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Egyensuly és megtorpanas

2019 trendforduld volt a lakaspiacon: a valsag 6ta 2018-ban kototték a legtobb lakas adasvételi
szerz6dést Magyarorszagon. A KSH jelentése szerint ,2019-ben hat év utan el6szdr
mérseklédott a lakaspiaci tranzakciok szama. A csOkkenés a jelenleg rendelkezésre allo
adatok alapjan 11%-ra becsulhet6 az egy évvel korabbihoz képest. Orszagosan a visszaesés
a ll. negyedévtél kezdddott, akkor 12, majd a lll. negyedévben 14%-kal esett az eladott lakasok
szama. 2019 IV. negyedéveében 6tddével kevesebb eladas tortént, mint amennyit egy évvel
korabban” M. Bar a haztartasok jovedelmi helyzete 2019-ben tovabb javult, azonban a
foglalkoztatas bdvilése megallt és lassult a bérek ndvekedésének Gteme is. 2019-ben a
lakasvasarlasi kedvet visszafogta a MAP+ allampapir bevezetése is, kedvezd alternativat
kinalva a befektetési céllal lakast vasarldknak.

A 2020 els6 negyedévében egyre inkabb a kereslet-kinalati egyensulyi helyzet k6zelébe kertl6
piacot sokként érte a COVID-19 virusjarvany és az annak mederben tartasa érdekében
bevezetett drasztikus intézkedések. Bar jelen sorok irdsakor mar nincsenek érvényben
korlatozasok, tobb kérnyez8 orszagban és a vilag jelentds részén tovabbra is jarvany van, ami
a hazai gazdasagra is negativan hat. A valsagkezelés modja és mértéke nagy mértékben fogja
meghatarozni, hogy a lakaspiaci szerepl6k biztonsagérzete és jov6képe — ami vasarlasi
dontéseiket leginkabb meghatdrozza — hogyan valtozik. Az Magyar Nemzeti Bank
jelentésében mar megemliti, hogy a lakossagi bizalom hianya és a banki hitelezés szigoritasa
mar érezteti a hatasat, ugyanakkor a hitelmoratérium bevezetése megakadalyzta a lakaspiac
osszeomlasat. @

Tavaly a févaros és a megyei jogu varosok adtak a lakaspiaci forgalom zoémét. Erzékelhetéen
er8sodott a szuburbanizacio: egyre tobben igyekeztek kihasznalni a magas aru varosi ingatlan
és a kornyezb teleplilések kedvezdbb arai adta lehetdséget, hogy tarsashazbdl sajat csaladi
hazba koéltdézzenek. Budapest tovabbra is meghatarozo, de jol érzékelhetd a vidéki nagyobb
varosok, megyeszékhelyek, régidkdzpontok részesedése az éves lakasforgalomban. A
teleplilés méretének jelentésége vitathatatlan: ott térténik tébb adas-vétel, ahol nagyobb
szamban vannak ingatlanok és nagyobb a potencialis keresletet meghatarozo lakdnépesség.

Lakéaspiaci tranzakciék Magyarorszag telepiilésein és a f6varosi kertiletekben (2019)

Jelmagyarazat:
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Forras: KSH el6zetes adatok alapjan



Tobb év adatat felhasznalva megfigyelheté a lakaspiac regionalis szerkezete: 2014 és 2019
kozott jarasonként Osszegezve az eladott lakasok szamat az orszagos fokozlekedési
tengelyek mentén rajzolodik ki mintazat, ha pedig a népesség aranyaban vizsgaljuk ugyanezt
az adatot szembetliné a legnépszeribb Uduléhelyi korzet, a Balaton kdrnyéki jarasok magas
relativ tranzakcioszama.

