BUDAPESTI LAKASPIACI RIPORT

A Budapesti Lakdaspiaci Riport 2021. téli 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

R Az adatbazis jelenleg 23 130 lakdst tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben talalhatok, amelyek
2020 negyedik vagy 2021 els6 negyedévében legalabb egy szabad lakast tartalmaztak. Egyre
tobb az olyan atadott projekt, amelynél az értékesités is befejez6dott, igy a projektek szama
kismértékben csdkkent.

H 2020 december és 2021 februar kozott tobb, mint 1600 Gjépitésii lakast adtak el a fejlesztdk,
ami koriilbeliil megegyezik a 2019 6szi értékesitési szamokkal. 2020-ban, amikor a lakdsok
egy részét még 27 szazalékos afaval lehetett értékesiteni, 6sszesen 3500 ujépités(i ingatlant
vasaroltak meg Budapesten, igy az idei els6 negyedév biztatdan indult a fejleszték szamara. A
kedvezményes lakdsafa visszavezetésével a kindlati oldalrdl eltlint a legnagyobb kockazati
tényez6, ugyanakkor a vevdi oldalon tovabbra is szamolni kell a pandémia gazdasagi
hatasaival.

B A szabad lakasok szama kériilbeliil megegyezik az el6z6 negyedévivel, dsszesen 6770
lakasbdl valaszthatnak jelenleg az érdekl6d6k. Habar az Ujonnan bejelentett lakdsok szama
az elmult egy évben egyszer sem volt olyan magas, mint az idei elsé negyedévben, a relative
magas értékesitési szamok miatt a megvdsarolhatd lakasok szdma stagnalt. Jelenleg mar
mindenhol a kedvezményes, 5 szazalékos lakasafat lehet alkalmazni a brutté vételarak
megallapitdsa sordn, s6t, a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény felvétele esetén idéntdl az
afa is visszaigényelhet6. A 2016-os afacsdkkentésnél tapasztalt kindlati berobbands
ugyanakkor egyelGre varat magara, a fejleszték vélhet6éen a pandémia miatt nem inditottak
tomegével U] projekteket. Az idei év elején négy, legalabb 100 lakasos projekt értékesitése
kezd6dott el, a Duna Terasz Grande (D&B Real Estate Kft.), a Ferdinand Garden (Pesti Hazak),
a City Pearl I. (Polat) és a Budabright Lakdpark (Indotek). Az idei negyedévben elstartolt
projektek szinte mindegyike 27 szazalékos afaval lett volna csak értékesithet6 a régi
szabalyok alapjan.

B Az Gj épitésii lakasok atlagos négyzetméterara 972 ezer forint volt 2021 elején Budapesten.
Egy év alatt kozel 3 szazalékos dragulas volt mérhetd a piacon. A legdragabbnak a Belvaros
bizonyult, ahol mar 2 millié Ft felett jar egy Uj lakas négyzetméterara. Két budai keriletben (I,
XIl.) haladta még meg a masfél millié forintot a négyzetméterar, a felsorolt harom keriletben
raadasul atlagosan 10 szazalékkal n6ttek az arak. Atlag kornyékiek az arak a Ill., XI., VIII. és XIII.
kerilletekben, itt az arak is stagnaltak. Legolcsébban a XVIII. és XXIII. keriiletekben vasarolhato
Uj lakas, ahol 700 ezer Ft/nm alatt maradnak az arak.
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B Az év végi drakhoz képest a lakasok mintegy 40 szazalékat ataraztak a fejleszték. A tavaly
csak 27 szazalékkal értékesithet6 projektek esetén az &afaszabdlyozas véltozasa donté
tobbségében az arak csokkenését okozta, a tipikus arvaltoztatasi magatartas ugyanakkor csak
egy enyhe mérték(i mérséklés (2,5 millié Ft-nal kisebb) volt, s6t, 200 lakasnal dragulas
figyelhet6 meg. A fejleszt6k egy része mar az el6z6 negyedévben atdrazta ezeket a projekteket,
igy a fél évvel ezelGtti arvaltoztatasokat is megvizsgaltuk: Ha csak azokat a lakasokat vesszik
figyelembe, ahol mddositottak az arakat az elmult fél év soran, az engedmény 7,3%-os. A tavaly
is 5 szazalékkal értékesithet6 lakasok tobbségében dragultak, legtébbjiknél 2,5 millié Ft-nal
kisebb novekedést rogzitettiink.

B Az el6z6 negyedévi mélypontot kdvetden a legtdbb lakas kimagasléan Angyalféldon kelt el
(626 lakas), ami az Osszes értékesitett lakas majd 40 szazalékat jelentette Budapesten. A
magas szdmokhoz hozzajarult az djonnan inditott Duna Terasz Grande és Ferdinand Garden,
ahol jol sikeriilt az elGértékesitési szakasz. A XI. kerlletben 50 szazalékkal nGtt az értékesités
az el6z6 negyedévhez viszonyitva, Kilsé-Pesten 30, Bels6-Pesten 20%-kal nétt az eladott
lakdsok szama, ugyanakkor Buda egyéb részein stagnalt az értékesités.

