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OTP lakoingatlan értéktérkép 2025/1

2024-ben orszagosan kozel egyharmados forgalomnévekedés mellett mintegy 14%-os nominalis dragulast
mértiink a lakdingatlanok piacan. Idén a kedvezdébb finanszirozasi lehetéségek, a bdviilé tamogatasi rendszer,
a keresleti oldalon megjelend tj pénzforrasok miatt folytatodik a lendiilet, ugyanakkor mar a 2026-os
eldrejelzést is bizonytalansagok nehezitik.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban, a szokott tematikét kdvetve, a 2024-es tranzakciés adatok
alapjan vizsgaljuk meg, hogy egy év alatt kiildnb6z46 teriileti vetiiletekben, illetve jogélldsonként és ingatlantipuson-
ként hogyan valtoztak az drak és a forgalom, illetve melyek az aktualisan kialakult &rszintek. 2023 végére tul
voltunk egy vératlanul rovid lakaspiaci korrekcidn, és tavaly mar forgalomban, valamint redlérakban is nagyjabél
az azt megel6z6 szinteket lathattuk. Elemzésiink szdmadatait vizsgalva képet kaphatunk réla, mely regionélis
piacok emelkedhetnek ki a 2025-ben mar masodik éve tarto felivelé ciklusban, mindemellett eurépai
kontextusba is helyezziik a hazai lakaspiaci lendiiletet.

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakéingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado-
és Vamhivataltol (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen szlirt, igy nem teljes korti
adatbazis. Budapesten a 161iranyitdszam-korzet, illetve a 23 keriilet, mig az orszag egészén a - févarosi
keriiletekkel egyiitt - 197 jaras, illetve a 19 varmegye és a 18 varmegyeszékhely képezték elemzésiink
teriileti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatdva tételéhez eldszor tobb lépcsében - teriileti limiteket
alkotva, illetve tapasztalati Gton - kisz(irtiik a hibdsan, vagy hidnyosan régzitett tranzakciokat, illetve

a széls6ségesen drazott ingatlanokat. Jarasi és iranyitdszam-korzet szinten, a kis forgalmu terileteket
statisztikai adatpdtlassal tettiik elemezhetévé. Vizsgalddasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot
érint6 adasvételeket vontuk be.

A NAV adatbazis jogszabdlyi eléirdsnak megfelelé szlirése és az 6nallé hazak gyakran hidnyos - az elemzé-
siinkben hasznalt fajlagos ar (Ft/m? szamitasahoz viszont elengedhetetlen - méret adatai miatt a dont6en
ilyen ingatlandsszetétell kisebb telepiilésekre, és altalaban a kozségi jogallasra vonatkozo statisztikaink
a legbizonytalanabbak. Bar a korabbi években technikai okokbdl alacsony feldolgozottsdgu Pest és Baranya
varmegyében mar 2023-ban megindult az adatkodzlés, a még mindig alacsony bazis miatt a 2024-es forgalmi
mutatok itt félrevezet6k lehetnek. A kevéssé megbizhaté adatokra kiilon is utalunk az elemzésben. Mivel
a 2024-es évre vonatkozo NAV adatok még nem teljes korlek, elemzésiink forgalom valtozasara vonatkozé
részében természetesen 2023 hasonlo feldolgozottsagi szintii adatait tekintettiik bazisnak.




Kozel kétszamjegyii realar-novekedést hozott a tavalyi év

2024-ben, egy év alatt, az orszagos elméleti, tiszta lakoingatlan arszinvonal nominal értéken hozzavetéleg
13,8%-kal nétt (ld. 1. diagram). Bér a statisztika még nem adatteljes, ez a mutatdszdm erésen kozeliti az elmult
tiz év &tlagos draguldsi iitemét. Even beliil vizsgélva, az MNB elézetes negyedéves orszagos adatai alapjan azt
latjuk, hogy az év elején igen lendiiletes dremelkedés az 6szi honapokig mérséklédott, majd az utolsd harom
hénapban tjra megugrott. Ev/év alapon ugyanakkor egyenletes volt a dragulés. Az orszagos realar-index 2024

egészében 9,6%-ot tett ki.
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A NAV-hoz beérkezett és éltalunk feldolgozott adasvételi adatok azt mutatjak, hogy a forgalom a kisebb és nagyobb
varosokban, valamint Budapesten nagyjabdl 6sszevetheté mértékben nétt, mig a kdzségek piacélénkilése ett6l
jécskan elmaradt, igy ezek sulya az 6sszes tranzakcion beliil cs6kkent. Ugyanakkor éppen itt, a kdzségi jogallasu
telepiléseken volt a leglatvanyosabb dremelkedés tavaly (ld. 2. diagram). 2024-ben Budapest és a kisebb varosok
0Osszesitett értéknovekedése egyarant 8%-o0s, a megyei jogu varosokban 9%-0s, mig a kdzségek esetében 19%-os volt.

