LVINC

MOST ERDEMES LAKAST VASAROLNI
MAGYARORSZAGON



LVING

Mennyiért lehet most lakdst vasarolni BU@peSteN?........ccoccuvieeiiiiiiee et e e aane e 3

Budapest 0lcsd és jO hozamot DIztoSit.......coccuiiiiiiiiiice e 3



LVING

Magyarorszagon a lakasok értéke jelentGsen novekedett az elmult években. A Magyar Nemzeti Bank
adatai szerint, a lakaspiacon 2014 elsé és 2023 els6 negyedéve kdzott 231 szdzalékos aremelkedés
volt mérhet6, ami azt jelenti, hogy az elmult 9 év soran a lakdsok értéknévekedésébdl szarmazoé
évesitett hozam meghaladta a 14 szdzalékot. De az évesitett hozamok akkor is meggy&z6nek
szamitanak, ha a valsag el&tti, vagyis a 2008-as maximumhoz hasonlitjuk a jelenlegi drszinteket. 2008
harmadik negyedévéhez képest 2023 els6 negyedévéig, vagyis az elmult kdzel 15 év sordn, akik
lakdsban tartottdk a pénziiket, évesitve 6,7%-0s hozamot tehettek zsebre, miutan az arak
Osszességében korilbelll 163 szazalékkal novekedtek.

Még jelentGsebb volt a novekedés az orszagoshoz képest a magyar févarosban, Budapesten, ahol
2014 elejéhez képest 2023 elsé harom hdénapjaban mar kdzel négyszer akkora dsszeget kellett adni az
ingatlanokért a fajlagos arak valtozasa alapjan, ami azt jelenti évesitett hozamként a
lakastulajdonosok 16,4 szazalékos értékndvekedést konyvelhettek el. A 2008-as, valsag elstti
maximumhoz képest az arak kdzel 220 szazalékos emelkedtek, vagyis évente atlagosan 8 szazalékkal
novekedett az ingatlanok értéke a magyar févarosban.

A lakdsarak emelkedése nem csak a haszndlt piacon, hanem az Uj ingatlanok esetében is
megfigyelhetd volt, mig példaul 2016 elején még kevesebb, mint 500 ezer forintos dron is lehetett Uj
lakast vasarolni Budapesten, addig a jelenlegi median arak mar 1,4 millié forint koril alakulnak,
vagyis az atlagos fajlagos 6sszegek 182 szazalékkal emelkedtek, ami évesitve kdzel 15 szazalékos
atlagos novekedést jelentett. Ha a valsag el6tti szintekhez hasonlitjuk a jelenlegi arakat, akkor is
jelentGs lakasar novekedés latszodik, 2008-hoz képest 2023-ban mar a korabbi kdzel négyszeresét
kellett fizetni egy Uj lakas négyzetméteréért, ami azt jelenti, hogy az elmult 15 év soran az évesitett
Ujlakasar-novekedés 9,4 szazalékos volt.

Az Uj lakasok fajlagos dra Budapesten (HUF)
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1.abra. Az Uj lakasok fajlagos aranak alakulasa Budapesten (Forras: 2007-2015 kozott: KSH- fajlagos atlagos uj lakas arak, g3-
as negyedéves adatok, 2016-2023 kdzott: Budapesti Lakadspiaci Riport - az aktualisan szabad lakdasok median fajlagos ara
szeptemberben)
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Bar forintban az drak jelent6sen emelkedtek az elmult években, a devizdban mért dragulas valamivel
ez alatt alakult. A 2023-as szeptemberi adatok szerint Budapesten egy tipikus, 40 négyzetméteres lakas
nem egészen 142 ezer svajci frankért, vagy 146 ezer eurdért vasarolhaté meg, amerikai dollarban 154,5
ezret, angol fontban koriilbelll 127 ezret kell fizetni, mig izraeli sékelbél valamivel tobb mint 590 ezret,
illetve kinai jianbdl korilbeltl 1,13 milliét kérnek el a beruhazok egy 40 négyzetméteres otthonért. A
magyar févaroson belll is akadnak azonban kilonbségek az Uj lakdsokért fizetendd arakban,
jellemzéen a befektet6k korében népszer(i belvarosi helyszineken a tipikus otthonokért fizetendd
Osszegek meghaladjak a varosra jellemz6t, a legdragdbb 5. kerliletben példdul 258 ezer eurd korili
arakkal kell szamolni egy 40 négyzetméteres otthon esetében, izraeli sékelben kicsivel tobb mint 1
millids szinttel, mig kinai jianbdl kézel 2 milliét kell adni egy ilyen ingatlanért. A befektet6k altal
kedvelt, és jol kiadhatd helyszinek kozo6tt is lehet azonban olcsébbakat taldlni, példaul az egyik ilyen
teriiletnek szamitd 13. keriletben a teljes févarost jellemz§ arszint alatt alakulnak még a fajlagos arak,
itt mar kevesebb, mint 140 ezer eurdért, vagy korilbelll 560 ezer izraeli sékelért, illetve 1 millié kinai
juanért hozza lehet jutni egy tipikus, 40 négyzetméteres Uj otthonhoz. Raadasul azért is kedvelt a
kerllet, mert itt taldlhatd Budapest egyik legfontosabb irodapiaci lokacidja, ami folyamatos erés
kereslet biztosit az ingatlanok irdnt, mikozben még sok esetben atalakuld kdrnyékrél van szd, és az
ilyen helyszineken az egyes lakdsok esetében a piaci arvaltozds feletti értéknovekedéssel,
felértékel6déssel is szamolni lehet.

