


OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2025/2

Even beliil hektikusan, de 6sszességében élénken alakul 2025-ben a lakaspiac, melyet az év masodik felében
egyértelmiien az Otthon Start Program tematizal. Idén 6sszességében 15-20%-os bdviiléssel 150-155 ezres
forgalmat varunk, mig az arszint akar 25%-ot meghaladé mértékben néhet.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban 2025 elsé harom negyedévének a NAV &ltal eddig feldolgozott
forgalmi adatai alapjan vizsgaljuk meg, hogy a tavalyi év azonos id6szakaval 6sszevetve teriiletileg, jogallason-
ként, ingatlantipusonként egy év alatt hogyan valtoztak az arak. Bar a feldolgozott adatbézis mar tartalmaz
szeptemberi tranzakciokat, ezek szamossaga egyeldre csekély, igy az akkor indult Otthon Start Program hatasat
most még nem tudjuk valés piaci adatokon bemutatni.

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakéingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado-

és Vamhivataltol (NAV) megvasarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, igy nem teljes korii
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 teriileti
alapjat. A NAV-adatbdzis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb [épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve
tapasztalati Uton - kisz(irtiik a hibdsan, vagy hidnyosan régzitett tranzakcidkat, illetve a szélséségesen drazott
ingatlanokat. Vizsgaldédasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érint6 adasvételeket vontuk be.

A NAV adatbazis jogszabalyi eléirasnak megfeleld szlirése és az 6néllé hazak gyakran hianyos - az elemzésiink-
ben hasznalt fajlagos ar (Ft/m? szamitasahoz viszont elengedhetetlen - méret adatai miatt a déntéen ilyen
ingatlandsszetételli kisebb telepiilésekre, és altalaban a kézségi jogallasra vonatkozo statisztikaink

a legbizonytalanabbak. A teljes évi adatfeldolgozas a kozségi jogallasban lathaté folyamatokat jelentésen
mdédosithatja majd.

Az drak valtozasat mindig csak azokon a teriileti egységeken mutatjuk be, ahol mind az elemzésiink készitésé-
nek idépontjdhoz hasonlé adatfeldolgozottsagu bazisidészak, azaz 2024. |.-IX. honap kdzétt, mind az idei
- egyelére ugyancsak nem adatteljes - els6 kilenc honap (gyakorlatilag azonban tilnyoméan az elsé fél év)
folyaman statisztikai adatpoétlas nélkiil is megbizhaté eredményhez sziikséges szamu forgalmi adat all
rendelkezésre.




Az Otthon Start Program hatasara 25% koriil alakulhat az éves aremelkedés

Osszességében élénken, bar éven beliil hektikusan alakul 2025-ben a magyar lakaspiac. A kedvezd piaci egyiitt
allas (dllami 6sztonzok, befektetési mozgasok) hatdséra erésen indult az év, melyet tavasz végétél - elsésorban
a magas arak miatt - némi lassulds kovetett. A julius elején szeptemberi indulassal bejelentett Otthon Start Program
a nyari hénapokban élénk késziilddést, majd szeptembert6l rég nem latott piaci pérgést hozott. Bar a kereslet
oktober végével kissé mérséklédott, az biztos, hogy a vonzo lakastamogatési program hatédsdara, annak hatalyban
maradésaig nem véarhatd érdemi piaci korrekcié. Mindezek alapjan, idén &sszességében mintegy 15-20%-os for-
galomndvekedést és akar 25%-ot meghalad6 nominalis dragulast prognosztizalunk orszagosan, ami természetesen
jelentés eltéréseket mutathat elhelyezkedés, tipus, allapot fliggvényében.

