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KOSZONTO

Tisztelt olvasdink, kedves volt, jelenlegi és
jovobeli tigyfeleink!

Er6sod6é vevdi poziciok, tovabb csokkend arak,
stagnalé forgalom, hosszabbodd értékesitési idok.
Ezek a cimszavak jellemzik az elmdult félévet a hazai
lakdingatlan ~ piacon.  Lakaspiaci  Tanacsadd
kiadvanyunk o6todik szama 2013 elsé félévének
hasznaltlakas piaci eredményeit, trendjeit mutatja
be. Reméljik, nem csak a lakas adasvétel el6tt allok
szamara jelent hasznos olvasnivalét, hanem minden
lakaspiac irant érdeklédé megtalalja benne a
keresett informaciokat.

Kihne Kata
Otthon Centrum ligyvezet6 igazgato



TRANZAKCIOSZAMOK

Két évvel
ezelotti szinten
a fogalom:

Kilatasok:

2013 els6 félévében csupan néhany szazalékkal volt magasabb az
adasvételek szama, mint 2011-ben. A piacot tovabbra is az
élethelyzetbdl adodo valtozasok mozgatjak, az allami keresletstimulalo
eszkdzoknek egyelére nem érezhetd a hatasa.

2013 nagy valoszintUséggel az 6tddik olyan év lesz, amely beilleszkedik a
90.000 koruli adasvételt szamlalé esztenddk soraba. 2014-re némileg
bizakodobbak lehetiink, de komoly fellendilést a finanszirozasi helyzet
valtozasa nélkll nem varhatunk, amit az MNB 2015-re tesz.

ARAK VALTOZASA

Tovabbi
arcsokkenés:

Kilatasok:

ARALKU

Novekvo alku:

A nyugati régié kivételével mindenhol csokkentek az ingatlanarak 2013
els félévében az el6z6 év azonos iddszakahoz képest. A 2011-ben
lathato lassulas utan az arak csokkenése Ujabb lendiletet vett. A
hattérben tulkinalat és er6s6doé vevdi poziciok all.

A kozeljovdben a jelenlegi trendek fennmaradasat, stagnalast, vagy
tovabbi kis mertékl csokkenest feltételezhetliink az arakban. Javulast
csak komoly keresletbéviilés hozhatna, amihez olcsobb lakashitelek,
névekvo haztartasi bizalom és javuld varakozasok kellenek.

Az eladdk altal adott teljes arengedmény két komponensbdl tevddik
Ossze. Egyrészt a szlkebb értelemben vett aralkubdl, amit a
szerzOdéskotéskor ér el az ingatlan vevdje, masrészt még a vevd
megérkezése el6tt az eladd altal adott kinalati arcsdokkentésekbdl. A
teljes arengedmény évrél-évre noétt, a korabbi lassuld névekedési ltem
felgyorsult. 2013 elsé felében elérte a 14 szazalékos szintet. A 14
szazalékos atlagos arengedménybdl 5,5 szazalék a kinalati ar csokkentés
és 8,5 szazalék a szerzédeskotéskor elert aralku.



Ingatlantipusok
kozotti

kiilonbségek:

Kinalati ar
csokkentések:

Az egyes ingatlantipusoknal elérheté arengedmények meértéke nem
okoz meglepetést, bar minden ingatlantipusnal novekedett a vevdk
mozgastere. A legkisebb teljes arengedményt a panellakasok eladdinak
kell tennilik, 6sszesen 9,1 szazalékot, ebbdl atlagosan 5,7 szazalékot a
szerzOdéskotés soran. A legnagyobb arengedményt pedig a csaladi
hazak értékesitése koveteli meg, az atlagos teljes arengedmény
meghaladja a 17,8 szazalékot, amibdl tobb mint 11,5 szazalék a
szerzOdéskotéskor kialkudott engedmény.

A teljes arengedmény meértékéhez hasonléan a 100 szerz6déskotési
arengedményre jutd kinalati ar csokkentések szama is megugrott 2013
els6 félévében. 2013 elsé hat honapjaban 100 szerzédéskotési
arengedményre 121 kinalati ar csokkentés jutott.

ERTEKESITESI IDO

Novekvo
értékesitési
idék:

Ingatlantipusok
kozotti

kiilonbségek:

Atlagos ideji
eladasok
Budapesten:

2013 elsd hat honapja Ujabb novekedést hozott a tavaly mar a stagnalas
jeleit mutato értékesitési idében. A novekmény szinte minden
ingatlantipusnal fél honap.

Téglalakasok esetében 4,5 honap, panellakasok esetén 3 hoénap, mig
téglaépitésti hazak esetében tobb mint 7 hdénap volt az atlagos
értékesitési ido.

Az orszag kilonbozd részei kozott nincs  jelentds eltérés  az
értékesitéshez sziikséges iddben. Ez alol csak a févarosi agglomeracié a
kivétel, ahol a piac visszafogottabb teljesitménye az értékesitési idokben
is tikrozodik.



VEVOI PREFERENCIAK

Téglalakasok:

Panellakasok:

Téglaépitésii
hazak:

A févarosban a 11 és 17 millios, keleten a 8 milliés, nyugaton a 7 és 12
millié forintos aron kinalt hasznalt téglalakasok voltak a
legkeresettebbek. Arkategériatol fliggetleniil, minden teriileten az 50 és
60 négyzetméter kozotti lakasok voltak a legnépszeribbek.

Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 10 millié forintos aron
kinaltak, keleten a 8 millids, nyugaton a 7 és 8 millid kozotti lakasok
voltak a legnépszerlbbek. A panellakasok esetében is az 50 és 60
négyzetméteres lakasok a legkeresettebbek.

A legszinesebb kép a téglaépitésii hazak piacan lathatd, a tobbi
ingatlantipushoz képest itt sokkal szélesebb savon oszlik meg a kereslet.
A févarosban a legtdbb keresé a 14, 20, valamint 30 millié forintért
kindlt hazakra jelentkezett. Az agglomeracidban a 16, 20 illetve 25
millids hazak voltak a legnépszeriibbek. Keleten a 7 és 13 millids,
nyugaton a 15 milliés hazak jelentették a slagert.

BERLETI PIAC

Bérleti dijak:

Hozamok:

Keresett
albérletek:

A hasznalt ingatlanok bérleti piacan minden ingatlantipus esetén
minimalis emelkedés mutatkozik a bérleti dijakban, bar ezek még igy is
messze vannak a valsag el6tti szinttdl.

2013 elsé felévének atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe
véve a bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves
befektetési idészakon 8 és 10 szazalék kdzotti hozamot lehet elérni. A
hozam mértéke ingatlantipusonként és elhelyezkedéstdl fliggden
valtozik.

A fovarosban a téglalakasok kozil a 60 ezer forintos, a panellakasok
kozil az 50, illetve 60 ezer forintos bérleti dijon kinaltak voltak a
legkeresettebbek. Az agglomeraciéban a 70, illetve 150 ezer forinton
kinalt kiadé hazak voltak a legnépszerlibbek. A keleti megyékben 60
ezer forint kozott alakult a legnépszerlibb kiadd téglalakasok bérleti
dija.



Két évvel
ezelotti szinten

a fogalom: 2013 els6 félévében csupan néhany szazalékkal volt magasabb az
adasvételek szama, mint 2011-ben. A piacot tovabbra is az
élethelyzetbdl adddo valtozasok mozgatjak, az allami keresletstimulalo
eszkdzoknek egyelére nem érezhetd a hatasa.

Kilatasok: 2013 nagy valdszinGséggel az 6todik olyan év lesz, amely beilleszkedik a
90.000 koruli adasvételt szamlalé esztenddk soraba. 2014-re némileg
bizakodobbak lehetiink, de komoly fellendiilést a finanszirozasi helyzet
valtozasa nélkil nem varhatunk, amit az MNB 2015-re tesz.

