


OTP lakoingatlan értéktérkép 2024/2

2024-ben a relevans makrogazdasagi folyamatok javulasanak készénhetéen gyorsan magunk mogott hagytuk
a lakaspiaci mélypontot. Szamos allami és piaci 6sztonzd hatasara, az idei mintegy 25%-os forgalombdviilést
és 10-12% koriili aremelkedést kovetden jovére is tovabb péroghet a lakaspiac.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2024 elsé harom negyedévének a NAV altal eddig feldolgozott
forgalmi adatai alapjan vizsgaljuk meg, hogy a tavalyi év azonos idészakaval dsszevetve teriiletileg, jogalldsonként,
ingatlantipusonként egy év alatt hogyan valtoztak az arak. Vajon hény teriileti egységen volt még mérheté arcsok-
kenés? Az orszagos atlag milyen emelkedést mutat? Hany keriiletben haladja mér meg az atlagér az egymillio
forintot négyzetméterenként?

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Vamhivataltol (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, igy nem teljes korti
adatbazis. Budapesten a 161 iranyitdszam-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 terdileti
alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb [épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve
tapasztalati Uton - kisz(irtiik a hibdsan, vagy hianyosan régzitett tranzakcidkat, illetve a szélséségesen drazott
ingatlanokat. Vizsgalédasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érint6 adasvételeket vontuk be.

A NAV adatbazis jogszabalyi eléirasnak megfeleld szlirése és az 6néllé hazak gyakran hidanyos - az elemzé-
siinkben hasznalt fajlagos ar (Ft/m? szamitasahoz viszont elengedhetetlen - méret adatai miatt a dont6en
ilyen ingatlandsszetételli kisebb telepiilésekre, és altalaban a kdzségi jogallasra vonatkozo adataink

a legbizonytalanabbak. A teljes évi adatfeldolgozas a kozségi jogallasban lathaté folyamatokat jelentésen
modosithatja majd. Bar a szamokbdl ugy tlnik, hogy az elmult években latvanyosan alacsony feldolgozottsagu
Pest (és a vélhet6en ugyanilyen helyzetben lévé Baranya) varmegyében megindult az adatkozlés, pont

az elmult idészak alacsony bazisértékei miatt a 2024-es mutatok itt még félrevezet6k lehetnek. A kevéssé
megbizhatd adatokra kiilon is utalunk az elemzésben.

Az arak valtozasat mindig csak azokon a teriileti egységeken mutatjuk be, ahol mind az elemzésiink készi-
tésének idépontjahoz hasonlé adatfeldolgozottsagu bazisidészak, azaz 2023. I.-IX. hénap kozott, mind
az idei - egyelére ugyancsak nem adatteljes - elsé kilenc hénap (gyakorlatilag azonban tilnyoméan az elsé
fél év) folyaman statisztikai adatpadtlas nélkiil is megbizhaté eredményhez sziikséges szamu forgalmi
adat dll rendelkezésre.




Az év egészében mintegy 25%-os forgalmi és 10% koriili arndvekedés varhato

2024-ben a relevéans makrogazdasagi folyamatok javuldsanak kdszonhetéen gyorsan magunk mdgott hagytuk
a lakaspiaci mélypontot. A fé piaci mutatokban - a nagy tehetetlenség( lakdsépitéseken kivil - pozitiv irdnyu
elmozdulést latunk az egy évvel korabbi alacsony szintekhez képest, noha a korabbi évek forgalmi volumeneit
és draguldsi Gtemét még nem értiik el. Az év elsé felének tapasztalataibol kiindulva idén 6sszességében mintegy
25%-0s forgalomnovekedést és 10-12% koriili nomindlis dradguldst prognosztizalunk orszagosan.

