
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hogyan alakultak a lakásépítések 

az elmúlt években? 
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Magyarország 

Magyarországon az átadott lakások száma erőteljes kilengéseket mutat hosszú távon. Míg a 2000-es évek elején 

dinamikus bővülés volt látható, 2004–2005-ben 40 ezer feletti éves átadási volumennel, ezt követően, főként a 

gazdasági válság időszakában, visszaesés következett be. A mélyponton, 2013 és 2015 között évente csak kevesebb 

mint 10 ezer lakás készült el. A lakásépítések 2016 után indultak fokozatos élénkülésnek, a csúcsot 2020 jelentette, 

amikor közel 28 ezer lakást adtak át.  

A 2020 utáni időszakban ugyanakkor ismét lassulás következett be az építési aktvitásban. Az éves átadási volumen a 

2020-as csúcsról már 2021–2023 között mérséklődött, 18,6-20,5 ezer között alakult. 2024-2025-ben további 

csökkenésre került sor, 2025-ben pedig már csak 12 ezer lakás készült el. A visszaesésben szerepet játszott, hogy a 

2022-2023-as nehezebb gazdasági környezetben kevés fejlesztés indult el. A 2024-2025-ös magasabb lakáspiaci 

keresletre reagáló növekvő beruházói aktivitás hatása a hosszabb átfutási idők miatt csak később lehet látható a kínálati 

oldalon, és ölthet testet magasabb használatbavételi engedély számokban. Az idei első negyedév adatai szerint a tavalyi 

azonos időszakhoz képest látszott némi növekedés az átadott lakások számában, ez azonban még mindössze 4,3 

százalékos bővülést jelentett. 

A 2025-ös használatbavételi engedély adatok településtípus szerint jelentős különbségeket mutattak. Az elkészült 

lakások száma Budapesten 14, a megyei jogú városokban 26, a községekben 6,6 százalékkal esett vissza 2024-hez 

képest. A kisebb városokban ugyanakkor 8,9 százalékos növekedés volt mérhető. Az első negyedév adatai már 

jelentősen pozitívabbak, a községeket kivéve a megyeszékhelyeket, a fővárost és a kisebb városokat is növekvő átadott 

lakásszám jellemezte. A várakozások szerint a használatbavételi számok idén elmozdulhatnak a tavalyi mélypontról.  

 

 

1. ábra: A használatbavételi engedélyek számának alakulása Magyarországon (Forrás: KSH) 
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Budapest 

Budapesten az országoshoz hasonló tendenciák érvényesültek az elmúlt 20-25 évben a lakásépítésekben, az átadott új 

lakások száma a 2000-es évek első felében kifejezetten magasnak számított, a volumen 2001 és 2005 között mintegy 

4,4 ezerről több mint 12 ezerre emelkedett, vagyis néhány év alatt közel megháromszorozódott. Ezt követően azonban 

jelentős visszaesés indult el, és a 2012–2015 közötti időszakban a fővárosi lakásátadások száma tartósan 2 ezer körül, 

illetve az alatt alakult. A mélypontnak 2012 számított, mindössze 1648 átadott lakással, ami jól mutatja, hogy Budapest 

lakásépítési piaca az országosnál is nagyobb kilengésekkel reagált a gazdasági ciklusokra. 

A 2016 utáni időszakban a fővárosi piac is élénkülni kezdett, és az átadott lakások száma 2021-re meghaladta a 7 ezret, 

ugyanakkor 2022 után ismét visszaesés következett be, 2023-ban hozzávetőleg 6,4 ezer, 2024-ben 4,6 ezer, 2025-ben 

pedig kevesebb mint 4 ezer új lakást adtak át Budapesten. Így bár a főváros továbbra is a hazai fejlesztések egyik 

központja, az átadások volumene az elmúlt években jóval elmaradt a korábbi csúcsévektől. A 2026 első negyedéves 

adatok biztatóan alakultak Budapesten is, az átadott lakások száma 13 százalékkal emelkedett 2025 azonos időszakához 

képest.  

