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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2022/1

2021-ben orszagosan egyharmados forgalomnévekedés mellett 12,5%-0s arndvekedést mértiink a lakéingatlanok
piacan. A mar év elején is azonositott szamtalan, és egyre mélyiilé kockazat mellé az orosz-ukran haboruval
egy ujabb valsaghatas adodott, melyek eldrejelzésiink szerint idén mar forgalomcsdkkenést hozhatnak,
mikdzben van ra esély, hogy a realar-szint 2022-ben 6sszességében még ndohet. A trendfordulé ugyanakkor
egyre valdszintibb.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban, a szokott tematikat kdvetve, a 2021-es forgalmi adatok alapjan
vizsgaljuk meg, hogy egy év alatt kiilonb6z6 teriileti vetliletekben, illetve jogallasonként és ingatlantipusonként
hogyan véltoztak az drak és a forgalom, illetve melyek az aktualisan kialakult arszintek. A lakaspiac nagyon hektikus
id6szakat éli. Mig a koronavirus negativ hatdsa a 2020-as teljesitményen nyomot hagyott, 2021-ben a vartnal

is nagyobb fokozatba kapcsolt a kereslet, majd idén t6bb uj kihivas és kockazat jelent meg, illetve fokozatosan
mélyiilnek a mar korabban megmutatkozd problémak. Ertéktérkép elemzésiink masodik felében arra tesziink
kisérletet, hogy megbecsiiljiik ezek hatasat, egyuttal vazoljuk elérejelzésiinket a kdvetkezd id6szakra.

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és
Vamhivataltol (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, igy nem teljes korti
adatbazis. Budapesten a 161 iranyitdszam-korzet, illetve a 23 keriilet, mig az orszag egészén a - févarosi
keriiletekkel egyiitt - 197 jaras, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely képezték elemzésiink terileti
alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb lépcsében - teriileti limiteket alkotva,
illetve tapasztalati Uton - kiszdrtlk a hibdsan, vagy hidnyosan régzitett tranzakciokat, illetve a szélséségesen
arazott ingatlanokat. Jardsi és irdnyitdoszam-korzet szinten, a kis forgalmu teriileteket statisztikai adatpét-

lassal tettlik elemezhetévé. Vizsgalddasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket
vontuk be.

A NAV adatbazis jogszabdlyi eléirdsnak megfelelé szlirése és az 6nallé hazak gyakran hidnyos - az elemzé-
siinkben hasznalt fajlagos ar (Ft/m? szamitasahoz viszont elengedhetetlen - méret adatai miatt a déntéen
ilyen ingatlandsszetétell kisebb telepiilésekre, és altalaban a k6zségi jogallasra vonatkozé adataink

a legbizonytalanabbak. Sajnalatos médon Pest megyében a forgalmi adatok feldolgozasa jelentésen
lelassult az elmult két évben, igy pont ezen, a koronavirus hatdsa altal talan leglatvanyosabban érintett
teriileti egységen nem tudjuk szamokkal alatamasztva jol bemutatni a lakéspiaci folyamatokat. A kevéssé
megbizhatd adatokra kiilon is utalunk az elemzésben. Mivel a 2021-es évre vonatkozd NAV adatok még nem
teljes korliek, elemzésiink forgalom valtozasara vonatkozo részében természetesen 2020 hasonlé feldol-
gozottsagi szintii adatait tekintettiik bazisnak.




2021-ben ismét kétszamjegyii arnovekedést produkalt a lakaspiac

2021-ben, egy év alatt, az orszagos elméleti, tiszta lakoingatlan arszinvonal nominal értéken hozzavetéleg 12,5%-kal
- azaz a megeldzé évi kisebb megtorpands utan ismét kétszamjegyl mértékben - nétt (ld. 1. diagram). (Az dsszetétel-
hatastol nem sz(rt teljes arvaltozas mértéke - tehat lényegében az eladott lakdingatlanok arvaltozasa - ettél
valamivel elmaradd, 10,5%-0s volt.) A nomindlis arszint igy orszagosan mar tobb mint 2,3-szeresen (Budapesten
2,5-szeresen) meghaladja a 2008-as korabbi csucsévét, ill. nagyjabdl 2,8-szeresen (a févarosban tébb mint harom-
szorosan) az armélypontot jelent6 2013-as évét. Real értéken orszagosan négy éve keriiltiink a 2008-as szint flé,
Budapesten viszont ez mar 2016-ban bekdvetkezett. A negyedéves valtozasokat vizsgalva, a tavalyi 6sszesitett
éves dragulas er6teljes elsé és még latvanyosabb harmadik negyedéves névekedés, illetve kisebb masodik,
valamint minimalisra mérsékléd6 negyedik negyedévi emelkedés eredéjeként adddik.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nominal, tiszta arvaltozas, 2008 =100)
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ANAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott addsvételi adatok azt mutatjak, hogy az orszégosan latvéanyosan
novekvé forgalom tovébbra is minden jogélldsban az eladott ingatlanok aranak emelkedését hozta tavaly

(ld. 2. diagram), noha mig a kézségekben és a kisebb varosokban a megeléz6 évihez képest mérséklodott a dragulas
Uteme, Budapesten és a megyei jogu varosokban gyorsult az aremelkedés. 2021-ben a kisebb varosok és kdzségek
teljes értéknovekedése 9-10% kozdtti volt, a megyei jogu varosokban 14%-kal, Budapesten pedig 6%-kal emelkedtek
az atlagar.