(Fontos megjegyezni ismét, hogy a NAV adatbazis jogszabalyi eléirdsnak megfeleld sziirése miatt a kdzségekben
- illetve tipusonként vizsgélva, a felépitmények jellemz&en hidnyos méret adata miatt az 6nallo hazaknal - a leg-
bizonytalanabb az adatszolgaltatasunk, errél a teriileti szintr6l kapjuk a legkevesebb adasvételi adatot. A 2. és

3. diagramnal ezért jeldltik szaggatott vonallal a relevans kategoridkat. Hangsulyozzuk tovabba, hogy itt az egyes
jogallasokba tartozo telepiilések 6sszességének atlagos arvaltozasardl van szo, a telepiilések szintjén természetesen

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nominal, tiszta arvaltozas, 2008 = 100)
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2. diagram: Arvaltozas jogallasonként*(nominal, 2014=100)
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* Kézségi adataink a tobbi jogallashoz képest bizonytalanabbak.



Tavaly a lakotelepi lakasok 12% koriili dragulast produkaltak, ami meghaladja az egyéb - jellemz6en tégla -
lakasok 8%-o0s dremelkedési iitemét. Onallo hazak esetében ennél is latvanyosabb, 16%-0s aranyt mértiink

(ld. 3. diagram). Az orszagos lakételepi atlagar 2024-ben hajszallal atlépte a 600 ezer Ft/m?-es szintet (Budapestre
szlkitve 834 ezer Ft/m?), mig az egyéb lakasoké 873 ezer Ft/m? (a févarosban 1,067 millié Ft/m? volt.

3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként*(nominal, 2014=100)
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* A kdzségi lakdsallomany donté részét adé 6néllé hazas adataink a tobbi tipushoz képest bizonytalanabbak.

70%-kal nott a kaposvari forgalom

Bar a teljes kor( NAV tranzakcios adatbazishoz elemzési céllal hozzaférd Kézponti Statisztikai Hivatal még nem
publikalta 2024-es végleges lakoingatlan-forgalmi statisztikdjat, az OTP Jelzdlogbank rendelkezésére 3llo, jog-
szabdlyi eldirasoknak megfeleléen sz(irt, igy nem teljes korl adatbazisbol, a 2023-as hasonlé feldolgozottsagi
szinttel 6sszevetve kozel egyharmados forgalomndvekedés olvashato ki orszagosan. A majd a végleges szamokban
megmutatkozé valds élénkiilés mértéke ettdl eltérhet, mindenesetre a teljes tavalyi tranzakciészamot 130-135 ezer
kozottire becsiljik (csak a teljes tulajdonhdnyadot érinté adasvételekkel, ugyanakkor az értékesitési céllal épitett
Uj lakasok nélkil kalkulalva). Az adasvételek szamanak névekedése az év elsé felében volt latvanyosabb, ami arra
utal, hogy a kedvez6ébbé valo 2024-es piaci kdrnyezetben gyorsan aktivizalodott az azt megel6z6 bé egy évben
elhalasztott kereslet.

A NAV adataibdl kiolvashatd, hogy tavaly a telepiiléshierarchiaban lefelé haladva mérséklédétt a forgalomno-
vekedés liteme: mig Budapesten meghaladta a 45%-ot, a k6zségek 6sszességében 20% alatti volt a béviilés. Bar
a teljes éves adatokban végil ettél eltérd aranyokat lathatunk majd, nagy adtrendezédés nem valdszinUsitheté.

Tavaly Pest és Baranya varmegyékben egyardnt 86%-kal n6tt az adasvételek szama (ld. 4. diagram). Ugyanakkor
az eléz6 évekhez hasonldan ez minden bizonnyal technikai okokkal, konkrétan a korabbi években elmarado
tranzakciok késébbi - méar 2023-ban megindult, de latvanyossa tavaly valé - feldolgozasaval magyarazhato. (Ezért
a diagramon a relevans értékeket mutaté oszlopokat - illetve varmegyeszékhelynél pontot - a bizonytalansag
okén vonalas szinezéssel jeloltiik.) Budapest mellett kiemelkedik még Csongrad-Csanad és Hajdu-Bihar 48-49%-0s
piacélénkiilése. A masik véglet Tolna, minddssze 6%-0s gyarapodassal.

A diagramrél leolvashatd, hogy a varmegyeszékhelyek kozil is mindegyikben nétt a forgalom 2024-ben. A pécsi
- részben a fent emlitett technikai okkal magyarazhaté - duplédzédastol eltekintve a legnagyobb mértékben, 70%-kal
KKaposvaron, s még Debrecenben és Szegeden, két jelenlegi autdipari nagyberuhdzés szinhelyén haladja meg

az élénkiilés a 60%-ot. Szekszardon és Salgétarjanban ugyanakkor csak 15-16% kdz6tti a forgalomnoévekedés mértéke.



