Hogyan alakultak a lakasépitések
az elmult években?
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Magyarorszag

Magyarorszagon az atadott lakasok szdma erdételjes kilengéseket mutat hosszu tavon. Mig a 2000-es évek elején
dinamikus bévilés volt lathatd, 2004-2005-ben 40 ezer feletti éves atadasi volumennel, ezt kévetGen, féként a
gazdasagi valsag idészakdban, visszaesés kovetkezett be. A mélyponton, 2013 és 2015 kozott évente csak kevesebb
mint 10 ezer lakas késziilt el. A lakasépitések 2016 utan indultak fokozatos élénkiilésnek, a cslcsot 2020 jelentette,
amikor kozel 28 ezer lakast adtak at.

A 2020 utani id6szakban ugyanakkor ismét lassulds kdvetkezett be az épitési aktvitasban. Az éves ataddsi volumen a
2020-as csucsrdol mar 2021-2023 kozott mérséklédott, 18,6-20,5 ezer kozott alakult. 2024-2025-ben tovabbi
csokkenésre kerlilt sor, 2025-ben pedig mar csak 12 ezer lakds késziilt el. A visszaesésben szerepet jatszott, hogy a
2022-2023-as nehezebb gazdasagi kornyezetben kevés fejlesztés indult el. A 2024-2025-6s magasabb lakaspiaci
keresletre reagdld ndvekvs beruhazdi aktivitas hatasa a hosszabb atfutasi id6k miatt csak kés6bb lehet lathatd a kinalati
oldalon, és 6lthet testet magasabb hasznalatbavételi engedély szamokban. Az idei els6 negyedév adatai szerint a tavalyi
azonos idGszakhoz képest latszott némi novekedés az atadott lakdsok szamaban, ez azonban még mindossze 4,3
szazalékos bévilést jelentett.

A 2025-6s hasznalatbavételi engedély adatok telepiiléstipus szerint jelentGs kilonbségeket mutattak. Az elkésziilt
lakdsok szdma Budapesten 14, a megyei jogu varosokban 26, a kdzségekben 6,6 szazalékkal esett vissza 2024-hez
képest. A kisebb varosokban ugyanakkor 8,9 szazalékos novekedés volt mérhet6. Az els6 negyedév adatai mar
jelent6sen pozitivabbak, a kozségeket kivéve a megyeszékhelyeket, a févarost és a kisebb varosokat is névekvé atadott
lakdsszam jellemezte. A varakozdsok szerint a hasznalatbavételi szamok idén elmozdulhatnak a tavalyi mélypontrél.

A hasznalatbavételi engedélyek Magyarorszagon
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1. dbra: A haszndlatbavételi engedélyek szamdnak alakuldsa Magyarorszdgon (Forrds: KSH)
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Budapest

Budapesten az orszdgoshoz hasonlé tendencidk érvényesiiltek az elmult 20-25 évben a lakasépitésekben, az atadott Uj
lakdsok szdma a 2000-es évek elsé felében kifejezetten magasnak szamitott, a volumen 2001 és 2005 kdzott mintegy
4,4 ezerr6l tobb mint 12 ezerre emelkedett, vagyis néhany év alatt kzel megharomszorozdédott. Ezt kovetéen azonban
jelentds visszaesés indult el, és a 2012-2015 kozo6tti id6szakban a févarosi lakdsatadasok szama tartdsan 2 ezer kordl,
illetve az alatt alakult. A mélypontnak 2012 szamitott, mind6ssze 1648 atadott lakassal, ami jol mutatja, hogy Budapest
lakdsépitési piaca az orszagosnal is nagyobb kilengésekkel reagalt a gazdasagi ciklusokra.

A 2016 utani id6szakban a févarosi piac is élénkiilni kezdett, és az dtadott lakdsok szama 2021-re meghaladta a 7 ezret,
ugyanakkor 2022 utdn ismét visszaesés kovetkezett be, 2023-ban hozzavetbleg 6,4 ezer, 2024-ben 4,6 ezer, 2025-ben
pedig kevesebb mint 4 ezer Uj lakast adtak &t Budapesten. igy bar a févaros tovabbra is a hazai fejlesztések egyik
kozpontja, az dtaddsok volumene az elmult években jéval elmaradt a korabbi csicsévektdl. A 2026 elsé negyedéves
adatok biztatdan alakultak Budapesten is, az dtadott lakdsok szdma 13 szdzalékkal emelkedett 2025 azonos id6szakahoz
képest.

