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l. Lakaspiaci kereslet és lakasarak




A LAKASPIACI FORGALOM 2025 O0SZ!I JELENTOS BOVULESET 2026.
EV ELEJEN ROVID VISSZAESES KOVETTE

LAKASPIACI TRANZAKCIOK SZAMA
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——Eves novekedési Gitem, vidék (j. sk.)
——Eves novekedési litem, Budapest (j. sk.)

Megjegyzés: Kizarélag a maganszemélyek 50 és 100 szazalékos tulajdonszerzéseit figyelembe véve. 2024. juliustol 2025. juniusig a
NAV illeték adatbazis adatai a telepuléstipusonkénti feldolgozottsagi szint becslése alapjan korrigdlva. 2025. juliustdl
ingatlankozvetit6k tranzakcidi és becsllt piaci részesedése alapjan.

Forras | NAV, MNB, lakdspiaci kozvetit6i adatbazis
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AZ ELSOLAKAS-VASARLOK ARANYA LENYEGESEN EMELKEDETT, MIG

BEFEKTETESI CELLAL KEVESEBBEN VASAROLTAK AZ OSP INDULASA OTA

LAKASVASARLASI MOTIVACIOK BUDAPESTEN ES VIDEKEN
% %

v

40 - Otthon Start
35 Program induldsa

marc.
maj
jul.
szept.
nov.

2022. jan.

- == Befektet6k nettd lakaspiaci részvétele - Budapest
--=- Befektet6k nettd lakdspiaci részvétele - Vidék

— Els6lakds-vasarldk aranya - Budapest
—Elsélakas-vasarlék aranya - Vidék

A f6varosban egy év alatt 25
szazalékrdl 40 szazalékra
emelkedett az els6lakas-
vasarlok aranya, mig befektetési
céllal kevesebben vasaroltak az
OSP indulasa 6ta, és a
befektet6k mar a piac eladoi
oldalan voltak tobbségben.

Megjegyzés: 3-havi simitott aranyok. A befektet6k nettd lakdspiaci részvétele a befektetési céllal vasarlok aranyanak és az
eladdk kozott a kordbban vasarolt befektetést értékesiték aranyanak kilonbségeként adddik.

Forras | Duna House
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2025 MASODIK FELEBEN MEG GYORSULT, 2026 ELEJEN MAR
MERSEKLODOTT A LAKASAR-DINAMIKA
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Megjegyzés: ¥*2026 els6 negyedéve el6zetes indexek alapjan B400 adatforrasbal.

Forras | MNB, NAV B400
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2025. IV.
MNB-lakasarindex éves
(negyedéves) valtozasa:

Orszagos: +23,5% (+5,1%)
Budapest: +26,0% (+2,9%)
Varosok: +24,8% (+6,0%)

Kozségek: +18,3% (+5,5%)

2025. IV.
Real lakasarak éves

valtozasa:
Orszagosan 19,0% - Az elmult
25 év legnagyobb éves dragulasa

2026. 1.
El6zetes MNB-lakasarindex
éves (negyedéves) valtozasa:
Orszagos: +17,7% (+3,0%)
Budapest: +16,5% (+2,0%)
Varosok: +20,1% (+4,1%)
Kozségek: +14,4% (+1,5%)



2025-BEN ERDEMBEN EMELKEDETT A LAKASPIACI TULERTEKELTSEG

A LAKASARAK ELTERESE A FUNDAMENTUMOK ALTAL
INDOKOLT BECSULT SZINTTOL ORSZAGOSAN ES BUDAPESTEN

% %

50 50 Lakaspiaci tulértékeltség
40 - 40 orszdgosan (2025. IV.): 22,5%
KERDESEK 30 - II 30 (+8,8 szazalékpont év/év)
S a J to@mn b.hu 20 - I 20 A lakasarak 2025-ben a
* bérleti dijakhoz,
10 1 10 » jovedelmekhez és
0 N - 0 * amegfizetheto
10 A L 10 hitel6sszeghez
képest is jobban emelkedtek.
220 - -20 - - .
Ezt kissé ellensulyozta az
-30 1 | ] - -30 ujlakas-arak épitési
40 - T L 40 koltségektd! elmaradé
50 50 dinamikaja, és a

.......................................... Iaka’sberuha’za’sok GDP_
aranyosan alacsony szintje.

B Tulértékeltség kompozit indikatora - Budapest, becslési sav

—Tulértékeltség kompozit indikatora - orszagos

Megjegyzés: Részletes mddszertani leirds a Lakdspiaci jelentés, 2024. novemberi kiadvany 1. keretes irasaban talalhato.

