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KOSZONTO

Tisztelt olvasdink, kedves volt, jelenlegi és
jovobeli tigyfeleink!

2014-ben elindult valami a lakaspiacon. Az évek 6ta
hianyzd bizalom visszatérni latszik, latjuk ezt a
novekvd adasvétel szamban, ami 2014-ben atlépte a
szazezret. A bizalom helyreallasat mutatja a névekvé
hitelfelvételi kedv, mar csaknem minden negyedik
vasarlast hitelbdl finansziroztak a vevok. Latjuk, hogy
sokan forgatjak at megtakaritasaikat a lakaspiacra, a
bankbetéteket magasan verd 6-8 szazalékos hozam
reményében. Rovidiltek az értékesitési idok és a
vevok sem tudnak mar annyit alkudni, mint egy évvel
korabban. Az arak lassan emelkedésnek indultak, bar
egyeldre csak a févaros és nagyobb vidéki varosok
belsé terlletein, de ez a tendencia folytatddni latszik.
Egy j6 belépési pontot kdrvonalazddik a lakaspiacon,

érdemes most akar otthon, akar befektetés vasarlasaban gondolkodni.

L

Kuhne Kata
Otthon Centrum, ligyvezetd igazgato




TRANZAKCIOSZAMOK

Novekedési
palya:

Kilatasok:

2014-ben csaknem 20 szazalékkal nétt a lakaspiaci tranzakciok szama
az el6z6 évekhez képest. A keresletbéviilés mogott részben befektetési,
részben pedig a bizalom helyreallasaval most megvaldsuld, korabbi
évekrdl elhalasztott vasarlasok allnak.

2015-ben az el6zd évihez hasonld, vagy azt némileg meghaladé
bévilésre szamitunk. A jelentés mennyiségl elhalasztott vasarlas az
olcso hitelekkel egyitt a kovetkez6 években a fellendilés alapja lehet.
Bar tobb kérdés nyitott még, mint példaul a banki hitelportfoliok
megtisztitasa, a lakaspiac stabil novekedési palyara allhat.

ARAK VALTOZASA

Eltéré

mozgasok:

Kilatasok:

ARALKU

Csokkeno alku:

A keresletbdvilés még nem minden szegmensben és terlleten
érezhetd, igy az arak emelkedése is nagyon szegmentalt volt 2014-ben.
A nagyobb varosokban és a févarosban a tégla- és panellakasok ara mar
emelkedett, de ez nem minden vidéki teriletr6l mondhato el. A csaladi
hazak piacan, a vidéki terlleteken volt lathaté némi dragulas, a
févarosban és az agglomeracidban az atlagar még csokkent 2013-rdl
2014-re.

2015-ben tobb terileten is elindulhat az arak emelkedése, nem csak a
nagyobb varosokban. A fellendiilés nem lesz robbanasszer(, a valsag
eldtti szinteket 2-3 éven belll érheti el a piac.

A keresletbdvilés az alkumértékekben is éreztette a hatasat, a vevok
kisebb arengedményeket tudtak elérni. Az eladdk altal adott teljes
arengedmény két komponensbdl tevddik dssze. Egyrészt a szlikebb
értelemben vett aralkubdl, amit a szerz6déskotéskor ér el az ingatlan
vevdje, masrészt még a vevd megérkezése eldtt az elado altal adott
kinalati arcsokkentésekbdl. A teljes arengedmény mértéke 11,5 szazalék
ala csokkent 2014-ben, ebbdl 7,5 szazalékot tesz ki a szerz6déskotéskor
elért aralku mértéke. A teljes arengedmény csdkkenésének mértéke
csaknem két szazalékpont, amelynek nagy része a kinalati arcsokkenés
zsugorodasabdl adédik.



Ingatlantipusok
kozotti

kiilonbségek:

Kinalati
arcsokkentések:

Ingatlantipusok szerinti bontasban a legnagyobb csokkenést a
téglaépitést lakasok esetében mértik a teljes arengedmény
tekintetében, 2014-ben, atlagosan 10,3 szazalék volt a vevdk
mozgastere. A legkisebb teljes arengedményre tovabbra is a
panellakasok esetében van sziikség, mivel ezek alkotnak leginkabb
homogén halmazt. Itt 8 szazalékot kellett az eladdéknak az egész
értékesitési folyamat soran engedniiik. Tradicionalisan a legnagyobb
arengedményre - 16,1 szazalékra - a csaladi hazak eladdi kényszertltek,
bar esetikben is csokkent az arengedmény mértéke az el6z6 évhez
képest.

A 100 szerzddéskotési arengedményre jutd kinalati ar csokkentések
szamaban megtort az évek 6ta ndvekvé trend. 2014-ben nem csak a
kinalati arcsokkenések mértéke esett vissza, hanem a szamuk is, 100
aralkura 87 jutott.

ERTEKESITESI IDO

Javulé vevéi
poziciok:

Gyors panel,
lassu haz:

Regionalis
eltérések:

A hasznalt tégla- és panellakasok esetében 2014-ben mar kevesebb
idét kellett az eladasra szanni, mint egy évvel korabban, de a
téglaépitést hazak értékesitési ideje tovabb emelkedett.

A téglaépitésl lakasok sikeres értékesitése atlagosan 4 hénapotigényel.
A panellakasok esetében atlagosan 3 honappal kell szamolnia az
eladoknak, mig a téglaépitésti hazaknal tébb mint 7 hénapra van
szlikség az eladashoz.

Amig a févarosban és a nyugati megyékben az orszagos atlagnak
megfeleld értékesitési iddvel lehetett szamolni 2014-ben, az
agglomeracidban és a keleti megyékben az atlagosnal lassabb volt az
értekesites.



VEVOI PREFERENCIAK

Téglalakasok:

Panellakasok:

Téglaépitésii
hazak:

A legkeresettebbek a févarosban a 13 és 14, az orszag keleti részében
a 9, mig nyugaton a 6 és 7 millié forintos aron kinalt hasznalt
téglalakasok voltak. Arkategdriatol fliggetleniil a keleti megyékben és
Budapesten az 50, nyugaton a 60 négyzetmeéter korili lakasok voltak a
legnépszeriibbek.

Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 10 millié forintos aron
kinaltak, keleten a 6-7, nyugaton a 8 milliés panellakasok voltak a
legnépszerlibbek. A panellakasok esetében is az 50 és 60
négyzetméteresek a legkeresettebbek.

A legszinesebb kép a téglaépitésii hazak piacan lathato, a tobbi
ingatlantipushoz képest itt sokkal szélesebb savon, viszonylag
egyenléen oszlik meg a kereslet. A legtdbb keresé a févarosban a 20,
az agglomeracioban a 16-17 millié forintért kinalt hazakra jelentkezett.
Keleten a 15 és 16, nyugaton pedig a 17-18 milliés hazak jelentették a
slagert.

BERLETI PIAC

Bérleti dijak:

Hozamok:

Keresett
albérletek:

A bérleti dijak novekedése 2014-ben sem allt meg, a bérleti dijak
minden szegmensben emelkedtek. A ndvekedés Uteme tovabbra is
egyenletes, a 2008-as valsag eldtti szinteket még nem érték el a bérleti
dijak, de a 2009-es arszinten mar tullendiltek.

2014 atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe véve a
bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési
id6szakon 6 és 8 szazalék kdzotti hozamot lehet elérni.

A févarosban a téglalakasok kozil a 70 és 100 ezer forintos bérleti dijon
kinaltak voltak a legkeresettebbek. A keleti megyékben 50.000, a
nyugati megyékben 60.000 forint kordl alakult a legnépszer(ibb kiado
téglalakasok bérleti dija.