(A jogalldsonkénti indexek dsszegezve a fentebb, az orszdgos mutatonal zarojelben irt teljes arvéltozas értékét -
10,5%-ot - adjék ki. Fontos megjegyezni ismét, hogy a NAV adatbazis jogszabalyi eléirdsnak megfeleld sz(irése miatt
a kdzségekben - illetve tipusonként vizsgalva, a felépitmények jellemzéen hidnyos méret adata miatt az 6nalld
hazaknal - a legbizonytalanabb az adatszolgaltatasunk, errél a terileti szintrél kapjuk a legkevesebb adasvételi
adatot. A2. és 3. diagramnal ezért jel6ltiik szaggatott vonallal a relevans kategdridkat. Hangsulyozzuk tovabba,
hogy itt az egyes jogallasokba tartozod telepiilések 6sszességének dtlagos arvaltozasardl van szo; a telepiilések
szintjén természetesen ettdl jocskan eltérhet az ardnyszam.)



2. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominal, 2014=100)
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Tavaly a kiilonb6z6 lakéingatlan-tipusok nagyjabdl azonos mérték, 10-12% kdzotti draguldst produkaltak
(ld. 3. diagram). Az orszagos lakdtelepi atlagar 2021-ben 395 ezer Ft/m? (Budapestre szlkitve 570 ezer Ft/m?),
az egyéb lakdsoké 567 ezer Ft/m? (a févarosban 741 ezer Ft/m? volt.

3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (nominal, 2014=100)
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Kozel masfél évtizedes forgalmi rekord dolhetett meg tavaly

Bar a teljes kor(i NAV tranzakcios adatbazishoz elemzési céllal hozzaférd Kézponti Statisztikai Hivatal még nem
publikdlta 2021-es végleges lakoingatlan-forgalmi statisztikéjat, az OTP Jelzalogbank rendelkezésére allo, jogszabalyi
eléirasoknak megfeleléen szirt, igy nem teljes korl adatbézisbol, a 2020-as hasonlé feldolgozottsagi szinttel
Osszevetve kozel egyharmados forgalomndvekedés olvashaté ki orszagosan. A majd a végleges szamokban
megmutatkozo valds élénkiilés mértéke ettdl eltérhet, mindenesetre ez alapjan a teljes tavalyi tranzakcioszam
megkdzelithette a 170 ezret, amivel kdzel masfél évtizedes rekord d6lhetett meg. Az adasvételek szamanak nove-
kedését a 2020-ban, a pandémia miatt elmaradt kereslet késleltetett aktivizalodasa, illetve a tavaly bevezetett
szdmos otthonteremtési tdmogatas segitette.

ANAV adataibdl kiolvashato, hogy tavaly igen eltéré mértékben nétt a forgalom a kiilénbdzé jogéllasokat vizsgélva:
legnagyobb mértékd, 50%-os Budapesten volt a gyarapodas, mig a kozségekben és kisebb-nagyobb varosokban
25-30% kozott nétt a tranzakcioszam. Bér a teljes éves adatokban végiil ettdl eltérd aranyszamokat lathatunk
majd, nagy atrendezédés nem valdszinUsithetd.



Tavaly Pest megyén kiviil minden megyében nétt az adasvételek szama (ld. 4. diagram). A Pest megyei minimalis
visszaesés azonban minden bizonnyal technikai okokkal, konkrétan a tranzakciok lassabb feldolgozaséval magya-
razhato, hiszen a Budapest korili telepiilések egyértelm(ien a koronavirus-jarvany miatt tavaly tovabb er6s6dé
agglomeracios kikoltozési hullam f6 célpontjai. (Ezért a diagramon a relevans kategoridhoz tartozé oszlopot

a bizonytalansag okén vonalas szinezéssel jeloltiik.) 50%-ot (és igy a budapesti névekményt is) meghaladd

a forgalombéviilés Gyér-Moson-Sopron megyében. Erdekes, hogy 2020-ban viszont itt esett vissza legjobban,
25%-kal az adasvételek szama. 40%-nal nagyobb a névekedés Zalaban és Borsod-Abauj-Zemplén megyében.

A sorrend masik végén, 20% alatti béviiléssel Nograd, Baranya és Békés allnak.

A diagramrél leolvashatd, hogy a megyeszékhelyek kozil is mindegyikben nétt az adasvételek szama tavaly.
Messze a legnagyobb mértékben, 76%-ot meghaladdan Gyérben, ahol pedig a megelézd évben a legnagyobb
aranyu, kdzel egyharmados volt a visszaesés. Nyugati megyénkben és megyeszékhelyén tehat egyrészt altaldban
az alacsony bazis, illetve a tavaly névekvd szamu ujlakas értékesitések adhattak alapot a latvanyos bévilésnek.
Szembedtlé még Szekszard 50%-os tranzakcidszam névekménye (Ugy, hogy Uj lakas itt alig épiill), rdaddsul 2020-
ban, az altalanos forgalmi visszaesés évében itt csokkent legkisebb mértékben, minddssze 3%-kal a forgalom.
A masik véglet pedig Salgdtarjan, ahol minddssze 2%-os névekedést mutatnak a 2021-es szamok.

4. diagram: Forgalomvaltozas megyénként, Budapesten és
a megyeszékhelyeken (2021, %)

80

° megye @ megyeszékhely
70
60
50 °

°
40
[ ) o °
30 e o °
°
20 * ® o ©
° e 9
10
0 [ ]
-10 +— 2 — e
%] (%] (%] (%]

g1 2¢eF g5 8T8 R E

= a8 % T ] e v & = >z 5 % 5 o

q (8 © (2]