A kompozit indikator alindikatorai: lakasar/jovedelem, lakasar/bérleti dij, ujlakasar/épitési koltség, lakdasar/megfizethet6

hitelosszeg, lakasberuhazasok/GDP. A kompozit az egyes alindikatorok hosszu tavu atlagatdl vett eltéréseinek sulyozott

atlagaként kerdl kiszamitasra. | 6
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Il. Lakashitelezés és otthonteremtési
tamogatasok




AZ OSP HATASARA A LAKASHITEL-KIBOCSATAS EVES OSSZEVETESBEN
A DUPLAJARA EMELKEDETT, A HASZNALTLAKASCEL DOMINAL

A LAKASHITELEK KIBOCSATASA HITELCEL
SZERINT ES A TAMOGATOTT HITELEK ARANYA
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180 Uj lakas vasarldsa, épitése: +89%
150 Hasznalt lakasok aranya a
120 finanszirozott ingatlanokon beliil:
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60 OSP hitelek: 90%
30
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5555555855585 8538855855385 lakishiteleken belil:
o 8‘ : Q m ;\r; uN3 8’ az OSP indulasa el6tti 23 szazalékrol
Q Q Q Q Q Q Q Q 81 szazalékra emelkedett 2026 I.

negyedévére.

[IFelujitas és egyéb

e Uj lakas épités

3Uj lakas vasarlas

[CIHasznalt lakas vasarlas

-e—-Tamogatott hitelek ardanya a lakashiteleken beliil (jobb skala)

Forras | MNB




AZ OTTHON START REVEN A HITELBOL TORTENO LAKASVASARLAS
ARANYA REKORD MAGAS SZINTRE EMELKEDETT

AZ UJ LAKASHITELEK SZERZODESSZAMA ES A

HITELBOL TORTENO LAKASVASARLAS ARANYA

% 70
Kihelyezett lakashitelek

valtozasa (2026 |. év/év):
Volumen alapon: +104%
Szerz6désszam alapon: +47%

Ezer db
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Hitel segitségével vasarolt

lakasok aranya:
4 il L 90 2025 elsé félév atlaga: 35%
2025. szeptembertél atlag: 47%

2 - - 10 2026. marcius: 64%
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[JLakashitelek szama
—e—-Hitel segitségével vasarolt lakdsok ardnya (jobb skala)

Megjegyzés: A hitel/tranzakcié arany az adott hdnapban lakashitelt igényl6k és a megel6z6 hdnapban
megvaldsult lakastranzakciok 3-havi gordil6 ardnya alapjan. Az utolsé adatpont madrcius.

Forras | MNB




NOMINALISAN NOVEKVO ONEROSZUKSEGLET MELLETT JOVEDELMI
SZEMPONTBOL JAVULT AZ ELSOLAKAS-VASARLOK ELERHETOSEGE

LAKASVASARLAS ELERHETOSEGERE VONATKOZO INDEX
(HAI) A MINIMALISAN SZUKSEGES ONEROVEL RENDELKEZO
ELSOLAKAS-VASARLOK SZAMARA
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KERDESEK 2.6 1 i 26 10 - 10 is elegendd, mint piaci hitel esetén,
o 2.4 + g - 24 9 H - 9 s
sajto@mnb.hu S5 N I [ . ugyanakkor a lakdsarak
e /\\ 20 7 - L7 emelkedésével az onerdsziikséglet
1.8 4 - 18 61 -6 novekedése egyre tobbeknek
-1 - 5 . I 5 . V4 7 e V4
i'i | — 12 1. . jelenthet belépési korlatot a
19 /._\_,.\_\_ 1) 3 {3 lakdspiacra.
1.0 . - 1.0 2 -2
- - 1 N » 1 . . ’'d 1) .o ’ . 7 V4
3'2 8-2 o ; Minimalisan sziikséges sajat forras
E‘E%Z%%@%%{%’E%éé %gg_%%ﬁ%%;_%%éé elso lakasvasarlok esetén
<+ E N E B S 8 uw& 3 2025. decemberben:
(o] (o] o o , ,
o (q\] : ) V V 4
S Q S S Budapest: 7,9 MFt (év/év +1,6 MFt

—Vidék (hasznalt, 45 nm) - piaci hitellel Vidék: 3’14 MFt (éV/éV +570 eFt)

—Budapest (hasznalt lakas, 45 nm) - piaci hitellel
—Vidék (hasznalt lakds, 45 nm) - Otthon Starttal
——Budapest (hasznalt lakas, 45 nm) - Otthon Starttal