Az 1. diagramon latszik, hogy a kisebb varosok stagnaldsat kivéve, a 2024-es teljes évi atlaghoz képest a tobbi
jogallasban idén eddig néttek az drak. Fontos azonban hangsulyozni, hogy a tranzakciés adatok feldolgozasi
metddusdnak sajatossagaibdl fakadoan a teljes éves adat ehhez képest még jocskan valtozhat. Az idei év elsd
hédrom negyedévében a NAV-hoz eddig beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi adatok a tavalyi ugyanezen
id6szakkal 6sszevetve - az dsszetételhatdst mérséklendd, a 2024-es jogallasonkénti forgalmi részaranyokra
standardizalva - orszagos atlagban, éves alapon 19,2%-0s nominalis aremelkedést mutatnak, ami kozel 15%-0s
redlar-novekedést jelent. Az eladdsi 6sszetétel valtozasa - els6sorban a budapesti forgalomcsdkkenés - miatt
modosulo forgalmi ardnyok kévetkeztében az egyszerlibb mutatd, az orszdgosan eladott lakéingatlanok atlagéra
kisebb titemd, 12,2%-0s dragulast jelez. Ezen belil jogéalldsonként a két véglet Budapest 21,8%-0s, illetve a kisebb
varosok 6,4%-0s éves arindexe, mig a megyei jogu varosok és a kdzségek mutatdja 17-19% kozotti.

1. diagram: Arvaltozas jogallasonként (nominalis, 2014=100)
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*A2025-6s adat egyeldre csak eldzetes informacio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentésen
modosulhat! (K6zségi adataink a tobbi jogallashoz képest bizonytalanabbak.)

Az elemzésiink fékuszaban all6 éves dsszehasonlitds ugyanakkor elfedi a negyedéves armozgasokat: haromhavi
periddusokban vizsgalva, az MNB adatai alapjan mig Budapesten és a varosokban gyorsult az éves aremelkedés
Uteme az év masodik negyedében, a kozségekben lassuld dragulds volt mérhetd. Az elézetes harmadik negyedéves
szédmok - egyértelmden az Otthon Start Program hatésara - 6sszességében meredekebb emelkedést mutatnak.

A lakdspiac legutdbbi, hosszan tarté emelkedé ciklusa a lakotelepi lakdsok feldl indult, és orszagosan itt ment
végbe a legnagyobb aranyu értékndvekedés az elmult években. igy méra az eladott lakételepi lakésok orszagos
atlagdra meghaladja a 670 ezer (Budapesten az egymillio) Ft/m?-t. A 2. diagrambdl kideriil, hogy a 2014-es bazishoz
viszonyitva a lakdtelepi lakasok eddig dtlagosan 368%-os értékndvekedésen mentek keresztiil, valamivel meg-
haladva az egyéb tarsashézi lakdsok 356%-os dragulasi Gitemét. A teljes idei éves adat azonban - csakugy, mint
ahogy a jogallasoknal is jeleztiik - ehhez képest még jocskan valtozhat.



2. diagram: Arvaltozas ingatlantipusonként (nominalis, 2014=100)
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*A2025-6s adat egyelére csak elGzetes informdcio. A teljes éves adat ehhez képest még jelentésen mddosulhat! (A kdzségi
lakasallomany donté részét ado 6nallo hazas adataink a tobbi tipushoz képest bizonytalanabbak.)

26%-kal dragult idén eddig Baranya varmegye

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve kiilénbdzé teriileti szinteken vessziik sorra a lakaspiaci
arvaltozas és aktudlis arszint mutatoit. A19 varmegye kozil idén sem csékkent sehol az eladott lakdingatlanok
atlagéra (ld. 3. diagram). Az aremelkedési rangsor élén, 26%-0s novekedéssel Baranya varmegye all, s a févaroson
kivil 20% feletti még Hajdu-Bihar és Koméarom-Esztergom mutatdja. A legkevésbé dragulé Somogyban atlagosan
alig 5%-kal magasabb aron keltek el a lakoingatlanok idén eddig, mint egy éve. Ennek alapja a toparti telepiilések
eladasokon belili ardnyanak csékkenése.