Novekedési

palya: 2014-ben csaknem 20 szazalékkal nétt a lakaspiaci tranzakciok szama
az el6z6 évekhez képest. A keresletbéviilés mogott részben befektetési,
részben pedig a bizalom helyreallasaval most megvaldsuld, korabbi
évekrol elhalasztott vasarlasok allnak.

Kilatasok: 2015-ben az el6z6 évihez hasonld, vagy azt némileg meghaladd
bdvilésre szamitunk. A jelentds mennyiségl elhalasztott vasarlas az
olcso hitelekkel egyiitt a kovetkezd években a fellendiilés alapja lehet.
Bar tobb kérdés nyitott még, mint példaul a banki hitelportfoliok
megtisztitasa, a lakaspiac stabil novekedési palyara allhat.

KOMOLY KERESLETBOVULES

2014-ben csaknem 20 szazalékkal boviilt az adasvételek szama a lakaspiacon, 2013-hoz képest.

1. abra - A lakaspiaci forgalom alakulasa 2001 és 2014 kozott

Adasvételek szama a lakoingatlan piacon (2001-2014)
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2009 ota el6szor lépte at a forgalom a szazezres szintet a lakaspiacon. A korabbi évek
alapvetéen demografia valtozasok kikényszeritette vasarlasai mellett 2014-ben mar
megjelentek a befektetési céllal vasarldk is a piacon. Az alacsony jegybanki alapkamat tobb
tekintetben is kulcsszerepet jatszott a lakaspiac felfutasaban. A befekteték megjelenése jorészt
arra vezethetd vissza, hogy az alacsony betéti kamatok miatt sokan kerestek Uj helyet
megtakaritasaiknak, melyet a lakaspiacon véltek megtalalni. A bérbeadassal elérhetd 6-8
szazalékos hozamok jocskan megelézik a bankbetétek teljesitményét. Az alacsony jegybanki
alapkamat masik f6 hatasa a hitelezésen keresztil mutatkozott meg, 2014-ben folyamatosan
csOkkent a lakascélu hitelek atlagos hitelkdltség mutatoja. Az egyre olcsobb hitelek a piacon
érezheté pozitiv hangulattal egyltt novelték az eladdsodasi kedvet, ami a hitelbdl
finanszirozott vasarlasok noévekvé aranyaban mutatkozott meg. Az Otthon Centrum Hitel
Center adatai szerint az elmult években lathatd 10-15 szazalékos arany 20-25 szazalékra nétt
2014-ben.

A keresletbdviilés mogotti masik nagyon fontos tényezé a bizalom ndvekedése volt, ami a
korabbi években elhalasztott vasarlasok megvalosulasaban tiukroz6dott a lakaspiacon. A
forgalom komoly visszaesése mellett a korabbi évek elhalasztott vasarlasait azzal is lehet
érzékeltetni, ha az olyan életesemények szamat vetjik Ossze a lakas adasvételek szamaval,
amelyek altaldban koltozéssel is egyiitt jarnak. llyen életesemény a hazassagkotés, illetve a
valas. Ezek jellemzéen egy, vagy tobb adasvételt is generalhatnak. Az 1000 lakosra jutd
hazassagkotések és valasok szama a KSH adatai szerint az elmdlt években énmagukban is
csOkkentek, de még inkabb visszaesett az egy életeseményre jutd ingatlan tranzakcidk szama.
Ez azt jelenti, hogy a demografiai valtozasok kevesebb adasvételt generalnak, mint a valsag
el6tt, ami elhalasztott vasarlasokra utal.

1. tablazat — Hazassagok- és valasok aranya a lakéingatlan adasvételek szamahoz viszonyitva

2008 2009 2010 2011 2012 2013

1000 fére jutod életesemény 6,51 | 6,05 | 595 | 5,96 | 5,85 | 5,79
Egy életeseményre juté tranzakcio | 2,36 | 1,51 | 1,52 | 1,48 | 1,48 | 1,52
Forras: KSH, Otthon Centrum

VEVOK

A befektet6i érdeklédés féleg Budapestre, annak is belsé kertleteire, illetve a nagyobb a vidéki
varosok kozponti terileteire koncentralddik. A kisebb telepilések piaca 2014-ben még nem
kerllt vissza a véraramba, a keresletbéviilés megjelenése ezeken a teleplléseken nagy
valdszintséggel 2015-re tolodik. Az Otthon Centrum tapasztalata szerint a vevok tdbbsége 35
és 44 év kozotti, a masodik legnépesebb csoport a 25-34 év kozottiek. A legfiatalabb
korosztaly, a 25 éven aluliak, részaranya az elmult években folyamatosan csdkkent. Ez is az
elhalasztott vasarlasokat mutatja, az elsé lakasat vasarlé generacio késdbb Iép a piacra, illetve
a lakashitelezés beszlkiilésével az 6ket tamogatd szildk lehetdségei is korlatosabbak lettek. A
fiatalok el6tt a piac fellendilésével és a hitelkdltségek csdkkenésével paratlan lehetdség
adddott, nyomott aron szallhatnak be a fellendiilé lakaspiacra.

A kilfoldi érdeklédés valamelyest élénkilt, ami az europai 6sszehasonlitasban olcsé6 magyar
ingatlanarak fényében érthetd. Az egész lakaspiacon azonban meglehetésen alacsony, par
szazalékos, a kulfoldi vevok részaranya. A legkedveltebb célpont szamukra a budapesti
belvaros (V., VI, VII. kertilet), ahol 10 szazalékot kozelit részaranyuk. Vidéken Siéfok, Debrecen,



Gyor és Sopron a kedvelt lokacié a kulfoldi vasarldok korében. Az a feltevés, hogy a kulfoldiek
az atlagosnal dragabb ingatlanokat vasarolnak, féleg a vidéki teriileteken igaz, Budapesten a
kilfoldiek altal vasarolt lakasok atlagara alacsonyabb a piaci atlagnal. Ez alol kivételt csak a
csaladi hazak képeznek.

KILATASOK

A bankbetétek kamata és bérbeadasbodl nyerheté hozam kozotti kilénbség nagy
valoszinliséggel 2015-ben is fennall, hacsak a jegybank nem dont komoly kamatemelés
mellett, igy ez a hajtéerd 2015-ben is kitarthat, bar azt is figyelembe kell venni, hogy véges a
téke mennyisége, illetve azon befekteték szama, akik pénziiket egyéb megtakaritasi formabadl
a lakaspiacra aramoltatjak. A befektetdi érdeklédés azonban tovabbra is gyujtozsindrként
szolgalhat a novekedés szamara, hiszen a pozitiv piaci hangulat segitheti a bizalom
helyreallitasaban, és igy egyre tobb vevo piacra 1épésében. Az elhalasztott vasarlasok tetemes
mennyiséget tesznek ki, és ez a mennyiség mar megalapozhatja a lakaspiac stabil novekedését.
A lakdingatlan piac ndvekedésének egyik kulcsfontossagu tényezdje a lakashitelezés is pozitiv
jeleket mutat. Az Otthon Centrum Hitel Center eldérejelzése szerint a banki hitelezési aktivitas
2015-ben fokozddni fog, ami szintén a lakaspiaci kereslet bdéviilését eredményezi. Az még
kérdéses, hogy a 2015 januartol érvénybe |épd MNB addssagfék szabalyok milyen hatassal
lesznek a hitelezésre. A jovedelemaranyos torleszto részlet mutatd, és a hitelfedezeti mutato a
hitelezés tulzott felfutasat hivatott megfékezni, a jelenlegi helyzetben azonban inkabb
Osztonzésre, mint fékezésre van szlikség.

