BUDAPESTI LAKASPIACI RIPORT

A Budapesti Lakaspiaci Riport 2023 3. negyedévi ujlakas-piaci felmérése

Legfontosabb megallapitasok

Az aktualis felmérés jelenleg 19 161 lakast tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben talalhaték,
ahol 2023 majus és augusztus kozott legaldbb egy lakast kindltak eladdsra. A listazott projektek
szdma 5 szazalékkal n6tt az el6z6 negyedévhez viszonyitva. Ezt a novekedést az okozza, hogy
az értékesitések lassulasa miatt egyre tébb olyan projekt lezarasa csuszik, ahol mar csak
néhany maradéklakast nem sikeriilt értékesiteni. A felmérésben szerepl6 lakdsok szama
viszont minimdlisan csokkent, mivel dént6en kisebb fejlesztések jelentek meg a piacon.

Az eladott lakasok szama tartéosan megfeneklett, mindG6ssze 665 lakast sikerilt
értékesiteniiik a fejlesztéknek a harmadik negyedévben. Az idén eddig eladott ujlakasok
szama alig haladja meg a 2 ezer darabot, pedig masfél éve még egy negyedév alatt
értékesitettek hasonld volument a beruhazok. Egyel6re nem latszik, hogyan labalhatna ki a
godorbdl a piac. Az Udjonnan bevezetend6 tdmogatdsi formakrél eddig nem érkezett
informdcio, ezért az év végéig még elérhetd varosi CSOK generdlhat extra keresletet a negyedik
negyedévre.

Halvany reménysugarat jelent az érintett fejleszt6k szamara, hogy egyre tobb rozsdadvezeti
akcioteriiletet jel6lt ki az elmult hdnapokban a kormany. M3jus és julius kozepén Gsszesen
13 Uj terllet kapott Budapesten azonnali rozsdadvezeti akcidteriileti statuszt, igy a
kordbbiakkal egyltt mdar 19-re n6tt a szamuk. Emellett tovabbi 5 teriiletet jeloltek ki
augusztusban tdrsadalmi egyeztetésre, varhatdan ezek a fejlesztések is élhetnek hamarosan
az 5 szazalékos afa elengedésének kedvezményével. A kijel6lt fejlesztések kozil a BudaPart IV-
V-VI., a City Pearl I-Il., az Elite Park 2-3., a Somfa Liget VII. itemeinek lakasait mar egy ideje
aruljak, a Zuglé Varoskozpont I. itemében most kezd6dott el az értékesités, a Marina City A és
a Duna Terasz Vista projektekben pedig mar zajlik az el6regisztracio.

A szabad lakdsok szamanak valtozasa és Ujonnan piacra keriilt projektek jellemzéi is az el6z6
negyedévhez nagyon hasonléan alakultak. Kismértékben névekedett (+3%) a szabad lakasok
szama, igy 6600 ujépitésii lakas alkotja a févarosi tjlakas kindlatot augusztusban. Minddssze
két, 100 lakdsosnal nagyobb projekt értékesitése kezd&dott el, a Xlll. keriileti Waterside
Residenceben 317, a Zugld Véaroskdzpont I. Gitemében pedig 168 lakas épilhet fel. A maradék
30 uj projektben Osszesen 330 lakas épiil, az Uj kinalat atlagos lakasszama igy minddssze 26
lakasra tehet6.

Kismértékl emelkedés (+1,5%) kovetkezett be az atlagos kindlati négyzetméterdrakban a
nydron, igy jelenleg az atlagos fajlagos arak mar elérik az 1,44 millié Ft/nm-t. Az idei év soran
el6szor lépte at a negyedéves arvaltozds az 1 szazalékos hatart. Az éves arvaltozas 8,2%-os
volt, azaz az Gjlakasok feleakkora mértékben dragultak egy év alatt, mint a fogyasztoi arak.
A harmadik negyedévben a legnagyobb aremelkedés Budan kdvetkezett be, itt 3,6%-kal néttek
a kindlati drak. A szabad lakasok kinalati arszintje mar meghaladja a 104 millid Ft-ot, a tipikus
arszint viszont még 84 millié Ft alatt maradt. Az aremelkedés mogott egyrészt a dragabb Uj
kinalat, masrészt a forint gyengiilése all, ami az euréban rogzitett aru projekteket valamelyest
dragitotta.

Az el6z6 negyedévhez hasonldan szintén a lakdsok negyedét érintette arvdltozas, de ezuttal
joval magasabb volt az dremelések szama. Ez dont6 tobbségében kisebb korrekcidkat
jelentett: harmaduk nem érte el a 2,5 millid forintot, aminek leginkdbb az arfolyamvaltozashoz
lehet koze. Nagyobb korrekcié (legalabb 5M Ft) viszont mar tobb esetben fordult el6
arcsokkentésnél, mint novelésnél, ami annak jele, hogy egyes projektek értékesitése nem
halad ugy, ahogy a fejleszt6 azt elGzetesen elképzelte.
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o A keresleti visszaesés nem minden lokdciéban volt jellemz6: a relative olcsénak tekinthetd
kuls6-pesti keriiletekben 14 szazalékkal tobb lakast adtak el a fejleszték, mint egy
negyedévvel ezel6tt. Ezekben a lokaciokban még béven taldlunk olyan Ujépitési lakasokat,
ahol a négyzetméterar 1 millid Ft alatt marad. Utoljara 2020 végén fordult el6, hogy
Angyalfoldon kevesebb lakast értékesitettek, mint Kiils6-Pesten, az eladott lakdsok szama itt
harmadaval esett vissza. A budai régidokban korilbelll negyedével csokkent az értékesités
tavasz 6ta, mig a bels6-pesti kertiletekben minimalis (-4%) volt a cskkenés.

