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Hogyan alakulhat 2025 a lakaspiacon? — Prognozis —
Ismét kil6hetnek az arak a lakaspiacon

Kinalat

2024-ben csokkent a lakasépitési volumen Magyarorszagon: az els6 9 hénap adatai szerint 2023 azonos
id6szakdhoz képest 19 szazalékkal kevesebb lakast adtak at, a felépiilt lakdsok szama nem érte el a
kilencezret. A tavalyi elsé harom negyedév visszaesése 2022 azonos idészakahoz képest 36 szazalékos,
2021 azonos id6szakdhoz képest pedig 31 szdzalékos volt. Az atadott lakdsok szama legnagyobb
mértékben a kisebb varosokban csokkent (-30%) januar és szeptember kozott az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest. Budapesten és a varmegyeszékhelyeken egyarant 15 szdzalékos, a kozségekben
pedig 16 szazalékos csokkenés volt mérhetd ebben az idészakban.

2024-ben sem latszott az élénkiilés a lakasépitési tervekben. A kiadott épitési engedélyek szdma az év
els6é harom negyedévében nem érte el a 15 ezret, ami 2,3 szdzalékos csokkenést jelentett az egyébként
is alacsony, 2023 els6 harom negyedévében mért szdmhoz képest. A visszaesés nem érintette
egyformdn az orszag minden részét. Budapesten 34 szazalékkal csokkent a kiadott engedélyek szama
2024 els6 harom negyedévében az el6z6 év azonos idGszakahoz képest, a Dél-Alfoldon 14 szdzalékkal,
mig a Kdzép-Dunantulon 12 szazalékkal. Ezzel szemben a Dél-Dundantilon és az Eszak-Alféldén is 50
szazalék feletti béviilés volt mérhet6, mig a Nyugat-Dunantulon 15 szazalékkal nétt a kiadott épitési
engedélyek szdma.

Az eltéré dinamikak a teleplléstipus szerinti bontdsban is latszanak. Mig a févarosban 34 szazalékkal
esett vissza a kiadott engedélyek szdma 2024. janudr és szeptember kdzott az el6z6 év elsé harom
negyedévéhez képest, addig a kozségekben (+20%) és a kisvarosokban (+15%) jelentés mértékd, a
megyei jogu varosokban csekélyebb (+7%) novekedést mértek.

Lakasépitési és hasznalatbavételi
engedélyek Magyarorszagon
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1. ébra: A lakdsépitési és haszndlatbavételi engedélyek szama Magyarorszdgon (Forrds: KSH)
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2024 els6 harom negyedévét 2023-hoz hasonldan mérsékelt lakasfejlesztsi aktivitas jellemezte, kevés
beruhdzds vette kezdetét. A rendelkezésre 3all6 negyedik negyedéves févdrosi adatok szerint
ugyanakkor az év utolsd6 hiarom hénapjadban sok beruhdzé dontott a projektinditas mellett.
Osszességében azonban az Ujlakdskinalat, kiilénésen a koézelebbi ataddasi datummal rendelkezé
projekteket nézve, szlk. 2024 év végi adatok szerint Budapesten 2025-0s befejezési datummal
rendelkez6 projektben valamivel tobb mint 4200 lakas ataddsa varhaté, amihez még hozzajohetnek
azok, amelyek ugyan 2024 év végi ataddasi datummal rendelkeztek, de december kdzepéig nem sikerdilt
Gket befejezni (kb. 2200 db), igy vélhetGen idénre csuszott az ataddsuk. Az idén atadni tervezett, illetve
a tavaly év végén még nem elkésziilt korilbelll 6500 lakas kozil kevesebb mint 2200 volt szabad év
végén. A 2026-os befejezési datummal rendelkez8, mar értékesités alatt allé projektben valamivel
kevesebb mint 5200 lakas van, amelybdl kevesebb mint 2000 lakds érhetd még el, illetve 2027-es és
2028-as atadasi id6vel meghirdetett projektekben korilbellil 2300 lakas szerepel a tervekben, vagy
épiil. igy a 2025-2028-as id6szakot nézve, értékesités alatt allé projektekben tobb mint 14 ezer lakas
épll, vagy van tervben Budapesten (beleszdmolva a tavaly év végén még nem elkészilt ingatlanokat),
amelybdl kevesebb mint 6000 volt szabad 2024 év végén.