 

2. ábra: A használatbavételi engedélyek számának alakulása Budapesten (Forrás: KSH) 

 

Megyeszékhelyek 

Lakásszám 

Az MBH Index elemzői részletesebben is megvizsgálták, hogy milyen területi különbségek fedezhetők fel 

Magyarországon a lakásfejlesztésekben. Az eredmények szerint az épített lakások jelentős része – az utóbbi években 

nagyjából fele –, a nagyobb városokra koncentrálódott, de még ezek között is jelentős eltérések figyelhetők meg a 

használatbavételi engedélyek számában. A nagyobb és gazdaságilag erősebb városokban – különösen Debrecenben, 

Győrben, Kecskeméten, Szegeden és Nyíregyházán – jellemzően magasabb építési volumen jelent meg, míg a kisebb 
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vagy gyengébb munkaerőpiaci lehetőségekkel rendelkező megyeszékhelyeken az új lakások száma tartósan 

alacsonyabb maradt.  

A megyeszékhelyek közül például Salgótarjánban alig készült el új lakás az elmúlt 10 évben, és Kaposváron, Tatabányán, 

Zalaegerszegen, Szekszárdon, Szolnokon, Békéscsabán és Egerben is 1000 alatt maradt az átadott lakások száma, 

miközben Győrben több mint 6000 lakás építését fejezték be 2015 és 2024 között, de Szegeden és Debrecenben is 

megközelítette az 5 ezret az átadott ingatlanok száma.  

Ahogy országosan is jellemző volt, a megyeszékhelyi lakásépítések sem egyenletes pályán mozognak, hanem nagyobb 

kilengések jellemzők. Akadnak azonban kivételek, Szombathelyen például nagyjából hasonló számban, (2,2-2,5 ezer) 

adtak át lakásokat a 1995-2004, a 2005-2014, és a 2015-2024 közötti időszakokban is. A legtöbb megyeszékhely 

esetében ugyanakkor megfigyelhető volt, hogy az épített lakások száma csökkent az egymást követő 10 éves 

periódusokat vizsgálva, vagyis a 1995-2004 közöttinél kevesebb lakást adtak át a 2005-2014 közötti időszakban, és 

ennél is alacsonyabb számban készültek el lakások 2015 és 2024 között. Mindössze pár megyeszékhely jelentett csak 

kivételt, Győrben például a legtöbb átadott lakás a 2015-2024 közötti időszakhoz kapcsolódott.  

3. ábra: A használatbavételi engedélyek számának alakulása Magyarország megyeszékhelyein,  

1995-2004, 2005-2014, és 2015-2024 között (Forrás: KSH) 

Megújulási ráta 

A megyeszékhelyek megújulási rátáit vizsgálva még erősebben kirajzolódik, hogy a nagyobb városok lakáspiacát eltérő 

intenzitású fejlesztési aktivitás jellemzi. Az elmúlt 30 év két nagy építési ciklust rajzol ki, amelyek között markáns 

visszaesés figyelhető meg. Az 1990-es évek második felében a megújulási arányok szerények voltak, a legtöbb városban 

az 5 éves átlag 0,2–0,82 százalék között alakult, kivételt Nyíregyháza jelentett, ahol szinte végig 1 százalék felett mozgott 

az arány, az átlagos éves megújulási arány 1,3 százalékot ért el. A 2000-es évek elején aztán szinte valamennyi városban 

érzékelhető lendület jellemezte a lakásépítéseket, és 2002–2007 között érték el a vizsgált 30 éves időszak csúcsait: 
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Nyíregyháza (2,7%), Veszprém (2,6%), Zalaegerszeg (2,1%) és Győr (2,0%) emelkedett ki leginkább a mezőnyből. Ez az 

építési boom az akkori kedvező hitelkonstrukciókkal hozható összefüggésbe. A 2008-as pénzügyi válságot követően az 

építési aktivitás drasztikusan visszaesett, és a 2011–2016 közötti időszak szinte minden városban nagyon alacsony — 

sok helyen 0,1 százalék alatti — megújulási arányokat hozott. 

2015 és 2019 között fokozatos élénkülés indult meg a fejlesztői aktivitásban. A megyeszékhelyeken 2015 és 2024 között 

a megújulási ráta 0 és 2 százalék között mozgott éves szinten, a legmagasabb szám Győrhöz kapcsolódott (ahol 2020-

ban 1,9 százalékon alakult). 

