Uj tarsashazi
lakasoOK: Kereslet

es Kinalat 2026
elso feleveben

A 2025 masodik félévi Otthon Start-roham utan a kinalat rekordot
dontott, a kereslet viszont negyedével esett vissza. A félév fo torténete
nem keresletvalsag, hanem az egyensuly kibillenése — és a két oldal
idobeli szétcsuszasa.

6278 16 588 -25% 10150

atadott Uj lakas orszdgosan, engedélyezett / bejelentett budapesti Ujlakas- eladatlan Uj lakas
+22% éves alapon (KSH) lakas, +29% (KSH) eladas az el6zé fél évhez Budapesten — torténelmi
képest (OTP) csucs (Eltinga)

VVezetdi Osszefoglald

1. A kinalat fordulata megtortént, a keresleté visszafelé. Orszagosan 2026 elsé felében 6278
lakast vettek hasznalatba, 22 szazalékkal tobbet, mint egy évvel kordbban, az engedélyezett
lakdsszam pedig 16 588-ra, 29 szazalékkal emelkedett (KSH, kdzolve 2026. julius 31.).

Ezzel parhuzamosan a févarosi Uj tarsashazi lakasok eladasa az el6z6 fél évhez képest
negyedével csokkent.

2. A visszaesés bazishatas, nem 6sszeomlas. 2025 elsé felében az allampapir-lejaratokbol
felszabaduld megtakaritas, a masodik félévben az Otthon Start Program induldsa hozott
elérehozott vasarlasokat; a 2026-0s szint a hosszu tavu atlag felett van. Ezt az értelmezést a piac
harom egymastdl fliggetlen elemzoje (OTP Jelzalogbank, Eltinga—Duna House, ingatlan.com)
egyforman képviseli.

3. Az arnovekedés megallt Budapesten, vidéken nem. A fovarosi atlagos négyzetméterar 1,83—
1,85 millié forint korll tetdzott és enyhén mérséklédott, mikdzben a megyei jogu varosokban 1,32
millié forintra n6tt (negyedéves alapon +4%, éves alapon +12,1%).

4. Az igazi kinalati hulldm még nem érkezett meg. Az Otthon Start-kompatibilis, kiemelt
nagyprojektek zome még épités vagy eldkészités alatt van; 2026 elsé 6t hénapjaban a folydsitott
lakashitel-6sszeg négyotode hasznalt ingatlanra ment — erre kordbban nem volt példa.



MODSZERTANI FIGYELMEZTETES - OLVASSA EL A SZAMOK ELOTT

A ,budapesti Ujlakds-eladds” nem egy szam, hanem legalabb harom. Az OTP Jelzalogbank Budapesti
Ujlakds Ertéktérképe 2026 elsé félévére 3300 eladdst mér, és 2025-re 8700-at; az Eltinga—-Duna House
Budapesti Lakaspiaci Riportja ugyanerre a félévre 1861 (I. negyedév) + 2177 (mdarcius—majus) darabot
kozol, 2025-re pedig 10 061-et. A kilonbség mddszertani: eltér a figyelembe vett projektek minimalis
lakdsszama, a negyedévek hatara (az Eltinga felmérési ciklusa nem naptdri negyedév) és a ,gazdara talalt”
definicidja. Az aranyok és az irany mindkét adatbazisban azonosak, a szintek nem 6sszekeverheték — ez
az elemzés ezért mindenhol megjeldli, melyik forrasbdl szarmazik az adott szam.

A KSH hasznalatbavételi és engedélyezési adata teljes kord, de késleltetett: egy ma atadott lakas 2-3
évvel korabbi dontést tiikroz. A kereslet-kinalati egyensulyrdl ezért a fejleszt6i adatbazisok (OTP, Eltinga,
Otthon Centrum) mondanak tobbet.

o» AZ orszagos kep

A KSH 2026. julius 31-én kozolt félévi adatai szerint 6278 lakast vettek hasznalatba, 22
szazalékkal tobbet, mint 2025 elsd felében — az alacsony bazisrdl. A névekedés telepliléstipus
szerint: megyei jogu varosok +32% (969 lakas), Budapest +22% (2224), egyéb varosok +22%
(1828), kozségek +18%.

