
BUDAPESTI LAKÁSPIACI RIPORT  
 

 

- 1 - 
 

A Budapesti Lakáspiaci Riport 2023 3. negyedévi újlakás-piaci felmérése 

Legfontosabb megállapítások 

• Az aktuális felmérés jelenleg 19 161 lakást tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben találhatók, 
ahol 2023 május és augusztus között legalább egy lakást kínáltak eladásra. A listázott projektek 
száma 5 százalékkal nőtt az előző negyedévhez viszonyítva. Ezt a növekedést az okozza, hogy 
az értékesítések lassulása miatt egyre több olyan projekt lezárása csúszik, ahol már csak 
néhány maradéklakást nem sikerült értékesíteni. A felmérésben szereplő lakások száma 
viszont minimálisan csökkent, mivel döntően kisebb fejlesztések jelentek meg a piacon. 

• Az eladott lakások száma tartósan megfeneklett, mindössze 665 lakást sikerült 
értékesíteniük a fejlesztőknek a harmadik negyedévben. Az idén eddig eladott újlakások 
száma alig haladja meg a 2 ezer darabot, pedig másfél éve még egy negyedév alatt 
értékesítettek hasonló volument a beruházók. Egyelőre nem látszik, hogyan lábalhatna ki a 
gödörből a piac. Az újonnan bevezetendő támogatási formákról eddig nem érkezett 
információ, ezért az év végéig még elérhető városi CSOK generálhat extra keresletet a negyedik 
negyedévre. 

• Halvány reménysugarat jelent az érintett fejlesztők számára, hogy egyre több rozsdaövezeti 
akcióterületet jelölt ki az elmúlt hónapokban a kormány. Május és július közepén összesen 
13 új terület kapott Budapesten azonnali rozsdaövezeti akcióterületi státuszt, így a 
korábbiakkal együtt már 19-re nőtt a számuk. Emellett további 5 területet jelöltek ki 
augusztusban társadalmi egyeztetésre, várhatóan ezek a fejlesztések is élhetnek hamarosan 
az 5 százalékos áfa elengedésének kedvezményével. A kijelölt fejlesztések közül a BudaPart IV-
V-VI., a City Pearl I-II., az Elite Park 2-3., a Somfa Liget VII. ütemeinek lakásait már egy ideje 
árulják, a Zugló Városközpont I. ütemében most kezdődött el az értékesítés, a Marina City A és 
a Duna Terasz Vista projektekben pedig már zajlik az előregisztráció. 

• A szabad lakások számának változása és újonnan piacra került projektek jellemzői is az előző 
negyedévhez nagyon hasonlóan alakultak. Kismértékben növekedett (+3%) a szabad lakások 
száma, így 6600 újépítésű lakás alkotja a fővárosi újlakás kínálatot augusztusban. Mindössze 
két, 100 lakásosnál nagyobb projekt értékesítése kezdődött el, a XIII. kerületi Waterside 
Residenceben 317, a Zugló Városközpont I. ütemében pedig 168 lakás épülhet fel. A maradék 
30 új projektben összesen 330 lakás épül, az új kínálat átlagos lakásszáma így mindössze 26 
lakásra tehető. 

• Kismértékű emelkedés (+1,5%) következett be az átlagos kínálati négyzetméterárakban a 
nyáron, így jelenleg az átlagos fajlagos árak már elérik az 1,44 millió Ft/nm-t. Az idei év során 
először lépte át a negyedéves árváltozás az 1 százalékos határt. Az éves árváltozás 8,2%-os 
volt, azaz az újlakások feleakkora mértékben drágultak egy év alatt, mint a fogyasztói árak. 
A harmadik negyedévben a legnagyobb áremelkedés Budán következett be, itt 3,6%-kal nőttek 
a kínálati árak. A szabad lakások kínálati árszintje már meghaladja a 104 millió Ft-ot, a tipikus 
árszint viszont még 84 millió Ft alatt maradt. Az áremelkedés mögött egyrészt a drágább új 
kínálat, másrészt a forint gyengülése áll, ami az euróban rögzített árú projekteket valamelyest 
drágította. 