3. diagram: Arvaltozas varmegyénként és Budapesten (2024. I.-1X. - 2025. 1.-1X., %)
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Az atlagar ranglista élbolyaban tavaly 6ta jelentds valtozas, hogy Budapesttel (1,208 millié Ft/m? természetesen nem
szamolva, 6t év utan Somogyot a trénrol letaszitva immar Hajdu-Bihar a legdragabb varmegyénk (839 ezer Ft/m?),
majd 4-8%-kal lemaradva Somogy, Gyér-Moson-Sopron és Pest kévetkeznek (ld. 4. diagram). (Fontos megjegyezni,
hogy az éves adatok teljessé és véglegessé valdsaval ez a rangsor utélag még médosulhat.) A legolcsébb hagyo-
manyosan Nograd varmegye, amely csak tavaly lépte at a 200 ezer Ft/m?-es szintet (jelenleg 231 ezer az atlagérték),
emellett még Békés és Borsod-AbaUlj-Zemplén marad a 400 ezres limit alatt. Az eladott ingatlanok orszdgos dtlagéra
az év elsé harom negyedévében 849 ezer - Budapestet nem beleszamitva 587 ezer - forint volt négyzetméterenként.
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4. diagram: Atlagar varmegyénként és Budapesten (2025. I.-IX., Ft/m?)
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Most eldszor 100 ezer Ft/m? felett minden jarasban az atlagar

A jarasi szintli rvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen abrazoltuk (ld. 1. térkép). A budapesti
keriiletekkel egyiitt 197 jarasbol 136 esetében végeztiik el az éves 6sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2024,

mind pedig 2025 elsé kilenc hdnapjaban legalabb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas tértént, igy nem volt sziikség

statisztikai adatpdtlasra az elemzés soran. A 136 jarasbol 16-ban (12%) csokkent az eladott lakéingatlanok atlagara
(Ld. piros szinezés). Ezek koziil érdekes a Balaton északi részén lathaté siirlisédés, darabszamra pedig az Eszak-
Magyarorszagi régioban van a legtdbb ilyen térség.

1. térkép

Jarasi arvaltozas
(2024.1.-1X. - 2025. 1.-1X., %)

M30<

M 20,1-30
10,1-20
0-10
<0
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas mind 2024, mind 2025 els6 kilenc hénapjaban

23 jarasban nott 30%-ot meghaladd mértékben az atlagar (ld. s6tétzold szinezés). Ebbél négy Pest varmegyében
talalhato, harom pedig févarosi keriilet, mig a megyei jogu véros kézpontu teriileti egységek kdziil - a Pest varmegyei
Erdin kiviil - a Pécsi jaras tartozik ide.

A2. térkép a 2025 els6 harom negyedévében a NAV altal regisztréalt eladott lakdingatlanok atlagarat mutatja
jarasonként. Az a 150 jéras keriilt szinezésre, ahol idén eddig legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tértént
(Budapestet nem szamitva is atlagosan 84 volt ezekben, tehat az adatok megbizhatdsaga jonak mondhatd), igy
nem volt szlikség statisztikai adatpdtlasra. 27 jards atlagara haladja meg a 900 ezer forintos szintet (ld. sététbarna
szinezés), s ebb6l 18-ban egymillié feletti a limit. A legdrdgabb vidéki térségek a 7. és 8. helyen allo Fonyddi és
Siéfoki jaras, 1,33-1,34 millié Ft/m? kozotti atlagértékekkel. A legfelsé arkategdridba - a XX., XXI. és XXIII. keriilet
kivételével - a budapesti keriiletek, valamint Balaton-parti és Pest varmegyei jarasok, illetve a Debreceni jaras
keriiltek bele.
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2. térkép

Jarasi atlagar
(2025. I.-IX., Ft/m?)

MW 900 ezer<

M 701-900 ezer
501-700 ezer
300-500 ezer
<300 ezer
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelheté adattartalmu eladas 2025 elsé kilenc hénapjaban

Az elemzéshez megfeleld forgalmu jardsok koziil idén mar nincs 100 ezer Ft/m? alatti atlagdru, ugyanakkor tiz
nem éri el a 200 ezres és tovabbi 23 a 300 ezres limitet (ld. vildgosbarna szinezés). Ezek hét kivétellel a Dunatél
keletre talalhatdk, a legtébb, hét darab Borsod-Abauj-Zemplén, illetve hat Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegyében.
A févéros nélkil szamitott 587 ezres vidéki dtlagos négyzetméterdrhoz idén is a Bicskei jaras all legkozelebb.

