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Amikor lakasvasarlas mellett dontlink, egyben befektetési dontést is hozunk. De nem csak az a fontos,
hogy rovid tdvon és kozép tavon, vagyis el6re tekintve par évet, miként alakul a megvasarolt
ingatlanunk ara, hanem azt is el6re kell becsiilniink, hogy milyen értéket képvisel majd otthonunk jé
par évvel késébb, mas lakdsokhoz képest.

A piaci helyzet kapcsan igaz, hogy a lakaspiacon ciklusok valtjdk egymast, a lakdsdrak par évig tartd
csokkenését rendre par évig tartdé novekedés koveti, ami majd a kovetkez6 lejtmenetbe valt. Mint az
alabbi abran lathaté, a 2008-as csucsponthoz képest a valsag erdteljes visszaesést hozott a
lakdsarakban, a kovetkez6 ciklus felivel6 szakasza azonban jelent6s draguldssal volt jellemezhetd,
amelynek kdszonhet6en az arak jécskan meg is haladtdk a 10 évvel korabbit. De azis leolvashatd, hogy
a lakdsok értéke hosszu tdvon névekedést mutatott, példaul az 1991-es kiinduld értéknél még a valsag
mélypontjan is magasabb értéket képviseltek az ingatlanok.

A nominalis lakasarindex Magyarorszagon
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1.dbra. A lakdsdrindex alakuldsa Magyarorszdgon (Forrds: MNB nomindlis lakdsdrindex)

Az elmult években jelentésen emelkedett hazankban a lakasok ara, a 2013 év végi mélypont és 2019
negyedik negyedéve kozott a lakasarak esetében tobb mint 100 szazalékos valtozds volt mérhet6 az
MNB lakdsdrindexe szerint, ami azt jelenti, hogy az arak tébb mint duplajukra emelkedtek az emlitett
id6tavon. A dragulas lattan mar régota foglalkoztatta az embereket, hogy vajon meddig tarthat ez a
drasztikus emelkedési folyamat a hazai lakdspiacon. A tavalyi adatok alapjan az év végén mar
megtorpanni latszott az arak drasztikus novekedése. Ebben a mérsékl6désben ugyan szamos faktor
szerepet jatszhatott, de az elGzetes, ingatlankdzvetité haldzatoktdl szarmazod informacidk alapjan a
kereslet az idei év elején is gyengébbre sikeriilt, raadasul a koronavirus-jarvany Ujabb nehézséget
jelentett a hazai lakaspiacnak is, bar a majus mar ismét élénkebbre sikeriilt.
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Egy érett piac is tartogathat azonban lehetdségeket a befektetdi szempontokat is szem el6tt tartd
vasarldsra. A piaci altalanos artendencidkon tul ugyanis, fontos szerep juthat az adott lokacié mas
helyszinekhez képesti draguldasanak, vagyis a relativ fel- vagy leértékel6déseknek. Az utébbi években
példaul Budapesten jéval jelent&sebb arndvekedés volt megfigyelhet6 az orszag mas részeihez képest,
itt szinte megharomszorozddtak az drak az MNB lakadsarindexe alapjan, vagyis a févarosi ingatlanok
relative felértékel6dtek az orszag mas részeinek lakasaihoz képest, de a valsag alatt is értékallébbnak
bizonyultak. Ugyanakkor Budapesten beliil is jelentds kilonbségekre bukkanhatunk az elmult évek
arvaltozdsai alapjan, amire kordbbi elemzésiinkben is utaltunk, példaul a 13. kerllet érték-
novekedésére.

Egy ingatlan drat leginkdbb a lokacidja hatarozza meg, igy otthonunk jovGbeli értéke szempontjabdl az
egyik meghatdrozd kérdés, hogy miként alakul az adott lokacid megitélése, fejlédése a kovetkez6
években. Egy jo adottsdagokkal rendelkezd, jelentds fejlédésnek helyet add helyszin felértékel6dhet egy
adott varoson, keriileten belil, igy plusz hozamhoz juttatva tulajdonosat. Erre j6 példa a 13. kerilet
egésze, mely a korabbi gydrnegyedbdl n6tte ki magat az egyik legfontosabb irodapiaci lokaciéva, illetve
a kozéposztaly kérében népszeri lakdovezetté, de a klasszikus varosrész-atalakulasok kozé tartozik a
Kozéps6-Ferencvaros példaja is. Ez utdbbi két helyszin jellemzbje, hogy a fejlesztések nagy
koncentrdcidban valdsultak meg, igy teljesen megujitva az adott varosrészt par év leforgasa alatt.