A hasznalatbavételi engedélyek Budapesten
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2. dbra: A haszndlatbavételi engedélyek szamdnak alakuldsa Budapesten (Forrds: KSH)

Megyeszékhelyek

Lakdsszam

Az MBH Index elemz6i részletesebben is megvizsgaltdk, hogy milyen terileti kilonbségek fedezhetdk fel
Magyarorszagon a lakasfejlesztésekben. Az eredmények szerint az épitett lakdsok jelent6s része — az utdbbi években
nagyjabdl fele —, a nagyobb varosokra koncentralddott, de még ezek kozott is jelentds eltérések figyelheték meg a
haszndlatbavételi engedélyek szamaban. A nagyobb és gazdasagilag er6sebb varosokban — kiiléndsen Debrecenben,
Gyébrben, Kecskeméten, Szegeden és Nyiregyhazan — jellemz6en magasabb épitési volumen jelent meg, mig a kisebb
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vagy gyengébb munkaerépiaci lehet&ségekkel rendelkez6 megyeszékhelyeken az Uj lakasok szama tartdsan
alacsonyabb maradt.

A megyeszékhelyek kozil példaul Salgdtarjanban alig készilt el Uj lakds az elmult 10 évben, és Kaposvaron, Tatabanyan,
Zalaegerszegen, Szekszardon, Szolnokon, Békéscsaban és Egerben is 1000 alatt maradt az atadott lakdsok szama,
mikdzben Gy6rben tébb mint 6000 lakas épitését fejezték be 2015 és 2024 kozott, de Szegeden és Debrecenben is
megkozelitette az 5 ezret az dtadott ingatlanok szama.

Ahogy orszagosan is jellemzé volt, a megyeszékhelyi lakdsépitések sem egyenletes palydn mozognak, hanem nagyobb
kilengések jellemz6k. Akadnak azonban kivételek, Szombathelyen példaul nagyjabdél hasonlé szamban, (2,2-2,5 ezer)
adtak at lakasokat a 1995-2004, a 2005-2014, és a 2015-2024 kozotti id&szakokban is. A legtobb megyeszékhely
esetében ugyanakkor megfigyelhet6 volt, hogy az épitett lakdsok szama csokkent az egymast koéveté 10 éves
periddusokat vizsgdlva, vagyis a 1995-2004 kozottinél kevesebb lakast adtak at a 2005-2014 kozotti idGszakban, és
ennél is alacsonyabb szdmban késziiltek el lakdsok 2015 és 2024 k6zott. Mindossze par megyeszékhely jelentett csak
kivételt, Gy6rben példaul a legtébb atadott lakds a 2015-2024 kozotti id6szakhoz kapcsolddott.
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3. dbra: A haszndlatbavételi engedélyek szamdnak alakuldsa Magyarorszdg megyeszékhelyein,
1995-2004, 2005-2014, és 2015-2024 kézétt (Forrds: KSH)

Megujuldsi rata

A megyeszékhelyek megujulasi ratdit vizsgalva még er6sebben kirajzolddik, hogy a nagyobb varosok lakdspiacat eltérd
intenzitasu fejlesztési aktivitas jellemzi. Az elmult 30 év két nagy épitési ciklust rajzol ki, amelyek kozétt markans
visszaesés figyelheté meg. Az 1990-es évek masodik felében a megujulasi ardnyok szerények voltak, a legtobb varosban
az 5 éves atlag 0,2-0,82 szazalék kozott alakult, kivételt Nyiregyhaza jelentett, ahol szinte végig 1 szazalék felett mozgott
az arany, az atlagos éves megujulasi arany 1,3 szazalékot ért el. A 2000-es évek elején aztan szinte valamennyi varosban
érzékelhet6 lendilet jellemezte a lakasépitéseket, és 2002—2007 kozott érték el a vizsgalt 30 éves idGszak csucsait:
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Nyiregyhaza (2,7%), Veszprém (2,6%), Zalaegerszeg (2,1%) és Gydr (2,0%) emelkedett ki leginkabb a mezénybdl. Ez az
épitési boom az akkori kedvez6 hitelkonstrukcidkkal hozhaté 6sszefliggésbe. A 2008-as pénzligyi valsagot kovetben az
épitési aktivitas drasztikusan visszaesett, és a 2011-2016 kozotti idGszak szinte minden varosban nagyon alacsony —
sok helyen 0,1 szazalék alatti — megujuldsi ardnyokat hozott.

