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Lakaspiac helyzetkép

A lakasépitesi engedélyek szama megugrott, az egylakasos beruhazasok
huaztak a nbvekedeést

A tavalyi év negyedik negyedévében a magyar lakaspiac kettés képet mutatott:
mikozben az atadasok stagnaltak, az engedélyezés érdemi élénkulést jelzett, ami
eldrevetitheti a kovetkez6 id6szak fordulatat. Orszagosan 8 134 db lakasépitési engedély
szlletett, ami 36,9 szazalékkal tobb az egy évvel korabbinal. Az év egészében pedig
28 081 db engedélyt adtak ki, ami 37,0 szazalékos novekedést jelent 2024-hez képest és
2022 6ta nem latott szintet tukréz. A novekedés hatterében elsésorban a kereslet
élénkiilése all. A Lakhatasi Tékeprogram 2025 elsé felében indult el, a masodik félévben
pedig az Otthon Start Program keresletosztonzé hatasa is egyértelmien érzékelhetéve
valt. Az élénkul6 keresletre pedig a kinalati oldal is reagalt, kilénésen a nagyobb léptéki
beruhazasok esetében.

1. ABRA: KIADOTT LAKASEPITESI ENGEDELYEK ES EPITETT
LAKASOK ALAKULASA (EZER DARAB)
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A negyedik negyedévben a novekedeés szerkezetét elsbsorban az egylakasos épuletek
engedélyezésének jelentbs felfutasa hatarozta meg: szamuk jelentésen, 94,4 szazalékkal
nétt (2179 db). A harom vagy annal tobb lakasos projektek mérsékeltebb,
10,3 szazalékos bdviulést mutattak (4 779 db). A létesitendd Ilakasok szama
Osszességeében 7 854 db volt (+34,3 szazalék). A létesitend6 lakéépiiletek szama
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2 878 db-ra nétt (+92,1 szazalék), alaptertletuk is dinamikusan, 36,1 szazalékkal
emelkedett. Az engedélyezési élénkiilés az lidliléépitésekben nem jelent meg: 115 db yj
uduléépullet és 149 db uduléegység kapott engedélyt (-0,9 és —5,1 szazalék). A nem
lakéépiiletek esetében a kiadott engedélyek szama 787 db volt (-9,6 szazalék),
ugyanakkor alapteruletuk 41,9 szazalékkal novekedett, ami arra utal, hogy kevesebb, de
nagyobb volumen( projekt indult el. Ebben a dinamikdban mar megjelenhetett az Otthon
Start Program gyorsitott engedélyezési mechanizmusanak hatasa is.

Az engedélyezési fellendlilés egyelGre nem jelent meg az atadasokban

Az engedélyek megugrasa nem tikroz6dott az atadasokban:
2025 negyedik negyedévében 4 572 db lakas épiilt, ami 0,3 szazalékkal kevesebb az
egy évvel korabbinal. Ez az eredmény annak fényében kedvez6, hogy az év els6 felét még
mintegy 15 szazalékos visszaesés jellemezte, vagyis éven belll megkezdddott a szegmens
stabilizalodasa. A teljes évet tekintve kozel 12 ezerlakas kerult atadasra, ami ugyan
folytatddo csdkkenést jelent, de tovabbra is kedvezdbb a pénzigyi valsag utani mélypontnal.

Az épittetdi szerkezetben ugyanakkor atrendezédés figyelheté meg. A vallalkozasok
altal épittetett lakdsok szama 8,2 szazalékkal csokkent (2 805 db), mikdzben a
természetes személyek altal épittetettek szama 16,0 szazalékkal nétt (1 765 db). Ez
arra utal, hogy a korabbi kedvezétlen piaci kornyezet hatasa még érvényesul: elsésorban a
vallalati fejlesztések kerlltek halasztasra vagy nem indultak el, ami az atadasokban is
megjelenik. A Kivitelezésben tovabbra is a jogi személyiségli gazdasagi tarsasagok
dominalnak, aranyuk emelkedett, mikdzben az egyéni vallalkozok szerepe visszaszorult.

Az épitési cél szerint nétt a sajat hasznalatra épitett lakasok szama, mikézben az
értékesitési célu beruhazasok visszaestek, ami a vallalati beruhazasok kisebb sulyat
tamasztjaala. A lakoparki épitkezések szama csokkent az el6z6 évhez képest, igy a korabbi
kiugré dinamika meérséklédott. Az Uduléegységek szama lényegében stagnalt, mikbzben az
atlagos alapterulet enyhén nétt.