Debrecen arszintje kimagaslik a varmegyeszékhelyek koziil

Egy teriileti szinttel lejjebb vizsgalva, érdemes legnagyobb varosaink, a vdrmegyeszékhelyek dralakuldsardl szot
ejteni. Az 5. diagram adataibol kideriil, hogy az idei els6 harom negyedévben, nagyvarosaink kdzil Pécs dragult
legnagyobb ttemben, kdzel 30%-kal. Ezt Salgotarjan, Debrecen és Tatabanya kdveti 25-25%-kal. Salgotarjan és
Debrecen a 2024-es teljes éves adatok alapjan is az élbolyban voltak. A sor végén Szekszard all, ahol 8%-kal
dragabban keltek el idén eddig a lakéingatlanok, mint egy évvel korabban. Arcsékkenést egyik nagyvarosban
sem latunk.

5. diagram: Arvaltozas varmegyeszékhelyenként (2024. I.-IX. - 2025. I.-IX., %)
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Az idei évben eddig kialakult dtlagarakat bemutatd 6. diagram alapjan a tavalyi teljes éves adatokhoz képest
az élbolyban egy jelentdsebb véltozas tortént. A tobbi nagyvarosnal tovabbra is kimagasléan dragabb Debrecen
(940 ezer Ft/m?) és Gyor (837 ezer Ft/m?) mogott, kettét elére lépve, a harmadik helyen jelenleg Székesfehérvar
all (812 ezer Ft/m?). Emellett még Szeged lépi at hajszallal a nyolcszazezres limitet. Salgotarjan tovabbra is messze
lemaradva a sereghajt6 266 ezer Ft/m?-es atlagértékkel. A félmillids szint alatt még Békéscsaba, Szolnok és
Miskolc vannak.



6. diagram: Atlagar varmegyeszékhelyenként (2025. I.-1X., Ft/m?
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A lakoételepi lakasok nagy iitemii dragulasa élre repitette a XV. keriileti
arvaltozasi mutatot

Afévarosi keriiletek arvaltozas rangsoraban (ld. 7. diagram) a XV. kertilet all az élen 31%-kal, melyet csak hajszallal
lemaradva a lll. és a IX. keriiletek kdvetnek. Az &tlagérték mdgé nézve, az egyedi tranzakciés adatokon egyértelmiien
latszik, hogy a XV. keriiletben a dragulds hatterében a vérosrész ingatlanforgalmanak orszdgosan rekord magas
aranyat, kozel kétharmadat ado lakotelepi lakdsok meredek aremelkedése all. Alll. és IX. keriiletben pedig évrél-
évre nagyjabol egyenletes az Uj lakasok forgalmi részesedése, tehdt az idei nagy titem( dragulds hatterében nem
ezek nagyobb piaci ardnya, hanem az arszint természetes alakulasa all. Az atlagar egyik keriiletben sem csdkkent
idén, a legkisebb mértékd, 9%-os emelkedés az I. keriilethez kotheté.

7. diagram: Arvaltozas fovarosi keriiletenként (2024. I.-IX. - 2025. I.-IX., %)
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Mig négy éve még csak az V. keriilet |épte &t az egymillio forintos atlagarat, az idei év els6 kilenc honapjanak
statisztikdja alapjan immar 0sszesen 15 keriilet jutott e limit folé (ld. 8. diagram). Ugyanakkor tovébbra is a févaros
V. kertiilete vezeti a budapesti arrangsort 1,62 milli6 forintos atlagos négyzetméterarral, és még a XII., 1., II. és XI.
arszintje lépi at az 1,4 milliot. A lista végén immar hagyomanyosan Pest peremi varosrészek taladlhatdk. Ismét

a XXIII. kerilet a legolcsobb, csak itt marad 800 ezer Ft/m? alatt az atlagar.
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8. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (2025. 1.-1X., Ft/m?
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Kétmillio forint felett a legdragabb budapesti iranyitészam-korzet
fajlagos atlagara

