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Tisztelt olvasdink, kedves volt, jelenlegi és jovdbeli
iigyfeleink!

Immaron harmadik alkalommal jelenik meg a legujabb,
f6leg a hasznaltlakas piaccal foglalkozo anyagunk. A cél
valtozatlan, a legfrissebb piaci trendeket vizsgalo elem-
zésekkel az ingatlan adas-vétel el6tt alloknak nyujtunk
fontos informaciokat. A kiadvanyunkat azok is haszon-
nal forgathatjak, akik még nem hataroztak el magukat a
piacra lépésre, még csak a tajekozodas fazisaban van-
nak. A piacot csak érdekl6dési céllal vizsgalok figyel-
mébe is ajanljuk a Lakaspiaci Tanacsadot, reményeink
szerint 0k is hasznos informaciokat szerezhetnek az
elemzésekbol.

Kiihne Kata
Otthon Centrum iigyvezetd igazgato



TRANZAKCIOSZAMOK

Kifulladd élénkiilés:

Kilatasok:

2012 els6 harom negyedévében az el6z0 év azonos id6szakahoz mérten a keresletngveke-
dés egyre visszafogottabb mértéket mutat. Az elsé harom negyedév adasvételeinek szama
mar csak 10 szazaléknal kisebb mértékben haladja meg a tavalyi év azonos id6szakanak
teljesitményét.

az idei évben nagyjabol 90.000 tranzakciot jelentd forgalmi szint varhato a piacon, ami
immar negyedik éve jelent egy alacsony, de stabil keresletet a lakaspiacon.

ARAK VALTOZASA

Stagnald lakasarak:

Kilatasok:

ARALKU

Novekvo alku:

Ingatlantipusok kozotti
kiilonbségek:

Szaporodo kinalati ar
csokkentések:

Budapesten minimalisan csokkent, vidéken minimalisan nétt a hasznalt téglalakasok ara, az el-
mult két negyedév kozott. A panellakasok arszinvonala stagnalast mutat, a téglaépitést, hasznalt
hazak esetében pedig minimalis ndvekedés volt kimutathatd 2012 masodik és harmadik negyed-
éve kozott.

az arak csokkenése idén nagy valdszintiséggel megall. Komolyabb aremelkedésre csak a finan-
szirozasi feltételek javulasaval, illetve a javuld gazdasagi folyamatok tdmogatta keresletboviiles
esetén lehet szamitani.

az eladok nem csak a szerzGdéskotéskor kényszeriiinek engedményekre, hanem mar azt
megeldzlen, az értékesitési folyamat soran is csokkentenitik kell a kinalati arakat. Az idei év
els6 harom negyedévében ndit mind az értékesités soran tett kinalati ar csokkentés, mind a
szerzodeskotéskor adott arengedmény meérteke, a tavalyi év elsé harom negyedévéhez viszo-
nyitva. Idén az els6 harom negyedévben a teljes arengedmény atlagosan, orszagos szinten
atlépte a 13 szazalékos szintet. EbbGl 5 szazalékot tett ki az elado kinalati ar csokkentése az
értékesités soran, mig 8 szazalékot a vevo alkudott ki a szerzodéskotéskor. Az arengedmény
mértéke az idei év masodik negyedévérdl a harmadik negyedévére is nott, minden ingatlanti-
pus eseteben.

a legkisebb teljes arengedmeényt a panellakas vasarlok tudtak elérni a masodik negyedévben,
csaknem 9 szazalékot, amibdl 5,9 szézalék a szerzodéskotéskor elért alku. A legnagyobb
arengedmeényt a csaladi hazak tulajdonosai adtak az értékesités soran, 18 szazalékot, amibdl
tobb mint 11 szézalék a szerz6déskotéskor kialkudott engedmeny.

egyre novekszik azon esetek szama, amikor az elado nem csak a szerz6déskotés soran ad
engedmeényt az ingatlana arabol, hanem mar az értékesités soran csokkenti a kinalati arat.
2012 elsé harom negyedévében 103 kindlati ar csokkentés jutott 100 szerzGdéskotéskor
adott alkura. Ez a szam megegyezik az idei els félévben mert adattal.



ERTEKESITESI IDO

Valtozatlansag:

Gyors panel, lassi haz:

Nincs jelentds kiilonbség

az elmult egy évben nem valtozott jelentdsen az ingatlanok értékesitéséhez sziikséges idd, egyik
szegmensben sem. Csupan a panellakasok esetében csokkent némileg az atlagos értekesitesi
id6 2012 elsé harom negyedévében gazdat cserélt ingatlanok adatai alapjan, az el6z6 év azonos
id6szakahoz viszonyitva.

ahogy azt korabban, az el6z6 negyedévekben is megfigyelhettiik a leggyorsabban a panellakasokat
lehet értékesiteni, atlagosan 2,5 honap alatt, a 2012 els6 harom negyedévének eladasai alapjan. A
csaladi hazak esetében atlagosan 6,5 honapot kell szanni az eladasra, kozvetito segitségével, mig
a téglaépitésti lakasok atlagos értékesitési ideje 4 honapot tett ki. A tulajdonosoknak atlagosan 40
szazalékkal tobb idot kell szanni az értékesitésre, ha sajat maguk probaljak eladni ingatlanukat, mint
amikor kozvetitd segitségét veszik igenybe.

a foldrajzi teriiletek kozott: az egyes teriiletek ingatlanpiacan hasonlo értekesitési idokkel kell szamolni.

VEVOI PREFERENCIAK

Téglalakasok:

Panellakasok:

Téglaépitésii hazak:

Budapesten a 9 millios 40 négyzetméteres lakasok, a keleti megyékben a 7 millios 40
négyzetméteres, a nyugati orszagrészben pedig szintén a 7 millios, valamint a 9 millios 60
négyzetméteres lakasok vonzottak a legtobb érdekl6dot.

az el6z6 negyedévhez hasonloan a févarosban a 8 és 9 millio kozotti 50 négyzetméteres
panellakasok voltak a legkeresettebbek a harmadik negyedévben. Az orszag keleti felében a
7 milliés 50 négyzetméteres, mig a nyugati felében a 8 millios, szintén 50 négyzetméteres
panellakasok vonzottak a legtobb érdeklGdGt.

ezen ingatlantipus esetében oszlik meg a kereslet a legszélesebb savon. Budapesten a leg-
tobb érdeklGdét a 20-22 millios, 80-100 négyzetméteres hazak esetében regisztraltuk, de a
telies 12 és 30 millio forint kdzG6tti tartomanyban nagyon egyontet(i kereslet mutatkozik. Pest
megyében szintén ilyen széles tartomanyban oszlik meg a kereslet, a 8 és 28 millio kozotti
hazak az igazan keresettek. Keleten és nyugaton sziikebb savrol beszélhetiink, bar a nyugati
megyékben az érdekl6dok 15 szazaléka keres 30 millional dragabb hazat. A legkeresettebbek
a 15-16 millioért kinalt hazak voltak, mind a keleti, mind a nyugati megyékben.

BERLETI PIAC

Szegmensenkeént
eltérd kép:

Hozamok:

Keresett albérletek:

a hasznalt téglalakasok bérleti dija mar nétt az idei év els6 harom negyedévben a tavalyi év
azonos idészakahoz viszonyitva. A kiadd panellakasok szegmensében minimalis néveke-
dést, mig a csaladi hazak esetében stagnalast tapasztaltunk ugyanezen idgszakon.

2012 harmadik negyedéves atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe véve a bér-
beadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési idGszakon 8 és 9 szaza-
Iék kozotti hozamot lehet elérni. A hozam mértéke ingatlantipusonként és elhelyezkedéstdl
fligg6en valtozik.

a févarosban, a téglaépitésti lakasok esetében a 70.000 Ft koriili havi bérleti dijon, a pa-
nellakasok esetén pedig az 50.000 Ft kortli havi bérleti dijon kinalt albérletek generaltak a
legtobb érdekliGdest. Mind a téglaépitésd, mind a panellakasok esetén az 50 négyzetméter
koriili lakasok vonzottak a legtobb érdeki6d6t a fenti bérleti dij tartomanyokban. A hasznalt,
kiado téglalakasok koziil a keleti megyékben a legtobb érdekl6dét a 40, illetve 70 ezer fo-
rintos havi bérleti dijon kinalt lakasok esetén regisztraltuk.