A megsziint lakasok szama 586 db volt, ami 5,8 szazalékkal meghaladja az egy évvel
korabbi 554 db-ot. A megszlinés f6 oka az avulas (390 db, —1,3 szazalék), emellett 154 db
lakas (+23,2 szazalék) uj épitkezések miatt tlint el az allomanybdl. A megsziint lakasok
tulnyomé tébbsége (87,2 szazalék) magantulajdonban volt.

Erés a regionalis szoras az engedélyezésekben és az atadasokban is

A lakasépitési folyamatok terlletiieg tovabbra is erésen differencialtak. Az
engedélyezések koncentracioja meérsékl6dott, de a févaros sulya tovabbra is meghatarozé
maradt. A févarosban 3 118 db engedély sziletett, ami 14,2 szazalékkal elmarad az
egy évvel korabbitél és az orszagos volumen tébb mint harmadat (38,3 szazalék) adta. Pest
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varmegyeben ezzel szemben jelentés novekedés tortént (+118,3 szazalék), Kozép-
Magyarorszag ezzel er8sodott (+1,8 szazalék). A Dunantul régidiban jelentésen
emelkedtek az engedélyezések: a régid egészében 140,9 szazalékos boviilés latszott,
kilonésen Tolna és Vas varmegyékben (+515,4 és +425,5 szazalék). Ezzel
parhuzamosan az Alfold és Eszak-Magyarorszag 36,9 szazalékos novekedést
produkalt. A vidéki varmegyék donté tobbségében jelentésen emelkedtek az
engedélyezések, minddssze két varmegyében tortént mérséklédés az el6z6 év azonos
id6szakahoz  képest: Békés (-16,0 szazalék) és Bacs-Kiskun (-1,1szazalék)
varmegyékben. Ez arra utal, hogy az engedélyezési fordulat teriiletileg széles bazison
jelent meg.

Telepuiléstipus szerint az engedélyezések minden kategoriaban béviltek. A megyei jogu
varosokban 1 537 db engedély szlletett (+116,5 szazalék), a tobbi varosban 2 017 db
(+101,1 szazalék), mig a kozségekben 1 462 db (+148,2 szazalék) engedélyt adtak ki. A
novekedés tehat nem kizardlag a nagyvarosokhoz kotédott, ugyanakkor a nagyobb
telepuléseken koncentralodo fejlesztések aranya tovabbra is jelentds.

2. ABRA: LAKASEPITESI ENGEDELYEK VARMEGYENKENT
(2025. IV. NEGYEDEV)

Szazalék (elé6zé év azonos negyedévéhez képest)
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Az atadasok teruleti képe ugyanakkor eltér az engedélyezésétdl, ami az idébeli
elcsuszasra utal. Orszagosan stagnalas volt tapasztalhaté: a visszaesés leginkabb a
Dunantult érintette (-34,7 szazalék), ezen belll kilondsen Baranyaban (-55,2 szazalék)
és Somogyban (-69,5 szazalék) volt a legerésebb. Néhany varmegye viszont kiugré
novekedést mutatott: Zala és Vas az alacsony bazisrol tobb mint nyolcszorosara, mig
Komarom-Esztergom (+433,3 szazalék) és Szabolcs-Szatmar-Bereg (+154,5 szazalék)
is tobbszordosére emelte az atadasokat. Az Alfoldon és Eszak-Magyarorszagon
O0sszességében harmadaval kevesebb lakast adtak at, amit foként Hajdu-Bihar
drasztikus visszaesése (—64,6 szazalék) magyaraz, bar a kisebb varmegyék élénkilése
részben ellensulyozta ezt. Kozép-Magyarorszagon szintén mérséklédés volt
megfigyelhetd, ezen belll Budapesten 978 db (19,4 szazalék), Pest varmegyében pedig
533 db (-17,9 sz&zalék) lakas kerult atadasra.

3. ABRA: UJ LAKASOK ATADASA VARMEGYENKENT
(2025. IV. NEGYEDEV)
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A telepuléstipusokat tekintve vegyes kép rajzolédott ki: Budapesten az atlagos
alapterulet 77,9 négyzetméterre ndvekedett a tavalyi 70,4-r6l. A megyei jogu varosokban
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763 db lakas készult el (—-11,4 szazalék), ugyanakkor itt az atlagos méret joval nagyobb,
102,8 négyzetméter, ami a csaladi hazak dominanciajat mutatja. A tobbi varosban
1167 db lakas épllt (+26,8 szazalék), az atlagos alaptertlet pedig 112,7-rdl
101,3 négyzetméterre csokkent. A kozségekben 1202db lakas készilt el
(+25,3 szazalék) és itt tovabbra is a legnagyobbak az uj otthonok: az atlagos méret
112,1 négyzetméter, amivel messze meghaladjak a varosiakét.