Budapest egyik ilyen 0j, megujuld lokacidja lehet a Szabolcs utca kérnyéke, ahol az atalakulas mar
elkezd6dott, és a kovetkez6 par évben gydkeresen formaljak majd at a beruhazasok az egykori kétes
hirl kérnyéket.

Néhany évvel ezel6tt a Szabolcs utca hasonld hirnévnek orvendett, mint korabban a Szigony utca. A
Lehel tér melletti Bulcsu utcatdl a Rébert Karoly korutig tartd szakasza bar elhelyezkedésben nagyon
kozel esik a turistaktdl hemzsegd belvaroshoz, mintha mégis egy mas vilagba cséppentiink volna. Aztan
a 13. keriileti 6nkormanyzat jelentds szandlasi akcioba kezdett, ami a kertlet egyik legkevésbé fejlédé
részének szamitd Szabolcs utcat is érintette. Tobb éve lebontottak mar az éplileteket a vasuti sinek és
a Szabolcs utca kozotti hatalmas terileten, majd a 2017-es program keretében a Bulcsu utca irdnyaba
tovéabbi 236 lakast és 4 nem lakdas céljara szolgdld helyiséget érintett a szandalds?, amelyek helyiiket
atadjak az ujlakas-épitéseknek.

A lehet6séget az ingatlanfejleszt6k is meglattak a kerliletrészben, mar a valsag el6tt is éplilt néhany Uj
haztémb, 2009-ben pedig elkésziilt a Spiral Irodahaz, amit a korabban ipari éplletekkel s(ir(in beépitett
teriileten huztak fel, miutdn a rossz allapotban Iévé hazakat elbontottak?.

A vélsag utani felivelés illetve a kordbbi énkormanyzati szandlasi program eredményeként jelenleg
jelent6s fejlesztések helyszine a Szabolcs utca kornyéke. Aterveket nézve Budapesten talan sehol sincs
jelenleg ilyen tomegl rehabilitacids lakasfejlesztés, hasonlé volumenben egyszerre készils Gj lakas.
Nem véletlen, hogy a terlilet Uj nevet is kapott, ma mar egyre gyakrabban hallhatjuk Ferdinand
negyedként emlegetni.

! https://www.budapest13.hu/2018/04/04/peldatlan-szanalasi-program-xiii-keruletben/

2 https://epiteszforum.hu/vidam-orias-a-spiral
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2.dbra. A modern épiiletek, folyamatban Iévé illetve tervezett beruhdzdsok a Szabolcs utca kérnyékén

Az elmult években mar tobb éplletet is atadtak, a Budapesti Lakaspiaci Riport adatai szerint pedig
jelenleg tobb mint 600 lakas all fejlesztés alatt a kornyéken, a legnagyobb beruhdzds a LIVING
fejlesztésében készil6 Park West, ahol az elsé Gtemben is kézel 230 lakds épiil, de a projekt még
tovabbi Gtemeiben tobb mint 620 lakas készll majd el. Mint [athatd, a beruhdzasok nem érnek véget
a mostani projektekkel, 6sszesen az el6bb emlitett szdammal egyiitt, a folyd fejlesztéseken kiviil tobb

.....

atformalhatja a terilet arculatat.

A jelent6s volumenben megvaldsuld lakasfejlesztések nagy hatdssal lehetnek egy adott terilet relativ
értékére. Ahogy korabban irtuk, az ingatlanok arat a tulajdonsagai mellett a kérnyezete befolyasolja.
Ha az adott lokdcié kornyezeti jellemz6i megvaltoznak, az az adott lakds ardra is hatassal lesz. A
tomeges fejlesztések nyomdn a kordbbi leromlott lakdovezetek, vagy barnamezés teriiletek teljesen
megujulhatnak és megszlinhet az altaluk okozott negativ externdlia, megindulhat a dzsentrifikacié, igy
a beruhazasok hozzajarulhatnak az adott térség felértékel6déséhez.

A TAKAREK Index korabbi elemzése alapjan a tomeges lakdsfejlesztések pozitiv hatdsa a kornyék
felértékel6désére a 13. kerilet példdjan egyértelmien igazolhatd, és szintén hasonld hatads volt
megfigyelhetd a 8. keriletben. Utdbbi esetében a 2000-2006 kdzotti idészakoz képest 2014-2017-ben
a Corvin negyedben példaul tébb mint 90 szazalékkal kellett magasabb 6sszeget fizetni a gazdat cserélt
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ingatlanokért négyzetméterenként, mig Budapesten ugyanezen id6szakban 51 szdzalékos volt csupdn
az emelkedés.?