Megjegyzés: A lakdsvasarlas elérhet6ségére vonatkozo index (HAI) azt mutatja, hogy egy két (vidéki, illetve budapesti) atlagkeresettel
rendelkezd hdztartds egy atlagos lakds hitelbdél torténd megvdasarlasahoz szikséges jovedelem hanyszorosaval rendelkezik. A HAI 2,0
feletti értéke esetén a hitel segitségével torténd lakdsvasarlds egy atlagkeresettel is tulzott pénzigyi kifeszitettség nélkiil
megvaldsithatd, mig 1,0 alatti érték esetében két atlagkereset sem elegendé ehhez. 45 négyzetméteres hasznalt lakassal, atlagos
négyzetméterdrakkal, csalddtdmogatdsokra valod jogosultsag nélkil szamolva. HFM = 90%, JTM = 30%, futamidé = 25 év. | 10
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KERETES iRAS: AZ OTTHON START HITELEK LAKASPIACI
SZEREPET VIZSGALTUK TERULETI BONTASBAN

AZ ATLAGOS NEGYZETMETERARAK OSSZEFUGGESE AZ
OTTHON START BECSULT LAKASPIACI

HITELPENETRACIOJAVAL JARASONKENT OSP-s lakaspiaci tranzakcidk becsiilt

KERDESEK s 100 aranya (2025. szept. — 2026. febr.):
saito@mnb.h EQ‘ Budapest: 52%
MU o () . . ’ s
J ke © = 90 - c Megyei jogu varosok: 34%
3 @ go { Vidékijarasok Varosok: 37%
(8]
2870 - °o ° Kozségek: 27%
%o o T et e .
2 8 60 - . o ® o % Févarosi keriiletek ; o
8 850 - a Sy sttt e Népességaranyosan:
g S P A ¢ ° .° * Alegtobb OSP hitelt a févaros
a5 40 - .."Q... o: ° ° ° . , 00 G 2
£ g § :‘.;;.l'. * . pesti oldalan kotottek.
b;» 3 30 1 "a.-" e . . * Atlag feletti szerz6désszam
° * ° z sy 7
2e 20 1 fﬂn o P B . jellemezte Pest varmegyét és az
& 10 - ;; °e C . . orszag észak-nyugati terileteit is.
0 fo—2re : : : : : : : Forgalomaranyosan:
0O 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 e« A dragabb vidékijarasokban és
Atlagos négyzetméterar (ezer Ft) az olcsobb févarosi kertletekben
kototték a legtobb OSP
szerz8dést.

Megjegyzés: Az Otthon Start Program els6é 6 hdnapjaban.
Forras | MNB, NAV B400 | 11




KERDESEK
sajto@mnb.hu

I11. Ujlakas-kinalat

| 12



2026 ELSO NEGYEDEVEBEN AZ ELMULT 10 EV LEGMAGASABB
SZINTJERE EMELKEDETT A KiNALAT A BUDAPESTI UJLAKAS-PIACON

A BUDAPESTEN FEJLESZTES ES ERTEKESITES ALATT ALLO UJ

PROJEKTEK LAKASAINAK ELERHETOSEGE ES AZ ADOTT 2026 |. negyedév
NEGYEDEVBEN BEJELENTETT ES ELADOTT LAKASOK SZAMA Fejlesztés és értékesités alatt allo
teljes kinalat:
, , 25 000 db db 10 000 ZeZJ:zserI:Z a
K ERDESEK (+46% év/év) (+3% Q/Q)
sajto@mnb.hu 20000 - 8000 _Ebbél szabad Gjlakasok szama:
9,5 ezer db
15 000 A 6 000 (+63% év/év) (+16% Q/Q)

OSP kiemelt beruhazasok:
Budapesten 20 projekt kapott eddig
OS kiemelést, amibd6l még csak 4 all
értékesités alatt ~1200 lakassal.
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Fovarosi lakasfejlesztések belso
R N N Wy megtériilési rataja (IRR):

o
(o]
8 2024-ben inditott fejlesztések: ~20%
2025: a lakasar- és koltségdinamikak

2017
2018
2019
2021
2022
2023
2024

2025
202

Il Fejlesztés alatt allé mar eladott lakasok szama 9 i
[IFejlesztés alatt all6 még szabad lakdsok szama alapjan a megtérilés javult, de 2026-
-e-Ujonnan bejelentett projektekben 1év6 lakasok szama (j.s.) ban az irani haboru okozta koltségsokk
—A-Adott negyedévben eladott lakdsok szdma (j.s.) bizonytalansagot hoz.

