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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2022/2

Az elsé fél évben 6sszességében még jo szamokat produkalé lakaspiac az 6szi honapokra latvanyosan lelassult.
A romlé makrogazdasagi keretrendszer és csékkend forgalom mar egyértelmiien jelzi, hogy ciklusforduléhoz
érkeztiink, mig az drak alakuldsa és az épitési volumen iddben kis késéssel, a 2023-as szamokkal csatlakozhatnak
a negativ eldjelii indikatorokhoz.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2022 els6 harom negyedévének a NAV ltal 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 mar az elsé félévben megindult a lassulas, amit
év végén egyértelmiien latunk? Hogy teljesitett a lakaspiac a ciklusforduldkat koran elére jelz6 Budapesten? Es
a vidéket még mindig huzza a falusi CSOK,; illetve az elsésorban a koronavirus hataséra felpdrgdtt agglomeracios
reneszansz?

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk 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 teriileti alapjat.
A NAV-adatbézis feldolgozhatdva tételéhez elészor tébb [épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve tapasz-
talati Uton - kiszlrtiik a hibasan, vagy hianyosan régzitett tranzakcidkat, illetve a szélséségesen arazott
ingatlanokat. Vizsgalddasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érint6 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 déntGen
ilyen ingatlandsszetétell kisebb telepiilésekre, és altalaban a kozségi jogallasra vonatkozo adataink
a legbizonytalanabbak. A teljes évi adatfeldolgozas a kdzségi jogallasban lathatd folyamatokat jelentésen
modosithatja majd. Sajnalatos médon Pest megyében a forgalmi adatok feldolgozasa jelentésen lelassult
az elmult id6szakban, igy ezen a teriileti egységen nem tudjuk szamokkal alatamasztva jol bemutatni

a lakaspiaci folyamatokat. A kevéssé megbizhatd adatokra kilén is utalunk az elemzésben.

Az drak véltozasat mindig csak azokon a teriileti egységeken mutatjuk be, ahol mind az elemzésiink készitésé-
nek idépontjdhoz hasonlé adatfeldolgozottsagu bazisidészak, azaz 2021. |.-IX. honap kéz6tt, mind az idei
- egyelére ugyancsak nem adatteljes - els6 kilenc honap folyaman statisztikai adatpotlas nélkiil is meg-
bizhaté eredményhez sziikséges szamu forgalmi adat all rendelkezésre.




Minden jel szerint ciklusfordulohoz érkezett a lakaspiac

Az elmult két évben kétségkiviil hulldmvasutra kerilt a lakéspiac. De mig a Covid megjelenése a forgalom és arak
rovid ideig tart6 korrekcidjat hozta csupan, most valdban nagy esélye van annak, hogy elmondhassuk, elértiik
a kilencedik éve tarto emelkedé ciklus forduldjat. A tavalyi 20%-os forgalomndvekedés és idei elsé félévi minimalis
visszaesés utan a nydri honapok 6ta kdvethetd nagyobb ardnyu tranzakcidszam-csokkenés egyértelma jelzés erre.
Az idei év egészében 15-20%-0s forgalmi visszaesésre szamithatunk. A kereslet valtozasat az arak alakuldsa kis
id6beli késéssel koveti. Az elsd félévi rekord arndvekedés utan az év masodik fele latvanyos lassuldst hozott, am
2022-ben éves szinten, 6sszességében még realar draguldst varhatunk. A déntéen elsé féléves adatokat feldolgozé
aktualis elemzésiinkben tehat Ggy tlnik, hogy a 2013-ban indult lakaspiaci felivelés utolsé szakaszardl tudunk
pillanatképpel szolgalni.