A vidéki piacot nézve, a tavalyihoz hasonldan, a tarsashazi lakasépitési tervek nagyon dvatosnak
tlintek. 2024 harmadik negyedévében értékesités alatt allo, legalabb 10 lakast tartalmazd projektben
kevesebb mint 10 ezer lakas épiilt, vagy szerepelt a tervekben, amelyek kozll tébb mint 4000
rendelkezett még tavalyi dtadasi datummal. Szintén a fejleszt6k ovatossagat mutatta, hogy 2024
harmadik negyedévében a vidéki varosokban még nem értékesitettek olyan lakasokat (legalabb 10
lakdst tartalmazo projektben), amelyek varhatd atadasi id6pontja 2027-es volt.

Lakasépités (bal tengely) és lakaspiaci
tranzakciok (jobb tengely)
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2. dbra: Az atadott és dtadni tervezett, vdllalkozdsok dltal és természetes személyek dltal épitett lakdsok szama, valamint a
lakdspiaci tranzakcidk alakuldsa (Forrds: Budapesti Lakdspiaci Riport, ELTINGA Vidéki Lakdspiaci Riport, KSH. *a KSH adott
els6 hdromnegyedévben dtadott lakdsszam + a Budapesti Lakdspiaci riport legaldbb 4 lakdst, és a Vidéki Lakdspiaci Riport
legaldbb 10 lakdst tartalmazd projektben vdrhatd dtaddsok az év utolsé negyedévében; tranzakciészambecslés: DH, ** A
Budapesti és Vidéki Lakdspiaci Riport adatbdzisa alapjan (a legaldbb 4, illetve 10 lakdsos tdrsashdzban) varhatdan elkésziilé
lakdsok szama, vdrt tranzakciészam (MBH Index))

www.mbhindex.hu



NV3H ELzALocBANK

Ahogy korabban mar volt sz6 réla, a fejleszt6k aktivitdsanak névekedése mar lathatd volt tavaly év
végén, Budapesten rekordszamu lakds értékesitése kezd6dott meg az utolsé negyedévben. A
beruhazasokkal az egyre er6s6dé keresletre reagaltak a fejleszték, ugyanis az utolsé negyedévben az
értékesitett Uj lakdsok szdma is rekordot dontott a févarosban. A projektek inditasat konnyitheti, hogy
az épitési engedélyszabalyok és a kedvezményes afaszabalyok miatt tobb fejlesztés tervezését mar
kordbban el6rehoztak, igy a kész dokumentacidk mar a fiokokban lehetnek, ezért a kivitelezések sokkal
gyorsabban elindithatdk. Az épitkezések kezdését azonban nehezitheti, hogy a beruhazasok nagyobb
volumene jelentds kivitelezési kapacitast igényelhet.

A kindlat béviilését tamogathatja a kormany Uj Gazdasagpolitikai Akcidtervének lakds-, kollégium- és
bérlakasépitésre vonatkozod pontja. A 200 millidrd forintos program 2025 tavaszan indulna, keretében
pedig hazai ingatlanalapok pdlydzhatnak majd forrdsokra a projektek értékének 70 szdzalékaig, 2025
végéig. Feltétel, hogy a befektetett t6két Magyarorszagon kell felhasznalni, 80 szazalékat
lakdsfejlesztésre kell forditani.

Mindezekkel egyltt is igaz, hogy a lakaspiaci kinalat vélhet6en csak nehezen tudja majd lekévetni a
gyorsan élénkiil6 keresletet, f6ként az idei évben.