A népességaranyos mutatok 2025 egészére vetitve is élesen kirajzoljak a lakaseépitések
tertleti koncentraciojat. A januar 1-jei népességszam alapjan szamitott, szazezer lakosra
jutéd atadasok szerint Budapest allt az élen 234 db lakassal, amit Pest varmegye (208 db)
és Zala varmegye (131 db) kovetett. Szintén atlag feletti értéke mutattak Gyér-Moson-
Sopron (202 db) és Somogy (189 db) varmegyék. Az orszagos atlag 126 db lakas volt
szazezer lakosra vetitve, vagyis a févarosban és tobb nyugat-dunantuli varmegyében ennek
kozel kétszerese épult. Ezzel szemben az orszag keleti és északi térségeiben joval
alacsonyabb volt az épitési aktivitas. Borsod-Abauj-Zemplén varmegyében mindossze
10, Békésben 22, Nogradban 23, Hevesben pedig 28 lakas jutott szazezer lakosra, ami
az orszagos atlag toredékét jelenti. A koncentracié kiilonosen Kozép-Magyarorszag
esetében latvanyos: a régidban 222 lakas jutott szazezer lakosra, mikdzben a
lakasépitések tobb mintfele itt valosult meg. Figyelemre méltd, hogy a népességaranyos
élmezényben Somogy és Zala is szerepel, ami részben a Balaton kozelségével
magyarazhato: az itt megvaldsuld beruhazasok jelentés része nem allandd lakhatast,
hanem Udllési vagy befektetési célt szolgal, ami torzithatja a mutatokat. A térképen
egyértelml kelet—-nyugati kilonbség rajzolédik ki: az orszag nyugati felében
népességaranyosan tobb lakas épul, ami Osszefugghet a gazdasagi fejlettséggel, a
jovedelmi viszonyokkal és a munkaerdpiaci helyzettel, hiszen az épitkezési koltségek
orszagon belul kevésbé térnek el, igy a fizetbképes kereslet terlleti kiilonbségei kdzvetlendl
megjelennek a lakaseépitési aktivitasban is.

Magas arszint, differencialt ardinamika

A negyedik negyedévben a lakaspiacon a févaros és a vidék egyarant er6sodé
keresletet mutatott. A Duna House Barométer becslései szerint’ 30 667 db lakaspiaci
tranzakcio zajlott Magyarorszagon, ami ugyan 4,9 szazalékkal kevesebb az el6z6 év
azonos id6északanal, de a forgalom igy is viszonylag magas szinten maradt. A havi bontas
vegyes képet mutatott: a szeptemberben indulé Otthon Start Program piacélénkité hatasa
miatt a hdnapban jelentésebb (37,6 szazalékos), mig oktdberben is szamottevé ndvekedés

1 https://dh.hu/barometer (2026.02.24.)
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tortént (7,3 szazalékos), amelyet novemberben és decemberben is erételjes korrekcid
kovetett (-15,7 és -5,7 szazalék).

A 2025. negyedik negyedévi adatok alapjan a lakaspiaci forgalom enyhén
mérséklodott éves Osszevetésben, ugyanakkor az arak tovabbra is magas szinten
alakultak. A kereslet els6sorban a kisebb, 40—60 négyzetméteres lakasok irant maradt erés,
kllondsen a févarosban, ami az arszintekben is tukroz6dott.

Orszagos szinten éves alapon minden fontosabb szegmensben dragulas volt
megfigyelhetd, ugyanakkor a harmadik negyedévi keresleti csucsot kovetéen
negyedéves alapon tobb kategoériaban korrekcio tortént. A vidéki panellakasok atlagos
négyzetméterara keleten 690 ezer, nyugaton 755 ezer forint korll alakult az év utolso
negyedévében. A hasznalt téglalakasok esetében keleten 437 ezer, nyugaton 507 ezer
forintos atlagar volt jellemzé.

Budapesten a dragulas tovabbra is markansabb. A panellakdsok atlagos
négyzetméterara Budan 1 278 ezer, Pesten 1 136 ezer forint volt. A hasznalt téglalakasok
esetében Budan 1527 ezer, a belvarosban 1 372 ezer, mig Pesten 991 ezer forintos
négyzetméterar alakult ki. Az iranyar-korrekcio és az alku mértéke a févarosban jellemzéen
2-4 szazalék kozott mozgott, ami arra utal, hogy a magas arszint mellett is viszonylag
feszes maradt a piac.