Az engedélyezési oldal ennél sokkal beszédesebb: 16 588 lakas épitésére adtak ki engedélyt vagy
tettek egyszerl bejelentést, 29 szazalékkal tobb, mint egy évvel korabban; 5708 lakdéplilet épitését
tervezték (+28%), az esetek 26 szazalékdban egyszerl bejelentéssel. A bévilés minden régiot
érintett, legnagyobb mértékben Eszak-Magyarorszagot (+133%), a Nyugat-Dundantult (+86%) és
Eszak-Alfldet (+72%); Pest régidban +35%.

A szakértéi konszenzus szerint az éves atadasi volumen igy is csak 13-17 ezer lakas lesz —
a Magyar Nemzeti Bank 2026 majusi Lakaspiaci jelentése 15,7 ezret prognosztizal (+30%
éves alapon). Tobb elemz6 ezt a hazai lakasallomany pétlasahoz sziikségesnek tartott szint
felének nevezi.

ATADOTT UJ LAKASOK, 2026. I. FELEV

Budapest 2 224 +229% ]
Eqyéb vérosok 1828 +22% ]
Meayeljogi vérosok 969 +3206

Kozségek (szamitott) ~1 257 +18%

Forras: KSH, Lakasépitések és épitési engedélyek, 2026. |. félév (2026. julius 31.). A kdzségi érték a kdzolt 6sszesenbdl és a hdrom
kozolt kategdridabdl szamitott maradék, a KSH kilon nem kozolte darabszamban.



KOVETKEZTETES (SAJAT ERTELMEZES)

Az engedélyszam és az dtaddsszam kozotti mintegy 2,6-szoros kilénbség azt jelzi, hogy a 2026-0s
félév a dontések éve, nem az ataddsoké. A tényleges kinalati béség 2027-2028-ra tolddik — ezt a
kovetkeztetést a KSH adatai és az Eltinga projektnaptara egyltt tdmasztjak ald, de maga a kijelentés az
elemzés kovetkeztetése.

o= Budapest - rekordkinalat,
fekezo kereslet

Az OTP Jelzélogbank Budapesti Ujlakds Ertéktérképe (2026. julius 13.) szerint 2024-ben és 2025-
ben egyarant csaknem kilencezer (8800, illetve 8700) Uj tarsashazi lakas kelt el a fovarosban —
2017 6ta a legerdsebb két év. 2026 elsé hat hdnapjaban 3300 lakas talalt gazdara, ami az el6z6
fél évhez képest 25 szazalékos visszaesés. A bontds szerint 2025 elsé felében 4200, masodik
felében 4500 eladas tortént.

A fejleszték ezzel szemben nem fékeztek: junius végéig 129 projektben kézel 5950 lakas
értékesitését inditottak el — ez kilencéves rekord, mikozben az elmult két év is Gtezres féléveket
produkalt (2025 egészében 11 400 uj kinalat). Az OTP adatbazisaban 2026-0s atadassal szereplo
9500 lakas a tavalyi mennyiség kozel két és félszerese, bar Valké David vezetd elemzé szerint ezek
egy része at fog csuszni 2027-re.

A két oldal szétnyilasa a készletben latszik: az Eltinga Budapesti Lakaspiaci Riportja szerint 2026
tavaszan tobb mint 10 130 uj lakas vart vevore — torténelmi rekord. Az év elején az OTP 8700
eladatlan lakast szamolt (+43% éves alapon), ebb6l 7600 mar éplld; junius végén minddssze
mintegy 900 volt azonnal bekoltézhetd. Az Eltinga szerint a kész, azonnal kéltozhet6 lakasok a teljes
kindlat 7 szazalékat adjak.

ERTEKESITETT UJ LAKASOK NEGYEDEVENTE, BUDAPEST
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Forras: Eltinga Ingatlanpiaci Kutatokézpont — Duna House, Budapesti Lakaspiaci Riport (2026. januar,
marcius, junius). 2025 6sszesen: 10 061 db. * A Ill. negyedévi érték az éves 9sszesenbol és a harom
kozolt negyedévbél szamitott maradék. A 2026. II. negyedévi 2177 db a riport marcius—majusi
felmérési ciklusara vonatkozik, nem naptari negyedévre.



Az drak megtorpandasa

Az Eltinga—Duna House szerint a févarosi Uj épitésu lakasok atlagos négyzetméterara 2026 |.
negyedévében 1,85 millid forint volt (egy évvel korabban 1,68 millid, két évvel korabban 1,47 millid)
— éves alapon ~10, kétéves dsszevetésben ~26 szazalékos dragulds. Az atlagos vételar azonban
gyakorlatilag befagyott: 2025 elején 127 millio, 2026 elsé harom hdnapjaban 128 millié forint. A
tavaszi felmérésben az atlagar mar mérséklédott: 1,83 millié Ft/m2, 125,8 millid forint.

