A budapesti ujlakas-piac
beruhazoi szemmel
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Altalanos piaci attekintés
Jelent6sen no6tt a kereslet

A 2023-as mélyponthoz képest mdr 2024 is élénkiilést hozott az Uj lakdsok piacan Budapesten. Mig 2023-ban az eladott
tarsashazi (legalabb 4 lakasos projektben talalhatd) lakasok szama negyedévente 660 és 860 kozott mozgott, és igy az
egész év soran a fejleszt6k altal értékesitett lakdsok szdma 6sszesen alig [épte at a 3000 darabot, addig 2024 elsé harom
negyedévében 1300 és 1760 kdzott mozgott a harom hdnap alatt elkelt ingatlanok szdma, ami a kordbbi tobbszorosét
jelentette. 2024 utolsé hdarom hdnapjatél pedig nemcsak a hasznaltlakds-piacon mutatkozott még jelent&sebb
élénkulés, de az Ujlakas-piacon is nagy vasarldi érdekl6dés volt tapasztalhatd. A tavalyi év utolsé harom hdnapjaban
mar a 2500-at is atlépte az értékesitett Uj, tarsashazi (legaldbb 4 lakdsos projektben taldlhatd) lakdsok szama a
févarosban, amelyhez hasonld magas értékre legutdbb 2021 Gszén volt példa.

Ertekesitett Gj lakasok szama Budapesten
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1. dbra: Az adott negyedévben értékesitett Uj tdarsashdzi lakdsok szama (Forrds: ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport; a tdrsashdzi, vagyis
legaldbb 4 lakdsos fejlesztések kérében)

A jelent6s érdekl6dés az idei év elején is folytatddott, az els6 negyedévben Uj rekord sziletett az eladott tarsashazi
lakasok szamat illeten, csaknem 2800 ingatlan talalt gazdara (legalabb 4 lakast tartalmazé projektekben). Bar 2025
teléhez képest tavaszra némileg csdkkent a megvasarolt lakasok szama, ugyanakkor az értékesitések még ezzel egyitt
is kiemelked6en magasak maradtak, a megvasarolt tarsashazi lakasok szama csaknem 2500 volt. A Budapesti Lakaspiaci
Riport torténetében a 2016-os indulds éta nem volt olyan harom negyedév, amikor kétezer felett alakult az értékesitett,
Uj tarsashazi lakasok szama Budapesten.

A jelent6s értékesités a lejard allampapirok okozta keresleti hulldm mellett részben Osszekapcsolddhatott a nagy
volumenben inditott Uj projektekkel is, egy-egy Uj beruhdzas piacra keriilését a nagyobb valasztéknak kdszonhet6en
mindig nagyobb értékesitési szamok jellemzik. A 2025 tavaszat jellemz nagyobb érdekl6dés abban is tetten érhetd
volt, hogy 12 olyan projekt volt a f6évarosi piacon, ahol tébb mint 50 lakdst értékesitettek harom hoénap alatt, a 12

projekt kozal hét projekt 2025 tavaszan keriilt a piacra.

A jelent@s keresletnévekedésben a befektetGi érdeklédés élénkiilése kiemelkedd szerepet jatszhatott, amit jol mutat,
hogy 2025 tavaszan az értékesitett lakasok t6bb mint a fele 50 négyzetméternél kisebb lakas volt.
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A fejlesztok is nagyobb volumenben inditottak el projektjeiket

Nem csak a kereslet volt élénk az Uj lakasok piacan az elmult negyedévekben: az érdekl6dések novekv6 szamat latva a
fejleszt6k is nagyobb volumenben inditottak el projektjeiket. Mar 2024 6szén tébb mint 3000 tarsashazi lakas jelent
meg Ujonnan a kinalatban Budapesten, amely szam magas szintjét mutatja, hogy legutébb 2016-ban és 2017 elején
kezdték meg ennyi (legalabb 4 lakdsos projektben taldlhatd) lakdas értékesitését egy negyedév alatt. 2025 elején 2000
tdrsashazi lakas értékesitése indult el a févarosi piacon, majd 2025 tavaszdn minden eddigi rekordot megddntott a
piacra keriil6 0j lakasok szama, tobb mint 4000 tarsashazi lakds értékesitése vette kezdetét egy negyedév alatt. Ennek
koészonhet6en a korabbi nagy kereslet miatt lecsokkent kinalat novekedett 2025 junius elején, a vasarlék 7500 szabad
tdrsashazi (legaldabb 4 lakdsos projektben taldlhatd) lakds kozul tudtak valasztani, ami 14 szdzalékos ndvekedést

jelentett 2024 azonos id6szakdahoz képest.

