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A lakdspiac mind az egyes gazdasdgi szerepl6k (hdztartdsok, pénziigyi intézmények), mind a nemzetgazdasdg szintjén
kiemelten fontos tertiletet jelent. A lakdspiaci folyamatok nemcsak a pénziigyi stabilitdsi dilemmdkkal dllnak szoros kap-
csolatban, hanem alapjaiban hatdrozzdk meg a gazdasdg révid- és hosszu tdvi konjunkturdlis kildtdsait is. Osszességében
kijelenthetd, hogy a lakdspiac a nemzetgazdasdag minden teriiletéhez szervesen kapcsolddik. A lakdspiaci folyamatok — és
kiléndésen a lakdsdrak ingadozdsa — a hdztartdsok vagyoni helyzetén keresztiil befolydssal vannak a szektor megtakaritdsi

hitelezési aktivitdsdra is.

A, Lakdspiaci jelentés” kiadvdny célja, hogy dtfogo képet nyujtson a hazai lakdspiac aktudlis trendjeirél, azonositsa és
bemutassa azokat a makrogazdasdgi folyamatokat, amelyek hatdst gyakorolnak a lakdspiac keresleti vagy kinalati olda-
ldra. A Magyar Nemzeti Bank e kiadvdny keretein beliil ismerteti rendszeresen, féléves gyakorisdggal a hazai lakdspiac
relevdns folyamatait.

A Magyar Nemzeti Bank szamdra elsédleges feladatai sordn mind infldcids és konjunkturdlis, mind pénziigyi stabilitdsi
megfontoldsok alapjdn is kiemelten fontos az ingatlanpiac és azon beliil a lakdspiac. Az ingatlanpiaci kindlat alakuldsa
kézvetleniil hat a névekedésre, mikézben a tulkindlatnak és a nem megfelelé kindlatnak is komoly pénziigyi stabilitdsi
kévetkezményei lehetnek. A lakdsdrak névekedése esetén javul a hdztartdsok vagyoni helyzete, fogyasztdsuk névelésére
Oszténoézve Gket, ami a gazdasdgi névekedésre és az infldciora is hatdst gyakorol. Az drak emelkedése a pénziigyi intéz-
mények vdrhatd veszteségét mérsékelve néveli a hitelezési kapacitdsukat, ami a hitelkindlat béviilésén keresztiil szintén
élénkitéen hat a gazdasdgra. A lakdscélu jelzdloghitel-piac és a lakdsdrak kézé6tti kapcsolat kiemelt figyelmet érdemel: az
lizleti ciklusok sordn a banki hitelezés és a lakdsdrak kézétt eqgy 6nerdsité kélcsénhatds alakulhat ki.

A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny komplex és sokoldalu informdciohalmaz segitségével mélyebb betekintést nyujthat a piaci
folyamatok mégdtt meghuzodd okok és az egyes piaci szerepl6k kbzotti kdlcsénhatdsok rendszerébe. A lakdspiac jelenleg
a jegybanki kiadvanyokban — mind a hazai, mind pedig a nemzetkézi gyakorlatban — is szerepet kap, azonban jellemzéen
csak az adott publikdcio kiemelt témdjdnak fokuszabdl. A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny ennek tiikrében az ingatlanpiac
kiilbnbéz6, makrogazdasdgi, pénziigyi stabilitdsi aspektusainak szintetizalt bemutatdsa révén, nemzetkézi szintéren is
egyediilallo jegybanki publikdacionak tekinthetd. A publikdcio dltal felhaszndlt informdciohalmaz az aldbbi:

e A lakdspiacot befolydsolé makrogazdasdgi kérnyezet bemutatdsa az MINB Infidcids Jelentésében® megtaldlhatd informd-
ciokon alapul. A lakdspiac szempontjdbdl a legfontosabb statisztikai vdltozok kézétt az dtlagkeresetek, a redljévedelmek,
a munkanélkiiliség alakuldsa, tovabbd a hozamkérnyezet vdltozdsai szerepelnek.

e A lakdspiac aktudlis folyamatainak elemzése elsGsorban a Kézponti Statisztikai Hivatal, a Nemzeti Adé- és Vdmhivatal,
valamint ingatlankézvetité cégek dltal biztositott informdcidkra tdmaszkodik. A lakdspiaci forgalom és a lakdsdrak
alakuldsdra vonatkozd informdciok megbonthatdk az uj- és haszndlt lakdspiaci folyamatok k6z6tti eltérésekre. Emellett
a lakdspiac teriileti alapu heterogenitdsdra vonatkozo adatok is felhaszndldsra kertilnek.

e A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testlilet (a tovdbbiakban LITT) kézrem(ikGdésével piaci és kormdnyzati szereplék
tapasztalatainak és javaslatainak becsatorndzdsa annak érdekében, hogy a lakdspiaci folyamatok minél szélesebb kérii
megvildgitdst nyerhessenek.

e A lakdscélu jelzdloghitel-piac elemzése elsésorban az MINB dltal gydijtétt hitelintézeti mérlegadatokra, kamatstatisztikdkra
és hitelszerzédés szintd, granuldris hiteladatokra tdmaszkodik, amig a Hitelezési felmérésbél? a hitelezési folyamatok
kvalitativ jellemzgirél gydlijtétt informdcidk is felhaszndldsra keriilnek.

1 Magyar Nemzeti Bank, Inflacids jelentés: http://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/inflacios-jelentes
2 Magyar Nemzeti Bank, Hitelezési felmérés: https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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1. Vezetbi osszefoglalo

2025 elején is stabilak voltak a lakdspiaci keresletet meghatdrozo makrogazdasdgi fundamentumok. A nemzetgazdasdgi
foglalkoztatottsdg szintje tovdbbra is historikusan magas szinten alakult, a versenyszféraban a kordbbi évekhez képest
lassuld, de erds bérezési alapfolyamat és a redlbérek folytatodo emelkedése volt megfigyelhetd.

2025 elsé negyedévében 7 szdzalékos éves béviilést kbvet6en mdr a hosszu tdvu dtlagot meghaladd szinten alakult a la-
kdspiaci tranzakcidk szama orszdgosan, elsésorban a vidéki telepiiléseken megfigyelhetd forgalomnévekedésnek készén-
hetben, amit az igénybe vehetd otthonteremtési programok széles kére, valamint az dllampapirpiacrol érkezé lakossdgi
megtakaritdsok is tamogattak. A 2024 negyedik negyedévében felfokozott befektetsi érdeklédés 2025 elsé negyedévében
enyhlilt, a befektetlk részvétele ismét kiegyensulyozottd vdlt a piac vevdi és eladdi oldaldn, amiben szerepet jatszhatott
a lakdsbérbeaddsi hozamok csékkenése is. Ugyanakkor a sz(ikos kindlat és az erételjes kereslet ereddjeként orszdgos
dtlagban az addsvételek 8,3 szdzalékdt jellemezte licit, mig Budapesten kordbban nem Idtott ardnyban, az addsvételek
18 szdzalékandl kelt el az ingatlan a hirdetési dr felett az elsé negyedévben.

2024 negyedik negyedévében Eurdpai Unids 6sszehasonlitdsban is kimagaslo litemben, 15,1 szdzalékkal emelkedtek ha-
zdnkban a lakdsdrak éves szinten, mely redlértelemben 10,9 szdzalékos emelkedésnek felelt meg. ElGzetes adatok alapjdn
2025 elsé negyedévében orszdgosan 15,0 szdzalékot, Budapesten pedig 19,2 szdzalékot ért el az éves lakdsdr-dinamika,
utdbbi esetében negyedéves alapon is rendkiviil magas, 8,7 szdzalékos lakdsdremelkedés valdsult meg. 2024 negyedik
negyedévében becslésiink szerint orszdgosan 14,3 szdzalékkal haladtdk meg a lakdsdrak a fundamentumok dltal indo-
kolt szintet, ami a tulértékeltségben a 2023 eleje dta tarto folyamatos enyhiilés utdn a harmadik negyedévhez képest
ismét emelkedést jelent. A lakdspiaci tulfiitéttség névekedésének iranydba mutatott, hogy a lakdsdrak a bérleti dijakndl,
a jovedelmeknél és az épitési kbltségeknél is gyorsabban emelkedtek 2024 folyamdn. A fundamentumok dltal indokolt-
ndl magasabb lakdsdrak rosszabb lakdspiaci elérhetGségben is megnyilvanulnak, ami eléretekintve a hitel segitségével
vdsdrlokat magasabb pénziigyi kifeszitettség vdllaldsdra kényszeritheti. A tulfiitottség és egy esetleges lakdsdr-korrekcio
pénziigyi stabilitdsi kockdzatat ugyanakkor mérsékli, hogy alacsony a fenndlld jelzaloghitelek tipikus hitelfedezeti mutatdja.

A lakdspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a negyedik negyedévben a lakdshitel-kihelyezések volumene is jelentésen,
91 szdzalékkal nétt éves 6sszevetésben, és 2025 elsé két honapjaban a havi 120 milliard forintos volument is meghaladta
a folyésitdsok értéke. A megkététt lakdshitel-szerz6dések szama a kihelyezett volumennél visszafogottabb mértékben nétt,
igy a lakdshitelezés élénkiilése a hitelosszegek emelkedésének volt leginkabb készénhetd. 2025. februdrra a haszndlt lakds
vdsdrldsdra kihelyezett piaci alapu lakdshitelek dtlagos szerzddéses 6sszege 20 millio forintra, dj lakds vdsdrldsa vagy
épitése esetén pedig 27 millid forintra emelkedett. A Hitelezési felmérés alapjan 2025 elsé negyedévében a bankok mér-
sékelték a lakdshitelek feldrdt, de a kévetkezs fél évre eléretekintve az drjellegli feltételekben szigoritani terveznek a banki
forrdsok kéltségéhez alkalmazkodva. A lakdshitelek irdnt az elsé negyedévben tapasztalt keresletélénkiilés folytatdsdra
eldretekintve is szamitanak a bankok. A piaci alapu lakdshitelek esetében honapok dta 6,7 szdzalékon stagndld dtlagos
THM-szint mellett romlott a hitelbdl térténd lakdsvdsdrlds elérhet6sége a gyorsuld lakdsdar-dinamika hatdsdra. A tovdbbi
gyermeket nem vdllald, igy az otthonteremtési tdmogatdsok nagy részére nem jogosult csalddok szamdra az uj lakdsok
és a dragdbb teriileteken, példdul a févdrosban elhelyezkedd haszndlt lakdsok hitel segitségével térténé megvdsdrldsa is
tébbnyire tulzott j6vedelmi kifeszitettséget jelentene.

A 2024-ben 13,3 ezer uj épitésii lakdingatlanra kiadott haszndlatbavételi engedély 29 szdzalékos visszaesést mutat 2023-
hoz képest, és legutobb 2016-ben volt ennél kisebb az dtadott lakdsok szama. Ezzel a hazai lakdsdllomadny 0,29 szdzalékos
éves megujuldsi ratdja a legalacsonyabb volt eurdpai 6sszevetésben. ElGretekintve is visszafogott épitési volument jelez,
A 2024. negyedik negyedévben EU-s ésszehasonlitdsban is jelentGsen, 5,1 szdzalékkal emelkedd lakdsépitési kéltségeket
a 12,8 szdzalékkal emelkedé épitSipari munkaerékéltségek hajtjdk. 2025 elsé negyedévében vdltozatlan hitelfeltételek
mellett is élénkiil6 keresletrél szamoltak be a bankok a lakdsprojekt-hitelek irant, és a kévetkezd fél évre eléretekintve
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is magas ardnyuk szamit tovdbbi keresletélénkiilésre ezen szegmensben. 2025 els6 negyedévének végén orszdgosan
21,6 ezer uj tdrsashdzi lakds dllt épités alatt, ami negyedéves szinten 19 szdzalékos béviilést jelent. A 2024. negyedik
negyedeévi cstcshoz képest visszafogottabb, de tovdbbra is jelentls szamu ujlakds értékesitését kezdték meg Budapes-
ten az elsé negyedévben, de az erételjes kereslet miatt a szabad, még megvdsdrolhato ujlakdsok szama 11 szdzalékkal
csGkkent éves szinten a f6vdrosban. A vidéki ujlakdspiacon 2024 negyedik és 2025 elsé negyedévében 1971 lakds kertilt
tjonnan a piacra, ahol a szabad kindlat 7 szdzalékkal béviilt. Budapesten a 2025 elsé negyedévében eladott ujlakdsok
szama a megel6z6 negyedévi kimagaslo eladdsokat is 11 szdzalékkal meghaladva ujabb rekordot ért el. A févdrosi djla-
kdsok dtlagos négyzetméterdra 1,68 millié forintra emelkedett 2025 elsé negyedévének végére, mely tovabb gyorsuld,
14 szdzalékos éves dragulast jelent.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

A lakdspiaci keresletet meghatdrozo makrogazdasdgi mutatok k6ziil a nemzetgazdasdgban foglalkoztatottak szama 2025.
év elején is historikusan magas szinten alakult, azonban a nemzetgazdasdg dgazatainak széles kérében folytatddott az iires
dllashelyek szamdnak csékkenése, enyhitve a munkaerdpiac feszességét. A versenyszféra brutto dtlagkeresete a kordbbi
éveknél mérsékeltebb litemben emelkedik, a redlkeresetek azonban 2023 szeptembere ota ismét névekednek, tamogatva
a lakossdgi beruhdzdsok béviilését. Az dllampapirpiacrdl jelents volumenben felszabaduld lakossdgi megtakaritdsok is
tdmogattdk a lakdspiaci kereslet élénkiilését. A 2024. negyedik negyedévében felfokozott befektetdi érdeklédés 2025
elsé negyedévében enyhiilt, a befekteték részvétele ismét kiegyensulyozotta vdlt a piac vevdi és eladdi oldaldn, amiben
szerepet jatszhatott a lakdsbérbeaddsi hozamok csékkenése is.