Médszertani megjegyzések: pontos adatokat az addsvételek szamdrdl, a kapcsolodo illetékkiszabdsi eljdrdsbdl lehet
szerezni, dm ezek feldolgozottsdga nagyjabél 6 hénapos késésben van. igy pontos informdcié még csak a 2011-es
teljes évrdl dll rendelkezésre, 2012-re vonatkozéan csupdn elézetes addsvétel szam érheté el a KSH statisztikaibol.

KET EVVEL EZELOTTI SZINTEN A FORGALOM

Az idei év elsé hat honapja nagyon hasonl6 adasvételi szamokat hozott, mint azt 2011-ben
lathattuk (41 800 adasvétel). Az els6 félév adasvételeinek szama néhany szazalékkal haladta
meg a 2011-ben elért szintet. A tavalyi elsé félév tranzakcidszamaitdl jelentésen elmaradt
idén a piac, ez az Osszehasonlitas azonban némileg félrevezetd, mivel 2012 elsd
negyedévében a végtorlesztés sok elérehozott vasarlast generalt, ami még 2012 elsé
félévében is éreztette a hatasat.

A 2011-gyel megegyez6 forgalmi szint arra enged kdvetkeztetni, hogy a lakaspiac tovabbra
sem talalt magara, a 2009-t4l jellemzé alacsony, de stabil kereslet valtozatlanul tartja magat a
piacon. A forgalom mogott nagyon nagy aranyban hasznaltlakas adasvételek allnak,
amelyeket talnyomo részben az eladdk, illetve vevok élethelyzetében bekdvetkezett
valtozasok generaljak. Az allami keresletélénkité intézkedéseknek (kamattamogatott hitelek
és szocpol) egyelére nem lathatd kézzelfoghatd hatasuk, ami szintén azt tamasztja ala, hogy
a kereslet szinte kizardlag demografiai valtozasokon alapszik. A jelenlegi forgalmi szint
nagyjabol egy elméleti, stabil finanszirozasi- és gazdasagi feltételeket és pozitiv haztartasi
varakozasokat feltételezd egyensulyi szint felénél all.

Bar a 2012-es év forgalmi adatainak hivatalos statisztikaja még nem all rendelkezésre, a
tavalyi év forgalma az Otthon Centrum becslése alapjan a 2011-es szinttel egyezik meg, és
ezzel illeszkedik a 2009 6ta évrél-évre 90.000 kordli adasvételt hozo évek soraba.



1. abra - A lakaspiaci forgalom alakulasa 2001 és 2012 ko6zott

Adasvételek szama a lakodingatlan piacon (2001-2012)
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* Otthon Centrum becslés

KILATASOK

2013 egészére az elmult években megszokott, 90.000 kordli tranzakciészam varhatd, egyrészt
az elso félév tényszamaira alapozva, masrészt a keresletet befolyasolo faktorokat figyelembe
véve. Bar a multban a jelenlegihez hasonlé allami keresletosztonzé intézkedések komoly
forgalomnovekedést tudtak elérni a lakaspiacon, az allami kamattamogatas, illetve a szocpol
most minimalis Uj vevét tud a piacra vonzani. Ennek hatterében a csaladok negativ
varakozasai, az alacsony hitelkeresleti szint all. Ezek az eszkdzok akkor tudjak majd
keresletstimulald hatasukat kifejteni, ha pozitiv gazdasagi kdrnyezetben, javuld haztartasi
varakozasokkal parosulnak. A szocpol kiterjesztése a hasznaltlakas piacra Gdvozlendd lenne,
hiszen a forgalom nagyon nagy részét ez a szegmens adja. Trendfordul6t &nmagaban nem
varhatunk ettdl az intézkedéstdl, azonban mérsékelt pozitiv hatasa lenne a lakaspiacra.

A makrogazdasagi indikatorok, illetve az ezekre vonatkozo eldrejelzések fényében 2014-re
mar bizakoddbbak lehetilink a lakaspiacot tekintve. A fellendiilés minden val6szinlség szerint
lassan indul be, annal is inkabb, mivel az MNB lakossagi hitelezés fellendiilését 2015-re teszi,
egy komoly keresletbdviiléshez pedig mindenképpen jobb finanszirozasi helyzetre van
szlikség, élénkebb hitelkeresletre és kinalatra, olcsé lakashitelekre. Az egyensulyi szintet
jelenté 160-170.000 tranzakciora pedig kozéptavon, tobb év alatt juthat majd el ismét a
lakaspiac.



. ARAK VALTOZASA

KULCSMEGALLAPITASOK

Tovabbi

arcsokkenés: A nyugati régio kivételével mindenhol csdkkentek az ingatlanarak 2013
elsé féléevében az el6z6 év azonos iddszakahoz képest. A 2011-ben
lathato lassulas utan az arak csokkenése Ujabb lendiletet vett. A
hattérben tulkinalat és er6s6dé vevdi pozicidk all.

Kilatasok: A kozeljovdben a jelenlegi trendek fennmaradasat, stagnalast, vagy

tovabbi kis mérték( csokkenést feltételezhetlink az arakban. Javulast
csak komoly keresletbéviilés hozhatna, amihez olcsdbb lakashitelek,
novekvd haztartasi bizalom és javuld varakozasok kellenek.

Mddszertani megjegyzések: a téglaépitésti hdzak csoportjagba csaladi hdzak, hdzrészek, ikerhdzak és sorhdzak
tartoznak bele.

HASZNALTLAKAS PIACI ARAK ALAKULASA

2. abra - Tiszta arindex 2007 1. - 2013 1.
Hasznatlakas arindex (2010=100%)
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Forras: KSH

A hasznaltlakas arak csokkenése 2010-2011-ben egyre lassuld tendenciat mutatott, az év
végére a stagnalas jelei mutatkoztak a piacon. 2012 masodik negyedévétdl azonban ismét
felgyorsult az arak csokkenése, ami 2013 elsé negyedévében is folytatodott a KSH adatai
szerint. A csucsot jelentd 2008-hoz képest, éves valtozast tekintve, 2012-ben 15 szazalékkal

. ’




voltak alacsonyabbak az arak. Negyedéves arvaltozast tekintve a 2008-as csucsponthoz
képest 20 szazalékkal voltak olcsobbak a lakasok 2013 elsé negyedévében.

Az egyes ingatlantipusok négyzetméter arait regionalis bontasban vizsgalva (lasd: 1. tablazat,
2. tablazat, 3. tablazat) a hasznalt tégla- és panellakasok esetén is lathatd az arak csdkkenése
2013 és 2012 els6é hat honapja kozott. A nyugati régidban e két ingatlantipus atlagos
négyzetméter ara emelkedett, ami mogott lokalis tendenciak — a nyugati hatarszélen, illetve
Gyo6rben megnétt lakaspiaci kereslet — hizédnak meg.

