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Fokozott érdekl6dés a Balaton irant, Balatonfiired kornyékén a legmagasabbak a
négyzetméterarak

Takarék Index: nétt a Balatonhoz és kérnyékehez kéltéz6k szama; jelentds kiilbnbségek vannak a
négyzetmeéter- és a lakasarakban

Balatonfiireden és kornyékén kérték atlagosan a legtobbet a hasznalt lakasokért a Balaton
kornyékén tavaly, négyzetméterenként atlagosan csaknem 640 ezer forintot, és a hasznalt
lakasokra jellemzd arszint is itt volt a legmagasabb, majdnem 50 millié forint, deriilt ki a
Takarék Indexbdl, a Magyar Bankholdinghoz tartozé Takarék Jelzalogbank kutatasabél. A
2015 ota tarté ingatlanar-novekedés 90-200 szazalékos volt a t6 kornyékén, ahol az utébbi
években jelentésen nétt a kereslet, az otthoni munkavégzés terjedésével parhuzamosan
pedig a bekodltézdk szama, illetve a fejlesztési kedv és ennek nyoman a lakasmegujulasi rata
is. Az atlagos négyzetméter- és lakasarak kozott azonban tobb mint haromszoros, de akar
csaknem Otszoros kiilonbségek is eléfordulnak jarasonként és telepiilésenként mind a
hasznalt, mind az uj épitésii lakéingatlanoknal. Jelentds, 25-60 szazalék kozotti a vizpart
prémiuma.

A Balaton kérnyékén a 2008-2009-es gazdasagi valsagot kdvetbéen sem csdkkentek az arak, az
ottani ingatlanok tartottak értékiket az orszagos visszaeséshez képest. 2014-2015-ben indult meg
az azéta is tarto felivelés. Azoéta példaul tdébb mint 200 szazalékkal emelkedtek az arak a Fonyddi,
180 szazalékkal a Balatonfuredi, 172-175 szazalékkal a Balatonalmadi és a Siofoki jarasban. A
legkisebb aremelkedés a parttal is rendelkezd jarasok kozul a Marcali jarast jellemezte, de még itt
is csaknem duplazédtak az arak (+90%). 2021-ben 10,4 sz&zalékkal emelkedtek az atlagos
lakasarak az egy évvel korabbihoz képest a Balatonon.

Balatonfiired a legdragabb jarasok és telepiilések k6zo6tt

A hasznalt lakasok négyzetméterenkénti atlagos ara 205 ezer és 637 ezer forint k6zott alakult a
balatoni jarasokban 2021-ben. A legdragabb, Balatonfiredi jarasban csaknem haromszor annyit
kellett fizetnilk a vasarldknak a lakasok négyzetméteréért, mint a legolcsdbb, Nagykanizsaiban. A
Balatonfuredi jarast kovetd Siéfoki, Balatonalmadi, Fonyddi és Keszthelyi jarasban jellemz&en 400
és 530 ezer forint k6z6tt alakultak a négyzetméterarak, mig a legalacsonyabb, 205 és 218 ezer forint
kozotti arakkal a parttal kozvetlenul nem érintkez6 vagy csak nagyon kicsi partszakasszal
rendelkez6 jarasokban, a Nagykanizsai mellett a Marcaliban, a Tabiban és a Veszprémiben
talalkozhattak a vevék. (1. abra)
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1.4bra. A hasznalt lakasok median fajlagos ara a balatoni jarasokban 2021-ben (Forras: Takarék Index)

Hasonlé mértékl kiuldnbségek mutatkoztak teleplilési szinten is 2021-ben: 208 ezer és 682 ezer
forint korul kellett fizetni egy lakas egy négyzetméteréért. A sort Zamardi és Alsdors vezette, atlépve
a 600 ezer forintos fajlagos arat. Ezeken a teleplléseken azonban |ényegesen kevesebb
tranzakciéra kerdl sor, mint a nagyobb teleplléseken, amelyek kdzll Balatonfired lett a harmadik —
szintén 600 ezer forint feletti négyzetméterarral —, megelézve Csopakot, Hévizt és Sioéfokot, ahol
mind 500 ezer forint felett voltak a négyzetméterarak. (2. abra)
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2.abra. A hasznalt lakasok median fajlagos ara a balatoni telepiiléseken 2021-ben (Forras: Takarék Index)

www.takarekindex.hu



5 TAKAREK & ) @TAKAREK

A hasznalt lakasokra jellemz6 arszinteket jarasokra nézve szintén a Balatonfiredi jaras a
legdragabb, ahol tipikusan majdnem 50 millié forintba kerult egy lakas 2021-ben, a Balatonalmadi
és a Siéfoki jarasban pedig megkdzelitette vagy meghaladta a 30 milliét ez az 6sszeg. A Tabi és a
Nagykanizsai jarasban ezzel szemben 10 millié forint kordl, illetve alatt mozgott egy tipikus hasznalt
lakas ara. (3. abra)
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3.abra. A hasznalt lakasok median arszintje a balatoni jardsokban 2021-ben (Forras: Takarék Index)

