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Kínálati fordulat jellemezheti a lakáspiacot idén 

Kedvezőnek ígérkeznek a lakáspiac idei kilátásai Magyarországon: az építési engedélyek számának látványos 

növekedése és a fokozódó fejlesztői aktivitás a kínálat erősödését vetíti előre. Mindeközben a támogatott 

hitelkonstrukciók továbbra is segíthetik a vásárlókat, a lakásárak emelkedésének üteme pedig várhatóan mérséklődik 

a tavalyi szinthez képest. 

2025-ben csökkent a lakásépítési volumen Magyarországon, 2024-hez képest mérséklődés volt tapasztalható a 

használatbavételi engedélyek számában: az év során összesen mintegy 12 ezer ingatlan kapott használatbavételi 

engedélyt a KSH szerint, ami 9,3 százalékkal kevesebb, mint egy évvel korábban.   

Az átadott lakások mennyisége a megyei jogú városokban csökkent jelentősebb mértékben 2024-hez képest, itt a 

visszaesés 26 százalékos volt, míg a községekben 6,6 százalékkal adtak át kevesebb lakást. Budapesten a 

használatbavételi engedélyek száma 14 százalékkal mérséklődött, a kisebb városokban ugyanakkor több lakás (+8,9%) 

készült el 2025-ben, mint az előző évben – derült ki a KSH adataiból.  

Pozitívabb képet fest ugyanakkor, hogy 2023 és 2024 alacsonyabb szintjeihez képest 2025-ben jelentős élénkülés 

látszott a kiadott lakásépítési engedélyek számában. Ebben ugyan szerepet játszott az építési szabályok módosítása, 

ami felfelé lökhette az első féléves számokat, de az engedélyeztetés a harmadik és negyedik negyedévben is magasan 

alakult, amiben már szerepe volt az MBH Banknál is elérhető Otthon Start Programnak. 2025-ben 37 százalékkal több 

lakásépítési engedélyt adtak ki a hivatalos adatok szerint, mint 2024-ben, számuk meghaladta a 28 ezret. A bővülés 

erősen érintette a fővárost, ahol a csaknem 11 ezres engedélyszám 56 százalékkal volt magasabb a 2024-esnél. A 

megyei jogú városokban is nagy növekedés volt tapasztalható, itt is 56 százalékkal emelkedett az építési engedélyek 

száma. A kisebb települések esetében is bővülés volt megfigyelhető, a nem megyei jogú városokban 18, a községekben 

13 százalékkal nőtt a kiadott engedélyek száma. A már említett nagy fővárosi növekedés mellett szintén jelentős 

bővülés volt tapasztalható a Dél-Alföldön (76%) és a Közép-Dunántúlon (49%), de a többi régióban is több engedélyt 

adtak ki, mint egy évvel korábban. A Dél-Alföld erős számaiban szerepet játszhatott, hogy Szegeden kiemelkedően 

alakult az engedélyeztetési aktivitás, mint ahogy a Közép-Dunántúl esetében Székesfehérváron is magasak voltak a 

számok. A megyei jogú városok között szintén jelentős volt a kiadott engedélyek mennyisége Debrecenben, Győrben 

és Nyíregyházán.  

 

1. ábra: A lakásépítési és használatbavételi engedélyek száma Magyarországon (Forrás: KSH) 
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Budapestet az erős kereslet hatására nagy fejlesztői aktivitás jellemezte 2025-ben: korábban elhalasztott lakásépítési 

projektek indultak el, jelentősen növelve a piacon megjelenő új kínálat szintjét. 2025 minden negyedévében kétezer 

felett maradt az adott időszakban piacra kerülő új társasházi lakások száma, a második negyedévben több mint 4000, 

míg a negyedikben csaknem 3300 lakás értékesítése kezdődött meg. A szintén rekordmagasságba szökő kereslet 

ellenére – a megjelenő nagyobb kínálatnak köszönhetően – a fővárosi szabad, új, társasházi lakások száma tízéves 

csúcsot ért el, a vevők mintegy 8200 új ingatlanból választhattak 2025 december elején, ami hozzávetőleg 30 százalékos 

növekedést jelentett az előző év azonos időszakához képest. Budapesten továbbra is csak a kínálat kisebb része felel 

meg az Otthon Start Program feltételeinek, 2025 decemberében az arány nagyjából 20 százalék körül mozgott. 

