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Lakaspiac helyzetkép

A lakasépitési engedélyek nbvekedése lassult a masodik negyedévben

Az idei év masodik negyedévében tovabb nétt a kiadott lakasépitési engedélyek
szama, ugyanakkor az év eleji, kiugré dinamika utan mar egyértelmiien lassulas
latszott. Aprilis és junius kdzott orszagosan 7 297 darab lakasépitési engedélyt adtak ki,
ami 1,6 szazalékkal haladta meg az egy évvel korabbit, az els6 negyedévi 9 291 darabhoz
képest ugyanakkor 21,5 szazalékos visszaesést jelentett. Az elsé fél év egészében
16 588 darab engedély szlletett, 29,3 szazalékkal tobb, mint 2025 azonos idészakaban. Az
adatok igy arra utalnak, hogy a tavalyi év masodik felében kibontakoz6é engedélyezési
fellendilés 2026 elején még folytatédott, a masodik negyedévben azonban a piac mar
részben visszarendez6dott a korabbi felfokozott aktivitast kovetéen. A korabbi
élénkullésben fontos szerepet jatszhatott a lakaspiaci kereslet er6sédése, amit a jovedelmi
helyzet javulasa mellett az Otthon Start Program is tamogatott.

1. ABRA: KIADOTT LAKASEPITESI ENGEDELYEK ES EPITETT
LAKASOK ALAKULASA (EZER DARAB)
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A masodik negyedévi adatok szerkezete is valtozast jelez. A létesitendd lakoépuletek
szama 4,7 szazalékkal kevesebb az egy évvel korabbinal (2 483 darab), mikozben 6sszes
alapteruletik 1,3 szazalékkal emelkedett. Az egylakdsos lakdépuletek szama
9,9 szazalékkal csokkent (1 856 darab), mig a harom vagy annal tobb lakasos lakoépuletek
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szama 5,7 szazalékkal nétt (204 darab). Osszességében az Uj lakoéplletben létesitendd
lakasok szama 7 153 darab volt (+6,1 szazalék). Mindez a nagyobb, tobblakasos
projektek er6sodé szerepére utal. Az egyszerii bejelentéssel létesitend6é lakasok
szama jelentésen, 24,5 szazalékkal mérséklédott (1 747 darab), ami szintén az
egylakasos, jellemzéen kisebb volumenii fejlesztések gyengébb teljesitményét
tikrozi. Az uduléépitésekben sem latszott érdemi élénkilés: 99 darab uj Gduléépilet
kapott engedélyt (-13,2 szazalék), a létesitendd Udulbegységek szama pedig Iényegében
véve stagnalt.

A nem lakéépiiletek engedélyezése ennél jéval gyengébben alakult. A
masodik negyedévben 613 darab ilyen éplletre adtak ki engedélyt (-17,9 szazalék),
tervezett alapteruletik pedig 33,7 szazalékkal maradt el az egy évvel korabbitdl.
Kilondsen az ipari épuleteknél volt jelentés a visszaesés: szamuk 25,0 szazalékkal,
engedélyezett alaptertletik pedig 65,1 szazalékkal csOkkent. Ezzel szemben a
kereskedelmi épuletek engedélyezése élénkult, szamuk tobb mint kétszeresére nétt,
alapteruletik pedig 78,2 szazalékkal emelkedett.

A lakasépitési fordulat mar az atadasokban is megjelent

A lakasépitési fordulat 2026 masodik negyedévében mar egyértelmiien
visszatiikroz6dott az atadasokban is, 3 457 darab 0j lakas épult Magyarorszagon
(+42,6 szazalék). A jelentés bévilés arra utal, hogy a lakaspiaci fordulat mar az
atadasokban is érzékelhetd. Az élénkilésben szerepet jatszhatott a lakaspiaci kereslet
erosodése, valamint az is, hogy a kedvezébb piaci kilatasok hatasara korabban
elhalasztott vagy félbehagyott fejlesztések ujraindulhattak.

Az épittetdi szerkezetben er6sodott a vallalkozasok szerepe. A vallalkozasok altal
épittetett lakdsok szama 52,2 szazalékkal emelkedett (2 490 darab). A természetes
személyek altal épittetett lakasok szama ennél mérsékeltebben, 21,4 szazalékkal
(949 darab) nétt. A Kkivitelezésben tovabbra is a jogi személyiségili gazdasagi
tarsasagok dominalnak, aranyuk ndvekedett, mikdozben az egyéni vallalkozok szerepe
visszaszorult.

