BUDAPESTI LAKASPIACI RIPORT

A Budapesti Lakaspiaci Riport 2023 4. negyedévi ujlakas-piaci felmérése

Legfontosabb megallapitasok

Az aktualis felmérés jelenleg 19 277 lakast tartalmaz. Ezek olyan fejlesztésekben talalhaték,
ahol 2023 augusztus és november kozott legaldbb egy lakdst kindltak eladdsra. A listazott
projektek szdma 5 szazalékkal nétt az el6z6 negyedévhez viszonyitva. Ezt a ndvekedést az
okozza, hogy az értékesitések lassuldsa miatt egyre t6bb olyan projekt lezarasa csuszik, ahol
mar csak néhdany maradéklakast nem sikeriilt értékesiteni. A felmérésben szerepl6 lakasok
szama viszont minimalisan csokkent, mivel dontéen kisebb fejlesztések jelentek meg a piacon.
Az eladott lakasok szamaban Gjra novekedés latszodik, bar a 2021-2022-es szamokhoz képest
még mindig kevés lakast adtak el a fejleszt6k év végén. Osszesen 852 ujlakas adasvételt
azonositottunk, igy ez az els6 negyedév, ami idén atlépte a 700-as hatart. A visszaesés még
latvanyosabb, ha az éves értékesitéseket hasonlitjuk 6ssze: 2023-ban alig tébb, mint 2800
lakdst adtak el a fejleszt6k, ami 60%-kal kevesebb, mint 2021-ben, és fele a 2022-es
eladasoknak. Az év végi élénkiiléshez hozzajarult, hogy a kifutd varosi CSOK-ot (a velejard
illetékmentességgel és afavisszaigényléssel) még azok is igénybe vehették, akik nem terveznek
a késébbiekben tovabbi gyermeket vallalni, mig a jov6 évtdl életbe 1ép6 CSOK Pluszban csak
vallalt gyermekre érvényesithet6k a kedvezmények. Emellett a jelzdloghitelek kamatlabai is
csokkentek, bar még mindig magasabbak a néhany évvel ezel6tti szinteknél.

Az el6z6 negyedévhez hasonldéan ismét kismértékben (+3%) nétt a szabad lakasok szama, az
év végén igy 6800 lakas kozil valaszthattak az érdekl6d6k. Minddssze harom olyan projekt
értékesitése kezd6dott el, amelyben legaldbb 50 lakas épiil, és mindegyik a XlIl. keriletben
taldlhatd. A legnagyobb koziliik a Geos Invest fejlesztésében késziil6 RiverlLife, ahol 6sszesen
377 lakast hiznak majd fel.

Hosszu id6 utdn eldszor allt meg az arak emelkedése, legutdbb 2020 elején, a 27%-os afa
visszavezetése és a pandémia kitorése idején csdokkent az Ujlakdsok atlagos négyzetméterara.
Jelenleg az atlagos fajlagos arak 1,45 millié Ft/m? szinten allnak, ami kevesebb, mint 1
szazalékos visszaesést jelent a g3-as értékhez képest, tehat inkabb az arak stagnaldsardl
beszélhetiink, mintsem csdkkenésérdl. Az éves arvaltozas mértéke 2,2% volt, ami csak a
negyede az idei inflacidnak. A szabad lakdsok kinalati arszintje fél millié Ft-tal csokkent, de
még igy is eléri a 105 millié Ft-ot.

Ev végén a lakasok negyedét draztik at a fejleszt6k, de a harmadik negyedévvel ellentétben
most tobb lakdsnal tortént arcsokkentés, mint amennyinél emelés. Emellett az arat
emel6knél a korrekcid mértéke is jellemz&en kisebb, 5M Ft alatti volt, az drakat csokkentéknél
viszont a nagyobb, legalabb 5 millid forintos valtoztatasok voltak tobbségben. Az idei évi
gyengébb kereslet tehat az év végére tobb projektnél is arengedményeket eredményezett.

