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A lakáspiac mind az egyes gazdasági szereplők (háztartások, pénzügyi intézmények), mind a nemzetgazdaság szintjén 
kiemelten fontos területet jelent. A lakáspiaci folyamatok nemcsak a pénzügyi stabilitási dilemmákkal állnak szoros kap-
csolatban, hanem alapjaiban határozzák meg a gazdaság rövid- és hosszú távú konjunkturális kilátásait is. Összességében 
kijelenthető, hogy a lakáspiac a nemzetgazdaság minden területéhez szervesen kapcsolódik. A lakáspiaci folyamatok – és 
különösen a lakásárak ingadozása – a háztartások vagyoni helyzetén keresztül befolyással vannak a szektor megtakarítási 
és fogyasztási döntéseire, amíg a jelzáloghitel-fedezetek révén a pénzügyi intézmények portfóliójára, profitabilitására és 
hitelezési aktivitására is.

A „Lakáspiaci jelentés” kiadvány célja, hogy átfogó képet nyújtson a hazai lakáspiac aktuális trendjeiről, azonosítsa és 
bemutassa azokat a makrogazdasági folyamatokat, amelyek hatást gyakorolnak a lakáspiac keresleti vagy kínálati olda-
lára. A Magyar Nemzeti Bank e kiadvány keretein belül ismerteti rendszeresen, féléves gyakorisággal a hazai lakáspiac 
releváns folyamatait.

A Magyar Nemzeti Bank számára elsődleges feladatai során mind inflációs és konjunkturális, mind pénzügyi stabilitási 
megfontolások alapján is kiemelten fontos az ingatlanpiac és azon belül a lakáspiac. Az ingatlanpiaci kínálat alakulása 
közvetlenül hat a növekedésre, miközben a túlkínálatnak és a nem megfelelő kínálatnak is komoly pénzügyi stabilitási 
következményei lehetnek. A lakásárak növekedése esetén javul a háztartások vagyoni helyzete, fogyasztásuk növelésére 
ösztönözve őket, ami a gazdasági növekedésre és az inflációra is hatást gyakorol. Az árak emelkedése a pénzügyi intéz-
mények várható veszteségét mérsékelve növeli a hitelezési kapacitásukat, ami a hitelkínálat bővülésén keresztül szintén 
élénkítően hat a gazdaságra. A lakáscélú jelzáloghitel-piac és a lakásárak közötti kapcsolat kiemelt figyelmet érdemel: az 
üzleti ciklusok során a banki hitelezés és a lakásárak között egy önerősítő kölcsönhatás alakulhat ki.

A „Lakáspiaci jelentés” kiadvány komplex és sokoldalú információhalmaz segítségével mélyebb betekintést nyújthat a piaci 
folyamatok mögött meghúzódó okok és az egyes piaci szereplők közötti kölcsönhatások rendszerébe. A lakáspiac jelenleg 
a jegybanki kiadványokban – mind a hazai, mind pedig a nemzetközi gyakorlatban – is szerepet kap, azonban jellemzően 
csak az adott publikáció kiemelt témájának fókuszából. A „Lakáspiaci jelentés” kiadvány ennek tükrében az ingatlanpiac 
különböző, makrogazdasági, pénzügyi stabilitási aspektusainak szintetizált bemutatása révén, nemzetközi színtéren is 
egyedülálló jegybanki publikációnak tekinthető. A publikáció által felhasznált információhalmaz az alábbi:

•  A lakáspiacot befolyásoló makrogazdasági környezet bemutatása az MNB Inflációs Jelentésében1 megtalálható informá-
ciókon alapul. A lakáspiac szempontjából a legfontosabb statisztikai változók között az átlagkeresetek, a reáljövedelmek, 
a munkanélküliség alakulása, továbbá a hozamkörnyezet változásai szerepelnek.

•  A lakáspiac aktuális folyamatainak elemzése elsősorban a Központi Statisztikai Hivatal, a Nemzeti Adó- és Vámhivatal, 
valamint ingatlanközvetítő cégek által biztosított információkra támaszkodik. A lakáspiaci forgalom és a lakásárak 
alakulására vonatkozó információk megbonthatók az új- és használt lakáspiaci folyamatok közötti eltérésekre. Emellett 
a lakáspiac területi alapú heterogenitására vonatkozó adatok is felhasználásra kerülnek.

•  A Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület (a továbbiakban LITT) közreműködésével piaci és kormányzati szereplők 
tapasztalatainak és javaslatainak becsatornázása annak érdekében, hogy a lakáspiaci folyamatok minél szélesebb körű 
megvilágítást nyerhessenek.

•  A lakáscélú jelzáloghitel-piac elemzése elsősorban az MNB által gyűjtött hitelintézeti mérlegadatokra, kamatstatisztikákra 
és hitelszerződés szintű, granuláris hiteladatokra támaszkodik, amíg a Hitelezési felmérésből2 a hitelezési folyamatok 
kvalitatív jellemzőiről gyűjtött információk is felhasználásra kerülnek.

1MagyarNemzetiBank,Inflációsjelentés:http://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/inflacios-jelentes
2MagyarNemzetiBank,Hitelezésifelmérés:https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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1. Vezetői összefoglaló

2025 elején is stabilak voltak a lakáspiaci keresletet meghatározó makrogazdasági fundamentumok. A nemzetgazdasági 
foglalkoztatottság szintje továbbra is historikusan magas szinten alakult, a versenyszférában a korábbi évekhez képest 
lassuló, de erős bérezési alapfolyamat és a reálbérek folytatódó emelkedése volt megfigyelhető.

2025 első negyedévében 7 százalékos éves bővülést követően már a hosszú távú átlagot meghaladó szinten alakult a la-
káspiaci tranzakciók száma országosan, elsősorban a vidéki településeken megfigyelhető forgalomnövekedésnek köszön-
hetően, amit az igénybe vehető otthonteremtési programok széles köre, valamint az állampapírpiacról érkező lakossági 
megtakarítások is támogattak. A 2024 negyedik negyedévében felfokozott befektetői érdeklődés 2025 első negyedévében 
enyhült, a befektetők részvétele ismét kiegyensúlyozottá vált a piac vevői és eladói oldalán, amiben szerepet játszhatott 
a lakásbérbeadási hozamok csökkenése is. Ugyanakkor a szűkös kínálat és az erőteljes kereslet eredőjeként országos 
átlagban az adásvételek 8,3 százalékát jellemezte licit, míg Budapesten korábban nem látott arányban, az adásvételek 
18 százalékánál kelt el az ingatlan a hirdetési ár felett az első negyedévben.

2024 negyedik negyedévében Európai Uniós összehasonlításban is kimagasló ütemben, 15,1 százalékkal emelkedtek ha-
zánkban a lakásárak éves szinten, mely reálértelemben 10,9 százalékos emelkedésnek felelt meg. Előzetes adatok alapján 
2025 első negyedévében országosan 15,0 százalékot, Budapesten pedig 19,2 százalékot ért el az éves lakásár-dinamika, 
utóbbi esetében negyedéves alapon is rendkívül magas, 8,7 százalékos lakásáremelkedés valósult meg. 2024 negyedik 
negyedévében becslésünk szerint országosan 14,3 százalékkal haladták meg a lakásárak a fundamentumok által indo-
kolt szintet, ami a túlértékeltségben a 2023 eleje óta tartó folyamatos enyhülés után a harmadik negyedévhez képest 
ismét emelkedést jelent. A lakáspiaci túlfűtöttség növekedésének irányába mutatott, hogy a lakásárak a bérleti díjaknál, 
a jövedelmeknél és az építési költségeknél is gyorsabban emelkedtek 2024 folyamán. A fundamentumok által indokolt-
nál magasabb lakásárak rosszabb lakáspiaci elérhetőségben is megnyilvánulnak, ami előretekintve a hitel segítségével 
vásárlókat magasabb pénzügyi kifeszítettség vállalására kényszerítheti. A túlfűtöttség és egy esetleges lakásár-korrekció 
pénzügyi stabilitási kockázatát ugyanakkor mérsékli, hogy alacsony a fennálló jelzáloghitelek tipikus hitelfedezeti mutatója.

A lakáspiaci kereslet élénkülésével párhuzamosan a negyedik negyedévben a lakáshitel-kihelyezések volumene is jelentősen, 
91 százalékkal nőtt éves összevetésben, és 2025 első két hónapjában a havi 120 milliárd forintos volument is meghaladta 
a folyósítások értéke. A megkötött lakáshitel-szerződések száma a kihelyezett volumennél visszafogottabb mértékben nőtt, 
így a lakáshitelezés élénkülése a hitelösszegek emelkedésének volt leginkább köszönhető. 2025. februárra a használt lakás 
vásárlására kihelyezett piaci alapú lakáshitelek átlagos szerződéses összege 20 millió forintra, új lakás vásárlása vagy 
építése esetén pedig 27 millió forintra emelkedett. A Hitelezési felmérés alapján 2025 első negyedévében a bankok mér-
sékelték a lakáshitelek felárát, de a következő fél évre előretekintve az árjellegű feltételekben szigorítani terveznek a banki 
források költségéhez alkalmazkodva. A lakáshitelek iránt az első negyedévben tapasztalt keresletélénkülés folytatására 
előretekintve is számítanak a bankok. A piaci alapú lakáshitelek esetében hónapok óta 6,7 százalékon stagnáló átlagos 
THM-szint mellett romlott a hitelből történő lakásvásárlás elérhetősége a gyorsuló lakásár-dinamika hatására. A további 
gyermeket nem vállaló, így az otthonteremtési támogatások nagy részére nem jogosult családok számára az új lakások 
és a drágább területeken, például a fővárosban elhelyezkedő használt lakások hitel segítségével történő megvásárlása is 
többnyire túlzott jövedelmi kifeszítettséget jelentene.

A 2024-ben 13,3 ezer új építésű lakóingatlanra kiadott használatbavételi engedély 29 százalékos visszaesést mutat 2023-
hoz képest, és legutóbb 2016-ben volt ennél kisebb az átadott lakások száma. Ezzel a hazai lakásállomány 0,29 százalékos 
éves megújulási rátája a legalacsonyabb volt európai összevetésben. Előretekintve is visszafogott építési volument jelez, 
hogy 2024-ben 20,5 ezer új lakásra adtak ki építési engedélyt, amely 27 százalékkal volt kevesebb a 2023-as adatnál. 
A 2024. negyedik negyedévben EU-s összehasonlításban is jelentősen, 5,1 százalékkal emelkedő lakásépítési költségeket 
a 12,8 százalékkal emelkedő építőipari munkaerőköltségek hajtják. 2025 első negyedévében változatlan hitelfeltételek 
mellett is élénkülő keresletről számoltak be a bankok a lakásprojekt-hitelek iránt, és a következő fél évre előretekintve 
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is magas arányuk számít további keresletélénkülésre ezen szegmensben. 2025 első negyedévének végén országosan  
21,6 ezer új társasházi lakás állt építés alatt, ami negyedéves szinten 19 százalékos bővülést jelent. A 2024. negyedik 
negyedévi csúcshoz képest visszafogottabb, de továbbra is jelentős számú újlakás értékesítését kezdték meg Budapes-
ten az első negyedévben, de az erőteljes kereslet miatt a szabad, még megvásárolható újlakások száma 11 százalékkal 
csökkent éves szinten a fővárosban. A vidéki újlakáspiacon 2024 negyedik és 2025 első negyedévében 1971 lakás került 
újonnan a piacra, ahol a szabad kínálat 7 százalékkal bővült. Budapesten a 2025 első negyedévében eladott újlakások 
száma a megelőző negyedévi kimagasló eladásokat is 11 százalékkal meghaladva újabb rekordot ért el. A fővárosi újla-
kások átlagos négyzetméterára 1,68 millió forintra emelkedett 2025 első negyedévének végére, mely tovább gyorsuló, 
14 százalékos éves drágulást jelent.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

A lakáspiaci keresletet meghatározó makrogazdasági mutatók közül a nemzetgazdaságban foglalkoztatottak száma 2025. 
év elején is historikusan magas szinten alakult, azonban a nemzetgazdaság ágazatainak széles körében folytatódott az üres 
álláshelyek számának csökkenése, enyhítve a munkaerőpiac feszességét. A versenyszféra bruttó átlagkeresete a korábbi 
éveknél mérsékeltebb ütemben emelkedik, a reálkeresetek azonban 2023 szeptembere óta ismét növekednek, támogatva 
a lakossági beruházások bővülését. Az állampapírpiacról jelentős volumenben felszabaduló lakossági megtakarítások is 
támogatták a lakáspiaci kereslet élénkülését. A 2024. negyedik negyedévében felfokozott befektetői érdeklődés 2025 
első negyedévében enyhült, a befektetők részvétele ismét kiegyensúlyozottá vált a piac vevői és eladói oldalán, amiben 
szerepet játszhatott a lakásbérbeadási hozamok csökkenése is.

