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GAZDASAGI MUTATOSZAMOK / MAKROGAZDASAGI KORNYEZET

A Makronoém Intézet varakozasai szerint a magyar gazdasag elkerlli a recessziot; és az inflacio
az év végeére akar egyszamjegylre is csokkenhet. Ezt az MNB inflacids jelentése is megerdsiti,
miszerint az év masodik felében felgyorsul a dezinflaciés folyamat, a szigord monetaris politika,
csokkend globalis nyersanyagarak és a mérsékl6d6 hazai fogyasztas arleszoritd hatasa révén.
A GDP-t tekintve 0,8 szazalékos éves novekedésre szamithatunk, ami 2024-re akar 3,2 szazalék-
ra is ugorhat.

A gazdasagi mutatészamok enyhébben, de tovabb romlottak 2023 |. negyedévében. Az inflacio
2023 januarjaban tovabb emelkedett 2022-hez képest, 25,7 szazalékra. Ez marciusra némileg
csokkent 25,2 szgzalékra. A munkanélkuliségi rata enyhe emelkedést mutat 2022 IV. negyedéveé-
hez képest, mig 2022 decemberében 3,8 szazalék volt, 2023 februarjara mar elérte a 4 szazalé-
kos szintet. A GDP negyedéves valtozasa -1,3 szazalék volt, 2022 végérdl 2023 |. negyedévére
-0,9 szazalékra valtozott.

A gazdasagi és politikai folyamatok tovabbra is jelentés hatast gyakorolnak a Forintra. Az év els6
negyedévében a Forint 6sszességében erdsodott. Januar elejen még 402 EUR/HUF korl
mozgott az arfolyam, ez marcius végére mérséklédott 381 Ft/Eur-ra.

/s/ INFLACIO 25,7% GDP -0,9
LAKASPIAC

2022-es év végi kereslet oldali lassulas és az arcsdkkenés folytatddott 2023 |. negyedévében is.
Az elmult 10 év leggyengébb elsd negyedévét mutatja a hazai ingatlan piac 2023-ban, minden
tertleten komoly visszaesés tapasztalhatd. A kereslet bezuhanasanak hatasara a kinalati piac
kénytelen volt atalakulni, ami az arcsékkenés formajaban figyelhetd meg. Az elmult negyedévek-
re jellemz6en mind a keresleti és kinalati oldalon a kivaras tapasztalhat6. A lakossag féleg
a kisebb értéki ingatlanokat keresi.

/\/ MUNKANELKULISEGI RATA 3,8%
KERESLET/KINALAT/VOLUMEN

2023 |. negyedévét tekintve, éves szinten megfelez6dott a lakaspiaci kereslet, Budapesten
47, mig vidéken 45 szazalékkal maradt el az eladé lakoingatlanok iranti kereslet, all az MNB
lakéspiaci jelentésében. 2022 év végén érte el az eladd lakoingatlanok irani érdeklédés
a mélypontjat. Azéta enyhébb és folyamatos javulas figyelhetd meg ezen a téren. Elemzések
alapjan a tranzakciészambeli negyedéves mélypont ellenére januartél marciusig honaprol
hénap-ra emelkedett a tranzakcidoszam, marciusra mar 25 szazalékos tranzakcidoszambeli emel-
kedés tortént az el6z6 hénaphoz képest. 2023 elsé negyedévében orszagos becslés alapjan
mintegy 8.000 adasvétel tortént, ez kb. 45 szazalékos visszaesést mutat a tavalyi évhez képest.

Az arérzékenység hatésara az agglomeraciéban a hasznalt lakasok iranti kereslet 80-100 millié
forintrél 70 milli¢ forintra esett. A budapesti ingatlanok tekintetében ez a mérsékliédés 80-100
millié forintrdl 50-80 millié forintra tehetd.

Az ujépitésl lakasok keresletét az elmult id6szakban az allami tamogatasok jelentésen novelték,
ideértve az afakedvezményt, CSOK-ot és a babavaroéhitelt. Viszont 2023 eleje 6ta keresleti
oldalon jelent6s megtorpanas figyelhetd meg az ujépitési lakasok keresletének tekintetében.
A kereslet inkabb a hasznalt ingatlanok felé tolddott el, mivel csokkent a hitelbél vasarldk szama.
Akik hitelképesek, jobban meggondoljak, hogy érdemes-e jelenleg hitelt felvenni, vagy helyette
kisebb lakast, vagy albérletet valasztani.