2024 negyedik negyedévében a lakdsdrak éves nomindlis névekedési liteme orszdgosan 15,1 szdzalékot ért el, ezzel Eurd-
pai Unids ésszehasonlitdsban Bulgdria utdn Magyarorszdgon néttek legnagyobb mértékben a lakdsdrak. Redlértelemben
10,9 szdzalékos emelkedés volt megfigyelhet6 a negyedik negyedévben. Elézetes adatok alapjan 2025 elsé negyedévében
orszdgosan 15,0 szdzalékot, Budapesten pedig 19,2 szdzalékot ért el az éves lakdsdr-dinamika, utobbi esetében negyedéves
alapon is rendkiviil magas, 8,7 szdzalékos lakdsdremelkedést mérhettiink. 2024 negyedik negyedévében orszdgosan 14,3
szazalékot ért el a lakdsdrak fundamentumok dltal indokolt szintt6l vald becsiilt eltérése, ami a harmadik negyedévhez
képest 1,7 szdzalékpontos emelkedést jelent. A magas lakdsdr-dinamika kévetkeztében megdllt a tulértékeltség 2023 eleje
Ota tarto folyamatos csékkenése. A lakdspiaci tulfiitottség ndvekedéséhez vezetett, hogy a lakdsdrak a bérleti dijakndl,
a jévedelmeknél és az épitési kéltségeknél is gyorsabban emelkedtek 2024 folyaman.

2025 elsé negyedévében 7 szdzalékos éves béviilést kévetéen mdr a hosszu tavu dtlagot meghaladd szinten alakult a la-
kdspiaci tranzakciok szama orszdgosan. Budapesten és a megyei jogu vdarosokban stagndlt, a tébbi varosban azonban 18
szazalékkal, a kézségekben pedig 11 szdzalékkal nétt a tranzakciok szama éves dsszevetésben. A vidéki addsvételszam no-
vekedését a pozitiv redlbérdinamika mellett a vidéken igénybe vehetd otthonteremtési programok széles kére is tdmogatta.
2025 els6 negyedévében orszdgos dtlagban az addsvételek 8,3 szdzalékdt jellemezte licit, mig Budapesten kordbban nem
Iatott ardnyban, az addsvételek 18 szdzalékdndl kelt el az ingatlan a hirdetési dr felett. Az ingatlan.com hirdetési portal
adatai szerint 2025 elsé negyedévében Budapesten 47 szdzalékkal, a megyeszékhelyeken 76 szdzalékkal nagyobb érdek-
I6dés volt megfigyelheté az ujlakdsok irant, mint egy évvel kordbban, melyben spekulativ kereslet is szerepet jatszhatott.

1. abra 2.1. KEDVEZG MAKROGAZDASAGI
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag FUNDAMENTUMOK ES

FELSZABADULO LAKOSSAGI

i ¢ MEGTAKARITASOK TAMOGATTAK

12 4 | 2 A LAKASPIACI KERESLETET

10 - 60

2 gg A nemzetgazdasagban foglalkoztatottak szama tovabbra
4 A - 54 is historikusan magas. A 2024. december — 2025. febru-
cz) ] [ g(z) ar kozotti id6szakban a foglalkoztatottak atlagos |étszdma

4 millié 689 ezer f6 volt, ami 3 ezer fével volt magasabb
az egy évvel kordbbi szintnél. A munkanélkiliségi rata 4,4
szazalékon alakult 2024 negyedik negyedévében (1. abra).
A munkanélkiiliek szdma 2024. december — 2025. februar
atlagaban 214 ezer f6 volt, ami 16 ezer fével kevesebb, mint
az el6z6 év azonos idGszakdban. A munkaerépiac feszessége
2022 kozepe 6ta csokken, és 2024 negyedik negyedévében
is a nemzetgazdasag dgazatainak széles korében folytatodott
az Ures allashelyek szamanak mérsékl6dése éves alapon.
Az iparban és a munkaerd-kdlcsonzést is magaban foglald

=1 Munkanélkuliségi rata
— Foglalkoztatasi rata (jobb skala)

Megjegyzés: A 15-74 évesek kérében.
Forrds: KSH.
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2. dbra
Az atlagkeresetek éves valtozasa a versenyszféraban
és az ESI lakossagi bizalmi index alakulasa

Egyenlegmutatd
gyenleg .

Brutto redl dtlagkereset (versenyszféra)
— Brutté nominalis dtlagkereset (versenyszféra)
—— ESI lakossagi bizalmi indikator (jobb skala)
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok alapjan. Az adatsor 2025.
februdrig tart.

Forrds: KSH, Eurdpai Bizottsdg.

3. abra

A lakossag pénziigyi eszkozeinek és
kotelezettségeinek, valamint realjovedelmének
alakulasa

A GDP szézalékaban %

150
140
A |pacosoosoosoasoessasassessassassasoessssassazsase ET— L 10
1204
1104
100
90
80
701
60 1
501
407

== Redljovedelem éves véltozasa (jobb skala)
- Nettd pénzligyi vagyon

Forrds: KSH, MNB.
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adminisztrativ és szolgdltatdst tdmogatd tevékenység aga-
zatban volt a legnagyobb mértéki a csékkenés a negyedik
negyedévben. Az ESI marciusi felmérése alapjan az épi-
tGiparban, az iparban, és a kereskedelemben azok a villa-
latok vannak tobbségben, amelyek Iétszamuk csokkentését
tervezik a kovetkez6 hénapokban.

2025-ben a tavalyi évnél mérsékeltebb lehet a nomina-
lis bérdinamika, am a realbérek folytatodé emelkedése
varhaté. 2024 negyedik negyedévében a versenyszféra
brutté atlagkeresete 10,8 szdzalékkal, a rendszeres atlag-
kereset 11,1 szazalékkal nétt éves alapon, mig a prémium-
kifizetések mértéke elmaradt az el6z8 évekétdl. Februdrban
a versenyszféraban és a koltségvetési szféraban is lassult az
éves bérdinamika: a versenyszféraban 9,0 szazalékkal, az
allamhaztartas korében pedig az év elejétél hatalyos agazati
bérintézkedések (pl. a pedagdgusok, vizligyi dolgozdk, birdk
és igazsaglgyi alkalmazottak béremelése) nyoman 9,5 szaza-
Iékkal voltak magasabbak a keresetek éves alapon (2. dbra).
A munkaerépiac feszessége az utdbbi idészakban enyhiilt, az
év eleji 9 szazalékos minimalbér-emelés pedig elmaradt a ta-
valyitdl, és 6sszhangban van a bérezési alapfolyamatokkal.
Ez azt eredményezi, hogy 2025-ben a versenyszféraban az
el6z6 évinél mérsékeltebb nomindlis bérdinamika varhato,
és folytatddik a redlbérek emelkedése.

2024 negyedik negyedévében 1,3 szazalékkal emelkedett
a lakossagi realjovedelem éves 6sszehasonlitasban. A haz-
tartdsok GDP-ardnyos nettd pénzlgyi vagyonanak noveke-
dési dinamikdja a 2023. masodik negyedévi mélypontja
Ota ujra gyorsul (3. dbra). 2025-ben a kedvez6 bérezési és
jovedelmi folyamatok kdvetkeztében a haztartasi fogyasztas
folytatddo béviilésére szamitunk. A realbérek novekedése
mellett a bejelentett kormanyzati programok, illetve az élén-
kil lakossagi hitelezés is tAmogatjak a fogyasztas tovabbi
emelkedését az idei évben.
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4. abra

Egyéves elbretekintd lakasbérbeadasi hozam,
valamint a befektetési célu lakasvasarlasok és
a befektetéstél megvalo eladdk aranya

%

12 -

10 -

8 4

6-

4 4

24

O TTTTT I T I T I T T I T I T LT LT L T T T rr e errrrrrrr O

B B L - B B Ll B - Ll - B L Ll
2aPalafalaloPal(lalalalalalalal
O 8\\'0 8‘1’“ g‘m gﬂ'ﬂ 8\\'0 8‘1’“ g‘m ~O 8‘1’0 8‘1’“ QN)‘N ﬁ\ﬂ! 8‘1’0 8‘1’“ QN)‘('U
ERERENERENEREREERERERERERERERE
WVORNOOAANNNNL LN BB RNPNOO A NN N L
B e e T N L TN L T L PN N T e B e B D L P LN TN TN I NN
0000000000000 00 0000000000000
NNNNNNNNNNNNNANQARRNRARARRSS
Vidéki varosok Budapest

1 Eves bérbeadasi hozam

— Lakossagi dllampapirpiaci sulyozott kamat

- Befektetési céllal vasarlok aranya (3 havi, jobb skala)

— Eladodk kozott a befektetést értékesiték ardnya (3 havi, jobb skala)

Megjegyzés: Az éves bérleti hozam a személyi jévedelemado levondsa
utdni addzott éves bérleti bevétel és a vagyonszerzési illetékkel névelt
lakdsdr hdnyadosaként szamitva. A szamitdsokhoz haszndlt bérleti dij
és lakdsdr adatok 60 négyzetméteres alapteriilet(i lakdsra vonatkoz-
nak. A referenciakamat a dematerializdlt forint lakossdgi dllampapi-
rok havi kibocsdtdsi mennyiséggel sulyozott, dtlagos értékesitéskori
éves kamatai alapjan.

Forrds: ingatlan.com, KSH, Duna House, MNB.

5. dbra
Netto lakossagi megtakaritas a hazai dllampapir-
piacon és a szerz6dott ujlakas-volumen

600 - 600

400 A - 400

200 1 - 200

0+ 0

-200 1 ~F-200
-400 1 - -400
-600 1 [ -600
-800 - --800

I SzerzGdott djlakas-volumen (becslés, jobb skéla)
=3 Nett6 megtakaritas a hazai dllampapirpiacon

Megjegyzés: A szaggatott vonal 2024 elsé hdrom negyedévének dtla-
gos szerzddott djlakds-volumenét jel6li.

Forrds: MNB.

A bérbeadasi hozamok hasonlé mértékben csékkentek egy
év alatt, mint a lakossagi dllampapirok sulyozott kamata.
A Duna House ingatlankozvetit6 mérése alapjan 2025 el-
sG negyedévének atlagdban a befektet6k kozil kerilt ki
vidéken a lakaspiaci vasarlék 27 szazaléka és az eladdk
26 szazaléka, Budapesten pedig a vasarldk 37 szazaléka és az
eladdk 35 szazaléka (4. abra). A befektet6k részvétele igy is-
mét kiegyensulyozotta valt a piac két oldalan, azt kévetden,
hogy 2024 negyedik negyedévében a févarosban atmeneti-
leg nettd értelemben is érdemi tobbletkereslet jelent meg
a lakdspiacon befektetSk részérdl. A lakdsbérbeadasi hozam
2025 marciusaban a vidéki varosok atlagaban az el6z6 év
azonos id6szaki 7,3 szazalékrdl 6,9 szazalékra, Budapesten
pedig 5,2 szazalékrol 4,7 szazalékra csokkent.

A lakossag két negyedév alatt kézel 300 milliard forint
tobbletmegtakaritast csoportosithatott at a lakaspiac-
ra. 2025 elsé negyedévében — az Ujra be nem fektetett,
jelent6s kamatkifizetések révén — mintegy 700 millidrd fo-
rinttal csdkkentek a lakossag hazai allampapirpiacon tar-
tott megtakaritasai (5. abra). Ezek a forrasok nem jelentek
meg teljes mértékben az egyéb pénzligyi megtakaritasok
allomanyvaltozasaban, amit (tobbletfogyasztasban valé
lecsapddds mellett) az is magyarazhat, hogy a lakossag
a megtakaritasainak kordbban megszokottnal nagyobb ré-
szét csoportositotta at readleszkozokbe, elsésorban a hazai
lakaspiacra. A lakossag ingatlanpiacra irdnyitott Uj forrasait
az Ujlakaspiacon elkoltétt volumennel tudjuk kozeliteni
(hasznaltlakas-tranzakcié esetén a vevd és az eladd real-
eszkozeinek, illetve pénzeszkozeinek Gsszege valtozatlan).
Mig 2024 els6 harom negyedévének atlagaban becslésiink
szerint negyedévente 200 milliard forint értékd uj lakas
kerilt értékesitésre, addig 2024 negyedik és 2025 els6 ne-
gyedévében jelentGsen nagyobb, rendre 323 és 361 milliard
forint értékben szerzédtek a vasarlok uj lakasokra. Az ér-
tékesitések kozt az el6szerz6déseket is figyelembe vettiik,
amikhez nem feltétlen kapcsolddik azonnali jelentds pén-
zadram, igy a 2024 végi volumennovekedésnek is fedezete
lehetett a kés6bbi allampapirpiaci kamatkifizetés. Sokkal
kisebb mértékben, de az dnkéntes nyugdijpénztari meg-
takaritdsok iranyabdl is érkeztek Gj forrdsok a lakdspiacra,
mivel a Kormdny 2025-re lehetévé tette a pénztari vagyon
lakascélu felhaszndldsat. A pénztartagok marcius végéig 38
millidrd forint kiutalasat igényelték, amibdl ugyanezen id6-
szak alatt 16,6 milliard forint kerilt folydsitasra, ugyanak-
kor a kiutalt 6sszeg kozel fele hiteltorlesztést finanszirozott
(Melléklet 13. abra).

