NS P|ACH
e T O R

2015 ELSO NEGYEDEV



E@N OTTHON CENTRUM LAKASPIACI MONITOR 2015/1.

- OTTHON
C um

KOSZONTO

TISZTELT OLVASOINK, KEDVES SZAKMABELIEK!

2015 els6 negyedévében mar teljes meggydzddéssel mondhatjuk, hogy a
lakaspiac novekvd palyara allt, véget értek a sz(ik esztenddk, jonnek a boség évei.
A 2014-ben elindult ndvekedés az idei évben is kitart, bar a piac kulénb6z6
szegmensei egyel6re eltéré temben fejlédnek. Nagy fellendilést lathatunk az
arakban és a tranzakciészamokban a befektetésre, kiadasra alkalmas lakasok
esetében. Ezek jellemzéen a budapesti bels6é kerliletek és a vidéki nagyvarosok
hasznalt téglalakasai, illetve a févarosban a frekventalt lakdtelepek panellakasai.
Az elObbiek esetében 10-15 szdazalékos, az utdbbiak esetében még ezt is
meghaladd aremelkedést lathatunk. A befektetok mellett a masik, a fellendilést
elémozditd, meghatdroz6 vasarloi réteg az elmult években a rossz gazdasagi
kérnyezet, romlé varakozasok miatt
lakasvasarlasukat elhalasztd, most azonban piacra
|ép6 vevbk kore. Ezek a vasarlasok nem hoznak olyan
robbanasszerld novekedést, mint a spekulativ céliak,
ahogy azt a fovarosban a csaladi hazak piacan, vagy
az agglomeracidban lathatjuk, de stabil, tobb éven
keresztll kitartdé ndvekedés alapjat adhatjak. A
csaladi hazak esetében a keleti megyékben és a
fovarosban még nem tapasztalhato igazi emelkedés,
de a nyugati megyékben és a fOvarosi
agglomeraciéban 10 szazalékot meghaladd
meértékben néttek az arak. Az olcsé hitelek szintén a
stabil novekedést tamogatjak, valamint a 2015
kozepétdl hasznaltlakas vasarlasra is elérhetd allami
tamogatas is, f6leg a vidéki lakaspiacon, élénkito
hatdssal jarhat, igy a nagyszamua elhalasztott
vasarlas mellett a tébb éven at tartd fellendllés
alapjat adhatjak. A lakasépitésekben még nem
lathatd az attorés, de az épitési engedélyek szamanak alakuldsa - orszagos szinten
44, Budapesten 300 szazalékos novekedés - mar biztaté. Némileg nétt az
Ujépitésd lakds eladdsok részaranya az dsszes eladason belill, de tovabbra is a
hasznalt lakasok dominalnak. Kereslet lenne, most a kinalati oldalon a sor, hogy
uj lakasokkal frisstljon a kinalat. Ehhez azonban az olcsé finanszirozas mellett
kisebb AFA kulcsokra is szlikség van.

Déry Attila

Otthon Centrum
vezetd elemz6, MRICS
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Megtorpanas: 2015 elsé negyedévében orszagos szinten 7, Budapesten 2
szazalékkal cs6kkent a hasznalatba vett lakdsok szama, az egy
évvel korabbi értékhez képest. Ezzel meg is torpant a tavalyi év
elején latott névekedés, ami egy tobb éves lefelé tartd trendet tort
meg a lakasépitésekben. Bar a csdokkenés nem jelentds, ehhez
nagyon alacsony volumen parosul, hiszen az egész orszagban az
idei els6 negyedévben atadott 1.572 lakas csak 15 szazaléka a
2007-es 10.438 hasznalatbavételi engedélynek.

Fejleszt6k és
haztartasok

egyarant: A févarosban a hasznalatbavételi engedélyek szama 2 szazalékkal
csOkkent, a vidéki varosokban 9, a kozségekben 8 szazalékos
csOkkenés lathatd 2015 els6 negyedévében, az el6z6 év azonos
id6szakahoz meérten. Mind az értékesitési célu, mind a sajat
hasznalatra épitett lakasok szama visszaesett, ami azt jelenti,
hogy nem csak az ingatlanfejlesztéi varakozasokban lathaté torés,
hanem a haztartasok varakozasaiban is.

Javulo

kilatasok: A jovére nézve pozitivum, hogy orszdgos szinten az épitési
engedélyek szdmanak névekedése — ami jo el6rejelzdje a fejlesztli
varakozasoknak, illetve a hasznalatbavételi engedélyek
alakulasanak is — nem tort meg, 2014 els6 negyedévéhez képest
44 szazalékkal tobb épitési engedélyt adtak ki 2015 els6 harom
hénapjaban. Budapesten a névekedés 300 szazalékos.

Tovabb béviild
hitelezés: 2015 elsd harom hénapjédban 57 millidrd (j, lakdscéld hitelt

helyeztek ki a bankok a haztartasoknak. Ez 50 szazalékkal tobb,
mint a 2014 els6 negyedévében kihelyezett Uj hitelek 6sszege.

Olcs6 hitelek: Az atlagos hitelkdltség mutatd cstkkenése 2012 kozepétdl
folyamatos, 2015 elsé harom hdénapjaban mar a 6 szazalék ala is
cs6kkent a mutato. Mindez azt jelenti, hogy a forinthitelek atlagos
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koltsége mar elérte a valsag el6tti devizahitelek atlagos
koltségszintjét.

Kitartd nettod
hiteltorleszto

pozicio: Bar az Uj hitelkihelyezések biztaté képet mutatnak, 2015 els6
harom hdnapjaban is nettd hiteltorlesztd pozicioban voltak a
haztartdsok, nem csak a devizahitelek forintositasabol adodoan.

Uj tamogatasok: A lakasépitési- és vasarlasi tdmogatasok - (j nevén a Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) - szabalyai 2015. julius 1-
t6l agy valtoznak, hogy a vissza nem téritendd tamogatasokat
mar haszndltlakds vasarlasra is igénybe lehet venni. A
hasznaltlakasok teszik ki a piaci tranzakciok tébb mint 90
szazalékat, igy a tédmogatds egy Oridsi szegmenst érint. A
tamogatasok féleg a kisebb vidéki telepliléseken Iehetnek
keresletélénkité hatdssal.

Forintositas: A forintositasi intézkedéseknek kdzvetlen hatdsa ugyan nincs a
lakaspiaci forgalomra, de elméletben két kozvetett hatas
lehetséges. Bizonyos eladdk a torlesztd részlet csokkenés
hatdsara visszaléphetnek az eladastol, csokkentve a kinalatot. A
tOketartozasok csOkkenése pedig pont az ellentétes hatast
valthatja ki, hiszen a kisebb tartozast kénnyebben fizethetik
vissza az eladdk az értékesitésbdl.

Beddlt hitelek: A magas, 20% feletti, nem teljesitd hitelardny azt is jelenti, hogy
jelentds, szazezret meghaladd azon ingatlanok szama, ahol a
bankok az ingatlan értékébdl szandékoznak a kovetelésiiket
megtériteni. Ezek az ingatlanok egyel6re nem jelentenek valds
veszélyt az arakra, valamint a névekedésre, feltéve, ha a bankok
folytatjdk a jelenlegi gyakorlatot, és csak a piac felszivasi
képességnek megfelel6 szamu ingatlant értékesitenek. Ez viszont
azt is jelenti, hogy a banki portfolidk megtisztitdsa az ilyen
ingatlanoktol tobb évet is igénybe vehet.

Halvany

javulas: Az Otthon Centrum tapasztalata szerint 2015 elsé negyedévében
mar némileg nétt az Gjépitésl lakas eladasok szama, az el6z6 év
azonos id6szakahoz képest 1-2 szazalék ponttal magasabb az
Ujépitésl lakasok részaranya az 6sszes eladason bellil. A KSH adatai
szerint 2014 els6 negyedévében orszagos szinten 3, Budapesten 4,3
szazalék volt az Ujépitésli lakasok részaranya.
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Kinalat oldali

korlatok: 2015 els§ felében a lakast keres6k nagyon nagy, csaknem 95
szazalékanak irrelevans, hogy Uj, vagy hasznadlt jogi statuszu lakast
vasarol. A fennmaradd részen bellul azonban mind Budapesten,
mind vidéken 10 szazalék koérali azok aranya, akik kimondottan
Gjépitésl lakast keresnek. Ezt az Gjépitésli lakasok 6sszes eladason
belltli ardnyaval 6sszevetve lathato, hogy van kereslet az Gjépitési
lakasokra, ez azonban a statikus, atvalogatott lakaskészlet miatt
ritkan realizalodik tranzakcidként.

Robband

eladasok: A 2014-ben az adasvételek szdmdaban tapasztalt 20 szazalékot
meghalad6 bdviilési tem 2015 elsé negyedévében is kitartott,
illetve némileg fokozddott is. Prognodzisunk szerint az idei évben a
piaci forgalom megkdzelitheti a 2008-as szintet. A keresletbdviilés
mogott két fé6 hajtéerd all, a befektetési-, valamint lakhatasi célu
vasarlasok, amelyek valamennyire kétsebességlivé is teszik a
felfutast.

10 szazalék

alatti alku: 2015 els6 negyedévében tovabb csdkkent az eladdk altal adott
atlagos arengedmény. A 2013 els6 negyedéves cslcsrél idén
csokkent el6szor 10 szazalék ala a teljes arengedmény. A tavalyi év
azonos idO0szakahoz képest 2,5 szazalékponttal kisebb a vevék
atlagos mozgastere. A kinalati ar csokkenés jéval nagyobb, mint a
szerzodéskotéskori  aralku csokkenése, azaz az eladdknak
kevesebbet kell valtoztatni a kindlati aron a tényleges vevd
megérkezéséig.

Gyorsabb

értékesités: A jelent8s keresletb8viilés az értékesitési id6k rovidiillésében is
megfigyelhetd. A panelek esetében atlagosan kevesebb, mint 2
honapot kellett 2015 els6 harom hodnapjaban az értékesitésre
szanni, egy honappal kevesebbet, mint 2014-ben. A hasznalt
téglalakasok esetén egyharmad honappal, igy négy hoénap ala
csOkkent az atlagos értékesitési id6. A csaladi hazak esetében a
gyakorlatban inkabb stagnalasrol beszélhetink.

Emelkedo

bérleti dijak: A bérleti dijak 2015 elsé negyedévében jelentésen emelkedtek,

kiugro6 mértékben a fOvarosi hasznalt téglalakasok esetében. A
nyugati megyékben is nétt a hasznalt téglalakdsok bérleti dija, mig
az orszag keleti felében stagnalas tapasztalhatdé. Sokkal
visszafogottabb mértékben nétt a panellakasok bérleti dija, mind a
févarosban, mind a vidéki tertileteken.
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Hozamok: A jelenleg bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10
éves befektetési idGszakon 6 és 8 szazalék kozotti hozamokat lehet
elérni.
Telekarak: Az idei els6 harom honapban a budapesti telekarak atlagosan 26.000

Ft korul alakultak egy négyzetméterre vetitve, azaz a telekarak nem
valtoztak jelentésen 2014 végéhez képest. A fdvarosi
agglomeracioban az  atlagarak 9.500 Ft-ot tettek ki
négyzetméterenként. A vidéki nagyvarosokban ett6l csak néhany
ezer forinttal maradtak el az atlagos telek négyzetméterarak.