A 2015 kozepétdl varhatd hasznaltlakas vasarlasra is igénybe vehetd, vissza nem téritendd
tamogatas a ,fél-szocpol” szintén segitheti a novekedést. A pontos feltételek még nem
ismertek, de a mar napvilagot latott hirek alapjan 6nmagaban ez a tdmogatas nem lenne
elegendd a kereslet beinditasara, de mivel a lakaspiac 6hmagatol is feljovében van, igy erésebb
keresletbovito hatasa lehet.

Nagy kérdés, hogy a bankok portfolidjaban a beddlt hitelek mogott allé, szazezres
nagysagrendl lakasallomany milyen mdédon kerll értékesitésre. A bankoknak a piac
felszivoképességét figyelembe véve kell piacra dobnia ezeket a lakasokat, hogy ne okozzanak
Ujabb kinalati sokkot a piacon. A devizahitelesek kozil is tobben piacra Iéphetnek, hiszen a
devizahiteles csomag értelmében mérséklédni fog fennalld téketartozasuk, illetve ingatlanuk
értéke emelkedhet a piaci folyamatoknak koszonhetéen, ami megkonnyiti a tartozas
rendezését és az értékesitést, valamint a tovabblépést. Itt azonban nem szamitunk tdmeges
piacra |épésre, mivel varhatéan az arak is lassu ltemben fognak emelkedni, igy ez nagy
valdszintséggel idében el fog nyulni.

Osszefoglalva, 2015-ben hasonlé dinamikaju keresletbdviilésre szamitunk, mint a tavalyi
évben. A keresletbdviilés tobb terlletre is begylrizhet, igy tobb régid, telepiilés ingatlanpiaca
élénkilhet.
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ARAK VALTOZASA

KULCSMEGALLAPITASOK

o’

Eltéré

mozgasok: A keresletboviilés még nem minden szegmensben és terileten
érezhetd, igy az arak emelkedése is nagyon szegmentalt volt 2014-ben.
A nagyobb varosokban és a févarosban a tégla- és panellakasok ara mar
emelkedett, de ez nem minden vidéki teriletr6l mondhato el. A csaladi
hazak piacan, a vidéki terileteken volt lathaté némi dragulas, a
févarosban és az agglomeracidban az atlagar még csokkent 2013-rdl
2014-re.

Kilatasok: 2015-ben tdbb tertleten is elindulhat az arak emelkedése, nem csak a
nagyobb varosokban. A fellendiilés nem lesz robbanasszer(, a valsag
el6tti szinteket 2-3 éven belll érheti el a piac.

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

HASZNALTLAKAS PIACI ARAK ALAKULASA

2. abra - Tiszta arindex 2007 I. - 2014 1I.
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2014-ben a keresletb6viilés még nem minden szegmensben volt érezhetd, a befektetdi
kereslet Budapest belsé kerlleteire és a nagyobb vidéki varosokra koncentralt. Ennek
megfeleléen ezeken a teriileteken mar emelkedésnek indultak az arak, féleg a hasznalt
téglalakasok és panellakasok szegmensében. Pest megyében még nagyon visszafogott volt az
arak novekedése, és a kisebb vidéki telepliléseken sem volt lathatd komoly aremelkedés. A
csaladi hazak piacan a févarosban és az agglomeraciéban tovabbi csokkenés, vidéken mar
nemi élénkilés lathato.

2. tablazat - Hasznalt téglalakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)
teriilet 2008 2009 2010 ‘ 2011 2012 2013 2014

Budapest 305 297 288 286 273 269 290
Kelet 203 200 176 173 179 168 177
Nyugat 177 175 169 176 172 178 173
Pest megye 250 248 228 232 208 194 196

Forras: Otthon Centrum

3. tablazat - Hasznalt panellakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)
teriilet 2008 2009 2010 ‘ 2011 2012 2013 2014

Budapest 204 184 178 176 172 167 181
Kelet 142 137 127 122 123 124 129
Nyugat 155 138 137 136 137 137 145
Pest megye 199 184 167 163 164 153 161

Forras: Otthon Centrum

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

teriilet 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Budapest 269 242 239 235 233 233 218
Kelet 171 156 151 132 131 128 139
Nyugat 143 139 129 132 131 126 129
Pest megye 190 196 186 184 172 171 163

Forras: Otthon Centrum

KILATASOK

2015-re tovabbi keresletbdviilés varhatd, ami az arak emelkedését is magaval hozhatja.
Egyrészt a nagyon keresett, befektetok altal kedvelt terlleteken tovabb folytatédhat az
aremelkedés, masrészt a pozitiv hangulat olyan kisebb telepulésekre is begyrizhet, amelyek
eddig nem szerepeltek a lakaspiaci térképen. A visszakapaszkodas azonban varhatéan nem
lesz gyors, robbanasszer(, a valsag el6tti arszint eléréséhez még 2-3 évre sziksége lesz a
lakaspiacnak. A bérbeadas mellett most az aremelkedésre alapozé befektetési stratégia is
célravezetd lehet, de mindenképpen csak hosszutavon. Az aremelkedésre a banki portféliok
tisztitasa, valamint a devizahitelesek tomeges piacra Iépése jelenthet veszélyt — ahogy azt az
el6zd fejezetben mar bemutattuk — de egyik tényezd sem képvisel jelentés kockazatot. A
robbanasszer(l emelkedés ellen hatnak az MNB adossagfék szabalyai is, amelyek nem engedik
a tulzott eladdsodast, igy a fellendiilés soran nem varhato olyan hitelezés f(totte arrobbanas,
mint példaul a 2000-es évek elején az allami kamattamogatasok idészakaban volt.
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Csokkené alku: A keresletbdviilés az alkumertékekben is éreztette a hatasat, a vevok
kisebb arengedményeket tudtak elérni. Az eladdk altal adott teljes
arengedmény két komponensbdl tevodik Ossze. Egyrészt a szlikebb
értelemben vett aralkubdl, amit a szerz6déskotéskor ér el az ingatlan
vevdje, masrészt még a vevd megérkezése eldtt az elado altal adott
kinalati arcsokkentésekbdl. A teljes arengedmény mértéke 11,5 szazalék
ala csokkent 2014-ben, ebbdl 7,5 szazalékot tesz ki a szerz6déskotéskor
elért aralku mértéke. A teljes arengedmény csokkenésének mértéke
csaknem két szazalékpont, amelynek nagy része a kinalati arcsékkenés
zsugorodasabdl adodik.

Ingatlantipusok
kozotti

kiilonbségek: Ingatlantipusok szerinti bontasban a legnagyobb csokkenést a
téglaépitést lakasok esetében mértik a teljes arengedmény
tekintetében, 2014-ben, atlagosan 10,3 szazalék volt a vevdk
mozgastere. A legkisebb teljes arengedményre tovabbra is a
panellakasok esetében van sziikség, mivel ezek alkotnak leginkabb
homogén halmazt. Itt 8 szazalékot kellett az eladdéknak az egész
értékesitési folyamat soran engedniiik. Tradicionalisan a legnagyobb
arengedményre - 16,1 szazalékra - a csaladi hazak eladdi kényszertltek,
bar esetlikben is csokkent az arengedmény mértéke az el6zd évhez
képest.

Kinalati
arcsokkentések: A 100 szerzddéskotési arengedményre jutd kinalati ar csdkkentések
szamaban megtort az évek 6ta névekvod trend. 2014-ben nem csak a

kinalati arcsokkenések mértéke esett vissza, hanem a szamuk is, 100
aralkura 87 jutott.