Kifullado élénkiilés: 2012 els6 harom negyedévében az el(z6 év azonos id6szakahoz mérten a keresletnveke-
dés egyre visszafogottabb mértéket mutat. Az elsé harom negyedév adasvételeinek szama
mar csak 10 szazaléknal kisebb mértékben haladja meg a tavalyi év azonos id6szakanak
teljesitményét.

Kilatasok: az idei évben nagyjabol 90.000 tranzakciot jelentd forgalmi szint varhato a piacon, ami
immar negyedik éve jelent egy alacsony, de stabil keresletet a lakaspiacon.

Madszertani megjegyzesek: pontos adatokat az adasveételek szamarol, a kapcsolodo illetekkiszabasi eljarashol lehet szerezni, am ezek feldol-
gozottsaga nagyjabol 6 honapos késésben van. Igy pontos informacio még csak a 2011-es teljes évrdl all rendelkezésre, 2012-re vonatkozoan
még csak eldzetes, féleg 2012 elsG negyedévére vonatkozo adas-vétel szam érhetd el a KSH statisztikaibol.

KIFULLADO ELENKULES

Az év elején tapasztalt, a végtorlesztés generalta, jelentos keresletélénkiilés a harmadik negyedévben mar teljesen
kifulladni latszik. Amig az els6 negyedévben 40 szazalékkal haladta meg a lakaspiaci forgalom a tavalyi év azonos
id6szakaban mértet, az elsd félév mar csak 20 szazalék korili tobbletet mutatott. Az elsG harom negyedévben, az
egyre inkabb kifullado lendilet miatt, az adasvételek szama mar csak 10 szazaléknal kisebb t6bbletet mutat az idei
évben, a tavalyi év azonos idészakahoz viszonyitva. A kifullado lendiilet egyre inkabb azt a feltételezést tamasztja ala,
miszerint a végtorlesztés tényleges kereslettobbletet nem tudott a piacra csalogatni, inkabb elérehozott vasarlasokat
indukalt. Az alkalmi vételek reményében sok, az ingatlanvasarlasban egyébként is gondolkodo, vevé Iépett az év
elején a piacra. Az ¢ jelenlétiik a mostani id6szakban hianyzik, ezért lathato a tavalyi szinthez egyre inkabb kozelit6
adas-vétel szam a magyar lakoingatlan piacon.

Ez atendencia az egész orszagra jellemz6, sem a févarosban, sem az orszag keleti, illetve nyugati felében nem lathato
a fentiektdl jelentds eltérés, az év eleji keresletélénkiilés kifulladasa mindenhol tapasztalhatd. Ez nem meglepd, hiszen
a devizahitelezés széles korben volt elterjedt, igy a végtorlesztés is az orszag egesz teriiletén generalt elérehozott
vasarlasokat.

A KSH 2012-re vonatkozo elGzetes, az eddig adatbazisba keriilt, adatai alapjan komoly atrendez6dés nem tapasztal-
hato az egyes ingatlantipusok kereslete kozott, a tavalyi évben kialakult aranyokhoz viszonyitva. Orszagos szinten, a
hasznaltlakas eladasokbol a legkisebb aranyban, de tovabbra is stabilan 11 szazalék koril, alakult a panel adasvételek
szama. A maradék 90 szazalékon a tarsashazi lakasok és a csaladi hazak nagyjabol fele-fele aranyban osztoznak.



1. abra Az év els6 harom negyedévében mért adas-vételek szama 2011-tény, 2012-becsés

Lakaspiaci tranzakciok szama I-1ll. negyedévben -
Magyarorszag
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KILATASOK

A kifullad6 keresletélénkiilés is abba az iranyba mutat, hogy 2012-ben a tavalyi év forgalmi adatait lathatjuk majd
megismétiodni a lakaspiacon. A nagyjabol 90.000 tranzakcio kortl varhato forgalmi szint, immar negyedik éve jelent
egy alacsony, de stabil keresletet a lakaspiacon. A kereslet alacsony szintje mogott a finanszirozasi lehetdségek
beszlikilése, a haztartasok varakozasainak romlasa all, azonban a stabilitds azt is jelenti, hogy a lakhatasi igény

minden esetben megjelenik, és ezen az alacsony szinten egyre inkabb fiiggetlen a gazdasagi, finanszirozasi kornyezet
valtozasaitol.




Stagnald lakasarak:

Kilatasok:

Budapesten minimalisan csokkent, vidéken minimalisan n6tt a hasznalt téglalakasok ara, az
elmult két negyedév kozott. A panellakasok arszinvonala stagnalast mutat, a téglaépitésd,
hasznalt hazak esetében pedig minimalis névekedés volt kimutathatd 2012 masodik és
harmadik negyedéve kozott.

az arak csokkenése idén nagy valosziniiséggel megall. Komolyabb aremelkedésre csak
a finanszirozasi feltételek javulasaval, illetve a javuld gazdasagi folyamatok tamogatta
keresletboviilés eseten lehet szamitani.

Madszertani megjegyzések: az arak alakulasat az Otthon Centrum eladésai alapjan kalkulaltuk. A téglaépitésti hdazak csoportjaba csalddi hazak,
hazrészek, ikerhdzak és sorhdzak tartoznak bele.

HASZNALTLAKAS PIACI ARAK ALAKULASA

Az idei év els6 harom negyedévében mért arszinvonal szinte minden teriileten elmarad a tavalyi év azonos id6szakaban
mérthez képest. Az arcsokkenés a hasznalt téglalakasok esetében nagyobb, mig a csaladi hazak esetén kisebb, a
panellakasok esetén pedig mar szinte stagnalasrol beszélhetiink (lasd: 1. tablazat, 2. tablazat, 3. tablazat).

1. tablazat Hasznalt téglalakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)

teriilet 2007’ 2008’ 20091 201 0’ 2011 ) 201 2,
I-1ll. n.év I-11l. n.év I-1ll. n.év I-1ll. n.év I-11l. n.év I-1ll. n.év
Budapest 293 304 301 291 289 273
Kelet 191 202 206 177 174 181
Nyugat 174 178 175 170 174 173
Pest megye 248 243 259 234 216 208

Forras: Otthon Centrum

2. tablazat Hasznalt panellakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)

teriilet 2007’ 2008, 2009/ 201 0’ 201 1, 201 2/
I-1ll. n.év I-1ll. n.év I-11l. n.év I-ll. n.év I-1ll. n.év I-11l. n.év

Budapest 197 205 187 178 178 173

Kelet 134 145 139 126 123 124

Nyugat 152 155 140 138 134 137

Pest megye 186 198 188 161 164 164

Forras: Otthon Centrum

3. tablazat Hasznalt téglaépitésii hazak atlagos négyzetméter ara (ezer forint)

teriilet 2007’ 2008’ 20091 201 0’ 2011 ) 201 2,
I-1ll. n.év I-11l. n.év I-1ll. n.év I-1ll. n.év I-11l. n.év I-1ll. n.év
Budapest 254 269 248 238 240 236
Kelet 159 171 154 159 134 131
Nyugat 135 144 142 132 136 133
Pest megye 205 190 199 189 185 172

Forras: Otthon Centrum



A hasznalt téglalakasok ara 2012 harmadik negyedévében vidéken — mind a keleti, mind a nyugati orszagrészben
— mar minimalis, 1-2 szazalékos ndvekedést mutatott a masodik negyedévhez képest. Ezzel szemben, bar szintén
minimalisan, a févarosi hasznalt téglalakasok atlagara csokkent. A panellakasok esetében, ahogy azt az elsérdl a
masodik negyedévre mért valtozas soran mar tapasztalhattuk, a masodik és harmadik negyedév kozott az arak stag-
naltak. A hasznalt téglaépitésii hazak esetében szintén stagnalas, illetve minimalis névekedés mutathato ki az orszag
egyes teriletein, az elmalt két negyedev kozott.

