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Lakaspiac helyzetkép

A lakasépitési engedélyek szama megugrott, a tébblakasos beruhazasok
kertiltek elétérbe

Az idei év masodik negyedévében — kozvetlenldl a szeptember 1-jén indulé Otthon
Start program el6tt — a magyar lakaspiac kettés képet mutatott: az engedélyek szama
meredeken nétt, mikozben a kivitelezés lassult. Orszagosan 7 179 db lakasépitési
engedély szlletett, ami 61,4 szazalékkal tobb az egy évvel korabbinal. Ezzel szemben az
egyszerl bejelentés keretében inditott épitések (2 315 db) 11,4 szazalékkal visszaestek,
ami jol jelzi, hogy a lakasépitési aktivitas fokusza a komplexebb, engedélykoteles
fejlesztésekre kertilt at.

1. ABRA: KIADOTT LAKASEPITESI ENGEDELYEK ES EPITETT
LAKASOK ALAKULASA (EZER DARAB)
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A létesitendd lakasok szama az idei masodik negyedévben 6 740 db-ra emelkedett

(55,0 szazalék). Az egylakasos épilletekben talalhatdé lakdsok szama mérsékelten,
7,8 szazalékkal nétt (2 061 db), mikdzben a harom vagy annal tobb lakasos projektek
latvanyosan eléretortek: 126,5 szazalékkal bévilt a szegmens (3 993 db). A létesitendé
lakdépililetek szama 6sszességében 2 605 db volt (+8,5 szazalék), alapteruletik azonban
még ennél is dinamikusabban, 46,9 szazalékkal nétt. Kilonésen a harom- és
tobblakasosak ndvekedése volt latvanyos: szamuk 193 db-ra ugrott (+32,2 szazalék),
alaptertletik pedig tobb mint kétszeresére emelkedett (+128,0 szazalék). Ez a trend
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vilagosan mutatja, hogy a tarsashazi és laképarki beruhazasok valtak a lakasépitési
piac f6 hajtéerejévé, dontdéen a Lakhatasi Tokeprogram 6sztonzéinek koszonhetben.

Az engedélyezési élénkilés az udiiléépitésekben is megjelent: 114 db uj Gduléépilet
és 120 db udiiléegység kapott engedélyt (+35,7 és +31,9 szazalék). igy nemcsak a varosi
lakdingatlanok, hanem a szabadidés célu fejlesztések is Uj lendilletet kaptak.

Ezzel szemben a nem lakéépiiletek engedélyei visszaestek: mindossze 747 db kerult
kiadasra (—15,5 szazalék), alaptertletik pedig 2,9 szazalékkal zsugorodott. Ez arra utal,
hogy a beruhazoéi figyelem els6sorban a laké- és Uduldingatlanokra koncentralddott, az ipari
és kereskedelmi fejlesztések rovasara.

Az engedélyek fellendiilése egyelbre nem jelent meg az atadoft lakasok
Szamaban: lassult a kivitelezes

Az engedélyek megugrasa nem tukrozédott az atadasokban:
2025 masodik negyedévében mindossze 2 425 db lakas épult, ami 25,3 szazalékkal
kevesebb a tavalyinal. A vallalkozasok sulya tovabb er6sodott: 1 636 db lakast adtak at,
mig a természetes személyek mindossze 782 db-ot. A Kkivitelez6k korében a jogi
személyiségli gazdasagi tarsasagok dominaltak, a maganépitkezések sulya tovabb
csOkkent. Az atlagos alapterulet 92,2 négyzetméterre zsugorodott (-2,4 szazalék), amit a
tarsashazi lakasok novekvo aranya magyarazhat.

Kiemelkedd volt a lakoparki fejlesztések ugrasszerii boviilése: mig egy évvel
korabban alig készult ilyen épulet, addig az idei masodik negyedévre 239 db-ra nétt a
szamuk, és mar az uj lakasok tizedét adjak. Az uduléépitések szintén élénkiiltek: az
atadott Uduléegységek szama egy év alatt tobb mint kétszeresére novekedett. Mindez
azt jelzi, hogy a kinalat szerkezete atalakul, a klasszikus csaladi hazas épitkezések mellett
egyre hangsulyosabbak a szervezett, kozosségi és befektetési célu fejlesztések.

