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Tisztelt Képviselé-testiilet!

1. Elézmény )
Budapest Févaros VIII. kerlilet Jézsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiilete (a

tovabbiakban: Képviselo-testiilet) a 2024. oktéber 10-i alakul6d iilésén megtargyalta a
jozsefvarosi onkormanyzati ingatlanok allami kisajatitdsdval kapcsolatos  dontés
meghozatalarél szold eldterjesztést. A Képviseld-testillet a 231/2024. (X. 10.) szamu
hatarozatéban felkérte a polgarmestert, hogy a novemberi képviseld-testiileti tilésre nyujtson be
eloterjesztést a cserelakashoz jutds alternativairdl. Jelen tajékoztatas Osszefoglalja a kisajatitott
bérhazakban €16 bérl6k korében késziilt igényfelmérések eredményét, illetve bemutatja a
cserelakasok biztositasanak alternativait. A kilonboz6é megoldasok mérlegelése soran az
el6terjesztés mellékletét képezd, a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (a tovabbiakban:
JGK Zrt.) megbizasabél a CPR-Vagyonértckeld Kft. altal készitett ingatlanpiaci elemzésre
tamaszkodtunk.

2. A bérldi igényfelmérések eredménye
A JGK Zrt. altal végzett igényfelmérés legfrissebb allasa alapjan a 8 kisajatitott épiiletben €16

123 bérl6 kozil 26 bérl6 igényelt elsdsorban pénzbeli téritést €s 97 bérld jelezte, hogy
mindenképpen cserelakast szeretne. Igy a 97 db cserelakas az a minimum szamu lakas, amit
elérelathatoan mmdenkeppen blztosnama kell Budapest F6véros VIIL. keriilet Jozsefvarosi
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Onkorményzatnak (a tovabbiakban: Onkormanyzat), de ez a szam még novekedhet, mivel t5bb
pénzbeli téritést kérd bérld jelezte, hogy a pontos értékbecslés ismeretében fog tudni végleges
dontést hozni.

A cserelakast igényl6 bérlék nagy tobbsége, 81 bérlé a jelenlegivel azonos szobaszamu és
hasonlo, vagy kicsit nagyobb alapteriilet(i lakast igényel. Tobbségiik 1 szobas lakasban é1. 10
bérld jelezte, hogy a jelenlegi lakdsanal szamottevéen — tehat legalabb 15 m*-rel — nagyobb
lakast szeretne, mig 6 bérlé szeretne a jelenleginél kisebb lakéast. Az alabbi két tablazat
szemlélteti, hogy jelen allas szerint milyen szobaszamu és mekkora alapteriilet{i lakasra tartanak
igényt a bérldink.

1. tablazat Lakasigenyek alapieriilet szerint

alapteriilet
kategoria (m?) | igényelt lakasok szdma

20-29 44
30-39 23
40-49 20
50-59 7
60-69
70-79 2

Osszesen 97

2. tablazat Lakdsigények szobaszam szerint

szobaszam igényelt lakdsok szama
1 61
1,5 24
2 7
2,5 5
Osszesen 97

3. Alternativdk bemutatasa

1. Lehetdség: Lakastigynokség - bérlok elhelyezése a maganpiacrol bérelt lakasokban

A Képviselo-testiilet a 88/2023. (IV. 27.) szamd hatarozataval dontott a Jozsefvérosi
Lakasiigynokseég (a tovabbiakban: Lakasiigynokség) koncepcidjanak elfogadasarol. A 2023 ota
mikodo Jozsefvarosi Lakasiligynokség maganpiacrdl bérlet lakasokat ad bérbe raszoruld
jozsefvarosi csaladok szamara. Felmeriil, hogy a maganpiacon elérhet6 lakasok bérbevétele
gyors modja lenne az Onkormdanyzat altal bérbeadhaté lakdsok korének bévitésére,
cserelakésok biztositasara.

A magantulajdonu lakasok bérbevétele- és tovabb bérbeadasa csak atmeneti megoldés lehet,
mivel a kisajdtitott épiiletekben €16k tobbsége hatarozatlan idejii szerzodéssel rendelkezik, mig
a Lakastigynokség jelenlegi gyakorlatdban 3  éves idOtartamra vesz  bérbe
magantulajdonosoktdl. Ez az a belathato id6tartam, amire a magantulajdonosok vallalni tudjak
a lakas bérbeadasat, az Onkormanyzat pedig elézetes kotelezettséget tud véllalni a bérleti dij
megfizetésére. A Lakasiigynokség keretében tehat az Onkonnanyzat nem tud hatérozatlan 1de_]u
szerz6dési lehetdséget b12t051tan1 a berlok szamara :
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Felmeriil, hogy a torvény altal biztositott sziik hataridéket figyelembe véve a lakasligyndkségi
konstrukcio pontosan arra lehet alkalmas, hogy atmeneti megoldést nytjthasson azon bérlok
szamara, arra az id6szakra, amig rendelkezésre all a végleges elhelyezést biztositd cserelakas.
E megoldas széleskorii alkalmazasa ellen a kovetkezo érvek szoinak:
- abérbeadasra kindlt lakasok piaca joval sziikebb, mint az eladésra kinalt lakésoké,
- a Lakasiigynokség eddigi milkodési tapasztalatai alapjan nagyszamu lakas bérbevétele
rovid hataridén belill nem vérhato,
- amegoldas olyan kiadasokkal jar — szemben a lakasfelujitassal vagy a lakasvasarlassal
—, amely nem néveli az Onkormanyzat vagyonét.

2. Lehetéség: Az iires onkormanyzati bérlakasok felnjitasa

Az Onkormanyzat az eddigiekben iires 5nkorméanyzati lakasok feltjitdsaval oldotta meg az erre
kijeldlt bérhazak kiliritését, hiszen az Onkormanyzat tovabbra is nagy szamu iires lakdssal
rendelkezik, és igy ez jelenti a legkoltséghatékonyabb megoldast. Ebben az esetben azonban
problémat jelent az elhelyezendd bérldk nagy szama, illetve az allami forrasok bizonytalansaga.

Az Onkormanyzat 2023 ota keretszerzOdéses rendszerben végzi a lakasok feltjitasanak
tervezését ¢€s kivitelezését, igy a lakasok felujitasa folyamatosan zajlik. Az elmult 5 hénapban
atlagosan havonta 8 lakas kivitelezése kezd6dott meg. A lakas feldjitdsara 6 honapja van a
kivitelezének. A lakasfelljitisok elhiizédasanak oka, hogy az Onkormanyzat iires
lakaséalloménya nagyon lepusztult, legtébbszor villany €s gazora nélkiili lakasokrél van szo. A
vizszigetelés, a kozmuszolgaltatokkal torténd egyeztetés, a mérdorak megrendelése-beszerelése
olyan hosszadalmas folyamatok, melyek a legtdobb mostanra megmaradt {ires lakas esetén kozel
180 napos felujitasi id6tartamot tesznek ki.

A kartalanitas osszegének rendelkezésre &llasatol szamitva kozel 6 hénap a Kivitelezd
kivalasztasanak kozbeszerzése és a keretszerz6dés megkdtése. Ezt kovetéen — ha a jelenlegi
kapacitasokhoz képest kétszer annyi — havi 16 lakés felujitasanak megkezdésével szamolva
kicsit tobb, mint 1 évet venne igénybe a cserelakasok feltjitasa. Az egész folyamat a
kértalanitasi 0sszeg megérkezésétdl szamitva tehat mintegy masfél évet igényelne.

Tovébbi szempont, hogy az Onkormanyzat jelenleg 1 db iires hasznosithaté 2,5 szobas lakéssal
rendelkezik. Ilyen lakast tehat jelenleg csak csatolassal tud eléallitani a sajat allomanyabol.

3. Lehetoség: Bérhaz épités

Az Onkorményzat az elmult években nem gondolkodott bérhazépitésben, ennek megfeleléen a
bérhazépités lehetoségét nem targyalja a K6zép- és hosszu tavi vagyongazdalkodasi terv sem.
Ennek oka az Onkormanyzat rendelkezésére 4116 nagy szémi hasznosithato tires lakéds, melyek
feltjitasa gyorsabban és koltséghatékonyabban eredményezi a bekdltdzhetd lakasallomany
ndvekedését. Jelen esetben a bérhazépités legnagyobb hatranya a folyamat idéigénye, masrészt
pedig felmeriilnek szocioldgiai szempontok, mely alapjan nem szerencsés a kisajatitott
bérhazakban €16 bérldket egy tomegben masik épiiletbe koltoztetni.

