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. KOSZONTO

2016 a hasznalt lakasforgalom rekordéve volt. Az Otthon Centrum dinamikusan béviilé haléza-
taban nem volt olyan hénap, amikor a tavalyi évhez képest legalabb tiz szazalékkal nem kotot-
tek tobb adas-vételi szerz8dést tanacsadd munkatarsaink kézremikddésével. Sokéves rekordok
déltek meg el6szor a tavasz és a nyar forduléjan, majd pedig szeptemberben. Most a tél kbzepén
a szezonadlis forgalomnak megfeleléen alakul az értékesitési dinamika. 2014 6ta nemcsak az
értékesitési szamok, de a lakasarak is folyamatosan néttek, a bovild keresletet latva egyre tob-
ben érezték ugy, hogy most mar megéri eladni a nagymama évek 6ta lresen allé lakasat, vagy
valtoztatni a sajat lakashelyzeten. Fontos Uzenet volt tavaly a lakasépitést terhel6 aruforgalmi
adé 27 szazalékrdl 5 szazalékra mérsékelése és a csaladok otthonteremtési kedvezményének
modositasa is, ami 10 + 10 millid forintos tamogatassal kecsegtette a tébbgyermekes csaladokat,
ha 0] lakasba koltéznek, vagy Uj lakast épitenek. Kellett néhany hénap, hogy a feltételrendszer
kikristalyosodjon, de az (izenet célba ért: egyre masra éplilnek az U lakasberuhazasok elsésorban
a févarosban, de most mar szinte minden megyeszékhelyen és a kornyezé telepliléseken. 2017 az
Uj lakasok éve lesz, és reméljik az Otthon Centrumé is, akik azért dolgozunk, hogy kedves Ugyfe-
leink minél gyorsabban, minél kényelmesebben megvaldsithassak lakas-almaikat — akar vételrél,
akar eladasrol legyen sz6.

Ehhez kinalunk b&séges lakasportfolidt, folyamatosan magas szinten képzett munkatarsaink
segitségét, nemcsak a lakas értékesités, vagy vasarlas, de a hiteligénylés utvesztdjében is, fele-
I6s és pontos segitséget nyujtva minden érdeklédének és leendd vevének, eladonak, aki az Otthon
Centrum haldzataban m{ikédé partnerirodakhoz fordul. Ne feledjék, egy kattintassal (www.oc.hu),
egy telefonhivassal mar elérhet6k vagyunk és allunk rendelkezéslikre!

. WELCOME!

2016 was a long awaited year for the housing market in Hungary. In each month of the year Otthon
Centrum has registered over 10% increase in monthly sales of homes year-on-year, with excep-
tional volumes handled during late spring and early fall. The increase of the transaction volume
went hand in hand with the increase of housing prices. Low interest rates, increasing real wages
and the positive outlook for the economy added to the growing confidence of buyers. Also more
and more people thought that the time has arrived to sell and make a move either up or down
on the housing ladder. Favourable changes in housing policy triggered developers to start new
projects or to continue to build where they failed to complete schemes started before the crisis hit
Hungary in 2008.

The year 2017 may become the year remembered for the many newly built homes as a result of
the increasing output both by professional and individual builders. Otthon Centrum has followed
the growth of the market by opening new outlets all over the country. We are more available to
help our valued customers to find a suitable deal, find a buyer or get financing as easy as possible,
with help from our experienced and trained consultants. Click on our website (www.oc.hu), call our
colleagues, we are ready to satisfy your needs!



A lakaspiac elmult masfél évtizedére a legnagyobb hatassal a lakaspolitika volt Magyarorszagon.
A tamogatott jelzalog-hitel termékek megjelenésével, majd késdbb a deviza alapu hitelezés elter-
jedésével porgott fel a piac 15 éve, majd 2008-t6l a gazdasagi valsag 2014-ig tarté stagnalast
hozott. 2015-ben 134 ezer adasvételi szerz6dés kottetett, és ezt meghaladd szamu tranzakcié
jellemezte a 2016-os esztend6ét az Otthon Centrum becslése szerint. Ennek a varakozasnak az
alapjat az Otthon Centrum értékesitési statisztikaja adja: 2016 szinte minden hénapjaban 10-30%
tranzakciészam-ndvekedés volt az el6z8 év azonos hdnapjahoz viszonyitva és két olyan honap is
volt, amikor ennél is magasabb értéket is elért a névekmény.

A piaccal egyttt nétt a halézat is, az év elején 130 irodaban, az év végén mar 167 helyen szol-
galtuk ki tgyfeleinket. Mivel az Uj irodak teljesitménye némi késéssel jelenik meg a statisztikaban
okkal gondoljuk, hogy a korabbi negyedévek dinamikaja a tranzakcidoszamok vonatkozasaban ki-
tartott 2016 folyaman. Az év elején tébbféle ndvekedési tendenciat modellezve 140-160 ezer tran-
zakciot becsiltiink és az Otthon Centrum sajat értékesitési szamai azt sugalljak, hogy ebben a tar-
tomanyban lesz a végsd szam. Az is tény, hogy az Uj épitésl lakasok esetében elévasarlas, azaz
az adasvételi szerz6dés végleges megkotése, csak 2017-ben fog megjelenni a statisztikaban, ez
azonban idén még nem volt olyan szamottevd, hogy az orszagos adatot Iényegesen rontana.