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

terilet 2008 2009 2010 2011 2012 2013
I félév. |.félév I félév I.félév |I.félév |I. félév
Budapest 300 308 294 291 277 267
Kelet 192 210 180 174 181 175
Nyugat 174 179 174 173 170 175
Pest megye 248 267 240 218 209 205

Forras: Otthon Centrum

2. tablazat - Hasznalt panellakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)
teriilet 2008 2009 2010 2011 2012 2013

I félév. |I.félév |I.félév |I.félév |I.félév | I. félév
Budapest 205 190 178 175 173 168
Kelet 141 140 125 120 124 121
Nyugat 155 146 139 138 139 144
Pest megye 187 189 157 168 169 151

Forras: Otthon Centrum

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

teriilet 2008 2009 2010 2011 2012 2013

I félév. 1. félév 1. félév I félév |I.félév |I.félév
Budapest 277 244 234 247 230 244
Kelet 156 172 162 140 132 127
Nyugat 146 154 134 132 135 125
Pest megye 189 201 193 188 173 178

Forras: Otthon Centrum

KILATASOK

A stagnalé forgalom mellett az arak ismét csokkenésnek indultak, ami a vevdi pozicidk
tovabbi er6sodését tikrozi, illetve tulkinalatra utal. A helyzeten komoly keresletbdvilés
valtoztathatna, amihez olcsobb lakashitelek, novekvé haztartasi bizalom és javuld
varakozasok kellenek. Ez alapjan a kozeljovOben stagnalast, vagy tovabbi kis mértékd
csOkkenést feltételezhetilink az arakban. A nem teljesité hitelek mogotti ingatlanok egyideja
és nagy mennyiség( piacra dobasa az arverési kvétarendszer miatt nem varhato, a bankok is
a piaci alapu fedezetértékesités iranydba mozdultak el. Igy ezek az ingatlanok nem
helyezhetnek jelentds nyomast az arakra, de az eddig tapasztalt folyamatok tovabb
erodalhatjak az ingatlanok értékét.



Novekvé alku: Az eladok altal adott teljes arengedmény két komponensbdl tevédik
Ossze. Egyrészt a szlkebb értelemben vett aralkubdl, amit a
szerzOdéskotéskor ér el az ingatlan vevdje, masrészt még a vevd
megérkezése el6tt az eladd altal adott kinalati arcsdokkentésekbdl. A
teljes arengedmény évrél-évre noétt, a korabbi lassuld névekedési ltem
felgyorsult. 2013 elsé felében elérte a 14 szazalékos szintet. A 14
szazalékos atlagos arengedménybdl 5,5 szazalék a kinalati ar csokkentés
és 8,5 szazalék a szerzédéskotéskor elért aralku.

Ingatlantipusok

kozotti

kiilonbségek: Az egyes ingatlantipusoknal elérheté arengedmények mértéke nem
okoz meglepetést, bar minden ingatlantipusnal ndvekedett a vevdk
mozgastere. A legkisebb teljes arengedményt a panellakasok eladdinak
kell tennilk, 0sszesen 9,1 szazalékot, ebbdl atlagosan 5,7 szazalékot a
szerz6déskotés soran. A legnagyobb arengedményt pedig a csaladi
hazak értékesitése koveteli meg, az atlagos teljes arengedmény
meghaladja a 17,8 szazalékot, amibdl tobb mint 11,5 szazalék a
szerzOdéskotéskor kialkudott engedmény.

Kinalati ar
csokkentések: A teljes arengedmény mértékéhez hasonldéan a 100 szerzédéskotési
arengedményre juto kinalati ar csokkentések szama is megugrott 2013

els6 féelévében. 2013 elsé hat honapjaban 100 szerzédéskotési
arengedményre 121 kinalati ar csokkentés jutott.

Médszertani megjegyzések: a vevék dltal elérheté drengedmények nagysdgat tobb szempontbdl kézelitjiik meg. Az
egyik szempont szerint a tényleges eladdsi drhoz az eladdsi megbizas felvételekor az eladd dltal megadott drat
viszonyitjuk. Ezt a szempontot a ,Teljes drengedmény” alfejezetben vizsgaljuk meg. A megbizdskori és az eladdskori
dr kiilonbségének nagysdgdt egyrészt a megbizds sordn az eladé dltal nydjtott kindlati dr cs6kkentések, mdsrészt a
konkrét vevd dltal kialkudott drengedmény hatdrozza meg. A mdsik szempont csak a tényleges vevé és eladd kozotti
dralkura koncentrdl. Itt a vételi ajanlat idépontjiaban érvényes kindlati drat hasonlitjuk 6ssze az eladdskori drral. Ezt
a szempontot a ,Szerzédéskétési dralku” alfejezetben vizsgaljuk. Fontos figyelembe venni, hogy az alku mértékét az
Otthon Centrum eladdsai alapjan szamitjuk ki. Kézvetitéi eladdsokrél lévén sz6 az eladét mdr a megbizas
felvételének idépontjaban tdjékoztatjuk a piaci drakrol, igy azok bizonyos esetekben mdr eleve alacsonyabbak az
elad¢ dltal el6sz6r megdlmodott drnadl
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SZERZODESKOTESI ARALKU

A szerz8déskotési folyamat soran elért aralku — tehat a vételi ajanlat idépontjaban érvényes
kinalati ar és a tényleges eladasi ar kilonbsége — mértéke orszagos viszonylatban 2013 elsé
hat honapjaban emelkedett el6szér 8 szazalék folé (lasd 4. tablazat). A korabbi lassuld
novekedési Utem felgyorsult, 2013 elsé félévében csaknem egy szazalékponttal volt
magasabb a szerzddéskotési alku mértéke, mint egy évvel kordbban, mutatva a vevok
alacsonyabb a budapesti vevék alkulehetésége, a vidéki régidkban pedig az orszagos atlag
kordl all a mutatd. A pest megyei adatok mogott egyrészt az agglomeracios piac fagyosabb
volta huzédik meg, illetve a pest megyei ingatlandllomany jellemzdéje, hogy az
adasvételekben tobb csaladi haz szerepel, melyeknél nagyobb az alku mértéke.

4. tablazat - A szerz6déskotés folyamataban elért alku mértéke (hasznalt lakéingatlanok)
2008 2009 2010 2011 2012 2013

Ifélév. I.félév I.félév | |.félév  |.félév |. félév
Budapest 4,41% 6,38% 6,41% 6,93% 7,02% 7,81%
Kelet 5,55% 6,09% 6,69% 7,39% 8,16% 8,92%
Nyugat 5,93% 7,60% 7,87% 7,85% 7,82% 8,65%
Pest megye 5,35% 7,06% 9,14% 8,74% 9,32% | 10,11%
Magyarorszag 5,02% 6,72% 6,98% 7,35% 7,58% 8,49%

Forras: Otthon Centrum
A szerzddéskotéskor elért aralku mértékét ingatlantipus szerinti bontasban vizsgalva is
lathatd az alku mértékének novekedése. A hasznalt tégla- és panellakasok esetében a
szerz6déskotési alku nagysaga 2011 elsd félévérdl 2012-re mar stagnalt, illetve minimalisan
csokkent, de 2013 elsé féléve ezen ingatlantipusok esetében is novekedést hozott az
alkuban.

5. tablazat - A szerz6déskotés folyamataban elért alku mértéke
(hasznalt lakéingatlanok) — ingatlantipusonként

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012 2013

| félév. l. félév l. félév I. félév I. félév I. félév
hasznalt téglalakés 4,73% 6,74% 6,59% 7,11% 7,03% 7,80%
hasznalt téglahaz 7,22% 9,21% | 10,12% 9,54% | 10,72% | 11,47%

hasznalt panellakés 3,45% 4,39% 5,08% 5,60% 5,30% 5,67%
Forras: Otthon Centrum

Az ingatlantipusonként kalkulalt, az adasvétel folyamata alatt elért, alku mértéke nem mutat
meglepd képet. Ahogy korabban is, a legkisebb arengedményt, orszagos atlag alapjan, a
panellakdsok esetén lehetett elérni 2013 elsd félévében. Az alacsonyabb alku mogott a
panellakdsok viszonylagos hasonlésaga all, magyaran az eladok hatékonyabban
hivatkozhattak hasonlé adottsagu lakasok eladasi araira. A téglaépitéstii hazak esetében —
amibe csaladi hazak, ikerhazak, sorhdzak és hazrészek is beletartoznak — az egyes ingatlanok
jellemzdi, adottsagai kozotti nagyobb kilonbségek, a magasabb ingatlanértékek jarulnak
hozza a nagyobb aranyu alku kialakulasahoz.
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TELJES ARENGEDMENY

A teljes arengedmény esetében a megbizaskor az elad6 altal meghatarozott arat viszonyitjuk
az eladasi arhoz. A két ar kozotti kilonbség egyrészt az eldézé alfejezetben bemutatott
eladasi aralkubdl, masrészt az értékesitési folyamat soran a kinalati ar csokkentésekbdl
tevddik Ossze.