2015 és 2019 kozott fokozatos élénkilés indult meg a fejlesztbi aktivitdsban. A megyeszékhelyeken 2015 és 2024 kozott
a megUjulasi rata 0 és 2 szazalék kozott mozgott éves szinten, a legmagasabb szdm Gy6rhoz kapcsolédott (ahol 2020-
ban 1,9 szazalékon alakult).

A vizsgalt nagyobb varosok kérében azonosithatdé egy kisebb, dinamikusabb varoscsoport, ahol az elmult 10 évben
id6szakosan ugyan, de magasabb megujulasi ratak is megjelentek. Ezek kozé tartozik Gyér, (tébb évben), Szombathely
és Szeged, (2 évben), valamint Kecskemét, Nyiregyhaza, illetve Debrecen (1 évben), ahol egyes években sikerilt atlépni
az 1 szazalékos megujulasi szintet a 2015-2024 kozotti idGszakban.

Az el6bbiekkel szemben szintén meghatarozhaté egy masik csoport, amely varosok esetében ugyanakkor a megujulasi
rata tartosan alacsony szinten, atlagosan 0,26 szazalék/év alatt alakult 2015 és 2024 kozott, és ritkdbban jelentkeztek
ebben kiugrasok. Ezek kozé tartozik Salgétarjan, Békéscsaba, Kaposvar, Szekszard, Zalaegerszeg, Miskolc, Pécs és
Tatabdnya. A tartésan alacsonyabb megujulasi rdta hatrdnya, hogy ezekben a vdrosokban az Uj, korszerl és
energiahatékony lakdsok aranya igy lassabban né, ami hosszabb tavon a minGségi kiilonbségek fennmaradasat
erdsitheti.
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4. dbra: A lakdsdllomdny megujuldsi aranya Magyarorszdg megyeszékhelyein
1995 és 2024 kézétt (Forrds: KSH)
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Balaton

A Balaton kornyéki lakdsépitések az elmult harom évtizedben a magyar lakdspiac egyik sajatos részpiacat alkottdk,
amely fontos fejlesztési térségként értelmezhetd. A lakasépités nem pusztan helyi lakhatdsi igényeket szolgal ki, hanem
erdsen kapcsolddik a masodik otthonok és a nyaraldk piacahoz is. A Balatonnal amellett, hogy az Uj lakdsok épitése az
orszdgoshoz hasonldan szintén nem egyenletesen alakult, kiilénbség mutatkozott az északi és a déli part, illetve a parti
és nem parti telepilések kozott is.

Az északi teleplilések a 2000-es évek elején mutattdk a legmagasabb épitési aktivitast, amikor az atadott lakasok szama
tartésan kiemelked6 szinten alakult, egyes években az 900-1000 darabos nagysagrendet is megkozelitve. Ezt a szintet
az elmualt 10 év felfutasi id6szakdban sem érték el. Ezzel szemben a déli teleplilések pdlyaja inkdabb szakaszosabb. A
2016 utdni években mar egyértelmlien ez a térség valt a lakasépitésekben tapasztalhatd névekedés egyik f6 motorjava
a Balaton mellett, 2020-ban példaul kiugré csucsot ért el az atadott lakdsok szdma mintegy 1250 lakassal.
Osszességében 2015 és 2024 kdzott a déli parton kdzel 6 ezer lakas épiilt, mig az északi parton 4,2 ezer lakdst adtak at.
Az elmult években a Balaton melletti épitkezéseket tobb tényez6 is tdmogatta, az erés befektetbi kereslet, valamint a
Balaton rekredcios funkcidja mellett er6sodott az alternativ lakdhelyszin szerepe is.