A budapesti irdnyitoszam-szint(i drvéltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitdszam-kdérzetbdl 146 esetében
végeztiik el az éves 6sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2024, mind pedig 2025 elsé kilenc hénapjaban legalabb
tiz értékelhet6 adattartalmu eladas tortént, igy nem volt sziikség statisztikai adatpdtlasra az elemzés soran. Hat
korzetben legalabb 40%-kal néttek az arak egy év alatt, s még tovabbi 25-ben 30% feletti az arvaltozas mértéke
(ld. s6tétzold szinezés). Az adattisztitas utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt 65%-kal dragult a 1121-es korzet,
azaz a XII. keriilet kiterjedt, tébb varosrészt is magaban foglald, legmagasabban fekvé teriilete, ahol az utébbi
években szdmos Uj lakoprojekt indult, és az idei eladasokat ezek gyakran 3 millié Ft feletti m2-ara torzithatja.
Nem mondhat6 el ez viszont a 40% feletti dremelkedést elkdnyveld 1155-6s, 1202-es, 1161-es, 1156-0s és 1033-as
kdrzetekrél, ahol vagy nem is épiil Uj tdrsashdz, vagy ha igen, az Uj lakdsok aranya nem véltozott tavaly 6ta, igy
itt az drndvekedés szerves piacfejl6dés eredménye. Arcsokkenést mindéssze harom irdnyitdszam-kérzetben
jegyezhettink fel (ld. piros szinezés). A1016-0s és 1117-es korzetek esetében a 4-6%-0s mérséklédésben a forgalom
altalanos visszaesése és a darabszamra kevesebb Uj lakas eladasa is hangsulyos ok, mig a 1103-as korzet 10%-0s
aresését ilyen torzito tényezék nem befolydsoltak.

3. térkép

Bp. IRSZ arvaltozas
(2024.1.-1X. -2025. 1.-1X., %)

M30-<

M 20,1-30
10,1-20
0-10
<0
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind
2024, mind 2025 els6 kilenc honapjaban



A4, térkép annak a 147 iranyitdszam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2025-ben eddig legalabb tiz (atlagosan
igy is 54) értékelheté adattartalmu eladds tortént. Az egy évvel ezelétti 66 utan immar 113 kdrzetben épi at

az egymillids szintet az atlagos négyzetméterar, ebb6l 43-ban az 1,3 millios limitet is (ld. sététbarna szinezés),
nagyjabol fele-fele ardnyban a budai és a pesti oldalon. Noha az V., illetve az elégséges forgalmu korzeteinek
adatai alapjan az |. és Il keriilet egésze ebbe a kategdridba tartozik, nem ezekben kell keresni az éllovas irdnyité-
szdmot. Az idén eddig eladott lakéingatlanok adatai alapjan ugyanis az aremelkedési rangsort is vezet6 1121-es
korzet a legdragabb, 2,14 millio forinttal. A legaldbb 6tvenes forgalmi nagysdgrendet eléré iranyitészam-kdrzetek
kdzil, ahol uj laképrojektek értékesitése nem befolyasolja az dtlagarat, a 1061-es kdrzet (Belsé-Terézvaros)

a legdragabb 1,54 millio forintos arszinttel.

4. térkép

Bp. IRSZ atlagar
(2025. 1.-1X., Ft/m?)

M 1,3 millié <

W 1,21-1,3 millié
1,11-1,2 millié
1-1,1 millié
<1millié
n/a

n/a: nem volt legalabb tiz értékelheté adattartalmu eladas 2025
elsé kilenc hdnapjaban

Egymillié Ft/m? alatti dtlaggal 34 korzet talalhato (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek koziil csak egy, az 1225-6s
budai oldali; a XIX., a XXI., illetve az atlagszamitdshoz elégséges forgalmu korzetei alapjan a XVII. és a XX. keriilet
egésze ide tartozik, mig a vélhetéen ugyanide sorolhato XXIII. kertiilet egyik korzetében sincs megfelelé adat-
mennyiség. A700 ezer forintos atlagot ezen belil is csak egy kdrzet, a 1103-as nem éri el. A budapesti atlagot
jelent6 1,208 millié Ft/m? fajlagos érhoz a 1111-es irdnyitédszam-kdrzet (XI. kerilet, LAgymanyos) all legkdzelebb.

