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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2023/2

A romld gazdasagi kornyezet, a magas inflacié okozta realbér-csokkenés, a megugro hitelkamatok és az altalanos
bizonytalansag latvanyos fékezést hozott idén a lakaspiacon. Az egyharmados forgalmi visszaesés és a massziv
realar-csokkenés utan 2024-ben, nagyrészt a mar kedvezdbb keretfeltételek, illetve a CSOK Plusz hatasara
javulas indulhat, de gyors kilabalasra nem szamitunk.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2023 els6 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 hany teriileti egységet ért mar el az drcsékkenés?
Az orszégos atlag mar visszaesést mutat? Hogy all most az elmult években hektikusan alakulé Budapest-vidék
kett6sség?

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Véambhivataltél (NAV) megvésarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, igy nem teljes kori adat-
bazis. Budapesten a 161 iranyitészam-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-adatbdzis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb [épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve
tapasztalati Uton - kisz(irtiik a hibdsan, vagy hianyosan régzitett tranzakcidkat, illetve a szélséségesen drazott
ingatlanokat. Vizsgalddasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érint6 adasvételeket vontuk be.

A NAV adatbazis jogszabdlyi eléirdsnak megfeleld szlirése és az 6nallé hazak gyakran hidnyos - az elemzé-
siinkben hasznalt fajlagos ar (Ft/m? szamitasahoz viszont elengedhetetlen - méret adatai miatt a dontGen
ilyen ingatlandsszetétell kisebb telepiilésekre, és altalaban a kdzségi jogallasra vonatkozo adataink a leg-
bizonytalanabbak. A teljes évi adatfeldolgozas a kozségi jogallasban lathato folyamatokat jelentésen
modosithatja majd. Sajnalatos moédon Pest varmegyében a forgalmi adatok feldolgozasa tovabbra is lassu,
igy pont ezen, az elmult évek hektikus piaci valtozasai altal talan leglatvanyosabban érintett teriileti egységen
nem tudjuk szamokkal alatamasztva jol bemutatni a lakédspiaci folyamatokat. A kevéssé megbizhaté adatokra
kilon is utalunk az elemzésben.

Az drak valtozasat mindig csak azokon a teriileti egységeken mutatjuk be, ahol mind az elemzésiink készitésé-
nek idépontjahoz hasonlé adatfeldolgozottsagu bazisidészak, azaz 2022. |.-IX. hénap kézott, mind az idei
- egyeldre ugyancsak nem adatteljes - els6 kilenc hdnap (gyakorlatilag azonban tilnyoméan az elsé fél év)
folyaman statisztikai adatpotlas nélkiil is megbizhaté eredményhez sziikséges szamu forgalmi adat all
rendelkezésre.




Bar a forgalom latvanyosan esett, orszagosan még nominalis aremelkedést
lattunk

Nagyot fordult tavaly éta a lakadspiac. Aromld gazdasagi kornyezet, a magas inflacio okozta redlbér-csékkenés,
a megugro hitelkamatok és az altalanos bizonytalansag hatasdra a forgalom 2022-es 14%-0s visszaesését idén
mar latvanyos zuhanas kovette. El6zetes adataink alapjan, az adasvételek szama a harmadik negyedévig éves
0sszevetésben 31%-kal csdkkent. Az elsé negyedévben latvanyosabb tranzakcioszam-visszaesésre az arszint a
megszokott idébeli késéssel, a masodik harom hénapban reagalt, amikor az MNB adatai szerint kilenc év utan
eldszor allt negativ eléjel az év/év nominalis drindex mutatoban.