Az 1. diagramon latszik, hogy mig a 2021-es teljes évi atlaghoz képest idén eddig Budapesten és a megyei jogu
varosokban valamelyest gyorsuld, a kisebb vérosokban lassulé Gitemben tovabb néttek az arak, a kozségek esetében
csokkenés mérhetd. Fontos azonban hangsulyozni, hogy a tranzakciés adatok feldolgozasi metédusénak sajatos-
sagaibol fakaddan a teljes éves adat ehhez képest még jocskan valtozhat. Erdemesebb tehat inkabb az idei elsé
kilenc hénapot a tavalyi azonos id6szakkal 6sszevetni. Az idei év els6 harom negyedévében a NAV-hoz beérkezett
és altalunk feldolgozott forgalmi adatok a tavalyinal meredekebb, orszdgos atlagban, éves alapon 22,9%-os teljes,
nominalis dremelkedést mutatnak. A megyei jogu vérosok és a kisebb varosok Budapestnél ismét jobban, 24%-kal,
illetve 21%-kal dragultak, mig a févédrosban 20%-os volt az aremelkedés liteme, pont kétszerese a kdzségekben
mértnek. Az elemzésiink fokuszéban allé éves 6sszehasonlitas ugyanakkor elfedi a negyedéves armozgdsokat:
haromhavi periédusokban vizsgalva, az MNB adatai alapjan mig a varosokban és még inkabb a kézségekben
gyorsult az aremelkedés iteme az év masodik negyedében, a piaci mozgasokat altaldban els6ként jelz6 Budapesten
mar valamelyest lassult a dragulds mértéke. Az eldzetes harmadik negyedéves szamok ugyanakkor 6sszességében
latvanyosan fékez6d6 arndvekedést jeleznek elére. Mivel éves alapon nem tértént jelentds atrendezédés a kilon-
b6z6 jogéllasok forgalmi sulydban, az ezzel korrigélt éves nominalis dremelkedés iteme a teljes arvaltozashoz
hasonlo, 21,1%-os.

1. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominalis, 2014=100)
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*A 2022-es adat egyelére csak elézetes informacio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentésen
modosulhat! (K6zségi adataink a tobbi jogallashoz képest bizonytalanabbak.)

Az elmult kilenc év dremelkedési trendje a lakotelepi lakdsok fel6l indult, s orszagosan itt mehetett végbe a leg-
nagyobb aranyu értéknévekedés az elmdlt években. igy mara az eladott lakételepi lakdsok orszagos atlagéra
meghaladja a 460 ezer (Budapesten a 680 ezer) Ft/m*-t. A 2. diagrambél kideril, hogy a 2014-es bazishoz viszo-
nyitva a lakdtelepi lakdsok eddig atlagosan 221%-os értékndvekedésen mentek keresztiil, valamivel meghaladva
az egyéb tarsashazi lakdsok 208%-os dragulasi litemét. A teljes idei éves adat azonban - csaklgy, mint ahogy
ajogallasoknal is jeleztiik - ehhez képest még jocskan véltozhat! Erdemesebb tehat itt is az idei elsé harom negyed-
évet a tavalyi ugyanezen id6szakkal 6sszehasonlitani. Ez alapjéan, az eladott lakotelepi lakdsok 21%-kal, az egyéb
tarsashazi lakasok 23%-kal dragultak egy év alatt. Az 6nallé hazak atlagéra jelenleg orszagosan 225 ezer Ft/m2.



2. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (nominalis, 2014=100)
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*A 2022-es adat egyelére csak elézetes informacio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentésen
modosulhat! (A kézségi lakdsallomany dont6 részét add 6nalld hazas adataink a tébbi tipushoz képest
bizonytalanabbak.)

Négy megye is a félmillios atlagar-szint felett

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kdvetve kiilénbdzé teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci
arvaéltozas és aktudlis arszint mutatéit. A 19 megye kozil idén csak Tolnaban csdkkent az eladott lakdingatlanok
atlagara (ld. 3. diagram). Ennek oka nagyrészt valdszin(leg technikai jellegl, mivel tébb paksi és tolnai U] lako-
projekt akkori értékesitése miatt 2021 azonos idészakaban épp itt volt a legnagyobb tem( dragulds (emellett
mar 2020-ban is dobogos volt), és magas arszintrél kdnnyen térténhet visszaesés. Az dremelkedési rangsor élén,
39%-0s novekedéssel Baranya megye all. 30%-ot meghaladd mértékben nétt az dtlagar emellett még Komarom-
Esztergom és Csongrad-Csanad megyében. A legkevésbé dragulo Szabolcs-Szatmar-Beregben is 18%-kal magasabb
aron keltek el a lakoingatlanok idén eddig, mint egy éve.