i © = T E U Q T L @ S &

S © o o DA <  Z

=] n o oM
@ >

Az 1. térképen ellentétes szinekkel jeldlt teriileti egységeken is jol lathatd, hogy a jardsok tébbségében, 87%-aban
nétt a forgalom 2020-hoz képest. A197 jarasbol 171-ben volt mérheté emelkedés, és csak 26-ban forgalomcsdkkenés
(ld. piros szin). Mivel ez utébbi kategoriaban tiz Pest megyében talalhatd, minden bizonnyal a kordbban mar emlitett
technikai ok, konkrétan az adasvételi tranzakcidk lassabb feldolgozasa all ennek is a hattérben. Ezen kiviil az Alfoldon
és Dél-Dunantulon lathato kisebb slrisddése a csokkend forgalmu jardsoknak. A legsététebb szinezéssel jelolt,
60%-ot meghaladd tranzakcidszam-ndvekmeényt elkdnyveld 28 jaras kdzott hat févarosi keriilet, az egyetlen
megyeszékhely kézpontu Gydri jaras, illetve a Mosonmagyardvari és Keszthelyi jarasok mellett alapbdl csekély
forgalmu, kisvérosi kozpontu térségek vannak, a legtdbb, hét darab, Borsod-Abauj-Zemplén megyében. Az alacsony
bazis mellett a falusi CSOK valdszinUsithet6 forgalomélénkité hatasa is szerepet jatszhat az itt jellemzé éves szintl
forgalomndvekedésben.



1. térkép

Jarasi forgalomvaltozas
(2021, %)
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Kozel megkétszerezodott a XIIl. keriileti tranzakciészam

Jogszabalyi eléirdsnak megfeleléen sz(lirt, nem teljes korl NAV adatbdazisunk alapjan Budapest egészében kozel
50%-kal, a végleges, valds szamokban vérhatdan 35-37 ezer kozé nétt tavaly a tranzakcidok szama. Az élénkdilés
minden keriletre érvényes (ld. 5. diagram), ugyanakkor ennek mértékét nagyban meghatarozhatja az adott varos-
részben aktualisan épulé lakdsprojektek volumene, emellett a latvanyos pozitiv irdnyu valtozasnak a megel6z6
évi visszaesés miatti alacsony bazis is alapot adhat. Ugyanakkor pont az ebben a mutatéban élen all6 XIIl. keriilet
90%-ot meghaladd forgalombdviilésében 6sszességében nem ezek voltak a dontd tényezék. A varosrész egyrészt
hagyomanyosan az Ujlakds-piac fé6 budapesti szintere, és a 2021-es évben - legalabb is keriileti szinten - a korab-
ban jellemzénél csak minimalisan nagyobb, bé egyharmados részaranyt képviselnek a forgalomban az Uj tarsas-
hazi lakasok, mésrészt az 6sszforgalom is a tébbi kerllethez képest csekély mértékben, 7%-kal esett csak vissza
2020-ban. Itt tehat dontben szerves keresletélénkiilés indukalta piacbdviiléssel dllunk szemben. A kozel 90%-kal
masodik helyen allé XVI. kertiletben ugyanakkor felemas a kép: az ujlakdsok részesedése maradt viszonylag
csekély, par szazalékos tavaly is, az 6sszforgalom nagymértéki emelkedését viszont részben a 2020-ban dobogos
helyezést jelenté egyharmados visszaesés alapozhatta meg. 60%-ot meghalad6 a névekedés még - sorrendben
-azl., VI, VII. és XIV. keriletekben. Ezek kdziil az I. keriiletben az alacsony bazis, mig a VII. és VIII. keriiletben
az Ujlakas-piac élénkiilése és az alacsony bazis egyiitt segithették a 2021-es lista élbolyaba keriilést. Zugléban
viszont a XlII. keriiletihez hasonlo, nagyrészt ,piaci” alapu élénkilést mutatnak a hattérszamok. Elméletiinket

a lista masik végén allo két budai keriilet, a nagyjabél 10-15%-0s névekedést mutatd XI. és Xll. példaja is megerdsiti,
amennyiben az el6bbi a 2020-as hasonld rangsorban csekély visszaeséssel, mig a XI. keriilet egyediiliként néveke-
déssel szerepeltek, s az Uj lakasok piacrészesedésében sem latszik keriileti szinten érezheté ndvekedés. A legnép-
szer(ibb, legnagyobb forgalmu vérosrészek tovébbra is - sorrendben - a XIII., XIV. és XI. keriiletek voltak tavaly.



5. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriiletenként (2021, %)
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[ranyitoszdm-kdrzetenként vizsgalva, a 161-b6l 142-ben nétt a forgalom tavaly és csak 18-ban volt visszaesés

(ld. 2. térkép piros szinezése), egy helyen pedig stagnalds. A nagyobb aranyu élénkiilés - Id. a térképen a 90%
feletti novekedést jelz6 sotétkék szinezést - természetesen bekdvetkezhet ,valos” keresletndvekedés miatt, rész-
ben azonban a keriileti elemzésnél mar emlitett csekély éves forgalom miatti bazishatas jatszhat benne fészerepet
(pl. a 1014-es, 1029-e5, 1162-es vagy 1202-es korzet esetében). A keriiletinél szegmentaltabb irdnyitdszam-korzet szinten
emellett jobban megmutatkozik az Ujlakas-piac erds forgalomndveld hatésa is. Néhany nagy forgalmu kérzetben
(pl. 1138-as, 1112-es vagy 1095-6s) ugyanis déntéen a jelentds volument lakasépitések altalaban rovid id6 alatt
megkdotott végszerzédéseinek adatai emelték meg a tranzakcios volument. A visszaesést mutatd kérzetek
csoportjaban (ld. a térképen a piros szinezést) a 18-bdl 6t XI. kerileti, melyek kdziil azonban tébb is nagy, tobb
utem( lakoéingatlan-fejlesztések szintere, igy ezekben részben az aktuélis projektatadasokhoz kothets 2020-as
forgalomélénkiilés miatti magas bazis okozhatott tavaly visszaesést.