Az 1. diagramon latszik, hogy a 2023-as teljes évi atlaghoz képest idén eddig minden jogallasban néttek az arak.
Fontos azonban hangsulyozni, hogy a tranzakciés adatok feldolgozasi metédusanak sajatossagaibdl fakadodan

a teljes éves adat ehhez képest még jocskan valtozhat. Az idei év elsé harom negyedévében a NAV-hoz eddig
beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok a tavalyi ugyanezen idészakkal 6sszevetve - az dsszetételhatdst
mérséklendd, a 2023-as jogallasonkénti forgalmi részardnyokra standardizélva - orszagos dtlagban, éves alapon
9,6%-0s nominalis aremelkedést mutatnak, ami 5%-ot meghalado realar-novekedést jelent. Mivel az adasvételek
szamaban nagyjabdl 6sszevethetd volumeni ndvekedést latunk a telepiléshierarchia minden szintjén, az egyszertibb
mutatd, az orszdgosan eladott lakdingatlanok atlagara ett6l csak kis mértékben eltérd, 8,4%-os dragulast mutat.
Ezen beliil Budapest mutatdja 7,5%-0s, a megyei jogu varosoké 9,1%-os, mig a kisebb varosok és kozségek arszintje
ezt meghalado mértékben nétt. Az elemzéslink fékuszaban allo éves dsszehasonlitds ugyanakkor elfedi a negyed-
éves armozgasokat: haromhavi periédusokban vizsgalva, az MNB adatai alapjan mig Budapesten gyorsult az éves
aremelkedés Uteme az év méasodik negyedében, a kisebb varosokban kis mértékben, a kdzségekben pedig gyorsan
lassulo aremelkedés volt mérheté. Az elézetes harmadik negyedéves szamok 6sszességében meredekebb
dragulast mutatnak.

1. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominalis, 2014=100)
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*A2024-es adat egyeldre csak elézetes informacio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentSsen
modosulhat! (K6zségi adataink a tobbi jogallashoz képest bizonytalanabbak.)

A lakdspiac legutdbbi, hosszan tarté emelkedé ciklusa a lakételepi lakdsok feldl indult, s orszagosan itt ment végbe
a legnagyobb aranyu értékndvekedés az elmult években. igy mara az eladott lakotelepi lakésok orszagos atlagara
meghaladja az 590 ezer (Budapesten a 803 ezer) Ft/m?-t. A 2. diagrambél kideriil, hogy a 2014-es bézishoz viszo-
nyitva a lakételepi lakdsok eddig atlagosan 311%-os értéknévekedésen mentek keresztiil, valamivel meghaladva
az egyéb tarsashazi lakdsok 304%-o0s dragulasi Uitemét. A teljes idei éves adat azonban - csakugy, mint ahogy
ajogallasoknal is jeleztiik - ehhez képest még jocskan valtozhat. Erdemesebb tehat itt is az idei elsé harom negyed-
évet a tavalyi ugyanezen idészakkal 6sszehasonlitani. Ez alapjan, az eladott lakotelepi lakdsok 9%-kal dragultak
egy év alatt, valamivel meghaladva az egyéb lakasok aremelkedési itemét. Az 6nallé hazak dtlagara jelenleg
orszagosan 312 ezer Ft/m?2.



2. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (nominalis, 2014=100)
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*A2024-es adat egyeldre csak elézetes informacio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentGsen
modosulhat! (A kozségi lakdsallomany dont6 részét add 6nalld hazas adataink a tobbi tipushoz képest
bizonytalanabbak.)

Minden varmegye dragult, de Nograd csak idén lépte at a 200 ezres
arszintet

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve kiilénbdzé teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci
arvaéltozas és aktudlis arszint mutatéit. A 19 varmegye koziil idén sehol nem csdkkent az eladott lakodingatlanok
atlagara (ld. 3. diagram). Az aremelkedési rangsor élén, 16%-o0s névekedéssel Bacs-Kiskun varmegye all, s 14% feletti
még Nograd és Fejér mutatoja. A legkevésbé draguld Baranyaban és Jasz-Nagykun-Szolnokon minddssze 1-1,5%-kal
magasabb aron keltek el a lakéingatlanok idén eddig, mint egy éve. (Baranya varmegyében ebben kdzre jatszhat
az, hogy két évig itt ldtvanyosan le volt lassulva az adatdramlas, ami idénre allt helyre. Ugyanakkor az ugyanilyen
helyzetben lévé Pest varmegyében nem latszik ennek az anomalidnak a hatasa.)