Az egyes negyedévekben értékesitésre meghirdetett uj
projektek lakasszama Budapesten
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2. dbra: Az adott negyedévben piacra keriil6 tdrsashdzi projektekben taldlhaté lakdsok szama Budapesten (Forrds: ELTINGA Budapesti
Lakdspiaci Riport; a tdrsashdzi, vagyis legaldbb 4 lakdsos fejlesztések kérében)
A szabad lakdsok szama ugyanakkor ennél valamivel tobb lehet, inkabb kozelitheti a 8500-at, a sok induld fejlesztésben
ugyanis gyakori, hogy bizonyos lakasokat, egyes lUtemeket nem dobnak a piacra rogtén a beruhdzék, hanem
visszatartjak Gket, hogy a jobb min&ség(i lakdsokbdl is maradjon a portfélidjukban. Mdsrészt a visszatartott lakasokat
kés6bb akar magasabb aron is értékesithetik, ahogy a projekt halad. A fejleszt6i gyakorlatok kiildnbdzéek, tébb minden
befolyasolhatja, kozrejatszhat példaul, ha valaki részben projekthitelbdl finanszirozza a fejlesztést. Ebben az esetben
mérfoldks lehet egy bizonyos értékesitési szint elérése, igy az els6 értékesitett lakdsok ara még alacsonyabb lehet, mint
a kés6bbiekben alkalmazott arszintek. De a visszatartott lakdsok csdkkentik a fejlesztési kockazatokat is, a beruhdzas
el6rehaladtaval még inkdbb latszanak a varhatd koltségszintek, amelynek esetleges id6kdzbeni valtozasat a késGbb
piacra kerll6 lakdsok ardban le tudja reagalni a fejleszt6, madsrészt kihasznalhatja a dragulé piacon az drak

novekedésébdl ered6 hasznokat.
A 2025 juniusi adatok szerint az értékesités alatt allé6 budapesti tarsashazi (legalabb 4 lakasos projektben talalhatd)
lakdsok kozott korilbelll 600 esetében az épitkezés mar befejez6dott, illetve tovabbi 1300 olyan lakas volt még

megvasarolhato, ahol az atadas 2025-re varhaté. Ebbél tehat latszik, hogy a budapesti kinalat jelentGs részét a késébbi
atadasu ingatlanok adjak, a még szabad tarsashazi lakasok kozil tébb mint 3000 atadasi datuma 2027-2028.
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A kiilsébb keriiletekben kedvezébbek az arak

A 2023-as atlagos szinthez képesti 2024-es 6,3 szazalékos U], tarsashazi lakasokat jellemzd fajlagos lakasar-novekedést
2025 els6 felében |ényegesen nagyobb kdvette a févarosban. 2025 masodik negyedévére 2024 azonos id6szakdhoz
képest az atlagos négyzetméterarak kozel 16 szazalékkal emelkedtek, 2024 utolsé negyedévéhez képest pedig két
negyedév alatt 7,7 szazalékos dragulas volt jellemzd. (A legaldbb 4 lakast tartalmazé projektek adatai alapjan.)

Atlagos fajlagos ujlakas-arak alakuldsa Budapesten
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3. dbra: A budapesti, tarsashdzi atlagos fajlagos ujlakds-drak alakuldsa (Forrds: ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport; a tdrsashdzi, vagyis
legaldbb 4 lakdsos fejlesztések kérében)

A legmagasabb arak az 1., a 2. és a 12. keriletet jellemezték Budapesten, ahol csaknem 3 millié forintot vagy még
tobbet kellett fizetni dtlagosan négyzetméterenként az Uj lakdsokért. A pesti belsd kertletekben 2 és 3 millid forint
kozotti 0sszeget kértek el a tarsashazi lakasokért. Masfél millié forint alatt a kiils6é keriletekben maradtak az atlagos

négyzetméterarak, 11 ilyen kerilet volt a 2025 juniusi adatok szerint (a legalabb 4 lakasos projekteket figyelembe véve),
de mindenhol atlépte az 1 millié forintot az atlagar.

Atlagos fajlagos ujlakas-arak Budapest keriileteiben
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4. dbra: A tdrsashdzi dtlagos fajlagos ujlakds-drak Budapest egyes keriileteiben 2025 juniusdban (Forrds: ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport; a
tdrsashdzi, vagyis legaldbb 4 lakdsos fejlesztések krében)
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Mekkora lakasok kozil lehet valasztani?

