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KITART A LAKASPIAC LENDULETE

A valsag 6ta 2018-ban kototték a legtdbb lakas adasvételi szerz6dést Magyarorszagon, ezzel
a lakaspiac elérte a kétezres évtized els6 felének atlagat. Biztatd, hogy 2014 6ta folyamatos,
egyenletes ndvekedés volt megfigyelheté az adasvételek szamat tekintve. Ugyanakkor az
idei elsé félév soran tapasztalhaté volt az alku mértékének stabilizalodasa a legolcsébb
lakaskategéridban és az értékesitési idében is minden kategodria kozel a tavalyi atlagértéket
mutatta. Ennek és a tranzakcioszamok, féleg az els6 negyedévben tapasztalt, kisebb
megtorpanasa ellenére tovabbra is szarnyaltak az arak elsésorban a févarosban és a vidéki
varosok és agglomeracios telepllések lakaspiacan.

ADASVETELEK ABSZOLUT (B) ES 1000 LAKOSRA VETITETT SZAMA (J) JARASONKENT
(2018 ELOZETES ADATOK ALAPJAN)
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Az olcsé hitelek mellett az alacsony hozamkdérnyezet tovabbra is keresett befektetési
eszk6zzé teszi a lakast, a forgalom jelentds hanyadat ilyen célu vasarlasok adtak, kilénésen
a févarosban és a nagyobb varosokban. Kérdés, hogy az ujonnan elérhet6 kedvezd
befektetési lehetéségek megjelenése milyen hatassal lesz a befektetdi lakaskeresletre az év
hatralevé részében. A jovedelem-nOvekedés és a megdfizethetd hitelek mellett tovabbra is
fontos szerepe van az allami 6szténzéknek a lakaspiaci kereslet stimulalasaban.

ADASVETELEK BECSULT ABSZOLUT ES EZER LAKOSRA VETITETT ERTEKE 2019-BEN

Jelmagyarazat:
Jelmagyardzat: dhe 1000 Takas
2000 - 5 0
! 000 - 2 000
500 -1 000
250~ 500
1 0- 250

Forrés: Otthon Centrum becslés

A legtdbb lakasvasarlas a nagyvarosi térségekben, a févarosban és kdrnyékén, valamint a
Balaton parti teleplléseken torténik Magyarorszagon. Az Uj CSOK szabalyoknak
kdszénhetbéen a munkahelyi kézpontoktdl tavolabb fekvé, de még napi ingazassal elérheté
telepilések ingatlanpiacanak megélénkilésére lehet szamitani 2019-ben.



A Kdzponti Statisztikai Hivatal arindexe szerint Magyarorszagon a lakasarak immar 6todik éve
toretlentl névekednek. 2019 I. negyedévében a hasznalt lakasarak orszagosan 13,4%-kal
haladtak meg az el6z6 év azonos id6szakanak arszintjét, az uj lakasok dragulasa 9,3% volt.
2014 év elejétdl kezdve minden negyedévben atlagosan 1-5%-kal emelkedtek a hasznalt
lakasarak Magyarorszagon.

Az U] épitési lakasok arai 2014 6ta szintén emelkedtek, azonban minden év lll. negyedéve
tdjan az emelkedés Uteme lassult, 2016-ig az arak a lll. negyedévben kismértékben
visszaestek. A KSH adatai alapjan a hasznalt és U épitésl lakasok arnévekedésben nincs
Iényeges eltérés.
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Az Otthon Centrum értékesitési adataibdl szarmaztatott fajlagos (egy lakas-négyzetméterre
vetitett) atlagar nominalis értéke a téglaépitésii tarsashazi lakasok esetében a fovarosi
keruletekben kiugré ndévekedést mutattak 2014 6ta, de jelentés mértéki volt az arnévekedés
a megyei jogu varosokban és az agglomeraciéban is. 2018-ra az arak minden telepuléstipus
esetében meghaladtak a valsag el6tti értéket, de a ndvekedés mértéke a telepllésméret
csOkkenésével jelentésen elmaradt a févarosban tapasztaltaktol.