3. diagram: Arvéltozas megyénként és Budapesten (2021. I.-IX. - 2022. 1.-IX., %)
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Az atlagar ranglista élbolyaban tavaly ta valtozas tortént. Budapesttel (812 ezer Ft/m?) természetesen nem szamolva

immar harmadik éve Somogy a legdragabb megyénk (578 ezer Ft/m?, am a dobog6 masik két fokan - helycserével

- Hajdu-Bihar Pest elé kerilt (ld. 4. diagram). A félmilliés limitet még Gyér-Moson-Sopron Lépi &t. (Fontos megje-
gyezni, hogy az éves adatok teljessé és véglegessé valasaval ez a rangsor utélag még médosulhat.) A legolcsobb
hagyoményosan Nograd megye, 166 ezer Ft/m? &tlagarral, emellett még Békés és Borsod-Abauj-Zemplén marad
a 300 ezres szint alatt. Az eladott ingatlanok orszagos atlagara az év els6 harom negyedévében 576 ezer - Buda-
pesttel nem szamolva 405 ezer - forint volt négyzetméterenként.



4. diagram: Atlagar megyénként és Budapesten (2022. I.-IX., Ft/m?)
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A jarasok 10%-aban csokkent az atlagar

A jérasi szintli drvéltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen dbrazoltuk (ld. 1. térkép). A budapesti
keriletekkel egyiitt 197 jarasbol 133 esetében végeztiik el az éves dsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2021,
mind pedig 2022 elsé kilenc hdnapjaban legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas tértént, igy nem volt sziikség
statisztikai adatpdtlasra az elemzés soran. A133 jardsbol minddssze 13-ban (10%) csdkkent az eladott lakdingatlanok
atlagara (ld. piros szinezés). Ezek nagyjabdl egyenletesen szérodnak az orszdg teriiletén, csak Tolna megyére jut
hdrom, Bacs-Kiskunra pedig két ilyen teriileti egység.

1. térkép

Jarasi arvaltozas
(2021.1.-1X. - 2022. 1.-1X., %)

M30<

M 20,1-30
10,1-20
0-10
<0
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds mind 2021, mind 2022 els6 kilenc hénapjaban

40 jarasban nétt 30%-ot meghalad6 mértékben az atlagar (ld. s6tétzold szinezés), ebbdl 4-4 Komarom-Esztergom,
Veszprém és Fejér megyében, tehdt Kozép-Dunantulon lathato nagyobb, 6sszefliggé slrlisédés. Harom év utan

ismét van budapesti keriilet (a dél-budai XI. és XXIl.) ebben, a legmeredekebb arndvekedést jelz6 kategoriaban,

megyeszékhely kézpontu jarasaink koziil pedig Veszprém, Eger, Pécs és Miskolc tartozik ide.

A2. térkép a 2022 elsé harom negyed évében a NAV altal regisztralt eladott ingatlanok dtlagarat mutatja jarason-
ként. Az a 147 jaras kerllt szinezésre, ahol idén legalabb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas tortént (Budapestet
nem szamitva is atlagosan 99 volt, tehat az adatok megbizhatdsaga jonak mondhatd), igy nem volt sziikség
statisztikai adatpdtlasra. 40 jaras atlagara haladja meg az 500 ezres szintet (ld. s6tétbarna szinezés), s ebbol
18-ban 700 ezer feletti a limit. A legdragdbb vidéki térségek a 8.,10. és 13. helyen allé Fonyodi, Siéfoki és Balaton-
furedi jaras, nagyjabol 790-890 ezer Ft/m? kozotti atlagértékekkel. A legfelsé drkategoridba az adathianyos



XXIIN. kertilet kivételével a budapesti kertliletek, Balaton-parti és Pest megyei jarasok, illetve a Gardonyi, Debreceni,
Veszprémi, Gyori, Székesfehérvari, Soproni, Szegedi és Tatai jarasok keriltek bele.

2. térkép

Jarasi atlagar
(2022. 1.-1X., Ft/m?)

MW 500 ezer<

M 401-500 ezer
301-400 ezer
200-300 ezer
<200 ezer
n/a

n/a: nem volt legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2022 elsé kilenc hénapjaban

Az elemzéshez megfelelé forgalmu jardsok koziil négy atlagara marad 100 ezer Ft/m? alatt, s tovabbi 24 nem éri el
a 200 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek hat kivétellel a Dunatdl keletre taldlhatok, a legtobb, 6t darab
Borsod-Abauj-Zemplén, illetve 4-4 Nograd és Békés megyében. A févaros nélkiil szamitott 405 ezres vidéki tlagos
négyzetméterarhoz a Komaromi jaras all legkdzelebb.

