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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2023/1

2022-ben orszagosan nagyjabol 10%-os forgalomcsokkenés mellett 18,5%-0s arnévekedést mértiink a lako-
ingatlanok piacan. Az év masodik felében mar - a redl arat tekintve nyolc év utan elészor - csokkenésbe
valtottak az arindexek. Idén még nem szamithatunk kilabalasra, az arszinvonal legfeljebb stagnalhat.
Az egyelére megjosolhatatlan hosszusagu és mélységii visszarendezédés ugyanakkor jo lehetdséget ad
a zold szemlélet minél szélesebb korii elterjedésére a lakaspiacon.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban, a szokott tematikét kdvetve, a 2022-es forgalmi adatok
alapjan vizsgaljuk meg, hogy egy év alatt kiildnb6z6 teriileti vetiiletekben, illetve jogallasonként és ingatlan-
tipusonként hogyan valtoztak az arak és a forgalom, illetve melyek az aktudlisan kialakult arszintek. A2022. évi
lakdspiac igen felemdsan alakult: a lendiiletes elsé félévre a folyamatosan mélyiilé és sokasodo negativ eléjelekre
er6teljesen fékez6 masodik hat honap kdvetkezett. A kett6 eredéjeként a tavalyi évet egyértelmiien lakaspiaci
ciklusforduloként konyvelhetjiik el.

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 varmegye és a 18 varmegyeszékhely képezték elemzésiink terdileti
alapjat. A NAV-adatbdzis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb [épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve
tapasztalati Uton - kisz(irtiik a hibdsan, vagy hianyosan régzitett tranzakcidkat, illetve a szélséségesen drazott
ingatlanokat. Jardsi és iranyitészam-korzet szinten, a kis forgalmu teriileteket statisztikai adatpotlassal tettiik
elemezhet6vé. Vizsgalodasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érint6é 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 dontéen ilyen
ingatlandsszetételli kisebb telepiilésekre, és altalaban a kézségi jogallasra vonatkozo adataink a legbizony-
talanabbak. Sajnalatos médon Pest varmegyében a forgalmi adatok feldolgozasa jelentésen lelassult
az elmult harom évben, igy pont ezen, az elmult évek hektikus piaci valtozasai altal taldn leglatvanyosabban
érintett teriileti egységen nem tudjuk szamokkal alatamasztva jol bemutatni a lakaspiaci folyamatokat.
A kevéssé megbizhatd adatokra kiildn is utalunk az elemzésben.

A piaci folyamatokra vélaszul, a NAV adatbazis feldolgozasakor hasznalt, fajlagos arra vonatkozé outlier
limiteket 2022-ben moddositottuk, igy az éves valtozdsok vizsgalhatosaganak érdekében a 2021-es teriileti
arszinteket is Gjra kalkulaltuk. Mivel a 2022-es évre vonatkozé NAV adatok még nem teljes korliek, elemzésiink
forgalom valtozasara vonatkozo részében természetesen 2021 hasonlé feldolgozottsagi szint(i adatait
tekintettiik bazisnak.




Nyolc év utan eloszor csokkent éves alapon a negyedéves realar-index

2022-ben, egy év alatt, az orszagos elméleti, tiszta lakdingatlan arszinvonal nominal értéken hozzavetéleg 18,5%-kal
nott (ld. 1. diagram). (Az sszetétel-hatdstél nem sz(rt teljes arvaltozés mértéke - tehat lényegében az eladott
lakdingatlanok arindexe - ennél valamivel meredekebb, 21,2%-0s volt.) Bar a statisztika 2022-re még nem adatteljes,
igen valdszin(, hogy a tavalyi évben az elmult husz év legnagyobb tem( draguldsat lathattuk. A nominalis arszint
igy orszagosan mar kozel 2,8-szeresen (Budapesten bé haromszorosan) meghaladja a 2008-as korabbi csticsévét,
ill. nagyjabol 3,4-szeresen (a févarosban tdbb mint 3,7-szeresen) az &rmélypontot jelents 2013-as évét. Even beliil
vizsgalva ugyanakkor 2022 fordulépontnak tekinthetd, hiszen az MNB elézetes negyedéves orszagos adatai alapjan
azt latjuk, hogy a harmadik és negyedik negyedévben, a megelézé harom honaphoz képest csokkenésbe valtott
az armozgas, ami - 2020 negyedik negyedévétol eltekintve, amikor a Covid okozott minimalis arkorrekciét - 2013 6ta
nem fordult elé. A jelenlegi magas inflacids kornyezetben érdemes kiilon vizsgalni a real drak alakuldsat is. Itt is
a tavalyi julius-szeptemberi id6szaktol latjuk a negyedév/negyedév alapu arcsdkkenést, ami az év utolsé harom
honapjaban mar éves szintl visszaesést hozott, 2014 masodik negyedéve dta elészor.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nominal, tiszta arvaltozas, 2008 = 100)
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A NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott adasvételi adatok azt mutatjak, hogy az orszagosan csdkkené
forgalom ellenére minden jogallasban folytatédott az eladott ingatlanok dranak emelkedése tavaly (ld. 2. diagram),
noha mig a kdzségekben és a kisebb varosokban a megel6z6 évihez képest mérsékléddtt a dragulas titeme, Buda-
pesten és a megyei jogu varosokban gyorsult az dremelkedés. 2022-ben a kdzségek dsszesitett értékndvekedése
10%-0s, a kisebb varosoké 14%-os volt, mig a megyei jogu varosokban 23%-kal, Budapesten pedig 19%-kal emelkedett
az atlagar. A tavalyi inflacidval is kalkuldlva tehat realértéken a kdzségek arszinvonala csokkent, a kisebb varosoké
nagyjabol stagnalt, mig a nagyvarosokban és Budapesten még névekedést lathattunk.