Az 1. diagramon latszik, hogy mig a 2022-es teljes évi atlaghoz képest idén eddig Budapesten és a megyei jogu
varosokban mérséklédé litemben, de tovabb néttek az arak, az egyéb varosok esetében kisebb, kozségek esetében
viszont meredek arcsékkenés mérhetd. Fontos azonban hangsulyozni, hogy a tranzakcids adatok feldolgozasi
metédusénak sajatossagaibol fakaddan a teljes éves adat ehhez képest még jocskan valtozhat. Erdemesebb tehat
inkdbb az idei elsé kilenc hénapot a tavalyi azonos idészakkal 6sszevetni. Az idei év elsé harom negyedévében
a NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok a tavalyindl jéval enyhébb, orszagos atlagban,
éves alapon 12%-o0s nominalis dremelkedést mutatnak, ami az elsé kilenc havi inflacids adat atlagat tekintve
nagyjabol 9%-os redlar-csokkenést jelent. Mivel 2022-hoz képest a févérosi forgalom csupdn 15%-kal esett vissza,
szemben a tébbi jogallads 40-50%-0s mutatojaval, annak érdekében, hogy a magasabb aru és az 6sszes adasvételbél
nagyobb részaranyt képviselé budapesti adatok ne torzitsak az drindexet, a 2022-es jogéllas-6sszetételt alkalmaztuk
az idei évre is. Ez azért is indokolt, mivel idén Budapesten mérhet6 a legnagyobb temd, 13%-o0s dragulds, melyet
12%-kal a megyei jogu varosok kévetnek. A kisebb varosok arszintje dtlagosan 8%-kal emelkedett, mig a kézségek-
ben 1% korili csokkenés volt egy év alatt. Az elemzésiink fékuszaban allé éves 6sszehasonlitds ugyanakkor elfedi
a negyedéves armozgasokat: haromhavi periodusokban vizsgalva, az MNB adatai alapjan mig Budapesten és
az egyéb varosokban lassult az éves daremelkedés iteme az év masodik negyedében, a kdzségekben gyorsuld
aresés volt mérhetd. Az elézetes harmadik negyedéves szamok ugyanakkor 6sszességében pozitiv iranyd elmoz-
duldsokat mutatnak.

1. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominalis, 2014=100)
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*A2023-as adat egyeldre csak elézetes informacio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentGsen
modosulhat! (K6zségi adataink a tobbi jogallashoz képest bizonytalanabbak.)

A lakdspiac legutdbbi, hosszan tarté emelkedd ciklusa a lakételepi lakasok feldl indult, s orszagosan itt mehetett
végbe a legnagyobb aranyu értéknévekedés az elmult években. igy méra az eladott lakdtelepi lakasok orszagos
atlagara meghaladja az 540 ezer (Budapesten a 740 ezer) Ft/m?-t. A 2. diagrambdl kiderl, hogy a 2014-es bazishoz
viszonyitva a lakotelepi lakdsok eddig atlagosan 277%-os értékndvekedésen mentek keresztiil, valamivel meghaladva
az egyéb tarsashazi lakasok 274%-os dragulasi Utemét. A teljes idei éves adat azonban - csakugy, mint ahogy

a jogallasoknal is jeleztiik - ehhez képest még jocskan valtozhat. Erdemesebb tehat itt is az idei elsé harom negyed-
évet a tavalyi ugyanezen id6szakkal 6sszehasonlitani. Ez alapjan, az eladott lakotelepi lakdsok 15%-kal dragultak
egy év alatt, valamelyest elmaradva az egyéb lakdsok dremelkedési itemétél. Az 6nallé hazak atlagéra jelenleg
orszagosan 239 ezer Ft/m?.



2. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (nominalis, 2014=100)
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*A2023-as adat egyeldre csak elézetes informacid. A teljes éves adat ehhez képest még jelentésen moédosulhat!
(A kozségi lakdsallomany donté részét add 6néllo hazas adataink a tobbi tipushoz képest bizonytalanabbak.)

A dragabb, jobb mindségii ingatlanok iranyaba tolédott a forgalom

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve kiilénbozé teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci
arvaltozas és aktudlis arszint mutatoit. A19 varmegye kozil idén csak Fejérben csékkent minimalisan az eladott
lakoéingatlanok dtlagara (ld. 3. diagram). A jelenlegi kedvezétlen piaci kdrnyezetben taldn meglepéek lehetnek
a szinte egységesen pozitiv értékek, ugyanakkor hangsulyozzuk, hogy az adatok az eladott lakdingatlanok dssze-
sitett arvaltozasat mutatjak, és pont a jelenlegi helyzetben né a jobb minéségu, energetikailag korszer(ibb és
igy dragabb ingatlanok irdnti kereslet, melyek igy nagyobb részesedéssel birnak az eladasi 6sszetételben. Emellett
a kevésbé ar- és hitelérzékeny vevék vélhetéen nagyobb értéki vasarlasai is hatdssal vannak a statisztikakra.
Az dremelkedési rangsor élén, 29%-os ndvekedéssel Baranya varmegye all, amely 2022-ben is a dobog¢ tetejét
foglalta el, igy itt sz(k két év alatt 50%-kal dragabb lett az dtlagér. 20%-ot meghalad6 mértékben nétt az eladott
lakoingatlanok &tlagara emellett még Csongrad-Csanad és Pest varmegyében. A legkevésbé dragulé Somogyban
és Borsod-Abauj-Zemplénben 3-5%-kal magasabb aron keltek el a lakéingatlanok idén eddig, mint egy éve.