Egy 40 négyzetméteres Uj lakas ara Budapest kiildnb&z8, befekteték altal keresett keriileteiben az egyes devizakban

pénznem
HUF EUR CNY ILS CHF UsD GBP
5. kerilet 100 279 400 258 206 1993 626 1044 904 249 930 272 669 224 419
6. kertlet 72031120 185 470 1432030 750 559 179 526 195 859 161 201
7. kertlet 67 655 160 174 203 1345033 704 962 168 619 183 961 151 408
8. keriilet 54 235 560 139 649 1078 242 565 130 135173 147 471 121 376
9. keriilet 64 233 880 165 394 1277016 669 312 160 092 174 658 143 751
11. keriilet 60 706 240 156 310 1206 883 632 554 151 300 165 066 135 857
13. kerilet 53 849 920 138 656 1070575 561112 134 212 146 423 120513
Budapest 56 818 770 146 301 1129598 592 047 141 611 154 495 127 157

2.4bra. Egy 40 négyzetméteres Uj lakds dra kiilonboz8 devizakban Budapesten és egyes, a befektet&k kdrében keresett
kerliletben a median arak alapjan szamolva (Forras: Budapesti Lakaspiaci Riport — 2023 szeptemberi median fajlagos
lakasarak, MNB — 2023. szeptember 27-ei arfolyamok)

A kilfoldi befektetGknek érdemes alaposan koriilnézniiik, amikor helyet keresnek a pénziiknek, mivel
a vonzénak szamité nagyvarosok kozott nagyon nagy arkiilonbségek figyelhetéek meg, illetve az
elérhetd hozamok kdzott is nagy eltérések tapasztalhatdak. Amig példdul Tel-Avivban kozelitette a 15
ezer eurdt az Uj lakdsokért négyzetméterenként fizetett Osszeg 2022-ben, addig Bukarestben
korilbellil 1700 eurdt kellett csak adni egy lakds egy négyzetméteréért. Bar az el6z6ekben bemutattuk,
hogy milyen jelentds dragulasra keriilt sor az elmult par év soran a magyar févarosban, tovabbra is az
olcsd varosok kozé tartozik Budapest, ahol 2022-ben Zagrabbal és Varsoval egylitt nem érte el a 3000
eurot a négyzetméterenként fizetendd Ujlakds-ar. Az el6z6ek alapjan Kozép-Eurdpdban minddssze a
tel-avivi ar kevesebb, mint 6todét kellett kifizetni annak a befektetének, aki Uj lakast szeretett volna
vasarolni. Londonhoz képest pedig kevesebb, mint az ottani ar harmadaért lehetett vasarolni.
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Budapest kedvez6 arai szembe tlinGek, ha Pragaval, Béccsel vagy Pozsonnyal hasonlitjuk Ossze,
Pragahoz képest példaul tobb mint 40 szazalékkal kellett kevesebbet fizetni az Uj otthonokért.
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3.abra. Az Uj lakasok ara egyes nagyvérosokban 2022-ben (Forras: Deloitte Property Index 2023)

A magyar f6évaros azonban nem csak olcsdsagaval lehet vonzd a mas eurdpai nagyvarosok kozott, de a
vételi arak és bérleti dijak alapjan szamolt bruttd hozamok nagysagat nézve is az élmez6ényhotz
tartozott. A 2023-ban rendelkezésre all6 legfrissebb adatok szerint, az elérhetd bruttdé hozam
meghaladja az 5 szazalékot a lakasvasarlds esetén, amig példaul Tel-Avivban csak kevesebb, mint 3
szdzalékos brutté hozammal lehet szamolni. Budapest azonban nem csak nyugat-eurdpai varosokat
el6z meg, de a hozamokat nézve messze kedvezébb lehetdségeket tartogat, mint Praga, Pozsony vagy
Bécs.

Eves atlagos bruttd lakaspiaci hozamok alakuldsa (2023)
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4.3bra A lakasvasarlassal és bérbeadassal elérhet6 brutté hozamok egyes nagyvarosokban 2023-as frissités szerint (Forras:
Global Property Guide)

Raaddasul a befektetési célu lakasvasarlas mdra jéval egyszerlbbé valt a kilfoldi nagyvarosokban,
példaul a budapesti piacon is rendelkezésre allnak olyan kényelmi szolgdltatdsok, melyek lehetévé
teszik, hogy kilféldi befektetSk energiabefektetés nélkiil tudjak realizalni az ingatlanukbdl szarmazé
hozamokat. A property managementtel foglalkozé cégek, a lakas teljes Gizemeltetését vallaljak, akar a
berendezéstél, a bérl6 keresésen at a bérleti dijak és kozlizemi dijak intézésig.