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS
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6. dbra
Nominalis MNB-lakasarindexek telepiiléstipus szerint
(2020 = 100%)
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— Orszagos

= Budapest
Vérosok

— Kozségek

Megjegyzés: 2025 elsé negyedéve lakdspiaci kézvetitéi adatok alap-
jan.
Forrds: MNB.

7. dbra
A lakdasarak alakuldsa az EU tagallamaiban

[ Lakdsarak negyedéves valtozdsa, 2024 IV. negyedév
I Lakdsdrak éves valtozdsa, 2024 IV. negyedév

Forrds: Eurostat, MNB.

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS

2.2. A GYORSULO LAKASAR-
DINAMIKA MIATT ISMET NOTT
A TULERTEKELTSEG

Minden telepiiléstipuson magas, a févarosban pedig rend-
kiviili mértékben gyorsult a lakasar-dinamika. A hazai la-
kasarak éves nominadlis novekedési liteme orszagosan 15,1
szazalékot ért el 2024 negyedik negyedévében, ezzel rea-
|értelemben 10,9 sz4zalékos emelkedés volt megfigyelhetd.
A Kozponti Statisztikai Hivatal altal kozzétett indexek alapjan
a hasznalt és az Uj lakasok dra hasonlé Gitemben emelkedett
(Melléklet 2. dbra). A nominalis lakasarak az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest Budapesten 14,3 szdzalékkal, a vidéki
varosokban 13,8 szazalékkal, a kozségekben 18,4 szazalékkal
emelkedtek 2024 negyedik negyedévében (6. dbra). 2025
elsé negyedévében ingatlankozvetitGi tranzakcidk alapjan
orszagosan 15,0 szazalékot, Budapesten pedig — rendkivil
magas, 8,7 szazalékos negyedéves alapu lakasaremelkedést
kovet6en — mar 19,2 szazalékot ért el az éves lakasar-dina-
mika.

Az EU-tagallamok széles korében gyorsult a lakasarak no-
vekedési liteme. Az Eurdpai Unid lakaspiacan negyedéves
alapon atlagosan 0,8 szazalékkal, éves 6sszevetésben atla-
gosan 4,9 szazalékkal néttek a nomindlis lakdsarak 2024 ne-
gyedik negyedévében. A tagallamok tulnyomd tébbségében
az 1-11 szazalékos sdvban alakult az éves lakdsar-dinamika
(7. dbra). Ennél nagyobb Gtemben csak Magyarorszagon
(+15,1 szazalék) és Bulgaridban (+18,3 szazalék) néttek
a lakasarak, enyhe csokkenés pedig csak Franciaorszagban
és Finnorszagban volt tapasztalhaté (mindkét esetben -1,9
szazalék). 2024 végét altalanossagban a dragulas Gtemének
gyorsuldsa jellemezte az EU lakdspiacain, szamos tagallam-
ban negyedéves alapon is dinamikus lakdsar-emelkedés
volt tapasztalhatd. A lakdsarak jévedelmekhez viszonyitott
ardnya a visegradi orszagok atlagaban kozel 3 szazalékkal
emelkedett, az eurozéndban viszont még stagnalt éves osz-
szevetésben (Melléklet 6. dbra).
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8. abra
Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan.

Folytatodott a szabad bérleti kinalat béviilése és a bér-
leti dijak novekedési litemének mérsékldése 2025 els6

com kinalataban szerepl6 kiado lakashirdetések

alapjén (2015 = 100%) ne-gyedévében. Az ingatlan.com adatai alapjan orszagosan

16,2 ezer lakas volt kiadasra meghirdetve 2025. marcius
végén, ami negyedéves alapon a szabad albérletallomany
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230 4 ' enyhe bévilését jelenti, éves Gsszevetésben pedig 32 sza-
ﬁg 1 zalékkal tobb kiadd lakas volt a piacon. A KSH-ingatlan.com
200 + lakbérindex szerint Budapesten marciusban 6,7 szazalékkal
138: voltak magasabban a bérleti dijak, mint egy évvel korab-
170 A ban, ami lassuldst mutat az egy negyedévvel korabbi 9,6
128:” szazalékos éves dinamikahoz képest. Orszagos atlagban
140 4 a lakbérek éves novekedési iteme 9,3 szazalékrdl 7,6 sza-
128::, zalékra mérsékl6dott ugyanezen idGszak alatt, a negyedik
138 : 110 negyedévhez képest pedig enyhe, 0,1 szazalékos arkorrekcid

volt megfigyelhet6 (8. dbra). Régios bontasban a févaros
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Pesti belsd kerilet
—=- Pesti atmeneti kerilet
— Aggregalt orszagos index

. == Budai hegyvidéki kertlet
= = Budai egyéb kertilet
-=ee= Pesti kiilsé kerilet

tos atlagos bérleti dijat Eszak-Magyarorszagon kellett fizetni
(Melléklet 9. abra).

Megjegyzés: Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XII., Budai egyéb keriilet:
1., XI., XXIl., Pesti belsé keriilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti
kertilet: X., Xlll., XIV., XIX., XX., Pesti kiils6 kertilet: IV., XV., XVI., XVII.,
XVIII., XXI., XXIII.

Forrds: ingatlan.com, KSH.

2024 végén ismét nott a lakaspiaci tulértékeltség. Kom-
pozit indikdtorunk szerint 2024 negyedik negyedévében
orszagosan 14,3 szazalékot ért el a lakdsarak fundamen-
tumok altal indokolt szinttél vald becsilt eltérése, ami az
el6z6 év azonos idGszaki értéktsl érdemben nem tér el,
a harmadik negyedévhez képest azonban 1,7 szazalékpon-
tos emelkedést jelent (9. abra). A magas lakasar-dinamika
kovetkeztében tehat megallt a tulértékeltség 2023 eleje ota
tarté folyamatos csokkenése. Tovabbi modellbecsléseink is
a tulértékeltség emelkedését jelzik a negyedik negyedév-
re. A fundamentumok altal indokoltnal magasabb lakasarak
rosszabb lakaspiaci elérhet6ségben is megnyilvanulnak, ami
eléretekintve a hitel segitségével vasarlokat magasabb pénz-
Ugyi kifeszitettség vallaldsara kényszeritheti. A tulértékeltség
lakasarcsokkenés altali korrekcidja esetén tovabba a banki
fedezetértékek is csokkennek — ezt a pénziigyi stabilitasi
kockazatot a fenndlld jelzaloghitel-allomany tekintetében
ugyanakkor mérsékli, hogy annak tipikus aktualis hitelfe-
dezeti mutatdja alacsony®.

9. dbra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szinttl®

= Kompozit indikator

— - Jovedelmeket és munkanélkiliséget figyelembe
vevé modell
Keresleti és kindlati tényezbket, hitelezést is figyelembe
vev6 modell

Forrds: MNB.

3 A lakasarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szintt6l kompozit indikator segitségével elemezziik, valamint két modell alapu becslés
alapjan is szamszerdsitjik. A kompozit indikator alindikatorai: lakdsar/jévedelem, lakdsar/bérleti dij, djlakdsar/épitési koltség, lakdsar/megfizet-
hetd hitelésszeg, lakasberuhdzasok/GDP. A kompozit az egyes alindikatorok hosszd tavu atlagatdl vett eltéréseinek sulyozott dtlagaként kerdl
kiszamitasra. Részletes modszertanért lasd: Lados Csaba (2025): Kompozit indikdtor a lakdspiaci tulértékeltség becslésére Magyarorszdgon és
Budapesten, Magyar Nemzeti Bank, MT 154. A modellbecslések a kbvetkez6k: 1. A hazai lakdsarak makrogazdasagi fundamentumok altal meg-
hatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellkeretben. A modell magyarazévaltozdi a haztartdsok rendelkezésre allo jovedelme és
a munkanélkiliségi rata. 2. A hazai lakasdrak makrogazdasagi fundamentumok &ltal meghatdrozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése
vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részletes mddszertanért lasd: Tamds Berki-Tibor Szendrei (2017): The cyclical position of housing
prices —a VECM approach for Hungary, Magyar Nemzeti Bank, OP 126.

A budapesti lakasarak eltérését a becsult fundamentumok altal indokolt szinttél a budapesti kompozit indikator alapjan mutatjuk be, ahol a becs-
|ési savot a kompozit indikdtor alindikatorok hosszu tavu atlagtdl vett eltéréseibdl sulyozott verzidja és alindikatorok HP-trendtdl vett eltérései-
bél sulyozott verzidja adjak meg. A budapesti kompozitban a lakdsberuhazésok/GDP alindikator helyett a lakdsépitések szama szerepel.

4 Pénziigyi Stabilitdsi Jelentés (2023. majus), 5. keretes iras: A hitelintézetek ingatlanpiaci kitettségeib&l eredé kockazatok egy lehetséges piaci
korrekcié esetén.

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS
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10. abra
A kompozit indikator alindikatorai
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Lakdasar/épitési koltségek
—— Lakasar/bérleti dij
- |akasar/jovedelem
—— Lakasdr/megfizethet6 hitelosszeg
—— Lakasberuhazasok/GDP

Megjegyzés: Hosszu tavu dtlagtdl vett eltérések.
Forrds: MNB, KSH, Eurostat.

11. abra
A budapesti lakasarak fundamentumok altal indokolt
szinttdl valo eltérésének becslési savja
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Forrds: MNB.
12. abra
Readl lakasarak éves novekedésének el6rejelzése
% %
20 qreeee el - 20

-==- Kvantilisek
— Real lakdsarak éves novekedési titeme
------ Medidn el6rejelzés

Megjegyzés: Elérejelzés a 2024 IV. negyedéves redl aggregdlt MNB
lakdsdrindex alapjdn. Az dbrdn az elGrejelzésnél a lakdsdrindex éves
redl névekedése lathatd a 10. kvantilistél a 90. kvantilisig. Az éves redl
névekedési litemek szdmitdsa a tényadatokbdl (2024. negyedik
negyedévig elérheté MNB lakdsdrindex), valamint a HaR modellel
késziilt (2025. elsé és mdsodik negyedévére vonatkozo) becslésekbél
eredd negyedéves redl névekedési litemek felhaszndldsdval késziilt.

Forrds: MNB.

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS

A tulértékeltségi alindikatorok tébbsége mar a kockaza-
tok emelkedését jelzi. A kompozit mutatd alindikatorait
megvizsgalva a lakaspiaci tulflitottség novekedésének ira-
nyaba mutatott, hogy a lakdsarak a bérleti dijaknal, a jove-
delmeknél és az épitési kdltségeknél is gyorsabban emel-
kedtek 2024 folyaman (10. dbra). Mindez arra utal, hogy
a lakdspiaci kereslet aktudlis szintje hosszabb tdvon nem
fenntarthatd. A tulértékeltségi kockazatok nagyobb mérték(
fokozddasat egyel6re az mérsékelte, hogy a lakdsberuhdza-
sok GDP-aranyos szintje 2024-ben jelentdsen visszaesett,
és az ennek eredményeként csdkkend uj kindlat részben
magyarazta a dinamikus lakdsar-emelkedést.

Budapesten is a sz(ikiilé kinalat csokkentette a laka-
sar-korrekcié kockazatat. Budapesten 2024 negyedik ne-
gyedévében atlagosan 11,3 évnyi helyi atlagjovedelemre
volt sziikség egy 75 négyzetméteres median arszint( lakds
megvasarlasdhoz (Melléklet 5. dbra). Becslésiink szerint
a budapesti lakasarak 0—15 szazalékkal haladtdk meg a fund-
amentumok altal indokolt szintet 2024 negyedik negyedévé-
ben, mig az el6z6 év azonos id6szakdban ugyanez az érték
az 5-17 szazalékos sdvban lehetett (11. abra). A keresleti
alindikatorok a tulflitottség emelkedését jelzik, de az uj épi-
tések szdmanak jelent8s csokkenése magasabb egyensulyi
lakasarakat eredményez a févarosban.