Keresett telkek: Budapesten a 28-30 millié forintos, 1000 négyzetméteres, Pest
megyében az 5-6 milliéds, 800-900 négyzetméteres telkekre
mutatkozik a legnagyobb kereslet. Az orszag keleti és nyugati
felében is a 3 és 7 millid forintos aron kinalt telkekre koncentralédik
a kereslet. Keleten az 1500, nyugaton az 700 négyzetméteres telkek
vonzottak a legtobb érdekl6dot.
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KULCSMEGALLAPITASOK

Megtorpanas: 2015 elsé negyedévében orszagos szinten 7, Budapesten 2
szazalékkal cs6kkent a hasznalatba vett lakdsok szama, az egy
évvel korabbi értékhez képest. Ezzel meg is torpant a tavalyi év
elején latott névekedés, ami egy tobb éves lefelé tartd trendet tort
meg a lakasépitésekben. Bar a csdokkenés nem jelentds, ehhez
nagyon alacsony volumen parosul, hiszen az egész orszagban az
idei els6 negyedévben atadott 1.572 lakas csak 15 szazaléka a
2007-es 10.438 hasznalatbavételi engedélynek.

Fejleszt6k és
haztartasok

egyarant: A févarosban a hasznalatbavételi engedélyek szama 2 szazalékkal
csOkkent, a vidéki varosokban 9, a kozségekben 8 szazalékos
csOkkenés lathatd 2015 els6 negyedévében, az el6z6 év azonos
id6szakahoz meérten. Mind az értékesitési célu, mind a sajat
hasznalatra épitett lakasok szama visszaesett, ami azt jelenti,
hogy nem csak az ingatlanfejlesztéi varakozasokban lathaté torés,
hanem a haztartasok varakozasaiban is.

Javuld

kilatasok: A jovére nézve pozitivum, hogy orszdgos szinten az épitési
engedélyek szdmanak névekedése — ami jo el6rejelzdje a fejlesztli
varakozasoknak, illetve a hasznalatbavételi engedélyek
alakulasanak is — nem tort meg, 2014 els6 negyedévéhez képest
44 szazalékkal tobb épitési engedélyt adtak ki 2015 els6 harom
hénapjaban. Budapesten a névekedés 300 szazalékos.

2015 els6 negyedévében orszagos szinten 7, Budapesten 2 szazalékkal csOkkent a
hasznalatba vett lakasok szama, az egy évvel korabbi értékhez képest. Ezzel meg is
torpant a tavalyi év elején latott n6vekedés, ami egy tobb éves lefelé tartd trendet tort
meg a lakasépitésekben. Az idei els6 harom hdénapban latott visszaesés nem jelentds, a
hasznalatbavételi engedélyek szama nem esett vissza a 2013 els6 negyedéves mélypontra,
de az ingatlanpiac mas részein 2014-t6l tapasztalhatd pozitiv hangulat egyel6re nem
lathatd az atadott lakasok szamaban. Bar 2014-ben 14 szazalékkal bévilt a lakasépités a
mélypontnak szamité 2013-hoz képest, de a novekvd trend nem huzddott at 2015-re.
Ehhez nagyon alacsony volumen parosul, hiszen az egész orszagban az idei els6
negyedévben atadott 1.572 lakas csak 15 szazaléka a 2007-es 10.438 hasznalatbavételi
engedélynek.
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Az épitési engedélyek szamanak alakuldasa mar tobb optimizmusra ad okot, féleg a jévot
illetéen, hiszen ez jo el6rejelzéje a fejlesztdi varakozasoknak, illetve a hasznalatbavételi
engedélyek alakuldasanak. 2014 els6 negyedévéhez képest 44 szazalékkal tobb épitési
engedélyt adtak ki 2015 els6 harom hdnapjaban, igy az épitési engedélyek szamaban
téretlen maradt a 2014-ben elindult névekedés. A 2.381 épitési engedély csupan negyede
a csucsot jelent6 2008 elsé negyedévesnek, de a 2013-rél 2014-re latott 27 szazalékos
novekedés utan még nagyobb Utem( emelkedést jelent 2014 és 2015 els6 negyedévei
kozott.

1. abra - A lakasépitések f6bb mutatéi Magyarorszagon

Haszndlatbavételi- és épitési engedélyek
els6 negyedévek 2006 - 2015
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B Hasznalatbavételi engedélyek Epitési engedélyek

Forras: KSH

Bar az els6 negyedév adatai alapjan nehéz el6rejelzéseket adni az egész évre, a
lakasépitések szamaban trendfordulot nagy valdszinlséggel csak 2016-ban lathatunk
majd. 2015-ben ismét 10.000 alatt maradhat az atadott lakasok szama, bar nem szabad
elfelejteni, hogy a 2015 els6 negyedévében hasznalatba vett lakdsok megépitésérdl szolo
doéntés nagy valdszinlséggel 2014 elején, 2013 végén szlletett, amikor még sem a
gazdasagi, sem a lakaspiaci kilatasok nem voltak ennyire kedvezdek.

Nem gy6zzik hangsulyozni, hogy a lakasépitések elmaraddsa nem azért jelent problémat,
mert mennyiségi hiany lenne lakasokbdl. Orszagos szinten a 100 lakasra jutd lakosok
szama a 2001-es 269 f6rdl 2014-re 224 fére csokkent, tehat egyre kevesebben laknak egy
lakdsban. A hidny inkdbb a mindségi oldalon jelentkezhet, hiszen a 2015-ben varhato
megépitésre kerll6 lakasok szama a 2014-es 4,4 millids lakasallomanynak nem teszi 3
ezrelékét. Ez azt jelenti, hogy az allomany tobb mint 300 év alatt cserélédne le a jelenlegi
tempdban. Ennél legalabb haromszor gyorsabb cserére lenne sziikség, még akkor is, ha a
gazdasagosan korszer(sithetd lakasokat is figyelembe vesszik. Az Gjépitési lakasok tehat
mindségi cseréjét jelentik a meglévd ingatlandllomanynak, és e potlds elmaradasa hosszu
tavon jelenthet problémat.

REGIONALIS KORKEP

A févarosban a hasznalatba vételi engedélyek szama 2 szazalékkal csokkent 2015 els6
negyedévében, az el6z6 év azonos id6szakahoz mérten. A sajat hasznalatra épitett lakasok
szama 18 szazalékkal nott, az értékesitési céllal megépitett lakasoké pedig 3 szazalékkal
csOkkent. A ketté ered6jébdl adddik az inkabb stagnalast jelentd 2 szazalékos csdkkenés,
amit ezt jelenti, hogy az ingatlanfejleszték még nem ébredtek fel a hibernalt allapotbdl. A
lakasépitési engedélyek szama mar joval kedvezdbb képet mutat, hiszen a 2015 els6
harom hdénapjaban kiadott 720 épitési engedély 300 szazalékos novekedést jelent egyéves
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idétavon. A bazis ugyan nagyon alacsony, de ilyen jellegli ugras a fejleszt6i varakozasok
komoly javulasat tukrozi. Az emelkedésben az NHP program kiterjesztése is szerepet
jatszhatott. Ezt a szabalyozasi kornyezet fejezetben targyaljuk részletesen.

2015 els6 negyedévében 438 lakast
adtak at értékesitési célbol Budapesten,
ami csak kevéssel marad el a tavalyi év
azonos id6szakatol, de a valsag el6tti
szintnek csak alig harmadat teszi ki. Ez

2. abra - Epitési célok megoszlasa a
lakasépitésekben - Budapest

Epitett lakasok az épités célja alapjan - Budapest
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is mutatja, hogy az egy évvel korabban
elindult novekedés még nagyon
torékeny, sok esetben egyszeri hatasok
- mint egy nagyobb projekt atadasa -
befolyasolhatjak. Az értékesitési céllal
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A vidéki varosokban a sajat hasznalatra épitett lakasok szama az orszagos atlagnak
megfeleld 7 szazalékkal, az értékesitési céllal épitett lakasoké pedig 12 szazalékkal esett
vissza 2015 els6 negyedévében, az el6z6 év azonos idO0szakahoz viszonyitva. A
kézségekben 8 szazalékos csbkkenés lathatd. Itt az épitett lakasok szinte teljes mértékben
sajat hasznalatra készlilnek, igy ez a visszaesés azt jelenti, hogy nem csak az
ingatlanfejlesztdi varakozasokban lathato torés, hanem a haztartdsok varakozasaiban is.
Az épitési engedélyek szamaban viszont vidéken is biztatd valtozasok lathatéak, ha nem
is a févarosi haromszoros megugras, de mind a keleti megyékben, mind a Dunantulon 14
szazalékos novekedés lathatd az épitési engedélyek szamaban. Az orszag két fele kozott

volumenekben van eltérés,

mig az Alfoldon és Eszak-Magyarorszdgon 332 épitési

engedélyt adtak ki, a nyugati megyékben ez a szam 860.

3. abra - Epitési célok megoszlasa a
lakasépitésekben — vidéki varosok

4. abra - Epitési célok megoszlasa a
lakasépitésekben — k6zségek

Epitett lakasok az épités célja alapjan - vidéki varosok
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Tovabb bovilo

hitelezés: 2015 els6 harom hdnapjaban 57 millidrd Gj, lakascéld hitelt
helyeztek ki a bankok a haztartasoknak. Ez 50 szazalékkal tobb,
mint a 2014 els6 negyedévében kihelyezett Uj hitelek 6sszege.

Olcso hitelek: Az a&tlagos hitelkoltség mutatd csokkenése 2012 kozepétdl
folyamatos, 2015 els6 harom hdnapjaban mar a 6 szazalék ala is
csokkent a mutatd. Mindez azt jelenti, hogy a forinthitelek atlagos
koltsége mar elérte a valsag elbtti devizahitelek atlagos koltség
szintjét.

Kitartd nettod
hiteltorleszto

pozicio: Bar az (j hitelkihelyezések biztatdé képet mutatnak, 2015 els6
harom hdénapjaban is netté hiteltérleszté6 pozicioban voltak a
haztartdsok, nem csak a devizahitelek forintositasabol adodoan.

