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Kinalati fordulat jellemezheti a lakaspiacot idén

Kedvezbnek igérkeznek a lakdspiac idei kilatdsai Magyarorszdgon: az épitési engedélyek szamdnak latvanyos
novekedése és a fokozddd fejlesztGi aktivitds a kinadlat er6sddését vetiti elére. Mindekdzben a tdmogatott
hitelkonstrukcidk tovdbbra is segithetik a vasarldkat, a lakdsarak emelkedésének (iteme pedig varhatéan mérséklédik
a tavalyi szinthez képest.

2025-ben csokkent a lakdsépitési volumen Magyarorszagon, 2024-hez képest mérséklédés volt tapasztalhatd a
haszndlatbavételi engedélyek szamaban: az év soran Osszesen mintegy 12 ezer ingatlan kapott hasznalatbavételi
engedélyt a KSH szerint, ami 9,3 szazalékkal kevesebb, mint egy évvel kordbban.

Az atadott lakdsok mennyisége a megyei jogu varosokban csokkent jelent6sebb mértékben 2024-hez képest, itt a
visszaesés 26 szazalékos volt, mig a kozségekben 6,6 szazalékkal adtak 4t kevesebb lakdst. Budapesten a
hasznalatbavételi engedélyek szdma 14 szazalékkal mérsékl6dott, a kisebb varosokban ugyanakkor tébb lakas (+8,9%)
készilt el 2025-ben, mint az el6z6 évben — deriilt ki a KSH adataibdl.

Pozitivabb képet fest ugyanakkor, hogy 2023 és 2024 alacsonyabb szintjeihez képest 2025-ben jelentGs élénkiilés
l[atszott a kiadott lakasépitési engedélyek szamaban. Ebben ugyan szerepet jatszott az épitési szabalyok mddositasa,
ami felfelé lokhette az els6 féléves szdmokat, de az engedélyeztetés a harmadik és negyedik negyedévben is magasan
alakult, amiben mar szerepe volt az MBH Banknal is elérheté Otthon Start Programnak. 2025-ben 37 szazalékkal tébb
lakasépitési engedélyt adtak ki a hivatalos adatok szerint, mint 2024-ben, szdamuk meghaladta a 28 ezret. A b6viilés
erésen érintette a f6évarost, ahol a csaknem 11 ezres engedélyszam 56 szdzalékkal volt magasabb a 2024-esnél. A
megyei jogu varosokban is nagy névekedés volt tapasztalhatd, itt is 56 szazalékkal emelkedett az épitési engedélyek
szama. A kisebb teleplilések esetében is béviilés volt megfigyelhets, a nem megyei jogl varosokban 18, a kozségekben
13 szazalékkal nétt a kiadott engedélyek szama. A mar emlitett nagy févarosi novekedés mellett szintén jelent6s
béviilés volt tapasztalhatd a DéI-Alfoldon (76%) és a Kozép-Dundntulon (49%), de a tobbi régidban is tobb engedélyt
adtak ki, mint egy évvel korabban. A DéI-Alfold erés szamaiban szerepet jatszhatott, hogy Szegeden kiemelked&en
alakult az engedélyeztetési aktivitds, mint ahogy a K6zép-Dunantul esetében Székesfehérvaron is magasak voltak a
szamok. A megyei jogu varosok kdzott szintén jelent8s volt a kiadott engedélyek mennyisége Debrecenben, GySrben
és Nyiregyhazan.

Lakasépitési és hasznalatbavételi engedélyek

Magyarorszagon
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1. dbra: A lakdsépitési és haszndlatbavételi engedélyek szama Magyarorszdgon (Forrds: KSH)
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Budapestet az erds kereslet hatdsara nagy fejleszt6i aktivitas jellemezte 2025-ben: korabban elhalasztott lakasépitési
projektek indultak el, jelentésen ndvelve a piacon megjelend Uj kindlat szintjét. 2025 minden negyedévében kétezer
felett maradt az adott id6szakban piacra kerlé Uj tarsashazi lakasok szama, a masodik negyedévben t6bb mint 4000,
mig a negyedikben csaknem 3300 lakas értékesitése kezdddott meg. A szintén rekordmagassagba szoké kereslet
ellenére — a megjelené nagyobb kinalatnak kdszonhetéen — a févarosi szabad, U], tdrsashdzi lakdsok szama tizéves
csucsot ért el, a vev6k mintegy 8200 uj ingatlanbdl valaszthattak 2025 december elején, ami hozzavet6leg 30 szazalékos
novekedést jelentett az el6z6 év azonos id6szakdhoz képest. Budapesten tovabbra is csak a kinalat kisebb része felel
meg az Otthon Start Program feltételeinek, 2025 decemberében az arany nagyjabdl 20 szazalék koril mozgott.
Osszességében a kinalat varhatéan 2026-ban is magas maradhat a févarosban, mivel szamos olyan projektet jelentettek
be az Otthon Start Program kapcsan, amelyek értékesitése még nem kezd6dott el, és ezek piacra [épése idén varhatd.