A 2025 els6 és masodik negyedévére vonatkozé median
elérejelzés dinamikus, de valamelyest lassuld, 8-9 szaza-
lék koriili éves lakasar-novekedést mutat. A HaR modell
alapjan (1. keretes iras) mig az els6- és masodik negyedéves
el6rejelzés medianja 8-9 szazalék korili éves értékkel és 2,5
szazalék korili negyedéves értékkel kbzel van egymdshoz
(12. abra), addig az arnévekedés felsé és also szélei jelen-
tésen eltérnek. Az elsé negyedéves becslés még jelentds
ndvekedési potencidlt mutat, a 5 szazaléknal nagyobb ne-
gyedéves ndvekedés valdszinlisége 10 szazaléknal kevesebb,
masodik negyedévre viszont a névekedési potencial jelen-
tésen csokken. Az év elsé felében emellett nem varhaté
az arak csokkenése, vagyis a 0 szazalék alatti negyedéves
novekedés valdszinlisége 10 szazaléknal kevesebb, az éves
elérejelzésben az eloszlas aljan 10 szézalék korili valdszind-
séggel mar plauzibilissa valik az arak akar 1 szazalék koruli
csokkenése is.
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1. keretes iras
A lakasarak eloszlasanak rovid- és kozéptavu el6rejelzése house price-at-risk modell segitségével

A lakasarak eloszlasanak rovid- és kozéptavu elGrejelzésére tgynevezett house price-at-risk (HaR) modelit fej-
lesztettiink. Az MINB lakdsarindexek szamitdsahoz felhasznalt ingatlan tranzakcids adatok jelent&s késéssel allnak
rendelkezésre, ugyanakkor a lakdsdrak aktualis alakuldsarol képet kaphatunk, ha a legfrissebb tényadatokra épitve
makrogazdasagi valtozok felhasznaldsaval el6rejelzést készitlink. A lakaspiaci kockazatok alaposabb feltérképezéséhez
hozzdjarulhat, ha nem csak az atlagos lakdsarvaltozast becsiljik meg, hanem az arvaltozas eloszlasara vonatkozdan
is készitlink elGrejelzést. Emiatt Ugynevezett house price-at-risk modellt fejlesztettiink, mellyel a negyedéves frek-
venciaju orszagos, aggregalt MNB real lakasarindex éves valtozdsara vonatkozdan készitettlink el6rejelzéseket 1 és
2 negyedévre elGretekintve, az eloszlas kilenc pontjara.

A HaR modellnek szamos el6nye van a lakasdarak varhato értékét becsl6 sztenderd mddszerekhez képest. A HaR
modell kvantilis regressziot hasznal, melynek révén megyvilagitja a kdzgazdasagi 6sszefliggések nem-linedris tulajdon-
sagait, szemben a kozépértéket vagy egyensulyi arakat becsiilé technikakhoz képest. A kvantilis regresszio jelent6s
elénye, hogy a szakirodalmi tapasztalatok alapjan abban az esetben is robusztus rovid-, és kdzéptavu elbrejelzést
eredményez, amikor a magyarazé valtozok szokatlanul nagy kilengéseket mutatnak. Ez jellemz6 volt példaul a glo-
balis pénziigyi valsag és a Covid-jarvany idészaka soran, vagy az ukran-orosz haboru kirobbanasanak hénapjaiban.
Ezen feliil a kvantilis regresszidval pontosabb elGrejelzés készithet6 annak kovetkeztében, hogy a lakdsarvaltozas
kvantiliseit kilén becsuli®, ily mdodon figyelembe veszi, hogy elérejelzési horizontonként és kvantilisenként eltérd
tényez6knek van nagyobb szerepe a lakdsardinamika alakulasaban.

A magyar adatsorok viszonylag rovid multja sziikségessé tette a kvantilis regresszids technika finomitasat. A laka-
sarvaltozas alakuldsa szempontjabdl fontos tényez6k id6sorainak elérhetdsége hatarozta meg, hogy a HaR modellel
késziil elGrejelzésekhez haszndlt becslési minta 2005. elsé negyedévétdl indul, igy 80 id&szak allt rendelkezésre
a 2025. elsé negyedévére vonatkozo el6rejelzés elkészitéséhez. A kvantilis regressziés modszert az idészakok szama-
nak révidségére vald tekintettél kiegészitettiik egy olyan (Ugynevezett ,,non-crossing”) feltétellel, mely megakada-
lyozza az illesztett kvantilisek keresztez6dését. Ezen fellil valtozdszelekcid céljabdl adaptiv Lasso tipusu regularizaciot
is hasznalunk (lasd Szendrei és Varga, 2023)°. A HaR modell a kdvetkezd regresszids egyenletet hasznalja’:

AHPI},, = konstans + AHPI, * Byp; + FSI; * Beg; + XTI * By

A lakasarvaltozas eloszlasanak el6rejelzéséhez a lakaspiaci fundamentumokat és a ciklikus kilengéseket megragado
valtozokat egyarant figyelembe vettiink. Az empirikus tapasztalatok alapjan a lakasarak valtozdsat perzisztencia
jellemzi, emiatt a HaR modellben szerepeltettiik a lakdsarvaltozas multbéli értékét. A pénzigyi rendszer stressz-
szintjét a Faktor Alapu Pénzigyi Stresszindex (FSI) ragadja meg a modellben. Ezen kivil makrogazdasagi és hitelpiaci
valtozdkat, valamint a lakossagi varakozdsokat és a lakasépitési kornyezetet megjelenité tényezdket is hasznaltunk
a modellfejlesztés soran. ElGszor a teljes valtozokészletbdl valtozdszelekcidval kivalogattuk a relevans valtozokat.
Kovetkez6 1épésben a jol m(ikodd valtozdk kozott azonositottuk az egylittmozgasokat, és a magasan korrelalt val-
tozok kozil a nagyobb magyarazo erejlit valogattuk be a modell hatékonysaganak novelése érdekében. Az el6re-
jelzéshez hasznalt modellbe végiil az FSI-n kiviil még a lakasar/jovedelem mutatd, a hosszu tavi munkanélkiliség,
a redl magjovedelem, az épitési engedélyek szama keriilt be, valamint az Ujonnan kihelyezett lakashitelvolumen
csalddtdamogatasokkal® kiegészitve.

5 A modell csak minden 10-ik kvantilist becsiili, mivel a felhasznalt adatsorok hossza nem teszi lehetévé minden kvantilis megbecslését.

6 Szendrei, T., & Varga, K. (2023). Revisiting vulnerable growth in the euro area: Identifying the role of financial conditions in the distribution.
Economics Letters, 223, 110990.

7 Ahol AHPI{,; az 4tlagos negyedéves lakasarvaltozds t-dik és t+h-dik id&szak kozétt, h=1,2, AHPI, a negyedéves lakasarvaltozas t-ben, FSI, a
faktor alapu pénziigyi stresszindex, X/ a lakdsarakat befolydsolé tovébbi indikatorok vektora. A modellben a nem-stacionérius valtozok év/év
noévekményben szerepelnek.

8 A véltoz6 tartalmazza a babavard kélcsénéket, a CSOK-hiteleket, valamint a CSOK és falusi CSOK vissza nem téritend8 tamogatésokat.
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Az eldrejelzés rovid horizontjain, azaz egy-két negyedévre el6retekintve a legfontosabb hatasa a pénziigyi stresszt
szamszer(isit6 FSI-nek van. Az FSI| hatdsa negativ, azaz a kockazat emelkedése csékkenti a lakasarak novekedési
kilatasait. Ez a hatas az eloszlas also részén erdsebb, azaz a pénzligyi stressz szintjének jelentds emelkedése a laka-
sarak gyors csokkenéséhez vezethet. A lakasar-jovedelem ardny hosszu tavu atlagatol vett eltérése szintén negativ
kapcsolatban all a lakdsarvaltozassal, 6sszhangban azzal, hogy a lakdspiaci tulértékeltség emelkedésével parhuza-
mosan jellemz6en csdkken a tér a lakdsarak dinamikus emelkedésére. A munkanélkiiliség emelkedése elsGsorban
a lakdsarvaltozas alsé kvantiliseire hat révid tdvon, mig az Ujonnan kibocsatott lakashitelek és tamogatdsok a laka-
sar-novekedés felsd szélére hatnak. Ezeknek a lakaspiaci finanszirozasi forrasoknak az emelkedése a lakasarak gyors

novekedésével jarhat egyltt rovid- és kozéptavon is.

13. 4dbra
A lakaspiaci tranzakciok szama telepiiléstipusonként

Ezer db %

240

[ Falusi CSOK telepiilés [z Varos mmm Budapest
[ Egyéb kozségek E== Megyei jogu varosok
—— Eves orszagos ndvekedési iitem (jobb skala)

Megjegyzés: A magdnszemélyek 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2023. juliustol 2024. szeptemberig a NAV illeték
adatbdzis adatai a telepliléstipusonkénti feldolgozottsdgi szint becslé-
se alapjdn korrigdlva. 2024. oktdbertdl ingatlankézvetiték tranzakcioi
és becslilt piaci részesedése alapjan.

Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kdzvetitéi adatbadzis.

14. 4bra
Budapesti lakastranzakciék megoszlasa az utolsé
hirdetési artdl vett eltérés iranya szerint

mmm Nincs valtozas
[ Licit

Megjegyzés: Alku: a tranzakcids dr alacsonyabb az utolsé hirdetési
drndl. Licit: a tranzakcids dr magasabb az utolsé hirdetési drndl.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.
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2.3. AZ ELENK KERESLET HATASARA
A FORGALOM MELLETT A LICITEK
GYAKORISAGA IS EMELKEDETT

2025 elején a kisebb telepiiléseken folytatddott a lakaspiaci
forgalom bdviilése. 2025 marciusdban a lakaspiaci addsvé-
telek éves gordiilé szama 155 ezret tett ki orszagosan, ezen
beliil 2025 elsé negyedévében 7 szazalékos éves béviilés volt
tapasztalhatd, igy ebben a negyedévben mar a hosszu tavu
atlagot meghalado szinten alakult a lakaspiaci tranzakciok sza-
ma (13. abra). Telepiiléstipusonként Budapesten és a megyei
jogu varosokban stagnalt, a tobbi varosban azonban 18 széza-
Iékkal, a kozségekben pedig 11 szazalékkal nétt a tranzakcidk
szama az elsé negyedévben az el6z6 év azonos idGszakahoz
képest. Az addsvételszam novekedéséhez a pozitiv realbér-
dinamika mellett a vidéken igénybe vehetd otthonteremtési
programok széles kore is hozzajarulhatott, mig a nagyobb — és
dragabb — teleplilések esetében megfizethetdségi korlatok
akaddlyozhattdk a forgalom tovabbi béviilését.

Az alku gyakorisaga csokkent, a licit el6fordulasa pedig
korabban nem latott szintre emelkedett, kiemelten a féva-
rosban. Budapesten 2025 els6 negyedévében a lakdspiaci
kozvetit6k adasvételeinek 54 szdzalékdban a tranzakciods ar
alacsonyabb volt az utolsé hirdetési arhoz képest (alku valo-
sult meg), 28 szazalékban megegyezett vele, 18 szazalékban
pedig a tranzakcids ar volt magasabb (licit valosult meg) (14.
abra). Ezen aranyok az el6z6 év azonos id&szakaban még 76—
14-10 szazalékos megoszlast mutattak, vagyis rovid id6 alatt
érdemben csokkent a vevSk alkuereje. A licit mellett megvalé-
suld adasvételek 2025 elején tapasztalt 18 szazalékos aranya
kordbban nem latott, kiugréan magas szintet jelent a févaros-
ban (a hosszu tavu — 2008-tdl szamitott — atlag mindossze 7
szazalék). Orszagos atlagban az adasvételek 8,3 szazalékat
jellemezte licit az els6 negyedévben, ami szintén rekordma-
gas el6fordulast jelent (a hosszu tava atlag orszagosan 4,8
szazalék). Az alku median értéke Budapesten rekord alacsony
szintre, 0,9 szazalékra csokkent 2025 elsé negyedévére, vidé-
ken szintén csokkent, de Iényegesen nagyobb, jellemzen 4
szazalékos alkura nyilt lehetGség (Melléklet 12. abra).



LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

15. abra
Uj lakasok részaranya a keresleten beliil
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= Eladé lakdingatlanok iranti kereslet
— Budapest (jobb skala)
— Megyeszékhelyek (jobb skala)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszam felfedések szama és mobilapplikd-
ciobdl inditott telefonhivdsok szama.

Forrds: ingatlan.com.

Rekordmagasra emelkedett az uj lakasok részaranya a ke-
resleten beliil. Az ingatlan.com hirdetési portal adatai sze-
rint 2025 elsé negyedévében az el6z6 év azonos idGszaki
szinthez képest Budapesten 9 szazalékkal, vidéken 16 szaza-
Iékkal n6tt az eladd lakdingatlanok iranti kereslet. A csaladi
hazak kereslete 17 szdzalékkal, a lakasoké 10 szazalékkal
emelkedett éves szinten. Az ingatlan.com hirdetési portal
adatai szerint 2025. els6 negyedévére jelent6sen megn6tt
az Ujépitést lakasok irdnti kereslet, Budapesten 47 szaza-
lékkal, a megyeszékhelyeken 76 szazalékkal nagyobb ér-
dekl6dés volt megfigyelhetd az ujlakasok irant, mint egy
évvel kordbban, melyben spekulativ kereslet is szerepet
jatszhatott. Ennek hatdsara az elsé negyedévben rekord-
magas szintre emelkedett az Uj lakasok részaranya az eladd
lakdingatlanokra érkezé érdekl6déseken belil: a févarosban
12 szazalékot, a megyeszékhelyeken 5 szazalékot tett ki az
Ujlakdsok ardnya, mig egy évvel korabban rendre 9 és 3 sza-
zalékot ért el (15. dbra).

