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Kismértékben emelkedhet a lakasok ara 2023-ban Magyarorszagon
Takarék Index: orszagosan 4-6 szazalékos névekedés varhato a lakoingatlanok araban

Az elado6 lakasok szamanak bdviilésére és gyengébb keresletre szamitanak a Magyar
Bankholdinghoz tartozé Takarék Jelzalogbank szakértéi 2023 elsé felében. Az arak
minden bizonnyal stagnalni fognak, egyes szegmensekben akar visszaesés is
elképzelhetd. A dinamikus novekedés varhatéan az év masodik felében sem tér vissza,
igy 2023 egészére oOsszeségében nominadlisan enyhe, 4-6 szazalékos novekedés
valészinisithetd, realértéken pedig a lakéingatlanok aranak csokkenésére lehet
szamitani.

Idén eltéréen alakulhat a hasznalt és az Ujépitési lakasok aranak dinamikaja. Az Uj lakasok
esetében a kivitelezési koltségek magas szintje miatt nem varhaté arcsdkkenés. A hasznalt
ingatlanok aranak alakulasaban tipus szerint és terlletileg is elképzelheték nagyobb
kilénbségek. A jobb munkaerépiaci lehetéségekkel rendelkezé telepliléseken és a nagyobb
gazdasagi fejlesztések helyszinein stabilabb a lakaspiac. Az energiapazarldé vagy a nagyon
nagy alapteriletld ingatlanok piaca azonban sérilékenyebb lehet. A kedvezétlenebb piaci
korulmények ugyanakkor elhozhatjdk a lakasok korabbi jelentds tulértékeltségének
korrekcidjat.

2022 masodik felére jelentésen csokkent a lendiilet a lakaspiacon

2022 els6 felében még nagy lendiilet jellemezte a hazai ingatlanpiacot: az elsé negyedévben
éves 0sszevetésben nominalisan 26,8 szazalékkal, realértéken — a magas inflacié miatt — 14,6
szazalékkal emelkedtek az arak. A lakaspiacon évek 6ta tarto felivelés kezdete, 2014 6ta toébb
mint harom és félszeresilikre emelkedtek az arak nominalisan. (1. abra)

A tavalyi év elsé hénapjaiban még orszag dsszes régidjaban dragabbak lettek az ingatlanok,
a legnagyobb, tébb mint 20 szazalékos ndvekedést a Del-Alfdldon és a Kézép-Dunantulon
jegyezték fel a fajlagos arakban 2021-hez képest, de nem sokkal maradt el ettdl az észak-
magyarorszagi régio sem. A legkisebb, de igy is csaknem 16 szazalékos aremelkedést Kozép-
Magyarorszagon mérteék.

Leginkabb — szintén tdbb mint 20 sz4zalékkal — a megyeszékhelyeken dragultak az ingatlanok,
de hasonlé mértéki, 19 szazalékos emelkedés ment végbe a varosokban is. Budapesten tobb
mint 15, a kdzségekben 12 szazalékkal emelkedtek az arak.

A megyeszékhelyek kozll Veszprém volt a legdragabb, a tulajdonost cserélé ingatlanok
fajlagos median ara meghaladta a négyzetméterenkénti 600 ezer forintot. Ennél alig valamivel
fizettek kevesebbet Debrecenben és Gydrben is. A legolcsdbban Salgotarjanban keltek el az
ingatlanok, nem érték el a 200 ezer forintot négyzetméterenként. Ezzel szemben a
kdzségekben a median fajlagos arak szintje négyzetméterenkénti 120 ezer forint volt 2022
elsd felében. A jelentds kildnbségek hatterében az egyes telepilések iranti eltérd lakaspiaci
kereslet all, amelyet olyan tényezék is befolyasolnak, mint a Takarék Index szakért8inek
élhet6ségi kutatasaban vizsgalt egészségugyi ellatas, oktatas, blindzés, munakerdpiac vagy
a kulturalis lehetéségek.
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1. abra. Takarék Lakasarindex (nominalis és real értékek) (Forras: Takarék Index)

A tavalyi év masodik felében azonban minden jel szerint csOkkent a kereslet, és megtoért a
korabbi ardinamika. Az ingatlankbzvetitbk el6zetes tranzakciés adatai és a hitelezés
visszaesése alapjan arra lehet kovetkeztetni, hogy a lendulet a harmadik negyedévben
egyértelmien alabbhagyott, a negyedik negyedévben pedig jelentésen visszaesett.