6. tablazat - Az eladasi folyamatban elért arengedmény mértéke (hasznalt lakéingatlanok)
2008 2009 2010 2011 2012 2013

| félév. I.félév 1. félév @ I.félév | | félév |I. félév
Budapest 4,41% 9,50% | 10,68% | 11,32% | 12,58% | 13,36%
Kelet 5,55% 9,10% | 11,44% | 11,22% | 12,70% | 14,70%
Nyugat 5,93% 9,28% | 11,83% | 12,40% | 12,16% | 13,77%
Pest megye 5,35% 9,30% | 14,47% | 14,63% | 16,26% | 17,51%
Magyarorszag 5,02% 9,39% | 11,34% | 11,82% | 12,81% | 14,03%

Forras: Otthon Centrum

2013 els¢ félévében a teljes arengedmény mértéke is novekedett az el6z6 év azonos
idészakahoz viszonyitva, idén eldszor érte el a 14 szazalékos szintet (lasd 6. tablazat). Az 1,2
szazalékpontos ndvekedés 2009 6ta paratlan az ingatlanpiacon. A legnagyobb ndévekedés a
teljes arengedményben a keleti orszagrészben tapasztalhatd, de minden régidban javult a
vevok pozicidja. A kiemelkedé pest megyei alku mogott a mar fent ismertetett okok
huzddnak meg.

Amennyiben a teljes arengedményt felbontjuk a szerzédéskotéskor elért aralkura, illetve a
kinalati ar csokkenéseire, jol lathato, hogy a szerzédéskotéskori aralku mellett a kinalati arbol
is atlagosan tobbet engedtek az eladdk. Az atlagos szerzddéskotési alku joval nagyobb
Utemben nétt, mint a kinalati arak csokkentésének mértéke (lasd 3. abra). A novekvd
A kinalati ar csokkentés ndvekvd mértéke azt jelenti, hogy az eladok egyre tobbet engednek
még a hirdetési fazisban az ingatlanuk arabdl, tehat a piacra lépés idépontjaban nem tudnak
egy realis piaci arat megallapitani. Ebben természetesen az emocionalis arképzés is szerepet
jatszik. A kinalati ar csokkentés a teljes arengedmény 40 szazalékat teszi ki.

3. abra - Hasznalt ingatlanok teljes arengedményének felbontasa, els6 félévek — Magyarorszag

Teljes arengedmény felbontasa - hasznalt ingatlanok
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Forras: Otthon Centrum
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A teljes arengedményt ingatlantipusonként vizsgalva hasonlé kép rajzolédik ki, mint a
szerzOdéskotéskor kialkudott arengedményeknél: legkisebb arengedményre a panellakas
tulajdonosok kényszeriilnek, bar a teljes arengedmény mar a panellakdsok esetében is
meghaladja a 9 szazalékot. A téglaépitési hazak esetében a teljes arengedmény mértéke
csOkkent 2013 elsé hat honapjaban az el6zd év azonos idészakahoz viszonyitva. Ez a
novekvd szerzodéskotési aralku fényében azt jelenti, hogy a haztulajdonosok valamivel
kisebb mérték( kinalati ar csokkentésre kényszeriltek, mint korabban, ugyanakkor még
mindig a hazak a kinalati ar csokkentése a legnagyobb az egyes ingatlantipusok kozott.

7. tablazat - A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012 2013
|félév. I.félév I.félév I félév I félév |I. félév

hasznalt téglalakas 4,73% 9,48% | 11,08% | 11,32% | 12,23% | 13,37%

hasznalt téglahéz 7,22% | 11,35% | 14,96% | 16,17% | 18,23% | 17,88%

hasznalt panellakas 3,45% 7,53% 8,34% 8,50% 8,52% 9,11%
Forras: Otthon Centrum
Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az arengedmények atlagos nagysagat
mutatjak, ennél kisebb és nagyobb arengedmények is el6fordulhatnak. Az, hogy egy
eladénak mennyit kell engednie a kezdeti arbdl, nagyban fligg attél, hogy mennyire vérmes
reményekkel vag neki az értékesitésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci arakat.

ARENGEDMENYEK SZAMA

Az érzelmi arképzés jelentette tularazottsagot, az arengedmény mértékén tul, azzal is jol ki
lehet fejezni, hogy az eladd hanyszor csokkenti az arat a megbizas soran. Az alabbiakban
csak azokat az eladasokat vizsgaltuk meg, ahol sor kerllt a szerz6déskotés kozben aralkura.
Az Otthon Centrum eladasaibol 2013 els6 féléevében 85 szazaléknal volt szerz6déskotési
aralku. Azt vizsgaltuk, hogy a tényleges vevovel folytatott targyalas soran adott arengedmény
elétt hany esetben csokkentette a kinalati arat az eladd a megbizas folyaman.

A teljes arengedmény mértékéhez hasonléan a 100 szerzédéskotési arengedményre jutd
kinalati ar csokkentések szama is megugrott 2013 els6 félévében. A legnagyobb novekedés
Pest megyében figyelhetd meg, de a févarosban és vidéken is jelentésen nétt a kinalati ar
csOkkentések szama. Természetesen a 100 alkuval végz6dott eladas esetében az atlagos 121
korabbi arengedmény uUgy adodik 6ssze, hogy egyes eladdk a megbizas soran egynél
tobbszor tettek onallé arengedményt.

8. tablazat - 100 szerz6déskotési arengedményre juté kinalati ar csokkentés
2009 2010 2011 2012 2013

I.félév 1. félév I.félév I félév I. félév
Budapest 78 96 109 117 134
Kelet 65 106 74 91 108
Nyugat 43 82 86 79 93
Pest megye 38 96 119 110 145
Magyarorszag 64 93 99 103 121

Forras: Otthon Centrum
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Novekvo

értékesitési

idok: 2013 elsd hat honapja Ujabb ndvekedést hozott a tavaly mar a stagnalas
jeleit mutatd értékesitési idében. A ndvekmény szinte minden
ingatlantipusnal fél hdnap.

Ingatlantipusok

kozotti

kiilonbségek: Téglalakasok esetében 4,5 hdénap, panellakasok esetén 3 honap, mig

téglaépitésii hazak esetében tdébb mint 7 hoénap volt az atlagos
értékesitési ido.

Atlagos ideji

eladasok

Budapesten: Az orszag kilonbdz6 részei kozott nincs jelentés eltérés az

értékesitéshez sziikséges idében. Ez aldl csak a févarosi agglomeracio a
kivétel, ahol a piac visszafogottabb teljesitménye az értékesitési idékben
is tlikrozodik.

Médszertani megjegyzések: az értékesitési id6 kiszadmitdsa sordn csak piacképes, tehdt valdban eladott ingatlanokat vettiink
figyelembe. Ezenkiviil fontos feltétel, hogy a figyelembe vett eladdsok az Otthon Centrum hdlézatdn keresztiil bonyolddtak. Ez
egyrészt azt jelenti, hogy az itt bemutatott értékesitési idék csak az Otthon Centrum megbizdsi idészakdra vonatkoznak, tehdt ha
egy ingatlant az Otthon Centrum megbizdsa el6tt sajat maga is hirdette a tulajdonosa, akkor azt az id6szakot nem szdmoljuk az
értékesitési idéh6z. Mdsrészt felméréseink szerint a tulajdonosoknak dtlagosan tobb idére van sziikségiik az eladdshoz a
kozvetitékhoz képest. Magyarul az itt szereplé értékesitési idék valdban piacképes, az Otthon Centrumon keresztil értékesitett
ingatlanokra érvényesek.