3. diagram: Arvaltozas varmegyénként és Budapesten
(2023. I.-IX. - 2024. 1.-IX., %)
18

16
14
12
10
8
6
I
2
0 Il
Y T 5 o X N o v © w +H © +H »u un v u N ©
2 2o L g5 T IIs LSO LTS E G 2
mmwOLI N—n_oo.mzcumzc
g - L E g = s 0 L 2 8 % ¢
z A g o €) o ow®
w9 > o
> o

Az atlagar ranglista élbolyaban tavaly dta kis valtozas tortént. Budapesttel (991 ezer Ft/m?) természetesen nem
szédmolva immar 6tddik éve Somogy a legdragdbb varmegyénk (764 ezer Ft/m?), dm a dobogé harmadik fokara -
Pest utan, Gyér-Moson-Sopront megelézve - most ismét Hajdu-Bihar kerdlt (ld. 4. diagram). A 600 ezer forintos
limitt6l még Veszprém és Csongrad-Csanad marad el hajszalnyival. (Fontos megjegyezni, hogy az éves adatok
teljessé és véglegessé valasaval ez a rangsor utélag még moédosulhat.) A legolcsédbb hagyoméanyosan Nograd
varmegye, amely csak idén [épte 4t minimalisan a 200 ezer Ft/m? atlagdrat, emellett még Békés, Borsod-Abauj-
Zemplén, Jasz-Nagykun-Szolnok és Tolna marad a 400 ezres szint alatt. Az eladott ingatlanok orszagos atlagara
az év els6 harom negyedévében 756 ezer - Budapesttel nem szamolva 517 ezer - forint volt négyzetméterenként.



4. diagram: Atlagar varmegyénként és Budapesten (2024. I.-IX., Ft/m?)
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1,3 millio forint a legdragabb vidéki jaras atlagara

Ajarasi szint( arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen dbrazoltuk (ld. 1. térkép). A budapesti
keriiletekkel egyiitt 197 jarasbol 117 esetében végeztiik el az éves 6sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2023,
mind pedig 2024 elsd kilenc hénapjaban legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tértént, igy nem volt sziikség
statisztikai adatpdtlasra az elemzés soran. A 117 jardsbol 26-ban (22%) csdkkent az eladott lakdingatlanok atlagara
(ld. piros szinezés). Ezek nagyjabol egyenletesen szérddnak az orszag teriiletén, csak Jdsz-Nagykun-Szolnok
varmegye déli részén latszik strisédés.

1. térkép

Jarasi arvaltozas
(2023. 1.-IX. - 2024. 1.-1X., %)

W20 -

M 15,1-20
10,1-15
0-10
<0
n/a

n/a: nem volt legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2023, mind 2024 elsé kilenc hénapjéban

26 jarasban nétt 20%-ot meghalad6 mértékben az atlagar (ld. s6tétzold szinezés), ebb6l 3-3 Fejér varmegyében,
illetve a Balaton mellett talalhato, hdrom pedig févarosi keriilet. A megyei jogu véros kézpontu teriileti egységek
kéziil pedig az Erdi jaras tartozik ide.

A2. térkép a 2024 elsd harom negyedévében a NAV altal regisztralt eladott lakdingatlanok dtlagarat mutatja
jarasonként. Az a 144 jaras kerilt szinezésre, ahol idén eddig legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént
(Budapestet nem szamitva is atlagosan 92 volt, tehat az adatok megbizhatdsaga jonak mondhatd), igy nem volt
szlikség statisztikai adatpotlasra. 27 jaras atlagara haladja meg a 750 ezer forintos szintet (ld. sGtétbarna szinezés),
s ebbél 11-ben egymillio feletti a limit. A legdragédbb vidéki térségek a 3., 7. és 8. helyen allé Fonyadi, Siéfoki és
Balatonfiredi jaras, 1,15-1,3 millié Ft/m? kozdtti atlagértékekkel. A legfelsd arkategoridba - a XV., XVIII, XIX., XX., XXI.
és XXIII. kertilet kivételével a - budapesti kerlletek, valamint Balaton-parti és Pest varmegyei jarasok kertiltek bele.



2. térkép

Jarasi atlagar
(2024. 1.-1X., Ft/m?)