2024 negyedik negyedévében a lakásárak éves nominális növekedési üteme országosan 15,1 százalékot ért el, ezzel Euró-
pai Uniós összehasonlításban Bulgária után Magyarországon nőttek legnagyobb mértékben a lakásárak. Reálértelemben 
10,9 százalékos emelkedés volt megfigyelhető a negyedik negyedévben. Előzetes adatok alapján 2025 első negyedévében 
országosan 15,0 százalékot, Budapesten pedig 19,2 százalékot ért el az éves lakásár-dinamika, utóbbi esetében negyedéves 
alapon is rendkívül magas, 8,7 százalékos lakásáremelkedést mérhettünk. 2024 negyedik negyedévében országosan 14,3 
százalékot ért el a lakásárak fundamentumok által indokolt szinttől való becsült eltérése, ami a harmadik negyedévhez 
képest 1,7 százalékpontos emelkedést jelent. A magas lakásár-dinamika következtében megállt a túlértékeltség 2023 eleje 
óta tartó folyamatos csökkenése. A lakáspiaci túlfűtöttség növekedéséhez vezetett, hogy a lakásárak a bérleti díjaknál, 
a jövedelmeknél és az építési költségeknél is gyorsabban emelkedtek 2024 folyamán.

2025 első negyedévében 7 százalékos éves bővülést követően már a hosszú távú átlagot meghaladó szinten alakult a la-
káspiaci tranzakciók száma országosan. Budapesten és a megyei jogú városokban stagnált, a többi városban azonban 18 
százalékkal, a községekben pedig 11 százalékkal nőtt a tranzakciók száma éves összevetésben. A vidéki adásvételszám nö-
vekedését a pozitív reálbérdinamika mellett a vidéken igénybe vehető otthonteremtési programok széles köre is támogatta. 
2025 első negyedévében országos átlagban az adásvételek 8,3 százalékát jellemezte licit, míg Budapesten korábban nem 
látott arányban, az adásvételek 18 százalékánál kelt el az ingatlan a hirdetési ár felett. Az ingatlan.com hirdetési portál 
adatai szerint 2025 első negyedévében Budapesten 47 százalékkal, a megyeszékhelyeken 76 százalékkal nagyobb érdek-
lődés volt megfigyelhető az újlakások iránt, mint egy évvel korábban, melyben spekulatív kereslet is szerepet játszhatott.

2.1. KEDVEZŐ MAKROGAZDASÁGI 
FUNDAMENTUMOK ÉS 
FELSZABADULÓ LAKOSSÁGI 
MEGTAKARÍTÁSOK TÁMOGATTÁK 
A LAKÁSPIACI KERESLETET

A nemzetgazdaságban foglalkoztatottak száma továbbra 
is historikusan magas.A2024.december–2025.febru-
árközöttiidőszakbanafoglalkoztatottakátlagoslétszáma
4millió689ezerfővolt,ami3ezerfővelvoltmagasabb
azegyévvelkorábbiszintnél.Amunkanélküliségiráta4,4
százalékonalakult2024negyediknegyedévében(1.ábra).
Amunkanélküliekszáma2024.december–2025.február
átlagában214ezerfővolt,ami16ezerfővelkevesebb,mint
azelőzőévazonosidőszakában.Amunkaerőpiacfeszessége
2022közepeótacsökken,és2024negyediknegyedévében
isanemzetgazdaságágazatainakszéleskörébenfolytatódott
azüresálláshelyekszámánakmérséklődéseévesalapon.
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Megjegyzés: A 15-74 évesek körében.
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adminisztratívésszolgáltatásttámogatótevékenységága-
zatbanvoltalegnagyobbmértékűacsökkenésanegyedik
negyedévben. Az ESImárciusi felmérése alapján az épí-
tőiparban,aziparban,ésakereskedelembenazokaválla-
latokvannaktöbbségben,amelyeklétszámukcsökkentését
tervezikakövetkezőhónapokban.

2025-ben a tavalyi évnél mérsékeltebb lehet a nominá-
lis bérdinamika, ám a reálbérek folytatódó emelkedése 
várható. 2024 negyedik negyedévében a versenyszféra
bruttóátlagkeresete10,8százalékkal,arendszeresátlag-
kereset11,1százalékkalnőttévesalapon,mígaprémium-
kifizetésekmértékeelmaradtazelőzőévekétől.Februárban
aversenyszférábanésaköltségvetésiszférábanislassultaz
évesbérdinamika:aversenyszférában9,0százalékkal,az
államháztartáskörébenpedigazévelejétőlhatályoságazati
bérintézkedések(pl.apedagógusok,vízügyidolgozók,bírák
ésigazságügyialkalmazottakbéremelése)nyomán9,5száza-
lékkalvoltakmagasabbakakeresetekévesalapon(2.ábra).
Amunkaerőpiacfeszességeazutóbbiidőszakbanenyhült,az
éveleji9százalékosminimálbér-emeléspedigelmaradtata-
valyitól,ésösszhangbanvanabérezésialapfolyamatokkal.
Ezazteredményezi,hogy2025-benaversenyszférábanaz
előzőévinélmérsékeltebbnominálisbérdinamikavárható,
ésfolytatódikareálbérekemelkedése.

2024 negyedik negyedévében 1,3 százalékkal emelkedett 
a lakossági reáljövedelem éves összehasonlításban.Aház-
tartásokGDP-arányosnettópénzügyivagyonánaknöveke-
dési dinamikája a 2023.második negyedévimélypontja
ótaújragyorsul(3.ábra).2025-benakedvezőbérezésiés
jövedelmifolyamatokkövetkeztébenaháztartásifogyasztás
folytatódóbővüléséreszámítunk.Areálbéreknövekedése
mellettabejelentettkormányzatiprogramok,illetveazélén-
külőlakosságihitelezésistámogatjákafogyasztástovábbi
emelkedésétazideiévben.

2. ábra
Az átlagkeresetek éves változása a versenyszférában 
és az ESI lakossági bizalmi index alakulása
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok alapján. Az adatsor 2025. 
februárig tart.
Forrás: KSH, Európai Bizottság.

3. ábra
A lakosság pénzügyi eszközeinek és 
kötelezettségeinek, valamint reáljövedelmének 
alakulása
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A bérbeadási hozamok hasonló mértékben csökkentek egy 
év alatt, mint a lakossági állampapírok súlyozott kamata. 
ADunaHouseingatlanközvetítőmérésealapján2025el-
ső negyedévének átlagában a befektetők közül került ki
vidéken a lakáspiaci vásárlók 27 százaléka és az eladók 
26százaléka,Budapestenpedigavásárlók37százalékaésaz
eladók35százaléka(4.ábra).Abefektetőkrészvételeígyis-
métkiegyensúlyozottáváltapiackétoldalán,aztkövetően,
hogy2024negyediknegyedévébenafővárosbanátmeneti-
legnettóértelembenisérdemitöbbletkeresletjelentmeg
alakáspiaconbefektetőkrészéről.Alakásbérbeadásihozam
2025márciusábanavidékivárosokátlagábanazelőzőév
azonosidőszaki7,3százalékról6,9százalékra,Budapesten
pedig5,2százalékról4,7százalékracsökkent.

A lakosság két negyedév alatt közel 300 milliárd forint 
többletmegtakarítást csoportosíthatott át a lakáspiac-
ra. 2025elsőnegyedévében–azújrabenem fektetett,
jelentőskamatkifizetésekrévén–mintegy700milliárdfo-
rinttalcsökkenteka lakossághazaiállampapírpiacontar-
tottmegtakarításai(5.ábra).Ezekaforrásoknemjelentek
megteljesmértékbenazegyébpénzügyimegtakarítások
állományváltozásában, amit (többletfogyasztásban való
lecsapódásmellett) az is magyarázhat, hogy a lakosság
amegtakarításainakkorábbanmegszokottnálnagyobbré-
szétcsoportosítottaátreáleszközökbe,elsősorbanahazai
lakáspiacra.Alakosságingatlanpiacrairányítottújforrásait 
az újlakáspiacon elköltött volumennel tudjuk közelíteni
(használtlakás-tranzakcióeseténavevőésazeladóreál- 
eszközeinek,illetvepénzeszközeinekösszegeváltozatlan).
Míg2024elsőháromnegyedévénekátlagábanbecslésünk
szerint negyedévente 200milliárd forint értékű új lakás
kerültértékesítésre,addig2024negyedikés2025elsőne-
gyedévébenjelentősennagyobb,rendre323és361milliárd
forintértékbenszerződtekavásárlókújlakásokra.Azér-
tékesítésekköztazelőszerződéseketisfigyelembevettük,
amikheznemfeltétlenkapcsolódikazonnalijelentőspén-
záram,ígya2024végivolumennövekedésnekisfedezete
lehetettakésőbbiállampapírpiacikamatkifizetés.Sokkal
kisebbmértékben,deazönkéntesnyugdíjpénztárimeg-
takarításokirányábólisérkeztekújforrásokalakáspiacra,
mivelaKormány2025-relehetővétetteapénztárivagyon
lakáscélúfelhasználását.Apénztártagokmárciusvégéig38
milliárdforintkiutalásátigényelték,amibőlugyanezenidő-
szakalatt16,6milliárdforintkerültfolyósításra,ugyanak-
korakiutaltösszegközelfelehiteltörlesztéstfinanszírozott 
(Melléklet13.ábra).

4. ábra
Egyéves előretekintő lakásbérbeadási hozam, 
valamint a befektetési célú lakásvásárlások és 
a befektetéstől megváló eladók aránya 
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Vidéki városok Budapest

Éves bérbeadási hozam
Lakossági állampapírpiaci súlyozott kamat
Befektetési céllal vásárlók aránya (3 havi, jobb skála) 
Eladók között a befektetést értékesítők aránya (3 havi, jobb skála)

Megjegyzés: Az éves bérleti hozam a személyi jövedelemadó levonása 
utáni adózott éves bérleti bevétel és a vagyonszerzési illetékkel növelt 
lakásár hányadosaként számítva. A számításokhoz használt bérleti díj 
és lakásár adatok 60 négyzetméteres alapterületű lakásra vonatkoz-
nak. A referenciakamat a dematerializált forint lakossági állampapí-
rok havi kibocsátási mennyiséggel súlyozott, átlagos értékesítéskori 
éves kamatai alapján.
Forrás: ingatlan.com, KSH, Duna House, MNB.