2. térkép

Bp. IRSZ forgalomvaltozas
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Gyor-Moson-Sopronban, Tatabanyan és a XIIl. keriilethen voltak
a legaktivabbak a vevok

A forgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitdsat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy
viszonyszam: az adott id6szak (jelen esetben a 2021-es év) sordn eladott lakéingatlanok szamanak és az aktudlis
lakdséallomanynak a hanyadosa. A NAV-t6l kapott, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen sziirt adatbazis fel-
dolgozéasaval els6sorban a forgdsi sebesség teriileti relacidit tudjuk hitelesen abrazolni, az abszolut szdmok
ugyanis az adatsz(rés miatt - jellemz8en a kisteleplléseken - elmaradnak a valésagtol!



Atavalyi tranzakcioszam-ndvekedés miatt a forgdasi sebesség a 2020-as allapothoz képest 40%-kal kevesebb,
68 jardsban nem éri el az 1%-ot, vagyis 6sszességében tobb teriileten volt érezhetd forgalom. Az 1%-o0s forgasi
sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes lakoingatlan-allomanya elméletben 100 év alatt cserélne gazdat.
Alegmagasabb, 2%-ot meghaladé - a 3. térképen legsttétebb szinezéssel jelolt - kategoriaba 14 budapesti kerdilet
mellett (ezekrél részletesen kés6bb) sorrendben a Sidfoki, Tatabanyai, Keszthelyi, Dunaujvérosi, Debreceni, Veszprémi,
Gyéri, Oroszlanyi, Nyiregyhazi, Miskolci, Nagykanizsai, Ozdi, Varpalotai és Tiszatjvarosi jaras tartozik. A vidéki
jarasoknal a legkeresettebbekben 2,3-2,5% kozotti a forgdsi sebesség. Pest megye egészének vildgos szinezése itt
is a mar kordbban emlitett technikai okra, az adasvételek lassabb feldolgozdsara vezetheté vissza. A jogallason-
kénti eltérések tovabbra is mérvadok: a forgasi sebesség lista végén ugyanis kisvaros székhely( jarasok allnak
(Pest megyén kiviil 0,3-0,5% kozott a Bolyi, Pécsvaradi, Sellyei és Kiskunmajsai jaras).

3. térkép

Jarasi forgasi sebesség
(2021, %)
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A megyék rangsoraban 2021-ben Gyér-Moson-Sopron keriilt az élre 1,8%-o0s forgasi sebességgel (ld. 6. diagram),
hajszéllal megeldzve a hasonld piaci élénkségli Zala megyét. A masik véglet Vas és Baranya megye 1,2%-0s értéke.
(Pest megye utolsé helyezése az adasvételek lassabb feldolgozasaval magyarazhatd, ezért a relevans oszlopot
vonalas szinezéssel jeldltik.)

A diagramon egyértelmuen latszik, hogy a forgalom lakasallomany ardnyaban mért mutat6jaban megyén beldl
- Somogyot kivéve - kimagaslanak a megyeszékhelyek. 2,8%-os forgasi sebességgel immar harmadik éve Tatabanya
van az élen, a dobogora pedig Nyiregyhdza és Miskolc fért még fel. A lista végén allo Kaposvar és Pécs mutatdja
1,5%-0s.

6. diagram: Forgasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (2021, %)
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[ranyitoszadm-korzet szerinti lakdsallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet keriileti szinten elemezziik.
Tavaly a legnagyobb forgdsi sebesség - a VII. keriilet tobb éves els6ségének véget vetve - a XIlI. keriiletben volt
mérhet6 (ld. 7. diagram). A 4,6%-0s érték azt jelenti, hogy itt nagyjabol 22 év alatt cserél gazdat egy atlagos ingatlan.
Ez utén, 3,5-4,3% kozotti mutatokkal belvarosi keriiletek (VIL., VIII. és VI.) kovetkeznek. A rangsor végén peremi
varosrészek (1% alatt a XXIII. és XXII., majd a negyedik helytél a XVI., XVIII. és XVIL.) &llnak. A koronavirus megje-
lenése utan josolt Budapesten belili forgalmi dtrendez6dés (belvarosi visszaesés vs. kertvarosi élénkiilés, vo.

5. diagrammal is) tehat nem megy végbe egyik évrél a masikra, ahhoz hosszabb id6n keresztiil megmutatkozo,
a korabbiakhoz képest megforduld keresleti preferenciaknak kell hatniuk. A befektetési célu vasarlasok most
tapasztalhato fellendiilése, illetve a kertvarosi teriiletek draguldsa pedig jocskan le is fékezheti ezt a folyamatot.

7. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriiletenként (2021, %)
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Zala megyéhben negyedével nott az atlagar

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve a lakaspiaci arvaltozas és aktualis rszint mutatdit
ugyancsak kildénboz6 teriileti szinteken vesszik sorra. Tavaly az 6sszes megyében ismét dragulast mutattak

a szamok (ld. 8. diagram), ennek {iteme pedig Somogy, Komarom-Esztergom, Tolna, Békés és Veszprém megyék
kivételével mindenhol meghaladta az egy évvel korabbi szintet. Az élen Zala all kdzel 25%-0s arndvekedéssel,
és még Heves megye érte el a 20%-ot, Pest pedig csak egy hajszallal maradt el att6l. A2020-as balatoni drrobbanas
lathattunk egy év alatt) Somogy megye tavaly a kézépmez6nybe, mig Veszprém egyenesen az utolsé helyre kertiilt,
2,4%-kal. A10%-os szintt6l még Bacs-Kiskun, Vas és Békés maradnak el.

8. diagram: Arvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (%)
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Aforgalom jelentds részét add megyeszékhelyek armozgésai jellemz6en nagy hatassal vannak az egész megyére.
Tavaly nagyvarosaink koziil - a 2020-ban is dobogds - Salgétarjan dragult legjobban (20,8%), s még Miskolc,
Tatabdnya és Szeged allnak 15% felett. Minimalis visszaesést egyediil Szekszérdon latunk, am ez részben valo-
szinlleg a bazishatas kévetkezménye, mivel 2020-ban pont itt ment végbe a legnagyobb itemU dragulas.



