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azéta is szembesiilt ugyan az orszdg kiilénfé-
le krizisekkel, azok egyike sem uitstt akkorét a
magyar tarsadalmon, mint a rendszervaltast
kévetd 4talakuldsi valsag.

A kérnyezet ma sem baratsagos persze: a kii-
l6nféle valsagok permanens, egymést 4tfed je-
lenléte (az un. permakrizis) kedvezé taptalaja
lehet a korabeli mexikéi csé6dhéz hasonlé ferts-
z6 géc kialakuldsénak. Kézvetlenebb veszély a
Donald Trump 4ltal elinditott vdmhaboru,
amely kiilonésen mély sebet ejthet a magyar
gazdaséagon: a huizé4gazattd vélt jarmdipar ex-
portjanak visszaesése a nemzeti jévedelem
mellett az orszdg devizabevételeit is apasztja.
Eppen akkor, amikor az Eurépai Uniébdl vart
pénzfolyam is kiszéradt, a piaci hitelekért pedig
mar ma is jokora kockazati felarat fizetiink.

A borus kilatdsok mellett egy felelés kor-
manytél nagyobb évatossag volna elvérhaté,
mint aminek manapsag tanui vagyunk. Most,
amikor éppen hogy magunk mégétt hagytuk
a 2022-es valasztasi kéltekezéssel is téplalt, re-
kordmértékdi inflacit és megzuhant forintér-
folyamot, kiilénésen veszélyes a kormanyfé
frissen talalt programjébél sugarzé kincstari
optimizmus. Szerinte a gazdasag , repuilérajt-
ja” fedezetet nyujt majd arra a pér év alatt
1500 millidrd forintra felkisz6 &llami bevétel-
kiesésre, amit azon igérete okoz, hogy —az el-
inflalédott csaladi adékedvezmény megdupls-
zésdn feliil - a legalabb két gyereket sziilt n6k
életre sz6l6an mentesiilnek az szja alél. Ami
6rok idkre megterheli a kéltségvetést, mikdz-
ben sem demografiai, sem szocidlis indoka
nincs annak, hogy sziilni méar nem képes nék
is (akik kéziil sokan mér nem is nevelnek gye-
reket) adémentességet élvezzenek.

A nyilvanvaléan szavazatvasarldsi célu, ks-
zel egymillié csalddot érinté adéelengedés,
plusz a kétmillié nyugdijasnak sz616 (igaz, j6-
val kisebb kéltségvetési hatdsu) 4fa-visszatéri-
tés utotte lyukat aligha lehet majd betémni a
gazdasdg novekedésébsl szarmazd tobblet-
bevétellel. A kormany egyik lehetséges — az
elmult évek gyakorlata tiikrében valdszini-
sitheté — vélasza erre a mdr ma is elégtelen
kézszolgéltatdsok (egészségiigy, oktatds, szo-
cidlis elldtas, tomegkozlekedés stb.) gyorsulé
kivéreztetése, ami a 21. szazadi emberhez
mélté életrd| vald végleges lemondashoz, és
a magyar tarsadalom belathatatlan kévetkez-
ményekkel jaré polarizaciéjahoz vezet.

A kormany mésik lehet8sége az orszdg to-
vabbi, a jové generdciok terhére torténd elads-
sitdsa, ami a finanszirozasi kéltségek és az inf-
lacié megugrasa mellett a kiils6 egyensuly
megbomldsédhoz vezethet, és rossz esetben,
egy kiilsé sokk hatdséra egy ujabb stabiliz4cié-
ért kialté valsagba torkollhat. A Bokros-cso-
mag felidézése utdn ennek mar a csekély valé-
szinlisége is megborzongato.

Vérhegyi Eva

Az ingatlandr-robbands kovetkezményei

Csucshatas

Arrobbanas, befektetési céli vasarlas, rali — nagyjabol
ezeket a kifejezéseket lehetett olvasni az ingatlan-
piacrél sz6lé6 elemzésekben és cikkekben. Es hogy
mit jelent mindez egy atlagos lakdsvasarlé szamara?

Katasztrofat.

Hetvenmillié forint nagyon sok pénz — és
semmi sem érzékelteti jobban a févérosi in-
gatlanpiac dramai alakuldséat, mint az, hogy
mire volt elég ez az dsszeg az év elején és
mire elég most.