• Az előző negyedévhez hasonlóan szintén a lakások negyedét érintette árváltozás, de ezúttal 
jóval magasabb volt az áremelések száma. Ez döntő többségében kisebb korrekciókat 
jelentett: harmaduk nem érte el a 2,5 millió forintot, aminek leginkább az árfolyamváltozáshoz 
lehet köze. Nagyobb korrekció (legalább 5M Ft) viszont már több esetben fordult elő 
árcsökkentésnél, mint növelésnél, ami annak jele, hogy egyes projektek értékesítése nem 
halad úgy, ahogy a fejlesztő azt előzetesen elképzelte. 
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• A keresleti visszaesés nem minden lokációban volt jellemző: a relatíve olcsónak tekinthető 
külső-pesti kerületekben 14 százalékkal több lakást adtak el a fejlesztők, mint egy 
negyedévvel ezelőtt. Ezekben a lokációkban még bőven találunk olyan újépítésű lakásokat, 
ahol a négyzetméterár 1 millió Ft alatt marad. Utoljára 2020 végén fordult elő, hogy 
Angyalföldön kevesebb lakást értékesítettek, mint Külső-Pesten, az eladott lakások száma itt 
harmadával esett vissza. A budai régiókban körülbelül negyedével csökkent az értékesítés 
tavasz óta, míg a belső-pesti kerületekben minimális (-4%) volt a csökkenés. 

• A harmadik negyedév során az összes méretkategóriában visszaesés volt tapasztalható a 
tavaszi számokhoz viszonyítva. Mindössze 74 stúdiólakás kelt el, aminél kevesebbet eddig 
egyszer, 2020 második negyedévben értékesítettek a fejlesztők az elmúlt hét évben. A 
három, vagy annál több szobával rendelkező lakások iránti kereslet kevésbé esett vissza, így 
minimálisan nőtt ezek részesedése az eladásokból a negyedév során. 

• Az átadott újépítésű lakások energiahatékonysága javuló tendenciát mutatott az elmúlt 
években. Ehhez leginkább a törvényi szabályozás szigorodása járult hozzá: 2024 második 
felétől csak az a lakóépület fog használatbavételi engedélyt kapni, amelyik legalább BB-s (közel 
nulla energiaigényű) minősítést szerzett. Eredetileg 2021-től kezdve kellett volna alkalmazni 
ezt a szabályt, de az építtetők többször is haladékot kaptak. 2020-ban még 80% feletti volt a 
CC-s újépítésű lakások részaránya az összes átadottból, ez az idei átadású ingatlanoknál már 
nem érte el a 2 százalékot. A legnagyobb növekedés a BB-s minősítésűeknél tapasztalható, de 
az AA+ és AA-s ingatlanok részesedése is jócskán javult. Az AA++ lakóingatlanok aránya a 
vizsgált időszakban szinte változatlan volt, 3,5-4% körül alakult. 

 

Az adatbázis nagysága 

 
 2023 q2 2023 q3 

listázott projektek száma 312 329 

összes listázott lakás 19 277 19 161 

 

Azon lakások összehasonlítása, amelyek az előző fordulóban is eladók voltak 

 2023 q2 2023 q3 

projektek száma 297 

összes szabad lakás 5418 

szabad lakások átlagos (medián) alapterülete (m2) 62,8 (58) 

szabad lakások száma, amiről mind a két fordulóban rendelkezünk 
árinformációval 

4597 

lakások átlagos (medián) ára (MFt) 100,8 (81,3) 104,4 (83,9) 
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Az eladott lakások száma és az átlagos négyzetméterárak alakulása az egyes negyedévekben 

 

 

Szabad lakások darabszáma a felmérésben 
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Az új kínálat alakulása és az új projektek átlagos lakásszáma 

 

 

 

Szabad lakások átlagos árszintjének és alapterületének alakulása Budapesten az utóbbi 7 év során 
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Az eladó lakások negyedéves árváltozása 

 

 

Az átlagos négyzetméterárak alakulása az egyes kerületekben 
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Az új lakások energetikai tanúsítási betűjel szerinti megoszlása az átadás éveiben 

 

 
Az eladott lakások számának megoszlása kerületek szerint 

 

 

 



BUDAPESTI LAKÁSPIACI RIPORT  
 

 

- 7 - 
 

Az eladott lakások számának alakulása a különböző szobaszám-kategóriákban az elmúlt egy év 
során 

 

 

 

A szabad lakások megoszlása a projekt státusza szerint 
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A 2023 q3-ban megvásárolható, XIII. kerületi lakások lokációja és nagyság szerinti megoszlása 

 

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 

szobák és félszobák száma 
lakás alapterülete 

terasz és erkély területe 
saját kertrész területe 

jellemző energetikai tanúsítvány 
fűtésrendszer és hőleadó típusa 

a lakás tájolása és fekvése 
gépkocsibeálló és konyhabútor tartozik-e 

a lakáshoz a listaárban? 

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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