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1 BEVEZETES

Mind a hazai, mind a globalis lakaspiacok az elmult masfél évtizedben jelentds atalakulason
mentek keresztll. A lakdsarak emelkedése, a jovedelmekhez viszonyitott megfizethet6ség
romlasa, a hitelpiacok szerepének er6sodése és a tulajdonosi szerkezet valtozasa egyuttesen
jarult hozza ahhoz, hogy a lakhatas kérdése a 21. szdzad egyik meghatarozd gazdasagi és
tarsadalmi kihivasava valjon. Ezért jol latszik, hogy a kovetkezé évek egyik legfontosabb
szakpolitikai feladata a lakaskinalat bévitése, a megfizetheté lakhatas elésegitése és a
fenntarthaté lakaspiaci fejlodés biztositasa lesz.

A nemzetgazdasagi szint és a makrogazdasagi és pénzpiaci megkozelitések mellett nem lehet
elmenni a lakaspiaci tendencidk foldrajzi értelmezése mellett sem, hiszen ahogy az
ingatlankozvetitdi szakma kdzhelye is szdl ,,a lokacido mindenekfelett”. Marpedig a lokaciéo nem
szimplan egy varoson, vagy telepulésrészen bellli elhelyezkedésként definialhaté, hanem a
tagabb, regionalis-, térségi szintl pozicid is beletartozik annak fogalmi keretébe. A régio és a
térség elérhetfsége, adottsagai és élhetdsége alapvetéen meghatarozzak az ott talalhato
ingatlanok iranti keresletet és ezaltal az arakat is.

Ez az 6sszefliggés ugyanakkor forditva is igaz: egy régio, vagy térség élhetoségére és fejlodési
kilatasaira is er6sen kihat a helyi ingatlanpiac helyzete és a lakhatasi viszonyok. A lakasarak
emelkedése kiszorithatja a helyi lakossagot az ingatlanpiacrél, lakhatasi valsagot generalhat,
vagy éppen az élénk lakasépitési kedv konfliktusba kerlilhet a helyi épitett-, vagy kornyezeti
értékekkel és a sz(ikos human-, kozlekedési- és kozmu infrastrukturaval, mikdzben mashol, vagy
éppen helyben is szemmel észreveheté mennyiségl kiuresedd, kihasznalatlan, egyre
drasztikusabb felujitast igényl6 ingatlan van.

Pest varmegye ingatlanpiaci a szempontbdl (is) igencsak specidlis helyzetben van a varmegyék
kozott, hiszen a févarosi agglomeracioé volumenében és jellegében is paratlan ingatlanpiaci
folyamatai lényegében itt O0sszpontosulnak, mikézben a varmegye hatarai mentén a
gazdasagi- és tarsadalmi értelemben is periférias térségek ingatlanpiaci helyzete is
megfigyelheté. Mindez kilonosen indokolja a globalis- és hazai trendek mellett, azokkal
Osszefliggésben a varmegyei lakaspiac vizsgalatat. Jelen helyzetelemzésben ezért a globalis
és hazai trendek és lakaspiaci helyzet értékelését kovetéen az elérheté adatokra
tamaszkodva megvizsgaljuk azok varmegyei leképezdédését és a megyén beliil
megfigyelhetd terileti differenciakat is, melybél végiil teriiletfejlesztési szempontbdl is
relevans kovetkeztetéseket tudunk levonni.

2 ALAKASPIAC GLOBALIS HELYZETE ES TRENDJEI

A 2010-es évek elejétol kezdodden a fejlett orszagok tébbségében jelentdés lakasar-
emelkedés volt megfigyelhetd. A pénzugyi valsag utani alacsony kamatkornyezet, a bévulé
hitelkinalat és a befektetési célu ingatlanvasarlasok novekedése egyarant hozzajarult a kereslet
erésodéséhez. Kiilondsen gyors aremelkedés jellemezte tébbek kozott Kanadat, Ausztraliat, Uj-
Zélandot, Hollandiat, Svédorszagot, valamint K6zép- és Kelet-Eurépa tobb orszagat. ACOVID-19
vilagjarvany idején a lakaspiacok szamos orszagban ujabb lendiiletet kaptak. Az alacsony
hitelkamatok, a fiskalis 6sztonzé programok, valamint a lakhatasi preferenciak valtozdsa -
példaul a nagyobb alaptertletl vagy kertkapcsolatos ingatlanok iranti kereslet névekedése -
tovabb gyorsitotta a lakdsarak emelkedését. A 2022-ben kibontakozé inflaciés hullam és az
arra adott jegybanki kamatemelések ugyanakkor tobb orszagban mérsékelték a keresletet,
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ami a tranzakciészamok csokkenéséhez, egyes piacokon pedig atmeneti arkorrekciohoz
vezetett. Ennek ellenére a lakasarak szamos orszagban tovabbra is torténelmi csucsok
kozelében maradtak.

A real lakasarindexek alapjan megallapithatd, hogy az arndévekedés szamos orszagban nem
pusztan az altalanos inflacid6 kovetkezménye volt, hanem a lakdingatlanok relativ
felértékelédését tukrozte. A lakasarak noévekedése igy hosszabb tavon meghaladta a
fogyasztoi arak emelkedését, ami az ingatlanokat egyre fontosabb befektetési eszk6zzé
tette. Ezt j6l szemlélteti, hogy az OECD tagorszagok kozul csupan Finnorszag esetében csdkkent
nominadlisan is a lakasarak szintje, illetve 5 orszdgban novekedtek lassabban az ingatlanarak az
altalanos fogyasztoi arszinvonalnal, mikézben 32 orszagban az inflaciét megahaladd mértékben
emelkedtek az arak 2015 és 2025 kozott. Erdemes azt is kiemelni, hogy az OECD tagorszagok
koézul ugyanebben az idészakban.

