BUDAPESTI LAKASPIACI RIPORT

A Budapesti Lakaspiaci Riport 2020. nyari 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 masodik vagy harmadik negyedévében legaldbb egy szabad lakast tartalmaztak. A
lakasok és a projektek szama stagndlast mutat a kevés inditott fejlesztés és az alacsony
értékesités kovetkeztében.

2020 majus és szeptember kdzott mintegy 1000 Gjépitésii lakast adtak el a fejleszték, ami
ugyan kozel dupldja az el6z6 negyedéves rekordalacsony értéknek, de igy is a masodik
leggyengébb az elmult négy évre visszatekintve. Az elmult fél évben mélyrepilésbe kezdett
piacon egyittesen fejti ki hatdsat a koronavirus miatti gazdasagi visszaesés, a 27 szazalékos
projektek idei draguldsa és az egyre sz(ikild kinalat. Az elmult egy év soran 40-r6l 46%-ra n6tt
a 27 szazalékos afdval értékesithetG lakasok részaranya a kindlatban, mikdzben az értékesitett
lakasokbdl vald részesedés 41-r6l 31%-ra esett vissza.

A szabad lakasok szama mintegy 7 szazalékkal csdkkent, korilbelll 6300 lakas alkotja a
jelenlegi Gjépitésl kindlatot a févarosban a vizsgdlt szegmensben. A kindlat szikilését jol
mutatja, hogy ez jelenti a legalacsonyabb értéket az elmult hdrom és fél évet vizsgalva. Az
ujonnan inditott projektek darabszama és lakasszama az el6z6 negyedéves mélypontot is
alulmulta: kevesebb, mint 300 lakds értékesitése indult el idén tavasszal, és az Uj projektek
atlagos lakdsszdma mindossze 12 volt. Egyetlen olyan fejlesztés értékesitése kezd6dott el
nyaron, ami 50 lakdsosnal nagyobb (E6tvos12 Villapark). Egyre tobbszor fordul el6, hogy az
épitési engedéllyel rendelkez6 telkeket a piaci bizonytalansag miatt a kisebb fejlesztok
projektcéggel és tervekkel egyiitt kivanjak értékesiteni. Ezek a telkek legtobbszor még a
projekt inditasa el6tt piacra keriilnek, de van példa az értékesités felfliggesztésére és a projekt
visszavonasdara is. Az azonnali rozsdadvezetek kijelolése varhatéan pozitivan fog hatni a
kindlat alakulasara, a konkrétumok bejelentéséig viszont a fejleszték kivarnak.

A lakasok koriilbeliil negyedét araztak at a fejleszt6k, ami kevesebb, mint az el6z6
negyedévben, amikor a 27 szazalékos lakdsok tObbségénél az afavaltozas megjelent az
arakban. A tavaszihoz hasonldan az 5 szazalékos projekteknél a leggyakoribb valtoztatds a
kismértékd (<2,5M Ft) arcsokkentés volt, de majdnem ugyanennyi lakasnal nagymértéki (>5M
Ft) drcsokkenés kovetkezett be. A 27 szazalékos projekteknél a kbzepes mértékd (2,5-5M Ft)
novekedés szamitott idén nyaron a tipikus arvaltoztatdsi magatartasnak. A két szegmens
kozott egyre inkdbb szényilik az oll6, a 27 szazalékos afakulccsal értékesitheté lakasok
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tipikus négyzetméterara 6 szazalékkal volt magasabb, mig az el6z6 félévben a kiilonbség
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csupan 4,6 szazalékos volt. Néhany nagyobb fejleszt6 akcidkat inditott az elmult fél év soran,
de ezek az engedmények nem voltak tomegesek és fGleg a hosszabb id6 ota piacon lévd
lakdsok gyorsabb kifuttatasara koncentralddtak.

e Az Ujépitésii lakasok egy év alatt atlagosan 6,1 szazalékkal dragultak Budapesten, ami
jelentds lassulast jelent az egy éve ilyenkor mért 19,5 szazalékos dragulashoz viszonyitva.
Budapesten beliil azonban nagy kilénbségek mérheték: a belsé keriiletek tébbségében (VI.,
VIl., VIII.) az atlagos négyzetméterarak csokkenése lathatd, az Uj épitések frekventalt
helyszinein (ll1., IX., XI., XIIl., XIV.) a névekedés mar csak egyszamjegy(i, mig a kilsé keriletek
tulnyomorészt még mindig 10 szazalék feletti mértékben dragultak.