4. tablazat Atlagos, egy négyzetméterre esd eladasi arak ingatlantipusonként és teriiletenként
2012 elsd negyedéve (ezer forint)

2012 111. n.év (e Ft) hasznalt téglalakas hasznalt panellakas hasznalt tégla haz

Budapest 264 174 251
Kelet 183 126 128
Nyugat 181 130 128
Pest megye 201 149 171

Forréas: Otthon Centrum



Noévekvoé alku: az eladok nem csak a szerzddéskotéskor kényszeriiinek engedményekre, hanem mar azt
megel6zden, az értékesitési folyamat soran is csokkenteniiik kell a kinalati arakat. Az idei év
elsé harom negyedévében n6tt mind az értékesités soran tett kinalati ar csokkentés, mind
a szerzGdeskotéskor adott arengedmény mértéke, a tavalyi év elsé harom negyedévéhez
viszonyitva. lIdén az els6 harom negyedévben a teljes arengedmény atlagosan, orszagos
szinten atlépte a 13 széazalékos szintet. EbbGl 5 szazalékot tett ki az eladd kinalati ar csok-
kentése az értékesités soran, mig 8 szazalékot a veve alkudott ki a szerz6déskotéskor. Az
arengedmény mértéke az idei év masodik negyedévérdl a harmadik negyedévére is nétt,
minden ingatlantipus esetében.

Ingatlantipusok kozotti

kiilonbségek: a legkisebb teljes arengedmeényt a panellakas vasarlok tudtak elérni a masodik negyedév-
ben, csaknem 9 szazalékot, amibGl 5,9 szazalék a szerz6déskotéskor elért alku. A legna-
gyobb arengedmeényt a csaladi hazak tulajdonosai adtak az értékesités soran, 18 szazalé-
kot, amibdl tobb mint 11 szazalék a szerzGdéskotéskor kialkudott engedmeény.

Szaporodo kinalati

ar csokkentések egyre novekszik azon esetek szama, amikor az elado nem csak a szerz6déskotés so-
ran ad engedmeényt az ingatlana arabol, hanem mar az értékesités soran csokkenti
a kinalati arat. 2012 els6 harom negyedévében 103 kinalati ar csokkentés jutott 100
szerz6déskotéskor adott alkura. Ez a szam megegyezik az idei elsé félévben mért adattal.

Madszertani megjegyzések: a vevik altal elérhetd drengedmeények nagysagat tobb szempontbdl kézelitjiik meg. Az egyik szempont szerint a
tényleges eladasi drhoz az eladasi megbizas felvételekor az elado altal megadott drat viszonyitjuk. Ezt a szempontot a ,,Teljes drengedmény”
alfejezetben vizsgaljuk meg. A megbizaskori és az eladaskori ar kiilénbségének nagysagat egyrészt a megbizas soran az elado altal nydjtott
kinalati ar csGkkentések, masrészt a konkrét veva altal kialkudott arengedmény hatarozza meg. A masik szempont csak a tényleges vevo és
elado kozotti aralkura koncentral. It a vételi ajanlat iddpontjaban érvényes kinalati arat hasonlitiuk 6ssze az eladaskori arral. Ezt a Szempontot
a ,,Szerzddéskatési aralku” alfejezetben vizsgaljuk. Fontos figyelembe venni, hogy az alku mértékét az Otthon Centrum eladdsai alapjan sza-
mitjuk ki. Kbzvetit6i eladasokrol 1évén szo az eladot mar a megbizas felvételének iddpontjaban tajékoztatjuk a piaci arakral, igy azok bizonyos
esetekben mar eleve alacsonyabbak az elado altal el6szér megalmodott arnal..

SZERZODESKOTESI ARALKU

A szerz6déskotési folyamat soran elért aralku — tehat a vételi ajanlat idépontjaban érvényes kinalati ar és a tényleges
eladasi ar kilonbsége — mértéke orszagos viszonylatban évrél-évre folyamatosan ndvekedett (lasd 5. tablazat). Az
idei év els6 harom negyedévében orszagos atlaghan mar csaknem 8 szazalék a szerz6déskotéskor adott arenged-
mény. A legnagyobb novekedést az alku mértékében Pest megyében, illetve az orszag keleti felében tapasztaltuk az
idei, illetve tavalyi év els6 harom negyedéve kozott.

5. tablazat A szerzédéskotés folyamataban elért alku mértéke (hasznalt lakdingatlanok)

terilet I-Ifl(.)?f)év I-Ifl(.)l(.)év |-|f|(.):1.1év |-|f|(.):1.2év
Budapest 6,51% 6,57% 6,92% 7,36%
Kelet 7,06% 6,94% 7,14% 8,14%
Nyugat 7,73% 7,92% 8,47% 7,98%

Pest megye 7,49% 9,25% 8,89% 9,94%
Magyarorszag 6,96% 7,11% 7,48% 7,86%

Forras: Otthon Centrum




Az aralku mértékének novekedése annak ellenére folyamatos, hogy 2009 6ta az eladasok szama, tehat a vevok
szama, nem valtozott jelentésen. Ha negyedéves bontasban nézziik az idén mért alku mértékeket, akkor az lathato,
hogy az elsG negyedévben tapasztalt— részben a végtorlesztéshbdl is adodoan — magasabb alku mértékek a masodik

negyedévre meérséklodtek, majd a harmadik negyedévben ismét novekedésnek indultak.

6. tablazat A szerzédéskotés folyamataban elért alku mértéke ingatlantipusonként 2012 l1-11l. név

szerzodeskotési alku 2012 11. n.év 2012 111. n.év
hasznalt téglalakas 6,84% 7,94%
hasznalt tégla haz 10,96% 11,24%
hasznalt panellakas 9,10% 9,87%

Forras: Otthon Centrum

Az ingatlantipusonként kalkulalt, az adasvétel folyamata alatt elért alku mértéke nem mutat meglepé képet (lasd 6.
tablazat). A legkisebb arengedmeényt, orszagos atlag alapjan, a panellakasok esetén lehetett elérni 2012 masodik és
harmadik negyedévében. Az alacsonyabb alku moga6tt a panellakasok viszonylagos hasonlosaga all, magyaran az el-
adok hatékonyabban hivatkozhattak hasonlo adottsagu lakasok eladasi araira. A téglaépitési hazak esetében — amibe
csaladi hazak, ikerhazak, sorhazak és hazrészek is beletartoznak — az egyes ingatlanok jellemzdéi, adottsagai kozotti
nagyobb kiilonbségek, a magasabb ingatlanértékek jarulnak hozza a nagyobb aranyu alku kialakulasahoz. A masodik
negyedévrdl harmadik negyedévre mért alku mérték ndvekedés mind a harom ingatlantipus esetében megfigyelhetd.

Fontos tudni, hogy a fenti alkuértékek szamitasanal csak azokat az eladasokat vettiik figyelembe, ahol valoban volt
kiilonbség az eladasi ar és a vételi ajanlat idopontjaban aktualis kinalati ar kozott. Ez az eladasok 84 szazalékanal
fordult el6 2012 harmadik negyedévében, ami két szazalékponttal magasabb a 2012 masodik negyedévében mert
aranynal.

TELJES ARENGEDMENY

A teljes arengedmény esetében a megbizaskor az elado altal meghatarozott arat viszonyitjuk az eladasi arhoz. A két
ar kozotti kilonbség egyrészt az el6z0 alfejezetben bemutatott eladasi aralkubdl, masrészt az értékesitési folyamat
soran a kinalati ar csokkentésekbdl tevidik ossze.

7. tablazat Az eladasi folyamatban elért arengedmény mértéke (hasznalt lakdingatlanok)

terilet I-Ifll.]?l?év I-Ifll.nn[.)év |-|f|[.]1n1.év |-|f|(.]1|fév
Budapest 9,87% 10,68% 11,65% 12,73%
Kelet 10,39% 11,41% 11,09% 12,56%
Nyugat 10,12% 11,96% 12,96% 12,46%

Pest megye 10,49% 14,52% | 13,95% | 16,95%
Magyarorszag 10,04% | 11,36% | 12,07% | 13,01%

Forrés: Otthon Centrum

2010-t6l a legnagyobb teljes arengedmény szinteket Pest megyében mértiik, ami jol tiikrozi a budapesti agglome-
racios piac az atlagosnal fagyosabb allapotat. A sikeres értékesitéshez a legnagyobb arcsokkentésre az eladok az
agglomeracioban kényszeriiltek. Idén, az elsé harom negyedévben elGsz0Or [épte at a teljes arengedmeény mérteke a
13 szazalékot.