Telepllési bontasban vizsgalva a hasznalt lakasok 2021-es tipikus arszintjét, szintén jelentés
kildnbségek mutatkoztak. A legolcsdbb Lengyeltétiban 13 millié forintos ar volt jellemzé,
Gyenesdiason azonban meghaladta a 60 millié forintot a tipikus arszint, és Csopakon is
hozzavetbleg ennyit kellett fizetni. Ez csaknem 6tsz6rds kildnbséget jelent. Tizennégy teleplilésen
alakultak 30 milli6 forint felett az arak, Balatonfured itt is a legdragabbak kdzé tartozott. (4. abra)
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4.abra. A hasznalt lakasok median arszintje a balatoni telepliléseken 2021-ben (Forras: Takarék Index)

Jelentés kiilonbségek az uj lakasok araiban is

A Takarék Jelzalogbankkal egyuttmikodd ELTINGA 2022 elsé negyedévre vonatkozo adatai szerint
az Uj lakasok telepullések szerinti atlagos arszintjei és fajlagos négyzetméterarai is jelentds
kildnbségeket mutatnak: mig Zankan atlagosan 723 ezer forint egy uj épitési lakas
négyzetméterenkénti ara, Balatonakarattyan a kinalt projektek jellemzdi miatt — mind vizparti — ez
az dsszeg a kétmillié forintot is meghaladja. Az atlagos arszint Balatonszemesen volt a legmagasabb
majdnem 280 millié forinttal, de a vizsgalt 17 teleptilés csaknem felén tdbb mint 100 millié forint volt.
(5. abra)
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Ujlakés-arak a Balatonnal

. Atlagos arszint . Atlagos fajlagos ar
Telepiilés Telepiilés
(M Ft) (M Ft/m2)

Balatonszemes 278 Balatonakarattya 2,19
Alsdors 184 Balatonakali 1,72
Balatonakarattya 153 Zalacsany 1,68
Zalacsany 142 Alsdors 1,64
Balatonakali 138 Balatonfenyves 1,53
Balatonfoldvar 109 Keszthely 1,44
Siofok 107 Siofok 1,42
Keszthely 100 Balatonfoldvar 1,41
Balatonf(izf& 92 Balatonf(izf& 1,34
Balatonfenyves 83 Balatonalmadi 1,29
Zanka 80 Balatonszemes 1,20
Balatonlelle 77 Balatonmariafurd& 1,17
Zamardi 75 Balatonlelle 1,14
Badacsonytomaj 70 Zamardi 1,11
Balatonmariafiirdd 61 Fonyad 1,10
Fonyad 56 Badacsonytomaj 1,04
Balatonalmadi 51 Zanka 0,72

b.abra. Az egyes telepliléseken a fajlagos Ujlakas-arak, és uUjlakas-arszintek a legalabb 10 lakasos, szabad
lakéassal rendelkez6 projektek alapjan 2022 elsé negyedévében, ahol telepiilésenként legalabb 10 lakas
szabad (Forras: ELTINGA vidéki tjlakas-adatbazis)

Jelentés mértékii a Balaton-part prémiuma

A lakasokért fizetendd négyzetméterarak k6zotti kildnbségeket nagyban befolyasolja a Balaton-part
prémiuma. A parton a hasznalt lakasok négyzetméterara csaknem 500 ezer forint volt tavaly, a
parthoz kozel, 15 percen belll elérhetd helyszineken azonban mar kevesebb mint 360 ezret. Ez 28
szazalékos kuldnbség az arakban. A parttdl tavol alig voltak 200 ezer forintnal magasabbak az arak,
ehhez képest a part prémiuma tehat 300 ezer forint, vagyis 60 szazalék.