Amikor minden azzal volt tele, hogy felrob-
bant az ingatlanpiac, hogy éves szinten 2030
szdzalékos dremelkedés sem elképzelhetetlen,
belekezdtem egy tesztbe. A legnagyobb ingat-
lanos platformon (ingatlan.com) beéllitottam
egy fix keresést: egy csaldd lakést keres Buda-
pesten 70 milliéért. A paramétereket lehetne
szlikiteni és béviteni, a trend azonban bizto-
san nem viltozik.

llyen kéne

Legaldbb 60 négyzetméteres lakast keres-
tem, hiszen kell egy élheté méret(i nappali és
legalabb egy-egy héld a sziiléknek és a gye-
rek(ek)nek. Nem szeretnének sokat utazni,
ezért szivesen laknanak a j6 kézlekedés( bel-
s6 kertiletekben Pesten vagy Bud4dn. Onkénye-
sen valasztottam, igy Budanazl, all. alll., a
XI. és a XII. keriilet keriilt a keresébe, Pesten
pedig az V-IX. és a XIII. Ujpest és Zuglé kima-
radt, de ennek a végeredménynél érdemi je-
lentésége nincs, a 23-bél 11 keriilet szerepelt
a sziir6ben.

Elsé nekifutdsra janudr 20-4n — az ismétl6-
déseket kiszlirve — 6sszesen 270 lakés koziil
lehetett vélasztani. A legolcsébb ajénlat 44,9
milli6 forint volt — ennél volt olcsébb is, de ott
vagy 6rokbérletet vagy 1/1-nél kisebb tulajdoni
hanyadot lehetett volna vasdrolni, én viszont
ezeket kizartam.

A taldlatok szdma hétr8l hétre csokkent.
Februar elejére 211 lett, két héttel késébb 175,
majd Ujabb két héttel késébb, marcius elején
elérte a mélypontot, akkor mindéssze 148 la-
kds kozil lehetett valasztani. Vagyis januar ké-
zepéhez képest hat hét alatt 45 sz4zalékkal
esett az elérheté lakasok szdma. A megma-
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radt 148 lakds j6 része janudrban is fent volt
az oldalon, ujak tehat elvétve érkeztek. Ez
nem azt jelenti, hogy az emberek nem akarjak
eladni a kézepes méret(i lakdsaikat, hanem
azt, hogy nem nagyon adnak azt 70 millié fo-
rint alatt. A széban forgé oldal a kinélati drat
mutatja, a valds vételdr ennél valamivel kisebb
az alkuk miatt, de akkor is az a helyzet, hogy
ma Budapest belsé részein 70 millié forint
alatt egyre nehezebb egy csaldd szamadra is él-
heté méret( lakast talalni.

Ami van, az pedig meglehetés kompromisz-
szumokra kényszeriti a vasarlékat. A legol-
csobb lakds ugyanaz hetek 6ta, egy 47,99 mil-
i forintos ajanlat a VIII. keriiletben, 60 millié
forint alatt pedig csupédn 16 ajanlat lelhets fel
nem jé kérnyéken és/vagy nem jé éllapotban.
Amivel tehdt szdmolni lehet, az inkdbb alsé
hangon 60 millié forintos vétel.

Es ilyen van

A rendelkezésre 4ll6 lakdsok kozott elvétve
akad j6 allapotu, jellemzéen feldjitandék vagy
kozepes éllapotiuak — utébbiakat szeretik tigy
hirdetni, hogy azonnal koltézhetd, de ezeket
is fel kell gjitani, legfeljebb nem sziikséges
kompletten ujravezetékezni, és taldn az abla-
kok is birjak még. Vagyis a csaldd vesz valamit,
de arra még j6 eséllyel szénni kell tébb millié
forintot. Igy a tényleges 6sszeg, amelyet a la-
késra fordit a csaldd, kénnyen lehet ak4r 75—
8o millié forint is. Ha erre nincs fedezet, mert
a 70 millié a plafon, akkor be kell érni valami
rosszabbal.

