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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2024/1

2023-ban orszagosan kézel 30%-os forgalomcsokkenés mellett 8% koriili nominalis dragulast (azaz a magas
inflacié miatt kozel kétszamjegyii realar-csokkenést) mértiink a lakdéingatlanok piacan. A forgalom azonban
az utolso negyedévben - kdszonhetéen a 2024 elejétdl bevezetett Uj lakastdmogatasi rendszer miatti eldre
hozott vasarlasoknak, a javulé makrogazdasagi kilatasoknak és a folyamatosan csokkené kamatszintnek -
mar emelkedébe fordult. Az idei év eddigi tapasztalatai 6sszességében élénkiilést mutatnak, de a korabbi
szarnyalas visszatérésére nem szamitunk.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban, a szokott tematikat kdvetve, a 2023-as forgalmi adatok
alapjan vizsgaljuk meg, hogy egy év alatt kiildnb6z6 teriileti vetiiletekben, illetve jogallasonként és ingatlan-
tipusonként hogyan valtoztak az drak és a forgalom, illetve melyek az aktualisan kialakult &rszintek. A 2023. évi
lakadspiac minden f6 mutatédban egyértelm( visszaesést hozott. Mivel ugyanakkor az idei év elsé hénapjainak
tapasztalatai alapjan 2024-ben mar javulds johet, a tavalyi visszatekintés j6 lehetéséget ad arra, hogy az Ujabb
emelkedd ciklus kezdetekor rogzitsiik a kiindulé piaci helyzetet, illetve a lokdlis minimum &rszinteket.

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és
Vémbhivataltol (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, igy nem teljes korii 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 teriileti
alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb lépcsében - teriileti limiteket alkotva,
illetve tapasztalati Uton - kiszdrtlk a hibdsan, vagy hidnyosan régzitett tranzakciokat, illetve a szélséségesen
arazott ingatlanokat. Jarasi és iranyitoszam-korzet szinten, a kis forgalmu teriileteket statisztikai adatpotlassal
tettlik elemezhet6vé. 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 déntGen
ilyen ingatlandsszetétell kisebb telepiilésekre, és altalaban a kozségi jogallasra vonatkozo statisztikaink
a legbizonytalanabbak. Bar a szamokbdl tigy tlinik, hogy az elmdult években latvanyosan alacsony feldolgo-

zottsdgu Pest (és a vélhet6en ugyanilyen helyzetben lévé Baranya) varmegyében megindult az adatkozlés,
pont az elmult idészak alacsony bazisértékei miatt a 2023-as forgalmi mutatok itt félrevezetok lehetnek.

A kevéssé megbizhatd adatokra kiilon is utalunk az elemzésben. Mivel a 2023-as évre vonatkoz6 NAV adatok

még nem teljes korliek, elemzésiink forgalom valtozasara vonatkozé részében természetesen 2022 hasonlé

feldolgozottsagi szintii adatait tekintettiik bazisnak.




Kozel kétszamjegyii realar-csokkenést hozott a tavalyi év

2023-ban, egy év alatt, az orszagos elméleti, tiszta lakoingatlan arszinvonal nominal értéken hozzavetéleg 8,3%-kal
nott (ld. 1. diagram). (Az 6sszetétel-hatdstél nem sz(rt teljes arvaltozés mértéke - tehat lényegében az eladott
lakéingatlanok drindexe - ettél csak kissé tért el, 6,5%-0s volt.) Bar a statisztika 2023-ra még nem adatteljes, van
ra esély, hogy a tavalyi évben - a 2022-es, hliszéves dragulasi rekordot kdévetben - a 2014 uténi legkisebb mérték(
aremelkedést lathattuk. Even beliil vizsgélva, az MNB elézetes negyedéves orszagos adatai alapjan azt latjuk, hogy
2023 folyaman, negyedéves alapon folyamatosan mérséklédott az aremelkedés liteme, a harmadik negyedévre
nagyjabol meg is allt, s6t az utolsé harom hdnapban enyhe csékkenésbe valtott. Negativ eldjel az elmult tiz év
soran ezen kiviil csak haromszor allt a nominalis negyedéves arindex mutatéban. Ev/év alapon ugyanakkor
2014. harmadik negyedéve 6ta folyamatos a dradgulds. A magas inflacios kdrnyezetben 2022. kzepe 6ta nagyjabdl
allanddsult a realar-csdkkenés, mind negyedéves, mind éves alapon mérve. 2023-ban, az év egészében kdzel 10%-kal
esett az orszagos realar-szint.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nominal, tiszta arvaltozas, 2008 = 100)
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ANAV-hoz beérkezett és éltalunk feldolgozott adasvételi adatok azt mutatjak, hogy az orszdgosan csékkend forgalom
ellenére, a kozségek kivételével folytatodott az eladott ingatlanok dranak emelkedése tavaly (ld. 2. diagram), noha
annak Uteme a megel6zd évihez képest negyedére-felére mérséklédott. 2023-ban Budapest dsszesitett érték-
novekedése 5%-0s, a megyei jogu varosokban 7%-os, mig a kisebb varosokban 9%-os volt. A kdzségi jogallasban
ugyanakkor 12%-kal csokkent az atlagdr. A tavalyi inflacioval is kalkuldlva, realértéken természetesen minden
jogallas atlagos arszinvonala csékkent.

