlikséges szamu forgalmi adat all rendelkezésre.




A tavalyi lassulas utan ujra kétszamjegyii arnovekedés orszagosan

A2006-0s lakaspiaci csucsév utan, nagyjabdél hét-nyolc év lejtmenet és ugyanilyen hosszu, bér joval meredekebb
emelkedés utan, 2019-2020 forduldjara egységes volt a szakmai vélemény, hogy barmikor elérhetiink az arak
tet6zéséhez, és a forgalomhoz képest ismét kis késéssel, de johet egy Ujabb fordulé. Ebbe a piaci helyzetbe érkezett
tavaly a koronavirus-jarvany, illetve részben erre valaszul idént6l szamos Uj otthonteremtési tdmogatasi elem,
felboritva a ciklusok immar harom évtizede nagyjabdl szabdlyos hosszusaggal valtakozé rendjét. 2020-ban, bar
sokkold volt a lakdspiac rovid, marcius-aprilisi befagydsa, 6sszességében inkdbb csak megtorpant a mar amugy
is lassuld novekedés, hogy aztén idén - dontéen allami 6sztdnz6k hatasédra - Uj erére kapva megloéduljon a kereslet
és ezzel az aremelkedés. A KSH adatai szerint, a 2020-as teljes évi 15%-o0s forgalomcsdkkenés utan 2021-ben, az
elsé negyedévben 17%-kal, mig a masodik harom hénapban b6 egyharmadéval nétt a forgalom a tavalyi hasonlo
idészak ugyanilyen adatfeldolgozottsagi szintjéhez viszonyitva; az MNB pedig a harmadik negyedévrél elézetesen
stagnalasrol szamol be. Ezen beliil, idén eddig a 2020-ban atlagosnal nagyobb visszaesést elkdnyvelé Budapest
forgalmi élénkiilése a leglatvanyosabb.

Az 1. diagramon latszik, hogy mig a 2020-as teljes évi atlaghoz képest idén eddig a megyei jogu varosokban és -
bér lassulé (itemben - Budapesten tovabb néttek az drak, az alacsonyabb jogallasi szinteken minimalis csokkenés
mérhet6. Fontos azonban hangsulyozni, hogy a tranzakciés adatok feldolgozasi metédusanak sajatossagaibol
fakadodan a teljes éves adat ehhez képest még jocskan - akar elsjelében is! - véltozhat. Erdemesebb tehat inkabb
az idei els6 kilenc honapot a tavalyi azonos id6szakkal 6sszevetni. Az idei év elsé hdrom negyedévében a NAV-
hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok a tavalyi megtorpands utan ismét kétszadmjegyd, orszagos
atlagban, éves alapon 15,9%-0s teljes, nomindlis dremelkedést mutatnak. A megyei jogu varosok és a kisebb varosok
Budapestnél ismét jobban, 12%-kal, illetve 15%-kal dragultak, mig a févéarosban 5%-o0s volt az aremelkedés liteme.
Az elemzésiink fékuszaban allé éves dsszehasonlitas ugyanakkor elfedi a negyedéves armozgést: haromhavi
periédusokban vizsgalva, az MNB adatai alapjan minden jogéllasban lassult az aremelkedés iteme az év masodik
negyedében, az elézetes harmadik negyedéves szdmok pedig Budapesten stagnalast, mig vidéken Ujra gyorsuld
dragulast jeleznek. A budapesti forgalom atlagot meghaladd névekedésével az idei orszdgos atlagdr - ami tehat
az dsszes telepliléstipus tranzakcioszintl adatait foglalja egybe - ardnyaiban joval tobb magas fajlagos aru ingatlan
ar adatabol tevédik 6ssze, mint a tavalyi érték. A kiilonb6z6 jogéllasok kdzotti tranzakcids aranyok eltolédasat
figyelembe véve, a telepiiléstipus kategoriak forgalmi sulyaval korrigdlt éves nominalis aremelkedés {iteme 11%-0s.

1. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominalis, 2014=100)

300

280 e
260

240
220
200
180
160
140
120
100

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020  2021.1-IX”

e Budapest Megyeszékhely / megyei jogu Varos e Egyéb varos == = K&zség

*A 2021-as adat egyeldre csak elézetes informacio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentésen médosulhat!
(Kozségi adataink a tobbi jogallashoz képest megbizhatatlanabbak.)