Az Onkorményzat jelenleg az alabbi, esetlegesen beépithetd iires telkekkel rendelkezik:

Telek cime alapteritlet (m?)
Dobozi u. 13. 907
Jozsefu. 27. 813
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Kalvéaria u. 9. 913

Szerdahelyi u. 9. 698

Elképzelhetd lenne, hogy az Onkormaényzat egy ~ a tulajdonaban allé ~ felépitményes telekre
(tehat pl. egy rossz allapotl bontandoé bérhaz helyére) épitkezzen. Ebben az esetben azonban a
projekt koltség- és iddigénye novekszik az épiilet kiiiritésével és lebontasaval.

Amennyiben az Onkorményzat valamelyik iires telkére épitkezne, akkor a kovetkezéképpen
vazolhato a bérhazépités folyamata:

- 1. 1épés: kozbeszerzés lefolytatasa tervezo kivalasztasara — 5 honap

- 2. 1épés: tervezés, engedélyeztetés — 12 honap

- 3. Iépés: kozbeszerzés lefolytatasa a kivitelezo kivalasztasara — 6 honap

- 4. 1épés: kivitelezés — 18 honap
Mindezek alapjan elmondhaté, hogy egy iires telekre 0j bérhaz megépitése Onkorményzati
kivitelezésben mintegy 3,5 évet venne igénybe.

A megvalosulasi id6 mellett fontos azonban megemliteni a felmerilld szociologiai
szempontokat is. A lakohely a tarsadalmi kirekesztés egyik f6 elemének tekinthetd, s mint ilyen,
hatassal van a szocidlis kapcsolatok mindségére, a tarsadalomban elfoglalt szerepeikre és az
egyeén/kozosség  tarsadalmi  megitélésre. Altalanos tapasztalat, hogy a vegyes
lakokozosségekben €16k jellemzoen erds kohéziordl és jollétrdl szamolnak be, ami hozzajarul
az Onszervezddési és érdekérvényesitési esélyeik novekedéséhez. A sokszind életkdzosségek
létrehozasa és tamogatéasa hosszatavon jelentds gazdasagi €s kulturalis elényokkel jar. Ennek
megfeleléen a kisajatitoit bérhdzakban €lok elhelyezése soran fontos szempont kell, hogy
legyen a vegyes lakokozdsségek 1étrehozasa.

4. Lehetoség: Kulcsrakész ujépitésii tairsashaz megvasirlasa a VIII. keriiletben

Alternativ megoldas lehet az Onkormanyzat sajat Kivitelezésében megvalésuld lakasépitéshez
képest a kulcsrakész Gjépitésii tarsashdz megvasarlasa. Nota bene, a bérhazépitéssel szemben
felmeriilé deszegregacids szempontok ebben az esetben is felmeriilnek.

A jelenleg a VIIL keriiletben épild 0jépitést tarsashazak kozill egy olyan szerkezetkész
ingatlan van, ahol a beruhazé még nem értékesitett lakasokat, és igy az Onkormanyzat egy az
egyben megvaséarolhatna, ez a Szigetvari u. 8. alatt taldlhaté 70 lakasos épilet (bovebb
informacio: https://hazaszigiben.hu/).

- Azitt talalhato lakéasok 4rszintje magas, atlagosan 1,5 millio forint négyzetméterenként,

- A lakéasok 0Osszetételérdl elmondhatod, hogy nem igazodik megfelel6en a kisajatitott
épilletekben €16k igényeihez. A 40 m?® alatti lakdsokbdl minddsszesen 11 db lakas
taldlhat6 a hazban, mig varhatdan a bérlok tobbsége ilyen lakasba szeretne koltozni.

- Tovabbi szempont, hogy a lakasok szinte mindegyike nagy méretl terasszal vagy
erkéllyel rendelkezik, mely a hasznos alapteriilet ngvekedése nélkiil emeli a bérlgk altal
fizetendd lakbért.

Osszességében tehat elmondhato, hogy az épiilet a lakasok dsszetételénél, elrendezésénél fogva
nem alkalmas szocialis célokra, szociologiai szempontok miatt pedig nem javasolt 70 a
kisajatitott épiiletekbol kikoltoztetett berlo egy epuletben torteno elhelyezese

5. Lehetoség: Lakasvasarlas



https://hazaszigiben.hu/

Els6sorban az idd, de masodsorban kéltséghatékonysdg szempontbdl a jo allapotii hasznalt
lakas vasarlas tinik a legcelravezetobbnek Ez a megoldas az Onkormanyzat deszegregécios
szocidlpolitikai céljait is megfelelden tudja segiteni. A megoldas hatranya lehet, hogy a
jelenlegi kindlati drak az Onkormanyzat piacra lépésével valésziniileg emelkedni fognak.
Kockazat, hogy nincs elegendd jo mindségii ingatlan a killonbdzé méretkategoriakban. Ennek
felmérésére 2024 nyaran ingatlanpiaci elemzés késziilt a JGK Zrt. megbizasabol a VIIL. keriileti
lakaspiac attekintésére, annak felmérésére, hogy a 8. keriiletben eladasra kinalt lakasok ki
tudnak-e elégiteni az Onkormanyzat kisajatitdssal kapcsolatos lakasigényeit.

A piacelemzés alapjan elmondhatd, hogy 6sszesen 630 db hasznalt ingatlant kinaltak eladéasra
az Orczy, Losonci, Magdolna, Csarnok, Corvin, Népszinhaz negyedben a 2024. majus-janiusi
id6szakban. A talalatokat az alabbi tablazat szemlélteti:

Igényelt Kfné}t. ; Kindlt mennyiség | ;
Alapteriilet mennyiség Atlagos ar . ..~ | Atlagos ar (Gj
- 3 lakasok |. ) . lingatlancom (& |, . 2. .
kategoria (m”) . ingatlan.com (hasznadlt lakas) |, S . épitési lakas)
szama . . épitési lakas)
(hasznalt lakas)
20-29 44 61 1 150 000 7 1528 000
30-39 23 112 1443 311 11 1 503 895
40-49 20 116 1440 357 50 1468 000
50-59 7 205 961 942 18 1413299
60-99 3 236 909 500 38 1278 511
dsszesen 97 630 124

Ez alapjan elmondhat6, hogy a bérldk lakéasigényeit a hasznalt lakas kinalatabol lehet
biztonsaggal kielégiteni. A legegyszerlibb a nagy (50 m? feletti) lakdsok szegmense, ahol a
vasarolni kivant lakdsok mennyiségéhez képest sokszoros a kinalatban szerepld lakasok szama.
Ugyanakkor legnehezebb a kislakdsok beszerzése igérkezik mert egyrészt fajlagosan itt a
legmagasabbak az arak, ¢€s itt a legsziikebb a kinalat. Elényt jelent ugyanakkor, hogy ez az a
szegmens, ahol az Onkormanyzat viszont nagymennyiségii iires lakassal rendelkezik, tehat a
lakéasvasarlas konnyen kombindlhaté meglévé onkormanyzati lakasok feldjitasaval.
A lakasvasarlas menete a kdvetkezo:

- 1. Iépés: a bérldi igényeknek megfeleld lakasok felkutatdsa a piacon,
2. 1épés: lakas megtekintése, miliszaki megfeleloség megallapitasa,
3. 1épés: értékbecslés készitése,
4. 1épés: miszaki megfeleloség, illetve értékbecslés alapjan bizottsagi dontés a lakas
megvasarlasarol,
5. 1épés: szerz6déskotés.

i

4, C")sszegzés

Osszességében tehat elmondhatd, hogy a szitkos idokeretek kozott elsdsorban a lakasvasarlas
lehetdsége kinalkozik a leginkabb kivitelezheté megoldasnak. Az alébbi tablazat 6sszefoglalja
a fentebb részletesebben kifejtett értékelési szempontokat. A varhatd kdltségek megbecsliése az
eddigi Onkormanyzati lakasfelujitasok atlagos koltsegeit, valamint a mellekietben talalhato
ingatlanpiaci elemzésben ialalhato adatokat vettuk alapul ' :
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ingatlan.com
ingatlan.com

Osszefoglalé tabldzal az alternativik ériékelésérél:

Alternativa/Dimenzié | Idoé/Lakdsok Pénz Szociolégia
elérhetosége
Lakasiigynokség Egy lakas bérbevétele | Folyamatos Eldsegiti a vegyes
gyors, piac szitkGssége | alacsonyabb szintii | lakokozosségek
miatt  azonban  a | raforditast igénvel, de | kialakitasat.
szitkséges ~100 lakas | nem eredmeényezi az
rendelkezésre  dllasa | Onkormanyzati vagvon
még hosszui idé alatt is | novekedését.
kérdéses.
Ures  onkormdnyzat | ~100 lakds feltjitdsa | Legkoliséghatékonyabb | Részben segiti a vegyes
bérlakas felujitas tervezéssel és | megoldas. Becsiilt | lakokozdsségek
kozbeszerzéssel egyiitt | atlagos  koltség:600 | kialakitasat
kb. 1,5 évet igényel. | ezer Ft/m’
Bizonyos lakdasok
nincsenek  elegendd
szamban a
lakasallomanyban.
Bérhaz épités Uj bérhdz épitése kb. | Ujépités draga. Re-szegregdcios

megvasarlasa a VI
keriiletben

megfeleld
lakasdsszetételli  haz
jelenleg a keriiletben,

Becsiilt datlagos kiltség:
1 500 ezer Fi/m’

3,5 évet igényel. Becsiilt atlagos kéltség: | veszély.
1 500 ezer Fi/m’
Kulesrakész jépitésii | Epiiler  megvasdrlasa | Ujépitésii ingatlan | Re-szegregdcios
tarsashaz gvors, azonban nincs | vasdrldsa draga. veszély.

Lakasvasarias

Egy lakas
megvdsdridsa gyors, a
szitkséges lakésok
elérhetéek  megfeleld

szamban a piacon.

Kézepesen  koltséges
megoldds.
Becsiilt atlagos koltség:

1 200 ezer Ft/m’

Eldsegiti a vegyes
lakokozosségek

kialakitasat.

Melléklet: Ingatlanpiaci elemzés

Kérjiik a tajékoztatd tudomasul vételét.

f?

Budapest, 2024, november ..

Plko Andras
polgarmester

Torvényességi ellenbrzés:

WA

dr. Torocsﬂ( Edit Juhanna

jegyz6

VAN

’S’fﬁtly Balazs
alpolgarmester




C s

CPR-Va irtékeloKft. = H-1085Budapest
o gyone e -JOzsef korut 69. fsz. 1.
o ’ {70) 941-64-93

~www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

“Févarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42

Iktatoszam: 1047)GK/2024

~ INGATLANPIACI ELEMZES

.'}"Budapest‘, VIIl. keriiletre vonatkozéan

 Budapest, 2024. julius 01.

Késziilt: 1 db nyomtatott és 1 db digitdlisan hitelesitett példanyban

Figgetien | Megbizhat6 | Ertékmérs



http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com

PIACELEMZES

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY 3

1. Bevezetés 4

Piaci attekintés 4

2.
3. Kereslet és Kindlat elemzése 6
4,

Arazdsi és drtrendek 7

Arazési trendek a VIH. kerilletben 9

Piaci aktivitas 9
5. Bérleti piac 11

Bérleti piac a Vil kertletben 11

Elrejelzés 12
6. Jovébeli kilatasok és elGrejelzések 12
Osszefoglalas 14
8. Onkormdnyzat dital vasdrolni kivant ingatlanok piaca 14

Elemzési Megallapitdsok 19

Kovetkeztetések 20

Becs(ilt Beszerzési Koltségek 20

9. Azingatlanpiaci elemzés érvényessége 20

10.  Osszefoglalé és ajanidsok 21

11.  Vdllalasok és korlatozo feltételek 22




PIACELEMZES

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megbizta a CPR-
Vagyonértékeld Kft-t (1085 Budapest Jozsef korut 69. fsz 1), a VIL kerulet ingatlanpiaci
elemzesenek elkészitésével.

A kisajatitas szerint a lakott ingatlanokban |évé bérlék elhelyezésére az Onkormanyzatnak
sziikséges 146 db lakast beszerezni, melyhez a piac feltérképezése és a felhasznalt adatok
alapjan szakértSi megallapitasunk szerint 2024. juniusi ingatlanpiaci elemzésiink alapjan

6.568.000.000 Ft*, azaz
hatmillidrd-6tszazhatvannyolcmillié forint

Osszeghdl megvaldsithatd.

*A becsiilt érték és a tényleges beszerzés osszege a piaci viszonyoktdl fliggGen eltérhet, igy
a kapott Osszeget javasoljuk biztonsagi szorzéval elldtott savban +/-7% kezelni, igy az
elemzés tényleges végeredménye a 6.100.000.000 - 7.000.000.000,-Ft kozétti savban
elfogadhato, és megvaldsithato.

A becsiilt 6sszeg nem tartalmaz kozvetitdi, igyvédi dijakat, hirdetési és marketing kéltségeket,
az ingatlanok helyszini szemléjét, értékbecsiését, energetikai tanusitds elkészitését,
koltoztetést, kiliritést, miszaki fellilvizsgalati dijat, foldhivatali eljarasokat, stb.

A piaci elemzés érvényessége a forduldnaptdl (2024. junius 05.} szdmitott 180 nap (az

ingatlanpiacot jelentdsen befolyasolo tényezd bekévetkezte nélkiil), utdna a piac
felQilvizsgélata és 0j elemzés sziikséges. ’ '

Budapest, 2024. julius 01.

o Lakatos Ferenc
‘ ‘;EUfIM ingatlanszakértd, kdzgazdasz
Nyilvantartasi szam: 2023/294
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1. Bevezetés

Az ingatlanpiaci elemzés tobb kiilonb6z6 elemet tartalmaz annak érdekében, hogy atfogé
képet nyljtson az adott piac dliapotardl és trendjeirdl.

Budapest VIII. keriilete, ismertebb nevén Jozsefvaros, az elmult években jelentds atalakulason
ment keresztiil. Az ingatlanpiac dinamikus fejiédésének szamos oka van, tébbek kézo6tt a
keriilet rehabilitacidja és a névekvé befektetsi érdeklédés. Jelen elemzés célja, hogy részletes
attekintést nyujtson a VI kerilet ingatlanpiacardl, beleértve az drazasi trendeket, a piaci
dinamikat, valamint a befektetési lehetdségeket és kockazatokat.

A VIII. keriilet térténelmileg vegyes megitélésii teriilet volt, am az elmult évtizedekben atfogd
fejlesztési programok indultak a kertilet rehabilitacidja és modernizalasa érdekében. Szamos
régi épiilet felljitdsa és Uj lakd- és irodahdzak épitése nagyban hozzdjarult a keriilet
megujuldsahoz és vonzerejének ndvekedéséhez.

Fejlesztések és infrastrukturalis valtozasok

Jézsefvaroshan szamos jelentds fejlesztési projekt valdsult meg, amelyek nagyban
hozzdjérultak a kerulet felértékeldéséhez. Az egyik legnagyobb és legismertebb beruhdzas a
Corvin Sétdny projekt, amely modern lakéépileteket, iroddkat, Uzleteket és
szérakozéhelyeket foglal magédban. Ezen kivil szamos zoldteriilet és park kialakitasa tovabb
novelte a keriilet vonzerejét.

A kdzlekedési infrastruktura is kiemelkedd, hiszen a keruletet tobb metrévonal (M2, M3, M4),
villamos- és buszjarat szolgélja ki, amelyekkel kénnyen elérhet6k Budapest mas részei. Az
infrastrukturalis fejlesztések kozé tartozik a Baross téri és az Orczy téri kozlekedési
csomodpontok felljitdsa, ami tovabb javitja a keriilet kdzlekedési lehet&ségeit.

2. Piaci attekintés

Altaldnos gazdasagi kdrnyezet és makrogazdasigi mutatok {pl. GDP névekedés, inflicid,
munkanélkiiliség).