A vizsgált nagyobb városok körében azonosítható egy kisebb, dinamikusabb városcsoport, ahol az elmúlt 10 évben 

időszakosan ugyan, de magasabb megújulási ráták is megjelentek. Ezek közé tartozik Győr, (több évben), Szombathely 

és Szeged, (2 évben), valamint Kecskemét, Nyíregyháza, illetve Debrecen (1 évben), ahol egyes években sikerült átlépni 

az 1 százalékos megújulási szintet a 2015-2024 közötti időszakban. 

Az előbbiekkel szemben szintén meghatározható egy másik csoport, amely városok esetében ugyanakkor a megújulási 

ráta tartósan alacsony szinten, átlagosan 0,26 százalék/év alatt alakult 2015 és 2024 között, és ritkábban jelentkeztek 

ebben kiugrások. Ezek közé tartozik Salgótarján, Békéscsaba, Kaposvár, Szekszárd, Zalaegerszeg, Miskolc, Pécs és 

Tatabánya. A tartósan alacsonyabb megújulási ráta hátránya, hogy ezekben a városokban az új, korszerű és 

energiahatékony lakások aránya így lassabban nő, ami hosszabb távon a minőségi különbségek fennmaradását 

erősítheti. 

4. ábra: A lakásállomány megújulási aránya Magyarország megyeszékhelyein  

1995 és 2024 között (Forrás: KSH) 
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Balaton 

A Balaton környéki lakásépítések az elmúlt három évtizedben a magyar lakáspiac egyik sajátos részpiacát alkották, 

amely fontos fejlesztési térségként értelmezhető. A lakásépítés nem pusztán helyi lakhatási igényeket szolgál ki, hanem 

erősen kapcsolódik a második otthonok és a nyaralók piacához is. A Balatonnál amellett, hogy az új lakások építése az 

országoshoz hasonlóan szintén nem egyenletesen alakult, különbség mutatkozott az északi és a déli part, illetve a parti 

és nem parti települések között is.  

Az északi települések a 2000-es évek elején mutatták a legmagasabb építési aktivitást, amikor az átadott lakások száma 

tartósan kiemelkedő szinten alakult, egyes években az 900–1000 darabos nagyságrendet is megközelítve. Ezt a szintet 

az elmúlt 10 év felfutási időszakában sem érték el. Ezzel szemben a déli települések pályája inkább szakaszosabb. A 

2016 utáni években már egyértelműen ez a térség vált a lakásépítésekben tapasztalható növekedés egyik fő motorjává 

a Balaton mellett, 2020-ban például kiugró csúcsot ért el az átadott lakások száma mintegy 1250 lakással. 

Összességében 2015 és 2024 között a déli parton közel 6 ezer lakás épült, míg az északi parton 4,2 ezer lakást adtak át. 

Az elmúlt években a Balaton melletti építkezéseket több tényező is támogatta, az erős befektetői kereslet, valamint a 

Balaton rekreációs funkciója mellett erősödött az alternatív lakóhelyszín szerepe is.  

A nem parti települések esetében a lakásépítések ugyanakkor jóval visszafogottabb pályát mutatnak, a fejlesztések 

erősen a tó közvetlen vonzáskörzetére koncentrálódnak. Bár a távolabbi településeken is voltak erősebb évek, az épített 

lakások száma jellemzően tartósan a parti települések alatt maradt. 2015 és 2024 között mindössze kevesebb mint 

1700 lakást adtak át a Balaton parttól távolabbi részein, szemben a parthoz közeli helyszínek közel 8500-as számával, 

amelyből 5500 kapcsolódott a déli part településeihez, és majdnem 3 ezer az északi parthoz.  

 

 

5. ábra: A használatbavételi engedélyek számának alakulása a Balaton környékén (Forrás: KSH) 
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Az élénkülés jeleit mutatják a lakásépítések 

Az elmúlt két év gyengébb lakásépítési hajlandóságát követően 2025-ben már jelentős élénkülést mutatott a kiadott 

lakásépítési engedélyek és egyszerű bejelentések összesített száma. Az éves 28 ezer darabos engedély és egyszerű 

bejelentés szint a 2024-es, utóbbi 10 év mélypontjához képest közel 37 százalékos emelkedést jelentett. 2026 első 

három hónapjában pedig a növekedés tovább folytatódott, 2025 azonos időszakához képest 64 százalékkal több építési 

engedély született, a számuk megközelítette a 9300 darabot. 