Amig 2011 elsd félévérdl 2012 elsé félévére alig ndétt az értékesitési idé az egyes
ingatlantipusok esetében, addig 2013 elsdé hat hdnapjaban Ujabb ndvekedést mutatott az
eladashoz szikséges id6 mértéke. Téglalakasok esetében 4,5 honap, panellakasok esetén 3
honap, mig téglaépitést hazak esetében tobb mint 7 hénap volt az atlagos értékesitési ido.
Az idei és tavalyi els6 félévek kozotti értékesitési idé6 ndvekmény szinte minden
ingatlantipusnal azonos.

9. tablazat - Atlagos értékesitési idék napokban, ingatlantipusonként

ingatlantipus 2009 2010 2011 2012 2013
I.félev  I.félev I.félev I.félév |. félév
Hasznalt téglalakas 81 110 121 120 140
Hasznalt panellakas 84 91 79 74 96
Hasznalt téglahaz 147 171 197 199 216

Forras: Otthon Centrum
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A panellakasok, a tobbi ingatlantipushoz képest, rovidebb értékesitési ideje mar a valsag
elétt is megfigyelhetd volt. Ennek hatterében az allhat, hogy téglaépitési lakasokkal és
hazakkal szemben a panellakasok homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb paraméterben
térnek el egymastol, ami az &sszehasonlitashoz és vasarlasi dontéshez sziikséges idot is
leroviditi.

Az adatok megitélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesitéséhez
szlikséges id6 hatalmas szorast mutat, talalkozhatunk par hét alatt értékesitett lakasokkal is,
de nem ritka, hogy az értékesités el6tt akar egy évet is piacon tolt az ingatlan. Az atlagos
értekesitési idoket ezek ismeretében kell értékelnlnk.

A téglaépitésli hazak esetében a fovarosi értékesitési idok megegyeznek az orszagos
atlaggal, az agglomeracioban pedig ennél valamivel kevesebb id6 sziikséges az ilyen tipusu
ingatlanok értékesitéséhez. A vidéki régiokban egyarant 7,5 honap az atlagos értékesitési
ideje a hasznalt téglaépitési hazaknak. A panellakasok esetében a févarosban szintén az
orszagos atlagot jelentés 3 hénappal kell a tulajdonosoknak szamolnia. A nyugati régidkban
ennél valamivel gyorsabb, a keleti orszagrészben pedig hosszabb atlagos értékesitési idot
mutattak az elsd hat honap panel eladasai. A téglaépitési lakasok a févarosban az orszagos
atlagnal gyorsabban cserélnek gazdat, mig a vidéki régidkban az atlagosnal hosszabb idére
van szlikség az értékesitéshez.
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Téglalakasok: A févarosban a 11 és 17 millios, keleten a 8 milliés, nyugaton a 7 és 12
millié forintos aron kinalt hasznalt téglalakasok voltak a
legkeresettebbek. Arkategériatol fliggetleniil, minden teriileten az 50 és
60 négyzetméter kozotti lakasok voltak a legnépszeribbek.

Panellakasok: Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 10 millié forintos aron
kinaltak, keleten a 8 milliés, nyugaton a 7 és 8 millié kozotti lakasok
voltak a legnépszerlbbek. A panellakdsok esetében is az 50 és 60
négyzetméteres lakasok a legkeresettebbek.

Téglaépitésii

hazak: A legszinesebb kép a téglaépitésii hazak piacan lathatd, a tobbi
ingatlantipushoz képest itt sokkal szélesebb savon oszlik meg a kereslet.
A févarosban a legtdbb keresé a 14, 20, valamint 30 millié forintért
kinalt hazakra jelentkezett. Az agglomeraciéban a 16, 20 illetve 25

milliés hazak voltak a legnépszerlibbek. Keleten a 7 és 13 millios,
nyugaton a 15 milliés hazak jelentették a slagert.

Médszertani megjegyzések: a vevéi preferencidkat, azaz, hogy mit keresnek a vevék, uj, eddig a piacon nem hasznalt
médszerrel vizsgaljuk. Legyen sz6 akdr internetes ingatlankeresé portalokrol, vagy ingatlankézvetitéi megbizasrél a
vevék keresési igényiik leirdsakor tél-ig hatdrokat adnak meg, mind az drak, mind az alapteriilet, mind a
szobaszamok tekintetében. Ezekbdl kiindulva, a tartomdnyok miatt nehéz elemezni, hogy pontosan milyen dru,
milyen alapteriileti és milyen szobaszamu ingatlanokat keresnek leginkdbb az érdeklédék. A keresletet
természetesen gy is meg lehet, fogni, ha az eladott ingatlanokat vizsgaljuk meg e szempontok alapjdn, hiszen végtil
ebben a pontban taldlkozik a kereslet a kindlattal, de az azt megelézé keresési igényekrél nehéz informdciot
gydjteni. Kénnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok adataibdl indulunk ki. Erre viszont az interneten
megtekintett ingatlanok nem alkalmasak, hiszen egy hirdetés megnyitdsa (megtekintése) nem feltétleniil takar
komoly vételi szandékot, s6t gyakran csak az almokat, a céltalan nézel6dést tiikrozi.

Ezeket a pontatlansdgokat gy kiisz6béljiik ki, hogy rendszeriinkben nyomonkévetjiik, hogy csaknem az Gsszes
hirdetési feliileten szerepl6, az Otthon Centrum megbizasi dllomdnyaban lévé, konkrét ingatlanhirdetések kéziil
melyik ingatlanra érkezik telefonos vagy e-mailes megkeresés. Ezzel biztositiuk, hogy ne keresési tartomdnyokat
elemezziink, illetve a telefonos vagy e-mailes érdeklédés pedig mdr komolyabb szdndékot takar.

A vevéi preferencidkat a hirdetésekben szerepldé konkrét ingatlanokra érkezé érdeklédések alapjan vizsgdljuk. A
vizsgalat két szempontra terjed ki: az ingatlanok drdra és alapteriiletére. Az ingatlanokat csoportokba rendezziik, ar
alapjan egymillié forintonként, alapteriilet alapjan pedig tiz négyzetméterenként. Az egyes csoportoknal pedig
megdallapitiuk, hogy hdny megkeresés érkezett az adott csoportba tartozé ingatlanokra. Az egyes csoportoknal
megadott értékek mindig a csoport kdzepét jelolik, tehat példaul a 10 milliés ingatlanokhoz a 9,5 millié és 10,5
millié kézétti ingatlanok tartoznak. llletve a 40 négyzetméteres ingatlanokhoz a 35 és 45 négyzetméter alapteriiletii
ingatlanok tartoznak.
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HASZNALT TEGLALAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt téglalakasokra érkezett érdeklédéseket vizsgaljuk. A vizsgalat
2013 els¢ félévére vonatkozik.

Budapest

A févarosban a legtobb érdeklédét 2013 elsd félévében a 11 millids lakasok vonzottak, de a
17 milliés hasznalt téglalakasok is sok érdeklédést generaltak. Budapesten a kereslet
kétharmada a 6 és 20 millid kozotti savba esik, de komoly érdeklédés tapasztalhato a 20 és
30 millio forint kozott kinalt hasznalt téglalakasokra is. A budapesti arviszonyoknak
megfeleléen a 30 millibnal dragabb lakasokra is van kereslet, bar joval visszafogottabb, 2013
elsé hat honapjaban az érdekl6dék 15 szazaléka keresett 30 milliénal dragabb lakast. Az 50
milliénal dragabb aron kinalt lakasokra pedig az érdekl6ddk csupan 5 szazaléka jelentkezett
2013 elso félévében.

