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OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2026/1

2025-ben orszagosan egyarant kozel husz szazalékos forgalom- és arndvekedést mértiink a lakdingatlanok
piacan. Idén visszafogottabb, nyugodtabb miikddés mellett fékez6d6 dragulast és nagyjabél a tavalyihoz hasonlé
tranzakciészamot varunk. Mindekozben az Otthon Start Program minden tényezdt érintve ranyomta bélyegét
a lakaspiacra, hatdsa némely esetben hosszu tavi lehet.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép jelenlegi szamaban, a szokott tematikat kdvetve, a 2025-6s tranzakcids adatok
alapjan vizsgéljuk meg, hogy egy év alatt kiilonbdz6 terileti vetiiletekben, illetve jogalldsonként és ingatlantipu-
sonként hogyan valtoztak az drak és a forgalom, illetve melyek az aktualisan kialakult arszintek. Bar a tavalyi év piaci
teljesitménye egészében hektikusan mozgott, a legnagyobb, és hosszabb tavon is maradandé hatasa egyértelmden
a szeptemberben bevezetett Otthon Start Programnak van. Noha a forgalmi adatok még kozel sem teljes koriek,

a kedvezd hitellehetdség pozitiv hatdsa mind a tranzakciészam, mind pedig az drak emelkedésében lekdvetheté.

A teriileti arelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizérélag megvaldsult piaci lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Véamhivataltél (NAV) megvésarolt, jogszabalyi eléirasoknak megfelel6en sziirt, igy nem teljes kori adatbazis.
Budapesten a 161iranyitészam-korzet, illetve a 23 keriilet, mig az orszag egészén a - févarosi keriiletekkel
egylitt - 197 jaras, illetve a 19 megye és a 18 megyeszékhely képezték elemzésiink teriileti alapjat. A NAV-
adatbazis feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb épcsében - terlileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton
- kiszlrtiik a hibdsan, vagy hidnyosan régzitett tranzakciokat, illetve a széls6ségesen drazott ingatlanokat.
Jarasi és irdnyitészam-korzet szinten, a kis forgalmu teriileteket statisztikai adatpotlassal tettiik elemezhet6vé.
Vizsgalddasainkba csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket vontuk be.

Sajnélatos médon, a 2025-6s ingatlantranzakcidk kérében a foldhivataloknal tavaly bevezetett elektronikus
ingatlannyilvantartasi rendszer miatti iigymenet-lassulas jelentés adathianyt okoz. Ezt kikiisz6b&lendé

a forgalom volumenét taglald részeknél forrasként az elézetes adasvételi adatokhoz kdzel naprakész
hozzéaféréssel rendelkezd Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH) egyedi kérésiinkre 6sszeallitott adatallomanyat

hasznaljuk. Ezt az elemzés relevdns részeinél kiildn is jeldljiik.

A NAV adatbazis jogszabalyi eléirasnak megfeleld szlirése és az 6néllé hazak gyakran hianyos - az elemzésiink-
ben hasznalt fajlagos ar (Ft/m? szamitasahoz viszont elengedhetetlen - méret adatai miatt a déntéen
ilyen ingatlandsszetételli kisebb telepiilésekre, és altalaban a kozségi jogallasra vonatkozo statisztikaink
a legbizonytalanabbak. Mivel a 2025-06s évre vonatkozo NAV (és KSH) adatok még nem teljes korlek, elemzésiink
forgalom valtozasara vonatkozo részében természetesen 2024 hasonlé feldolgozottsagi szintii adatait
tekintettiik bazisnak.




Rekordkozeli nominalis aremelkedés 2025-ben

2025-ben, egy év alatt, az orszagos elméleti, tiszta lakoingatlan arszinvonal nominal értéken hozzéavetéleg 19,2%-kal
nott (ld. 1. diagram). Bar a statisztika még nem adatteljes, az elmult hiisz évben csak 2019-ben lathattunk ennél
minimalisan nagyobb, illetve 2022-ben kézel hasonld dragulast. Even beliil vizsgalva, a Magyar Nemzeti Bank (MNB)
el6zetes negyedéves orszdgos adatai azt mutatjak, hogy az év elején igen lendiiletes dremelkedés a masodik
negyedévben mérséklédott, majd az Otthon Start Program hatasara nyar végétél tjra megugrott. Ev/év alapon
az elsd és a masodik fél év kiilénil el latvanyosan. Az orszagos redlar-index 2025 egészében kerekitve 15%-ot tett ki.

1. diagram: OTP Lakéingatlan Erték Index (nominal, tiszta arvaltozas, 2008 =100)
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Atavalyi - elézetes, id6aranyosan beérkezett adatok alapjan orszagosan mintegy 18%-os - éves forgalomndvekedés
kozel sem egyenletesen oszlott meg jogallasonként. Avarosokban volt a leglatvanyosabb, a kézségekben az orszagos
atlaggal megegyez8, mig Budapesten csak minimalis b&viilést mutatnak a szamok. Ugyanakkor éppen itt,

a févarosban volt a legnagyobb, 21%-0s dremelkedés 2025-ben. A dragulds a kdzségek és a megyei jogu vérosok
esetében egyarant 19%-os volt, mig a kisebb varosokban ettél elmaradt. A 2. diagramon a 2025 el6tti évek mar
az adatteljes arszintek kdzotti valtozast mutatjak.

(Fontos megjegyezni ismét, hogy a NAV adatbdzis jogszabdlyi eléirdsnak megfeleld sziirése miatt a kbzségekben - illetve
tipusonként vizsgdlva, a felépitmények jellemzden hidnyos méret adata miatt az 6ndllé hdzakndl - a legbizonytalanabb
az adatszolgaltatdsunk, errdl a teriileti szintrdl kapjuk a legkevesebb addsvételi adatot. A 2. diagramndl ezért jel6ltiik
szaggatott vonallal a relevdns kategdridt. Hangsulyozzuk tovdbbd, hogy itt az egyes jogdlldsokba tartozo telepliilések
Osszességének dtlagos drvdltozdsdrdl van sz, a teleplilések szintjén természetesen ettél jocskdn eltérhet az ardnyszdam.)

2. diagram: Arvéltozas jogallasonként* (nominal, 2014=100)
550
500
450
400
350
300
250
200
150

100
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

——

e Budapest

Megyeszékhely / megyei jogUl VAros = e EQyéb V4ros e= == KOzség

*Ko6zségi adataink a tébbi jogéllashoz képest bizonytalanabbak.
A 2025 el6tti évek mar az adatteljes arszintek kdzotti valtozast mutatjak.