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS
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3. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési
tamogatasok

2024 negyedik negyedévében a bankok 348 millidrd forint értékben helyeztek ki lakdshiteleket, ami 91 szdzalékkal haladta
meg az el6z6 év azonos id6szaki szintet. 2025 elsé két honapjaban tovdbb élénkiilt a lakdshitelezés, meghaladva a havi
120 milliard forintos volument. Mig 2025. els6 két honapjdban a megkététt lakdshitelek volumene 47 szdzalékkal béviilt
éves dsszevetésben, szerz6désszam alapjdn mindGéssze 9 szdzalékos névekedés volt megfigyelhetd, igy a lakdshitelezés
élénkiilése elsGsorban a hitelGsszegek emelkedésének volt készénhetd, a lakdsdrak emelkedésével 6sszhangban. 2025.
februdrra a haszndlt lakds vdsdrldsdra kihelyezett piaci alapu lakdshitelek dtlagos szerzédéses ésszege az egy évvel kordbbi
15,6 millio forintrdl 19,8 millié forintra, uj lakds vdsdrldsa vagy épitése estén pedig 24 millio forintrdl 27 millié forintra
emelkedett.

A Hitelezési felmérés alapjén 2025 elsé negyedévében a bankok 39 szdzaléka csékkentette a lakdshitelek feldrat, de a k6-
vetkezd fél évre elGretekintve az drjellegli feltételekben nettd 45 szdzalékuk szigoritani tervez a banki forrdskéltségekhez
alkalmazkodva. 2025 elsé negyedévében a bankok 85 szdzaléka a lakdshitelek irdnti kereslet élénkiilését tapasztalta,
melynek folytatdsdra eléretekintve is szamitanak. A 2024. junius végéig érvényben lévé énkéntes THM-plafon kivezetését
kévetben a piaci alapu lakdshitelek THM-szintje nem vdltozott Iényegesen, amiben az élénk piaci verseny és a forrds-
kéltségek kedvezé alakuldsa is szerepet jdtszott. Ezzel a piaci alapu lakdshitelek dtlagos THM-szintje 2025 februdrjaban
6,7 szdzalékon dllt, mig az dtlagos hitelkamat 6,5 szdzalékon stagndlt. A haszndlt lakdsok esetében 2024 végén és 2025
janudrjaban a gyorsuld lakdsdr-dinamika hatdsdra romlani kezdett az elérhet6ség, elsGsorban a kiemelkedd keresleti
béviiléssel érintett févdrosban. Tovdbbi gyermeket nem vdllalo, igy az otthonteremtési tamogatdsok nagy részére nem
jogosult csalddok szamdra az uj lakdsok és a dragadbb teriileteken, példdul Budapesten elhelyezkedd haszndlt lakdsok hitel
segitségével térténé megvdsdrldsa is tébbnyire tulzott jovedelmi kifeszitettséggel jarna.

16. abra
A lakashitelek kibocsatasa hitelcél szerint és
a tdmogatott hitelek aranya

Mrd Ft %
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mmm Uj lakds vasarlas I Hasznalt lakas vasarlas
- Tamogatott hitelek aranya a lakashiteleken

Forrds: MNB.
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3.1. STAGNALO HITELKAMATOK
MELLETT ROMLOTT o

A LAKASVASARLAS ELERHETOSEGE
BUDAPESTEN

2025-ben tovabb folytatédott a lakashitelezés béviilése.
2024. negyedik negyedévében tovabb élénkilt a lakdshi-
telezés, a bankok 348 milliard forint értékben helyeztek ki
lakashiteleket, ami 91 szazalékkal haladta meg az el6z6 év
azonos iddszaki szintet. A kihelyezett volumen 2025 elsé
két hénapjaban 47 szadzalékkal emelkedett éves szinten,
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programban elérhetd alacsony lGgyfélkamatok is hozzaja-
rultak. A 2025 elsé két honapjaban kihelyezett lakashitelek
80 szazalékat hasznalt lakas vasarlasara igényelték, melybdl
64 szazalékkal tobbet helyeztek ki, mint egy évvel kordbban
(16. abra). Az Uj lakds vasarlasara felvett hitelek volumene
Iényegében megegyezett az egy évvel kordbbi szinttel, mig
feldjitasi célra 66 szazalékkal nétt a kihelyezett volumen.
2025. februdrban minden 6todik lakashitel allamilag ka-
mattamogatott konstrukcid volt, mig egy évvel korabban
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17. 4bra
Az 0j lakashitelek szerz6désszama és a hitelbdl
torténd lakasvasarlas aranya
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=1 Lakashitelek szama
— Hitel segitségével vasarolt lakdsok ardnya (jobb skala)

Megjegyzés: A hitel/tranzakcié ardny az adott hénapban lakdshitelt
igénylék és a megel6z6 hdénapban megvaldsult lakdstranzakciok
3-havi gordiil6 ardnya alapjdn szémolva.

Forrds: MNB.

18. abra
Az otthonfelujitasi tdmogatasi kérelmek és
szerz6dések kumulalt szama
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=1 Jévahagyott kérelmek, megkotott vagy folydsitott
tdmogatasi szerz6dések

[ Folyamatban lévé kérelmek

= Adott hdnapban beérkez§ Uj igénylések szdma (jobb skala)

Megjegyzés: A folyamatban lévé kérelmek a régzitett, de még pozitiv
birdlattal nem rendelkezé kérelmeket jelentik.

Forrds: Magyar Fejlesztési Bank.

az Ujonnan szerz6dott lakashitelek negyedéhez kapcsolddott
kamattamogatas.

2024 negyedik negyedévében hosszu tavu atlagos szinten
volt a hitellel vasarlok aranya a lakastranzakciokon beliil.
A hitelintézetek 2024. negyedik negyedévében 18 ezer la-
kashitel-szerz6dést kotottek, amely a kihelyezett volumen-
nél visszafogottabb mértékben, mintegy 25 szazalékkal n6tt
el6z6 év azonos id&szakahoz képest. A 2025. els6 két hdnap-
jaban megkotott 12 ezer szerz6dés pedig minddssze 9 sza-
zalékkal haladta meg az egy évvel korabbi mennyiséget (17.
abra), igy tehat a lakdshitelezés élénkiilése a hitelosszegek
emelkedésének volt leginkdbb kdészonhetd. 2024 negyedik
negyedévében a lakaspiaci tranzakcidk egyharmaddahoz kap-
csolddott hitelfelvétel, ami megfelel a hosszu tavu atlagnak.
2025. év elején a hitel segitségével megvaldsult adasvételek
aranya 36 szazalékra emelkedett.

Az Otthonfelujitasi programra benyujtott igénylések mar
a keretosszeg kozel felét teszik ki. A 2024. julius 1-t6l el-
indult Otthonfelujitasi Program 2025. januar 20-tél a Szé-
chényi Terv Plusz keretében kulon budapesti és févaroson
kivuli felhivasként érhetd el a Lakossagi MFB Pont Plusz fi-
6kokban®. 2025-t4l a részvételi feltételek enyhiltek: most
mar a 2006 végéig megépllt otthonokra is kérhet6 a ta-
mogatas. A program keretében 2025. marciussal bezardlag
tébb mint 6200 kérelmet nyujtottak be, mintegy 35 milli-
ard forint 6sszegben (18. dbra). Ezzel a felhasznélhatd 73
millidrd forint keretdsszeg kozel felére mar érkezett igény.
A 2024. év végéig megkotott tamogatdsi szerz6dések donté
tobbségét, mintegy 55 szazalékat homlokzatok és fodémek
hdszigetelésére forditottdk, 25 szazalékat flitéskorszerdsi-
tésre, 19 szazalékat pedig nyilaszard cseréjére. 2025. ja-
nuar 1-tdl elindult a Vidéki Otthonfeldjitasi Program, mely
ugyan nincs energetikai javuldst célzd beruhazdshoz kotve,
de a program keretében elérhetd legfeljebb 3 millid forint
vissza nem téritend6 tamogatas az effajta korszer(sitéseket
is tdmogathatja.

9 Az otthonfelljitasi program keretdsszege a budapesti felhasznalds esetén 6,19 milliard forint. Budapesten kiviil, Magyarorszég egész teriletén
pedig 66,82 milliard forint, azzal, hogy a keretdsszeg 65 szazaléka a négy legkevéshé fejlett régidban (Dél-Alfld, Dél-Dunantul, Eszak-Alfold,
Eszak-Magyarorszag) végzett korszer(isitések megvaldsitasahoz keriil felosztasra a kolcsonigénylSk kozott.
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19. abra
Az 0j lakashitelek atlagos szerz6déses Gsszege és
futamideje

Millié Ft Ev
30 4 5

Atlagos szerzédéses 6sszeg Atlagos futamidd

Hasznalt lakas - 6sszes ««+e-- Uj lakas - piaci
= Hasznalt lakas - piaci

Megjegyzés: A futamidék szerz6déses dsszeggel stilyozott dtlagok.
Forrds: MNB.

1. tablazat
A CSOK Plusz hitelek és a piaci alapu lakashitelek
jellemzGi 2025. februarban

Piaci CSOK Plusz
lakashitelek hitelek
Uj lakas
B épitése, 27,1 31,0
Atlagos vasarlasa
szerzédéses "
Gsszeg (M Ft) Haszrlmalt
lakas 19,8 25,1
vasarlasa
Atlagos .
futamid6 (év) Osszesen 19,7 23,6
Forrds: MNB.
20. abra

Az Gj tamogatott hitelszerz6dések szama és 6sszege

Ezer db

500 1 50
450 11 - 45
A0 gy  Ngesessesesssssasd samcasssasasses)pasassaq passesassassEEaREasaEES - 40
350 - po N\ 35
300 1- - 30
250 1 25
200 A 20
150 1- - 15
100 1- - 10
50 1 -5
0 0
N & 3|8 Q(/3/8 8 3
& K&|R K|&| R & &
CSOK
Babavaré hitel CSOK Plusz Falusi CSOK

mmm Vissza nem téritendd tamogatdsok értéke
[ Hitelszerz&dések értéke
— Hitelszerzdések szama (jobb skala)

Megjegyzés: Hitelintézeti szektor.
Forrds: MNB.
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Erdemben emelkedett a piaci alapt lakashitelek atlagos
Osszege. 2025. februarban a haszndlt lakas vasarlasara kihe-
lyezett piaci alapu lakashitelek atlagos szerz6déses 6sszege
19,8 millié forintot tett ki, ami el6z6 év azonos idGszakahoz
(15,6 millié forint) képest 27 szazalékos emelkedést jelent.
Uj lakés vasarlasara vagy épitésére piaci alapon a 27,1 millié
forintot is meghaladta a szerz6dott hitelsszeg, ami 13 sza-
zalékkal volt magasabb az egy évvel korabbi szintnél (24,1
millié forint) (19. dbra). Az 6nkéntes THM-plafon megsz(-
nését kovetben a piaci lakashitelkamatok stagnalasa mellett
azonban a hasznalt lakdsok esetében minddssze 0,7 millio
forintos ndvekedés volt megfigyelhetd, mig az ujlakasok
dinamikus aremelkedése révén 2,1 millié forinttal n6tt az
atlagos hitel6sszeg 2024 kozepe ota. A fedezet értékéhez
viszonyitva az atlagos hitel6sszegek vidéken 53 szazalékra
emelkedtek, mig Budapesten ennél alacsonyabb, 49 sza-
zalék volt 2024 negyedik negyedévében az atlagos hitelfe-
dezeti mutaté (HFM) (Melléklet 14. dbra), amely értékek
Osszességében nem szamitanak magasnak az elmult évek-
kel 6sszehasonlitva. Az atlagos futamidd a hasznalt lakasok
esetében 20 évre emelkedett februdrra, megkozelitve az Uj
lakasoknal jellemz6 21 éves futamidét.

CSOK Plusszal jellemzéen 5 millié forinttal nagyobb hite-
|16sszeget szerz6dnek hasznalt lakdas vasarlasara, mint piaci
alapon. 2025. februarjaban a hitelintézetek altal megkotott
lakdshitel-szerz6dések 19 szdzalékat a CSOK Plusz kamatta-
mogatott hitelek adtak. Hasznalt lakas vasarlasara a szer-
z6dések piaci alapon 74 szazalékat, CSOK Plusz esetében
77 szazalékat kototték, mely célra rendre 20 és 25 millié
forint volt az atlagos hitelosszeg. Hitelcél szerint a legna-
gyobb atlagos hiteldsszeget Uj lakds vasarlasara vagy épi-
tésére igénylik, amelyre piacon alapon atlagosan 27 millid
forintot, a CSOK Plusz keretében 31 millié forintot vettek
fel 2025. februarban (1. tablazat). A CSOK Plusz esetében
jellemz6, hogy a jogszabdlyban megengedett maximalis
futamidGre (25 év) veszik fel a hitelt, az atlagos futamidé
2025. februdarban 24 év volt. Ezzel szemben a piaci alapon
kotott lakashitelek atlagos futamideje 20 év volt.