A legkeresettebb arkategdria a 11 millids, ezen ingatlanok esetében a legtobb érdeklédd a
40 négyzetméter korlliekre jelentkezett, de az ugyanilyen aron kinalt 50 négyzetméteres
lakasok is nagyon keresettek voltak. A dragabb, de szintén népszer( 17 milliés kategdriaban
mar a nagyobb, 60-70 négyzetméteres ingatlanok voltak a legkeresettebbek.

4. abra - Keresett téglaépitésii elado lakasok - Budapest 2013 I. félév

Hasznalt elado téglaépitési lakasokra érkezett
érdeklédések megoszlasa - Budapest 2013 I. félév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktdl fuggetlenll, méretek tekintetében a févarosban tovabbra is az 50, illetve 60
négyzetméter korili hasznalt téglalakasok voltak a legkeresettebbek. Szintén népszerlek a
40 négyzetméter korili lakasok, igy Osszességében a 40 és 60 négyzetméter kozotti
méretkategoriaba esd lakasok vonzottak a kereslet csaknem 45 szazalékat.

Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti felében 2013 els6 félévében a legtobb érdeklédés a 9 millidés aron kinalt
hasznalt téglalakasokra érkezett. A kereslet a févarosihoz képest egy joval szlikebb savra
koncentralodik, az érdekl6ddk tobb mint 60 szdzaléka a 6 és 13 millid forint kdzotti aron
kindlt hasznalt téglalakasokra jelentkezett. A f6 kilonbséget a fels¢ arkategoria jelenti a
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vidéki terliletek és a fovaros kozott, hiszen a keleti régidban a 20 milliénal dragabb lakasokra
csak az érdekléddk 8 szazaléka jelentkezett.

A legkeresettebb arkategdériaban, a 9 millids lakasok kinalataban a 30 négyzetméterestdl a 80
négyzetméteresig nagyon sokféle alapteriletl lakas megtalalhato, de a legtdobb érdekl6dot
az 50 négyzetméter korili lakasok vonzottak. Szintén keresettek voltak a valamivel nagyobb,
60 négyzetméter korili lakasok is.

5. abra - Keresett téglaépitésii eladé lakasok — Kelet-Magyarorszag 2013 I. félév

Hasznalt elado téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2013 I. félév
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Forras: Otthon Centrum
A méretek tekintetében a keleti megyékben is az 50 és 60 négyzetméter korili ingatlanok
vonzzak a legtobb keresdt, a teljes kereslet 40 szazalékat adva. Népszerliek még ezen kivil a
40 négyzetméter kortli lakasok is a keleti régidban.

Nyugat-Magyarorszag

6. abra - Keresett téglaépitésii elado lakasok — Nyugat-Magyarorszag 2013 I. félév

Hasznalt elado téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2013 1. félév
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Forras: Otthon Centrum
Az orszag nyugati felében a legtobb érdekl6édd a 7, illetve a 12 millié forintos aron kinalt
hasznalt téglalakasokra jelentkezett. A kereslet zome valamivel szélesebb savon oszlik meg,
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mint a keleti régidkban, az érdekl6ddk két harmada 6 és 15 millid forint kozott kinalt
lakasokrol érdekl6dott. A felsd arkategdriaban nincs kilonbség a keleti megyékhez képest, a
nyugati régidkban az érdekl6ddk csupan 8 szazaléka keresett 20 milliénal dragabb lakast.

A 7 millios lakasok esetében a legtobb érdeklédést az 50 négyzetméteres lakasok kaptak, a
30 és 70 négyzetméter kozotti alapterilet( lakasok kozll. A szintén népszer(, 12 millios
savban pedig a nagyobb, 60-70 négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek.

Az araktol fliggetlenl, a keleti régidkhoz hasonléan a nyugati megyékben is az 50 és 60
négyzetméter korili ingatlanok a legkeresettebbek.

HASZNALT PANELLAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt panellakasokra érkezett érdekl6déseket vizsgaljuk. A vizsgalat
2013 els¢ félévére vonatkozik.

Budapest

Budapesten 2013 elsd félévében a panellakasok piacan a legtobb érdekléddt a 10 millios
aron kinalt lakasok vonzottak. A kereslet a 8 és 11 millios lakasokra koncentralodik, az ebben
a savban kinalt lakasok kaptak az érdeklddések 60 szazalékat. A kereslet a 15 milliés savig
élénk, e felett az ar felett az érdekl6ddk kevesebb, mint 5 szazaléka keresett panelt. A
legnépszertibb 10 milliés savban 30 és 80 négyzetméter kozotti lakasok szerepelnek, de a
leggyakrabban az 50 négyzetméter korili lakasokrol érdeklédtek a keresék 2013 elsd
felében.

7. abra - Keresett eladé panellakasok — Budapest 2013 I. félév

Haszndlt eladd panellakdsokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Budapest 2013 |I. félév

Alapteriilet savok (m?)
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Forras: Otthon Centrum
Az araktél fuggetlenlil messze a legnépszeribbek az 50 négyzetméter korili alapteriletd
panellakasok, a masodik legkeresettebb kategoriat pedig a 70 négyzetméter korili lakasok
alkotjak.
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Kelet-Magyarorszag

A keleti megyékben a legtobb érdeklddés 8 millids panellakdsokra futott be az év elsé hat
hénapjaban, a masodik legnépszeriibb csoport pedig a 6 milliés aron kinalt panellakasoké. A
8 millidés kategoriaban az 50 négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek, de sok
érdekl6dod jelentkezett a 6 millios, 60 négyzetméteres lakasokra is. A keleti megyékben a
kereslet felsé hatara a 10 milliés arhoz kothetd, ennél dragabb lakasokra csak az érdeklédok

3 szazaléka jelentkezett.

8. abra - Keresett elad6 panellakasok — Kelet-Magyarorszag 2013 I. félév

Haszndlt eladd panellakdsokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2013 I. félév
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Forras: Otthon Centrum

nagyobb, 60 négyzetméteres panellakasok voltak a legkeresettebbek.

Nyugat-Magyarorszag

9. abra - Keresett elad6 panellakasok — Nyugat-Magyarorszag 2013 I. félév

Haszndlt eladé panellakdsokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2013 |. félév
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A nyugati régioban 2013 elsé hat hénapjaban a legtobb érdeklédést a 7, illetve 8 millids
panellakasok vonzottak. A kereslet a keleti megyékhez hasonldéan ezen a piacon is
meglehetdsen szlk, a kereslet felsé hatara 11 millié forintra teheto. E felett csak elvétve lehet
keresot talalni. A népszer( arsavokban 40 és 70 négyzetméter kdzotti lakasok szerepelnek a
kinalatban, de a legtobb érdekl6ddt az 50 négyzetméter koriili lakasok vonzottak.

Az araktdl fliggetlendl is ez a méretkategdria volt a legkeresettebb a nyugati megyékben.

HASZNALT TEGLAEPITESU HAZAK

A fejezetben csak a hasznalt téglaépitésii (egylakasos) hazakra érkezett érdeklédéseket
vizsgaljuk. Ebbe a csoportba soroljuk a csaladi hazakat, ikerhazakat, sorhazakat, hazrészeket.
A vizsgalat 2013 els¢ félévére vonatkozik.