2020 marcius végétdl az adasvételek szamanak drasztikus visszaesése volt megfigyelhet6 az
életbe Iéptetett korlatozasok nyoman kialakult ,karanténhelyzetben”. ,A kijarasi korlatozas
hatalybalépését kdvet6 nagymértékii tranzakciészam visszaesés valamennyi ingatlantipus
esetében tapasztalhato volt. A legnagyobb mértékd, mintegy 72 szazalékos csdkkenés az 50
négyzetméternél nagyobb alapteriletli lakasok tranzakciészamaban tértént marcius utolso
hetében, azonban a tébbi ingatlantipus esetében is a felére zsugorodott az adasvételek szama
a tavalyi szamokhoz képest.” — fogalmaz az MNB jelentése. @ Az Otthon Centrum sajat
tevékenység-aktivitasi mutatéi hasonlo leallast és csak lassu, a Il. negyedév végére a
tranzakcios forgalom 90%-a koruli aktivtasi szintre torténd visszatérést mutatnak, ugyanakkor
az Ujranyitast kdvetd hetekben akar tobb éves rekordot is dontott az érdeklé6dék és megbizasok
szama, ami az eladok és vevék Uj helyzethez vald alkalmazkodasat jelzi.

A tranzakciészam — jarvanyhelyzet nélkil is — csokkend trendje alapjan sokan remélik, hogy
olcsébbak lesznek a lakasok. Ez altalanosan mindeddig nem kovetkezett be. A KSH jelentése
szerint 2019 folyaman a hasznalt lakasok arnévekedésében az év vége kdzeledtével fordulat
allt be. ,Az |. negyedév el6z6 idészakhoz mért rendkivil magas, 8,6%-0s aremelkedése utan
a Il. negyedévben mérséklédott a hasznalt lakasok dragulasa (3,3%). A lll. negyedévben az
arak emelkedése megallt (-0,2%), a IV. negyedév eddig feldolgozott adatai pedig mar 3,0%-
os csokkenést jeleztek.” 1 Az Otthon Centrum 2019 azonos id6szakahoz képest még mindig
magasabb arakat figyelt meg 2020 els6é hat hénapja soran. A jarvanyhelyzetben drasztikusan
csokkent kereslet mellett az orszagos lakasar-névekedés uteme mérseklédott, terlletileg és
lakastipustdl fuggbéen stagnalas, kismértékl csdkkenés, de még arndvekedés is megfigyelhetd
volt 2020 elsé hat hdnapja soran. Az idei kilatasok nagy mértékben fliggenek attdl, hogy milyen
hosszabban tartd hatasa lesz a virus elleni kizdelemnek a vilaggazdasagban, illetve attol,
hogy kialakul-e egy ujabb, a tavaszihoz hasonlé sulyossagu krizis. A valsagkezelés
eredményességétdl fligg, hogy a haztartasok lakasvasarlasi hajlandésaga hogyan fog alakulni,
az elmult idészak er6s alkalmazkodo képességrol tett tanubizonysagot, ugyanakkor szinte
biztos, hogy a tavalyi tranzakciészamot nem fogja elérni idén a piac.

[1] Kbzponti Statisztikai Hivatal Forras: https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/20194/index.html

[2] Magyar Nemzeti Bank Lakaspiaci Jelentés, 2020 junius. Forras: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-
jelentes/lakaspiaci-jelentes-2020-junius


https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/20194/index.html
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2020-junius
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2020-junius

Az Otthon Centrum értékesitési adatai alapjan, az egy lakas-négyzetméterre vetitett atlagar-
valtozas 2020 elsd félév és 2019 elsé félév kozott, a tégalépitési tarsashazi lakasok koérében
-7,4% - +25,1% savban volt. 10% feletti novekedést mért az Otthon Centrum a févaros budai
keriletei kozul a II. és a XII. keriletben, ahol az atlagar idén meghaladta a 860 ezer Ft/m?-t, a
pesti belsé keriiletek koziil az V. és a XlII. keriletben, ahol az atlagar 1.153.000 Ft/m?, illetve
918.000 Ft/m? volt. Csokkenést néhany kiilsé keriiletben és a VIII. kerliletben tapasztalt az
Otthon Centrum. A vidéki megyei jogu varosokban jellemz8en 20% alatt maradt a tégla
tarsashazi lakasok arndvekedése, zommel 9-12% korlli névekedés volt tapasztalhato, az
arszint jellemzéen négyzetméterenként 300-400 ezer Ft kdzbtt volt.