A Duna House el6zetes tranzakcioszam-becslése szerint 2022-ben valamivel tébb mint 125
ezer adas-vétel zajlott le, ami 2021-hez képest 17, a 2018-as és a 2019-es évhez viszonyitva
pedig 16-18 szazalékos csokkenést jelent. Csak a tavalyi év masodik felét vizsgalva még
latvanyosabb a kulénbség: a harmadik negyedévben 2021-hez képest 18,6, 2018-2020-hoz
hasonlitva ugyanakkor 26-32 szazalékos volt a csékkenés. Ez a negyedik negyedévre tovabb
nétt, 33-34 szazalékra emelkedett. (2. abra)
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A tranzakcioszamok alakulasa 2022-
ben 2019-hez és 2021-hez képest
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2. abra. A tranzakciészamok alakulasa Magyarorszagon 2022-ben 2019-hez és 2021-hez képest (Forras:
Takarék Index-szamitas a Duna House adatai alapjan)

Szintén a kereslet mérséklédését mutatja, hogy a masodik negyedéves rekordésszeg utan a
haztartasoknak nyujtott lakashitelek 6sszege nagymértékben visszaesett. A nyari hénapokban
mar nem érte el a havi 100 milliard forintot, 2022 szeptemberében mar a 80 milliard forintot
sem, majd tovabbi zuhanas kdvetkezett: novemberben 50 milliard forintnal is kevesebb volt a
haztartasoknak nyujtott forint lakashitelek 6sszege, amely decemberben alig haladta meg a
41 milliard forintot. Ez éves alapon 56, illetve 61 szazalékos csdkkenést jelent. A lakashitelezés
a magas kamatszintek miatt a kovetkez6 hdénapokban is varhatdéan alacsony szinten
mozoghat.

Boviilt az atadott lakasok szama, idén meghatarozé lehet a kinalat 6sszetétele

2022 els6 harom negyedévében hozzavetdleg 13 600 lakast adtak at, ez 7,7 szazalékos
bbvilés a megel6z6 év azonos id6szakahoz képest. Budapesten ugyanakkor csokkent az
atadott lakasok szama, 10 szazalékkal mintegy 4500-ra esett vissza a vizsgalt id6szakban.
Tavaly élénkebb volt a lakasépitési kedv 2021-hez viszonyitva: a kiadott engedélyek szama
megkozelitette a 26 ezret az elsé harom negyedévben, ami 16 szazalékos névekedést jelent.
Ez azonban nagyrészt a févarosra vezethetd vissza, ahol megkozelitéleg kétszeresére, 8400-
ra nétt az engedélyek szama. A tdbbi telepiléskategdriat inkabb stagnalas jellemzett.

Jelentés valtozas az engedélyeztetések esetében, hogy tavaly meghosszabbitottak a
kedvezményes afa idészakat, igy a 2024 végéig engedélyt szerz6 projektekben elkészilé
lakasok 2028 végéig a kedvezményes Otszazalékos afakulccsal értékesitheték. Szintén
jelentds valtozas, hogy elhalasztottak az energetikai kdvetelmények szigoritasat, és csak 2024
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juliusatol Iép életbe. Ezek az intézkedések koénnyitést jelentenek a beruhazok szamara,
lehetbévé téve a projektek halasztasat a jelenlegi nehezebb gazdasagi helyzetben. 2023-ban
varhatdéan mérsékelt lehet a lakasépitési engedélyezés, talan az év elején lehet magasabb
szamokra szamitani a még tavaly elinditott folyamatok végigfutasa miatt. (3. abra)