5. ábra
Nettó lakossági megtakarítás a hazai állampapír-
piacon és a szerződött újlakás-volumen
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+286 Mrd Ft

Megjegyzés: A szaggatott vonal 2024 első három negyedévének átla-
gos szerződött újlakás-volumenét jelöli.
Forrás: MNB.
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2.2. A GYORSULÓ LAKÁSÁR-
DINAMIKA MIATT ISMÉT NŐTT 
A TÚLÉRTÉKELTSÉG

Minden településtípuson magas, a fővárosban pedig rend-
kívüli mértékben gyorsult a lakásár-dinamika.  Ahazaila-
kásárakévesnominálisnövekedésiütemeországosan15,1
százalékotértel2024negyediknegyedévében,ezzelreá-
lértelemben10,9százalékosemelkedésvoltmegfigyelhető.
AKözpontiStatisztikaiHivataláltalközzétettindexekalapján
ahasználtésazújlakásokárahasonlóütembenemelkedett
(Melléklet2.ábra).Anominálislakásárakazelőzőévazonos
időszakáhozképestBudapesten14,3százalékkal,avidéki
városokban13,8százalékkal,aközségekben18,4százalékkal
emelkedtek2024negyediknegyedévében(6.ábra).2025
elsőnegyedévébeningatlanközvetítőitranzakciókalapján
országosan15,0százalékot,Budapestenpedig–rendkívül
magas,8,7százalékosnegyedévesalapúlakásáremelkedést
követően–már19,2százalékotértelazéveslakásár-dina-
mika.

Az EU-tagállamok széles körében gyorsult a lakásárak nö-
vekedési üteme.AzEurópaiUniólakáspiacánnegyedéves
alaponátlagosan0,8százalékkal,évesösszevetésbenátla-
gosan4,9százalékkalnőttekanominálislakásárak2024ne-
gyediknegyedévében.Atagállamoktúlnyomótöbbségében
az1–11százalékossávbanalakultazéveslakásár-dinamika
(7.ábra).EnnélnagyobbütembencsakMagyarországon
(+15,1 százalék) és Bulgáriában (+18,3 százalék) nőttek
alakásárak,enyhecsökkenéspedigcsakFranciaországban
ésFinnországbanvolttapasztalható(mindkétesetben-1,9
százalék).2024végétáltalánosságbanadrágulásütemének
gyorsulásajellemezteazEUlakáspiacain,számostagállam-
ban negyedéves alapon is dinamikus lakásár-emelkedés
volttapasztalható.Alakásárakjövedelmekhezviszonyított
arányaavisegrádiországokátlagábanközel3százalékkal
emelkedett,azeurozónábanviszontmégstagnáltévesösz-
szevetésben(Melléklet6.ábra).

6. ábra
Nominális MNB-lakásárindexek településtípus szerint 
(2020 = 100%)
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Megjegyzés: 2025 első negyedéve lakáspiaci közvetítői adatok alap-
ján.
Forrás: MNB.

7. ábra
A lakásárak alakulása az EU tagállamaiban
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Forrás: Eurostat, MNB.
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Folytatódott a szabad bérleti kínálat bővülése és a bér-
leti díjak növekedési ütemének mérséklődése 2025 első 
ne-gyedévében.Azingatlan.comadataialapjánországosan
16,2ezer lakásvoltkiadásrameghirdetve2025.március
végén,aminegyedévesalaponaszabadalbérletállomány
enyhebővülésétjelenti,évesösszevetésbenpedig32szá-
zalékkaltöbbkiadólakásvoltapiacon.AKSH-ingatlan.com
lakbérindexszerintBudapestenmárciusban6,7százalékkal
voltakmagasabbanabérletidíjak,mintegyévvelkoráb-
ban,ami lassulástmutatazegynegyedévvelkorábbi9,6
százalékos éves dinamikához képest. Országos átlagban
alakbérekévesnövekedésiüteme9,3százalékról7,6szá-
zalékramérséklődöttugyanezenidőszakalatt,anegyedik
negyedévhezképestpedigenyhe,0,1százalékosárkorrekció
voltmegfigyelhető(8.ábra).régiósbontásbanafőváros
utánazészak-alföldirégióbanvoltalegmagasabbazátlagos
havibérletidíj2024másodikfelében,immármeghaladva
a200ezerforintot,mígalegalacsonyabb,136ezerforin-
tosátlagosbérletidíjatészak-Magyarországonkellettfizetni
(Melléklet9.ábra).

2024 végén ismét nőtt a lakáspiaci túlértékeltség.Kom-
pozit indikátorunk szerint 2024 negyedik negyedévében
országosan14,3százalékotértela lakásárak fundamen-
tumokáltalindokoltszinttőlvalóbecsülteltérése,amiaz
előzőév azonos időszaki értéktől érdembennem tér el,
aharmadiknegyedévhezképestazonban1,7százalékpon-
tosemelkedéstjelent(9.ábra). Amagaslakásár-dinamika
következtébentehátmegálltatúlértékeltség2023elejeóta
tartófolyamatoscsökkenése.Továbbimodellbecsléseinkis
atúlértékeltségemelkedésétjelzikanegyediknegyedév-
re.Afundamentumokáltalindokoltnálmagasabblakásárak
rosszabblakáspiacielérhetőségbenismegnyilvánulnak,ami
előretekintveahitelsegítségévelvásárlókatmagasabbpénz-
ügyikifeszítettségvállalásárakényszerítheti.Atúlértékeltség
lakásárcsökkenésáltalikorrekciójaeseténtovábbáabanki
fedezetértékek iscsökkennek–eztapénzügyi stabilitási
kockázatotafennállójelzáloghitel-állománytekintetében
ugyanakkormérsékli,hogyannaktipikusaktuálishitelfe-
dezetimutatójaalacsony4.

3A lakásárakeltéréséta fundamentumokáltal indokolt szinttőlkompozit indikátorsegítségévelelemezzük,valamintkétmodellalapúbecslés
alapjánisszámszerűsítjük.Akompozitindikátoralindikátorai:lakásár/jövedelem,lakásár/bérletidíj,újlakásár/építésiköltség,lakásár/megfizet-
hetőhitelösszeg, lakásberuházások/GDP.Akompozitazegyesalindikátorokhosszútávúátlagátólvetteltéréseineksúlyozottátlagakéntkerül
kiszámításra.részletesmódszertanért lásd:LadosCsaba (2025):Kompozit indikátor a lakáspiaci túlértékeltség becslésére Magyarországon és 
Budapesten, MagyarNemzetiBank,MT154.Amodellbecslésekakövetkezők:1.Ahazailakásárakmakrogazdaságifundamentumokáltalmeg-
határozott szintjének becslése dinamikus OLS modellkeretben. A modell magyarázóváltozói a háztartások rendelkezésre álló jövedelme és
amunkanélküliségiráta.2.Ahazailakásárakmakrogazdaságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyiszintjénekbecslése
vektorhibakorrekciósmodellkeretben(VECM).részletesmódszertanértlásd:TamásBerki‒TiborSzendrei(2017):The cyclical position of housing 
prices – a VECM approach for Hungary,MagyarNemzetiBank,OP126.
Abudapestilakásárakeltérésétabecsültfundamentumokáltalindokoltszinttőlabudapestikompozitindikátoralapjánmutatjukbe,aholabecs-
lésisávotakompozitindikátoralindikátorokhosszútávúátlagtólvetteltéréseibőlsúlyozottverziójaésalindikátorokHP-trendtőlvetteltérései-
bőlsúlyozottverziójaadjákmeg.Abudapestikompozitbanalakásberuházások/GDPalindikátorhelyettalakásépítésekszámaszerepel.

4PénzügyiStabilitási Jelentés (2023.május),5.keretes írás:Ahitelintézetek ingatlanpiacikitettségeibőleredőkockázatokegy lehetségespiaci
korrekcióesetén.

8. ábra
Budapesti kerületcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kínálatában szereplő kiadó lakáshirdetések 
alapján (2015 = 100%)

100 
110
120
130
140
150
160
170 

100 
110 
120 
130 
140 
150 
160 
170 

180
190 

180 
190 

200 200 
210 210 
220 220 
230 230 
240 240 % %

Budai hegyvidéki kerület Pesti belső kerület
Budai egyéb kerület
Pesti külső kerület Aggregált országos index

Pesti átmeneti kerület

20
16

. m
ár

.
20

16
. s

ze
pt

.
20

17
. m

ár
.

20
23

. s
ze

pt
.

20
24

. m
ár

.

20
25

. m
ár

.

20
17

. s
ze

pt
.

20
18

. m
ár

.
20

18
. s

ze
pt

.
20

19
. m

ár
.

20
19

. s
ze

pt
.

20
20

. m
ár

.
20

20
. s

ze
pt

.

20
21

. s
ze

pt
.

20
21

. m
ár

.

20
22

. s
ze

pt
.

20
22

. m
ár

.

20
23

. m
ár

.

20
24

. s
ze

pt
.

Megjegyzés: Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Budai egyéb kerület: 
III., XI., XXII., Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti átmeneti 
kerület: X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti külső kerület: IV., XV., XVI., XVII., 
XVIII., XXI., XXIII.
Forrás: ingatlan.com, KSH.

9. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által indokolt 
becsült szinttől3
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Kompozit indikátor
Jövedelmeket és munkanélküliséget figyelembe
vevő modell
Keresleti és kínálati tényezőket, hitelezést is figyelembe
vevő modell
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A túlértékeltségi alindikátorok többsége már a kockáza-
tok emelkedését jelzi. Akompozitmutatóalindikátorait
megvizsgálvaalakáspiacitúlfűtöttségnövekedésénekirá-
nyábamutatott,hogyalakásárakabérletidíjaknál,ajöve-
delmeknélésazépítésiköltségeknélisgyorsabbanemel-
kedtek2024folyamán(10.ábra).Mindezarrautal,hogy
a lakáspiacikeresletaktuálisszintjehosszabbtávonnem
fenntartható.Atúlértékeltségikockázatoknagyobbmértékű
fokozódásátegyelőreazmérsékelte,hogyalakásberuházá-
sokGDP-arányosszintje2024-benjelentősenvisszaesett,
ésazennekeredményekéntcsökkenőújkínálat részben
magyaráztaadinamikuslakásár-emelkedést.

Budapesten is a szűkülő kínálat csökkentette a laká-
sár-korrekció kockázatát. Budapesten2024negyedikne-
gyedévébenátlagosan11,3évnyihelyiátlagjövedelemre
voltszükségegy75négyzetméteresmediánárszintűlakás
megvásárlásához (Melléklet 5. ábra). Becslésünk szerint
abudapestilakásárak0–15százalékkalhaladtákmegafund-
amentumokáltalindokoltszintet2024negyediknegyedévé-
ben,mígazelőzőévazonosidőszakábanugyanezazérték
az5–17százalékossávbanlehetett(11.ábra).Akeresleti
alindikátorokatúlfűtöttségemelkedésétjelzik,deazújépí-
tésekszámánakjelentőscsökkenésemagasabbegyensúlyi
lakásárakateredményezafővárosban.

A 2025 első és második negyedévére vonatkozó medián 
előrejelzés dinamikus, de valamelyest lassuló, 8-9 száza-
lék körüli éves lakásár-növekedést mutat. AHarmodell
alapján(1.keretesírás) mígazelső-ésmásodiknegyedéves
előrejelzésmediánja8-9százalékkörüliévesértékkelés2,5
százalékkörülinegyedévesértékkelközelvanegymáshoz
(12.ábra),addigazárnövekedésfelsőésalsószéleijelen-
tőseneltérnek.Azelsőnegyedévesbecslésmégjelentős
növekedésipotenciáltmutat,a5százaléknálnagyobbne-
gyedévesnövekedésvalószínűsége10százaléknálkevesebb,
másodiknegyedévreviszontanövekedésipotenciáljelen-
tősencsökken.Azévelső felébenemellettnemvárható
azárakcsökkenése,vagyisa0százalékalattinegyedéves
növekedésvalószínűsége10százaléknálkevesebb,azéves
előrejelzésbenazeloszlásalján10százalékkörülivalószínű-
séggelmárplauzibilissáválikazárakakár1százalékkörüli
csökkenéseis.