A panellakasok korabban tapasztalt dinamikus arndvekedése megallt az elmult egy év soran.
2020 els6 féléve soran az el6z6 év azonos idészakdban mért fajlagos atagar kozelében
maradt, vagy 1-2%-ot csokkent, kivéve néhany bels6 kerlletet, ahol 4-6% volt a ndvekedés
mértéke. Vidéken 5-7% ndvekedés volt jellemzd, néhany kivétellel, mint példaul Miskolc és
Kecskemét, ahol 10%-ot meghaladdé ndvekedést tapasztalt az Otthon Centrum. A
legkedveltebb févarosi lakotelepekkel rendelkezé kerlletekben, igy a Xl. és XllI. kerlletben az
atlagar meghaladta a 600,000 Ft/m?-t, mig a VIII. kerllet is hasonléan magas aron szerepelt,
ami a kerilet kdzponti fekvésének, az itt talalhatd lakotelepek koérnyezetében tortént
varosrehabilitaciénak és a panelarak tégla lakasokhoz kézeledésének az eredménye. A tdbbi
kertleben 400-500 ezer koril, a vidéki varosokban 200-350 ezer Ft kozotti arsavban volt a
panellakasok négyzetméterara.

A buborékduiagrammok segitségével 2019 Il. félév és a 2020 |. félév kozotti fajlagos
arvaltozast mutatjuk be. Jol lathatd, hogy a félévek kozotti valtozas tébb helyen stagnalé, akar
csOkkend atlagar-szintet mutatott.
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LAKASPIACI TANACSADO |2020/H1

A FOVAROST KERULETEK ES VIDEKI VAROSOK PANELLAKASAINAK 2020 I FELEVES
ATLAGARAI ES AZ ATLAGAR VALTOZAS MERTEKE 2019 II. FELEVHEZ KEPEST (%)
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aranyos)

Az alabbi abrasor az Otthon Centrum altal idén értékesitett lakdsokat és hazakat tunteti fel
alapterulet és brutté ar fliggvényében. Jol megfigyelhetd, hogy Budapest lakaspiacan tovabbra
is az orszag tobbi részéhez képest jéval dragabb lakoingatlanok a meghatarozok a piacon.

LAKAS ADASVETELI TRANZAKCIOK BUDAPESTEN (2020 1. félév)
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O LAKASPIACI TANACSADO |2020/H1

LAKAS ADASVETELI TRANZAKCIOK PEST MEGYEBEN (2020 I. fé1év)
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LAKAS ADASVETELI TRANZAKCIOK VIDEKEN, 2019-BAN
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A csaladi hazak négyzetméterarai az Otthon Centrum adatai szerint atlagosan harmadaval
néttek a valsag mélypontja 6ta, azonban nagy volt a kildnbség az egyes telepuléstipusok
kozott: mig a févarosban duplazédott az atlagar és a a régiokdzpontokban masfélszeres lett
az érték 2013 6ta, a falvakban és a kisvarosokban jéval kisebb mértéki volt az arnévekedés.

2020-ra ez a novekedési dinamika csillapodni latszik, legaldbbis az egy évvel ezelbtti
arszinthez képest stagnald, a megyei jogu varosok egy részében akar par szazalékos
csOkkenés volt tapasztalhatd, mig a févarosi agglomercioé és a kilsé pesti kerlletek egy év
alatt akar 20%-ot meghaladé mértékben dragultak. A XVII, XVIII keriilet vagy Erd kiilénésen
népszerlinek bizonyult, legalabbis az arnévekedés azt mutatja, hogy tébben szerettek volna
ide koltdézni, mint ahany haz eladdsorba kerllt, ellentétben az amugy felkapott XVI kerulettel,
ahol néhany szazalékkal csdkkent az atlagar.
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A févarosi agglomeracié teleplilésein az Erdi jarashoz tartozd telepiilések mellett a
Szentendrei és a Pilisvorosvari jaras telepuilésein volt érzékelhetd, hogy joval erételjesebb volt
a kereslet a hasznalt csaladi hazakra, mint a piacon lévé eladd hazak szama, ebben a két
jarasban is 20% feletti volt a dragulas tavalyhoz képest. A tébbi agglomeracios szektorban
10% korll dragultak a csaladi hazak, mig a Budakeszi és a Vecsési jaras telepulésein néhany
szazalékkal csdkkent az atlagar. Az atlagos négyzetméterar 260 — 460 ezer Ft/m2 kozott volt,
ami jol mutatja, hogy milyen presztizskilonbség van az egyes agglomeracios szektorok kozott
(jellemzéen a nyugati és északnyugati szektor javara).

