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A lakas- és uduldpiac helyzete a kiemelt iduléovezetekben

Az MBH Index az idei évben is megvizsgalta, hogy miként alakult a hazai
tidiiléovezetekben a lakéingatlanok és udiilok piaca. A szamok alapjan 2023-
ban hazank udiléovezeteit novekedés jellemezte, a Velencei-t6-Vértes
udulékorzetben azonban a valtozas csak minimalis (2,6%) volt, az arak inkabb
stagnaltak, de Sopron-Kdészeghegyaljan is alig valtoztak a fizetendd 6sszegek
2022-h6z képest, mindossze 5 szazalékos arnovekedés volt mérheté az
uduléovezetben. Nagy volt ugyanakkor a novekedés a Dunakanyarban, ahol a
30 szazalékot is meghaladta a gazdat cserélt lako- és lidiildingatlanok atlagos
fajlagos ara esetében megfigyelheté emelkedés. Az értékesitett ingatlanok
fajlagos aranak névekedése 10 szazalék felett alakult a Balatonnal, a Mecsek-
Villany ldiildovezetben, valamint a Tisza-ténal, mig a Matra-Biikkben és
Budapesten 6-7 szazalék korul mozgott az eladott ingatlanok atlagos fajlagos
aranak valtozasa 2023 és 2022 kozott. (1. abra)

Fontos megjegyezni, hogy a fenti szamok a gazdat cserélt ingatlanok atlagos fajlagos
araban mert valtozast jelentették, amiben az dsszetételhatas még jelentds szerepet
jatszhatott. A jobb minéség ingatlanok nagyobb aranyu mintaba kertlése esetén az
arakban altalanos dragulas nélkul is ndvekedés latszédhat, de ugyanez forditva is
igaz, a gyengébb és olcsobb ingatlanok nagyobb aranyu megjelenése az
ertékesitettek k6zo6tt 6nmagaban is lefelé modosithatja az atlagos fajlagos arakat.
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1. abra: Az atlagos fajlagos lakoingatlan- és (idlil6arak alakulasa egylitt Magyarorszag kiemelt
ldiil6évezeteiben (KU) — mozgdatlaggal szamolva, 2008=100 (Forras: MBH Index)

Az Udul6korzetek kdzott tovabbra is nagyon jelentds kuldnbség mutatkozik a fajlagos
arakat nézve. A legdragabbnak 2023-ban is Budapest szamitott, a fajlagos lako- és
uduléingatlanarak meghaladtak a 900 ezer forintot, de nem sokkal maradt mar el ettél
a folyamatosan felzark6z6 Balaton sem, ahol kdzel 850 ezer forint volt a
négyzetméterenként fizetett 6sszeg. Dragasagban a harmadik helyre a Dunakanyar
kerilt 600 ezer forint korlli fajlagos araival, megelézve igy Sopron-Készeghegyaljat,
ahol valamivel tobb mint 530 ezer forintot kellett fizetni négyzetméterenkeént a lako-,
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és uduléingatlanokért. A legolcsdbbnak az tdilékérzetek kdzott tovabbra is a Tisza-
té kdrnyéke szamitott, ahol a fajlagos arak épphogy atlépték a 200 ezer forintot, mig
a masodik legolcsébb (duléovezetben, a Matra-Blikkben 370 ezer forinthoz
kozelitettek a négyzetméterarak. (2. abra)

A lakdingatlanok és (idiil6k atlagara egyiitt 2023-ben Magyarorszag
kiemelt (idiil66vezeteiben
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2. abra: A gazdat cserélt lakoingatlanok és (idiilGk fajlagos atlagarai (ezer Ft/m?) egyiitt 2023-ban
Magyarorszag kiemelt (idiil66vezeteiben (Forras: MBH Index)