Eloszor all Veszprém a megyeszékhelyek arrangsoranak élén

Egy teriileti szinttel lejjebb vizsgalva, érdemes legnagyobb varosaink, a megyeszékhelyek aralakuldsardl szot ejteni.
Az 5. diagram adataibol kideriil, hogy az idei elsé harom negyedévben, nagyvérosaink koziil, a tavalyi azonos
id6szakban még a sereghajtok kdzott szereplé Veszprém dragult legnagyobb Gtemben, 43%-kal. A mésik két
dobogds, Eger és Pécs aremelkedési liteme is 30% feletti. A sor tulvégén immar masodik éve Szekszard all,
ugyanakkor itt is 12%-kal dragabban keltek el idén eddig a lakéingatlanok, mint egy évvel korabban. 15% alatti
aremelkedéssel még Salgétarjan szerepel, Ugy tlinik, befejez6détt tehat a nogradi megyeszékhely arszintjének
harom évig tart6 szérnyaldsa.

5. diagram: Arvaltozas megyeszékhelyenként (2021. I.-IX. - 2022. .-1X., %)
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Az idei évben eddig kialakult dtlagarakat bemutatd 6. diagram alapjan tavalyhoz képest az élbolyban latvanyos
véltozas tortént. Veszprém - most elészor - az élre ugrott, az atlagos arszint itt jelenleg 628 ezer Ft/m?. Emellett
még Debrecen épi at a hatszézezres, Gy6r és Székesfehérvar az 550 ezres szintet. Salgdtarjan tovabbra is messze
lemaradva a sereghajté 188 ezer forintos atlagos arszinttel.

6. diagram: Atlagar megyeszékhelyenként (2022. 1.-1X., Ft/m?)
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Immar harom keriilethen egymillio forint feletti az atlagar

Afévarosi kerliletek drvaltozas rangsorara pillantva (ld. 7. diagram, ahol a XXIII. keriilet adathidny miatt nem
szerepel), 35% feletti dragulassal kiugrik a dél-budai XXII. és a XI. keriilet. Ezekre ugyanakkor részben technikai
jellegli magyarazat van: mig a XXII. keriiletben a kis esetszam torzithatja az eladott lakdingatlanok 6sszetételét,
Ujbuda esetében déntéen egy nagyobb beruhazas lakasainak idében koncentralt - s a szazas nagysagrend(i
tranzakcié mellett is az eredményre hatassal levé - eladésa all az elékeld helyezés mdgétt. (Erdekes, hogy 2021
hasonlé id6szakaban mindkét keriilet még a csekély szdmu csdkkend aru varosrész kdzott szerepelt.) Harmadik-
ként az Uj projektekben bévelkedd, s igy az Uj lakdsok aralakuldsa altal nagyban befolydsolt IX. keriilet kdvetkezik,
30%-t6l alig elmaradé dragulassal. Osszességében gyengiilni latszik az a tobb éves tendencia, miszerint leginkabb
az olcsd, Pest peremi keriiletek dra ndvekszik; a kép mostanra vegyes lett, ugyanakkor mindenhol egységesen
dragulast mutatnak a szamok. A sorrend végén az az I. keriilet talalhato 7%-kal, amely tavaly ugyanezen idészakban
még élen allt.

7. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2021. 1.-1X. - 2022. I.-IX., %)
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Mig tavaly - elsé alkalommal - még csak az V. keriilet lépte at az egymillio forintos atlagérat, az idei év elsé kilenc
honapjanak statisztikaja alapjan immar két masik keriilet, a Il. és a Xl. is e limit f6lé jutott (ld. 8. diagram, ahol
a XXIII. keriilet adathiany miatt nem szerepel). Ezzel Ujbuda most el8szér keriilt dobogés helyre. Ugyanakkor
tovédbbra is a févaros V. kerlilete vezeti a budapesti drrangsort 1,131 milli¢ forintos dtlagos négyzetméterarral.



A 900 ezres limit folé még az I, XII., IX. és a VI. keriiletek jutottak. A lista végén tovabbra is Pest peremi véros-
részek talalhatok. A XXI. és XX. - valamint csekély forgalmi adata miatt csak erésen valészindsithetéen a XXIII. -
keriiletben az atlagar-szint 600 ezer Ft/m? alatt marad.

8. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (2022. I.-1X., Ft/m?
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AXXIII. keriilet nélkil, mivel ott nem volt legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu eladéds 2022 elsé kilenc
honapjaban.

800 ezer forint felett az atlagos budapesti négyzetméterar

A budapesti iranyitészam-szint( arvaltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 iranyitdszam-korzetbdl 130 esetében
végeztik el az éves dsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2021, mind pedig 2022 elsé kilenc hénapjaban
legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént, igy nem volt sziikség statisztikai adatpotlasra az elemzés
soran. Hat korzetben legaldbb 30%-kal néttek az drak egy év alatt, s még tovabbi 11-ben 25% feletti az arvaltozas
mértéke (ld. s6tétzold szinezés). Az adattisztitas utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt 50% felett dragult a 1119-es
és a1097-es korzet, azaz a XI. kerlleti Kelenfold nagy részét lefedd teriilet, illetve a IX. keriileti Kiils6-Ferencvaros.
Ahogy azonban a keriileti statisztikaknal irtuk, mindkettd esetében jelentds szerepe van a latvanyos dragulasban
az ott épiilé és eladott Uj lakdsok dsszforgalomhoz képest nagy aranydnak és az idei els félévben lendiletesen
novekvé aranak. Emellett a két kdrzetben a tranzakcidszam is igen hektikusan alakul, ami ugyancsak erdsitheti
a forgalmi 6sszetétel zavard hatasat. Ezért korrektebb, ha csak a rendre szdzas nagysagrend( forgalmat eléré
varosrészekre sz(ikitjik vizsgalatunkat; ez alapjan a 1039-es korzet (lll. kerllet, Csillaghegy-Békasmegyer) dragult
legjobban, 31%-kal. Arcsékkenést sehol nem latunk. 10% alatti névekedéssel 22 korzet all (d. vildgoszold szinezés),
ebbdl 4-4 az . és a VI. kerliletben.

3. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2021. 1.-IX. - 2022. 1.-1X., %)

W<

M20,1-25

15,120
10-15
<10
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds mind 2021, mind 2022 els6 kilenc hénapjéban



A4, térkép annak a 132 iranyitészam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2022-ben eddig legalabb tiz (dtlagosan
igy is 68) értékelhetd adattartalmu eladas tértént. Az egy évvel ezel6tti 6t utan immar hisz - tovabbra is jellemzdéen
kisebb forgalmu - kdrzetben lépi 4t az egymillids szintet az atlagos négyzetméterar, ebbdl 9 budai és 11 pesti. Noha
az V. keriilet egésze ebbe a kategoridba tartozik, nem itt kell keresni az éllovas iranyitészamot. Az idén eddig eladott
lakdingatlanok adatai alapjan ugyanis a 1022-es korzet (Il. keriilet, R6zsadomb-Rézmal) a legdragabb, 1,29 millio
forinttal. A 900 ezres szintet mindezek mellett tovabbi 19 irdnyitészam-korzet haladja meg (ld. sététbarna szinezés).
A szézas nagysagrendet elérd forgalmu irdnyitdszam-korzetek kozil, ahol Uj lakdprojektek értékesitése nem
befolyasolja az dtlagarat, a 1072-es korzet a legdragabb 939 ezer forintos arszinttel.

4. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2022. 1.-IX., Ft/m?

M 900 ezer <

M 801-900 ezer
701-800 ezer
600-700 ezer
<600 ezer
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelheté adattartalmu eladas 2022 elsé kilenc hénapjaban

600 ezer Ft/m? alatti atlaggal 11 korzet taldlhatd (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek mind pesti oldaliak; a XX. és
XXI. keriiletek mindegyik, adatelemzéshez elegendé tranzakcioszamu kdrzete ide tartozik. Az 550 ezer forintos
atlagot ezen beliil is csak harom koérzet (1212, 1204 és 1207) nem éri el. A budapesti atlagot jelent6 812 ezer Ft/m?
fajlagos arhoz a 1071-es irdnyitészam-korzet (VII. keriilet, Kiils6-Erzsébetvéaros egy része) all legkdzelebb.

