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A budapesti atlagos fajlagos Ujlakds-ar mar meghaladta az 1,45 millié forintot 2023 negyedik
negyedévében, vagyis egy 60 négyzetméteres otthon 87 millié forintba keriil. Rozsdadvezeti
akcidterlletek esetén ugyanakkor a vasdrlék szdmara lehet6ség nyilik az afavisszatérités
érvényesitésére, vagyis a lakas mindossze a nettd drdba kerl. Ez az emlitett lakas esetében azt jelenti,
hogy rozsdateriileten csak 83 millid forintot kell kifizetnie a vev6knek, vagyis 4 millié forintot
megsporolhatnak a megfelel6 helyszin valasztasaval.

Visszaigényelhetd afa 6sszege (adott lakasteriletnél, piaci atlagos fajlagos
arak mellett)
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1.dbra. A visszaigényelhetd dfa 6sszege (visszatéritési tdmogatds) kiilénbézd lakdsteriiletek esetén a jelenlegi
atlagos fajlagos drak mellett (Forrds: LIVING szamitds)

A rozsdadvezeti helyszin valasztasa kisebb lakasok esetén is tobb millié forintos elényt jelenthet. A
budapesti piaci atlagos fajlagos arakkal szdmolva 30 négyzetméteres lakasnal 2 millié forintot, 40
négyzetméteresnél 2,8 milli6 forintot, 50 négyzetméteresnél pedig 3,5 millid forintot lehet
visszaigényelni. A nagyobb lakdsoknal pedig még jelentGsebbek a visszatéritési tdmogatds Osszegek,
80 négyzetméteres otthonnal 5,5 millié forint, 100 négyzetméteresnél pedig 6,9 millié forint.

Ha pedig a kedvezményes afakulcs kivezetésre keriil 2024 utan, a rozsdadvezeti akcidteriiletek még
nagyobb arelénnyel rendelkezhetnek a 27 szazalékos helyett 5 szazalékos afakulcs alkalmazhatdsaga
miatt (fontos megjegyezni, hogy a kedvezményes afa kivezetése azt jelenti, hogy ha valaki 2024.
december 31. napjaig nem szerez jogerds épitési engedélyt a projektre, akkor 6 2025. januar 1. napjatol
kénytelen 27%-os afa-tartalommal drulni a lakasokat, azonban aki megszerzi az épitési engedélyt az
adott datumig, 6 még 5%-os afaval tudja kinalni a lakasait 2028. december 31. napjaig bezardlag).

Ez a 30-100 négyzetméter kozotti lakasok esetében a jelenlegi drakon azt jelentené, hogy a
rozsdadvezeti teriileteken 9-30 millid forinttal kevesebbet kellene kifizetnie a vevéknek az ugyanolyan
netté aru lakasokért, mint a nem rozsdadvezetekben. Természetesen 2025-ig az arak tovabb
emelkedhetnek, ami azt jelenti, hogy a kedvezmény abszolut értékben tovabb ndvekedhet a
rozsdateriileten épuild lakasoknal.
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Budapesten jelentés mennyiségben taldlhatdak rozsdadvezeti helyszinek, egy résziikon lakas ugyan
nem helyezhetd el, de a varos bévelkedik otthonok fejlesztésére alkalmas rozsdadvezeti teriiletekben.
Ezek megoszldsa azonban jelentfs kilonbséget mutat az egyes keriletek kozott. Jelentds
rozsdadvezeti fejlesztési potenciallal rendelkezik példaul a 8. keriilet, a 13. kertlet, a 11. keriilet, a 10.
keriilet és a 9. keriilet. De a rozsdadvezeti terlletek jellege nagyon eltéré lehet.