(Ajogallasonkénti indexek 6sszegezve a fentebb, az orszagos mutatdnal zardjelben irt teljes arvaltozas értékét -
21,2%-ot - adjak ki. Fontos megjegyezni ismét, hogy a NAV adatbdzis jogszabalyi eléirasnak megfelelé szlirése 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 jogéllasokba tartozd 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 lakdtelepi és egyéb - jellemzden tégla - lakdsok nagyjabdl azonos mértékd, 21-24% kdzotti draguldst

produkaltak, mig az 6nallé hazak esetében csupén 4%-os aremelkedést mértiink (ld. 3. diagram). Az orszdgos
lakotelepi atlagar 2022-ben 506 ezer Ft/m? (Budapestre szlikitve 714 ezer Ft/m?), az egyéb lakasoké 717 ezer Ft/m?
(a févarosban 899 ezer Ft/m? volt.

3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (nominal, 2014=100)
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Salgodtarjan kivételével minden varmegyeszékhelyen csokkent a forgalom

Bér a teljes korl NAV tranzakcids adatbazishoz elemzési céllal hozzaféré Kézponti Statisztikai Hivatal még nem
publikalta 2022-es végleges lakdingatlan-forgalmi statisztikajat, az OTP Jelzalogbank rendelkezésére alld, jog-
szabdlyi eldirasoknak megfeleléen szirt, igy nem teljes korl adatbazisbol, a 2021-es hasonlé feldolgozottsagi
szinttel 6sszevetve nagyjabol 10%-os forgalomcsdkkenés olvashato ki orszadgosan. A majd a végleges szamokban
megmutatkozd valds visszaesés mértéke ettdl eltérhet, mindenesetre ez alapjan a teljes tavalyi tranzakcioszamot
140-145 ezer kozeé becsiiljik. Az adasvételek szamanak csdkkenése az év egészére jellemzé volt, de a masodik
felében gyorsult fel ldtvanyosan, készénhetéen a folyamatosan romlé gazdasagi kildtasoknak, a gyorsan névekvé
inflacidnak, a féleg ennek hatasara elszallo hitelkamatoknak, illetve a megugro rezsidijaknak.

ANAV adataibol kiolvashato, hogy tavaly igen eltéré mértékben valtozott a forgalom a kiilénb6z6 jogallasokat
vizsgalva: mig Budapesten 4%-os ndvekedést latunk, a kozségekben 6%-kal, a kisebb és nagyobb varosokban
pedig egyarant 19-19%-kal csokkent a tranzakciéoszam. Bar a teljes éves adatokban végil ettél eltérd aranyszamokat
lathatunk majd, nagy atrendez6dés nem valdszinUsitheté.

Tavaly a vasi és ndgradi minimalis gyarapodason kiviil minden varmegyében csékkent az addsvételek szama
(ld. 4. diagram). A Pest varmegyei latvanyos visszaesés azonban tovabbra is minden bizonnyal technikai okokkal,
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konkrétan a tranzakcidk lassabb feldolgozédsaval magyarazhato, hiszen a Budapest korili telepiilések a tavalyi
év nagyobb részén még a koronavirus-jarvany hatasara feler6s6d6 agglomeracios kikoltdzési hulldm f6 célpontjai
voltak. (Ezért a diagramon a relevans értéket mutatd oszlopot a bizonytalansag okan vonalas szinezéssel jeloltiik.)
20%-ot meghalado a forgalomcsdkkenés Hajdu-Bihar, Baranya és Veszprém varmegyében, mig Szabolcs-Szatmar-
Bereg, Békés, Zala és Bacs-Kiskun esetében 10% alatt marad a visszaesés mértéke.

Adiagramrél leolvashatd, hogy a varmegyeszékhelyek koziil, a 3%-os gyarapodast produkald Salgdtarjan kivételével
mindegyikben visszaesett a forgalom tavaly. Messze a legnagyobb mértékben, 36, illetve 33%-kal Veszprémben
és Debrecenben. Taldn nem véletlen, hogy ez a két nagyvarosunk all a varmegyeszékhelyek arsorrendjének élén,
réadésul Veszprém az éves arndvekedési listat is vezeti (ld. 8. és 10. diagramok). Szolnokon, Szombathelyen és
Kecskeméten ugyanakkor nem haladja meg az 5%-ot a forgalomcsdkkenés mértéke.

4. diagram: Forgalomvaltozas varmegyénként, Budapesten és
a varmegyeszékhelyeken (2022, %)
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Az 1. térképen ellentétes szinekkel jelolt teriileti egységeken is jol lathato, hogy a jardsok tobbségében, 71%-aban
csokkent a forgalom 2021-hez képest. A 197 jardsbdl 139-ben volt mérhetd visszaesés (ld. piros szin). Mivel ezek
kozll 14 Pest varmegyében taldlhaté - rdadasul 8 a legsotétebb szinezéssel jeldlt, 40%-ot meghaladé tranzakcidszam-
visszaesest elkdnyvelé csoportban -, minden bizonnyal a kordabban mar emlitett technikai ok, konkrétan az adas-
vételi tranzakciok lassabb feldolgozasa all ennek is a hatterében. Gyér-Moson-Sopron és Jasz-Nagykun-Szolnok
Osszes jarasa a csdkkend forgalmu csoportba tartozik, ugyanakkor ezen beliil is a 20%-ot meghaladé visszaesést
jelzd kategoriakbol latvanyos sir(isddés - mint azt a 4. diagram is mutatja - Baranya, Veszprém és Hajdu-Bihar
teriiletén lathato. Masik végletként, 20%-ot meghaladd forgalmi élénkiilést 23 jardsban mutatnak a szamok;

a hat févarosi keriilet mellett ezek kdzil négyet Szabolcs-Szatmar-Bereg, harmat pedig Baranya varmegyében
talalunk (ez utdbbiban ezek kis forgalmu térségek, igy a varmegyei szintli nagy visszaesést nem tudjak ellensulyozni).