A tamogatott hitelszerz6dések volumene 2024-ben ugy
nétt jelentésen, hogy kozben darabszamuk nem emelke-
dett. A haztartasok 2024-ben 11,3 ezer darab CSOK Plusz hi-
telszerzGdést kotottek, 6sszesen 295 milliard forint értékben
(20. dbra). Ez volumenében érdemben meghaladja a CSOK
utolso évében folydsitott 133 milliard forint hitelt és 44 mil-
lidrd forint vissza nem téritend6 tdmogatdast, ugyanakkor
elmarad annak 12,3 ezres hitelszerz6désszamatdél. Ennek
magyardazata, hogy a CSOK Plusz szerz6dések atlagos 0ssze-
ge meghaladja a korabbi CSOK keretében elérhet6 legma-
gasabb 6sszeget (15 millio forint kamattamogatott hitel és
10 millié forint tamogatas). A konstrukcid atalakitasa révén
tehdt nem nétt az éves szinten tamogatott haztartasok sza-
ma, ugyanakkor a termék gyermekvallalast 0sztonzd szerepe
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21. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa

100+
804
604F-¥----X- /- V)
401
20+
0
—204
—40-
—60 -
—-80-
-1004-

erésebb
kereslet

Enyhités / Szigoritds /

gyengébb
kereslet

— Hitelezési feltételek
Hitelkereslet

Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

22. abra
Az uj kibocsatasu lakashitelek atlagos ligyfélkamata
és a piaci lakashitelek finanszirozasi koltségei

szazalékpont

= Piaci alapu lakéshitelek atlagos felara (jobb skéla)
— Piaci alapu lakashitelek atlagos THM szintje

— Piaci alapu lakashitelek atlagos kamata

— Lakashitelek Ggyfél altal fizetett atlagos kamata
==== 10 éves BIRS (t-4)

Megjegyzés: Szerz6déses volumennel sulyozott dtlagos THM és kamat
adatok. Az lgyfélkamatok valamennyi lakdshitelt tartalmazzdk.
A THM-alapu feldrak a 4 hénappal kordbbi 10 éves BIRS adatok alap-
jan.

Forrds: MNB.

er8sodott, mivel a CSOK Pluszra mar csak az Uj gyermeket
véllalé haztartasok jogosultak, valamint a nagyobb hite-
|6sszeg tagasabb lakas megvételét teheti lehetévé. A falusi
CSOK esetében 2024-ben folydsitott 18 millidrd forint hitel
enyhe emelkedést jelent a 2023-as értékhez képest, a fo-
lydsitott vissza nem téritend6 tdmogatasok értéke azonban
jelent6sen, 27 milliardrol 49 milliard forintra nétt éves ala-
pon, kdszénhetden a konstrukcidé 2024-ben bévilé tamo-
gatdsi 6sszegeinek. Az Uj babavaro szerzGdéskotések értéke
érdemben nem valtozott 2024-ben, mikdzben a szerz6dések
szama 13 szdazalékkal csdkkent.

A bankok tobbsége a lakashitel-kereslet élénkiilését tapasz-
talta 2025 els6 negyedévében. A Hitelezési felmérésre adott
valaszok alapjan 2025 elsé negyedévében a bankok sz(k kore,
netté 9 szazaléka szigoritott a lakdscélu hitelek feltételein,
ugyanakkor netto értelemben vett 39 szazalékuk csokkentette
a lakdshitelek felarat. A valaszadd intézmények nem tervez-
nek valtoztatni a lakdscélu hitelfeltételeken a kdvetkezd fél
évben, ugyanakkor az arjellegti feltételekben netté 45 szaza-
Iékuk szigorithat a banki forrasok koltségéhez alkalmazkodva
(21. abra). 2025 els6é negyedévében a bankok 85 szazaléka
a lakashitelek iranti kereslet élénkiilését tapasztalta 2024
negyedik negyedévéhez képest, 2025 masodik és harmadik
negyedévére elGretekintve azonban a bankok sz(ikebb kore,
mintegy 36 szazaléka szamit tovabb erdsodé hitelkeresletre.

Alacsony felar mellett fél éve 6,5 szazalékon stagnal a piaci
lakashitelek atlagos kamata. A 2024. junius végéig érvény-
ben 1év6 6nkéntes THM-plafon kivezetését kdvetben a piaci
alapu lakashitelek THM-szintje nem valtozott |ényegesen,
amiben az élénk piaci verseny és a forraskoltségek kedvezé
alakulasa is szerepet jatszott. Ezzel a piaci alapu lakashite-
lek atlagos THM-szintje 2025 februarjaban tovabbra is 6,7
szazalékon allt, mig az atlagos hitelkamat 6,5 szazalékon
stagndlt (22. dbra). A bankok az elmult két évben tartdsan
1 szazalék alatti feldr mellett nyujtottak lakdshiteleket piaci
alapon, mely hosszu tavon feltehetéen nem fedezi a hite-
lezés kockazati koltségeit. A CSOK Plusz révén — ahol febru-
arral bezardlag a szerz6déseket atlagosan 2,97 szazalékos
tgyfélkamat mellett kototték — a teljes Uj kibocsatas tekin-
tetében az Ugyfél altal ténylegesen fizetendd atlagkamat
a piacinal kedvez6bb, 5,6 szazalékot tett ki 2025 februdrja-
ban, ami 0,1 szazalékpontos mérséklédést mutat az el6z6
év azonos id&szakahoz képest.

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS
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23. abra
Lakasvasarlas elérhetGségére vonatkozo index (HAI)

2,11
2,04
1,9 -

= === Orszagos (U] lakas, 0 gyermek)

= Orszagos (U] lakas, 2 gyermek, ebbdl legalabb 1 tjonnan vallalt)
# Orszagos (Uj lakas, 2 gyermek, nincs Ujonnan vallalt gyermek)

- === Budapest (hasznalt lakds, 0 gyermek)

= Budapest (hasznalt lakds, 2 gyermek, ebbdl legalabb 1 djonnan vallalt)
# Budapest (hasznalt lakds, 2 gyermek, nincs Gjonnan vallalt gyermek)

Megjegyzés: A HAl azt mutatja, hogy egy két dtlagkeresettel rendelke-
z6 hdztartds egy dtlagos lakds hitelb6l torténé megvdsdrldsahoz
szlikséges jovedelem hdnyszorosdval rendelkezik. Amennyiben
a mutatd 1 feletti értéket vesz fel, a csaldd az aldbb részletezett para-
méterek szerint értelmezett anyagi kifeszitettség nélkiil tud hitelbél
lakdst vdsdrolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vdsdrlds tulzott kockdza-
tot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkiil 45, két gyermek ese-
tén 65 négyzetméteres lakdssal szamolva. A hiteltermék paraméterei
a kamatldbon kiviil végig vdltozatlanok. HFM = 70%, JTM = 30%,
futamidé = 20 év. A mutatd szamitdsaban figyelembe vett netto bérek
szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: KSH, MNB.
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A févarosban 2024 végén romlani kezdett a lakasvasarlas
elérhetGsége. Az Uj lakasok esetében a hitel segitségével
torténd lakasvasarlas elérhetdsége 2024 elsé hénapjaiban
még — a lakashitelkamatok csokkenése révén — enyhén ja-
vult, majd az év tovabbi részében 6sszességében stagnalt
(23. dbra). Hosszu tavu 6sszehasonlitasban a kisebb lakast
vasarlo gyermek nélkiliek és a tAmogatasokra jogosult csa-
ladok esetében is kedvezG6tlen az Uj lakasok elérhetGsége.
A hasznalt lakdsok esetében 2024 végén és 2025 januarja-
ban a gyorsuld lakasar-dinamika hatasara romlani kezdett az
elérhetGség, els6sorban a kiemelkedd keresleti béviiléssel
érintett févarosban. A tovabbi gyermeket nem vallalo, igy
az otthonteremtési tdmogatdsok nagy részére nem jogosult
csalddok szamara az Uj lakasok és a dragabb teriileteken
(példaul a févarosban) elhelyezked6 hasznalt lakasok hitel
segitségével tortén6 megvasarlasa is tobbnyire tulzott jove-
delmi kifeszitettséggel jarna. Az elérhet8ség romlasa idével
gdtja lehet a jovedelmek novekedési Gitemét meghalado la-
kasar-dinamika fennmaraddsanak.



4. Ujlakas-kinalat

2024-ben 13,3 ezer uj épitésii lakdingatlan kapott haszndlatbavételi engedélyt Magyarorszdgon, 29 szdzalékkal kevesebb,
mint a megel6z6 évben, és legutobb 2016-ben volt ennél kisebb az dtadott lakdsok szama. Ezzel a hazai lakdsdllomdny 0,3
szazalékos éves megujuldsi ratdja a legalacsonyabb eurdpai 6sszevetésben. 2024-ben 20,5 ezer uj lakdsra adtak ki épitési
engedélyt, amely 5 szdzalékkal volt kevesebb a 2023-as adatndl. A févdrosban 7 ezer uj lakds kapott épitési engedélyt az
év sordn, amely 12 szdzalékkal elmaradt az egy évvel kordbbi adattdl. Az épitési engedélyek alacsony szdma el6retekintve
is visszafogott fejlesztési volument jelez. A lakdsépitési kiltségek nemzetkézi 6sszehasonlitdsban is jelentds mértékben,
éves szinten 5,1 szdzalékkal emelkedtek 2024. negyedik negyedévben, ezen beliil a legnagyobb, 12,8 szdzalékos éves néve-
kedés az épitéipari munkaerékéltségeket érintette. 2025 elsé negyedévében vdltozatlan hitelfeltételek mellett is élénkiilé
keresletrél szamoltak be a bankok a lakdsprojekt-hitelek irant, és a kévetkezd fél évre eléretekintve is magas ardnyuk, 55
szazalékuk tovabbi keresletélénkiilésre szamit ezen szegmensben.

2025 els6 negyedévének végén orszdgosan 21,6 ezer Uj tdrsashdzi lakds dllt épités alatt, ami 19 szdzalékos béviilést jelent
el6z6 negyedévhez képest. 2025 elsé negyedévében Budapesten 15,1 ezer lakdst kitevd projekt fejlesztése és értékesitése
volt folyamatban, ami az el6z6 negyedévhez képest 5 szdzalékos, éves Gsszevetésben pedig 27 szdzalékos béviilést jelent.
A 2024. negyedik negyedévi csucshoz képest visszafogottabb, de tovabbra is jelentds szamu ujlakds értékesitését kezdték
meg, ennek ellenére — az eladott ujlakdsok magas szama miatt — a szabad, még megvdsdrolhaté ujlakdsok szama 11
szdzalékkal csékkent éves szinten. Budapesten 2025 elsé negyedévében 2790 ujépitésii tdrsashdzi lakdst adtak el, ami
a megel6zé negyedévi kimagaslo eladdsokat is 11 szdzalékkal meghaladva ujabb rekordot ért el. A vizsgdlt negyedévben
a szabad lakdsok egyharmaddt draztdk dt, és az dtdrazdsok 83 szdzaléka dremelést jelentett. Ezzel a févdrosi ujlakdsok
dtlagos négyzetméterdra 1,68 millio forintra emelkedett 2025 els6 negyedévének végére, mely tovdbb gyorsulo, 14 szd-
zalékos éves drdguldst jelent. A vidéki ujlakdaspiacon 2024 negyedik és 2025 els6 negyedévében 1971 lakds kertilt ujonnan
a piacra, igy a szabad kindlat 7 szdzalékos éves béviilést kbvetben 7408 lakdst tett ki 2025 mdrciusdban. A legtébb lakds
a févdros utdn Debrecenben éplil.

24, 4bra 4.1. A SZAKEMBERHIANYBOL EREDO
Az épitGipari termelést gatlé tényezék BEREMELKEDESEK A LAKASEPITESI

KOLTSEGEKET ERDEMBEN NOVELIK

Egyenlegmutatd Egyenlegmutato
0 1 r 80

Az épitGipari vallalatok elsGsorban az elégtelen kereslet
miatt fogjak vissza termelésiiket. 2025 els6 negyedévé-
ben az épitdipari vallalatok legnagyobb aranya, mintegy
45-55 szazaléka az elégtelen keresletet emlitette, mint az
épitGipari termelést leginkabb korlatozo tényez6t. A lakas-
piacon érzékelhetd keresletélénkiilés tartés fennmarada-
sa tamogatna a tobb éves kifutasu lakdsépitési projektek
elinditasat. Tovabbi korlatozo tényezéként nevezték meg

’

28,

v
0 0 a munkaer6hianyt, melyet az épit6ipari vallalatok kozel 30
s 2 2 e e e e e e e szazaléka emlitett (24. dbra). Az épitGiparban alkalmazottak

A0 ©, RS .o o RO8 . o A0S & P ; .4 , ; .. .
6 <~ ®% o S 49 9494 = 3905 szdma 2023. év eleje ta 5 szdzalékkal csokkent, és 214 ezer
— ) - — o o o o~ o~ o~ - . , , , , -~ .
g g 8 £ 82 82 82 82 2 278 f6t tett ki 2025. februarban (Melléklet 15. abra). A pénzigyi
) , i korlatok a valaszaddk 20-30 szazalékanal jelentettek nehéz-
Elégtelen kereslet - ==« Alapanyag- és felszereléshiany i o S

—— Munkaerdhiany - === Pénziigyi korlatok séget. Az elmult években az ellatasi lancokban tapasztalt
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok. Az adatsor 2025. mdrciusig  surlddasok oldddasaval az alapanyag- és felszereléshiany
tart. a vallalatok mindéssze 6-7 szazalékanak termelésében je-

Forrds: Eurépai Bizottsdg. . P P
2 g lentett akadalyt az elsé negyedévben.
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25. abra
A lakasépitési koltségek és a nominalis lakasarak éves
valtozasa
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Forrds: KSH.