A panellakasok esetében, mivel ez a lakas kategoria jellemz&en a legolcsobb, ezért a legtobb
lakasvasarld szamara megfizethet6, még meredekebb volt az arndvekedés mértéke. A
févarosban 2014 6ta megharomszorozddott az aruk, mig a megyei jogu varosokban és Pest
megyében tobb mint kétszeres ndvekedés volt megfigyelhetd.

A csaladi hazak négyzetméterarai mérsékeltebb novekedést mutattak a lakasoknal
megfigyeltekhez képest. A févaros kerlleteiben jelentésen meghaladja a fajlagos lakasar a
valsag el6tti szintet, 2014 6ta pedig kézel megduplazddott az atlagos négyzetméterar. A
telepllésméret csokkenésével azonban alacsonyabb arak és mérsékeltebb ndvekedés
figyelhetd meg, ami a kisebb telepilések estében az arak stagnalasat jelenti.
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HASZNALT TARSASHAZI LAKASOK FAJLAGOS ATLAGARANAK ALAKULASA (FT/M2)
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HASZNALT PANEL LAKASOK FAJLAGOS ATLAGARANAK ALAKULASA (FT/M2)
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HASZNALT CSALADI HAZAK FAJLAGOS ATLAGARANAK ALAKULASA (FT/M2)
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UJ EPITESU LAKASOK FAJLAGOS ATLAGARANAK ALAKULASA (FT/M2)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 H1

— 0T |OME rECI0 s— Bebyaros — B e Kiste leplilés  em— Kiovaros

— KGZEOVEIDS e— 55 pest — Y STYVEMOS e— R E TG kzpont

Forras: Otthon Centrum




2019 januar elejétél junius végéig tartd idészakban az Otthon Centrum altal értékesitett
ingatlanok 61%-a tarsashazi lakas volt, ebbdl 22,5% volt a paneles lakdéplletben talalhato
lakas. Az uj épitési lakasok aranya 15% volt orszagosan, a févarosban meghaladta a 20%-ot.

A vizsgalt id8szakban az Otthon Centrum a lakdingatlanok 36%-at Budapesten értékesitette.
Az eladott ingatlanok 77%-ban tarsashazi lakasok voltak, mig a panelek és csaladi hazak
aranya 10, illetve 12% volt. Az Uj épitésl lakasok aranya a févarosi forgalom 25%-at adta. Az
alabbi abran az Osszes févarosi eladast tintettik fel alapteriilet és négyzetméterar
vetlletében. JéI lathato, hogy az U lakasok markansan dragabbak a hasznalt ingatlanoknal. A
legtdbb adasvétel 15-40 millié forint kdzott tortént, mig az Uj épitési lakasok esetében 20-60
millié forint kdzotti arsavban tértént a legtdbb adasvétel.

Pest megyében a csaladi hazak tulsulya volt jellemz8, ennek tudhaté be, hogy az értékesitett
ingatlanok atlagos alapterulete nagyobb a févarosban értékesitett ingatlanokénal. Az arakat
leginkabb a foldrajzi fekvés hatarozza meg a févarosi agglomeracioban is. A legolcsdbban az
agglomeracio keleti szektoraban, a févarostdl tavolabb esé telepliléseken lehetett vasarolni, a
legdragabb hazak a nyugati, északnyugati szektorban, a févaroshoz kozel, illetve nagyon jo
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezd teleplléseken keltek el. A legtobb adasvétel 10-30
millié forint értékhatar kozott volt. Vidéken béven akad ingatlan néhany millié forintért is, am a
telepllésméret névekedésével az ingatlanarak is meredeken emelkedtek, az Uj épitési
lakasok tobbsége pedig meghaladta a 20 millié forintos vételarat. Az adott eladasi arsavhoz
tartoz6 ingatlanméret itt volt a legvaltozatosabb, attol figgben, hogy varosi lakasrél vagy vidéki
csaladi hazrél beszéllnk.