4. diagram: Forgalomvaltozas varmegyénként, Budapesten
és a varmegyeszékhelyeken (2024, %)
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Az 1. térképen ellentétes szinekkel jel6lt teriileti egységeken is jol lathato, hogy a jarasok tobbségében, 87%-aban
nott a forgalom 2023-hoz képest. A 197 jarasbdl 26-ban volt mérhetd visszaesés (ld. piros szin), fele-fele aranyban
a Dunatdl nyugatra és keletre (ez utdbbiak kozott a févarosbol egyediiliként a XXIII. keriiletben). A legnagyobb
aranyu, 60%-ot meghaladd béviiléssel jellemzett kategoridba 11 Pest és 4 Baranya varmegyei jaras tartozik, melynek
kapcsan ismét jelezziik, hogy ennek oka részben a korabbi években elmaradt adatkdzlés miatti még mindig
viszonylag alacsony 2023-as bazisadat lehet. igy béviilhetett példaul tdbb mint haromszorosara a Szigetvari és
a Szentlérinci jaras forgalma, vagy kozel hdromszorosara a Vecsési és a Budakeszi jaras tranzakciészéma. Ezen
két varmegyén kivil, a szézas nagysagrendii forgalmat eléré jarasok koziil a Gardonyi jaras all az élen 132%-o0s
(kozel két és félszeres) ndvekedéssel.

1. térkép

Jarasi forgalomvaltozas
(2024, %)
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Ujbudan 87%-kal nétt a tranzakciészam

Jogszabalyi eldirdsnak megfelelden sz(irt, nem teljes kdrd NAV adatbazisunk alapjan Budapest egészében 47%-kal,
a végleges, valds szamokban varhatdéan 35 ezer kdzelébe nétt tavaly a tranzakciok szama. Az emelkedés a leg-
nagyobb ardnyt (87%) a XI. keriiletben érte el (ld. 5. diagram), s még a XXII. és a XX. keriiletben haladta meg

a kétharmados mértéket. Bar a XI. kerliletben egymast érik a tobb szaz lakasos Uj lakoprojektek folyamatos
atadasokkal, tobb ilyen fejlesztés kdzel egy idében térténé befejezése és a végszerz6dések NAV altali rogzitése
ldtvanyosan megemelheti a forgalmat. A XXII. és XX. keriilet esetében ilyen hatds nem jatszik szerepet. Minimalis,
1%-0s csokkenés egyediil a XXIII. keriiletben lathatd, ahol viszont 2023-ban egyediiliként forgalomndvekedést
lathattunk néhany Uj projekt atadasanak kdszénhetden, azaz itt a bazishatas érvényesiil a tavalyi negativ el&jelben.



5. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriiletenként (2024, %)
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[ranyitdszam-kdrzetenként vizsgélva, a 161-bél minddssze hétben csdkkent a forgalom (ld. 2. térkép piros szinezése).
Ezek koziil a févérosi szinten az egyik legjelentdsebb lakdsépitési gocpontnak szamit6 1097-es kdrzet egyharmados
visszaesése nyilvan a fentebb emlitett lakdsatadasi bazishatasnak kdszonhet6. Ugyanigy, az akar harom szamjegy(
aranyu élénkilés f6 oka lehet a helyi koncentralt lakasépités (pl. 1116, 1107), vagy a rendre alacsony forgalom miatti
évrél-évre gyors piaci valtozasok (pl. 1029, 1225, 1103). A leglatvanyosabb, ,valds" keresletélénkiilést, mely mentes
ezektél a hatdsoktol, a 1052-es irdanyitdszam-kdrzetben lattuk tavaly, 169%-o0s forgalomndvekedéssel.
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2. térkép
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Baranyaban, Salgotarjanban és a VILI. keriilethen voltak a legaktivabbak
a vevok

Aforgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitasat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy
viszonyszam: az adott idészak (jelen esetben a 2024-es év) soran eladott lakdingatlanok szdmdanak és az aktudlis
lakasallomanynak a hdnyadosa. A NAV-tél kapott, a jogszabalyi elirasoknak megfeleléen szirt adatbazis fel-
dolgozéséval elsésorban a forgdsi sebesség terdileti relacidit tudjuk hitelesen dbrazolni, az abszolut szamok ugyanis
az adatsz(irés miatt - jellemzden a kistelepiiléseken - elmaradnak a valdsagtol.

