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Az elmult években a budapesti 0] lakdsok tulnyomd tobbsége mar a tervez6asztalokrdl elfogyott, és
sok esetben alig maradt valaszték, mire a beruhazast ténylegesen atadtak. De vajon tényleg megéri a
projektek meghirdetését kovetGen minél hamarabb lakast vasarolni? Es ha igen, mennyire? A LIVING
elemzdi ennek a kérdésnek jartak utana.

A LIVING kutatdsaban a Budapesti Lakdspiaci Riport adatbazisan vizsgalddott. Az elemzék 14 kiemelt
jelent6ségli, szaznal tobb lakdasos budapesti darabot valasztottak ki a vizsgalathoz. A szamitdsok
igazoltak a lakasok gyors értékesitési Utemét. 1.dbra Azokban az esetekben, ahol még az épités
megkezdése el6tt meghirdették az otthonokat, a lakasok t6bb mint 40 szazalékat el is kapkodtak a
vevlk. Azokban az esetekben pedig, ahol csak az épitkezés meginduldsa utan Iépett a piacra a projekt,
szintén nagyon erds elsé negyedévek jellemezték az eladdsokat. Ezek eredményeként a vizsgdlt
projektek esetén a befejezés el6tt 8 negyedévvel (vagyis 2 évvel) atlagosan mar kozel 47 szazalékos
értékesitettségnél tartottak. A befejezés el6tt 1 évvel (4 negyedévvel) mar atlagosan atlépte a 74
szazalékot, félévvel a 82 szazalékot az értékesitett otthonok aranya. A projektek elkésziilésekor pedig
atlagosan a lakasok kevesebb, mint 7 szazalékabol lehetett mar csak valasztani, de akadtak olyan
projektek is, ahol mar a befejezés el6tt tobb negyedévvel a lakasok tobb mint 90 szdzalékat eladtdk.

1.dbra. A lakdsok értékesitési liteme a kivdlasztott mintdba (Forrds: LIVING szamitds a Budapesti Lakdspiaci Riport alapjdn)

Az elemzés azt a tényt is feltarta, hogy a kiilonb6z6 méretli lakasok esetén eltérd értékesitési
dinamikdk voltak megfigyelhet6ek, jellemzéen a kis lakast vasarléknak kell a leginkabb igyekeznie. A
vizsgélt projektekben a 60 négyzetméteres vagy ennél kisebb szamitott alapteriilettel® rendelkezé
otthonoknak még az épitkezés megkezdése el6tt tébb mint fele (52,2%-a) elfogyott, a befejezésre
pedig alig tobb mint 5 szazalékuk nem talalt csak vevére. A nagyobb lakasokat (60 négyzetméter felett)
ugyan némileg lassabb itemben vasaroljak meg, de a végére itt is mar csak a lakasok alig tobb mint 10
szazaléka koziil lehetett valasztani.

! szamitott négyzetméter=lakds alapteriilete+20 négyzetméterig a terasz teriiletének fele+a terasz 20
négyzetméter feletti teriletének harmada
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A lakdsvalaszték fogyasanak vizsgalata soran a LIVING elemzGi ugyan csak a lakasalapteriletek szerint
tettek kiilonbséget, de fel kell hivni a figyelmet, hogy a lakdsok egyéb adottsagai alapjan is érdemesebb
lehet még a b6 valasztékbdl vélogatni. A legjobb fekvésl lakasok konnyen elfogyhatnak, de az sem
mindegy, hogy hanyadik emeleten kinalnak még otthonokat, vagy pontosan milyen elrendezéssel.

A hazai lakaspiacon mar évek 6ta tart a felivelési idGszak, az arak egyre csak nének. De az uj lakasok
dragulasat nem csak a piaci aremelkedés mozgatja, hanem a projekt életciklusaval is 6sszefiiggést
mutat a novekedés, az épitkezés el6rehaladtdval a lakasok is egyre magasabb arakon kelnek el. A
LIVING elemzGi altal vizsgalt 14 projekt atlagos paraméterei alapjan megalkotott mintaprojekt esetén
a terv fazisban az darak még csak csekélyebb mértékben valtoznak, majd az épitkezés fazisaban
(atlagosan 8 negyedév) folyamatos a dragulds, és ahogy kozelediink a befejezéshez az arak
emelkedés egyre nagyobb litemre valt.