1) OECD real lakasarindex (2015 = 100%) értékei a tagorszagokban, 2025

Housing prices
Index (2015=100), 2025
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A lakhatasi megfizethet6ség vizsgalatanak egyik legfontosabb mutatdja a lakasarak és a
haztartasi jovedelmek viszonya. Az OECD altal alkalmazott lakasar/jovedelem arany (Price-to-
Income Ratio) azt mutatja meg, hogy a lakasarak novekedése milyen mértékben haladja meg a
rendelkezésre allé jovedelmek valtozasat. Az elmult masfél évtizedben a legtobb fejlett
gazdasagban a lakasarak gyorsabban emelkedtek, mint a haztartasok jévedelmei: 2015 és
2025 kozott az OECD orszagokban atlagosan kozel 15 szazalékkal (lakasar/jovedelem arany
114,7%). A lakasar/jovedelem mutatot tekintve egyébként Magyarorszag szintén nemzetkozileg
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is magas értéket képvisel a 126,1 szazalékkal és csak Portugalia, Kanada, Csehorszag és az
Egyesiilt Allamok esetében nétt nagyobb mértékben az ingatlanok arszintje, mint a jévedelmeké.

2) OECD lakasar/jovedelem arany (Price-to-Income Ratio) (2015 = 100%) értékei a tagorszagokban, 2025
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A lakasarak és a jovedelmek kozotti olld kinyilasanak kovetkeztében a sajat tulajdonu lakdshoz
jutas egyre nagyobb anyagi terhet jelentett, kilondosen a fiatal korosztalyok és az elsd
lakasvasarlok szamara. A lakasvasarlashoz szikséges onerd eléteremtése szamos orszagban
jelentésen nehezebbé valt, mikézben a hitelb6l finanszirozott vasarlasok kockazata is
novekedett. A megfizethetéség romlasa kiilondsen a nagyvarosi térségekben valt hangsulyossa.
A magas gazdasagi teljesitménnyel és jelentés munkaeré-vonzo képességgel rendelkezd
varosokban a kereslet novekedése gyakran meghaladta a lakaskinalat béviilését, ami
tovabb erdsitette az arnévekedést. Ennek eredményeként szamos orszagban nétt azoknak a
haztartasoknak az aranya, amelyek jovedelmuk jelent8s részét lakhatasi kiadasokra forditjak.

Alakaspiacok tulértékeltségének elemzésében kiemelt szerepet jatszik a lakasar/bérleti dij arany
(Price-to-Rent Ratio), amely a lakasarakat a bérleti dijakhoz viszonyitja. A mutaté emelkedése
arra utal, hogy a lakasarak gyorsabban novekednek, mint a bérleti dijak, vagyis az ingatlanok
értéke egyre inkabb elszakad a lakhatasi célu hasznositdsboél szarmazé jovedelmek szintjétél. A
2010-es évektél szamos orszagban megfigyelhetd volt a lakasar/bérleti dij mutaté ndvekedése,
ami arra utal, hogy az ingatlanvasarlasokban egyre nagyobb szerepet kaptak a befektetési és
spekulaciés megfontolasok. Az alacsony kamatkornyezetben az ingatlanok sok befektetd
szamara alternativat jelentettek a hagyomanyos pénzlgyi eszkozokkel szemben. A
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lakéingatlanok iranti befektet6i kereslet novekedése tovabb fokozta az arak emelkedését,
kiilbnosen a nagyvarosi piacokon.

A bérleti dijak ugyan szintén emelkedtek, azonban szamos orszagban nem tudtak koévetni a
lakasarak novekedési Utemét. Ez a folyamat tobb elemzd szerint a lakaspiacok
tulértékeltségének egyik lehetséges indikatora. Finnorszagot leszamitva szinte az 6sszes
fejlett gazdasag esetében nagyobb mértékii volt az ingatlanarak emelkedése, mint a bérleti
dijaké 2015 és 2025 k6zott. Egyébirant ebben a mutatéban is rendkiviil magas a hazai érték
(178,4), csupan Portugaliaban volt ennél nagyobb a két arszint ndvekedési Uteme kdzotti eltérés.

3) OECD lakasar/bérleti dij arany (Price-to-Rent Ratio) (2015 = 100%) értékei a tagorszagokban, 2025

Housing prices
Index (2015=100), 2025

200

175

150

125

100

75

50

25

0

v o T ‘_\‘?‘3‘3 ) @“\'
&

© OECD

Forrds: OECD

A lakdsarak és a jovedelmek kozotti egyensuly romlasa a tulajdonosi szerkezetre is hatast
gyakorolt. Szamos orszagban csokkent a fiatal korosztalyok lakastulajdonosi aranya,
mikozben n6tt a bérlakasban élék szama. A sajat tulajdon megszerzése egyre késbbbi életkorra
tolodott, kiilondsen a nagyvarosi térségekben.
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4) Akorszerkezet (bal oldal) és a lakasvagyon korosztalyok kozotti eloszlasa (jobb oldal) Angliaban, 2021
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Forrds: Hudson, N, ‘The Great British housing wealth divide’, Financial Times, 2022. 09. 09.