2017 az uj lakasok éve lesz. A kedvez6 feltételeknek kdszonhetéen egyre nagyobb a lakasépitési
kedv: 2016 els6 harom negyedévében 6sszesen 21 ezer épitési engedélyt adtak ki orszagszerte.
A legtobbet, megkdzelitéleg minden masodik engedélyt K6zép-Magyarorszagon, ezt kovette Nyu-
gat-Dunantul ahol az engedélyek 21 szazalékat, azaz minden 6todik épitési engedélyt. Becsléslink
szerint az év végéig dsszesen mintegy 25 ezer épitési engedély keriilhetett kiadasra és az épitett
lakasok szama elérhette a 10-12 ezret. A megfigyelhetd lakaspiaci trendek alapjan 2017-ben
lakast elsésorban Budapesten, a févarosi agglomeracioban, a vidéki régiokézpontok és megyei
jogu varosokban és kornyezé telepuiléseken, valamit a Balaton partjan keresnek majd a vasarlok.

Az adas-vételek szamanak legnagyobb mértékl ndvekedését Budapest kedvelt kerlileteiben és az
agglomeracio gyorsforgalmi utakkal jol feltart térségeiben varja az Otthon Centrum. A vallalkozasok
altal épitett Uj lakasok elsésorban Budapest néhany keriletében és a megyeszékhelyeken kertil-
nek atadasra nagyobb szamban az év folyaman, mig az egyéni épitteték a févaros kérnyékén és
a vidéki varosok kozeli telepliléseken épitkeznek majd leginkabb. Jovére az atadott uj lakasok
szama elérheti a 14-16 ezret.
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B A LAKASARAK ALAKULASA

A Kozponti Statisztikai Hivatal arindexe alapjan 2016 lll. negyedévében a hasznalt lakasarak
orszagosan 20 szazalékkal haladtak meg a 2010. évi arszintet. A kbzzétett elbzetes adatok alap-
jan az arak emelkedésének uteme lassulni latszott az év végén, am korantsem biztos, hogy ez
véglegesnek tekinthetd, hiszen az adatfeldolgozas még nem volt teljeskor.

LAKASPIACI ARINDEX (2010 = 100%)

Forras: KSH

Az Otthon Centrum értékesitési adataibdl szarmaztatott fajlagos atlagar nominalis értéke a
téglaépitésli tarsashazi lakasok esetében Budapesten mutatott erételjes ndvekedést az elmult
harom év soran, mig a tébbi régidban a valsag elétti értékekre térténd korrekcid volt megfigyelhetd.

HASZNALT TARSASHAZI LAKASOK FAJLAGOS ATLAGARANAK ALAKULASA (FT/M2)

Forras: Otthon Centrum




A panellakasok esetében, mivel ez a legtdbb lakasvasarlé szamara megfizethet6, ezért legker-
esettebb lakastipus, még meredekebb volt a névekedés lteme. Az Otthon Centrum értékesitési
statisztikgja ebben a kategdriaban a 2008 évi arszint elérését, illetve elhagyasat mutatta nemcsak
a févarosban, de vidéken is.

Az Otthon Centrum a legtdbb lakast a févarosban adta el 2016-ban. A hasznalt lakasok mellett
jelentés szamban értékesitettink uj épitési ingatlanokat is. Az alabbi abran az 6sszes févarosi
adas-vételt tintettik fel alapterilet és négyzetméter ar vetiletében. Jol Iathatd, hogy az uj lakasok
atlagosan kisebb alapteruletiiek és dragabbak a hasznalt ingatlanoknal. A legtébb adasvétel 20-35
millié forint kdzott tértént. A hasznalt lakasok kétharmada 10-25 millié forint k6zott kelt el 2016-ban.

Pest megyében a csaladi hazak tulsulya jellemzd, ennek tudhatd be, hogy az értékesitett ingatla-
nok atlagos alapterilete joval nagyobb a févarosi lakasoknal. Az arakat leginkabb a foldrajzi fekvés
hatarozza meg. Az agglomeracio keleti szektoraban, a févarostol tavolabb esé teleplléseken el6-
fordult 5 millié forintos tranzakcio, az adasvételek meghatarozé hanyada 8-22 millio forint kozott
volt. Az adasvételek sziik 10 szazaléka uj épitési ingatlanokra iranyult.
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HASZNALT PANELLAKASOK FAJLAGOS ATLAGARANAK ALAKULASA (FT/M2)

Forras: Otthon Centrum (x tengely millié Ft, y tengely m2)

LAKAS ADAS-VETELI TRANZAKCIOK PEST MEGYEBEN, 2016-BAN

Forras: Otthon Centrum (x tengely millié Ft, y tengely m2)




Kbézép-Magyarorszag région kivili tertleteken az Otthon Centrum forgalmanak kozel fele tortént
a tavalyi évben. Az arak szempontjabdl a teriletiség itt is fontosnak bizonyult, hiszen a megyei
jogu varosok kodzott kétszeres, de egyes régidkdzpontok és kisebb telepllések kdzott akar
harom-négyszeres arkildénbség volt. A hasznalt lakasok kdzel fele 10 millio forintnal alacsonyabb
vételaron kelt el, azonban a nagyobb varosokra és a kedvelt (dilé helyekre ennél magasabb
vételar volt jellemzé. A févarosban hasznalt tarsashazi tégla lakasok fajlagos atlagara a keriletek
tobbségében 250-550 ezer Ft/m2 kdzo6tt alakult 2016-ban.