26. abra
A lakasprojekt-hitelek feltételei és a kereslet
alakulasa
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Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva. A hitelfeltételek vdltozdsa moégétti tényez6k az lzleti célu
ingatlanhitelekre 6sszességében vonatkoznak.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.
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A hazai lakasépitési koltségekre legnagyobb mértékben
a novekvé munkaerd-kiadasok hatnak. A lakdsépitési
koltségek 5,1 szazalékkal emelkedtek 2024. negyedik ne-
gyedévben, ezen beliil az anyagkodltségek 3,5, az épitGipari
munkaerékoltségek 12,8 szazalékkal néttek az el6z6 év azo-
nos id&szakahoz képest (25. dbra). A lakasépitési koltségek
emelkedése az 6todik legmagasabb volt nemzetkozi 6sz-
szevetésben. Az Eurdpai Unidban atlagosan 1,1 szazalékkal
dragultak a lakasépitési koltségek éves alapon 2024 utolsé
negyedévében (Melléklet 16. dbra).

2025 els6 negyedévében valtozatlan hitelfeltételek mellett
is élénkiil6 keresletrdl szamoltak be a bankok a lakaspro-
jekt-hitelek irant. A Hitelezési felmérésre adott valaszok
alapjan 2025 els6é negyedévében a bankok 6sszességében
nem valtoztattak a lakasprojekt-hitelek feltételein. 2025
masodik és harmadik negyedévére el6retekintve a valasz-
add intézmények nettd értelemben vett 10 szazaléka mar
lazitast helyezett kilatasba a lakasprojektek finanszirozasi
feltételeit illetéen, mely mogott indokként a fokozddo ban-
ki versenyt emlitették (26. abra). 2025 els6 negyedévében
a bankok nett6 64 szazaléka élénkilé keresletet tapasztalt
a lakasprojekt-hitelek irant 2024 negyedik negyedévéhez
képest, és a kovetkez fél évre eléretekintve is magas ara-
nyuk, 55 szdzalékuk tovabbi keresletélénkiilésre szamit ezen
szegmensben.
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27. abra
Az atadott uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és
épitteto szerinti bontasban
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2023
2024
2025

mm Vidék, vallalkozas

FZA Budapest, természetes személy és egyéb
= Budapest, vallalkozas

— Kiadott épitési engedélyek szama orszagosan

Forrds: KSH.

28. abra
A lakasallomany éves megujuldsi aranya és az ezer
fore juto lakasépités Eurépaban
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= A lakaséllomany megujuldsi aranya
A Ezer lakosra jutd lakasépités (jobb skala)

Megjegyzés: Az adatok vonatkozdsi éve Svdjc esetében 2022, Ausztria,
Ciprus, az Egyesiilt Kirdlysag, Horvdtorszdg, Németorszdg, és Szlové-
nia esetében 2023, a t6bbi orszdg esetében 2024. Belgium, Franciaor-
szdg, Luxemburg, Olaszorszdg és Spanyolorszdg esetében nem dlinak
rendelkezésre lakdsépitési adatok.

Forrds: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.

4.2. A HAZAI LAKASPIAC MEGUJULASI
RATAJA A LEGALACSONYABB AZ
EU-BAN

2024-ben orszagosan 29 szazalékkal, Budapesten 28 szaza-
lékkal csokkent az atadott lakasok szama 2023-hoz képest.
2024-ben 13,3 ezer Uj épitésli lakdingatlan kapott haszna-
latbavételi engedélyt Magyarorszagon, 29 szazalékkal ke-
vesebb, mint az el6z6 évben, és legutdbb 2016-ben volt
ennél kisebb az atadott lakasok szama (27. abra). A vizsgalt
id6szakban a budapesti lakdsatadasok szama 28 szazalék-
kal esett vissza, a f6évaroson kivili teleplléseken pedig 29
szazalékkal. A budapesti ataddsokban 90 szazalékos sulyt
képviseltek a vallalkozéi lakasépitések, mig a tobbi telepi-
|ésen az dtaddsok 46 szazaléka kotédott vallalkozasokhoz.
A természetes személyek altal épittetett lakdingatlanok (f6-
ként csaladi hazak) szdma a févaroson kivil 25 szazalékkal
csokkent, Budapesten pedig stagnalt 2024-ben éves Ossze-
vetésben. A vallalkozdi lakdsépitések esetében Budapesten
30 szazalékkal, vidéken pedig 34 szazalékkal esett a 2024-
ben atadott lakasszam. 2025. elsé negyedévben orszagszer-
te 2,7 ezer lakast adtak at, ami kozel 3 szazalékkal elmarad
az el6z8 év azonos id6szaki adatatdl. El6rejelzésiink alapjan
2025-ben kis mértékben n6het az Uj épitések szama, az év
egészében mintegy 14 ezer lakas dtadasa (+7 szazalék év/
év) varhatod (Melléklet 17. dbra).

A hazai lakasallomany megujulasi aranya a legalacso-
nyabb eurdpai 6sszevetésben. 2024-ben 13,3 ezer lakas
kapott hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, amely
a hazai lakasallomany 0,3 szdzalékanak felel meg, népessé-
garanyosan vizsgalva pedig kevesebb mint masfél felépult
lakas jutott ezer lakosra (28. abra). Eurdpai viszonylatban
Magyarorszag a lakasépitési rangsor utolsé helyén talalhatd
a lakasallomany és a népesség aranydban mért adataval is.
Az dlloményaranyos rangsor elején Ciprus, irorszag, Auszt-
ria és Lengyelorszag szerepelnek, a lakasallomany 1,3-1,9
szazalékanak megfelel6 szamu felépilt lakdssal. Kedvezd, 1
szazalékot kozelité aranyok mérheték még Svdjcban (2022-
es adat alapjan), Daniaban, Litvanidban és Norvégiaban.
Allomanyaranyosan a legtébb eurdpai orszagban az el6z6
évihez képest csdkkent lakasépitések mértéke 2024-ben,
csupan Gorogorszagban és Lettorszagban emelkedett az
aktivitas.

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS
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29. abra
A kiadott épitési engedélyek és egyszerii bejelentések
lakasszama

45001
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=3 Kozség
[ Tobbi varos

ZZ31 Megyei jogu varos

E=3 Budapest

— Az engedélyek és egyszerii bejelentések
12 havi gordulé lakdsszama (jobb skala)

Forrds: KSH.

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS

2024-ben 5 szazalékkal kevesebb lakas kapott épitési en-
gedélyt mint 2023-ban, de 2025. els6 negyedévben a 12
havi engedélyezett lakasszam mar né6tt éves alapon. A Ma-
gyarorszagon kiadott épitési engedélyek és egyszer( lakas-
épitési bejelentések 12 havi gordilé lakdsszamdanak 2023.
januar ota tartd csokkend tendencidjat elséként a 2024.
szeptemberi adat torte meg (29. dbra). 2024-ben 20,5 ezer
volt kevesebb a 2023-as adatnal. Az épitési engedélyek la-
kasszdma a tobblakasos épliletek esetében 4 szazalékkal,
az épitésiengedély-koteles egylakdsos épliletek (csaladi
hazak) esetében pedig 2 szazalékkal csokkent éves Gssze-
vetésben. 2024-ben az egyszerl bejelentés alapjan tervezett
lakasépitések szama szintén 2 szazalékkal maradt el az egy
évvel korabbi adattdl. A févarosban 7 ezer (j lakas kapott
épitési engedélyt az év soran, amely 12 sz4zalékkal elmaradt
az egy évvel kordbbi adattél. A megyei jogu varosokban 6
szazalékkal csdkkent, a kozségekben és nem megyei jogu
varosokban pedig rendre 1 és 2 szazalékkal emelkedett az
engedélyezett lakasok szama 2023-hoz képest. 2024. szep-
tember és december hdnapokban az engedélyezett lakdsok
szama kiugroan magas értékeket mutatott, ezen beldl is f6-
ként a budapesti engedélyezések lakasszama emelkedett.
A kiugré adatokat a 2024 majusaban bejelentett, kedvez-
ményes 5 szazalékos lakasafa hosszabbitdsara vonatkozd
szabdlyozas 2024. november végére csuszd megjelenése,
illetve a magyar épitészetrdl sz6lé 2023. évi C. torvényhez
kapcsoldodo uj, az épitésiigyi és épitésfelligyeleti eljarasokrol
52616 rendeletek 2024. oktdber 1-ji hatalyba lépése eredmé-
nyezhetett érdemben megemelkedett engedélyezett lakas-
szamokat az év utolsé harmadaban. 2025. els6 negyedév-
ben 5,7 ezer lakas kapott épitési engedélyt, 25 szazalékkal
tébb mint 2024 azonos idGszakaban. Az elsé negyedévben
leginkdbb a nem megyei és megyei jogu varosok épitési
engedélyeinek lakdsszdma csokkent (rendre 25 és 17 sza-
zalékkal), ugyanakkor Budapesten éves 0sszevetésben 190
szazalékos emelkedés tortént. Eves sszevetésben az épitési
engedélyek 12 havi gordiild lakasszama 2 évnyi folyamatos
csokkenés utan 2025 mdrciusaban emelkedett el6szor.
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30. abra
Az épités alatt all6 ujlakasok szama varmegyei
bontasban 2025 I. negyedévében

g
¢

Megjegyzés: Budapest esetében 14951 lakds dllt épités alatt.
Forrds: ibuild.

31. abra

A Budapesten fejlesztés és értékesités alatt all6 uj
projektek lakasainak elérhet6sége és az uj
bejelentések lakasszama

25 000+

20 000+

15 000+

2023.1
2024.1.
2025. 1

= Tervezett és mar eladott lakdsok szama

= Epités alatt 4ll6 eladott lakdsok szama

[ Tervezett szabad lakdsok szama

ZZ3 Epités alatt 4116 szabad lakdsok szama

I Befejezett szabad lakasok szama

— = Ujonnan bejelentett projektekben lévé

lakdsok szama (jobb skala)

Megjegyzés: A budapesti, legalabb 4 lakdsos ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport.

32. abra
A budapesti eladott uj lakasok szama, és az
atarazasok aranya a hirdetett 0j lakasokon beliil
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E=3 Adott negyedévben eladott lakdsok szama
— Atdrazott lakdsok szama / szabad lakasok szama (jobb skala)
= Dragult lakasok szdma / dtarazott lakdsok szama (jobb skéla)

Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—Budapesti Lakdspiaci Riport.

4.3, A PIACRA KERULG UJLAKASOK
SZAMA NEM TUDTA ELLENSULYOZNI
A REKORD ELADASOKAT

A vidéki lakéingatlan-kivitelezések élén Debrecen All.
2025 els6 negyedévének végén orszagosan 21,6 ezer Uj
tdrsashazi lakas allt épités alatt, ami 19 szazalékos bévii-
|ést jelent az el6z6 negyedévhez képest. Az épités alatt al-
16 lakdsdllomany 69 szazaléka Budapesthez volt kothet6,
ahol 22 szazalékos negyedéves névekedést kdvetGen mint-
egy 15 ezer lakas kivitelezése zajlott az elsé negyedévben.
A févaros utan Hajdu-Bihar varmegyében figyelhet6 meg
a legnagyobb volumendi fejlesztés, tobb mint ezer lakassal
(87 szazaléka Debrecenben épil), mely mogott az autdipari
beruhazasok hatasara megnovekedett lakasigény allhat (30.
abra). Orszagos Osszevetésben szintén magas a jellemzéen
Balaton-kornyéki projekteket magaba foglalé Somogy var-
megyében megfigyelhetd 700 feletti lakast magaba foglald
fejlesztések volumene.