A lakhatasi megfizethetéség romlasa napjainkra az egyik legjelentésebb tarsadalmi kihivassa
valt. A magas lakasarak és bérleti dijak novelik a haztartasok lakhatasi koltségeit, fokozzak
a tarsadalmi egyenlétlenségeket, valamint hozzajarulnak a fiatal generacidok onallé
lakhatasanak késleltetéséhez. Emellett egyre tobb orszédgban jelentkezik a tulzsufolt lakhatas,
a lakhatasi szegénység és a hajléktalansag problémaja is.

3 ALAKASPIAC HAZAI HELYZETE ES TRENDJEI

A hitelezési-, ennek kovetkezményeként a lakaspiac 2009-es pénzlgyi valsagot kovetd
0sszeomlasa miatt a lakasarak évekig nem emelkedtek, s6t nominalis értelemben is csokkentek
Magyarorszagon. A javulé makrégazdasagi kornyezet és az Aallami lakasvasarlasi
tamogatasok miatt azonban 2015-t6l a lakasarak meredek emelkedésének lehettiink
szemtanui idehaza. Ez az emelkedd trend a 2022-es energiavalsag okozta kisebb torést
leszamitva lényegében 2025. negyedik negyedéveéig kitartott. 2015-ben a lakdsarak nominalis
értelemben a 2001 Q1-es szintjének a 172 szazalékan, majd 2025-re ugyanennek a szintnek mar
majd a nyolcszorosan alltak. Ha az inflaciot is belekalkulalva vizsgaljuk a lakasarakat, akkor is az
latszik, hogy a 2015-0s lakasarszint —amireal értelemben lényegében a 2000-es évek szintjén
volt — a két és félszeresére emelkedett 2025. év végére (ami ahogy az el6z6 fejezetben is lattuk
nemzetkozi viszonylatban is kiemelkedd dragulas volt).
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5) Aggregalt nominalis és real MNB-lakasarindex (2001 I. negyedév = 100%), 2015Q1 - 2025Q4
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Forras: MNB alapjan sajat szerkesztés

Ha a hosszabb tavu trendek mellett megnézzik a legfrissebb adatok alapjan lathatd aktualis
armozgasokat, azt lathatjuk, hogy 2025-ben a lakdsarak éves nominalis ndvekedési tUteme
orszagosan 23,5 szazalékot ért el, ezzel realértelemben 19,0 szazalékkal emelkedtek a
lakasarak, ami az elmult 25 év legmagasabb real lakasar-dragulasa. Ez az elmult id6szakban
egyre inkabb felfokozéddé aremelkedési trend mar egyre hatarozottabban a lakaspiac
»tularazottsagat” tukrozi. Ezt j6l mutatja, hogy az MNB 2026 majusi Lakaspiaci Jelentése szerint
a dinamikus aremelkedés miatt 2025 negyedik negyedévében orszagosan 22,5 szazalékkal
haladtak meg a lakasarak a fundamentumok altal indokolt szintet (ami az el6z6 év azonos
id6szaki értékhez képest 8,8 szazalékpontos emelkedést jelent).

A 2025-06s arrobbanas egyik f6 hajtomotorjat az Otthon Start Program (OSP) jelentette, ami
megmutatkozik abban, hogy 2025 negyedik negyedévében a megkotott lakashitel-szerz6dések
volumene éves Osszevetésben 130 szazalékkal emelkedett és a tamogatott hitelek aranya a
lakashiteleken belll 23 szazalékrdl 81 szazalékra emelkedett 2026 elsé negyedévére. Az Otthon
Start jelentds igénybevétele miatt a hitel segitségével vasarolt lakasok aranya historikusan
magas szintre, 60 szazalék folé emelkedett 2026 els6 negyedévében a program bevezetése
el6tti idészakot jellemz6 36 szazalékrol. Az Otthon Start hitelek 90 szézaléka hasznalt lakas
vasarlasat finanszirozza, és atlagosan 35 milli6 forint hitelt vettek fel a haztartasok a program
keretében. Az Otthon Start keretében 2026. marciusig 6sszesen 33,2 ezer hitelszerz6dést
kotottek a bankok mintegy 1161 milliard forint értékben. A 2025 szeptemberében elindult
program az arra jogosultak szamadara érdemben javitotta a lakasvasarlas elérhetéségét,
ugyanakkor a lakasarak emelkedéséhez is hozzajarult.

A legfrissebb szamok azt mutatjak, hogy a lakaspiaci forgalom élénktilése az OSP felfutasaval
atmenetinek bizonyult, 2026 els6 negyedévében mar éves szinten csokkent az adasvételek
szama, valamint a kereslet szintje, amiben toébbek kozott az is szerepet jatszhatott, hogy a
befektetési célu vasarldk ovatosabba valtak az alacsony bérbeadasi hozamok és a noévekvd
tulértékeltség miatt. Az OSP atrendezte a lakaspiaci forgalom szerkezetét, igy a korabbinal
tobben voltak els6lakas- vasarlék, mig a befektet6k mar a piac eladdi oldalan voltak tobbségben.
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A lakasarvaltozas trendjeit Magyarorszagon ugyan nagyobb részt a keresleti oldal befolyasolja,
azonban a kinalati oldalt meghatarozé tényez6k és folyamatok is érdemi rahatassal vannak a
lakaspiaci, illetve lakhatasi helyzetre. A lakaspiac multbeli és jovébeli trendjei kinalati oldalrol
leginkabb a lakasépitéssel kapcsolatos statisztikak vizsgalataval kozelithetéek meg.