M 750 ezer <

M 601-750 ezer
451-600 ezer
300-450 ezer
<300 ezer
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds 2024 els6 kilenc hénapjaban

Az elemzéshez megfelel6 forgalmu jarasok kozil kett6 dtlagara marad 100 ezer Ft/m? alatt, s tovabbi 38 nem éri
el a 300 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek nyolc kivétellel a Dunatol keletre taladlhatdk, a legtébb, hat
darab Borsod-Abauj-Zemplén, illetve 5-5 Nograd és Békés varmegyében. A févaros nélkil szamitott 517 ezres vidéki
atlagos négyzetméterarhoz a Bicskei jaras all legkdzelebb.

Debrecen 9%-kal dragabb a masodik helyen allé varmegyeszékhelynél

Egy teriileti szinttel lejjebb vizsgdlva, érdemes legnagyobb varosaink, a varmegyeszékhelyek dralakuldsarol szét
ejteni. Az 5. diagram adataibdl kiderdil, hogy az idei els6 harom negyedévben, nagyvarosaink kéziil Szombathely
dragult legnagyobb ttemben, 13%-kal. Ezt Szekszard, Kecskemét és Salgotarjan kdveti 12-12%-kal. Szekszard és
Szombathely a 2023-as teljes éves adatok alapjan is dobogdsok voltak. A sor tulvégén Zalaegerszeg all, ahol 4%-kal
olcsobban keltek el idén eddig a lakdingatlanok, mint egy évvel korabban. Emellett még Szolnokon csdkkent
minimalisan az atlagar.

5. diagram: Arvaltozas varmegyeszékhelyenként
(2023. I.-IX. - 2024. 1.-1X., %)

Az idei évben eddig kialakult dtlagdrakat bemutaté 6. diagram alapjan a tavalyi teljes éves adatokhoz képest

az élbolyban csak kisebb valtozas tortént. A tobbi nagyvarosnal kimagasloéan dragdbb Debrecen (752 ezer Ft/m?
mogott most ismét Gydr (692 ezer Ft/m?) a masodik, hajszallal megelézve Veszprémet (688 ezer Ft/m?). Emellett

még Székesfehérvar, Szeged és Kecskemét [épi at a hatszazezres limitet. Salgdtarjan tovabbra is messze lemaradva
a sereghajto, csak idén meghaladva a kétszazezres szintet (213 ezer Ft/m?).
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6. diagram: Atlagar varmegyeszékhelyenként (2024. 1.-1X., Ft/m?)
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Mar nyolc keriiletben haladja meg az atlagar az egymillio forintot

A févarosi keriiletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 7. diagram) szembe6tlé a XXIII. keriilet 40%-os draguldsa.
Ez egyértelmiien az dsszetételhatas kdvetkezménye, ugyanis a keriiletben az elmult években tébb nagy lakasprojekt
indult, és a févarosi szinten alapbol csekély soroksari forgalom miatt az ezekben eladott lakdsok magasabb atlagara
latvanyos kilengést okozhat. Nem mentes ett6l a hatéstol a dobogé mésodik és harmadik helyét elfoglald X. és
XI. keriilet sem (20-20% dragulas), am itt a joval magasabb forgalom miatt a nagy Uj lakésprojektek arfelhajtd
hatasa mérsékeltebb. Négy keriiletben (XVI., XXIL., lll. és XX.) csokkentek az arak az elmult egy évben, 1-6% kozotti
mértékben.

7. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2023. 1.-1X. - 2024. 1.-1X., %)
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Mig harom éve még csak az V. keriilet lépte &t az egymillio forintos atlagarat, az idei év elsé kilenc hénapjanak
statisztikaja alapjan immar hét masik kerilet is e limit f6lé jutott (ld. 8. diagram). Ugyanakkor tovabbra is a févaros
V. keriilete vezeti a budapesti arrangsort 1,37 millié forintos dtlagos négyzetméterarral. A lista végén immar hagyo-
manyosan Pest peremi varosrészek talalhatok. A XXIII. keriiletben az &tlagar-szint idén atlépte a 700 ezer Ft/m?-t,
mig a XX.-ban és a XXI.-ben még valamivel ez alatt marad.



8. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (2024. I.-IX., Ft/m?)
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Hajszallal egymillio forint alatt az atlagos budapesti négyzetméterar

A budapesti irdnyitoszam-szint( arvaltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitédszam-korzetbél 141 esetében
végeztiik el az éves 6sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2023, mind pedig 2024 els6 kilenc honapjaban legalabb
tiz értékelhetd adattartalmu eladas tértént, igy nem volt sziikség statisztikai adatpotldsra az elemzés soran. Nyolc
kdrzetben legaldbb 25%-kal néttek az drak egy év alatt, s még tovébbi 19-ben 15% feletti az arvaltozas mértéke
(ld. sotétzold szinezés). Az adattisztitas utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt 45%-kal dragult a 1117-es korzet,
azaz a Xl. keriilet kiterjedt teriilete, mely magaban foglalja Nadorkertet, illetve Albertfalva, Kelenféld és Ldgymanyos
egy-eqy részét. Bar ez a korzet alapbol is kozkedvelt, az idénre latvanyosan bévilé tranzakcidszam bo felét két
nagy, Duna-parti Ujépités(i lakdprojekt lakdsainak eladdsa adja, ami szazas nagysdgrend( forgalom mellett is
érezhetd hatdssal van az arszint alakuldsara, torzitva az éves elmozdulds mértékét. Ugyanez a helyzet a 39%-0s
arndvekedést felmutat6 1083-as, valamint a némileg kisebb forgalmu, 35%-kal draguld 1016-o0s kdrzetnél is.
Ertékelhetd tranzakciészamu, dm az Ujlakés-piac adatelemzést zavaré hatasa altal nem érintett varosrészekre
sziikitve a 1023-as, a 1124-es és a 1055-6s kérzetek emelheték ki 23-25%-0s dragulassal. Arcsdkkenést 24 iranyitdszam-
kdrzetben jegyezhettiink fel (ld. piros szinezés), ebbél tiz taldlhatd a budai oldalon.

3. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2023. 1.-IX. - 2024. 1.-1X., %)

Wis-<

M 10,1-15
5,1-10
0-5
<0
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelheté adattartalmu eladas mind 2023, mind 2024 elsé kilenc hénapjaban

A 4. térkép annak a 151 iranyitdszam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2024-ben eddig legalabb tiz (atlagosan
igy is 76) értékelhet6 adattartalmu eladas tortént. Az egy évvel ezelétti 43 utan immar 66 kdrzetben lépi &t az egy-
millios szintet az dtlagos négyzetméterar, ebbdl 45-ben az 1,1 millids limitet is (ld. s6tétbarna szinezés), fele-fele
aranyban a budai és a pesti oldalon. Noha az V. keriilet egésze ebbe a kategoridba tartozik, nem itt kell keresni



az éllovas iranyitdoszamot. Az idén eddig eladott lakoingatlanok adatai alapjan ugyanis az aremelkedési rangsort
is vezetd, két nagy, Ujonnan épiilé, Duna-parti projektnek helyet adé 1117-es korzet a legdragabb, 1,7 millio forint-
tal. A szézas nagysagrendet elérd forgalmu irdnyitoszam-korzetek koziil, ahol Uj laképrojektek értékesitése nem
befolyasolja az atlagarat, a 1052-es korzet a legdragabb 1,245 millio forintos arszinttel.

4. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2024. 1.-1X., Ft/m?)

W 1,1 milli6 <

M 1,001-1,1 millié
901 ezer-1millié
800-900 ezer
<800 ezer
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds 2024 elsé kilenc hénapjaban

800 ezer Ft/m? alatti atlaggal 37 korzet talélhato (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek koziil csak kettd, az 1221-es és
az 1225-6s budai oldali; a XV., XX. és XXI. keriilet mindegyik kdrzete ide tartozik. A 600 ezer forintos atlagot ezen
belil is csak egy korzet, a 1205-6s nem éri el. A budapesti dtlagot jelentd 991 ezer Ft/m? fajlagos érhoz a 1139-es
irdnyitoszam-korzet (XIlI. keriilet, Angyalfold kézépsd része) all legkdzelebb.

Allami és piaci 6sztonzok porgetik 2025-ben is a lakaspiacot

2024-ben vératlanul gyorsan magunk mogott hagytuk a csupan mintegy masfél évig tartd lakdspiaci recessziot. Bar
a gyorsabb gazdasagi névekedést egyelére strukturalis problémak hatraltatjak, a relevans makrogazdasagi tényezék
idei javulasa (rekord foglalkoztatottsag, zuhané inflacid, djra redlbérnovekedés, csékkend kamatszint) mellett
az elhalasztott kereslet gyorsan aktivizalodott, aminek az Uj CSOK Plusz hitelkonstrukcié adott tovabbi lendiiletet.