10. ábra
A kompozit indikátor alindikátorai
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Megjegyzés: Hosszú távú átlagtól vett eltérések.
Forrás: MNB, KSH, Eurostat.

11. ábra
A budapesti lakásárak fundamentumok által indokolt 
szinttől való eltérésének becslési sávja
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Forrás: MNB.

12. ábra
Reál lakásárak éves növekedésének előrejelzése
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Kvantilisek
Reál lakásárak éves növekedési üteme
Medián előrejelzés

Megjegyzés: Előrejelzés a 2024 IV. negyedéves reál aggregált MNB 
lakásárindex alapján. Az ábrán az előrejelzésnél a lakásárindex éves 
reál növekedése látható a 10. kvantilistől a 90. kvantilisig. Az éves reál 
növekedési ütemek számítása a tényadatokból (2024. negyedik 
negyedévig elérhető MNB lakásárindex), valamint a HaR modellel 
készült (2025. első és második negyedévére vonatkozó) becslésekből 
eredő negyedéves reál növekedési ütemek felhasználásával készült.
Forrás: MNB.
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1. keretes írás
A lakásárak eloszlásának rövid- és középtávú előrejelzése house price-at-risk modell segítségével

A lakásárak eloszlásának rövid- és középtávú előrejelzésére úgynevezett house price-at-risk (HaR) modellt fej-
lesztettünk.AzMNBlakásárindexekszámításáhozfelhasználtingatlantranzakciósadatokjelentőskésésselállnak
rendelkezésre,ugyanakkoralakásárakaktuálisalakulásárólképetkaphatunk,haalegfrissebbtényadatokraépítve
makrogazdaságiváltozókfelhasználásávalelőrejelzéstkészítünk.Alakáspiacikockázatokalaposabbfeltérképezéséhez
hozzájárulhat,hanemcsakazátlagoslakásárváltozástbecsüljükmeg,hanemazárváltozáseloszlásáravonatkozóan
iskészítünkelőrejelzést.Emiattúgynevezetthouseprice-at-riskmodelltfejlesztettünk,mellyelanegyedévesfrek-
venciájúországos,aggregáltMNBreállakásárindexévesváltozásáravonatkozóankészítettünkelőrejelzéseket1és
2negyedévreelőretekintve,azeloszláskilencpontjára.

A HaR modellnek számos előnye van a lakásárak várható értékét becslő sztenderd módszerekhez képest. AHar
modellkvantilisregresszióthasznál,melynekrévénmegvilágítjaaközgazdaságiösszefüggéseknem-lineáristulajdon-
ságait,szembenaközépértéketvagyegyensúlyiárakatbecsülőtechnikákhozképest.Akvantilisregressziójelentős
előnye,hogyaszakirodalmitapasztalatokalapjánabbanazesetbenisrobusztusrövid-,ésközéptávúelőrejelzést
eredményez,amikoramagyarázóváltozókszokatlanulnagykilengéseketmutatnak.Ezjellemzővoltpéldáulaglo-
bálispénzügyiválságésaCovid-járványidőszakasorán,vagyazukrán-oroszháborúkirobbanásánakhónapjaiban.
Ezenfelülakvantilisregresszióvalpontosabbelőrejelzéskészíthetőannakkövetkeztében,hogyalakásárváltozás
kvantiliseitkülönbecsüli5,ilymódonfigyelembeveszi,hogyelőrejelzésihorizontonkéntéskvantilisenkénteltérő
tényezőknekvannagyobbszerepealakásárdinamikaalakulásában.

A magyar adatsorok viszonylag rövid múltja szükségessé tette a kvantilis regressziós technika finomítását.Alaká-
sárváltozásalakulásaszempontjábólfontostényezőkidősorainakelérhetőségehatároztameg,hogyaHarmodellel
készülőelőrejelzésekhezhasználtbecslésiminta2005.elsőnegyedévétőlindul,így80időszakálltrendelkezésre
a2025.elsőnegyedévérevonatkozóelőrejelzéselkészítéséhez.Akvantilisregressziósmódszertazidőszakokszámá-
nakrövidségérevalótekintettélkiegészítettükegyolyan(úgynevezett„non-crossing”)feltétellel,melymegakadá-
lyozzaazillesztettkvantilisekkereszteződését.EzenfelülváltozószelekciócéljábóladaptívLassotípusúregularizációt
ishasználunk(lásdSzendreiésVarga,2023)6.AHarmodellakövetkezőregressziósegyenletethasználja7:

∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃!$"# = 𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘 + ∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽%&' + 𝐹𝐹𝐹𝐹𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽()' + 𝑋𝑋!* ∗ 𝛣𝛣+ 

A lakásárváltozás eloszlásának előrejelzéséhez a lakáspiaci fundamentumokat és a ciklikus kilengéseket megragadó 
változókat egyaránt figyelembe vettünk.Azempirikustapasztalatokalapjánalakásárakváltozásátperzisztencia
jellemzi,emiattaHarmodellbenszerepeltettükalakásárváltozásmúltbéliértékét.Apénzügyirendszerstressz-
szintjétaFaktorAlapúPénzügyiStresszindex(FSI)ragadjamegamodellben.Ezenkívülmakrogazdaságiéshitelpiaci
változókat,valamintalakosságivárakozásokatésalakásépítésikörnyezetetmegjelenítőtényezőketishasználtunk
amodellfejlesztéssorán.Előszörateljesváltozókészletbőlváltozószelekcióvalkiválogattukarelevánsváltozókat.
Következőlépésbenajólműködőváltozókközöttazonosítottukazegyüttmozgásokat,ésamagasankorreláltvál-
tozókközülanagyobbmagyarázóerejűtválogattukbeamodellhatékonyságánaknöveléseérdekében.Azelőre-
jelzéshezhasználtmodellbevégülazFSI-nkívülmégalakásár/jövedelemmutató,ahosszútávúmunkanélküliség,
areálmagjövedelem,azépítésiengedélyekszámakerültbe,valamintazújonnankihelyezettlakáshitelvolumen
családtámogatásokkal8kiegészítve.

5Amodellcsakminden10-ikkvantilistbecsüli,mivelafelhasználtadatsorokhosszanemteszilehetővémindenkvantilismegbecslését.
6Szendrei,T.,&Varga,K. (2023).revisitingvulnerablegrowth in theeuroarea: Identifying theroleof financialconditions in thedistribution.
EconomicsLetters,223,110990.

7Ahol∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃!$"# = 𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘 + ∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽%&' + 𝐹𝐹𝐹𝐹𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽()' + 𝑋𝑋!* ∗ 𝛣𝛣+ azátlagosnegyedéveslakásárváltozást-dikést+h-dikidőszakközött,h=1,2,∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃!$"# = 𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘 + ∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽%&' + 𝐹𝐹𝐹𝐹𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽()' + 𝑋𝑋!* ∗ 𝛣𝛣+ anegyedéveslakásárváltozást-ben,∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃!$"# = 𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘 + ∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽%&' + 𝐹𝐹𝐹𝐹𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽()' + 𝑋𝑋!* ∗ 𝛣𝛣+  a 
faktoralapúpénzügyistresszindex,∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃!$"# = 𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘𝑘 + ∆𝐻𝐻𝑃𝑃𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽%&' + 𝐹𝐹𝐹𝐹𝑃𝑃! ∗ 𝛽𝛽()' + 𝑋𝑋!* ∗ 𝛣𝛣+ alakásárakatbefolyásolótovábbiindikátorokvektora.Amodellbenanem-stacionáriusváltozókév/év
növekménybenszerepelnek.

8Aváltozótartalmazzaababavárókölcsönöket,aCSOK-hiteleket,valamintaCSOKésfalusiCSOKvisszanemtérítendőtámogatásokat.
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Az előrejelzés rövid horizontjain, azaz egy-két negyedévre előretekintve a legfontosabb hatása a pénzügyi stresszt 
számszerűsítő FSI-nek van.AzFSIhatásanegatív,azazakockázatemelkedésecsökkentialakásáraknövekedési
kilátásait.Ezahatásazeloszlásalsórészénerősebb,azazapénzügyistresszszintjénekjelentősemelkedésealaká-
sárakgyorscsökkenéséhezvezethet.Alakásár-jövedelemarányhosszútávúátlagátólvetteltéréseszinténnegatív
kapcsolatbanállalakásárváltozással,összhangbanazzal,hogyalakáspiacitúlértékeltségemelkedésévelpárhuza-
mosanjellemzőencsökkenatéralakásárakdinamikusemelkedésére.Amunkanélküliségemelkedéseelsősorban
alakásárváltozásalsókvantiliseirehatrövidtávon,mígazújonnankibocsátottlakáshitelekéstámogatásokalaká-
sár-növekedésfelsőszélérehatnak.Ezeknekalakáspiacifinanszírozásiforrásoknakazemelkedésealakásárakgyors
növekedéséveljárhategyüttrövid-ésközéptávonis.

2.3. AZ ÉLÉNK KERESLET HATÁSÁRA 
A FORGALOM MELLETT A LICITEK 
GYAKORISÁGA IS EMELKEDETT

2025 elején a kisebb településeken folytatódott a lakáspiaci 
forgalom bővülése.  2025márciusábanalakáspiaciadásvé-
telekévesgördülőszáma155ezrettettkiországosan,ezen
belül2025elsőnegyedévében7százalékosévesbővülésvolt
tapasztalható,ígyebbenanegyedévbenmárahosszútávú
átlagotmeghaladószintenalakultalakáspiacitranzakciókszá-
ma(13.ábra).TelepüléstípusonkéntBudapestenésamegyei
jogúvárosokbanstagnált,atöbbivárosbanazonban18száza-
lékkal,aközségekbenpedig11százalékkalnőttatranzakciók
számaazelsőnegyedévbenazelőzőévazonosidőszakához
képest.Azadásvételszámnövekedéséhezapozitívreálbér-
dinamikamellettavidékenigénybevehetőotthonteremtési
programokszélesköreishozzájárulhatott,míganagyobb–és
drágább–településekesetébenmegfizethetőségikorlátok
akadályozhattákaforgalomtovábbibővülését.

Az alku gyakorisága csökkent, a licit előfordulása pedig 
korábban nem látott szintre emelkedett, kiemelten a fővá-
rosban. Budapesten2025elsőnegyedévébena lakáspiaci
közvetítőkadásvételeinek54százalékábanatranzakciósár
alacsonyabbvoltazutolsóhirdetésiárhozképest(alkuvaló-
sultmeg),28százalékbanmegegyezettvele,18százalékban
pedigatranzakciósárvoltmagasabb(licitvalósultmeg)(14.
ábra).Ezenarányokazelőzőévazonosidőszakábanmég76–
14–10százalékosmegoszlástmutattak,vagyisrövididőalatt
érdembencsökkentavevőkalkuereje.Alicitmellettmegvaló-
sulóadásvételek2025elejéntapasztalt18százalékosaránya
korábbannemlátott,kiugróanmagasszintetjelentafőváros-
ban(ahosszútávú–2008-tólszámított–átlagmindössze7
százalék).Országosátlagbanazadásvételek8,3százalékát
jellemeztelicitazelsőnegyedévben,amiszinténrekordma-
gaselőfordulástjelent(ahosszútávúátlagországosan4,8
százalék).AzalkumediánértékeBudapestenrekordalacsony
szintre,0,9százalékracsökkent2025elsőnegyedévére,vidé-
kenszinténcsökkent,delényegesennagyobb,jellemzően4
százalékosalkuranyíltlehetőség(Melléklet12.ábra).