Lakasépitési és hasznalatbavételi
engedélyek Magyarorszagon
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3. abra. A lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek szama Magyarorszagon (Forras: KSH)

Idén Budapesten tobb mint hatezer tarsashazi lakas atadasa varhato, ezt jovére tobb mint
Otezer kovetheti — ezek jorészét ugyanakkor mar eladtak, a 2023-2025-re elkészilé csaknem
13 ezer tarsashazi lakas kozil minddssze 5300 volt szabad tavaly decemberben. 2025-re
viszont még kevés projektet jelentettek be, hosszabb tavon tehat még bdvilhet a kinalat.

A Takarék Jelzalogbank kizardlagos kutatasi partnere, az ELTINGA vidéki lakaspiaci
adatbazisanak 2022 harmadik negyedévi adatai szerint a legalabb tiz lakast kinal6 tarsashazi
projektekben kevesebb mint 12 ezer lakas épul a févaroson kivil. Ez elmarad az el6z6
években mérttdl. Az eloszlasban tovabbra is jelentés kildnbségek mutatkoznak: Budapest
agglomeracioja mellett a Balaton a fejlesztések egyik kdzpontja. A legtdbb, 2400 feletti Uj lakas
Somogyban épll, de Pest varmegyében is meghaladta a szamuk az 1700-at 2022 utolsé
negyedévében. A harmadik helyen Gydr-Moson-Sopron allt csaknem 1300 épulében lévd
lakassal. Nogradban nem zajlott legalabb tiz lakast tartalmazo projekt értékesitése, de
Békésben, Tolnaban és Jasz-Nagykun-Szolnokban is csak par.

2023-ban a kinalat dsszességében vett alakulasa mellett fontos kérdés lehet, hogy milyen
lakasokat kinalnak eladasra. A rezsikoltségek emelkedése miatt el6fordulhat ugyanis, hogy
tébben a nagyobb alapteriletli vagy korszeritlenebb ingatlanuk eladasa mellett ddntenek,
ezek irant azonban kisebb lehet az érdekl6dés.
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2023-ban visszafogottabb lehet a kereslet, atrendezédhetnek a portfolidk

A keresletre erGs hatassal lehet a gazdasagi helyzet alakulasa. A brutté hazai termék 2021-es
7,1, valamint a 2022-es 4,5-5 szazalékos bévulését idén jéval szerényebb, a Magyar Nemzeti
Bank (MNB) decemberi inflacids jelentése szerint 0,5-1,5 szazalékos gyarapodasa kdvetheti.
Szintén hatraltatd tényez6 a foglalkoztatottsag varhatdé csdkkenése, tovabba az inflacio idén
is magas, 15-19,5 szazalékos varhaté szintje. A lakossagi realjovedelmek varhatéan 0,6-1,6
szazalékkal csokkennek 2023-ban, mindekdzben a kamatszintek magasan maradnak.
Osszehasonlitasképpen: mig 2021 novemberében és decemberében a lakossag altal felvett
lakascélu hitelek atlagos évesitett kamatlaba 4,36 és 4,41 szazalék volt, addig 2022
novemberére ez 10,48 szazalékra, decemberre pedig 10,89 szazalékra ndvekedett. (4. abra)
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4. abra A lakaspiaci keresletet befolyasolé paraméterek alakulasa és a lakasarak éves valtozasa (Forras: KSH,
MNB, TAKAREK Index *2022 elsé két negyedéve alapjan a lakasérak valtozasa 2021 étlagos szintjéhez képest,
**2023-ban és 2024-ben vart)