A megsziint lakasok szama 357 db volt, ami kdzel azonos az egy évvel korabbi 317 db-
bal. A megsziinés f6 oka az avulas volt (216 db), emellett 110 db lakas uj épitkezések
miatt tint el az allomanybdl. A megsziint lakasok tulnyomo tébbsége (84,3 szazalék)
magantulajdonban volt, mig az 6énkormanyzatokat mindéssze 40 db lakas elvesztése
érintette. Ez meger6siti, hogy a lakasallomany csOkkenése els6sorban a
maganszektorban koncentralodik.

Kbézép-Magyarorszagot élenkiles, a Dunantult visszaeses, a keleti regiot
pedig szélséséges kilengések jellemeztek

A régiok kozott erés szoras mutatkozott az engedélyezésekben. A févarosban 3 318 db
engedély sziletett, ami tdbb mint 6tszorose az egy évvel korabbinak, és az orszagos

volumen kozel felét (46,2 szazalék) adta. Pest varmegyében ezzel szemben visszaesés
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tortént (843 db, —6,0 szazalék), Kozép-Magyarorszag O0sszességében meégis erdsodott
(+169,1 szazalék). A Dunantul régidi vegyes képet adtak: a régid egészében
8,0 szazalékos csokkenés latszott, kilondsen Tolnaban, ahol szinte teljesen leallt az
engedélyezés (6 db, -97,6 szazalék). Ezzel szemben az Alféld és Eszak-Magyarorszag
30,2 szazalékos béviilést produkalt, elsésorban Hajdu-Bihar, Szabolcs-Szatmar-Bereg,
Bacs-Kiskun és Csongrad-Csanad varmegyék huzasaval. A legnagyobb aranyu
novekedést — habar alacsony bazisrol — Békés érte el (+143,8 szazalék).

2. ABRA: LAKASEPITESI ENGEDELYEK VARMEGYENKENT
(2025. Il. NEGYEDEV)
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A telepuléstipusokat tekintve a piac szintén a varosokra koncentralédott. A megyei jogu
varosokban 1 341 db (+28,0 szazalék), a tobbi varosban 1 389 db (-10,4 szazalék), mig
a kozségekben 1 131 db (-5,8 szazalék) engedélyt adtak ki. Ez ugyan elmarad a tavalyi
értéktdl, de meghaladja az idei elsé negyedévit. Osszességében tehat Budapest és a
megyei jogu varosok huztak a piacot, a tobbi varosban és a kozségekben visszaesés
volt megfigyelhetd.

Az 0j lakasok atadasa orszagosan gyengulé trendet mutatott: a visszaesés
leginkabb a Dunantult érintette (34,7 szazalék), ezen belll kulonésen Baranyaban

(55,2 szazalék) és Somogyban (-69,5 szazalék) volt a legerésebb. Néhany varmegye
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viszont kiugro 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 tobbszordsére novelte az atadasokat. Az Alfold és Eszak-
Magyarorszag 0sszességében harmadaval kevesebb lakast adott at, amit féként Hajdu-
Bihar drasztikus visszaesése (—64,6 szazalék) magyaraz, bar a kisebb varmegyék
élénkllése részben ellensulyozta ezt. Kozép-Magyarorszagon szintén visszaesés volt
megfigyelhetd, ezen belll Budapesten 978 db (-19,4 szazalék), Pest varmegyében pedig
533 db (-17,9 szazalék) lakas kerult atadasra.