(A jogallasonkénti indexek 6sszegezve a fentebb, az orszagos mutatonal zérojelben irt teljes arvaltozas értékét -
6,5%-ot - adjak ki. Fontos megjegyezni ismét, hogy a NAV adatbazis jogszabalyi eldirdsnak megfeleld szlirése miatt
a kdzségekben - illetve tipusonként vizsgalva, a felépitmények jellemzéen hidnyos méret adata miatt az 6nalld
hazaknal - a legbizonytalanabb az adatszolgaltatasunk, errél a terileti szintrél kapjuk a legkevesebb adasvételi
adatot. A2. és 3. diagramnal ezért jel6ltiik szaggatott vonallal a relevans kategdridkat. Hangsulyozzuk tovabba,
hogy itt az egyes jogallasokba tartozd telepiilések 6sszességének dtlagos arvaltozasardl van szo, a telepiilések
szintjén természetesen ett6l jocskan eltérhet az aranyszam.)



2. diagram: Arvaltozas jogallasonként*(nominal, 2014=100)
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*Kozségi adataink a tobbi jogéllashoz képest bizonytalanabbak.

Tavaly a lakdtelepi és egyéb - jellemz&en tégla - lakdsok nagyjabdl azonos mérték(, 7% koriili dragulast produ-
kaltak, mig az 6nallo hazak esetében 4%-o0s arcsokkenést mértink (ld. 3. diagram). Az orszagos lakdtelepi atlagar
2023-ban 539 ezer Ft/m? (Budapestre szlikitve 744 ezer Ft/m?), az egyéb lakasoké 785 ezer Ft/m? (a févarosban
962 ezer Ft/m? volt.

3. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként*(nominal, 2014=100)
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*A kozségi lakasallomény donté részét adé 6néllo hdzas adataink a tobbi tipushoz képest bizonytalanabbak.

Minden varmegyeszékhelyen csokkent a forgalom

Bar a teljes kor( NAV tranzakcios adatbazishoz elemzési céllal hozzaférd Kézponti Statisztikai Hivatal még nem
publikalta 2023-as végleges lakoingatlan-forgalmi statisztikdjat, az OTP Jelzdlogbank rendelkezésére allo, jog-
szabdlyi eldirasoknak megfeleléen sz(irt, igy nem teljes korl adatbazisbol, a 2022-es hasonlo feldolgozottsagi
szinttel 6sszevetve nagyjabol 29%-os forgalomcsdkkenés olvashatd ki orszagosan. A majd a végleges szamokban
megmutatkozd valds visszaesés mértéke ettdl eltérhet, mindenesetre ez alapjan a teljes tavalyi tranzakciéoszamot
100 ezer koriilire becsiiljiik (csak a teljes tulajdonhanyadot érint6 adéasvételekkel, ugyanakkor az értékesitési céllal
épitett U] lakasok nélkiil kalkulalva). Az adasvételek szamanak csékkenése az év elsé haromnegyedére jellemz6
volt, ugyanakkor ennek éves aranya folyamatosan mérséklédott, a negyedik negyedévben pedig mar forgalom-
élénkiilést mutatnak a statisztikdk 2022 utolsé harom hénapjahoz képest. Ennek okai nagyrészt a fokozatosan
javuld gazdasagi kilatasok, a csékkend kamatszint, illetve a 2024-t6l valtozo, s az azt megelézé hénapokban igy
el6ére hozott keresletet generdld lakdstamogatdsi rendszer voltak.



A NAV adataibél kiolvashato, hogy tavaly nem volt jelentds eltérés a forgalomvéltozas mértékében, a kiilénbdzé
jogallasokat vizsgalva: Budapesten 26%-0s, a megyei jogu varosokban 29%-os, a kisebb varosokban 27%-os, a kéz-
ségekben pedig 36%-0s csokkenést mutatnak a szamok. Bar a teljes éves adatokban végiil ettdl eltérd aranyokat
lathatunk majd, nagy atrendez6dés nem valoszinUsitheté.

Tavaly a pesti, kozel egyharmados gyarapodason kiviil minden varmegyében csdkkent az adasvételek szadma
(ld. 4. diagram). A Pest varmegyei latvanyos boviilés azonban minden bizonnyal technikai okokkal, konkrétan
a korabbi években elmarado tranzakciok késébbi, mostani feldolgozaséaval magyarazhaté. (Ezért a diagramon
a relevans értéket mutatoé oszlopot a bizonytalansag okan vonalas szinezéssel jeloltiik.) Zalaban felével, Bacs-
Kiskun és Gyér-Moson-Sopron varmegyében 40% koril zuhant a forgalom. A masik véglet - a gyanithatdan,
de nem bizonyosan a pestihez hasonlé technikai jellegl adattorzitdssal érintett - Baranya 6%-os csokkenéssel.