Az alabbi abrasor azonos léptékben mutatja az adasvételeket. A régiés kildnbségeket jol
mutatja, hogy mig Budapesten a 60 millio feletti kategériaban is béven akadt tranzakcid, addig
Pest megyében és vidéken a median ar alacsonyabb volt. Az atlagos alapteriletet vizsgalva
megfigyelhetd, hogy a 100 négyzetméternél nagyobb lakoéingatlanok magasabb aranyban
voltak jelen a févarosi agglomeracioban és a vidéki adasvételek kozott, mint Budapesten.
2019-ban a févarosban eladott lakasok jellemzd mérettartomanya 30-80 m? kézott volt, ugy a
hasznalt, mint az Uj épitési ingatlanok kérében.
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LAKAS ADASVETELI TRANZAKCIOK PEST MEGYEBEN, 2019-BAN
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LAKAS ADASVETELI TRANZAKCIOK VIDEKEN, 2019-BAN
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A févarosi hasznalt téglalakasok négyzetméterara minden kertletben emelkedett a tavalyi év
azonos id6szakahoz viszonyitva: az emelkedés mértéke minden kerlletben 10%-ot
meghaladé mértékl volt. Alacsonyabb bazisrdl indultak a kilsé kertletek — az arszintjuk
jellemzéen az V. kerlleti atlagos négyzetméterar kevesebb, mint a fele - azonban a
legnagyobb névekedést ezekben a kertletekben regisztralta az Otthon Centrum. A X., XV.,
XX., XXI., XXII. keruletekben 30%-t meghaladd dragulas volt tapasztalhatd. A belvarosi
keruletekben 20-30%-kal néttek az ingatlanarak, mig a budai kerlletekben 20% koruli dragulas
tortént egy év alatt.

A négyzetméterarak tekintetében tovabbra is az V. kerilet a listavezet6, ahol az atlagos
fajlagos lakasar meghaladta az 1 millié forintot. 700-850 ezer Ft/m? arszint jellemzi a budai
keruletek tobbségét (kivéve a XXII. keruletet), valamint a VI. és XllII. kerlletet. A belvaros tobbi
kerlletében 600 ezer forinttdl, a kilsé kerlletekben pedig 450 ezer forinttol érhetdk el a
téglalakasok.

A panellakasok aremelkedése minden kerlletben elérte 20%-ot a tavalyi év elsé feléhez
viszonyitva, de a X. és XX. kerlletekben ennek duplaja volt mérheté. A legmagasabb
négyzetméterar a XI. keruletben volt 655 ezer forinttal, mig a szintén népszer( XIll. kerlletben
600 ezer Ft/m? aron keltek el a panellakasok idén. Fél millié forint alatti négyzetméteraron mar
csak a kulsé pesti kertletekben lehetett vasarolni.

A févarosi csaladi hazakat mérsékeltebb arak és aremelkedés jellemezte az idei év elsé hat
honapjaban. A legmagasabb arak tovabbra is Buda hegyvidéki részein voltak (ll. és XII.
kerilet), ahol 800 ezer forintot meghaladd dsszeget kértek (és kaptak) az eladok a csaladi
hazuk négyzetméterért. A legolcsobb pesti peremkeriletekben ezzel szemben 300-350 ezer
Ft/m? volt az atlagar (pl. a XV., a XVII., XVIIl és a XX. kerlletben).