Az OTP Ingatlanpont értékesitési tapasztalatai szerint a forgalom mar az év legelején kil6tt, és bar a tavaszi hona-
pokban lassult a tempd, a nydr 6sszességében - szembe menve a korabbi szezonalitas szabdlyaival - kimagaslé
keresletet hozott. Az 6szi id6szak kisebb aranyu éves ndvekedésében kdzre jatszhat a szamtalan, j6vé évben bevezetni
tervezett lakdscélu 6sztonzd miatti kivaras. Ezt az ivet visszatiikrozik a KSH adatai is, miszerint az elsé negyedévben
39%-0s, a masodik harom hénapban pedig 26%-o0s év/év alapu forgalomndvekedés volt mérhetd, amit az MNB elére-
jelzése a harmadik negyedévre 16%-0s (Budapesten ennél kétszeres Gitem) gyarapodéssal egészit ki. A tavalyi
alacsony bazishoz viszonyitva idén mintegy 25%-0s névekedéssel 130 ezer korili tranzakcidra szamitunk (értéke-
sitési céllal épitett lakésok nélkiil). Es bar ilyen mérték( forgalomerésddést legutdbb 2014-ben, hét év csékkenés,
ill. stagnalas utan lathattunk, ez a volumen még valamelyest elmarad az eléz6 tiz év atlagos tranzakcioszamatol.

A forgalomndvekedést az arak is lekdvették. Az MNB elézetes adatsora az elsé negyedévre 12%-os, aprilis-junius
kozott pedig év/év alapon 9%-0s (dm stagnalo negyedéves) nominalis drdguldst mutat orszdgosan, mig a harmadik
negyedévre kdzel 13%-0s a becslésiik. Mindez az elsé két negyedévben redlértéken is 8, illetve 5%-0s éves drndve-
kedést jelent. Ezzel az Gitemmel az EU-ban dobogé kozelében, mig a fent részletezett forgalomndvekedéssel

a dobogon allunk. Az idei év egészére, a 2023-as alacsony bazishoz viszonyitva 10-12% korili nominalis lakasar-
emelkedést varunk. A lakasvasarléknak jo hir, hogy az MNB modellje szerint az év kdzepére - a tavalyi szinthez
képest megfelezédve - tovébb, 11%-ra csdkkent a lakasarak fundamentumok altal indokolt szinthez mért tulértékelt-
sége. Ebben a modellben vizsgalt 6t tényez6 koziil kettének van f6 szerepe: egyrészt nétt a megfizethet6 hiteldsszeg,
masrészt sz(ikdssé valt az Uj lakasok kinalata.



Valdéban, a lakdspiacot leiréd harmadik f6 mutaté, a lakasépitések szdma az elsé harom negyedévben tovabb esett.
A haszndlatba vételi engedélyekben bekdvetkezd 19%-o0s csdkkenés (teljes évre vetitve) az elmult tiz évben csak
2021-ben, a Covid hatésara volt latvanyosabb. A kiadott épitési engedélyek szama orszdgosan ennél kisebb arany-
ban, 2%-kal mérséklédott az elsé kilenc honapban, dm ezen beliil Budapesten 34%-0s a zuhanas. Az idei év egészé-
ben korilbelil 15-16 ezer Uj lakés megépiilését varjuk, ami 2017 éta a legalacsonyabb volumen. Az épitési engedélyek
szdma azonban év végéig akar pozitivba is fordulhat.

Minden jel arra mutat, hogy 2025-ben tovabb folytatodik a lakdspiaci kilabalds. A gazdasag erésodését és a fizets-
képes kereslet ndvekedését varjuk, amit szamtalan Uj vagy kibdvitett, a lakdsvasarlast, -bérlést, vagy a lakasallomany
mindségi és mennyiségi javulasat tdmogato kdzvetlen vagy kozvetett, ideiglenes vagy huzamosabb ideig érvényes
allami intézkedés, illetve piaci kériilmény segit majd. ime az tjdonsagok, csak felsorolés szintjén, a részleteket
nem ismertetve:

- Szazmillidardos nagysagrendben dramolhat Uj forras a lakaspiacra a korabban inflaciokovetd allampapirokba
tett, és 2025 elsé felében felszabadulo pénzekbdl.