A legkedvezdbb négyzetméterar a kiilsé pesti kerlletekre volt jellemzé. Itt a fajlagos ar nem
emelkedett 320 ezer Ft/m2 félé, mig a belvarosi és a budai keriletek tébbségében az arak 500
ezer Ft/m2 koérll alakultak, s6t az V. kerlletben ezt meghaladdan 700 ezer Ft/m2 fajlagos atlagar
volt a mértékadd. 2016-ban az el6z6 év atlagarahoz képest nem tértént emelkedés a IlI/A, a XVI.
és a XVII. keruletekben, ahol a csaladi hazak tulsulya jellemzé. Ezzel szemben 40 sz&zalékkal
emelkedtek az arak a VII. és a IX. kerlletben az Otthon Centrum értékesitési tapasztalata szerint.

A panellakasok atlagos ara 220-350 ezer forint kdzott alakult négyzetméterenként 2016-ban a
févarosban. A legdragabbnak a XI. és a Xlll. kerllet lakotelepei szamitottak, mig Pesterzsébeten
lehetett a legolcsébban panellakast venni. A panellakas arak 10-30 szazalékkal haladtdak meg az
egy évvel korabbi fajlagos atlagértéket. A csaladi hazak keriletenkénti atlagara 200-500 ezer forint
kozott alakult négyzetméterenként. A kiilsé pesti kertiletekben 200-300 ezer Ft/m2 kdzoétt alakult,
addig Rézsadombon, Svabhegyen és a Xlll. kertletben 500 ezer Ft/m2, a Xl. kerlletben pedig
400 ezer Ft/m2 koérul alakult a fajlagos ar. 2015-h6z képet nem emelkedetek az arak a Xll. XXI.
kerlletben, mig a tobbi kertletben 10% korili aremelkedés tdrtént 2015-hdz képest.

A févarosban a legdragabb az V. keruleti Belvaros, ahol atlagosan tébb mint 800 ezer forintba
kerllt egy hasznalt tarsashazi lakas négyzetméterara. Valamennyivel olcsébb a szintén V. keruleti
Lipotvaros és a szomszédos 13. kerlleti Ujlipétvaros, ahol 700 ezer Ft/m2 fajlagos arszint volt



jellemzé. 600 ezer Ft/m2 feletti ar jellemzi Vizafogot a XIlI. kerlletben, valamint a XI. kerllet Sasad
és Madarhegy varosrészeit, valamint a lll. keruleti Rémaifirdd és Csillaghegy varosrészeket is.
A legalacsonyabb atlagos arszint a VIII. kerlletben, a Fiumei Ut - Orczy ut, valamint a X. kerulet
Sibrik Miklés ut - Maglédi ut - Fehér ut kozoétti savban volt jellemzd, ahol 300 ezer Ft/m2 atlagaron
keltek el a lakasok. A hazgyari technoldgiaval épiilt lakételepek tekintetében a Xlll. keriileti Ujlipot-
varos és Vizafogo varosrészek voltak a legdragabbak 2016-ban, ahol 350-370 ezer forintos négyz-
etméteraron keltek el a panellakasok. Ett6l nem sokkal maradt el a Xl. kerllet belsé része, vala-
mint Gazdagrét, ahol egyarant 350 ezer Ft/m2 volt az atlagar. A kategérian belll févarosban a X.
kerlletben lehetett a legolcsébban, atlagosan 260 ezer Ft/m2 aron panelt venni. A IV. keriletben
Ujpest és Kaposztasmegyeren is olcsénak szamit (270-280 ezer Ft/m2) Az arfekvéstél fiiggetlenil
a panelek ara 10-30%-kal emelkedett varosszerte 2016-ban 2015-h6z képest.

A csaladi hazak tekintetében a listavezet6 a tagabb értelemben vett Rézsadomb, ahol 600 ezer
forintos négyzetméterar jellemzd, mig a Xll. kertlet magasabb részein 500 ezer Ft/m2 atlagar volt
mértékadd. A legalacsonyabb aron az Ujpesten értékesitettek csaladi hazakat, mindéssze 200
ezer forintért négyzetméterenként. A legtdbb varosrészben 1-10 szazalékkal emelkedett a csala-
di hazak fajlagos atlagara. Az agglomeracioé telepllésein a tarsashazi lakasok és csaladi hazak
tekintetében egyarant Budakeszi jaras telepulési voltak a legdragabbak. A tarsashazi lakasok ara
meghaladta a 400 ezer Ft/m2-t, ami 35 szazalékkal volt magasabb, mint 2015-ben. A csaladi hazak
250 ezer Ft/m2 atlagara megegyezett a 2015. évi arszinttel.

A Godollsi jaras telepllésein 200 ezer Ft/m2 aron lehetett tarsashazi lakast venni, mig a csaladi
hazak atlagara a keleti agglomeracié telepllésein 180 ezer Ft/m2 atlagaron keltek el, ami a leg-
kedvezdbb volt a térségben 2016-ban.