Az arindexek alakulasa szintén vegyes képet mutat. Orszagos szinten a nominalis
lakasarindex a harmadik negyedévi csucs utan mérséklédott, mikozben realértéken is
enyhe korrekcio kdvetkezett be. Regionalisan eltéré a dinamika: Kelet-Magyarorszagon
mind a panel-, mind a téglaarindex csOkkent a negyedév soran, mig Nyugat-
Magyarorszagon a panel szegmensben enyhe emelkedés volt megfigyelhet. Budapesten
a panelarindex érdemben nétt, a téglalakasoké ugyanakkor Iényegében stagnailt.

Az unios lakaspiac tovabbra is széttbredezett

Az Eurostat elézetes adatai szerint 2025 negyedik negyedévében az unids tagallamok
lakasépitési engedélyeinek alakulasa tovabbra is élénkulést mutatott, ugyanakkor az
orszagok kozott jelentés kulonbségek figyelhetk meg. Az eddig adatot k6zl6 tagallamok
tobbségében éves alapon ndvekedés tortént. A legerdteljesebb béviilés Lettorszagban
(47,8 szazalék) volt tapasztalhaté, mig Magyarorszagon 34,3 szazalékos ndvekedést
mértek. Szintén jelentds élénkiilés latszott Szlovéniaban (28,8 szazalék), Esztorszagban
(23,7 szazalék), valamint  Franciaorszagban (17,1 szazalék), Portugaliaban
(17,0 szazalék) és Litvaniaban (16,6 szazalék). Németorszagban 11,0 szazalékos
emelkedést regisztraltak, ami a korabbi visszaesést kdvetben a stabilizalodas iranyaba
mutat. Ezzel szemben Horvatorszagban 7,2 szazalékos csokkenés kovetkezett be, mig
Romaniaban mérsékelt, 1,4 szazalékos béviilés volt megfigyelhetd. Osszességében
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2025 negyedik negyedévében inkabb az élénkiilés dominalt az unios lakasépitési
engedélyek piacan, ugyanakkor az egyes tagallamok teljesitménye tovabbra is erésen
szorodik, ami arra utal, hogy egységes eurdpai fordulat még nem rajzolédott ki teljes
mértékben.

4. ABRA: AZ EU-TAGALLAMOK LAKASARAINAK EVES VALTOZASA
(2025. HARMADIK NEGYEDEV)
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Az Eurostat legfrissebb, 2025 harmadik negyedévére vonatkozo6 adatai szerint az EU-s
lakasarindex éves alapon 5,5 szazalékkal nétt (a tagorszagok kozul egyedul
Gorogorszagra vonatkozéan nem all rendelkezésre adat). A dragulas a hasznalt lakasok
piacan erételjesebb volt (+5,7 szazalék), mint az uj épitéstekén (+4,5 szazalék), ami a
kereslet szerkezetének atrendezé6désére utal. A legerételjesebb aremelkedeést tovabbra is
a dél- és kdzép-eurdpai piacok mutattak: Magyarorszag (21,1 szazalék) és Portugalia
(17,7 szazalék) vezették a sort, ket kovette kétszamjegyl ndvekedéssel Bulgaria,
Horvatorszag, Szlovakia, Spanyolorszag, Csehorszag és Litvania (11-15 szazalék). A
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k6zépmezoényt irorszag, a balti orszagok és tébb nyugat-eurépai piac adta, 4-8 szazalék
kozotti aremelkedéssel. Ezzel szemben Németorszag (+3,3 szazalék) és Ausztria
(+2,7 szazalék) mar inkabb a stabilizalodast jelezték, mig Franciaorszag gyakorlatilag
stagnalt (+0,7 szazalék). Az EU tagorszagai kozul pedig egyedil Finnorszagban
csokkentek a lakasarak (-3,1 szazalék).

A lakaseladasok szama is erdteljesen szérédott az egyes tagallamokban az el6zé év
harmadik negyedévében az Eurostat alapjan. A legnagyobb bdévilést Szlovénia
(+47,2 szazalék) mutatta, mig Daniaban, Luxemburgban, Litvaniaban, Ausztriaban,
Belgiumban és Hollandiaban is jelentésen emelkedtek a tranzakciok (12—-25 szazalék),
emellett pedig Magyarorszagon is noOvekedtek az értékesitések (+3,0 szazalék).
Kett6 orszagban viszont visszaesés latszott: irorszagban (-7,2szazalék) és
Finnorszagban (-7,0 szazalék).