A kivalasztott 14 projekt adatai alapjan megalkotott mintaprojektben a lakas elkésziiltéig a kezdeti
tervfazist jellemzd arak akar tobb mint 46 szazalékkal is emelkedtek. (2.dbra) Ezzel szemben a
Budapesti Lakasriport Adatbazisa alapjan 2016 Q1 és 2019 Q2 kozott a budapesti ujlakds-piacon a
fajlagos arak atlagosan negyedévente korilbelll 3,8 szadzalékos novekedést mutattak, ami a
mintaprojekt id6tartamara vetitve kozel 38 szazalékos draguldst indokolhat. A majdnem 9
szazalékpontos kiilonbség az épitési fazis el6rehaladasanak tudhaté be. Amint a lakas kiemelkedik a
foldbdl, az arak is egyre jobban nének, sét a kiilonbség még ennél is nagyobb lehet, hiszen a piacon
egyre tobb lakds keriil befejezéshez kozeli stddiumba, ami igy felfelé torzitja a piaci atlagos
arnévekedést.

Arvaltozas a
befejezéssel

2.dbra. A lakdsdrak névekedése egy mintaprojektben a beruhdzds életciklusa szerint és ugyanezen idGszak alatt az ujlakds-
piaci dtlagos drvdltozds (Forrds: LIVING szamitds a Budapesti Lakdspiaci Riport alapjdn)
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A hazai lakaspiacot jellemz6 drasztikus dremelkedés sokakat befektetési céllal is az ingatlanvasarlasra
csabitott. Az el6z6ekben bemutattuk, hogy egy ujlakas-projekt életciklusa soran jelentGs
aremelkedésre lehet szamitani, a fizetési konstrukcié pedig ezeket az otthonokat még jobb
befektetési alternativava teheti. A hasznalt ingatlannal ellentétben az Uj otthonokat csak
elkésziilésiik utan kell teljesen kifizetni, az el6szerz6dés megkotésekor a beruhazék 15-30 szazalékos
vételarrészletet kérnek csupan. Igy 25-75 szazalékos fizetési konstrukciéban egy 40 milliés, még csak
a tervezési fazisban 1évé lakasnal minddssze 10 millid forintos részletet kell befizetni, a maradék 30
millié forintot azonban majd csak ehhez képest koriilbeliil 2 év mulva kell odaadni. A lakas arat a
korai fazisban torténd vasarlassal rogzitettik 40 millié forintban, mikdzben értéke a multbeli
vizsgalédasaink alapjan a projekt befejezésekor mar a korabban emlitett 46 szazalékos névekedéssel
szamolva 58,4 millié forintra nétt. igy a kezdeti 10 millié forintunkkal két év alatt tobb mint 18 millié
forintot nyerhettiink, ami a piaci aremelkedésen feliil is 3,2 millié forintos pluszt jelentett. Ez pedig,
valljuk meg, csabitd befektetési hozam.

A LIVING draguldsra vonatkozé szamitasa a multbéli adatokon nyugszik, de nagy kérdés a most
vasarlas el6tt allok részérdl, hogy a joviben miként alakulhatnak az drak. A névekedés vélhetGen
nem all meg, s6t a hamarosan megsziiné kedvezményes afakulcs utan visszatéré 27 szazalékos teher
jelent8s draguldst hoz a piacra. A még 5 szazalékos afakulcs mellett értékesithet6 lakdsok ara
felzarkdézhat a 27 szazalékkal dolgozd beruhdzasok ingatlanjait jellemz6hoz. Ez utdbbiak pedig
kénytelenek megemelni a brutté araikat, mivel a 20 szdzalékos afakulcs-novekedés atvallalasat nem
birja el a fejleszt6k profitratdja.

