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Ingatlanbefektetések 2025 

Bár valamivel lassabb mértékben, de 2025-ben is tovább nőttek a lakásbérleti díjak Magyarországon. Idén augusztusban 

az előző év azonos időszakához képest országosan 7,5 százalékkal, Budapesten pedig 7,2 százalékkal kellett többet 

fizetni. Az ország más részei esetében a legnagyobb éves lakbérnövekedés a Dél-Alföldön volt mérhető (11,9%), míg a 

legkisebb emelkedés az Észak-Alföldet jellemezte (3,5%). Budapesten belül a legkisebb éves változás Buda 3., 11. és 22. 

kerületében ment végbe (5,7%), a legnagyobb drágulás pedig Pest belvárosában (8,4%) és a Pesti külső kerületekben 

volt megfigyelhető (8,7%).  

Az elmúlt években a lakbérek jelentősen nőttek, a Covid-időszak mélypontjához képest országosan és Budapesten is 

körülbelül 80 százalékos emelkedés ment végbe, de a koronavírus-járvány előtti maximumhoz képest is 51-57 

százalékkal kellett többet fizetni bérleti díjként 2025 augusztusában. Az előttünk álló időszakban ugyanakkor 

átrendeződés várható a bérleti piacon. Az Otthon Start hitel iránti nagy érdeklődést látva feltételezhető, hogy a 

korábban a bérlés mellett döntők közül többen fordulhatnak a lakásvásárlás felé, illetve a legfeljebb 50 százalékos 

ingatlantulajdoni aránnyal rendelkezők egy része a befektetési célú lakásvásárlást választhatja, így az előbbiek hatására 

a bérelhető ingatlanok kínálata növekedhet, miközben a kereslet csökken. 

Hozamok a lakásárak növekedésével összefüggésben 

A kiadási célú lakásvásárlással elérhető hozam két részből áll, egyrészt a bérleti díjból származó bevételből, másrészt a 

lakás értékének növekedéséből ered. Az elmúlt években a lakásárak növekedésével összefüggő hozamelem volt a 

meghatározó az elérhető magas nyereségben, míg a bérletidíj-hozam általában pár százalékot jelent. 

A lakáspiaci felívelés elmúlt 10 évében az éves lakásáremelkedés 6,88 és 21,67 százalék között mozgott 

Magyarországon, a lakások drágulásának évesített átlagos mértéke 15 százalékos volt. Ez azt jelenti, hogy a lakásárak 

növekedéséből származó hozamelem nagyon magasan alakult. Ha ennél hosszabb időtávot nézünk, látható, hogy még 

a válság éveivel együtt is meghatározó maradt a lakásárak változásából származó hozam. 2000 első és 2025 első 

negyedéve között évesítve 8,7 százalékos növekedés jellemezte a hazai lakásárakat az MBH index szerint.  

 

1. ábra: MBH Index változása reál és nominális értelemben (Forrás: MBH Index) 
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A korábban ismertetett hozamszintek a múltbeli adatokon alapulnak, így csak óvatosan lehet következtetni belőlük a 

továbbiakban várható számokra, pedig a befektetési döntésnél a fő kérdés, hogy miként alakulnak a jövőben a 

lakásokkal elérhető hozamok. Az elmúlt éveket jelentős lakáspiaci felívelés jellemezte, de piaci fordulat és lefelé tartó 

árak esetén akár negatív hozamok is elképzelhetők. Ezért az ingatlan mindenképpen hosszú távú befektetésnek 

tekinthető, amelynél kedvezőtlen piaci körülmények között érdemes lehet kivárni a gyengébb időszak végét a pozitív 

hozamok elérése érdekében. A kockázatok közé tartozhat még, hogy a megvásárolt ingatlan értékesítése időt vesz 

igénybe, illetve bizonyos piaci körülmények között nehézkesebb lehet az eladás, így a lakásba forgatott pénz nem számít 

likvidnek. Szintén növelhetik a kockázatokat a bérléshez köthető bizonytalanságok, mint például a megfelelő bérlő 

megtalálása, a bérlő okozta esetleges károk vagy a késedelmes lakbérfizetés. A befektetési célú ingatlanvásárlásnál 

pedig nem elég csak az általános piaci folyamatokat figyelembe venni, az adott lakás tulajdonságai, illetve a lokális 

jellemzők is fontos szerephez jutnak.  

Lakáspiaci hozamok 

  Hozam Évesített hozam 

1 éves 10,2% 10% 

3 éves 39,1% 12% 

5 éves 81,2% 13% 

10 éves 303,3% 15% 

20 éves 291,6% 7% 

25 éves 712,5% 9% 

1. táblázat: A lakásárak változásából elérhető egyszerű hozamok, a költségek figyelembevétele nélkül  

(*2025 Q1-ig, a lakásárak változásából eredően; Forrás: MBH Index) 

Milyen hozamra számíthatnak a befektetők? 

Az MBH Lakásárindex elemzőinek modellszámításai szerint egy 50 százalékban piaci hitelből finanszírozott, befektetési 

célú használtlakás-vásárlásnál, 3 százalékos éves lakásáremelkedést feltételezve, a bérleti hozamok és lakásárak 

növekedéséből származó sajáttőke-arányos hozam együtt a fővárosban 3,2 és 5,7 százalék között mozoghat 2025-ben, 

míg az átlagos hozamszint 4,5 százalékos. A vizsgált vidéki városokban a modellszámítás szerint 3,6 és 7,4 százalék 

közötti sajáttőke-arányos nyereséget lehet elérni, az átlagos hozam 5,4 százalékos a modellszámítások szerint.  