Összességében a kínálat várhatóan 2026-ban is magas maradhat a fővárosban, mivel számos olyan projektet jelentettek 

be az Otthon Start Program kapcsán, amelyek értékesítése még nem kezdődött el, és ezek piacra lépése idén várható.  

Budapesten az Eltinga lakáspiaci riportja szerint 2026-os várható befejezési dátummal rendelkező, értékesítés alatt álló 

társasházi beruházásban valamivel kevesebb mint 8000 lakás épül, illetve ehhez a számhoz még hozzáadódhatnak azok, 

amelyek átadási ideje végül 2025-ről 2026-ra csúszott át. 2027-es befejezési dátummal rendelkező projektekben 

körülbelül 8500 ingatlan létesülhet, míg 2028-ra egyelőre valamivel kevesebb mint 3000 társasházi lakást hirdettek meg 

a fővárosban. De az utóbbi számok természetesen még módosulhatnak, ahogy újabb beruházások indulnak el. Ezek 

alapján a 2026-2028-as időszakot nézve az értékesítés alatt álló projektekben csaknem 20 ezer társasházi lakás épül 

vagy van tervben Budapesten.  

A 2025 december elején még szabad lakások nagy része 2027-ben készülhet el a fővárosban, arányuk megközelítette 

az 50 százalékot, míg 2026-os várható átadási idővel a még elérhető ingatlanok nagyjából negyede rendelkezett. Az 

értékesítés alatt álló, 2028-ban elkészülő társasházi projektekben pedig körülbelül 1500 lakás volt még szabad 2025 

végén.  

Az Eltinga vidéki lakáspiaci riportja szerint a vidéki piacot nézve is látszott a fejlesztői aktivitás élénkülése 2025-ben, 

összesen valamivel több mint 11 ezer társasházi lakás épült vagy szerepelt a tervekben a 2025 harmadik negyedévében 

értékesítés alatt álló, legalább 10 lakást tartalmazó projektekben. Ezek közül több befejezése még 2025-ben volt 

várható, 2026-os átadási dátummal nagyjából 5500 rendelkezett, a 2027-re meghirdetett projektek száma pedig még 

viszonylag szerény volt. Az Otthon Start Program hatására vidéken 2026-ban nagyobb lehet a fejlesztői aktivitás, akár 

budapesti beruházók is egyes, jól prosperáló megyeszékhelyek mellett dönthetnek új projektjeik indításakor.  

 
2. ábra: Az átadott és átadni tervezett vállalkozások által és természetes személyek által épített lakások száma, valamint a lakáspiaci 

tranzakciók alakulása (Forrás: Budapesti Lakáspiaci Riport, ELTINGA Vidéki Lakáspiaci Riport, KSH. *a KSH adott első háromnegyedévben átadott 

lakásszám + a Budapesti Lakáspiaci riport legalább 4 lakást, és a Vidéki Lakáspiaci Riport legalább 10 lakást tartalmazó projektben várható 

átadások az év utolsó negyedévében; tranzakciószámbecslés: DH, ** A Budapesti és Vidéki Lakáspiaci Riport adatbázisa alapján (a legalább 4, 

illetve 10 lakásos társasházban) várhatóan elkészülő lakások száma, várt tranzakciószám (MBH Index)) 
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Összességében 2026-ban a kínálat erősödésére lehet számítani, különösen az Otthon Start Programnak megfelelő 

projektek elindulásának köszönhetően. A nagyobb építési aktivitás ellenére azonban a használatbavételi engedélyek 

száma vélhetően 2026-ban sem mutat majd még kiugró növekedést, a projektek hosszabb átfutási ideje miatt ez inkább 

csak jövőre várható. Az elérhető lakások között most is magas a még csak épülő vagy tervezési fázisban lévők aránya, 

ami az idén tovább növekedhet. Ugyanakkor az Otthon Starttal összefüggő kiemelt státusz gyorsíthatja a projektek 

megvalósítását.  

