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A Budapesti Lakáspiaci Riport 2023 4. negyedévi újlakás-piaci felmérése 

Legfontosabb megállapítások 

• Az aktuális felmérés jelenleg 19 277 lakást tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben találhatók, 
ahol 2023 augusztus és november 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 számában újra növekedés látszódik, bár a 2021-2022-es számokhoz képest 
még mindig kevés lakást adtak el a fejlesztők év végén. Összesen 852 újlakás adásvételt 
azonosítottunk, így ez az első negyedév, ami idén átlépte a 700-as határt. A visszaesés még 
látványosabb, ha az éves értékesítéseket hasonlítjuk össze: 2023-ban alig több, mint 2800 
lakást adtak el a fejlesztők, ami 60%-kal kevesebb, mint 2021-ben, és fele a 2022-es 
eladásoknak. Az év végi élénküléshez hozzájárult, hogy a kifutó városi CSOK-ot (a velejáró 
illetékmentességgel és áfavisszaigényléssel) még azok is igénybe vehették, akik nem terveznek 
a későbbiekben további gyermeket vállalni, míg a jövő évtől életbe lépő CSOK Pluszban csak 
vállalt gyermekre érvényesíthetők a kedvezmények. Emellett a jelzáloghitelek kamatlábai is 
csökkentek, bár még mindig magasabbak a néhány évvel ezelőtti szinteknél. 

• Az előző negyedévhez hasonlóan ismét kismértékben (+3%) nőtt a szabad lakások száma, az 
év végén így 6800 lakás közül választhattak az érdeklődők. Mindössze három olyan projekt 
értékesítése kezdődött el, amelyben legalább 50 lakás épül, és mindegyik a XIII. kerületben 
található. A legnagyobb közülük a Geos Invest fejlesztésében készülő RiverLife, ahol összesen 
377 lakást húznak majd fel. 

• Hosszú idő után először állt meg az árak emelkedése, legutóbb 2020 elején, a 27%-os áfa 
visszavezetése és a pandémia kitörése idején csökkent az újlakások átlagos négyzetméterára. 
Jelenleg az átlagos fajlagos árak 1,45 millió Ft/m2 szinten állnak, ami kevesebb, mint 1 
százalékos visszaesést jelent a q3-as értékhez képest, tehát inkább az árak stagnálásáról 
beszélhetünk, mintsem csökkenéséről. Az éves árváltozás mértéke 2,2% volt, ami csak a 
negyede az idei inflációnak.  A szabad lakások kínálati árszintje fél millió Ft-tal csökkent, de 
még így is eléri a 105 millió Ft-ot.  

• Év végén a lakások negyedét árazták át a fejlesztők, de a harmadik negyedévvel ellentétben 
most több lakásnál történt árcsökkentés, mint amennyinél emelés. Emellett az árat 
emelőknél a korrekció mértéke is jellemzően kisebb, 5M Ft alatti volt, az árakat csökkentőknél 
viszont a nagyobb, legalább 5 millió forintos változtatások voltak többségben. Az idei évi 
gyengébb kereslet tehát az év végére több projektnél is árengedményeket eredményezett. 

• A kereslet szinte mindegyik lokációban növekedett az év végén. A legnagyobb növekedés a 
budai régiókban volt tapasztalható, ahol 50 százalékkal több lakást adtak el, mint a harmadik 
negyedévben. Angyalföldön harmadával nőtt az értékesített lakások száma, míg Belső-Pesten 
20 százalékkal. Egyedül a külső-pesti kerületekben volt jellemző a stagnálás. 

• Az idei évben az értékesített lakások 44 százaléka kétszobás volt, a háromszobások aránya 
27%-on állt, az ennél is nagyobb lakások 16 százalékban, míg a garzonok 14 százalékban 
részesedtek. Az előző évhez képest a kétszobás lakások kárára történt kisebb növekedés a 
többi méretkategóriában. A jelenlegi kínálattal összehasonlítva a kisebb lakások részesedése 
3-3 százalékponttal alacsonyabb, így a nagyobb lakásokból arányaiban nagyobb a kínálat 
Budapesten.  
 



BUDAPESTI LAKÁSPIACI RIPORT  
 

 

- 2 - 
 

• Jelenleg több mint 1100 lakás vásárolható meg olyan fejlesztésben, amelyet már befejeztek, 
vagy megkezdődött a használatbavételi eljárás. A befejezett lakások száma 2016 óta még 
egyszer sem volt ilyen magas. Ezzel párhuzamosan nagyon kevés olyan lakás van a piacon, 
amelynél még nem kezdődött el az építkezés. Mindezek a piac lassulásának indikátorai. A még 
nem befejezett lakások többsége (2544 db) olyan projektben épül, aminél 2024-es átadást 
valószínűsítenek a fejlesztők. A maradék kínálat 55-45%-os arányban oszlik meg a 2025-ös és 
2026-os átadású fejlesztések között. Az értékesítés alatt álló projektekben mintegy 5 ezer lakás 
átadása az előzetes tervek szerinti negyedévben valósulhat meg, 4 ezernél maximum fél éves 
csúszás valószínűsíthető, 1800-nál már fél és egy év közötti. 700 lakásnál viszont a két évet is 
eléri a késedelem, néhány esetben az építkezés leállása miatt a befejezés céldátuma 
bizonytalanná vált. 

Az adatbázis nagysága 

 
 2023 q3 2023 q4 

listázott projektek száma 329 339 

összes listázott lakás 19 161 19 260 

 

Azon lakások összehasonlítása, amelyek az előző fordulóban is eladók voltak 

 2023 q3 2023 q4 

projektek száma 314 

összes szabad lakás 5756 

szabad lakások átlagos (medián) alapterülete (m2) 63,7 (58,7) 

szabad lakások száma, amiről mind a két fordulóban rendelkezünk 
árinformációval 

4753 

lakások átlagos (medián) ára (MFt) 107,4 (86,6) 106,6 (86,2) 

Szabad lakások darabszáma a felmérésben 
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Az eladott lakások száma és az átlagos négyzetméterárak alakulása az egyes negyedévekben 

 

 

Az új lakások száma az első bejelentéshez viszonyított csúszás szerint 
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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 Budapest különböző részein 
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Az értékesítés alatt álló, épülő és tervezett lakások megoszlása a várható átadási negyedév és az 
értékesítettség szerint 

 

 
Az eladott lakások számának megoszlása kerületek szerint 
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Az aktuális kínálat és az eladott lakások számának alakulása a különböző szobaszám-kategóriákban 

 

 

 

A szabad lakások megoszlása a projekt státusza szerint 
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A 2023 q3-ban eladott, 40 nm alatti lakások lokációja Budapesten 

 

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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