B Atlag méret
A legkeresettebb atlagos lakas méret 2023 elsé negyedévében a févaros budai oldalan
a nagyobb 60-80 m?, mig a pesti oldalon a 40-60 m? kozottiek voltak.

m Atalagar

2023 elsd harom honapjat tekintve Budapesten a hasznalt lakasok négyzetméterara még mindig
meghaladja az 1 millié forintot, korilbelll atlagosan 1,017 millié Ft/ m2. A legmagasabb négyzet-
méterarak Budapesten az |. és az V. keruletekben talalhatdak, a legalacsonyabbak a kilsé pesti
kertletekben, ahol az atlagos négyzetméterar 787 ezer forint kéré tehet6. Orszagosan a tégla
lakdsoknak a mult negyedévhez képest 8 szazalékkal, az el6z8 év azonos idészakahoz képest
pedig 24 szazalékkal névekedett az ara. A févarosban az el6z6 negyedévhez képest 5,6 szaza-
lékkal nétt a négyzetméterar, az el6z6 év azonos idészakahoz képest pedig 20 szazalékkal
emelkedtek az ingatlanarak.

Budapesten a panellakasok atlagos négyzetméterara 747 ezer forint volt az elsé negyedévben.
Orszagos szinten ez 619 ezer forintos négyzetméterarra tehetd, ami az egy évvel ezel6tti azonos
id6szakhoz képest 21 szazalékos emelkedést jelent.

A csaladi hazak orszagos szinten atlagosan 359 ezer forintos négyzetméteraron keltek el,
az el6z6 negyedévhez képest ez 8 szazalékos emelkedést jelent. Eves viszonylatban viszont
4 szazalékos csokkenést mutat. A févarost tekintve, az atlagos 604 ezer forintos négyzetméterar
az el6z6 negyedévhez képest 18 szazalékot csOkkent, a szegmens jelentés valtozasa
az energiavalsaggal magyarazhato.

Budapesten az elsé negyedévben érdemben csdkkent az eladott uUjlakasok szama, ez visszafog-
ta az aremelések mértékét is. Az atlagos aremelkedés 0,7 szazalék volt, ami jelentds csdkkenést
jelent a negyedik negyedévben mért 3,6 szazalékhoz képest. A févarosban az ujépitési lakasok
atlagos négyzetméterara 20 szazalékos éves ndvekedés utan 1,42 millié forintra emelkedett,
olvashatjuk az MNB jelentésében.



A kovetkez6 diagramm a RE/MAX altal 2023 I. negyedévében értékesitett
ingatlanok — jellemzéen hasznalt tégla lakdasok - atlagos négyzetméterarat
mutatja Budapesten.
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B Ertékesitési idé vyl - ATLAGOS ERTEKESITESI IDO 4 HONAP
A RE/MAX altal kotott tranzakciok soran, az atlagos értékesitési id6 lakasok esetében 4 hénap
volt. Jellemz8en a panellakdsok értékesitése gyorsabb, 2-3 hdonap koérdl mozog, mig a tégla
lakasok esetében ez 3-4 honapnyi id6t tesz ki.

B Alku nagysaga M\ CSOKKENO ALKU SZINT 6-9%

Az alku nagysaga a COVID-19 jarvany o6ta komolyabb atalakulason ment keresztiil. 2010-ben
akar 8-10%-os atlagos alku szintrél is lehetett beszélni. A mai alkuszint Ujra kezd kézeledni ehhez
a szinthez, 2023 els6 negyedévében 6-9% kozott alakult. A csdkkend kereslet és alacsony tranz-
akcioszamok szintje az alku tovabbi névekedését és még jobban csdkkend iranyarakat vetit
elére.

BERLETI PIAC

Az ingatlan.com jelentésébdl kideril, hogy Budapesten mar tavaly 6sszel meghaladta az atlagos
havi bérleti dij 6sszege a 200 ezer forintot. Ez az érték 2023 marciusaban tovabb emelkedett,
atlagosan 210 ezer forintra. Budapesten a havi lakasbérleti dijakat tekintve a legdragabb az V.
kertlet 320 ezer forinttal, mig a legolcsobb a XX. kerlilet 139 ezer forinttal.