Tavaly a lakdtelepi lakasok béven 20% feletti dragulédst produkaltak, ami kétszeresen meghaladja az egyéb -
jellemzden tégla - lakasok aremelkedési litemét. Az orszagos lakotelepi atlagar 2025-ben hajszallal megkozelitette
a 700 ezer Ft/m?-es szintet, Budapesten viszont atlépte az egymillios lélektani hatart (1,041 millié Ft/m?), mig az egyéb
lakasoké 952 ezer Ft/m? (a févarosban 1,28 millié Ft/m? volt.

55%-kal nott a szekszardi forgalom

A IKSH még nem adatteljes statisztikdibol, a megelézé év hasonlo feldolgozottsagi szintjével dsszevetve, 2025-ben
18%-o0s forgalomnovekedés olvashato ki orszagosan. A majd a végleges szamokban megmutatkozé valds élénkiilés
mértéke ettél eltérhet, mindenesetre a teljes tavalyi tranzakcidszdmot 145 ezer korilire becsiljik (csak a teljes
tulajdonhanyadot érinté adasvételekkel, ugyanakkor az értékesitési céllal épitett Uj lakdsok nélkiil kalkulalva).
Aforgalom ndévekedése a lll. negyedévt6l, az Otthon Start Program hatdsara ugrott meg latvanyosan.

Az év egészében a kereslet a varosokban latvanyosan nétt: a megyei joguakban 25%-kal, a kisebbekben pedig
28%-kal. A kozségi élénkiilés mar mérsekeltebb, 18%-os volt, mig Budapesten minddssze 3%-kal tébb lakéingatlan
cserélt tulajdonost 2025-ben, mint 2024 hasonlo feldolgozottsagu idészakaban. Mindennek eredményeként a févaros
forgalmi sulya egy év alatt 26%-rol 23%-ra csokkent, mig a kisebb varosoké 27%-rél 29%-ra nétt. A megyei jogu
vérosok és a kdzségek részesedése egyarant 24% volt tavaly.

Tavaly Gyér-Moson-Sopron megyében nétt legnagyobb titemben, 35% felett az adasvételek széma (ld. 3. diagram).
A 30%-0s névekményt még négy megye, Fejér, Somogy, Veszprém és Tolna haladtak meg. A masik véglet - Jasz-
Nagykun-Szolnok mogott - Budapest, minddssze 3% alatti gyarapodassal. Ez nyilvan nem fliggetlen attol, hogy
az MNB kalkulacidja szerint 2025 év végén a févarosi lakoingatlanok tulértékeltségi mutatdja csucson allt, 20,7%-kal
haladta meg az arszint a fundamentumok altal indokolt becsilt mértéket.

A diagramrél leolvashaté, hogy a megyeszékhelyek kozil is mindegyikben nétt a forgalom 2025-ben. Az élen
Szekszérd all 55%-kal, s még Zalaegerszeg kozeliti meg az 50%-ot. Szegeden ugyanakkor csak 11%-os forgalom-
novekedést mérhettiink.

3. diagram: Forgalomvaltozas megyénként,
Budapesten és a megyeszékhelyeken (2025, %)
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Alapadatok forrasa: KSH

Az 1. térképen ellentétes szinekkel jeldlt teriileti egységeken is jol lathato, hogy a jardsok tébbségében, 88%-aban
noétt a forgalom 2024-hez képest. A 197 jarasbdl 23-ban volt mérhetd visszaesés (ld. piros szin), ezek dontéen
Budapesten, illetve az orszag északkeleti részén helyezkednek el. A legnagyobb aranyu, 30%-ot meghaladd
béviiléssel jellemzett kategdridba nyolc Pest és 6t Fejér megyei jaras tartozik, emellett latvanyos még a Balaton-
kornyéki és az északnyugati orszagrész forgalomndvekedése. Budapesten egyediil a IX. keriilet tartozik ebbe

a kategoridba. Hét teriileti egységben 50% felett n6tt a forgalom, ezek a Gyali, Méri, Siofoki, Balatonalmadi, Balaton-
furedi, Kisteleki és Komaromi jarasok.



1. térkép
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Alapadatok forrasa: KSH

Ferencvarosbhan 43%-kal nott a tranzakciéoszam

A KSH adatai szerint Budapest egészében 3%-kal, a végleges, valés szdmokban varhatéan 33 ezer kozelébe nétt
tavaly a tranzakciok szama. Az egyes keriiletek kdz6tt nagy kilengéseket lathatunk. Az emelkedés a legnagyobb
aranyt (43%) a IX. keriiletben érte el (ld. 4. diagram), ett6l messze lemaradva az V. és a VI. kerlletben volt 15-20%
kozotti a gyarapodas. A IX. kerliletben egymast érik a tobb szaz lakasos Uj lakoprojektek folyamatos dtadasokkal,
tobb ilyen fejlesztés kozel egy idében torténé befejezése és a végszerz6dések NAV altali rogzitése latvanyosan
megemelheti a forgalmat. A két belvarosi keriilet esetében ugyanakkor ilyen hatds nem jatszik szerepet. A rangsor
végén alld XI. keriilet mutatéjaban (-10%) szintén megjelenhetnek az Uj projektek hektikus dtadésai, ebben az eset-
ben konkrétan a bazishatas altal: 2024-ben ugyanis éppen Ujbudén nétt leglatvanyosabban a forgalom, ahonnan
a tavalyi évre kénnyebb volt visszaesést elérni.

4. diagram: Forgalomvaltozas févarosi keriiletenként (2025, %)
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Alapadatok forrasa: KSH

Ahogy a metodikai leirasban jeleztiik, a féldhivatali rendszer technikai fejlesztése miatti elégtelen NAV adatszolgal-
tatds okdn a forgalom véltozasat KSH adatokon mutatjuk be. Mivel ez budapesti irdnyitészam-kdrzet szinten nem
all rendelkezésiinkre, az OTP Lakdingatlan Ertéktérképek eddig megszokott tematikajabol kimarad az ilyen teriileti
szint( forgalomvaltozast mutaté térkép. Ugyanakkor beszédes, hogy a rendelkezésre 4ll6 adatainkon vizsgélva
is, a 160 févarosi iranyitoszam-korzet kdziil messze kiemelkedik a 1097-es egy év alatt kozel megharomszorozodd,
budapesti szinten is rekord volumend, b6 6tszaz lakdsos forgalma. Ez pedig alatdmasztja a IX. keriiletnél irt meg-
allapitasunkat, hiszen Ferencvaroson beliil ebben a kdrzetben jelenleg is szamos, egyenként tébb szaz lakasos
Utemeket tartalmazé projekt épil, févarosi léptékben is ide helyezve az Ujlakas-piac egyik fokuszat.
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Baranyaban, Nyiregyhazan és a VIII. keriilethen voltak a legaktivabbak
a vevok

A forgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitdsat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy
viszonyszam: az adott idészak (jelen esetben a 2025-6s év) soran eladott lakoingatlanok szamanak és az aktudalis
lakédséallomanynak a hdnyadosa. A 2%-os forgdsi sebesség azt jelenti példdul, hogy az adott térség teljes lakoingatlan-
allomdnya elméletben 50 év alatt cserélne tulajdonost. A 2. térképen legvildgosabb szinezéssel az a 13 jaras latszik,
ahol a forgalom intenzitdsa ezen limit alatt marad. Pest megyében 6t, Borsod-Abauj-Zemplénben harom ilyen
jards is van, emellett Budapesten a XVI. és a XXII. keriletek is ide tartoznak. A legmagasabb, 3,5%-ot meghaladd
kategoriaba néhany egyéb mellett 6t budapesti kertiilet (ezekrél részletesen kés6bb), négy megyei jogu varos
(Dunaujvaros, Nyiregyhaza, Veszprém és Pécs) kdzpontl és két Balaton déli parti (Siofoki és Fonyddi) jaras tartozik.
Orszagosan a legélénkebb a VIII. kerileti lakaspiac volt tavaly.

2. térkép
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Alapadatok forrasa: KSH

A megyék rangsoraban 2025-ben Baranya kerlilt az élre 3,3%-0s forgdsi sebességgel (ld. 5. diagram), s - Budapest
mellett - még Fejér és Békés fértek fel a dobogdra. A masik véglet - 2024-hez hasonléan - Pest megye 2,4%-0s
mutatoval.

Adiagramon egyértelmuen latszik, hogy a forgalom lakasallomany ardnyaban mért mutat6jaban megyén belil
- Kaposvar kivételével, hiszen a Somogy megyei forgalom motorjai hagyomanyosan inkdbb a Balaton-parti tele-
pilések - kimagaslanak a megyeszékhelyek. 4%-os forgasi sebességgel Nyiregyhdza van az élen, melyet a dobogén
Szombathely és Veszprém kovet, csak kissé lemaradva. A lista végén all6 Kecskemét és Kaposvar mutatdja 2,7%-os.

5. diagram: Forgasi sebesség megyénként és a megyeszékhelyeken (2025, %)

4,5
40 megye @ megyeszékhely
] ° ° o
b °
35 ° ° ° o
[ ] [} [
°
3,0 il ° ° ® .
2,5
2,0
1,5
1.0
0.5
0.0
c 5 = ) %) > v o m T N © un o © Ll w X 9
228 8 28 3¢ W EgEI LT ST YL L
© w 2 w £ @ w o g zZ N ; o | N o
© 5 ® s T N 2 N 4 3 =
o E n w oz oy
>

Alapadatok forrasa: KSH



[ranyitoszadm-korzet szerinti lakdsallomany adat hijan a budapesti forgasi sebességet keriileti szinten elemezziik.
Tavaly a legnagyobb forgdsi sebesség - a VII. keriiletet tobb év utan letaszitva a trénrél - a VIII. keriiletben volt
mérhetd (ld. 6. diagram). A 4,7%-0s mutato szerint, a jelenlegi kereslet elméleti dllanddsuldsa esetén itt atlagosan
bé 21 év alatt cserélne tulajdonost minden lakdingatlan. Ez utan, 4,3-4,5% kdzotti mutatdkkal tovabbi belvarosi
kerlletek (VII., IX. és VL), majd a legnagyobb lakasépitési aktivitast mutatd XIII. keriilet kévetkeznek. Ez j6l leképezi
a tavalyi év elsé felében, nagyjabél az Otthon Start Program megjelenéséig erételjesen aktivizalodd befektetési
célu vasarlasok elsédleges célpontjait. A rangsor végén tovabbra is peremi varosrészek (2,5% alatt a XVI., XXII.,
XVIL, XVIII. és XXIII. keriiletek) allnak.

6. diagram: Forgasi sebesség févarosi keriiletenként (2025, %)
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Alapadatok forrasa: KSH

Bo egyharmadaval dragult a pécsi atlagar

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve a lakaspiaci arvaltozas és aktualis rszint mutatdit
ugyancsak kilénboz6 teriileti szinteken, immar egységesen a NAV adatai alapjan vessziik sorra. Tavaly az &sszes
megyében draguldst mutattak a szdmok (ld. 7. diagram). Az élen Baranya all 32%-o0s arndvekedéssel, melyet Zala,
Komarom-Esztergom és Tolna kovet jocskan lemaradva, 23-24%-kal. A rangsor masik véglete Heves, mindéssze
3%-0s értékkel, s még Pest, Vas és Csongrad-Csanad allnak 10% alatt.

7. diagram: Arvaltozas megyénként, Budapesten és a megyeszékhelyeken (2025, %)
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A forgalom jelent6s részét adé megyeszékhelyek armozgdsai jellemzéen - de nem minden esetben (lasd pl.
Zalaegerszeg és Szekszard megyétél elmarado, ill. Eger és Szeged megyei dtlagot béven meghaladé arndvekedését) -
nagy hatdssal vannak az egész megyére. Tavaly nagyvarosaink kozil Pécs dragult legjobban (34%), melyet Tatabanya
és Miskolc kdvetnek 24-26% kozotti aranyszamokkal. A lista masik végén Szombathely van 13%-o0s mutatéval.



Ajarasi szintl arvaltozast a szemléletesség kedvéért tematikus térképen abrazoltuk (ld. 3. térkép). A budapesti
keriiletekkel egytitt 197 jaras koziil tavaly 29-ben csokkent az eladott lakéingatlanok dtlagara (ld. piros szinezés).
Ezek tobbnyire az orszag keleti régidiban helyezkednek el, de a délnyugati hatérszélen, illetve Budapesttél délre
is latszanak kisebb gdécpontok.

3. térkép

Jarasi arvaltozas
(2025, %)

M30-<

M20,1-30
10,1-20
0-10
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Az altaldnosan gyorsulé aremelkedési Gitemnek megfeleléen a tavalyi 17 utdn 2025-ben mar 27 jarasban nétt 30%-ot
meghalado mértékben az atlagar (ld. s6tétzold szinezés). A megel6z6 évihez hasonldan tavaly is a Dunantul déli
részén (Baranya és Tolna megyében), illetve Eszak-Dunantul kézépsé, valamint Bacs-Kiskun déli részén latszik ilyen
jardsokbol stirlis6dés. Megyei jogu varos kozponttal a Bajai és a Pécsi jaras tartoznak ebbe a kategériaba. Ugyan-
akkor Vas, Csongrad-Csanad, Hajdu-Bihar és Heves megyékben nincsen ilyen tertilet.