Adiagramrél leolvashatd, hogy a varmegyeszékhelyek koziil mindegyikben visszaesett a forgalom 2023-ban. Messze
a legnagyobb mértékben, 51%-kal Zalaegerszegen, s még Szekszardon és Szolnokon haladja meg a csokkenés
a 40%-ot. Pécsett ugyanakkor 5% alatt marad a forgalomcsdkkenés mértéke.

4. diagram: Forgalomvaltozas varmegyénként, Budapesten és
a varmegyeszékhelyeken (2023, %)
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Az 1. térképen ellentétes szinekkel jeldlt teriileti egységeken is jol lathato, hogy a jardsok tobbségében, 89%-aban
csokkent a forgalom 2022-h6z képest. A 197 jarasbol 175-ben volt mérhet6 visszaesés (ld. piros szin). Borsod-Abauj-
Zemplén 6t, Zala és Bacs-Kiskun 4-4 jarasa a legmeredekebben, 45%-ot meghaladé mértékben csékkend forgalmu
csoportba tartozik. Erdekes, hogy a hét, Balatonnal hatéros jarasbdl is 6t esetében volt mérheté ilyen nagy aranyt
zuhanas. Mivel a forgalombdviilést jelz6 kék szinezés(i teriileti egységek két kivétellel (Budapest legkisebb forgalmyu,
XXIII. kerilete, illetve az orszagosan is csekély szamu adasvételt elkényveld borsodi Hegyhati jaras) Pest és Baranya
varmegyében talalhatok, minden bizonnyal a korabban mar emlitett technikai ok, konkrétan a korabb tranzakciok
késleltetett, mostani feldolgozdsa all ennek is a hatterében.

1. térkép

Jarasi forgalomvaltozas
(2023, %)

Mo-
0-(-15)

M -15-(-30)

M -30-(-45)

M-<-45



Soroksaron 40%-kal nott, Jozsefvaroshan ugyanennyivel esett
a tranzakciéoszam

Jogszabalyi eléirdsnak megfeleléen sz(lirt, nem teljes korl NAV adatbéazisunk alapjan Budapest egészében 26%-
kal, a végleges, valos szamokban varhatoan 25 ezer kdzelébe csokkent tavaly a tranzakciok szama. A visszaesés
a legnagyobb aranyt (40%) a VIII. keriiletben érte el (ld. 5. diagram), s még az V., VII. és II. keriiletben haladta meg
a 30%-ot. Mivel ezekben a varosrészekben egy évvel korabban nagyobb ardnyd forgalomnévekedést mértiink,
a mostani visszaesés oka részben lehet ez a magas bézishatés. Mig a lista utolsé harom helyén belvérosi keriiletek
szerepelnek, a legkisebb mértékii forgalomvesztés kilvarosi tertileteken (XVIII., XXII., XIX., XVI. keriiletekben
15-21% kozott) ment végbe. A hagyomanyosan legkisebb forgalmu budapesti varosrész, Soroksar pedig tigy
érhetett el 40%-os tranzakcioszam-ndvekményt, hogy az elmult években t6bb nagy projekt indult itt, s tavaly rég
nem latott nagysédgrendben adtak &t Uj lakdsokat, melyekhez kapcsoldédo végszerzédések a 2023-as forgalmi
adatokat szaporitjak.

5. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriiletenként (2023, %)
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[réanyitoszam-korzetenként vizsgélva, a 161-b6l minddssze 15-ben nétt a forgalom (ld. 2. térkép kék szinezése),
melyek nagyjabol egyenletesen fedik le a vérost. Ezek egy részén ugyanakkor nagy volumen( lakésfejlesztések
zajlanak, mig mashol a rendre alacsony forgalom miatt konny(i évente kétszamjegy( aranyu (akar pozitiv, akar
negativ iranyu) tranzakcioszam-véltozast elérni. Latvanyos, ,valds” keresletélénkiilést sehol nem tapasztalunk.
A negativ forgalmi véltozasok is legtdbbszor visszafejthetéek ugyanezen technikai jelleg( okokra. Kivétel talan
a2023-ban felére csokkend forgalmi 1086-os és 1089-es iranyitdszam-korzetek, ahol még tavaly is szazas nagysag-
rend( volt a lakdsforgalom, ugyanakkor nem okozott a megel6z6 évben magas bézist nagy volumen( lakasépités.