Biztosra mondhato ciklusforduld, am a korrekcio mértéke és hossza még
kérdéses

Erds elsé féléven van tul a lakaspiac, dm ez csak akkor igaz, ha csupan az arak, illetve a - ciklusfordulokat még
nagyobb idébeli csuszéssal jelzd - épitési volumen alakuldsat vizsgaljuk. A gyorsuld Gitemd, s az &prilis-junius
kozotti id6szakban - az MNB elézetes adatai szerint - kdzel 25%-0s, a kilencedik éve tarté emelkedd lakaspiaci
ciklusban rekordmagas nominalis dragulas, illetve a harmadik negyedévben atadott, 12 éves rekordot jelent6
4,5 ezer lakds magukért beszélnek. Ugyanakkor mélyebben vizsgélva a folyamatokat, mar az elsé fél évben
sokasodtak a lassulast elére vetit jelek, s a helyzet az év masodik felében tovabb eszkalalodott:

- Alakéspiaci ciklusfordulot altalaban legkorabban elére vetité makrogazdasagi kdrnyezet negativ irdnyd valtozasa
(megugré inflacid, koltségvetési kiigazitas és jegybanki szigoritas szlikségessége, lassuld novekedés) egyértelmii
volt mar év eleje dta. A helyzet az év masodik felében tovabb mélydilt, s 2023-ra immar realis szcenarioként vetédik
fel a ndvekvé munkanélkiiliség és a realbér-csokkenés esélye, melyek a lakaspiaci kereslet és ardinamika fajsulyos
alapjai, illetve indikatorai.

- A keresletet az év els6 felében hangsulyosan az - elvileg 2022 kézepéig-végéig hatdlyos - tamogatasi rendszer
és az aprilisi valasztasok elétti, haztartasi biidzsét érinté kedvezd dontések plusz forrdsai porgették. Mindez nagy
szamu eldre hozott vasarlast generalt. Ebben szerepe lehetett a tdmogatasi elemek esetleges megsziintetésével,
igénybevételiik szigoritdsaval kapcsolatos aggodalom. Ez azonban a forgalmat 6sszességében mégsem tudta
tovabb ndvelni, a tavalyi 20%-os tranzakciészam-ndvekedés az idei elsé hat honapban - a KSH elézetes adatai
szerint - éves alapon minimalis, majd 6sszel latvanyos csdkkenésbe vaéltott.



- Afolytatddd kamatemelés ndveli a hitelkéltségeket, mikdzben a tovabb szaguldé inflacio és energiaarak, a nyers-
anyag- és élelmiszerhiany kihatnak a haztartasok anyagi helyzetére. A potencialis vevék fizet6képességét, és
attételesen az eladasra kindlt lakasok eladhatosagat és varhato arszintjét nagyban befolyédsolja a nyar végén
szigoritott (illetve részben megsziintetett) rezsitdmogatdsi rendszer.

+ Mindekdzben az MNB adatai szerint, orszagos szinten harom éve folyamatosan né a lakéingatlanok tulértékeltsége,
ami az idei év kdzepére mar 21,5%-osra volt becsiulhetd. Budapesten ugyanakkor csékkend a tendencia, de még
igy is 10%-ra kalkulalt a lakdsarak elméleti egyensulyi szinttél vald pozitiv iranyu kilengése, azaz ennyivel voltak
kiilonbdzé makré tényezék alapjan tularazottnak tekintheték az ingatlanok. igy a kiilonbdzé lakastamogatasi
elemek egyre kisebb részét fedezik a megvasarlandé ingatlan értékének.

- Akereslet volumenét, a lakdspiac altalanos helyzetét jol leképezi az alkuszintek alakuldsa. Az OTP Ingatlanpont
altal értékesitett lakdingatlanok esetében az orszagos atlagos alkuszint (azaz a szerz6déses vételar és az utoljara
meghirdetett ar kozotti kiilonbség) a 2021-2022 forduléjan, a téli honapokban mért orszagos 4,1%-rél tavaszra
5.1%-ra, majd a harom nyari hdnapra tovabb, 5,8%-ra n6tt. A legnagyobb névekedés a megyei jogu varosokat
jellemzi, ahol szeptemberre 4,9% volt az dtlagérték. Ugyanez a kisebb varosokban és kézségekben 6,5-7%, mig
Budapesten 3,1%.

- A befektetési céllal vasarlok 2021 kozepétdl 6sszességében emelkedd aranya az idei elsd félév folyaman kissé
mérséklédott, s az év vége felé Budapesten nagyjabol 35-40% kozott, vidéken pedig 25% koriil allhat. Mindekoz-
ben azonban tavaly latvanyos névekedésnek indult a kordbban befektetési céllal vasarlok eladdk kozotti
részesedése, amely idén év kdzben nagyjabol allandosulni latszik.