H A legtobb lakast a legutobbi negyedévben Belsé-Pesten adtik el a fejleszték (274 lakas),
koszonhetGen annak, hogy a VIII. és IX. keriileti projektek értékesitése sikeresebbnek
bizonyult a nyari mélypontot kévetSen. Angyalféldon, Kiils6-Pesten és Ujbuddn viszont most
érte el a mélypontot az értékesités. Buda egyéb részein kissé emelkedett az eladott lakdsok
szama, minden hatodik lakast itt adtak el a févarosban a fejlesztdk.

B A legtébb még megvasarolhat6é szabad lakas atadasa 2021 4. negyedévében varhaté, és
megjelent az elsé olyan projekt a piacon, ahol 2024-re varhaté a befejezés. A befejezett lakasok
kozll 935-t lehet még megvasarolni, ami a magas értékesitési szamok miatt mintegy 20
szazalékkal kevesebb az el6z6 negyedévvel Gsszehasonlitva. Az els6 kommunikalt atadasi
datumhoz képest tipikusan 1 vagy 2 negyedévet cstisznak a fejleszték a lakasok atadasaval,
de mintegy 2 ezer esetben jelenleg még nem latszik halasztas. Aggaszté azonban, hogy 1600
ingatlan esetén a csuUszds mar elérte a 2 évet.

Az adatbazis nagysaga

2020. 6sz 2021. tél

listazott projektek szama 434 429

osszes listazott lakas 22772 23130

Azon lakasok dsszehasonlitasa, amelyek az el6z6 forduldban is eladdk voltak

2020. 6sz 2021. tél

399
5262
5262
62,8 (58)

szabad lakasok szama, amir6l mind a két forduloban rendelkeziink 4048
arinformacioval

lakasok atlagos (median) ara (MFt) 69,1 (56,9) 69,1 (57,3)
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Szabad lakasok darabszama az adatbazisban
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Meghirdetett Gj lakasok

Az egyes negyedévekben értékesitésre meghirdetett Uj
projektek lakdasszama
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Szabad lakdasok jellemzéi az adatbazisban
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Az eladott lakasok szamanak megoszldsa az egyes negyedévekben
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A 2020-ban 27 szazalékos afaval értékesithetd lakasok részesedése a kinalatbol és az
értékesitéshol*

27% afas lakasok részaranya
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*A 27%-0s afas projektek vevdi 2020 utolsé hénapjaiban mér szamitottak az afa csokkentésére. igy nettd ar +
afara vonatkozd el6szerz6dés esetén az el6z6 negyedévben mar 5%-os afas értékesités valdsult meg.

Az eladé lakasok negyedéves arvaltozasa

Az arak valtozdsa 2020 november és 2021 februar kdzott

Tobb mint 5 M Ft-tal n6tt
2,5 -5 M Ft-tal n6tt

Kevesebb, mint 2,5 M Ft-tal nétt

Kevesebb, mint 2,5 M Ft-tal csokkent

2,5 -5 M Ft-tal csokkent

Tobb mint 5 M Ft-tal csokkent

Nem vdltozott: 1555 (5%), 981 (27%)
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Az Gjépitésii lakasok atlagos négyzetméteraranak alakuldsa az egyes keriiletekben

Az Ujépités(i lakasok atlagos négyzetméteraranak alakulasa
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Az eladott lakasok szdmdanak megoszlasa keriiletek szerint

2021 telén eladott lakasok megoszlasa
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Az eladott lakasok megoszlasa alapteriilet szerint
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Az 0j lakasok megoszlasa az els6 bejelentéshez viszonyitott csuiszdas szerint
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* Azok a még nem &tadott projektek, ahol rendelkeziink korabbi informaciéval a varhaté befejezésrél Forrés: ELTINGA - Budapesti Lakaspiaci Riport
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Az engedéllyel (épitési, hasznalatbavételi) rendelkezd vagy eljards alatt 1évé projektek Budapesten
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* Az adatbazishoz Epitési Engedély Figyel§ és Tableau kiterjesztések is rendelhetSk
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A Budapesti Lakaspiaci Riport helyszinre szabott,
adatalapu elemzést kinal 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 kornyezetben mar
nem feltétlenil érvényesek a valsag el6tt rogzodott
ismeretek.

Az elemzés két F6 részbdl all. Az elsé részben fel-
mérjik a lokacié 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 redlis piaci ar és értékesitési sebes-
ség. A Riport kiemelten foglalkozik a 2000 utén épiilt
kornyekbeli U lakasokkal, amelyek erds piaci ver-
senytarsai az Uj fejlesztéseknek.

A kutatast elemzd csapatunk szamos részletes
adatbazisra épiti. A lokacid 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 rendelkezésiikre a
kdvetkezé elérhetéségeken: ecorys.hu/lakasriport,
eltinga.hu/lakasriport, lakasriport@ecorys.hu
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