A teljes arengedmeény évrél-évre nott, de a ndvekedés egyre lassulo itemd. Mig 2009-r6l 2010-re 1,3 szazalékpont-
tal, 2010-r6l 2011-re 1,5 szazalékponttal, 2011-r6l 2012-re mar csak egy szazalékponttal n6tt a teljes arengedmény
mértéke az évek els6 harom negyedévét vizsgalva. (Iasd 7. tablazat).



Amennyiben a teljes arengedményt felbontjuk a szerzdéskotéskor elért aralkura, illetve a kindlati ar csokkenéseire,
jol lathato, hogy féleg a kinalati arbol adott engedmények ndvelték meg a teljes arengedmeény mertékeét (Iasd 2. abra).
2012 els6 harom negyedévét figyelembe véve, a kinalati ar csokkentése 40 szazalékat adta a teljes arengedmény-
nek, szemben a 2009-ben azonos idészakon mért 30 szazalékos arannyal. Ez azt jelenti, hogy az eladok kezdetben
kialakitott arelképzelései egyre jobban eltérnek a piaci araktol, amit még az értékesitési folyamatban korrigalnak. A
szerzddéskotéskor elérhetd alku mértéke nétt az elmalt években, de nem olyan jelentésen, mint a kinalati arak csok-
kenése esetében.

2. abra Hasznalt ingatlanok teljes arengedményének felbontasa — Magyarorszag

Teljes arengedmény felbontdasa - hasznalt ingatlanok
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Forras: Otthon Centrum

A teljes arengedményt ingatlantipusonkent vizsgalva hasonld kép rajzolodik ki, mint a szerzédéskotéskor kialkudott
arengedményeknél: legkisebb arengedményre a panellakas tulajdonosok kényszeriilnek. Esetiikben a kinalati ar csok-
kentések mertéke nem haladja meg a 3 szazalékot. Ezzel szemben a hasznalt, téglaépitési hazak eladoi a megbizas
kezdetéhez képest csaknem 18 szazalék kedvezmény adasara kényszeriilnek, bar esetiikben is a szerz6déskotéskor
adott arengedmény teszi ki a nagyobb részt, ami az els6 negyedeévhez képest minimalisan nétt is.

Ahogy a szerzOdéskotéskor elért aralku esetében, a teljes arengedményeknél is latszik, hogy az els6 negyedévrél
masodik negyedévre mért csokkenés megfordult, és a teljes arengedmény mértéke a masodikrol a harmadik félévre
novekedett.

8. tablazat A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként 2012. lI-lll. név.
teljes arengedmény ZT_;,"' 20:_2‘:"'
hasznalt téglalakas 11,85% 12,50%
hasznalt tégla haz 17,58% | 17,99%
hasznalt panellakas 7,98% 8,71%

Forras: Otthon Centrum

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az arengedmények atlagos nagysagat mutatjak, ennél kisebb és
nagyobb arengedmeények is el6fordulhatnak. Az, hogy egy eladonak mennyit kell engednie a kezdeti arbol, nagyban
fligg attol, hogy mennyire vérmes reményekkel vag neki az értékesitésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci arakat.



ARENGEDMENYEK SZAMA

Az érzelmi arképzeés jelentette tularazottsagot, az arengedmény mértékén tal, azzal is jol ki lehet fejezni, hogy az
elado hanyszor csokkenti az arat a megbizas soran. Az alabbiakban csak azokat az eladasokat vizsgaltuk meg, ahol
sor kertilt a szerz6déskotes kozben aralkura. Az Otthon Centrum eladdsai alapjan 2012 harmadik negyedévében 84
szazaléknal volt szerzGdéskotési aralku. Azt vizsgaltuk, hogy a tényleges vevovel folytatott targyalas soran adott ar-

engedmény mellett hany esetben csokkentette a kinalati arat az eladé a megbizas folyaman.

A tablazatbal jol lathato, hogy évrdl-évre nétt azon adasvételek szama, ahol az eladonak a szerzédéskotéskor adott
engedmény mellett, a kinalati arbol is engednie kellett az értékesités soran. 2012 els6 harom negyedévében, orsza-
gos atlaghan, 100 alkuval végzGdott eladas esetén 103 alkalommal csokkentette a kinalati arat az elado, a késébbi
tényleges vevl megérkezése elott. Természetesen a 100 alkuval végz6dott eladas esetében az atlagos 103 korabbi
arengedmény agy adodik 6ssze, hogy egyes eladok a megbizas soran egynél tobbszor tettek onallo arengedményt.

9. tablazat 100 szerzddéskotési arengedményre jutd kinalati ar csdkkentés

trilet Mindy  binéy  bnéy il néy
Budapest 82 97 113 116
Kelet 67 96 79 87
Nyugat 92 82 86 82
Pest megye 50 99 95 113
Magyarorszag 70 94 100 103

Hasonloan az arengedmények mértékének valtozasahoz, a kinalati ar csdkkentések szamaban az elsé negyedévrdl a
masodik negyedévre tapasztalt csokkenés utan a harmadik negyedévben nétt a 100 szerzédéskotési engedményre

Forras: Otthon Centrum

juto kinalati ar csokkentések szama. A legnagyobb novekedest Pest megyében tapasztaltuk.

10. tablazat 100 szerzddéskotési arengedmeényre jutd kinalati ar csdkkentés 2012 lI-1ll. negyedév
teiilet Lnew  néy
Budapest 113 114
Kelet 76 79
Nyugat 75 89
Pest megye 97 118
Magyarorszag 96 102

Forras: Otthon Centrum



Valtozatlansag: az elmalt egy évben nem valtozott jelentdsen az ingatlanok értékesitéséhez sziikséges idd,
egyik szegmensben sem. Csupdan a panellakasok esetében csokkent némileg az atlagos
értékesitési id6 2012 elsé harom negyedévében gazdat cserélt ingatlanok adatai alapjan,

az el6z0 év azonos id6szakahoz viszonyitva.

Gyors panel, lassu haz: ahogy azt korabban, az el6z6 negyedévekben is megfigyelhettiik a leggyorsabban a panel-
lakasokat lehet értékesiteni, atlagosan 2,5 honap alatt, a 2012 els6 harom negyedévének
eladasai alapjan. A csaladi hazak esetében atlagosan 6,5 honapot kell szanni az eladasra,
kOzvetité segitségével, mig a téglaépitésti lakasok atlagos értékesitési ideje 4 honapot tett
ki. A tulajdonosoknak atlagosan 40 szazalékkal t6bb id6t kell szanni az értékesitésre, ha
sajat maguk probaljak eladni ingatlanukat, mint amikor kozvetitd segitségét veszik igénybe.

Nincs jelentds
kiilonbség a foldrajzi

teriiletek kozott: az eqgyes teriletek ingatlanpiacan hasonlo értékesitési idékkel kell szamolni.

Modszertani megjegyzések: az értékesitési idd kiszamitasa soran csak piacképes, tehat valoban eladott ingatlanokat vettiink figyelembe.
Ezenkiviil fontos feltétel, hogy a figyelembe vett eladasok az Otthon Centrum hélozatan keresztil bonyolodtak. Ez egyrészt azt jelenti, hogy
az itt bemutatott értékesitési iddk csak az Otthon Centrum megbizasi idGszakdra vonatkoznak, tehat ha egy ingatlant az Otthon Centrum
megbizasa eldtt sajat maga is hirdette a tulajdonosa, akkor azt az idGszakot nem szamoljuk az értékesitési idéhéz. Masrészt felméréseink
szerint a tulajdonosoknak atlagosan 40 szdzalékkal tGbb idGre van sziikséqglik az eladashoz a kozvetitékhdz képest. Magyarul az itt szerepld
értékesitési iddk valoban piacképes, az Otthon Centrumon keresztil értékesitett ingatlanokra érvényesek.

Az értekesitéshez szilkseges id6 nem valtozott jelentdsen az elmult idészakban. A valsag hatasara jelentésen megnéit az
ingatlanok eladasahoz sziikséges id6tav, de egyik ingatlantipusnal sem lathatunk komoly valtozasokat 2011 elsé harom
negyedéve és 2012 azonos idészaka kozott.