2. térkép

Bp. IRSZ forgalomvaltozas
(2023, %)

Mo-
0-(-15)
M -15-(-30)
B -30-(-45)

W--45




Fejérben, Salgotarjanban és a VILI. keriilethen voltak a legaktivabbak a vevok

A forgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitasat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy
viszonyszam: az adott idészak (jelen esetben a 2023-as év) soran eladott lakoingatlanok szamanak és az aktudlis
lakdséallomanynak a hdnyadosa. A NAV-t6l kapott, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen sziirt adatbazis fel-
dolgozéasaval els6sorban a forgdsi sebesség teriileti relacidit tudjuk hitelesen abrazolni, az abszolut szdmok
ugyanis az adatsz(lrés miatt - jellemz8en a kisteleplléseken - elmaradnak a valésagtol!

Atavalyi jelentds tranzakcidszam-csokkenés miatt a forgdsi sebesség a 2023-as allapothoz képest kdzel kéthar-
madaval tobb, 148 jardsban nem éri el az 1%-ot, vagyis dsszességében kevesebb teriileten volt érezhet6 forgalom.
Az 1%-0s forgasi sebesség azt jelenti, hogy az adott térség teljes lakdingatlan-alloménya elméletben 100 év alatt
cserélne gazdat. A legmagasabb, 1%-ot meghaladé - a 3. térképen legsdtétebb szinezéssel jelolt - kategoridba
tobbek kozott 20 budapesti kertilet (ezekrél részletesen késébb), tébb megyei jogu varos (Salgétarjan, Tatabanya,
Szombathely, Nyiregyhaza, Miskolc, Szeged, Székesfehérvar, Szolnok, Debrecen, Veszprém, Békéscsaba, Gyér és
Pécs) kbzpontu jaras, valamint 6sszefliggs térséget alkotva tobb kozép-dunantuli, illetve olcsosagaval kit(ing
észak-magyarorszagi és alfoldi jaras tartozik.

3. térkép

Jarasi forgasi sebesség
(2023, %)

M1,0-<

M 0,81-1,0

Mo0,61-0,8
0,4-0,6
<04

Avarmegyék rangsoraban 2023-ban Fejér és Borsod-Abauj-Zemplén keriiltek az élre 1%-os forgési sebességgel
(ld. 6. diagram). A masik véglet Bacs-Kiskun varmegye, egyediiliként 0,7% alatti mutatoval. (Pest varmegye utolsé
helyezése - bar ebben mar javulés lathato - még mindig az adasvételek atlagosnal lassabb feldolgozasaval
magyarazhato, ezért a relevans oszlopot vonalas szinezéssel jeldltiik.)

Adiagramon egyértelmuen latszik, hogy a forgalom lakasallomany ardnyaban mért mutatéjaban varmegyén
beliil - a Balaton-parti Somogyot, illetve Zalat kivéve - kimagaslanak a varmegyeszékhelyek. 2% feletti forgasi
sebességgel, immar masodik éve Salgdtarjan van az élen, a dobogéra pedig Tatabanya és Szombathely fért még
fel. A lista végén allo Kaposvar és Zalaegerszeg mutatéja 0,8%-0s.



6. diagram: Forgasi sebesség varmegyénként és a varmegyeszékhelyeken
(2023, %)
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Iranyitoszam-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 3,5%-o0s érték azt
jelenti, hogy itt nagyjabol 29 év alatt cserél gazdat egy atlagos ingatlan. Ez utan, 2,8-3,3% kdzotti mutatdkkal
egyéb, tagabban vett belvarosi keriiletek (VI., XIll. és VIII.) kévetkeznek. A rangsor végén tovabbra is peremi
varosrészek (1% alatt a XXII., XVI. és XVII.) llnak.

7. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriiletenként (2023, %)
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Csongrad-Csanad és Szekszard arszintje nott a legnagyobb aranyban

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve a lakaspiaci arvaltozas és aktualis rszint mutatdit
ugyancsak kilénboz6 teriileti szinteken vesszilk sorra. Tavaly az 8sszes varmegyében ismét dragulast mutattak
a szamok (ld. 8. diagram). (Ez természetesen csak nomindlisan jelent pozitiv iranyd elmozduldst, realértéken
mindenhol csokkent az arszint.) Az élen Csongrad-Csandd all kozel 14%-o0s drndvekedéssel, és még Bacs-Kiskun,
Vas és Nograd értéke haladta meg a 11%-ot. A masik véglet Fejér, minddssze 1,4%-0s aremelkedéssel, s az 5%-0s
szintt6l még - Budapesten kiviil - Borsod-Abauj-Zemplén, Heves és Somogy maradtak el tavaly.



8. diagram: Arvaltozas varmegyénként, Budapesten és
a varmegyeszékhelyeken (2023, %)
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Aforgalom jelentés részét add varmegyeszékhelyek armozgésai jellemzéen - de nem minden esetben - nagy
hatassal vannak az egész varmegyére. Tavaly nagyvarosaink koziil Szekszéard dragult legjobban (15,5%), s még
Békéscsaba és Szombathely fértek fel a dobogdra 14-15% kozotti aranyszamokkal. Szombathely és Szekszard egy
évvel korabban sereghajték voltak ebben a mutatéban, igy esetiikben az alacsony bazis is hatdssal lehet 2023-as jo
eredményiikre. A lista masik végén Veszprém, Tatabdnya, Miskolc és Salgotarjan vannak, 4% alatti drndvekedéssel.