Tavaly az egyik legjelentősebb felfutás Budapesten volt érzékelhető, ahol 56 százalékos bővülés következett be, több 

mint 10 ezres engedélyezett lakással. A fővárosi fejlesztések azonban erősen koncentráltak, a lakások 71 százaléka a X., 

XI. és a XIII. kerületekben valósulhat meg. Hasonlóan dinamikus, 56 százalékos növekedés jellemezte a megyei jogú 

városokat is, amelyek közül Debrecen (926) és Szeged (864) emelkedett ki, de Nyíregyháza, Győr és Székesfehérvár is 

meghaladta az 500 engedélyezett lakást. A kisebb városokban és a községekben ugyanakkor a növekedés jóval 

visszafogottabb volt (18%, illetve 13%). 2026 első negyedévében tovább bővült az építési engedélyek száma minden 

településtípus esetében. A legnagyobb növekedés a községeket (99%) és megyei jogú városokban (92%) jellemezte, de 

a kisebb városokban is jelentős emelkedés (80%) volt mérhető, míg a fővárosban 36 százalékos volt az emelkedés. A 

megyeszékhelyek közül Kecskeméten már első negyedévben 538 építési engedélyt adtak ki, Nyíregyházán pedig 363 

darabot, míg a fővárosban a IX. kerületben (1904) és XIII. kerületben (777) engedélyezték a legtöbb lakás építését az 

első negyedévben.  

Az egyszerű bejelentéses eljárás részaránya mindössze 27 százalék volt 2025-ben, ami azt mutatja, hogy a piac 

élénkülését döntően az engedélyköteles, nagyobb fejlesztések hajtották. Az egyszerű bejelentéssel létesítendő lakások 

száma 2023-ban és 2024 nem érte el a 10 ezret, ami viszonylag alacsony szintet jelent a 2021-2022-es 16-19,6 ezerrel 

szemben. Bár 2025-re az építési engedélyek száma jelentős bővülést mutatott, az egyszerű bejelentéses lakások száma 

nemhogy nem zárkózott fel, hanem tovább csökkent, tavaly összesen alig több mint 7500 lakásra született egyszerű 

bejelentés. Ez élesen szemben áll tehát az engedélyköteles szegmens 2025-ös látványos felfutásával, a nem egyszerű 

bejelentéssel létesítendő lakások száma tavaly meghaladta a 20 ezret, ami 2018-2019-es magasságot jelentett. Az 

egyszerű bejelentések aránya 2026 első negyedévében is szerény maradt, mindössze 28 százalékot tett ki.  

 

6. ábra: A kiadott építési engedélyek és egyszerű bejelentések számának alakulása Magyarországon (Forrás: KSH) 
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A kiadott építési engedély és egyszerű bejelentés számaiban erőteljes különbség mutatkozott az ország különböző 

részei között. 2025-ben Budapest után a második helyen Pest megye állt a tervezett lakásszámokat illetően, ahol az 

engedélyszámok megközelítették a 3600-at. Harmadik helyen Győr-Moson-Sopron állt közel 2000 lakással, amit Hajdú-

Bihar és Fejér követett 1400-1500 tervezett lakásszámmal. A sor végén álló megyékben ugyanakkor továbbra is 

meglehetősen alacsony aktivitás jellemző, Nógrádban, és Békésben 150 darab alatt maradt a létesítendő lakások száma. 

2026 első három hónapjában is Budapest állt az élen az lakásépítési engedélyezésben, amit Pest megye majd Győr-

Moson-Sopron, Bács-Kiskun, Szabolcs-Szatmár-Bereg, majd Hajdú-Bihar követett. Bár az ország nagy részét a 

növekedés jellemezte az év első negyedévében négy vármegyében csökkent a kiadott engedélyek száma 2025 azonos 

időszakához képest (Tolna, Zala, Jász-Nagykun-Szolnok, Csongrád-Csanád megyékben). 