A tavalyi jelentds tranzakciészam-novekedés miatt a forgasi sebesség a 2023-as allapothoz képest kdzel 20%-kal
kevesebb, 124 jarasban maradt 1% alatt, vagyis 6sszességében tobb teriileten volt érezhetd forgalom. Az 1%-os
forgdsi sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes lakdingatlan-allomanya elméletben 100 év alatt cserélne



tulajdonost. A legmagasabb, 1,3%-ot meghaladd - a 3. térképen legsdtétebb szinezéssel jeldlt - kategdridba néhany
egyéb mellett 20 budapesti keriilet (ezekrél részletesen késébb) és 14 megyei jogu varos kdzpontu jaras tartozik,
igen nagy értékbeli szérassal. A latvanyos forgalomndvekedés ellenére 11 Pest varmegyei jarasban még mindig
0,7% alatt marad ez a mutato.

3. térkép
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Avéarmegyék rangsoraban 2024-ben Baranya keriilt az élre 1,6%-0s forgasi sebességgel (ld. 6. diagram), s még
Fejér és Csongrad-Csandd fértek fel a dobogdra. A masik véglet - a forgalom latvanyos névekedése ellenére -
Pest varmegye 0,7%-0s mutatdval.

A diagramon egyértelm(en latszik, hogy a forgalom lakésallomany ardnyaban mért mutatéjdban varmegyén belil
mindenhol - meglepetésre immar Kaposvaron is, aminek mutatojat a Balaton-parti telepiiléseknek készénhetbéen
az elmult években rendre meghaladta Somogy varmegye egészének adata - kimagaslanak a varmegyeszékhelyek.
2,3% feletti forgasi sebességgel, immar harmadik éve Salgétarjan van az élen, melyet a dobogén Pécs és Tatabanya
kovet, csak hajszalnyival lemaradva. A lista végén allo Zalaegerszeg és Szekszard mutatdja 1,2% alatti.

6. diagram: Forgasi sebesség varmegyénként és a varmegyeszékhelyeken
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[ranyitoszadm-korzet szerinti lakdsallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet keriileti szinten elemezziik.
Tavaly a legnagyobb forgasi sebesség ismét a VII. keriiletben volt mérheté (ld. 7. diagram). A valamivel 5% feletti
érték azt jelenti, hogy itt nagyjabol 20 év alatt cserél tulajdonost egy atlagos ingatlan. Ez utan, 4,2-4,3% kdzotti
mutatokkal tovabbi belvarosi keriiletek (VIII. és V1), majd a legnagyobb lakasépitési aktivitast mutatd XIll. és
XI. keriiletek kdvetkeznek. Ez j6l leképezi a tavalyi évben erételjesen aktivizalddo befektetési célu vésarlasok
elsédleges célpontjait. A rangsor végén tovabbra is peremi varosrészek (1,5% alatt a XVI., XXIII., XXII., XVII.
keruletek) allnak.
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7. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriiletenként (2024, %)
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Egyediil Somogy varmegyében csokkent az atlagar tavaly

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve a lakaspiaci arvaltozas és aktualis rszint mutatéit
ugyancsak kiilénb6zé teriileti szinteken vessziik sorra. Tavaly Somogy kivételével az 6sszes varmegyében dragulast
mutattak a szamok (ld. 8. diagram). Somogyban a 4%-0s csdkkenés oka minden bizonnyal az, hogy mig 2023-ban
avarmegyei forgalom felét a Balaton vonzaskorzetében (évé telepiilések adtak, 2024-re ez - kdsz&nhetben nagy-
részt Kaposvar lakéspiaci élénkiilésének - 40% kozelébe csdkkent, azaz a drdgabb tdparti telepiilések a forgalom
kisebb részét adtak tavaly. Az élen Bacs-Kiskun all kozel 20%-os arndvekedéssel, melyet a tavalyi elsé helyezett
Csongrad-Csanad kdvet 18%-kal. A dragulési rangsor masik véglete Zala és Jasz-Nagykun-Szolnok 3%-os arannyal.

8. diagram: Arvaltozas varmegyénként, Budapesten
és a varmegyeszékhelyeken (2024, %)
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Aforgalom jelentds részét ad6 varmegyeszékhelyek armozgdsai jellemzéen - de nem minden esetben (lasd pl. Eger
és Békéscsaba megyétdl elmaradd, ill. Kaposvar varmegyei atlagot béven meghaladé drnévekedését) - nagy
hatassal vannak az egész varmegyére. Tavaly nagyvarosaink koziil Kecskemét dragult legjobban (15,3%), melyet
Szeged, Debrecen és Salgotarjan kdvetnek 13-14% kozotti ardnyszamokkal. Az elsé két nagyvarosunknal a zajlé
autdipari beruhazasok, mig a ndgradi székhely esetében a még mindig alacsony bazis lehet a kiemelkedé
teljesitmény oka. A lista masik végén Békéscsaba és Szolnok vannak 1,5-2,5% kdzotti arndvekedéssel.