11. tablazat Atlagos értékesitési iddk napokban, ingatlantipusonként

ingatlantipus |-|2|F.0n?év |-|2|E1n9év I-I2I?.1n1.év I-IZI(I”n?év
Hasznalt téglalakas 83 110 115 116
Hasznalt panellakas 83 87 82 75
Hasznalt téglahaz 141 173 194 198

Forrés: Otthon Centrum

A panellakasok, a tobbi ingatlantipushoz képest, rovidebb értékesitési ideje mar a valsag el6tt is megfigyelhetd volt.
Ennek hatterében az allhat, hogy téglaépitésu lakasokkal és hazakkal szemben a panellakdsok homogénebb halmazt
alkotnak, kevesebb paraméterben térnek el egymastol, ami az 6sszehasonlitashoz és vasarlasi dontéshez sziikséges
id6t is leroviditi. A panellakdasok esetében mar némi pozitiv elmozdulas is lathato az értékesitési idében az elmdlt
évekhez viszonyitva, 2012 els6 harom negyedévben regisztralt eladasok alapjan csokkent a panellakasok atlagos
értékesitési ideje.

Az adatok megitélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesitéséhez sziikséges id6 hatalmas
szOrast mutat, talalkozhatunk par hét alatt értékesitett lakasokkal is, és nem ritka, hogy az értékesités elGtt akar egy
évet is piacon tolt az ingatlan. Az atlagos értékesitési idoket ezek ismeretében kell értékelntink.



12. tablazat Atlagos értékesitési iddk napokban, ingatlantipusonkeént és teriiletenként 2012 harmadik negyedév

ingatlan tipus Budapest Pest megye Kelet Nyugat
Hasznalt téglalakas 109 120 111 115
Hasznalt panellakas 78 - 73 82
Hasznalt téglahaz 174 210 180 227

Forrés: Otthon Centrum

A 2012 harmadik negyedévében gazdat cserélt ingatlanok adatai alapjan a hasznalt téglalakasok értékesitése minden
terlileten nagyjabol ugyanakkora idétartamot kovetel meg, atlagosan 4 honapot. Nagyon egységes a kép a panella-
kasok esetén az orszag egyes teriletei kozott, az értékesitéshez valamivel kevesebb, mint 3 honap volt sziikséges.
Pest megyében az elemszam nem tette lehetéve az atlagos értékesitési idé megallapitasat ennél az ingatlantipusnal.
A téglaépitési hazak értékesitésére Budapesten atlagosan 6 honapot, videken 6-8 honapot kell hagyni. A févarosi
agglomeracioban a fagyos piaci viszonyok mellett 7 honapos értékesitési idével lehet szamolni.

Afenti adatok az Otthon Centrumon keresztiil eladott ingatlanokra vonatkoznak, a modszertani megjegyzésekben leirtak
miatt a piacon ennél hosszabb értékesitési idok is el6fordulhatnak. A kozvetit6i értékesités elénye még szembeotiGbb,
ha az ingatlant gyorsan kell értékesiteni. A 9 hdnapon beliil eladott — tehat viszonylag konnyen értékesithetd, piacké-
pes — ingatlanok esetében az Otthon Centrumhoz beadott ingatlanok koziil harombal kett6 mar 3 honap alatt gazdat
cserél, mig a tulajdonosoknak 3 honap alatt csak az ingatlanok 40 szazalékat sikeriilt eladni.



Teglalakasok: Budapesten a 9 millios 40 négyzetméteres lakasok, a keleti megyékben a 7 millios 40
négyzetmeteres, a nyugati orszagrészben pedig szintén a 7 millios, valamint a 9 millios 60
négyzetméteres lakasok vonzottak a legtobb érdekl6ddt.

Panellakasok: az el6z6 negyedévhez hasonloan a févarosban a 8 és 9 millio kozétti 50 négyzetméteres
panellakasok voltak a legkeresettebbek a harmadik negyedévben. Az orszag keleti felében a
7 milliés 50 négyzetméteres, mig a nyugati felében a 8 millios, szintén 50 négyzetméteres
panellakasok vonzottak a legtobb érdeklodat.

Téglaépitésii hazak: ezen ingatlantipus esetében oszlik meg a kereslet a legszélesebb savon. Budapesten a leg-
tobb érdeklddot a 20-22 millios, 80-100 négyzetméteres hazak esetében regisztraltuk, de
a teljes 12 és 30 millio forint kozotti tartomanyban nagyon egyontetli kereslet mutatkozik.
Pest megyében szintén ilyen széles tartomanyban oszlik meg a kereslet, a 8 és 28 millio
kOz0tti hazak az igazan keresettek. Keleten és nyugaton sziikebb savrol beszélhetiink, bar a
nyugati megyékben az érdekl6ddk 15 szazaléka keres 30 millional dragabb hazat. A legke-
resettebbek a 15-16 millioért kinalt hazak voltak, mind a keleti, mind a nyugati megyékben.

Madszertani megjegyzések: a vevai preferencidkat, azaz, hogy mit keresnek a vevak, uj, eddig a piacon nem hasznalt modszerrel vizsgaljuk.
Legyen sz0 akdr internetes ingatlankeresd portalokrol, vagy ingatlankdzvetitéi megbizasrol a vevok keresési igényiik leirasakor tol-ig hatdrokat
adnak meg, mind az drak, mind az alaptertilet, mind a szobaszamok tekintetében. Ezekbdl kiindulva, a tartomanyok miatt nehéz elemezni, hogy
pontosan milyen ard, milyen alapteriilet és milyen szobaszamu ingatlanokat keresnek leginkabb az érdeklGddk. A keresletet természetesen
ugy is meg lehet, fogni, ha az eladott ingatlanokat vizsgaljuk meg e szempontok alapjan, hiszen véglil ebben a pontban talalkozik a kereslet a
kindlattal, de az azt megel6zG keresési igényekrdl nehéz informaciot gydjteni. KGnnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok adataibol
indulunk ki. Erre viszont az interneten megtekintett ingatlanok nem alkalmasak, hiszen egy hirdetés megnyitasa (megtekintése) nem feltétlendil
takar komoly vételi szandékot, sGt gyakran csak az almokat, a céltalan nézel6dést tikrozi.

Ezeket a pontatlansagokat tgy kiiszdboljik ki, hogy rendszeriinkben nyomonkavetjik, hogy csaknem az Gsszes hirdetési feliileten szerepld,
az Otthon Centrum megbizasi dllomanyaban 1év6, konkrét ingatlanhirdetések kdzil melyik ingatlanra érkezik telefonos vagy e-mailes meg-
keresés. Ezzel biztositjuk, hogy ne keresési tartomanyokat elemezziink, illetve a telefonos vagy e-mailes érdeklddés pedig mar komolyabb
szandékot takar.

A vevdi preferenciakat a hirdetésekben szerepld konkrét ingatlanokra érkezG érdeklodések alapjan vizsgaljuk. A vizsgalat két szempontra terjed
ki: az ingatlanok ardra és alaptertiletére. Az ingatlanokat csoportokba rendezziik, ar alapjan eqymillio forintonként, alaptertilet alapjan pedig
tiz négyzetmeéterenként. Az egyes csoportoknal pedig megallapitiuk, hogy hany megkeresés érkezett az adott csoportba tartozo ingatlanokra.
Az egyes csoportoknal megadott értékek mindig a csoport kbzepét jeldlik, tehat példaul a 10 millios ingatlanokhoz a 9,5 millio és 10,5 millio
kozatti ingatlanok tartoznak. llletve a 40 négyzetméteres ingatlanokhoz a 35 és 45 négyzetméter alaptertilett ingatlanok tartoznak.



A fejezetben csak a hasznalt téglalakasokra érkezett érdeklGdéseket vizsgaljuk. A vizsgalat 2012 harmadik negyed-
évére vonatkozik.