A jarasi szint(i arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen abrazoltuk (ld. 4. térkép). A budapesti
keruletekkel egyiitt 197 jaras koziil - a megeldzd évi 23 utan - tavaly csupan 12-ben csékkent az eladott lakoingat-
lanok atlagara (ld. piros szinezés). Ezek koziil Tolna, Veszprém és Bacs-Kiskun megyében van 2-2 darab.

4. térkép

Jarasi arvaltozas
(2021, %)

M30-<

M 20,1-30

H10,1-20
0-10
<0

Az altalanosan gyorsuld daremelkedési itemnek megfeleléen a tavalyelStti 51 utan 2021-ben 71 jarasban nétt
20%-ot meghalad6 mértékben az atlagar. A térképen a legmagasabb kategoriat ezen belil is az a 39 teriileti egység
képviseli, ahol a 30%-ot is meghaladta a dragulas tavaly. Ezek nagyjabol egyenletesen oszlanak el a keleti és nyugati
orszagrész kozott (ld. sotétzold szinezés), noha jelentsebb siirlisédés latszik Pest megye déli részén és altalaban
az északkeleti orszagrészben. Csak Komarom-Esztergom megyében nincsen ilyen jaras. Az eladasra keriilt ingatlanok
Osszetétele természetesen meghatérozd szerepet kaphat a végleges atlagar kialakulasaban. (Felt(iné példdul,
hogy Tolna véroséban tucatnyi, a kordbbi évekhez képest jéval magasabb arszintd, 600-750 ezer Ft/m? kozotti

Uj lakds eladasa kerdilt rogzitésre 2021-ben. Ezek vélhetéen egyetlen, vérosi szinten nagy volumen(inek szémito
tarsashazi projekt lakasai, melyek id6ben koncentralédé értékesitése nagy hatassal volt az amugy viszonylag kis
forgalmu Tolnai jaras egészének atlagarara, igy repitve azt - 100% feletti draguldssal - az arvaltozasi rangsor élére.)
Megproébalva kiszlirni az 0sszetételhatast, talan a Dabasi jarasban mehetett végbe a legnagyobb titem(, 73%-0s
Jtiszta" drndvekedés (azaz mind a béazisév 2020-ban, mind tavaly megfelel6en nagy szdmu eladas mellett, melyben
nem latszik nagyobb Uj lakdsprojekt hatésa).

Mar masodik éve élen a XXIII. keriileti dragulas

A févarosi keriiletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) latszik, hogy tavaly is tobb olcsobb, illetve
peremi keriilet dragult atlagnal nagyobb Gtemben; 20%-kal a XXIII. kertilet all az élen, immar masodik éve. 15%
felett még a XVI,, illetve attél hajszallal lemaradva a IX. keriiletek vannak. Tovébbra is a lista hatsé harmadéban,
de a megel6z6 évinél magasabb, 6% alatti arndvekedési mutatoval allnak ugyanakkor a kordbban befektetési
céllal leginkdbb keresett pesti belvarosi keriiletek, az V., VII. és VI. Ez utébbi a lista utolsé helyén talalhato, alig
1%-kal. Ot keriilet (XIV., X., IV., XX. és V1) kivételével gyorsult tavaly az dremelkedés iiteme a 2020-as mutatéhoz
képest, csokkend aru varosrész ugyanakkor nem volt (szemben 2020-al, amikor az V. keriiletben tizedszazalékos
visszaesést lattunk). A hagyomdanyosan nagy Ujlakas-forgalmat elkdnyveld keriiletek (IX., XIII., XI. és XIV.) az &rval-
tozasi rangsor kiildnbdz6 részein - elején, kdzepén, illetve utolsé harmadaban - kaptak helyet, ami egyrészt jelzi,
hogy ezres nagysagrend(i forgalom mellett az Uj projektek lakasai kevésbé befolyasoljak az 8sszesitett arszintet,
masrészt arra is utal, hogy altalanos, a hasznélt szegmenst is erdsen érinté dragulds zajlott tavaly.
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9. diagram: Arvéltozas fovarosi keriiletenként (%)
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Abudapesti irdnyitdszam-szint( drvaltozast az 5. térképen abrazoltuk. A161irdnyitdszam-kdrzetbél 28-ban legaldabb
15%-kal néttek az arak 2020-hoz képest tavaly (ld. s6tétzdld szinezés). Ezek részben peremi keriiletek relative
olcsobb korzetei (ld. XVIL, XVIIL., XXIII. kertiletekben), illetve tobb olyan teriilet is van, ahol néhany nagy volumend
- vagy akar sok kisebb - lakdsprojekt értékesitése zajlott, illetve zajlik jelenleg is, példaul a lIl., IX., XI., XIlI., vagy
akar a XVII. keriiletben. Iranyitészam-korzet szinten pedig ezek dremelé hatdsa mar kdnnyen megmutatkozhat.
Az elemzéshez megfeleld szamu tranzakciot felmutatni tudd, és nagy volumen( lakasépitések statisztikakat
.megzavard" hatasatél mentes irdnyitdszam-korzetek kozil a 1174-esben (Rakoshegy) nétt legjobban, 31%-kal

az atlagar.

5. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2021, %)

Wis-<

M10,1-15

5110
0-5
<0

Csokkend atlagaru irdnyitoszam-korzet minddssze 9 volt tavaly a févarosban (ld. 5. térkép piros szinezése),
ugyanakkor ebbdl nyolc esetben 5% alatt maradt a visszaesés, és csak a 1205-0s korzet (Pesterzsébet egy része)
konyvelhetett el 13%-0s csdkkenést.