Budapesten az Eltinga lakdspiaci riportja szerint 2026-o0s varhatd befejezési ddtummal rendelkezd, értékesités alatt allé
tdrsashazi beruhazasban valamivel kevesebb mint 8000 lakas éplil, illetve ehhez a szamhoz még hozzadadddhatnak azok,
amelyek atadasi ideje végiil 2025-r6l 2026-ra csUszott at. 2027-es befejezési datummal rendelkezé projektekben
korilbellil 8500 ingatlan létesiilhet, mig 2028-ra egyel6re valamivel kevesebb mint 3000 tarsashazi lakast hirdettek meg
a f6évarosban. De az utdbbi szamok természetesen még mddosulhatnak, ahogy Ujabb beruhazasok indulnak el. Ezek
alapjan a 2026-2028-as id6szakot nézve az értékesités alatt allé projektekben csaknem 20 ezer tarsashazi lakas épil
vagy van tervben Budapesten.

A 2025 december elején még szabad lakasok nagy része 2027-ben késziilhet el a févarosban, aranyuk megkozelitette
az 50 szazalékot, mig 2026-0s varhatd 4tadasi idével a még elérhet6 ingatlanok nagyjdbdl negyede rendelkezett. Az
értékesités alatt allé, 2028-ban elkészll6 tarsashazi projektekben pedig koriilbelll 1500 lakas volt még szabad 2025
végén.

Az Eltinga vidéki lakaspiaci riportja szerint a vidéki piacot nézve is latszott a fejlesztGi aktivitas élénkilése 2025-ben,
Osszesen valamivel tobb mint 11 ezer tarsashazi lakas épiilt vagy szerepelt a tervekben a 2025 harmadik negyedévében
értékesités alatt allé, legalabb 10 lakast tartalmazé projektekben. Ezek koziil tobb befejezése még 2025-ben volt
varhatd, 2026-os ataddsi datummal nagyjabdl 5500 rendelkezett, a 2027-re meghirdetett projektek szdma pedig még

viszonylag szerény volt. Az Otthon Start Program hatdsdra vidéken 2026-ban nagyobb lehet a fejleszt6i aktivitas, akar
budapesti beruhdzoék is egyes, jol prosperaléd megyeszékhelyek mellett donthetnek Uj projektjeik inditasakor.

Lakasépités (bal tengely) és lakaspiaci tranzakciok

(jobb tengely)
L akaseépités (természetes személy) =ilakasépités (tarsashazi) esmlakastranzakciok
30 000 180 000
25 000 2026-ravirt 150 000

tranzacidszam
- ee g,

20 000

15 000
10 000

5000 H H H
0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025* 2026

60 000

30 000

0

2. dbra: Az dtadott 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 tartalmazo projektben vdarhato
dtaddsok az év utolsé negyedévében; tranzakcidszambecslés: DH, ** A Budapesti és Vidéki Lakdspiaci Riport adatbdzisa alapjdn (a legaldbb 4,
illetve 10 lakdsos tdrsashdzban) vdrhatéan elkésziilé lakdsok szama, vdrt tranzakciészam (MBH Index))
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Osszességében 2026-ban a kindlat erésédésére lehet szamitani, kiiléndsen az Otthon Start Programnak megfelel6
projektek elindulasanak kdszonhet6en. A nagyobb épitési aktivitds ellenére azonban a hasznalatbavételi engedélyek
szdma vélhet6en 2026-ban sem mutat majd még kiugré névekedést, a projektek hosszabb atfutdsi ideje miatt ez inkabb
csak jovGre varhatd. Az elérhet6 lakdsok kozott most is magas a még csak épulé vagy tervezési fazisban |év6k ardnya,
ami az idén tovabb névekedhet. Ugyanakkor az Otthon Starttal 6sszefliggd kiemelt statusz gyorsithatja a projektek
megvaldsitdsat.