1. térkép

Jarasi forgalomvaltozas (2022, %)
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4%-kal nott a budapesti tranzakciészam

Jogszabalyi eldirasnak megfelelden sz(irt, nem teljes kérl NAV adatbazisunk alapjan Budapest egészében 4%-kal,
a végleges, valos szamokban varhatoan 38 ezer kdzelébe nétt tavaly a tranzakcidk szama. Az élénkiilés 13 keriiletre
érvényes (ld. 5. diagram), s a legnagyobb aranyt (57%) a XII. keriiletben érte el. Masodik helyen az V. kertilet 4ll
47%-kal, s még a VI. és a XXIII. keriiletben nétt 25% felett a tranzakcioszam. Az V. és XII. keriilet esetén részben
szerepe lehetett a nagy aranyu élénkilésben annak, hogy 2021-ben ezek a varosrészek az akkori latvanyos forgalom-
novekedési sorrend végén szerepeltek, igy alacsony bazisrol indulhatott a mostani ugras. A négy élen allo kertilet
kozil azonban egyik esetében sem torzitotta a szamokat a lakasépitési aktivitas, hiszen 2022-ben nagy volumen(
lakasprojekte(ke)t sehol nem adtak at. Dontéen tehat szerves keresletélénkiilés indukalta piacbéviiléssel dllhatunk
szemben ezek esetében. A lista masik végén, 20%-ot meghaladd visszaesést produkalt a XVI. és a XVII., illetve ett6l
hajszélnyival maradt el a XV. keriilet. Ezek esetében egyértelm(ibben valdszinisithetd a bazishatas szerepe,
amennyiben a XV. és a XVII. keriiletben 2021-ben egy-egy - a viszonylag csekély forgalomhoz mérten - nagyobb
lakasprojekt eladasai ndvelték a forgalmat, illetve a XVI. keriilettel egyetemben mindhdrom a Covid hatdsara két-
harom éve népszer(ivé vald, ugyanakkor a tavalyi rezsidragulassal jobban érintett 6nallo hazakkal jellemezhetd
kertvarosi 6vezet részei, s igy a nagy forgalmat eléré 2021-es évhez képest konnyebben eshettek vissza.

5. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriiletenként (2022, %)
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[ranyitészam-korzetenként vizsgalva, a 161-b6l 90-ben nétt a forgalom (ld. 2. térkép kék szinezése). A nagyobb
aranyu élénkiilés - ld. a térképen a 40% feletti ndvekedést jelz6 sotétkék szinezést - a tdgabban értelmezett pesti
belvarosban és a magas presztizs(i budai hegyvidéken koncentralédik latvanyosan. Az V., VI. és XII. keriilet &sszes
korzetében nétt a tranzakcioszam. Ez utobbi terlleten, illetve a XVII. és a XXIII. keriilet harom érintett iranyitészam-
kdrzetében az altaldnosan csekély forgalom miatti alacsony bazis ad jo lehetdséget a nagy arédnyu forgalom-
novekedésre. A kerliletinél szegmentaltabb iranyitészam-korzet szinten emellett jobban megmutatkozik az ujlakas-
piac erés forgalomnoveld hatasa is. Néhany nagy forgalmu korzetben (pl. 1082-es vagy 1134-es) ugyanis dontéen
a jelentés volumen( lakdsépitések altalaban rovid idé alatt megkdtott végszerz6déseinek adatai emelték meg

a tranzakcioszdmot. Az V., VI. és VII. keriilet esetében viszont elsésorban természetes, ,valos” keresletnovekedés
all a latvanyos forgalombdviilés mdgétt, ami jol jelzi, hogy a Covid hataséra a keresletben megmutatkozd, a kert-
véarosokat célzo preferenciavéltozas inkabb csak ideiglenes jelenség volt. Az évente rendre szdzas nagysagrendi
forgalmu korzetek koziil a 1082-es és a 1094-es kdrzetben nétt a leglatvanyosabban, tébb mint kétszeresére az
adasvételek szama tavaly. A visszaesést mutato kdrzetek csoportja (ld. a térképen a piros szinezést) a pesti oldal
kiilsé részein, illetve Dél-Budan alkot dsszefliggé teriiletet. A XV. kerlilet 6sszes irdnyitdszam-kdrzete ide tartozik,
ebbél négy rdadasul a legnagyobb, 20%-ot meghaladd csdékkenést mutatoé kategoridba. A nagy forgalmu kdrzetek
kdziil a 1112-es és a 1097-es forgalma kevesebb, mint felére esett vissza, ugyanakkor ezeken a teriileteken tobb
kisebb-nagyobb lakdprojekt épiil folyamatosan, melyek lakéseladasai erésen befolyasolhatjak a tranzakciészam
alakulasat.



2. térkép
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Zalaban, Salgotarjanban és a VILI. keriilethen voltak a legaktivabbak a vevok

A forgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitasat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy
viszonyszam: az adott id6szak (jelen esetben a 2022-es év) soran eladott lakdingatlanok szdmanak és az aktualis
lakasallomanynak a hanyadosa. A NAV-tél kapott, a jogszabalyi elirasoknak megfeleléen szlrt adatbazis fel-
dolgozéasaval els6sorban a forgdsi sebesség teriileti relacidit tudjuk hitelesen abrazolni, az abszolut szdmok
ugyanis az adatsz(irés miatt - jellemzden a kistelepliléseken - elmaradnak a valésagtol!

A tavalyi tranzakciédszam-csokkenés miatt a forgasi sebesség a 2021-es allapothoz képest harmadaval tébb,

90 jarasban nem éri el az 1%-ot, vagyis dsszességében kevesebb teriileten volt érezhetd forgalom. Az 1%-os forgasi
sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes lakoingatlan-alloménya elméletben 100 év alatt cserélne gazdat.
Alegmagasabb, 1,6%-ot meghaladé - a 3. térképen legsotétebb szinezéssel jellt - kategoridba tobbek kdzott
18 budapesti keriilet (ezekrél részletesen késébb), néhdny megyei jogu varos (Salgétarjan, Nagykanizsa, Dunaujvaros,
Nyiregyhaza, Tatabanya, Miskolc, Szolnok és Gy6r) kbzpontu jaras, a Balaton déli részének jarasai és nyugati vonzas-
korzete, illetve 6sszefliggd térséget alkotva tobb, olcsésagéval kitling észak-magyarorszagi és alfoldi jaras tartozik.
Pest varmegye szinte egydntetiien vildgos szinezése itt is a mar kordbban emlitett technikai okra, az adasvételek
lassabb feldolgozaséra vezethetd vissza.