A nem parti teleplilések esetében a lakdsépitések ugyanakkor jéval visszafogottabb palyat mutatnak, a fejlesztések
erdsen a té kdzvetlen vonzaskorzetére koncentrdlédnak. Bar a tavolabbi telepliléseken is voltak erGsebb évek, az épitett
lakdsok szama jellemzGen tartdsan a parti teleplilések alatt maradt. 2015 és 2024 k6zott minddssze kevesebb mint
1700 lakast adtak at a Balaton parttél tavolabbi részein, szemben a parthoz kézeli helyszinek kézel 8500-as szamaval,
amelybdl 5500 kapcsolddott a déli part teleplléseihez, és majdnem 3 ezer az északi parthoz.

A felépiilt lakasok szama a Balaton kdrnyékeén
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5. dbra: A haszndlatbavételi engedélyek szamdnak alakuldsa a Balaton kérnyékén (Forrds: KSH)

6 mbhindex.hu



N3 eLzALoeBANK MVi3)H iNpex

Az élénkiilés jeleit mutatjak a lakasépitések

Az elmult két év gyengébb lakdsépitési hajlanddsagat kovetéen 2025-ben mar jelentds élénkiilést mutatott a kiadott
lakasépitési engedélyek és egyszer(i bejelentések Gsszesitett szama. Az éves 28 ezer darabos engedély és egyszer(i
bejelentés szint a 2024-es, utébbi 10 év mélypontjdhoz képest kozel 37 szazalékos emelkedést jelentett. 2026 elsé
harom hénapjaban pedig a névekedés tovabb folytatédott, 2025 azonos id6szakahoz képest 64 szazalékkal tobb épitési
engedély sziiletett, a szamuk megkozelitette a 9300 darabot.

Tavaly az egyik legjelentdsebb felfutdas Budapesten volt érzékelhetd, ahol 56 szazalékos béviilés kdvetkezett be, tobb
mint 10 ezres engedélyezett lakdssal. A f6évarosi fejlesztések azonban erdsen koncentraltak, a lakdsok 71 szazaléka a X.,
XI. és a XIIl. keriletekben valésulhat meg. Hasonléan dinamikus, 56 szdzalékos ndvekedés jellemezte a megyei jogu
varosokat is, amelyek koziil Debrecen (926) és Szeged (864) emelkedett ki, de Nyiregyhaza, GyGr és Székesfehérvar is
meghaladta az 500 engedélyezett lakast. A kisebb varosokban és a kozségekben ugyanakkor a novekedés joval
visszafogottabb volt (18%, illetve 13%). 2026 elsé negyedévében tovabb bdviilt az épitési engedélyek szama minden
telepiiléstipus esetében. A legnagyobb novekedés a kbzségeket (99%) és megyei jogl varosokban (92%) jellemezte, de
a kisebb varosokban is jelent6s emelkedés (80%) volt mérhetd, mig a févarosban 36 szazalékos volt az emelkedés. A
megyeszékhelyek kozil Kecskeméten mar elsé negyedévben 538 épitési engedélyt adtak ki, Nyiregyhazan pedig 363
darabot, mig a févarosban a IX. kerilletben (1904) és XIIl. kertiletben (777) engedélyezték a legtobb lakas épitését az
els6 negyedévben.