A jdarési szintli drvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen dbrazoltuk (ld. 4. térkép). A budapesti
keriiletekkel egylitt 197 jaras kozil tavaly 28-ban csokkent az eladott lakoingatlanok atlagara (ld. piros szinezés).
Ezek nagyjabél egyenletesen fedik az orszag teriiletét.



4. térkép
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Az altaldnosan gyorsuld dremelkedési titemnek megfeleléen a tavalyelétti 33 utdn 2024-ben mar 49 jarasban
n6tt 20%-ot meghalad6 mértékben az atlagar (ld. s6tétzold szinezés). A Dunantul déli részén (Somogy és
Baranya varmegyében), illetve az Eszak-Alf6ldén (HajdU-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegyében) latszik
ilyen jarasokbdl strlisédés. Csak Nograd és Komarom-Esztergom varmegyékben nincsen ilyen teriilet. Csakugy,
ahogy korabban a forgalomvaltozas esetében mar érintettiik, az arak alakuldsaban, annak éves mutatdjanak
torzitasaban is nagy szerepet kaphat akar csak egy-egy nagyobb ujépitési projekt lakasainak szokasosnal
magasabb ara, plane, ha a forgalom volumene alapbol is csekély az adott jarasban.

Mar masodik éve a XXIII. keriilet dragul legnagyobb mértékben

Af6varosi keriiletek arvéltozas rangsoréra pillantva (ld. 9. diagram) l&tszik, hogy 2023 utén ismét a XXIII. keriilet
all az élen 19%-kal, melyet 15% feletti dradgulassal a X., XI., IV. és VI. keriiletek kdvetnek. Kisebb-nagyobb djlakas-
projektek ezek kdzil mindegyikben zajlanak, ami miatt a vizsgalt adatra - talan a VI. kertilet kivételével - jelentds
hatésa lehet a korabbinal dragabban eladott Uj lakédsoknak. Mindez Ujbuda esetében szabalyosan korrelal

a forgalom latvanyos névekedésével is (ld. 5. diagram), azaz az 6sszetétel-hatds akar ezres nagysagrendi
forgalomnal is kilitkdzhet. Az utolso helyeken szerepld XVI. és XXII. keriiletben a dragulas mértéke 2% alatt
maradt tavaly.

9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2024, %)
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A budapesti irdnyitdszam-szint(i arvaltozast az 5. térképen abrazoltuk. A161irdnyitészam-korzetb6l 19-ben
legalabb 20%-kal néttek az arak 2023-hoz képest tavaly (ld. sotétzold szinezés). Ezek nagyjabol egyenletesen
helyezkednek el a varos kiilonb6zé részpiacain: vannak kéztiik kiilsébb keriletek relative olcsobb korzetei
(Ld. XVI1., XXI., XXIIl. keriiletekben), belvérosi (a VL., VIIL, IX., XIII. kerlletekben), illetve bel-budai (ld. Il. és XII.
keriiletek) teriiletek egyarant. Egy résziiknél természetesen azonosithatdak kisebb-nagyobb Uj lakoprojektek,
melyek dremelé hatdsa irdnyitdszam-kérzet szinten mar kénnyen megmutatkozhat. Osszességében a 1154-es
korzetben (Rékospalota-Pestujhely kertvarosi része) volt a legnagyobb (itemd, 42%-os dragulas, a szazas
nagysagrend( forgalmu teriletekre sz(ikitve viszont a 1062-es (Terézvaros kilsé része) all élen egyharmados
aremelkedéssel. A10 csdkkend atlagaru févarosi iranyitészam-korzet kozil négy budai oldali. Az I. kerilet két
iranyitészam-korzete is ebbe a kategoridba kerdilt.

5. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2024, %)

M20-<

M 15,1-20
10,1-15
0-10
<0

A debreceni atlagar latvanyosan elhiz a tobbi varmegyeszékhelyétol

Noha egyedil itt lattunk arcsokkenést tavaly (ld. 8. diagram), a Balaton-parti telepiléseknek készonhetéen
varmegyéink kozil tovébbra is még Somogy a legdrédgabb, 746 ezer Ft/m? atlagarral. Ezt szorosan kdveti Hajdu-
Bihar (742 ezer Ft/m?), és még a Pest varmegyei arszint van a 700 ezres szint felett (ld. 10. diagram). A legolcsébb
hagyomanyosan Nograd varmegye, 2024-ben 211 ezer Ft/m? atlagértékkel, elészdr tlépve a 200 ezres limitet,
de még igy is messze lemaradva a 320 ezres atlagaru Békéstél.