 

 

7. ábra: A kiadott építési engedélyek és egyszerű bejelentések számának alakulása 2025-ben Magyarország megyéiben (Forrás: KSH) 

 

Budapesti újlakás-piac 

A 2023-as, nagyon gyenge évet követően 2024-ben erősödés látszott a fejlesztői aktvitásban Budapesten, ami 

különösen jelentős volt 2024 utolsó három hónapjától. A beruházók azóta 2-4 ezer (legalább 4 lakásos projektben 

található) lakás értékesítését kezdték meg negyedévente, így 2025-ben összesen több mint 11 ezer új lakás került a 

piacra. A fejlesztők az idei év elején is aktívak maradtak, 2026 első negyedévében újabb 3100 lakás, 2026 második 

negyedévében pedig közel 2200 lakás értékesítése vette kezdetét, így a 4 negyedéves görgetett új kínálat meghaladta 

a 11- ezret, ami a valaha mért harmadik legmagasabb szám 2017 második negyedéve és 2026 első negyedéve után.  

Bár a kínálat mellett a kereslet is erős volt tavaly, a rekordközeli új kínálat hatására jelentősen emelkedett a budapesti 

piacon aktuálisan elérhető, szabad (legalább 4 lakásos projektben található) lakások száma. 2025 első negyedévében 

még a hirtelen megugró kereslet, és az azzal még kevésbé lépést tartó kínálat miatt az alacsonynak számító 5840-es 

szintről indult, de a második és harmadik negyedévben már a hosszú távú átlag fölé került a szabad lakások száma, és 

közel 7500 lakás közül választhattak a vevők. A szabad lakások száma 2025 utolsó negyedévére tovább nőtt, és már 

megközelítette a 8200-at, ami új piaci rekordot jelentett. Az idei első és második negyedévben piacra érkező további 
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jelentős mennyiségű lakás hatására pedig még ez a rekord is megdőlt, és a szabad lakások mennyisége meghaladta az 

eddig soha nem látott 10 ezres szintet, ami 6,7 százalékkal volt magasabb az előző negyedévéinél, míg a 2016 Q4 és 

2026 Q1 közötti hosszú távú átlagot közel 50 százalékkal haladta meg.  

Bár a szabad lakások száma magas Budapesten, egyelőre továbbra is szűkös az Otthon Start Programnak megfelelő 

lakások kínálata. Ugyan 2026 első negyedévéhez képest a második negyedévben bővülés volt megfigyelhető, mindössze 

az értékesítés alatt álló lakások nagyjából 20 százaléka felelt meg a feltételeknek (minimum becslés). Ebben azonban a 

jövőben további növekedés várható, Budapesten több projekt, és azokban jelentős számú lakás kapott korábban 

kiemelést az Otthon Start Program keretében. A fejlesztések elindulása idén és jövőre várható, hiszen ezeknél 

értékesítési nyomás nehezedik a beruházókra, és a lakásokat 3-4 éven belül értékesíteniük kell.  

Lakástípus szerint vizsgálva az elérhető, szabad lakások között elsősorban a kétszobás lakások dominálnak a fővárosban, 

a kínálat 45 százalékát ezek teszik ki. A második legjellemzőbb kategóriát a háromszobás ingatlanok alkotják (29%), a 

garzonok 12 százalékos aránnyal rendelkeznek, míg a legalább 4 szobás lakások részesedése 14 százalékos.  

 

8. ábra: Az adott negyedévben piacra kerülő társasházi projektekben található lakások száma Budapesten (Forrás: ELTINGA Budapesti 

Lakáspiaci Riport; a társasházi, vagyis legalább 4 lakásos fejlesztések körében) 

 

A projektek elkészültségi foka szerint a Budapesten jelenleg értékesítés alatt álló beruházások szabad lakásainak 

jelentős része még csak terveken létezik, 15 százalékuk még a kivitelezés megkezdése előtt került piacra, közel 80 

százalékuk esetében pedig még zajlik az építkezés. Aki tehát most szándékozik új lakást vásárolni, akár 1-2 évet is várnia 

kell arra, hogy beköltözhessen. Már befejezett, szabad lakásból jelenleg kevés van, mindössze a teljes kínálat 7 százaléka 

tartozik ebbe a körbe. A várható átadási idők alapján a már hirdetett lakások jelentős része 2027-ben készülhet el, 

(szabad lakások 41%), 2026-os várható befejezési idővel a kínálat 17 százaléka rendelkezett, míg minden harmadik lakás 

várhatóan 2028-ban készülhet majd el.  
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Árak 

Budapesten az átlagos fajlagos társasházi újlakás-ár 2026 második negyedévében meghaladta az 1,8 millió forintot (1,83 
millió forint), ami 4,1 százalékkal volt magasabb, mint egy évvel korábban. 2026 május végén átlagosan 125,8 millió 
forintot kellett fizetni egy társasházi új lakásért.  