Kereslet

Gazdasagi kornyezet

A Magyar Nemzeti Bank (MNB) decemberi inflacids jelentése szerint 2026-ban a GDP-ndvekedés ismét 2 szazalék folé
emelkedhet az elmult két év 0,5-0,6 szazalékos szintjét kovetSen: idén 2,4, 2027-ben pedig 3,1 szdzalékos gazdasagi
novekedés varhatdé. Szintén kedvezd, hogy a 2025-6s 0,6 szazalékos lakossagi redljovedelem-emelkedést 2026-ban 4,7
szdzalékos bdvilés kovetheti. Pozitivum, hogy a 3 és 4 gyermekes anyak mellett idén janudrtdl a 40 év alatti 2
gyermekes anyak is mentesiilnek a személyi jovedelemadd fizetése aldl, ami sok csalddndl ndvelheti a hitelképességet,
és kedvez6en befolyasolhatja a lakaspiaci keresletet. A munkanélkiliségi rdta 2026-ban varhatdan 4,8 szazalékon alakul
az MNB decemberi elGrejelzése szerint, ami némi ndvekedést jelent a 2025-6s 4,5 szdzalékos szinthez képest, de
tovabbra is alacsonynak tekinthet6. Kedvezd, hogy az idei évre a Magyar Nemzeti Bank a tavalyi 4,4 szazalékos inflacids
szintet kovetBen 3,2 szazalékos arszinvonal-emelkedést var.

Az el6bbiek mellett a lakdspiaci kereslet alakuldsaban kitlintetett szerepiik van a hitelkamatoknak. Bar a piaci
lakéashitelek kamata jelenleg 6-7 szdzalék koériil mozog?, sokak szdmara nyujt kedvezd megoldast a kedvezményes 3
szazalékos hitelkamat mellett elérhetd Otthon Start Hitel, illetve a CSOK Plusz. Az el6bbi iranti nagy érdekl&dést
mutatja, hogy az elmult hénapokban jelentds névekedés volt tapasztalhatd a kihelyezett lakashitelek 6sszegében. Az
Otthon Start Programnak 2026-ban is nagy szerepe lehet a magasabb lakaspiaci keresletben, és a lakasvasarlasok egyik
f6 mozgatérugdja lehet. Ezt csak tovabb erGsiti, hogy az idei évt6l akdar mar az olcsdbb zartkerti ingatlanokra is
elérhetévé valik.

Az MNB decemberi inflacids jelentése szerint a lakashitelek iranti kereslet tovabb novekedhet, és a teljes pénziigyi
kozvetitérendszer haztartdsi hiteldllomdanya idén 19 szazalékkal béviilhet. Szintén a lakaspiaci keresletet tdmogatja,
hogy kénnyebbé vdlik a még épulé tarsashazi lakasok megvasarldsa, mivel az Uj jogszabaly értelmében a vev6knek a
tulajdoni lapon bejegyezhet6 joga keletkezik a még épitési fazisban tartd ingatlanok esetében is. Ez egyrészt erls
biztositékot nyujt a vasarlok szamara, masrészt a jog megterhelhet6 jelzdlogjoggal, ami javithatja a hitelezhetGséget.
Ez utdbbi kilondsen azért kedvezd, mivel az Otthon Start Programnak megfeleld, mar elkészilt lakasbol egyel6re
kevesebb van a piacon, az Uj program hatdsara elindult fejlesztések nagy része még csak el6készités, illetve épités alatt
all.

! bankmonitor.hu, bank360.hu,
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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 2024 dtlagos szintjéhez képest, 2025 elsé hdrom negyedévének el6zetes adatai és a negyedik negyedévre vonatkozo vdarakozdsok
alapjdn, **2025-ben és 2026-ben vdrt, /Az dbrdn a 2025 Q4 és 2026 Q4 kézétti vdrt drvdltozdst tiintettiik fel 2026-ra, nem a 2025-2026 éves
dtlagos szintek kézétti drnévekedést/)