Az arvaltozashoz képest az arszintnél joval egyértelm(ibb és szabdlyosabb kapcsolat van a varmegyék és var-
megyeszékhelyeik kdzott. A latvanyos kivétel tovabbra is Somogy, ahol a forgalom jelentds - bar tavaly éppen
csOkkend - részét ado Balaton-parti telepiilések viz kozeli ingatlanjai atlagosan joval dragabbak a kaposvari
arszintnél. igy adédik, hogy Kaposvar 38%-kal olcsdbb a varmegye egészénél (egy évvel kordabban még 45% volt
az eltérés). A legkisebb pozitiv irdnyu eltérés Zalaegerszeg, Tatabanya és Gyér esetében mutathaté ki, melyek csupan
2-4%-kal dragabbak Zala, Komarom-Esztergom és Gy6r-Moson-Sopron varmegye egészénél. A masik irdnyban
Kecskemét és Eger arprémiuma emelhet6 ki, melyek 29, illetve 28%-kal drdgabbak, mint Bacs-Kiskun és Heves
varmegyék. A varmegyeszékhelyek drsorrendjének élén tavaly Debrecen (813 ezer Ft/m?) latvdnyosan ndvelte
elényét a Gydr, Szeged, Veszprém és Székesfehérvér négyeshez képest (690-715 ezer Ft/m?). A sor masik végén
valtozatlanul Salgotarjan all 226 ezer Ft/m? atlagértékkel, elészor a kétszazezres szint felett.
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10. diagram: Atlagar varmegyénként és a varmegyeszékhelyeken (Ft/m?)
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A 6. térkép a 2024-ben eladott lakoingatlanok atlagérat mutatja jardsonként. 27 jarés éarszintje haladja meg
a 800 ezres limitet, s tovabbi 19 a 650 ezer Ft/m?-t (ld. s6tétbarna szinezés). Az egymillié forintot meghaladé
atlagaruak kozé budapesti kerlileteken kiviil a balatoni Fonyodi (1,252 millio Ft/m?), Siéfoki (1,215 millio Ft/m?)
és Balatonfiredi (1,185 millié Ft/m? jaras jutott be. A févarosi agglomeracidban a Budakeszi (937 ezer Ft/m?),
a Pilisvorosvari (877 ezer Ft/m?) és a Dunakeszi (845 ezer Ft/m?) jéras a legdragabbak.

6. térkép

Jarasi atlagar
(2024, Ft/m?)

M 650 ezer <

M 501-650 ezer
351-500 ezer
200-350 ezer
<200 ezer

Négy jaras atlagara marad 100 ezer Ft/m? és tovébbi 39 jarasé 200 ezer Ft/m? alatt (ld. legvildgosabb szinezés),

s ebbdl csak 9 dunantuli. A legtébb jaras ebben a kategoéridban hagyomanyosan észak-magyarorszagi (pl. 9 Borsod-
Abauj-Zemplén és 7 Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegyei). Az orszagos atlagar tavaly 772 ezer Ft/m? volt, a févéros
nélkil szamitott 536 ezres vidéki atlaghoz pedig a Gyali jaras all legkdzelebb.

Budapest egésze atlépte az egymillids, a 1014-es iranyitoszam-korzet
a kétmillios atlagarat

Afévérosi keriiletek kdzotti drrangsorban az I. keriilet 2023-ban csak egy évre vette &t a vezetést, mivel a tavalyi
forgalmi adatok alapjan - az I. keriiletihez képest kétszeres mérték(i daremelkedésének kdszonhetden - ismét az
V. kertilet volt a legdragabb, 1,423 millié Ft/m?-rel (ld. 11. diagram). Az egymilliés szintet e ketté mellett még hét
masik kerlilet - az egy évvel korabbihoz képest kettével tobb - lépi at. A masik véglet a XX. kerilet, mely tavaly
csuszott az utolso helyre 698 ezer Ft/m2-es atlagértékkel.
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11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m?)
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A7. térkép legsotétebb szinezése azt a 23 iranyitdszam-korzetet jeldli, ahol az atlagdr tavaly meghaladta

az 1,25 millio Ft/m?-t. Ezek egyrészt pesti belvarosi korzetek (az V. keriilet példaul teljes egészében ide tartozik),

illetve a budai oldal dragabb teriiletei, valamint koncentralt Duna-parti Ujlakas-épitéssel jellemezhetd varos-
részek a Xlll. kertiletben. A legdragabb kdrzet hagyomanyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt elészor atlépte

a2 millios szintet az dtlagos négyzetméterar.

7. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2024, Ft/m?