Megjegyzés: A 4 lakasosnal nagyobb Ujlakas-projektek alapjan. 13
Forras | ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport




2025-BEN 37 SZAZALEKKAL TOBB LAKAS KAPOTT EPITESI
ENGEDELYT, MINT 2024-BEN, LEGINKABB A NAGYVAROSOKBAN
NOTT A KIADOTT ENGEDELYEK SZAMA

A KIADOTT EPITESI ENGEDELYEK ES EGYSZERU
BEJELENTESEK LAKASSZAMA

ezer db

KERDESEK _ Kiadott épitési engedélyek év/év
valtozasa (2025, 2026 |. negyedév):
Budapest: +56%, +36%

Vidék: +27%, +90%

Orszagos: +37%, +64%

sajto@mnb.hu

Az engedélyezett lakasszam 2025-
0s megugrasahoz hozzajarult a
2025. julius 1-jét6l szigorodo
épitési szabalyozas (TEKA), 2026
els6 negyedévéhez pedig mar
érdemben hozzajarulhatott az OSP

COKozség p vy 1 RS
3 Tobbi véros keretén beliil kiemelt beruhazassa
[—IMegyei jogu varos nyilvanitott megvaldsitandd

B Budapest s , ,

-8-Az engedélyek és egyszeri bejelentések 12 havi gordiilé lakdsszama (j.s.) lakasfejlesztések nagy szama.

. | 14
Forras | KSH
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2026 VEGETOL KEZDHET ERDEMBEN BOVULNI AZ UJONNAN

ATADOTT LAKASOK SZAMA

A HASZNALATBAVETELI ENGEDELYT KAPOTT LAKASOK
SZAMANAK ELOREJELZESE
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——Atadott lakasok - negyedéves tény
— — Atadott lakdsok - negyedéves el6rejelzés

—— Atadott lakasok - éves gordils tény és elSrejelzés (jobb skala)

Forras | KSH
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Atadott Gj lakasok szama és éves
valtozasa

2025:
Orszagos: 12,1 ezer, -9%
Budapest: 3,9 ezer, -14%
Vidék: 8,1 ezer, -7%

2026. I. negyedév:
Orszagos: 2,8 ezer, +4%
Budapest: 1,0 ezer, +13%
Vidék: 1,8 ezer, +0%

Rovid tavu elbrejelzéstink alapjan
2026. év egészében 15,7 ezer
lakas atadasa varhato, ami 30

szazalékos bdviilést jelent éves
O0sszevetésben.

| 15



A KIADVANY FO UZENETEI

A lakaspiaci forgalom 2025 6szi emelkedését kdvetben év elején csdkkent a tranzakcidoszam. Az OSP
atrendezte a lakaspiaci forgalmat: n6tt az els6lakasvasarlék aranya, és csokkent a hazai lakaspiacon a
befektetbk jelenléte.

2025-ben a lakasarak éves nominalis ndvekedési iteme orszagosan 23,5 szazalékot ért el, ezzel

KERDESEK redlértelemben 19,0 szazalékkal emelkedtek a lakdsarak, ami az elmult 25 év legmagasabb redl
s3 J to@mnb.hu lakasar-dragulasa. 2026 els6 negyedévében mar lassult az aremelkedési Gtem.

2025 soran érdemben, kozel 9 szazalékponttal 22,5 szazalékra emelkedett a lakaspiaci
tulértékeltség. A lakasarak a bérleti dijakhoz, jovedelmekhez, és megfizethet6 hiteldsszeghez
képest is emelkedtek.

Az OSP révén a hitel segitségével vasarolt lakasok aranya rekord magasra, 60 szazalék folé nétt.
Az OSP 90%-a hasznalt lakast finanszirozott. Az elérhet8séget jelentésen javitotta a program,
de a nominalis 6nerdsziikséglet is emelkedett a lakasarak novekedése miatt.

2026 els6 negyedévében az elmult 10 év legmagasabb szintjére emelkedett a kinalat a budapesti
Ujlakas-piacon, az OSP kiemelt beruhazasokbdl még csak kevés all értékesités alatt.

2025-ben 9 szazalékkal csokkent és 12,1 ezret tett ki az atadott Ujlakasok szama, a kiadott épitési
engedélyek viszont 37 szazalékkal béviltek. 2026-ban el6rejelzésiink szerint 30 szazalékkal 15,7 ezerre
bévilhet az dtadasok szama.




KOSZONJUK A FIGYELMET!
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