3. ABRA: UJ LAKASOK ATADASA VARMEGYENKENT
(2025. Il. NEGYEDEV)
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A telepuléstipusokat tekintve mindenhol mérsékiédés volt tapasztalhatd, de eltérd
mértékben. Budapesten az atlagos alapterllet 61,6 négyzetméterre csokkent a tavalyi
67,7-rél, ami a tarsashazi lakasok tulsulyat jelzi. A megyei jogu varosokban 321 db lakas
készult el (-35,4 szazalék), ugyanakkor itt az atlagos méret joval nagyobb,
111,5 négyzetméter, ami a csaladi hazak dominanciajat mutatja. A tébbi varosban 680 db
lakas épult (—20,0 szazalék), mikozben az Uduléépitések szama megkétszerez6dott (13-rél
26 db-ra), az atlagos alapterulet pedig 108,2 négyzetméterre emelkedett (+4,3 szazalék).
A kozségekben 446 db lakas készilt el (-35,1 szazalék), viszont itt tovabbra is a
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legnagyobbak az uj otthonok: az atlagos méret 120,9 négyzetmeéter (+7,8 szazalék), amivel
messze meghaladjak a varosiakeét.

Elénk a piac, az arak pedig tovabb emelkednek

A masodik negyedévben a lakaspiacon a févaros és a vidék egyarant er6sodé
keresletet mutatott. A Duna House Barométer becslései szerint’ 30 585 db lakaspiaci
tranzakcié zajlott Magyarorszagon, ami ugyan 2,9 szazalékkal kevesebb az el6z5 év
azonos idészakanal, de a forgalom igy is viszonylag magas szinten maradt. A havi bontas
vegyes képet mutatott: aprilisban és majusban mérsékelt visszaesés tortént (-7,0 és
-6,4 szazalék), juniusban kisebb élénkulés (+6,3 szazalék) kovetkezett, majd juliusban
ismét erbteljes csokkenés (—17,7 szazalék) — ebben szerepe lehetett az Otthon Starthoz
kapcsolddo kivarasnak — rontotta az 0sszképet. Mindez azt mutatja, hogy a tavalyi kiugré
novekedés utan a piac kisebb korrekcidval, de stabil szinten mikodik tovabb.

Budapesten egyre inkabb a kisebb, 40-60 négyzetméteres lakasok kerultek elétérbe,
amelyek ugyanakkor magas arszinten cseréltek gazdat: egyre nagyobb aranyban kerultek
a vevok az 50-70 millié forint feletti kategoriakba. Budan mar minden harmadik lakas
ebben a savban talalt uj tulajdonosra, de Pesten is latvanyosan nétt a dragabb lakasok
aranya. Orszagosan is a 40-60 négyzetméteres ingatlanok irant mutatkozott a
leger6sebb kereslet, mikdzben a korabbi, olcsdbb arsavok szinte teljesen visszaszorultak:
az értékesitett lakasok kozel fele a 40 millié forint feletti kategoriaba tartozott. Pest
varmegyében ezzel szemben inkabb a 60-100 négyzetméteres ingatlanok dominaltak, de
itt is az 50 millié forint feletti lakasok keriltek tulsulyba.

Jelentdés aremelkedés volt tapasztalhatd 2025 masodik negyedévében a hazai
lakaspiacon. Keleten és nyugaton egyarant néttek az arak: a panellakasok atlagos
négyzetmeéterara 661-671 ezer forint korul alakult, mig a téglalakasok ennél alacsonyabb
szinteken, 371-469 ezer forint k6z6tt mozogtak. A févarosban mindez még latvanyosabb
dragulassal parosult: a panellakasok atlagos négyzetméterara meghaladta az
1 millié forintot, a téglalakasoké pedig kozel 1,2 millié forintos szintet ért el. Az eladdk
Budapesten jellemzbéen csak néhany szazalékot engedtek az iranyarbdl, ami a kereslet
er6ssegeét és a févarosi piac tulfitottségét jelzi.

A dragulast a Duna House arindexei is visszaigazoltak: az orszagos lakasarindex
nominalis értéken 356 pontra emelkedett juniusban, a panel- és téglalakasok arindexei
pedig szinte minden régidéban bévilést mutattak. Kivételt a keleti panellakasok jelentettek,
ahol mérsékelt csokkenés latszott, mikozben nyugaton és Budapesten egyarant markans
emelkedés zajlott.