Az elmult 10 évet nézve a lakdingatlanok és Udulék egyuttes atlagos fajlagos ara a
leginkabb a Velencei-to-Vértes uduléovezetben és Budapesten emelkedett, ahol tébb
mint négyszeresikre néttek a 2013 és 2023 kdzotti idészakban. Nagyjabdl harom és
félszeresére emelkedtek a négyzetméterenként fizetett 6sszegek a Mecsek-Villany,
a Balaton, a Matra-Bukk és a Dunakanyar udilé6vezetekben. A legkisebb ndvekedés
a Tisza-tonal és Sopron-Készeghegyaljan ment végbe, mind a ketté esetében a
gazdat cserélt ingatlanok fajlagos ara nagyjabdl megharomszorozddott az eltelt 10 év
soran. A 2013 és 2023 koz6tti idészakban hazank tavai kézil a Balaton és a Velencei-
t6 felértékel6dott a Tisza-tohoz képest. (3. abra)

www.mbhindex.hu


https://www.mbhindex.hu/

N3 ELzALoeBANK

A lakoingatlanok és uidiilok fajlagos atlagos aranak valtozasa egyiitt 2013
es 2023 kozott Magyarorszag kiemelt tidiléovezeteiben (%)
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3. abra: A gazdat cserélt lakoingatlanok és (idiil6k fajlagos atlagarainak (ezer Ft/m?) valtozasa egycitt
2013 és 2023 k6zbtt Magyarorszag kiemelt (idiil6évezeteiben (Forras: MBH Index)

Az elmult 5 évet nézve ugyanakkor a legnagyobb fajlagos aremelkedés a Tisza-tavat
jellemezte 187 szazalékos aremelkedéssel, amit a Balaton kdvetett 149 szazalékos
dragulassal. A legkisebb arvaltozas 2018 és 2023 kozott Sopron-Készeghegyaljat és
Budapestet jellemezte, 75, illetve 77 szazalékkal néttek a gazdat cserélt lako- és
udaléingatlanok esetében a fajlagos arak.

Balaton

Az eléz6ekben bemutattuk, hogy a Balaton Udulékorzet fajlagos ingatlanarai egyre
kdzelebb kerllnek a Budapesten fizetend6hdz. Kuléndsen draganak szamitanak a
part menti helyszinek, ugyanakkor ezek kzoétt is felfedezheték jelentés kildnbségek.
A Siéfoki és a Fonyddi jaras partmenti helyszinein példaul az eladott ingatlanok
fajlagos édrai meghaladtdk a négyzetméterenkénti 1 millié forintot 2023-ban. A
Balatonfuredi jaras parti részén az ingatlanokért fizetett median fajlagos ar kicsivel
tdbb mint 900 ezer forint volt. Ugyanakkor példaul a Keszthelyi jaras part melletti
részén 600 ezer forint koril mozogtak a négyzetméterarak, a Tapolcai jaras part
melletti terlletein pedig a 400 ezer forinttdl is elmaradtak a fajlagosan fizetendd
Osszegek. (1. térkép)
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Jelmagyarazat
A median fajlagos lakdingatian és ik drak
egyltt a Balaton mellett 2023-ban
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1. térkép: A 2023-ben gazdat cserélt laké- és ddiléingatlanok fajlagos median ara a Balatonnal az
egyes jarasok partmenti és parttél tavolabbi részei esetében (a Balatonfiiredi, Siofoki, Tabi és Fonyddi
jaras nem partmenti részén, illetve a Tapolcai jaras partmenti részén 2022-2023 atlaggal szamolva az
alacsony tranzakciészam miatt, a Balatonalmadi jaras nem partmenti részén 2022-es az adat; Forras:

MBH Index)

Az elmult 5 évet nézve 2018 és 2023 kdzoétt, a legnagyobb arndvekedés a Fonyodi
jarasban volt tetten érhetd, ahol a gazdat cserélt ingatlanok median fajlagos ara kozel
harom és félszeresére novekedett. A masodik legmagasabb arvaltozas a
Balatonalmadi jarast jellemezte, 203 szazalékos aremelkedéssel, mig a harmadik
helyen a dragulasban a Siéfoki jaras végzett, ahol kdzel 180 szazalékkal emelkedtek
az arak. A Balaton melletti jarasok kozul a legkisebb aremelkedés a Balatonflredit
jellemezte az elmult 5 évben, ahol duplazddott a gazdat cserélt ingatlanok median
négyzetméterara. (1. tablazat).