A Balaton mentén is sokan keresnek 'masodik otthont’, a csaladi hazak piacan szinte
mindenutt 20% feletti volt a nbvekedés, kivéve a Fonyddi jarast, ahol stagnaltak az arak. Igaz
nem mindegy, hogy a nyugati medencében 200 ezer Ft/m2-nél olcsobb szintrél ugrottak az
arak akar 25-40%-ot, vagy Siofok térségében, ahol az atlagar idén 340 ezer Ft/m? volt a
hasznalt csaladi hazak atlagos ara. Az el6z6 félévhez viszonyitva viszont mar tapasztalhaté
volt arcsdkkenés, féleg vidéken.



2019-ben tovabb ndvekedett az atadott uj lakasok szama, azonban a korabbi évekhez képest
latvanyosan csOkkent az ingatlanfejleszték altal inditott Uj lakasprojektek szama. A Kézponti
Statisztikai Hivatal szerint 2020 elsé negyedévében 4.775 Uj lakas épult, 30%-kal tébb, mint
egy évvel korabban. 2019 |. negyedévhez képest Budapesten 29%-kal tébb lakas kapott
hasznalatba vételi engedélyt. A megyei jogu varosokban 8,1%, a tobbi varosban 44%, a
kézségekben 38% volt a ndvekedés. Az ingatlanfejleszték altal épitett lakasok aranya 54%-
rél 57%-ra nétt. Az 0 lakéépilletekben hasznalatba vett lakasok 48%-a csaladi haz, 46%-a
tarsashazi lakas, 1,5%-a lakdparkban épuilt.

A kiadott épitési engedélyek és egyszer(i bejelentések alapjan épitendd lakasok szama 7032
volt (-27%). Ezek 51%-at a févarosban tervezik felépiteni, ezzel az épitend6 lakasok szama
Budapesten minddssze 1,1%-kal, viszont a tobbi teleplléskategdriaban jelentés mértékben
csOkkent. A megyei jogu varosokban 50%, a tébbi varosban 41%, a kbzségekben 36% volt a
csokkenés mértéke.

Az Otthon Centrum lakas beruhazasokat 6sszegz8 felmérése szerint 2020 Il. negyedévben
Budapesten 463 beruhazas van folyamatban, ezekben mintegy 33.200 lakas épll, ezek 36%-
a még csak tervezett, azaz még nem elérheté a vasarldk szamara. A beruhazok, mintegy 6.130
lakast kinaltak megvételre a felmérés idépontjaban, amely az éplld és tervezett lakasallomany
18,5 szazaléka. Egy évvel ezelbtt is nagyon hasonlé volt az arany (19,4%). Az Uj épitési
lakasok fajlagos atlagara Budapesten 1.026.000 Ft/m? volt, ami 7,0%-0s névekedésnek felel
meg éves szinten. Vidéken a megyei jogu varosokban 325 tarsashazi lakas projekt volt
elérheté 2020 juniusaban, ezekben dsszesen 9.231 (j lakas épilt. A 23 megyei jogu varos
koézul a legtdbb beruhazas Gyérben, Debrecenben, Pécsett és Szegeden ismert. A vidéki
megyeszékhelyeken jellemz 602 ezer forintos fajlagos lakasar a févarosi érték tdbb mint fele.
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Alku és értékesitési 1do