Az Ujlakas-projekteket a parttdl valo tavolsag szerinti kategoériakba sorolva szintén jol latszédik a
vizparti prémium. A vizparti lakasok atlagos négyzetméterara 1,5 millié forint korul alakult. A parthoz
kozeli (250 méteren belll fekvd) lakasok négyzetmétere hozzavetdleg 200 ezer forinttal volt olcsobb,
mig a parttdl 250 méternél tavolabbi ingatlanok esetében mar atlagosan 1,1 millié forintra
meérséklb6dott ez az érték. Az els6 és a masodik kategoria kdzott tehat 14 szazalékos, az elsé és a
harmadik kozott pedig 25 szazalékos kulonbség mutatkozik.

Fokozott érdeklodés a Balaton irant

A Balaton kérnyéke nem pusztdn az orszag egyik legfontosabb turisztikai helyszine: az elmult
években sokan mar nemcsak masodlagos, hanem els6dleges otthonukat vasaroltak meg a t6
kornyékén, parhuzamosan az otthoni munkavégzés terjedésével. A Takarék Index elemzdi altal
vizsgalt id6szakban, 2016 és 2020 kdzott a bekdltoz6k szama veégig meghaladta az elkdltdzékét, az
egyenleg eleinte 0,4-0,5 szazalék korul mozgott, majd 2019-t6l tovabb élénkulve 0,7 szazalékra
emelkedett, 2020-ban pedig — vélhetéen a koronavirus-jarvany miatt is — ugrasszerien nétt, és
meghaladta a 2,6 szazalékot. Abban az évben — figyelembe véve az allandé és az ideiglenes
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lakosokat is — tébb mint 6900-zal tdbben koltdéztek be, mint el a tertletrél. A parthoz kozeli
telepllések népszerlisége végig meghaladta a parttdl tavolabbi helyszinekét, és elsésorban a
Budapesthez kdzelebbi telepilések bizonyultak igazan vonzénak. (6. abra)
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6.abra. A lakossagaranyos belsé vandorlasi egyenleg a Balaton Kiemelet Udiilékérzetben (BKU) (Forras:
Takarék Index szamitas, KSH)

A fejlesztok is felfedezték maguknak a Balatont, nétt a lakasmegujulasi rata

Az elmult években a nagy érdeklédést latva a fejlesztok is felfedezték maguknak a Balatont. 2016-
tol latvanyosan megugrott az épitési engedélyek szama. Abban az évben a korabbi 500-700-hoz
képest meghaladta a kétezret, 2018-ban pedig a 2400-at is. 2017-ben, 2019-ben és 2020-ban is
1500 felett volt. Ennek nyoman az atadott lakasok szama is ndévekedésnek indult: 2014 és 2016
kozott évente 500 vagy kevesebb lakast adtak at, 2020-ban mar tébb mint 1700-at. (7. abra)
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7.abra. Az épitett lakasok szama (kék) és az épitési engedelyek szama (narancs), valamint a megujulasi rata
(z6ld vonal) a BKU-ben (Forras: Takarék Index szamitas, KSH)

Mindez a Balaton kdrnyékének lakasmegujulasi ratajat is jelentésen javitotta, a 2014-2016-0s 0,4
szazalékos szintrél 2020-ra 1,4 szazalékosra. Az elmult években a legnagyobb lakasmegujulasi rata
Szantodot, Balatonlellét, Zamardit és Sidéfokot jellemezte. A déli parton er6sen a part menti
terlletekre koncentralédott a lakasépitési hullam, az északi parton viszont a parttél tavolabbi
helyeken is sok helyen alakult 1-4 szazalék k6z6tt a megujulasi rata. A Balatonnal jelenleg Siéfokon
van a legnagyobb kinalat az Uj lakasokbdl, a minimum 10 lakasos, legaldbb egy szabad lakassal
rendelkezd projektekben taldlhatd lakasok szama az ELTINGA adatai szerint 2022 elsé
negyedévében meghaladta az ezret. Ez kimagasl6é a tobbi Balaton-parti teleplléshez képest. (8.
abra)
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A lakasmegljudsi rata alakuldsa 2016-2020
kbzott a 2020-as lakasallomany szazalékaban
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8.abra. A lakasmegujulasi rata alakulasa 2016 és 2020 k6zétt a Balatonnal a 2020-as lakasallomany
szazalékaban (Forras: Takarék Index szamitas, KSH)

A Takarék Jelzalogbank két évtizede az egyik meghatarozo szerepléje a magyar lakasfinanszirozasi
piacnhak. A Jelzalogbank rendszeresen publikalja egyedi témakat feldolgozd specialis lakaspiaci
elemzéseit. Az elemzések elkészitésében részt vesz az ELTINGA, a Takarék Index kizardlagos
kutatasi partnere.
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