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A Budapesti Lakáspiaci Riport 2023. téli újlakás-piaci felmérése 

Legfontosabb megállapítások 

 Az aktuális felmérés jelenleg 18 883 lakást tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben találhatók, 
ahol 2022 november és 2023 február között legalább egy lakást kínáltak eladásra. A listázott 
projektek és lakások számában is visszaesés történt az előző negyedévhez viszonyítva. 

 Az eladott lakások száma 30 százalékkal esett vissza az előző negyedévhez viszonyítva, alig 
több mint 700 újépítésű lakást adtak el a fejlesztők az év kezdetén. Az elmúlt hét évben ez 
volt a második legalacsonyabb érték, mindössze a pandémia kitörését követő lezárások 
időszakában (2020 2. negyedév) kelt el kevesebb új építésű lakás Budapesten. 

 Az előző negyedévben rengeteg új lakást öntöttek a fejlesztők a piacra, így nem csoda, hogy az 
alacsony kereslet hatására az idei év elején kevesebb új fejlesztés értékesítése kezdődött el. 
Mindössze 840 új lakás jelent meg a piacon, aminél kevesebbet utoljára a 2020-as pandémia 
idején tapasztalhattunk. A legtöbb nagy fejlesztő az év végén már piacra hozta új projektjeit, 
így idén mindössze 6 olyan fejlesztés indult, ami elérte az 50 lakásos nagyságot. A legnagyobb 
közülük a New Palace lakópark II. üteme (185 lakás) volt, de Angyalföldön a Kartács utcában is 
közel 200 lakás fejlesztése kezdődött el két projektben. 

 Az alacsony kereslet és a kevés új projekt hatására a szabad lakások száma stagnált: jelenleg 
6200 újépítésű ingatlant lehet megvásárolni Budapesten. A 2024 második felében vagy 
későbbi átadással hirdetett projektekben a lakások több, mint fele továbbra is szabad, viszont 
az idei befejezésű ingatlanok majdnem 70 százaléka már gazdára talált. Az előző negyedévhez 
képest harmadával nőtt azoknak a lakásoknak a kínálata, amelyeket már befejeztek, vagy 
elindították a használatbavételi engedélyezési eljárást. 

 A tartósan alacsony kereslet hatására a kínálati négyzetméterárak növekedése megállt, a 
mindössze 0,7%-os növekedés inkább stagnálásnak nevezhető. Az éves árváltozás 19,6%-os 
volt, ami 10 százalékponttal alacsonyabb, mint az előző negyedévben mért érték. Jelenleg az 
átlagos négyzetméterár Budapesten 1,43 millió Ft/nm, az elit budai (I., II., XII.) és pesti (V., 
VI.) kerületekben 2 millió Ft feletti, a külső-pesti kerületekben pedig jellemzően még 1 millió 
Ft alatt marad. Februárban egy átlagos fővárosi újépítésű lakás 99,3 millió forintba került, ami 
kisebb növekedést jelent az előző időszakhoz viszonyítva. 

 A lakások legnagyobb részét (83%) nem árazták át a fejlesztők, ez az arány kiemelkedően 
magasnak számít az elmúlt néhány évet tekintve. A vásárlók eltűnése ellenére a többség 
egyelőre kivárásra rendezkedett be, és tartja a korábbi árait. Az árat emelők aránya alig volt 
magasabb az árcsökkentőknél, mindkét oldalon jellemzően csak kisebb korrekciók voltak 
jellemzők.  

 Az inflációs környezetre a fejlesztők változatos fizetési konstrukciók kialakításával is reagáltak, 
akár alternatív lehetőségeket is kínálnak azonos projektben. Az árcsökkentés egyes fejlesztők 
esetén együtt járt a fizetési ütemezések szigorodásával. Másrészt több projektben 
kedvezményhez juthat az a vásárló, aki a korábban általánosan jellemző 10-25%-os 
kezdőrészlet helyett jóval magasabbat vállal induláskor. 

 A gyengülő kereslet szinte mindenhol jellemző volt Budapesten, kivétel a XI. és a VIII. 
kerületekben, az itt épülő projektekben néhány lakással többet adtak el, mint az előző 
negyedévben. A visszaesés az átlagosnál kisebb volt a XIII. kerületben, amely így ismét növelni 
tudta részesedését, a lakások 35%-át itt adták el az év kezdetén. Jelentősen visszaesett 
azonban a IX. kerület, Külső-Pest és Buda egyéb területeinek részesedése az értékesített 
lakások tekintetében. 

 



BUDAPESTI LAKÁSPIACI RIPORT  
 

 

- 2 - 
 

 A lassuló piacon az egyszobás lakásokat stabil kereslet jellemezte, minden más kategóriában 
visszaesés volt jellemző. Az előző három negyedév során 120-140 stúdiólakást értékesítettek 
a fejlesztők negyedévente, a vizsgált időszak végére viszont a kétszobás lakások eladása felére 
csökkent, a háromszobás ingatlanok 40, az ennél nagyobbak pedig 30 százalékkal estek vissza. 
Az első negyedév során minden ötödik eladott újépítésű ingatlan egyszobás volt, miközben az 
előző években arányuk 11-14% között mozgott.  

Az adatbázis nagysága 

 
 2022. ősz 2023. tél 

listázott projektek száma 292 288 

összes listázott lakás 19631 18883 

 

Azon lakások összehasonlítása, amelyek az előző fordulóban is eladók voltak 

 2022. ősz 2023. tél 

projektek száma 267 

összes szabad lakás 5321 

szabad lakások átlagos (medián) alapterülete (m2) 62 (55,8) 

szabad lakások száma, amiről mind a két fordulóban rendelkezünk 
árinformációval 

4382 

lakások átlagos (medián) ára (MFt) 97,5 (79,7) 99,3 (80,4) 

 

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

 

 

 



BUDAPESTI LAKÁSPIACI RIPORT  
 

 

- 5 - 
 

Az eladott lakások megoszlása alapterület szerint 

 

 
 

 

Az eladott lakások számának megoszlása kerületek szerint 
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Az eladott lakások és az aktuális kínálat megoszlása szobaszám kategóriák szerint 

 

 

 

 
A szabad lakások megoszlása a projekt státusza szerint 

 

 

A 2023 telén megvásárolható 1 szobás 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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