o A legtobb lakast a mostani és az el6z6 negyedévben is Kiils6-Pesten adtak el a fejlesztdk,
ahol relative alacsonyabbak az arak a belsé keriiletekhez képest. Kiemelkedik még Angyalféld
(263 lakas), majd téle leszakadva Buda egyéb részei, a Xl. és IX. keriiletek. A tobbi bels6-pesti
kerliletben a nyaron eladott lakdsok mintegy 5 szadzaléka taldlhaté csak, kilondsen a VIII.
kerilet visszaesése szamottevs a kordbbi negyedévek értékesitéséhez viszonyitva.

o Tovabbra is egyre tobb a csuszas az ujépitési projekteknél. Jelenleg az épités alatt 1évé és
tervezett projektek harmada majdnem fél éves késésben van az els6ként kommunikalt dtadasi
negyedévhez viszonyitva, 15 szadzalékuknal fél és 1 év kozotti csuszas valdszinlsithetd, s6t
kozel 2 ezer lakas olyan fejlesztésben taldlhatd, amely mar tobb mint 2 éves késésben van. A
legtobb még megvdasarolhatd szabad lakds atadasa 2021 4. negyedévében varhato, de 1400
olyan lakas is a piacon van, amelynek az atadasa még idén esedékes. A mar atadott
fejlesztésekben jelenleg mintegy 800 otthon vasarolhatd meg.

Az adatbazis nagysaga

2020. tavasz 2020. nyar
listazott projektek szama 442 448
osszes listazott lakas 22434 22 453

Py’

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

421
5517
5517
63,5 (60.5)

szabad lakasok szama, amir6l mind a két forduloban rendelkeziink 4379
arinformacioval

lakasok atlagos (median) ara (MFt) 68,1 (58,2) 68 (57,8)
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Szabad lakasok darabszama az adatbazisban
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Meghirdetett 0j lakasok

Az egyes negyedévekben értékesitésre meghirdetett Uj
projektek lakdasszama
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Szabad lakasok jellemzGi az adatbazisban
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Az eladott lakasok szdmdanak megoszlasa az egyes negyedévekben
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A 2020. januar 1-t6l 27 szazalékos afaval értékesithetd lakasok részesedése a kinalatbdl és az
értékesitésbdl

27% afas lakasok részaranya
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A szabad lakasok atlagos négyzetméterardnak valtozasa

Az atlagos fajlagos arak valtozdsa
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Az eladott lakasok szamanak megoszlasa keriiletek szerint

2020 nyaran eladott lakasok megoszlasa
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Az adatbazisban talalhaté lakasok megoszlasa a projekt igért atadasa szerint

Lakasok atadasanak igért negyedéve
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Az 0j lakasok megoszlasa az els6 bejelentéshez viszonyitott csuiszdas szerint

Uj lakasok szama az elsd bejelentéshez viszonyitott
csuszas szerint
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* Azok a még nem &tadott projektek, ahol rendelkeziink korabbi informaciéval a varhatd befejezésrél Forrds: ELTINGA - Budapesti Lakaspiaci Riport
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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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A Budapesti Lakaspiaci Riport helyszinre szabott,
adatalapul elemzést kinal a hazai ingatlanpiac szerep-
6inek. A kutatds pontos képet fest a fejlesztésekrol,
igy seqiti a projektek optimalis tervezését. A Riport
érdemben csokkentheti az ingatlanfejlesztési donté-
sek kockazatat, hiszen a jelenlegi kornyezetben mar
nem Feltétlenil érvényesek a valsag elott rogzodott
ismeretek.

Az elemzés két F6 részbél all. Az elsé részben fel-
mérjik a lokacid jellegzetességeit, azonositjuk az
adott fejlesztés irant érdekl6do 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 realis piaci ar és értékesitési sebes-
ség. A Riport kiemelten foglalkozik a 2000 utén épilt
kornyékbeli Gj lakasokkal, amelyek erds piaci ver-
senytarsai az Uj fejlesztéseknek.

A kutatast elemzd csapatunk szamos részletes
adatbazisra épiti. A lokacié minél jobb megismerése
érdekében felhasznaljuk a Népszamlalds lakotémb
szintd, és a hasznalt lakaspiacot jellemzé FHB Index
adatokat is. Az Ujszer( és az Uj lakasokrol hirdeté-
sekre épiild, a piacon egyedilallé adatbazist tartunk
karban és Frissitink. Tapasztalt elemzdink jol ismerik
a fFovarost, a helyszineket személyesen is bejarjak,
hogy megrendeldinknek a leheté legpontosabb szak-
vélemenyt adhassak.

A Budapesti Lakaspiaci Riport keretében lehetoség
nyilik egyedi kérdések megvizsgalasara 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
kévetkezé elérhetdségeken: ecorys.hu/lakasriport,
eltinga.hu/lakasriport, lakasriport@ecorys.hu
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