Az elmult nyolc év dremelkedési trendje a lakotelepi lakdsok feldl indult, s orszagosan itt mehetett végbe a leg-
nagyobb aranyu értéknévekedés az elmilt években. igy mara az eladott lakételepi lakasok orszagos atlagéra
meghaladja a 380 ezer Ft/m?-t. A2. diagrambdl kideril, hogy a 2014-es bazishoz viszonyitva a lakételepi lakésok
eddig atlagosan 164%-os értékndvekedésen mentek keresztiil, valamivel meghaladva az egyéb tarsashazi lakasok
151%-o0s dragulasi titemét. A teljes idei éves adat azonban - csakugy, mint ahogy a jogallasoknal is jeleztlik - ehhez
képest még jécskan valtozhat! Erdemesebb tehat inkabb itt is az idei elsé harom negyedévet a tavalyi ugyanezen
id6szakkal 6sszehasonlitani. Ez alapjan, az eladott lakotelepi lakdsok 12%-kal, az egyéb tarsashazi lakasok 15%-kal
dragultak egy év alatt. Az 6nallo hazak atlagara jelenleg orszégosan 197 ezer Ft/m2.



2. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominalis, 2014=100)
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*A2021-as adat egyeldre csak elézetes informacio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentésen médosulhat!
(A kodzségi lakasallomany donté részét ado 6nalld hazas adataink a tobbi tipushoz képest megbizhatatlanabbak.)

Latvanyos aremelkedés Tolna megyéhben

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve kiilénbdzé teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci
arvaltozés és aktualis arszint mutatoit. A19 megye koziil idén sem csékkent sehol az eladott lakoingatlanok atlag-
ara (ld. 3. diagram). Az aremelkedési rangsor élén, 38%-os dragulassal Tolna megye all, mely mar tavaly is dobogds
volt, részben vélhetéen a Paks2 projekt elékésziileteinek koszonhetéen. (Ugyanakkor a tranzakcidszintli adatok
mogé nézve feltling, hogy az M6-os autdpalya mentén fekvé Pakson és Tolndban nagyjabol szaz korili - illetve
Szekszéardon is néhény darab -, a korabbi évekhez képest jéval magasabb arszintd, 550-750 ezer Ft/m? kozotti
lakas eladdsa kerilt rogzitésre 2021-ben. Részletesebb adatok hidnydban csak feltételezziik, hogy ezek részben
Ujépitésu tarsashazi lakasok, melyek id6ben koncentralodd eladasa nagy hatassal van az amugy kis forgalmu
megye egészének atlagérara.) 20%-ot meghaladd mértékben nétt az dtlagar emellett még az ugyancsak olcsébbak
kdzé tartozo Nograd, Zala és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében. Budapestnél kevésbé csak Baranya és Békés
dragult, 4-4%-kal.
3. diagram: Arvaltozas megyénként és Budapesten (2020. I.-IX. - 2021. 1.-1X., %)
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Az atlagér ranglista élbolyaban tavaly dta tortént néhany véltozas. Budapesttel (678 ezer Ft/m?) természetesen
nem szamolva immar méasodik éve Somogy a legdragabb megyénk (457 ezer Ft/m?), dm Gyér-Moson-Sopront mar
Pest és Hajdu-Bihar is megeldzi, Veszprém megye elé pedig Fejér és - a fentebb irt, éves szinten kdzel 40%-o0s
draguldst kovetbéen - Tolna keriilt (ld. 4. diagram). (Fontos megjegyezni, hogy az éves adatok teljessé és véglegessé
vélasaval ez a rangsor utélag még modosulhat.) A legolcsobb hagyoményosan Nograd megye, 137 ezer Ft/m?
atlagarral, egyeddliként a 200 ezres szint alatt. Az eladott ingatlanok orszagos atlagara az év elsé harom negyed-
évében 468 ezer - Budapesttel nem szamolva 331 ezer - forint volt négyzetméterenként.