Az Eltinga értelmezése szerint a mérséklédést elsésorban szerkezeti hatas okozza: n6 az Otthon
Start feltételeinek megfeleld, kedvezbébb arfekvésl lakasok aranya. A févarosi kinalatban mar kozel
kétezer ilyen ingatlan szerepel, és az értékesitések tobb mint negyedét ezek adtak. Kerlleti
szélsOségek (2026 I. negyedévi eladasok): a ll., V. és XII. kerliletben 3 millié Ft/m?2 felett, az |.-ben 2,5
millid, a VI.-ban és VIll.-ben 2 millié felett; a legnagyobb kindlatu XIll. kerlletben 1,8-1,9 millid forint.

Teruleti koncentracio

A félévben atadott 2224 budapesti lakas 83 szazaléka négy keriiletben késziilt el: X. keriilet 832,
Xl 476, 1. 277, XI. 272 lakas (KSH). Az engedélyezésnél a koncentracié még erdsebb: az elso
félévben kiadott engedélyek haromnegyede a XIIl. és IX. kerlilethez kéthetd. Budapesten 6sszesen
6560 lakasra adtak engedélyt, 9,5 szazalékkal tobbre, mint egy évvel korabban.

A hirdetési kindlat ugyanezt mutatja: az ingatlan.com szerint a XIll. keriletben egy év alatt 105
szazalékkal nétt a valaszték, julius végén mar tobb mint 1700 4j lakast hirdettek ott eladasra
(Balogh Laszlo, ingatlan.com).

A FELEV EGY MIONDATBAN

A Kindlat egyre donti arekordokat,

mikozben a keresletben mar
fekezodes latszik."

Valké David, OTP Jelzalogbank vezet6 elemz6, 2026. julius

os \V1deKi naggvarosok szukulo
Kindlat, megis dragulod arak

Az Otthon Centrum 2026. Il. negyedévi felmérése szerint a 25 megyei jogu varosban 293
lakdingatlan-fejlesztési projekt zajlik, 6sszesen tébb mint 7300 lakassal. Az év elejéhez képest a
projektek szama 1,7 szazalékkal, a fejlesztés alatt allé lakasok szama 4,3 szazalékkal csokkent — a
vidéki kindlat tehat a foévarossal ellentétesen, enyhén szlkdlt a félév soran.

A sz(ikilés nem fogta vissza a dragulast: az atlagos négyzetméterar 1,32 millié forintra
emelkedett, harom honap alatt 4, éves 6sszevetésben 12,1 szazalékkal. Szinte minden megyei
jogu varosban atlépte az egymillié forintot a fajlagos ar; kivétel Baja 948 ezer forinttal.



A fejlesztéi aktivitas mégsem allt le: a negyedévben 24 Uj projekt indult 313 lakassal, ebbol 23
projekt 303 lakdasa mar meg is jelent a hirdetésekben. Debrecen egyetlen negyedév alatt hét uj

"o/

projektet inditott, ezzel tovabb erdsitve vezetd szerepét a vidéki Ujlakas-piacon.

Az MBH Index juniusi elemzése szerint a vidéki Ujlakas-piac kdzpontjai tovabbra is Debrecen,
Szeged, Gyor, Székesfehérvar és Nyiregyhaza; Debrecenben és Szegeden egyarant ezer feletti
lakdsszammal zajlanak nagyobb tarsashazi fejlesztések. Hosszabb tavon 2015 és 2024 kézott
Gyoérben tébb mint 6000, Debrecenben és Szegeden mintegy 5000 Uj lakas épiilt.

A megyeszékhelyek atadasi dinamikaja a legerdsebb az orszagban: +32 szazalék, 969 lakas (KSH) —
a vidéki atadasnovekedés tehat nem csupan néhany nagy budapesti projekthez kotédik. Az
engedélyezésben Eszak-Magyarorszdg (+133%), a Nyugat-Dunantil (+86%) és Eszak-Alfold
(+72%) vezet, ami 2027-2028-ra teriletileg szélesebb kinalatot vetit elére.