Kereslet

A kovetkez6 negyedévekben fokozatos kilabaldssal szdmol a magyar gazdasagban az MBH Elemzési
Centrum (EC), aminek kovetkeztében 2025 masodik felére akdr 4 szazalék korili éves real GDP-
novekedés is elérhetd lehet. 2025-re éves atlagban tovabbra sem elképzelhetetlen a 3 szdzalékos GDP-
novekedés elérése, amihez a fogyasztas tovabbi élénkiilése mellett fontos, hogy a beruhazasok is
stabilizdlédjanak, és az év masodik felében érdemi kildbalds kezd6djon az iparban is. A lakaspiaci
kereslet szempontjabdl kedvez6, hogy a tavalyi utan az idén is tovdbb novekedhet a lakossagi
realjovedelem, a varhatd béviilés a Magyar Nemzeti Bank (MNB) elGrejelzése szerint 3,7 és 4,4 szazalék
kozott lesz a tavalyi 4,7-4,9 szazalékot kovetSen. A bruttd nomindlbérek 8,5 szazalékkal novekedhetnek
2025-ben. A gyermekes csalddok esetében pozitivum, hogy az év kozepétél emelkedik a csaladi
addkedvezmény Osszege, ami noveli a rendelkezésre 3all6 jovedelmeket. A munkanélkiiliségi rata
kismértékben mérséklédhet 2025-ben a 2024-es 4,2 szdzalékos szinthez képest. Az inflacié esetében
azzal szamol az MBH Elemzési Centrum, hogy 2025-ben Osszességében a toleranciasav teteje kordil,
tehat 4 szdazalék koril alakulhat az éves atlagos inflacié. A kereslet szempontjabdl az el6bbieken tul
kitlintetett szerepe van a hitelkamatok alakuldsanak. Tavalyhoz képest az idei évet alacsonyabb
kamatkornyezetben kezdi a hazai lakdspiac, 2024 janudrjdban még 8,55 szdzalékos volt a
haztartasoknak nyujtott lakashitelek atlagos kamatldba, ami a mostani piaci informaciok szerint 2025
januarjat nézve valamivel 7 szazalék felett lehet majd. A lakasvasarlok szamara kedvezd, hogy januar
1-t6l a zold otthont vasarldk esetében enyhiiltek a hitelfelvételi szabdlyok, a sziikséges oner6 10
szazalékra csokkent, illetve a 600 ezer forintos jovedelmi szint alatt is 60 szazalékosra névekedett a
jovedelem/torlesztérészlet-arany. Osszességében 2025 év els6 negyedévében a lakdshitelezés
bbvilésére lehet szamitani.
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Gazdasagi mutatok és lakasarak
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3. dbra: A lakdspiaci keresletet befolydsolé paraméterek alakuldsa, és a lakdsdrak éves vdltozdsa (Forrds: KSH, MNB, MBH
Index; *a lakdsdrak vdltozdsa 2023 dtlagos szintjéhez képest, 2024 elsé két negyedéve alapjdn és a harmadik és negyedik
negyedévre 2-2 szdzalékos névekedést feltételezve, **2025-ben és 2026-ban vart)

Tamogatdsok és egyéb lakasvasarlasra fordithatd forrasok

A lakdspiaci keresletet azidén is szdmos tdmogatasi és egyéb program élénkitheti. 2025-ben is elérhetd
marad tobb, a korabbi években is a csalddosok lakasvasarlasat segité tdmogatas, mint a babavaréhitel,
és a CSOK plusz a tovabbi gyermeket vallalé csalddok szamara segitséget nydljtva, illetve szintén
felvehetd a falusi CSOK, és igényelhetd az illetékkedvezmény a gyermekes vagy gyermeket tervezd
csalddok szamdra.

Az el6bbiek mellett pedig Uj tdmogatdsi formak is segithetik a lakdsvasarlast tervez6ket. A 2025
Ujdonsaga a januar 1-t6l bevezetett munkashitel. Ez a 17 és 26 év kozotti fiatalok szamara kinal
legfeljebb 4 millié forintos kamatmentes, szabadfelhasznaldsu koélcsént, amely utan csak a 0,5
szazalékos kezességvallalasi dijat kell megfizetni. A jogosultsaghoz sziikséges, hogy a hiteligényld
legaldbb 3 honapja folyamatos tdrsadalombiztositasi (tb) jogviszonnyal rendelkezzen, és heti
munkaideje elérje a minimum 20 érat. Nem lehet érvényes tanuldi jogviszonya, a diploma megléte
pedig kizaro feltétel. Ezen felll vallalnia kell, hogy a hitel folydsitasatol szamitott legaldbb 6t évig
bejelentett magyarorszagi lakcimmel fog rendelkezni, és Magyarorszagon vallal munkat.

Szintén idén indul a vidéki otthonfelujitasi program (réviden vidékfelujitasi program). Ennek
keretében legfeljebb 3 millid forintos Osszeg igényelhet6. A tdmogatds vissza nem téritendd, és
szamlak bemutatasaval hivhaté le, amennyiben az igényl6 az 6sszeget tovabbi 3 millid forint dnerdvel
egésziti ki, de az 6ner6 kedvezményes kamatozasu hitelbdl is fedezhetS. A program nemcsak a
lakéépliletek korszer(sitését célozza, hanem lehet6séget biztosit melléképliletek felljitasara, kerti
térburkolatok javitasara, tetGcserére, szigetelésre, flitéskorszer(sitésre és napelemtelepitésre is. A
tdmogatas kizardlag 5000 f6 alatti telepiiléseken érhetd el.
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Tdmogathatja a fiatalok lakasvasarlasi lehet&ségeit az idei évtdl nydjthaté munkaltatéi tamogatas is.
Ennek értelmében a munkaltatdok 150 ezer forintos, kedvezményes addzasu lakdscélu tamogatast
nyujthatnak a 35 év alatti munkavallaléik szdmara. Ez az 0sszeg bérleti dij vagy lakashiteltorlesztésre
hasznalhato fel. Ebben az esetben tehat nem Uj allami tdmogatasrél van szd, de a kedvez6 addzasi
feltételeket igyekezhetnek kihaszndlni a munkaaddk, és a fizetések egy részét munkadltatdi
tdmogatasként adni a fiatal munkavallaléknak. Az elébbieken feliil a SZEP-kartya felhasznalasi kére is
kibévilt: mostantdl butorvdsarlasra és lakdsfelldjitdshoz szikséges eszkozok beszerzésére is
fordithatjak a juttatast a munkavallalok.