A lakasépités volumene az ezredfordulotdl szamitott rekordjat 2004-ben érte el, amikor egy év
alatt kozel 44 ezer lakast adtak at. Ahogy a lakasaraknal is jelentés esést okozott a pénzlgyi
valsag, ugy a lakasépitéseknél meég ennél drasztikusabb bezuhanas kovetkezett be és
mélypontjat 2015-ben érte el, minddssze 7 612 atadott lakassal. A javulo gazdasagi kornyezet és
a lakas-, valamint csaladtamogatasi rendszer (CSOK, Babavard, stb.) megerdsitése
kovetkeztében 2015 utan elészor a kiadott lakasépitési engedélyeket, majd fokozatosan az
atadott lakasokat tekintve is gyors fellendilés kezd6dott. A 2000-es évek eleji értékeket
azonban nem sikeriilt megkoézeliteni, hiszen 2020-ban a jarvany kirobbanasa ismét negativ
trendfordulét hozott. A jarvanyhelyzet lecsengése utan az épitési engedélyek vonatkozasaban
bar erés visszapattanas latszott, azonban 2022-es orosz-ukran haboru nyoman az energia- és
épitésianyag arak elszalldsa és a gyengll6 kereslet miatt a tervezett lakoingatlan-beruhazasok
egy jelentds része meg sem kezddédott, vagy félbeszakadt. Ennek kovetkeztében az atadott
lakasok szama a 2025.-évre tovabb esett. 2025-ben 12 ezer ujépités(i lakdingatlan kapott
hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, 8 szazalékkal kevesebb, mint 2024-ben, és
legutébb 2016-ban adtak at ennél kevesebb lakast.

6) Kiadott lakasépitési engedélyek és épitett lakdsok szdma Magyarorszagon, 2000-2026 (2026-ra
vonatkozdan eldérejelzés)
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Forrds: KSH és MINB alapjdn sajdt szerkesztés

A 2025-ben orszagosan kiadott épitési engedélyek 37 szazalékos novekedése azonban érdemben
bévulé kinalatot eredményezhet a kovetkezd években. 2026 els6 negyedévében az atadott Uj
lakasok szama 4 szazalékkal, mig a kiadott épitési engedélyek szama 64 szazalékkal bovilt
éves Osszevetésben. Az engedélyezett lakdsszam 2025-6s megugrasahoz hozzajarult a 2025.
julius 1-jétdl szigorodd épitési szabalyozas (TEKA), aminek hatasara az elsd félévben eldre
hozhattak engedélyezési eljarasokat. A 2025. negyedik negyedévi emelkedéshez, illetve a 2026.
els6é negyedévi kiugré szinthez pedig mar érdemben hozzéajarulhatott az Otthon Start Program
keretén belll kiemelt beruhdzassa nyilvanitott megvaldsitando lakasfejlesztések nagy szama.
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Az MNB rovid tavu elérejelzése alapjan 2026. év egészében 15,7 ezer lakas atadasa varhato,
ami 30 szazalékos boviilést jelentene éves 6sszevetésben. A szabad, még megvasarolhaté uj
lakdsok szama 63 szazalékos éves bovilést kovetben historikus cstlicsra, 9490 lakasra
emelkedett 2026. marciusra, ami a kinalat kereslethez képesti jelentés emelkedését
mutatja. Az Ujlakaspiacon érdemben bévilhet a kinalat az Otthon Starthoz kapcsolédo kiemelt
projekteknek koszonhetben, azonban egyelére még nem indultak el nagy szamban ezen
fejlesztések. Az aprilis kozepéig kiemelt 31 — ebbdl Budapesten 22 - lakdingatlan beruhazasbol
az els6 negyedév végén 6sszesen 4 OSP kiemelés allt értékesités alatt nagyjabol 1200 lakassal. A
févarosi ujlakas-kinalatban egyre csdkken az Otthon Start Programra jogosult lakasok aranya az
Ujlakasok folytatédd dragulasa miatt, mely marcius végére elérte az 1,85 millid forintos
négyzetméterarat.

4 A LAKASPIAC HELYZETE PEST VARMEGYEBEN

4.1 LAKASARAK

A 2025-0s - elézetes — adatok alapjan markans teruleti és telepuléstipus szerinti eltérést inkabb
a hasznalt lakdsok négyzetméter aranal lathatunk. Az Gj lakasok ara Pest varmegye varosaiban
965, kozségeiben 864, a két telepliléstipust egyiittvéve pedig 939 ezer forint volt
négyzetméterenként tavaly, ami a vidéki Magyarorszag értékeivel hasonlo képet mutat. Az Uj
lakasoknal a Pest varmegyei és altalanosagban az orszagos atlaghoz képest szignifikansan kiugro
négyzetméter arak csak Budapest esetében voltak lathatéak.

Az Uj lakasokhoz képest a hasznalt lakasok arai sokkal markansabb terlleti és teleplléstipus
szerinti eltéréseket mutattak 2025-ben. A hasznalt lakasok négyzetméterarai valamennyi
telepliléstipus kategoriaban az orszagos atlag felett alakultak 2025-ben Pest varmegyében.
S6t, a Pest varmegye varosaiban értékesitett hasznalt lakasok arai (734 ezer forint/m?) a
varmegyeszékhelyekét (680 ezer forint/m?) is megelSzi és egyedil a févaros esetében (1 190 ezer
forint/m?) lathatunk magasabb arakat.