Kereslet 

Gazdasági környezet 

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) decemberi inflációs jelentése szerint 2026-ban a GDP-növekedés ismét 2 százalék fölé 

emelkedhet az elmúlt két év 0,5-0,6 százalékos szintjét követően: idén 2,4, 2027-ben pedig 3,1 százalékos gazdasági 

növekedés várható. Szintén kedvező, hogy a 2025-ös 0,6 százalékos lakossági reáljövedelem-emelkedést 2026-ban 4,7 

százalékos bővülés követheti. Pozitívum, hogy a 3 és 4 gyermekes anyák mellett idén januártól a 40 év alatti 2 

gyermekes anyák is mentesülnek a személyi jövedelemadó fizetése alól, ami sok családnál növelheti a hitelképességet, 

és kedvezően befolyásolhatja a lakáspiaci keresletet. A munkanélküliségi ráta 2026-ban várhatóan 4,8 százalékon alakul 

az MNB decemberi előrejelzése szerint, ami némi növekedést jelent a 2025-ös 4,5 százalékos szinthez képest, de 

továbbra is alacsonynak tekinthető. Kedvező, hogy az idei évre a Magyar Nemzeti Bank a tavalyi 4,4 százalékos inflációs 

szintet követően 3,2 százalékos árszínvonal-emelkedést vár.  

Az előbbiek mellett a lakáspiaci kereslet alakulásában kitűntetett szerepük van a hitelkamatoknak. Bár a piaci 

lakáshitelek kamata jelenleg 6-7 százalék körül mozog1, sokak számára nyújt kedvező megoldást a kedvezményes 3 

százalékos hitelkamat mellett elérhető Otthon Start Hitel, illetve a CSOK Plusz. Az előbbi iránti nagy érdeklődést 

mutatja, hogy az elmúlt hónapokban jelentős növekedés volt tapasztalható a kihelyezett lakáshitelek összegében. Az 

Otthon Start Programnak 2026-ban is nagy szerepe lehet a magasabb lakáspiaci keresletben, és a lakásvásárlások egyik 

fő mozgatórugója lehet. Ezt csak tovább erősíti, hogy az idei évtől akár már az olcsóbb zártkerti ingatlanokra is 

elérhetővé válik.  

Az MNB decemberi inflációs jelentése szerint a lakáshitelek iránti kereslet tovább növekedhet, és a teljes pénzügyi 

közvetítőrendszer háztartási hitelállománya idén 19 százalékkal bővülhet. Szintén a lakáspiaci keresletet támogatja, 

hogy könnyebbé válik a még épülő társasházi lakások megvásárlása, mivel az új jogszabály értelmében a vevőknek a 

tulajdoni lapon bejegyezhető joga keletkezik a még építési fázisban tartó ingatlanok esetében is. Ez egyrészt erős 

biztosítékot nyújt a vásárlók számára, másrészt a jog megterhelhető jelzálogjoggal, ami javíthatja a hitelezhetőséget. 

Ez utóbbi különösen azért kedvező, mivel az Otthon Start Programnak megfelelő, már elkészült lakásból egyelőre 

kevesebb van a piacon, az új program hatására elindult fejlesztések nagy része még csak előkészítés, illetve építés alatt 

áll. 