A fiatalokat segitheti a Magyar Bankszovetség tavaly novemberben kdzzétett javaslata is, ami alapjan
a 35 év alatti fiatalok szamdra 2025 aprilistél kedvezményes, 5 szdzalék alatti kamatozasu lakashitelek
valnanak elérhet6vé elsé, zold otthonuk megvasarldasdhoz. A program 2025. oktéber 31-ig sz4l, és 5
szdzalékos kamatplafont vezet be.

A kedvezményes hitel feltételei: 35 év alatti, els6 lakdsukat vasarlé igényl6k lehetnek jogosultak r3,
akik zold mingsitésd ingatlan megszerzéséhez szeretnének hitelt felvenni. Az ingatlannak legalabb A+
energetikai besorolasunak kell lennie, és a primer energiaigénye nem haladhatja meg a 68 kWh/m?/év
értéket. Tovabba az ingatlan alapterilete legfeljebb 60 négyzetméter lehet, és a vételar nem |épheti
tul a bruttd 1,2 millié forintot négyzetméterenként. Ez utdbbi feltétel alapjan a vidéki lakasok lehetnek
a program legf6bb célpontjai, a févarosban ugyanis 2024 decemberében az atlagos fajlagos ujlakasar
atlépte az 1,6 millié forintot.

Osszességében tehat a kereslet élénkiilését szamos tdmogatas, illetve program segitheti 2025-ben a
mar korabban is |étez6 elemek mellett, hozzajarulva a vasarlasi kedv névekedéséhez.

2024 elsé felében még alacsony szinten mozgott a befektetSk ardnya a vasarlok kozott: a befektetési
céllal vasarlok haromhavi atlaga janudrban 34 szazalékot, juliusban 35 szazalékot mutatott, ami
jelent8s visszaesést jelentett a 2022-es értékekhez képest, amikor 51 szdzalékos csucsra ért a
mérdszam decemberben. 2024 masodik felében azonban javulni latszott a befektetési kedv:
decemberre Budapesten 44 szazalékra, vidéken 30 szazalékra emelkedett a befektetési céllal vasarlok
aranya.
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Befektetok aranya

===Befektetési céllal vasarlok aranya - Budapest
------ Eladék kézott a befektetést értékesiték aranya - Budapest
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4. dbra: A befektetbk ardnya a vdsdrlok és az eladok kézétt (hdromhavi dtlag; Forrds: Duna House, MINB)

A kordbban mdr ismertetett tdmogatdsok és programok mellett a lakdspiaci keresletet tovabb
élénkitheti a 2025-ben vdarhatd nagy t6kebearamlas. Ennek egyik forrdsa az eddig allampapirokban
tartott lakossagi megtakaritdsok lehetnek, ha a befektet6k az idén lejard inflacidkovetd
allampapirjaikat nem ujitjdk meg, hanem helyette ingatlanbefektetésekbe csoportositjak at. A hazai
lakossag jelentls Osszeget tart dllampapirokban megtakaritdsként, az inflaciékdvets papirok pedig
2023-ra és 2024-re is kimagasldan magas kamatot fizettek. A 2024-es alacsonyabb inflacids rata miatt
azonban az idei évre az el6z6 két év kétszamjegyli kamatfizetései utan a hozam er@s visszaesése
varhaté. Ez pedig sokakat 6sztondzhet arra, hogy mas befektetési format valasszanak. A Prémium
Magyar Allampapirok (PMAP) csaknem 7000 milliard forintos dllomanyanak kamatfizetései és lejaratai
pedig nagyon jelentds forrasokat szabadithatnak fel. 2025-ben mintegy 1300 milliard forintnyi
kamatfizetés és 1800 milliard forintnyi allampapirlejarat esedékes, jelent6s résziik az év els§ ot

honapjaban, ami tovabb novelheti a lakaspiacra aramlé forrasokat.
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Lakossagi allampapir lejaratok és PMAP
kamatfizetések 2025-ben
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5. dbra: A lakossdgi dllampapirlejdratok és Prémium Magyar Allampapirok kamatfizetései 2025-ben (Forrds: MNB)