Alakaingatianok és GGIok faflagos median dra (ezer Ft/m?2) valamint dréguldsa (egyitt) az Fel-lletve  Fel-llletve.
egyes balatoni jarasokban az slmilt 10, illetve S &v alatt leértskelSdés 3 leértekelddés 3

BKD-n bl 8KD-n bel
20132023 2018-2023

2013 2018 2023 2013-2023  2018-2023
Fonyodi 205 882 326 087 1120 606 444% 244% & *
Balatonalmadi 137 500 280 702 850355 518% 203% ® *
siefoki 191135 400 000 1123470 488% 181% % *
Marcall 114 167 136 821 360417 216% 163% L 2 L 4
Tapolcai 101 639 135 544 346 154 241% 155% R:3 L 2
Keszthelyi 202813 246 077 575 347 184% 134% R ¥
Balatonfiredi 217 644 446 420 909 091 318% 104% 3 a3

1. tablazat: A laké- és ldliléingatlanok median fajlagos arainak alakulasa 2013, 2018 és 2023-
ban, valamint a dragulas mértéke 10, illetve 5 éves id6tavon az egyes balatoni jarasokban

(Forras: MBH Index)
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Teleplilések

Az MBH Index elemzéi, ahogy a korabbi években, ugy most is megvizsgaltak miként
alakultak a kilénbdzd vizparti Udul6ovezetek egyes telepllésein a fizetendd
ingatlanarak. 2023-ban az el6zd évekhez hasonléan a Balaton melletti telepulések
bizonyultak a legdragabbnak, ahol tdbb helyszinen is atlépte a gazdat cserélt laké-
és Uduldingatlanok median négyzetméterara az 1 millié forintot, igy Balatonlellén,
Siéfokon, Zamardiban és Fonyodon is. Szintén magas arakat kellett fizetni még
Balatonflireden, ahol a median fajlagos ar meghaladta a 900 ezer forintot. A Balaton
mellett a vizsgalt telepulések kozul a legkevesebbet Keszthelyen kellett fizetni, ahol
kicsivel tobb, mint 600 ezer forintot kértek négyzetméterenként, mig a totdl kicsit
tavolabb, Tapolcan a 400 ezer forintot sem érték el az arak. A Balaton utan a masodik
legtdbbet jellemzéen a Velencei-té melletti telepiléseken kellett kiadni az
ingatlanokért, Gardonyban kozelitette a 700 ezer forintot a négyzetméterenként
fizetett 6sszeg, Velencén pedig a 600 ezer forintot. A legkisebb arak most is a Tisza-
té mellett voltak jellemzéek, Tiszafireden messze 300 ezer forint alatt maradt a
median fajlagos ar. (2. tablazat)

Balatonlelle 4 1240 254% 191%
Siéfok g 1214 535% 204%
Zamardi é 1096 235% 119%
Fonyod 1013 na 242%
Balatonfiired é 913 334% 102%
Gardony g 677 325% 126%
Keszthely g 612 320% 164%
Velence é 579 297% 142%
Héviz g 577 104% 50%
Tapolca é 379 268% 171%
Tiszafiired 4 264 180% 157%

2. tablazat: Vizparti vagy ahhoz k6zeli varosok median fajlagos lakoingatlan és (idiil6 arai egyditt 2022-
ben, illetve ezek valtozasa 2013-2023, valamint 2018-2023 k6z6tt (Forras: MBH Index)

