BUDAPESTI LAKASPIACI RIPORT

A Budapesti Lakaspiaci Riport 2022. dszi ujlakas-piaci felmérése

Legfontosabb megallapitasok

Az aktualis felmérés jelenleg 19 631 lakast tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben talalhaték,
ahol 2022 majus és november kozott legalabb egy lakast kinaltak eladasra. Bar a listazott
projektek szdmaban kisebb visszaesés tortént, a rogzitett lakdsszam ujra novekedett az
Ujonnan elinditott nagyobb lakdsszamu projektek miatt.

Az eladott lakdsok szdma stagnalt, minddssze 1070 darabot adtak el a fejleszték, ami 50
darabbal kevesebb, mint az el6z6 negyedévi érték. Az értékesités lassuldsa a mar régebb 6ta
piacon lévé projektek korében egyre inkdbb megmutatkozik. Az idei év soran mintegy 6200
Ujépitésii lakast vasaroltak meg Budapesten, ami 15-20 szazalékkal alacsonyabb, mint a
tavalyi évben. A finanszirozasi lehet6ségek és a gazdasagi korilmények romldsa, valamint a
magas arszintek miatt egyre sz(ikebb réteg engedheti meg maganak a jovGben, hogy Ujépités(
ingatlant vasdaroljon, ami kihivas elé allitja a fejleszt6ket is.

Szeptember 6ta tobb mint 2600 lakas értékesitése kezd6dott el ujépitésii projektekben, ami
nagy ugras az el6z6 két negyedév 1000 koriili szamdahoz képest. Legutdbb ennyi Ujépitési
ingatlan értékesitése 2019 és 2021 masodik negyedéveiben indult el. Az Gj kindlat azonban
mads volt, mint a korabbi negyedévekben: a nagyobb lakdsszdmu projektek eddig sosem
képviseltek ekkora stlyt, az inditott projektek atlagos nagysaga meghaladta a 80 lakast. A
nagyobb fejleszt6k koziul a Cordia, Metrodom, LIVING, Bayer Property, Polat, iDOM is aktiv
volt, akar régebbi fejlesztéseik Uj itemeinek (Park West Ill, Sasad Resort Sunrise), vagy teljesen
0j, tobb itemes projektjeik (Metrodom Green, Cordia Woodland) inditasaval. A meghatarozo
piaci szerepl6k tehat a kedvezmény afa-hataridé kitoldsa utdn is mennek el6re, és biznak
abban, hogy lesz vevGje az épitett lakasaiknak a kovetkez6 évek soran

Ugyanakkor egyre tobb esetben Uj fizetési litemezések is megjelennek a piacon: a Cordianal
lehet6vé tették az EUR-ban torténé fizetést is, de mas piaci szereplék is kedvezményeket
biztositanak a vételarbdl, ha nem a korabbi években altaldnossa valt 10-90, vagy 20-80%-0s
fizetési itemezést valasztjak a vevék.

A kindlati négyzetméterarak mintegy 5 szazalékkal néttek egy negyedév alatt, és mar
meghaladjék az 1,4 millié Ft/nm-t. Eves szinten a dragulds tovabbra is inflacio feletti, 29,7
szazalékos volt. A dragulds mértéke ugyanakkor éves és negyedéves szinten is csokkenést
mutat. Az Ujonnan inditott projektek jelent6sen hozzdjarultak az dtlagarak ndvekedéséhez, a
régebb ota értékesitett lakasok korében ugyanis a negyedéves drdgulas csak 3,5 szdzalékos
volt. Novemberben egy atlagos budapesti Gjépitésl lakds 97,4 millié forintba kerilt, a sok
Ujonnan piacra keril6 kisebb lakds miatt egyel6re még nem sikeriilt attérni a 100 millids hatart.
Az idei sz soran a piacon lévé lakdsok mintegy felét draztak at a fejleszték. A lassulé kereslet
hatasara a korabbi negyedévekhez képest joval tobb esetben keriilt sor a lakasok kinalati
aranak csokkentésére. Mig az el6z6 negyedévben minddssze 60 lakasnal korrigaltak lefelé az
arat, ez a szam a negyedik negyedévre 500-ra nétt. A legtébb esetben 5-10 millié Ft-tal
csokkentették a lakdsok arat, de 135 esetben ennél magasabb korrekcidra is sor kerilt. Az
arvaltoztatasok tobbsége ugyanakkor még mindig emelés volt, ami a lakasok harmadanal
tortént meg. Itt a leggyakoribb a kisebb mértékd, 2 és fél milliét nem meghaladd korrekcié
volt, de ettél alig maradt el a 10 millié Ft-nal magasabb emelések el6forduldsa.