Médszertani megjegyzések: a vevék dltal elérheté drengedmények nagysdgat tobb szempontbdl kézelitjik meg. Az
egyik szempont szerint a tényleges eladdsi drhoz az eladdsi megbizds felvételekor az eladd dltal megadott drat
viszonyitjuk. Ezt a szempontot a , Teljes drengedmény” alfejezetben vizsgdljuk meg. A megbizdskori és az eladaskori ar
kilénbségének nagysdgat egyrészt a megbizds sordn az eladé dltal nyujtott kindlati ar csékkentések, mdsrészt a
konkrét vevd dltal kialkudott drengedmény hatdrozza meg. A mdsik szempont csak a tényleges vevd és eladé kézotti
dralkura koncentral. Itt a vételi ajanlat idépontjaban 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 eladasokrél lévén szé az eladét mdr a megbizads felvételének
idépontjaban tajékoztatjuk a piaci drakrél, igy azok bizonyos esetekben mdr eleve alacsonyabbak az eladé dltal el6sz6r
megdlmodott drndl.
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SZERZODESKOTESI ARALKU

A keresletbdviilés, a vevdk szamanak novekedése, egyértelmien érezteti hatasat az
alkupozicidkban is. 2014-ben a szerzédéskotési aralku mértéke orszagos atlagban 7,5 szazalék
volt. Ezzel az alku mértékének 2008 6ta tartd folyamatos emelkedése megtort, és a vevok altal
kialkudhato arengedmény a 2011-es szintre esett vissza. A legnagyobb csdkkenést Budapesten
meértiik, ami szintén tikrozi azt a tényt, hogy a keresletbdviilés a févarosban volt a legélénkebb.
Nem az egész piacra jellemzé folyamat, de figyelemre méltd, hogy bizonyos nagyon keresett
belvarosi lakasok esetében mar felfelé indulo licitet is tapasztaltunk 2014-ben a févarosban.
Vidéken joval visszafogottabb volt a vevéi alkupoziciok romlasa. Pest megyében tovabbra is a
legmagasabb a vevok altal szerz6déskodtéskor elérhetd aralku mértéke, de ebben nagy szerepe
van a csaladi hazak tulsulyanak. Ettél figgetlendil a csékkenés az agglomeracidban is lathato.

5. tablazat - A szerzodéskotés folyamataban elért alku mértéke (hasznalt lakdingatlanok)
teriilet 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Budapest 447% | 665% | 663%| 717% | 745%| 730% | 651%
Kelet 525% | 708% | 691%| 733%| 832%| 873%| 827%
Nyugat 5,76% 7,69% 8,02% | 8,45% 8,13% 8,46% 8,39%
Pest megye 562% | 768% | 923%| 875% | 1038% | 1038% | 9,79%
Magyarorszag | 5,02% | 7,04% | 7,17% | 7,63% | 8,01% | 8,09% | 7,52%

Forras: Otthon Centrum

Ingatlantipusonkénti bontasban a legnagyobb csdkkenést, 61 bazispontot, a csaladi hazak
esetében mértik, ami nem meglepd, hiszen a valsag kezdete 6ta ezen ingatlantipus esetén
nott a legjobban a vevok mozgastere. A vevdi alku tovabbi csdkkenése varhaté ebben a
részszegmensben, mivel a keresletbdviilés vélhetden a jovdben fog begylrizni a csaladi hazak
piacara. A hasznalt téglalakasok esetében szintén komoly csokkenéssel, 58 bazisponttal, 7
szazalék ala csokkent az alku mértéke, ezzel megkdzelitve a 2009- 2010-es szintet. A legkisebb
csOkkenést a panellakasok esetében regisztraltuk, de itt egyébként is alacsony az aralku
mértéke.

6. tablazat - A szerz6déskotés folyamataban elért alku mértéke ingatlantipusonként

ingatlantipus 2009 2010 2011 2012 2013 2014
hasznalt téglalakas 474% | 683% | 685% | 727% | 741% | 1,32% | 6,74%
hasznalt téglahaz 700% | 999% | 10,50% | 10,35% | 11,08% | 11,18% | 10,56%

hasznalt panellakas 357% | 4,75% | 495%| 561% | 559% | 560%]| 530%
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
panellakasok esetén lehetett elérni 2014-ben. Az alacsonyabb alku mogott a panellakasok
viszonylagos hasonldésaga all, magyaran az eladok hatékonyabban hivatkozhattak hasonlo
adottsagu lakasok eladasi araira. A téglaépitési hazak esetében — ide csaladi hazak, ikerhazak,
sorhazak és hazrészek is beletartoznak — az egyes ingatlanok jellemzdi, adottsagai kozotti
nagyobb kilonbségek, a magasabb ingatlanértékek jarulnak hozza a jelentésebb 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 el6z6 alfejezetben bemutatott eladasi
aralkubdl, masrészt az értékesitési folyamat soran tett kinalati ar csokkentésekbdl tevédik
Ossze.

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

teriilet 2008 | 2009 2010 @ 2011 2012 2013 2014
Budapest 4,81% | 1022% | 10,86% | 11,97% | 12,93% | 12,47% | 10,05%
Kelet 5,64% | 10,95% | 11,30% | 11,52% | 12,80% | 13,78% | 12,73%
Nyugat 6,04% | 1027% | 12,26% | 13,03% | 12,51% | 13,49% | 12,36%
Pest megye 6,00% | 11,01% | 1457% | 1449% | 17,08% | 16,81% | 14,50%
Magyarorszdg | 5,35% | 10,38% | 11,52% | 12,38% | 13,18% | 13,31% | 11,43%

Forras: Otthon Centrum

Hasonl6an a szerz6déskotési arengedményhez a teljes arengedmény mértéke orszagos
atlagban is komolyan, csaknem 2 szazalékponttal, 11,4 szazalékra csdkkent. Ez mar a 2010-es
szintet idézi. Megint csak a keresletbdviilés terileti sajatossagait tikrozi, hogy a teljes
arengedmény a févarosban csokkent a legnagyobb mértékben, az orszagos atlagot is
meghaladva, csaknem 2,5 szazalékponttal. A vevdi poziciok gyengllésének mértékét jol
mutatja, hogy 2014-ben még a 2009-ben, az elsd teljes valsagévben, mértnél is kisebb volt a
teljes arengedmény mértéke. Emellett a vidéki teriileteken is legalabb 1 szazalékponttal esett
vissza a teljes arengedmény mértéke.

3. dbra - Hasznalt ingatlanok teljes arengedményének felbontasa - Magyarorszag

Teljes arengedmény felbontasa - hasznalt ingatlanok
14%
12%
5,16% 5,23%
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8%
6%
4% 17% ,63% ,52%
2%
0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014
B szerz6déskotéskori alku kinalati ar csokkentés

Forras: Otthon Centrum
A teljes arengedményt felbontva két komponensére, a szerzédési aralkura és a kinalati
arcsokkenésre, lathatd, hogy a csékkenésért foleg a kinalati arengedmeény a felelds. Ez azt
jelenti, hogy a ndvekvd vevéi érdeklddések hatasara az eladdk a hirdetési fazisban kisebb
arengedményre kényszeriltek, a kinalati arat kisebb mértékben kellett csokkentenitik. Ez nem
feltétlendl arra vezethet6 vissza, hogy az eladdk pontosabban tudtak megallapitani a piaci arat,
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inkabb annak koszonhet6, hogy a potencialis vevd mar kicsivel magasabb arszintnél is
elkezdett érdeklédni.

Az ingatlantipusok szerinti bontasban a legnagyobb, kicsivel 2 szazalékpont feletti - csokkenést
a téglaépitésl lakasok esetében mértiik a teljes arengedmény tekintetében, de a panellakasok
esetében is hasonld mérték(, 2 szazalékpontos a csokkenés.