- Egy Uj dllami intézkedéssel meghatarozott ideig lakas- és hitelcélokra lesz felhasznalhaté a korabban
ongondoskodasi céllal az 6nkéntes nyugdijpénztari szamlakra befizetett pénz.

- Ugyanigy megnyilik a lehetdség a SZEP-kértyan lévé dsszegek lakascéll felhasznalasara.

- Lakéashitel-torlesztés mellett jové évtdl bérleti dij fizetésre is adhatnak majd cafeteria keretet a munkaadok.

- Fiatal munkavallalok négymillié forintos, szabadon felhasznalhatéd kamatmentes hitelt kaphatnak.

- Kedvez6bb feltételekkel lehet hitelt és vissza nem téritend6 tdmogatdst igényelni a jelenleg is m(ikddo,
energiahatékonysag-javuldst célzé Otthonfeldjitasi Programban.

- Kistelepuilésen élé gyerekes csalddok Uj program keretében, energiahatékonysagi megkotés nélkil, kiilsé és
belsé felujitasra igényelhetnek tamogatést és kamattamogatott kdlcsont.

- Abankok kedvez6, 5%-o0s kamattal nydjthatnak hitelt 35 év alatti fiataloknak elsé, energiatakarékos
ingatlanjuk megvasarlasara, ar és méret megkdtéssel. Ez érinti a tervasztalrol vasarlast, vagy vonatkozik mar
épllé és atadott Uj, illetve energetikailag felujitott hasznalt lakasokra is.

- A zo6ld, vagyis energiahatékony ingatlanok vasarlasahoz vagy korszerUsitéséhez - a forgalmi értékhez, illetve
a jovedelemhez viszonyitva - magasabb finanszirozasi ardnyu hitelt engedélyez az MNB januar 1-t6l.

- Néhany esetben kedvez6bb feltételek iranyaba mddosul a CSOK Plusz és a Falusi CSOK, illetve kdnnyitések
keriilnek a Babavaro feltételei kdzé is.

- Az Un. ,aranyvizum” program keretében meghatérozott pénzdsszeg ingatlanalapba fektetésével, vagy 2025-t6l
ingatlanvasarlasra forditdsaval tiz évre tartdzkodasi engedélyt szerezhetnek, s ezzel EU-n beliili vizummentes
utazasra lehetnek jogosultak Union kivili allampolgarok.

- AKormény déntése alapjan 2025-2026 folyaman nem vehet6 nyilvantartasba uj ,Airbnb”-tipusi magan-
szalldshely Budapesten, ami - a terézvarosi 2026 utani tiltdssal egyiitt - a bérleti piac atrendez6dését,

a lakaskinalat béviilését hozhatja a févarosban.
- Részben allami tamogatassal Uj lakas-, bérlakas és kollégiumépitési program indul ingatlanalapok szamara.

A2026-0s valasztasok el6tt a potencidlisan - akar sajat hasznalatra, vagy befektetési céllal - lakast vasarlok, meg-
lév6 ingatlant felujitok, korszerisiték széles tomege taldlhat tehat uj, illetve kdnnyebben hozzéaférhetd forrast
és bévebb kindlatot célja megvaldsitasahoz. Emellett, a Kormany szdndékai szerint a bérlék helyzete is javulhat.
Mindez tovabb pezsditheti a jelenleg is élénkiild lakdspiacot. Elérejelzéslink szerint a forgalom 2025-ben 15-20%
kozotti mértékben béviilve meghaladhatja a 150 ezer tranzakciot. Az arszint a bérdinamikaval parhuzamosan,
ismét kdnnyen 10%-ot meghalado Gitemben néhet. Mivel azonban a fentebb sorolt lakdspiaci intézkedések részben
atmenetiek, emellett a kamatszint tovabbi csokkenésére is kicsi az esély, igy sem tranzakciészamban, sem
ardinamikaban nem vérjuk a korabbi boom visszatérését.
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