Az épitési cél szerinti adatok is a piaci alapu fejlesztések er6sodését mutatjak. Az
értékesitésre épitett lakasok szama 48,6 szazalékkal, mig a sajat hasznalatra készulteké
17,3 szazalékkal nétt. A bérbeadasra épitett lakasok szama tébb mint haromszorosara,
154 darabra emelkedett, volumenik azonban tovabbra is alacsony az értékesitési célu
beruhazasokhoz képest.

Az épitési formak alapjan kulonésen a nagyobb, tobblakasos beruhazasok
teljesitettek erésen. Uj lakdépiiletben 3 421 lakas késziilt el, 42,7 szazalékkal tobb az
egy evvel korabbinal. Ezen bellil az Uj csaladi hazakban atadott lakasok szama
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28,8 szazalékkal, 1426-ra, mig az uj tobbszintes, tobblakasos épuletekben elkészult
lakasokeé 70,4 szazalékkal, 1 675-re emelkedett. A lakoparki épuletekben atadott lakasok
szama ugyanakkor 2,1 szazalékkal, 234-re mérséklédott. Az uduléépitések volumene
tovabbra is alacsony maradt. A masodik negyedévben 36 uduléépulet készult el,
2,7 szazalékkal kevesebb, mint egy évvel korabban, mikdzben az atadott uduléegységek
szama 15,8 szazalékkal, 66-ra noétt.

A megsziint lakasok szama lényegében stagnalt: a masodik negyedévben 354 darab
lakas szint meg (-0,8 szazalék). Ezen belll az avulas miatt megszilnt lakasok szama
8,8 szazalékkal, 235-re emelkedett, mig Uj lakasépités miatt 80 lakas tlnt el az allomanybdl,
27,3 szazalékkal kevesebb, mint egy évvel korabban. A megszint lakasok dont6 tobbsége
tovabbra is magantulajdonban volt.

Erés a regionalis szoras az engedeélyezesekben és az atadasokban is

A lakasépitési folyamatok teriiletileg 2026 masodik negyedévében is jelentés
kiilonbségeket mutattak. Budapesten 2 926 darab lakasépitési engedélyt adtak Kki,
11,8 szazalékkal kevesebbet az egy évvel korabbi, magas bazisnal, Pest varmegyében
pedig 1,5 szazalékos mérseékl6dés tortént. Ennek kovetkeztében Kozép-Magyarorszagon
0sszességében 9,7 szazalékkal csokkent az engedélyek szama. Ezzel szemben a
Dunantulon jelentés, 28,4 szazalékos novekedést regisztraltak. Kiilonosen Nyugat-
Dunantulon volt erés az élénkiilés (+73,6 szazalék), ezen belul Gyér-Moson-Sopron
varmegyeben 53,5, Vasban 96,4, Zalaban pedig mintegy 121,5 szazalékos emelkedés
tortént. Kozép-Dunantulon is bévilt az engedélyezés (+16,6 szazalék), elsésorban
Komarom-Esztergom varmegye jelentés ndvekedésének kdoszonhetéen (+151,5 szazalék).
Az orszag keleti és északi részén 6sszességében stagnalt az engedélyezési aktivitas
(+0,3 szazalék), az egyes régiok teljesitménye azonban szamottevéen eltért. Eszak-
Magyarorszagon 29,7, Eszak-Alféldén 11,1 szazalékkal nétt az engedélyek szama, mig
Dél-Alfoldon 24,9 szazalékos visszaesés kovetkezett be. Utdbbit elsésorban Bacs-Kiskun
és Csongrad-Csanad varmegye 27,7, illetve 28,6 szazalékos csokkenése magyarazta.