29%-0s arnovekedeés a lll. keriiletbhen

Afévarosi keriiletek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 8. diagram) latszik, hogy a Ill. kerilet all élen 29%-0s
draguléssal. Ezt a IX., XV. és XXII. keriilet kéveti 26-28% koz6tti aranyokkal. Elénk tjlakés-piac ezek koziil a Ill. és
IX. kerliletekben van, emiatt a vizsgalt adatra jelentds hatasa lehet a korabbinal dragabban eladott Uj lakdsoknak.
Mindez Ferencvéros esetében szabélyosan korrelal a forgalom latvanyos névekedésével is (ld. 4. diagram), azaz
az Osszetétel-hatas akar ezres nagysagrendd forgalomndl is kilitkdzhet. Erre a hatasra bizonyiték még az is, hogy
az utolsd helyen szerepld XXIII. keriilet (minddssze 6%-0s dragulds) a megelézé két évben még a dobogé tetején
allt, ésitt az alapbdl csekély forgalom mellett kénnyebben kilengethetik az arszintet a Soroksaron az elmult években
nagy szamban indulé Uj lakdprojektek.

8. diagram: Arvaltozas févarosi keriiletenként (2025, %)
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Abudapesti irdnyitdszdm-szint( drvaltozast a 4. térképen abrazoltuk. A161irdnyitészam-kdrzetbél 17-ben legaldbb
30%-kal n6ttek az arak 2024-hez képest tavaly (ld. s6tétzold szinezés). Ezek nagyjabél egyenletesen helyezkednek
el avaros kiilénbozé részpiacain: vannak koztiik kiilsébb keriiletek relative olcsébb korzetei (ld. XV., XIX. és XX.
keriiletekben), belvérosi (a VI. keriiletben), illetve dragabb budai (ld. I., Il. és Ill. keriiletek) teriiletek egyarant. Egy
résziiknél természetesen azonosithatdak kisebb-nagyobb Uj laképrojektek, melyek daremeld hatdsa irdnyitdszam-
korzet szinten mar kdnnyen megmutatkozhat. Osszességében is egy ilyenben, a 1033-as kérzetben (Obuda kézépsé
része) volt a legnagyobb mérték, 55%-os dragulds. A masodik helyen allé, ugyancsak nagyobb forgalmu 1063-as
korzet (Kils6-Terézvaros egy része) 42%-os draguldsaban viszont nem jatszik szerepet ilyen tipusu dsszetétel-hatas.
Mind&ssze harom irdnyitoszam-korzet, a teljesen eltéré karakter(i 1016-0s, a 1103-as és a 1062-es arszintje csokkent
tavaly, csupan 2-3%-kal (ld. piros szinezés).

4. térkép

Bp, IRSZ arvaltozas
(2025, %)

M30-<

M20,1-30
10,1-20
0-10
<0

Debrecen hajszalra az egymillios atlagartol

A Balaton-parti telepiiléseknek koszonhetéen megyéink koziil tovabbra is Somogy a legdragabb, 869 ezer Ft/m?
atlagérral. Ezt szorosan koveti Hajdu-Bihar (845 ezer Ft/m?), és még a Pest megyét tavaly megel6z6 Gyér-Moson-
Sopron atlagara van a 800 ezres szint felett (ld. 9. diagram). A legolcsébb hagyoményosan Négrad megye, 2025-ben
256 ezer Ft/m? &tlagértékkel, messze lemaradva a 373 ezres atlagaru Békéstol.

Az arvéltozadshoz képest az arszintnél joval egyértelmiibb és szabalyosabb kapcsolat van a megyék és megye-
székhelyeik kdzott. A latvanyos kivétel tovabbra is Somogy, ahol a forgalom jelentds részét adé Balaton-parti
telepiilések viz kdzeli ingatlanjai atlagosan jéval dragabbak a kaposvari arszintnél. igy adédik, hogy Kaposvar
tavaly is 38%-kal volt olcsobb a megye egészénél. A diagramon nem latszik, de Zalaegerszeg esetében is ilyen iranyy,
ugyanakkor csak 4%-0s az elmaradas a zalai arszintt6l. A legkisebb pozitiv iranyu eltérés Salgdtarjan, Tatabanya
és Gydr esetében mutathato ki, melyek csupan 6-8%-kal dragabbak megyéik dtlaganal. A masik iranyban Eger
(48%), illetve Kecskemét és Székesfehérvar (29-29%) drprémiuma emelhetd ki. A megyeszékhelyek arsorrend;jé-
nek élén Debrecen (988 ezer Ft/m? 6rzi elényét a Gydr, Szeged, Veszprém és Székesfehérvar négyeshez képest
(833-880 ezer Ft/m?). A sor masik végén valtozatlanul Salgétarjan all 273 ezer Ft/m? atlagértékkel.



9. diagram: Atlagar megyénként és a megyeszékhelyeken (Ft/m?)
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Az 5. térkép a 2025-ben eladott lakoingatlanok &tlagarat mutatja jarasonként. 29 jards éarszintje haladja meg

a 900 ezres limitet, s tovabbi 20 a 700 ezer Ft/m?-t (ld. s6tétbarna szinezés). Ezen belil, az egymillio forint feletti
atlagaruak kozé budapesti keriileteken kivil a balatoni Siéfoki (1,415 millié Ft/m?), Fonyodi (1,194 millié Ft/m?

és Balatonfiredi (1,123 millio Ft/m? jarés, illetve a févéarosi agglomeraciéban a Budakeszi (1,08 millié Ft/m? és

a Dunakeszi (1,021 millio Ft/m? jarés tartozik.

5. térkép

Jarasi atlagar
(2025, Ft/m?)

700 ezer<

M 551-700 ezer
401-550 ezer
250-400 ezer
<250 ezer

44 jaras dtlagara marad 250 ezer Ft/m? alatt (ld. legvildgosabb szinezés), s ebbdl csak 8 dunantuli. A legtobb jaras

ebben a kategdridban hagyomanyosan észak-magyarorszagi (pl. 11 Borsod-Abauj-Zemplén és 7 Szabolcs-Szatmar-
Bereg megyei). Az orszagos atlagar tavaly 823 ezer Ft/m? volt, a févaros nélkil szamitott 617 ezres vidéki atlaghoz
pedig a Ceglédi jaras all legkozelebb.