e A harmadik negyedév sordn az 6sszes méretkategdridban visszaesés volt tapasztalhatd a
tavaszi szamokhoz viszonyitva. Mind6ssze 74 studidlakas kelt el, aminél kevesebbet eddig
egyszer, 2020 masodik negyedévben értékesitettek a fejleszt6k az elmilt hét évben. A
harom, vagy annal tébb szobaval rendelkezd lakasok iranti kereslet kevésbé esett vissza, igy
minimalisan nétt ezek részesedése az eladasokbdl a negyedév soran.

e Az atadott ujépitési lakasok energiahatékonysaga javulé tendencidat mutatott az elmdlt
években. Ehhez leginkabb a torvényi szabalyozas szigorodasa jarult hozza: 2024 masodik
felétdl csak az a lakdépiilet fog hasznalatbavételi engedélyt kapni, amelyik legaldbb BB-s (kozel
nulla energiaigény(i) mindsitést szerzett. Eredetileg 2021-t6l kezdve kellett volna alkalmazni
ezt a szabalyt, de az épittet6k tobbszor is haladékot kaptak. 2020-ban még 80% feletti volt a
CC-s ujépitésii lakasok részaranya az dsszes atadottbdl, ez az idei atadasu ingatlanokndal mar
nem érte el a 2 szazalékot. A legnagyobb névekedés a BB-s mindsitéslieknél tapasztalhatd, de
az AA+ és AA-s ingatlanok részesedése is jocskdn javult. Az AA++ lakdingatlanok aranya a
vizsgalt id6szakban szinte valtozatlan volt, 3,5-4% koril alakult.

Az adatbazis nagysaga

2023 g2 2023 g3
listazott projektek szama 312 329
osszes listazott lakas 19 277 19 161

P’

Azon lakasok dsszehasonlitasa, amelyek az el6z6 forduléban is eladdk voltak

297
5418
62,8 (58)

4597

szabad lakasok szama, amirél mind a két forduléban rendelkeziink
arinformacioval

lakasok atlagos (median) ara (MFt) 100,8 (81,3) | 104,4 (83,9)
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Az eladott lakasok szdma és az atlagos négyzetméterarak alakuldsa az egyes negyedévekben

Uj épitésii tarsashazakban értékesitett lakasok szama és az atlagos
négyzetméterarak alakulasa Budapesten
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Az uj kindlat alakulasa és az uj projektek atlagos lakasszama

Az egyes negyedévekben értékesitésre meghirdetett 4
projektek lakdasszama
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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 2023 majus és augusztus kozott

Tobb mint 10 M Ft-tal nétt [ NENRNEEN
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Az atlagos négyzetméterdarak alakuldsa az egyes keriiletekben

Az Ujépitésd lakasok atlagos négyzetméteraranak alakulasa
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Az 0j lakasok energetikai tanusitasi betdijel szerinti megoszlasa az atadas éveiben

Atadott lakdsok megoszlasa energetikai tanusitas betiijele szerint
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Az eladott lakasok szdmanak megoszlasa keriiletek szerint

2023 3. negyedév soran eladott lakasok megoszlasa
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Az eladott lakasok szamanak alakuldsa a kiilonb6z6 szobaszam-kategoriakban az elmult egy év
soran

Az eladott lakdsok szama szobaszam szerint
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A szabad lakasok megoszlasa a projekt statusza szerint

Szabad lakasok megoszlasa a projekt statusza szerint
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A 2023 q3-ban megvasarolhato, Xlll. keriileti lakasok lokacidja és nagysag szerinti megoszlasa
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Felmérésiink azokrél a budapesti lakasprojektekrél szél, amelyek legalabb négylakdsosak. Az adatokat
publikus forrasokbdl gydijtjiik 6ssze, és az aldbbi adatokat tekintjiilk at a piacon, amennyiben
rendelkezésre allnak:
szobak és félszobak szdma
lakas alapteriilete
terasz és erkély teriilete
sajat kertrész teriilete
jellemz6 energetikai tanusitvany
fitésrendszer és héleado tipusa
a lakas tajolasa és fekvése
gépkocsibedlld és konyhabutor tartozik-e
a lakashoz a listadrban?

projekt neve
projekt cime
projekt lakdsainak szama
rogzités idépontja
lakas statusza (szabad / foglalt / eladva /
terv)
a lakas ara
a lakas emelete

A negyedévente megjelené 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-piacrél. Az ujépitésti projektek, piacon egyediilallénak szamitd, lakasszintd

P

nyomon kovetése lehetdvé teszi, hogy a lehet6 legtobb informaciot szolgaltassuk a piac alakulasardl.

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

tel: +36-30-4388915

honlap: https://eltinga.hu/lakasriport
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