Telepiiléstipus szerint is jol lathaté az engedélyezési aktivitas teriileti
atrendez6dése. Budapest mellett a megyei jogu varosokban is mérséklodott a kiadott
engedélyek szama (1217 darab, -9,2 szazalékkal). A tdbbi varosban ugyanakkor
36,9 szazalékos novekedést regisztraltak, igy 1 902 darab lakasra adtak ki engedélyt, a
kozségekben pedig 10,7 szazalékkal, 1252 darabra emelkedett a szamuk. A
masodik negyedévi adatok alapjan tehat az engedélyezési aktivitas sulya fokozatosan
eltolodott a fovarostol és a legnagyobb vidéki varosoktél a kisebb telepiilések
iranyaba.
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2. ABRA: LAKASEPITESI ENGEDELYEK VARMEGYENKENT
(2026. Il. NEGYEDEV)
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Az atadasok terileti képe ennél joval kiegyensulyozottabb volt. Budapesten
1 269 darab lakast adtak at, ami 29,8 szazalékos novekedés az egy évvel korabbihoz
képest, Pest varmegyében pedig 31,5 szazalékkal, 701 darabra emelkedett az atadasok
szama. Kozép-Magyarorszag egéeszeében igy 30,4 szazalékos bévilés kdvetkezett be, és
tovabbra is ez a térség adta az orszagos lakasatadasok tobb mint felét. A Dunantulon
még ennél is erbteljesebb novekedés tortént (+93,0 szazalék), ugyanakkor az egyes
térségek kozott jelentés eltérések mutatkoztak. Kozép-Dunantiulon tobb mint
kétszeresére noétt az atadott lakasok szama, amiben meghatarozo szerepet jatszott Fejér
varmegye (+346,7 szazalék). Nyugat-Dunantulon 6sszességében csak 2,0 szazalékos
novekedés tortént: Gyor-Moson-Sopronban az atadasok szama
megharomszorozédott, mikdzben Zalaban 66,9 szazalékos visszaesés kovetkezett be.
Dél-Dunantulon szintén érdemben nétt az atadasok szama, amit elsésorban Somogy
(+143,3 szazalék) és az alacsony bazisrél kiugré Tolna varmegye teljesitménye
magyarazott (9 darabrél 186 darabra). Az Alféldén és Eszak-Magyarorszagon
dsszességében 18,8 szazalékkal tdbb lakas késziilt el. Ezen bellil Eszak-Alféldén 25,0, Dél-
Alféldon 34,1 szazalékos ndvekedést regisztraltak, mig Eszak-Magyarorszagon
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51,0 szazalékkal visszaestek az atadasok. Utobbi régidban ugyanakkor a volumen eleve
rendkiviil alacsony: a masodik negyedévben mindossze 25 darab U] lakas készult el.

Telepiiléstipus szerint minden kategériaban kétszamjegyli novekedés tortént. A
legerételjesebb bévilés a kbzségekben és a megyei jogu varosokban volt megfigyelhet6:
el6bbiekben 55,8 szazalékkal, 695 darabra, utobbiakban 55,1 szazalékkal, 498 darabra
nétt az atadott lakasok szama. A tobbi varosban 46,3 szazalékos emelkedés mellett
995 darab lakas készult el. Az adatok alapjan tehat az atadasok élénkiilése nem
egyetlen térséghez vagy telepiiléstipushoz koétédott, hanem az orszag jelentds
részére kiterjedt.

3. ABRA: UJ LAKASOK ATADASA VARMEGYENKENT
(2026. Il. NEGYEDEV)
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A 2026. januar 1-jei népességszam alapjan orszagosan 36,4 darab atadott lakas
jutott szazezer lakosra. A legmagasabb értéket Tolna varmegye mutatta, ahol 92,0 darab
Uj lakas jutott szazezer lakosra, ezt Budapest 75,7, Fejér varmegye 64,3, Pest varmegye
52,4 és Somogy varmegye 50,9 darab U] lakassal kovette. Tolna kiugré értékének
értelmezésénél ugyanakkor figyelembe kell venni a varmegye alacsonyabb
népességét és az atadasok egyedi, nagyobb projektekhez is kotédé megugrasat. A