3. diagram: Arvaltozas varmegyénként és Budapesten
(2022. I.-IX. - 2023. I.-IX., %)
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Az atlagér ranglista élbolyaban tavaly ta kis valtozas tortént. Budapesttel (922 ezer Ft/m?) természetesen nem
szamolva immar negyedik éve Somogy a legdragabb varmegyénk (673 ezer Ft/m?, dm a dobogo harmadik fokara
- Pest utén, Hajdu-Bihart megel6zve - most Gyér-Moson-Sopron kerilt (ld. 4. diagram). A félmillios limitet még
Csongrad-Csanad és Veszprém lépi &t. (Fontos megjegyezni, hogy az éves adatok teljessé és véglegessé valasaval
ez a rangsor utélag még médosulhat.) A legolcsébb hagyomanyosan Nograd varmegye, 177 ezer Ft/m? atlagarral,
emellett még Békés marad a 300 ezres szint alatt. Az eladott ingatlanok orszagos atlagara az év elsé harom
negyedévében 698 ezer - Budapesttel nem szamolva 455 ezer - forint volt négyzetméterenként.
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4. diagram: Atlagar varmegyénként és Budapesten (2023. I.-1X., Ft/m?)
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Egymillio forint felett a legdragabb vidéki jarasok atlagara

A jérési szintl drvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen dbrazoltuk (ld. 1. térkép). A budapesti
kerlletekkel egy(itt 197 jarasbol 118 esetében végeztiik el az éves dsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2022,
mind pedig 2023 elsé kilenc hénapjaban legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tértént, igy nem volt sziikség
statisztikai adatpotlasra az elemzés soran. A118 jarasbol minddssze 17-ben (14%) csokkent az eladott lakéingatlanok
atlagara (ld. piros szinezés). Ezek nagyjabdl egyenletesen szérddnak az orszag terlletén, csak Fejér varmegye
északi részén, illetve Nograd és Heves hataran latszik slrlisddés.

1. térkép

Jarasi arvaltozas (2022. I.-I1X. - 2023. I.-IX., %)

M20-

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

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds mind 2022, mind 2023 elsé kilenc honapjaban

27 jarasban nétt 20%-ot meghaladd mértékben az tlagar (ld. s6tétzold szinezés), ebbdl 4-4 Vas és Bacs-Kiskun
varmegyében talalhaté. Négy év utan ismét van budapesti keriilet (az . és a XX., éppen 20% felett) ebben, a leg-
meredekebb arndvekedést jelzd kategdriaban, a varmegyeszékhely kézpontu teriileti egységek koziil pedig a Szegedi
és a Zalaegerszegi jaras tartozik ide.

A2. térkép a 2023 elsé harom negyedévében a NAV altal regisztralt eladott lakdingatlanok atlagarat mutatja
jarasonként. Az a 122 jaras keriilt szinezésre, ahol idén eddig legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént
(Budapestet nem szamitva is atlagosan 69 volt, tehat az adatok megbizhatdsaga jonak mondhatd), igy nem volt
szlikség statisztikai adatpotlasra. 29 jaras atlagéra haladja meg a 650 ezer forintos szintet (ld. sGtétbarna szinezés),
s ebbél kilencben egymillié feletti a limit. A legdragabb vidéki térségek az 1., 6. és 9. helyen allé Balatonalmadi,
Fonyddi és Siofoki jards, mindegyik egymillio Ft/m? feletti dtlagértékekkel. A legfelsé drkategdridba a XXI. és

a XXIII. keriilet kivételével a budapesti keriiletek, Balaton-parti és Pest vdrmegyei jarasok, valamint a Debreceni
és a Gydri jaras keriltek bele.



2. térkép

Jarasi atlagar (2023. I.-1X., Ft/m?)