A vidéki megyei jogu varosainkban a négyzetméterarak 150-250 ezer Ft/m2 kdz6tt alakultak tav-
aly, azaz a legdragabb varosok csak megkdzeliteni tudjak a févaros legalacsonyabb arfekvési
kerileteit. Az emlitett értéknél csak Salgotarjan volt olcsébb, ahol 100 ezer Ft/m2 koérll alakult
a fajlagos ar, mig Sopronban a 290 ezer Ft/m2 volt jellemz6. Az emlitett arak 5-30 szazalék-
kal haladtak meg a 2015-ben regisztralt fajlagos atlagarakat. Az aremelkedés mértéke a varosok
népességszamaval aranyosan alakult: kisebb mértékben a kisebb népességi, nagyobb mérték-
ben, a népesebb varosokban emelkedtek a lakasarak. Vidéken a panelek ara 15-20 szézalékos
aremelkedés mellett 100-250 ezer Ft/m2 kozott alakult a tavaly évben, ahol két szélséséget
Nagykanizsa és Sopron atlagara jelentette, utdbbi javara. A csaladi hazak atlagara 100-200 ezer
Ft/m2 kozott alakult a vidéki megyei jogu varosainkban.

Ennél azonban magasabb arszintet mértink Sopronban, ahol a csaladi hazak négyzetméterenkén-
ti ara megkozelitette a 300 ezer Ft/m2 atlagértéket a tavalyi évben. Nem tértént aremelkedés Nyir-
egyhazan, Szolnokokon és Szombathelyen sem, mig Kecskeméten és Szegeden 25 szazalékkal
emelkedett a csaladi hdzak négyzetméter ara. A balatoni ingatlanok négyzetméter arat a vizpart-
tol és a févarostdl valo tavolsag, valamint a telepulés mérete egyarant befolyasolja. A legmaga-
sabb négyzetméterarak a nagyobb teleplléseken a vizpart kdzelében fordulnak el6. A tavalyi év-
ben 180-320 ezer forintos négyzetméterar jellemezte a tarsashazi lakasok fajlagos arat t6 koruli
teleplléseken, éves szinten az aremelkedés maximum 10% volt. A magasabb arak Balatonfured
és Siofok térségében, mig az alacsonyabbak a kisebb varosokban jellemzéek.

A csaladi hazak atlagara a Balaton keleti medencéjében, kivalt annak nagyobb telepiléseken 200
ezer forint kordl, mig a nyugati medence kisebb telepllésein 150 ezer forint koril alakultak a tav-
alyi évben, amely kézel megegyezik a 2015. évi atlagarakkal. Uj lakasok nagyobb szamban csak
Siéfokon fordultak el6 a 2016-ban kdzel 500 ezer forintos négyzetméteraron, ami a 2015. évi arsz-
inttel azonos. A Velencei-t6 néhany telepulésein a csaladi hazak atlagara 180 ezer Ft/m2, ami 5
szazalékkal volt magasabb 2016-ban, mint egy évvel korabban.



Az Otthon Centrum 2017 januari felmérése szerint Budapesten 338 projekt, kdzel 21 ezer lakas
jelent meg online hirdetd fellleteken. A megvaldsuld projektek szamat tekintve a lista élén a nagy
terllet(i és kedvezb kdzlekedési adottsagokkal rendelkezé kerlletek allnak, mig a legkevesebb
beruhazas a kulsé (pesti) kerlletekben indult el. A legtdbb beruhazas tovabbra is a Xlll. és XI.
kerlletben talalhatd. Az épitkezések a két kerllet szinten 6sszes varosrészét érintik, de a XIII.
kerlletben az Angyalféldon, a Béke utca és Rakosrendezd kozoétti savban indult projektek szama,
a Xl. kerlletben pedig a Madarhegy és Sashegy térsége (Sasad) a legnépszeriibb. A budai Il. és
lI. kerGletben egy-két nagyobb beruhazas mellett tdbbségében kisebb lakasszamu projektek épil-
nek. A pesti oldalon Zuglé a projektek szamaban a |l. kertlettel holtversenyben szintén dobogés,
ugyanakkor itt a projektek tdbbsége mar kifutdban van, az épulé lakasoknak mindéssze 35%-a
kéthetd le.

A pesti belvarosban elsésorban tetétér beépitések és a még megmaradt foghij telkek beépitése
zajlik. A legmagasabb fajlagos arak néhany luxuslakas projektekre jellemzéek. A listavezetd az V.
kerileti Palazzo Dorottya (1,76 millié Ft/m2), a Il. és XII. kertleti villakban mar 1,25-1,35 millié Ft/
m2 fajlagos aron elérhet6 a luxus. A legkedvezébb aron a kiilsé pesti kerileti projektekben kinal-
jak az otthonokat, helyenként mar 300 ezer Ft/m2 aron vasarolhatd ujépitési lakas. Az elmult
hénapokban szamos tobb szaz lakast tartalmazo beruhazas jelent meg a piacon, melyek kozul
néhany teljesen, vagy részben csak tervként szerepel még.

Mindkéziil kiemelkedik a Market Epitd Zrt altal fejlesztett Budapart a X. keriileti Kopaszi gaton, ahol
a tervek szerint tébb Utemben 2500 - 3000 lakas fog felépllni. A masodik legnagyobb lakasszamu
épitkezés a Biggeorge Property nevéhez flizédik. A Sasadliget projekt Ill. - V. Gtemeinek keretén
belll 728 lakas fog megépiini a kdvetkezd években a Xl. keriileti Sasad varosrészben. A szintén
XI. kerlleti Elite park I-1ll. Gtemei 706 lakast tartalmaznak. A keriletben tovabbi két tdbb szaz
lakast tartalmazd beruhazas fog megvalésulni az elkévetkezé években. A Xlll. kerlletben szintén
Ot beruhazas lakasszama haladja meg a kétszazat, melyek kdzil a legnagyobbak a Viza Apart-
manhaz llI-11l. Gteme, a Sidi Angel Laképark és a Divinus Lakopark I-Ill. Gtemei, amelyek egyarant
kdzel 330 lakast tartalmaznak.