Az elmult 10 év soran a vizsgalt teleplléseken (ahol rendelkezésre allt adat) a
legnagyobb névekedés Siofokot jellemezte, de nagyobb volt még a ndvekedés
Balatonfureden, Keszthelyen, és Gardonyban is, utdbbiak esetében tobb mint
négyszeresukre emelkedtek a gazdat cserélt ingatlanok esetében fizetett
négyzetméterarak. A legkisebb ndvekedés Hévizt jellemezte, ahol a
négyzetméterenként fizetett dsszegek duplazodtak. Otéves idétavon, 2018 és 2023
kozott a gazdat cserélt ingatlanok ara leginkabb Fonyddon és Siéfokon valtozott, tdbb
mint haromszorosukra névekedett. Otéves idétavon is a legkevésbé Héviz dragult, 50
szazalékos ingatlanar valtozas jellemezte a varost.

Fel kell hivni azonban a figyelmet, hogy az egyes telepllések esetében a kevés
tranzakci6 miatt nagyon jelentds szerepe lehet az arak alakulasara az
osszetételhatasnak, az értékesebb ingatlanok nagyobb aranya az adasvételek kozott
Onmagaban is aremelkedéshez vezethetett. A Balaton mellett talalhaté tébb
telepulésen mar j6 par éve jelentds lakasfejlesztések zajlanak, igy késébb Ujszerl
ingatlanok magasabb aranyban kerulhettek az adasvételek k6zé, ami magasabb
arakat eredményezhetett az 6sszetételvaltozas révén.
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Mennyiért lehet Uj lakast vasarolni?

Balaton kornyéke tovabbra is nagyon jelentds fejlesztési helyszinnek szamit, a
févaros utan ez tekinthet6 a masodik legjelentésebb gécpontnak. Az arak tébb parti
varos esetében meghaladjak a févarosra jellemz6ét, akar a dragabb budai
helyszinekét is. A 2024 elsd negyedévében értékesités alatt alldé projektekben a
legmagasabbak az atlagos fajlagos arak Balatonakarattyan voltak, ahol kdzelitették
a 2,4 millié forintot a négyzetméterenként kért 6sszegek. Als66rson, Zamardiban és
Balatonféldvaron a fajlagos arak 1,8 és 2 millié forint k6z6tt alakultak, de a févarosi
atlagot még meghaladtak a négyzetméterarak Keszthelyen, Balatonalmadiban,
Siéfokon és Balatonfenyvesen is. A Velencei-t6, illetve a Tisza-té a Balatonhoz képest
olcsébbnak szamitott, de a négyzetméterenkénti arak az 1 millié forintot itt is atlépték.
Az Uj lakasok arazasanal fontos szerep jut annak, hogy az adott projekt milyen kdzel
talalhaté a toparthoz, a viz kozelsége ugyanis jelentdés prémiumot biztosithat az
ingatlanoknak. Azokon a telepuléseken melyek adottsagai révén a parthoz kbzelebb
is nagyobb aranyban valdsithatéak meg fejlesztések az atlagos négyzetméterarak is
magasabbak az elébb emlitett vizparti prémium miatt.

Balatonakarattya 2397 Balatonfiired 1370
Alsdors 1909 Fonydd 1295
Zamardi 1894 Balatonftizf6 1290
Balatonfoldvar 1832 Badacsonytomaj 1274
Balatonfenyves 1781 Balatonlelle 1245
Siofok 1757 Balatonkenese 1189
Balatonalmadi 1636 Balatonmariafiirdé 1180
Keszthely 1581 Velence 1143
Balatonszemes 1463 Gardony 1064
Balatonboglar 1378 Tiszafiired 1038

3. tablazat: Az atlagos fajlagos ujlakas-négyzetméterarak az egyes telepiiléseken a tébb mint 10 lakast
tartalmaz6, még szabad lakast kinal6 projektekben, azon telepliiléseken, ahol a projektek
Osszlakasszama legalabb 15, és legalabb 8 szabad,

(Forras: Eltinga vidéki tjlakas-adatbazis 2024-Q1)
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