Tamogatasok és egyéb, lakasvasarlasra fordithato forrasok

A lakdsvasarlok szamaraidén is tobb tamogatas és program elérhetd. A korabbi évekhez hasonldan a tovabbi gyermeket
tervez6k szamdra kinal kedvez6 lehetéségeket a babavarohitel és a CSOK Plusz, illetve a csalddok szamdra tovabbi
segitséget nyujthat a falusi CSOK, valamint az igényelhet6 illetékkedvezmény. A tavalytdl elérhet6 munkashitelt
szintén igénybe tudjak venni lakasvasarlasra a fiatalok. De a lakdspiac szempontjabdl tovabbra is a szeptemberben
elindult Otthon Start Program keretében felveheté kedvezményes hitelkonstrukcidonak lehet a legnagyobb hatasa.
Mivel a program feltételei megengeddk, a lakasvasarlok jelentds kore élhet vele. Ugyanakkor a hatdsa terileti szinten
eltérd lehet. Mivel az Otthon Start Program csak az 1,5 millid forint alatti négyzetméteraru, és legfeljebb 100 millié
forintba kerilé ingatlanokra igényelhets, a dragabb helyeken |évé ingatlanok kieshetnek a hitelezhet6 korbdl, igy
példaul Budapest egyes keriileteiben nehezebb lehet a feltételeknek megfelelé ingatlant taldlni. A lakasarak
emelkedése miatt pedig az arak tobb helyen litkézhetnek bele a korlatba a févarosban.

2026-ban is lehetdség van a hasznalt ingatlanok korszer(sitéséhez allami segitséget igénybe venni. A 2025. januar 1-
jén indult vidéki otthonfelujitasi program az 5000 f6 alatti telepiilésen é16 csalddok és nyugdijasok szamdra nyujthat
segitséget, mig az Otthonfelujitdsi Hitel barki szamara elérhets, de igénybevétele megfelel6 energiamegtakaritas
eléréséhez kotott.

Tovabbi segitséget jelenthet a tavaly bevezetett munkaltatdi tamogatas is. Ennek keretében a 35 év alattiak esetében
kedvezményes addzasi feltételek terhelik a béren kiviili juttatasnak ezt a formdjat, amely lakbérre vagy lakashitel-
torlesztésre fordithatd. Az idei évtdl pedig elindult a kézszolgalati otthontamogatasi program: évi 1 millié forintos
tdmogatashoz juthatnak hozza a kdzszolgaltatasban dolgozék, lakashiteltorlesztésre vagy 6ner6re forditva az 6sszeget.
Afegyveres testiiletek dolgozdi esetében tovabbi segitséget jelenthet a lakdsvasarlashoz, hogy idén februarban hathavi
pluszjuttatdsban részesiltek az dallamtdl, ami akar biztosithatja az ©ner6t vagy annak jelentfs részét egy
lakasvasarlashoz.
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Osszességében a keresletnek tovabbra is lehet forrdsa 2026-ban. A tavaly év végi lendiilet még kitarthat az elsé
honapokban, azonban a tamogatdsok, féként az Otthon Start Program az év el6rehaladtdval kisebb mértékben
porgethetik majd a vasarlasokat, igy a 2025-6snél mérsékeltebb lehet a lakasok irdnti érdekl6dés a mdasodik fél évben.

Befektetok

2025-ben a jelent8s lakaspiaci kereslethez hozzajarult a befektetdi érdekl6dések magas szama, kiildndsen az év elsé
felében. Marcius és majus kozott 40 szazalék felett mozgott a befektet6k ardnya Budapesten a lakdsvasarldk kozott a
Duna House barométere szerint. Az Otthon Start Program bejelentését kbvet6en ugyan a befekteték aranya jelentésen
csokkent, a befektetési célu lakasvasarldk azonban tovabbra is masodik legnagyobb csoportot jelentették az elsélakas-
vasarlok révén megugrd érdeklédések utan.

Befektetok aranya

Bef. céllal vasarlok aranya - Bp Eladok kozott a bef.-t értékesitok aranya - Bp
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4. dbra: A befektetbk ardnya a vdsdrlok és az eladok kézétt (hdrom havi dtlag; Forrds: Duna House, MINB)