Az egyszer(i bejelentéses eljards részardnya mindossze 27 szazalék volt 2025-ben, ami azt mutatja, hogy a piac
élénkulését dontGen az engedélykoteles, nagyobb fejlesztések hajtottak. Az egyszerd bejelentéssel |étesitendd lakdsok
szama 2023-ban és 2024 nem érte el a 10 ezret, ami viszonylag alacsony szintet jelent a 2021-2022-es 16-19,6 ezerrel
szemben. Bar 2025-re az épitési engedélyek szama jelentds bdviilést mutatott, az egyszerd bejelentéses lakasok szama
nemhogy nem zarkdzott fel, hanem tovabb csdkkent, tavaly 6sszesen alig tobb mint 7500 lakasra sziiletett egyszer(
bejelentés. Ez élesen szemben 3ll tehat az engedélykoteles szegmens 2025-6s latvanyos felfutasaval, a nem egyszer(i
bejelentéssel létesitendd lakdsok szama tavaly meghaladta a 20 ezret, ami 2018-2019-es magassagot jelentett. Az
egyszer(i bejelentések ardnya 2026 elsé negyedévében is szerény maradt, mindossze 28 szdzalékot tett ki.

Kiadott épitési engedélyek
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6. dbra: A kiadott épitési engedélyek és egyszerii bejelentések szamdnak alakuldsa Magyarorszdgon (Forrds: KSH)
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A kiadott épitési engedély és egyszer( bejelentés szamaiban er6teljes kilonbség mutatkozott az orszag kiilonb6zé
részei kozott. 2025-ben Budapest utan a mdasodik helyen Pest megye allt a tervezett lakasszamokat illetéen, ahol az
engedélyszamok megkozelitették a 3600-at. Harmadik helyen Gyér-Moson-Sopron allt kozel 2000 lakdssal, amit Hajdu-
Bihar és Fejér kovetett 1400-1500 tervezett lakdsszdmmal. A sor végén all6 megyékben ugyanakkor tovabbra is
meglehetdsen alacsony aktivitas jellemz6, Négradban, és Békésben 150 darab alatt maradt a létesitend6 lakasok szama.
2026 elsé harom hénapjaban is Budapest allt az élen az lakasépitési engedélyezésben, amit Pest megye majd Gy6r-
Moson-Sopron, Bacs-Kiskun, Szabolcs-Szatmar-Bereg, majd Hajdu-Bihar kovetett. Bar az orszdg nagy részét a
novekedés jellemezte az év els6 negyedévében négy varmegyében csdkkent a kiadott engedélyek szdma 2025 azonos
id6szakahoz képest (Tolna, Zala, Jasz-Nagykun-Szolnok, Csongrad-Csanad megyékben).

A kiadott épitési engedélyek szama az egyes megyékben
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7. abra: A kiadott épitési engedélyek és egyszer(i bejelentések szamdnak alakuldsa 2025-ben Magyarorszdg megyéiben (Forrds: KSH)

Budapesti Gjlakas-piac

A 2023-as, nagyon gyenge évet kovetéen 2024-ben erGsddés latszott a fejlesztGi aktvitdsban Budapesten, ami
kilénosen jelentds volt 2024 utolsé harom hdnapjatél. A beruhdzdk azoéta 2-4 ezer (legalabb 4 lakasos projektben
taldlhatd) lakas értékesitését kezdték meg negyedévente, igy 2025-ben Gsszesen tébb mint 11 ezer (j lakas keriilt a
piacra. A fejleszt6k az idei év elején is aktivak maradtak, 2026 elsé negyedévében ujabb 3100 lakds, 2026 mdsodik
negyedévében pedig kdzel 2200 lakas értékesitése vette kezdetét, igy a 4 negyedéves gorgetett Uj kindlat meghaladta
a 11- ezret, ami a valaha mért harmadik legmagasabb szam 2017 masodik negyedéve és 2026 els6 negyedéve utan.

Bar a kinalat mellett a kereslet is erds volt tavaly, a rekordkdzeli Uj kindlat hatdsara jelentésen emelkedett a budapesti
piacon aktudlisan elérhetd, szabad (legalabb 4 lakadsos projektben taldlhato) lakasok szama. 2025 elsé negyedévében
még a hirtelen megugré kereslet, és az azzal még kevésbé lépést tartd kinalat miatt az alacsonynak szamitd 5840-es
szintrél indult, de a masodik és harmadik negyedévben mar a hosszu tdvu atlag folé keriilt a szabad lakasok szama, és
kozel 7500 lakas kozil valaszthattak a vevék. A szabad lakasok szama 2025 utolsé negyedévére tovabb nétt, és mar
megkozelitette a 8200-at, ami U] piaci rekordot jelentett. Az idei elsé és masodik negyedévben piacra érkezé tovabbi