Ajarasi szint( arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen dbrazoltuk (ld. 4. térkép). A budapesti
keriiletekkel egyiitt 197 jaras kozil tavaly 30-ban csdkkent az eladott lakdingatlanok dtlagara (ld. piros szinezés).
Ezek nagyjabol egyenletesen fedik az orszag teriiletét, ugyanakkor Baranya és Nograd egyik jardsa sem kerdilt
ebbe a kategdriadba.

4. térkép

Jarasi arvaltozas
(2023, %)

Mis-<

M10,1-15
5,1-10
0-5

H-<0

Az altaldnosan lassuld dremelkedési itemnek megfeleléen a tavalyel6tti 96 utdn 2023-ban mar csak 33 jarasban
nétt 20%-ot meghalad6 mértékben az atlagar. A térképen a legmagasabb kategériat az az 52 teriileti egység kép-
viseli, ahol a 15%-0t meghaladta a dragulas tavaly (ld. sotétzold szinezés). Ebb6L 19 esik a Dunantulra; ennek déli
részén (Tolnaban és Baranyaban), emellett az Alfold kozépso részén, illetve Pest varmegye keleti felében latszik
ilyen jarasokbol sdriisddés. Csak Somogy és Komarom-Esztergom varmegyékben nincsen ilyen terilet. Csakugy,
ahogy korabban a forgalomvaltozas esetében mar érintettiik, az arak alakuldsdban, annak éves mutatéjanak
torzitasaban is nagy szerepet kaphat akar csak egy-egy nagyobb Ujépitési projekt lakdsainak szokasosnal magasabb
ara, plane, ha a forgalom volumene alapbél is csekély az adott jardsban.



A nagy szamu eladott uj lakasnak koszonhetoen a XXIII. keriilet dragult
legjobban

Afévarosi keriiletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 9. diagram) latszik, hogy 25%-kal a - 2022-ben még utolsé
helyen szerepld - XXIII. kertilet all az élen, melyet jocskan lemaradva, 10-15% koz6tti draguldssal az I., XVII., XXII.
és XVIII. kertiletek kovetnek. Kisebb ujlakéas-projektek ezek kdzil mindegyikben zajlanak, ugyanakkor csupan

a févarosi szinten legkisebb forgalmu, am lakasfejleszték altal az elmult két-harom évben latvanyos felfedezett
XXIIN. keriilet esetében egyértelm( a kordbbindl drdgadbban eladott Uj lakdsok dremeld hatdsa. Mindez Soroksar
esetében szabalyosan korrelél a forgalom latvanyos novekedésével is (ld. 5. diagram). Utolso helyen az - egyik
6 befektetési célpontot jelentd, ugyanakkor tavaly a masodik legjelentésebb forgalomcsdkkenéssel sujtott -

V. keriiletet taldljuk, minddssze 0,4%-o0s draguldssal, s még a IV. és |l. kerliletekben marad 1% alatt a mutato.

A hagyomanyosan nagy Ujlakés-forgalmat elkdnyvel6 keriiletek (VIIL., IX., X1, XIII. és XIV.) az arvéltozasi rangsor
kozéps6 részén kaptak helyet, ami jelzi, hogy ezres nagysagrendd forgalom mellett az Uj projektek lakasai kevésbé
befolyasoljak az &sszesitett arszintet.

9. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2023, %)
28
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A budapesti irdnyitdszam-szint( arvaltozast az 5. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitészam-korzetbél 23-ban
legalabb 15%-kal néttek az arak 2022-h6z képest tavaly (ld. s6tétzold szinezés). Ezek nagyjabol egyenletesen
helyezkednek el a varos kiilonb6zé részpiacain: vannak koztik kiilsébb keriiletek relative olcsdbb korzetei (ld. XVII.,
XV, XXIII. keriiletekben), belvarosi (a VII., VIIL, IX., XIIl. kerlletekben), illetve budai hegyvidéki (ld. XI. és XII. keriiletek)
teriiletek is. Tobbségiiknél azonosithatéak kisebb-nagyobb Uj lakdprojektek, melyek dremeld hatasa iranyitoszam-
korzet szinten mar kdnnyen megmutatkozhat. A 21 csékkend atlagarud févarosi iranyitdszam-korzet kézil hat budai
oldali. Osszességében 3-3 talalhaté a Il., IV. és V. keriiletekben, teljesen eltérd tipusu és funkcioju varosrészekben.

5. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2023, %)

Wis-<

M10,1-15
5,1-10
0-5

H-0
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Ujra Debrecen a legdragabb varmegyeszékhely

Noha dremelkedésben a masodik legkisebb ardnyt produkalta tavaly (ld. 8. diagram), a Balaton-parti telepiilések-
nek kdszonhetden varmegyéink koziil tovabbra is messze Somogy a legdragabb, 743 ezer Ft/m? &tlagarral. Pest,
Hajdu-Bihar és Gyér-Moson-Sopron harmasa sz(ik arintervallummal, 606-635 ezer Ft/m?rel kovetkeznek ez utan
(ld. 10. diagram). A legolcsobb hagyomdanyosan Nograd varmegye, 2023-ban 187 ezer Ft/m? atlagértékkel, egyeddili-
ként a 200 ezres limit alatt, j6cskan lemaradva a bé szazezer forinttal drdgabb fajlagos dtlagaru Békéstél és
Borsod-Abauj-Zempléntél.

Az arvéltozadshoz képest az arszintnél joval egyértelmiibb és szabdlyosabb kapcsolat van a varmegyék és var-
megyeszékhelyeik kdzott. A latvanyos kivétel tovabbra is Somogy, ahol a forgalom jelentés részét adé Balaton-
parti telepiilések viz kézeli ingatlanjai atlagosan jéval dragabbak a kaposvari arszintnél. igy adédik, hogy Kaposvar
45%-kal olcsébb a megye egészénél. A legkisebb pozitiv irdnyu eltérés Zalaegerszeg és Tatabénya esetében
mutathato ki, melyek csupan 1, illetve 3%-kal dragabbak Zala, illetve Komarom-Esztergom varmegye egészénél.
A masik irdnyban Eger és Kecskemét arprémiuma emelhetd ki, melyek 40, illetve 34%-kal dragabbak, mint Heves
és Bacs-Kiskun megyék. A varmegyeszékhelyek arsorrendjének hagyomanyos négyes élbolya 2023-ban igy alakult:
Debrecen (686 ezer Ft/m?), Veszprém (656 ezer Ft/m?), Gydr (653 ezer Ft/m?) és Székesfehérvar (621 ezer Ft/m?). Ezek
mellé Szeged is felzarkozott tavaly, 618 ezer Ft/m?-rel. A sor masik végén valtozatlanul Salgétarjan all 198 ezer Ft/m?
atlagértékkel.

10. diagram: Atlagar varmegyénként és a varmegyeszékhelyeken (Ft/m?)
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900000

800000

700000 * . .

600000 o o

500000 ° o P

400000 e, .

300000

200000

100000 ]

O + > + " — (%] W] ~ (%] N %]

SEEESE RN REENE R
s 3 5 g 5 - :

A 6. térkép a 2023-ban eladott lakéingatlanok dtlagarat mutatja jarasonként. 18 jards érszintje haladja meg

a 800 ezres limitet, s tovabbi Ujabb 18 a 650 ezer Ft/m?-t (ld. sététbarna szinezés). A legdragabbak kdzé budapesti
kertileteken kiviil ismét a Fonyddi (1,043 millié Ft/m? - vidéki jardsként el6szor atlépve a millids szintet), a Sidfoki
(1,039 millié Ft/m?), a Balatonfiiredi (987 ezer Ft/m? és a Budakeszi (874 ezer Ft/m?) jaras jutott be. A 650 ezer feletti
kategdridba tovabbi budapesti kerliletek és Pest vdrmegyei jardsok mellett még a Balatonalmadi, Gardonyi,
Debreceni és Gydri jaras kerilt be.
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6. térkép

Jarasi atlagar
(2023, Ft/m?)

M 650 ezer <

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

7jarés atlagara marad 100 ezer Ft/m? és tovabbi 44 jarasé 200 ezer Ft/m? alatt (ld. legvildgosabb szinezés), s ebbél
csak 14 dunantuli. A legtdbb jaras ebben a kategdridban hagyomanyosan észak-magyarorszégi (pl. 10 Borsod-Abauj-
Zemplén, 6 Szabolcs-Szatmar-Bereg és 5 Nograd varmegyei), de Baranya is otthont ad 5 ilyen jarasnak. Az orszagos
atlagar tavaly 687 ezer Ft/m? volt, a févaros nélkiil szamitott 468 ezres vidéki atlaghoz pedig a Tatabanyai jaras
all legkozelebb.

Kilenc év elsoség utan mar nem az V. keriilet vezeti a fovarosi arrangsort

A févarosi kerliletek kdzotti drrangsorban kilenc év utén tronfosztas tortént tavaly. Azzal, hogy az V. keriiletben
sereghajtoként minddssze 0,4%-0s arnévekedést lattunk, mikozben a 2022-es eziistérmes |. keriilet 15%-kal dragult,
ez utébbi vezeti jelenleg a budapesti drrangsort 1,294 millié Ft/m?-rel (ld. 11. diagram). Az egymilliés szintet

e ketté mellett még a ll., XII., XI., XIIl. és VI. keriilet épik at. A masik végletet, két év utan ismét, 628 ezer forinttal

a XXI. keriilet adja. A hétszazezres szint alatt ezen kiviil a XX., XXIII. és a XV. keriiletek vannak még.

11. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m?)
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A7. térkép legsotétebb szinezése azt a 39 irdnyitdszam-korzetet jeldli, ahol az atlagér tavaly meghaladta

az 1,05 millié Ft/m?-t. Ezek egyrészt pesti belvarosi korzetek (az V. keriilet példaul teljes egészében ide tartozik),
illetve a budai oldal dragdbb teriiletei (az I. kerlilet egészével), valamint koncentrélt ujlakas-épitéssel jellemez-
hetd varosrészek a VIII., IX., XIII. és - két nagy beruhazasnak kdszonhetben - a XIV. keriiletben. A legdragabb korzet
hagyomanyosan a 1014-es (Budai Var): tavaly itt meghaladta az 1,8 millios szintet az dtlagos négyzetméterar.

12



7. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2023, Ft/m?)

1,05 milli6 <

M 951 ezer - 1,05 millié
851-950 ezer
750-850 ezer
<750 ezer

750 ezer Ft/m? alatti atlaggal 46 korzet all (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kozott tavaly tovébbra is csak egy
budai oldali volt (1225). Ugyanakkor a XV., XVII., XX., XXI. és XXIII. keriiletek teljes egészében ide esnek. A budapesti
atlagot jelentd 929 ezer Ft/m? fajlagos drhoz a 1088-as irdnyitoszam-korzet (Jozsefvéros-Palotanegyed) all leg-
kozelebb. (A forgalom minddssze néhany szézalékat kitevé hazak esetében az dtlagar ennél mintegy 30%-kal
olcsébbra, 637 ezer forintra adédik. Uj lakasok esetében pedig atlagosan mintegy 1,5 millié forintos fajlagos érral
kell manapsag kalkulalni, noha ez nagyban fligg a projekt kivitelezési stadiumatol is.)

2024: Optimista varakozasok, de a korabbi szarnyalas visszatérésére nem
szamitunk

2023 minden jel szerint egy rovid ideig tarto visszaesé lakdspiaci ciklus mélypontjaként vonul be a szakmai
koztudatba. A tavalyi egyértelm(en a kivaras éve volt, minden fébb piaci mutatoban visszaesést hozott. A forgalom
latvédnyosan fékezett, a redldrak pedig jelentds mértékben csdkkentek, mikdzben a nominélis arak év/év alapon
még pozitiv tartomanyban maradtak. A tartos aresés, ami komoly recessziok idején szokott bekdvetkezni, elmaradt.
A lakasépitések és még inkabb a kiadott épitési engedélyek zuhandsaban ugyanakkor évtizedek 6ta nem latott
negativ eredmények sziilettek, azaz a piac elsésorban az uj kinalaton keresztil alkalmazkodott a megvaltozott
kdrnyezethez.

Az idei év eddigi tapasztalatai viszont pozitivak, egyértelmien latszanak a kilabalas jelei. 2024-ben a lakaspiac
j6é mikodéséhez szitkséges tényezékben, mint stabil gazdasagi ndvekedés, redlbérek alakuldsa, alacsony hitel-
kamatok a tavalyi mélyponthoz képest mar fellendiilés prognosztizalhaté. Es bar az allami tdmogatasoknal idén
0sszességében szigorubb feltételekkel, szlikebb kdr szamara elérhetdk, a nagyobb tdmogatési 6sszegek érezhetden
élénkitik a keresletet. Ujra néhet a befektetési céllal vasarlok aranya is, azonban mindezek mellett sem szamithatunk
a kordbbi 6sszpiaci szarnyalds visszatérésére.

Kicsit részletesebben, gyljteményes jelleggel az optimizmusra okot ado tényezdk:

- Alakaspiacot meghatarozé peremfeltételek kéziil a ndvekedés és a bérek vasarloértéke kedvezd irdnyba
mozdul, és bar a javulas egyelére megallni latszik, de a fix hitelek kamatait meghatarozé kamatszint jelent6sen
csokkent a tavalyi csucsrol. Emellett pedig a lakdstamogatésok 6sszege a 2023-as vagaés utan idén, és még
inkdbb a valasztasok elétti évben, 2025-ben tovédbb emelkedhet.