A boviil6 lakasfejlesztési volumen ellenére a szabad ujla-
kasok szama tovabbra is alacsony Budapesten. 2025 elsé
negyedévében Budapesten 15,1 ezer lakast kitev6 projekt
fejlesztése és értékesitése volt folyamatban, ami az el§z6
negyedévhez képest 5 szdzalékos, éves dsszevetésben pedig
27 szazalékos bévilést jelent. A negyedév sordn mar szinte
valamennyi értékesités alatti projekt (98 szazalék) kivitele-
zését megkezdték vagy befejezték a fejleszt6k (31. dbra).
2025 els6 negyedévében az el6z6 negyedévi csucshoz ké-
pest visszafogottabb, de tovabbra is jelent6s szamu, mintegy
1870 ujlakas értékesitését kezdték meg a févarosban. Ennek
ellenére a szabad, még megvasarolhaté Ujlakdsok szama 11
szazalékos éves mérséklGdést kdvetéen 5840 lakast tett ki.
A vidéki tjlakdspiacon 2024 negyedik és 2025 elsé negyed-
évében 1971 lakas kerult Ujonnan a piacra, igy a szabad ki-
ndlat 7 szazalékos éves bdviilést kovetéen 7408 lakast tett
ki 2025 marciusaban (Melléklet 19. abra).

A gyorsulé litem(i dragulas ellenére rekord szamu ujlakast
adtak el 2025 elsé negyedévében. Budapesten 2025 elsd
negyedévében 2790 Ujépitésl tarsashazi lakast adtak el
(el6- és végszerzGdések egyutt), ami a megel6z6 negyedévi
kimagaslo eladasokat is 11 szdzalékkal meghaladva ujabb
rekordot ért el (32. abra). A vizsgalt negyedévben a szabad
lakdsok egyharmadat draztdk at, mig az el6z6 negyedév-
ben a lakdsok 29 szazalékat, és az atarazasok 83 szazaléka
aremelést jelentett. A f6évarosi Ujlakdsok atlagos négyzet-
méterara 1,68 millié forintra emelkedett 2025 els6 negyed-
évének végére, mely tovabb gyorsuld, 14 szdzalékos éves
dragulast jelent. Keriletcsoportok szerint a Budai hegyvidéki
keriiletekben a legmagasabb a szabad Ujlakasok fajlagos ara,
atlagosan 3,3 millié forint, mig a legkedvezébb, 1,2 millié
forintos négyzetméterdrak a Pesti kiilsé kertletekben taldl-
hatdak (Melléklet 21. dbra).

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS
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5. A melléklet abrai

1. LAKASPIACI KERESLET ES LAKASARAK

1. dbra
Eladoé lakasok és hazak iranti kereslet az ingatlan.com
portalon
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Megjegyzés: Telefonszam felfedések szama és mobilapplikdciobdl

inditott telefonhivdsok szama.
Forrds: Ingatlan.com.

m Vidék (hdz)
mm Vidék (lakas)

2. dbra
Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH
lakasarindexei (2010 = 100%)
450 70 % 450
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= MNB-lakdsarindex - Orszagos, redl
= = KSH - hasznalt lakdsok drindexe
= = KSH - (j lakdsok arindexe

Megjegyzés: A redl drindex fogyasztdi drindexszel defldlva.
Forrds: MINB, KSH.

3. dbra

Az egyes régiok varosainak nominalis MNB-

lakasarindexei (2020 = 100%)
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Forrds: MNB.

4. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint

Budapest atlaga = 100% Budapest 4tlaga = 100%
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- == . Pesti kilsé keriletek Varmegyeszékhelyek
== = \/arosok —=-= Nem falusi CSOK kozségek
-=ee= Falusi CSOK kozségek — Budapest agglomeracid

Megjegyzés: Pesti kiilsé kertiletek: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., XXI., XXIII.
Forrds: NAV, MNB.
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5. dbra
Lakasar/jovedelem-mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban

Ev Ezer forint
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fehérvar

Budapest Szeged Gy6r Pécs Miskolc

mm Median négyzetméterar (jobb skala)
=@- Lakdsar/jovedelem-mutatd

Megjegyzés: A lakdsdr/jévedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
dn drszint(i lakdsok negyedik negyedévi dra (uj és haszndlt Gsszesen) és
az dtlagos negyedik negyedévi netto jovedelmek hdnyadosa. Az dtla-
gos jévedelmek megyei szint(i adatok.

Forrds: KSH, MNB.

6. dbra
Lakasar/jovedelem-mutaté alakuldsa a V4
orszagokban és az eurozénaban
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Forrds: OECD.

7. abra
Lakéingatlanok median értékesitési ideje
ingatlantipus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétdl az addsvételig eltelt id6. *2025 elsé
negyedévi adatok alapjdn.

Forrds: MINB, lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis.

8. dbra

Bérletre kinalt egyedi hirdetések szama az ingatlan.
com portdlon az adott hénap utolsé napjan, valamint
az albérletek iranti kereslet az adott hénapban

o fzerdarab Ezer darab
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= Albérletek iranti kereslet (jobb skala)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszam felfedések szama és mobilapplikad-
ciébdl inditott telefonhivdsok szédma az ingatlan.com hirdetési porta-
lon. Pesti belsé kertiletek: V., VI., VII., VIII., IX.

Forrds: ingatlan.com.
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9. dbra
Atlagos havi bérleti dijak az ingatlan.com kinalataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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Megjegyzés: Az adott id6szakban az oldalrdl lekeriilé hirdetések alap-
jan.

Forrds: ingatlan.com, KSH.

10. dbra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban (2024. I1l. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipi-
kus, vdroskézponton kiviil esé févdrosi albérlet és az orszdgos havi
netto dtlagkereset hdnyadosa. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

11. abra

A kilfoldi vasarlok aranya és becsiilt tranzakciészama

a lakaspiacon
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Forrds: NAV, MNB.

12. dbra
A tranzakcios ar median eltérése az utolso hirdetési
artol
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Forrds: Lakdspiaci kézvetitdi adatok.

LAKASPIACI JELENTES © 2025. MAJUS



A MELLEKLET ABRAI

13. 4dbra

Az 6nkéntes nyugdijpénztari megtakaritasok
ingatlancélu felhasznaldsara igényelt és kiutalt 6sszeg
2025. marcius végéig, célonként
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Forrds: MNB.

2. LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

14. abra
Az Uj kibocsatasu lakashitelek megoszlasa HFM-
mutatoé szerint
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Megjegyzés: Volumen alapu eloszlds.
Forrds: MNB.

LAKASPIACI JELENTES ¢ 2025. MAJUS | 31



MAGYAR NEMZETI BANK

32

3. UJLAKAS-KINALAT

15. abra
Az épitGiparban alkalmazottak szama
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= EpitSiparban alkalmazottak
= Munkaeréhiany mint termelést korldtozo tényezé
(jobb skala)

Megjegyzés: A legaldbb 60 drdban alkalmazdsban dllék szama, az
intézményi munkaligyi statisztika alapjdn. Szezondlisan igazitott ada-

tok. Az adatsor 2025. februdrig tart.
Forrds: KSH, Eurdpai Bizottsag, MNB.
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16. abra
A lakasépitési koltségek éves valtozasa az EU
orszagaiban 2024 negyedik negyedévében

% %

12 12

10

8

6

4

2

0

-2

-4
el T e
RN R A E R RSN E R RN A INE R R R R
RN RGP NS TG R R R I i N R P
LEL&DL>L3>>LL£D-—NLLLLAUJL (el SR S
2523020982582 58°58822 2§ 2838
~mm®mm$woN V.02 ‘—\wq,< N & COm-a
2 4 ZV&x €= T S5 W3 Tz2s88
o & S “”8 n O = O s
= 2§ = o

Megjegyzés: Mdlta esetében nincs elérhetd adat.
Forrds: Eurostat.

17. abra
A haszndlatbavételi engedélyt kapott lakasok
szamanak eldrejelzése

6 Ezer darab Ezer darab

— Atadott lakdsok - tény

-==- Atadott lakdsok - elérejelzés

—— Atadott lakdsok - éves gordiil tény és elérejelzés
(jobb skala)

Forrds: KSH, MNB.
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18. abra
A hitelintézetek lakasprojekthitel-szerz6déskotései és
az Uj lakasprojekt-hitelek atlagos ligyleti kamatlaba

Mrd Ft %

120 q e - 24
220 4 L 22
| S L 20
11} (TR A B L 18
80 v L 16
y/1 ) [ERRTRITRRRR RN AR L 14
B0 --ooreeeeeere e L 12
LT R R R eets 7] L 10
L e Oy

30 q---ccceeeeieee]

7 T AL
& A

20
10
0

== Uj szerz6dés, HUF tdmogatott

mmm Uj szerz6dés, HUF piaci

zzA Uj szerzédés, EUR piaci

= Kamat, HUF piaci (jobb skala)

A~ Kamat, HUF tamogatott (jobb skala)
—@— Kamat, EUR piaci (jobb skéla)

Megjegyzés: Szerzédéses ésszeggel sulyozott dtlagos (gyleti kamat-
lab. A tdmogatott lakdsprojekt-hitelek a kévetkezé konstrukciokba
tartoznak: Noévekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruhdzdsi Hitel
(Plusz, Go!, Max), Baross Gdbor Hitelprogram. Azokra az id6szakokra,
amelyeknél nem szerepel dtlagos kamat az dbrdn, az adatszolgdlta-
tasban nem szerepelt olyan uj hitelszerzédés, amely kamatadattal is
rendelkezett.

Forrds: MINB.
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A MELLEKLET ABRAI

19. abra
Az értékesités alatt all6 uj tarsashazi projektek
lakasszama vidéken

16000, 8000
14 0004....
12 000

=1 Tervezett és mar eladott lakdsok szama

= Epités alatt all6 eladott lakasok szama

[mmm Tervezett szabad lakdsok szdma

ZZ3 Epités alatt 4116 szabad lakasok szama

B Befejezett szabad lakdsok szama

— = Ujonnan bejelentett projektekben Iévé
lakdsok szama (jobb skala)

Megjegyzés: A legaldbb 10 lakdsos tdrsashdzi fejlesztések alapjdn.
Forrds: ELTINGA — Vidéki Lakdspiaci Riport.

20. abra
Az Uj lakasok atlagos négyzetméteraranak alakulasa
2025 I. negyedévében
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= Atlagos négyzetméterar
A 2024 és 2025 I. n.év kozotti dremelkedés (jobb skala)

Megjegyzés: Vidéken a legaldbb 10 lakdsos, Budapesten a legaldbb
4 lakdsos tdrsashdzi fejlesztések alapjan.

Forrds: ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport, Vidéki Lakdspiaci
Riport.

21. abra

A budapesti szabad uj lakasok atlagos

négyzetméterara

Millié Ft Millié Ft
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- Budai hegyvidéki keriilet
- Budai egyéb keriilet
~— Pesti belsd kerilet

= Pesti dtmeneti keriilet
—— Pesti kiils6 kerilet
-===Budapest atlaga

Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alap-
jan. Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb kertilet: Ill., XI.,
XXIl., Pesti belsé keriilet: V., VI., VII., VI, IX., Pesti adtmeneti keriilet:
X., XlL, XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé keriilet: IV., XV., XVI., XVIl., XVIil.,
XXI., XXIII.

Forrds: ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport.
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Grof Széchenyi Istvan

(1791. szeptember 21. — 1860. aprilis 8.)

Politikus, kozird, kozgazdasz, a Batthyany-kormany kozlekedési minisztere, akit Kossuth Lajos a ,legnagyobb magyarnak”
nevezett. Apja Széchényi Ferenc grof, a Magyar Nemzeti Muzeum és Konyvtar alapitdja, anyja Festetich Julianna,
a Georgikont alapitd, Festetich Gyorgy grof leanya.

Széchenyi Istvdn maig érvényes lzeneteket hordozé eszméivel, kozirdi és politikai tevékenységével megvetette a modern
Magyarorszag alapjait. A grof a magyar politika egyik legkiemelkeddbb és legjelent6sebb alakja, akinek nevéhez a magyar
gazdasag, a kozlekedés és a sport megreformalasa fliz6dik. Szamos kdzhasznl intézmény alapitéja és névaddja, beutazta
Eurdpat, megismerte az akkoriban a gazdasagi és politikai fejlédés élén jard Angliat. Széchenyi Istvan felismerte, hogy a fele-
melkedés érdekében Magyarorszagnak reformokra van sziiksége és életcéljanak tekintette az iparosodd, polgarosodé Ma-
gyarorszag alapjainak megvetését.

1830-ban megjelent , Hitel” cim{ munkaja Magyarorszag polgari atalakuldsanak, gazdasagi-tarsadalmi programjanak ossze-
foglalasa. Az irassal Széchenyi grof célja az volt, hogy radobbentse a nemességet az orszag tarsadalmi-gazdasagi atalakitasanak
fontossagara. Hasonldan nagy jelent6ségl mve a ,Stadium” (1833), amelyben 12 pontba szedett javaslatba foglalta refor-
mprogramjanak sarokpontjait, koztlik az 6nkéntes és kotelez8 Grokvaltsagot; az Gsiség eltorlését; a parasztsag szabad birtok-
|asi jogat; az ipar és kereskedelem szabadsdgat. Széchenyinek ebben a mlivében mar megjelent a jogegyenl&ség és a kozte-
herviselés gondolata is.

Az 1848-as forradalom utan Széchenyi Istvan részt vallalt a Batthyany-kormany munkajaban, miniszterként nagy energiaval
latott hozza kozlekedési programjanak megvaldsitasahoz.
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