8 mbhindex.hu



N3 eLzALoeBANK MVi3)H iNpex

jelent6s mennyiségli lakas hatdsara pedig még ez a rekord is megddlt, és a szabad lakasok mennyisége meghaladta az
eddig soha nem latott 10 ezres szintet, ami 6,7 szdzalékkal volt magasabb az el6z6 negyedévéinél, mig a 2016 Q4 és
2026 Q1 kozotti hosszu tavu atlagot kozel 50 szdzalékkal haladta meg.

Bar a szabad lakasok szdma magas Budapesten, egyel6re tovabbra is sz(ikds az Otthon Start Programnak megfelel6
lakasok kindlata. Ugyan 2026 elsé negyedévéhez képest a masodik negyedévben béviilés volt megfigyelhetd, mindossze
az értékesités alatt allé lakdsok nagyjabdl 20 szazaléka felelt meg a feltételeknek (minimum becslés). Ebben azonban a
jov6ben tovabbi novekedés varhatd, Budapesten tobb projekt, és azokban jelent6s szamu lakas kapott kordbban
kiemelést az Otthon Start Program keretében. A fejlesztések elinduldsa idén és jov6re varhaté, hiszen ezeknél
értékesitési nyomas nehezedik a beruhazokra, és a lakdsokat 3-4 éven beliil értékesitenilik kell.

Lakastipus szerint vizsgalva az elérhetd, szabad lakdsok kdzott els6sorban a kétszobas lakdsok domindlnak a févarosban,
a kindlat 45 szazalékat ezek teszik ki. A masodik legjellemz6bb kategdriadt a hdromszobds ingatlanok alkotjak (29%), a
garzonok 12 szdzalékos arannyal rendelkeznek, mig a legaldbb 4 szobas lakdsok részesedése 14 szdzalékos.

Az egyes negyedévekben értékesitésre meghirdetett uj,
tarsashazi lakasok szama Budapesten
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8. dbra: Az adott negyedévben piacra keriil6 tdrsashdzi projektekben taldlhatd lakdsok szama Budapesten (Forrds: ELTINGA Budapesti
Lakdspiaci Riport; a tdrsashdzi, vagyis legaldbb 4 lakdsos fejlesztések kérében)

A projektek elkésziltségi foka szerint a Budapesten jelenleg értékesités alatt allé beruhazasok szabad lakadsainak
jelent6s része még csak terveken létezik, 15 szazalékuk még a kivitelezés megkezdése el6tt keriilt piacra, kozel 80
szazalékuk esetében pedig még zajlik az épitkezés. Aki tehat most szandékozik Uj lakast vasarolni, akar 1-2 évet is varnia
kell arra, hogy bekoltozhessen. Mar befejezett, szabad lakasbdl jelenleg kevés van, minddssze a teljes kindlat 7 szazaléka
tartozik ebbe a korbe. A vdrhatd atadasi id6k alapjan a mar hirdetett lakasok jelent6s része 2027-ben késziilhet el,
(szabad lakasok 41%), 2026-0s varhato befejezési idével a kinalat 17 szazaléka rendelkezett, mig minden harmadik lakas

varhatdan 2028-ban késziilhet majd el.
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Arak
Budapesten az atlagos fajlagos tarsashazi Gjlakas-ar 2026 masodik negyedévében meghaladta az 1,8 millié forintot (1,83

millié forint), ami 4,1 szazalékkal volt magasabb, mint egy évvel korabban. 2026 majus végén atlagosan 125,8 millié
forintot kellett fizetni egy tarsashazi Uj lakasért.