A 13 keriletben példaul a terileti atalakulas mar a rendszervaltast kévet6en megindult, igy ma sok
pontszerl rozsdatelek talalhatd itt egy-egy korabbi kisebb ipari lGzem helyén, amelyek nem
egybefliggé, hanem szigetszer(i beépitéseket tehetnek lehet6vé, egy-két lGtemben megvaldsitva.
Ennek el6nye, hogy a kordbbi mar meglévé beépitéseknek koszonhetSen a sziikséges infrastruktura
mar rendelkezésre all, mint a gyermek elhelyezési intézmények, az orvosi ellatds, illetve a
tomegkozlekedési kapcsolatok. A 13. kerilet mar lezajlott atalakuldsdanak kdszonhet6en egyébként is
nagyon népszer(i helyszinnek szamit a lakasfejleszt6k és a lakasvasarlok kdzott, ipari arcatdl megvalva
ma a kdzéposztaly kérében az egyik legkeresettebb helyszin. A sajat célra vasarldk és a bérbeaddk
egyarant keresik, itt taldlhatd ugyanis Budapest egyik legfontosabb irodapiaci lokdacidja is. Az itt
megvaldsuld rozsdadvezeti fejlesztések el6nye, hogy tobbnyire a tdgabb kdrnyezetiiket tekintve mar
az ipari jellemz6t mell6z6 helyszinen valdsulhatnak meg, vagyis a lakdsok felhtdzasa utdn mar nem
emlékeztetnek egyaltalan korabbi ,rosszabb hir(” multjukra, jol illeszkednek a mdar megvaldsult
épitkezések kozé, ugyanakkor az itt vdsarlok mégis realizdlhatjak a rozsdadvezeti besoroldssal jaré
arelényt.

Raadasul az el6ny tovabb novekedhet, ha a projekt elején vasarol valaki lakast. A LIVING elemz&inek
korabbi vizsgdlata szerint ugyanis, az otthonok dra nem csak az altalanos, piacot jellemzé emelkedés
miatt novekszik az ingatlan atadasdig, de a projekt el6rehaladdsa dnmagdban is magasabb arakat
eredményezhet. A 2019-es vizsgalat szerint, kdzel 9 szazalékos dremelkedés volt kothetd a projekt
épitési fazisanak el6rehaladdsahoz az altaldnos piaci draguldson fellil a vizsgalt 14 beruhazas esetében
a megvaldsulas atlagos 8 negyedéve alatt.

De természetesen annak is megvannak az el6nyei, ha még kevésbé kialakult varosias kdrnyezetben
torténik meg a rozsdateriletek beépitése.

Budapest egyes részein egymds mellett hatalmas rozsdateriiletek is rendelkezésre allnak, amelyek
tdgabb kornyezete még magan hordozza az ipari jegyeket, és ahol varosrészszintl fejlesztések
megvaldsitdsdra is lehetGség lehet. Ezek vélhetGen az elején még alacsonyabb aron értékesitheté
lakasokat jelentenek majd a kevésbé kedvezd kornyezeti jellemz6ik miatt, de a térség az idé mulasaval,
az éplil6 fejlesztések elérehaladasaval parhuzamosan felértékel6dhet a varos tobbi részéhez képest.
Erre j6 példa lehet a multban a Corvin sétany projekt, ahol a lesajndlt lakénegyed helyére egy teljesen
Uj varosrész épllt. A projekt indulasakor a lakasok pozicionalasa erésen eltért a befejezéshez kozeli
id6szaktdl, a terilet jelentés értékndvekedésen ment keresztiil. De szintén példa lehet egy terilet
teljes atalakuldsara az Ujabbak koziil a Szabolcs utca kdrnyéke, ahol szintén jelent6sen meghaladta a
piaci atlagos arnovekedést a kezdeti fejlesztések és a jelenlegi fajlagos arszintek kozétt mért dragulas
mértéke. Mig az elsé projektek lakdsainal 2017-ben a négyzetméterar nem érte el a 600 ezer forintot,
addig jelenleg mar 1,4 millids aron lehet csak Uj lakdst vasarolni.
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Az dltalanos forgalmi addrdl szél6 térvény mddositasa szerint, az Uj lakasokat terhel 5 szazalékos afa
Osszegével azonos mérték( visszatéritési tamogatast a rozsdadvezeti akcidteriileteken megépiilt,
tobblakasos éplletben taldlhaté otthont vasarldk igényelhetik, ami jelentds arkedvezményt jelenthet
mas projektekhez képest. Ennek feltétele, hogy olyan Uj lakast vasaroljon a vevd, ahol legfeljebb 2 év
telt el a befejezés és az eladds kozott. A visszaigénylést a lakdst megvasarléd Uj tulajdonos
kezdeményezheti a Magyar Allamkincstaron keresztiil a vételdr azon részére, melyet az adott teriilet
rozsdadvezeti akcidteriletté nyilvanitasa utan fizetett ki.