A kindlatban szerepl6 lakdsok mérete jelentds eltérést mutat az egyes keriiletek kozott. A fejleszt6k igyekeznek a
megcélzott vasarldi kor igényeihez igazitani a lakdsok nagysagat. A befektetési vasarldkat vagy a fiatal vevéket célzd
fejlesztésekben nagyobb aranyban épllnek kisebb lakdsok, mig az inkdbb csaladok korében népszer( vagy prémium
helyszineken tagasabb lakdasok kapnak helyet. Jellemz8, hogy 2024 végén és 2025 elején a befektet6k adtdk a
legaktivabb vasarloi csoportot, amelynek hatdsdra a szabad lakdsok kozott a kisebb méret(, 1 és 2 szobds ingatlanok
aranya lecsokkent a kordbbi években jellemz6hoz képest.

A kiilonboz6 kerlletek kozil a még értékesités alatt allé, legaldbb 4 lakdsos projektekben a 8. keriiletben volt a
legkisebb atlagos lakdasméret 2025 juniusaban: az éplild lakasok atlagos alapterilete (erkély és terasz nélkiil) kevesebb
mint 48 négyzetméter volt, de 50 négyzetméter alatt maradt az atlagos méret a 19. kertletben is. Szintén a kisebb
lakdsok dominaltak a 9., a 21., a 10., a 13. és a 7. keriiletekben, ahol az atlagos lakdsméret nem érte el az 57
négyzetmétert. Az ellenpdlust a budai vagy pesti csaladi hazas keriletek jelentik, a legnagyobb atlagosan a 2. keriiletben
volt az értékesités alatt all6 projektek lakasainak mérete, amit a 16. és a 12. keriilet kbvetett, mind a harom keriiletben
meghaladta a 100 négyzetmétert egy atlagos ingatlan teriilete. Szinte minden kertletre jellemzd, hogy az értékesitett
projektek atlagos lakdsméretéhez képest a még megvdasarolhatd, szabad lakdsok atlagos mérete nagyobb, mig az
értékesitett lakasoké kisebb, vagyis a kisebb lakdsok gyorsabban fogytak, mint a nagyobbak.

A kinalatban szereplo lakasok atlagos teriilete Budapest
keriileteiben - 2025 Q2
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5. dbra: A tdrsashdzi atlagos fajlagos ujlakds-drak Budapest egyes keriiletiben 2025 juniusaban (Forrds: ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport; a
tdrsashdzi, vagyis legaldbb 4 lakdsos fejlesztések krében)
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Otthon Start program

Szeptemberben indul az Otthon Start program, amely jelentGs segitséget jelenthet az elsé lakdsukat megvasarolni
szandékozok szamara.

A szabadlyok szerint a hitel nem lesz gyermekvallalashoz kotott, illetve az igényl6kkel szemben nem tamasztanak korra
vonatkozd kévetelményt, valamint a hitelt 10 szazalékos 6neré mellett lehet igényelni, annak, akinek nincs nagyobb
aranyu lakdstulajdona, mint 50%. Az igényl6knek 2 éves tb-jogviszonnyal kell rendelkeznilik, illetve nem lehet
koztartozasuk. A lakas teljes vételara nem haladhatja meg a 100 millié forintot (hazak esetén a 150 millié forintot),
valamint fajlagos ara nem lehet magasabb, mint 1,5 millié forint.

Az utébbi korldtok miatt a budapesti Uj lakdsok kisebb részének megvasarldsa esetén nyilhat lehet6ség az Otthon Start
hitel felvételére, mert a négyzetméterarak tobb helyen meghaladjdk az 1,5 millié forintot. A juniusi adatok szerint
valamivel tébb mint 1100 olyan tarsashazi (legaldbb 4 lakdsos projektben taldlhatd) lakas volt a kinalatban, amely
megfelel az arakra vonatkozd feltételeknek, tovabbi valamivel tébb mint 180 elkésziilése még idén volt varhatd, mig
2026-0s datummal korilbeltl 730 rendelkezett.

A legfeljebb 100 millié forintba keriild, 1,5 M Ft/m2 alatti
aron kinalt szabad otthonok szama a budapesti ujlakas-
piacon 2025 juniusaban
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6. dbra: Az Otthon Start program drra vonatkozo kévetelményeit teljesits, szabad, tdrsashdzi lakdsok széma Budapesten 2025 juniusban (Forrds:
ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport; a tdrsashdzi, vagyis legaldbb 4 lakdsos fejlesztések krében)

A teriileti eloszlasukat nézve a kiils6bb keriiletekben az alacsonyabb arazds miatt nagyobb esély lehet az Otthon Start
programnak megfelel6 G lakast taldlni, ugyanakkor érdemes alaposan koérilnézni a piacon, mert szinte minden
kerlletben hirdetnek olyan lakast, ami megfelelhet a korabban ismertetett feltételeknek. Budapesten kivil az Otthon
Start programban részvev6k nagyobb sikerrel nézhetnek koril az Uj lakdsok piacan is, itt az drak nagyobb ardnyban
esnek bele a meghatarozott savba.
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