Budapest

A févarosban a téglaépitésti hazak esetében a kereslet sokkal szélesebb savon oszlik meg,
mint a tobbi ingatlantipus esetében. Ez azt is jelenti, hogy egy legnépszeribb arkategoriat
sem lehet azonositani. Egyarant kiemelked6 érdekl6dést kaptak a 14, a 20, illetve a 30 millios
aron kinalt hazak. A kereslet kétharmada a 9 és 40 millio kozotti savban talalhatd, a felsd
kategoria hatara meglehetdsen kitolddott. Az 50 millional dragabb hazak irant a keresék 20
szazaléka érdekl6dott, a 100 milliot meghalad6 aron kinalt hazak pedig az érdekléddk 5
szazalékat vonzottak. A 20 millios kategoridban a 80-90 négyzetméteres, a 30 millids
kategoriaban pedig a 120 négyzetméter korili hazak voltak a legvonzdbbak. A 14 milliés
hazak esetében a kisebb, 60 négyzetméteres otthonok voltak a legkeresettebbek.

10. abra - Keresett téglaépitésii elado hazak — Budapest 2013 I. félév

Hasznalt eladd téglaépitésl hazakra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Budapest 2013 I. félév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktol flggetlenll az alapterlletet tekintve a legnépszerlibbek a 80 négyzetméteres
hazak voltak.
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Pest megye

A téglaépitésti hazak piacan széles savban oszlik meg a kereslet az agglomeracioban is. A
legnépszerlibb arkategoriat a 16 millios aron kinalt hazak adjak, de csaknem hasonléan
nagyszamu érdeklédést generaltak a 13, 20 és 25 millios hazak is. A févaroshoz képest a
kilonbséget a felsé arkategdria hazai adjak. Bar a kereslet széles savban oszlik meg, a
févarosihoz képest valamivel koncentraltabb, az érdekl6ddk kétharmada a 7 és 25 millio
forint kozotti savban keres téglaépitési hazat. 30 és 50 millié kdzott keresett minden 6tddik
érdekl6dd, de az 50 millional dragabb hazak irant csak a kereslet 8 szazaléka mutatkozott.

A 16 millios kategdriaban a legnépszeriibbek a 80 négyzetméteres hazak voltak. A 25 milliés
aron kinalt hazak esetében a nagyobb, 150 négyzetméter koriiliek voltak a legkeresettebbek,
a 13 milliés arkategoriaban pedig a 60 és 80 négyzetméter kozottiek jelentették a slagert.

11. dbra - Keresett téglaépitésii eladé hazak — Pest megye 2013 I. félév

Hasznalt elado téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Pest megye 2013 I. félév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktol fuggetlentl, a févaroshoz hasonléan a 80 négyzetméter korili téglaépitést hazak
vonzottak a legtobb érdekl6dot.

Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti felében is a tobbi ingatlantipushoz mérten széles savon oszlik meg a
hasznalt, téglaépitésl hazak irant mutatkozo kereslet. A legnépszeriibbek a 7 és 13 millids
aron kinalt hazak voltak, de szinte ugyanekkora érdeklédést generaltak a 20 milliésak is. A
fovarossal, illetve az agglomeracioval szemben a kereslet koncentraltabb, a 6 és 25 millié
kdzott kinalt hazak vonzzak a keresék haromnegyedét. A 30 millional dragabban kinaltakra
pedig az érdeklédések alig tobb mint 10 szazaléka érkezett.

A 13 milliés hazak esetében a 80-90 négyzetméteres alapteriiletleket keresték a legtobben, a
20 milliosak esetében a 90 és 110 négyzetméter kdzottiek voltak a legkeresettebbek.

Az araktol fuggetlentl a 90, illetve 100 négyzetméter korlli hazakat keresték a legtobben
2013 els6 felében. A legnépszerlibb alapteriiletek a keleti megyékben egy-két kategériaval

e 7oz
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Hasznalt elado téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2013 I. félév
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Nyugat-Magyarorszag

Az orszag nyugati megyéiben a legnépszeribbek a 15 milliés aron kinalt hazak voltak 2013
els6 félévében, de a kereslet az orszag tobbi részéhez hasonldan ezen ingatlantipus esetén a
legszélesebb. Hasonlé szamu érdekl6dét vonzottak a 10 és a 20 millids aron kinalt hazak is.
Hasonl6an a keleti megyékhez, a 6 és 25 milli6 kdzotti savba esé hazak a keresék 70
szazalékat érdekelték. 30 millional dragabbakra az érdekl6ddk alig 15 szazaléka jelentkezett.
A legnépszerbb, 15 milliés hazak esetében a legtobb érdeklédést a 90 négyzetméteresek
generaltdk. A 10 milliés kategoridban a 80, a 20 milliosban pedig a 100 négyzetméteres

hazak voltak a legnépszeribbek.

Az araktol fuggetlendl, a 80 négyzetméteres hazak voltak a legkeresettebbek, de nagy

érdeklédés mutatkozott a nagyobb, 100 négyzetméter koriliekre is.

13. abra - Keresett téglaépitésii elado hazak — Nyugat-Magyarorszag 2013 I. félév

Hasznalt elado téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2013 1. félév

Vételar sav (M Ft)
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Bérleti dijak:

Hozamok:

Keresett
albérletek:

A hasznalt ingatlanok bérleti piacan minden ingatlantipus esetén
minimalis emelkedés mutatkozik a bérleti dijakban, bar ezek még igy is
messze vannak a valsag el6tti szinttdl.

2013 els6 félévének atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe
véve a bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves
befektetési idészakon 8 és 10 szazalék kdzotti hozamot lehet elérni. A
hozam mértéke ingatlantipusonként és elhelyezkedéstél fliggden
valtozik.

A févarosban a téglalakasok kozil a 60 ezer forintos, a panellakasok
kozil az 50, illetve 60 ezer forintos bérleti dijon kinaltak voltak a
legkeresettebbek. Az agglomeraciéban a 70, illetve 150 ezer forinton
kinalt kiadé hazak voltak a legnépszerlibbek. A keleti megyékben 60
ezer forint kozott alakult a legnépszerlibb kiadd téglalakasok bérleti
dija.

Médszertani megjegyzések: a bérlakasok piacardl csak korlatozottan dllnak rendelkezésre informdciék. A magas
tulajdonosi ardny miatt a viszonylag sziik bérleti piac énmagaban kevés bérleti szerzédést general, raadasul sok
szerz8dés a gazdasdg sziirke vagy fekete zéndjaba esik, ezért nem elérhetéek a benniik szereplé informdciok. Ennek
megfelel6en kézponti — az addsvételeknél haszndlt NAV, illetve KSH adatbdzishoz hasonlé — nyilvdntartdsa nincs is a
bérleti szerzédéseknek, azaz adds-vételeknél megszokott, az egész piacra kiterjedé statisztikdk sem dllnak
rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum hdlézatdn keresztiil bonyolitott bérleti tranzakciok
adatait tudjuk felhasznalni.

BERLETI DiJAK ALAKULASA

10. tablazat - Atlagos, egy négyzetméterre esé havi bérleti dijak ingatlantipusonként

ingatlantipus 2009 2010 2011 2012 2013
L. felév Ifeléev. I felev I felev 1. félev
Hasznalt téglalakas 1520Ft| 1510Ft| 1290Ft| 1330Ft| 1390Ft
Hasznalt panellakas 1000 Ft 840Ft | 1010Ft 960 Ft 980 Ft
Hasznalt téglahaz 1070 Ft 970 Ft 970 Ft 940 Ft | 1020Ft

Forras: Otthon Centrum

A hasznalt ingatlanok bérleti piacan minden ingatlantipus esetén minimalis emelkedés
mutatkozik a bérleti dijakban, bar ezek még igy is messze vannak a valsag el6tti szinttol.
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HOZAMOK