' https://dh.hu/barometer (2025.08.21.)
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Az unios lakaspiac tovabbra is széttéredezett

Az Eurostat el6zetes adatai szerint 2025 masodik negyedévében az uniés tagallamok
lakasépitési engedélyeinek trendje tovabbra is nagy szérast mutat. Fontos
megjegyezni, hogy eddig mindossze 10 tagallam kozolt adatot, igy a kép nem teljes, de a
fébb trendek mar kirajzolédnak az egyes orszagokban. Franciaorszagban jelentds
élénkulés kovetkezett be (23,3 szazalék) az épitési engedélyek szamaban, ahogy
Litvanidban (21,3 szazalék), Portugalidban (21,2 szazalék), és Romaniaban
(13,5 szazalék) is. Horvatorszag 7,6 szazalékos bdvulést mutatott. Németorszagban
mersekelt, de fontos fordulat latszott (2,3 szazalék), ami a hosszabb ideje tartd visszaesés
utan a piac stabilizalodasat jelezheti. Mas orszagokban ezzel szemben visszaesés tortént:
Bulgaria 1,8, Esztorszag 4,5, Szlovénia viszont 24,9, Lettorszag pedig dramai,
26,0 szazalékos csokkenést kdnyvelt el az épitési engedélyeket tekintve. Osszességében
a 2025 masodik negyedévére rendelkezésre all6 adatok nem jeleznek egységes
fordulatot az eurdpai lakasépitési engedélyek piacan: egyes orszagokban markans
élénkulés indult, mig masutt tovabb folytatodott a korabbi gyengulés.

Az Eurostat legfrissebb, 2025 els6 negyedévére vonatkoz6 adatai szerint az EU-s
lakasarindex éves alapon 5,7 szazalékkal nétt (a tagorszagok kozul egyedul
Gorogorszagra vonatkozéan nem all rendelkezésre adat). A dragulas marginalisan a
hasznalt lakasok piacan erételjesebb volt (+5,8 szazalék), mint az Uj épitésliekén
(+5,3 szazalék), ami a kereslet szerkezetének atrendezddésére utal. A legerételjesebb
aremelkedést a dél- és kelet-eurdpai piacok mutattak: Portugalia (16,3 szazalék) és
Bulgaria (15,1 szazalék) vezették a sort, 6ket kovette kétszamjegyl novekedéssel
Horvatorszag, Spanyolorszag, Szlovakia, Magyarorszag és Hollandia (11-
13 szazalék). A kdzépmezonyt irorszag, a balti orszagok és tdbb nyugat-eurdpai piac
adta, 6-9 szazalék kozotti aremelkedéssel. Ezzel szemben Németorszag (+3,8 szazalék)
és Ausztria (+3,2 szazalék) mar inkabb a stabilizalédast jelezték, mig Franciaorszag
gyakorlatilag stagnalt (+0,6 szazalék). Az EU tagorszagai kozul pedig egyeddl
Finnorszagban csokkentek a lakasarak (-1,9 szazalék).

A lakaseladasok szama is erételjesen szorédott az egyes tagallamokban az idei év
els6 negyedévében. A legnagyobb bévulést Litvania (+42,0 szazalék) mutatta, mig
Luxemburgban, Portugaliaban, Belgiumban és Daniaban is jelentésen emelkedtek a
tranzakciok (26—-34 szazalék). Magyarorszagon ugyanakkor a tavalyi kiugré negyedévek
utdn az értékesitések alig novekedtek (+1,5 szazalék). Harom orszagban viszont
visszaesés latszott: irorszagban (-10,6 szazalék), Maltan (-6,5 szazalék) és Cipruson
(-1,6 szazalék). Az adatbazis jelenleg csak 17 tagallam adatait tartalmazza, igy nincs
adat Németorszag, Olaszorszag, Svédorszag, Horvatorszag, Gorogorszag,
Lengyelorszag, Szlovakia, Esztorszag és Lettorszag esetében.