Az Otthon Start Program tematizalja a lakaspiacot

Even beliil hektikusan, 4m dsszességében élénken alakul idén a lakaspiac. Az alacsonyabb hitelkamatok, a szamos
Uj tamogatasi forma, illetve az 4llampapirokbél és ONYP szamlakrol lakascélra felhasznalt j pénzforrasok meg-
alapoztdk az év eleji optimizmust. A kezdeti szarnyalds tavasz végén fékezésbe valtott, elsésorban a magas arak
szabtak gatat a tovabbi pdrgésnek. Ebbe a visszafogott piaci kdrnyezetbe érkezett julius elején a szeptembertél
bevezetni tervezett Otthon Start Program hire, ami augusztus végéig szezonon kiviil rég nem latott érdeklédés
volument generalt. Az eredeti tervek alapjan még szdmos korlatozast tartalmazé konstrukcié késébb tobb lépésben
egyre kedvezébbé valt, igy valdban széles kor veheti fel a kedvezd, 3%-0s tamogatott hitelt sajat célra vagy befek-
tetésnek ingatlant vasérolva. Ennek megfeleléen szeptemberben felrobbant a kereslet, tébb éves rekordforgalom
zajlott, mig hitelkihelyezésben ez az év utolsé hénapjaiban volt lekdvethetd. A kedvezd konstrukcio fennmaraddsaig
csak kisebb kilengésekre szamitunk. Bar oktéber végével némi megtorpanas latszodott, 2026 elsé negyedéve ismét
erésebb lehet, ahogy a kindlat is latvanyosan béviil majd az Otthon Start Program keretei kézt megépilé uj lakdsok
tdmegével orszagszerte.



A program vérhato hatasa rovid tavon latvanyos lehet, kérdés azonban, hogy hoz-e tartds valtozasokat a piaci
indikdtorokban, a f6 statisztikai mutatékban? Nézziik a lakdspiaci hatdsokat, melyek egy része mar rogtén az elsé
hénapokban lekdvethetd volt, mig masok késébb jelennek meg a hivatalos statisztikakban:

- Nem kétséges, hogy az Otthon Start hataséra kiugro tranzakcios volumenek sziiletnek majd. Az utolsé honapok
porgését figyelembe véve, idén dsszességében 150-155 ezres adasvételt varunk. A jelenlegi vonzo hitelkondiciok
fennalldsa mellett ugyanakkor benne lehet az évesitett 180-200 ezres darabszam is a piacban. Egyenletes forgalmat
feltételezve ez alsé hangon 45 ezer db koriili negyedéveket jelent. Utoljara 2022 elsé fél évében lattunk ezt kozelitd
(39-43 ezres) adatokat, amikor a 2,5%-0s, am csak energiahatékony Uj ingatlanokra felvehet6 Z6ld Otthon Program
porgette a keresletet. Visszafelé haladva 2021 els6 két negyedéve hozott 44-45 ezres szamokat, azt megel6ézéen
pedig a Falusi CSOK 2019 kdzepi bevezetése stabilizalta a megeldzd id6szak 41-42 ezres tranzakcidszamait ugy
is, hogy az ugyanekkor indult MAP Plusz témegével csabitotta el a befektetéket. Bar szakman beliil az a megélés,
hogy a kiilonféle allami tdmogatasok, az allampapir-hozamok alakuldsa, és altalaban a gazdasagi kdrnyezet
hulldmai hektikusan mozgatjék a lakaspiaci forgalmat, az elmult tiz - mar lezart tranzakcids adatu - év negyed-
éves volumeneinek minimuma és maximuma kozott éppen (csak) kétszeres kiilonbség van: 23,5 ezer vs. 45,5 ezer.
A negyedév/negyedév véltozasok minimuma tiz év tavlatdban -28%, a maximuma pont ennek kétszerese, +56%
volt. Mivel az Otthon Start Program hataséra tdmeges elére hozott vasarlasok torténnek, annak esetleges jovébeli
megsziintetése, vagy a feltételek esetleges drasztikus szigoritasa rekordmértékd, 50% korili visszaesést is hozhat
majd az addigra felpdrgott forgalomhoz képest. A 2026-0s 6sszesitett lakaspiaci tranzakciészém igy eredményezhet
két évtizedes csucsot, de akar szlik masfél évtized harmadik legkisebb volumenét is.

- A kereslet megugrasat lekoveti a kindlat béviilése. Az Otthon Start feltételeknek megfeleld lakdingatlanok
tulajdonosai potencidlis elad6 szerepilikben mar rég érezhették biztosabban, hogy most jétt el az id6 az eladésra.
Az akar kihasznalatlanul 4ll6, barmi okbél nem megfelelé paraméterd, vagy nem a vartnak megfelelé bevételt
termeld kiadott lakdsok nagy szamban piacra keriilhetnek.