A legmagasabb arak a pesti belvarosi, 5. és 6. kerlilet mellett a budai, magasabb presztizsd 1., 2. és 12. keriletet
jellemezték. A legdragabb, 5. kertiletben megkdzeliti a 3,6 millid forintot a négyzetméterenként fizetendd 6sszeg, de a
2. és 12. keriiletekben is tobb mint 3 millié forintot kellett fizetni négyzetméterenként. Szintén magasabb volt a
budapesti atlagnal a fajlagos ar az el6bbiek mellett a 7., 3., 11. és 13. keriiletben. A legolcsébb helyszinnek a kinalt
szabad, tarsashazi lakasok fajlagos ara alapjan a 16. keriilet szamitott, 1,02 millié forintos négyzetméteraraval, illetve
1,1 és 1,3 millié forint kdzotti 6sszeget kellett fizetni a 20., 21. és a 18. kerliletben.

Az értékesités alatt allo, tarsashazi ujépitési lakasok
atlagos fajlagos ara Budapest keruleteiben
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9. dbra: A tdrsashdzi dtlagos fajlagos ujlakds-drak Budapest egyes keriileteiben 2026 mdrciusaban
(Forrds: ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport; a tdrsashdzi, vagyis legalabb 4 lakdsos fejlesztések kérében)
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Vidéki ujlakas-piac
Kinalat

Az ELTINGA Vidéki Lakaspiaci Riportjanak® 2026 elsé negyedéves adatai szerint a Budapesten kivili piacon az egyik
kiemelt fejlesztési helyszinnek tovabbra is a Balaton szamit. Ezen belil a déli parton kimondottan jelent6s mennyiség
projekt koncentralddik, ez 59 beruhazasaval (legalabb 10 lakasos projektek) és az abban épiil6 2 510 lakassal messze a
legaktivabb alpiac, megel6zve Szegedet (30 projekt, 1092 lakds) és Debrecent (25 projekt, 1407 lakds). A Balaton északi
partja 26 projekttel szintén a mez6ny élén all, amelyekben 6sszesen 1311 lakds épdil.

A megyeszékhelyek kozil 15 felett alakult még a jelenleg értékesités alatt allé (legalabb 10 lakasos) projektek szama
Gy6rben, Székesfehérvaron és Nyiregyhdzan, utébbi helyszinen azonban kisebb beruhazasméretek jellemzék. A sor
végén talalhato Eger és Salgotarjan egyaltalan nem rendelkezik (legaldbb 10 lakasos) aktiv fejlesztéssel, és Szekszardon,
valamint Békéscsaban is csak 1-1 projekt all értékesités alatt.

A jelenleg elérhetd, szabad (legalabb 10 lakasos projektben talalhatd) lakdasok szamaban is a Balaton all az élen, a déli
parton 1131, az Eszaki-parton 596 szabad lakds var vevére. Debrecenben szintén jelentds a kinalat, a szabad lakasok
szama megkozeliti a 800-at, vagyis aranyuk 55 szazalék a varosban talalhatd, értékesités alatt allé projektek teljes
lakdsallomanyan beliil. Ennek hatterében az ipari fejlesztésekhez kapcsoléddan az utdbbi idében megélénkiilt
fejlesztési aktivitds all, jelentds szamban keriltek lakdsok a piacra az elmult negyedévekben, igy a projektek nagyobb
aranya az értékesitési ciklus elején tart. A szabad lakasok szamat tekintve kozepes nagysagu volumennel rendelkezik
Szeged, GydGr és Székesfehérvar (300-440 lakds), mig 100-200 lakast kinalnak jelenleg Miskolcon, Pécsett és
Nyiregyhdzdn. A tobbi megyeszékhelyen azonban kevesebb mint 100 lakas vasarolhaté meg a 2026 marciusi adatok
szerint.

Arak
A fajlagos arak tekintetében a Balaton jelentds prémiummal rendelkezik a megyeszékhelyekhez képest. Az északi part

1,764 millié forint/négyzetméteres és a déli part 1,633 millié forint/négyzetméteres atlagos fajlagos ara egyarant
messze meghaladja az 6sszes megyeszékhely szintjét.

