BUDAPESTI LAKASPIACI RIPORT

A Budapesti Lakaspiaci Riport 2023. téli ujlakas-piaci felmérése

Legfontosabb megallapitasok

Az aktualis felmérés jelenleg 18 883 lakast tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben talalhaték,
ahol 2022 november és 2023 februdr kozott legalabb egy lakdst kinaltak eladdsra. A listazott
projektek és lakdasok szamaban is visszaesés tortént az el6z6 negyedévhez viszonyitva.

Az eladott lakasok szama 30 szazalékkal esett vissza az el6z6 negyedévhez viszonyitva, alig
tobb mint 700 ujépitésii lakast adtak el a fejleszt6k az év kezdetén. Az elmdilt hét évben ez
volt a masodik legalacsonyabb érték, minddssze a pandémia kitorését kovetS lezarasok
id6szakaban (2020 2. negyedév) kelt el kevesebb Uj épitésd lakas Budapesten.

Az el6z6 negyedévben rengeteg Uj lakdst ontottek a fejleszt6k a piacra, igy nem csoda, hogy az
alacsony kereslet hatasara az idei év elején kevesebb Uj fejlesztés értékesitése kezd6dott el.
Minddssze 840 uj lakas jelent meg a piacon, aminél kevesebbet utoljara a 2020-as pandémia
idején tapasztalhattunk. A legtobb nagy fejleszté az év végén mar piacra hozta Uj projektjeit,
igy idén minddssze 6 olyan fejlesztés indult, ami elérte az 50 lakasos nagysagot. A legnagyobb
kozalik a New Palace lakdpark Il. iteme (185 lakas) volt, de Angyalféldon a Kartdcs utcdban is
kozel 200 lakas fejlesztése kezd6dott el két projektben.

Az alacsony kereslet és a kevés Uj projekt hatdsara a szabad lakdsok szama stagndlt: jelenleg
6200 ujépitést ingatlant lehet megvasarolni Budapesten. A 2024 masodik felében vagy
kés6bbi atadassal hirdetett projektekben a lakasok tébb, mint fele tovabbra is szabad, viszont
az idei befejezési ingatlanok majdnem 70 sz4dzaléka mar gazdara talalt. Az el6z6 negyedévhez
képest harmadaval n6tt azoknak a lakasoknak a kindlata, amelyeket mar befejeztek, vagy
elinditottak a hasznalatbavételi engedélyezési eljarast.

A tartésan alacsony kereslet hatasara a kinalati négyzetméterarak novekedése megallt, a
minddssze 0,7%-o0s novekedés inkabb stagnalasnak nevezhet6. Az éves arvaltozds 19,6%-os
volt, ami 10 szazalékponttal alacsonyabb, mint az el6z6 negyedévben mért érték. Jelenleg az
atlagos négyzetméterar Budapesten 1,43 millié Ft/nm, az elit budai (l., II., XIl.) és pesti (V.,
VI.) keriletekben 2 millié Ft feletti, a kiils6-pesti kerlletekben pedig jellemz&en még 1 millié
Ft alatt marad. Februarban egy atlagos févarosi Ujépités( lakas 99,3 millid forintba keriilt, ami
kisebb ndvekedést jelent az el6z6 id&szakhoz viszonyitva.

A lakasok legnagyobb részét (83%) nem araztak at a fejleszték, ez az ardny kiemelkedGen
magasnak szamit az elmult néhany évet tekintve. A vasarlok eltiinése ellenére a tobbség
egyeldre kivarasra rendezkedett be, és tartja a kordbbi arait. Az arat emel6k aranya alig volt
magasabb az arcsokkentéknél, mindkét oldalon jellemzGen csak kisebb korrekcidk voltak
jellemzék.

Az inflacids kornyezetre a fejleszt6k valtozatos fizetési konstrukcidk kialakitasaval is reagaltak,
akar alternativ lehetdségeket is kindlnak azonos projektben. Az arcsokkentés egyes fejleszték
esetén egyltt jart a fizetési Utemezések szigoroddsaval. Masrészt tébb projektben
kedvezményhez juthat az a vasarld, aki a kordbban altaldnosan jellemz6 10-25%-os
kezddrészlet helyett joval magasabbat vallal indulaskor.