Akulsé keruletek kinalatabol a XXIII. keruleti Viragvolgy Lakopark 200 lakasa emelhet6 ki, mely az
elmult évek legnagyobb lakasfejlesztése Soroksaron.



Forras: Otthon Centrum felmérés *a lakas alapteriiletét a terasz méretének aranyos részével kiegészitve
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BUDAPESTI LAKASPROJEKTEK MEGOSZLASA KERULETENKENT (2017 JANUAR)

Projektek Epiil6 Epiilé szabad | <. .. Al e

Kerulet szama Osszes lakas lakasok szama Atlz?g ,fajl.a 9os LD

(db) (db) (db) kinalati ar tgrasz .
mérettel
XII. kerulet 72 4725 2364 582 525 530 045
XI. kertlet 53 5555 4364 739 708 659 219
I1. kertlet 29 548 285 1 066 000 946 167
XIV. kertlet 29 1859 661 534 188 513 857
IlI. kertilet 26 775 528 705 692 648 846
VI. kerilet 20 543 247 758 084 690 333
IX. kertlet 19 1852 1111 603 857 564 077
VIII. kertilet 18 1271 560 584 000 533 571
IV. kertlet 12 904 768 457 000 431 500
XII. kerulet 10 201 181 1 052 000 962 333
VII. kertlet 8 503 167 851 250 797 500
XX. Kertlet 6 340 273 428 333 394 667

V. kerilet 5 123 51 1239 250 1205 000
X. kertlet 5 733 673 450 250 430 250

XVIII. Kertlet 5 164 128 376 000

XXIlI. Kertlet 5 227 202 339 500 328 500
XIX. Kerulet 3 57 19 478 500 450 000
XV. Kertlet 3 61 49 428 000 403 333
XVI. Kertlet 3 92 41 365 500 355 000
XXII. Kerulet 3 132 44 500 000 469 500
l. kertlet 2 50 40 726 000 699 000
XVII. Kertilet 2 27 1 433 500 395 500

Vidéki régiokdzpontjainkban és megyei jogu varosainkban 163 projekt jelent meg online hird-
etéfellleteken a decemberi felmérésiink soran. A legtdbb Debrecenben és Gyérben. A két varos-
ban zajlik a vidéki vallalkozéi lakasberuhazasok kdzel 1/3-a. A hat régidkdzpontban, valamint So-
pronban talalhaté a beruhazasok kézel %-e.

A maradék tizenhat megyei jogu varosban 6sszesen 45 tarsashazi projekt jelent meg online hird-
etéfelileteken, de tébb olyan varos van, igy példaul Salgotarjan, Szekszard, Hodmezévasarhely,
és Dunadujvaros ahol az online hirdetési fellileteken nem jelent meg legalabb négylakasos tar-
sashaz-épités. Az emlitett projektekben a nagyobb varosokban 6sszesen 4400 lakas épitése van
folyamatban, melynek 56 %-a kéthetd le. A legtdbb lakas Debrecenben épil (1100 darab), mig
Gyérben és Sopronban 550-550 lakas épitését hirdették a beruhazok.

Az arak 200-500 ezer forint k6zott alakulnak négyzetméterenként; a dragabb varosok kozé tar-
tozik Debrecen, Gydr, Sopron, de vannak magas aron kinalt projektek Szolnokon és Pécsett is.
A legkedvezdbb arfekvésii lakasokat Nagykanizsan és Tatabanyan hirdették. Osszesen hat pro-
jekt lakasszama haladja meg a szazat, melyb8l harom debreceni, egy-egy kecskeméti, gyori és
tatabanyai projekt. Lakasszamuk alapjan a legnagyobbak a kecskeméti Erzsébet laképark és a
debreceni Furedi lakopark 230-230 lakassal.



Az élénkuld piacon 2016-ban a vevék nem szamithattak 1ényeges kedvezményre. Mar 2015-ben
— kuléndsen a befektetdk altal kedvelt varosrészekben — tapasztalhaté volt, hogy a potencialis
vevOk kozott erds verseny, akar licit is kialakul egy-egy kivalo adottsagu lakas megvasarlasakor,
természetesen az eladd legnagyobb 6romére.

Az Otthon Centrum halézataban értékesitett lakasok esetében az atlagos arengedmény mértéke
a valsag hatasara drasztikusan megnétt. 2013-ban mintegy haromszor akkora engedményt adtak
az eladok, mint 2008-ban. Az elmult két évben fokozatosan csdkkent, ma mar valamennyivel ke-
vesebb, mint a fele a 2013 évi atlagértéknek, de még 2016-ban sem érte el a valsag el6tti mértéket
egyik lakastipusban sem.

Az arengedmény egyrészt az értékesitési id6szak alatt, az értékesitési idd lerdviditése érdeké-
ben a kinalati ar eladd altali csokkentésébdl, és a szerzédéskotéskor a vevodvel vald alku soran
kialakult végsé ar és az iranyar kozotti kildnbségbél tevédik 6ssze. Mig a valsag évei alatt az
eladdk jelentbés mértékben csdkkentették az értékesités érdekében az iranyarat és erds volt a
vevok alku pozicidja a vasarlaskor, mara jéval kisebb aranyban engednek az arbdl, viszont meg-
nétt a szerz6déskotesi alku sulya az arengedményben.