4. diagram: Atlagar megyénként és Budapesten (2021. I.-IX., Ft/m?)
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A jarasok 17%-aban csokkent az atlagar

A jarési szintl arvaltozast a szemléletesség kedvéért - hagyomanyainkhoz hiven - tematikus térképen dbrazoltuk
(Ld. 1. térkép). A budapesti keriiletekkel egyiitt 197 jardsbol 121 esetében végeztiik el az éves 6sszehasonlitast, ott,
ahol mind a bazisév 2020, mind pedig 2021 els6 kilenc hdnapjaban legalabb tiz értékelheté adattartalmu eladas
tortént, igy nem volt sziikség statisztikai adatpdtlasra az elemzés sordn. A121jarasbol 20-ban (17%) csokkent

az eladott lakéingatlanok atlagara (ld. piros szinezés). Budapesten 6t keriilet, a VII., XI., XX., XXI. és XXII. tartozik
ide, emellett Tolna megyében (az amugy nagyon kis forgalmu, igy a rekordmagas megyei arvaltozasi mutatot
ellensulyozni nem tudé Dombovéri, Bonyhadi és Tamasi jardsokban) latszik ezen kiviil lokalis slirlisodés.

1. térkép

Jarasi arvaltozas
(2020. I-1X. - 2021. 1-1X., %)
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n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2020, mind 2021 elsé kilenc hdnapjéban

21jarasban nétt 25%-ot meghalado mértékben az atlagar; ezek nagyjabodl egyenletesen oszlanak el regionalisan
(ld. sttétzold szinezés), noha a Nograd és Heves megyei slir(isddés kiemelhetd. Immar harmadik éve, hogy Budapesten
egyik kertilet sem tartozik a legmeredekebb arnévekedést produkalo terileti egységek kdzé. Ugyanakkor a 21 jarasbol
0t a 2. térkép alapjan a legolcsébb arkategoriaba esik, tehat a bazishatas (azaz az alacsony indulé ar) részben
magyarazza a magasabb dragulasi potencialt. Megyeszékhely kdzpontu jarasaink koziil egyedil a Salgotarjani
jaras tartozik a legnagyobb aranyu arndvekedést mutatd teriletek kozé.

A2. térkép a 2021 elsé harom negyed évében a NAV altal regisztralt eladott ingatlanok dtlagarat mutatja jarason-
ként. Azt a 141 jarast mutatjuk, ahol idén legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént (Budapestet nem
szamitva is atlagosan 113 volt, tehat az adatok megbizhatdséga jonak mondhatd), igy nem volt sziikség statisztikai



adatpétlasra. 34 jaras atlagéra haladja meg a 450 ezres szintet, s ebbél 16-ban 600 ezer feletti a limit (d. s6tétbarna
szinezés). A legdragabb vidéki térségek a 7. és 8. helyen allé Siofoki és Balatonfiredi jaras, mindkettd 739 ezer
Ft/m?-rel. A legfelsé arkategériaba a XX. és XXIII. kerllet kivételével (ez utobbiban adathiany!) a budapesti
keriiletek, Balaton-parti és Pest megyei jarasok, illetve a Gyéri, Székesfehérvari, Debreceni, Gardonyi, valamint

- nagyrészt vélhetden a mar taglalt 6sszetételhatas okan (sok Uj lakds a tranzakciok kézott) - a Tolnai és Paksi
jarasok keriltek bele.

2. térkép

Jarasi atlagar
(2021. I-1X., Ft/m?)

M 450000 <

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

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2021 elsé kilenc hénapjaban

Az elemzéshez megfeleld forgalmu jardsok koziil kilenc dtlagéra marad 100 ezer Ft/m? alatt, s tovabbi 16 nem éri
el a 150 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek két kivétellel a Dunatol keletre talalhatdk, a legtébb, 6t
darab Nograd megyében. A févaros nélkil szamitott 331 ezres vidéki dtlagos négyzetméterarhoz a Tiszadjvarosi
jards all legkdzelebb.