8. tablazat - A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként
ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
hasznalt téglalakas | 512% | 10,29% | 11,39% | 11,91% | 12,38% | 12,48% | 10,34%
hasznalt téglahaz 723% | 13,07% | 1544% | 16,68% | 18,14% | 17,54% | 16,13%
hasznalt panellakéds | 3,87% | 820% | 823% | 916% | 921% | 990% | 7,95%

Forras: Otthon Centrum
Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az arengedmények atlagos nagysagat
mutatjak, ennél kisebb és nagyobb arengedmények is elé6fordulhatnak. 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 csdkkenti az arat a megbizas soran. Az alabbiakban csak
azokat az eladasokat vizsgaltuk meg, ahol sor kerilt a szerz6déskotés kozben aralkura. 2014-
ben az Otthon Centrum eladasainak 83 szazalékanal volt szerzédeskotesi aralku, ami 4
szazalékponttal kevesebb, mint a 2013-as évben volt. Azt vizsgaltuk, hogy a tényleges vevovel
folytatott targyalas soran adott arengedmény elétt hany esetben csdkkentette a kinalati arat
az elad6 a megbizas folyaman.

A 100 szerzddéskotési arengedményre jutd kinalati ar csokkentések szama, egybevagoan a
kereslet bovilésével és a vevdi poziciok romlasaval, 2014-ben csdkkent az el6zd évhez
viszonyitva. A legnagyobb csokkenést a févarosban tapasztaltuk, de a keleti megyékben is
szamottevéen kevesebb lett a 100 szerzOdéskotési arengedményre jutd kindlati ar
csOkkentések szama. Ezek a szamok is azt tdmasztjdk ala, hogy kevesebbszer és kisebb
mértékben kell a kinalati arat csékkenteni az eladénak a hirdetés soran, a vevék mar magasabb
ar mellett is vételi ajanlatot tesznek.

9. tablazat - 100 szerzédéskotési arengedményre juté kinalati ar csokkentés

teriilet 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Budapest 83 101 115 119 118 89
Kelet 81 93 84 92 101 82
Nyugat 55 83 87 81 94 79
Pest megye 54 96 108 109 111 100
Magyarorszag 73 95 103 104 109 87

Forras: Otthon Centrum
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Javulé vevéi

poziciok: A hasznalt tégla- és panellakasok esetében 2014-ben mar kevesebb
idot kellett az eladasra szanni, mint egy évvel korabban, de a
téglaépitést hazak értékesitési ideje tovabb emelkedett.

Gyors panel,

lassu haz: A téglaépitésl lakasok sikeres értékesitése atlagosan 4 hénapot igényel.
A panellakasok esetében atlagosan 3 honappal kell szamolnia az
eladoknak, mig a téglaépitésti hazaknal tébb mint 7 hénapra van
szlikség az eladashoz.

Regionalis
eltérések: Amig a févarosban és a nyugati megyékben az orszagos atlagnak
megfeleld értékesitési iddvel lehetett szamolni 2014-ben, az

agglomeracidban és a keleti megyékben az atlagosnal lassabb volt az
értékesiteés.

Médszertani megjegyzések: az értékesitési id6 kiszamitdsa soran csak piacképes, tehdt valdban eladott ingatlanokat vettiink
figyelembe. Ezenkiviil fontos feltétel, hogy a figyelembe vett eladdsok az Otthon Centrum hdlézatdn keresztiil bonyolédtak. Ez azt
Jelenti, hogy az itt bemutatott értékesitési idék csak az Otthon Centrum megbizdsi idészakdra vonatkoznak, tehdt ha egy ingatlant
az Otthon Centrum megbizdsa elétt sajat maga is hirdette a tulajdonosa, akkor azt az idészakot nem szamoljuk az értékesitési id6hoz.
Magyarul az itt szerepld értékesitési idék valoban piacképes, az Otthon Centrumon keresztiil értékesitett ingatlanokra érvényesek.

A keresletbdviilés hatasa minden mutatoban megjelenik, igy az értékesitési idok is csokkentek
2014-ben. A tdbb vevo rovidebb dontési periodust jelent, kiilondsen a keresett, kiadasra is
alkalmas lakasok szegmensében. igy - a hasznalt tégla- és panellakasok esetében egyarant -
csOkkent az értékesitéshez sziikséges napok szama. Kivételt egyel6re csak a téglaépitési hazak
szegmense képez, mivel itt még nem volt olyan mérték a forgalomndvekedés, mint a masik

két esetben. A jovében viszont ebben a szegmensben is varhatd az értékesitési idok
csokkenése.

10. tablazat - Atlagos értékesitési idok napokban, ingatlantipusonként

ingatlantipus 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Hasznalt téglalakas 70 85 111 112 118 131 123
Hasznalt panellakas 57 84 88 80 77 95 83
Hasznalt téglahaz 122 136 171 193 196 205 222

Forras: Otthon Centrum

A téglaépitéstu lakasok sikeres értékesitése2014-ben atlagosan 4 hdnapot igényelt. A
panellakasok esetében atlagosan kevesebb, mint 3 honappal kell szamolnia az eladdknak, mig
a téglaépitést hazaknal tobb mint 7 hdnapra van szlkség az eladashoz.
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A panellakasok, a tobbi ingatlantipushoz képest, rovidebb értékesitési ideje mar a valsag elott
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 dsszehasonlitashoz és vasarlasi dontéshez sziikséges id6t is leroviditi.

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

11. tablazat - Atlagos értékesitési idék napokban, ingatlantipusonként, orszagrészenként, 2014

ingatlantipus Budapest Kelet Nyugat Pest megye
Hasznalt téglalakas 118 170 128 138
Hasznalt panellakas 77 93 81 n.a.
Hasznalt téglahaz 185 219 244 223

Forras: Otthon Centrum

Pest megyében tovabbra is az atlagosnal hosszabb értékesitési idék jellemzik a téglaépitésu
lakasok piacat, mig a tobbségben 1évd hazak az orszadgos atlagnak megfelelé id6 alatt
cserélnek gazdat. Az orszag keleti megyéiben az atlagosnal hosszabb idére van szikség a
tégla-, illetve panellakasok eladasahoz, a hazak értékesitése azonban az atlagosnal valamivel
gyorsabb. A févarosban és a nyugati megyékben a lakasokat az atlagos id6 alatt lehetett eladni
2014-ben, de a nyugati orszagrészben talalhatd hazak esetében kiemelkeddéen hosszu
értékesitési idovel kellett szamolniuk a tulajdonosoknak.
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Téglalakasok: A legkeresettebbek a févarosban a 13 és 14, az orszag keleti részében
a 9, mig nyugaton a 6 és 7 millié forintos aron kinalt hasznalt
téglalakasok voltak. Arkategdriatol fliggetleniil a keleti megyékben és
Budapesten az 50, nyugaton a 60 négyzetmeéter korili lakasok voltak a
legnépszeriibbek.

Panellakasok: Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 10 millidé forintos aron
kinaltak, keleten a 6-7, nyugaton a 8 millids panellakasok voltak a
legnépszerlibbek. A panellakdsok esetében is az 50 és 60
négyzetméteresek a legkeresettebbek.

Téglaépitésii

hazak: A legszinesebb kép a téglaépitésii hazak piacan lathatd, a tobbi
ingatlantipushoz képest itt sokkal szélesebb savon, viszonylag
egyenléen oszlik meg a kereslet. A legtobb keresé a févarosban a 20,
az agglomeracidban a 16-17 millié forintért kinalt hazakra jelentkezett.

Keleten a 15 és 16, nyugaton pedig a 17-18 milliés hazak jelentették a
slagert.