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadasi célu ingatlanvasarlas. Az ingatlanarak
csokkenése mellett a bérleti dijak is csokkentek, de frekventalt teriileteken, egyetemek,
foiskolak kozelében, jelentds Uj munkaerd kereslettel rendelkezd varosokban biztos bevételre
lehet szamitani az ingatlankiadasbdl. Ebben a fejezetben egy elméleti hozamszamitassal
mutatjuk be a bérbeadasbol hizhat6 hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periodussal szamoltunk, ami azt jelenti, hogy az elsd
évben, a 2013-ban megvasarolt lakast tiz évre bérbe adja az Uj tulajdonosa, majd a tizedik év
végén értékesiti azt. A modellben az alabbi feltételezésekkel éltiink:

e Az ingatlan nominadlis értéke kéveti az inflacidt, azaz tartja redlértékét, de realérték
emelkedéssel nem szamolhat a tulajdonosa. A feltételezés realitdsat alatamasztja, hogy
a kiadadsi célbdl vasarolt ingatlanok esetén a fé szempontok a jo elhelyezkedés és a
kénnyl kiadhatdsdg, és az e szempontoknak megfelelé ingatlanoknal nem feltétlendil
szamithat a befektetd egyben jelentds aremelkedésre is.

e Az ingatlan megszerzésekor a hatdlyos illetékekkel és 1 szazalékos lgyvédi dijjal
szamoltunk. Az ingatlan megvasarlasa teljes egészében 6nerdébdl torténik.

e Az inflacio értékét a 10 év alatt évente atlagosan 3 szazalékban adllapitottuk meg.

e A tulajdonos a mdsodik évtol kezdve évente, readlértékben 100.000 Ft-ot fordit
karbantartasra, illetve az o6tédik évben ennek otszordsét felujitasra. Az egyes éves
felujitasi koltségeket az inflaciéval indexaltuk.

e Az éves bérleti dij bevételbdl fizetendé add mértékét a jelenlegi 16 szazalékos SZJA
kulccsal szamoltuk ki. Az egyszerusités kedvéért minden évben ilyen adokulccsal
szamoltunk.

e Az éves bérleti dij minden évben az inflacioval megegyezé aranyban né, de real bérleti
dij emelkedéssel nem szamoltunk a modellben.

e Azingatlan a 10 év alatt végig bérbe van adva.

A modellben néhany keresett albérlettipus adatai alapjan szamoltunk hozamokat. A
legkeresettebb albérlettipusokat a kovetkezd fejezetben részletesen is bemutatjuk. A legtobb
érdeklédést hozd ingatlanok alapteriiletét alapul véve, a 2013 elsé félévében érvényes
atlagos eladasi négyzetméterarral és ugyanezen iddszak egy négyzetméterre vetitett atlagos
bérleti dijaival szamoltuk ki a vételi arat, illetve az éves bérleti dij bevételt. A hozamok az
egyes ingatlanok esetében 8 és 10 szazalék kdzott szorddnak.

11. tablazat - Bérbeadassal elérhet6 hozamok néhany keresett albérlettipus esetén, 2013 I. félév

Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet hozam
Budapest hasznalt panellakas 50 nm 8,51%
Budapest hasznalt téglalakas 40 nm 7,87%
Budapest hasznalt téglalakas 60 nm 8,32%
Nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60 nm 9,09%
Keleti orszagrész hasznalt panellakas 50 nm 9,96%
Pest megye hasznalt téglaépitési haz | 100 nm 7,91%

Forras: Otthon Centrum
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KERESETT ALBERLETEK

A vevéi preferencidk fejezetben bemutatott modszert a bérleti piacra is alkalmazva, a
teljesség igénye nélkil, néhany terlleten megvizsgaljuk, hogy 2013 elsé félévében melyek
voltak a legkeresettebb albérlettipusok.

Budapest — hasznalt téglalakasok

Budapesten az év elsé hat honapjaban a legkeresettebbek a 60 ezer forintos bérleti dijon
kinalt lakasok voltak. A masodik legkeresettebb kategdriat a 80 ezer forintos havi bérleti diju
lakasok alkotjak. A keresok kétharmada az 50 és 100 ezer forintos havi bérleti dijat jelent6
lakasokat kereste 2013 els6 félévében. A kereslet még a 150.000 forintos havi bérleti dij
szintig élénk, az ef6lotti szegmensben mar csak az érdekl6dok kevesebb, mint 15 szazaléka
van jelen a piacon. A 60 ezer forintos kategdriaban 40, illetve 50 négyzetméteres lakasok a
legkedveltebbek, a dragabb, 80 ezer forintos bérleti dijon kinalt lakasok esetében pedig a 60
négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek.

14. abra - Keresett téglaépitési kiado lakasok — Budapest 2013 I. félév

Hasznalt kiadd téglaépitésii lakasokra érkezett
érdeklédések megoszlasa - Budapest 2013 I. félév
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Forras: Otthon Centrum
A bérleti dijaktol fliggetlenil az alapterileteket tekintve a legkeresettebb bérlemények az 50
négyzetméteres lakasok voltak, de a 40, illetve a 60 négyzetméter korili lakasok is nagyon
népszerlek a bérl6k kdrében.

Budapest — hasznalt panellakasok

A kiado panellakasok piacan 2013 els6é hat honapjaban a legtdbb érdeklédés az 50, illetve 60
ezer forint korlli bérleti dijon kiadd lakasokra érkezett. A kereslet egy sz(k savra
koncentralodik, hiszen ez a két kategoria adja a kereslet csaknem 70 szazalékat. A 60 ezres
bérleti diju lakasok esetében az 50, az 50 ezres bérleti diju lakasok esetében a 40, illetve 50
négyzetméteres alapteriletd bérleményeket keresték a leginkabb. Ez alapjan nem meglepd,
hogy a bérleti dijtol fliggetlenil a legkeresettebb alapteriilet a kiadé panellakdsok piacan
2013 els6 félévében az 50 négyzetméteres méretsav volt.
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15. abra - Keresett panelépitésii kiadé lakasok — Budapest 2013 I. félév

Hasznalt kiadd panellakasokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Budapest 2013 |I. félév
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Kelet-Magyarorszag — hasznalt téglaépitési lakasok

A keleti megyékben, hasonléan a févaroshoz a legkeresettebb hasznalt téglalakasok a 60 ezer
forintos havi bérleti dijon kinaltak voltak. A budapesti trendekkel szemben a keleti régiéban
sokkal szlikebb savra koncentralodik a kereslet, a 40 és 80 ezer forintos bérleti dijon kinalt
bérlemények vonzottak az érdekl6dések 70 szazalékat. Szintén kiulonbség a févaroshoz
képest, hogy a legnépszerlbb 60 ezer forintos bérleti diju lakasok esetében a
legkeresettebbek a 60 négyzetméter korili bérlemények voltak. A 60 négyzetméter kordili
alapterilet egyébként a bérleti dijtél fliggetlenil is a legkeresettebb méretkategdriat jelenti.

16. abra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Kelet-Magyarorszag 2013 I. félév

Hasznalt kiadd téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2013 I. félév
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Pest megye — hasznalt teglaépitési hazak

Az agglomeraciéban, az eladasra kinaltakhoz hasonloan, a kiado hazaknal is viszonylag széles
bérleti dij tartomanyon oszlik meg a kereslet. A két legnépszerlbb bérleti dij kategdria a 70
és a 150 ezer forintos, a kereslet 50 és 150 ezer forintos bérleti dij kozotti bérleményekre
koncentralodik, ez a tartomany adja a kereslet kétharmadat. A kereslet viszonylag élénk a
fels6 bérleti dij kategoridban is, a keresék tobb mint 20 szazaléka a havi 200 ezer forintnal
dragabban kinalt bérleményekre jelentkezett.

17. abra - Keresett téglaépitésii kiadé hazak — Pest megye 2013 I. félév

Hasznalt kiado téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Pest megye 2013 I. félév
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Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum

Igény szerint strukturalt ingatlanpiaci tanulmany elkészitéséhez
az alabbi elérhetdségeken léphet veliink kapcsolatba:

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