Emellett alig van vildgos, nyugati vagy déli
fekvési lakds, a legtobb keleti, réaddsul udvari
— utébbi nem biztos, hogy mindig rossz, mert
a VI. vagy a VII. keriiletben ald4s is lehet a
cséndes belsé udvar, de ezzel egyiitt jarhat
a fény hianya is. Erkély egy-két lakdshoz tarto-
zik, bar ez eleve nem tul gyakori a belvaros-
ban. A fiités rendszerint korszer(itlen, konvek-



toros, gaziizem( cserépkalyhas, de hazkdz-
ponti és sajat kazan is el6fordul. A panellaké-
soknél nyilvan adott a tévfiités, ami ebben az
Ssszevetésben hallatlan elény, hiszen a sajét
kazan bedllitdsa horribilis kéltség.

Budéan egy-két tallatot dobott ki az oldal,
azt is vagy valamelyik elviselhetetleniil zajos
fsut mentén, vagy a XI. keriilet végében, a bu-
daérsi reptérnél. Két I11. keriileti panel szerez-
heté meg épp 70 millié alatt, Albertfalva elér-
hetetlen, ahogy Békasmegyer jelentds része is.
Ami még gyanusan olcsé, az vagy szuterén,
vagy csak hazrész, vagy jelzalogjoggal terhelt,
tehat problémds ingatlan.

A legolcsobb lakasok kézott elég sok a jo-
zsefvérosi, ezen beliil is a Magdolna negyed-
ben és az Orczy negyedben talalhaté ingatlan.
Ezek azért nem adhatdk el magasabb 4ron,
mert a kozlekedés nem tulségosan j6 — a kor-
at és a metrd is tiz-tizendt perc séta —, és meg-
lehetésen sok a rossz minéségli haz is. Aki itt
vésarol, az valéjaban befektet még akkor is, ha
nem akarja egyhamar eladni a lakds4t. Ezen a
kérnyéken 60 millié forintért is adnak lakést,
nem is kicsit.

Osszességében elmondhaté, hogy ma a f6-
véros j6 kozlekedésti belvarosi részén, illetve
Bud4n nem kénnyii 70 millié forintért olyan la-
kst talalni, ahol elfér egy csalad. A békdsme-
gyeri vagy albertfalvai panellakdsok is jocskén
70 millié fslétti drazasuak, Ujbudan béven
egymilli6 forint feletti négyzetméterdron drul-
jak a panellakdsokat, Obudan kicsivel olcséb-
ban. A IX. keriileti J6zsef Attila-lakételep még
befér egymillié forint al4.

Minden emiatt van

A brutélis széguldésnak talan egy idére
vége lesz, legaldbbis két hete megallt a csok-
kend taldlati trend. A mult héten és most is
150 taldlatot dobott ki a keres6, és valéban, fel-
ttintek Gjabb hirdetések is. Ezek azonban pont

olyan min8ségtiek, mint a t&bbi, tehat jobb,
nagyobb lakédsok nem lettek elérhetk, azokat
magasabbra 4razzék. A szik kindlat masik
oka a Balla Ingatlan szakért6i szerint az, hogy

az eladék kivarnak. Miért is dobnék piacra a la-

kasukat most, ha par hét mulva még tobbet
kérhetnek érte.

A lakdspiaci boom oka Ballaék szerint rész-
ben &ngerjeszté: a sajté és a kdzvélemény is el-
kezdte nyomni, hogy itt teljes ériilet van, és ez
aztén be is kovetkezett. Mds olyan tényez6
nem volt a piacon, ami ilyen erével hatott volna.
Persze, befektetsi pénz is 6mlott a piacra, és
ezek a hatasok egytittesen huzték fel az drakat.

A lakéspiacot az 4llampapir-megtakaritds-
bél kismlé kamatfizetés és a lejart papirok
visszaad4sabdl szdrmazé bevételek is porget-
ték. Az év elsé harom hénapjaban nagyjabdl
1000 milliard forint szabadult, illetve szaba-
dul fel. Egész évben nagyjabél 3000 millidrd
forint mozdulhat meg, a nagy pénzek azon-
ban most émlenek a piacra, ez is gyakorolha-
tott 4rfelverd hatdst. A kormény azt akarta,
hogy e pénzek nagy része csorogjon vissza az
4llampaplirpiacra, a tobbi pedig pérgesse fol a
fogyasztast. Hogy végeredményben milyen
arény lesz a felszabaduld pénzek ismételt be-
fektetése dllampapirba, és hanyan viszik a
pénziiket inkabb mashova, az kés6bb deril ki,
4m minden jel szerint sokan vitték a megtaka-
ritdésukat az ingatlanpiacra.