A gyengiil6 kereslet szinte mindenhol jellemzé volt Budapesten, kivétel a Xl. és a VIII.
keriiletekben, az itt épiil6 projektekben néhany lakassal tébbet adtak el, mint az el6z6
negyedévben. A visszaesés az atlagosnal kisebb volt a XIII. kertiletben, amely igy ismét névelni
tudta részesedését, a lakasok 35%-at itt adtak el az év kezdetén. Jelent6sen visszaesett
azonban a IX. kerilet, Kils6-Pest és Buda egyéb teriileteinek részesedése az értékesitett
lakasok tekintetében.
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B Alassulé piacon az egyszobas lakasokat stabil kereslet jellemezte, minden mas kategéridban
visszaesés volt jellemzd. Az el6z6 harom negyedév soran 120-140 studidlakast értékesitettek
a fejleszt6k negyedévente, a vizsgalt id6szak végére viszont a kétszobas lakasok eladasa felére
csokkent, a haromszobas ingatlanok 40, az ennél nagyobbak pedig 30 szazalékkal estek vissza.
Az els6 negyedév soran minden 6tddik eladott Ujépitésd ingatlan egyszobas volt, mikdzben az
el6z6 években aranyuk 11-14% kozott mozgott.

Az adatbazis nagysaga
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listazott projektek szama 292 288
19631 18883

Py’

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

267
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szabad lakasok szama, amir6l mind a két forduléban rendelkeziink 4382
arinformaciodval

lakasok atlagos (median) ara (MFt) 97,5 (79,7) 99,3 (80,4)

Az eladott lakasok szdma és az atlagos négyzetméterarak alakuldsa az egyes negyedévekben

Jj épitésii tarsashazakban értékesitett lakasok szima és az atlagos
négyzetméterarak alakuldsa Budapesten
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Szabad lakasok darabszama az adatbazisban
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Az 0j kinalat alakulasa és az uj projektek atlagos lakasszama
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Szabad lakasok atlagos arszintjének és alapteriiletének alakuldsa Budapesten az utébbi 7 év soran
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Az elado lakasok negyedéves arvaltozasa

Az arak valtozasa 2022 november és 2023 februar kozott
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Az eladott lakasok megoszlasa alapteriilet szerint
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Eladott lakdasok szama

Az eladott lakasok szamanak megoszlasa keriiletek szerint

2023 telén eladott lakdasok megoszlasa
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Az eladott lakasok és az aktualis kinalat megoszlasa szobaszam kategéridk szerint

Az eladott lakasok és az aktualis kinalat megoszlasa
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A szabad lakdsok megoszlasa a projekt statusza szerint

Szabad lakasok megoszlasa a projekt statusza szerint
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Felmérésiink azokrdél a budapesti lakasprojektekrél szél, amelyek legalabb négylakasosak. Az adatokat
publikus forrasokbdl gydijtjiik 6ssze, és az aldbbi adatokat tekintjiilk at a piacon, amennyiben
rendelkezésre allnak:

projekt neve

projekt cime szobdk szama
projekt lakdsainak szama félszobdk szama
rogzités idépontja lakas alapterilete
lakds 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 lakashoz a fitésrendszer és héleado tipusa
listadarban? a lakas tajolasa
konyhabutor tartozik-e a lakdshoz a a lakas fekvése
listadrban?

A negyedévente megjelen6 Budapesti Lakaspiaci Riport készitGje az ELTINGA Ingatlanpiaci
Kutatokozpont 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

77z

nyomon kovetése lehet6vé teszi, hogy a lehet6 legtobb informaciét szolgaltassuk a piac alakulasarol.

Tovabbi informacié: Sapi Zoltan, Lakasriport lizletag vezet6
e-mail: sapiz@eltinga.hu

tel: +36-30-4388915

honlap: https://eltinga.hu/lakasriport
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