Tamogatasok tovabbra is elérhetbk a lakasvasarlashoz, bar a lakasok elmult években
végbement dragulasa miatt kisebb segitséget jelentenek a korabbinal. Mig 2016-ban a
hasznalt lakasok atlagos ara 12,7 milli¢ forint volt, addig 2019-ben mar 18,6 millio, 2022
harmadik negyedévében pedig 24,2 millid. Az Uj lakasok esetében az arszint 2016-ban 19,7
millio, 2019-ben 31 millio, 2022 harmadik harom hénapjaban mar 46,5 millié forintra rugott a
Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai szerint.
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A befektetdi kereslet a tavalyi év masodik felében er8s maradt, elsésorban a févarosban, ahol
a befektetdk aranya 40 szazalék felett alakult 2022 utolsé harom hénapjaban. Nagyszamban
voltak befekteték a vasarlok k6zott az év végén, de az eladok kézott is a legnagyobb csoportot
alkottak. Ez arra utal, hogy sok esetben nem Uj befekteték jelentek meg, hanem a portfoliok
atalakitasarol van sé. Ebben akar a rezsikdltségek ndévekedése is szerepet jatszhatott: a
befektetdk is a korszer(ibb, illetve a nagyobb ingatlanjaik helyett inkabb a kisebbek felé
fordulhattak.

Mivel a befektetési célu lakasvasarlasoknal a hozamok egyrészt a lakas aranak varhaté
ndévekedésebdl, masrészt pedig a kiadasbol szarmazo bevételekbdl allnak dssze, a lakasok
aranak nominalis emelkedése kulcsfontossagu. Amennyiben ez minimalisra csokken, a
befektetési célu lakasvasarlas hozama jelentésen alacsonyabb lehet a kozeljovében. A
lakasvasarlas a magas inflacios kérnyezetben tovabbra is vonzoé befektetési lehetéség marad,
de a jelenlegi helyzetben mas eszkoz is vonzéva valhat a befekteték szamara. (5. abra)

=== Befektetési céllal vasarlok aranya - Budapest

vvvvvv Eladok kazott a befektetést értékesitok aranya - Budapest
== Befektetési céllal vasarlok aranya - Vidék
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5. abra. A befektetbk aranya a vasarlok és az eladok k6zétt (haromhavi atlag; Forras: Duna House, MNB)
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A korszeriibb, kisebb ingatlanok lehetnek népszeriiek idén, csokkenhet a lakasok
tulértékeltsége

Osszességében tehat idén visszafogottabb kereslet varhaté a lakaspiacon az el6z8 évekhez
képest. A korszeriitlenebb és nagyobb ingatlanok irant sokkal kisebb érdeklédés mutatkozhat,
a korszer(ibb, kisebb ingatlanok viszont vevére talalhatnak. 2023 egészében a korabbiaknal
jelentésen kevesebb tranzakciéra lehet szamitani, és amig a hitelkamatok nem mérséklédnek,
ez vélhetben igy is marad.

2023 elején varhatéan hasonlé tendenciak érvényesiiinek majd, mint 2022 masodik felében.
A hirdetési adatokon mar latszik a kinalat bévilése és a gyenglld kereslet. Az év elsé
honapjaiban az arak minden bizonnyal stagnalni fognak, egyes szegmensekben akar
visszaesés is elképzelhetd. A dinamikus ndvekedés varhatéan az év masodik felében sem tér
vissza, igy 2023 egészére Osszeségében nominalisan enyhe, 4-6 szazalékos ndvekedés
valoszindsithetd, realértéken pedig a lakéingatlanok aranak csdkkenésére lehet szamitani. (6.
abra)
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6.abra. Takarék Lakasarindex éves nominalis (kék) és real (narancs) valtozasa (Forras: Takarék Index)

A kedvezétlenebb piaci kérilmények ugyanakkor elhozhatjak a lakasok korabbi jelent&s
tulértékeltségének korrekcidjat. Az MNB jelentése szerint ugyanis 2022 masodik
negyedévében orszagos viszonylatban a lakasarak 21,5 szazalékkal tértek el fundamentalisan
indokolt szintjuktdl. A tulértékeltség az azt megel6z6 par negyedévben, 2021 masodik
negyedévét kovet6en ugrott meg. Budapesten a tulértékeltség 10 szazalékos volt.
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