A legmagasabb árak a pesti belvárosi, 5. és 6. kerület mellett a budai, magasabb presztízsű 1., 2. és 12. kerületet 

jellemezték. A legdrágább, 5. kerületben megközelíti a 3,6 millió forintot a négyzetméterenként fizetendő összeg, de a 

2. és 12. kerületekben is több mint 3 millió forintot kellett fizetni négyzetméterenként. Szintén magasabb volt a 

budapesti átlagnál a fajlagos ár az előbbiek mellett a 7., 3., 11. és 13. kerületben. A legolcsóbb helyszínnek a kínált 

szabad, társasházi lakások fajlagos ára alapján a 16. kerület számított, 1,02 millió forintos négyzetméterárával, illetve 

1,1 és 1,3 millió forint közötti összeget kellett fizetni a 20., 21. és a 18. kerületben.  

 

9. ábra: A társasházi átlagos fajlagos újlakás-árak Budapest egyes kerületeiben 2026 márciusában  

(Forrás: ELTINGA Budapesti Lakáspiaci Riport; a társasházi, vagyis legalább 4 lakásos fejlesztések körében) 

  



  

 

11 mbhindex.hu 

Vidéki újlakás-piac 

Kínálat 

Az ELTINGA Vidéki Lakáspiaci Riportjának1 2026 első negyedéves adatai szerint a Budapesten kívüli piacon az egyik 

kiemelt fejlesztési helyszínnek továbbra is a Balaton számít. Ezen belül a déli parton kimondottan jelentős mennyiségű 

projekt koncentrálódik, ez 59 beruházásával (legalább 10 lakásos projektek) és az abban épülő 2 510 lakással messze a 

legaktívabb alpiac, megelőzve Szegedet (30 projekt, 1092 lakás) és Debrecent (25 projekt, 1407 lakás). A Balaton északi 

partja 26 projekttel szintén a mezőny élén áll, amelyekben összesen 1311 lakás épül. 

A megyeszékhelyek közül 15 felett alakult még a jelenleg értékesítés alatt álló (legalább 10 lakásos) projektek száma 

Győrben, Székesfehérváron és Nyíregyházán, utóbbi helyszínen azonban kisebb beruházásméretek jellemzők. A sor 

végén található Eger és Salgótarján egyáltalán nem rendelkezik (legalább 10 lakásos) aktív fejlesztéssel, és Szekszárdon, 

valamint Békéscsabán is csak 1-1 projekt áll értékesítés alatt.  

A jelenleg elérhető, szabad (legalább 10 lakásos projektben található) lakások számában is a Balaton áll az élen, a déli 

parton 1131, az Északi-parton 596 szabad lakás vár vevőre. Debrecenben szintén jelentős a kínálat, a szabad lakások 

száma megközelíti a 800-at, vagyis arányuk 55 százalék a városban található, értékesítés alatt álló projektek teljes 

lakásállományán belül. Ennek hátterében az ipari fejlesztésekhez kapcsolódóan az utóbbi időben megélénkült 

fejlesztési aktivitás áll, jelentős számban kerültek lakások a piacra az elmúlt negyedévekben, így a projektek nagyobb 

aránya az értékesítési ciklus elején tart. A szabad lakások számát tekintve közepes nagyságú volumennel rendelkezik 

Szeged, Győr és Székesfehérvár (300-440 lakás), míg 100-200 lakást kínálnak jelenleg Miskolcon, Pécsett és 

Nyíregyházán. A többi megyeszékhelyen azonban kevesebb mint 100 lakás vásárolható meg a 2026 márciusi adatok 

szerint.  

Árak 

A fajlagos árak tekintetében a Balaton jelentős prémiummal rendelkezik a megyeszékhelyekhez képest. Az északi part 

1,764 millió forint/négyzetméteres és a déli part 1,633 millió forint/négyzetméteres átlagos fajlagos ára egyaránt 

messze meghaladja az összes megyeszékhely szintjét. 