7) Egy lakas atlagos négyzetméterara Magyarorszagon és Pest varmegyében teleplléstipus szerint [ezer
forint], 2025 (el6zetes adat)
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Forrds: KSH alapjdn sajdt szerkesztés
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Id6ében visszatekintve Pest varmegye ingatlanpiacat az orszdgos trendek mellett a
szuburbanizaciés folyamatok befolyasoltak leginkdabb. A kellemesebb kornyezetet és
megfizethetdbb lakasokat keres6é Budapestrél kikoltozék, illetve részben a vidékrol a févarosi
munkapiac miatt Budapest kozelébe telepulni kivandk kiemelt célpontja volt Pest varmegye az
elmult évtizedekben. Ez a migracidés nyomdas nem csak a népességstatisztikakban latszott meg,
de a lakaspiacot is erdteljesen érintette. Nem véletlen, hogy az MNB lakasarindexe is a Pest
varmegyei varosok (csak a varosokra vonatkozéan érheté el regionalis bontas) esetében
mutatja a legnagyobb, 304,2 szazalékos, real értelemben vett emelkedést 2001. I. és 2025.
IV. negyedéve kozott. Erdemes azonban azt is észrevenni, hogy bar a szuburbanizacié mar a
kétezres évek elején is zajlott, azonban ennek ellenére a magas kereslet nem idézett el6 az
orszagos trendekt6l markansan eltéré dragulast. Azonban a lakasarak alapjan a pénzugyi
valsaggal a tobbi régidoval szemben valamivel ellenallébbnak bizonyult a varmegye lakaspiaca és
a 2014-t6l berobbané aremelkedésnek — a spekulacids célu befekteték célkeresztjében évé
Budapesttel versenyben — az egyik ,,éllovasa” volt. 2020-t6l, a koronavirus-jarvany kitérését
kovetéen azonban Budapestet is messze lekdérozte a pest varmegyei ingatlanarak
emelkedése, mivel a lezardsok és tomegessé valdé tavmunka felértékelte a Budapesthez kozeli,
de nagyobb, zoldebb és kellemesebb kornyezetet biztositdé lakasokat a budapesti belsébb
kertuletek kisebb, nagytarsashazi lakasaihoz képest. 2022-t6l az energiaar-krizis, illetve a
tavmunka fokozatos visszaszorulasa a nagy alapteruletd, sokszor rossz energiahatékonysagu,
rosszabb kozlekedési elérhetdéségli agglomeracios ingatlanok keresletét jelent&sen
visszavetette. Bar 2025-re ismételten elérte és meg is haladta az addigi rekord, 2022. Il
negyedéves real arszintet a Pest varmegyei lakdspiac, ennek ellenére Budapestnél és a legtdobb
vidéki régional szerényebb lUtemU arndvekedés volt tapasztalhato az elmult években.

8) Aggregalt real MNB-lakasarindex (2001 I. negyedév = 100%) alakuldsa a magyar régiok varosaiban és
Budapesten, 2001Q1 -2025Q4
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Forrds: MNB alapjdn sajdt szerkesztés
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Az MNB-lakasarindexe ugyan nem elérhetd nagyobb terlleti bontasban, viszont a KSH
ingatlanadattara 2015-t6l 2024-ig éves szinten k6zol atlagos négyzetméterarat és tranzakcio
szamot telepulési szinten. Ugyan a KSH adatsora alapjan csak megkotésekkel lehet
kovetkeztetéseket levonni, hiszen a tényleges tranzakcidk sulyozatlan atlagararél van szo,
fuggetlenul attdl, hogy az egyes tranzakciok mogott mekkora, mikori épitésd (Uj, hasznalt), vagy
milyen minéségl (feldjitott, romos allapotu) és energiahatékonysagu ingatlanok alltak, azaz az
Osszetételhatds jelentdsen torzithatja az adatokat, de igy is jO lehet&séget kindl a varmegye belsé
lakaspiaci helyzetének mélyebb feltarasara. A kisebb teleplilések esetében tapasztalhaté
alacsony tranzakciészam miatt jarasi szinten aggregaltan vizsgaltuk az atlagos négyzetméter
arakat.

Atérkép alapjan jol latszik, hogy Pest varmegyén belul térbelileg igencsak differencialt lakaspiaci
helyzettel talalkozunk. A 2024-es atlagarakat tekintve kiemelkednek az agglomeracios
telepliléseket magukba foglalok jarasok, mikozben a periférikus térségekben jéval
alacsonyabb négyzetméter arakon cseréltek a lakasok gazdat. Az agglomeracion belll is a
legmagasabb négyzetméter arak az nyugati és északnyugati oldalon lathatdak, a rekorder
Budakeszi jarasban mar 2024-ben megkozelitette az 1 millio forintos lélektani hatar az atlagar,
vele szemben a Nagykatai jarasban harmadekkora (336 ezer ft/m?) dron lehetett lakdshoz jutni.