3. térkép

Jarasi forgasi sebesség (2022, %)
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Avarmegyék rangsoraban 2022-ben Zala kerilt az élre 1,6%-0s forgasi sebességgel (ld. 6. diagram), s még Gy6r-
Moson-Sopron, Somogy, Nograd és Borsod-Abauj-Zemplén értéke haladja meg az 1,4%-ot. A masik véglet Baranya
varmegye, egyediliként 1% alatti mutatoval. (Pest varmegye utolsé helyezése az adasvételek lassabb feldolgozaséval
magyarazhato, ezért a relevans oszlopot vonalas szinezéssel jel6ltiik.)

Adiagramon egyértelm(ien latszik, hogy a forgalom lakdsallomdany ardnyaban mért mutatdjadban varmegyén belil
- a Balaton-parti Somogyot hagyoményosan kivéve - kimagaslanak a varmegyeszékhelyek. 2,3%-os forgasi sebes-
séggel Salgotarjan van az élen, a dobogora pedig Nyiregyhaza és - els6ségét harom év utan elveszitve - Tatabanya
fért még fel. A lista végén allo Kaposvar és Pécs mutatdja 1,2%-os.

6. diagram: Forgasi sebesség varmegyénként és a varmegyeszékhelyeken
(2022, %)
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Iranyitoszdm-korzet szerinti lakdsallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet keriileti szinten elemezziik.
Tavaly a legnagyobb forgasi sebesség - tébb éves els6ségét egy év kihagyds utan visszaszerezve - a VII. kerliletben
volt mérhetd (ld. 7. diagram). Az 5,2%-o0s érték azt jelenti, hogy itt nagyjabdl 19 év alatt cserél gazdat egy &tlagos
ingatlan. Ez utén, 3,5% feletti mutatokkal tovabbi, tdgabban vett belvarosi keriletek (VIII., VI, XIlI. és IX.) kovet-
keznek. A rangsor végén tovabbra is peremi varosrészek (1,5% alatt a XXIII., XXII., XVI. és XVIL.) allnak.

7. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriiletenként (2022, %)
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Baranyaban kozel harmadaval nott az atlagar

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kovetve a lakaspiaci arvaltozas és aktualis arszint mutatdit
ugyancsak kiilonb6z6 teriileti szinteken vessziik sorra. Tavaly az 6sszes varmegyében ismét dragulast mutattak
a szamok (ld. 8. diagram). Az élen Baranya all kozel 32%-0s arndvekedéssel, és még Somogy, valamint Csongrad-
Csanad értéke haladta meg a 25%-ot. Masik végletként, a 15%-0s szintt6l Pest, Vas és Tolna maradtak el tavaly.



8. diagram: Arvaltozas varmegyénként, Budapesten és
a varmegyeszékhelyeken (2022, %)
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A forgalom jelent6s részét adé varmegyeszékhelyek &rmozgasai jellemzéen nagy hatéssal vannak az egész var-
megyére. Tavaly nagyvérosaink kozil Veszprém dragult legjobban (35,4%), s még Pécs és Gyér fértek fel a dobogéra
29-30% kozotti ardnyszamokkal. A lista mésik végén Szombathely, Szekszard és Kecskemét vannak, 15% alatti
arndvekedéssel.

A jarési szintli drvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen dbrazoltuk (ld. 4. térkép). A budapesti
keriletekkel egytitt 197 jaras kozil tavaly csupan 11-ben csokkent az eladott lakoingatlanok atlagara (ld. piros
szinezés). Ezek kdziil Borsod-Abauj Zemplénben van hdrom, Pest varmegyében pedig két darab.

4. térkép

Jarasi arvaltozas (2022, %)
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Az altalanosan gyorsuld dremelkedési iitemnek megfeleléen a tavalyeldtti 71 utdn 2022-ben 96 jardsban nétt
20%-ot meghaladé mértékben az atlagar. A térképen a legmagasabb kategériat ezen beliil is az a 34 teriileti egység
képviseli, ahol a 30%-ot is meghaladta a dragulas tavaly (ld. s6tétzold szinezés). Ezek fele esik a Dunantulra; ennek
kdzépsd részén, emellett az Alfold déli részén, illetve Nograd varmegyében latszik ilyen jardsokbdl slriisodés.
Csak Vas és Pest varmegyében nincsen ilyen teriilet. Az eladasra keriilt ingatlanok &sszetétele természetesen
meghatdarozé szerepet kaphat a végleges atlagar kialakuldsaban, ezen belil is jelentds hatdsa lehet a nagyobb
lakdéprojekteknek. Megprobalva kiszlrni az §sszetételhatast, taldn a Bicskei, Kunszentmikldsi és Berettydujfalui
jarasokban mehetett végbe a legnagyobb ttem(, 52-55% kozotti ,tiszta” drndvekedés (azaz mind a bazisév 2021-
ben, mind tavaly megfeleléen nagy szamu eladas mellett, melyben nem latszik nagyobb U] lakasprojekt hatésa).



Arnovekedéshen a XVI. keriilet all az élen

Afévarosi keriiletek arvéltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) latszik, hogy 26%-kal a XVI. kerilet all az élen,
melyet a VIII. és a XIX. keriilet kdvet. A kertvarosi keriiletek nagyjabol egyenletesen helyezkednek el a rangsorban,
ugyanakkor - a VIII. kerllet kivételével - a kordbban befektetési céllal leginkabb keresett pesti belvarosi kertiletek,
az V., VI, Vl. és IX. a hats6 harmadban vannak, mikézben forgalomvaltozasban az élbolyban szerepelnek (ld. 5. diagram).
Utolsé helyen a 2021-ben még élen allé XXIII. keriiletet talaljuk, 9% alatti dragulassal. A hagyomanyosan nagy
ujlakas-forgalmat elkényvel6 kertiletek (VIIL., IX., XI., XIIl. és XIV.) az arvéltozasi rangsor kiilonb6z6 részein kaptak
helyet, ami egyrészt jelzi, hogy ezres nagysadgrend(i forgalom mellett az Uj projektek lakasai kevésbé befolyasoljak
az 6sszesitett arszintet, masrészt arra is utal, hogy altalanos, a hasznalt szegmenset is erésen érinté dragulds
zajlott tavaly.