Mar csak hét fovarosi keriilet van az egymillios atlagar alatt

Afévarosi keriiletek kozotti drrangsorban tavaly ismét az V. keriilet volt a legdragabb, 1,665 millio Ft/m?-rel
(Ld. 10. diagram). Az ezt kovetd I. és a Il. keriiletek lépik még at a 1,5 millids limitet. Az egymillios szintet pedig
0sszességében a megel6z6 évi kilenc utdn immar 16 keriilet haladja meg. A masik véglet immar masodik éve
a XX. kerllet 845 ezer Ft/m?-es atlagértékkel, s még a XXI. és a XXIIl. nem érik el a 900 ezres hatart.
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10. diagram: Atlagar févarosi keriiletenként (Ft/m?)
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A 6. térkép legsotétebb szinezése azt a 31iranyitdszam-kdrzetet jeldli, ahol az atlagar tavaly meghaladta

az 1,45 millio Ft/m?-t. Ezek egyrészt pesti belvarosi korzetek (az V. keriilet példaul teljes egészében ide tartozik),
illetve a budai oldal dragabb terlletei (az I. keriilet ugyancsak egészével), valamint Duna-parti vagy ahhoz kozeli,
koncentralt ujlakas-épitéssel jellemezheté varosrészek a XIll. és a IX. keriiletben. A legdragabb kérzet hagyoma-
nyosan a 1014-es (Budai Var), tavaly 2,173 millio forintos dtlagos négyzetméterarral.

6. térkeép

Bp. IRSZ atlagar
(2025, Ft/m?)

1,45 milli6 <

M 1,31-1,45 millié
1,151-1,3 millié
1,0-1,15 millié
<1,0 millié

Egymillio Ft/m? alatti dtlaggal 36 korzet 4l (ld. legvildgosabb szinezés). Ezek kdzott tavaly tovabbra is csak

egy budai oldali volt (1225). Ugyanakkor a XVII., a XX. és a XXI. keriiletek teljes egészében ide esnek. A budapesti
atlagar két éve lépte at az egymillios szintet. A févarosi atlagot jelentd 1,242 millio Ft/m? fajlagos arhoz a 1083-as
iranyitészam-korzet (a jozsefvarosi Losonci negyed és szlikebb kornyéke) all legkdzelebb. (A forgalom minddssze
néhany szazalékat kitevé hazak esetében az atlagar ennél mintegy 30%-kal olcsdbbra, 832 ezer forintra adodik.
Uj lakasok esetében pedig atlagosan mintegy 1,8 millié forint kériili fajlagos &rral kell manapsag kalkulalni,
noha ez nagyban fligg a projekt kivitelezési stadiumatél is.)

Megbholygatta a lakaspiacot az Otthon Start Program - Részletes elemzés

Az Otthon Start Program (OSP) tavaly juliusi bejelentése 6ta nem tulzés azt éllitani, hogy a lakaspiaci folyamatok
elemzésekor kikeriilhetetlen a kedvezményes, 3%-0s tdmogatott hitelre épiil6, alacsony dnerével széles kdrben

igénybe vehetd konstrukcio emlitése. A kereslet élénkiilése és ezaltal az arak emelkedése mar a program bevezetése
elétt megjésolhatd volt, emellett az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2025/2, decemberben publikalt szamaban ennél
részletesebb latolgatasra is vallalkoztunk. A szeptemberi indulas éta eltelt kilenc honap ugyanakkor elegendd idének
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bizonyult ahhoz, hogy most mar valés (bar néhol még nem végleges) tényszamok alapjan mélyre hato hataselemzést
végezziink ennek kapcsan. A program sulyat mutatja, hogy az MNB becslése szerint az indulasat kdvetd elsé

6 hénapban Budapesten - a magas atlagarak mellett is - a lakaspiaci tranzakciok 52%-at, a megyei jogu varosokban
34%-4t, a tobbi varosban 37%-at, a kozségekben pedig 27%-at finanszirozta. Forgalomaranyosan a drdgabb vidéki
jaradsokban és az olcsébb févérosi kerliletekben volt nagyobb szerepe a kedvez6 hitellehet6ségnek. Gondolat-
kisérletlink soran - ellenkezd informaciok hidnyaban - alapvetésnek tekintjiik, hogy az OSP a jelenlegi feltételekkel
mukodik tovabb, igy szertedgazo hatasai akar hosszabb tavon veliink maradhatnak.

Ingatlankeresések - Mar a masodik OSP-s hullam is lefutott

Az OSP els6 hulldama meglepden gyors volt: a 2025. juliusi bejelentés mar akkor orszagosan 25%-kal, Budapesten
30%-kal novelte a kereséseket a zenga.hu adatai szerint. A tényleges indulés el6tt sokan mar kivalasztottak, sét
akar le is foglaltdk a kiszemelt ingatlant. Augusztusban tovabb nétt az érdeklédés (orszdgosan még erésebben,
Budapesten lassulva), az éves atlagot tébb mint 40%-kal meghaladva, majd decemberig fokozatos csékkenés
kdvetkezett. Janudrban Ujabb fellendiilés jott (orszdgosan +70%, Budapesten +60% ho/hd), ezt azonban gyors
lassulas, majd dprilisban orszagosan 29%-os visszaesés kdvette. Ebben szezonalis és ,technikai” tényezék (husvét,
vélasztasok miatti kivaras, kordbbi elérehozott vasarlasok) is szerepet jatszhattak. Budapesten oktéber 6ta

az érdekl8dés a tavalyi dtlag alatt van, mig orszdgosan az idei elsé negyedév még meghaladta azt. A févarosi
gyenge kereslethez a magas arszint is hozzéjarul.

A keresések szerkezete is atalakult: mig az elsé hullamban a lakasok irant nétt jobban az érdekl6dés, oktober
oOta a csalddi hazak ardnyszama kedvezébb. Bar a fébb ingatlantipusok kereslete egyiitt mozog, a lakasok iranti
érdeklédés oktdber 6ta a 2025-6s éves atlag alatt maradt (idén aprilisban tébb mint 40%-kal), mig a hazaknal
azidei év elején még atlag feletti szint volt megfigyelhetd az aprilisi mérsékeltebb visszaesésig. Ennek oka egyrészt
a befektet6i kereslet visszaesése, masrészt az, hogy a lakésok gyorsabban ,kipérégtek” a piacrol, mig a hdzaknal
hosszabb déntési id6 jellemzd. Emellett a fokusz az olcsébb, jellemzéen vidéki, csalddi hazas térségek felé toldodott.

