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2025-ben tovabb folytatodik a lakaspiaci
kilabalas
OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2024/2

2024-ben a relevans makrogazdasagi folyamatok javuldsanak készonhetéen gyorsan magunk mogott
hagytuk a lakaspiaci mélypontot. Szdmos allami és piaci 6sztdnz6 hatasara, az idei mintegy 25%-0s
forgalombdviilést és 10-12% korili dremelkedést kdvetden jovore is tovabb poroghet a lakaspiac -
derill ki az OTP Jelzalogbank legfrissebb Lakdingatlan Ertéktérkép elemzésébdl.

A NAV idei els6 haromnegyedéves adatait feldolgozé elemzés az el6z4 év hasonlé idészakahoz
viszonyitva orszagosan 9,6%-0s dragulast mutat nominalisan, ami 5%-ot meghalado realar-
novekedeést jelent. Ezen belll Budapest mutatoja 7,5%-0s, a megyei jogu varosoké 9,1%-os,
mig a kisebb varosok és kozségek arszintje ezt meghaladé mértékben nétt.

,1dén a lakotelepi lakasok aremelkedése valamelyest meghaladta az eqyéb tarsashazi lakasokét.
2014-hez viszonyitva ez a részpiac eddig atlagosan 311%-os értéknoévekedésen ment keresztiil,
mig az egyéb tarsashazi lakasok dragulasi liteme 304%-0s. Az idén eladott lakételepi lakasok
orszagos atlagara igy mar meghaladja az 590 ezer, mig Budapesten a 800 ezer Ft/m2-t” -
mondta Valké David, az OTP Jelzalogbank ingatlanpiaci vezet6 elemzdje.

A 19 varmegye koziil idén sehol nem csokkent az eladott lakdingatlanok atlagara. Az
aremelkedési rangsor élén, 16%-0s novekedéssel Bacs-Kiskun varmegye all, s 14% feletti
még Nograd és Fejér mutatdja. A legkevésbé draguld Baranyaban és Jasz-Nagykun-Szolnokon
minddssze 1-1,5%-kal magasabb aron keltek el a lakdingatlanok idén eddig, mint egy éve.

Budapesttel (991 ezer Ft/m2) természetesen nem szamolva immar 6todik éve Somogy a
legdragabb varmegyénk (764 ezer Ft/m2), 4m a dobogdé harmadik fokara - Pest utan, Gyo6r-
Moson-Sopront megel6zve - most ismét Hajdu-Bihar kerllt. A legolcsébb hagyomanyosan Noégrad
varmegye, amely csak idén Iépte at minimalisan a 200 ezer Ft/m2 atlagdarat. Az eladott
ingatlanok orszagos atlagdra az év els6 harom negyedévében 756 ezer - Budapesttel nem
szamolva 517 ezer - forint volt négyzetméterenként.

Az idei elsé haromnegyed évben, nagyvarosaink koziil Szombathely dragult legnagyobb
utemben, 13%-kal. Ezt Szekszard, Kecskemét és Salgdtarjan koveti 12-12%-kal. Szekszard és
Szombathely a 2023-as teljes éves adatok alapjan is dobogdsok voltak. A tobbi nagyvarosnal
kimagasléan dragabb Debrecen (752 ezer Ft/m2) mogott most ismét Gydr (692 ezer Ft/m2) a
masodik, hajszallal megelézve Veszprémet (688 ezer Ft/m2). Emellett még Székesfehérvar, Szeged és
Kecskemét 1épi at a hatszazezres limitet.

Budapesten szembeo6tld a XXIII. keriilet 40%-o0s éves dragulasa. Ez egyértelmlien az
osszetételhatas kovetkezménye, ugyanis a keriletben az elmult években tobb nagy
lakasprojekt indult, és a févarosi szinten alapbdl csekély soroksari forgalom miatt az ezekben
eladott lakasok magasabb atlagara latvanyos kilengést okozhat. Négy keruletben (XVI.,
XXII., 1ll. és XX.) csokkentek az arak az elmult egy évben, 1-6% kozotti mértékben. ,Mig harom
éve még csak az V. keriilet /épte 4t az egymillié forintos atlagarat, az idei év elsé kilenc
hdénapjanak statisztikdja alapjan immar hét masik kerilet is e limit félé jutott. Tovabbra is a
fovaros V. keriilete vezeti a budapesti arrangsort 1,37 millio forintos atlagos
négyzetméterarral” - idézte az adatokat Valké David. A lista végén immar hagyomanyosan Pest
peremi varosrészek talalhatok. A XXIII. kerlletben az atlagar-szint idén atlépte a 700 ezer Ft/m2-t,
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mig a XX.-ban és a XXI.-ben még valamivel ez alatt marad.

