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A Budapesti Lakáspiaci Riport 2023 2. negyedévi újlakás-piaci felmérése 

Legfontosabb megállapítások 

• Az aktuális felmérés jelenleg 19 277 lakást tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben találhatók, 
ahol 2023 február és május között legalább egy lakást kínáltak eladásra. A listázott projektek 
és a lakások száma is nőtt az előző negyedévhez viszonyítva, 8, illetve 2 százalékkal. 

• Az eladott lakások száma továbbra is alacsony, mindössze 800 lakást sikerült értékesíteniük 
a fejlesztőknek a második negyedév során. Némi bizakodásra adhat okot, hogy ez az érték 17 
százalékkal magasabb, mint az első negyedéves adat. A visszaesést jól szemlélteti, hogy az 
elmúlt egy év során mindössze 3450 újépítésű lakást adtak el Budapesten, az ezt megelőző egy 
évben pedig több, mint kétszer ennyit, szám szerint 7860-at. 

• A szabad lakások száma kismértékben nőtt (4%) az első negyedévhez viszonyítva, így jelenleg 
alig több, mint 6400 újépítésű lakás közül választhatnak az érdeklődők Budapesten. Az 
alacsony értékesítési számok miatt a fejlesztők kivárnak új projektjeikkel, így érdemi új kínálat 
a második negyedév során sem került a piacra: mindössze 850 új lakás értékesítése kezdődött 
el. Zömében kisebb projektek alkotják az új kínálatot, ezek átlagos lakásszáma mindössze 27 
db, ami utoljára a pandémia időszakában volt ilyen alacsony. Számosságát és nagyságát 
tekintve a legtöbb új projekt Zuglóban indult (5 db), ahol az Indotek Albion32 (161 lakás) és a 
Sundell Nyrt. Paskal Rose II. ütemének (140 lakás) értékesítése kezdődött el.  

• Az átlagos négyzetméterárak az előző negyedévhez hasonlóan stagnáltak (+0,8%). Az éves 
árváltozás már csak 13,8 százalékos volt, ami közel 6 százalékponttal alacsonyabb, mint az 
előző negyedévben mért érték. Az átlagos újépítésű négyzetméterár jelenleg 1,44 millió Ft 
Budapesten, Budán az átlag meghaladja az 1,6 millió Ft/nm-t, de már Külső-Pesten is elérte az 
1 milliós lélektani határt. A legnagyobb árnövekedés az elmúlt egy év során a kínálat nagyobb 
részét tömörítő Belső-Pesten zajlott le (+15%), Budán és Külső-Pesten az emelkedés 
mérsékeltebb (6-8%) volt. A szabad lakások átlagos árszintje először érte el a 100 millió Ft-os 
határt, a tipikus (medián) árszint viszont csak 81,2 millió Ft volt. A nagy különbséget a 
luxusprojektben épülő drága lakások okozzák, jelenleg 3 fejlesztés is található a fővárosban, 
ahol 1 milliárd Ft feletti áron is kínálnak lakást. 

• A lakások negyedét árazták át a fejlesztők, ami még mindig alacsonynak tekinthető, de már 
magasabb, mint az első negyedéves érték (17%). Összességében több mint 25 százalékkal 
több lakásnál történt áremelés, mint amennyinél csökkentés, de a legtöbb korrekció alacsony, 
2,5 millió Ft alatti volt. A korrekciók a normális eloszlást követik, kivétel a 10 millió Ft feletti 
árcsökkentéseket, amelyek gyakoribbak voltak, mint a 2,5-10 millió Ft közötti két 
kategóriában. Néhány, átadás közeli vagy alacsony értékesítettségű, projektben akár 10 
százalékkal is olcsóbban lehetett májusban lakást vásárolni, mint 3 hónappal korábban. 

• A keresletben kismértékű átrendeződés volt tapasztalható az év elejéhez viszonyítva. Erősödő 
kereslet volt jellemző Budán (a XI. kerület kivételével), ahol az előző negyedéves mélypontot 
követően 70 százalékkal több lakást adtak el. Emellett a külső-pesti kerületekben is 
másfélszer annyi lakást adtak el a fejlesztők, mint korábban. A többi lokációban stagnált vagy 
minimális csökkent az újépítésű lakások kereslete. 

• Az egyszobás lakások korábban erősödő kereslete megtört: a második negyedév során az 
eladott újépítésű ingatlanok 12%-a volt stúdiólakás, ami masszív visszaesést jelent az első 
negyedéves, 19%-os értékről. Ezzel párhuzamosan nőtt a két és háromszobás lakások 
részesedése. Lakás alapterületekben is tükröződik ez a jelenség, ugyanis a 40 nm alatti 
kategóriában csökkent az eladások száma, a 40-70 nm, valamint az ennél nagyobb 
méretkategóriákban viszont 16, illetve 32 százalékkal több lakást adtak el, mint év elején. 
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• Az értékesített lakások 40 százalékánál nem figyelhető meg csúszás az elsődlegesen 
bejelentett átadási dátumhoz képest, harmaduknál fél évet meg nem haladó késedelem 
várható, 15 százalékuknál viszont már fél-1 év közé tehető a késés. Az egy évvel ezelőtti 
állapotokhoz képest valamelyest visszaesett az 1 éven felüli csúszásban szenvedő lakások 
részaránya, ugyanakkor extrém késésben szenvedő projektek továbbra is jelen vannak a 
piacon. A kellemetlen meglepetések elkerülése érdekében a vásárlóknak nem árt előzetesen 
informálódni a fejlesztővel kapcsolatban. 

Az adatbázis nagysága 

 
 2023 q1 2023 q2 

listázott projektek száma 288 312 

összes listázott lakás 18 883 19 277 

 

Azon lakások összehasonlítása, amelyek az előző fordulóban is eladók voltak 

 2023 q1 2023 q2 

projektek száma 277 

összes szabad lakás 5359 

szabad lakások átlagos (medián) alapterülete (m2) 61,8 (55,7) 

szabad lakások száma, amiről mind a két fordulóban rendelkezünk 
árinformációval 

4468 

lakások átlagos (medián) ára (MFt) 99,2 (80,6) 100,3 (81) 

 

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 
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Szabad lakások átlagos négyzetméterárának változása 

 

 

 

Az új lakások száma az első bejelentéshez viszonyított csúszás szerint 
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Az eladott lakások számának megoszlása kerületek szerint 

 

 

 

Az eladott lakások számának alakulása a különböző méretkategóriákban az elmúlt egy év során 

 

 

 



BUDAPESTI LAKÁSPIACI RIPORT  
 

 

- 7 - 
 

A szabad lakások megoszlása a projekt státusza szerint 

 

A 2023 2. negyedévében eladott, legalább 60 nm-es és 3 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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