BUDAPESTI LAKASPIACI RIPORT

A Budapesti Lakdaspiaci Riport 2020. tavaszi Uj lakas adatbazisa

Adatbazisunk azoknak a budapesti lakdsprojekteknek a lakasait tartalmazza, amelyek legalabb
négylakdsosak. Az adatokat publikus forrasokbdl gydijtjiik 6ssze, és az aldbbi adatokat rogzitjik,
amennyiben rendelkezésre allnak:

projekt neve

projekt cime szobdk szama

projekt lakdsainak szama félszobdk szama

rogzités idépontja lakas alapteriilete
lakas statusza (szabad / foglalt / eladva / terasz terilete
terv) erkély terilete

a lakas ara sajat kertrész terilete
a lakas emelete a lakas energetikai jellemz6i
gépkocsibeadllé tartozik-e a lakdshoz a a lakas tajolasa
listadrban? a lakas fekvése
konyhabutor tartozik-e a lakdshoz a
listadrban?

Legfontosabb megallapitasok

Az adatbazis jelenleg 22 500 lakdst tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben talalhaték, amelyek
2020 elsé vagy masodik negyedévében legalabb egy szabad lakast tartalmaztak. A lakasok és
a projektek szama tovabb csékkent a kevés inditott fejlesztés és tébb projekt teljes
értékesitése kévetkeztében.

2020 tavaszan értékesitették a fejleszt6k a legkevesebb lakast az elmuilt 4 és fél év soran,
midta a Lakaspiaci Riport gy(jtése elkezd6d6tt: mindossze 630 lakast adtak el, ami az el6z6
negyedévi értékesités felét sem éri el. A mélypontot elsGsorban a koronavirus miatti
veszélyhelyzet okozta, ami a hasznalt lakdspiacot is visszavetette. Emellett az 5 szazalékos
projektek sziikiilé6 kinalata, a 27 szazalékos projektek év eleji dragulasa is hatott az
értékesitések visszaesésére. Az el6z6 negyedéves eladasokhoz viszonyitva 40 szazalékkal
kevesebb lakas kelt el 5 szazalékos projektben, ezzel szemben a 27 szazalékos projekteknél ez
a visszaesés majdnem elérte a 70 szdzalékot.

A szabad lakasok kinalata némileg csokkent, koriilbelll 6800 lakas van jelenleg a piacon az
Ujépitésli szegmensben a févarosban. Legutdbb 2019 els6 negyedévében volt ilyen alacsony a
kindlat. Az ujonnan inditott projektek darabszama és lakasszama is elérte a mélypontot:
kevesebb, mint 500 lakas értékesitése indult el idén tavasszal, és ezek is zommel kisebb
fejlesztésekben talalhatdk. Minddssze két olyan fejlesztés értékesitése kezd6dott el, ami 50
lakdsosnal nagyobb (Klapka Residence, Kék-Duna Rezidencia I. (item). A piac bizonytalansagat
jol tikrozi, hogy tobb Uj fejlesztés esetén mind a lakdsokat, mind az egész projektet aruljak,
valamint néhdany esetben az értékesitéseket fel is fliggesztették.

A lakasok dragulasa megallt, egy tipikus févarosi Ujépitési lakas az els6 negyedévben
négyzetméterenként 900 ezer Ft-ba keriilt, tavasszal pedig 899 ezer Ft-ba. Az idei év elején
és tavasszal is megvasarolhatd lakasok atlagos és median kinalati ara is mintegy 200 ezer
forinttal lett kevesebb. Az aremelkedés éves szinten még igy is 9 szazalékos volt, de ez
lényegesen kevesebb, mint a 2018 és 2019 tavasza k6zott mért 22 szazalékos dragulas.

A lakasok koriilbeliil harmadat araztak at a fejleszték. Az 5 szdzalékos projekteknél a
leggyakoribb valtoztatas a kismérték(i (<2,5M Ft) arcsokkentés volt, a 27 szazalékos
projekteknél viszont az ugyanilyen mérték{ dragitas volt a legtipikusabb korrekcié. A 27
szazalékos afakulccsal értékesithet6 lakasok tipikus négyzetméterara 4,6 szazalékkal volt
magasabb.
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o A rozsdadvezeti akcioteriiletekre késziil6 szabalyozas erGsen érintheti a budapesti ujlakas
piacot. A févarosi barnamez6s kataszter térképének lehatérolasara vetitve az Eltinga Epitési
Engedély FigyelGjének projektjeit, nagyjabdl 10 ezer olyan ujlakas esik barnamezds teriiletre,
aminek vizsgdlhato rozsdatdvezeti érintettsége. A barnamez6s lehatarolds azonban biztosan
nem fog megegyezni a kijelolt rozsdadvezeti akcidteriletekkel, igy az azonnali akciéteriletek
kijelolése donts fontossagu a fejleszték és a vasarldk szamara.

e Egyre tobb a csuszas az ujépitésti projekteknél, amelyet tovabb stlyosbitott a koronavirus
okozta veszélyhelyzet. Jelenleg az épités alatt 1évé és tervezett projektek 30 szazaléka
majdnem fél éves késésben van az els6ként kommunikalt ataddsi negyedévhez viszonyitva, 20
szazalékuknal fél és 1 év kozotti csuszas, s6t 1600 lakas esetén a késés mar most tobb, mint 2
évre nyulik.

e Jelenleg mintegy 9 ezer eladatlan lakas van a piacon, aminek 60%-a 5 szazalékos projektben
taldlhaté. Az Epitési Engedély Figyeld adatai alapjan tovabbi 4 ezer olyan lakas épitése zajlik
még Budapesten, amelyben eddig nem kezd6dott el az értékesités. A jelenleg engedélyezett,
de nem értékesitett és nem épuld lakasok 70 szazaléka azonban a jelenleg érvényben [évé
jogszabaly alapjan mdr csak 27 szazalékos afaval értékesithetd.