A modellben a vásárláshoz kapcsolódó költségek (illeték, ügyvédi díj, felújítás/berendezés) a vételár összesen 8 

százalékát tették ki1, illetve éves szinten 1 százalékos amortizációval készült a kalkuláció. Az egyéb paraméterek között 

szerepel, hogy a befektető tételes költségelszámolást alkalmaz, a bérbeadást havonta 10 ezer forint egyéb költség 

terheli, illetve a közös költség szintén havonta 10 ezer forint, valamint a lakást éves szinten 90 százalékos kihasználtság 

mellett adják ki. 

 

1 Új lakás vásárlása esetén a fizetendő illeték kevesebb, mint használt ingatlanvételnél, berendezésre azonban valamivel várhatóan 

többet kell költeni, így összességében a lakás arányában ugyanolyan lakásvásárlási költséggel számoltunk.  
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2. táblázat: A közvetlen ingatlanbefektetéssel elérhető sajáttőke arányos várható hozam új és használt lakás vásárlása esetén piaci hitel 

felvétele mellett (Forrás: MBH Index-számítás, bérleti díj adatok forrása: DH) 

Budapesten a vizsgált helyszínek közül a használt lakások esetében, piaci hitel felvétele mellett Pest belvárosában volt 

a legmagasabb a sajáttőke-arányos nyereség, a 7. kerületben 5,5, míg a 8. kerületben 5,7 százalék volt a kalkulált 

hozamszint. A vidéki városok közül Miskolchoz tartozott a számított legmagasabb sajáttőkearányos nyereség (7,4%), 

de 5% felett mozgott Győrben, Debrecenben, és Pécsett is. Az új lakások esetében a fővárost 2,2 és 4,8 százalék közötti 

hozamszintek jellemezték, a legmagasabb nyereség Budán volt mérhető, a 3. kerületben. A várható hozamszintek piaci 

hitellel számolva összességében csökkentek 2025-re a 2024-es számokhoz képest, ami több tényezőnek is betudható, 

köztük olyanoknak, mint a lakások árának emelkedése, a piaci hitelkamatok továbbra is magas szintje, illetve az 

állampapírokkal elérhető magas kamatok. A 2025-ös sajáttőke-arányos nyereség többségében azonban továbbra is 

magasabban alakult a 2023-as számoknál. 

 
3. táblázat: A közvetlen ingatlanbefektetéssel elérhető sajáttőke arányos várható hozam új és használt lakás vásárlása esetén, illetve a hozam 

változása 2024 és 2025 között, 3 százalékos ingatlanár-emelkedéssel számolva, piaci hitel felvétele mellett 

(Forrás: MBH Index-számítás) 

Fontos azonban megjegyezni, hogy a kalkulációban 3 százalékos várható éves lakásáremelkedés szerepelt, amennyiben 

a következő években ennél nagyobb lesz az ingatlanok drágulása, az előbb ismertetett hozamszintek is lényegesen 

magasabbak lehetnek.  
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4. táblázat: A közvetlen ingatlanbefektetéssel elérhető sajáttőke arányos várható hozam új és használt lakás vásárlása esetén OSP-vel, 3 

százalékos éves lakásáremelkedés mellett (Forrás: MBH Index számítás, bérleti díj adatok forrása: DH) 

Az Otthon Start hitellel számolva, amit legfeljebb 50 százalékos tulajdoni aránnyal is fel lehet venni, a befektetési célú 

lakásvásárlás hozamai jelentősen kedvezőbbek. Budapesten OSP-vel, a bérleti díjakkal és feltételezett 3 százalékos éves 

lakásáremelkedéssel elérhető sajáttőkearányos-nyereség 6,6-9,1 százalék között lehet, átlagosan 7,9 százalékos, míg a 

vizsgált vidéki városokban 7 és 10,8 százalék között mozoghat. Új lakásokba a fővárosban átlagosan 5,6-8,2 százalékos 

teljes hozamszint mellett lehet befektetni OSP-vel a modell számai szerint, a fővárosi átlag 7 százalékon alakult. De 

természetesen itt is igaz az, hogy a 3 százaléknál magasabb éves lakásáremelkedés esetén a fentieknél lényegesen 

magasabban alakulhat a teljes hozam, az elmúlt 25 év évesített lakásáremelkedésével számolva például bőven két 

számjegyűre változhat.  

 

5. táblázat: A közvetlen ingatlanbefektetéssel elérhető sajáttőke arányos várható hozam új és használt lakás vásárlása esetén, 6* százalékos 

lakásáremelkedést feltételezve, OSP-vel (Forrás: MBH Index-számítás, bérleti díj adatok forrása: DH) 

 

6. táblázat: A közvetlen ingatlanbefektetéssel elérhető sajáttőke arányos várható hozam új és használt lakás vásárlása esetén, illetve a hozam 

változása 2024 és 2025 között, 3 százalékos ingatlanár-emelkedéssel számolva, OSP-vel  

(Forrás: MBH Index számítás) 
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Fontos azonban felhívni a figyelmet, hogy a kalkuláció nem alkalmas az egyedi ingatlanokkal kapcsolatos befektetési 

döntések meghozatalára. A modellszámítás az átlagos fajlagos lakásárak és átlagos fajlagos bérleti díjak alapján készült, 

ahol az értékesített és bérelhető ingatlanok összetételében jelentősebb különbségek is lehetnek. Egy adott lakás 

esetében elérhető hozamokat, annak egyedi jellemzői erősen befolyásolják.  

 