M 650 ezer <

M 551-650 ezer
451-550 ezer
350-450 ezer
<350 ezer
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2023 elsé kilenc hdnapjaban

Az elemzéshez megfeleld forgalmu jarasok kézil hdrom atlagara marad 100 ezer Ft/m? alatt, s tovabbi 38 nem
éri el a 350 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek hét kivétellel a Dunatél keletre talalhatok, a legtobb,
hat darab Nograd (a varmegye egésze), illetve 5-5 Borsod-Abauj-Zemplén és Bacs-Kiskun varmegyében. A févaros
nélkil szamitott 455 ezres vidéki atlagos négyzetméterarhoz a Tiszaujvarosi jaras all legkdzelebb.

Ujra Debrecen a legdragabb varmegyeszékhely

Egy teriileti szinttel lejjebb vizsgdlva, érdemes legnagyobb varosaink, a varmegyeszékhelyek dralakuldsarol szét
ejteni. Az 5. diagram adataibdl kider(il, hogy az idei els6 hdrom negyedévben, nagyvarosaink koziil Zalaegerszeg
dragult legnagyobb ltemben, 24%-kal. A mésik két dobogos, Szeged és Szombathely dremelkedési {iteme 19-22%
kdzotti. A sor tulvégén Salgotarjan all, ahol minddssze 1%-kal dragabban keltek el idén eddig a lakdingatlanok,
mint egy évvel kordbban. 10% alatti dremelkedéssel még Veszprém, Székesfehérvar, Tatabanya, Miskolc és Eger
szerepelnek.

5. diagram: Arvaltozas varmegyeszékhelyenként (2022. I.-IX. - 2023. I.-1X., %)
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Az idei évben eddig kialakult atlagdrakat bemutato 6. diagram alapjan tavalyhoz képest az élbolyban latvanyos
valtozas tortént. Veszprém csak egy évig allt az élen, s két helyet visszacsliszva Debrecen véltotta 676 ezer Ft/m?-rel.
Gyér 665 ezerrel a masodik, mig Veszprémben 646 ezer forint az atlagos fajlagos ar. Emellett még Szeged és
Székesfehérvar [épi 4t a hatszazezres szintet. Salgotarjan tovabbra is messze lemaradva a sereghajté 189 ezer
forintos értékkel.



6. diagram: Atlagar varmegyeszékhelyenként (2023. 1.-1X., Ft/m?)
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Mar a keriiletek negyedében meghaladja az atlagar az egymillio forintot

A févarosi kerliletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 7. diagram, ahol a XXIII. keriilet adathiany miatt nem
szerepel), 21%-os dragulassal két nagyon eltérd karakterisztikaju kerilet, az egyik legdragabb, magas presztizs(
budai . és a legolcsobbak kdzé tartotd dél-pesti XX. ugrik ki. Technikai jellegli magyarazatot erre nem talalunk,
hiszen se a forgalmi volumeniikben, se annak 6sszetételében (pl. nagy Ujlakasprojekt dtadasa) nincs jelentds
véltozas a tavalyi évhez képest. A sorrend végén, egyediiliként minimalis, 1%-os arcsdkkenéssel a IX. keriilet all.
Emellett még a IV. keriiletben marad 5% alatt a dragulas liteme.

7. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2022. 1.-1X. - 2023. 1.-IX., %)
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AXXIIN. kerilet nélkil, mivel ott nem volt legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2022 elsé kilenc

hénapjaban.

Mig két éve még csak az V. keriilet lépte &t az egymilli6 forintos atlagarat, az idei év elsé kilenc honapjanak statisz-
tikaja alapjan immar 6t masik kertilet, az I, I1., XII., XIIl. és a XI. is e limit folé jutott (ld. 8. diagram). Ugyanakkor
tovédbbra is a févaros V. kerllete vezeti a budapesti drrangsort 1,252 millié forintos atlagos négyzetméterarral.

A lista végén immar hagyomanyosan Pest peremi varosrészek taladlhatdk. A XX. és XXI. keriiletben az atlagar-szint
640-670 ezer Ft/m? kozo6tt, a XXIIl.-ban pedig éppen 500 ezer Ft/m? felett marad.



8. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (2023. I.-1X., Ft/m?)
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Boven 900 ezer forint felett az atlagos budapesti négyzetméterar

A budapesti iranyitdszam-szint(i arvaltozast a 3. térképen abrazoltuk. A161iranyitdszam-koérzetbdl 128 esetében
végeztiik el az éves dsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2022, mind pedig 2023 elsé kilenc hénapjéban legalabb
tiz értékelhet6 adattartalmu eladés tértént, igy nem volt sziikség statisztikai adatpotlasra az elemzés soran.