A lakossagi lakascélu hitelek allomanya 3.109 milliard forint volt 2015 marciusaban. A
forintositas hatasara a devizahitelek - forintban nyilvantartott — 2015 februari 1.843
milliard forintos allomanya 50 milliard ald csokkent, mig a forint hitelek 1.593 milliardos
februari dllomanya csaknem duplajara, 3.052 millidardra novekedett. Az MNB adatai szerint
az idei év januarjadban szezonalis igazitas nélkll 27,4 millidrd forintos tranzakciokbdl ered6
csOkkenést mutatott a hiteldllomany, ami a devizahitelek 37,0 milliard forintos
cs6kkenésének, valamint a forinthitelek 9,7 millidrd forintos novekedésének ereddje.
Februarban szezonadlis igazitds nélkll tovabbi 43,6 milliard forinttal csOkkent a
hiteldllomany, ami a devizahitelek 45,4 milliard forintos csOkkenésébdl valamint a
forinthitelek 1,8 milliard forintos novekedésébdl adddik. Az év els6 két hdnapjaban tehat a
lakossag tovabbra is nettd hiteltorleszt6 volt, februarban az Gj lakascélu hitelek 6sszege is
kimondottan alacsony volt. A marciusi honap is alapvetéen nettd hiteltérleszté pozicidt
mutat, ebben a hdénapban azonban a forintositéas miatt jelentésen megnétt a volumen:
szezonalis igazitds nélkul 680,4 milliard forintos tranzakcidos csokkenést mutatott a
haztartasi hiteldllomany. Ez a devizahitelek 3437,7 milliard forintos cstkkenésének,
valamint a forinthitelek 2757,3 milliard forintos névekedésének eredédje.
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2015 els6 harom hénapjaban 57 milliard Uj lakascélu hitelt helyeztek ki a bankok a
haztartdsoknak. Ez 50 szazalékkal tobb, mint a 2014 els6 negyedévében kihelyezett (j
hitelek 6sszege. Az elsé harom hdnapban havonta atlagosan 19 millidard forint hitelt
helyeztek ki a bankok, ami csak egy millidrddal marad el a tavalyi 20 millidardos havi
atlagtdl. A tavalyi év utolsé negyedévéhez viszonyitva az elsé harom hoénap teljesitménye
15 szazalékkal alacsonyabb, de az év elején tradicionalisan mérsékeltebb a hitelezési
aktivitas, ami az idei februari teljesitményen is lathatd. Az Uj hitelkihelyezések 6sszege
még nagyon tavol van a valsag el6tti szinttdl, de érezhetben elmozdult a 2013-as
holtpontrél, és bar 2014-hez képest még nem lathatd jelentGs elGrelépés, a lakaspiac
fellendlilésével és a haztartasok varakozasanak javulasaval a hitelezés tovabbi bdévilése
varhato.

5. abra — Uj lakascélu lakossagi hitelkihelyezések 6sszege

Haztartasoknak nyujtott lakascélu hitelek szerz6déses
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6. abra — A haztartasoknak nyujtott lakascélu hitelek atlagos hitelkdltség mutatoja

Atlagos hitelkdltség mutaté
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Az atlagos hitelkéltség mutatd csokkenése 2012 kozepétdl folyamatos, 2015 els6 harom
hdonapjaban mar 6 szazalék ala is csokkent a mutatd. Mindez azt jelenti, hogy a forinthitelek
atlagos koltsége mar elérte a valsag el6tti devizahitelek atlagos koltségszintjét. Az egyre
olcsobba valo hitelek a lakaspiac szempontjabol is kulcsfontossaguak, hiszen az olcsd
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finanszirozas komoly lokést adhat a keresletnek. A 6 szazalék alatti szint azt is jelenti,
hogy az atlagos hitelkdltség mar alacsonyabb, mint az allami kamattamogatott hitelek
esetében jelenleg érvényben 1évé minimum 6 szazalékos kamat. A jegybanki alapkamat
tovabbi csokkenésével a lakascélu hitelek atlagos hitelkoltség mutatdja is folyamatosan
cs6kkend palyan maradhat.

A KSH adatai szerint 2014-ben a lakascéll hitelek atlagos 6sszege, hasznaltlakas vasarlasa
esetén, 4,2 millié forint volt, ami valamivel kevesebb, mint a 2013-as atlag. Bar a
kihelyezett Uj hitelek volumene jelentésen nétt 2013-r6l 2014-re, a haztartasok
varakozasanak javulasa egyelbre csak a hitelfelvételek szamanak gyarapodasaban tetten
érhetd, a hitelosszegek egyel6re nem novekedtek. Az Ujépitési lakasok vasarlasara felvett
hitelek atlagos 6sszege jobban csokkent, am az ilyen hitelek nagyon kisszamuak, hiszen
az Osszes lakaseladason belil is nagyon alacsony aranyt képviselnek az Gjlakas eladasok.

Az atlagos futamidd hasznalt lakdsok esetén tovabb rovidilt, a KSH adatai szerint 14 év
alatt volt 2014-ben a lakascélu hitelek atlagos futamideje. Az Otthon Centrum Hitel Center
tapasztalatai szerint a futamid6 rovidilése mellett egyre népszerliibbek a hosszabb
kamatperiddusu hitelek, ahol a jelenlegi alacsony kamatszinteket 5-10 évre is rdgziteni
szeretnék a hitelfelvevok.

7. abra - A folyositott lakascélu hitelek 8. abra - A folyésitott lakascélu hitelek
atlagos futamideje atlagos dsszege
Lakéscélu hitelek atlagos futamideje Lakascélu hitelek atlagos 6sszege
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Az MNB hitelezési felmérése szerint 2015 els6 félévében lakascélu hitelek esetében a
bankok 35 szazaléka tervezett szigoritani a hitelezési feltételein. A szigoritds legnagyobb
aranyban a maximalis jovedelemaranyos torleszté részletet fogja érinteni, ami az Uj
jogszabalyi rendelkezések (,addssagfék”) banki szabalyzatokba tortén6é implementalasat
jelzi.

Az MNB 2014-es elGrejelzése alapjan a lakossag 2016-ban is még nettd hiteltorleszto
pozicidoban lesz. Ezt a képet azonban a lakaspiac felfutdsa, a haztartasok varakozasainak
javulasa, valamint a folyamatosan csdokkend hitelkoltségek még arnyalhatjak, mivel ezek
mind a hitelkihelyezéseket erdsithetik. A hiteltorlesztésnek az adhat lendiletet, hogy a
devizahitelek forintositdsa utan megjelenhetnek azok az ingatlanok a piacon, amiket
kordabban - a fennall6 megnodvekedett tartozas miatt - nem tudtak értékesiteni
tulajdonosaik. Az ilyen ingatlanok piacra dobasa azonban valdszinlileg idében elnyujtott
lesz majd, és nem lehet kizarni, hogy az eladdk a kovetkez6 ingatlan megvasarlasahoz
Gjabb hitelt fognak igénybe venni.

A hitelezés felfutdasara, a banki hitel-kihelyezési kedv fokozdédasara a lakaspiac

szempontjabol nagy sziikség van. Az elmult évek elhalasztott vasarlasai miatt sok vevé lép
a kozeljovoben a piacra, nekik kénnyen elérhet6 és olcsod hitelekre lesz sziikségiik.
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SZABALYOZAS

KULCSMEGALLAPITASOK

Uj tamogatasok: A lakasépitési- és vasarlasi tdmogatasok - (j nevén a Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) - szabalyai 2015. julius 1-
t6l Ggy valtoznak, hogy a vissza nem téritendd tamogatasokat
mar haszndltlakds vasarlasra is igénybe lehet venni. A
hasznaltlakasok teszik ki a piaci tranzakciok tébb mint 90
szazalékat, igy a tédmogatds egy oOridsi szegmenst érint. A
tdmogatasok féleg a kisebb vidéki telepliléseken lehetnek
keresletélénkité hatdssal.

Forintositas: A forintositasi intézkedéseknek kozvetlen hatdsa ugyan nincs a
lakaspiaci forgalomra, de elméletben két kozvetett hatas
lehetséges. Bizonyos eladdk a torlesztd részlet csokkenés
hatasara visszaléphetnek az eladastol, csokkentve a kinalatot. A
tOketartozasok csOkkenése pedig pont az ellentétes hatast
valthatja ki, hiszen a kisebb tartozast kénnyebben fizethetik
vissza az eladok az értékesitésbdl.

Beddlt hitelek: A magas, 20% feletti, nem teljesit6 hitelarany azt is jelenti, hogy
jelentds, szazezret meghaladd azon ingatlanok szama, ahol a
bankok az ingatlan értékébdl szandékoznak a kovetelésiket
megtériteni. Ezek az ingatlanok egyel6re nem jelentenek valds
veszélyt az arakra, valamint a névekedésre, feltéve, ha a bankok
folytatjdk a jelenlegi gyakorlatot, és csak a piac felszivasi
képességnek megfelel6 szamu ingatlant értékesitenek. Ez viszont
azt is jelenti, hogy a banki portfoliok megtisztitdsa az ilyen
ingatlanoktol tébb évet is igénybe vehet.

A szabalyozasi kornyezet (j elemei kdzvetlenl, illetve kézvetve is valtozasokat hozhatnak
a lakaspiacra 2015-ben és a kovetkezd években is. A lakaspiac egyértelm(ien novekvd
palyara lépett, ennek jelei jol latszanak az els6 negyedéves mutatékban. A novekedés
Uteme még orszagrészenként és ingatlantipusonként eltérd, ezért is kulcsfontossagu, hogy
olyan tdmogatasi- és szabalyozasi rendszer m(ikédjon a lakaspiacon, ami ezt a ndvekedést
hosszU évekre stabilizalni tudja, valamint a fellendlilés régionként eltéré Gtemét minél
inkdbb kozeliteni tudja egymashoz. Erre féleg a célzott, keresletélénkité intézkedések
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képesek, de nem szabad megfeledkezni a devizahitelesek megsegitésére inditott
intézkedések lakaspiacra tovabbgy(r(izé hatasarol sem.

ALLAMI KERESLETELENKITES

Az allami keresletélénkit6é csomagok kozvetlenll befolyasoljak a lakaspiaci kereslet
alakulasat. Fontos valtozas a mar m(kod6 kamattamogatasi rendszer mellett, hogy a
vissza nem téritendd tamogatasok rendszere modosul az év kozepétdl. A lakasépitési- és
vasarlasi tAmogatasok, Uj nevén a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK), szabalyai
2015. julius 1-t6l uagy valtoznak, hogy a vissza nem téritend6 tamogatasokat mar
hasznaltlakas vasarlasra is igénybe lehet venni. A vissza nem téritend6 tamogatas
Ujépitésl lakasok vasarlasara korabban is rendelkezésre allt, de a gyakorlatban nem
valtotta be a hozza fliz6tt reményeket. Ennek oka az Ujlakdsok nagyon szlik kinalata,
valamint az ebbdl adédd minimalis kereslet.

A hasznalt lakasok teszik ki a piaci tranzakciok tobb mint 90 szazalékat, igy a tamogatas
egy oriasi szegmenst érint. Ez azt is jelenti, hogy a tamogatas keresletélénkité hatasa is
jobban érvényesiilhet a piacon. Hasonldéan az Uj lakasokhoz, a tdmogatas a hasznaltak
esetében is feltételekhez kot6tt. A tdmogathatd hasznaltlakasok négyzetméter ara nem
haladhatja meg a 350.000 forintot, valamint egy régidként és telepiléstipusonként eltérd
maximalis vételarat.

1. tablazat Vételar-maximum hasznaltlakas esetén, CSOK

Ko6zép- Nyugat Kelet
Magyarorszag

megyeszékhely | (Budapest) 35 | 28 millié Ft | 25 millié Ft
millié Ft

varos 28 millio Ft 23 millié Ft | 19 millié Ft

egyéb telepiilés | 23 millio Ft 18 millié Ft | 16 millié Ft

A tdmogatas lakdsmérettdl és a csalad gyerekszamatdl fliggben valtozik, 0,5 és 2,5 millid
forint kozott.