2023 végétsl a lakaspiaci folyamatokat meghatdrozé makrogazdasagi fundamentumok
javuldsa volt megfigyelhets, ami élénkiilést hozott a hazai piacon. 2023 negyedik
negyedévében a foglalkoztatottsag historikusan magas szinten alakult, és a bruttd bérek
kétszémjegy(i névekedése mellett az inflacio visszaszoritdsaval a reédljovedelmek is emetkedd
pdlydra alltak. A javuld fogyasztdi bizalom, a kedvez&bb hitelkondicidk és a 2024161 elérhetd
megujult otthonteremtési tamogatdsok pozitivan hatnak a lakaspiaci aktivitdsra, mely
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lendiletet adott 2024 elsé hoénapjaiban is. Emellett a gazdasagi teijesnmeny 2024 elso
negyedévében mind éves, mind negyedéves alapon ismét névekedett. s

2023 végére az éves nominadlis lakasar-dinamika orszagosan 5,8 szazalékra gyorsult, de
readlértelemben még 1,8 szdzalékos csokkenés volt megfigyelhets. Az els6 negyedévben a
nomindlis aremelkedés Uteme tovabb gyorsulhatott 7,2 szdzalékra. Budapesten 3,4
szazalékkal, a vidéki varosokban 5,7 szazalékkal, mig a koOzségekben 7,5 szédzalékkal
emelkedtek a nomindlis lakdsarak ugyanezen idSszak alatt. A jovedelmek a lakasaraknal
gyorsabban emelkedtek 2023-ban, ezzel a lakdsar/jovedelem mutaté a févarosban 4,1
szdzalékkal, orszdgosan 2,5 szazalékkal mérséklédott 2022 negyedik negyedévéhez képest. A
lakasarak makrogazdasagi fundamentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége a 2022-ben
megfigyelhets csticshoz képest jelentbsen alacsonyabb szmten orszagos atlagban 12 szazalek
kordl stagnalt az elmult egy évben.

A 2023-ban megvaldsult ~ kilondsen az év elsé felére jellemz6 — rendkiviit alacsony lakdspiaci
tranzakcidszam 21 szazalékkal maradt el a 2022. évhez képest. A lakdspiaci forgalom 2023. év
végétdl mar élénkiilt, 2024 elsé negyedévében pedig orszdgosan 30 szazalékkal béviilt az
addsvételszam az el6z6 év azonos id&szakdhoz képest, és a kereslet élénkiilésével
parhuzamosan vidéken 4,8 szazalékra, mig Budapesten 3,0 szazalékra csdkkent a tipikus alku
mértéke 2024 elsé negyedévének végére. A bérleti dijak 12,6 szézalékkal, a lakasarakat
meghaladé mértékben emelkedtek, igy az éves bérbeaddsi hozam is nétt az el626 év azonos
id@szakahoz képest.

A lakaspiaci forgalom novekedését a lakashitelezés élénkilése is kisérte, a 2024 els§ két
hénapjaban megkotdtt lakashitel-szerz6dések volumene az egy évvel korabbi szint tobb mint
dupldjara emelkedett. A dezinflacios folyamatokkal javuld gazdasagi kilatasok, csokkené
hitelkamatok és a megujult otthonteremtési tdmogatasok is érdemi szerepet jatszottak a
hitelkereslet élénkiilésében. Utdbbi az atlagos hiteldsszegek megugrasédhoz is hozzajarult,
ugyanis az elsé negyedévben megkotott CSOK Plusz hitelek atlagos szerzGdéses Osszege 25,4
millid forint volt, ami érdemben magasabb, mint a CSOK Plusz kiszlrésével a hasznait lakasra
felvett hitelek 15 millid forintos atlagos hiteldsszege 2024 februarjaban. A Hitelezési felmérés
alapjan a bankok 2024 elsé negyedévében is valtozatlanul hagytak a lakascéld hitelek
feltételeit, ugyanakkor az elsé lakasvasarldkra vonatkoz6 magasabb HFM-limitet tobben is
érvényesitették.

Elretekintve a bankok valtozatlan hitelfeltételek mellett a lakashitel kereslet tovabbi
élénkilésével szamolnak. Volumen alapon a 2024 februdrjaban megkotott lakdshitel-
szerzddések 83 szdzalékat a 7,3 szdzalékos THM-plafon alatt szerzédték a bankok. A CSOK
Plusz bevezetése a nagy érték, igy tobbek kozott a févarosi hasznalt lakasok esetében javitja
érdemben a lakdsvasarlds elérhetdségét. Uj gyermeket nem vallalé kétgyermekes csalddok
szamara azonban lényegesen romlott az elérhetdség.

;ISJ\WJ /"7/45‘/0) o o
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A hazai épitGipari véllalatok szdmara a legnagyobb korldtot a termelésben tovabbra is az
elégtelen kereslet jelenti, ugyanakkor 2023-ban az épitGiparban foglalkoztatottak szama
valtozatlanul térténelmi cstcson volt, de ennek fenntartasa érdemi kihivast jelent a szektor
szamara. A lakasépitési koltségek lassuld litemben, de EU-s dsszehasonlitdsban tovabbra is
kimagaslé mértékben emelkedtek. A 2023-ban hasznélatbavételi engedélyt kapott Uj épitési
lakéingatlanok 18,6 ezres szdma 9 szdzalékkal elmaradt az egy évvel kordbbi szinttél, és a
2022. év végi lakasallomany 0,41 szazalékanak felelt meg.

Ezzel a hazai megujuldsi rata érdemben elmarad a régids orszagok 1,05 szazalékos atlagatdl.
A kiadott épitési engedélyek szama 39 szazalékkal csokkent éves 6sszevetésben. Az atadott,
valamint az épitési engedélyt szerzett lakdsok szdmanak csokkenése 2024 elsé negyedévében
is tovabb folytatédott. A kedvezményes 5 szazalékos lakdsafa alkalmazasahoz kapcsolédo
hatarid6ket Gjabb két évvel meghosszabbitottak, ami révid tavon Osztondzheti a kindlat
béviilését. 2024 elsé negyedévében a Budapesten fejlesztés alatt allé tarsashazi projektek
lakasszama enyhén csokkent az el6z6 év azonos idészakahoz viszonyitva.

A févarosi ujlakdspiac forgalma 2024 els6é negyedévében fokozott aktivitdst mutatott,
Budapesten 1307 uj tarsashazi lakas kelt el, ami az el6z6 év azonos negyedévi mélyponton
lévd eladdsokat 84 szazalékkal meghaladta. Az élénkiil6 kereslethez atkalmazkodva kimagaslo
szamu Ujlakds keriilt a piacra a negyedév soran, igy a Budapesten még megvasarolhatd lakasok
széma enyhén emelkedett éves 6sszevetésben, vidéken pedig a visszafogottabb értékesitések
a szabad kindlat 7 szazalékos bdviilését eredményezték. Budapesten a szabad lakasok 23
szazalékat araztdk at, ezen bellil 78 szazalékuknal arat emeltek a fejieszts cégek. A févarosi
Gjlakdsok atlagos négyzetméterara 1,47 millié forintra emelkedett 2024 elsé negyedévének
végére, ami 2,8 szazalékos éves fajlagos dremelkedést jelent. (forrds: mnb.hu)

A VIII. keriitet dinamikus fejlédése, kulturalis sokszintisége, valamint kézponti elhelyezkedése
miatt egyre népszeriibb a lakasvasaridk és befektetSk korében. Az ingatlanpiac folyamatosan
novekvd tendencidt mutat, amit a magas kereslet és az Uj fejlesztések tovabb dszténdznek. A
lakdsvasarlok korében a keriiletek népszeriisége tekintetében a VIII. keriilet hasonléan a 2023-
as adatokhoz stabilan 10%, vagyis minden tizedik vaséarolni szandékozé a keriletet vélasztia.

3. Kereslet és Kinalat elemzése

A VIIi. keriilet ingatlanpiacan a kinalat széles spektrumot dlel fel, kezdve a feldjitasra szorulg,
régi épitésl lakdsoktdl az Gjonnan épitett, modern lakdsokig. A kereslet szintén rendkiviil
diverzifikalt, mivel a piac vonzo a fiatal parok, egyetemistdk, valamint a befekteték szamara is.
A koziekedési infrastruktira fejlédése és a kdzponti elhelyezkedés szintén ndveli a kerilet
vonzerejét.
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Uj Epitkezések: A VIII. keriiletben szémos Uj fejlesztés zajlik, amelyek célja a varosrész
modernizaldsa és vonzobba teteie Ezek az uj épitkezések novehk a kmalatot es vonzzak a

befektetSket.

Hasznalt Lakasok: A hasznalt lakdsok piacén tovdbbra is erGs a verseny, kildndsen a jo
allapotu, felujitott lakdsok esetében, amelyek alacsonyabb aruk miatt vonzobbak lehetnek
bizonyos vasarléi csoportok szdmdra. Emellett a befektet6k is keresik az ilyen tipusu
ingatlanokat, mivel a felujitott lakasok magasabb bérleti hozamot biztosithatnak. A keriiletben
zajlo rehabilitdcios programok szmten hozzdjérulnak a hasznalt Iakasok paacz ertekenek

novekedéséhez.