Két és fél év alatt 84%-kal dragult Salgotarjan

Egy teriileti szinttel lejjebb vizsgdlva, érdemes a legnagyobb vérosaink, a megyeszékhelyek aralakuldsarol szot
ejteni. Az 5. diagram adataibdl kideriil, hogy az idei elsé hdrom negyedévben a tovabbra is legolcsébb nagyvéarosunk,
Salgétarjan dragult legnagyobb temben, 32%-kal. N6grdd megye székhelye raaddsul az elmult két évben is
dobogds volt, igy itt két és fél év alatt 84%-kal nétt az atlagdr. A varosban rdadasul nincsenek Uj tarsashazi
projektek, igy ezek idében koncentralt értékesitése nem zavarja meg a statisztikakat. A salgétarjani dragulasi
Utem minddssze felét elérve, 15-16%-kal emelkedett harom északkeleti megyeszékhelylink, Debrecen, Nyiregyhaza
és Miskolc lakoingatlan atlagéra. Két nagyvarosban, Szekszardon és Szombathelyen marad 5% alatt a vizsgalt
mutato.



5. diagram: Arvaltozas megyeszékhelyenként (2020. I.-IX. - 2021. 1.-1X., %)
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Az idei évben eddig kialakult atlagarakat bemutaté 6. diagram szerint tavalyhoz képest az élbolyban annyi a
véltozas, hogy Gyér leeldzte Veszprémet, s igy a dobogo harmadik fokara keriilt. A legdragabb Debrecen mellett
(488 ezer Ft/m? mostanra Székesfehérvar és Gyér is atlépték a 450 ezres szintet. Latvanyos dremelkedése utan
viszont Salgotarjan tovabbra is messze lemaradva a sereghajté 165 ezer forintos atlagos arszinttel.

6. diagram: Atlagar megyeszékhelyenként (2021. I.-IX., Ft/m?)
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Atlépte az egymillios szintet az V. keriileti atlagar

Afévarosi keriiletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 7. diagram, ahol a XXIII. keriilet adathiany miatt nem
szerepel) nagyjabol tovabbra is tartja magat az a tendencia, miszerint alapbdl olcsébb, csekély forgalmu és el6-
sorban nem befektetési célpont varosperemi keriiletek vannak a lista elején, ahol az alacsony bazis miatt mehet
végbe nagyobb item(i dragulds. Ez aldl az egyetlen kivételként élen alld I. keriiletet (17%-o0s dragulds) igy sorban
a XVIIL., XIX., XVI., XVII. és IV. keriiletek kovetik 12-14% kozotti mutatdval. Bar a tavalyi évkozi elemzésiinkben két
kerlilet, az |. és az V. drcsokkenéssel alltak a lista végén, az év végéig beérkezd tranzakciokkal adatteljessé valo
egész éves kimutatasban ezek mar csekély mértékd, de pozitiv arvaltozast mutattak. (Az idei elézetes adatokbol
pedig egyenesen ugy tlinik, hogy a két keriilet gyorsan kiheverte a koronavirus elsésorban kdzponti varosrészeket
sujté negativ hatdsat.) Egyelére nem megjésolhatd, hogy a jelenlegi 6t, negativ mutatoéval allé kerdilet (XX., XXII.,
VII., XI. és XXI.) az év végi adatokban is marad-e csokkenéssel. Ha barmelyik igen, az azért lenne kilonleges, mert
utoljara 2014-ben allt negativ eléjel valamelyik févarosi keriilet drvaltozas mutatoja elétt.



7. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2020. I.-IX. - 2021. I.-IX., %)
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A XXIII. kertilet nélkil, mivel ott nem volt legalabb tiz értékelheté adattartalmu eladas mind 2020, mind 2021 elsé kilenc
hénapjaban.

Atavalyi évben, a koronavirus hatdsédra megtorpano belvérosi lendiilet ellenére tovabbra is a févéaros V. keriilete
vezeti a budapesti drrangsort 1,014 millié forintos dtlagos négyzetméterarral, elészor atlépve a hétszamjegy( hatért
(ld. 8. diagram, ahol a XXIII. keriilet adathiany miatt nem szerepel). Ett6l a masodik legdragdabb I. keriilet atlagara
- hajszallal a 900 ezres szint felett - 110 ezer forinttal marad el. A 800 ezres limit f6lé még a Il., XII. és a VI. keriiletek
jutottak. A lista végén tovéabbra is Pest peremi varosrészek taldlhatok. A XX. és XXI. - valamint csekély forgalmi
adata miatt csak erésen valdszinUsithetéen a XXIII. - keriiletben az atlagér-szint 500 ezer Ft/m? alatt marad.

8. diagram: Atlagar fovarosi keriiletenként (2021. I.-IX., Ft/m?)
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A XXIII. kerilet nélkil, mivel ott nem volt legalabb tiz értékelhet6 adattartalmu

> % = %
< E R

XIll.