9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2022, %)
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Abudapesti iranyitoszdm-szint( arvaltozast az 5. térképen abrazoltuk. A161irdnyitdszam-kdrzetb6l 20-ban legaldbb
25%-kal n6ttek az arak 2021-hez képest tavaly (ld. s6tétzold szinezés). Ezek nagyjabdl egyenletesen helyezkednek
el a véros kiilonb6z6 részpiacain: vannak koztiik kiils6bb kerliletek relative olcsébb korzetei (ld. XV., XVIIL., XXI.
kerlletekben), illetve tobb olyan terllet is van, ahol néhany nagy volumend - vagy akar sok kisebb - lakasprojekt
értékesitése zajlott, illetve zajlik jelenleg is, példaul a llI., VIIL., XI. keriiletben. Irdnyitészam-korzet szinten pedig
ezek aremeld hatdsa mar kénnyen megmutatkozhat. Az elemzéshez megfeleldé szamu tranzakciét felmutatni tudo,
és nagy volumend lakasépitések statisztikakat ,megzavard” hatdsatol mentes irdnyitdszam-korzetek kozil

a 1016-osban (Krisztinavéros egy része / Naphegy / Gellérthegy) nétt legjobban, 32%-kal az atlagar. Csokkend
atlagaru févarosi irdnyitoszam-korzet egy sem volt tavaly.

5. térkép
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635 ezer Ft/m? az orszagos atlagar

Mivel Somogy tavaly - elsésorban a Balaton-parti telepiilések felfokozott kereslete miatt - ismét a dobogéra keriilt
aremelkedés tekintetében (ld. 8. diagram), nem meglepd, hogy mig a varmegye 2020-ban még elészor épte at
a 400 ezres hatart, 2022-ben, ugyancsak az élen allva, mar 724 ezer Ft/m? atlagarral dicsekedhet. Pest, Hajdu-Bihar
és Gy6r-Moson-Sopron harmasa sz(ik arintervallummal, 560-570 ezer Ft/m?-rel kovetkeznek ez utan (ld. 10. diagram).
A legolcsébb hagyomédnyosan Nograd varmegye, tavaly 168 ezer Ft/m? atlagértékkel, egyediiliként a 200 ezres limit
alatt.

Csakugy, mint az arvaltozasnal, természetesen az arszintnél is erds a kapcsolat a varmegyék és varmegyeszékhelyeik

kozott. A latvanyos kivétel tovébbra is Somogy, ahol a forgalom jelentds részét adé Balaton-parti telepiilések viz
kozeli ingatlanjai atlagosan jéval dragabbak a kaposvari érszintnél. A varmegyeszékhelyek arsorrendjének hagyo-
manyos négyes élbolya 2022-ben szétszakadt és igy alakult: Veszprém (646 ezer Ft/m?), Debrecen (630 ezer Ft/m?),

Gy0r (620 ezer Ft/m?) és Székesfehérvar (595 ezer Ft/m?). A sor masik végén vaéltozatlanul Salgétarjan all 192 ezer Ft/m?
atlagértékkel.

10. diagram: Atlagar varmegyénként és a varmegyeszékhelyeken (Ft/m?)
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A 6. térkép a 2022-ben eladott lakdingatlanok atlagarat mutatja jardsonként. 20 jaras atlagara haladja meg
a 700 ezres szintet, s tovébbi 23 az 500 ezer Ft/m?-t (ld. s6tétbarna szinezés). A legdrégabb 20 kdzé budapesti
kertileteken kivul ismét a Balatonfiiredi (924 ezer Ft/m?), a Fonyodi (869 ezer Ft/m?), a Siéfoki (866 ezer Ft/m?),
a Budakeszi (796 ezer Ft/m?) és a Dunakeszi (726 ezer Ft/m? jaras jutott be. Az 500 ezer feletti kategdridba tovabbi
budapesti keriiletek és Pest varmegyei jardsok mellett még a Gardonyi, Debreceni, Székesfehérvari, Balaton-
almadi, Gyéri, Soproni és Veszprémi jaras kerilt be.

6. térkeép

Jarasi atlagar (2022, Ft/m?)
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10 jaras atlagara marad 100 ezer Ft/m? és tovabbi 55 jarasé 200 ezer Ft/m? alatt (ld. legvilagosabb szinezés),
s ebbdl csak 16 dunantuli. A legtdbb jaras ebben a kategoériaban hagyomanyosan észak-magyarorszagi

(pl. 12 Borsod-Abauj-Zemplén és 9 Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegyei, illetve Nograd varmegye egésze ide
tartozik). Az orszagos atlagar tavaly 635 ezer Ft/m? volt, a févaros nélkil szamitott 429 ezres vidéki atlaghoz
pedig a Nyiregyhazai jaras all legkdzelebb.

Mar négy keriilet atlagara lépi at az egymillio forintos szintet

A megeléz6 évinél meredekebb, 15,5%-0s arndvekedés utan a févaros V. keriilete stabilan vezeti a budapesti drrang-
sort 1,265 millié Ft/m2-rel (ld. 11. diagram). Az egymillids szintet még az I, Il. és XII. kerilet lépik at, a XI. keriilet
pedig csak hajszéllal marad el attél. A masik végletet, egyediiliként éppen az 550 ezres szint alatt a XXIII. keriilet

adja, mely igy egy év utdn ismét az utolsd helyre kerdilt.