2. tablazat Vissza nem térintend6 tamogatasok 6sszege, CSOK

gyerekszam | méret tamogatas méret tamogatas méret tamogatas

(m?) Osszege (m?) Osszege (m?) dsszege
1 40-55 500 000 Ft 55+ 600 000 Ft - -
2 50-65 800 000 Ft 65-80 | 1000 000 Ft 80+ | 1300000 Ft
3 60-75 | 1200000 Ft 75-90 | 1500 000 Ft 90+ | 2000 000 Ft
4, vagy tobb 70-85 | 1600000 Ft | 85-100 | 2 000 000 Ft 100+ | 2 500 000 Ft

Az egyes tamogatasi 6sszegekhez kapcsolddd lakasméreteket figyelembe véve lathatd,
hogy bizonyos esetekben a 350.000 forintos négyzetméter ar, mig maskor a vételar-
maximum jelenti a korlatot. A f6varosban a 35 milliés vételar-maximum egy 40
négyzetméteres lakasnal 875.000 forintos négyzetméterarat jelent, és bar lehet ilyen aron
is ingatlant vasarolni, a tAmogatas csak a 350.000 forintos négyzetméter ard, maximum
14 millio forintos lakasra vehet6 igénybe. Egy keleti, kistelepllésen talalhaté 100
négyzetméteres haz esetében a 350.000 forintos négyzetméterar korlat 35 millié forintos
vételarat jelentene, de a 16 millids korlat miatt csak a joval olcsébb, 160.000 forintos
négyzetméter aru ingatlanok tamogatottak. A gyakorlatban azonban mind a vételar-
maximum, mind a 350.000 forintos négyzetméter ar korlat jéval az atlagos értékeken felll
talalhatd, igy a kinalat nagy része elérhet6 lesz a CSOK-kal.
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Pozitiv hatds leginkabb a kisebb telepliléseken varhato, ahol a lakaspiac fellendiilése még
varat magara. Budapesten a hasznalt eladd ingatlanok nagyjabdl kétharmada, mig vidéken
szinte a teljes kinalat megfelel az arakra vonatkozo elGirasoknak.

3. tablazat A CSOK feltételeinek megfelel6 ingatlanok aranya a teljes kinalatban, 2015. I. n.év
eladasai alapjan

1 gyerek, 1,5-2 2 gyerek, 2-3 3 gyerek, 3-4 4 gyerek, 4-5
szoba, 40-45 m2 szoba, 65-70 m2 szoba, 80-90 m2 szoba, 100-110 m2
Budapest 66% 66% 66% 66%
Kelet 100% 100% 100% 100%
Nyugat 80% 90% 100% 100%

Forras: Otthon Centrum

Budapesten nemcsak a CSOK-kal elérhet6 kinalat korlatozott, hanem a viszonylag
magasabb ingatlanarak miatt a tdmogatas 6sszege is alacsonyabb az ingatlan vételarara
vetitve. A vidéki telepliléseken, fOleg a kistelepliléseken, pedig a relative alacsony
négyzetméterarak miatt a tdmogatas jelentésebb részt teszi ki a teljes vételarbdl. Ez azt
is jelenti, hogy a tdmogatasok féleg a kisebb vidéki telepiiléseken lehetnek keresletélénkit6
hatassal. Erre azért is nagy szukség van, mivel 2014-ben, és 2015 els6 negyedévében is
foleg a févarosban és a vidéki nagyvarosokban talalt magara az ingatlanpiac, a kisebb
vidéki telepliléseken eddig joval visszafogottabb volt a ndvekedés. A nagyvarosokban
eddig jelent6s befektetGi kereslet is mutatkozott, amire nem jellemz6 a vissza nem
téritend6 téamogatds igénybevétele. Ennek a befektetdi keresletnek szerepe volt a piac
fellenditésében az emlitett élénkll6é terlleteken. A kisebb vidéki telepilléseken ez a
tamogatas igy podtolhatja ezt a keresletélénkité hatast. A most az atlagosnal magasabb
négyzetméter korlat miatt pedig van rugalmassag a jovobeli piaci aremelkedések
tekintetében is a rendszerben.

Az allami kamattamogatasi rendszer tovabbra is aktiv, bar jelent6ségébdl vesziteni latszik.
A KSH adatai szerint 2013-rdl 2014-re az engedélyezett lakascélu hitelek esetében a nem
tamogatott hitelek volumene 60 szazalékkal, az allami tdmogatott hitelek volumene pedig
csak 48 szazalékkal novekedett. Tehat az allami kamattamogatas is kiveszi a részét a
hitelezés, és igy a lakaspiaci kereslet, élénkitésébdl, de csokkené mértékben. Mig 2013-
ban az engedélyezett hitelek 26 szazaléka volt dllamilag tdmogatott, 2014-ben ezek aranya
csak 24 szazalék volt.

9. abra — A tamogatott és a piaci Uj, engedélyezett lakascélu hitelek megoszlasa

Allamilag tdmogatott és tamogatas nélkiili lakascélu
hitelek
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Az allami tdmogatott hitelek népszerliségének visszaesése mogott az all, hogy a jegybanki
alapkamat cstkkenésének koszénhetben a lakashitelek kamatszintjei is folyamatosan
csokkentek, és ezzel a piaci kamatozasu hitelek sok esetben kedvezobb feltételeket
kindlnak, mint az allami tamogatasu konstrukcidk. Az alacsony népszerliséget az is
magyarazza, hogy a tdmogatas nem teljes futamidbre szdl, igy a tdmogatasi idoszak lejarta
utdn az adds magasabb torleszté részletet fizet. A kiszamithatésag nagyon fontos az
Ugyfelek szamara, a hosszU 5-10 éves kamatperiodusu hitelek egyre keresettebbek.
Ezekkel az igényekkel az allami kamattamogataslu konstrukciok kevésbé tudnak
versenyezni.

2014-ben az allami tamogatasu hitelek atlagosszege, a KSH adatai szerint, 5,5 millié forint
volt, a nem tamogatott hitelek 4,3 millids atlagosszegével szemben. Mindkét atlagosszeg
nétt 2013-hoz képest, a tdmogatott hitelek esetében 500.000, a nem tamogatott hitelek
esetében 700.000 forinttal.

2015-ben a lakasvasarlashoz kapcsolodo illetékfizetési szabalyok is modosulnak. Az
érvényben lév6 szabalyozas szerint, ha a maganszemély vevlé masik lakastulajdonat a
lakasvasarlast megel6z6, vagy azt kovetd egy éven belll eladja, az illeték alapja a vasarolt
és az eladott lakastulajdon - terhekkel nem csokkentett - forgalmi értékének a
kulénbozete (cserét potld vétel szabalya). A 2014. december 31-ig hatalyos szabalyok
értelmében, ha az eladas a vasarlas utan, az attdl szamitott egy éven belll valdsult meg,
akkor a megvasarolt lakdas utadn a vasarlé koteles volt a részére kiszabott illeték
megfizetésére, és csak a sikeres eladast kdvetben tudta kérelmezni a forgalmi értékek
kilonbozetén fellli 6sszegre jutd illeték visszatéritését. A 2015. januar 1-jétdl érvénybe
|épett modositas szerint, ha a maganszemély legkés6bb a lakasvasarlas illeték-kiszabasra
térténd bejelentéséig nyilatkozik arrdl, hogy a lakasvasarlasat kovet6 egy éven belll a
masik lakastulajdonat értékesiti, és kéri, hogy az allami adéhatésag a vagyonszerzés utan
jaro illetéket a cserét potlé vétel szabalyainak alkalmazasaval allapitsa meg, akkor az
allami addhatdsag a vasarolt lakas forgalmi értékét megallapitja, és a dontés kozlése nélkl
felfiggeszti az illetékkiszabasi eljarast.

Amennyiben a vevlO igazolja, hogy a lakasvasarlast kévetd egy éven belll a masik
lakastulajdonat eladta, az allami addhatdsag a felfliggesztett eljarast folytatja, és a
vasarolt és az eladott lakds forgalmi értékének kilénbozete alapjan allapitja meg a
fizetendd illeték 6sszegét. Abban az esetben, ha a vevé nem igazolja a korabbi lakas egy
éven bellli értékesitését, akkor a vasarolt lakas forgalmi értéke utan illetéket, tovabba az
illeték 0sszege utan a vevl nyilatkozata benyujtdsanak napjatél, a mindenkori jegybanki
alapkamat kétszeresével szamitott potilletéket szab ki az adéhatdsag.

Az illetékszabalyok valtozasa 6nmagaban nem fog valtozast hozni a lakaspiacra, valdjaban
csak az egyébként is vasarlast tervezd, illetve vasarld vevOknek jelent konnyebbséget.

DEVIZAHITELESEKET SEGITO PROGRAMOK

A korabbi devizahiteleseket segité programok helyett 2014-ben egy atfogd megoldas Iépett
érvénybe, ami meghatarozott szabalyok szerint forintra valtotta a devizahiteleket, valamint
jelentds visszatéritéseket adott az addsoknak. Alapvetéen a 2004. majus 1. - 2014. julius
26. koOzott kotott forint- és devizahitel, valamint lizingszerz6désekre vonatkoznak az
intézkedések. Kivételt jelentenek a tédmogatott lakashitelek, hitelkartya adodssagok,
valamint a folydszamlakélcs6ntk. A forintositas egy el6re meghatarozott arfolyamon,
Svajci frank esetében 256,5 forintos, Eurd esetében 309 forintos, Japan jen esetében pedig
2,16 forintos arfolyamon tértént. A visszatéritések az arfolyamrést, illetve a hitel indulasa
ota felszamolt kamat- és dijemeléseket érintették. A rendelkezések értelmében az MNB
kézéparfolyaman kell atszamolni a hitelfolyositast, torlesztést.
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A devizahitelek kivezetése az arfolyamgatba korabban belépett addsokat is érintette. Uj
arfolyamgat szerz6dést mar nem lehet kotni, és a jovairasokkal a meglévo gyljtészamlak
is felszamolasra kerilnek. Az arfolyamgat tgyfeleinél a visszairasokbdl a bankoknak a mar
lejart tartozasokat kell kifuttatniuk a tualfizetésekkel, majd az arfolyamgathoz tartozé
gyljtészamlakat, és ha még marad tulfizetés, azt az eredeti devizakdlcson
el6torlesztéseként szamoljadk el. A bank altal adott kedvezményt az elszdmolds soran
levonjak a tulfizetésbol, az allamtdl kapott kedvezményt azonban megtarthatjdk az
dgyfelek.