UJ EPITESU ATLAGOS NEGYZETMETERAR, 2026.
Il. NEGYEDEV

TELEPULES FT/M?
Erd legdragabb 1500 000+
Szeged 1 400 000
Sopron 1390000
Székesfehérvar 1390 000
Megyei jogu varosok atlaga 1320000
Nagyvarosok jellemzé savja 1,2-14M
Baja legalacsonyabb 948 000

Forras: Otthon Centrum Il. negyedéves Ujlakds-felmérése, kozolve 2026. julius 6-an (Portfolio,
Vildggazdasag, Kisalféld). Az Otthon Centrum a legaldbb néhany lakasos, hirdetett fejlesztéseket
kdveti; Erd nem megyei jogu varos, a felmérés vidéki nagyvarosként kezeli.

KINALATBOVULES EVES ALAPON (2026. 1. NEGYEDEV)

Budapest +46% ]
Megyeszékhelyek +47%

Forras: ingatlan.com elemzése (Index, 2026. augusztus 3.). Az MNB médjusi jelentése Budapestre
ugyancsak 46 szazalékos bévulést kozol: 2026 . negyedévében 22 ezer lakast tartalmazo projekt volt
fejlesztés és értékesités alatt, a szabad Ujlakds-készlet 63 szazalékkal nétt — tiz éves csucs.



A VIDEKI ADATOK KORLATAI

Vidékre nincs a budapestivel egyenértékd, negyedéves tranzakcids idésor. Az Eltinga Vidéki Lakaspiaci
Riportja csak a legalabb 10 lakdsos projekteket kéveti, az Otthon Centrum a fejlesztések és a hirdetett
készlet oldalardl kozelit. Vidéki ,eladott Gjlakas-darabszam™ 2026 I. félévére nem all rendelkezésre
nyilvanosan — az itt bemutatott kereslet-kinalati kép ezért kinalati és armutatdkon, valamint a KSH
atadasi adatain nyugszik. Az arak és a fejlesztésszam irdnya viszont tobb forrasban egyezik.

o« Mimagyarazza a 2025.Il.
felevhez mert fordulatot

Elérenozott kereslet

2025 elsé felében az allampapir-lejaratokbdl a lakaspiacra aramlé toke, a masodik félévben a
szeptemberben indult Otthon Start Program fltotte a vasarlasi aktivitast. Az Eltinga—Duna House
értelmezése szerint a 2026-o0s visszafogottabb forgalom ennek lecsengése — ,,a piac természetes
korrekcidja”, nem keresletvalsag.

Atrendezddd vevokor

Az MNB a Duna House adataira hivatkozva kozli: a févarosban egy év alatt 25-rél 40 szazalékra nétt
az elsélakas-vasarldk aranya, mikozben a befektetdk visszafogottabba valtak. Budapesten az Otthon
Start hitelek atlagos szerz6déses dsszege 43 millid forint, egy atlagos févarosi lakas aranak kozel
60 szazaléka.

A tadmogatas nem az ujlakast taldlta meg

2026 els6 6t honapjaban a folydsitott lakashitel-0sszeg négyotode hasznalt ingatlan vasarlasara
ment — erre korabban nem volt példa. Az Otthon Startbdl finanszirozhaté Uj lakasok tomeges
megjelenése tovabb késik, mint azt kordbban sejteni lehetett (Index, 2026. augusztus 3.).

A kereslet a Il. negyedévben mar fordult. Az ingatlan.com szerint a januar—julius kozotti idészak
egészében a kereslet még elmaradt az egy évvel korabbitdl, de a visszaesés teljes egészében az I.
negyedévhez kothetd: a ll. negyedévben az Uj épitésli ingatlanok iranti érdeklédés mar 20
szazalékkal meghaladta az egy évvel korabbit — az Uj csaladi hazaknal +30, az Uj lakasoknal kozel
+10 szazalékkal. Ezt tamasztja ald az Eltinga tavaszi 2177 darabos, negyedéves alapon 30
szazalékos eladasnovekedése is.