11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m?)
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A7. térkép legsdtétebb szinezése azt a 35 iranyitdszam-korzetet jeldli, ahol az atlagar tavaly meghaladta az egy-
millio Ft/m?-t. Ezek egyrészt pesti belvarosi kdrzetek (az V. keriilet példaul teljes egészében ide tartozik), illetve
a budai oldal dragabb teriiletei (az I. keriilet egészével), valamint koncentralt Ujlakds-épitéssel jellemezhetd varos-
részek a VIII, IX. és XIlI. keriiletekben. A legdragabb kérzet hagyomanyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt meghaladta
az 1,7 millios szintet az atlagos négyzetméterar. Az V. keriilet még azzal emelkedik ki, hogy a legolcsdbb kdrzetében
(1053) is 1,1 millié Ft feletti atlagaron kelt el egy négyzetméter.
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7. térkép

Bp. IRSZ atlagar (2022, Ft/m?)
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700 ezer Ft/m? alatti atlaggal 45 korzet all (ld. legvilagosabb szinezés). Ezek koz6tt tavaly is csak egy budai oldali
volt (1225). Ugyanakkor a XV., XX., XXI. és XXIII. keriiletek teljes egészében ide esnek. A budapesti atlagot jelentd
871 ezer Ft/m? fajlagos drhoz a 1067-es irdnyitoszam-korzet (Kiils6-Terézvaros egy része) all legkdzelebb. (A forgalom
minddssze néhdny szazalékat kitevé hazak esetében az atlagar ennél 25%-kal olcsdbbra, 641 ezer forintra adddik.
Uj lakésok esetében pedig atlagosan kdzel 1,5 millié forintos fajlagos arral kell manapsag kalkulalni, noha ez
nagyban fiigg a projekt kivitelezési stadiumatoél is.)

Az uj lakaspiaci ciklus jo lehetoséget teremthet az energiatakarékos
szemlélet terjedéséhez

2022 felemas év volt a lakdspiacon. Nagyjabol az elsé felében a valasztasok eldtti kdltségvetési élénkités, a tavasz
kdzepéig hozzéaférhet6é Z6ld Otthon Program a szamtalan egyéb lakastdmogatasi lehet6séggel, illetve a ndvekvd
inflacid és a haboru miatt erés befektetdi kereslet latvanyosan porgették a piacot. Nyartol kezdve azonban a negativ
folyamatok - roml6 gazdaségi kildtasok, eszkalalodd haboru, névekvéd inflacio és hitelkamatok - mélyiiltek, amit
raadasként a rezsidijak drasztikus emelkedése tovabb sulyosbitott. Ezek 8sszesitett hatasaként, az emelked6 ciklus
kilencedik évében, tavaly év végére elfogyott a lakaspiac lendiilete. A negativ fordulat - a régios és az 6sszeuropai
trendeknek megfeleléen - mind a tranzakciészam csokkenésében, mind pedig az drszinvonal mérséklédésében
megmutatkozott.

Ez a tendencia idén is folytatddik. Az MNB adatai szerint, a 2023. |. negyedévi lakaspiaci forgalom orszagos szinten
mintegy 43%-kal esett vissza az egy évvel korabbihoz képest. Az OTP Ingatlanpont statisztikai alapjan, egy éve tarto6
folyamatos emelkedéssel, a téli hdnapokra az dtlagos alkuszint mar 7,2%-nal jart, emellett lassan megindult

a kinalati arak eladok altali mérséklése is.

Elére tekintve, varakozasunk szerint 2024-2025-ig tart6 lakaspiaci recesszidval szamolhatunk. A magas inflacios
kdrnyezetben a haztartasok redljovedelmének mérséklédése varhato, ami tovabbra is alacsony szinten tartja

a keresletet, igy a lakasarak 2024-ig alapvetéen stagnalhatnak. Bar nem zarhato ki teljesen az érdemi aresés sem,
az nem jellemz6 magas inflacids kdrnyezetben, rdadasul a recesszid vélhetéen nem lesz sem mély, sem tartds.
Alakaspiac tulértékeltségét a gyors bérinflacio stagnalo lakdsarak esetén is gyorsan megsziintetheti - ez a folyamat
mar tavaly év végén el is indult -, igy a kereslet 2024-2025 forduléjan mar Ujra erésédhet. Korai még megbecsiilni,
hogy &sszességében milyen mélység(i és id6tavu lesz az Uj ciklus, raadasul hazdnkban hagyoményosan nehézzé
teszi az el6re tekintést az igen Osszetett és gyakran valtozé allami tamogatasi rendszer. Az ugyanakkor evidencidnak
tekinthetd, hogy teriiletileg a korabbinal szegmentaltabb piacm(ikédés varhato, azaz az atlaghoz képest jobban
visszaeshet a nagy alapteriilet(, korszer(tlen f(itésrendszer(, igy nem energiatakarékos ingatlanok forgalma, mig
az energiahatékony otthonok kisebb forgalmi és dreséssel vészelhetik at a kovetkezé éveket.

Az ingatlanok energiahatékonysaganak kérdése a Coviddal kapott &ltaldnosan nagyobb figyelmet. Bar az Uj
lakdsok esetében mar néhdny éve terjednek a gazdasdgos hészivattyus flitések, illetve elsésorban az 6nalld
hézak tulajdonosai korében fokozatosan nétt a napelemek irdnti igény, 2020-ig a ,z6ld otthon” fogalma csak