- Az OTP Budapesti Ujlakas Ertéktérképének elsd fél éves adataibél kiolvashaté, hogy az idei elsé hat honapban
119 uj, kétlakasosndl nagyobb projekt értékesitése indult el a févarosban, melyek keretében 2300 lakds épil. Ez
az el6z6 félévhez képest egyharmados, a tavalyi elsé félévvel 6sszevetve kozel 50%-0s csdkkenést jelent. Ennél
kisebb volumen az elmult hét évben csak 2020 els6 felében, a koronavirus megjelenésekor keriilt piacra. Az eladott
Uj tarsashazi lakasok szdma adatbazisunk szerint, idén januartol juliusig mintegy 3800 volt. Ez, bar a tavalyi
masodik félévhez képest 25 szazalékos visszaesés, ugyanakkor 2021 elsé félévénél 20%-kal tobb, s 8sszességében
még hozta az elmult 6t év atlagat. A mostani gazdasagi helyzetben nincs realitasa a piac élénkiilésének, a mésodik
félévben a kereslet szlikiilése tapasztalhato.

- AI(SH adatai szerint az els6 harom negyedévben 7,7%-kal t&bb lakast adtak at, mint tavaly ugyanezen idészakban.
Mig azonban a kézségekben 36, a megyei jogu varosokban 22, a kisebb varosokban pedig 8%-0s a ndvekedés,
addig a févarosban 10% visszaesés lathato. A kiadott lakasépitési engedélyek szama mindekdzben 16%-kal nétt
egy év alatt, ami javarészt Budapest kiugro - és igen alacsony bazisrol induld - teljesitményébdl szarmazott,
mig a kisebb varosokban és a kdzségekben mar visszaesést regisztraltak. A most kiadott engedélyek nem feltét-
leniil fognak egy-két éven belil lakdssa érni, a bizonytalan helyzet nem 6szt6noz épitkezésre, rdadasul az 5%-os
afa alkalmazasanak két éves meghosszabbitdsa azt is hozhatja, hogy a negyedik negyedévre az Uj bejelentések
szama visszaesik. Leginkabb kivérasra szamithatunk, hiszen a lakasépiték nyertek két évet, hogy varhassanak
egy-két pozitiv jelre.

- Afebrudrban kirobbant és egyre eszkaldlodé haborus helyzet, a forint gyengiilése és az EU-s forrdsok lebegtetése
mindezekhez tovabbi bizonytalansagokat jelentenek, melyek az év egészében érezhetéen negativan hatnak
a lakdspiacra.

Az elsé félévi minimdlis és a masodik hat honap latvéanyos csokkenése ereddjeként idén 6sszességében 15-20%-0s
forgalmi visszaesést varhatunk. Az elsé két negyedév béven kétszamjegy(, redlértéken mért draguldsa az elézetes
adatok alapjan julius-szeptember kdz6tt mar minimalisra lassult. Az év egészében még realisan szamithatunk
redlar-emelkedésre, jovére ugyanakkor mar - a lakéspiaci keretrendszert meghatérozé folyamatok kedvezétlen
egyltt alldsa esetén - nominal arcsokkenés is elképzelhetd. A korabbinal magasabb hitelkamatok, a gazdasagi,
akar megélhetési bizonytalansdg, a téli hdnapokban mar kézzel foghatdan novekvé rezsiterhek hatasara 2023
elejére mar tisztabban lathatunk, az arakat addig kitartd eladdk is akkorra mar idomulhatnak a visszaesd keres-
lethez, teret adva az drak csokkenésének. Ugyanakkor teriiletileg és ,termék” alapon a kordbbinal szegmentéltabb
piacm(kodés vérhatd, jelentésen visszaeshet példaul a nagy alapteriiletd, korszer(tlen flitésrendszerd, igy nem
energiatakarékos ingatlanok forgalma. Korai még megbecsiilni, hogy 6sszességében milyen mélységui és idétava
lesz az Uj ciklus, rdadasul hazankban hagyomanyosan nehézzé teszi az el6re tekintést az igen dsszetett és gyakran
valtozé allami tdmogatasi rendszer.
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