A lakaspiacra iranyuld t6kebedramlast erGsitheti az 6nkéntes nyugdijpénztari megtakaritasok
addémentes lakdscélu felhasznaldsdnak lehetdsége is. Ezek a megtakaritasok ugyanis csak idén
felhasznalhatok lesznek ingatlanvasarlasra, lakashitelek onrészeként, jelzaloghitelek torlesztésére vagy
lakdsfelujitdsra, a pénztartag sajat, hdzastarsa vagy gyermeke lakascéljaira. A kormany becslése szerint
igy akar 300 milliard forint dramolhat a piacra a 2100 milliard forintos pénztari vagyonbdl.

Osszességében tehat az elébb emlitett két forrasbél 1000 millidrd forint feletti nagysagrendben
érkezhetnek megtakaritdsok a hazai lakaspiacra, ami o6ridsi szamot jelent. A tavalyi masodik
negyedévben atlagosan 32 millid forintért cseréltek gazdat az ingatlanok Magyarorszagon, mig az
els6ben 33,6 millid forint volt az atlagos arszint a KSH adatai szerint. Egy 1500 millidrd forint korli
dsszeg lakaspiacra érkezése 30-40 ezer plusz tranzakciot is jelenthet a piacon. Osszehasonlitasul: durva
becsléssel tavaly négyezer millidrd forint kordli értékben cserélhettek gazdat lakdingatlanok
Magyarorszagon, a plusz 30-40 ezer addsvétel kimagaslé szamat pedig az is j6l mutatja, hogy 2024-ben
mindossze 120-130 ezer kdzotti adasvételre keriilt sor.

Mindent Osszevetve, az idei évre a lakdspiaci kereslet jelent6s élénkiilését varjak az MBH Index
elemzdi. A javulé gazdasagi kilatasok, a piacra érkez6 jelentGs forrasok miatt sokkal tébben dénthetnek
a lakasvasarlas mellett. A tranzakciészdmok vdarhatéan meghaladjdk majd a 2024-es szintet, és
kozelithetnek a 2021-es vagy a koronavirus-vilagjarvany el6tt mért szamokhoz.

Lakdsarak

A lakdsarak a 2023-as atmeneti év utan ismét novekedési palyara alltak 2024-ben. 2024 elsé
negyedévében a dragulds tdbb mint 6,5 szazalékos volt 2023 utolsé negyedévéhez képest, a masodik
negyedévet pedig az el6zetes adatok szerint 2 szazalékos névekedés jellemezte. Osszességében igy
2024 masodik és 2023 masodik negyedéve kozott a lakaspiaci dragulds 12 szazalékos volt, mig
redlértelemben az arak 7,9 szazalékkal emelkedtek. Bar hivatalos adatok egyel6re még a teljes évre
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nem

allnak rendelkezésre, a tranzakcidszamok alapjan a kereslet az év masodik felében is élénk

maradhatott a piacon, igy az drak tovabb novekedhettek.
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6. dbra: MBH Lakdsdrindex (Forrds: MBH Index)
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7. dbra: MBH Lakdsdrindex éves nomindlis (tiirkiz) és redl (magenta) vdltozdsa (Forrds: MBH Index)
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Ahogy a kordbbiakban is kitértlink ra, 2025 tovabbi er6s élénkiilést hozhat a lakaspiaci keresletben,
mind a sajat, mind pedig a befektetési célu vasarldk aktivak lehetnek a piacon, egyrészt az elérhet6
tdmogatasoknak és lakasvasarlast segit6 programoknak, masrészt az érkez6 megtakaritdsoknak
kdészonhetben. Ezzel a megjelend keresleti tobblettel azonban az egyébként is sz(ikds kindlat varhatdéan
nem tud majd |épést tartani, ami az arak nagyobb mértékl novekedését hozhatja, igy a dragulds a
2024-et jellemz6t is meghaladhatja.

2025-ben az MBH Index varakozdsai szerint orszagos szinten a lakdsdrak 14-17 szdzalékkal
emelkedhetnek 2024 atlagos szintjeihez képest. A dragulds egyarant érintheti Budapestet és a vidéket,
utdbbi helyszinen a j6 munkaerdpiaci adottsagokkal rendelkezé telepilések lehetnek el6nyben.
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