A Somogy megyei atlagar atlépte, a debreceni kozeliti a félmillio forintos
szintet

Bar Somogy tavaly az élrél a kozépmezdnybe esett vissza aremelkedés tekintetében (ld. 8. diagram), a Balaton-
parti telepiilések felfokozott keresletét jellemzi, hogy mig a megye 2020-ban - atvéve a vezetést arszintben - el§szor
lépte &t a 400 ezres hatért, 2021-ben, ugyancsak az élen allva, mér 520 ezer Ft/m? atlagarral dicsekedhet. Pest megye
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csak kevéssel marad el a félmillids szinttél, és még Hajdu-Bihar és Gyér-Moson-Sopron atlagos négyzetméterara
haladja meg a 400 ezret (ld. 10. diagram). A legolcsébb hagyomanyosan Nograd megye, tavaly 138 ezer Ft/m?
atlagértékkel, egyediliként a 200 ezres limit alatt.

Csakugy, mint az arvaltozésnal, természetesen az arszintnél is erés a kapcsolat a megyék és megyeszékhelyeik
kdzott. A latvanyos kivétel tovabbra is Somogy, ahol a forgalom tovabbra is jelentds részét adé Balaton-parti
telepiilések viz kozeli ingatlanjai atlagosan joval dragabbak a kaposvari arszintnél. A megyeszékhelyek arsorrend-
jének hagyomanyos négyes élbolya 2021-ben igy alakult: Debrecen (492 ezer Ft/m?), Székesfehérvar (490 ezer Ft/m?),
Veszprém (472 ezer Ft/m?) és Gy6r (471 ezer Ft/m?). A sor masik végén - a 8. diagram alapjan élen &llo, 20% feletti
éves dragulast kévetbden - véltozatlanul Salgétarjan all 164 ezer Ft/m? atlagértékkel. A300 ezres szint alatt még
Békéscsaba és Miskolc talalhatok.

10. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?)
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A 6. térkép a 2021-ben eladott lakoingatlanok atlagarat mutatja jarasonként. 19 jaras dtlagara haladja meg

a 600 ezres szintet, s tovabbi 23 a 450 ezer Ft/m2-t (ld. s6tétbarna szinezés). A legdragabb 19 k6zé budapesti
kertleteken kivil ismét a Balatonfiiredi (738 ezer Ft/m?), a Fonyodi (724 ezer Ft/m?), a Siéfoki (722 ezer Ft/m?),

a Budakeszi (664 ezer Ft/m? és a Dunakeszi (607 ezer Ft/m? jards jutott be. A 450 ezer feletti kategdridba tovéabbi
budapesti keriiletek és Pest megyei jardsok mellett még a Gardonyi, Debreceni, Székesfehérvari, Balatonalmadi,
Gyéri és Soproni jaras kerilt be.

6. térkép

Jarasi atlagar
(2021, Ft/m?)

M 450 ezer <

M 351-450 ezer
251-350 ezer
150-250 ezer
<150 ezer
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21jaras atlagara marad 100 ezer Ft/m?, és tovabbi 36 jarasé 150 ezer Ft/m? alatt (ld. legvilagosabb szinezés), s ebbdl
csak 16 dunantuli. A legtdbb jards ebben a kategériaban hagyomanyosan észak-magyarorszagi (pl. 11 Borsod-Abadj-
Zemplén és 9 Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei). Az orszagos atlagar tavaly hajszallal meghaladta az 500 ezer Ft/m?-t,
a févaros nélkiul szamitott 349 ezres vidéki atlaghoz pedig a Pécsi jaras all legkdzelebb.

Egymillio forint felett az V. keriileti atlagar

A megeldz6 évi tizedszazalékos csdkkenést kdvetden, a 2021-es 6,1%-0s arndvekedés utan a févéros V. keriilete még
mindig messze vezeti a budapesti arrangsort 1052 ezer Ft/m?-rel, elészor atlépve a millids szintet (ld. 11. diagram).
Ehhez képest a masodik legdragabb I. keriilet dtlagara 11%-kal alacsonyabb, 934 ezer Ft/m? A 900 ezres szint
folé még a XIl. és 11., a 800 ezres limit folé pedig a XI., VI. és XIII. keriiletek jutottak. A masik végletet, még éppen
az 500 ezres &tlag alatt a XXI., XX. és XXIII. keriiletek adjak. A XXIII. kerllet 2014 6ta el&sz&r mozdult elérébb a rang-
sor legvégérél, kdszonhetden annak, hogy az elmult két évben t6bb nagyobb lakdsprojekt értékesitése és épitése
indultitt el.

11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m?)
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AT7. térkép legsttétebb szinezése azt a 35 irdnyitdszam-korzetet jeldli, ahol az dtlagar tavaly meghaladta

a 850 ezer Ft/m?-t. Ezek egyrészt pesti belvérosi korzetek (az V. kerlilet példdul teljes egészében ide tartozik),
illetve a budai oldal dragabb teriiletei (az I. keriilet egészével), valamint koncentralt Ujlakas-épitéssel jellemez-
heté varosrészek a IX. és XIll. kerlletekben. A legdragabb kérzet hagyomanyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt
kozelitette az 1,5 millids szintet az dtlagos négyzetméterar. Az V. keriilet még azzal emelkedik ki, hogy a legolcsobb
kdrzetében (1053) is 960 ezer feletti atlagaron keltek el a lakdsok.

7. térkép

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

M 850 ezer <

M 751-850 ezer
651-750 ezer
550-650 ezer
<550 ezer
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550 ezer Ft/m? alatti atlaggal 32 korzet all (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kozott tavaly is csak egy budai oldali volt

(1225). Ugyanakkor a XX., XXI. és XXIII. keriiletek teljes egészében ide esnek. A budapesti dtlagot jelentd 714 ezer Ft/m?
fajlagos drhoz a 1131-es irdnyitdszam-korzet (Angyalfold kiils6 része) all legkdzelebb. (A forgalom minddssze néhany
szazalékat kitevs hazak esetében az atlagar ennél 20%-kal olcsdbbra, 568 ezer forintra adddik. Uj lakésok esetében

pedig atlagosan nagyjabdl 1,2 millio forintos fajlagos arral kell manapsag kalkuldlni, noha ez nagyban fligg a projekt

kivitelezési stadiumatol is.)