A Blochamps Capital azt becsiilte az év ele-
jén, hogy ha a forint beszakad és 4ttori a 420-
as eurdarfolyamot, akkor ingatlanvagyonba
menekitik a pénziiket az emberek, ami az elsé
félévben akér az 1000 millird forintot is elér-
heti — siman szamolhat tigy a befekteté, hogy
érdemes lejarat el6tt elhozni a nagy pénzt
és gyorsan mashova vinni, mert a bukd sokkal
kisebb lesz, mint a papiron elmaradt hozam.
A forintgyengiilés nem kovetkezett be, sét a
forint nehezen magyarézfiaté médon erére ka-
pott, tehét panik és menekiilés nem lett. Az év
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eleji becslés erre a helyzetre az volt, hogy né-
hany szdzmilliard forint mindenképpen meg-
jelenhet az ingatlanpiacon. Itt is érvényes,
hogy azok, akiknek csak marciusban vagy akar
méjusban jonne a kamatfordulé, elérehozhat-
tak az ingatlanvésarldst — hiszen jobban meg-
érte gyorsan venni valamit. Ha kivartak, mér
jobb taldn, ha ms lehetéséget keresnek.

A Magyar Nemzeti Bank novemberi ingat-
lanpiaci jelentése is a kereslet élénkilésérdl
szémolt be, a harmadik negyedévben 30 sza-
zalékot meghaladé mértékben élénkiilt a la-
kaspiaci forgalom az el6z6 év hasonlé idésza-
kéhoz képest, az 4rak pedig 14 szdzalékkal
néttek. A jelentés novemberben és majusban

jelenik meg, vagyis az év eleji szaguldozésré|

két hénap mulva lehet majd részleteket meg-
tudni. A tavalyi els kilenc havi allapotot elnéz-
ve az latszik, hogy a lakossag hitelfelvételi haj-
landésaga né, vagyis a befektetési cél mellett
a lakhat4si cél sem tiint el.

Ez részben a csok-os hiteleknek készonhe-
t6, de a piaci hitelek irdnt is nétt a kereslet.
2024 elsé nyolc hénapjéban a lakaspiaci ke-
reslet élénkiilésével padrhuzamosan a lakashi-
tel-kihelyezések volumene is jelentsen, 148
szazalékkal nétt éves dsszevetésben, ebben ki-
emelt szerepet jatszott a piaci alapu hitelezés
béviilése mellett a csok plusz megjelenése is
— 4ll ajelentésben. A hdztartdsok 4tlagosan 26
millié forint kamattdmogatott hitelt igényeltek
a masodik negyedévben, az igényelt piaci hite-
lek 4tlagos Gsszege pedig 19 milli6 forint volt.
Januérban a piaci hitelek atlagos 6sszege nem
érte el a 14 milli6 forintot, vagyis a hitelfelvétel
valamelyest lekévette a piaci trendet.

Szél elhordta, por takarja

Az empirikus adatok azt mutatjk, hogy a ta-
valy indult, majd ez év elején ériiletbe hajlé la-
késvasarlasi rali lassan véget ér. Ez ugyanakkor
nem jelenti azt, hogy az drak csékkenni fognak,
azok beragadnak, vagyis az ingatlanpiac maga-
sabb szinten stabiliz4lédik. Innen folytatédhat
majd egy inflécié vezérelte tovabbi dremelke-
dés, amit aztan vagy ki lehet gazdélkodni vevé-
ként, vagy nem. Budapesten az elmuilt években
magas, 30 szazalék korili volt a befektetési
célu lakasvasarlasok ardnya, ez tavaly oktdber-
ben 40 sz4zalékra emelkedett a Duna House
becslése szerint. Ez az ardny nagy valészin(-
séggel nem csékkent az idén sem.

Az 4rak bedlldsa magas szinten, tovabbd a
befektetsi jelenlét erésddése azzal jar, hogy
folytatédik egy rendkiviil rossz trend a 8-
vérosban: a lakossag kiszorul Budapest tdgan
értelmezett belvarosabdl, hacsak nem éri be
rosszabb lakhatdsi kériilményekkel. Ez sem-
miképp nem hasznal a vérosnak, de a lako-
sainak sem.

F. Szab6é Emese

MAGYAR NARANCS 2025. marcius 13. POLITIKA 17