Osszességében azonban az arengedmény mértéke csdkkent. Nemcsak lakastipusonként, de a
foldrajzi régiok szerint is jelentds eltérés volt az arengedmény mértékében. A valsag hatasat mind-
en régio megérezte, Pest megyében elsésorban a csaladi hazak nagy aranya miatt volt jelentds az
arengedmény mértéke, 2013 6ta azonban a févarosi piac nagyon gyors iramban magahoz talalt,
es az atlagos arengedmény mértéke 2016-ban elérte a valsag el6tti szintet, mig az 6sszes tébbi
régioban 8 -10 szazalékkal nagyobb volt az atlagos arengedmény mértéke 2016-ban mint 2008-
ban.
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A TELJES ARENGEDMENY ES A SZERZODESKOTESI ALKU ATLAGOS MERTEKE

Tégla tarsashazi lakas Panel tarsashazi lakas Csaladi haz
2008 4,9% 4,4% 2,9% 2,5% 6,6% 6,3%
2009 10,2% 6,3% 7,3% 3,7% 12,9% 9,1%
2010 10,8% 6,0% 7,7% 3,9% 17,0% 9,2%
2011 12,0% 6,6% 7,9% 4,6% 16,5% 8,7%
2012 11,7% 6,5% 8,5% 4,6% 19,3% 9,8%
2013 12,3% 6,3% 8,8% 4,8% 18,7% 10,8%
2014 9,2% 7,6% 6,5% 41% 16,6% 9,7%
2015 6,1% 4,4% 4,7% 3,6% 12,2% 7,7%
2016 7,0% 4,5% 5,3% 3,7% 11,9% 7,6%

AZ ARENGEDMENY VALTOZASA KULONBOZO LAKASTIPUSOK ESETEBEN

Forras: Otthon Centrum




2013-hoz képest, amikor a valsag idészakaban a legnehezebb volt lakast eladni, az elmult néhany
év soran folyamatosan csokkent az atlagos értékesitési idé az Otthon Centrum kdzremikodésével
értékesitett lakdingatlanok esetében. 2016-ban a valsag elétti évekhez hasonldan atlag két-harom
honap alatt eladtak a tarsashazi lakasokat. A csaladi hazak esetében 20 szazalékkal csokkent a
meghirdetéstdl az adasvételi szerz6dés alairasaig eltelt idészak atlagos hossza, de még mindig
egy hénappal hosszabb, mint 2009-ben volt.

A legkelendébb panelek esetében mar néhany nappal tébb idére volt szikség mint 2015-ben, de
tovabbra is ez a legrévidebb értékesitési idd a lakastipusok kdzott. Az atlagos értékesitési idé az
egyes kategodriakban és régiénként is eltéré. Minden szegmensben a legrévidebb idd alatt Buda-
pesten lehetett lakast eladni. A févaroson kivul a legrévidebb id6 alatt Pest megyében keltek el a
csaladi hazak, ahol atlagosan fél évet vartak az eladék, mig vevéjik akadt.

A hasznalt tégla és panellakasok atlagos értékesitési ideje a nyugati régidban volt a legrévidebb a
févaroson kivl.

A tarsashazi lakasok esetében Budapesten egyértelmiien a valsag elétti években megszokott
értékesitési Utemet lattuk 2016-ban és hasonlé volt a helyezet a nyugati régiokban is, mig a
Dunatdl keletre, illetve Pest megyében egyelbére nem tért vissza a valsag elétti dinamika az atlagos
ertékesitési id6 tekintetében.

A kategorian belll kézel egy hénap kildnbség van a legrovidebb és a leghosszabb értékesitési id6
kozott. A panelek esetében nincs ekkora kuldnbség, a legrovidebb atlagos értékesitési idé (Buda-
pest) és a leghosszabb (Pest megye) k6z6tt mindossze fél honap a kilénbség.
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AZ ATLAGOS ERTEKESITESI IDO (NAP) LAKASTIPUSOK ES REGIOK SZERINT

Forras: Otthon Centrum

. BERLETI PIAC ES LAKASBEFEKTETES

B EMELKEDO BERLETI DIJAK

2016 év soran az Otthon Centrum altal bérbe adott lakasok legnagyobb hanyada a 40 m2 négy-
zetméteres volt. Bérleti dij szempontjabdl a legtobb albérletért 70 ezer és 150 ezer Ft/ho bérleti
dijat fizettek és jellemz&en még vidéken sem lehetett 50 Ft/m2 fajlagos érték alatt bérelni.

Az albérletekre egyre nagyobb igény mutatkozott nemcsak a févarosban és nemcsak az egyetemi
felvételi eredmények kihirdetését kovetd idészakban, bar tovabbra is ez az idészak, a leglazasabb
a lakaskeres6k korében. 2016 atlagos albérleti dijai az el6z6 évhez képest a hasznalt, téglaépitési
tarsashazi lakasok esetén 2015-h6z képest 17 szazalékkal, hasznalt panellakasok esetében 14
szazalékkal emelkedett. Az eltérés jelentds az egyes régidk kozott.