A megyeszékhelyek koézil Szeged (1,305 millié Ft/m2) és Debrecen (1,293 millié Ft/m2) szamit a legdragabbnak,
amelyeket szorosan Székesfehérvar (1,274 millié Ft/m2) és Pécs (1,212 millié Ft/m2) kdveti. Gydr (1,195 millié Ft/m2)
helyzete specidlis, itt nagyon sok lakast csak flitéskész allapotban hirdetnek, vagyis a kulcsrakész lakdsok atlagos ara
lényegesen magasabb lehet. A kbzepesen draga megyeszékhelyek kozé tartozik Veszprém (1,169 millié Ft/m2) Miskolc
(1,154 millié Ft/m2) és Kecskemét (1,107 millié Ft/m2). A legalacsonyabb fajlagos drakkal pedig Kaposvar (916 ezer
Ft/m2), Békéscsaba (950 ezer Ft/m2), Tatabanya (975 ezer Ft/m2), Szekszard (986 ezer Ft/m2) és Zalaegerszeg (994
ezer Ft/m2) rendelkezett.

A fajlagos arak mellett a balatoni arszintek is elvdlnak a megyeszékhelyek szintjét6l: az északi part atlagos arszintje 165
millié forint, a déli parté 116 millié forint, mig a legmagasabb arszinttel rendelkez6 megyeszékhelyen, Szegeden
atlagosan 106 millié forintot kérnek egy U] lakdsért.

A sor végén talalhatd varosokban ugyanakkor ennél Iényegesen kevesebbért is Uj lakashoz lehet jutni, Szombathelyen
atlagosan 57 millié forintért, Kaposvaron 58 millio forintért és Békéscsaban 37 millié forintért kinaljak az ujépitésd
lakasokat. Mivel a fajlagos drakban ennél kisebb kiilonbség fedezhet6 fel a dragabb helyszinekhez képest, vélhetben itt
tobb kisebb, és igy alacsonyabb arazasu lakas alkotja a kindlatot.

! legaldbb 10 lakésos projektek adatait tartalmazza
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Projektek Lakdsok Szabad Atlagos Atlagos
Megyeszékhely szama szama lakasok szama arszint fajlagos ar
(db) (db) (db) (Ft) (Ft/m2)

Debrecen 25 1407 774 78 680420 1293473
Szeged 30 1092 438 105 839 975 1305275
Gyé6r 19 805 317 70 746 454 1195275
Székesfehérvar 18 803 322 83 203 632 1273987
Kecskemét 10 538 83 77 506 636 1107 122
Nyiregyhaza 17 419 191 59016 608 1032210
Pécs 11 404 167 75904 182 1211694
Szombathely 9 342 72 57 420 556 1010447
Miskolc 4 247 132 96 095 143 1153539
Tatabanya 5 143 40 64 528 059 974 531
Zalaegerszeg 6 143 38 73 536 154 994 239
Veszprém 4 128 42 73409 679 1168 635
Szolnok 7 124 65 67 982 840 1071343
Kaposvar 3 60 39 58 226 000 916 476
Szekszard 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 1633344
Balaton északi part 26 1311 596 165 085 222 1763958

10. dbra: A tdrsashdzi lakdsprojektek, az azokban taldlhatd lakdsok és ebbél szabad otthonok szdma, a vdrosban az uj lakdsokat jellemzé
dtlagos drszintek és dtlagos fajlagos drak 2026 mdrciusdban (Forrds: ELTINGA Vidéki Lakdspiaci Riport; a tdrsashdzi, legaldbb 10 lakdsos
fejlesztések kérében)

Osszefoglalas

A lakasépitések esetében tehat jelentGs élénkiilést vetitenek el6re az engedélyeztetések, illetve Budapesten mar a
piacra kerilé lakasok szamaban is tetten érhet6 a pozitiv valtozas, igy idén, de f6ként jovére az épitett lakdsok
szamaban is megmutatkozhat ez az el6rejelzett varhatd bdviilés. Ugyanakkor lakdsépitések tovabbra is erételjes
teriileti kiilonbségeket mutathatnak, a jobb gazdasagi helyzetben 1év6 varosok esetében a lakdsdllomany megujulasi
ratdja lényegesen magasabb maradhat, mint a kevésbé jé helyzetben |évé6 varosok esetében, igy még inkabb elvalhat
egymastdl az egyes teriletek lakasallomanyainak min&ségi 6sszetétele, és a modern, energiahatékony lakasok aranya.
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