A forintositasi intézkedéseknek kézvetlen hatasa ugyan nincs a lakaspiaci forgalomra, de
a visszatéritések miatt mind a torleszt6 részletek, mind a fennall6 toketartozasok
csokkentek. EIméletben, azok a haztartasok, akik csak fizetési nehézségeik miatt arultak
a lakasukat, a csomag indukalta torlesztd részlet csokkenés hatasara visszaléphetnek az
eladastdl, ezzel csokkentve az arakra nehezedoé kinalat oldali nyomast. Ez a hatas azonban
valdszinlileg elméleti marad, mivel korabban az arfolyamgatnak is ilyen hatast kellett volna
kifejteni, de a gyakorlatban ez mégsem jelent meg. A kinalatcs6kkent6 hatas azonositasat
most az is neheziti, hogy fellendllt a piac, és a tulkinalatot a keresletbGviilés 6nmagaban
is csokkenti. A téketartozasok csokkenése pedig pont az ellentétes hatast valthatja ki
azoknal az adodsoknal, akik mar fontolgattdak az ingatlan eladasat, de a banknak
megfizetend tartozas tul nagy volt az eladasbdl varhaté dsszeghez képest. Ok most piacra
Iéphetnek, amit a lakasarak novekedése még inkabb tdmogathat, hiszen a magasabb
eladasi ar azt jelenti, hogy tébb téke marad a banki tartozas megfizetése utan az eladénal.
Az el6ttiink allé folyamatos aremelkedés az, ami ezt a hatast idében el is nyujthatja, hiszen
minél késdbb adjak el a lakdsukat az addsok, az aremelkedés miatt anndl magasabb arat
érhetnek el, tehat annal tobb tékéjuk marad a tartozasuk megfizetése utan.

EGYEB SZABALYOZASI VALTOZASOK

Fontos valtozds, hogy a Novekedési Hitel Program (NHP) keretében igényelhetd
finanszirozas hitelcéljaként mar nem csak bérbeadasra épitett lakdingatlan fejlesztés
allhat, hanem finanszirozhato az értékesitési céllal elinditott lakdsépités is. Az MNB ko6zlése
szerint 2015. majus 29-ig az NHP masodik szakaszaban részt vevl hitelintézetek 571,1
Mrd Ft-ot folydsitottak. Még az értékesitési céllal épitett lakdsok finanszirozhatdésaganak
életbe lépése el6tt az NHP keretében 43 milliard forinthoz jutottak az épitGipari, és 62
milliardhoz az ingatlanos cégek.

Mivel bérbeadasi céllal elhanyagolhato szamu lakdingatlan épil, ezért az értékesitési célu
lakdsépités bevondsa a finanszirozhatd tevékenységek korébe a lakdingatlan fejlesztok
joval nagyobb részének adhat olcso finanszirozasi lehet6séget. A szerz6déseket tovabbra
is 2015 végéig lehet megkétni, de a lehivasi hataridét meghosszabbitottak 2016. december
31-ig, ezzel megengedve, hogy olyan beruhazasok is NHP finanszirozast kapjanak,
amelyek a jovo év végéig fejez6dnek be. Az olcso finanszirozas valdban segitséget jelent
a lakéingatlan fejleszt6knek, de nem ez az egyetlen kulcsa a lakéingatlan fejlesztések
fellenditésének. A magas AFA kulcs szintén jelent0sen rontja a fejleszték megtérilését, igy
az olcso finanszirozas 6nmagaban nem tudja a lakdingatlan fejlesztéseket fellenditeni. A
javuld gazdasagi kérnyezet és az er6re kapd kereslet hozott mar némi pozitiv valtozast. A
fovarosban a jelentésen megugrd épitési engedély szam hatterében ezek, illetve az NHP
szabdlyainak valtozasa is allhat. Az attéréshez viszont az AFA kulcsok mérséklésére is
szlikség lenne.

Idén januartdl Iépett érvénybe az MNB altal bevezetett addssagfék szabaly. A szabaly két
elembdl all. A jovedelemaranyos térleszt6 részlet mutatd (JTM) a hiteligénylok rendszeres,
legdlis jovedelmének meghatarozott aranyaban hatdrozza meg az Uj hitel felvételekor
maximalisan vallalhato torlesztési terheket. A hitelfedezeti mutaté (HFM) a fedezett
hiteleknél (pl. jelzaloghitelek) a fedezetek (lakasérték) aranyaban korlatozza a felvehetd
hitelek nagysagat. A 2015. januar 1. utdn felvett (j forinthitelek esetében a

17



E@N OTTHON CENTRUM LAKASPIACI MONITOR 2015/1.

OTTHON
CENTRUM

jovedelemaranyos térleszté részlet mutaté nem haladhatja meg az 50%-ot, a magas
jovedelm( tgyfelek esetében (400 ezer forint nettd jévedelem, vagy afelett) pedig a 60%-
ot. A jelzdlogalapu lakashitelek esetében a forintalapu hiteleknél a hitelfedezeti mutaté
80%, azaz a hitel 6sszeg nem haladhatja meg a lakas értékének 80 szazalékat.

Az (j hitelkihelyezések szaman nem érezhet6, hogy az (j szabalyoknak visszafogd hatasa
lenne a piacon. Bar nagyon alacsony szintrél kapaszkodik fel a piac, igy komoly bazishatas
érvényesil, a lakaspiaci fellendilés a hitelfelvételi kedvben is érvényesil. Természetesen,
0sszehasonlitd adatok hianyaban, nem lehet megmondani, hogy az Uj szabalyok nélkil is
csak ilyen Gtemben béviilne-e a piac, vagy a szabalyoknak van-e fékez6 hatasa. A korabbi
hitelezési gyakorlathoz képest a nagyobb valtozast a jovedelemaranyos térlesztl részlet
mutaté jelenti. A hiteligényld szabadon elkdlthetd jovedelmét természetesen mindig
figyelembe vették a bankok a hitelbiralat esetén, de az (j szabalyok korlatozzak a
figyelembe vehets jovedelmek korét. Ez leginkabb a nem csak munkaviszonybdl szarmazo
jovedelemmel rendelkezd hiteligénylGket — jellemzden vallalkozdkat - érinti. A szabalyok
értelmében rendelkezésre allo jovedelemként csak az igazolt, legalis nettd jovedelem
(munkabér, nyugdij, csaladi pétlék, stb.) szamithaté be.

Az, hogy milyen jovedelmet vesznek figyelembe és mekkora mértékben, bankonként eltéré
lehet. Egy négyfos csalad példajan jol szemléltethetGek a klilonbségek. A példacsaladban
két gyermek és két keres6 él, mindkét szUlo vallalkozo. A csalad egy 60 millié forintos
sajat vallalkozasaban dolgozik, a garantalt bérminimum szintjén bejelentve. Ez azt jelenti,
hogy fejenként, havonta 79.910 forintot kapnak munkabér formajaban. Ezen tul, a
példankban az Egyszer(sitett Vallalkozasi Ad6 rendszere szerint addzd cégeikbdl osztalékot
tudnak kulén-kulon felvenni, igy havonta atlagosan netté 250.000 és 350.000 forint
bevétellik van, a munkabéren fellil. A csaldd tehat kozésen 159.820 Ft jovedelmet tud
igazolni munkaviszonybdl, de az EVA osztalékot is figyelembe véve a havi igazolhatd
jovedelmUk 759.820 Ft. Az, hogy az EVA jévedelmet milyen aranyban veszik figyelembe a
hitelbiralatnal, bankrdl-bankra eltéro.

Banki = Figyelembe vett Hozzavetdleges Hitel6sszeg lakasérték
ajanlat jovedelem maximalis hitelosszeg aranyaban

A 159 820 Ft 11 000 000 Ft 18,33%

B 361 420 Ft 25 000 000 Ft 41,67%

C 459 820 Ft 32 000 000 Ft 53,33%

D 579 820 Ft 43 000 000 Ft 71,67%

Forrds: Otthon Centrum Hitel Center

Valds banki ajanlatok alapjan készlilt fiktiv példa, 240 hénapos futamidét feltételezve.
A kalkulacio csak a jovedelmet vizsgalja, minden mas szempontot (ingatlan tipusa,
allapota, és annak elhelyezkedése, az életkor, a munkahely, stb.) figyelmen kiviil

hagy.

Az adodssagfék rendszere segit megallitani a tulzott eladdsodast, bar jelenleg az Uj
hitelkihelyezések még messze elmaradnak a valsag el6tti szintektbl. A szabalyok egyel6re
latszélag nem gatoljadk a hitelezés felfutasat, de a jovGben is fontos ugy muikddtetni a
rendszert, hogy a talzott hitelezés megakadalyozasa mellett, a jelzaloghitelezés
egészséges Utem bdviilését segitse, minden lakossagi szegmensben.

NEM TELJESITO HITELEK

Az MNB adatai szerint 2014 végén 182.400 nem teljesitd haztartasi jelzaloghitel volt a
teljes piacon. Ezek volumene dsszesen 1455,9 milliard forintot tesz ki. A teljes haztartasi
jelzaloghitel allomanyon belll ez 24,4% szazalékos aranyt jelent, azaz minden negyedik
hitelnél van 90 napnal régebben lejart tartozas. Csak a hitelintézeteket - pénzlgyi
vallalkozasokat, tobbek kozott koveteléskezeldket kizarva - 20,1 szazalék a nem teljesitod
hitelek aranya, ami kimondottan magasnak mondhaté.

18



E@N OTTHON CENTRUM LAKASPIACI MONITOR 2015/1.

OTTHON
CENTRUM

Mivel a haztartasi jelzéloghitelek fedezeteként jellemzden lakdingatlanok szerepelnek, ez
a magas nem teljesitd hitelarany azt is jelenti, hogy jelent6s, szazezret meghaladd azon
ingatlanok szdma, ahol a bankok az ingatlan értékébdl szdndékoznak a koévetelésiket
megtériteni. 2014-ig az arverési kvotarendszer volt hivatott meggatolni azt, hogy a bankok
kényszerértékesitésen keresztil jelentés, komoly talkindlatot okozéd mennyiségl
lakoingatlan dobjanak piacra. A beddlt hitelek mégétt 1évé ingatlanok volumene valdban
olyan jelentGs, hogy rovid idén beltli piacra kerllésik lehlthetné a még csak most beindult
keresletbovilést, és komoly nyomast helyezne az arakra. Az elmult évek tapasztalata,
illetve az arverési kvétarendszer kihasznaltsdga arra engednek koévetkeztetni, hogy a
bankok inkabb a nyiltpiaci értékesitést preferaljak a kényszerértékesitéssel szemben, a
jobb megtérilési mutatok miatt. Ezen ingatlanok egyidejli, gyors piacra dobasa a
bankoknak sem all érdekében, hiszen a csokkend ingatlandrak a még teljesité hitelek
mogott fedezetul szolgald ingatlanok értékét is csokkentené.

4, tablazat Nem teljesité hitelek (90 napnal régebben lejart hitelek) — 2014 IV. n.év

Hitelintézetek Pénziigyi vallalkozasok Teljes pénziigyi kozvetit6 rendszer
Volumene | Ardnya | Szerz6dés = Volumene  Aranya Szerz6dés  Volumene | Aranya Szerz6dés
(Mrd Ft) (%) (e db) (Mrd Ft) (%) (e db) (Mrd Ft) (%) (e db)

Lakascélu 467,5 14,0% 56,8 274,8 79,2% 42,9 742,3 20,2% 99,7

Szabad- 627,6 29,7% 76,2 86 51,8% 6,4 713,6 31,4% 82,7
felhaszn.

Osszesen 1095,1 20,1% 133 360,8 70,3% 49,4 1455,9 24,4% 182,4

Forras: MNB

A pénziigyi vallalkozasok esetén a nem teljesité hitelek magas aranyanak oka, hogy a szektor egy
részét koveteléskezel6 vallalatok teszik ki.