TEGLAEPITESU TARSASHAZI LAKASOK ATLAGOS LAKBERE

E

g 2015 1968 2257 1112 1426
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c

é 2016 2296 2586 1759 1515
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g névekedés 116,7% 114,6% 158,2% 106,2%
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B STAGNALO HOZAMOK

A bérleti dijak ndvekedése és az alacsony kamatkérnyezet mar 2015-ben kifejezetten vonzéva
tette a lakdingatlanokba torténé befektetést és ez a tendencia folytatodott 2016-ban is. A hagy-
omanyos albérleti piac — elsésorban az egyetemek, féiskolak kérnyékén, illetve kedvezé foglalkoz-
tatasi lehet6ségekkel rendelkez6 varosokban koncentralédd kereslet — mellett ebben nagy sze-
repet jatszott az idészakos idegenforgalmi célu bérbeadas népszerlisége elsésorban a févarosban.

10 éves befektetési id6szakra vetitve, a lakas realérték-ndvekedését, valamint a hatalyos jogsza-
balyok szerint az ado és egyéb terheket és a felujitasi alapképzést is figyelembe véve a 2016-ban
tapasztalt atlagos eladasi négyzetméterarral és ugyanezen idészak egy négyzetméterre vetitett
atlagos bérleti dijaival modellezett esetekben a hagyomanyos lakasbérbeadassal elérheté hozam
6-7%, ami bar kedvezd érték, de a tavaly szamitott 6,5-10,5% hozamszinthez képest némi csok-
kenést jelez. Turisztikai célu hasznositassal ennél Iényegesen kedvezébb hozamok érheték el.

BERBEADASSAL REALIZALHATO HOZAMOK (2016)

Veételar (millio Ft) Bérleti dij (Ft/m2/ho) Szamitott hozam

Gyér, 47 m2 1750 6,1 %
Sopron, 55 m2 19,8 2300 6,4 %
Budapest XllI., 62 m2 32,8 3000 6,4 %
Budapest VIII., 42 m2 20,6 2500 6,8 %
Budapest VII., 70 m2 36,7 2600 6,0%
Budapest VII, 45 m2 22,9 4600* 9,7 %

Forras: Otthon Centrum adatok alapjan sajat szamitas *turisztikai célu bérbeadasbdl szamitott atlagos érték
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. 2017 WILL BE THE YEAR FOR NEWBUILT HOMES

Housing policy had the biggest impact on how the market performed during the past decades in
Hungary. The global subprime crisis in 2008 seriously deteriorated the Hungarian housing market.
Gradual recovery started only in 2014, yielding 134 thousand home sales transactions in 2015. Ot-
thon Centrum, based on its own performance statistics, estimates the number of sales during 2016
somewhere between 140 and 160 thousand. 2017 is expected to be the year of new construction,
based on the construction permits — some 21 thousand were issued until October this year — and
the many new projects appearing on the market every day.

Transactions will take place primarily in the metropolitan area of the capital city, of secondary cities
and in the settlements around Lake Balaton. Professional builder activity will continue to focus on
selected Budapest neighbourhoods and key regional cities, while individual construction activity
(the construction of custom built single family houses) will target villages in the vicinity of Budapest
and secondary cities. Otthon Centrum expects about 14-16 thousand new dwellings to be built
during 2017.

B PRICE TRENDS

Housing prices have increased considerably during recent years. Hungary is among the top po-
sitions of the European housing statistics in terms of price index development. The preliminary
price index published by the Central Statistical Office suggested a slight slowdown of the price
hike during Q3 2016. Otthon Centrum’s own indexes show steep increase of the average price
per square metre paid for all major types of dwellings during recent years, especially in Budapest.
In the countryside the average price of second-hand apartments and single family houses almost
reached the pre-crises levels, whereas prefabricated panel apartments — the most affordable, thus
highly demanded segment on the market — already passed the pre-crisis average price-level.

In Budapest, where Otthon Centrum has sold the largest amount of dwellings during 2016, most of
the newly built apartments were sold between 20-35 million HUF, while second-hand units between
10-25 million HUF. In Pest County most sales were conducted between 8-22 million HUF. Outside
the central regions almost half of all dwellings sold were cheaper than 10 million HUF.

The average price for second hand apartments in Budapest was 250-550 thousand HUF/m2 on av-
erage during 2016. Prices were highest in the downtown and the Buda districts. The higher end of
the market averaged around 500-700 thousand HUF/m2. Prefabricated housing estate apartment
prices averaged around 220-350 thousand HUF/m2. The most desirable estates were in Districts
11 and 13, whereas the cheapest in District 19.

Single family houses sold around 200-300 thousand HUF/m2 in the outer Pest districts, whereas
the top end of the market was priced at 400-500 thousand HUF/m2. Except for some outlying
single family dominated districts prices have increased in all categories. The highest increase of
the average price per square metre was 40% in Districts 7 and 9. Average prefabricated apart-
ment prices have increased year-on-year by up to 30%. Taking a closer look reveals that the most
demanded neighbourhood was the CBD in District 5, with average price per square metre of 800
thosand HUF. Higher priced neighbourhoods include Ujlipétvaros, Vizafogé in District 13, Sasad
and Madarhegy in District 13, and Rémaiflirdé and Csillaghegy neighbourhoods in District 3. The
cheapest deals at an average price of 300 thousand HUF/m2 were conducted in peripheral parts
of District 8 and 10.