A piaci dinamika folyamatos valtozasat figyelembe véve, a VII. keriilet ingatlanpiaca
folyamatos novekedési potenciadlt mutat, amit a kozlekedési anfrastruktura fejlesztese, az UJ

épitkezések, valamint a kereslet dwemﬁkacno;a tovabb erdsit.

r

4. Arazasi és artrendek

Az ingatlanpiaci drazdsi trendek és az arak alakuldsa kulcsfontossagu tényezék a VL. keriilet
piaci elemzésében. Az aldbbiakban részletezziik az aktudlis helyzetet és a f6bb

megfigyeléseket.

BUDAPEST! LAKASPIACT RIPORT

Az eladott lakdsok szdma és az dtlagos négyzetméterdrak alakuidsa az egyes negyedévekben

Uj épitési tarsashazakban értékesitett lakdsok szdma és az atiagos
negyzetméterarak atakulasa Budapesten
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A budapesti szabad (j lakasok atlagos négyzetméterara
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Cim: A budapesti eladott uj lokdsok szama, és az Gtarazdsok ardnya a hirdetett aj lakdasokon beliil
Forras: ELTINGA ~ Budapesti Lakaspiaci Ripart.
Megjegyzés: A 4 lakasosnal nagyobb Ujlakas-projektek alapjan.
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Az eladott lakdsok szdmanak megoszldsa kerlletek gzerint

- 2023 4. negyedev soran eladott lakisok megoszidsa

Wi, 3

Vi 21

YL
82

Arazasi trendek a VIil, keriiletben

A VI keriilet, azaz JO0zsefvaros az elmuilt években jelent8s pozicidt szerzett maganak a belsé
pesti régidban az eladott lakasok szamat tekintve. A keriiletet a pesti oldalon csak a XIil.
keriilet el6zi meg az eladasi volumen tekintetében.

Piaci aktivitas

2023-ban Budapest ingatianpiacan jelentfs csokkenés volt tapasztalhaté az eladott lakdsok
szamaban. A K6zponti Statisztikai Hivatal (KSH} adatai szerint az év elsé harom negyedévében
kzel egynegyedével kevesebb lakas cserélt gazdat az el6z6 év azonos idGszakahoz képest
(forras: uzletem.hu, KKV magazin). Az ingatlanpiaci forgalom cstkkenése mar 2022-ben is
érzékelhetd volt, és ez a tendencia 2023-ban is folytatddott. Azonban 2024 erésen kezdédott,
és az ingatlanpiac fellendiilése érezhet§.

A KSH tranzakcidészémainak utolsé 6t évének atlagoldsdval meghatarozhaté, hogy mennyi az
éves tranzakcioszam a kerilletben. A fenti dbra alapjan 2023 IV. negyedévében 82 db lakést
adtak el, ami az 0sszes eladott lakds 9,6%-at teszi ki. Ez 6sszhangban van azzal a kutatassal,
mely szerint a lakaskeresGk 10%-a valasztja a VIIL. keriletet.

A tranzakcidszamok alapjan igy meghatdrozhaté az éves étlagos tranzakcidoszam a keriiletben.
Az utébbi 6t év budapesti tranzakciészama 25 763 db hasznalt lakads és 3 959 db uj épitésl
lakds volt, melybdl a kerilet részesedése az emlitett mennyiség 10%-a (2 576 és 396 db). Ebbé|
kijelenthet§, hogy a megvasarolni kivant 146 db lakas az éves keriileti tranzakcidszam 5,66%-
a, mig 1j lakasok esetén ez az arany 36,87%. A kimutatasok alapjan tehat a 146 db lakas
megvasarlasa akar 3-6 honapon belil is megvalosulhat.

A dai
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dott lakdsok szama Budapest {forras: KSH)

2015 ERtIIE 2021 2023
& Hasznal lakasok {dby m G)lakdsok (db)
Ev 2019 2020 2021 | 2022 2023 | Atlag
Hasznalt lakasok (db) 27 918 22258 31441 27 936 19261 25763
Uj lakésok (db) 3632 3988 5205 5280 1691 3959

Ingatlandrak alakuldsa, atlagos négyzetméterarak.

Az ingatlandrak Jozsefvarosban az elmult években jelentGsen emelkedtek. Jelenleg a keriilet
dtlagos négyzetméterara 900 ezer és 1,2 millié forint kozott mozog. A legkeresettebb
keriiletrészeken, mint példaul a Corvin-negyed és a Palotanegyed, az arak ennél is
magasabbak, elérve akar az 1,5 millié forintot négyzetméterenként. Az uj épitésii lakdsok arai
tovabbra is magasabbak, mivel a modern felszereltség és a korszeri infrastruktdra irdnti
kereslet magas, az épitési koltségek folyamatosan novekednek és a jé lokacidju fejleszthetd
telkek szama csokken. Ebben a szegmensben taldtkozhatunk mar 2,0 millio forint feletti
négyzetméterarakkal is. Ugyanakkor a hasznalt lakdsok arai is emelkedhetnek, kiilondsen a jé
lokdcidju és allapotu ingatlanok esetében.

Az ingatlanpiaci arazasi és artrendek elemzése alapjan egyérteimd, hogy lJozsefvaros
ingatlanpiaca folyamatosan novekedd tendencidt mutat, amit a magas kereslet és az Uj
fejlesztések tovabb 6sztondznek. A keriilet kedvezS gazdasagi és piaci feltételei tovdbbi
lehetdségeket kindlnak mind a vasarldk, mind a befektetSk szamara.
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5. Bérleti piac

Bérleti dijak alakuldsa, bérleti piac telitettsége:

» “ " Budapesti KSH-ingatlan.com nominalis lakbérindex

(2615 = 100%)

Z 2017 2018

e Budapest - Bude: heoyvigek Keralet - Buda egyel Keruied - Pesibelst ketsiel - Pestl dimgnatt keruist - Pesti KulsG kerue
P 24 Y =y

Budapesten szinte valamennyi keriiletcsoportban emelkedett a kiadé lakasok bérleti dija az
el6z6 honaphoz mérten. A budai hegyvidéki keriiletekben 0,6, a budai egyéb keriiletekben
1,9%-kal nGttek a lakbérek. A pesti oldalon a belsé keriiletekben 2,9, az atmeneti kerliletekben
2,1%-kal lettek magasabbak, mig a kilsé keriiletekben — az el6z6 két havi erételjes emelkedés
utan - 0,9%-kal csokkentek a bérleti dijak. Egy év alatt a fovarosi keriiletcsoportokban 9-15%-
os volt a lakbéremelkedés, a legnagyobb mérték(i dragulds a pesti atmeneti kerileteket
jellemezte {14,5%).

BérlGi és bérbeadoi trendek

2024 elsé hdrom hénapjaban a hirdetések tuinyomo tébbsége (90%) tébblakasos épliletben
lévg lakasokra vonatkozott, mig a fennmaradé 10% csaladi hazakat hirdetett. Budapesten a
kiadé lakdasok mindossze 4%-a volt csaladi haz. A figyelembe vett hirdetések 44%-a
maganszemélyektS! szarmazott, ami jelzi, hogy a maganszektor jelentds szereplGje a bérleti
piacnak.

A bérleti dijak ndvekedése kilondsen az egyetemek és fébb kozlekedési csomédpontok
kdzelében figyelhet6 meg. Egy egy- vagy kétszobas lakas havi bérieti dija jelenleg 150-300 ezer
forint kézott mozog, fliggben a lakas dllapotatdl és elhelyezkedésétdl. A feldjitott, modern
lakasokért magasabb bérleti dijakat kérnek. ’ | B

Bérleti piac a Vill. keriiletben

A VIIL. kerilet bérleti piaca kilonosen aktiv, ami tobb tényezének is koszonhets:

. 11. oldal
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« Egyetemek kozelsége: A keriletben taldlhato tobb egyetem és fGiskola, amelyek
vonzzdak a didkokat, novelve a bérleti lakdsok iranti keresletet.

o Kozlekedési kapcsolatok: A j6 kozlekedési infrastruktura (t6bb metrovonal, villamos-
és buszjarat) kénny(d hozzaférést biztosit Budapest mas részeihez, ami vonzdva teszi a
keriiletet a fiatal szakemberek szdmara is.

o Lakasok dllapota: A bérleti piacon versenyben vannak a régi, feltjitasra szoruld lakasok
és az Uj épités(i, modern lakadsok. A felujitott és modern lakdsok altaldaban magasabb
bérleti dijat kérhetnek.