M 1,25 mili6 <

M 1,101-1,25 millié
951 ezer-1,1millié
800-950 ezer
<800 ezer

800 ezer Ft/m? alatti atlaggal 36 korzet all (Ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kdzott tavaly tovabbra is csak egy budai
oldali volt (1225). Ugyanakkor a XX. és XXI. keriiletek teljes egészében ide esnek. A budapesti dtlagar tavaly lépte &t
az egymillids szintet. A fGvarosi atlagot jelentd 1,029 millié Ft/m? fajlagos arhoz a 1068-as iranyitdszam-korzet (Teréz-
varos egy kiterjedt része) all legkdzelebb. (A forgalom minddssze néhdny szazalékat kitevé hazak esetében az atlagar
ennél mintegy 30%-kal olcsdbbra, 729 ezer forintra adédik. Uj lakasok esetében pedig atlagosan mintegy 1,6-1,7
millié forintos fajlagos arral kell manapsag kalkulalni, noha ez nagyban fligg a projekt kivitelezési stadiumatol is.)

2025: Lendiiletben a lakaspiac, de sok a bizonytalansag

A mér2024-ben is emelkedd palyara allt lakdspiac 2025-ben repiilérajtot vett. Ennek fé okai a tavalyinal némiképp
kedvez6bb makrogazdasagi helyzet, az alacsonyabb hitelkamatok, a szdmos Uj tdmogatési forma, illetve az allam-
papirokbol és ONYP szamlékrol kidramlé Uj pénzforrasok. A tavalyi évre becsiilt 130-135 ezer utan idén a ~155 ezret
is elérheti a forgalom, amivel éppen a tizéves atlagvolumen félé keriilnénk. Arakban orszagos atlagban 15%-os, a f6

befektetési célterlileteken akar 20% korili aremelkedésre szamitunk. A kiadott épitési engedélyek szama mar nove-
kedésnek indul, mig az dtadott lakdsok szama 12-14 ezer kozott alakulhat, azaz itt is van remény pozitiv elmozduldsra.
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Noha az idei dllampapir kamatfizetések és lejaratok az elsd félévre koncentralédnak, az ezek egy részébdél meg-
valdsulo ingatlanvésarlasok forgalomndéveld hatdsa a masodik félévre is 4t fog huizédni. Ugyanakkor, aki egyér-
telmiien csak befektetésként vasarol, és az ingatlanra pénztermelé eszkdzként tekint, hajlamosabb gyorsabban
donteni, szamukra az ,érzelmi” motivacié hatrébb sorolddik, igy az év elsé felében, mondjuk a nyar kdzepéig lefuthat
a nagy keresleti hulldm, az éves forgalomnovekedés - és ezzel az dremelkedés {iteme - mérséklédhet. A befektetési
céllal vasarlokat némileg eltantorithatja a lakasaraknal joval lassabb Gitemben (jelenleg éppen csak minimalisan)
novekvé bérleti dijak kdvetkeztében fokozatosan csokkend (vidéki varosokban mar 7% alatti, Budapesten pedig felulrél
a 4%-ot egyre kdzelitd) bérleti hozamszint. Jelenlétiik ugyanakkor tovabbra is hangsulyos marad, hiszen a laké-
ingatlanok értékndvekedése belathato idétavon biztosnak tekinthet6.

Nemzetkozi (eurdpai) kontextusba helyezve, mind a forgalom, mind az arak dinamikajaban az élvonalban van a magyar lakaspiac, lakas-
épitésben ugyanakkor latvanyos a lemaradasunk.

* Mig az Eurostat adatai szerint 2024. IV. negyedévében az EU &tlagéban 4,9%-os volt az éves arndvekedés liteme, Magyarorszagon ez 13%
volt, amit csak a bolgdr adat szarnyal tul. Az év els6 hdrom negyedévében is csak Lengyelorszéag éllt még eléttiink, s ez a hdrom orszag
messze kimagaslott a dradgulas mértékével. Az év egészében a dobogds magyar nominalis lakdsar-dragulds mértéke nagyjabol négyszeresen
haladja meg az EU &tlagét. Inflacidval korrigélva ennél is nagyobb az ollé az EU-s és a hazai mutatd kozétt, ugyanakkor itt mar Litvania
is elénk, Horvatorszag pedig veliink egy szintre keriilt. A 2015-6s bazishoz mért b6 hdromszoros arnévekedéssel viszont még mindig
messze kimagaslunk az eurépai mezénybél; ez nagyjabol kétszerese az EU-s atlagnak.

+ 17 vizsgalt eurdpai orszag kozil a tavalyi els6 hdrom negyedévben rendre a 2., 1. és 2. helyen allt a magyar lakdspiaci forgalom éves
novekedési titeme 23-39% kozotti ardnyokkal, ez a negyedik negyedévben 17,7%-ra mérséklédott, ami még mindig a kozépmezénybe
helyezte hazankat. Az éves Osszesitett, 30% korilire becsiilt forgalomnovekedéssel Luxemburg utan a masodik helyen alltunk 2024-ben,
messze a tobbi tagéllam elétt.