A kereslet szinte mindegyik lokacidban novekedett az év végén. A legnagyobb novekedés a
budai régiokban volt tapasztalhato, ahol 50 szazalékkal tobb lakast adtak el, mint a harmadik
negyedévben. Angyalféldon harmaddval n6tt az értékesitett lakasok szdma, mig Bels6-Pesten
20 szazalékkal. Egyediil a kiils6-pesti keriletekben volt jellemz6 a stagnalas.

Az idei évben az értékesitett lakasok 44 szazaléka kétszobas volt, a haromszobasok aranya
27%-on allt, az ennél is nagyobb lakasok 16 szazalékban, mig a garzonok 14 szazalékban
részesedtek. Az el6z6 évhez képest a kétszobas lakasok karara tortént kisebb névekedés a
tobbi méretkategdriaban. A jelenlegi kinalattal 6sszehasonlitva a kisebb lakdsok részesedése
3-3 szdazalékponttal alacsonyabb, igy a nagyobb lakdsokbdl aranyaiban nagyobb a kinalat
Budapesten.
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e Jelenleg tobb mint 1100 lakdas vasarolhaté meg olyan fejlesztésben, amelyet mar befejeztek,
vagy megkezd6dott a hasznalatbavételi eljaras. A befejezett lakdsok szdama 2016 6ta még
egyszer sem volt ilyen magas. Ezzel parhuzamosan nagyon kevés olyan lakas van a piacon,
amelynél még nem kezd6dott el az épitkezés. Mindezek a piac lassuldsanak indikatorai. A még
nem befejezett lakdasok tébbsége (2544 db) olyan projektben épil, aminél 2024-es atadast
valdszinlsitenek a fejleszték. A maradék kinalat 55-45%-0s aranyban oszlik meg a 2025-0s és
2026-0s atadasu fejlesztések kozott. Az értékesités alatt allo projektekben mintegy 5 ezer lakas
atadasa az elGzetes tervek szerinti negyedévben valdsulhat meg, 4 ezernél maximum fél éves
csUszas valdszintsithetd, 1800-nal mar fél és egy év kozotti. 700 lakasnal viszont a két évet is
eléri a késedelem, néhany esetben az épitkezés ledllasa miatt a befejezés céldatuma

bizonytalanna valt.
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Az eladott lakasok szdma és az atlagos négyzetméterarak alakuldsa az egyes negyedévekben

Uj épitésii tarsashazakban értékesitett lakasok szdma és az atlagos
négyzetméterarak alakuldsa Budapesten
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Az uj lakdsok szdma az els6 bejelentéshez viszonyitott cstiszas szerint

Uj lakasok szama az elsé bejelentéshez viszonyitott
csuszas szerint
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Az 0j kinalat alakulasa és az uj projektek atlagos lakasszama

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
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Az eladé lakasok negyedéves arvaltozasa

Az arak valtozdsa 2023 augusztus és november kozott
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Az értékesités alatt allo, épiilo és tervezett lakasok megoszlasa a varhaté atadasi negyedév és az
értékesitettség szerint

Lakasok atadasanak igért negyedéve
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Az aktualis kinalat és az eladott lakasok szamanak alakulasa a kiil6nb6z6 szobaszam-kategdridkban

Az eladott lakasok és az aktualis kindlat megoszlasa
szobaszam szerint
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A szabad lakasok megoszlasa a projekt statusza szerint

Szabad lakdsok megoszlasa a projekt statusza szerint
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A 2023 q3-ban eladott, 40 nm alatti lakdsok lokaciéja Budapesten
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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 alapterilete
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 megjelen6 Budapesti Lakaspiaci Riport készit6je az ELTINGA Ingatlanpiaci
Kutatokozpont és az ECRS, amelyek 2015 masodik felétél kezdve végeznek felmérést a budapesti, és
2019-t6l a vidéki ujlakas-piacrdl. Az ujépitésti projektek, piacon egyediilallénak szamitd, lakasszint

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

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

tel: +36-30-4388915

honlap: https://eltinga.hu/lakasriport
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