Tehat a jelent6s szamu beddlt hitel mégott allé ingatlanok egyelére nem jelentenek valds
veszélyt az drakra, valamint a ndvekedésre, feltéve, ha a bankok folytatjdk a jelenlegi
gyakorlatot, és csak a piaci felszivasi képességnek megfelel6 szamud ingatlant
értékesitenek. Ez viszont azt is jelenti, hogy a banki portfolick megtisztitasa ilyen
ingatlanoktol tobb évet fog igénybe venni. Bar a piac fejlddésével, a kereslet bovilésével
a felszivoképesség is javul, azaz egyre gyorsabb lehet a portfolidtisztitas.
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sl UJEPITESU LAKASOK
PIACA

KULCSMEGALLAPITASOK

Halvany

javulas: Az Otthon Centrum tapasztalata szerint 2015 els6 negyedévében
mar némileg nétt az Gjépitésli lakas eladasok szama, az el6z6 év
azonos id6szakahoz képest 1-2 szazalék ponttal magasabb az
Ujépitésl lakasok részaranya az 6sszes eladason bellil. A KSH
adatai szerint 2014 els6 negyedévében orszagos szinten 3,
Budapesten 4,3 szazalék volt az Ujépitésl lakasok részaranya.

Kinalat oldali

korlatok: 2015 els6é felében a lakast keres6ék nagyon nagy, csaknem 95
szazalékanak irrelevans, hogy U(j, vagy hasznalt jogi statuszu
lakast vasarol. A fennmaradd részen belil azonban mind
Budapesten, mind vidéken 10 szazalék korilli azok aranya, akik
kimondottan Ujépitésl lakast keresnek. Ezt az Ujépitésl lakasok
Osszes eladason bellli aranyaval Osszevetve lathatd, hogy van
kereslet az U(jépitési lakasokra, ez azonban a statikus,
atvalogatott lakaskészlet miatt ritkan realizalddik tranzakcioként.

Mddszertani megjegyzések: pontos adatokhoz az ujépitésii lakas adasvételek szamardl, a kapcsolédo
illetékkiszabasi eljarasbdl lehet hozzajutni. Az adatbazist karbantarté NAV az ujépitésl lakasok
vasarlasara vonatkozo illetékkedvezmény alapjan donti el, hogy az adott adasvételben szerepld
ingatlan Uj, vagy hasznalt ingatlan volt-e. El6fordulhat azonban, hogy az Ujlakds vasarlast
megelézben a vevd eladott egy ingatlant, és szamara kedvezb6bb az illeték mértéke, ha a kordbban
megfizetett illetékkel csékkentheti az Ujlakas utan fizetendd illetéket, és nem az Ujlakas vasarlas
esetén jaro illetékkedvezményt veszi igénybe. Magyarul elképzelhetd, hogy ujépitési lakas
tranzakciokat a hasznaltlakas adasvételek kézé sorol be a NAV. Ezért a KSH statisztikaiban szerepld,
a NAV-tél szarmazd, ujépitésl lakaseladasokra vonatkozd tranzakciészamokat az ujépitésd
tranzakcidk alsé becslésének kell tekinteni.

A budapesti ujépitésii lakas piacra vonatkozé megallapitasokat a KSH adatai mellett az Otthon
Centrum projekt adatbazisara alapozzuk. Az adatbazis 2005-ig visszamendleg tartalmazza a féléves
frissitések id6épontjaban az eladasra kinalt Ujépitésii lakasok, illetve projektek adatait. Igy tébbek
kozott az eladasok szamat, az atadott eladatlan lakaskészletet, illetve a lakasok fébb jellemzdit.

Némi élénkilés lathaté az Gjépitésl lakdsok piacan az idei els6 negyedévben, az Otthon

Centrum tapasztalata alapjan. Az idei els6 negyedévben 1-2 szazalékponttal magasabb az
Ujépitésl lakasok részaranya az 6sszes eladason belil, mint 2014 els6 negyedévében. A
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KSH adatai szerint 2014 els6 negyedévében orszagos szinten 3, Budapesten 4,3 szazalék
volt az Ujépitési lakasok részaranya az Osszes eladason belll. Bar az (j lakasok
részesedése mar tavaly és idén is novekedett, a valsag el6tti, 2008-as részaranytdl még
jocskan elmarad.

5. tablazat - Ujépitésii lakas eladasok szama és aranya az 6sszes tranzakciobél

adasvételek szama 2009 2010 2011 2012 2013 2014 1. 2014
(db) n.év el6zetes
hasznalt lakas 140000 | 82900 | 85500 | 83900 | 83323 | 88713 | 24347 100 820
ujlakas 14 100 8 300 4 800 3900 2634 2 295 762 2877
hasznalt lakas

Budapest 34504 | 20674 | 24714 | 22578 | 23916 | 26318 7 490 30663
Ujlakds Budapest 5798 3064 2 015 1551 1124 1043 341 1278
Ujlakas eladas arany 9,15% 9,10% 5,32% 4,44% 3,06% 2,52% 3,03% 2,77%
Ujlakas eladds arany

Budapest 14,39% | 12,91% 7,54% 6,43% | 4,49% 3,81% | 4,35% 4,00%

Forras: KSH, Otthon Centrum

A kereslet élénkilése a lakaspiacon egyértelmd, bar a hasznaltlakasok piacan sokkal
er0sebb, mint az Gjépitési szegmensben. Ez azonban nem feltétlenil csak a vevokon
mulik. Az Otthon Centrum tapasztalata szerint, a 2015 elsé felében lakast keres6k nagyon
nagy, csaknem 95 szazalékanak, irrelevans, hogy Uj, vagy hasznalt jogi statuszu lakast
vasarol. A fennmaradoé részben azonban mind Budapesten, mind vidéken 10 szazalék korli
azok aranya, akik kimondottan Gjépitésl lakast keresnek. Ezt az Ujépités(i lakasok 6sszes
eladason bellli aranyaval 6sszevetve lathato, hogy van kereslet az Ujépitési lakasokra, ez
azonban a statikus, atvalogatott lakaskészlet miatt nem realizalddik tranzakcioként.

A mar atadott, de még eladatlan lakaskészlet folyamatosan csdkken. Budapesten a valsag
kezdetekor 3-4 ezer lakasra tehet6 eladatlan lakaskészlet mostanra nagyjabdl harmadara
zsugorodott. Utanpdtlas hianyaban egyértelmd, hogy a kinalati oldalon allnak a nagyobb
korlatok az Gjépitésl lakas piac felfutasa el6tt. Azon tul, hogy egyre kisebb az eladdsra
kinalt lakdsok szama, a készlet nagyon statikus, sok projekt esetében mar csak az utolso,
kevésbé jo adottsagu lakasok vannak a piacon.

Egyre gyakrabban tapasztalhatd, hogy az atadott lakasokat a fejlesztok bérbe adjak. Ezek
a lakasok igy vagy teljesen kikerillnek a piacrél, vagy a fejleszto bérlovel egytt arulja azt.
Ilyen esetekben gyakoriak a hatarozott ideji bérleti szerz6dések, amelyek egy esetleges
tulajdonosvaltas esetén is biztositjdk a bérlé birtokban maradasat. Ez az egyébként
befektetési lehet6ségeket keresé vevOk szamara vonzd lehet, hiszen a lakas azonnal
jovedelmet tud termelni.

Az Ujlakasok piacan kialakult helyzetb6l egyértelmi, hogy a keresletoldali stimulald
intézkedések — mint a CSOK és a kamattamogatas - nem elegenddek a piac beinditasara,
az egyik legnagyobb problémat jelents statikus lakaskészlet felfrissitéséhez a kinalati
oldalnak, a fejleszt6knek is tAmogatasra van szliksége. Az olcso finanszirozasi lehet6ségek
mellett az Ujlakdsok ardnak AFA tartalmanak csokkenése hozhatnd meg azokat a
valtozasokat, amik ahhoz sziikségesek, hogy a fejlesztések ismét rentabilisak legyenek a
fejleszt6k szamara, és ezzel Uj kinalat kertljon a piacra.

A KSH statisztikai szerint a fGvarosban egy Ujépitési lakas atlagara 19 millié forintot tesz
ki, a vidéki varosokban 15 millié forint korll alakult egy atlagos ujépités(i lakas ara, 2014-
ben. A négyzetméter arakat tekintve ez a févarosban 357.000 forintos atlagos fajlagos arat
jelent, a vidéki varosokban 246-251 ezer forint kordl alakul egy ujlakas egy
négyzetméterének fajlagos ara.
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Az (jépitésl lakas arak alakuldasanak nyomon kévetését megneheziti az elmult években
regisztralt nagyon alacsony szamu tranzakcid, ami miatt meglehet6sen volatilis az arindex
alakulasa. A mélypont a KSH (jépitésl lakas arindexe alapjan 2011-ben volt a piacon.
Azota az arak mar névekedésnek indultak, nagyobb ingadozasokkal 2014 végére csaknem
5 szazalékkal alltak magasabban.

10. abra — Magyarorszagi lakasar indexek

lakasarindex (2010=100%)
115,0

110,0
105,0
100,0
95,0
90,0

85,0

hasznalt lakasok «==uj lakasok

Forras: KSH, Otthon Centrum

22



ZBN OTTHON CENTRUM [ AKASPIACI MONITOR 2015/ 1.

— OTTHON =
CENTRUM

B
l

sl HASZNALTLAKAS PIAC

KULCSMEGALLAPITASOK

Robband

eladasok: A 2014-ben az adasvételek szamdaban tapasztalt 20 szazalékot
meghaladd boévilési Gtem 2015 elsé negyedévében is kitartott,
illetve némileg fokozddott is. Progndzisunk szerint az idei évben a
piaci forgalom megkdzelitheti a 2008-as szintet. A keresletbéviilés
mogott két fé hajtoerd all, a befektetési-, valamint lakhatasi célu
vasarlasok, amelyek valamennyire kétsebességlivé is teszik a
felfutast.

10 szazalék

alatti alku: 2015 elsé negyedévében tovabb csdkkent az eladdk &ltal adott
atlagos arengedmény. A 2013 els6 negyedéves cslcsrél idén
csOkkent el6szor 10 szazalék ala a teljes arengedmény. A tavalyi év
azonos idOGszakahoz képest 2,5 szazalékponttal kisebb a vevok
atlagos mozgastere. A kinalati ar cs6kkenés joval nagyobb, mint a
szerzodéskotéskori  aralku csokkenése, azaz az eladdknak
kevesebbet kell valtoztatni a kindlati aron a tényleges vevd
megérkezéséig.

Gyorsabb

értékesités: A jelent8s keresletbdviilés az értékesitési id6k rovidilésében is
megfigyelhetd. A panelek esetében atlagosan kevesebb, mint 2
honapot kellett 2015 els6 harom hodnapjaban az értékesitésre
szanni, egy honappal kevesebbet, mint 2014-ben. A hasznalt
téglalakasok esetén egyharmad honappal, igy négy honap ala

111111

gyakorlatban inkabb stagnalasrol beszélhetink.