+ Amagyar lakdsmegujuldsi rata koztudottan elmarad az eurépai atlagtol. Az Eurostat adatai szerint 2024-ben a lakasépités az 6sszesitett
EU-s GDP 5,4%-at tette ki, mig a magyar 3,3%-0s arany a kozépmez6ny legvégére (a 27 tagallam koziil a 18. helyre) volt elegendé. Az élen
Ciprus all 8,6%-kal, majd Olaszorszag (6,8%) és Németorszag (6,5%) kdvetkeznek, de tobbek kozott el6ttiink van Csehorszag, Szlovakia és
Horvatorszéag is. A magyar mutaté rdadésul legutdbb 2019-ben volt ennél alacsonyabb, s alatta marad az elmult 10, s6t 30 év atlaganak is.

+ A lakdsépitési aktivitas kapcsan egyértelm piaci hangulat a kiadott épitési engedélyekbél olvashaté ki. Az EU egészében tavaly ez
a volumenmutato épitendé lakdsszamra minimalis névekedést mutatott (0,3%), mig nalunk -3,2% volt az éves valtozas (ugy, hogy mar
2023-ban is a harmadik legmeredekebb visszaesést produkaltuk, kdzel 40%-kal). 20% feletti nvekedést Gérogorszag, Spanyolorszég,
Hollandia és Lengyelorszag értek el, mig irorszag, Szlovékia és Finnorszag hasonlé mértékben esett vissza. A széras tehat igen nagy.
A lakdsszdmmal természetesen szorosan korreldld mutatd, az engedélyek alapjan megépitendd dsszesitett hasznos lakas alapteriilet
az EU egészében 2,3%-kal csokkent tavaly, mig a magyarorszagi arény -6,3% volt.

Af6 lakdspiaci mutatdk eurdpai orszadgokkal vald 6sszevetése alapjan sem meglepd, hogy a Kormany altal tavaly
sszel tobb lépcsdben bejelentett Uj Gazdasagpolitikai Akcidterv részeként bevezetett kozel tucatnyi, lakéspiaccal
foglalkozo6 programelem hangsulyos jelszavava vélt a megfizethetd lakhatas (mind vasarlas, mind bérlés) biztositasa.
Ebben pedig a kordbbi koncepcidkhoz képest Uj iranyvonalként a kindlat béviilését is fékuszba helyezte, egyrészt
az Airbnb szigoritdsaval (a hosszu tavu bérlakéas-kindlat ndvelését 6sztonbzve), masrészt az idén tavasszal induld
Lakhatasi T6keprogrammal. Ennek keretében a nyertes alapkezelék az 6sszesen 300 milliard forintos allami
tamogatasbdl, azt dnerével és bankhitellel nagyjabol megharomszorozva akar 30 ezer Uj lakds épitését vihetik
végbe a kdvetkezd 6t év alatt. Tapasztalatok hijan ugyanakkor egyel6re csak remény, hogy egyrészt piacképes
fejlesztések indulnak, azok nem billentik ki a piaci egyensulyt, és valoban hatassal lesznek a kinalat béviilése
altal a - 2020 6ta a hasznalt lakasokénal meredekebben emelkedd - Gjlakas-arak kordaban tartasara.

Ajelenlegi, lakdsvasarlast tamogato intézkedések igen szertedgazdak. A 2026-os vélasztasok elétt a lakast - akar
sajat célra, vagy befektetésként - vasarlok, meglévé ingatlant felljitdk, korszerisiték széles tomege talalhat uj,
illetve kdnnyebben hozzéaférhetd forrast és bévebb kindlatot célja megvaldsitdsahoz. Emellett, a Kormény széndékai
szerint a bérlék helyzete is javulhat. Mivel azonban a fentebb sorolt lakdspiaci intézkedések részben dtmenetiek,
és a kamatszint tovabbi csékkenésére is kicsi az esély, igy sem tranzakciészamban, sem ardinamikéaban nem varjuk
a kordbbi, hosszan tarté boom visszatérését. Mindezek mellett tovdbbra is fennallnak geopolitikai / gazdasagi
bizonytalansagok (ukran habord, vdmhaboru, lassulé redlbér-novekedés, romlé munkaeré-piaci kilétasok),
valamint a lakasarak elméleti egyensulyi szinthez képest novekvd tulértékeltsége is mérsékli a hosszabb tavu
optimizmust. Az MNB ez utdébbit vizsgaléd modellje szerint 2024 végére orszagosan 14,3%-ra n6tt a lakdingatlanok
tulértékeltsége, vagyis ennyivel keriiltek t6bbe, mint amilyen drat a fundamentumok, azaz a lakaspiacot meghatarozé
6 tényezék indokoltak volna. Az ezek miatt egyre kifeszitettebb hitelosszegek is valés kockazatok.
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