13. ábra
A lakáspiaci tranzakciók száma településtípusonként

240
210
180
150
120

90
60
30

0

50
40
30
20
10
0
-10
-20
-30

50
40
30
20
10
0
-10
-20
-30

20
11

 
20

12
 

20
13

 
20

14
 

20
15

 
20

16
 

20
17

 
20

18
 

20
19

 
20

20
 

20
21

 
20

22
 

20
23

 
20

24
 

 Ezer db % 

Megyei jogú városok
BudapestVárosFalusi CSOK település

Éves országos növekedési ütem (jobb skála)

20,0
17,5
15,0
12,5
10,0

7,5
5,0
2,5

0

20
24

. j
an

20
24

. f
eb

20
24

. m
ár

c
20

24
. á

pr
20

24
. m

áj
20

24
. j

ún
20

24
. j

úl
20

24
. a

ug
20

24
. s

ze
pt

20
24

. o
kt

20
24

. n
ov

20
24

. d
ec

20
25

. j
an

20
25

. f
eb

20
25

. m
ár

c

 Ezer db % 

Egyéb községek

Megjegyzés: A magánszemélyek 50 és 100 százalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2023. júliustól 2024. szeptemberig a NAV illeték 
adatbázis adatai a településtípusonkénti feldolgozottsági szint becslé-
se alapján korrigálva. 2024. októbertől ingatlanközvetítők tranzakciói 
és becsült piaci részesedése alapján.
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

14. ábra
Budapesti lakástranzakciók megoszlása az utolsó 
hirdetési ártól vett eltérés iránya szerint
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Megjegyzés: Alku: a tranzakciós ár alacsonyabb az utolsó hirdetési 
árnál. Licit: a tranzakciós ár magasabb az utolsó hirdetési árnál.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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Rekordmagasra emelkedett az új lakások részaránya a ke-
resleten belül. Azingatlan.comhirdetésiportáladataisze-
rint2025elsőnegyedévébenazelőzőévazonosidőszaki
szinthezképestBudapesten9százalékkal,vidéken16száza-
lékkalnőttazeladólakóingatlanokirántikereslet.Acsaládi
házakkereslete17százalékkal,a lakásoké10százalékkal
emelkedettévesszinten.Azingatlan.comhirdetésiportál
adataiszerint2025.elsőnegyedévérejelentősenmegnőtt
azújépítésűlakásokirántikereslet,Budapesten47száza-
lékkal, amegyeszékhelyeken76 százalékkal nagyobbér-
deklődésvoltmegfigyelhetőazújlakások iránt,mintegy
évvel korábban,melyben spekulatív kereslet is szerepet
játszhatott.Ennekhatásáraazelsőnegyedévbenrekord-
magasszintreemelkedettazújlakásokrészarányaazeladó
lakóingatlanokraérkezőérdeklődésekenbelül:afővárosban
12százalékot,amegyeszékhelyeken5százalékottettkiaz
újlakásokaránya,mígegyévvelkorábbanrendre9és3szá-
zalékotértel(15.ábra).

15. ábra
Új lakások részaránya a keresleten belül
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Megjegyzés: Kereslet: telefonszám felfedések száma és mobilappliká-
cióból indított telefonhívások száma.
Forrás: ingatlan.com.
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3. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

2024 negyedik negyedévében a bankok 348 milliárd forint értékben helyeztek ki lakáshiteleket, ami 91 százalékkal haladta 
meg az előző év azonos időszaki szintet. 2025 első két hónapjában tovább élénkült a lakáshitelezés, meghaladva a havi 
120 milliárd forintos volument. Míg 2025. első két hónapjában a megkötött lakáshitelek volumene 47 százalékkal bővült 
éves összevetésben, szerződésszám alapján mindössze 9 százalékos növekedés volt megfigyelhető, így a lakáshitelezés 
élénkülése elsősorban a hitelösszegek emelkedésének volt köszönhető, a lakásárak emelkedésével összhangban. 2025. 
februárra a használt lakás vásárlására kihelyezett piaci alapú lakáshitelek átlagos szerződéses összege az egy évvel korábbi 
15,6 millió forintról 19,8 millió forintra, új lakás vásárlása vagy építése estén pedig 24 millió forintról 27 millió forintra 
emelkedett. 

A Hitelezési felmérés alapján 2025 első negyedévében a bankok 39 százaléka csökkentette a lakáshitelek felárát, de a kö-
vetkező fél évre előretekintve az árjellegű feltételekben nettó 45 százalékuk szigorítani tervez a banki forrásköltségekhez 
alkalmazkodva. 2025 első negyedévében a bankok 85 százaléka a lakáshitelek iránti kereslet élénkülését tapasztalta, 
melynek folytatására előretekintve is számítanak. A 2024. június végéig érvényben lévő önkéntes THM-plafon kivezetését 
követően a piaci alapú lakáshitelek THM-szintje nem változott lényegesen, amiben az élénk piaci verseny és a forrás-
költségek kedvező alakulása is szerepet játszott. Ezzel a piaci alapú lakáshitelek átlagos THM-szintje 2025 februárjában 
6,7 százalékon állt, míg az átlagos hitelkamat 6,5 százalékon stagnált. A használt lakások esetében 2024 végén és 2025 
januárjában a gyorsuló lakásár-dinamika hatására romlani kezdett az elérhetőség, elsősorban a kiemelkedő keresleti 
bővüléssel érintett fővárosban. További gyermeket nem vállaló, így az otthonteremtési támogatások nagy részére nem 
jogosult családok számára az új lakások és a drágább területeken, például Budapesten elhelyezkedő használt lakások hitel 
segítségével történő megvásárlása is többnyire túlzott jövedelmi kifeszítettséggel járna.

3.1. STAGNÁLÓ HITELKAMATOK 
MELLETT ROMLOTT 
A LAKÁSVÁSÁRLÁS ELÉRHETŐSÉGE 
BUDAPESTEN

2025-ben tovább folytatódott a lakáshitelezés bővülése. 
2024.negyediknegyedévébentovábbélénkültalakáshi-
telezés,abankok348milliárdforintértékbenhelyeztekki
lakáshiteleket,ami91százalékkalhaladtamegazelőzőév
azonos időszakiszintet.Akihelyezettvolumen2025első
két hónapjában 47 százalékkal emelkedett éves szinten,
meghaladvaahavi120milliárdforintot.A lakáshitelezés
jelentősélénkülésétalakásárakemelkedésévelpárhuzamo-
sannövekvőhitelösszegektámogatták,amihezaCSOKPlusz
programbanelérhetőalacsonyügyfélkamatokishozzájá-
rultak.A2025elsőkéthónapjábankihelyezettlakáshitelek
80százalékáthasználtlakásvásárlásáraigényelték,melyből
64százalékkaltöbbethelyeztekki,mintegyévvelkorábban
(16.ábra).Azújlakásvásárlásárafelvetthitelekvolumene
lényegébenmegegyezettazegyévvelkorábbiszinttel,míg
felújításicélra66százalékkalnőttakihelyezettvolumen.
2025. februárbanmindenötödik lakáshitel államilag ka-
mattámogatottkonstrukcióvolt,mígegyévvelkorábban

16. ábra
A lakáshitelek kibocsátása hitelcél szerint és 
a támogatott hitelek aránya
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Forrás: MNB.
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9Azotthonfelújításiprogramkeretösszegeabudapestifelhasználásesetén6,19milliárdforint.Budapestenkívül,Magyarországegészterületén
pedig66,82milliárdforint,azzal,hogyakeretösszeg65százalékaanégylegkevésbéfejlettrégióban(Dél-Alföld,Dél-Dunántúl,észak-Alföld,
észak-Magyarország)végzettkorszerűsítésekmegvalósításáhozkerülfelosztásraakölcsönigénylőkközött.

azújonnanszerződöttlakáshiteleknegyedéhezkapcsolódott
kamattámogatás.

2024 negyedik negyedévében hosszú távú átlagos szinten 
volt a hitellel vásárlók aránya a lakástranzakciókon belül. 
Ahitelintézetek2024.negyediknegyedévében18ezerla-
káshitel-szerződéstkötöttek,amelyakihelyezettvolumen-
nélvisszafogottabbmértékben,mintegy25százalékkalnőtt
előzőévazonosidőszakáhozképest.A2025.elsőkéthónap-
jábanmegkötött12ezerszerződéspedigmindössze9szá-
zalékkalhaladtamegazegyévvelkorábbimennyiséget(17.
ábra),ígytehátalakáshitelezésélénküléseahitelösszegek
emelkedésénekvoltleginkábbköszönhető.2024negyedik
negyedévébenalakáspiacitranzakciókegyharmadáhozkap-
csolódotthitelfelvétel,amimegfelelahosszútávúátlagnak.
2025.évelejénahitelsegítségévelmegvalósultadásvételek
aránya36százalékraemelkedett.

Az Otthonfelújítási programra benyújtott igénylések már 
a keretösszeg közel felét teszik ki.A2024.július1-tőlel-
indultOtthonfelújításiProgram2025.január20-tólaSzé-
chényiTervPluszkeretébenkülönbudapestiésfővároson
kívülifelhíváskéntérhetőelaLakosságiMFBPontPluszfi-
ókokban9.2025-tőlarészvételifeltételekenyhültek:most
mára2006végéigmegépültotthonokra iskérhetőatá-
mogatás.Aprogramkeretében2025.márciussalbezárólag
többmint6200kérelmetnyújtottakbe,mintegy35milli-
árdforintösszegben(18.ábra).Ezzelafelhasználható73
milliárdforintkeretösszegközelfeléremárérkezettigény.
A2024.évvégéigmegkötötttámogatásiszerződésekdöntő
többségét,mintegy55százalékáthomlokzatokésfödémek
hőszigetelésérefordították,25százalékátfűtéskorszerűsí-
tésre,19 százalékátpedignyílászárócseréjére.2025. ja-
nuár1-tőlelindultaVidékiOtthonfelújításiProgram,mely
ugyannincsenergetikaijavulástcélzóberuházáshozkötve,
deaprogramkeretébenelérhetőlegfeljebb3millióforint
visszanemtérítendőtámogatásazeffajtakorszerűsítéseket
istámogathatja.

17. ábra
Az új lakáshitelek szerződésszáma és a hitelből 
történő lakásvásárlás aránya
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Megjegyzés: A hitel/tranzakció arány az adott hónapban lakáshitelt 
igénylők és a megelőző hónapban megvalósult lakástranzakciók 
3-havi gördülő aránya alapján számolva.
Forrás: MNB.

18. ábra
Az otthonfelújítási támogatási kérelmek és 
szerződések kumulált száma
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Megjegyzés: A folyamatban lévő kérelmek a rögzített, de még pozitív 
bírálattal nem rendelkező kérelmeket jelentik.
Forrás: Magyar Fejlesztési Bank.
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Érdemben emelkedett a piaci alapú lakáshitelek átlagos 
összege.2025.februárbanahasználtlakásvásárlásárakihe-
lyezettpiacialapúlakáshitelekátlagosszerződésesösszege
19,8millióforintottettki,amielőzőévazonosidőszakához
(15,6millióforint)képest27százalékosemelkedéstjelent.
újlakásvásárlásáravagyépítésérepiacialapona27,1millió
forintotismeghaladtaaszerződötthitelösszeg,ami13szá-
zalékkalvoltmagasabbazegyévvelkorábbiszintnél(24,1
millióforint)(19.ábra).AzönkéntesTHM-plafonmegszű-
nésétkövetőenapiacilakáshitelkamatokstagnálásamellett
azonbanahasználtlakásokesetébenmindössze0,7millió
forintosnövekedés voltmegfigyelhető,míg azújlakások
dinamikusáremelkedéserévén2,1millióforinttalnőttaz
átlagoshitelösszeg2024közepeóta.Afedezetértékéhez
viszonyítvaazátlagoshitelösszegekvidéken53százalékra
emelkedtek,mígBudapestenennélalacsonyabb,49szá-
zalékvolt2024negyediknegyedévébenazátlagoshitelfe-
dezetimutató(HFM)(Melléklet14.ábra),amelyértékek
összességébennemszámítanakmagasnakazelmúltévek-
kelösszehasonlítva.Azátlagosfutamidőahasználtlakások
esetében20évreemelkedettfebruárra,megközelítveazúj
lakásoknáljellemző21évesfutamidőt.