Ingatlanhirdetések - N6tt az eladasi kedyv, féleg Budapesten

Akindlat is reagalt az OSP-re: az idedlis esetben a kereslet volumenét lekdvet6 hirdetések szama a zenga.hu
adatai szerint mar 2025 tavaszatol emelkedett. Az OSP bejelentése orszédgosan nem hozott Gjabb megugrast,
Budapesten viszont 8sszel érzékelheté ndvekedés volt. A decemberi visszaesés utan januartdlismét béviilt a kinalat,
részben az eladasi kedv erésddése és a valasztasok miatti bizonytalansag miatt. Marciusra Budapesten 14%-kal nétt
a hirdetésszam a juliusi szinthez képest, mig vidéken csak 3%-kal. A févarosi kindlatbéviilés mogott a visszaesd
kereslet és a lassabb értékesitési tempo all, amit a magas arszint is erdsit. A kindlat ndvekedését 2025 kézepe
Ota a panellakdsok vezetik, kiildndsen 2026 elejétél gyorsulva. Idén aprilisban a panelkinalat 67%-kal haladta
meg a 2025-0s éves atlagot, mikdzben a téglalakdsoknal ez 19%, a csaladi hazaknal pedig csupéan 1% volt. Ez

a paneldrak toleralhaté szint folé emelkedésével magyarazhatd. Egyrészt a hirdeté tulajdonosok sem biznak
mar tovabbi tartés draguldsban, masrészt viszont a kereslet mérséklédésével felduzzad a kinalt panelallomany.
A panelpiac valtozasaira azért is érdemes fokozott figyelmet forditani, mert nagy témegd, a lakastipusok kdzott
a leghomogénebb, legkdnnyebben drazhato, folyamatosan keresett, igy gyorsan forgé termékrél van sz6. Mindezek
miatt kdnnyen vizsgalhato és jo indikdtor mind a jelenlegi, mind a varhaté piaci folyamatok leirdasakor.

2025 els6 felében a pesti belsé keriiletek dragultak a legjobban, féként a befektetdi kereslet miatt. Az elmult évben
azonban itt lassult az aremelkedés a zenga.hu hirdetési adatai szerint, szemben az agglomeracidval és az olcsdbb
peremkeriiletekkel, ahol az OSP-t is igénybe vevé sajat célu vasarlok aktivabbak. A panellakasok mar 2024 kdzepétdl
felértékelddtek, ez a folyamat 2025. Ill. negyedévének, azaz nagyjabdl az OSP elsé hullamanak végéig tartott, azt
kovetden a panelek dremelkedési liteme lelassult és stabilizalodott a tégla lakdsokhoz képest. A hdzak dragulasa
0sszességében visszafogottabb volt, de 2026-ban gyorsult, ami a kisebb, csaladi hazas telepiilések er6s6dését
jelzi. Azenga.hu adatai szerint 2026 aprilisdban orszagosan a kindlat 72%-a felelt meg az OSP feltételeinek, mig
a kereslet 92%-a iranyult ilyen ingatlanokra; Budapesten ez 44% és 66%. A kedvezd hitellehet&ség arkritériumai
(max. 1,5 millié Ft/m? lakdsokndl max. 100 millié, hdzaknél max. 150 milli6 Ft) miatt a legolcsobb megyék vannak
a legkedvezbbb helyzetben. Békés és Nograd esetében a kereslet teljes egészében, a kindlat pedig 98%-ban meg-
felel a feltételeknek. Heves és Jasz-Nagykun-Szolnok megyében is minimalis az eltérés, mig Veszprémben és
Somogyban a budapestit is meghaladé (24-30%-pontos), féként a draga Balaton-parti kinalat miatt.
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Forgalom - Latszik az OSP hatasa, de idén még a tavalyi szint alatt

A forgalmi statisztikdk jelentds késéssel dllnak rendelkezésre, amit a foldhivatali rendszer atallasa jelenleg
éppen tovabb novel. A netes ingatlankeresési trendek és volumenek alapb6l is minimum 1-2 honap eltéréssel
jelennek meg az adasvételekben. A KSH szerint az OSP indulasakor, szeptemberben év/év alapon 47%-kal n6tt
az eladasok szama, a lll. negyedéves forgalom pedig 6sszességében 15%-kal béviilt, f6ként a megyeszékhelyeken
(+39%). Budapesten viszont - magas bazisrél indulva - nem volt érdemi valtozas. A IV. negyedévben kb. 10%-0s
novekedés latszik, szintén inkabb a févaroson kivil. 2026 elsé harom hénapjaban az MNB éves alapon, a tavalyi
magas bazisszintrél sszességében 18%-0s visszaesést becsiil, bar ezen belil a nagy ingatlanhalézatok, igy

az OTP Ingatlanpont is folyamatos forgalomndvekedésrél szamoltak be, részben az elsé hulldmbél athizodd
tranzakcidk miatt. Az idei kilatasok visszafogottak: az elére hozott vasarlasok kiesése, a megmarado kinalat
vevéi igényektél valo elmaradésa, a magas arak, a befektetdi dvatossag és a bizonytalan (bar optimista) gazdasagi
égkor miatt az OSP jelenlegi feltételrendszere mellett sem varhatunk érdemi forgalomnoévekedést.

Lakashitelezés - Gyors és tobb tényezonél tartos valtozasok

A lakdshitelezésben az OSP gyors és jelentds valtozésokat hozott. Az OTP Bankndl igényelt lakashitelek adatai
alapjan, 2025 szeptemberében a hasznalt lakas vasarldsara felvett hitelek aranya 66%-rol 85%-ra ugrott, majd
2026 aprilisara 72%-ra mérséklédétt. Az atlagos hitelosszegek szamottevéen emelkedtek: 2026 aprilisaban Uj
lakasoknal 44,1 millio, hasznaltakndl 32,5 millié forint volt. A lakdsokra igényelt hitelek aranya szeptemberben
hirtelen megnétt, majd azéta kiegyenlitédott (48% lakds vs. 52% haz, ez utdbbi tavaly augusztusban még 70%
felett allt). A tdmogatott hitelek ardnya 34%-rol 78%-ra, tébb mint duplajara nétt tavaly augusztus és szeptember
kozott, idén dprilisban pedig 75% volt. Az egyszemélyes hitelfelvételek ardnya is emelkedett (egy honap alatt 27%-rél
43%-ra, majd aprilisra 40%-ra korrigalt). Korcsoportonként vizsgalva, a fiatalok aranya ugrott meg leginkabb:
tavaly augusztusrol szeptemberre a 30 év alatti hitelfelvevék ardnya 19%-rol 32%-ra nétt, majd aprilisra 28%-ra
csokkent, mikdzben a legnagyobb csoportot a 30-34 évesek adjak.