5



|
- Gazdasagelemzési
_. Kdzpont

nagyobb térségek kozul tovabbra is Kozép-Magyarorszag mutatta a legerésebb lakasépitési
aktivitast: itt 65,3 darab atadott lakas jutott szazezer lakosra, joval meghaladva az orszagos
atlagot. A nagyobb fejlesztések terlleti koncentracioja a kdvetkez6 idészakban a helyi
infrastruktura szempontjabdl is egyre fontosabb kérdéssé valhat, kiulonésen azokban a
térségekben, ahol az uj lakasallomany gyors bévulése jelentds tobbletigényt tamaszthat a
kozlekedési és kozszolgaltatasi kapacitasokkal szemben. A Dunantul egészében
36,6 darab Uj lakas jutott szazezer lakosra, vagyis lényegében az orszagos atlagnak
megfelel6 volt az aktivitas, ezen belul azonban szamottevd kulonbségek mutatkoztak a
régiok kozott. Kozép-Dunantulon 39,6, Dél-Dunantulon 44,4, Nyugat-Dunantulon viszont
mindossze 26,6 darab uj lakas jutott szazezer lakosra. A dél-dunantuli értéket elsGsorban
Tolna és Somogy varmegye magas mutatdja huzta felfelé, mikdézben Baranyaban
mindéssze 11,5 darab uj lakas jutott szazezer fére. Nyugat-Dunantulon Gyér-Moson-
Sopron varmegye 33,8-es értéke kozelitette meg leginkabb az orszagos atlagot, Vasban
18,5, Zaldban pedig 21,1 darab lakas jutott szazezer lakosra. Az orszag keleti és északi
térségeiben joval alacsonyabb volt a lakasépitési aktivitas. Eszak-Magyarorszagon
minddssze 2,4, Eszak-Alf6ldén 13,7, Dél-Alféldén pedig 19,4 darab atadott lakas jutott
szazezer lakosra. Kuldondsen alacsony érték jellemezte Nograd varmegyét, ahol a
masodik negyedévben nem adtak at uj lakast, Hevesben 1,1, Békésben 3,0, Borsod-Abauj-
Zemplénben pedig 3,6 darab Uj lakas jutott szazezer fére. Ezzel szemben a keleti
orszagrészbél Csongrad-Csanad 22,9 és Bacs-Kiskun varmegye 26,8 darab Uj lakasos
mutatdja emelkedett ki.

Magas arszint, differencialt ardinamika

Mérséklddott a lakaspiaci forgalom 2026 masodik negyedévében az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest. A Duna House Barométer becslései szerint! aprilis és junius k6zott
osszesen 28 569 darab lakaspiaci tranzakcié zajlott Magyarorszagon, ami
6,6 szazalékkal kevesebb az egy évvel korabbi adatnal. A negyedéven belll vegyesen
alakult a forgalom: aprilisban 5,8, majusban 13,4, juniusban pedig 0,5 szazalékkal esett
vissza a forgalom az el6z6 évhez képest.

A masodik negyedévi adatok alapjan a lakaspiaci forgalom mérséklédése mellett az
arszint tovabbra is magas maradt. Orszagos szinten éves alapon a legtobb vizsgalt
szegmensben dragulas volt megfigyelheté, annak mértéke azonban jelentésen eltért. A
vidéki panellakasok atlagos négyzetméterara Kelet-Magyarorszagon 759 ezer, Nyugat-
Magyarorszagon 806 ezer forint korll alakult, mig a hasznalt téglalakasok esetében keleten
434 ezer, nyugaton 494 ezer forintos atlagar volt jellemz6. Budapesten szintén magas
arszint jellemezte a piacot. A panellakasok atlagos négyzetméterara Budan 1 254 ezer,
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Pesten 1 131 ezer forint volt. A hasznalt téglalakasok esetében Budan 1 287 ezer, a
belvarosban 1 468 ezer, mig Pesten 1 112 ezer forintos négyzetméterar allt el6. Az iranyar-
korrekcio és az alku mértéke teruletenként és ingatlantipusonként eltéréen alakult, tobb
szegmensben ugyanakkor nétt a vevok alkupozicidja az egy évvel korabbihoz képest.

Az arindexek alakulasa szintén differencialt képet mutatott. Az orszagos nominalis
lakasarindex az els6 negyedévi 417 pontrol 428 pontra emelkedett, mig a realindex 187-rél
190 pontra nétt. A dragulast elsésorban a panelpiac hajtotta: a panel nominalis arindex
494-r6l 513 pontra novekedett, mikdzben a téglalakasok indexe Iényegében stagnalt, 356-
rol mindéssze 357 pontra valtozott. Realértéken a téglalakasok esetében mar enyhe
meérseklodeés kovetkezett be.