BUDAPEST

3. abra Keresett téglaépitésii elado lakasok —
o S ) Budapest 2012 I1l. negyedév
A févarosban, a keresett hasznalt téglaépitési laka- Haszndit eladé teglaépltést lakésokra érkezett

sok abrajat vizsgalva lathatjuk, hogy a keresdék nagy érdekidések megoszldsa - Budapest 2012 Ill. n.év
része 6 és 20 millio forint kozOtti savban keres, de
még a 30 millios hatarig is viszonylag erés kereslet-
tel talalkozunk. A legtobb érdekl6dé a 9 millio korili
vételart ingatlanokra jelentkezett, de nagyon erds,
egyontetli kereslet mutatkozik a 8-tol 13 millidig
terjedd savban. A legkeresettebb, 9 millios aron a 30
és 70 négyzetméter kozotti alaptertletd ingatlanokrol
érdeklodtek, de kozilik is a 40 négyzetméter koriliek

°
. 00000 oo o o oo oo
© 00000 00 0000 000 oo oo o o
° o oo

| S S ANNNN

WA UITINOWDORNUW AU NOOOENW
[SiSislslslalalelelslslSlalalSlalalslal ol sl STt

o eo 00 o
-ooaoo-OODOOOoooooo 000000000 © 00 000
o o

o
0 00000 000000000 °00000000000 00 00-°
0000 00000000000 o ©0 o o oo
° 00000000 ooocoo
o Q000000 0O
o °
oo
°% v

Alapteriilet savok (m?)

000+

kaptak a legtobb figyelmet. A 10-11 millios kategori- S R R A R A AL A X R
aban a 40 négyzetméteres lakasok mellett mar az 50 b st
négyzetmeéter korili lakasok is megjelennek a legke- Forrés: Otthon Gentrum

resettebb otthonok kozott. Az ingatlanok aratol fliggetleniil, az 50 négyzetméteres alapteriletii lakasok voltak
a legnépszer(ibbek.

A felsGbb arkategoriakban a 27, illetve 30 millios lakasok kaptak a legtobb érdeklédést a harmadik ne-
gyedévben. A 30 millios 6sszegért 50 és 170 négyzetméter kozé esé lakasokat kerestek, ezen beliil a
legnépszertibbek a 80-90 négyzetméter koriliek voltak. Az 50 milliot meghaladé aron kinalt ingatlanokra a
keresOk kevesebb, mint 5 szazaléka jelentkezett. Az el6z6 negyedévhez képest jelentds valtozas nem lathato
a hasznalt téglalakast keresOk preferenciaiban Budapesten.

KELET MAGYARORSZAG 4. 4bra Keresett téglaépitési eladd lakasok —

Kelet Magyarorszag 2012 Ill. negyedév
Az orszag keleti felében az érdekl6dék mar 4-5 milli-

Hasznalt elad6 téglalakdsokra érkezett érdeklédések

0s lakasok esetében is megjelennek, de a leginkabb a megoszldsa - Kelet Magyarorszag 2012 Ill. n.év
7 millios lakasok a keresettek. Ezért az 6sszegért a 30 140
és 90 négyzetméter kozotti ingatlanok keresettek, de a _ 1o L° L L.
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forint kozotti lakasokra mutatkozott a harmadik negyed- | £ 60 000000000 s 00 oo
évben. Az araktol filggetienil a fovarosinal valamivel | £ 3 .o998889°29¢°
tagasabb, 50, illetve 60 négyzetméter koriili lakasok je- | ~ % c90°°° °
lentették a slagert a keleti orszagrészben hasznalt tégla- 0
lakast keresok szamara. Hasonloan Budapesthez, a 80 S A A R A I T A N 2
négyzetméternél nagyobb alapteriiletii otthonok mar ke- Vételdrsav (M Ft)
vésbe’ kereseﬁek Forras: Otthon Centrum

A felsdbb arkategoriaban 16 M Ft-ig latunk szamotteve keresletet, e fol6tt csak a kereslet 15 szazaléka jelenik meg.
2012 harmadik negyedévében 28 millional dragabban kinalt hasznalt téglalakasrol érdekl6dé keresét nem is regiszt-
raltunk



NYUGAT MAGYARORSZAG

A nyugati megyékben a hasznalt téglalakast keresck pre-
ferenciai nem killonboznek jelentésen a keleti orszagrész-
ben tapasztaltaktol, az idei év harmadik negyedévében
mért adatok alapjan. A kereslet a 4 és 14 millio kozotti
savra koncentralodik, a leginkabb keresett kategoria a
7 millio korili vételarral biro lakasoké volt. A keresett, 7
millios aron kinalt lakasok 30 és 70 négyzetméter korii-
liek voltak, de a slagert az 50 négyzetméteres lakasok
jelentették, ebben az arkategoriaban. A 7 millios lakasok
mellett a masodik legnépszer(ibb tartomanyba a 8-9 mil-
lios lakasok tartoztak. A 9 millios otthonok esetében a 60
négyzetmeéteres savba esok voltak a legkeresettebbek. Az
orszag keleti feléhez képest killonbséget a felsébb arkate-
goriaban keresdk jelentenek. Minden 6todik érdeklédd 16
millio forint feletti kategoriaban keres, a nyugati megyék-
ben regisztraltunk érdeklédéseket 45-50 millios hasznalt
téglalakasokra is

2 100
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5. abra Keresett téglaépitésii elado lakasok —
Nyugat Magyarorszag 2012 lll. negyedév

Haszndlt eladd téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat Magyarorszag 2012 lll. n.év
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A fejezetben csak a hasznalt panellakasokra érkezett érdekl6déseket vizsgaljuk. A vizsgalat 2012 harmadik

negyedévére vonatkozik.

BUDAPEST

Afévarosban a panellakasok piacan a legtobb érdekl6dést
— hasonloan az el6z6 negyedévben tapasztaltakhoz — a
8, illetve 9 millios kategoriaba esé ingatlanok generaltak.
Mindkeét kategoriaban a 30 és 70 négyzetméter kozé eso
lakasok vonzottak az érdeklGddket, a slager az 50 négyzet-
méter kortiliek szegmense volt. Az 50 négyzetméteres ka-
tegoriaba esd lakasok az araktol fliggetleniil is az abszolut
favoritnak szamitanak a panellakas keresék korében, az
érdekl6dok 40 szazaléka ebbe a mérettartomanyba (45-
95 négyzetméter) eso lakasokra érkezett. Stabil kereslet a
16 millios artartomanyig lathaté a févarosi panelpiacon,
de a fels6bb arkategoriaban szinte kizardlag nagyobb, 70-
80 négyzetméteres lakasok szerepelnek.

KELET MAGYARORSZAG

Az orszag keleti felében a 7 milli6 forint koril kinalt
panellakasokra érkezett a legtobb érdekl6dés 2012
harmadik negyedévében, ami megegyezik az el6z6
negyedévben lathato trenddel. Hasonloan népszeri
még a 8 millios artartomany. A legkeresettebb
artartomanyban a 30 és 80 négyzetméter kozotti
alapteriiletl ingatlanokra regisztraltunk érdekl6déseket,
de a legkeresettebb tipusok ebben az arsavban az 50,
illetve a 60 négyzetméter Korili ingatlanok voltak. A
nagyobb, 60 négyzetméter koriili ingatlanok a 8 millios
tartomanyban is a legkeresettebb panellakasoknak
bizonyultak. A 60 négyzetméteres kategoriaba eso
panellakasok az aruktol fiiggetlendl is a leginkabb
keresett alaptertiletliek voltak.

NYUGAT MAGYARORSZAG

A nyugati megyékben a 8 millios panellakasok jelentették
a slagert a harmadik negyedévben. A keleti megyékhez
képest egy kategoriaval kisebb, 50 négyzetméter korili
lakasok voltak a legkeresettebbek ebben az artartomany-
ban. Ez a mérettartomany (45-55 négyzetméter) az ar-
tol fiiggetleniil a legkeresettebb alaptertilet volt a nyugati
orszagrészben. A keleti orszagrészhez hasonloan a
maximumot a 13 millios arcédula jelentette az érdekl6ddk
arelképzeléseiben
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6. abra Keresett elado panellakasok —
Budapest 2012 Ill. negyedév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdeklGdések
megoszlasa - Budapest 2012 Ill. n.év
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7. abra Keresett eladd panellakasok —
Kelet Magyarorszag 2012 Ill. negyedév

Hasznalt elad6 panellakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Kelet Magyarorszag 2012 IIl. n.év
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8. abra Keresett elado panellakasok —
Nyugat Magyarorszag 2012 lil. negyedév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Nyugat Magyarorszag 2012 lil. n.év
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A fejezetben csak a hasznalt téglaépitési (egylakasos) hazakra érkezett érdeklGdéseket vizsgaljuk. Ebbe a
csoportba soroljuk a csaladi hazakat, ikerhazakat, sorhazakat, hazrészeket. A vizsgalat 2012 harmadik ne-

gyedévére vonatkozik.