S
<

o XXII.
XVIII.

ladas 2021 elsé kilenc hénapjaban.

A nagy forgalmu iranyitészam-korzetek koziil a 1082-es dragult legjobban

A budapesti irdnyitdszam-szint(i drvéltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 iranyitdszam-kdrzetbél 122 esetében
végeztiik el az éves dsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2020, mind pedig 2021 elsé kilenc hénapjaban legaldbb
tiz értékelhet6 adattartalmu eladds tértént, igy nem volt sziikség statisztikai adatpétlasra az elemzés sordn. Hét
kdrzetben legaldbb 20%-kal néttek az drak egy év alatt, s még tovédbbi négyben 15% feletti az drvaltozas mértéke
(ld. sotétzold szinezés). Az adattisztitas utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt 25%-kal dragult, és ezzel élen
all a févarosban a 1013-as korzet, azaz az |. kerlileti Taban és Krisztinavaros egy része. Ett6l csak egy-két szazalék-
ponttal lemaradva a 1016-0s és 1052-es korzetek kdvetkeznek, ami - noha egyelére csak évkdzi adatok az értintett
tertiletek hagyomanyosan csekély forgalma alapjan - Ujabb jele annak, hogy a belvérosi kdrzetek tavalyi visszaesése
csak ideiglenes lehetett. A szédzas nagysagrend(i forgalmat elérd varosrészek kozil a 1082-es korzet (VIII. kertilet,
Corvin-negyed) dragult legjobban, 20%-kal. 33 irdnyitészam-korzetben csdkkent az atlagar 2021 eddig eltelt
részében (ld. piros szinezés). Ennek mértéke a 1024-es, 1062-es, 1075-0s, illetve a csekély forgalmu 1122-es és 1204-es
kdrzetben haladja meg a 10%-ot.



3. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2020. I-1X. - 2021. 1-IX., %)

Wis-<

M 10,1-15

M5,1-10
0-5
<0
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2020, mind 2021 elsé kilenc hénapjéban

A 4. térkép annak a 140 irdnyitoszam-kdrzetnek az dtlagarat mutatja, ahol 2021-ben eddig legalébb tiz (dtlagosan
igy is 54) értékelhetd adattartalmu eladas tértént. Ot, jellemzéen kis forgalmu kérzetben (1052, 1056, 1022, 1051 és
1016) Lépi at az egymillids szintet az dtlagos négyzetméterdr. A1052-es korzet (Belvaros északi része) a legdragabb,
1,21 milli6 forinttal. A 900 ezres szintet emellett még nyolc, a 800 ezres limitet pedig tovabbi 22 iranyitdszam-kdrzet
haladja meg (ld. sététbarna szinezés), fele-fele ardnyban a budai és a pesti belvarosi keriiletekben. A szazas nagy-
sagrendet elérd forgalmu iranyitészam-korzetek kozil az arndvekedésben ugyancsak élen allo 1082-es kdrzet

a legdragabb, ahol a 857 ezer forintos atlagar részben tébb Uj projekt lakaseladasainak hatdsara alakulhatott ki.

4. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2021. I-IX., Ft/m?)

M 800 000<

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

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2021 elsé kilenc hdnapjaban

500 ezer Ft/m? alatti atlaggal kilenc korzet all (ld. legvilagosabb szinezés). Ezek mind a pesti oldalon talalhatéak.
A 450 ezer forintos atlagot ezen beliil is csak két korzet (1204 és 1215) nem éri el. A budapesti atlagot jelentéd
678 ezer Ft/m? fajlagos arhoz a 1145-6s iranyitdszam-korzet (XIV. kerllet, Herminamez6) all legkdzelebb.



Miértszaguld alakaspiacimmarnyolcadik éve, és vajon meddig tarthat mindez?