CSOK Plusszal jellemzően 5 millió forinttal nagyobb hite-
lösszeget szerződnek használt lakás vásárlására, mint piaci 
alapon. 2025.februárjábanahitelintézetekáltalmegkötött
lakáshitel-szerződések19százalékátaCSOKPluszkamattá-
mogatotthitelekadták.Használtlakásvásárlásáraaszer-
ződésekpiacialapon74százalékát,CSOKPluszesetében
77százalékátkötötték,melycélrarendre20és25millió
forintvoltazátlagoshitelösszeg.Hitelcélszerintalegna-
gyobbátlagoshitelösszegetújlakásvásárlásáravagyépí-
téséreigénylik,amelyrepiaconalaponátlagosan27millió
forintot,aCSOKPluszkeretében31millióforintotvettek
fel2025.februárban(1.táblázat).ACSOKPluszesetében
jellemző, hogy a jogszabálybanmegengedettmaximális
futamidőre(25év)veszikfelahitelt,azátlagosfutamidő
2025.februárban24évvolt.Ezzelszembenapiacialapon
kötöttlakáshitelekátlagosfutamideje20évvolt.

A támogatott hitelszerződések volumene 2024-ben úgy 
nőtt jelentősen, hogy közben darabszámuk nem emelke-
dett. Aháztartások2024-ben11,3ezerdarabCSOKPluszhi-
telszerződéstkötöttek,összesen295milliárdforintértékben
(20.ábra).EzvolumenébenérdembenmeghaladjaaCSOK
utolsóévébenfolyósított133milliárdforinthiteltés44mil-
liárdforintvisszanemtérítendőtámogatást,ugyanakkor
elmaradannak12,3ezreshitelszerződésszámától.Ennek
magyarázata,hogyaCSOKPluszszerződésekátlagosössze-
gemeghaladjaakorábbiCSOKkeretébenelérhetőlegma-
gasabbösszeget(15millióforintkamattámogatotthitelés
10millióforinttámogatás).Akonstrukcióátalakításarévén
tehátnemnőttazévesszintentámogatottháztartásokszá-
ma,ugyanakkoratermékgyermekvállalástösztönzőszerepe

19. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege és 
futamideje
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Megjegyzés: A futamidők szerződéses összeggel súlyozott átlagok.
Forrás: MNB.

1. táblázat
A CSOK Plusz hitelek és a piaci alapú lakáshitelek 
jellemzői 2025. februárban

Piaci 
lakáshitelek

CSOK Plusz 
hitelek

Átlagos 
szerződéses 
összeg (M Ft)

Új lakás 
építése, 

vásárlása
27,1 31,0

Használt 
lakás 

vásárlása
19,8 25,1

Átlagos 
futamidő (év) Összesen 19,7 23,6

Forrás: MNB.

20. ábra
Az új támogatott hitelszerződések száma és összege
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Megjegyzés: Hitelintézeti szektor.
Forrás: MNB.
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erősödött,mivelaCSOKPluszramárcsakazújgyermeket
vállaló háztartások jogosultak, valamint a nagyobbhite-
lösszegtágasabblakásmegvételéttehetilehetővé.Afalusi
CSOKesetében2024-benfolyósított18milliárdforinthitel
enyheemelkedéstjelenta2023-asértékhezképest,afo-
lyósítottvisszanemtérítendőtámogatásokértékeazonban
jelentősen,27milliárdról49milliárdforintranőttévesala-
pon,köszönhetőenakonstrukció2024-benbővülőtámo-
gatásiösszegeinek.Azújbabavárószerződéskötésekértéke
érdembennemváltozott2024-ben,miközbenaszerződések
száma13százalékkalcsökkent.

A bankok többsége a lakáshitel-kereslet élénkülését tapasz-
talta 2025 első negyedévében. AHitelezésifelmérésreadott
válaszokalapján2025elsőnegyedévébenabankokszűkköre,
nettó9százalékaszigorítottalakáscélúhitelekfeltételein,
ugyanakkornettóértelembenvett39százalékukcsökkentette
alakáshitelekfelárát.Aválaszadóintézményeknemtervez-
nekváltoztatnialakáscélúhitelfeltételekenakövetkezőfél
évben,ugyanakkorazárjellegűfeltételekbennettó45száza-
lékukszigoríthatabankiforrásokköltségéhezalkalmazkodva
(21.ábra).2025elsőnegyedévébenabankok85százaléka
a lakáshitelek irántikeresletélénkülését tapasztalta2024
negyediknegyedévéhezképest,2025másodikésharmadik
negyedévéreelőretekintveazonbanabankokszűkebbköre,
mintegy36százalékaszámíttovábberősödőhitelkeresletre.

Alacsony felár mellett fél éve 6,5 százalékon stagnál a piaci 
lakáshitelek átlagos kamata. A2024.júniusvégéigérvény-
benlévőönkéntesTHM-plafonkivezetésétkövetőenapiaci
alapúlakáshitelekTHM-szintjenemváltozottlényegesen,
amibenazélénkpiaciversenyésaforrásköltségekkedvező
alakulásaisszerepetjátszott.Ezzelapiacialapúlakáshite-
lekátlagosTHM-szintje2025februárjábantovábbrais6,7
százalékonállt,mígazátlagoshitelkamat6,5százalékon
stagnált(22.ábra).Abankokazelmúltkétévbentartósan
1százalékalattifelármellettnyújtottaklakáshiteleketpiaci
alapon,melyhosszútávonfeltehetőennemfedeziahite-
lezéskockázatiköltségeit.ACSOKPluszrévén–aholfebru-
árralbezárólagaszerződéseketátlagosan2,97százalékos
ügyfélkamatmellettkötötték–ateljesújkibocsátástekin-
tetébenazügyféláltalténylegesenfizetendőátlagkamat
apiacinálkedvezőbb,5,6százalékottettki2025februárjá-
ban,ami0,1százalékpontosmérséklődéstmutatazelőző
évazonosidőszakáhozképest.

21. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek és a kereslet alakulása
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Megjegyzés: A nettó arány a szigorítók és enyhítők, illetve az erősebb 
és gyengébb keresletet jelző bankok különbsége piaci részesedéssel 
súlyozva.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.

22. ábra
Az új kibocsátású lakáshitelek átlagos ügyfélkamata 
és a piaci lakáshitelek finanszírozási költségei
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Piaci alapú lakáshitelek átlagos felára (jobb skála)

Piaci alapú lakáshitelek átlagos kamata
Lakáshitelek ügyfél által fizetett átlagos kamata
10 éves BIRS (t-4)

Piaci alapú lakáshitelek átlagos THM szintje

Megjegyzés: Szerződéses volumennel súlyozott átlagos THM és kamat 
adatok. Az ügyfélkamatok valamennyi lakáshitelt tartalmazzák. 
A THM-alapú felárak a 4 hónappal korábbi 10 éves BIRS adatok alap-
ján.
Forrás: MNB.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2025. MÁJUS22

A fővárosban 2024 végén romlani kezdett a lakásvásárlás 
elérhetősége. Azújlakásokesetébenahitelsegítségével
történőlakásvásárláselérhetősége2024elsőhónapjaiban
még–alakáshitelkamatokcsökkenéserévén–enyhénja-
vult,majdazévtovábbirészébenösszességébenstagnált
(23.ábra).Hosszútávúösszehasonlításbanakisebblakást
vásárlógyermeknélküliekésatámogatásokrajogosultcsa-
ládokesetébeniskedvezőtlenazújlakásokelérhetősége.
Ahasználtlakásokesetében2024végénés2025januárjá-
banagyorsulólakásár-dinamikahatásáraromlanikezdettaz
elérhetőség,elsősorbanakiemelkedőkeresletibővüléssel
érintettfővárosban.Atovábbigyermeketnemvállaló,így
azotthonteremtésitámogatásoknagyrészérenemjogosult
családokszámáraazúj lakásokésadrágábbterületeken
(példáulafővárosban)elhelyezkedőhasználtlakásokhitel
segítségéveltörténőmegvásárlásaistöbbnyiretúlzottjöve-
delmikifeszítettséggeljárna.Azelérhetőségromlásaidővel
gátjalehetajövedelmeknövekedésiütemétmeghaladóla-
kásár-dinamikafennmaradásának.

23. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index (HAI)
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Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két átlagkeresettel rendelke-
ző háztartás egy átlagos lakás hitelből történő megvásárlásához 
szükséges jövedelem hányszorosával rendelkezik. Amennyiben 
a mutató 1 feletti értéket vesz fel, a család az alább részletezett para-
méterek szerint értelmezett anyagi kifeszítettség nélkül tud hitelből 
lakást vásárolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vásárlás túlzott kockáza-
tot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkül 45, két gyermek ese-
tén 65 négyzetméteres lakással számolva. A hiteltermék paraméterei 
a kamatlábon kívül végig változatlanok. HFM = 70%, JTM = 30%, 
futamidő = 20 év. A mutató számításában figyelembe vett nettó bérek 
szezonálisan igazított adatok.
Forrás: KSH, MNB.
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4. Újlakás-kínálat

2024-ben 13,3 ezer új építésű lakóingatlan kapott használatbavételi engedélyt Magyarországon, 29 százalékkal kevesebb, 
mint a megelőző évben, és legutóbb 2016-ben volt ennél kisebb az átadott lakások száma. Ezzel a hazai lakásállomány 0,3 
százalékos éves megújulási rátája a legalacsonyabb európai összevetésben. 2024-ben 20,5 ezer új lakásra adtak ki építési 
engedélyt, amely 5 százalékkal volt kevesebb a 2023-as adatnál. A fővárosban 7 ezer új lakás kapott építési engedélyt az 
év során, amely 12 százalékkal elmaradt az egy évvel korábbi adattól. Az építési engedélyek alacsony száma előretekintve 
is visszafogott fejlesztési volument jelez. A lakásépítési költségek nemzetközi összehasonlításban is jelentős mértékben, 
éves szinten 5,1 százalékkal emelkedtek 2024. negyedik negyedévben, ezen belül a legnagyobb, 12,8 százalékos éves növe-
kedés az építőipari munkaerőköltségeket érintette. 2025 első negyedévében változatlan hitelfeltételek mellett is élénkülő 
keresletről számoltak be a bankok a lakásprojekt-hitelek iránt, és a következő fél évre előretekintve is magas arányuk, 55 
százalékuk további keresletélénkülésre számít ezen szegmensben. 