Id6ben visszatekintve azonban az latszik, hogy 2015-hoz képest osszességében inkabb
kézeledtek az arak Pest varmegyében. A budai agglomeracié korabban is rendkivil magas arai
elétt mar nem volt akkora tér az emelkedésnek, mint az agglomeracio ,,olcsébb”, déli és keleti
jarasaiban, ahol tobb esetben is haromszorosara (Vecsési és Szigetszentmiklosi jaras) néttek az
atlagos négyzetméterarak. JOl lathatd az is, hogy a széles rétegek szamara egyre kevésbhé
megfizethetd agglomeracids lakasarak abszolut és relativ értelemben is felértékelték az
agglomeracion kiviili, de még napi ingazas szempontjabdl Budapestrél (pl. Rackevei, Ceglédi,
Aszodijaras), illetve Kecskemétrél (Nagykorosi jaras) elérhetod térségeket. A legnagyobb, kozel
négyszeres aremelkedés a kisebb részben agglomeraciés (Gyomrd), nagyobb részben ugyan
agglomeracion kivuli, de kozlekedés szempontjabdl jo elhelyezkedési telepuléseket magaba
foglaldé Monori jarasban volt. Az ingazasi korzeteken kiviil esé telepiilések altal dominalt
jarasoknal azonban visszafogottabb mértékben néttek az arak (a legkisebb, 199 szazalékos
novekedés a Szobi jarasban volt).
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9) Négyzetméterenkénti atlagarak, valamint a 2015-0s atlagarakhoz viszonyitott valtozasuk (piros szam)
Pest varmegye jarasaiban, 2024
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Forrds: KSH alapjdan sajdt szerkesztés

A pestvarmegyei lakdsarak kapcsan végezetll érdemes azokat a jovedelmek viszonylataban is
megnézni. Ha a teljes munkaidében alkalmazasban allok atlagos nettd keresetét nézzuk, akkor
az latszik, hogy ha egy atlagos keresetl, Pest varmegyében teljes munkaidében alkalmazasban
allé a teljes keresetét félreteszi lakasvasarlas céljara, akkor a 2016-os keresetek és lakasarak
mellett egy atlagos hasznalt lakasra 8,7, mig egy ujra 10,4 év alatt tudta volna dsszegyd(jteni az
elegendd Osszeget. Ha ugyanezt 2025-0s keresetek és lakasarak mellett tette volna meg akkor
mar 10,7, illetve 15,3 évre lett volna sziiksége. Tehat 2016 és 2025 kozott Pest varmegyében
a hasznalt lakasok atlagos ara 1,2, mig az ujaké 1,5-szor nagyobb mértékben nétt, mint a
fizetések, azaz egy teljes munkaidében alkalmazasban allo atlagos nettéo keresettel
rendelkezé varmegyei munkavallalé lakashoz jutasi lehetoségei jelentés meértékben
romlottak. A jovedelmek és a lakasarak kozotti ollo ndvekedésének mértéke egyébként az
orszagosnak nagysagrendileg megfelelt a teljes id6szakot tekintve, annyi kilonbséggel, hogy Pest
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varmegyében az orszagos atlaghoz képest mar 2016-ban, de azt kévetéen is jéval tobbet
kellett dolgoznia egy atlagos helyi dolgozonak, ha helyben ingatlant szeretett volna
vasarolni. Tovdbba a koronavirus-jarvanyt kovetéen a fentebb mar emlitett okok miatt volt egy,
az orszagos atlagnal joval drasztikusabb kiugras a lakasar/jovedelem aranyban, azonban 2024-
t6l visszasimultak a korabbi, orszagossal parhuzamos trendekhez a pest varmegyei értékek.

10) Egy atlagos lakas megvasarlasahoz szikséges évek szama az adott évre vonatkozo teljes munkaidds,
helyben elérhetd atlagos nett6 fizetés teljes egészében torténd félretevése esetén, 2016-2025
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Forrds: KSH alapjdan sajdt szerkesztés

4.2 LAKASEPITES

Az elmult 25 évben a lakasépités alakulasa az orszagos trendeket kovette le Pest varmegyében.
A cslicsid6szakot a 2000-es évek kozepe jelentette, amikor évrél-évre 6-8 ezer, a rekordnak
szamit6 2008-as évben pedig 8 396 lakast adtak at. A pénzlgyi valsagot kovetdéen, 2020-ban
6 029 épitett lakassal tet6z6 fellendulés soran mar ezeket a magas szamokat nem sikerilt elérni.
Bar 2025-ben éves alapon minimalis novekedés volt lathaté, azonban 2020 6ta
osszességében csokkené lakasépitési trend lathato. A vizsgalt idészakban egyébként Pest
varmegye tobbi varmegyéhez viszonyitott stlya kifejezetten magas volt, egyedlil Budapesten
adtak attobb lakast, mint Pest varmegyében, s6t egyes idészakokban (a 2000-es évek eleje, 2012.
és 2017-2018-as idbszak) Budapestnél is tobb lakas épult. A lakasépitések tertleti
koncentracidjat jol mutatja, hogy az orszag lakossdganak nagyjabol harmadat tomoritd
Budapesten és Pest varmegyében épililt a lakasok tobb mint fele az idészak tulnyomo
részében (2025-ben 55%).

15



Feldolgozoéipari dgazati helyzetkép Pest Varmegye 2026 februar

11) Epitett lakasok szdma a magyar varmegyékben, 2000-2025
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Forrds: KSH alapjdn sajat szerkesztés

Az ezredforduld 6ta az orszagoshoz mérten magas lakasépitési kedvet Pest varmegyében jol
szemlélteti az ezer lakosra juto épitett lakdsok szama is: 2012-6t megel6z6en a legtobb évben
Pest varmegyében épitették a legtobb lakast lakossagaranyosan és 2012 utan is csak Gyor-
Moson-Sopron varmegye, illetve 2020-at kévet6en még Budapest tudta megelézni ebben a
tekintetben. Mindezt ugy, hogy itt emelkedett leginkabb az aranyszam osztdja, azaz a
lakonépesség.