17 korzetben legalabb 20%-kal néttek az drak egy év alatt, s még tovabbi 21-ben 15% feletti az arvaltozads mértéke
(ld. sotétzold szinezés). Az adattisztitas utani teljes adatbdzist nézve, egy év alatt 50% felett dragult a 1011-es és
a 1161-es korzet, azaz az I. kertileti Vizivarosi része, illetve a XVI. keriileti Rakosszentmihaly. Ugyanakkor mig az el8bbi
igen csekély forgalmu korzet, ahol mar néhany atlagndal nagyobb értéki ingatlaneladds érezhet6 hatdssal van
az arszint alakulasara, az utdbbindl pedig ehhez nagy szamu uj lakas eladds is adddik, ami tovabb torzitja az éves
elmozduldsok mértékét. Ezért korrektebb, ha csak a rendre szédzas nagysagrendi forgalmat elérd és egyenletes
Ujlakas-kinalattal rendelkez6 varosrészekre szikitjlik vizsgalatunkat; ez alapjan a 1135-6s korzet (XIII. kertilet,
Angyalféld egy része) dragult legjobban, 23%-kal. Arcsdkkenést 13 irdnyitdszam-korzetben jegyezhettiink fel

(ld. piros szinezés), ebb6l csak egyetlen egy talalhaté a budai oldalon. A IX. keriiletben viszont négy korzet esik
ebbe a kategoridba.

3. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2022. 1.-1X. - 2023. 1.-1X., %)

Wi5-<

M10,1-15
5,1-10
0-5
<0
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds mind 2022,
mind 2023 elsé kilenc honapjaban

AL, térkép annak a 141irdnyitdszam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2023-ban eddig legaldbb tiz (dtlagosan
igy is 54) értékelhet6 adattartalmu eladds tortént. Az egy évvel ezelétti hiisz utdn immar 43 - tovabbra is jellemzéen
kis-kdzepes forgalmu - korzetben lépi &t az egymillids szintet az atlagos négyzetméterar, ebbdl 24 budai és 19 pesti



(ld. sotétbarna szinezés). Noha az V. kerlilet egésze ebbe a kategdridba tartozik, nem itt kell keresni az éllovas
iranyitészamot. Az idén eddig eladott lakdingatlanok adatai alapjan ugyanis az aremelkedési rangsort is vezetd
1011-es korzet (I. kerllet, Vizivaros) a legdragabb, 1,45 millio forinttal. A szazas nagysagrendet eléré forgalmu
iranyitészam-korzetek kozil, ahol Uj lakdprojektek értékesitése nem befolyasolja az tlagdrat, a 1074-es korzet
a legdragabb 968 ezer forintos arszinttel.

4. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2023.1.-IX., Ft/m?

M1 millié <

W 901 ezer-1 millié
801-900 ezer
700-800 ezer
<700 ezer
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas
2023 elsé kilenc honapjaban

700 ezer Ft/m? alatti dtlaggal 18 korzet taldlhato (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek mind pesti oldaliak, illetve

csepeliek; a XXI. keriilet mindegyik, adatelemzéshez elegendé tranzakcidszamu korzete ide tartozik. A 600 ezer

forintos atlagot ezen belil is csak két korzet (1211 és 1212) nem éri el. A budapesti atlagot jelenté 922 ezer Ft/m?
fajlagos arhoz a 1131-es irdnyitédszam-korzet (XIll. keriilet, Angyalfold kiilsé része) all legkdzelebb.

Minden jel szerint jobb év lesz 2024 a lakaspiacon, de gyors kilabalasra
nem szamitunk

Minden jel arra mutat, hogy a magyar gazdasag 2023 végére maga mogott hagyhatja a recesszio mélypontjat,
negyedéves dsszevetésben lassu ndvekedés indult, csékken az inflacié és a kamatszint is. Gyors kildbalas ugyan-
akkor az ismert kockazatok miatt nem véarhatd, és a lakdspiacon is még 2024-re atnyulé korrekcioval szamolhatunk.