 

1 bankmonitor.hu, bank360.hu, 
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3. ábra: A lakáspiaci keresletet befolyásoló paraméterek alakulása és a lakásárak éves változása (Forrás: KSH, MNB, MBH Index; *a lakásárak 

változása 2024 átlagos szintjéhez képest, 2025 első három negyedévének előzetes adatai és a negyedik negyedévre vonatkozó várakozások 

alapján, **2025-ben és 2026-ben várt, /Az ábrán a 2025 Q4 és 2026 Q4 közötti várt árváltozást tűntettük fel 2026-ra, nem a 2025-2026 éves 

átlagos szintek közötti árnövekedést/) 

Támogatások és egyéb, lakásvásárlásra fordítható források 

A lakásvásárlók számára idén is több támogatás és program elérhető. A korábbi évekhez hasonlóan a további gyermeket 

tervezők számára kínál kedvező lehetőségeket a babaváróhitel és a CSOK Plusz, illetve a családok számára további 

segítséget nyújthat a falusi CSOK, valamint az igényelhető illetékkedvezmény. A tavalytól elérhető munkáshitelt 

szintén igénybe tudják venni lakásvásárlásra a fiatalok. De a lakáspiac szempontjából továbbra is a szeptemberben 

elindult Otthon Start Program keretében felvehető kedvezményes hitelkonstrukciónak lehet a legnagyobb hatása. 

Mivel a program feltételei megengedők, a lakásvásárlók jelentős köre élhet vele. Ugyanakkor a hatása területi szinten 

eltérő lehet. Mivel az Otthon Start Program csak az 1,5 millió forint alatti négyzetméterárú, és legfeljebb 100 millió 

forintba kerülő ingatlanokra igényelhető, a drágább helyeken lévő ingatlanok kieshetnek a hitelezhető körből, így 

például Budapest egyes kerületeiben nehezebb lehet a feltételeknek megfelelő ingatlant találni. A lakásárak 

emelkedése miatt pedig az árak több helyen ütközhetnek bele a korlátba a fővárosban.  

2026-ban is lehetőség van a használt ingatlanok korszerűsítéséhez állami segítséget igénybe venni. A 2025. január 1-

jén indult vidéki otthonfelújítási program az 5000 fő alatti településen élő családok és nyugdíjasok számára nyújthat 

segítséget, míg az Otthonfelújítási Hitel bárki számára elérhető, de igénybevétele megfelelő energiamegtakarítás 

eléréséhez kötött.  

További segítséget jelenthet a tavaly bevezetett munkáltatói támogatás is. Ennek keretében a 35 év alattiak esetében 

kedvezményes adózási feltételek terhelik a béren kívüli juttatásnak ezt a formáját, amely lakbérre vagy lakáshitel-

törlesztésre fordítható. Az idei évtől pedig elindult a közszolgálati otthontámogatási program: évi 1 millió forintos 

támogatáshoz juthatnak hozzá a közszolgáltatásban dolgozók, lakáshiteltörlesztésre vagy önerőre fordítva az összeget. 

A fegyveres testületek dolgozói esetében további segítséget jelenthet a lakásvásárláshoz, hogy idén februárban hathavi 

pluszjuttatásban részesültek az államtól, ami akár biztosíthatja az önerőt vagy annak jelentős részét egy 

lakásvásárláshoz. 
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Összességében a keresletnek továbbra is lehet forrása 2026-ban. A tavaly év végi lendület még kitarthat az első 

hónapokban, azonban a támogatások, főként az Otthon Start Program az év előrehaladtával kisebb mértékben 

pörgethetik majd a vásárlásokat, így a 2025-ösnél mérsékeltebb lehet a lakások iránti érdeklődés a második fél évben.  

Befektetők 

2025-ben a jelentős lakáspiaci kereslethez hozzájárult a befektetői érdeklődések magas száma, különösen az év első 

felében. Március és május között 40 százalék felett mozgott a befektetők aránya Budapesten a lakásvásárlók között a 

Duna House barométere szerint. Az Otthon Start Program bejelentését követően ugyan a befektetők aránya jelentősen 

csökkent, a befektetési célú lakásvásárlók azonban továbbra is második legnagyobb csoportot jelentették az elsőlakás-

vásárlók révén megugró érdeklődések után.  

 

4. ábra: A befektetők aránya a vásárlók és az eladók között (három havi átlag; Forrás: Duna House, MNB) 

2026-ban a befektetői érdeklődés továbbra is jóval mérsékeltebb lehet a 2024 végén és 2025 első felében tapasztaltnál. 