The most wanted housing estates were in Ujlipétvaros and Vizafogé in District 13 and Gazdagrét
in District XI were selling on average for 350-370 thousand HUF/m2. The cheapest buys in this
category were found in District 10 and the outer part of District 4 (260-280 thousand
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The average price for second hand apartments in Budapest was 250-550 thousand HUF/m2 on av-
erage during 2016. Prices were highest in the downtown and the Buda districts. The higher end of
the market averaged around 500-700 thousand HUF/m2. Prefabricated housing estate apartment
prices averaged around 220-350 thousand HUF/m2. The most desirable estates were in Districts
11 and 13, whereas the cheapest in District 19.

Single family houses sold around 200-300 thousand HUF/m2 in the outer Pest districts, whereas
the top end of the market was priced at 400-500 thousand HUF/m2. Except for some outlying
single family dominated districts prices have increased in all categories. The highest increase of
the average price per square metre was 40% in Districts 7 and 9. Average prefabricated apart-
ment prices have increased year-on-year by up to 30%. Taking a closer look reveals that the most
demanded neighbourhood was the CBD in District 5, with average price per square metre of 800
thosand HUF. Higher priced neighbourhoods include Ujlipétvaros, Vizafogé in District 13, Sasad
and Madarhegy in District 13, and Romaiflirdé and Csillaghegy neighbourhoods in District 3. The
cheapest deals at an average price of 300 thousand HUF/m2 were conducted in peripheral parts of
District 8 and 10. The most wanted housing estates were in Ujlipétvaros and Vizafogé in District 13
and Gazdagrét in District XI| were selling on average for 350-370 thousand HUF/m2. The cheapest
buys in this category were found in District 10 and the outer part of District 4 (260-280 thousand
HUF/m2).

Single family houses sold as high as 600 thousand HUF/m2 in R6zsadomb, District Il and for 500
thousand HUF/m2 on average in the higher parts of District 12. The most affordable houses were
sold in District 4 (200 thousand HUF/m2 on average). In the greater metropolitan area of Budapest
top prices for both apartments and single family units were recorded in the North-Western sector
of the Budapest greater metropolitan area (Budakeszi region), whereas the most affordable deals
were made in the Eastern sector (G6doll6 region).

NEW CONSTRUCTION

According to the January 2017 survey of Otthon Centrum in Budapest there are 338 projects
(21 thousand dwellings in total) advertised online. The largest number of projects are located in
districts 13 (primarily in Angyalféld) and 11 (Madarhegy and Sasad). The highest prices were ob-
served in District V (Palazzo Dorottya, 1,76 million HUF/m2) and in Districts Il and XII (1,25-1,35
million HUF/m2), while the most affordable new homes are available in the outer Pest districts
(from 300 thousand HUF/m2).

During the past few months several large scale projects were announced. Most of these are only in
the planning phase. The largest among these was Budapart, where 2500-3000 units are planned.

The second largest project by total number of apartments is Sasad Liget, where phase IlI-V. will
contain 728 units. Elite park in three phases will also have 706 units for sale. All three and further
two large projects are located in District XI. In District XIII there are three large projects comprising
about 330 units each: Viza Apartments phase llI-1ll., Sidi Angel Residential Park and Divinus Res-
idential Park phases |-l

Outside Budapest in the major secondary cities and county seats 163 new projects offer new
homes online. According to the survey conducted in December 2016 most projects — one-third of
all new proejcts — were located in two cities, Gy6r and Debrecen. In total there were some 4400
units under construction 45% of which was still available at the time of the survey. Prices range
between 200-500 thousand HUF/m2. The highest prices were recorded in Debrecen, Gyér, Sopron
and there are expensive projects in Szolnok and Pécs, whereas the cheapest new homes were
advertised in Nagykanizsa and Tatabanya.

The largest projects by number of units are Erzsébet residential park in Kecskemét and Furedi
residential park in Debrecen. Both comprise 230 units
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B SMALLER DISCOUNTS

During 2016 sellers were reluctant to lower their offer prices. Potential buyers also lost power to
bargain the price at the sales contract negotiation. In 2013 the average discount given in Hungary
was three times higher than in 2008 and despite the decreasing trend still has not reached the
pre-crisis level in 2016.

There are regional differences. The crisis has hit all the regions, but the speed of recovery was
faster in Budapest than in other regions where single family houses have a larger share among
the transactions. In Budapest, the level of discount reached pre-crisis levels by 2016, whereas in
other regions the rate of the average discount of the transaction price remained 8-10% higher than
in 2008.

THE SPEED OF SALES STAGNATED IN 2016

The time required to sell a dwelling has considerably decreased since the peak of the crisis in
2013. In 2016 the average time needed to close a deal has reached pre-crisis levels in Budapest
and the western regions. The sale of single family homes need considerably more time, than apart-
ments. In 2016 the average time needed to sell a prefabricated panel apartment sales expanded
by a few days compared to 2015.

RENTS HAVE INCREASED IN 2076

Most of the apartments rented via Otthon Centrum in 2016 were 40 m2 large and in most cases
the monthly rents paid were between 70 thousand and 150 thousand HUF. Increasing demand for
rental dwellings was reflected by the increase of average rents by 17% in the case of apartments
and 14% in the case of prefabricated dwellings.

STABLE YIELDS

Modelling apartments let for 10 years with an exit at the end of the term taking into account an
average value increase and all the costs and duties at acquisition and during exploitation resulted
yields of 6-7% which is a slight decrease since the previous year (6,5-10.5%). Short term leases
offer considerably higher yields.