A vevdi preferencidkat a hirdetésekben szereplé konkrét ingatlanokra érkezé érdeklédések alapjan vizsgaljuk. 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
megadllapitiuk, hogy hdny megkeresés érkezett az adott csoportba tartozé ingatlanokra. Az egyes csoportokndl
megadott értékek mindig a csoport kézepét jelolik, tehdt példdul a 10 milliés ingatlanokhoz a 9,5 millié és 10,5 millié
k6zotti ingatlanok tartoznak. Illetve a 40 négyzetméteres ingatlanokhoz a 35 és 45 négyzetméter alapteriiletii
ingatlanok tartoznak.

HASZNALT TEGLALAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt téglalakasokra érkezett érdeklédéseket vizsgaljuk, 2014 utolso
negyedévére vonatkozoan.

Budapest
A févarosban 2014 utolsd negyedévében a legtobb érdeklédés a 14, illetve 13 millids lakasokra

érkezett a téglalakasok szegmensében. A kereslet nagyon erés 7 és 30 millio forint kézott, az
Osszes érdeklédés tobb mint haromnegyede ebben az artartomanyban csapddott le. A felsé
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kategoriaba a 30 és 45 millio kozotti lakasok esnek, ennél dragabban mar csak az érdeklédok
kevesebb, mint 10 szazaléka keresett téglalakast Budapesten.

A 13-14 milliés ingatlanok esetében is a legtobb érdeklédés a 40 és 50 négyzetméter kordli
lakasokra érkezett. A 20 millio forint feletti kategdriaban a legtdbb érdeklédé a 80
négyzetméteres lakasokat kereste.

4. abra - Keresett téglaépitésii elad6 lakasok — Budapest 2014 IV. negyedév

Hasznalt eladé téglaépitésii lakasokra érkezett
érdekl6dések megoszlasa - Budapest 2014 IV. negyedév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktol fluggetlenil a Budapesten hasznalt téglalakast keresék korében az 50
négyzetméteres ingatlanok voltak a legkeresettebbek 2014 utolsé harom hdnapjaban, a
népszerlségi lista masodik és harmadik helyén pedig a 40 és a 60 négyzetméteres lakasok
alltak. A kereslet tobb mint 85 szazaléka a 30 és 100 négyzetméter kozotti ingatlanokra
mutatkozott. 100 négyzetméternél nagyobb lakasokra csak minden tizedik keres jelentkezett.

Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti megyéiben a legtobb érdeklédés a 9 millids ingatlanokra érkezett 2014 utolsé
harom honapjaban, a hasznalt téglaépitést lakasok szegmensében. A kereslet az 5 millios
savtdl kezd megélénkdlni, az érdekl6ddk tébb mint haromnegyede az 5 és 13 millié kdzotti
lakasokat kereste. A kereslet a 19 milliés arcédulaig marad élénk, 20 millional dragabb
lakasokat mar csak nagyon kevesen, kevesebb, mint az érdeklédok 10 szazaléka keresett.

A 9 milliés kategériaban az 50 négyzetméter korili lakasok voltak a legkeresettebbek. A
dragabb, 16 milliés lakasok esetében pedig a nagyobb, 80 négyzetméter korili ingatlanok
vonzottak a legtobb érdekl6dot.

A kinalati araktol fliggetlendl a legkeresettebb lakasok az 50 négyzetméter kortliek voltak. A
masodik helyen a 60 négyzetméter korili alapteriiletd lakasok allnak. Az alapteriletek
tekintetében is joval koncentraltabb a kelet-magyarorszagi piac a févarosihoz hasonlitva. Az
érdekl6dék haromnegyede a 40 és 70 négyzetméter kozotti lakasokat keresi. A felsé
méretkategoria 80 és 120 négyzetméter kozé esik, ennél nagyobb lakasokra a kereslet csak 1-
2 szazaléka jut.
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5. abra - Keresett téglaépitésii eladé lakasok — Kelet-Magyarorszag 2014 IV. negyedév

Hasznalt eladé téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2014 IV. negyedév
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Nyugat-Magyarorszag

6. abra - Keresett téglaépitésii elado6 lakasok — Nyugat-Magyarorszag 2014 IV. negyedév

Hasznalt eladé téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2014 IV. negyedév
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Forras: Otthon Centrum
Az év utolsé negyedévében az orszag nyugati felében a hasznalt téglalakasok szegmensében
a legtdbb érdeklddés a 6 és 7 millios értéklekre érkezett. A kereslet valamivel szélesebb savon
oszlik meg, mint a keleti megyékben, az érdekl6dék haromnegyede 4 és 15 millié kozotti
lakasokat keresett. A felsé kategoériat a 16 és 23 millié kdzotti lakasok adjak, ebben az arsavban
minden 6todik érdekl6doé keres. A kereslet felsé tiz szazaléka 24 millional dragabb lakasoknal
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jelentkezik. A keleti megyékkel szemben itt a 30, illetve a 40 millional dragabb lakasokra is
mutatkozik kereslet, ha nem is nagy szamban.

A keleti megyékhez hasonldan, a legkeresettebb, 6 és 7 milliés lakasok esetében, a legtdbb
érdekl6dés az 50 négyzetméter koriliekre érkezett. A dragabb, 11-13 millids, lakasoknal a 60
négyzetméteresek voltak a legkeresettebbek. A lakas arat figyelmen kivil hagyva, a keleti
megyékkel szemben nyugaton a 60 négyzetméteres méretlek vonzottak a legtdbb érdekl6dét.
A masodik kategoériat a rangsorban az 50 négyzetméter korili lakasok jelentik, mig az
érdekl6doék négyotode a 40 és 80 négyzetmeéter kozottieket kereste. 90 négyzetméternél
nagyobb lakasok csak a keres6k 15 szazalékat vonzotta, és volt érdeklédés 120 és 130
négyzetméteres lakasokra is, ha csak nagyon kis mértékben is.

HASZNALT PANELLAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt panellakasokra érkezett érdeklédéseket vizsgaljuk, 2014 utolso
negyedévére vonatkozoan.

Budapest

2014 utolsdé negyedévében a févarosban a panellakasok piacan a legtobb érdeklédést a 10
millidés lakasok generaltak. A kereslet viszonylag koncentralt, az érdekl6ddk haromnegyede 8
és 13 millio kozott kinalt panellakasokat keresett. A felsé kategoriat a 14 és 18 millidé kozotti
lakasok jelentik, itt az érdeklédések otdde csapodik le, van kereslet ennél dragabban kinalt
panellakasokra is, de az mar meglehetésen marginalis, az érdekl6ddk kevesebb mint 5
szazaléka esik ebbe a savba.

7. abra - Keresett eladé panellakasok — Budapest 2014 IV. negyedév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Budapest 2014 IV. negyedév
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Forras: Otthon Centrum
A 10 milliés kategériaban a legtdbb érdekl6dé az 50 négyzetméteres lakasokat kereste, de
népszerlek voltak a valamivel nagyobb, 70 négyzetméteresek is ebben az arkategoriaban.
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Szintén a 70 négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek a 13-15 millié kozott kinaltak
esetében is. Az araktol fliggetlenill az 50 négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek az
év utolsdé harom hdnapjaban, a masodik legnépszerliibb kategdriat a 70 négyzetméteresek
jelentették. Az érdekl6dések 80 szazaléka az 50 és 70 négyzetméter kdzotti lakasokra érkezett,
a kisebb, 40 négyzetméteres lakasok csak a kereslet 10 szazalékat adtak.

Kelet-Magyarorszag

A keleti megyékben a legtobb érdekl6dé a 6 és 7 millids lakasokra jelentkezett 2014 utolsé
harom hoénapjaban, az érdekl6ddk csaknem 90 szazaléka a 4 és 10 millio forint kozottieket
kereste. Ezzel a kereslet koncentraltabb, mint a févarosban, de igy is viszonylag széles savon
oszlik meg. 10 milliénal dragabb panellakasokat csak az érdekl6ddk 10 szazaléka keresett. A 6
millios lakasoknal az 50, a 7 milliésaknal a 60 négyzetméteresek voltak a legkeresettebbek.