a kivételesen tudatos vasarlok kérében volt hivdszo. A pandémia kapcsan kényszerlien megvaltozott életkdriil-
mények aztan jelentés mértékben atalakitottak nem csak a magyar, hanem eurdpai szinten a haztartasok kiadasait.
Ajarvany els6 évében, 2020-ban latvanyos volt a lezarasok hatdsa. Az emberek ekkor joval kevesebbet kéltéttek
hézon kiviil, igy példdul utazasra, vendéglére, rekredciora, kulturara, 6ltozkddésre. 2021 mar a visszarendezédés
éve volt ezeken a terlileteken, am a rezsikdltségek, amelyek a home office idején értelemszeriien néttek, ekkor sem
indultak érezhet6 csokkenésnek. Az Eurostat adatai szerint egy atlagos unids polgar 2021-ben minden elk&ltott
100 egységnyi pénzbdl 25-6t forditott a lakhatasara, beleértve az energiaszdmlékat is. Magyarorszdg a maga
22,4%-aval az Eurdpai Unio kdzépmezdnyébe tartozott abban a - legfrissebben hozzaférhetd adattartalmu - évben.
A 27 tagorszag kdzil 23-ban a két pandémids év mérlege egyértelmiien a lakhatasi koltségek névekedését mutatta.
Az unios arany 2019-ben még csak 23,4% volt. Magyarorszag a maga +1,8 szazalékpontos teher tébbletével a kozép-
mezénybe tartozik. Erdekesség, hogy a hazai rezsiteher emelkedése még csak nem is a pandémiaval indult: mar
2018-r6L 2019-re a 3. legnagyobb ndvekedést mutattuk az unioban +0,4 szazalékponttal. Ezeken a szamokon még
nem latszédnak sem az orosz-ukran fegyveres konfliktus, sem a tavaly elszabaduld hazai energiadrak kdvetkezményei,
igy csak eléfeltételezéssel élhetlink arrél, hogy ha a késébb megjelené statisztikakban az ardnyndvekedés nem
lesz kimutathato, annak oka az lehet, hogy a lakhatdsi és rezsikoltségeken kiviili tobbi kiadas latvanyosan
zsugorodhatott.
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Az energiatakarékossagi és -hatékonysagi szemlélet terjedésének lakaspiaci hatasat mar most tobb példan keresztiil
kdvethetjik. Az MNB friss, 2021 elsé negyedéve és 2022 negyedik negyedéve kdzoétt, mintegy 57,5 ezer hitelezett
lakoingatlan-tranzakcion végzett kalkulacidja szerint a minden mas tulajdonsagukban megegyez6 otthonok
kozt a teljes mértékben rezsicsdkkentett energiafogyasztasuak arprémiuma - amit eredetileg tisztan a kedvezébb
energetikai tulajdonsadgok magyaraznak - 2021 elsé negyedéve 6ta 12,6 és 16,9% kodzott mozgott a rezsicsdkkentés
hatarat tullépd, gazfogyasztasu lakdingatlanokhoz képest. 2022 negyedik negyedévében ez az arprémium tovabb
emelkedett és 17,6%-ot ért el. Mig a teljes mértékben rezsicsdkkentettként azonositott lakdingatlanok arindexe
1,2%-kal n6tt 2022 negyedik negyedévében, addig a rezsicsdkkentésbél kildgo lakdingatlanok esetében 1,3%-0s
csOkkenés kdvetkezett be. Bar ez a minta ok-okozati kapcsolat bizonyitdsara nem alkalmas, ugyanakkor erésen
feltételezhetd, hogy a rezsicsokkentés szabalyainak megvaltoztatdsa hozzajarul a legtébb energidt fogyasztd
gazfltésd ingatlanok értékének csdékkenéséhez.

A rezsi - prekoncepcidink ellenére - nem csupan szezonalis probléma, hanem egész évben olyan tényezd lehet,
ami megvaltoztathatja a lakhatassal kapcsolatos elképzeléseinket. A mogottiink hagyott forrd nyaraknal
ugyanis az el6ttiink allok sem lesznek kiméletesebbek. A klimavaltozas miatt nem csak a téli flités, hanem a
nyari h(ités is egyre erésebben terheli majd a csalddok kdltségvetését. A hazai lakdséllomany pedig - lévén
tulnyomorészt energiapazarlo - csak nagyon csekély mértékben alkalmas arra, hogy csékkentse a lakhatdshoz
kapcsolédo kiadasokat. A Lechner Tuddskdzpontnél hozzaférhetd, az épiiletek energetikai tanusitvanyait gyjté
nyilvanos - az Ujépitésu, valamint az értékesitésre szant hasznalt lakasok energetikai tulajdonsagairdl,
fogyasztasarol tdjékoztato - adatbazisbol kideriil, hogy 2016 6ta (2023. aprilis 14.-ével zarddoan) lakdépiiletekre
kiadott 1,053 millié energetikai tanusitvany 29,6%-a HH, azaz gyenge vagy annal is rosszabb besorolasu. Ami azt
jelenti, hogy ezek energetikai hatékonysaga legalabb haromszor gyengébb, mint a ma korszer(inek tartott,
ugynevezett ,kozel nulla energiaigény(i” (BB vagy magasabb energetikai osztalyd) otthonoké. Az utébbi
kdvetelményt pedig csupan a vizsgalt ingatlanok 4,6%-a teljesiti.

Azt, hogy a keresletre mar most hatdssal van a z6ld szemlélet mutatja, hogy a fentebb emlitett adatbazisban

a tavalyi év utolsé harmadaban jelentésen megvaltozott az energetikai tanusitvanyok és ezzel egyiitt az értékesitett
lakdsok kdrének 6sszetétele. Mig 2022 elsé kilenc honapjaban 10,8% volt a legaldbb BB mindsitési kiadott tanusit-
véanyok aranya, az utolsé negyedévben - amikor mar velliink volt a rezsikdltségek emelkedése - ez 18,8%-ra ment
fel. Az, hogy idén aprilis 14.-ig bezarélag is 17%-ot ért el ez a kategdria (ld. 12. diagram) mutatja, hogy nem csupan
az Uj lakasok idében koncentralt eladasa torzitja a folyamatot. Emellett az energetikai skala masik felén is latszik
a valtozas, mivel kisebb ardnyban keriiltek értékesitésre - a jelenlegi helyzetben kevésbé vonzé - dragabban flithets-
hlithet6 otthonok. A legfeljebb HH energetikai besorolasu ingatlanok részaranya a fenti hdrom idéintervallumban
sorrendben 30,4%, 27,8% és 26% volt.