Az elézetes varakozdsoknak megfelelden, erételjesen indult az év a lakdspiacon, s a lendiilet vélhet6en az év
egészében kitart. Bar negyedéves alapon 2020-ban megjelentek negativ el6jelek a kalkulalt orszagos és jogalla-
sonként kiilon bontott drindexekben, az arszint éves 6sszevetésben nem valtott csékkenésbe; immar nyolcadik
évébe lépett a megeldzé évi bazishoz viszonyitott toretlen realar-dragulas. Az, hogy mindekdzben az adasvételek
szama Budapesten mar 2018-ban, orszagosan pedig 2019-ben csékkenésnek indult, nyilvan 6sszefligg azzal, hogy
a 2013-as mélyponttol hat év alatt orszagosan kétszeresére, Budapesten pedig kozel haromszorosara emelkedett
a realar-szinvonal. Nem csoda, hogy a korabbi, nagyjabdl hét év lejtmenet és kozel ugyanilyen hosszu, bar joval
meredekebb emelkedés utan, 2019-2020 fordulodjara egységes volt a szakmai vélemény, hogy barmikor elérhetiink
az arak tet6zéséhez, és a forgalmi visszaesést ismét kis késéssel kdvetve johet egy Ujabb fordulé. Ebbe a piaci
helyzetbe érkezett tavaly a jarvany, illetve ra erételjes valaszul idéntél szamos Uj otthonteremtési tamogatasi
elem, mely felboritotta a piaci ciklusok mar harom évtizede nagyjabodl szabdlyos hosszusaggal valtakozé rendjét.

2020-ban, bar sokkolé volt a lakdspiac rovid, marcius-aprilisi befagyasa, 6sszességében inkabb csak megtorpant
a mar amugy is lassuld névekedés, hogy aztan idén - dontéen tehat allami 6sztonz6k hatdsara - Uj erére kapva
megloduljon. A koronavirus hatdsara - bar kezdetben ezek a jéslatok voltak hangsulyosak - nem alakult ki valodi
valsaghelyzet a lakaspiacon, inkdbb a vevéi preferencidk valtoztak meg latvanyosan, mikdzben a magyar gazdasag
meglepden jol atvészelte a kizokkenést, és a hitelpiac is kifejezetten jol teljesit tovabbra is. Az idén bevezetett
szédmtalan tdmogatdsi forma fennmaradasdig, de akér 2022 végéig nem is azonosithatoé olyan jelentds kockazat,
ami biztosan forduldra késztetné a jelenleg pozitiv irdnyu piaci mutatékat. A jarvany hatasdra egyrészt sokan Ujra-
gondoljak lakhatasuk minéségét, vagy mddositanak elvarasaikon, illetve megtakaritasaik elkodltésekor az otthon-
teremtés kerdilt elsé helyre, s ezek mind a keresletet élénkitik. Emellett a most er6s6dé inflacids félelmek, és az
elindult kamatemelés mellett is még olcso hitelek szintén lakasvasarlasra 6sztonéznek. Mindezek hatdséara nagyon
valoszind, hogy a tavalyi mérséklédés utan idén, a teljes évet tekintve, ismét kétszamjegyU drndvekedést lathatunk
majd - noha meglehet, hogy csak nominalértéken. Mindekdzben a forgalom - a 2020-as 15%-0s csdkkenéssel
nagyjabol megegyezé mértékd béviilést kdvetden, a 2019-es szintet megkdzelitve - meghaladhatja a 155 ezret.

