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A Budapesti Lakáspiaci Riport 2022. őszi újlakás-piaci felmérése 

Legfontosabb megállapítások 

 Az aktuális felmérés jelenleg 19 631 lakást tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben találhatók, 
ahol 2022 május és november között legalább egy lakást kínáltak eladásra. Bár a listázott 
projektek számában kisebb visszaesés történt, a rögzített lakásszám újra növekedett az 
újonnan elindított nagyobb lakásszámú projektek miatt. 

 Az eladott lakások száma stagnált, mindössze 1070 darabot adtak el a fejlesztők, ami 50 
darabbal kevesebb, mint az előző negyedévi érték. Az értékesítés lassulása a már régebb óta 
piacon lévő projektek körében egyre inkább megmutatkozik. Az idei év során mintegy 6200 
újépítésű lakást vásároltak meg Budapesten, ami 15-20 százalékkal alacsonyabb, mint a 
tavalyi évben. A finanszírozási lehetőségek és a gazdasági körülmények romlása, valamint a 
magas árszintek miatt egyre szűkebb réteg engedheti meg magának a jövőben, hogy újépítésű 
ingatlant vásároljon, ami kihívás elé állítja a fejlesztőket is. 

 Szeptember óta több mint 2600 lakás értékesítése kezdődött el újépítésű projektekben, ami 
nagy ugrás az előző két negyedév 1000 körüli számához képest. Legutóbb ennyi újépítésű 
ingatlan értékesítése 2019 és 2021 második negyedéveiben indult el.  Az új kínálat azonban 
más volt, mint a korábbi negyedévekben: a nagyobb lakásszámú projektek eddig sosem 
képviseltek ekkora súlyt, az indított projektek átlagos nagysága meghaladta a 80 lakást. A 
nagyobb fejlesztők közül a Cordia, Metrodom, LIVING, Bayer Property, Polat, iDOM is aktív 
volt, akár régebbi fejlesztéseik új ütemeinek (Park West III, Sasad Resort Sunrise), vagy teljesen 
új, több ütemes projektjeik (Metrodom Green, Cordia Woodland) indításával. A meghatározó 
piaci szereplők tehát a kedvezmény áfa-határidő kitolása után is mennek előre, és bíznak 
abban, hogy lesz vevője az épített lakásaiknak a következő évek során 

 Ugyanakkor egyre több esetben új fizetési ütemezések is megjelennek a piacon: a Cordiánál 
lehetővé tették az EUR-ban történő fizetést is, de más piaci szereplők is kedvezményeket 
biztosítanak a vételárból, ha nem a korábbi években általánossá vált 10-90, vagy 20-80%-os 
fizetési ütemezést választják a vevők. 

 A kínálati négyzetméterárak mintegy 5 százalékkal nőttek egy negyedév alatt, és már 
meghaladják az 1,4 millió Ft/nm-t. Éves szinten a drágulás továbbra is infláció feletti, 29,7 
százalékos volt. A drágulás mértéke ugyanakkor éves és negyedéves szinten is csökkenést 
mutat. Az újonnan indított projektek jelentősen hozzájárultak az átlagárak növekedéséhez, a 
régebb óta értékesített lakások körében ugyanis a negyedéves drágulás csak 3,5 százalékos 
volt. Novemberben egy átlagos budapesti újépítésű lakás 97,4 millió forintba került, a sok 
újonnan piacra kerülő kisebb lakás miatt egyelőre még nem sikerült áttörni a 100 milliós határt. 

 Az idei ősz során a piacon lévő lakások mintegy felét árazták át a fejlesztők. A lassuló kereslet 
hatására a korábbi negyedévekhez képest jóval több esetben került sor a lakások kínálati 
árának csökkentésére. Míg az előző negyedévben mindössze 60 lakásnál korrigálták lefelé az 
árat, ez a szám a negyedik negyedévre 500-ra nőtt. A legtöbb esetben 5-10 millió Ft-tal 
csökkentették a lakások árát, de 135 esetben ennél magasabb korrekcióra is sor került. Az 
árváltoztatások többsége ugyanakkor még mindig emelés volt, ami a lakások harmadánál 
történt meg. Itt a leggyakoribb a kisebb mértékű, 2 és fél milliót nem meghaladó korrekció 
volt, de ettől alig maradt el a 10 millió Ft-nál magasabb emelések előfordulása. 

