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Repulorajtot vett a tavalyi masodik fél évben
a budapesti ujlakas-piac
OTP Budapesti Ujlakds Ertéktérkép 2025/1

A f6 keresleti és kinalati mutatdk alapjan tavaly kil6tt a févarosi Ujlakds-piac, rdadasul a lendilet idén

tobb U], a keresletet és részben a kinalatot tdmogato tényez6 hatasara minden bizonnyal kitart - derdil
ki az OTP Jelzadlogbank legfrissebb, publikus beruhazdi és értékesitéi adatokbdl dsszeadllitott Budapesti

Ujlakés Ertéktérképébél.

2024 masodik fél évében tovabb folytatédott az év elején megindult élénkilés a févarosi Ujlakas-
piacon, mind a kereslet, mind az Uj kinalat volumene nagyobb fokozatra kapcsolt.

,Az altalanosan javuld keretfeltételek kdvetkeztében az elsé fél évi 3500 utan juliustdl
decemberig mar 5300 kétlakdsosnal nagyobb hazban éplilt lakast értékesitettek. Az egy
év alatt eladott 8800 lakas kézel haromszorosa a 2023-as mennyiségnek, és 2017 dta a
legnagyobb értékesitési volumen” - mondja Valké David, az OTP Jelzalogbank vezeto
elemzdje.

A kereslet megugrasat pedig latvanyos boéviléssel az Uj kinalat is azonnal lekdvette. A tavalyi masodik
fél évben 111 Uj, kétlakasosnal nagyobb projekt értékesitése indult el Budapesten, melyek keretében
mintegy 5200 lakas éplil. Az év egészében elinditott 208 projekt mintegy 17%-0s, az ezek keretében
megéplld 8200-as Uj lakdsmennyiség viszont kdzel 2,5-szeres ndvekedés a megeldz0 évihez képest,
azaz az atlagos projektméret is kétszeresére, 39 lakasosra nétt. Mindezek a 2021-es év szamait
idézik, amikor a frissen bevezetett Z6ld Otthon Programhoz kapcsolddé kedvezd hitellehetdség
porgette az Uj lakasok keresletét, s adott kell6 motivaciot Uj lakasprojektek elinditasahoz.

A beruhazéi aktivitds tovabbra is a XIIl. keriletben a legélénkebb. Angyalfdld piaci részesedése
toronymagas: a 8200 Ujonnan piacra kerlt lakas harmada, mintegy 2660 itt épll meg. A XI. kerllet
1420 Uj otthonnal a masodik, mig némi meglepetésre a dobogd kdzelébe mar régen jutd X. kertilet a
harmadik, ahol 890 lakas értékesitése indult el 6t tarsashazban (ebbdl 830 raadasul egy févarosi
szinten is gigantikusnak szamité beruhazas elsd litemében). Ha a projektek darabszamat nézzlk,
kissé mas a kép. 35 Uj beruhazas értékesitése indult a XI. keriletben, 27 a lll.-ban és 21 a XIII.
kerlletben. Mig azonban a két budai varosrészben minddssze 20-40 lakdsos az atlagos projektméret,
a XIII. keriiletben 127 lakésos egy tipikus Uj tarsashaz. Uj projekt értékesitése minden keriiletben
indult tavaly, azonban az I., az V. és a XXI. kerlletben csak 1-1 beruhdzas keretében. A lakasépitok
noévekvé magabiztossagat mutatja, hogy mig 2023-ban dsszesen 16 dtvenlakasosnal nagyobb projekt
értékesitését kezdték meg Ujonnan a févarosban, amelybdl kilenc haladta meg a 100 lakdsos
volument, tavaly mar 29 nagy beruhdzas kerilt piacra, amelyek kozil 21 éri el a 100 lakdsos méretet.

Az OTP Jelzalogbank mintegy 318 értékesités és tovabbi 94 el6készités alatt alld, kétlakdsosnal
nagyobb projektet (s az ezek keretében megéplild, 6sszesen 34,5 ezer lakdst) tartalmazé adatbazisa
szerint 2024-ben az egy évvel korabbihoz hasonléan 5700 Uj tarsashazi lakas ker(lt ataddasra
Budapesten'. Ennek harmada, 1850 a XI. kerlletben készilt el, amit 1430 lakassal a XlIl., majd ettdl
jocskan lemaradva, 490 lakassal a lll. kertletek kovetnek. Minden kerlletben volt lakasatadas, am a
X., XVIII. és XXI. kerlletekben egyenként csak b6 egytucatnyi. Az, hogy 2025-0s tervezett atadasi
datummal jelenleg csupan 4800 (s 2026-ra tovabbi 5600) lakasrél van informacidonk mutatja egyrészt
a kindlat tehetetlenségét, azaz a kereslet novekedésére vald lassabb reagalasat, emellett az utébbi
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években a nagy projekteknél is gyakori, hogy az értékesitést csak az épitkezés elére haladott
fazisaban kezdik meg, azaz a publikusan hirdetetteknél tobb helyszinen zajlik most is a kivitelezés, a
lakasok viszont csak az év elére haladtaval keriilnek piacra.