A megyeszékhelyek közül Szeged (1,305 millió Ft/m2) és Debrecen (1,293 millió Ft/m2) számít a legdrágábbnak, 

amelyeket szorosan Székesfehérvár (1,274 millió Ft/m2) és Pécs (1,212 millió Ft/m2) követi. Győr (1,195 millió Ft/m2) 

helyzete speciális, itt nagyon sok lakást csak fűtéskész állapotban hirdetnek, vagyis a kulcsrakész lakások átlagos ára 

lényegesen magasabb lehet. A közepesen drága megyeszékhelyek közé tartozik Veszprém (1,169 millió Ft/m2) Miskolc 

(1,154 millió Ft/m2) és Kecskemét (1,107 millió Ft/m2). A legalacsonyabb fajlagos árakkal pedig Kaposvár (916 ezer 

Ft/m2), Békéscsaba (950 ezer Ft/m2), Tatabánya (975 ezer Ft/m2), Szekszárd (986 ezer Ft/m2) és Zalaegerszeg (994 

ezer Ft/m2) rendelkezett. 

A fajlagos árak mellett a balatoni árszintek is elválnak a megyeszékhelyek szintjétől: az északi part átlagos árszintje 165 

millió forint, a déli parté 116 millió forint, míg a legmagasabb árszinttel rendelkező megyeszékhelyen, Szegeden 

átlagosan 106 millió forintot kérnek egy új lakásért. 

A sor végén található városokban ugyanakkor ennél lényegesen kevesebbért is új lakáshoz lehet jutni, Szombathelyen 

átlagosan 57 millió forintért, Kaposváron 58 millió forintért és Békéscsabán 37 millió forintért kínálják az újépítésű 

lakásokat. Mivel a fajlagos árakban ennél kisebb különbség fedezhető fel a drágább helyszínekhez képest, vélhetően itt 

több kisebb, és így alacsonyabb árazású lakás alkotja a kínálatot.  

 

 

 

1 legalább 10 lakásos projektek adatait tartalmazza 
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Megyeszékhely 
Projektek 

száma  
(db) 

Lakások  
száma  
(db) 

Szabad  
lakások száma  

(db) 

Átlagos  
árszint  

(Ft) 

Átlagos  
fajlagos ár 

(Ft/m2) 

Debrecen 25 1407 774 78 680 420 1 293 473 

Szeged 30 1092 438 105 839 975 1 305 275 

Győr 19 805 317 70 746 454 1 195 275 

Székesfehérvár 18 803 322 83 203 632 1 273 987 

Kecskemét 10 538 83 77 506 636 1 107 122 

Nyíregyháza 17 419 191 59 016 608 1 032 210 

Pécs 11 404 167 75 904 182 1 211 694 

Szombathely 9 342 72 57 420 556 1 010 447 

Miskolc 4 247 132 96 095 143 1 153 539 

Tatabánya 5 143 40 64 528 059 974 531 

Zalaegerszeg 6 143 38 73 536 154 994 239 

Veszprém 4 128 42 73 409 679 1 168 635 

Szolnok 7 124 65 67 982 840 1 071 343 

Kaposvár 3 60 39 58 226 000 916 476 

Szekszárd 1 19 6 77 400 000 985 556 

Békéscsaba 1 10 2 36 898 000 950 000 

      
Balaton déli part 59 2510 1131 116 472 286 1 633 344 

Balaton északi part 26 1311 596 165 085 222 1 763 958 

10. ábra: A társasházi lakásprojektek, az azokban található lakások és ebből szabad otthonok száma, a városban az új lakásokat jellemző 

átlagos árszintek és átlagos fajlagos árak 2026 márciusában (Forrás: ELTINGA Vidéki Lakáspiaci Riport; a társasházi, legalább 10 lakásos 

fejlesztések körében) 

Összefoglalás 

A lakásépítések esetében tehát jelentős élénkülést vetítenek előre az engedélyeztetések, illetve Budapesten már a 
piacra kerülő lakások számában is tetten érhető a pozitív változás, így idén, de főként jövőre az épített lakások 
számában is megmutatkozhat ez az előrejelzett várható bővülés. Ugyanakkor lakásépítések továbbra is erőteljes 
területi különbségeket mutathatnak, a jobb gazdasági helyzetben lévő városok esetében a lakásállomány megújulási 
rátája lényegesen magasabb maradhat, mint a kevésbé jó helyzetben lévő városok esetében, így még inkább elválhat 
egymástól az egyes területek lakásállományainak minőségi összetétele, és a modern, energiahatékony lakások aránya. 