8. abra - Keresett eladd panellakasok — Kelet-Magyarorszag 2014 IV. negyedév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2014 IV. negyedév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktdl fuggetlenil a 60 négyzetméter korili lakasok voltak a legkeresettebbek, a
rangsorban az 50 négyzetméteresek kovetkeznek. A kereslet nagy része, tébb mint 90
szazaléka, a 40 és 70 négyzetmeéter kdzotti lakasokra koncentralddik.

Nyugat-Magyarorszag

A nyugati orszagrészben a panellakasok szegmensében 2014 utolsé negyedévében a legtdbb
érdekl6dd a 8 milliés ingatlanokra jelentkezett,. A kereslet haromnegyede az 5 és 9 millié
kozott kinalt lakasokra koncentralddott. A felsé kategériat a 10 és 13 millid kozotti aron
kinaltak adjak, itt a kereslet 20 szazaléka csapodott le.

A 8 milliés lakasok esetében az 50 négyzetméter korili alapterilet volt a legkeresettebb. A
dragabb, 10-13 millids, panelek esetében a 60 és 70 négyzetméteresek voltak a
legnépszeribbek.
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9. dbra - Keresett eladé panellakasok — Nyugat-Magyarorszag 2014 IV. negyedév

Hasznalt elad6 panellakasokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Nyugat-Magyarorszag 2014 IV. negyedév
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Forras: Otthon Centrum
A kinalati araktol fliggetlenll 2014 végén a legkeresettebbek az 50 négyzetméteres lakasok
voltak a nyugati megyék panelpiacan. A rangsorban ezutan a 60 négyzetméter koriliek
kovetkeztek. A keleti megyéhez hasonloan a kereslet szinte teljes egészben a 40 és 70
négyzetméter kdzotti lakasokra koncentralddik.

HASZNALT TEGLAEPITESU HAZAK

A fejezetben csak a hasznalt téglaépitést (egylakasos) hazakra érkezett érdeklédéseket
vizsgaljuk, 2014 utolsé negyedévére vonatkozdan. Ebbe a csoportba soroljuk a csaladi hazakat,
ikerhazakat, sorhazakat, hazrészeket.

Budapest

A fovarosban a hasznalt téglaépitési hazak piacan 2014 utolsé negyedévében a legtdbb
érdekl6dés a 20 millids hazakra érkezett. A kereslet viszonylag széles savon oszlik meg és tobb
nagyon népszer( kategoriaban jelentkezett, ilyenek a. 20 és a 25 millios hazak mellett, a 17
milliosak is. A kereslet a 7 millios savtél lesz szamottevo, 7 és 40 millio forint kozott keres hazat
az érdekl6ddk haromnegyede. A fels6-kdzép kategoriat a 40 és 60 millidé kozotti aron kinalt
hazak jelentik, itt a kereslet 10 szazaléka csapodik le, de regisztraltunk komoly érdeklédést 69,
86 és 99 millié forint értéklekre is. Azt, hogy a legfelsd arkategdriaban is van kereslet, az
mutatja, hogy a 60 millional dragabb hazakra az érdekl6dések 15 szazaléka érkezett.

A legnépszerlibb kategdriaban, a 25 millid forintért kinalt hazaknal, a legtobb érdeklédd a 90-
100 négyzetméter koriliekre jelentkezett, de a nagyobb, 130 négyzetméteres hazak is nagyon
keresettek voltak. A 20 milliés kategdriaban a 90, a 17 milliosban pedig a 80 négyzetméteresek
voltak a legnépszeribbek.
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10. abra - Keresett téglaépitésii elado hazak — Budapest 2014 IV. negyedév

Hasznadlt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Budapest 2014 IV. negyedév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktol flggetlenll a legtobb érdekléddt a 80 négyzetméter korili hdzak vonzottak a
févarosban, de népszerliek voltak még a 100 és 110 négyzetméteres csaladi otthonok is. A
keres6k négyotdde az 50 és 200 négyzetméter kozotti ingatlanokra jelentkezett.

Pest megye

11. abra - Keresett téglaépitésii eladé hazak — Pest megye 2014 IV. negyedév

Hasznalt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Pest megye 2014 V. negyedév
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Forras: Otthon Centrum
Pest megyében 2014 utols6 harom honapjaban, az elad6 téglaépitésii hazak piacan, a
legnagyobb kereslet a 16-17 millids aron kinalt ingatlanokra mutatkozott. Akarcsak a
févarosban, az agglomeracidban is széles savon oszlik mega kereslet, népszerlek voltak a 13
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és a 18 millios hazak. A kereslet a 7 millios artdl lesz szamottevd, és egészen 30 millidig szinte
lankadatlan. A 7 és 30 millié forint kozotti aron kinalt hazaknal csapddott le a kereslet 77
szazaléka. A fels6 kategoriat a 31 és 50 millio kdzotti értéklek adjak, ebben az artartomanyban
keres a vevok 15 szazaléka.

A két legnépszer(ibb artartomanyban, a 16 és 17 millids hazak esetében, a 80 négyzetméteres
alapterilet volt a legkeresettebb. A 18 millidért kinaltak esetében szintén a 80, illetve a
nagyobb, 130 négyzetméteres ingatlanok voltak a legnépszertbbek. Az araktél fliggetlenil a
legtobb keresd a 80 és 100 négyzetméter korili ingatlanokrdl, a keresék csaknem 90 szazaléka
az 50 és 200 négyzetmeéter kozottiekrdl érdeklédott az agglomeracioban.

Kelet-Magyarorszag

12. abra - Keresett téglaépitésii elado hazak — Kelet-Magyarorszag 2014 IV. negyedév

Hasznalt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2014 IV. negyedév
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Forras: Otthon Centrum

Az orszag keleti megyéiben 2014 utolsé negyedévében, az eladé hazak szegmensében, a 15
és 16 millids hazakra érkezett a legtobb érdeklddés. A kereslet széles savon oszlik meg, az 5 és
a 18 milliés hazak is hasonloan keresettek voltak, az érdekl6ddk haromnegyede 5 és 22 millio
forint kozotti aron kinaltakat keresett. A kereslet még a 30 millids savig erés marad, de az ennél
dragabb ingatlanokra mar csak a keresék 12 szazaléka érdeklédott. A 15 millids arkategdriaban
a legtobben a 90, a 16 milliés kategdriaban a 100 négyzetméteres hazakra jelentkeztek.

Az araktol fliggetlentl a legnépszeribb alapteriilet szintén a 90 négyzetméteres volt, de az
eggyel nagyobb, 100 négyzetméteres hazak is nagyon keresettek voltak.

Nyugat-Magyarorszag

A kereslet a nyugati megyékben is viszonylag széles savon oszlik meg, mivel hasonldan
népszerlek voltak a 9, a 16 és a 18 millids hazak is. A keres6k haromnegyede 6 és 26 millio
forint kozotti arsavban érdeklddott téglaépitést hazak utan 2014 utolsé harom honapjaban. A
fels6 kategoriat a 27 és 35 millid forint kozotti hazak képviselik, a kereslet 10 szazaléka esik
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ebbe a szegmensbe. A keleti megyékkel ellentétben kereslet mutatkozik a 35 millional dragabb
hazakra is, a 40 és 50 milliés arcédulaval rendelkezéek is generaltak érdekl6déseket.

A legnépszerlbb arkategdriakban a 80 és 100 négyzetméteres hazak voltak a legkeresettebbek
és ez igaz az araktol figgetlenil is ezekre a méretekre.