Varhatdan a bérleti dijak fogjak legjobban kdvetni az inflaciét az elkdvetkezendd évben. Negyed-
évenként 3 szazalékkal, 2024 tavaszara pedig 8-9 szazalékkal fog varhatéan emelkedni a bérleti
dij az ingatlanpiacon, a jelenlegi helyzethez képest.

BEFEKTETES

2023 I. negyedévében a Budapesten tortént lakasvasarlasok 40 szazalékat befektetési célu
vasarlas 0sztonozte, ez csak par szazalékkal marad el a tavalyi azonos idészaki adatokhoz
képest. A befektetési célbdl vasarolt hazak és lakasok értéke atlagosan 50,7 millié forint volt,
atlagosan 54 négyzetméteres nagysaggal. Az MNB lakaspiaci jelentése alapjan a bérbeadassal
elérheté hozamokat meghaladé allampapirpiaci hozamok mérsékelhetik a befektetési keresletet.
Az elmult hét évben orszagos atlagban 26-38 szazalékos, Budapesten pedig 23-33 szazalékos
brutté hozamot lehetett elérni a bérbeadas és az értékndvekedés egyiittes figyelembevételével a
vasarlast kovetd egy évben. 2022-re viszont az allampapirok, jellemz&en a lakossagi allampirok
kamata elérte, illetve Budapesten meg is haladta a bérbeadassal elérheté brutté hozamokat. Ez
Osszeségében a befektetési célu lakaskereslet mérséklédése iranyaba mutat.

VARAKOZAS

A mar tébb mint egy éve tarté haborus konfliktus, az energiavalsag, a negativ gazdasagi hatasok
és a kedvezétlen banki hitelkdrnyezet, jelentésen megnehezitik az ingatlan vasarlast és eladast.
A lakas vasarlok és eladok nehezebben szanjak ra magukat egy nagyobb vagyontargy, jelen
esetben ingatlan megvételére, vagy nem kedvezé feltételek melletti eladasara. Erre mind csak
ranehezit a kedvezétlen banki hitel kdrnyezet, amely még jobban a kivarasra biztat. A Magyar
Nemzeti Bank és a Makrondm Intézet év végére egyarant egyszamjegy( inflaciot jésol. Ez azt
jelentheti, hogy a jegybanki alapkamatot is mérsékelten, de csokkenteni lehet 11 szazalékra év
végére, 2024-re pedig akar mar 6 szazalék kornyékére is. A lakhatasi célra fordithatd hitelek
érdemben jovére lesznek varhatdan olcsébbak. Addig is, a kinalati oldalrél varhatéan elétérbe
kertilnek a kisebb méreti és/vagy megujulé fltési rendszerrel rendelkezd ingatlanok, illetve a
panellakasok. Keresleti oldalrél a készpénzes, illetve nagyobb 6nerével rendelkezé vasarlok
kertlhetnek elénydsebb pozicidba.

Ennek kapcsan a RE/MAX a kdvetkezd idészakban az egyes lakaspiaci szegmensek egymastol
valo eltéré mozgasat prognosztizalja. A gazdasagi folyamatok hatasara, a piac altalanos lassula-
sa eltéréen fog megjelenni a kiilonb6zd ingatlan tipusok esetében.

www.remax.hu

© 2023 RE/MAX Magyarorszag

RE/MAY RE/MAX Magyarorszag Papai Dorottya, MRICS A RE/MAX a vildg egyik legnagyobb nemzetkozi franchise Minden jog fenntartva.
1061 Budapest, Uzletfejlesztési Vezets rendszerben miikédé ingatlan iigynoksége, amely nevét a Real Jelen piaci tanulmanyban megjelend informaciok tobb, hitelesnek minésitett forrason és a RE/MAX
Andrassy ut 5. M: +36 70 708 6505 Estate Maximums kifejezés roviditésébdl kapta. A céget 1973-ban sajat adatbazisan alapulnak. A k6zolt informacidk ettdl fiiggetleniil tartalmazhatnak hidnyossagokat,
IV.em. 14. d.papai@remax.hu alapitottak az Egyesiilt Allamokban és méra tébb mint, 140.000 amelyek kovetkeztében a publikalt jelentés alapjan hozott lizleti dontésekben okozott veszteség és
o www.remax.hu ingatlan tanacsadéval a vilag 120 orszagaban miikodik. kar esetén felelésséget nem vallalunk.