- A 3%-ban maximalt hitelkamat még mindig alacsonyabb, mint a mar j6 ideje csdkkend, jelenleg orszadgosan
leginkdbb nettd 4-6% kdzott szorodd bérleti hozamszint, igy - tovabbi értékndvekedéssel is kalkulalva - a sajat
céllal vasarlok mellett varhatdan befektetési céllal is nagy szamban élnek majd a lehetéséggel. Mivel nalunk
mar-mar torténelmi hagyomdnya van a lakésnak, mint befektetési terméknek, hosszd tdvon nem varhaté az ilyen
célu vasarlasok orszagosan jelenleg nagyjabol egynegyedes aranyanak drasztikus csékkenése. Még akkor sem,
ha logikusan levezethetd, hogy az Otthon Start segitségével sok jelenlegi bérlé is inkabb sajat tulajdont szerez,
amivel nem mellesleg a magyar lakastulajdonlas kozel 92%-o0s, EU-s szinten dobogds aktualis aranya tovabb
néhet. A bérleti kereslet csokkenése mellett a bérleti kinalat ugyanakkor béviilhet, ami gatja lehet a bérleti
dijak ujra ndvekedésnek indulasanak, a varhato aremelkedéssel egyiitt tovabb erodalva a bérleti hozamokat.

- Afelporgd kereslet hatdsara az arak emelkedése garantélt. Mar nyar vége 6ta latvanyosan nivelldlédnak az Otthon
Start jogosultsag arplafonja kozelében az arszintek, eltiintetve a korabbi regionélis kiilonbségeket. Az olcsobb
régiok, telepiilések vagy termékek ara az alacsonyabb bazisrél nagyobb itemben né, mig a masfélmilliét kissé
meghaladoké ezen jogosultsagi limit ala csokken. Ez megfigyelheté példaul a févéarosi panelpiacon az olcsobb
és dragabb keriiletek k6z6tt, mikdzben ugyanakkor a budapesti ,tomegpiac” Ujlakas-arszintje érezhetéen fékezett,
novelve a kedvezé hitellehetéséget kihasznalni vagydk lehetéségeit. Mivel a lakdspiaci forgalom nagy atlagban
95% koriili tobbsége hasznalt lakas, az 6sszesitett arszint mozgasat az itt eladoként megjelend, szazezres nagy-
sagrendl maganszemély diktalja, akik kdziil az Otthon Startra jogosult lakast értékesiték tdmegesen szabnak
magasabb drat, ha a kereslet drasztikus élénkiilését tapasztaljak, amivel az arszint altaldnos emelkedéséhez
jarulnak hozza. Bar nehéz az 6sszes tobbi koriilményt figyelmen kiviil hagyva, tisztan csak a bevezetett tdmogatas
hatédsara szlikitve elemezni az arvaltozést, korabbi példakbol kiindulva (CSOK, Falusi CSOK, Z6ld Otthon Program),
az azokhoz képest joval szélesebb kort megszolité (jogosultsdgban gyerekvallalashoz, szobaszamhoz, telepilés
népességszamhoz, energiatanusitvanyhoz, lakcimbejelentéshez nem k6t6dé) Otthon Start program ardragito
hatasa az évtizedes atlagnal kétszeres mérték(, negyedéves alapon, nominalisan 7%-os is lehet. Ezzel idén
0sszességében akar 25%-ot meghaladd éves arndvekedést prognosztizalunk orszagos atlagban.