De a jelentds drdgulds az Uj lakasok darvdltozdsaban is tetten érhet6, a korabbi 300 ezer forinttal
szemben 2010-re 400 ezer forint kornyékén* mozgott a sétanyon az Uj lakdsok kindlati ara, ami méra a
teriilet magasabb presztizse kdvetkeztében béven 1 millié forint fo6lé emelkedett, mig Budapesten az
Uj lakasok ara kdzel sem névekedett ekkora mértékben. 2008-2010-ben 360-350 ezer forint volt az Uj
lakasok atlagos fajlagos ara a KSH adatai szerint Budapesten, mig a Budapesti Lakdspiaci Riport adatai
alapjan 2020 tavaszan korilbelll 900 ezer forintot kellett fizetni négyzetméterenként a lakasokért. Az
el6z6 szamok tehat azt mutatjdk, hogy a megujuld lakdéovezetben a piacihoz képest Iényegesen
magasabb aremelkedés volt megfigyelhetd, és a kozel piaci atlagos, vagy annal egy kicsivel magasabb
fajlagos arszint néhdany év alatt jelentésen folé nétt a piaci atlagos négyzetméteraraknak.

A Ferdindnd negyed egészének hasonld esélyei vannak, a teriletnek nagyon jok az adottsagai
elhelyezkedését illetGen, kozel fekszik a belvaroshoz és az irodapiaci ovezethez egyardant. A még
elérheté szabad lakdsok atlagos négyzetméterarai a kornyéken 2020 mdasodik negyedévében
korilbellil 970 ezer forintos szinten mozogtak, bar egyes esetekben azért elég nagy kiilonbségek is
mutatkoztak, annak megfelelGen, hogy az adott projektben még 5 szazalékos afdval értékesithetGek-e
a lakdsok, vagy mar 27 szazalékos afa kertl felszamitasra. Példaul mig a Park West esetében a még
szabad lakasok atlagara 923 ezer forint/négyzetméter volt 2020 masodik negyedévében, akadt olyan
projekt, ahol tébb mint 1 millié forintot kértek négyzetméterenként.

A bemutatott varosrész-atalakulas példdja azt mutatja, hogy a beruhazaslanc induldsa elején vasarlok
jartak a legjobban, kihaszndlva a felértékel6dés jelentette elényt, és vélhetSen ez lehet majd a helyzet
a Szabolcs utca rehabilitdcidja kapcsan is, vagyis ez lehet Budapest egyik olyan helyszine, ami a
befektetési szempontokat mérlegel§ vasarlok szamdra optimalis valasztas lehet akar a jelenlegi piaci
kornyezetben is.

Madszertan:

A piaci arvaltozasokat a LIVING megbizdsabdl az ELTINGA az MNB nominalis lakasarindex valtozasaibol
vezette le, a piac nevezetes pontjainak (kiinduld, maximum, és minimum index értékek)
azonositasaval.

A 2.3bran a jelenleg mar hirdetett, vagy nem hirdetett, de épitési naplot nyitd ujlakds-projektek
szerepelnek a mar folyamatban [évé beruhdzdsok kozott, mig a csak épitési engedéllyel rendelkezé, és
piacon még nem lévé projektek a tervezett beruhazasok kozott lettek figyelembe véve.

A Corvin-sétany vs piaci dragulas: A korabbi fajlagos arszint a 2010-es piaci hirekbél ker(lt azonositasra,
mig a 2020-as 4arszint a Budapesti Lakaspiaci Riport 2020. masodik negyedéves adatbazisaban szereplé
atlagos négyzetméterar a Grand Corvin |. esetében. A piaci dragulas érzékeltetésére a KSH 2008-2010-
as fajlagos Ujlakas-arai, illetve a Budapesti Lakdspiaci Riport 2020. masodik negyedéves adatbazisa
alapjan szamitott atlagos piaci négyzetméterarat hasznaltuk.

3 http://www.takarekindex.hu/FHB-Index/FooldalContents/Hirek-kozlemenyek/Hirek/hir 20180704
4 https://fovarosi.blog.hu/2010/06/05/corvin_setany jo vagy rossz _pelda
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