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Erdemes idén ingatlanba fektetni?

A javulé gazdasagi helyzet, az idén is elérhetd allami tdmogatasok, az allampapirhozam-kifizetések
mind az otthonteremtési lakasvasarldsra, mind a befektetési céli vételekre pozitiv hatast
gyakorolhatnak 2025-ben. A lakdsukat bérbe adék az MBH Elemzési Centrum szamitasai szerint 6%
korili hozamra szamithatnak ebben az évben - de vajon jé befektetés marad-e az ingatlan, ha a
lakasépitési boom beindulasaval a bérlakas piacon is intenzivebbé valik az arverseny?

tranzakciédszamok 2024-ben fokozatosan ndni kezdtek, és ezzel parhuzamosan a lakasar-emelkedés is
elindult. A legfrissebb rendelkezésre all6 adatok szerint 2024 harmadik negyedévében 14%-0s éves
lakasar-emelkedés ment végbe Budapesten hasonldéan az orszagos adathoz. Idén folytatodni fog ez a
dinamika és éves szinten kétszamjegyU lakasar novekedésre szamitunk.

De vajon mi hajtja a piacot ennyire? Az ingatlanirodak beszamoldi alapjan mar a tavalyi év masodik
felétdl, és kulondsen idén év eleje 6ta tapasztalhatd egy erételjes élénkiilés a lakdspiacon. Azonban a
vasarlasi motivacié a két idészak alatt megvaltozott. Mig a 2024-ben tapasztalt felfutdst az
elhalasztott kereslet és a hitelkamatok csokkenése okozta, addig idén mar a befektetési céld vasarlas
dominalja. Az élénkilés orszagon bellil sem egyenletes, féleg Budapestet érinti. A Duna House
ingatlank6zvetitd mérései alapjan tavaly elsé félévben atlagosan 34%, a masodik félévben mar 37%
volt a befektetési céllal vasarldk aranya a févarosban.

ldén minden eddiginél nagyobb kifizetések torténnek az allampapiroknal. Nem a PMAP az egyetlen
lakossagi allampapir, amely idén kamatot fizet, sszesitve 2025-ben 3000 milliard Ft kornyékén lehet
a téke- és kamatkifizetés dsszege. Ennek a pénznek egy jelentds része a nagyot csokkend kamatok
miatt alternativ befektetési célpontot keres, igy a hazai lakaspiacra érdemi forrasok érkezhetnek a
lakossag megtakaritasainak iranyabdl.

A befektetési célu lakasvasardkat a lakdsok varhaté aremelkedése mindenképpen hajtja. De az
ugyanekkora bérleti dijbdl szarmazd hozamnak az egyéb befektetéseken (példaul allampapirokon)
elérheté hozamokkal valé 0sszevetése is fontos faktor. Mindezt befolyasolja az is, hogy a bérleti
dijakban mekkora emelkedés varhato.

2022-t6l fordulat kovetkezett be az allampapirpiacon, amikor az inflaci6 megugrasaval nagyon magas
hozamot fizetd allampapir-konstrukciok jelentek meg, és onnantél kezdve az allampapiron elérhetd
hozam elvalt a bérbeadasi hozamtdl. Ahogy ez bekdvetkezett, a befektetési céllal vasarldk aranya is
mérséklédésnek indult, hiszen az dllampapir hirtelen sokkal vonzébba valt. A lakossagi
allampapirpiacon a vasarlas idejének kamatperidédusaban elérheté legmagasabb éves kamat 2023-
ban [év6 cslcsa 6ta (amikor is a lakossagi allampapir egy ideig az egyik lemagasabb hozamot
biztositd befektetési forma volt) ugyanakkor csokken: 2024 végére 7,9%-ra mérséklodott. A bérleti
dijbdl szarmazé- és az dllampapirokon elérheté hozam kozott sz(ikild ollé idén év elején lathatdan
tovabb mérséklddik. Emiatt néhet (és Budapest belsd kerileteiben lathatdan ténylegesen ndvekszik
is) az ingatlanbefektetések vonzereje.

A lakdsbérbeadasi hozam Budapesten a 6%-ot kozelitette 2024 masodik félévében, és ez az érték az
elmult év folyaman mar nem igen valtozott, és a jelenleg Iathatd tendencidk alapjan valészind, hogy
2025-ben is 6% koruli szinten maradhat.

Azonban a befektetési célu vasarlasok miatt bévild bérlakas-kindlat nagyobb versenyt is hozhat az
albérleti piacon, ami 2025-ben fékezheti a bérleti dijak emelkedésének Utemét. Emellett a bérleti
dijak szintje vélhet6en elérte a megfizethetdség hatarat is, piaci informaciok szerint a bérlék egyre
nehezebben tudjak tartani vele a |épést. Természetesen a bérek is emelkednek, de ennek a mértéke
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nem éri el a lakasarak emelkedésének Gtemét idén: varakozasunk szerint a bruttd bérek 8,5%-kal
néhetnek 2025-ben, mig a lakasarak béven kétszamjegyl tartomanyban dragulhatnak. Ez a
kétszamjegyU aremelkedés viszont a lakasok jelentds felértékel6dését okozza, ami a bérbeadasi
hozamra nyomast helyez.

Jelenleg a piaci folyamatok azt mutatjak, hogy a bérleti hozamok a kinalat emelkedésével
parhuzamosan csokkenni, vagy legjobb esetben stagnalni fognak, igy a befektetési céld vasarlasoknal
a lakasaremelkedési dinamika lehet a donté tényezd. Ekdzben természetesen az igaz, hogy az
inflacidkovetd allampapirok kamata sem fog mar olyan kiemelkedé jovedelmet biztositani, mint
kordbban. Ugyanakkor az inflacié idén emelkedik, rdadasul az eurdpai gazdasagban is mintha lazulna
a fiskalis fegyelem, aminek hatasara mar most érdemi hozamndvekedést lehet latni a magyar
nagybani allamkotvények piacan is. Mindez rontja a lakdskiadasbdl ered6 relativ hasznot. Persze a
hitelezési dinamika idén is er6s maradhat, ami fenntarthatja a lakaspiaci keresletet, de kérdéses,
hogy ha a PMAP kamatfizetésbdl végrehajtott vasarlasok az év méasodik felére kifutnak, nem lesz-e
némi kijézanodas a lakaspiacon (elsésorban Budapest belsé keriileteiben), ami a dragulasi Utemet
akar jelentdsen lelassithatja. Persze ez még par hdénapnyira van, igy amig az Uj forras 6mlik befelé a
lakaspiac keresleti oldalara, addig folytatédhat a lakdsarak tovabbi gyors felfutdsa.

Az MBH Elemzési Centrum altal készitett, az ingatlanpiac minden fontos terlletére kiterjedd,
negyedévente megjelend Lakdspiaci Kitekinto teljes terjedelmében ide kattintva olvashaté.
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