BUDAPEST

A fGvarosban a legszinesebb képet egyértelmiien a hazak
piaca mutatja. A hazrészekre mar 5 millio forinttol mu-
tatkozik kereslet, de szamottevébb érdeklGdéssel csak
a 12 millional dragabb tartomanyban talalkoztunk. Ez a
stabil, egyonteti kereslet 30 millio forintig kitart, ebben a
széles artartomanyban (12-30 M Ft) regisztraltuk a leg-
tobb érdeklédét. Ennek megfeleléen nehéz egy leginkabb
keresett artartomanyt megnevezni, csak nagyon kevéssel
emelkedik ki a 20, illetve 22 millios artartomany. Ezért az
Osszegért a 70 és 170 négyzetméter kozé esd ingatlanok
mind vonzottak érdeklGddket, de a legnépszertibbek a 80-
100 négyzetméter kozottiek voltak. Az ingatlan aratol fiig-
getlendl szintén ez a mérettartomany vonzotta a legtobb
érdeklodot.

PEST MEGYE

A téglaépitési hazak esetében a pest megyei adatokat is
megvizsgaltuk. A helyzet nagyon hasonlo a Budapesten
tapasztalthoz, szintén széles artartomanyban oszlik meg
a kereslet, 5 milliotol az 50 millional dragabb hazakig. A
keresGk nagy része 8 és 28 millio kozotti hazat keres az
agglomeracioban.

Komoly érdekl6dést tapasztaltunk a 13 millios, a 16
millios és a 20 millios arcédulaval biroé hazak esetében,
ezek nevezhetdek a legnépszeribbeknek, bar hasonloan
a fdévarosban tapasztaltakhoz, nincs kiemelkedGen
népszert arsav. A leginkabb keresett hazak 80 és 90
négyzetméter kortli ingatlanok voltak. A 16 millios
kategoriaban az 50 és 150 négyzetméter kozOtti

9. abra Keresett téglaépitésii eladé hazak —
Budapest 2012 Ill. negyedév

Hasznalt eladé téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Budapest 2012 Ill. n.év
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10. &dbra Keresett téglaépitési elado hazak —
Pest megye 2012 Ill. negyedév

Haszndlt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Pest megye 2012 Ill. n.év
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alapterileti ingatlanok esetében regisztraltunk érdeklGdoket, de a legtobb keresét a 80-90 négyzetméteresek

vonzottak.



KELET MAGYARORSZAG

A téglaépitésli hazak kereslete 5 millio forinttol induld,
nagyjabol 25 millio forintig tarté tartomanyra koncentra-
lodott a keleti megyékben. A legtobb érdekl6dést a 15-16
millios hazak generaltak. Ezért az arért 70 és 150 négy-
zetméter kOzOtti hazak koziil valogattak az érdekl6dok, a
legnépszeribbek a 90-110 négyzetméter kdzottiek voltak.
A keres6k a 25 millional magasabb értéktartomanyban
mar megfogyatkoznak, csak minden 6todik érdekl6do
keresett ennél dragabb ingatlant a keleti megyékben, a
harmadik negyedévben, 30 millional dragabb hazat pedig
csak érdekl6dok 10 szazaléka keresett.

NYUGAT MAGYARORSZAG

Az orszag nyugati felében hasznalt, téglaépitésli hazat
keresé érdekl6dok preferenciai nem térnek el jelentdsen
a keleti megyékben tapasztaltaktol. A kereslet mar a 3-4
milliés hazakra is szamotteva, és stabil kereslet mutatko-
zik a 7 milliotol egészen a 23 millioig terjedd tartomany
hazaira. Kereslet a fels6bb arkategoria hazaira is mutat-
kozik, a keresék 20 szazaléka 25 millional dragabb hazak
irant érdeklddik, de a 30 millios hatart is atlépi 15 szaza-
lékuk. Hasonloan a keleti megyékhez, a nyugati orszag-
részben is a 15-16 millios aron kinalt hazak vonzottak a
legtobb érdeklGd6t. Ebben a tartomanyban az 50 és 170
négyzetméter kozotti alapteriilet(i hazakra regisztraltunk
érdeklédést, de a legnépszertibbek a 90-100 négyzetmé-
ter kozotti hazak voltak. Az araktol fiiggetleniil a 80-100
négyzetmeter kozotti alapterdletd hazak vonzotték a leg-
tobb keresot a harmadik negyedévben.

11. dbra Keresett téglaépitésii eladé hazak —
Kelet Magyarorszag 2012 Ill. negyedév

Hasznalt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Kelet Magyarorszag 2012 Ill. n.év
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12. dbra Keresett téglaépitésii eladé hazak —
Nyugat Magyarorszag 2012 Ill. negyedév

Haszndlt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat Magyarorszag 2012 lll. n.év
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Szegmensenkeént
eltérd kep:

Hozamok:

Keresett albérletek:

a hasznalt téglalakasok bérleti dija mar nott az idei év elsé harom negyedévben a tavalyi év
azonos idGszakahoz viszonyitva. A kiado panellakasok szegmensében minimalis noveke-
dést, mig a csaladi hazak esetében stagnalast tapasztaltunk ugyanezen idészakon.

2012 harmadik negyedéves atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe véve a
bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési idGszakon 9 szaza-
lék koriili hozamot lehet elérni. A hozam mértéke ingatlantipusonként és elhelyezkedéstdl
fligg6en valtozik.

a fovarosban, a téglaépitési lakasok esetében a 70.000 Ft kordli havi bérleti dijon, a pa-
nellakasok esetén pedig az 50.000 Ft koriili havi bérleti dijon kinalt albérletek generaltak a
legtobb érdekliGdest. Mind a téglaépitést, mind a panellakasok esetén az 50 négyzetméter
kortli lakasok vonzottak a legtobb érdeklGdét a fenti bérleti dij tartomanyokban. A hasznalt,
kiado téglalakasok koziil a keleti megyékben a legtobb érdekl6dét a 40, illetve 70 ezer fo-
rintos havi bérleti dijon kinalt lakasok esetén regisztraltuk.

Madszertani megjegyzések: a bérlakasok piacarol csak korldtozottan allnak rendelkezésre informaciok. A magas tulajdonosi arany miatt
a viszonylag sziik bérleti piac 6nmagaban kevés bérleti szerz6dést general, raadasul Sok szerzGdés a gazdasag Sziirke vagy fekete zo-
ndjaba esik, ezért nem elérhetdek a benniik szerepld informaciok. Ennek megfelelGen kézponti — az adasvételeknél hasznalt NAV, illetve
KSH adatbdzishoz hasonlo — nyilvantartdsa nincs is a bérleti szerz6déseknek, azaz adas-vételeknél megszokott, az egész piacra kiterjedd
statisztikak sem dllnak rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum haldzatan keresztiil bonyolitott bérleti tranzakciok

adatait tudjuk felhasznaini.

BERLETI DIJAK ALAKULASA

Az idei év elsé harom negyedévében a téglalakasok, illetve a panellakasok havi bérleti dija is magasabb, mint az
el6z6 év azonos idGszakaban mért atlagos bérleti dij. A panellakasok esetén a novekedés csak minimalis, a tégla-
lakasok esetében a bérleti dij novekedes szamottevl, de még igy is sem éri el a 2010-ben, azonos idészakon mért,
egy négyzetméterre vetitett, atlagos 1.400 Ft feletti szintet.