A legkisebb arengedmény a panellakasoknal volt elérhet6é 2020-ban

Idén is kllonbség volt a tégla és panel tarsashazi lakasok, valamint a csaladi hazak
értékesitései ideje kdzott, de a kiuldnbség csdkkent az egyes tipusok kdzoétt. 2019-hez képest
idén jelentésen javult a vevék alkupoziciéja minden kategériaban. A csaladi hazak esetében a
tavalyi atlagos 8,6% arengedmeény helyett a 2020 els6 félévben tortént adas-vételeknél mar
10,8%, a tégla tarsashazi lakasoknal 6,5% helyett 9,7% volt az engedmény, mig a
panellakasokat idén 5,6% helyett atlagosan 8,8% alku mellett tudtak megvasarolni. Ahogy
tavalyi is, a legnagyobb mértékl alkura a végs6 artargyalason, erés vételi biztositék mellett
volt lehet6ség — legnagyobb mértékben a készpénzes, azonnal fizetbk vevdék szamara.

2020 els6 hat hénapja soran a tégla tarsashazi lakasok arengedménye a régiokdzpontokban
volt a legkisebb, atlagosan 8,1%. A legnagyobb kedvezményt a kistelepuléseken adtak az
eladdk, atlagosan 23,1 szazalékot, ami duplaja a tavalyi atlagértéknek. A budai kertletekben
10,4%, mas févarosi varosrészekben 10%, az agglomeracidoban 7,8%% mig a vidéki
varosokban 8,5-9,5%% volt az atlag, a kisvarosokban azonban 10,5% volt a teljes alku
mértéke az Otthon Centrum tapasztalatai szerint. A panelek k6zétt mar kisebb volt az eltérés,
a legtébb helyen 8,5-9,5% volt az alku méartéke, kivéve az agglomeraciéban és a budai
kerUeltekben, ahol csak 7,3%

A legjelentdsebb kedvezményt a csaladi hazak eladéi voltak kénytelenek adni vevéiknek idén,
ahogy a korabbi években is. A kisvarosokban és a falvakban az atlagos arengedmény mértéke
ebben a kategdriaban 11% koril volt, a legkevesebb kedvezményt a févarosi agglomeracio és
kilsé pesti kerliletek eladéi adtak a vevéknek: itt a végsd eladasi ar és a hirdetésiar kozotti
atlagos kllonbség idén 10%, illetve 8,9% volt, mig a legdragabbnak szamité budai
kerlletekben atlagosan 11,7% volt az alku eredménye.

A7 ARENGEDMENY VALTOZASA KULONBOZO LAKASTIPUSOK ESETEBEN (2007-2020%)
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Evek 6ta leggyorsabban a panellakasok kelnek el és ez igy volt 2020 elsé hat hénapja soran
is. Azonban mig 2019-ben atlagosan 69,1 napra volt sziikség egy panellakas értékesitéshez,
idén mar 88 napra, kdzel harom hdénap volt az atlag, ami 27%-kal hosszabb id6t jelent. A
leggyorsabban a pesti belsd kertletekben keltek el a hazgyari lakasok: az atlagos értékesitési
id6 2,5 honap volt. A leghosszabb idére a févarosi agglomeraciéban és a megyei jogu
varosokban vartak a panelek vevéikre, itt az atlagos értékesitési idé 100 nap volt ebben a
kategériaban.

A téglalakasok atlagos értékesitési ideje 100 nap volt, két héttel tdbb, mint egy évvel ezelbtt.
A leggyorsabban a régidkézpontokban (88,9 nap) és a budai kerlletekben keltek el a lakasok
(96,2 nap). A kisteleplléseken ezzel szemben 6t honap volt az atlagos értékesitési id6, ami
tavalyhoz képest két héttel hosszabb atlagos értékesitési idét jelent. A legnagyobb mértékben
a kdzépvarosokban és a megyei jogu varosokban nétt tavalyhoz képest az értékesitési id6
36%, illetve 31%-kal.