Sokasodnak a jelek, hogy a kilencedik évében véget érhet az emelkedo
ciklus a lakaspiacon

Bar mar év elején is voltak azonosithato kockazatok, illetve bizonytalansagot okozo tényez6k a lakaspiacon - év

kozben, illetve végén kifuto tdmogatdsok, valasztasok hatasa, esetleges monetaris szigoritasok, névekvé kamat-
szint, Ujabb jarvanyhulldmok, hitelmoratdérium vége -, 2022-re 6sszességében pozitiv varakozasaink voltak, foly-
tatodé lakéspiaci lendiiletet, és ezzel tovabb emelkedd arszinteket josoltunk, azzal a megjegyzéssel, hogy 2023-t6l
viszont a korabbinal nagyobb eséllyel johet lassulas. Az elmult honapokban azonban tébb, gyakran egymast erésité
tényez6 hatasara, akar mar korabban ismert problémak eszkalalodasaval, illetve az orosz-ukran haboru képében

egy Ujabb - egyeldre kiszamithatatlan ideig hizédd és megjdésolhatatlan kimenetell - valsaghatassal kiegésziilve

egyértelmlen ndttek a piaci kockdzatok és ezzel részleteiben modosultak vérakozésaink.

Az altalanosan romlé gazdasdagi keretrendszer a hdboruval sulyosbitva tobb, a lakaspiacot kdzvetleniil vagy

attételesen érintd tényez6n keresztil hozhat mélyild krizist:

- Tovabb ndvekvd inflacio és energiaarak, nyersanyag- és élelmiszerhiany, mely kihathat a haztartasok anyagi
helyzetére.

+ Az Uj helyzet az allami forrasok atcsoportositasat, illetve alternativ forrasként Ujabb szektoralis adok kivetését
is hozhatja (ez elemzésiink irdsakor mar meg is tértént), s mindezek mellett is 6sszességében visszafoghatja
a lakastamogatasokat.

+ Mindekdzben az allam pénziigyi lehetdségeit révid tavon csdkkentheti, illetve altalaban bizonytalanna teszi
az EU-s tamogatasok lebegtetése is.

- Alassulo gazdasagi teljesitmény novekvd munkanélkiiliséggel, illetve elmélyiilve redlbércsdkkenéssel jarhat.

- Az ellatasi lancok sériilése az épitbipari kivitelezési koltségeket novelheti és teheti kiszamithatatlanna a vallalasi
hatarid6ket.

- Aforint gyengiilése tovabb novelheti az altalanos inflacios nyomast.

- Mindemellett a folytatddé kamatemelkedés ndveli a hitelkdltségeket.

A lakdspiac 2022-ben nagyon erésen indult, a keresletet tavasszal még egyértelm(ien porgették a kiilonféle otthon-
teremtési tdmogatasok, melyek nagy része azonban év kozepén, vagy végén - jelen allds szerint - kivezetésre kerdil.
(A Zold Otthon Program kerete mar tavasszal kimerilt; a masodik félévt6l megsziinik a falusi CSOK; év végével
pedig a babavaro hitel és az otthonfelljitasi tdmogatas, a lakasépitési és CSOK-os lakasvasarlasi &fa visszaigénylés
lehetésége, valamint év végéig megszerzett épitési engedélyhez / egyszeri bejelentéshez kotdtt az 5%-os lakédsafa
2026-ig alkalmazhatdsdga is.) Ekdzben az év/év alapu toretlen redlar-emelkedés az év masodik felében mar a kilen-
cedik évébe [éphet gy, hogy az MNB legfrissebb adatai szerint tavaly év végén orszagosan 18%-os, Budapesten
pedig 15%-0s szintre volt becsiilhetd a lakdsarak elméleti egyensulyi szinttél vald pozitiv irdnyu kilengése, azaz
ennyivel tekintheték kiilonbdzé makré tényezék alapjan tularazottnak az ingatlanok. Igy, bar a CSOK tdmogatés
jelen allas szerint megmarad, az egyre kisebb részét fedezi a megvasarlando ingatlan értékének, s a vevék egyre
nagyobb ardnyban kényszeriilnek hitelt felvenni a jelenleg gyorsan ndvekvd kamatszintek (és torlesztérészletek)
mellett.

Afent sorolt tényezék 6sszességében megvaltoztathatjak a piaci alapokat. Egyrészt néhet a keresleti oldal
elbizonytalanodasa, féleg a hitelbdl vasarlok halaszthatjak ingatlanvasarlasukat. Ugyanakkor az inflaciés nyomas
mar tavaly is sok befektetési célu vasarlot terelt a lakdspiacra, és bar most a bérleti dijak emelkedését latjuk, kérdés,
hogy a romlé pénziigyi helyzet és novekvé terhek (pl. rezsikoltség) nem hozzak-e magukkal a bérleti kereslet csok-
kenését, bizonytalanna téve a befektetések megtériilését. Az Osszetett, a jovébeli dremelkedéssel is kalkulalo
befektetési déntést pedig a jelenlegi magas arszintek, azaz a potencialis, beldthatd idén beliil bekdvetkezé érté-
novekedés bizonytalansaga neheziti. Csdkkentheti emellett a befektetési célu vasarldsok volumenét a kdzelmultban
megjelent inflaciokdvetd dllampapir, illetve lekétott bankbetéteknél is elérhetéek mar bizonyos feltételekkel

a lakaskiadas atlagos bérleti hozamat biztosito termékek. A rezsikdltségek potencialisan varhato ndvekedése

a bérlés mellett természetesen a lakasvasarlasi dontést is elodazhatja.
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A potencialis vev6k mellett az eladokat is elbizonytalanithatja a mostani helyzet. Sokan dénthetnek ugy, hogy
ingatlanjuk eladasét elhalasztjak. Errél az oldalrol, ilyen okboél ugyanakkor nem varhaté lefelé mutaté arnyomas,
hiszen tapasztalatok szerint csak akik tényleg eladasi kényszerben vannak, azok hajlandék lemenni a kinalati
arral, a tulnyomo tébbség inkdbb tartja a hirdetési arat és kivar.