A megyei jogu varosokban néhany kivételtdl eltekintve a téglalakasok négyzetméterar
novekedése meghaladta a 20%-ot, azonban Pécs, Szeged és Debrecen esetében az
emelkedés mértéke elérte a 30%-ot, mig az alacsonyabb bazisu Nagykanizsan 40,
Salgoétarjanban pedig 50%-ot meghaladd aremelkedés volt mérhet6. Nem emelkedtek az arak
Gy6rben és Sopronban sem. A legmagasabb négyzetméterarakkal Debrecenben
talalkozhattak a vasarlok, ahol atlag 425 ezer forintot kértek egy lakas négyzetméteréért, mig
a szintén dobogds Székesfehérvaron 400, Sopronban pedig 350 ezer forint korul alakultak a
fajlagos arak. A jelentés aremelkedés dacara tovabbra is Salgétarjan a legolcsébb: mindéssze
120 ezer Ft/m?-vel, ami a masodik legolcsébb Nagykanizsa értékének is mindossze 60%-a.

A panelek ara minden megyei jogu varosban legalabb 10%-kal meghaladtak a tavalyi év els6
hat honapjanak atlagarat, de Szegeden, Debrecenben, Miskolcon és Nagykanizsan 40%-ot
meghaladé mértékla volt az emelkedés mértéke, mig a varosok tobbségében 20-30%-0s
dragulas volt tapasztalhaté. A téglalakasokoz hasonléan a legmagasabb lakasarak
Debrecenben és Székesfehérvaron fordultak eld, ahol a négyzetméterar megkozelitette a 400
ezer forintot, mig Gy6rben, Sopronban és Kecskeméten a 350 ezer forintot. A legolcsébb varos
ebben a szegmensben is Salgétarjan volt, ahol 100 ezer Ft/m? volt altalanos.

A csaladi hazakra vidéken is mérsékeltebb arak és aremelkedés volt jellemzd az elmult egy
évben. Akad példa ugyan 30% korili aremelkedésre példaul Szolnokon, Erden és
Kecskeméten is, azonban a varosok tdbbségében 15%-ot nem haladta meg a dragulas
mértéke. A legmagasabb arak Székesfehérvaron és Erden fordultak eld. EI&bbi varos estében
kicsivel 300 ezer forint feletti, utdbbinal kicsivel alatta Iévé arakkal talalkozhattak az
érdekl6ddk. A kisebb megyei jogu varosokban kivalt Salgétarjanban, Hédmezévasarhelyen,
Nagykanizsan az emlitett ar harmadaért lehetett csaladi hazat vasarolni az idei év elsé felében.
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FOVAROSI KERULETEK TEGLA EPITESU TARSASHAZI LAKASAINAK ATLAGARAI 2019-BEN
ES AZ EVES ATLAGAR NOVEKEDES MERTEKE (%)
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FOVAROSI KERULETEK ES VIDEKI VAROSOK PANELLAKASAINAK ATLAGARAI 2019-BAN
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A févarosi agglomeracio telepulésein mindenitt emelkedtek az arak. A legdragabb tarsashazi
lakasokat az agglomeracio északi szektoraban, a Dunakeszi, Szentendrei és a Pilisvordsvari
jarasok telepllésein adtak el, atlagosan 500 ezer Ft/m? aron. A legnagyobb szamban csaladi
hazakat kerestek a vasarlok: a legdragabb hazakat a szintén a Dunakeszi jarasban (atlagosan
45 millié Ft), a legolcsdbbakat a Monori jaras telepulésein vasaroltak (atlagosan 20,5 millié Ft.)
2019-ban. A négyzetméterarak 220-400 ezer Ft/m? kozott alakultak.

Tovabbra is hatalmas a szoras a téparti telepulések ingatlanaraban. Egy siofoki vizparti
tarsashazi téglalakas négyzetméteréért akar 800 ezer forintot meghaladd dsszeget is elkértek
és kaptak az eladdk, azonban a varoskézponttdl és a vizparttdl tavolodva az arak hamar
mérséklédnek és a tavolabbi részeken akar 400 ezer Ft/m? alatti arak is eléfordultak idén. A
keleti medence tébbi telepulésén 500 ezer forinttdl kezdddtek a négyzetméterarak és a
kevésbé frekventalt helyeken akar az dsszeg feléért is lakashoz lehetett jutni. A nyugati
medencében pedig 400 ezer forint alatti négyzetméterar volt altalanos.