Elorejelzés

A VIII. keriiletben a bérleti dijak emelkedése varhatd a jovében is, kiilondsen a diakok és fiatal
szakemberek kdrében népszerd teriileteken. Az egyetemek kozelsége és a belvaros kdonnyt
elérhet&sége miatt a bérlakdsok irdnti kereslet erés marad. A bérleti és kisebb mértékben a
vasarloi keresleti piac az egyetemi felvételi ponthatérok kihirdetése utan megugrik (idén julius
24. utén). Az \j fejlesztések és a keriilet folyamatos modernizaldsa tovabb noveli a bérleti piac
vonzerejét, ami a bérleti dijak tovabbi emelkedését eredményezheti.

6. Jovébeli kilatasok és elérejelzések

Rovidtavon tovabbi élénkiilés varhatd a lakaspiacon, a tovabbkoltézés eldtt allo
ingatlantulajdonosck egyre tébb lakdingatiannal jelennek meg a piacon. A kinalati oldalon
jelentds véltozasok lathatoak, mert azingatlan.com-on elérheté tobb mint 220 ezer
ingatlanhirdetésbdl kézel 150 ezret tesznek ki az eladé lakdingatlanok. Majus végén kozel 40
szazalékkal tobb haz és lakas volt eladdsorban, mint 2022 majusaban, igaz éves szinten csak 2
szazalékos a béviilés.

A lakéingatlan-tulajdonosok hirdetései kétéves dsszevetésben megdupiazodtak.
Orszagszerte kdzel 40 ezer ingatlantulajdonos altal meghirdetett eladé lakas és haz szerepel a
kinalatban, ami 2023 mdjusdhoz képest is 20 szazalékos béviilést mutat.

A keresletet nézve az latszik, hogy az év elején latott lendiilet visszafogottabba valt.

2024 elsé két hénapjaban 20-30 szdzalékkal nagyobb volt az érdeklGdés az eladd
lakéingatlanok irdnt éves dsszevetésben, am majusban mar csak 7 szazalékos volt a tébblet.
Osszességében azért 2024 els6 6t hénapjdban még igy is 18 szazalékkal nagyobb a kereslet,
mint a mult év azonos idGszakdban deriilt ki az ingatlan.com friss elemzésébdl. (forras: 24.hu)

Révid és hosszu tava elérejelzések Viil. keriilet ingatlanpiacara

A jovére nézve a 8. keriilet ingatlanpiaca tovabbra is vonzé marad a befekteték és vasarlok
szamara. A folyamatos fejlesztések és a novekvs kereslet pozitiv hatdssal lesz az
ingatlanarakra és a piaci stabilitdsra. Az dnkormdényzati és maganberuhazasok varhatoan
tovabb javitjdk a keriilet infrastrukturalis és életmin&ségi mutatoit. A lakdsvasarlok kérében a
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keriletek népszerlsége tekintetében a VIil. kerllet hasonléan a 2023-as adatokhoz stabilan
10%, vagyis minden tizedik vdsarolni szandékoz6 a keriletet vélasztja. Az értékesitési idé a
tavalyihoz képes kismértékben novekedett, jelenleg a pesti panel lakdsokat atlagosan 104, a
hasznalt teglalakasokat pedlg 117 nap alatt Iehet ertekesntenl (forras Dunahouse Barometer
202404) : - SR o v . :

Potencidlis kockdzatok és lehet8ségek

Bar a 8. keriilet ingatlanpiaca szamos lehetdséget kinal, nem mentes a kockazatoktdl. Az
ingatlanarak gyors novekedése esetleges ingatlanpiaci buborékra utalhat. Ezenkiviil a kerilet
egyes részei még mindig felljitasra szorulnak, ami befolyasolhatja az ingatlanok értékét és
eladhatdsagat, tovabba a magas érak és a gazdasagi bizonytalansag kihivast jelenthetnek,

7. SWOT Elemzés a VIil. kertileti ingatlanpiacrél
Erdsségek (Strengths):

+ Budapesten beliil kdzponti elhelyezkedés, jo kozlekedési kapcsolatok.
» Folyamatos varosrehabilitacié és modernizacio.

» Gazdag kulturalis és torténelmi 6rokség, vonzé turisztikai célpont.

» Kerileten beliili egyetemek, ill. a kérnyez6 egyetemek kozelsége.

Gyengeségek {Weaknesses):

» Magas ingatlanarak, kiilondsen az Uj épitésd lakasok esetében (tularazott, inkurrens
ingatlanok).

o Kozbiztonsagi és szocialis problémak bizonyos részeken.

» Kozteriletek és régebbi éplletek dllapota helyenként még fejlesztésre szorul.

LehetGségek (Opportunities):

» Uj fejlesztési projektek és varosrehabilitacios programok.

» Kormanyzati és onkormanyzati tdmogatdasok és Osztonzok  a
fakasvasarlashoz/bérlakashoz jutéashoz. o

» Novekvs bérleti piac a diakok és fiatal szakemberek kérében.

Veszélyek (Threats):

« Gazdasagi bizonytalansagok és inflacio hatasa az ingatlanpiacra.
» Kereslet csokkenése a magas arak miatt.
» Infrastrukturalis fejlesztések késedelme vagy elmaradasa.

13. oidal
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Osszefoglalds

Budapest VIII. kerlilete dinamikusan fejlédik, és az ingatlanpiac szémos lehet8séget kinal,
kilonosen az j lakasok esetében. Azonban a magas drak és a gazdasagi bizonytalansagok
kihivast jelenthetnek a vasarlék szamara. Az ingatlanpiac stabil novekedése és a keriilet
vonzerejének fenntartdsa érdekében fontos a kockazatok kezelése és a lehet§ségek
kihasznalasa.

8. Onkormanyzat altal vasarolni kivant ingatlanok piaca

Az Onkormanyzat megbizasanak célja, hogy piaci elemzést végezziink a VIII. kerileti
ingatlanpiacon a meghatarozott tipusu és mennyiség(i ingatlanok megvasarldsahoz. Az alabbi
részletek és adatok allnak rendelkezésre a vasarolni kivant ingatlanokkal kapcsolatban:

Kerliletrészek: Orczy, Losonci, Magdolna, Csarnok, Corvin, Népszinhaz.
Epilet: nem ujépitésli, de nem rossz allapotu épllet
Lakasallapot: j6 éllapotu vagy feldjitott, vagy ujszer( lakas

Lakasméretek és darabszamok (Forras: V. ker, Onkormanyzat):

Méretkategoria (m2) VasaroSI;;:::a(l;;I)akasok
0-19 0
20-29 40
30-39 40
40-49 26
50-59 30
60-99 10

A jelent8sen megugro piaci kereslet, az egyensulyi arat felfelé tolja, igy a jelenlegi kindlati drak
az Onkormanyzat piacra lépésével valésziniileg emelkedni fognak (né a kereslet). A hirtelen
megugrd kereslet fogyasztdi tobbletet eredményez, amely a szikos kinalat mellett erds
arfethajté hatasu. Masik jellemz&je a hirtelen megugrd fizetéképes keresletnek, hogy nincs
elegendd jo mindségl ingatlan a kilonboz8 méretkategoriakban, amely igy a projekt
megvaldsulasat neheziti. Mellékhatas lehet, hogy a tilkereslet ill. az drak feifelé mozdulasa, Uj
kinalatot (eladdt) is vonz a piacra.
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Puacs
keveslets
fugovény
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- Egyensulyi
Mennység

kereslet«kma/at filggvény Marshall kereszt (forras: wikipedia.hu)

 Mennyiség

Vagyis a piacon 1év6 kindlat véltozatlansaga mellett, ha a kereslet megn6 akkor a keresleti
fuggvény eltolodik, az arak novekedésnek indulnak. Ha azonban a kindlat névekszik valtozatlan
kereslet mellett, akkor a kinalati fuggvény tolddik el, és az drak csokkennek. Jelen esetben az
Onkormanyzat piaci kereslete az érakat fogja révidtavon feljebb tolni. I

A piaci elemzési feladathoz kigy(jtottiik a preferalt keriiletrészekben a feltételeknek
megfelel§ sz{irt lakaskinalatot az ingatlan.com 2024. majus-jiniusi adatbazisa alapjan