2026-ban a befektetbi érdeklédés tovabbra is joval mérsékeltebb lehet a 2024 végén és 2025 elsé felében tapasztaltnal.
Mig tavaly év elején a befektet6i keresletet a lejard allampapirok taplaltak, idén ilyen jelent6s 6sszegli forras hirtelen
megjelenésére nem lehet szamitani. Rdadasul a kiadasi célu lakdsvasarlas varhatdé hozamai csokkentek az idei évet
nézve. A bérbeaddsi célu lakdsvasarlds hozama jellemz6en két elembdél all, az egyik a bérleti dijakbdl szarmazik, mig a
masik az adott ingatlan ardnak emelkedéséhez kapcsolddik. Az Otthon Start Programnak kdszonhetéen sok korabbi
bérl6 donthetett ugy, hogy kedvezményes hitelt kihasznalva inkdbb ingatlant vasarol, igy a bérleti piacon dtmenetileg
keresletcsokkenés tapasztalhatd, ami a bérleti dijakra is nyomdst helyez, igy mérsékelve a bérbeadasbdl szarmazé
hozamot. Szintén kedvezé6tlenebbiil alakulhat a lakdsok aranak novekedésével elérheté nyereség. Bar a jelentGs
érdekl6dés nyoman a lakdsdrak nagyot n6ttek 2025 masodik felében, és a lendiilet még kitarthat 2026 elsé felében is,
ezt kbvet6en inkabb a roham enyhiilésére lehet szamitani, igy 6sszességében az arak névekedésének liteme a 2025-

osnél mérsékeltebb lehet.

2025-ben a lejaré allampapirokbdl a lakdspiacra érkez6 forrasok tobb tizezer tranzakciot generalhattak, amelyek 2026-
ban hidnyozhatnak a piacrdl. Bar egy résziiket pétolhatjak az Otthon Start Program révén tovabbra is nagy érdekl6dést
mutatd vasarlék, mivel azonban ez a lendiilet mérséklédhet a mdsodik fél évben, a 2026-ban létrejové tranzakcidk
szama varhatéan elmaradhat a 2025-ben realizalttél. Osszességében az idei évre, f6ként a masodik fél évben a
tavalyinal mérsékeltebb lakaspiaci keresletet varnak az MBH Index elemzéi.

6 mbhindex.hu
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Lakasarak

A nagyon er@s kereslet hatdsara 2025 a lakasarak komoly emelkedését hozta. A 2025 harmadik negyedéves el6zetes
adatok értelmében éves szinten 18 szazalékos dragulds volt mérhet6 az MBH Lakdsarindex szerint, redlértéken pedig
13 szazalékos novekedésre keriilt sor. Bar egyel6re nem allnak rendelkezésre a negyedik negyedévre vonatkozé
aradatok, az elérhetd piaci informacidk szerint a kereslet nagyon erds maradt az utolsé harom hénapban is, igy az
arnévekedés tovabb gyorsulhatott.

Vi3 moex
MBH Index 1998-té6l 2025 Q3-ig (2000=100)

900

800

700

600

500

400

300

200 /M

100 /-A: T —

3853 E3S85BBCEIDILSEERRENRES
— v N N N O N TN &N o™N N o TN &N & &N &N O oN. ™N. &N ON N N o N &N 't™N

MBH Lakasarindex e=mMBH Lakasarindex fogyasztoi arindexszel deflalva

6. dbra: MBH Lakdsdrindex (Forrds: MBH Index)

Hogyan alakulhatnak az arak 2026-ban?

Ahogy a korabbiakban bemutattuk, az idei elsé fél évben még erGsebb, a masodik fél évben pedig valamivel
mérsékeltebb kereslet jellemeztheti a lakaspiacot. A befektet8i vasarlasok alacsonyabb szinten stabilizalédhatnak,
illetve az év masodik felében a sajat célra vasarloknal is a kordbbi hénapoknal némileg visszafogottabb érdeklédés
varhato. Ezzel egy id6ben a kindlatot 2026-ban élénkiilés jellemezheti az induld, az Otthon Start Programnak megfelel
projekteknek koszénhetéen. Mindezek hatdsdra az drak tovdbb emelkedhetnek, az év elsé id6szakdban
dinamikusabban, a masodik fél évben pedig visszafogottabb litemben. Osszességében 2026-ban a 2025-6s magas
szinthez képest alacsonyabb, de tovabbra is nagyobb mérték(i drndvekedés valdszinlsitheté. Az MBH Index varakozasai
szerint a lakdsdrak 2026 az elsG6 fél évben 4-5 szazalékkal, a masodik félévben ugyanakkor mar mérsékeltebben, 1-2
szazalékkal emelkedhetnek negyedévente.

A hirdetésben szerepld FIX 3%-os lakashitel részét képez6 tamogatasokat Magyarorszag Kormanya
nyujtja.

7 mbhindex.hu