A lakdsépités és altaldban az Ujlakds-piac immar évek 6ta a tdmogatdsi rendszer fokuszaban van. Az altaldnos
konjunktira mellett nagyon er6teljes hatdsa van az erre a szegmensre iranyulé tdmogatasoknak, kedvezményeknek.
Vevéi oldalrdl szerencsétlen egyiitt allas, ha a kereslet élénkiilése parhuzamosan zajlik a kivitelezési kapacitédsok
szlkossé valasaval, illetve a kdltségek drasztikus dragulasaval, azaz 6sszességében a lakasarak megugrasaval.
igy a kedvezmények (jelenleg pl. 5%-os afa, vagy maganerds épitkezésnél az afatartalom visszaigényelhetésége,
CSOK-kal illetékmentesség, illetve a lakasallomany energiahatékonysaganak javitasat célzo, kedvezményes NHP
Z6ld Otthon Hitel) nem a szandéknak megfelelé mértékben tudjak kifejteni eredeti céljukat, azaz a lakdshoz jutds
kdnnyitését. Ezt lathattuk 2016 utan, és nagyjabodl ugyanez ismétlédik most is, azzal egyiitt is, hogy CSOK-os
vasarlas esetén, illetve rozsdadvezeti fejlesztési teriileteken nulla szazalékos az &fatartalom. Az épitési engedélyek
szama a tavalyi egyharmados zuhanas utén idén - ugyanekkora emelkedéssel - orszadgosan Ujra elérheti a 30 ezret,
aminek hatasara az atadott lakésok volumenében 2022-t6l varhato Ujra felfutds. Noha az alap demografiai mutatok
alakuldsa dnmagukban nem feltétleniil indokoljak az Uj épitések ilyen hangsulyos tdmogatasat, s ezzel a lakds-
allomény tovabbi béviilését, az viszont vitathatatlan, hogy a belfoldi vandorlés - egészen 2020-ig tartd, s tavaly
vélhet6en csak a korlatozasok miatt megtorpand - élénkiilése Uj lokélis gocpontokat hozott létre, ahol viszont
koncentrélt igény mutatkozik minéségi lakhatdsra. Ez utébbira erdsitett rd a koronavirus, melynek telepiilésfej-
l6dési hatasa (azaz hangsulyeltolddas a belvarosok és agglomeraciok, kertvarosok viszonylatdban) mar egy év
alatt megmutatkozott, s ez akér hosszabb tdvon megallithatja az elmult mésfél évtized folyamatait. Ennek egyik
latvényos példaja nagy, szazas lakasszamu tarsashazi projektek megjelenése a févaros kiilsé pesti keriileteiben.

Az, hogy hét év folyamatos, eurdpai szinten is egyedilalléan meredek - és tavaly is épp csak hogy egyszamjegy(ire
lassuld - aremelkedés utan idén tovabb szaguld a lakaspiac, sokakat elbizonytalanithat a vételt6l, noha a jelenlegi
tamogatasok és kamatkdrnyezet vonzereje igen nagy lehet. Nehéz elére jelezni, hogy vajon meddig tarthat még
az emelkedd trend, és hogy ha ez megszakad, milyen mérték( és milyen hosszusagu visszaeséssel kell szamolni.
Akit a tul hosszunak vélt dragulasi periodus tart vissza, azt az eddigi historikus adatok némiképp megnyugtathatjak.
Nyilvan keveseknek jutott példaul eszébe akar csak harom éve is, az akkor mar 6t6dik éve tarto aremelkedés
utan - amikor az ingatlanos kdzbeszédet mar rég ,egekben lévé drak” és ,hamarosan kipukkanod buborék” uraltak
-, hogy mindeniiket pénzzé téve lakds(ok)ba fektessenek Budapest IV., XVI., XIX., vagy a pesti oldal barmelyik,
varoshatarral szomszédos kerlletében. Ha volt is ilyen, 6 36 hdnap alatt 40%-ot meghalad6 mértékben ndvelhette
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vagyonat. Vagy a még vakmerébbek ugyanezen az id6tavon tatabanyai, szolnoki vagy miskolci befektetéssel
60%-0s, netan salgdtarjani vasarlassal 80%-os nyereséget konyvelhettek ell Ebbél az analdgiabol kiindulva,
egyaltalan nem elképzelhetetlen, hogy 3-5 év mulva sokan azon fognak sajnédlkozni, hogy nem 2021-ben vettek
példaul uj lakast a legnépszerlibb budapesti keriiletekben, elcsipve az utolsé hatszdmjegyl négyzetméterarakat.

Avérhatdan magas inflacio miatt vélhetéen Ujra novekvé szamu befektetési céllal vasarlok szamara fontos, hogy
a bérleti dij névekedést meghalado lakasdragulas okan a szimplan bérleti hozammal kalkulalé vasarlasi dontés
helyett az értékndvekedés ma a korabbinal meghatarozébb szempont lett. Erdemes kdvetni a nagyivii helyi fej-
lesztéseket (infrastruktira, munkahelyek, zéldteriilet-fejlesztések stb.), illetve a koronavirus is hozott latvanyos
preferenciavaltozasokat, potencidlis befektetési célpontta téve Ujabb lokacidkat. Emellett a tervasztalrol vald
lakasvasarlas biztos, hogy jo befektetés marad a tovédbbiakban is, hiszen az el6értékesitéstdl a lakasatadasig
altaldban jocskan felkisznak az arak.
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