A csaladi hazak esetében a févaroshoz és vizparthoz valé tavolsag szintén meghatarozzénak
bizonyult, azonban a négyzetméterarak még Siéfokon sem haladtak meg a fél millié forintot. A
té nyugati medencéjének kisebb telepllésein, példaul Balatonberényben, akar 100 ezer
forintos négyzetméteraron értékesitett ingatlan is akadt az idei évben.

A balatoni Uj épitési ingatlanokat 500 ezertdl b6 millidig, széles tartomanyban kinaltak a keleti
medence kedvelt nyaraléhelyein, de a kisebb és a févarostol tavolabbi telepliléseken is ehhez
a szinthez zarkézott fel a kinalati ar, melyet elsésorban a toparttol valéd tavolsag hataroz meg.



Az arengedmény mértéke 2019-ban a panellakasok esetében volt a legkisebb, orszagos
atlagban 4,6%, ebbdl 3,2% volt atlagosan a szerzédéskotéskori alku mérteke. Az élénk
keresleti piacra jellemzd, hogy az eladdk inkabb kivarnak, nem engednek az arbdl. Ennek
ellenére egy fizetbképes vevd az adasvételt kdzvetlenidl megeléz6 alku soran el tud érni
arengedményt, kilondsen, ha készpénzzel fizet. A tégla tarsashazi lakasok esetében a teljes
arengedmény mértéke orszagosan 5,5%, a csaladi hazaké pedig 8,8% volt, ebbdl 3,6%-ot,
illetve 6,0%-o0t a szerzédéskotéskor engedtek az eladok.

A legnagyobb kedvezmeényt a kisvarosi és kistelepuléseken 1év6 csaladi hazak tulajdonosai
voltak kénytelenek adni vevbiknek, mig legkevesebbet a févarosi, annak agglomeraciéjaban
lévé és a megyei jogu varosok panellakasainal tudtak alkudni. A két szélsé atlagérték kdzott
haromszoros a killénbség. Az el6z6 évi atlagértekekhez képest a panellakasok esetében nem
tortént szignifikans valtozas, az orszagos atlagérték 0,2%-kal n6tt meg. A téglalakasok és
csaladi hazak esetében 1,5%-kal csdkkent a teljes alku orszagos atlag értéke. A lakasok
esetében Pest megye és a kisteleplilések kivételével mindenhol csokkent az arengedmény
mértéke. Csaladi hazak esetében Pest megye kivételével mindenhol csdkkent az alku
mértéke, legnagyobb aranyban a megyei jogu varosokban és a budai keruletekben.
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Tégla tarsashazi lakas Panel tarsashazi lakas Csaladi haz

FGvarosi agglomeracié 5,1% 4,3% 8,0%
Pesti belvaros 5,9% 6,0% -

Buda 6,3% 4,4% 7,7%
Kistelepulések 15,0% - 11,4%
Kisvarosok 5,8% 7,3% 12,5%
Kozépvarosok 6,4% 7,2% 10,0%
Klls6 Pest 4,1% 3,4% 6,7%
Nagyvarosok 5,6% 4,3% 8,4%
Régidkozpontok 3,4% 4,8% 8,7%
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A leggyorsabban a panellakasok keltek el 2019-ban Magyarorszagon, azonban értékesitésuk
atlagos ideje az els6 hat honap tapasztalatai alapjan néhany nappal hosszabbodott és 70
napra nétt. A legrévidebb idé minddssze két honap alatt Budan és a régidkdzpontokban keltek
el a hazgyari technologiaval készilt lakasok.