2025 első negyedévének végén országosan 21,6 ezer új társasházi lakás állt építés alatt, ami 19 százalékos bővülést jelent 
előző negyedévhez képest. 2025 első negyedévében Budapesten 15,1 ezer lakást kitevő projekt fejlesztése és értékesítése 
volt folyamatban, ami az előző negyedévhez képest 5 százalékos, éves összevetésben pedig 27 százalékos bővülést jelent. 
A 2024. negyedik negyedévi csúcshoz képest visszafogottabb, de továbbra is jelentős számú újlakás értékesítését kezdték 
meg, ennek ellenére – az eladott újlakások magas száma miatt – a szabad, még megvásárolható újlakások száma 11 
százalékkal csökkent éves szinten. Budapesten 2025 első negyedévében 2790 újépítésű társasházi lakást adtak el, ami 
a megelőző negyedévi kimagasló eladásokat is 11 százalékkal meghaladva újabb rekordot ért el. A vizsgált negyedévben 
a szabad lakások egyharmadát árazták át, és az átárazások 83 százaléka áremelést jelentett. Ezzel a fővárosi újlakások 
átlagos négyzetméterára 1,68 millió forintra emelkedett 2025 első negyedévének végére, mely tovább gyorsuló, 14 szá-
zalékos éves drágulást jelent. A vidéki újlakáspiacon 2024 negyedik és 2025 első negyedévében 1971 lakás került újonnan 
a piacra, így a szabad kínálat 7 százalékos éves bővülést követően 7408 lakást tett ki 2025 márciusában. A legtöbb lakás 
a főváros után Debrecenben épül.

4.1. A SZAKEMBERHIÁNYBÓL EREDŐ 
BÉREMELKEDÉSEK A LAKÁSÉPÍTÉSI 
KÖLTSÉGEKET ÉRDEMBEN NÖVELIK

Az építőipari vállalatok elsősorban az elégtelen kereslet 
miatt fogják vissza termelésüket. 2025elsőnegyedévé-
benaz építőipari vállalatok legnagyobbaránya,mintegy
45‒55százalékaazelégtelenkeresletetemlítette,mintaz
építőiparitermeléstleginkábbkorlátozótényezőt.Alakás-
piaconérzékelhetőkeresletélénküléstartósfennmaradá-
satámogatnáatöbbéveskifutásúlakásépítésiprojektek
elindítását.Továbbikorlátozótényezőkéntneveztékmeg
amunkaerőhiányt,melyetazépítőiparivállalatokközel30
százalékaemlített(24.ábra).Azépítőiparbanalkalmazottak
száma2023.évelejeóta5százalékkalcsökkent,és214ezer
főttettki2025.februárban(Melléklet15.ábra).Apénzügyi
korlátokaválaszadók20‒30százalékánáljelentetteknehéz-
séget.Azelmúltévekbenazellátásiláncokbantapasztalt
súrlódásokoldódásávalazalapanyag-ésfelszereléshiány
avállalatokmindössze6-7százalékánaktermelésébenje-
lentettakadálytazelsőnegyedévben.

24. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok. Az adatsor 2025. márciusig  
tart.
Forrás: Európai Bizottság.
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A hazai lakásépítési költségekre legnagyobb mértékben 
a növekvő munkaerő-kiadások hatnak. A lakásépítési
költségek5,1százalékkalemelkedtek2024.negyedikne-
gyedévben,ezenbelülazanyagköltségek3,5,azépítőipari
munkaerőköltségek12,8százalékkalnőttekazelőzőévazo-
nosidőszakáhozképest(25.ábra).Alakásépítésiköltségek
emelkedéseazötödik legmagasabbvoltnemzetköziösz-
szevetésben.AzEurópaiUnióbanátlagosan1,1százalékkal
drágultakalakásépítésiköltségekévesalapon2024utolsó
negyedévében(Melléklet16.ábra).

2025 első negyedévében változatlan hitelfeltételek mellett 
is élénkülő keresletről számoltak be a bankok a lakáspro-
jekt-hitelek iránt. AHitelezési felmérésreadottválaszok
alapján2025elsőnegyedévébenabankokösszességében
nem változtattak a lakásprojekt-hitelek feltételein. 2025
másodikésharmadiknegyedévéreelőretekintveaválasz-
adóintézményeknettóértelembenvett10százalékamár
lazításthelyezettkilátásbaalakásprojektekfinanszírozási
feltételeitilletően,melymögöttindokkéntafokozódóban-
kiversenytemlítették(26.ábra).2025elsőnegyedévében
abankoknettó64százalékaélénkülőkeresletettapasztalt
a lakásprojekt-hitelek iránt2024negyediknegyedévéhez
képest,ésakövetkezőfélévreelőretekintveismagasará-
nyuk,55százalékuktovábbikeresletélénkülésreszámítezen
szegmensben.

25. ábra
A lakásépítési költségek és a nominális lakásárak éves 
változása

Nominális MNB-lakásárindex Építési költség index 
Építőipari munkaerőköltség Anyagköltség 

–10 

–5 

0 

5 

10 

15 

20 

–10 

–5 

 0 

 5 

 10 

 15 

 20 

25  25 

3030 
%% 

20
15

. I
. II. III
.

IV
.

20
16

. I
. II. III
.

IV
.

20
17

. I
. II. III
.

IV
.

20
18

. I
. II. III
.

IV
.

20
19

. I
. II. III
.

IV
.

20
20

. I
. II. III
.

IV
.

20
21

. I
. II. III
.

IV
.

20
22

. I
. II. III
.

IV
.

20
23

. I
. II. III
.

IV
.

20
24

. I
. II. III
.

IV
.

Forrás: KSH.

26. ábra
A lakásprojekt-hitelek feltételei és a kereslet 
alakulása
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Megjegyzés: A nettó arány a szigorítók és enyhítők, illetve az erősebb 
és gyengébb keresletet jelző bankok különbsége piaci részesedéssel 
súlyozva. A hitelfeltételek változása mögötti tényezők az üzleti célú 
ingatlanhitelekre összességében vonatkoznak.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.
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4.2. A HAZAI LAKÁSPIAC MEGÚJULÁSI 
RÁTÁJA A LEGALACSONYABB AZ 
EU-BAN 

2024-ben országosan 29 százalékkal, Budapesten 28 száza-
lékkal csökkent az átadott lakások száma 2023-hoz képest. 
2024-ben13,3ezerújépítésűlakóingatlankapotthaszná-
latbavételiengedélytMagyarországon,29százalékkalke-
vesebb,mintazelőzőévben,és legutóbb2016-benvolt
ennélkisebbazátadottlakásokszáma(27.ábra).Avizsgált
időszakbanabudapestilakásátadásokszáma28százalék-
kalesettvissza,afővárosonkívülitelepülésekenpedig29
százalékkal.Abudapestiátadásokban90százalékossúlyt
képviseltekavállalkozóilakásépítések,mígatöbbitelepü-
lésenazátadások46százalékakötődöttvállalkozásokhoz.
Atermészetesszemélyekáltalépíttetettlakóingatlanok(fő-
kéntcsaládiházak)számaafővárosonkívül25százalékkal
csökkent,Budapestenpedigstagnált2024-benévesössze-
vetésben.AvállalkozóilakásépítésekesetébenBudapesten
30százalékkal,vidékenpedig34százalékkalesetta2024-
benátadottlakásszám.2025.elsőnegyedévbenországszer-
te2,7ezerlakástadtakát,amiközel3százalékkalelmarad
azelőzőévazonosidőszakiadatától.Előrejelzésünkalapján
2025-benkismértékbennőhetazújépítésekszáma,azév
egészébenmintegy14ezerlakásátadása(+7százalékév/
év)várható(Melléklet17.ábra).

A hazai lakásállomány megújulási aránya a legalacso-
nyabb európai összevetésben. 2024-ben13,3ezer lakás
kapotthasználatbavételiengedélytMagyarországon,amely
ahazailakásállomány0,3százalékánakfelelmeg,népessé-
garányosanvizsgálvapedigkevesebbmintmásfélfelépült
lakásjutottezerlakosra(28.ábra).Európaiviszonylatban
Magyarországalakásépítésirangsorutolsóhelyéntalálható
alakásállományésanépességarányábanmértadatávalis.
AzállományarányosrangsorelejénCiprus,írország,Auszt-
riaésLengyelországszerepelnek,alakásállomány1,3–1,9
százalékánakmegfelelőszámúfelépültlakással.Kedvező,1
százalékotközelítőarányokmérhetőkmégSvájcban(2022-
esadatalapján),Dániában,LitvániábanésNorvégiában.
Állományarányosanalegtöbbeurópaiországbanazelőző
évihezképestcsökkent lakásépítésekmértéke2024-ben,
csupánGörögországban és Lettországban emelkedett az
aktivitás.

27. ábra
Az átadott új építésű lakások száma elhelyezkedés és 
építtető szerinti bontásban
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Forrás: KSH.

28. ábra
A lakásállomány éves megújulási aránya és az ezer 
főre jutó lakásépítés Európában
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A lakásállomány megújulási aránya
Ezer lakosra jutó lakásépítés (jobb skála)

Megjegyzés: Az adatok vonatkozási éve Svájc esetében 2022, Ausztria, 
Ciprus, az Egyesült Királyság, Horvátország, Németország, és Szlové-
nia esetében 2023, a többi ország esetében 2024. Belgium, Franciaor-
szág, Luxemburg, Olaszország és Spanyolország esetében nem állnak 
rendelkezésre lakásépítési adatok.
Forrás: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.
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2024-ben 5 százalékkal kevesebb lakás kapott építési en-
gedélyt mint 2023-ban, de 2025. első negyedévben a 12 
havi engedélyezett lakásszám már nőtt éves alapon. A Ma-
gyarországonkiadottépítésiengedélyekésegyszerűlakás-
építésibejelentések12havigördülőlakásszámának2023.
januáróta tartócsökkenő tendenciájátelsőkénta2024.
szeptemberiadattörtemeg(29.ábra).2024-ben20,5ezer
új lakásraadtakkiépítésiengedélyt,amely5százalékkal
voltkevesebba2023-asadatnál.Azépítésiengedélyekla-
kásszámaatöbblakásosépületekesetében4százalékkal,
az építésiengedély-köteles egylakásos épületek (családi
házak)esetébenpedig2százalékkalcsökkentévesössze-
vetésben.2024-benazegyszerűbejelentésalapjántervezett
lakásépítésekszámaszintén2százalékkalmaradtelazegy
évvelkorábbiadattól.Afővárosban7ezerújlakáskapott
építésiengedélytazévsorán,amely12százalékkalelmaradt
azegyévvelkorábbiadattól.Amegyeijogúvárosokban6
százalékkalcsökkent,aközségekbenésnemmegyeijogú
városokbanpedigrendre1és2százalékkalemelkedettaz
engedélyezettlakásokszáma2023-hozképest.2024.szep-
temberésdecemberhónapokbanazengedélyezettlakások
számakiugróanmagasértékeketmutatott,ezenbelülisfő-
kéntabudapestiengedélyezéseklakásszámaemelkedett.
Akiugróadatokata2024májusábanbejelentett,kedvez-
ményes5százalékos lakásáfahosszabbításáravonatkozó
szabályozás2024.novembervégérecsúszómegjelenése,
illetveamagyarépítészetrőlszóló2023.éviC.törvényhez
kapcsolódóúj,azépítésügyiésépítésfelügyeletieljárásokról
szólórendeletek2024.október1-jihatálybalépéseeredmé-
nyezhetettérdembenmegemelkedettengedélyezettlakás-
számokatazévutolsóharmadában.2025.elsőnegyedév-
ben5,7ezerlakáskapottépítésiengedélyt,25százalékkal
többmint2024azonosidőszakában.Azelsőnegyedévben
leginkábbanemmegyeiésmegyei jogúvárosoképítési
engedélyeineklakásszámacsökkent(rendre25és17szá-
zalékkal),ugyanakkorBudapestenévesösszevetésben190
százalékosemelkedéstörtént.évesösszevetésbenazépítési
engedélyek12havigördülőlakásszáma2évnyifolyamatos
csökkenésután2025márciusábanemelkedettelőször.