Míg tavaly év elején a befektetői keresletet a lejáró állampapírok táplálták, idén ilyen jelentős összegű forrás hirtelen 

megjelenésére nem lehet számítani. Ráadásul a kiadási célú lakásvásárlás várható hozamai csökkentek az idei évet 

nézve. A bérbeadási célú lakásvásárlás hozama jellemzően két elemből áll, az egyik a bérleti díjakból származik, míg a 

másik az adott ingatlan árának emelkedéséhez kapcsolódik. Az Otthon Start Programnak köszönhetően sok korábbi 

bérlő dönthetett úgy, hogy kedvezményes hitelt kihasználva inkább ingatlant vásárol, így a bérleti piacon átmenetileg 

keresletcsökkenés tapasztalható, ami a bérleti díjakra is nyomást helyez, így mérsékelve a bérbeadásból származó 

hozamot. Szintén kedvezőtlenebbül alakulhat a lakások árának növekedésével elérhető nyereség. Bár a jelentős 

érdeklődés nyomán a lakásárak nagyot nőttek 2025 második felében, és a lendület még kitarthat 2026 első felében is, 

ezt követően inkább a roham enyhülésére lehet számítani, így összességében az árak növekedésének üteme a 2025-

ösnél mérsékeltebb lehet. 

2025-ben a lejáró állampapírokból a lakáspiacra érkező források több tízezer tranzakciót generálhattak, amelyek 2026-

ban hiányozhatnak a piacról. Bár egy részüket pótolhatják az Otthon Start Program révén továbbra is nagy érdeklődést 

mutató vásárlók, mivel azonban ez a lendület mérséklődhet a második fél évben, a 2026-ban létrejövő tranzakciók 

száma várhatóan elmaradhat a 2025-ben realizálttól. Összességében az idei évre, főként a második fél évben a 

tavalyinál mérsékeltebb lakáspiaci keresletet várnak az MBH Index elemzői.  
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Lakásárak 

A nagyon erős kereslet hatására 2025 a lakásárak komoly emelkedését hozta. A 2025 harmadik negyedéves előzetes 

adatok értelmében éves szinten 18 százalékos drágulás volt mérhető az MBH Lakásárindex szerint, reálértéken pedig 

13 százalékos növekedésre került sor. Bár egyelőre nem állnak rendelkezésre a negyedik negyedévre vonatkozó 

áradatok, az elérhető piaci információk szerint a kereslet nagyon erős maradt az utolsó három hónapban is, így az 

árnövekedés tovább gyorsulhatott. 

 

6. ábra: MBH Lakásárindex (Forrás: MBH Index) 

Hogyan alakulhatnak az árak 2026-ban? 

Ahogy a korábbiakban bemutattuk, az idei első fél évben még erősebb, a második fél évben pedig valamivel 

mérsékeltebb kereslet jellemeztheti a lakáspiacot. A befektetői vásárlások alacsonyabb szinten stabilizálódhatnak, 

illetve az év második felében a saját célra vásárlóknál is a korábbi hónapoknál némileg visszafogottabb érdeklődés 

várható. Ezzel egy időben a kínálatot 2026-ban élénkülés jellemezheti az induló, az Otthon Start Programnak megfelelő 

projekteknek köszönhetően. Mindezek hatására az árak tovább emelkedhetnek, az év első időszakában 

dinamikusabban, a második fél évben pedig visszafogottabb ütemben. Összességében 2026-ban a 2025-ös magas 

szinthez képest alacsonyabb, de továbbra is nagyobb mértékű árnövekedés valószínűsíthető. Az MBH Index várakozásai 

szerint a lakásárak 2026 az első fél évben 4-5 százalékkal, a második félévben ugyanakkor már mérsékeltebben, 1-2 

százalékkal emelkedhetnek negyedévente.   

 

A hirdetésben szereplő FIX 3%-os lakáshitel részét képező támogatásokat Magyarország Kormánya 

nyújtja. 