- Jelen allas szerint az MNB altal kalkulalt, a lakdspiaci fundamentumok altal indokolt szintt6l 2025 kézepén
pozitiv irdnyban 18,8%-kal eltéré tulértékeltségi mutatd tovabbi emelkedése varhato. Nem lenne meglepé,
ha 2026 kbzepéig, elérve a 25%-ot, ez az indikator b6 huszéves csucsra jutna. Kérdés, hogy az Otthon Start
alacsonyabb kamatszintje kdvetkeztében megfizethet6bbé valo hitelek és a béviild kindlat mennyire tudjak
fékezni a mutatd lakdsarak emelkedése miatti novekedését.
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- Lévén, hogy a piac a kovetkezd fél évben is valdszinlileg magas fokozaton pdrégni fog, a forgalommal ellen-
tétesen mozgd, azzal forditottan ardnyos alkuszint tovabbi csékkenése varhaté. Konnyen rekordot is donthet
ez a mutato, ehhez elegendé lenne az elmult négy év eddigi, az OTP Ingatlanpont altal kdzvetitett eladasaibdl
kalkulalt minimuma, 4,1% ala mennie. S6t a pozitiv licit is egyre gyakoribb, mint ahogy a févarosi panellakasoknal
mar a tavaszi - Otthon Start Program elétti - honapokban megfigyelhetd volt. Mindezek hozzéjarulnak az arszintek
statisztikakban kimutathato tovabbi emelkedéséhez. A vevéi oldali ,csak le ne maradjak réla" hangulattal
az értékesitési id6k a névekvd arak ellenére is révidilnek, a legkeresettebb ingatlankategdriakban érdemes
mar az elsé megtekintéskor foglaléval készilni.

- Aforgalom és drak mellett a harmadik f6 lakdspiaci mutato, a lakésépitések alakulasa - az épitkezések hosszabb
atfutasi ideje miatt - nagyobb tehetetlenséget mutat. Ha eltekintiink az altaldnos 5%-os lakasafatol és a rozsda-
Ovezeti akcioteriileteken ennek visszaigénylési lehet6ségétdl, a Kormany otthonteremtési programelemeiben
tavaly 6ta kapott nagyobb hangsulyt a kindlat bévitése, mint drndvekedést fékezd eszkdz. Ebbe a sorba illeszkedik
az Airbnb szigoritdsa is, de kifejezetten az Uj lakasok épitését 6sztonzi az idén tavasszal indult Lakhatasi
Tékeprogram, illetve legutébb a legaldbb 250 lakasos, minimum 70%-ban az Otthon Start feltételeknek megfelelé
projektek nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt beruhdzassa nyilvanitasa. Ez utdbbitdl évi 20-25 ezer addicio-
nalis lakdsfejlesztést var a Kormany. Emellett természetesen attételesen az is élénkitheti a piacot, hogy a fix 3%-0s
hitel lakasépitésre is felvehetd. A20-25 ezres szam, ha azt a kiadott épitési engedélyekre értelmezziik, akkor az
elmult harom év volumeneinek duplazodasat jelentené. 40-50 ezer épitési engedélyt utoljara 2007-2008-ban
adtak ki, bar azéta is volt négy év (2017-2019 kozétt, az emelkedé ciklus optimista idészakaban, illetve 2022-ben,
a Z6ld Otthon Program évében) 35-38 ezer kozotti szamokkal. Mivel az Ujlakas-piac az elmult masfél évben igen
élénk volt, Budapesten példaul rekordmagas Uj kinalattal, réaddsul az dtadott készlet Gitemes felszivasa mellett,
taldn nem reménytelen 2026-ban, 18 év utan Ujra meghaladni a 40 ezres szintet. Mindez azonban majd csak
2027-ben ,fordulhat termdre”, azaz a megépiilé lakdsszam akkor ugorhat meg latvanyosabban ennek hatasara.
Afelpdrgd lakadsépitések kapcsan jogos lehet a feltevés, hogy az az épitési koltségek ndvekedését vonja maga
utan. Mérpedig ennek éves indexe a KSH szerint 2024-ben éppen jelentdésen csdkkent, négy év utdn ment (béven)
10% ala, ezen beliil az anyagkoltség novekmeénye 1% ald zuhant.

Turbulens idészak kellés kozepén vagyunk tehat a lakaspiacon. A vonzé tamogatott hitel segitségével a tobbi
kozott tizezres nagysagrendben jelennek meg a lakaspiacon olyanok, akik elészor talalkoznak az ingatlanvasarlas
folyamataval. Az 6 tranzakcioik rovidebb-hosszabb ideig kimutathaté valtozasokat, vagy akar referenciaszémokat
hozhatnak a kiilonféle statisztikakban, amivel az Otthon Start Program éhatatlanul bekeriil majd az ingatlanos
torténelembe.
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