Az el6z6ekben bemutattuk, hogy a projekt életciklusa szerint miért érdemes az indulaskor lakast
vasarolni, most azonban az afaszabalyok valtozasa miatt van még egy extra vonzerd. Az idei évben
kifizetett vételdrrészletekre ugyanis még 5 szazalékos afakulcs vonatkozik a mar csak 27 szazalékkal
értékesitheto projektek esetében is, vagyis jelent6sen sokat lehet spérolni a vételaron, ha valaki
minél nagyobb Osszeget fizet ki a 2019-es évben. Ezt azonban természetesen csak megfelel6
koriltekintéssel érdemes megtenni, fontos a megbizhaté fejleszté valasztdsa. Erre a lehet&ségre
egyébként a fejlesztbk is épitenek, és akcidkkal igyekeznek eléfizetésre 6sztondzni a veviiket.

Elemzésiink alapjan tehat a projekt kezdetén lakast venni kecsegtets elénydkkel jar. A vélaszték sokkal
nagyobb, mikdzben a lakasokhoz még alacsonyabb arakon hozza lehet jutni. Az otthonok ugyanis a
jelenlegi piaci kérnyezetben folyamatosan dragulnak, rdadasul a projekt egyre magasabb késziiltségi
szintje is tovabb emel az arakon. A jovében pedig az afakulcs-valtozdsa miatt tovabbi jelentGs
arndvekedés varhatd a hazai Ujlakas-piacon, valamint az idén még kihaszndlhatod 5 szazalékos afakulcs
is a minél el6bbi dontésre sarkallhatja a vevéket.
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A mintdba a Budapesti Lakdspiaci Adatbazisbdl 14 projekt kerilt kivalasztdsra
Szempontok:

-Legalabb 100 lakast tartalmazzon a projekt

- Az adatok minél teljesebben alljanak rendelkezésre (statusz, ar)

Vizsgalat:

- Meghatdroztuk az egyes negyedévek kozotti arszint valtozast azoknal a lakdsoknal melyek az
adott két negyedévben szabadok voltak, majd negyedévente a kiilonb6z6 projektekre ezekbdl
atlagot szamitottunk.

- A vizsgdlt projektek életciklusanak f6bb sarokpontjait azonositottuk (terv, épités, befejezés,
varhaté befejezés)

- A 14 projekt alapjan meghataroztuk az atlagos terv fazisban a piacon t6ltott id6tavot

- A 14 projekt alapjan meghatdroztuk az atlagos épités fazisban toltott idGtavot (ehhez a
befejezés id6pontjat, vagy a varhatd befejezés id6pontjat vettiik figyelembe)

Az arvaltozas kalkulacidja:

- A 14 projektre kiszamitottuk, hogy a tervfazisban atlagosan milyen aremelkedés tortént

- Abefejezéstll visszaszamoltuk az atlagos épitési id6t (kb. 8 negyedév), és megvizsgaltuk, hogy
a 14 projekt alapjan adott negyedévben (befejezéstél 8 negyedévvel, befejezést6l 7
negyedévvel stb. ) atlagosan milyen aremelkedés tortént.

- Ezeket 6sszegezve kaptuk meg a projekt életciklusa soran bekovetkezé aremelkedést

- Apiaci drnovekedés kiszamitasahoz a Budapesti Lakaspiaci Riport adatai alapjan, a teljes piacra
képzett fajlagos arak negyedéves valtozasat vettik figyelembe, 2016q1 és 201992 kozott.
Ebbél képzetiik egy atlagos negyedéves valtozast, amivel a projekt id6tartamara képeztik a
teljes arvaltozas komponenst.

Az értékesitettség vizsgdlata

- Az egyes projektek esetében kiszamitottuk az aktualis negyedévek értékesitettségi ratajat

- Atervezési fazisban piacra kerilt projekteknél kiszamitottuk az utols6, még terv fazisban lévé
értékesitettségi adatok atlagat

- Az épités folyamatara a befejezés vagy vdarhatd befejezésb6l szamoltuk vissza az
értékesitettségeket (befejezés el6tt 8 negyedévvel, befejezés el6tt 7 negyedévvel stb.) illetve
ezek atlagat hataroztuk meg.
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