13. abra - Keresett téglaépitésii eladé hazak — Nyugat-Magyarorszag 2014 IV. negyedév

Hasznadlt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2014 IV. negyedév
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Bérleti dijak:

A Dbérleti dijak novekedése 2014-ben sem allt meg, a bérleti dijak

minden szegmensben emelkedtek. A novekedés Uteme tovabbra is
egyenletes, a 2008-as valsag el6tti szinteket még nem érték el a bérleti
dijak, de a 2009-es arszinten mar tullendiltek.

Hozamok:

2014 atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe véve a

bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési
idészakon 6 és 8 szazalék kozotti hozamot lehet elérni.

Keresett
albérletek:

A févarosban a téglalakasok koziil a 70 és 100 ezer forintos bérleti dijon

kindltak voltak a legkeresettebbek. A keleti megyékben 50.000, a
nyugati megyékben 60.000 forint kordl alakult a legnépszeribb 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
megfeleléen kézponti — az adasvételeknél hasznalt NAV, illetve KSH adatbazishoz hasonlé — nyilvdntartasa nincs is a
bérleti szerzédéseknek, azaz adds-vételeknél megszokott, az egész piacra kiterjedé statisztikdk sem dllnak
rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum halézatdn keresztiil bonyolitott bérleti tranzakciék adatait

tudjuk felhaszndlni.

BERLETI DiJAK ALAKULASA

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

ingatlantipus 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Hasznalt téglalakas 1400 Ft| 1390Ft| 1310Ft| 1370Ft| 1440Ft| 1480Ft
Hasznalt panellakas | 1030 Ft 930 Ft 970 Ft| 1000Ft| 1070Ft| 1150Ft
Hasznalt téglahaz 1010 Ft 970 Ft 970 Ft 960 Ft | 1000 Ft| 1040 Ft

26

Forras: Otthon Centrum
A Dbérleti dijak novekedése 2014-ben sem allt meg, a bérleti dijak minden szegmensben
emelkedtek. A ndvekedés iteme tovabbra is egyenletes, a 2008-as, valsag el6tti szinteket még
nem érték el a bérleti dijak, de a 2009-es arszinten mar tullenddiltek. A bérleti dijak folyamatos
emelkedése a kereslet visszafogott, de stabil novekedésére enged kdvetkeztetni.




HOZAMOK

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadasi célu ingatlanvasarlas. Az ingatlanarak
csOkkenése mellett a bérleti dijak mar magukhoz tértek és stabil ndvekedést mutatnak. A
frekventalt terlleteken — egyetemek, féiskolak kozelében, jelentds Uj munkaerd kereslettel
rendelkezd varosokban — biztos bevételre lehet szamitani az ingatlankiadasbél. Ebben a
fejezetben egy elméleti hozamszamitassal mutatjuk be a bérbeadasbdl huzhatéd hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periodussal szamoltunk, ami azt jelenti, hogy az elsé
évben, a 2014-ben 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.

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

e Az inflacio értékét a 10 év alatt évente atlagosan 2,67 szazalékban dllapitottuk meg.

e A tulajdonos a masodik évtdl kezdve évente, realértékben az ingatlan értékének 1
szazalékat forditia karbantartasra, illetve az 6todik és az utolso, tizedik évben ennek
Otszoroseét feldjitasra. Az egyes évek felujitasi kéltségeit az inflaciéval szintén indexaltuk.

o Az éves bérleti dij bevételbdl fizetendé add mértékét a jelenlegi 16 szazalékos SZJA
kulccsal szamoltuk ki. Az egyszerusités kedvéért minden évben ilyen adokulccsal
szamoltunk. Az EHO megfizetésétdl szintén eltekintiink a modellben.

e Az éves bérleti dij minden évben az inflacioval megegyezé aranyban né, de readl 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 kovetkezé fejezetben részletesen is bemutatjuk. A legtobb
érdeklédést vonzé ingatlanok alapteriletét alapul véve, a 2014-ben érvényes atlagos eladasi
négyzetméterarral és ugyanezen idészak egy négyzetméterre vetitett atlagos bérleti dijaival
szamoltuk ki a vételi arat, illetve az éves bérleti dij bevételt. A hozamok az egyes ingatlanok
esetében 6 és 8 szazalék kozott szorodnak.

13. tablazat - Bérbeadassal elérheté hozamok néhany keresett albérlettipus esetén, 2014

Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet hozam
Budapest hasznalt panellakas 50 nm 7,59%
Budapest hasznalt téglalakas 40 nm 5,98%
Budapest hasznalt téglalakas 60 nm 7,11%
nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60 nm 7,85%
keleti orszagrész hasznalt panellakas 50 nm 8,47%
Pest megye hasznalt téglaépitési haz 100 nm 6,52%

Forras: Otthon Centrum

KERESETT ALBERLETEK

A vevoi preferenciak fejezetben bemutatott modszert a bérleti piacra is alkalmazva, a teljesség
igénye nélkil, néhany teriileten megvizsgaljuk, hogy 2014 utolsé negyedévében melyek voltak
a legkeresettebb albérlettipusok.
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Budapest — hasznalt téglalakasok

A févarosban a legtdbb érdeklédés a 70.000, valamint a 100.000 forintos havi dijért bérbeado
ingatlanokra érkezett a kiadd hasznalt téglalakasok szegmensében. A kereslet viszonylag széles
savon oszlik meg, mivel a 70 és 100 ezer forint kozotti bérleti dijért kinalt lakasokra csak az
érdeklédések harmada érkezett, a kereslet masik harmada a 110-250.000 forint kdzotti berleti
diju ingatlanoknal csapddott le. A 70 ezer forintért kinalt kiadd lakasoknal a 30, valamint a 40
négyzetméter koriliek, a 100.000 forintos bérleti diju lakasoknal pedig a 60-70 négyzetméter
koriliek voltak a legnépszertbbek.

14. abra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Budapest 2014 IV. negyedév

Hasznalt kiado téglaépitésii lakasokra érkezett
érdekl6dések megoszlasa - Budapest 2014 IV. negyedév
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Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum
A bérleti dijaktdl fliggetlenil az alapterileteket tekintve a legkeresettebbek az 50, valamint a
30 és 70 négyzetméteres bérlemények voltak.

Kelet-Magyarorszag — hasznalt téglalakasok

A keleti megyékben a kiado, hasznalt téglaépitési lakasok piacan a legtobb bérlé az 50.000,
valamint a 60.000 ezer forintért kiadd ingatlanokat kereste. A kereslet a 40 és 100 ezer forint
kozotti bérleti diju lakasokra koncentralddik, a kereslet 90 szazaléka ebben az arsavban
mutatkozik. Az 50.000 forintos lakasok esetében a 40, a 60.000 forintos bérleti dijuaknal a 60
négyzetméter alapterilet( lakasok voltak a legkeresettebbek. A bérleti dijaktdl fliggetlendil
pedig a keleti megyékben a 60 négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek a bérlok
korében.
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15. abra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Kelet-Magyarorszag 2014 IV. negyedév

Hasznalt kiado téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2014 IV. negyedév
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Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum

Nyugat-Magyarorszag — hasznalt téglaépitéslt hazak

16. abra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Nyugat-Magyarorszag 2014 IV. negyedév

Hasznalt kiado téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2014 IV. negyedév
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Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum
A nyugati megyékben a legtobb érdekl6d6 a 60.000 forintért kinalt lakasokra érkezett, de volt
kereslet a dragabb, 140.000 forintért kinalt lakasok irant is.

Igény szerint strukturalt ingatlanpiaci tanulmany elkészitéséhez
a1 alabbi elérhetdségeken léphet veliink kapcsolatba:

Otthon Centrum Elemzés Divizié
Tel: (+36 1) 487 3321 | Fax: (+36 1) 487 3333
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