B B0 s
; O o
g g E ]
g eg=
5 & g 2
E Ex P
E Tes
< S TE| ,
20-29 40 61! 900000!1400000|1 150000 711010000|2 046 000|1 528 000
30-39 40 112| 693939{2192682|1443311 11{1009000|1998 7590|1503 895
40-49 26 116 6810002 1997141440357 50(1303000]1633000i1468000
50-59 30 105| 612000|1311884{ 961942 18(1027000i1799598(1413 299
60-99 10 2361 538000|1281000( 909500 3811049000|1508022|1278511
Osszes: | 146 630 124

A kereslet és kinalatot Osszefoglald diagrammon jol lathaté, hogy a jelenlegi keresletet a
hasznalt lakas kinalatabdl lehet biztonsaggal kielégiteni. A legegyszerlibb a 60-99 m2
szegmens, ott a kinalat 23,6 szoros a vasarolni kivant mennyiséghez képest, valamint a 40-49
m2-es lakdsméreteknél ahol 4,5 szeres a mutatd. Ugyanakkor legnehezebb a garzonlakédsok

beszerzése, mert egyrészt fajiagosan ott a Iegmagasabbak az arak ugyanakkor a klnalatl
mutato is mmdossze 1 5 szeres. ’ ’
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Az dsszes kindlt hasznalt ingatlan, ami megfeiel a paramétereknek a hasznalt lakasok piacan
630 db, melybdl a 146 db ingatian megvasarlasanak nincs akadalya, ha a kereslet elég
rugalmas. Ami azt jelenti, hogy a piaci kindlatbol nem feltétleniil kapni olyan eloszidsban
(alapteriilet, miiszaki aliapot) ingatlanokat, mint ahogy a tervekben szerepel. Tehdt, ha a
kereslet elég rugalmas, akkor az dsszes lakast meg lehet vasarolni a jelenlegi kinalatbol.

Kereslet/kinalat

-4 s{,‘ i ~
ingatlariocom

{haszndlt lakds} -

Elemzésiink alapjan az alabbi megallapitasokat tessziik:

legnehezebb a 20-29 m2-es lakdsméret beszerzése, korlatozott és alacsony a kindlat és az drak
a legmagasabbak ebben a szegmensben. Tovabba az értékesitési id§ rovid, magyaran nem
ritka, hogy egy-egy lakds 1-2 hét alatt elkel.

A garzonlakdsok tovabbi felértékel6dése varhatd f6ként az Gj-Ujszer( és a jo kozlekedési
viszonyokkal rendelkezd ingatlanok esetében. Raadasul ez a tipus a leginkdbb és
leggyorsabban bérbeadhatd, ezért a befektetSi kereslet is jelentSs. Ezért ebben a
méretkategdriaban az 1,2-1,6 MFt/ m? ar elfogadhatd, amennyiért adott esetben mar az (j
épitésl lakas is megfontolandd, annak ellenére, hogy a piacon nincs megfelel6 mennyiség.
Tehat a 20-29 m%-es szegmensben a lakdsok 32-44 MFt §sszegért vasarolhatok meg.

30-49 m?- egészséges a kindlat viszont az drak meglehetdsen magasak, a j6 minéségi
ingatlanok a 1,5 szobds kategdridban a legkeresettebbek az elsé lakast vasarloknak, a
kiscsalddosoknak kedvelt lakéstipusai. Az arakat a hasznalt viszonylatban 700.000-1.100.000
Ft-os savban nyilik lehet&ség beszerezni. 33-53 MFt az stlagos vételar.

50-59 m? -a kinalat megfelel§ a kinalati drakban van tartalék igy atkuképesek, 800.000-
1.000.000 Ft-os m? aron korrekt ingatlanok vannak a piacon, a megallapitott arsav 45-59 MFt.
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A legnagyobb méret(i lakasokbdl (60-99 m?} adddik a legtobb. Ebbdi a tipusbél a jelenlegi
piacon tulkinadlat van, egyrészt a magas fenntartdsi koltségek, masrészt a megvaltozott
csalddmodell miatt, igy erds alkupozicidban vannak a vasarlék. 600.000-800.000 Ft-os
atlagarakon gyakorlattlag domplng vana placon 48 60 MFt-os arsavban mozoghat az atlagos
a vetelar Co ’ S - : '

Kovetkeztetések:

* a20-29 m? lakasok atsulyozasat javasoljuk a 30-49 m? lakasok javara,

* a 40-49 m?ill. a 60-99 m? méretkategoridju lakasoknal érdemes megfontoini az Gj
lakas beszerzését, amely hosszatavon nyllvanvalo elonyokkel blr, ugyanakkor arban
aranyalban mncs smgmfakans elteres o SRR '

Tranzakciok, keriiletrészek szamokban

Az adasvételek alapjan 2024. éaprilisaban a jozsefvarosi lakdsok 733.853-1.077.847 Ft/m?
fajlagos négyzetméter arakon keltek el. Az tlagos lakdsméret 64 m? volt, az ingatlanok atlagos
értéke 63,1 MFL. {forras: ingatlannet.hu)

legklsebb mz Iegnagyobb mz é R 'Iakasmeret
Corvin 821428 1088 059 943 614 91
Csarnok 817 115 2122 641 1780 050 87
Losonci 744 474 920972 832723 48
Magdoina 766 666 928 571 847 619 26
Népszinhaz_ 676 666 952 380 798842 80
Atlag 765270] 1202525 1040570 L 66,

A tranzakcids adatokbaol kider{il, hogy a vizsgalt keruletreszekben az atiagos Iakasmeret 66 m2
az atlagos m® ar pedig valamivel 1,0 MFt felett van.
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Fajlagos nm arak alakulasa keriiletrészenként és
atlagosan i

Az egyes keruletrészekhez az aldbbi megjegyzéseket tesszuk:

Népszinhdz: régi épitésl viszont nagyobb alapteriiletl lakdsok cseréltek gazdat az utdbbi
id6ben, az (j épités jelenleg nem jellemz& ebben a keriiletrészben.

Magdolna: bar vannak Uj projektek, értékesitési volumenik (valdszinli a magas drazas miatt
alacsony), azonban a régi épitésii legkisebb alapterilettel rendelkezd lakdsok ebben a
keriiletrészben taldlhatdak, viszonylag homogén piac a lakdsok 19,5-23,0 MFt kdzott cseréltek
gazdat az utébbi idében.

Losonci: jellemz8en panellakdasok nem tul nagy szamban voltak a tranzakcidk k6zéppontjéban,
igy kiegyensulyozott a piac.

Csarnok: itt mérték az adott idészakban a legmagasabb fajlagos értékeket és a legnagyobb
atlagos alapteriiletd lakasok is a Csarnok negyedben kerlitek eladasra. A kiugré arak az 4j
épitésii lakasok érékesitésének kdszonhetd, valdszinlileg dtmeneti jelleggel.

Corvin: a Corvinnegyed épitése befejez8dott, igy inkdbb hasznalt lakdsok vannak piacon, a
sétanyon 1év8 haszndlt lakdsok tuldrazottak, a tranzakcidszam a kerlletrészben nem volt
jelentds a vizsgalt idGszakban.
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Becsiilt beszerz€si atlagdrak

asznalt lakés)

0-19

0
20-29 40 61 32000000| 44000000| 38000000| 1520000 000
30-39 40 112} 33000000 53000000 43000000! 1720000 000
40-49 26 116| 33000000 53000000| 43000000| 1 118 000 000
50-59 30 105| 45000000 59000000| 52000 000| 1560000000
60-99 10 236| 48000000| 60000000! 54000000 540 000 000
Osszes: 146 630 6 458 000 000
Atlag 44 200 000

A kisajatitas szerint a lakott ingatlanokban lévé bérlék elhelyezésére az Onkormanyzatnak
szilkséges 146 db lakast beszerezni, melyhez a piac feltérképezése és a fethasznalt adatok

alapjan szakértdi megallapitasunk szerint 6.458.000.000 Ft 6sszegbhdl megvaldsithatd.