Egy év alatt 45%-kal dragult a 1117-es korzet, azaz a XI. kerllet kiterjedt teriilete, mely magaban
foglalja Nadorkertet, illetve Albertfalva, Kelenfold és Lagymanyos egy-egy részét. Bar ez a korzet
alapbdl is kdzkedvelt, az idénre latvanyosan bovild tranzakciészam bo felét két nagy, Duna-
parti ujépitésii lakoprojekt lakasainak eladasa adja, ami szdzas nagysagrendi forgalom mellett
is érezhetd hatédssal van az arszint alakuldsara. Ertékelhetd tranzakciészamu, &m az Ujlakas-piac
adatelemzést zavard hatasa altal nem érintett varosrészekre szlikitve a 1023-as, a 1124-es és a
1055-0s korzetek emelhetok ki 23-25%-0s draguldssal. 66 korzetben Iépi at az egymillios
szintet az atlagos négyzetméterar, ebbdl 45-ben az 1,1 milliés limitet is, fele-fele ardnyban a
budai és a pesti oldalon. Ezek koziil is a 1117-es korzet a legdragabb 1,7 millié forinttal. A
szazas nagysagrendet eléré forgalmu iranyitdszam-korzetek kozil, ahol Uj laképrojektek
értékesitése nem befolyasolja az atlagarat, a 1052-es korzet a legmagasabb atlagaru, 1,245
millié forintos szinttel.

Allami és piaci 6sztonzék pérgetik tovabb 2025-ben a
lakaspiacot

2024-ben varatlanul gyorsan magunk moégott hagytuk a csupan mintegy masfél évig tarté
lakaspiaci recessziot. Bar a gyorsabb gazdasagi novekedést egyeldre strukturalis problémak
hatraltatjak, a relevans makrogazdasagi tényezok idei javulasa (rekord foglalkoztatottsag,
zuhand inflacid, Ujra realbérndvekedés, csokkend kamatszint) mellett az elhalasztott kereslet az év
elején gyorsan aktivizdlddott, aminek az Uj CSOK Plusz hitelkonstrukcié adott tovabbi lendiletet. A
tavalyi alacsony bazishoz viszonyitva idén mintegy 25%-0s novekedéssel 130 ezer koruli
tranzakcidra szamitunk, és bar ilyen mértékl forgalomerdsodést legutébb 2014-ben, hét év
csokkenés, ill. stagnalas utan lathattunk, ez a volumen még valamelyest elmarad az el6z6 tiz év
atlagos tranzakcioszamatol. A forgalomndvekedést az arak is lekovették. Az idei év egészére
10-12% koriili nominalis lakasaremelkedést varunk. Mindkét mutaté alapjan Eurépa
élvonalaban van a magyar lakaspiac.

Minden jel arra mutat, hogy 2025-ben tovabb folytatddik a lakaspiaci kilabalds. A gazdasag
er@sodését és a fizet6képes kereslet ndvekedését varjuk, amit szamtalan aj vagy kibdvitett, a
lakasvasarlast, -bérlést, vagy a lakasallomany mindségi és mennyiségi javuldasat tamogaté
kozvetlen vagy kozvetett, ideiglenes vagy huzamosabb ideig érvényes allami intézkedés,
illetve piaci koriilmény segit majd. A 2026-0s valasztasok el6tt a potencialisan - akar sajat
hasznalatra, vagy befektetési céllal - lakast vasarldk, meglévé ingatlant felljitok, korszerdsitok
széles tomege talalhat tehat uj, illetve konnyebben hozzaférheté forrast és bévebb
kindlatot célja megvalésitasahoz. Emellett, a Kormany szandékai szerint a bérlok helyzete is
javulhat. Elérejelzéslink szerint a forgalom 2025-ben 15-20% ko6zotti mértékben boviilve
meghaladhatja a 150 ezer tranzakciot. Az arszint a bérdinamikaval parhuzamosan, ismét kdnnyen
10%-ot meghaladé utemben nohet. Mivel azonban a fentebb sorolt lakaspiaci intézkedések
részben atmenetiek, emellett a kamatszint tovabbi csokkenésére is kicsi az esély, igy sem
tranzakciészamban, sem ardinamikaban nem varjuk a korabbi boom visszatérését.

Az OTP Jelzélogbank legfrissebb Lakdingatlan Ertéktérkép elemzése itt érhetd el.
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