12. diagram: Lakédépiiletekre kiadott energetikai tanusitvanyok megoszlasa
(%, forras: Lechner Tudaskozpont, 2023.04.14.-ig)
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Kezd tehat a vagyon tul piaci kényszerként is megjelenni a lakasok energetikai korszer(sitése. Feltehet6, hogy
az ilyen, illetve egyéb értékteremt6 felljitasoknak akkor is nagyobb lesz a szerepiik a hazai lakéspiacon, ha a mult
nyaron, az emelked6 rezsikdltségek kapcsan kialakult aggodalom esetleg jocskan enyhilni fog. Ennek az Uj
kovetelménynek azonban nem lesz kénny(i megfelelni a hazai energiafogyasztdsi szerkezettel és lakasallomanyi
minéséggel, tobbek kozott az aldbbiak miatt:
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- A lakdsallomany egyik minéségi ismérve, hogy az otthonok lizemeltetése - jellemzéen a hiités-fités - mennyire
terheli a kdrnyezetet tiveghazhatasu gazokkal. Az Eurostat adatai e tekintetben nem mutatnak kiilonésebben
kedvezé képet: az eqy fére jutd hazai kibocsatas a legutolsé hozzaférhets, 2021-es évi adat alapjan mintegy 24%-kal
haladta meg az unids atlagot. A tendenciat is vizsgalva még kedvezétlenebb a kép. Az utdbbi években a legkisebb
fosszilis terhelést - unids atlagban és Magyarorszagon egyarant - 2019-ben mérték. Am mig az uniés kibocsétas
csak 5%-kal nétt a kovetkezd két évben, addig a hazai 16%-kal.

- Az Eurostat egy masik adata is azt mutatja, hogy b6éven van potencial a hazai energiahatékonységi fejlesztésekben.
Eszerint 2004 6ta a tagallamok fogyasztdsaban a megujuld energia részaranya kdzel megduplazédott, s 2021-ben
22,9%-a szarmazott nap-, szél-, vizenergia hasznositasabol, féldhébél, illetve biomasszabdl. Az egyes orszagok
eredményei - a sajatos természeti adottsagaiknak és eréforrdsoknak is megfelelen - igencsak eltéréek, ugyan-
akkor 6sszességében évrél-évre né a hiitésre és flitésre forditott megujulé energiaforrdsok arénya. Azonban
mig 2009-ben Magyarorszag még az unids atlag felett tartott (17%), 2017-t6l mar alatta marad (2021-ben 17,9%).
Am ennélis beszédesebb, hogy a két végpont koz6tt a magyar adatok egy haranggérbét rajzoltak ki, hiszen
2013-ban tartottunk mar 23,7%-0s megujulé-aranynal is.

+ A IKSH 2021-es adatai szerint - ha a tavflitéses lakasoktol eltekintiink - az otthonok 61,2%-aban flitenek gézzal,
321%-aban fafélékkel, 51%-aban villannyal, mig 1,1%-aban szénnel. Az Ggynevezett alternativ f(itési médok - nap,
talajhd, szél - alkalmazasa orszagosan nem éri el az 1%-ot. Ezek egyel&re csak harom régioban érzékelhetbek
a statisztika szamara: K6zép-Magyarorszagon (1%), Kézép-Dunantulon (1,4%) és Nyugat-Dunantulon (1,3%).

- llyen hazai adottsdgokkal egyel6re sokkal inkdbb a takarékosabb felhasznalastol, mint a gyors és témeges f(it6-
anyagcserétél lehet remélni a fosszilis tiizel6anyagok fogyasztdsanak visszaszoritasat. Ehhez pedig eléggé nagy
tartalékaink vannak az épliletek flitésének-hitésének jellemzéen gyenge hatékonysagaban. Az MNB adatai
szerint ugyanis egy dtlagos magyar lakas f(itési célu, alapteriilet-ardnyos energiafogyasztdsa 2019-ben 174 kWh/m?
volt, ami 60%-kal haladta meg az EU &tlagat, s a tagallamok soraban a masodik legmagasabb érték. Mivel hazank
atlaghémeérséklete magasabb az EU atlaganal, a kedvezétlen mutato a hazai lakéépiletek rendkiviil gyenge
energetikai hatékonysaganak kdszénheté.

A lakdsallomany minéségi javulasa ugyanakkor annyiban elére vetithetd, hogy az érvényben lévé - kordbban
t6bbszori hataridémodositassal kitolt - szabalyozas értelmében azon ujépitési ingatlanok kaphatnak hasznalatba
vételi engedélyt, amelyek teljesitik a ,kdzel nulla energiaigény” eléirasait. Ugyanakkor az egyszer( bejelentéshez
kotott ingatlanok esetében a jogalkoto a kozelmultban meghosszabbitotta a hatarid6t és a BB energetikai osztaly
el6irasainak csak 2024. junius 30-tol kell megfelelnitik. Az emelked6 energiaarak miatt is logikus és kivanatos lenne,
hogy tovabb névekedjen az energetikai szempontbél is korszer(i lakdingatlanok aranya. Am mig az Gjépités(i
ingatlanok esetében mar szinte alapvet6 az energiahatékony kivitelezés, nem kéltézhet mindenkit Uj lakéasba.
Ezért sziikséges lenne, hogy a felujitdsoknal is kiemelt szempont legyen az energiahatékonysag novelése, ami
hozzajarulhat a rezsikoltségek csdkkenéséhez is. A lakasallomany mindségi valtozésainak kovetéséhez megfeleld
eszk6z a mar bejaratott, a kdztudatba bekerilt energiatanusitasi rendszer, melyen keresztiil a kbzvélemény mellett
a szakma, igy a hitelintézetek is egyre t6bb hasznos informaciét tudnak kinyerni. Ennek megfeleléen az éppen
kidolgozas alatt allo 6sszeurdpai szakmai ajanlasok is az energetikai tanusitds egységesitését, minél szélesebb
korivé tételét célozzak. A naprakész informaciok elemzésével folyamatosan kdvetni tudjuk, hogy allunk vallala-
sainkkal. Ezek alapjan 2050-re atlagosan netto6 nulla kozelében kell, hogy legyen a hazai lakasallomany energia-
fogyasztasa az Eurdpai Z6ld Megallapodas szerint, 2033-ra pedig atlagosan DD energetikai osztalyt kell elérnie
a lakéingatlanoknak az Energy Performance of Buildings Directive tervezet alapjan.
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