Aforgalom csdkkenése mar tavaly megindult, idén azonban nagyobb visszaesés latszik a tranzakciészamban.
Tovabbra is tartjuk magunkat év elején tett becslésiinkh6z, miszerint 2023 egészében, nagyjabol egyharmados
csOkkenéssel 100 ezer koriili adasvétel varhato. A visszaesd keresletre reagalva az arak mérséklédése is elindult,
am el6zetes adatok alapjan azt valoszinUsithetjik, hogy a masodik negyedévben kilenc év utan eldszér kimutatott
minimalis év/év alapu nominalis drcsdkkenés csak ideiglenes doccendéként keriilhet utélag elkdnyvelésre. Negyedévrél-
negyedévre vizsgdlva ugyanis lassu arndvekedést latunk, amiben természetesen nagy szerepe lehet az eladasi
Osszetétel valtozasanak. Az eleve dragdbb és idén aremelkedésben is élen allo Budapesten a forgalom az atlagnal
kevésbé esett vissza, igy az eladasi 6sszetételben kapott nagyobb sulya az orszagos arvaltozasi mutatoban is
megmutatkozik. A jobb min&ségu, korszer(ibb és energiatakarékosabb otthonok névekvd piacrészesedése szintén
magasabb arszinteket feltételez. Nemzetkdzi példédk amugy is azt mutatjak, hogy hosszabb ideig tartd, érezhetd
mélységli nominalis dresés csak nagyobb valsagok idején mutatkozik meg. Jelen helyzetben tehat - ha a tisztitott,
Osszetétel-hatastol sz(irt mutatot nézziik - az aktudlis inflacié mértékét kozelitd redlar-csokkenés vetithetd elére.

Természetesen a lakasépitések is tiikrozik a sz(ikild piaci lehetéségeket. Az idei elsé harom negyedévben 21%-kal
kevesebb épiilt, mint a tavalyi hasonloé id&szakban. A jovébe vetett bizalmat pedig a 43%-kal kevesebb kiadott
épitési engedély mutatja. Ez alapjan ugy becsulhetjiik, hogy 2024-ben hét-nyolc éves mélypontra érhetnek a lakas-
atadasok. Bar a tékeerés beruhdzdk, ha tehetik, folytatjak az épitkezéseket, de az értékesitést egyre inkabb késébbi
stadiumban inditjak csak el. A piaci 6nszabélyozas mlkodik tehat, és itt a beruhazdk az 5%-os lakdsafa érvényesit-
hetéségének 2028 végéig kitolt hataridejével kényelmes haladékot is kaptak.



Egyelére bizonytalan, hogy a 2024-ben startold CSOK Plusz konstrukcio tud-e a piacot érdemben megmozdito
mértékben javitani az altaldnosan bords hangulaton. Bar a 3%-os kamattamogatott hitel Snmagaban is erds
hivoszo lehet a lakdsvasarlast fontolgatoknak, a szertedgazo és szigoru feltételrendszer sokakat elriaszthat. Jovére
mindenesetre mar érezhetd, de lassu kilabalast varunk, még akkor is, ha az idei év végén nagyobb volumen( elére
hozott vasarlasokat generdl a még korabbi feltételekkel elérheté tamogatasi rendszer. Az elado6k koziil is sokan
gondolhatjak ugy, hogy az indulé témogatas mellett mar megéri hirdetni ingatlanjukat. A bévilé kinalat novekvé
kereslettel talalkozhat tehat, ami leginkabb ar stagnalast hozhat, a nominalis arcsokkenésnek emiatt is kis esélye van.

Jo hir a sok negativum kézo6tt, hogy a lakaspiac tulértékeltségét a gyors bérinflacio stagnalé lakasarak esetén is
gyorsan megsziintetheti; ez a folyamat mar tavaly év végén el is indult (az orszagos tulértékeltség az idei év kbzepén
13%-ra, a budapesti alig 1%-ra csdkkent az MNB modellje szerint). A kereslet 2024-2025 fordulojara igy akdr mar
az Uj tdmogatasi elem nélkil is er6sddhetne. A fokozatosan csdkkend allampapir-kamatok, a kereslet élénkiilésével
kis késéssel valdszinlsithet6en pozitivba valto lakasarak és a konstans emelkedést mutaté bérleti dijak pedig
kdzéptavon Ujra a lakaspiacra vonzhatjék a befektetési célu vasarldk népesebb seregét is.
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