,Az idénre tervezett atadasok szamabodl, 1400 lakassal mintegy 29%-o0s a XlII. kertlet
részesedése. Ezt kévetik 550-650 kozotti dtadassal a lll., IX. és XIV. kerliletek.
Adatbazisunk aktudlis tartalma alapjan 2026-ban is a Xlll. kertiletre vetilhet a fékusz, ahol
az atadni tervezett 2400 lakas a févarosban megéplilt mennyiség 44%-at adna” - sorolja

a kinalati adatokat az OTP Jelzalogbank vezet6 elemzdje.

A kereslet volumenében, azaz a tavalyi évben eladott Uj lakdsok szamdaban nagyjabdl 3360 lakassal
(kdzel 40%-0s piacrészesedéssel) szintén a Xlll. kerilet az elsd, melyet a XI. és a XIV. kerllet kdvet
1200, illetve 730 lakassal. Mindezek mellett a Ill., IX. és X. kerlletekben volt élénkebb a piac, itt
egyenként 5-700 Uj lakas talalt gazdara. A hat kerllet dsszesitett részesedése a keresletb6l 80%-os
volt 2024-ben. Az, hogy tavaly a kereslet meghaladta az Uj kinalatot, pozitiv hatassal volt az eladatlan
lakaskészletre. A 2025. januar elején elérhetd, azonnal kéltozhetd 820 darabos Uj lakas jelentds
csokkenés az egy évvel korabbi 1200-hoz képest. Aki rogton kéltdozne, a XI. keriletekben talalhat
legkdnnyebben ingatlant, itt 240 lakasbdl valogathat jelenleg, majd 170 darabbal a XIII. keriilet a
sorban kdvetkezd. Epités alatt 4ll6bdl tovabbi 4900 darabos a févarosi eladatlan készlet, ebbél kdzel
30%-0s a XIII. kertilet részesedése.

Bar vannak kiszamithatatlan gazdasagi, politikai kockazatok hazai és globalis szinten is, az idei évre
nem nehéz pozitiv varakozésokat megfogalmazni az 0j lakdsok piacéval kapcsolatban. Osszességében
a lakaspiac egészéhez hasonléan ebben a szegmensben is az altalanos gazdasagi peremfeltételek
tavalyihoz mért javulasahoz tudjuk kétni varakozasainkat. Emellett az idén lejaré allampapirokbdl,
illetve részben az dnkéntes nyugdijpénztari szamlakrél felszabadulé pénzek, valamint
energiahatékony ingatlanok vasarlasakor igénybe vehetd kedvezdbb hitelkonstrukcidk erdsitik mind a
sajat részre, mind a befektetési céllal vasarlok keresletét. A kinalatot mindekdzben részben allami
tamogatassal inditott Uj lakasépitési program élénkitheti. Optimista varakozasainkat ugyanakkor
egyelbre 2026 elejéig tartjuk, az orszaggydlési valasztasok utani kildtdsokat egyelére nehéz
megbecsulni.

Jelenleg épités alatt alld, 2025-6s ataddsu lakdsokra szlrve az OTP Jelzdlogbank adatbdzisat mintegy
1,59 millié Ft/m2 atlagar adddik Budapesten. Ha 2026-0s atadassal nézzlk, ez az atlagar 1,61 milliéra
né (noha ez még sok esetben tervasztalrél torténd vasarlast feltételez, s az épitkezés soran
torvényszertien emelkedik az ar).

.Jelen piaci helyzetben egyértelmlien az drak tovabbi névekedésére szamitunk. A pesti
oldal - jé értelemben vett - témegpiacan, a IX. és Xlll. kerlilet keresett, de nem Duna-parti
tertiletein 1,5-1,7 millié, Budan, a XI. kertilet egykori rozsdadvezeti részein 1,6-1,9 millié
kézotti, a Duna mellett 2 millid feletti, a legnagyobb presztizsi hegyvidéki projektekben
gyakran 4 millio forintnal is magasabb arakkal talalkozunk, mig Pest peremi kertileteiben
is elhagytuk mar a hatszamjegy( minimumdrakat” - ad gyors korképet Valké David.

' Ez a hdzak megéplilését jelenti, és nem ugyanaz a statisztika, mint amit a KSH hasznélatba vételi
engedélyként kozol.
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