Azonban ez egyszer( atlagolasnal érvényes, a gyakorlatban a kilénb6z8 szegmensekben
kiilénb6z48 sulyokkal javasolt figyelembe venni a legalacsonyabb és legmagasabb értékeket, a

mar korabban felsorolt tényez6k miatt. A sulyozéssal az alabbi eredményeket kaptuk:

k]
o
=
=
0
=
=
0-19 0
20-29 40 61|32000000| 44000000|38000000{30%|70%| 40400000| 1616 000000
30-39 40 112 (33 000000| 53 000 000 | 43 000 000 | 40% | 60% | 45000 000| 1 800 000 000
40-49 26 116 {33 000 000 | 53 000 000 | 43 000 000 | 50% | 50% | 43 000000! 1 118 000 000
50-59 30 105145000000| 5900000052000 000|60% | 40%| 50600000{ 1518 000000
60-99 10 236 | 48 000 000 | 60000 000 | 54 000 000 | 70% | 30% | 51 600 000 516 000 000
Osszes:| 146 630 6 568 000 000
Atlag 45 000 000
i ' 6 100 000 000
A telj ulés szak Ital elfogadhatdnak tartott értékhatdrai g —
A teljes bekeriilés szakért§ dltal elfogadhatdnak tartott értékhatérai -7 000 000 000

Elemzési Megdllapitdsok

e 20-29 m*: Magas arak, korlatozott kinalat. Ar 32-44 millié Ft.

o 30-49 m?: Egészséges kinalat, magas arak. Ar 33-53 millié Ft.

o 50-59 m* Megfelel§ kinalat, &rakban van tartalék. Ar 45-59 millio Ft.
+ 60-99 m* Tulkinlat, alacsony érak. Ar 48-60 millid Ft. | o
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Kdvetkeztetések

»  20-29 m?: Javasolt atsilyozni a 30-49 m? lakasok javara.
o 40-49 m? és 60-99 m?: Erdemes megfontolni ij lakas beszerzését.

Becsiilt Beszerzési Koltségek

A sulyozott szamités alapjén a projekt megvaldsithato 6 568 000 000 Ft dsszegbdl, biztonsagi
savban 6 100 000 000 — 7 000 000 000 Ft kozott.

A becsiiit 6sszeg nem tartalmaz kézvetitdi, ligyvédi dijakat, hirdetési és marketing koltségeket,
az ingatlanok helyszini szemléjét, értékbecslését, energetikai tanusitas elkészitését,
koltoztetést, kitiritést, miiszaki feliilvizsgélati dijat, féldhivatali eljarasokat, stb.

9. Az ingatlanpiaci elemzés érvényessége

Az ingatlanpiaci elemzés érvényességi ideje szamos tényez6tdl fligg, toébbek kozo6tt a piaci
kériiiményektd!, a gazdasagi helyzettdl, valamint az ingatlan tipusatdl és elhelyezkedésétdl.
Az EVS {European Valuation Standards) és az ingatlanpiaci szakma &ltalénos iranyelvei alapjan
az ingatlanpiaci elemzés érvényességi idejére és a felllvizsgalat sziikségességére az alabbi
szempontok érvényesek:

Ervényességi 1d6

Piaci stabilitds: Ha az ingatlanpiac stabil, az ingatlanpiaci elemzés hosszabb ideig
érvényes lehet, akar 180-360 napig. Stabil piacon a kereslet és kinalat, valamint az arak
kevésbé véltoznak jelentésen rovid idén belil.

Piaci volatilitas: Ha a piac volatilis, az elemzés érvényességi ideje rovidebb, mivel a
piaci kériilmények gyorsan véltozhatnak. Volatilis piacon az elemzést gyakrabban, akar
negyedévente is fellil kell vizsgalni.

Gazdasagi helyzet: Makrogazdasagi tényez6k, mint példaul gazdaségi recesszio vagy
fellendiilés, hatassal lehetnek az ingatlanpiacra, és ezzel az elemzés érvényességére is.
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Felulvizsgdlat szilkségessége

5 Id6beli feliilvizsgalat: Altalanosan elfogadott gyakorlat, hogy az ingatlanpiaci elemzést

= évente fe%ulvazsgal;ak de volatllls puacon gyakrabban akar negyedevente is szukseg :

- -lehet erre.

. Piaci valtozasok: Ha jelentds piaci valtozdsok kovetkeznek be, mint példaul a
kamatldbak véltozdsa, U] szabdlyozdsok bevezetése, vagy nagyobb gazdasagi
események, jelentds ingatlanpiacot érinté beruhazasok tortennek az adott kornyeken,
az ingatlanpiaci elemzést azonnal feliil kell vizsgaini. '

Gsszességében, ha nincs jelentds piaci véltozas a piacelemzés érvényessége 180 nap.

10. Osszefoglald és ajanlasok

A megbizas szerint elvégeztik Budapest VIiil. kerilet ingatlanpiaci elemzését. Megallapithatd,
hogy Budapest 8. kerillete dinamikusan fejlédik, ami az ingatlanpiacon is érezhetd. A
folyamatosan emelked6 ingatlanarak, a fejlesztési projektek és a kivalé kozlekedési
infrastruktira mind hozzéjarulnak ahhoz, hogy Jozsefvaros egyre vonzébbé véljon mind a
{akasvasariok, mind a befekietdk szamdra. Az ingatlanpiac kildtasai kedvezéek, és a kerilet
varhatoan tovabbra is a figyelem kézéppontjaban marad az elkévetkezd években.

Befektetési ajanldsok és stratégiai javaslatok

A 8. keriilet kivalo befektetési lehetdségeket kinal, kiilondsen a felujitasra vard ingatlanok
esetében, amelyek értéknovekedése jelentds lehet a megfelel§ fejlesztésekkel. Az Gj épitési
lakdsok is vonzdak a hosszu tavid bérbeadas szempontjabdl, mivel a keriilet népszer( a didkok
és a fiatal szakemberek kérében. Az Uj fejlesztések, a ndvekvd keresiet és a folyamatosan
emelked6 ingatiandrak mind hozzajarulnak ahhoz, hogy a kertilet vonzo befektetési célpontta
valjon. A kozeli egyetemek és fousko!ak miatt a berletl piac is vuragznk ami tovabbl blzt05|tek0t
jelent a befektetok szamara ' S o o
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11. Vallaldsok és korlatozo feltételek

1. Erdekeltség hidnya: Az értékbecsl8 szakértének az elemzés targyat képezd ligyletben
semmiféle kozvetlen vagy kozvetett érdekeltsége nincs.

2. Szakmai alapok: Az értékbecslésben rogzitett megallapitdsok és kdvetkeztetések
kizérdlag szakmai szempontokon alapulnak. Megbizasunk jogi természet(i kérdések
vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyu vizsgélatot nem folytattunk.

3. Felel6sség kizarasa:

o Az elemzés egyes részleteinek felhasznaldsa esetén az esetleg felmerild
véleményeltérésekért vagy jogvitdkért nem vallalunk felel§sséget.

o Aszakértd jelen értékelés kapcsan kizardlag Megbizo felé tartozik felelGsséggel,
harmadik személy felé kotelezettség nem terheli.

4. Szerzdi jogi védelem: A szakvélemény a szerzGi jogrol sz6lé 1999. évi LXXVIL. tdrvény
szerint szerzGi jogi védelemben részesild szellemi alkotas. A tanulmany egésze vagy
részletei, illetve adataira vald hivatkozas nem publikdthaté a Megbizonak és a CPR-
Vagyonértékel§ Kft.-nek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irdsbeli
hozzajarulasa nélkul.

5. Felhasznaldsi cél: Az elemzésben megallapitott kovetkeztetések és értékek az itt vazolt
feltételezéseken alapulnak és kizdrdlag az itt meghatdrozott felhaszndldsi célra
érvényesek.

6. Adatkezelés: Kijelentjik, hogy a rendelkezésre bocsatott dokumentumokat, adatokat
és informacidkat lzleti titokként kezeljik, és tudomasul vessziik, hogy azokat harmadik
fél részére csak Megbizd elGzetes irdsbeli hozzajarulasaval adhatjuk ki.

7. Piaci viszonyok valtozasa:

o A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem
prognosztizdlhatd valtozasai mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a
piacelemzés erre vonatkozo megallapitasait.

o A piaci viszonyokat befolydsold koriiiményekben bedilé iényeges vaditozas
esetén szilkséges a megadott elemzés haladéktalan fellulvizsgalata.

8. Ervényességiidé:

o Az elemzés forduldénapja: 2024. janius 05.

o A piacelemzés a jelenlegi viszonyok jelent8s mérték({ megvaltoztatdsa nélkiil a
forduldnaptdl szamitott 180 napig érvényes. Ezt kdvetden az aktualizalds vagy
0j elemzés készitése sziikséges.