Ebben a fejezetben a hasznaltlakas piac fébb tendencidit mutatjuk be. Részletes
elemzéseket a hasznalt lakdingatlanok piacarél a Lakaspiaci Tandcsaddé kiadvanyunk
tartalmaz.

FORGALOM

A 2014-ben az adasvételek szamaban tapasztalt 20 szazalékot meghaladd bévilési Gtem
2015 elsd negyedévében is kitartott, illetve némileg fokozddott is. Prognézisunk szerint az
idei évben a piaci forgalom megké6zelitheti a 2008-as szintet. A keresletbOvilés mogott két
fo hajtoer6 all, ami valamennyire kétsebességlivé is teszi a felfutdast. Budapesten és a
nagyobb vidéki varosokban rendkivil komoly befektetdi érdekl6dés mutatkozik. A jelenlegi
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kamatkornyezetben sokan helyezik at befektetéseiket mas megtakaritasi formakbdl a
lakaspiacra. A vonzd, 6-8 szazalékos, hozamok miatt a jol kiadhatd, kozponti
elhelyezkedésli, jo beosztdsi lakasok piacan nagyon komoly keresletbOviilés
tapasztalhato.

A befektetOk altal keresett szegmensekben (Budapesten, a belsé kertiletekben a hasznalt
téglalakasok piaca, a klso keriiletekben a panellakasok piaca, vidéken a belvarosi lakasok
piaca) jelentésebb Utemben bovilt a piac, mint a lakhatasi célbdl vasarlok altal
keresettekben, ebbdl ered a kétsebességl bdévilés. A masik f6 hajtoerot épp ezek a
lakashatasi célbdl vasarlé vevok adjak. Az elmult években szazezres nagysagrendben
halasztottak el lakasvasarlasokat a vevok a kedvezbtlen gazdasagi, finanszirozasi
kérnyezet miatt.

11. abra — Tranzakcioszamok a lakdingatlan piacon, 2001-2015

Adasvételek szama a lakdingatlan piacon (2001-2015)
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Forras: KSH, Otthon Centrum
*Otthon Centrum becslés

Az egyre olcsdbb hitelek, a javuld gazdasagi kdornyezet, a haztartadsok visszatéré bizalma
azt jelenti, hogy egyre nagyobb szamban fognak megvaldsulni az elhalasztott vasarlasok.
Mivel jelent6s nagysagrendrdl van szd, ezért az elhalasztott vasarlasok tobb évig stabil
alapot szolgaltathatnak a lakaspiaci névekedéshez.

Az eltérd utemU boOvilésben a sebességkilonbség a kovetkezd években mérséklédni fog.
Egyrészt az allami tdmogatasok, a CSOK rendszere a vidéki terlileteken birnak majd
jelent6sebb keresletélénkité hatdssal, masrészt a befektet6i boom idében korlatozott,
hiszen véges azok szama, akik rendelkeznek a lakaspiaci belépéshez elegendd
megtakaritassal, valamint azt ezen a piacon szeretnék befektetni.

ARAK ALAKULASA

6. tablazat - Atlagos, egy négyzetméterre esé eladasi arak ingatlantipusonként és teriiletenként,
2015 els6 negyedéve (ezer forint)

2015 I. n.év hasznalt hasznalt hasznalt
(e Ft) téglalakas panellakas @ téglahaz
Budapest 320 215 228
Kelet 169 143 136
Nyugat 184 180 146
Pest megye 167 166 171

Forras: Otthon Centrum
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A 2014-ben elindult lakasar emelkedés 2015 elsd negyedévében is folytatddott. A hasznalt
téglalakasok esetében Budapesten egy év alatt 10 szazaléknal is tobbet néttek az arak,
vidéken ennél visszafogottabb, 3-5 szazalékos a novekedés. A panellakasok piacan a
téglalakasoknal is nagyobb (temben emelkedtek az arak, vidéken 10 szazalék korli, a
fovarosban 15 szazalékot meghaladd a novekedés. A csaladi hazak esetében a keleti
megyékben és a fOvarosban még nem tapasztalhatd igazi emelkedés, de a nyugati
megyékben és a févarosi agglomeracidoban 10 szazalékot meghaladd mértékben néttek az
arak.

A KSH adatai szerint 2014 végén, orszagos szinten mar 8 szazalékkal voltak dragabbak az
ingatlanok, mint a mélypontot jelent6 2013-as negyedik negyedévben.

ARALKU

Az aralku szamitasanal az értékesités soran adott teljes arengedményt vizsgaljuk. A teljes
arengedmény esetében a megbizaskor a tulajdonos altal megadott arat viszonyitjuk az
eladasi arhoz. A két ar kozotti kulénbség egyrészt az eladasi aralkubdl all, amit a vevl a
szerzO0déskotési folyamat soran érhet el, masrészt az értékesitési folyamat soran az elado
altali kinalati ar csokkentésekbdl tevodik ossze. A teljes arengedmény nagyobb részét a
szerzG6déskotés soran elért aralku adja, de a vevGi poziciok gyengilése mindkét
komponensben megmutatkozik.

7. tablazat - A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként 2015. I. negyedév

ingatlantipus teljes ebbdl
arengedmény szerz6déskotéskor
hasznalt téglalakas 8,39% 6,09%
hasznalt téglahaz 14,14% 10,01%
hasznalt panellakas 6,43% 5,02%

Forras: Otthon Centrum

2015 els6 negyedévében tovabb csbkkent az eladdk altal adott atlagos arengedmény. A
2013 els6 negyedéves cslcsrél idén csokkent el6sz6r 10 szazalék ald a teljes
arengedmény. A tavalyi év azonos idGszakahoz képest 2,5 szazalékponttal kisebb a vevik
atlagos mozgastere.

12. abra — A teljes arengedmény felbontasa, az els6é negyedévekben, 2009-2015

Teljes arengedmény felbontasa - hasznalt ingatlanok
16%
14%
12%

5,49%
10% 5’45% 4,60%
4,56% 4,38%
2,69%

8% 2,20%
6%
4% 6,964 7,019 60% 7 ,58% i
2%
0%

20091. 20101  20111. 20121 20131  20141.  20151.

M szerz6déskotéskori alku kinalati ar csokkentés

Forras: Otthon Centrum
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A kinalati ar csokkenés joval nagyobb, mint a szerzédéskotéskori aralku csékkenése, azaz
az eladdknak kevesebbet kell valtoztatni a kindlati aron a tényleges vevé megérkezéséig.
Ez azonban nem azt jelenti, hogy az eladdk arazasi képességei javultak a keresletbdviilés
hatdsara, ez a nagyobb vevéi versenyt tiukrozi a piacon.

A legkisebb arengedményt - orszagos atlag alapjan - a panellakasok esetén lehetett elérni
2015 els6 negyedévében. Az alacsonyabb alku mogott a panellakdasok viszonylagos
hasonlésaga all, magyaran az eladdok hatékonyabban hivatkozhattak hasonlé adottsagu
lakasok eladasi araira. A téglaépitésii hazak esetében - ide csaladi hazak, ikerhazak,
sorhazak és hazrészek is beletartoznak - az egyes ingatlanok jellemzdi, adottsagai kozotti
nagyobb kilénbségek, a magasabb ingatlanértékek jarulnak hozza a jelentdésebb aranyu
alku kialakulasahoz.

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 arbol, nagyban fligg attél, hogy mennyire vérmes
reményekkel vag neki az értékesitésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci arakat.

ERTEKESITESI IDO

A jelentGs keresletbOviilés az értékesitési id6k rovidilésében is megfigyelhetd. A 2014-ben
jellemz6 értékesitési idokhoz képest a hasznalt tégla- és a panellakasok esetében is
csOkkent az értékesitéshez szikséges idG, utdbbiak esetében jelentds mértékben. A
paneleknél atlagosan kevesebb, mint 2 hénapot kellett 2015 els6 harom hdnapjaban az
értékesitésre szanni, egy hénappal kevesebbet, mint 2014-ben. A hasznalt téglalakasok
esetén egyharmad honappal csokkent, igy négy hdonap ala rovidllt az atlagos értékesitési
id6. A csalddi hazak esetében is csOkkent valamelyest az értékesitési id6, bar a
gyakorlatban stagnalasrol beszélhetink.

A panellakasok, a tdbbi ingatlantipushoz képest, révidebb értékesitési ideje mar a valsag
el6tt is megfigyelhet6 volt. Ennek hatterében az allhat, hogy a téglaépitésl lakasokkal és
hazakkal szemben a panellakdsok homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb paraméterben
térnek el egymastdl, ami az 6sszehasonlitashoz és a vasarlasi dontéshez sziikséges idot is
leréviditi.

8. tablazat Atlagos értékesitési idok napokban, ingatlantipusonként

2015 1.
ingatlantipus 2014 n.év
Hasznalt téglalakas 123 111
Hasznalt panellakas 83 53
Hasznalt téglahaz 222 219

Forras: Otthon Centrum

Az adatok megitélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesitéséhez
szlikséges id6 hatalmas szorast mutat, talalkozhatunk par hét alatt értékesitett lakasokkal
is, és nem ritka, hogy az eladas el6tt akar egy évet is piacon tolt az ingatlan. Az atlagos
értékesitési idoket ezek ismeretében célszer(i értékelnlink.
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s BERLAKASOK PIACA

KULCSMEGALLAPITASOK

Emelkedd
bérleti dijak: A bérleti dijak 2015 els6 negyedévében jelentésen emelkedtek,
kiugr6 mértékben a fOvarosi hasznalt téglalakdsok esetében. A
nyugati megyékben is nétt a hasznalt téglalakdsok bérleti dija, mig
az orszag keleti felében stagnalas tapasztalhatdé. Sokkal
visszafogottabb mértékben nétt a panellakasok bérleti dija, mind a
févarosban, mind a vidéki tertileteken.

Hozamok: A jelenleg bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10

éves befektetési idoszakon 6 és 8 szazalék kozotti hozamokat lehet
elérni.

Mddszertani megjegyzések: a bérlakasok piacardl csak korlatozottan allnak rendelkezésre
informacidk. A magas tulajdonosi arany miatt a viszonylag sz(ik bérleti piac 6nmagaban kevés bérleti
szerzO6dést general, rdadasul sok szerz6dés a gazdasag sziirke, vagy fekete zonajaba esik, ezért nem
elérhetbek a benniik szerepld informaciok. Ennek megfeleléen kézponti — az adasvételeknél hasznalt
NAV, illetve KSH adatbazishoz hasonld — nyilvantartasa nincs is a bérleti szerz6déseknek, azaz a
tranzakcioknal megszokott, az egész piacra kiterjed6 statisztikak sem allnak rendelkezésre. Az
elemzésben ezért csak az Otthon Centrum haldzatan keresztiil bonyolitott bérleti tranzakcidk adatait
tudjuk felhasznalni.

A bérleti piacrdl tovabbi informacidk a Lakaspiaci Tanacsadd kiadvanyunkban elérhetdk el.