Arak - Zarulé arolld, rekordmértékii talértékeltség

Aszerzddéses arak alakuldsa csak késve kovethetd, itt a NAV eldzetes adataira tdmaszkodhatunk. 2025-ben
tébb szakasz kilondlt el: a KSH altal feldolgozott adatok szerint az I. negyedévben a negyedéves alapu 9,4%-0s
aremelkedést lassulas kdvette, majd a lll. és IV. negyedévben rendre 6,8% és 2,4%-0s ndvekedés tortént. Az év
eleji kiugrast a PMAP-kifizetések, az 6szit az OSP hatdsa magyarazza. Eves 6sszevetésben 2025. lll. negyedévében
23, a IV. negyedévben 21%-kal voltak magasabbak a lakasarak, ez real értelemben 18, ill. 7%, ami a megfigyelések
kezdete 6ta rekord. A dragulds minden telepiléstipuson megjelent, leglatvanyosabban a kozségekben (37%).
Az U] lakdsok draguldsi iteme lassult az év utolsé harom hénapjaban éves alapon. Ezzel az Uj lakdsok nominalis
ara 74, mig a hasznaltaké 23%-kal haladta meg az el6z0 év azonos id8szakit, ami real értelemben a hasznalt lakasok-
nal 19, az ujaknal 3,5%-ot jelentett. Az MNB el8zetes adatai szerint 2026 elején az aremelkedés titeme mérséklédott,
orszagosan 18% korili éves ndvekedéssel, a Il. negyedévben ez enyhén gyorsulhat. Budapesten viszont szamottevé
lassulds l4tszik, a masodik harom hénapban 11%-o0s éves dragulassal. Osszességében idén a lakasarak ndvekedése
a tavalyindl mindenképpen mérsékeltebb, konzervativ becslések szerint akar csak 10% kériili lesz.

Az OSP hatasdra tobb irdnybdl zérul az &rolld: az olcsdbb térségek gyorsabban dragulnak, a hasznalt (kiiléndsen
panel) lakasok ara pedig erésebben né az tjakénal. igy mar tavaly év végére egyes lokaciokban addig nem latott
piaci helyzet alakult ki, amennyiben kdzel azonos &ron kinalnak tervasztalrél Uj lakast és a projekt szomszédjaban
lévé lakotelepen panellakdst. Az MNB szerint az 1,5 millids négyzetméterar-plafon jol lathaté hatart hozott Létre:
az 1,4-1,5 milliés arsavba es6 budapesti tranzakciok ardnya az OSP-t megel6z6 6%-rol a program bevezetése utan
18%-ra n6tt. A lakdsarak altaldnos névekedésével 6sszhangban az eloszlas azonban dsszességében a dragabb
tartoményok felé mozdul. Az OSP egyszerre okoz tehat aremelkedést és arcsdkkenést, szegmensenként eltéré médon.

A magyar lakasarak Eurépa-rekordnak szamité emelkedése évek éta megfigyelheté. Az Eurostat adatai szerint
az OSP bevezetésének idészakat is magaban foglalo tavalyi harmadik negyedéves év/év 20,9%-0s ndvekmeény
(amit rdadasul a magyar adatokat szolgaltatd KSH késébb 23%-ra korrigalt) ismét a legmagasabb volt az Eurdpai
Uni¢ tagallamai kozil Portugalia (17,7%) és Bulgaria (15,4%) el6tt. Negyedéves 6sszevetés(i adatokon az Eurostat
ekkorra még egy elézetes kalkulacié 7,4%-os (a KSH altal késébb 6,8%-ra mddositott) adatéat kozli, ami szintén

a legnagyobb dragulas volt Szlovakia 4,9%-0s és Lettorszag 4,8%-0s adata utan. A negyedik negyedévre, a lassuld
aremelkedési item hatasdra annyi a valtozas, hogy a megeldz6 harom hénappal 6sszevetve mar a masodik helyre
kerultiink Szlovénia utan.
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Az OSP bevezetésekor a szakma egységesen szamitott ra, hogy annak a forgalom élénkitésén keresztiil arfelhajtd
hatasa lesz. Az MNB kompozit indikatora szerint 2025. IV. negyedévében orszagosan 22,5%-ra nétt a lakasarak
piaci fundamentumokhoz mért tulértékeltsége, ami az elé6zé év azonos idészaki értékhez képest 8,8%-pontos
emelkedést jelent, és egyben az elmult hisz év masodik legmagasabb értéke (2022. Il. negyedévében volt 24,9%).
Budapesten a 20,7%-0s tulértékeltség az eddigi legmagasabb érték. A lakbérek, a haztartdsok rendelkezésre allo
jovedelme és a piaci kamatlab mellett atlagbérb6l megfizethetd hiteldsszeg is elmaradt az drak emelkedésétol,
ami a kereslet fenntarthatdsagat kérdéjelezi meg. Ugyanakkor a lakasépitések nem utalnak tulflitott piacra,

és az Ujlakas-arak épitési koltségektdl valo, elmaradasa is a tulértékeltséget mérsékld hatasu.

Bérleti dijak - Az OSP hatasara megtorpant a novekedés

Az OSP miatt sokan érzik ugy, hogy most kivételes alkalom nyilt lakdsvasarlasra, kdztik olyanok is, akik kordbban
csak bérelni tudtak. Véasarlasaik csokkentik a bérleti keresletet, mikdzben a kindlat tovabb béviil, mivel a befektetési
célu vasarlast a program nem korlatozza, igy logikusan tovabbi kinalat ndvekedés valdszinlsithetd - még csdkkend
bérleti hozamok mellett is. Ennek hatdsara a bérleti dijak ndvekedése megtorpant: a KSH és az Ingatlan.com
lakbérindexe tavaly szeptembertél harom honapon keresztiil csokkent, illetve stagnalt orszagosan, majd minimalis
aremelkedés volt tapasztalhatd. Az Eurostat adatai szerint hosszu id6tavon élen allunk a bérleti dijak névekedésében
(2015 6ta +108%). Bar a 2025-0s teljes évi 9,8%-0s ndvekmény is az eurdpai dobogo legalsé fokat jelentette, ugyan-
akkor 2021 ¢ta a legalacsonyabb litem, tehat a fékez6dés éves intervallumban is megmutatkozik. A lakbérindex
legfrissebb, dprilisi szdmai redlértéken ismét 0,2%-kal csdkkentek az elézé honaphoz képest, Budapesten pedig
az augusztus 6ta eltelt nyolc hénapbol négyben mérséklédtek az &tlagos albérletarak havi alapon. Eves szinten
a févarosban aprilisban mar 5% alatt volt a dragulds, aminél alacsonyabbra 2021 szeptembere 6ta nem volt példa.