A téglalakasok atlagos értekesitési ideje 82,8 nap volt, ami egy héttel kevesebb, mint 2018-
ben. A leggyorsabban, két és fél hénap alatt a klils6 pesti keruletekben és a vidéki varosokban
keltek el a lakasok. A févaros tobbi részén, valamint a 25 ezer fénél kisebb varosok esetében
az értékesitési id6 két héttel hosszabbodott.

Ezzel szemben a csaladi hazak eladdinak tovabbra is atlagosan fél évet, mintegy 178 napot
kellett varni a fizet vevére. Természetesen a teleplilés mérete nagymértékben befolyasolja,
hogy milyen gyorsan kelnek el az ingatlanok. 2019-ban a csaladi hazak a 25 ezer fénél kisebb
telepuléseken keltek el leglassabban, az atlag értékhez képest 3-4 héttel lassabban, vélhetéen
a kereslet hianya okan. Ezzel szemben a févarosban atlag 130 napot vett igénybe egy csaladi
haz értékesitése.
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Agglomeracié 86 87 162
Belvéros 87 88 -
Buda 93 58 129
Kistelepulés 132 - 204
Kisvaros 79 91 197
kdzépvaros 69 89 183
Kiils Pest 74 65 136
Nagyva’ros 78 74 181

Régidkozpont 83 58 183




Albérlet és befektetés

A budapesti téglalakasok négyzetméterara 2.400- 3.600 Ft/m? kozott valtozott a févarosi
kerlletekben 2019 |. féléves adatai alapjan. A legdragabb tovabbra is a Xlll. és az V. kerilet
volt, mig legolcsébban a kulsé pesti XV. és XVI. keruletben lehetett bérelni, ahol atlag 2.500
Ft/m? alatt alakultak a bérleti dijak. A keriletek tobbségében 0-10%-kal néttek a bérleti dijak,
de az albérleti piacon népszeriibb IX. és Xlll. keriletben a tavalyi évvel azonos bérleti dijak
jellemzék. A panellakasok bérleti dija kertletenként 500 Ft/m2-vel volt olcsobb a téglalakasok
bérleti dijahoz képest.

A vidéki régiokdzpontokban a févarosi dijaknal kedvez6bb aron lehetett lakast bérelni az idei
év elsd hat hénapjaban. Debrecenben, Gy6rben, Miskolcon és Székesfehérvaron kozel
azonos aron 2.000 Ft/m2-ért, mig Pécsett és Szegeden 1.500 Ft/m? koril alakultak a bérleti
dijak. Utobbi két varosban nem néttek a bérlés koltsegei, mig a tébbi régidokézpontban 15-
20%-kal magasabb bérleti dijak fordultak el6 az idei év elsé hat hénapjaban a tavalyi évhez
képest. A nagyvarosi panel és téglalakasok bérleti dija k6zott nem tapasztalhatd Iényeges
eltéreés.

2018-ban az egészségugyi hozzajarulast mar nem kellett megfizetnie a bérbeaddknak, ami
jelentés kedvezmény idén is érvényes. A hosszu tavu bérbeadasbdl elérheté netté hozam az
altalany koltségelszamolast valaszté maganszemély bérbeaddk szamara — az atlagos fajlagos
bérleti dij és az atlagos értékesitési fajlagos ar figyelembe vételével — 2019 elsé félévében 6,5-
7% volt. Az alacsonyabb érték a dragabb févarosi keriiletekben, a magasabb hozamtartomany
a vidéki varosokban és a keresett févarosi lakotelepeken volt elérhetd, ahol a fajlagos
lakasarak alacsonyabbak, de a kereslet miatt a befektet6k szamara kedvez6 bérleti dijszint
volt jellemzé. Nem véletlen, hogy tovabbra is sok a befektetési célu vasarld elsésorban a
megyeszékhelyeken és Budapesten.
TEGLA TARSASHAZI LAKASOK FAJLAGOS BERLETI DIJANAK ALAKULASA NEHANY
FOVAROSI KERULETBEN ES REGIOKOZPONTBAN (FT/M2/HO)
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