Az adatbazis nagysaga

2020. tél 2020. tavasz

listazott projektek szama 468 442

23730 22434

Py’

Azon lakasok 6sszehasonlitasa, amelyek az el6z6 forduldban is eladdk voltak

421
6063
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64 (60,6)

szabad lakasok szama, amirél mind a két forduléban rendelkeziink 4610
arinformacioval

lakasok atlagos (median) ara (MFt) 67,8 (57,9) 67,6 (57,7)
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Szabad lakasok darabszama az adatbazisban
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Meghirdetett uj lakasok

Az egyes negyedévekben értékesitésre meghirdetett Uj
projektek lakasszama
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Szabad lakdasok jellemzdi az adatbazisban
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Az eladé lakasok negyedéves arvaltozasa

Az arak valtozasa 2020 februar és majus kozott

Tobb mint 5 M Ft-tal nétt

2,5 -5 M Ft-tal nétt

Kevesebb, mint 2,5 M Ft-tal nGtt

Nem vdltozott: 1768 (5%), 1543 (27%)

Kevesebb, mint 2,5 M Ft-tal csékkent

2,5 -5 M Ft-tal csokkent

Tobb mint 5 M Ft-tal csokkent
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Az eladott lakasok szamanak megoszldsa az egyes negyedévekben

Uj épitésii tarsashazakban értékesitett lakdsok szama Budapesten
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Az eladott lakasok szamanak megoszlasa 2020. janudr 1-t6l érvényes afaszabalyozas szerint

Eladott lakdsok szama a 2020. januar 1-t6l érvényes afaszabalyzas
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A szabad lakdasok median négyzetméteraranak valtozasa
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A budapesti potencialis Gj lakasok kindlata afatartalmuk szerint
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Az adatbazisban talalhaté lakasok megoszlasa a projekt igért atadasa szerint

Lakasok atadasanak igért negyedéve
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Az 0j lakdasok megoszldsa az els6 bejelentéshez viszonyitott cstiszds szerint

Uj lakdsok szdma az elsd bejelentéshez viszonyitott
csuszas szerint
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* Azok a még nem &tadott projektek, ahol rendelkeziink korabbi informacidval a varhaté befejezésrél Forras: ELTINGA - Budapesti Lakaspiaci Riport
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Az épitési engedéllyel rendelkezé telkeken épithetd lakasok afatartalma és a barnamez6s és
belvarosi hasznalaton kiviili teriiletek elhelyezkedése Budapesten (Forras: BFVT)
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A 4 lakasosnal nagyobb projektek becsiilt értékesitettség és lakasszam szerinti teriileti eloszlasa

A projektek lokacidja és értékesitettsége
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* Az adatbazishoz Tableau kiterjesztés is rendelheté
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BUDAPESTI
LAKASPIACI

RIPORT

A Budapesti Lakaspiaci Riport helyszinre szabott,
adatalapu elemzést kindl a hazai ingatlanpiac szerep-
16inek. A kutatas pontos képet fest a fejlesztésekrol,
igy seqiti a projektek optimalis tervezését. A Riport
érdemben csokkentheti az ingatlanfejlesztési donté-
sek kockazatat, hiszen a jelenlegi kdrnyezetben mar
nem feltétlenil érvényesek a valsag el6tt rogzodott
ismeretek.

Az elemzés két F6 részbdl all. Az elsé részben fel-
mérjik a lokacid jellegzetességeit, azonositjuk az
adott fejlesztés irant érdeklédo lakasvasarlokat, és
Feltérképezziik a célcsoport elérési lehetoségeit. A
masodik részben makro és mikro szempontok alap-
jan mutatjuk be, hogy az adott beruhdzas esetén
mekkora lehet a redlis piaci ar és értékesitési sebes-
ség. A Riport kiemelten foglalkozik a 2000 utan épilt
kornyekbeli U lakasokkal, amelyek erds piaci ver-
senytarsai az Uj fejlesztéseknek.

A kutatast elemzd csapatunk szamos részletes
adatbazisra épiti. A lokdcido minél jobb megismerése
érdekében felhasznaljuk a Népszamlalas lakétomb
szintd, és a hasznalt lakaspiacot jellemz6 FHB Index
adatokat is. Az Ujszer( és az Uj lakasokrol hirdeté-
sekre épild, a piacon egyedildllé adatbazist tartunk
karban és Frissitink. Tapasztalt elemzdink jol ismerik
a fovarost, a helyszineket személyesen is bejarjak,
hogy megrendeldinknek a leheté legpontosabb szak-
véleményt adhassak. '

A Budapesti Lakaspiaci Riport keretébenlehetoség
nyilik egyedi kérdések megvizsgélasara is. Az elemzé-
sek mellé valaszthato kiegészitéseket is kinalunk, pél-
daul a kiskereskedelmi helyiségek értékesithetéségé-
rol vagy a garazzsal kapcsolatos kérdésekrol.

Tovabbi kérdésekkel és részletes tajékoztatoval

kapcsolatban készséggel allunk rendelkezésilkre a
kovetkezé elérhetdéségeken: ecorys.hu/lakasriport,
eltinga.hu/lakasriport, lakasriport@ecorys.hu
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