Befektetések, hozamok - Visszaszoruléoban a befektetési motivacio vasarlaskor

Az OSP szeptemberi induldsa atalakitotta a lakaspiaci szereplék motivaciojat: az MNB adatai szerint n6tt az elsélakas-
vasarlok aranya (2026. I. negyedévére, éves alapon, Budapesten 25%-rél 40%-ra), mig a befektetdk visszaszorultak,
sét inkdbb eladdként jelentek meg, ahogy csdkkennek a bérleti hozamok és né a tulértékeltség. Hasonld trendek
ldtszanak vidéken is. A bérleti hozamok jelentésen csdkkentek, 2025 végén ad6zés utan Budapesten 4,3%, vidéken
6,2% volt az MNB altal kalkulalt atlagszint, a 10 évvel kordbbi 8, illetve 12%-hoz képest, azaz ma mér az allampapi-
rokndl alacsonyabb megtériilést lehet elérni a befektetési célu ingatlanvasarlassal, ha szigorian csak a bérbeadést
vizsgaljuk. Nemzetkozi viszonylatban Budapest ugyanakkor ezzel atlagosnak szamit. A brutté hozamszinteket
0sszevetd Global Property Guide adatai szerint a kelet-kdzép-eurdpai régioban Bukarestben 6%-os, Varsdban 5,9%-os,
Pragaban pedig minddssze 3,4%-0s éves hozam érheté el, igy ebben a kérben mar nem log ki a magyar érték, ami
nagyjabol megegyezik a pozsonyi és a zagrabi hozamszinttel. Révid tdvon nem vérhat6 érdemi hozamnd&vekedés,
mivel a lassul6 dragulds mellett a bérleti dijak inkabb stagnalnak.

Ertékesitési idok, alkuszintek - Orszagosan gyorsabb eladasok, stagnalo alkuszintek

Az OSP altal élénkitett kereslet hatdsara 2025 8szén gyorsult az értékesités: az OTP Ingatlanpont kdzrem(ikddésével
értékesitett lakdingatlanoknal tavaly 8sszel folyamatosan nétt a 3 hdnapon belil eladott ingatlanok aranya.

Ev végén kisebb korrekcid volt, majd 2026 elején ismét révidiiltek az értékesitési id6k. Marciusban, 2025 azonos
hdénapjahoz képest csdkkent az1hénapon beliil és a 6 honapon tul értékesitett ingatlanok aranya. Az ingatlanok
felét ekkor 3 hénapon beliil értékesitették, mig 28%-at 3-6 hénap kdzoétt. Ugyanezen idétavon 138-rol 129 napra
csokkent az atlagos értékesitési id6. Az idei évben azonban nem vérhaté az OSP indulasakor tapasztalthoz hasonlo
keresleti fellendiilés, igy az értékesitési idék tovabbi jelentds, trendszer(i csokkenése sem valoszin(.

Az alkuszintek jol jelzik a piaci aktivitast: az OSP induldsakor, 2025 8szén orszagosan 4,9%-ra sz(ikilt az alku
tere (azaz az utoljara hirdetett ar és a szerz6déses ar kozotti kiilonbség) az OTP Ingatlanpont altal kozvetitett
ingatlanokndl, ami 2021-22 forduldja 6ta a legalacsonyabb. A legkisebb mozgdstér a panellakasoknal (2,5%), majd
a nem panelek esetében (2,7%), mig a hazaknal jéval magasabb (6,5%) volt, de ez is 2022 tavasza 6ta a legkisebb
érték. Budapesten rekordalacsony, 1,6%-0s szintet mértek az OSP bevezetésekor, mig a masik véglet a kdzségi
jogallas 7,1%-a volt. A téli honapokban, a forgalom csékkenésével nétt az alku tere (orszdgosan 5,9%-ra), és ez a szint
marcius-aprilis folyaman is fennmaradt. Az alkut a kinalat, a forgalom és az arérzékelés, valamint a piaci varakozasok
alakitjak, ezért idén nem varhato a tavaly &szi rekordalacsony szintek visszatérése.
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Lakasépitések - Boviil kinalat, beindulé atadasok

Tavaly tobb kormanyzati intézkedés (pl. Lakhatasi Tékeprogram, OSP-hez kapcsolédé kiemelt nemzetgazdasagi
statusz) igyekezett élénkiteni az Ujlakds-kindlatot finanszirozasi és adminisztrativ konnyitésekkel. A hosszu atfutasi
id6 miatt azonban a kindlat még nem kdvette a 2024 6ta élénkild keresletet: a KSH adatai szerint 2025-ben mind-
0ssze 12 ezer U] lakds kapott hasznalatbavételi engedélyt, 9%-kal kevesebb, mint egy évvel kordbban, és legutdbb
2016-ban adtak &t ennél kevesebbet. Ugyanakkor az épitési engedélyek szdma 37%-kal nétt, ami a fejlesztéi bizalom
- OSP hatésara tovabbi - erésddését mutatja, féként Budapesten és a nagyvarosokban. 2026. |. negyedévében
tovabb gyorsult a piac: az engedélyezett lakasok szama 64%-kal emelkedett, ami kdzel négyéves csucs. A kdzsé-
gekben és a megyei jogu varosokban gyakorlatilag megduplazédott a szam az egy évvel korabbihoz képest,
mikdzben Budapesten ,csak” 36%-0s volt az emelkedés. Kdzben a hasznalatbavételi engedélyek széma is mar
enyhén nétt. Az OSP keretében nemzetgazdasagi kiemelést kapott projektek szama immar orszagosan 31, ugyan-
akkor ezek kéziil még csak néhany értékesitése indult el. A budapesti beruhazék magabiztossagat mutatja, hogy
az OTP Jelzalogbank adatai szerint az év els6 négy hdnapjaban mintegy 4800 Uj lakas értékesitése indult 78 projekt
keretében, kozel ezerrel tobb, mint tavaly. Az MNB szerint idén mintegy 16 ezer lakds éplilhet, és a ndvekedés 2027-ben
még nagyobb Utemben folytatédhat, kérdés azonban, hogy a kereslet épést tud-e tartani ezzel. Mindenesetre
idén aprilisban az emelkedd arak miatt Budapesten mar csak a lakasok 14%-a fért bele az OSP arlimitekbe.

15



Kapcsolatfelvétel:

Fischl Akos vezérigazgato-helyettes,
e-mail: fischla@otpbank.hu

Valko David ingatlanpiaci vezetd elemz6,
e-mail: valko.david@otpjzb.hu

www.otpjzb.hu