BERLETI DIJAK ALAKULASA

A bérleti dijak 2015 els6 negyedévében jelentésen emelkedtek, féleg a févarosi hasznalt
téglalakasok bérleti dija emelkedett jelentésen. A nyugati megyékben is nétt a hasznalt
téglalakasok bérleti dija, mig az orszag keleti felében stagnalas tapasztalhatd. Sokkal
visszafogottabb mértékben nétt a panellakasok bérleti dija, mind a févarosban, mind a
vidéki terlleteken. A csalddi hazak bérleti dijaiban nem volt szamottevd valtozas az els6
harom hoénapban.

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

2009 2010 2011 2014 2015 1.

n.év

ingatlantipus

Hasznalt téglalakas 1400 Ft 1390 Ft 1310 Ft 1370 Ft 1440 Ft 1480 Ft 1850 Ft
Hasznalt panellakas 1030 Ft 930 Ft 970 Ft 1000 Ft 1070 Ft 1150 Ft 1250 Ft
Hasznalt téglahaz 1010 Ft 970 Ft 970 Ft 960 Ft 1000 Ft 1040 Ft 1050 Ft
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HOZAMOK

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadasi célu ingatlanvasarlas. Az ingatlanarak
csOkkenése ezt most kilondésen vonzdéva teheti. A frekventalt tertleteken, egyetemek,
foiskolak kozelében, jelent6és (j munkaer6é kereslettel rendelkezé varosokban biztos
bevételre lehet szamitani az ingatlankiadasbdl. Ebben a fejezetben egy elméleti
hozamszamitdssal mutatjuk be a bérbeadasbdl huzhatd hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periddussal szamoltunk, ami azt jelenti, hogy az els6
évben a 2015-ben megvasarolt lakast tiz évre bérbe adja az (j tulajdonosa, majd a tizedik
év végén értékesiti azt. A modellben az alabbi feltételezésekkel éltlink:

e Az ingatlan nominalis értéke kéveti az inflacidt, azaz tartja realértékét, de realérték
emelkedéssel nem szamolhat a tulajdonosa.

e Az ingatlan megszerzésekor a hatalyos illetékekkel és 1 szazalékos lgyvédi dijjal
szamoltunk. Az ingatlan megvasarlasa teljes egészében 6nerbbdl térténik.

o Az inflacio értékét a 10 év alatt évente atlagosan 2,67 szazalékban allapitottuk meg.

e A tulajdonos a masodik évtél kezdve évente, realértékben 100.000 Ft-ot fordit
karbantartasra, illetve az 6todik és a tizedik évben - vagyis az eladas évében- ennek
Otszorosét felujitasra. Az egyes éves feldjitasi kéltségeket az inflacioval indexaltuk.

o Az éves bérleti dij bevételbdl fizetendb adé mértékét a jelenlegi 16 szazalékos SZJA
kulccsal szamoltuk ki. Az egyszeriisités 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
legtébb érdekl6dést hozo ingatlanok alapteriletét alapul véve, a 2015 els6 negyedévében
érvényes atlagos eladasi négyzetméterarral és ugyanezen id6szak egy négyzetméterre
vetitett atlagos bérleti dijaival szamoltuk ki a vételarat, illetve az éves bérleti dij bevételt.
A hozamok az egyes ingatlanok esetében 6-8 szazalék korll alakulnak.

10. tablazat - Bérbeadassal elérheté6 hozamok néhany keresett albérlettipus esetén 2015 I. n.év

Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet| hozam
Budapest hasznalt panellakds 50nm| 7,59%
Budapest hasznalt téglalakas 40nm | 5,98%
Budapest hasznalt téglalakas 60nm| 7,11%

nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60nm | 7,85%

keleti orszagrész hasznalt panellakds 50nm| 8,47%

Pest megye hasznalt téglaépitésl haz 100 nm | 6,52%

Forras: Otthon Centrum
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5. TELEKPIAC

KULCSMEGALLAPITASOK

Telekarak: Az idei els6 harom honapban a budapesti telekarak atlagosan 26.000
Ft korul alakultak egy négyzetméterre vetitve, azaz a telekarak nem
valtoztak jelentésen 2014 végéhez képest. A fdvarosi
agglomeracioban az  atlagarak 9.500 Ft-ot tettek ki
négyzetméterenként. A vidéki nagyvarosokban ett6l csak néhany
ezer forinttal maradtak el az atlagos telek négyzetméterarak.

Keresett telkek: Budapesten a 28-30 millié forintos, 1000 négyzetméteres, Pest
megyében az 5-6 millids, 800-900 négyzetméteres telkekre
mutatkozik a legnagyobb kereslet. Az orszag keleti és nyugati
felében is a 3 és 7 millid forintos aron kinalt telkekre koncentralédik
a kereslet. Keleten az 1500, nyugaton az 700 négyzetméteres telkek
vonzottak a legtobb érdekl6dot.

Mddszertani megjegyzések: A vevéi preferencidkat a hirdetésekben szereplé konkrét ingatlanokra
érkezb érdeklbédések alapjan vizsgaljuk. A vizsgalat a telkek esetében két szempontra terjed ki: a
telkek dra és mérete. Az ingatlanokat csoportokba rendezziik, ar alapjan egymillié forintonként,
alapteriilet alapjan szaz négyzetméterenként. Az egyes csoportoknal pedig megallapitjuk, hogy hany
megkeresés érkezett az adott csoportba tartozd telekre. Az egyes csoportoknal megadott értékek
mindig a csoport kézepét jeldlik, tehat példaul a 10 millids telkekhez a 9,5 millié és 10,5 millié kbzétti
ingatlanok tartoznak. Illetve a 400 négyzetméteres telkekhez a 350 és 450 négyzetméter
alaptertiletliek tartoznak. A fejezetben az Otthon Centrum belteriileti telek hirdetéseire 2015 elsé
negyedévében érdeklédék preferencidit hasznaljuk fel.

KERESETT EPITESI TELKEK

A fejezetben 2015 els6 negyedévében a telekhirdetésekre érkezett érdeklédéseket
vizsgaljuk, arak és alapterlletek alapjan. A felmérésben csak belterilleti épitési telkek
szerepelnek.

Budapest

A févarosban 2015 els6 negyedévében a 28-30 millié forint koruli telkekre érkezett a
legtébb érdekl6dés. Hasonldoan keresettek voltak a 24-25 millids, valamint, az olcsdbb, 9,
11-12 millié forintos aron kinalt telkek is. A 30 millids kategdridaban a vasarlék 600 és 1000
négyzetméter kozotti telkeket kerestek leginkabb, de a 25 millids arsavban is a 600
széles savon oszlik meg, egészen a 85 millids arcédulaig élénk kereslet mutatkozik a telkek
irant. Efolotti arkategoriakban csak a kereslet alig 5 szazaléka csapddik le. A vevok
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kétharmada a 10 és 30 millid forint kozott kinalt telkekre koncentral. A fovarosban az
araktdl figgetlentl az 1.000 négyzetméter koruli telkek voltak a legkeresettebbek.

13. abra - Keresett belteriileti épitési telkek — Budapest 2015 I. negyedév

Eladd belterileti épitési telkekre érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Budapest 2015 I. n.év
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Pest megye

Pest megyében, hasonldéan a tavalyi év végén tapasztalt tendencidhoz, a legtébb
érdekl6dés az 5-6 millios telkekre mutatkozott 2015 els6 negyedévében. Szintén jelentls
a kereslet a 17-18 millidé kozotti aron kinalt épitési telkekre is. A kereslet négy6tode a 2 és
18 millio kozotti aron kinalt telkekre koncentralddott. A kereslet nagyjabol a 30 millids
hatarig marad szamottevd, afélott mar csak néhany érdekl6ds jelentkezett. A 6 és a 17-
18 millids kategoriaban kilondsen a 800 és 900 négyzetméteres telkek keresettek, de artdl
flggetlendl is ez a vonzotta az 6sszes érdekl6dés egyharmadat. A févarossal ellentétben
az agglomeracidban szamottevd kereslet mutatkozik a nagyobb, 1400 négyzetmétert
meghalado alapteriletl telkekre is.

14. abra - Keresett belteriileti épitési telkek — Pest megye 2015 I. negyedév
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Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti felében 2015 els6 harom honapjaban a legtobb érdekléds a 3, valamint a
7 milliés aron kinalt telkekre jelentkezett. A kereslet nem annyira széles savon oszlik meg,
haromnegyede 2 és 8 millids koz6tti aron kinalt telkekrdl érdekl6dott. A kereslet még a 20
milliés hatarig marad szamottevd, efolott mar csak néhany érdekl6dot regisztraltunk. Az
olcsobb, 2-3 millids telkek esetében a 800-900 négyzetméteres alapteriletliek, a 7 millids
savban a nagyobb, 1.500 négyzetméter korlli telkek voltak a legkeresettebbek, de artdl
flggetlendl is ez a vonzotta az 6sszes érdeklédés egyharmadat.

15. abra - Keresett belteriileti épitési telkek — Kelet-Magyarorszag 2015 I. negyedév
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megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2015 I. n.év
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Nyugat-Magyarorszag

A nyugati megyékben hasonldan a keletiekhez, a legtébb érdekl6d6 a 3, az 5 és a 7 millids
aron kinalt telkekre jelentkezett. A kereslet hasonléan koncentralt, haromnegyede a 2 és
9 millid forint ko6zott kinalt telkeknél csapodik le.

16. abra - Keresett belteriileti épitési telkek — Nyugat-Magyarorszag 2015 I. negyedév

Elado belteriileti épitési telkekre érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2015 I. n.év
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A killonbség annyi a két orszagrész kozott, hogy a nyugati megyékben van kereslet a 20
milliot meghalado értékd telkekre is, a 32 és a 39 millidért kinaltak is vonzottak keresdket.
A 3-5 millié kozotti telkeknél valamint a 7 milliés kategdria esetében is 700, 900
négyzetméter korlli telkek voltak a legnépszer(ibbek, de artdl fliggetlenll is ez méret a
vonzotta a legtébb érdeklédést.

TELEKARAK

Az alabbi tablazatban néhany févarosi kerilletben, illetve vidéki teleplilésen, az Otthon
Centrumon keresztll bonyolddott telek adasvételek adatait mutatjuk be.

11. tablazat — Belteriileti telkek arai néhany 2015 I. negyedévében bonyolddott tranzakcio

esetében
Telekméret Ar Telepiilés
(nm)
2000 68 000 000 Ft Budapest XI. - Hosszurét
1910 42 000 000 Ft Budapest XXII. - Budafok
576 8 000 000 Ft Budapest XVII. - Rakoscsaba-Uijtelep
1018 21 000 000 Ft Budapest Ill. - Csillaghegy
780 4200 000 Ft Szolnok
1041 9 500 000 Ft Debrecen - Pallag
840 5 600 000 Ft Debrecen - Alsé-Jézsa
1505 13 250 000 Ft Tatabanya
993 20 800 000 Ft Sopron
2143 6 500 000 Ft Csomor
520 2 200 000 Ft Gyal
1501 10 000 000 Ft Nagykovacsi
964 11 000 000 Ft Cegléd
542 7 400 000 Ft Godolls
995 20 000 000 Ft Nagykovdcsi
636 14 320 000 Ft Didsd

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

Otthon Centrum Elemzés Divizio

Tel: (+36 1) 487 3321 | Fax: (+36 1) 487 3333

dery.attila@oc.hu | www.oc.hu
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