12) Ezer lakosra jutd épitett lakdsok szdma a magyar varmegyékben, 2000-2024
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4.3 LAKASALLOMANY

Pest varmegyében 2026. januar 1-jén 529 ezer lakas volt, ami lakénépességre vetitve azt
jelentette, hogy 253 lakos jutott 100 lakasra, ami a varmegyék kozott messze a legmagasabb
érték. Bar ahogy lathattuk Pest varmegyében orszagos 6sszevetésben viszonylag sok lakas épuilt,
ugyanakkor a pozitiv népesedési egyenleg, az orszagosnal kedvezébb demografiai helyzet, azaz a
gyermekkel rendelkez6 haztartasok nagyobb, a gyermektelen, egy-két f6s haztartasok kisebb
aranya miatt mégis magas a varmegye laks(irlsége. Bar a teljes lakdasallomany nem feltétlenul
egyenesen aranyos az értékesithetd, lakaspiaci relevanciaval rendelkez6 lakasok szamaval és a
demografiai szerkezet is befolyassal van rd, viszont a laks(iriségben valamennyire azért a
lakaspiaci tendencidk és a lakashiany is kifejezédik.

13) Szaz lakasra juto lakosok szama a magyar varmegyékben, 2026. januar 1.

300
253
250
200 B e w= . _ 205
150
100
50
0
- B & SN A N4 @ NS R > S 5
& o N . 2 Q& & > > > &
CE S & 4 R I N I R
2 ¢ _, ¢ e
RS @fo‘% PRGN 0 Q;bo% ¢§‘>b ?
g O = qf’;\’ N
& <& & s N &
£ © o &
%’L

Orszagos atlag

Forrds: KSH alapjan sajdt szerkesztés

Ha a varmegyék lakasszerkezeti adatait vizsgaljuk akkor szintén Pest varmegye lakaspiacanak
kozelmultbeli relativ tulftottségére utald jeleket lathatunk. Ugyanis 2022-es népszamlas idején
5,4 szazalékkal Pest varmegyében volt a legkisebb a nem lakott lakasok aranya a teljes
lakasallomanyon beliil, tovabba a 2010 utan épiilt lakasok 10,4 szazalékos aranya is messze
kiemelkedett a viarmegyék mezényébdl (csak Gydér-Moson-Sopron varmegye esetében lathato
magasabb arany). Erdekes, bar a jelen elemzés teriileti és terjedelmi korlatjain tdlmutaté
kérdéseket vet fel az a jelenség, hogy a lakasaraknal és épitett lakasoknal tapasztalt kiemelt
érdeklédés ellenére Budapesten kifejezetten nagy, kézel 17 szazalék volt az iires lakasok
aranya.
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14) A nem lakott, és a 2010 utan éplilt lakasok aranya a lakasallomanyon belul, varmegyék, 2022
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Forrds: KSH Népszamlaldsi adatai alapjdn sajdat szerkesztés

Tekintve, hogy népszamlalasi adatokrél van szd, igy lehetéség nyilik telepulési bontasban is
megvizsgalni ezeket az adatokat. A Pestvarmegyei 2010 utan épult lakdsok aranya és a nem lakott
lakasok aranya kozott kozepes erésségl negativ kapcsolat mutathato ki (r = -0,39). Ez arra utal,
hogy a jelentosebb lakasépitési aktivitassal rendelkezé telepiiléseken jellemzéen
alacsonyabb az liresen allé lakasok aranya, mig a kisebb fejlesztési aktivitasu telepuléseken
magasabb. Az eredmény Pest varmegye lakaspiacanak jelentds teriileti differencialtsagara
és a kereslet térbeli koncentracidjara utal. Ranézve a térképre szembe6tld, hogy ez a teruleti
differencialtsag alapvetéen a févarostol mért tavolsag fuggvénye. Mikdozben az agglomeracid
telepullésein rendre 10, de sok esetben akar 20 szazalék feletti volt 2022-ben a 2010 6ta éplilt
lakasok aranya, és jellemzéen 5 szazalék alatti az Ures lakdsoké, addig a varmegye periférikus
telepiilésein minimalis az uj épitések szama (3 bérzsonyi falu, Ipolydamasd, Ipolytolgyes és
Tésa esetében egyaltalan nem épiilt lakas 2010 6ta) és jelentds a lakatlan lakasok aranyaiis.
Atmentet képeznek a févarostdl valamelyest tavolabb elhelyezkedd, ugyanakkor jé kozlekedési
kapcsolatokkal rendelkezd teleptilések, varosok (pl. Aszdd, Rackeve, Dabas, Cegléd, Nagykata).
Osszességében a lakasallomany ezen mutatéi jol visszatiikrozik az egyes telepiilések
népességvonzo képességét és demografiai tendenciait.
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15) 2010 utan épllt, illetve nem lakott lakdsok aranya Pest varmegye teleptilésein, 2022
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5 OsSzEGZES

A lakaspiacok az elmult masfél évtized soran a vilaggazdasag egyik legdinamikusabban valtozo
szegmensét alkottak. A 2008-2009-es globalis pénzligyi valsagot kovetben a fejlett orszagok
tobbségében a gazdasagélénkitést célzé monetaris politika tartésan alacsony kamatkornyezetet
eredményezett, amely jelent6s hatast gyakorolt az ingatlanpiacokra. A lakasarak emelkedése,
a hitelallomany boéviilése, a lakhatasi megfizethet6ség romlasa és a tulajdonosi szerkezet
atalakulasa egyarant meghatarozo folyamatokka valtak. Mindezek kdvetkeztében a lakhatas
kérdése a legtobb fejlett gazdasagban gazdasagpolitikai és tarsadalompolitikai szempontbdl is
kiemelt jelent&séglivé valt.