- Az MNB adatai szerint, a lakdsaraknak a makrogazdasagi fundamentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége
a 2022-ben orszédgosan tapasztalt, atlagosan 24%-o0s csucshoz képest jelent8sen enyhiilt, majd stagnalt és 2023
negyedik negyedében mintegy 12% lehetett. Budapesten ugyanez a mutat6 2023-ban - hat év utan eldszor -
egyenesen alulértékeltséget jelzett. Noha a feltételek varhato tovabbi javuldsa a nominalis lakdséarcsdkkenés
ellen hat, a kis megtorpanas utan Ujra pozitiv iranyu redlbér-valtozas vélhetéen nem engedi a tulértékeltség
latvanyos elszallasat.
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- Atavalyi masodik fél évben mar enyhén nétt a befektetdi érdeklédés a lakasok irant, amit a konkurens érték-
papirhozamok csékkenése mellett a bérbeadasi hozamok novekedése is serkentett. A KSH-ingatlan.com lakbér-
index szerint ugyanis a bérleti dijak 12,6%-kal, a lakdsarakat meghalad6 mértékben emelkedtek. A magas
kamatozasu allampapirokbol legkdzelebb 2025 tavaszan fog felszabadulni ezermillidrdos 6sszeg, melynek
szamottevd része taldlhat majd helyet a lakaspiacon.

- Az OTP Ingatlanpont értékesitési statisztikai szerint mult év végére, az idei elejére mar az alkulehetéségek
szlkulése dominalta a lakdspiacot. A téli hdnapokban, a kordbbi névekedés utan mar ismét csékkent - orszagosan
6,5%-ra - a lakaspiacon alkuval elérhet6 megtakaritasok dtlagos aranya. Ez a tendencia a kisebb varosokat
leszamitva minden telepiiléstipusnal érvényesiilt, és a mostanra kialakult jellemzé alkuértékek, azaz az utoljara
meghirdetett ar és a szerz6déses vételdr kozotti kiildnbség megkdzelitéen a 2022 6szén latottakat idézik.

- AKSH elemzése szerint, mar 2023 vége felé haladva mérséklédott a lakaspiaci visszaesés, és 2022. IV. negyed-
évéhez viszonyitva némi forgalombdviilés mutatkozott. E tekintetben csak a kdzségek jelentenek kivételt, ahol
ugyancsak mérséklédott az elmaradas, az eladott lakdsok id6aranyosan beérkezett szdma azonban még nem
érte el az egy évvel korabbit.

- Aciklusfordulékat altaldban jol elére jelzé Budapest, illetve a hasonldan jo indikator Balaton lakdspiaca,
az OTP Ingatlanpont 2024. év eleji értékesitési tapasztalatai alapjan, mindezeket a pozitiv tendenciakat lekdveti.
A tavalyi évvel 6sszevetve dinamikus forgalomnovekedést a févarosban részben mar az élénkiilé befektetdi
érdeklédés hajtja. A béviild kinalat pedig az eladdk optimizmusat jelzi.

- A2023-as zuhands utan, azzal 6sszevetve idén egyértelm(en élénkiilni latszik az ujlakas-piac. Budapesten
példdul a legnagyobb fejleszték mindegyike Uj projekttel / projekt-titemmel lépett piacra, vagy hamarosan
azt tervezi. A lakasépiték névekvé magabiztossagat mutatja, hogy mig az OTP Jelzalogbank adatbazisa szerint
2023 els6 6t hénapjaban - az el6regisztraciokat nem szamitva - 1600 Uj tarsashazi lakas értékesitése indult el
Ujonnan, 20 lakasos atlagmeérettel, addig idén ugyanezen idé alatt 1850 lakas ker(lt piacra, az atlagos projektméret
pedig 32 lakasosra nétt. A novekvé kinalat alapja az ugyancsak élénkiilé kereslet. A nagy fejleszt6k egyértelm,
béven kétszamjegyl mértéki forgalomndvekedésrél szamolnak be idén.

- AjovObe vetett bizalom egyik megbizhat6 indikatora a kiadott lakdsépitési engedélyek szama. Ebben 2023-ban
39%-0s, tobb évtizedes rekordot jelent6 csdkkenés volt mérhetd. 2024 elsd negyedévében ugyanakkor mar csak
9% volt az év/év alapu elmaradas.

A lakdspiac fé mutatoinak alakulasa a ciklikus mikddés soran logikailag egymasra épul. Elséként a tranzakcidszam
novekedése indul el, amire tehat mar tdbb forrasbol is megerdsitést kaptunk az idei elsé hénapokban, s igy idén
idealis esetben 20-25%-0s bévilést (120-125 ezer teljes tulajdont érintd, értékesitési céllal épitett lakasok nélkil
szamitott tranzakciot) varhatunk. Nominalis arakban, orszdgos dsszesitésben enyhe névekedésre szamitunk, mig
ezzel parhuzamosan realarszintben év végéig megszlinhet a csdkkenés. Az ezeknél nagyobb tehetetlenséggel
bird lakasépitésekben ugyanakkor idén még 10-15%-0s visszaesést prognosztizalunk, mig az épitési engedélyek
szdma az 5%-0s afa érvényességének két évvel valé meghosszabbitasa ellenére - reagdlva a névekvé keresletre
- mar emelkedésnek indulhat. Erételjesebb és altalanos piaci élénkilést majd - a lakdstamogatasok volumene
szempontjabol nem mellesleg a valasztasokat megel&zd - 2025-6s év hozhat.
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