Az éves 0sszevetések 2026-ban félrevezetok: a 2025-0s bazisban egyetlen naptari éven belul két
markans keresleti hullam (allampapir, majd Otthon Start) volt. A félév értékelésére a fél éves
O6sszevetés az egyetlen tisztességes viszonyitas — ezért hasznalja ez az elemzés kdvetkezetesen a
2025. II. félévi bazist, ahol az adat elérhetd.



os Kildtdsok és kockazatok

Amit aforrasok dllitanak

Az Eltinga projektnaptara szerint a Budapesten 2026-2028 kozott értékesités alatt alld tarsashazi
projektekben 6sszesen mintegy 20 ezer Uj lakas épiilhet: 2026-ra ~8000, 2027-re ~8500, 2028-ra
egyeldére csaknem 3000 dtadas varhatd (MBH Jelzalogbank progndzisa, 2026. februar). Az MNB
2026 egészére 15,7 ezer orszagos atadast var (+30%).

A Duna House szamitasai szerint a 2026-ban induld fejlesztések 90-110 szazalékkal névelhetik a
piacon évo Ujépitésl projektek szamat, de a tényleges dtadasi ugras 2027-2028-ra esik; ,a
keresletélénkité hatas addig domindlhat” (Szegd Péter, Duna House). Az ingatlan.com szerint a
kiemelt beruhazasokkal egytitt 15-20 ezer Uj lakas jelenhet meg a piacon, ami egyértelmu kinalati
nyomast gyakorol az arakra — a hasznalt lakasokra is.

AMmit ebbdl kdvetkeztetUnk

A 2026. ll. félév a fejlesztoi alkalmazkodas féléve lesz. Rekord eladatlan készlet (10 130 db)
mellett a negyedéves eladasi Gitem 2000 darab koril van: ez 6nmagaban tobb mint egy éves
felszivasi id6t jelent. Ilyen készletszint mellett az arak tovabbi emelkedésének kevés a tere, és a
kedvezmények, ajandék extrak, fizetési konstrukcidk szerepe né. Ez az elemzés kdvetkeztetése, nem
forrasban kozolt eldrejelzés.

A vidéki és a févarosi ciklus szétcsuszott. Budapesten most csticson a kinalat, vidéken viszont az
idei félévben szukilt a fejlesztés alatt allo készlet, mikdzben az engedélyszam a vidéki régidkban
ugrott a legnagyobbat. Ebbdl az kdvetkezik, hogy a vidéki nagyvarosokban az aremelkedés még 1-2
negyedéven at kitarthat, a kindlati enyhilés 2027-t6l érkezik.

A legnagyobb bizonytalansag szabalyozasi. Az Otthon Start jovdje, a tervezett bérlakasprogram és
a kiemelt beruhazasokra vonatkozo rendeletek egytitt dontik el, mekkora lesz a 2027-es kinalati
hullam. Errél a forrdsok egyértelmuien bizonytalansagot fogalmaznak meg, szamot egyik sem vallal.



Forrasok

Minden adat a hivatkozott kozlés napjan érvényes allapotot tiikroz. A félévi kereslet-kinalati mutatok fejlesztéi és
értékesit6i adatbazisokbdl szarmaznak, amelyek nem teljes korlek; a KSH adatai teljes kortiek, de késleltetettek.

KSH — Lakasépitések, épitési engedélyek, 2026. I. félév. Koézolve 2026. julius 31. Beszamolodk: Index, Economx.

OTP Jelzalogbank — Budapesti Ujlakas Ertéktérkép, 2026. julius 13. Portfolio, Economx, Infostart (MTI). Kordbbi
kiadds: mfor, 2026. februar.

Eltinga Ingatlanpiaci Kutatékdzpont - Duna House — Budapesti Lakaspiaci Riport. 2025. IV. n.év: Telex, Portfolio.
2026. I. n.év: Portfolio, Portfolio (marcius). Tavaszi felmérés: 10perc.

Otthon Centrum — Il. negyedéves Ujlakas-felmérés (25 megyei jogu varos), 2026. julius 6. Portfolio,
Vildggazdasdg, Kisalfold.

MNB — Lakaspiaci jelentés, 2026. majus. mnb.hu (PDF).

MBH Index / MBH Jelzilogbank — Ujlakds-piaci elemzés, 2026. junius 25. Portfolio, Privatbankar. 2026-os
progndzis: Novekedés.hu.

ingatlan.com — félévi kereslet-kinalati elemzés, 2026. augusztus 1. Piac&Profit; kerlleti kinalat: mfor; kiemelt
projektek: Telex.

Duna House — Otthon Start és a fejlesztési volumen: Forbes. Hitelezési szerkezet: Index.

ELEMZES - 2026. |. FELEV ADATGYUJTES ZARASA: 2026. AUGUSZTUS 6.