A csaladi haz, mivel jellemz&en egyedi megrendelésre, vagy aktiv épittetsi szerepvallalassal
épll, a legkevésbé egységes ingatlantipus, ugy miiszaki min6ségét, mint épitészeti
megjelenését tekintve. Leginkabb ennek kdszonhet6, hogy atlagosan majdnem fél évre volt
szukseég az értékesitéshez a 2019-ben az Otthon Centrum kdzvetitésével létrejott adas-vételek
soran és ez idén sem valtozott Iényegesen. Természetesen a teleplilés mérete befolyasolja,
hogy milyen gyorsan kelnek el az ingatlanok. Idén januar-junius hénapokban a csaladi hazak
a kisebb telepiléseken keltek el leglassabban (atlagosan 195,6 nap alatt). Ezzel szemben a
févaros kuilsé pesti kertleteiben atlagosan 110,3 napot, az agglomeraciéban 149,3 napot vett
igénybe egy csaladi haz értékesitése. Itt és a megyei jogu varosokban a tavaly mérthez képest
rovidebb ideig tartott az értékesités ebben a kategéridban, viszont budai keriletekben
tavalyhoz képest mintegy két és fél hénappal nétt az atlagos értékesitési id6. A
kézépvarosokban is szllk harom héttel nétt a csaladi hazak értékesitési ideje, mig a
kisvarosokban stagnalt.
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Albérlet és befektetés

Budapesten négyzetméterenkénti 2.500 — 4.000 forintos havi bérleti dijért hirdettek
bérbeadasra lakasokat 2020 els6 féléve soran. A hirdetésekben megjelené dijaknal
négyzetméterenként akar 5-600 Ft-tal kedvez&bb volt a megkotott bérleti szerz6dések atlagos
havi dija Budapest belsé kertleteiben. Ez részben annak is kdszdnhet6, hogy a jarvanyhelyzet
kovetkeztében visszaesett a turizmus. A keresletre reagalval a VI., VII., IX., XIIl. kerlletben
jelentek meg legnagyobb szamban korabban turistdknak bérbeadott lakasok az albérleti
piacon. A budai oldalon az egy szobas lakasokat 110-140 ezer forintért, kétszobas lakasokat
115-160 ezer forintért, mig az ennél nagyobb, 3-4 szobas lakasokat 150 ezer forinttdl vették
bérbe idén. A pesti belsd keriletekben a studidlakasok bérleti dija 100-130 ezer forintos
tartomanyban maradt. A nagyobb, két-harom szobas ingatlanok bérleti dija ennél magasabb,
150-200 ezer forint volt.

A vidéki albérletpiacon az Otthon Centrum tapasztalata szerint 10-20 szazalékkal lettek
olcsébbak az albérletek. A kindlati arak és a szerzédésekben szereplé dijak kdzott
négyzetméterenként csak 100-200 forintos kuldnbség tapasztalhat. Debrecen belvarosaban
90-130 ezer forintért adtak ki 1-2 szobas lakasokat, ugyanakkor a kulsébb varosrészekben
mar 60 ezer forintért is volt bérbeadd ingatlan. A nagyobb lakdsok és hazak bérlése ennél joval
dragabb, a 4-5 szobas hazak bérleti dija 290 — 300 ezer Ft/hd. Szegeden a belvarosban havi
80 ezer forintért is lehet studidlakas bérelni, a nagyobb 2-3 szobas ingatlanokért havonta 130-
170 ezer forintért fizettek idén. Miskolcon mar 55 ezer forintért is bérelheté garzon, de a
belvarosi nagyobb lakasokért akar ennek haromszorosat kell fizetni. Az 1-2 szobas lakasok
bérleti dija Pécsett 110 ezer, Gyérben 120 ezer Ft/hé atlagosan.

A hosszu tavu bérbeadasbdl elérheté nettdé hozam az altalany koéltségelszamolast valasztd
maganszemély bérbeaddk szamara idén a tavalyihoz képest minimalis mértékben atlagosan
5-6%-ra csokkent az értékndvekedés figyelembevétele nélkil.

TEGLA TARSASHAZI LAKASOK ATLAGOS BERLETI DIJANAK ALAKULASA (FT/M2/HO)
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