A lakasok 30 szazalékat XllIl. keriileti projektben adtidk el a fejleszt6k, ami minimalis
csokkenést jelent a nyari értékhez képest. Ferencvaros kivételével az 6sszes tdbbi lokacidban
visszaesés tortént, leginkdbb KllsG-Pesten és a Xl. keriiletben, ahol 27 és 38 szazalékkal
kevesebb lakast adtak el, mint az el6z6 negyedévben. A IX. keriiletben tébb Uj projekt
értékesitése is elkezd6dott, a City Pearl II. Gteme és a Metrodom Green I. is kiugré eladasokkal
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startolt, ami hozzdjarult ahhoz, hogy a negyedik negyedévben minden 5. lakast
Ferencvarosban értékesitettek.

B A mar befejezett, vagy idei atadasu lakasok 90 szazalékat értékesitették a fejleszték, de 750
ingatlan még megvasarolhaté. 2023 masodik negyedévében 1800 lakas ataddsa varhato, de itt
mar csak 16 szazalékuk szabad. A kovetkez6 nagyobb atadasi hulldmra 2023 év végén
szamithatunk, amikor 2530 lakas ataddasa tervezett, és a lakasok tébb mint harmada még
mindig eladdé. 2024-ben 4600, ennél is kés6bb 1360 lakas atadasa varhato, de ezekben a
projektben az otthonok tébb mint fele még megvasarolhaté.

B Bar még mindig a két szobas lakdsok a legnépszeriibbek a vasarlok kérében, az Gsszel 12
szazalékkal kevesebb ilyen ingatlant értékesitettek a fejleszték, mint nyaron. NGttek viszont a
garzonok (+13%) és a harom szobas lakasok (+4%) eladasi mutatdi, mig a négy vagy tobb
szobds lakdsoké visszaesett (-9%). Osszességében az idei év sordn az eladott lakdsok 47%-a két,
26 szazalékuk harom szobds volt. Vélhet6en a magas arak és kamatlabak miatt né6tt a kisebb
lakasok részaranya a tavalyi évhez viszonyitva.
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Szabad lakasok darabszama az adatbazisban
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Az uj kindlat alakulasa és az uj projektek atlagos lakdsszama

Az egyes negyedévekben értékesitésre meghirdetett Uj
projektek lakasszama
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Szabad lakdsok atlagos arszintjének és alapteriiletének alakuldsa Budapesten az utébbi 7 év soran

100 100
97,4 M 70
20 90 —*-szabad lakasok
atlagos alapteriilete
(négyzetméter)
80

80 /
70 70
W% —+-szabad lakasok

60 60 atlagos ara (MFt)
60,9 nm / 61,3 nm

) / N
40 40
4 31,8MFt e 30

Az eladott lakasok szama és az atlagos négyzetméterarak alakulasa az egyes negyedévekben
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j épitésii tarsashazakban értékesitett lakdsok szdma és az atlagos
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Az elado lakasok negyedéves arvaltozasa

Az arak valtozasa 2022 augusztus és 2022 november kézott
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5-10 M Ft-tal csokkent

Tobb mint 10 M Ft-tal csokkent
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Az értékesités alatt allo projektekben épiil6 lakasok szama értékesitettség és atadas negyedéve
szerint

Lakasok atadasanak igért negyedéve
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Az eladott lakasok szamanak megoszlasa keriiletek szerint

Az eladott lakasok és az aktualis kinalat megoszlasa szobaszam kategoridk szerint
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A 2022 Gszén eladott legalabb 3 szobas és 60 négyzetméteres lakasok lokacidja Budapesten
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Felmérésiink azokrél a budapesti lakasprojektekrél szél, amelyek legalabb négylakdsosak. Az adatokat
publikus forrasokbdl gydjtjiik Ossze, és az aldbbi adatokat tekintjiilk at a piacon, amennyiben

rendelkezésre allnak:

projekt neve

projekt cime szobdak szama
projekt lakadsainak szama félszobak szama
rogzités idépontja lakas alapterilete
lakas statusza (szabad / foglalt / eladva / terasz terilete
terv) erkély terilete
a lakas ara sajat kertrész terilete
a lakas emelete jellemz6 energetikai tanusitvany
gépkocsibeadllé tartozik-e a lakdshoz a fitésrendszer és héleado tipusa
listadarban? a lakas tajolasa
konyhabutor tartozik-e a lakdshoz a a lakas fekvése
listadarban?

A negyedévente megjelend Budapesti Lakaspiaci Riport készitGje az ELTINGA Ingatlanpiaci
Kutatékozpont és az ECRS, amelyek 2015 masodik felétdl kezdve végeznek felmérést a budapesti, és
2019-t6l a vidéki ujlakas-piacrdl. Az ujépitésti projektek, piacon egyediildllénak szamitd, lakdsszintd

P

nyomon kovetése lehetdvé teszi, hogy a lehetd legtobb informaciot szolgaltassuk a piac alakulasarél.

Tovabbi informacio: Sapi Zoltan, Lakasriport lizletdg vezetd
e-mail: sapiz@eltinga.hu

tel: +36-30-4388915

honlap: https://eltinga.hu/lakasriport
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