13. tablazat Atlagos, egy négyzetméterre esd havi bérleti dijak ingatlantipusonként

ingatlantipus |-|2|:].0n?év I-Ifll.nn[.]év I-Ifll.)1n1.év I-Ilzlt.nrfév
Hasznalt téglalakas 1390 Ft 1420 Ft 1300 Ft 1370 F
Hasznalt panellakas 1030 Ft 920 Ft 950 Ft 980 Ft
Hasznalt tégla haz 1010 F 990 Ft 960 Ft 960 Ft

Forrés: Otthon Centrum



HOZAMOK

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadasi céll ingatlanvasarlas. Az ingatlanarak csékkenése mellett a bérleti dijak
is csOkkentek, de frekventalt teriileteken, egyetemek, fGiskolak kozelében, jelentds uj munkaerd kereslettel rendelkez6 varos-
okban biztos bevételre lehet szamitani az ingatlankiadasbol. Ebben a fejezetben egy elméleti hozamszamitassal mutatjuk be
a bérbeadasbal huzhato hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periddussal szamoltunk, ami azt jelenti, hogy az els6 évben, a 2012-ben megvasarolt
lakast tiz évre bérbe adja az Uj tulajdonosa, majd a tizedik év végén értékesiti azt. A modellben az alabbi feltételezésekkel
gltiink:

Az ingatlan nominalis értéke koveti az inflaciot, azaz tartja realértékeét, de realérték emelkedéssel nem szamolhat
a tulajdonosa. A feltételezés realitasat alatamasztja, hogy a kiadasi célbol vasarolt ingatlanok eseten a fo szem-
pontok a jo elhelyezkedés és a konnyl kiadhatdsag, és a szempontoknak megfeleld ingatlanoknal nem feltétlentil
szamithat a befektetd egyben jelentds dremelkedésre is.

Az ingatlan megszerzésekor a hatalyos illetékekkel és 1 szazalékos (igyvédi dijjal szamoltunk. Az ingatlan megva-
sdrlasa teljes egészében Gnerdbdl torténik.

Az inflacio értékét a 10 év alatt évente dtlagosan 4,22 szdzalékban allapitottuk meg.

A tulajdonos a masodik évtél kezdve évente, realértékben 100.000 Ft-ot fordit karbantartasra, illetve az 6todik
évben ennek 6tsz0rosét felujitasra. Az egyes éves felujitasi koltségeket az inflacioval indexaltuk.

Az éves bérleti dij bevételbdl fizetendd ado mértékeét a jelenlegi 16 szazalékos SZJA kulccsal szamoltuk ki. Az
egyszertisités kedvéért minden évben ilyen adokulccsal szamoltunk.

Az éves bérleti dij minden évben az inflacioval megegyezG aranyban nd, de real bérleti dij emelkedéssel nem
szamoltunk a modeliben.

Az ingatlan a 10 év alatt végig bérbe van adva.

A modellben néhany keresett albérlettipus adatai alapjan szamoltunk hozamokat. A legkeresettebb albérlettipusokat a
kovetkezG fejezetben részletesen is bemutatjuk. A legtobb érdeklGdést hozo ingatlanok alapteriiletét alapul véve, a 2012 har-
madik negyedévében érvényes atlagos eladasi négyzetméterarral és ugyanezen id6szak egy négyzetméterre vetitett atlagos
bérleti dijaival szamoltuk ki a vételi arat, illetve az éves bérleti dij bevételt. A hozamok az egyes ingatlanok esetében 9 szazalék
koriil szorodnak.

14. tablazat - Bérbeadassal elérhetd hozamok néhany keresett albérlettipus esetén 2012 Ill. n.év

Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet hozam
Budapest hasznalt panellakas 50 nm 9,71%
Budapest hasznalt téglalakas 40 nm 8,86%
Budapest hasznalt téglalakas 60 nm 9,28%
Nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60 nm 8,62%
Keleti orszagrész hasznalt panellakas 50 nm 9,54%
Pest megye hasznalt téglaépitési haz 100 nm 9,44%

Forras: Otthon Centrum



A vevdi preferenciak fejezetben bemutatott modszert a bérleti piacra is alkalmazva, a teljesség igénye nélkiil
megvizsgaljuk, hogy 2012 harmadik negyedévében melyek voltak a legkeresettebb albérlet tipusok.

BUDAPEST
HASZNALT TEGLALAKASOK

A févarosban a legtobb érdekiédé a 70.000
Ft-os bérleti dij savba (65-75.000 Ft) es6 la-
kasokra jelentkezett. Ezért a bérleti dijért 30 és
90 négyzetméter kozé es( lakasokat kerestek,
de a legnépszer(ibb a 40, illetve 50 négyzetmé-
teres tartomanyba tartozok voltak a harmadik
negyedévben. Komoly kereslet mutatkozott a
80.000, illetve 90.000 Ft-os havi bérleti dij tarto-
manyba tartozo lakasokra. A bérleti dijaktol fiig-
getleniil a legtbb érdekl6dé az 50 négyzetméter
korili lakasokra jelentkezett, de a 70, illetve 80
négyzetmeéteres albérletek is keresettek voltak. A
200.000 Ft-nal magasabb bérleti diju lakasokra
mar csak az érdekl6dok alig tobb mint 5 szaza-
leka jelentkezett.

BUDAPEST
HASZNALT PANELLAKASOK

A kiado panellakasok piacan a legtobb érdekl6d6
az 50.000 Ft-os bérleti dij savba esé panellaka-
sokra jelentkezett. Ezért a bérleti dijért 30 és 70
négyzetmeter kozotti panellakasokat kerestek az
érdekl6dok, a legnépszeriibbek az 50 négyzet-
méteresek voltak. Az 50.000 Ft-os sav mellett a
60.000 Ft-o0s bérleti dijon kinalt kiado panellaka-
sok is népszertiek voltak a harmadik negyedév-
ben. A bérleti dijtol fiiggetlentl az 50 négyzetme-
teres savba eso lakasokra jelentkezett a legtobb
albérlet kereso.
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13. abra Keresett téglaépitésii kiado lakasok —
Budapest 2012 Ill. negyedév

Hasznalt kiadd téglaépitésii lakasokra érkezett
érdeklédések megoszlasa - Budapest 2012 Il. n.év
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14. abra Keresett panelépitésii kiado lakasok —
Budapest 2012 Ill. negyedév

Hasznalt kiad6 panellakasokra érkezett érdekl&dések
megoszlasa - Budapest 2012 Ilil. n.év
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KELET MAGYARORSZAG
HASZNALT TEGLAEPITESU LAKASOK

15. abra Keresett téglaépitésii kiado lakasok —
Kelet Magyarorszag 2012 Ill. negyedév

Az orszag keleti felében a kiadd téglalaka-
sok szegmensében a legtobb érdeklGdést az
50.000 Ft koriili (45-55e Ft), illetve a 70.000
Ft korili (65-75e Ft) kiado lakasok generaltak.

A magasabb bérleti dij tartomanyban a legtébb | E 100
érdeklddd a 70 négyzetmeter korilli ingatlanokra | 2 29
jelentkezett, a 40.000 Ft-os bérleti dij tartomany- g 70
ba tartozo lakasok féleg 60 négyzetméter koriili | 5 so
albérleteket jelentenek. A bérleti dijtol fliggetlendl § ;‘8

a 60 négyzetméteres tégla albérletek voltak a
legkeresettebbek a keleti megyékben.

Hasznalt kiado téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Kelet Magyarorszag 2012 Ill. n.év

Havi bérleti dij savok

NYUGAT MAGYARORSZAG
HASZNALT TEGLAEPITESU LAKASOK

Forras: Otthon Centrum

16. abra Keresett téglaépitésii kiadé hazak —
Nyugat Magyarorszag 2012 Il. negyedév

Az orszag nyugati felében, a kiado téglalakasok
szegmensében, a legtobb érdekl6dést a 60.000
Ft korili (55-65e Ft) bérleti dijon kiadoé hazak
generaltak. Ebbe a bérleti dij tartomanyba esé
hazak kozott a legtobb ingatlan 70 négyzetméter
korili alaptertilet volt.

Haszndlt kiado téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Nyugat Magyarorszag 2012 Ill. n.év
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Havi bérleti dij savok

Tovabbi informacio:

Otthon Centrum Elemzés Divizio
Tel: (+36 1) 487 3321 | Fax: (+36 1) 487 3333
dery.attila@oc.hu | www.oc.hu

Forrés: Otthon Centrum
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