 A lakások 30 százalékát XIII. kerületi projektben adták el a fejlesztők, ami minimális 
csökkenést jelent a nyári értékhez képest. Ferencváros kivételével az összes többi lokációban 
visszaesés történt, leginkább Külső-Pesten és a XI. kerületben, ahol 27 és 38 százalékkal 
kevesebb lakást adtak el, mint az előző negyedévben. A IX. kerületben több új projekt 
értékesítése is elkezdődött, a City Pearl II. üteme és a Metrodom Green I. is kiugró eladásokkal 
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startolt, ami hozzájárult ahhoz, hogy a negyedik negyedévben minden 5. lakást 
Ferencvárosban értékesítettek. 

 A már befejezett, vagy idei átadású lakások 90 százalékát értékesítették a fejlesztők, de 750 
ingatlan még megvásárolható. 2023 második negyedévében 1800 lakás átadása várható, de itt 
már csak 16 százalékuk szabad. A következő nagyobb átadási hullámra 2023 év végén 
számíthatunk, amikor 2530 lakás átadása tervezett, és a lakások több mint harmada még 
mindig eladó. 2024-ben 4600, ennél is később 1360 lakás átadása várható, de ezekben a 
projektben az otthonok több mint fele még megvásárolható. 

 Bár még mindig a két szobás lakások a legnépszerűbbek a vásárlók körében, az ősszel 12 
százalékkal kevesebb ilyen ingatlant értékesítettek a fejlesztők, mint nyáron. Nőttek viszont a 
garzonok (+13%) és a három szobás lakások (+4%) eladási mutatói, míg a négy vagy több 
szobás lakásoké visszaesett (-9%). Összességében az idei év során az eladott lakások 47%-a két, 
26 százalékuk három szobás volt. Vélhetően a magas árak és kamatlábak miatt nőtt a kisebb 
lakások részaránya a tavalyi évhez viszonyítva. 

 

Az adatbázis nagysága 
 
 

 2022. nyár 2022. ősz 

listázott projektek száma 300 292 

összes listázott lakás 18 172 19 631 

 

Azon lakások összehasonlítása, amelyek az előző fordulóban is eladók voltak 

 2022. nyár 2022. ősz 

projektek száma 260 

összes szabad lakás 3586 

szabad lakások átlagos (medián) alapterülete (m2) 63,9 (58,9) 

szabad lakások száma, amiről mind a két fordulóban rendelkezünk 
árinformációval 

3142 

lakások átlagos (medián) ára (MFt) 96,5 (78,5) 99,7 (81,4) 
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Szabad lakások darabszáma az adatbázisban 

 

 
 

Az új kínálat alakulása és az új projektek átlagos lakásszáma 
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Szabad lakások átlagos árszintjének és alapterületének alakulása Budapesten az utóbbi 7 év során 

 
 

 

Az eladott lakások száma és az átlagos négyzetméterárak alakulása az egyes negyedévekben 
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Az eladó lakások negyedéves árváltozása 

 

 

Az értékesítés alatt álló projektekben épülő lakások száma értékesítettség és átadás negyedéve 
szerint 
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Az eladott lakások számának megoszlása kerületek szerint 

 

 

 

Az eladott lakások és az aktuális kínálat megoszlása szobaszám kategóriák szerint 
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A 2022 őszén eladott legalább 3 szobás és 60 négyzetméteres lakások lokációja Budapesten 
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Felmérésünk azokról a budapesti lakásprojektekről szól, amelyek legalább négylakásosak. Az adatokat 
publikus forrásokból gyűjtjük össze, és az alábbi adatokat tekintjük át a piacon, amennyiben 
rendelkezésre állnak: 

 
projekt neve 
projekt címe 

projekt lakásainak száma 
rögzítés időpontja 

lakás státusza (szabad / foglalt / eladva / 
terv) 

a lakás ára 
a lakás emelete 

gépkocsibeálló tartozik-e a lakáshoz a 
listaárban? 

konyhabútor tartozik-e a lakáshoz a 
listaárban? 

 
szobák száma 

félszobák száma 
lakás alapterülete 

terasz területe 
erkély területe 

saját kertrész területe 
jellemző energetikai tanúsítvány 
fűtésrendszer és hőleadó típusa 

a lakás tájolása 
a lakás fekvése 

 
 
 
A negyedévente megjelenő Budapesti Lakáspiaci Riport készítője az ELTINGA Ingatlanpiaci 
Kutatóközpont és az ECRS, amelyek 2015 második felétől kezdve végeznek felmérést a budapesti, és 
2019-től a vidéki újlakás-piacról. Az újépítésű projektek, piacon egyedülállónak számító, lakásszintű 
nyomon követése lehetővé teszi, hogy a lehető legtöbb információt szolgáltassuk a piac alakulásáról. 
 
További információ: Sápi Zoltán, Lakásriport üzletág vezető 
e-mail: sapiz@eltinga.hu 
tel: +36-30-4388915 
honlap: https://eltinga.hu/lakasriport 
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