Aromlé kérnyezet a bankok hitelezési politikdjaban szigoritast hozhat, mikdzben a torlesztérészletek tovéabb
néhetnek. Ez tovabb szlkiti a lakaspiaci keresletet. A piaci kamatok jelenlegi szintje mar most csokkenti a hitel-
felvételi hajlandésagot a kordbbi évekkel 6sszevetve.

Maér a koronavirus-jarvanyban részben megbomlott globélis épitéanyag ellatasi lanc és néhany termék esetében
kialakult hianyjelenségek az orosz-ukran hadboru hatdsara tovébb eszkaldlédnak. Mindezek a kivitelezési koltségek,
sigy a lakdsarak egyértelmi draguldséaval jarhatnak. Ebben az esetben a varhato keresletcsdkkenésre - a piaci
Onszabalyozas beindulasaval - a lakdsépité cégek a kinalat visszafogasaval reagalhatnak. A hatalyos szabélyozas,
azaz hogy 2022 végéig megszerzett épitési engedély, vagy egyszeri bejelentés esetén 2026 végéig érvényesithetd
5%-0s afaszint, megnyugtatd lehet ebben a helyzetben, hiszen megfelel6 teret ad arra, hogy a késébb remélhetéleg
konszolidalodo kérnyezetben Ujra ndveljék aktivitdsukat a cégek.

A fenti pontok mindegyike esetében indokolt a feltételes mod alkalmazasa. Egyelére annyira friss az Uj keret-
rendszer, hogy gyakorlati lakdspiaci hatdsa még nem mutatkozott meg, csak a szakmai kéztudatba kerdlt be

a valtozas egyre nagyobb realitdsa. Nagy szerepe van a tdmogatasoknak, de még nem derilt ki ezek jévdje,
hogy vajon lesz-e, amelyik - akar véltozd, szigorodé feltételrendszerrel - tovabb é1 2022 utén, esetleg bevezetésre
kerlil-e barmilyen uj elem. Az unios forrasok koril is teljes a bizonytalansédg, s ugyanigy tobb kimenetele lehet
a hdborunak is, mind idébeli lefolydsat, mind eszkalaloddsanak mélységét tekintve. A lakédspiaci keresletet és
kinalatot is meghatdrozé makrokornyezet alakulasara pedig ezek mindegyike nagy hatéssal van. Egyelére tehat
sok bizonytalan tényez6 neheziti a jov6be tekintést, igy csak hipotetikusan, illetve historikus és nemzetkozi
tapasztalatok alapjan tudunk konkrét iranyt mutato el6rejelzésbe bocsatkozni.

A lakaspiaci ciklusforduldknal elsé [épésben a makrokdrnyezet valtozik. Ebben a kildtdsok most egyértelmiien
borusak, mind nemzetkdzi szinten, mind hazédnkban, 6sszességében tehat jelenleg igen reélis szcenarié a forduld
megindulasa. Ez hat a tAmogatdsi rendszerre, a kamatszintre, a foglalkoztatésra, a jovedelmekre. A trendforduld
masodik & jeleként ezt kovetden a kereslet mérséklddik, elmaradnak a hitelbél és - ezek hianyaban - a témogatasok
igénybe vételével vasarlok, majd a befektetdk is inkabb kivarnak. A forgalom visszaesését az arszint alkalmaz-
kodasa kis késéssel kdveti. Végezetiil a legnagyobb tehetetlensége a kindlatnak van, igy a lakasépitések vissza-
esése a ciklusforduld végére marad. Vannak emellett mikroszintl indikatorai is a trendforduléoknak; ilyen jelenleg
példaul az, hogy a valtozasokat - akér pozitiv, akdr negativ irdnyban - els6ként jelz6 budapesti piacon az arndvekedés
mar évek 6ta igen mérsékelt.

A magyar lakaspiacot a tdmogatasi rendszer, és az aprilisi valasztasok el6tt hozott haztartasi biidzsét érinté
kedvezé dontések (minimalbér emelése, béremelés a kdzszférdban, szja visszatérités, palyakezdék szja mentessége)
most még viszik elére. A masodik félévben ugyanakkor mar csékkenhet a kereslet, elsésorban a hitelbdl vasarlok
kdrében. A2021-ben vélhetéen kdzel masfél évtizedes csucsot elért tranzakcioszam idén kis mértékben mar
visszaeshet. Ugyanakkor van ra esély, hogy az éves orszagos arindex realértéken még ndévekedhet, ez majd csak
2023-ban fordulhat stagnalasba, majd csokkenésbe. Nominalis arcsdkkenést ugyanakkor egyelére nem tartunk
valdszinlinek, az gazdasagi lassulaskor nem, hanem jelentdsebb recessziokor - amit esetiinkben pl. az EU-s
tamogatasok elmaradésa vélthatna ki - szokott inkabb bekdvetkezni. Felhivjuk a figyelmet ugyanakkor, hogy
barmilyen mértéki esetleges negativ valtozast annak tudataban kell majd értékelni, hogy az egy hosszd,
eurdpai szinten is rekordmértékd redlar-névekedés utan kialakult bazisallapotrol torténik.
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