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A Budapesti Lakáspiaci Riport 2018. őszi új lakás adatbázisa 

Adatbázisunk azoknak a budapesti lakásprojekteknek a lakásait tartalmazza, amelyek legalább 
négylakásosak. Az adatokat publikus forrásokból gyűjtjük össze, és az alábbi adatokat rögzítjük, 
amennyiben rendelkezésre állnak: 

projekt neve 
projekt címe 

projekt lakásainak száma 
rögzítés időpontja 

lakás státusza (szabad / foglalt / eladva / terv) 
a lakás ára 

a lakás emelete 
szobák száma 

félszobák száma 
lakás alapterülete 

terasz területe 
erkély területe 

saját kertrész területe 
tároló tartozik-e a lakáshoz? 

gépkocsibeálló tartozik-e a lakáshoz a listaárban? 
konyhabútor tartozik-e a lakáshoz a listaárban? 

a lakás tájolása 
a lakás fekvése 

Fontosabb megállapítások 

• Az adatbázis jelenleg közel 23 100 lakást tartalmaz, ezek olyan fejlesztésekben találhatók, 
amelyek 2018 harmadik vagy negyedik negyedévében legalább egy szabad lakást tartalmaztak. 

• A listázott szabad lakások száma újra meghaladja a 7 ezer darabot, ami a fél évvel ezelőtti 
kínálathoz hasonló érték. Megoldódni látszódik a kedvezményes újlakás áfa 
meghosszabbításának kérdése, így a november 1. előtt építési engedéllyel rendelkező 
projektek eddig kiváró fejlesztői közül többen a piacra léptek. Tíz darab 100 lakásosnál is 
nagyobb fejlesztésben kezdődött el az értékesítés ősszel, a nagyobb fejlesztők közül a 
Metrodom 3 projekt értékesítését kezdte el, a Cordia egy új bejelentés mellett két, 
ideiglenesen szüneteltetett lakófejlesztésének értékesítését folytatta, és az OTP Ingatlan is 
hosszú idő után új projekttel lépett a piacra. 

• Egyre több vevő számít további drágulásra, ezért a szűknek tekinthető kínálat ellenére a 
fejlesztők 2 080 lakást adtak el idén ősszel. Ez az érték magasabb, mint a tavasszal vagy 
nyáron mért, utólagos visszamondásokkal korrigált eladott lakásszám. Az összes eladott lakás 
negyede továbbra is angyalföldi projektben található, de az előző fordulóval összehasonlítva 
ebben a kerületben, valamint a IX. és III. kerületekben volt a legnagyobb a visszaesés. Ezzel 
szemben Józsefváros, Újbuda valamint a külső-pesti kerületek növelték részesedésüket az 
eladott lakásokból. 

• A fejlesztők többségét befolyásolta az újlakás áfa körüli bizonytalanság, mivel a rendelkezésre 
álló áradatok alapján majdnem minden második lakást (1700 darabot) átáraztak az ősszel. A 
korrekciók 90 százalékában áremelésre került sor, ezekben az esetekben átlagosan 5 millió 
forinttal (9,3 százalékkal) nőtt egy lakás ára a nyáron mért értékhez képest. 

• Egy év alatt a budapesti újépítésű lakások átlagosan 17,5 százalékkal drágultak. A legnagyobb 
ugrást a VIII. és XIX. kerületekben mértük, ahol 2017 őszével összehasonlítva az újépítésű 
lakások átlagos négyzetméterárai több mint 30 százalékkal nőttek. Egy számjegyű volt az 
árnövekedés a XVI. kerületben és a Belvárosban, míg a VII. kerületben 4 százalékos csökkenés 
tapasztalható. 
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• 2018-ban mintegy 2500 lakás átadását ígérik a fejlesztők azokban a projektekben, ahol jelenleg 
még található szabad lakás, 2019-ben 13 300 lakás átadása esedékes. Az újlakás áfa 
kérdésének eldöntését követően megszűnt a fejlesztők többségére háruló nyomás, hogy 2019 
végéig elérjék projektjeiknél a szerkezetkész állapotot. Így várhatóan több projekt átadása 
csúszhat 2020-ra a jövőben. A vevőket a csúszások rosszul érinthetik, de könnyebb helyzetbe 
kerültek azáltal, hogy nem kell 2019 végéig befizetniük a vételár jelentős részét. Ugyanis az 
építési engedéllyel rendelkező projektek lakásait 2023 végéig 5 százalékos áfatartalommal 
vásárolhatják meg. A most induló nagyobb projektek szinte kivétel nélkül már 2020-as, illetve 
2021-es céldátummal számolnak.  

Az adatbázis nagysága 

 2018. nyár 2018. ősz 

listázott projektek száma 418 454 

összes listázott lakás 21 272 23 080 

Szabad lakások darabszáma az adatbázisban 

 

Szabad lakások jellemzői az adatbázisban 
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Negyedéves eladási esélyek lakás méretkategória szerint 

 

 

Az adatbázisban található lakások megoszlása státusz és kerület szerint 
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Az adatbázisban található lakások megoszlása a projekt ígért átadása szerint 

 

 

Szabad lakások átlagos fajlagos árának változása kerületenként 2017 és 2018 ősz között 
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A 2018 nyarán eladott lakások területi megoszlása 

 
 

Megkezdett és átadás előtt álló projektek 2018 negyedik negyedévében (Marone House, Kelenliget 
Ház, Csalogány 43, Homoktövis Lakókert projektek) 
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A 10 lakásosnál nagyobb projektek becsült értékesítettség és lakásszám szerinti területi eloszlása 

 
* Az adatbázishoz Tableau kiterjesztés is rendelhető 

 

Azon lakások összehasonlítása, amelyek az előző fordulóban is eladók voltak 

 2018. nyár 2018. ősz 

projektek száma 384 

összes szabad lakás 4790 

szabad lakások száma, aminek van alapterület adata 4790 

szabad lakások átlagos (medián) alapterülete (m2) 70 (66,3) 

szabad lakások száma, amiről mind a két fordulóban rendelkezünk 
árinformációval 

3491 

lakások átlagos (medián) ára (MFt) 60,7 (50,7) 62,7 (52,4) 
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