29. ábra
A kiadott építési engedélyek és egyszerű bejelentések 
lakásszáma
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Forrás: KSH.
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4.3. A PIACRA KERÜLŐ ÚJLAKÁSOK 
SZÁMA NEM TUDTA ELLENSÚLYOZNI 
A REKORD ELADÁSOKAT

A vidéki lakóingatlan-kivitelezések élén Debrecen áll. 
2025 első negyedévének végén országosan 21,6 ezer új
társasházi lakásálltépítésalatt,ami19százalékosbővü-
léstjelentazelőzőnegyedévhezképest.Azépítésalattál-
ló lakásállomány69százalékaBudapesthezvoltköthető,
ahol22százalékosnegyedévesnövekedéstkövetőenmint-
egy15ezerlakáskivitelezésezajlottazelsőnegyedévben.
AfővárosutánHajdú-Biharvármegyébenfigyelhetőmeg
alegnagyobbvolumenűfejlesztés,többmintezerlakással
(87százalékaDebrecenbenépül),melymögöttazautóipari
beruházásokhatásáramegnövekedettlakásigényállhat(30.
ábra).Országosösszevetésbenszinténmagasajellemzően
Balaton-környékiprojekteketmagábafoglalóSomogyvár-
megyébenmegfigyelhető700felettilakástmagábafoglaló
fejlesztésekvolumene.

A bővülő lakásfejlesztési volumen ellenére a szabad újla-
kások száma továbbra is alacsony Budapesten. 2025első
negyedévébenBudapesten15,1ezerlakástkitevőprojekt
fejlesztéseésértékesítésevoltfolyamatban,amiazelőző
negyedévhezképest5százalékos,évesösszevetésbenpedig
27százalékosbővüléstjelent.Anegyedévsoránmárszinte
valamennyiértékesítésalattiprojekt(98százalék)kivitele-
zésétmegkezdtékvagybefejeztékafejlesztők(31.ábra).
2025elsőnegyedévébenazelőzőnegyedévicsúcshozké-
pestvisszafogottabb,detovábbraisjelentősszámú,mintegy
1870újlakásértékesítésétkezdtékmegafővárosban.Ennek
ellenéreaszabad,mégmegvásárolhatóújlakásokszáma11
százalékosévesmérséklődéstkövetően5840lakásttettki.
Avidékiújlakáspiacon2024negyedikés2025elsőnegyed-
évében1971lakáskerültújonnanapiacra,ígyaszabadkí-
nálat7százalékosévesbővüléstkövetően7408lakásttett
ki2025márciusában(Melléklet19.ábra).

A gyorsuló ütemű drágulás ellenére rekord számú újlakást 
adtak el 2025 első negyedévében. Budapesten2025első
negyedévében 2790 újépítésű társasházi lakást adtak el
(elő-ésvégszerződésekegyütt),amiamegelőzőnegyedévi
kimagaslóeladásokatis11százalékkalmeghaladvaújabb
rekordotértel(32.ábra).Avizsgáltnegyedévbenaszabad
lakásokegyharmadátáraztákát,mígazelőzőnegyedév-
benalakások29százalékát,ésazátárazások83százaléka
áremeléstjelentett.Afővárosiújlakásokátlagosnégyzet-
méterára1,68millióforintraemelkedett2025elsőnegyed-
événekvégére,melytovábbgyorsuló,14százalékoséves
drágulástjelent.KerületcsoportokszerintaBudaihegyvidéki
kerületekbenalegmagasabbaszabadújlakásokfajlagosára,
átlagosan3,3millióforint,mígalegkedvezőbb,1,2millió
forintosnégyzetméterárakaPestikülsőkerületekbentalál-
hatóak(Melléklet21.ábra).

30. ábra
Az építés alatt álló újlakások száma vármegyei 
bontásban 2025 I. negyedévében
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Megjegyzés: Budapest esetében 14951 lakás állt építés alatt.
Forrás: ibuild.

31. ábra
A Budapesten fejlesztés és értékesítés alatt álló új 
projektek lakásainak elérhetősége és az új 
bejelentések lakásszáma
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA – Budapesti Lakáspiaci Riport.

32. ábra
A budapesti eladott új lakások száma, és az 
átárazások aránya a hirdetett új lakásokon belül
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.
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5. A melléklet ábrái

1.  LAKÁSPIACI KERESLET ÉS LAKÁSÁRAK

1. ábra
Eladó lakások és házak iránti kereslet az ingatlan.com 
portálon
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Megjegyzés: Telefonszám felfedések száma és mobilapplikációból 
indított telefonhívások száma.
Forrás: Ingatlan.com.

3. ábra
Az egyes régiók városainak nominális MNB-
lakásárindexei (2020 = 100%)
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Forrás: MNB.

2. ábra
Nominális és reál MNB-lakásárindex és a KSH 
lakásárindexei (2010 = 100%)
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Megjegyzés: A reál árindex fogyasztói árindexszel deflálva.
Forrás: MNB, KSH.

4. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint
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Megjegyzés: Pesti külső kerületek: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., XXI., XXIII.
Forrás: NAV, MNB.
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5. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató Magyarország 
régióközpontjaiban

Debrecen Budapest SzegedSzékes-
fehérvár
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Megjegyzés: A lakásár/jövedelem mutató a 75 négyzetméteres medi-
án árszintű lakások negyedik negyedévi ára (új és használt összesen) és 
az átlagos negyedik negyedévi nettó jövedelmek hányadosa. Az átla-
gos jövedelmek megyei szintű adatok.
Forrás: KSH, MNB.

7. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje 
ingatlantípus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétől az adásvételig eltelt idő. *2025 első 
negyedévi adatok alapján.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

6. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató alakulása a V4 
országokban és az eurozónában 
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Forrás: OECD.

8. ábra
Bérletre kínált egyedi hirdetések száma az ingatlan.
com portálon az adott hónap utolsó napján, valamint 
az albérletek iránti kereslet az adott hónapban
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Pesti belső kerületek
Vármegyeszékhelyek
Albérletek iránti kereslet (jobb skála)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszám felfedések száma és mobilappliká-
cióból indított telefonhívások száma az ingatlan.com hirdetési portá-
lon. Pesti belső kerületek: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrás: ingatlan.com.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2025. MÁJUS30

9. ábra
Átlagos havi bérleti díjak az ingatlan.com kínálatában 
szereplő kiadó lakáshirdetések alapján
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Megjegyzés: Az adott időszakban az oldalról lekerülő hirdetések alap-
ján.
Forrás: ingatlan.com, KSH.

11. ábra
A külföldi vásárlók aránya és becsült tranzakciószáma 
a lakáspiacon 
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Forrás: NAV, MNB.

10. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban (2024. III. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti díj jövedelmekhez viszonyított aránya egy tipi-
kus, városközponton kívül eső fővárosi albérlet és az országos havi 
nettó átlagkereset hányadosa. Budapest eltérő színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

12. ábra
A tranzakciós ár medián eltérése az utolsó hirdetési 
ártól
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Forrás: Lakáspiaci közvetítői adatok.
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2.  LAKÁSCÉLÚ HITELEZÉS ÉS OTTHONTEREMTÉSI TÁMOGATÁSOK

14. ábra
Az új kibocsátású lakáshitelek megoszlása HFM-
mutató szerint
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Megjegyzés: Volumen alapú eloszlás.
Forrás: MNB.

13. ábra
Az önkéntes nyugdíjpénztári megtakarítások 
ingatlancélú felhasználására igényelt és kiutalt összeg 
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3.  ÚJLAKÁS-KÍNÁLAT

15. ábra
Az építőiparban alkalmazottak száma
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Megjegyzés: A legalább 60 órában alkalmazásban állók száma, az 
intézményi munkaügyi statisztika alapján. Szezonálisan igazított ada-
tok. Az adatsor 2025. februárig tart.
Forrás: KSH, Európai Bizottság, MNB.

17. ábra
A használatbavételi engedélyt kapott lakások 
számának előrejelzése
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Forrás: KSH, MNB.

16. ábra
A lakásépítési költségek éves változása az EU 
országaiban 2024 negyedik negyedévében
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Megjegyzés: Málta esetében nincs elérhető adat.
Forrás: Eurostat.

18. ábra
A hitelintézetek lakásprojekthitel-szerződéskötései és 
az új lakásprojekt-hitelek átlagos ügyleti kamatlába
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Megjegyzés: Szerződéses összeggel súlyozott átlagos ügyleti kamat-
láb. A támogatott lakásprojekt-hitelek a következő konstrukciókba 
tartoznak: Növekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruházási Hitel 
(Plusz, Go!, Max), Baross Gábor Hitelprogram. Azokra az időszakokra, 
amelyeknél nem szerepel átlagos kamat az ábrán, az adatszolgálta-
tásban nem szerepelt olyan új hitelszerződés, amely kamatadattal is 
rendelkezett.
Forrás: MNB.
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19. ábra
Az értékesítés alatt álló új társasházi projektek 
lakásszáma vidéken
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Megjegyzés: A legalább 10 lakásos társasházi fejlesztések alapján.
Forrás: ELTINGA – Vidéki Lakáspiaci Riport.

21. ábra
A budapesti szabad új lakások átlagos 
négyzetméterára
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alap-
ján. Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Budai egyéb kerület: III., XI., 
XXII., Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti átmeneti kerület: 
X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti külső kerület: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., 
XXI., XXIII.
Forrás: ELTINGA – Budapesti Lakáspiaci Riport.

20. ábra
Az új lakások átlagos négyzetméterárának alakulása 
2025 I. negyedévében 
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Átlagos négyzetméterár
2024 és 2025 I. n.év közötti áremelkedés (jobb skála) 

Megjegyzés: Vidéken a legalább 10 lakásos, Budapesten a legalább  
4 lakásos társasházi fejlesztések alapján.
Forrás: ELTINGA – Budapesti Lakáspiaci Riport, Vidéki Lakáspiaci 
Riport.



Gróf Széchenyi István
(1791.szeptember21.–1860.április8.)

Politikus,közíró,közgazdász,aBatthyány-kormányközlekedésiminisztere,akitKossuthLajosa„legnagyobbmagyarnak”
nevezett. Apja Széchényi Ferenc gróf, a Magyar Nemzeti Múzeum és Könyvtár alapítója, anyja Festetich Julianna, 
aGeorgikontalapító,FestetichGyörgygrófleánya.

SzéchenyiIstvánmáigérvényesüzenetekethordozóeszméivel,közíróiéspolitikaitevékenységévelmegvetetteamodern
Magyarországalapjait.Agrófamagyarpolitikaegyiklegkiemelkedőbbéslegjelentősebbalakja,akineknevéhezamagyar
gazdaság,aközlekedésésasportmegreformálásafűződik.Számosközhasznúintézményalapítójaésnévadója,beutazta
Európát,megismerteazakkoribanagazdaságiéspolitikaifejlődésélénjáróAngliát.SzéchenyiIstvánfelismerte,hogyafele-
melkedésérdekébenMagyarországnakreformokravanszükségeéséletcéljánaktekintetteaziparosodó,polgárosodóMa-
gyarországalapjainakmegvetését.

1830-banmegjelent„Hitel”címűmunkájaMagyarországpolgáriátalakulásának,gazdasági-társadalmiprogramjánakössze-
foglalása.AzírássalSzéchenyigrófcéljaazvolt,hogyrádöbbentseanemességetazországtársadalmi-gazdaságiátalakításának
fontosságára.Hasonlóannagyjelentőségűművea„Stádium”(1833),amelyben12pontbaszedettjavaslatbafoglaltarefor-
mprogramjánaksarokpontjait,köztükazönkénteséskötelezőörökváltságot;azősiségeltörlését;aparasztságszabadbirtok-
lásijogát;aziparéskereskedelemszabadságát.Széchenyinekebbenaművébenmármegjelentajogegyenlőségésaközte-
herviselésgondolatais.

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.
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