Széttbéredezett az unios lakaspiac

Az Eurostat 2026 masodik negyedévére vonatkozo, egyelbre részleges adatai alapjan a
lakasépitési engedélyek alakulasa jelentés kiilonbségeket mutatott az egyes
tagallamok kozott. A rendelkezésre allo adatok kozul a legerételjesebb éves novekedést
Hollandiaban regisztraltak, ahol tobb mint kétszeresére, 106,1 szazalékkal nétt az
engedélyezett lakasépitések szama. Litvaniaban 84,3, Lettorszagban 26,2,
Németorszagban 18,0, Romaniaban 14,7, Portugaliaban 14,1, Bulgaridban pedig
14,0 szazalékos bovulés tortént. Ezzel szemben Esztorszégban 14,0, Horvatorszagban 9,8,
Franciaorszagban 6,7, Daniaban pedig 2,9 szazalékkal csOkkent az engedélyezett
lakasépitések szama.

A lakasarak esetében a legfrissebb, 2026 elsé negyedévére vonatkozé adatok
szerint az Eurépai Unidban éves alapon 5,1 szazalékkal emelkedtek az arak. Az U
épitésl lakasok ara 5,4, a hasznaltaké 5,1 szazalékkal nétt. A leggyorsabb dragulast
Portugaliaban mérték, ahol 17,8 szazalékos éves aremelkedés tortént, de Bulgariaban,
Szlovakiaban, Horvatorszagban, Spanyolorszagban, Litvaniaban és Magyarorszagon is
kétszamjegyl ndovekedés adodott (11,2—14,8 szazalék). Ezzel szemben Franciaorszagban
gyakorlatilag stagnaltak az arak (+0,1 szazalék), mig Finnorszagban 2,0 szazalékos
csOkkenést regisztraltak. Magyarorszagon az ardinamika szerkezete kiilonosen eltér6
volt az uj és a hasznalt lakasok piacan. Mikdzben a teljes lakasarindex 11,2 szazalékkal
nétt éves alapon, az uj épitésl lakasok ara 7,4 szazalékkal csokkent, a hasznalt lakasoké
ugyanakkor 13,5 szazalékkal emelkedett. Ez az egyik legnagyobb eltérés az egyes
lakaspiaci szegmensek kozott az unidés tagallamok korében és arra utal, hogy a
magyarorszagi aremelkedést elsésorban a hasznaltlakas-piac hajtotta.
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4. ABRA: AZ EU-TAGALLAMOK LAKASARAINAK EVES VALTOZASA
(2026. 1. NEGYEDEV)
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A lakaseladasok szama szintén jelentés szérodast mutatott 2026 elsé negyedévében. A
rendelkezésre all6 tagallami adatok koéziul Cipruson noétt a legerdteljesebben a
tranzakciok szama (+13,6 szazalék), mig Daniaban, Luxemburgban, Hollandiaban és
Ausztriaban is emelkedtek a tranzakciok (2,1-8,4 szazalék). Magyarorszagon
2,0 szazalékkal tobb lakas cserélt gazdat, mint egy évvel korabban. A magyar adat
mogott ugyanakkor eltéré tendencia huzédott meg: az 0j lakasok értékesitése
9,1 szazalékkal csokkent, a hasznalt lakasoké viszont 2,9 szazalékkal novekedett.
Tobb orszagban ugyanakkor mar visszaesett a lakaspiaci forgalom, igy
Finnorszagban, Portugalidban, Spanyolorszagban, irorszagban, Belgiumban, Litvaniaban
és Szlovéniaban is csokkent az eladasok szama (4,1-11,8 szazalékkal). A legerételjesebb
visszaesést Horvatorszagban regisztraltak, ahol 42,2 szazalékkal kevesebb lakaseladas
tortént, mint egy évvel korabban. Az uniés adatok 6sszességében tovabbra sem mutatnak
egységes lakaspiaci ciklust: mikozben az arak a legtobb orszagban emelkednek, a
tranzakciok és a lakasépitési aktivitas orszagonként jelentdsen eltéré iranyt kdvetnek.