Mar a nemzetkozi trendek vizsgaltalanal is szembet(in6 a magyar lakaspiac atlagon feluli
teljesitménye. Mind az inflacioval korrigadlt, mind a jovedelmekkel és bérleti dijakkal
aranyositott lakasaremelkedés a legmagasabbak ko6zo6tt volt a fejlett orszagok kézott az
elmult évtizedben. A lakasarakra amugy is felhajtd erével haté makrogazdasagi kornyezethez
(jovedelmek emelkedése és alacsony kamatkornyezet) és az arak stabil novekedésének
folyomanyaként megjelené befektetéi spekulaciohoz hazankban parosult egy széles kord
kormanyzati tamogatasirendszer (CSOK, CSOK+, Babavaro, OSP) is, amihez még a lakasépitések
lassabb felporgése és relative alacsony szintje is hozzajarult (bar nemzetkdzi kutatasok szerint a
lakasépitések volumene csak minimalis kihatdssal van a lakasarak alakulasara’). Az arak a
legtobb adat és elemzés szerint tetézni latszanak, kulonodsen, ha kivesszuk a képletb6l az OSP
rovid tavu hatasait, azonban ez a tet6zés a fundamentumok altal indokoltnal joval — 2025 IV.
negyedévében 22,5 szazalékkal - magasabb szinten térténik.

A bels6 migracios iranyokbol kovetkez6en a lakaspiaci kereslet egyik els6 szamu célteriilete,
killonésen a koronavirus-jarvanyt kitorését koveté években a budapesti ingazasi
vonzaskorzet nagy részét magaba foglalé Pest varmegye volt, ami a varmegyei adatok
o0sszehasonlitdsabdl is egyértelmien kivilaglik. Nagy teruleti bontasban pedig a varmegye mas
teruleteken is tapasztalhaté kétarcUsaga latszik, azaz a magas négyzetméter arakkal
jellemezhetd agglomeracié és a kereslet oldalardl jéval kisebb figyelmet kapd, szerényebb
arszinvonalu periférikus térségek. Ugyanakkor az is latszik, hogy az agglomeracidos arak,
kilondsen a nyugati részeken mar olyan szintet értek el, hogy egyre tobben inkabb az
agglomeracion kiviili, de még Budapestrél elérheté térségek felé fordult, igy ezekben a
térségekben eldidézve a legdinamikusabb fajlagos arnévekedést a varmegyén beliil.

A lakaspiaci élénkllést a lakasépitések igyekeztek lekovetni Pest varmegyében és a kereslet
nagysagrendjéhez meérten orszagos szinten kiemelkedd sulyt képviselt a lakasépitések
volumene, ennek ellenére a 2000-es évek kdzepének rekordszamait nem sikerult megkozeliteni.
A lezarasok, majd az épitéanyagarak elszallasa miatt megugro épitési koltségek pedig véglul meg
is akasztottak a lakasépitések évrél-évre torténé bévilését. A lakasallomany telepllésivizsgalata
ravilagitott arra, hogy egyrészrél kifejezetten magas a laksliriiség a varmegyében és arra is,
hogy az uj lakasépitések leginkabb az agglomeracion belil zajlottak, ahol a legtobb
telepulésen a lakasallomany markans részét képezik az elmult masfél évtizedben épult lakasok.
Az agglomeracion kivili, de kulonésen a varmegye szélén lévo telepiiléseknél viszont
minimalis volt az Gjépitések aranya, az lires lakasoké pedig magas.

"Josh Ryan-Collins, ,,Housing affordability, financialization and environmental transition”, Budapest Kor
248, 2026. 05. 14.
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A helyzetelemzésbdl jol latszik, hogy a lakaspiaci helyzetbdl és trendekbdl fakadd varmegyei
problémahalmaz igen komplex. A magas arszint, kiilonosen az agglomeraciéban lakhatasi
krizist idézett el6, ami a helyben élé, kiilonésen az alacsonyabb jovedelmii lakossag
életkoriilményeinek drasztikus romlasahoz vezet. A fiatalok lakdshoz jutdsanak egyre
nehezebbé valasa hosszu tavon az alapvetéen pozitiv demografiai tendenciakat negativ iranyba
fordithatjak és a tarsadalmi, valamint gazdasagi jovbképet ronthatjak. A lakasépitések és a
lakasallomany valtozasa pedig telepulésképi és kornyezeti konfliktushoz, valamint az
infrastrukturak tulterheléséhez vezetnek, mikozben kiléndsen a periférikusabb részeken
sorakoznak az Ures, lakatlan lakasok. Mindezért a varmegyét érinté jovobeli lakaspiaci
beavatkozasoknak segitenie kell a helyi tarsadalom, az alacsony jévedelmuiiek, kiilondsen a
szocialisan raszoruldk és a fiatalok esetében. Ebben az esetben nem feltétlenil és nem
kizarélag a kozvetlen, anyagi tdmogatasokra lenne sziikség, hanem inkdbb a szocidlis alapu,
kedvezményes bérleti diju bérlakasok kialakitasanak programszintii tamogatasara. Tovabb3a
alapvetéen a fenntarthatd kornyezeti-, telepulésképi- és kozlekedésszervezési szempontok,
valamint a hatékony human- és koézm{ szolgaltatasok biztositasa érdekében az Uj épitések
mellett/helyett a mar meglévé épiiletallomany megujitasat kell prioritasként kezelnie ezeknek
a beavatkozasoknak.
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