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KOSZONTO

Tisztelt olvasdink, kedves volt, jelenlegi és
jovobeli tigyfeleink!

A lakaspiac minden tekintetben  szarnyal,
emelkednek az arak, csokkenek az értékesitési idok,
er6sodik az eladok alkupozicidja. A novekedés
egyelére két sebességl, a nagyvarosokban a
befektetdk adtak hatalmas lendlletet a piacnak, de a
sajat célra vasarldk is szép szammal lépnek a piacra.
A kiildnbség a févaros és a nagyvarasok, valamint a
kisebb vidéki telepulések kozott csokkeni fog, ahogy
az allami tdmogatasok és az olcsé hitelek éreztetik
majd hatasukat a vidéki piacon is, illetve, ahogy a
befektetdi aktivitas Ohatatlanul aldbbhagy majd.
Beszallni még most sem késd, hiszen stabil, 3-4 éves
névekedési palya all eléttiink, arrol nem is beszélve,
hogy a mostani 7-10 szazalékos hozamok a sajat

célra vasarloknak azt jelentik, hogy sokkal jobban megéri most vasarolni, mint bérelni. Az egyre

kedvezdbbé valo hitelkondicidk mellett akar hitelbdl

Kihne Kata
Otthon Centrum, ligyvezetd igazgato




TRANZAKCIOSZAMOK

Komoly
felfutas:

Kilatasok:

2015 els6 felében nagyjabol 40 szazalékkal nétt a lakaspiaci forgalom
az el6z6 év elsé hat honapjahoz viszonyitva. A béviilés mogott tovabbra
is a befektetdk piacra Iépése, valamint az elmult években elhalasztott
vasarlasok realizalddasa all. Az elébbi adja a nagyobb lendiletet, de
utobbi jelenti a tobb éves stabil ndvekedés alapjat.

Az idei évben 140.000-150.000 korali lakéingatlan adasvétel
megvaldsulasat varjuk, ami mar csak kevéssel marad el a valsag el6tti
szinttdl. A befektetdi kereslet eldre lathatdan ebben az évben, esetleg
jovére maradhat ilyen élénk, a stabil, tobb éves ndvekedés alapjat nem
ez a szegmens adja majd. Ezt inkdbb a nagysagrendekkel nagyobb
szamban lévo, az élethelyzetlk valtozasabol adddé lakasvasarlasokat a
valsag évei alatt elhalasztott vevok piacra Iépése jelentheti.

ARAK VALTOZASA

Gyors
novekedés:

Kilatasok:

ARALKU

Romlo6 vevoi
poziciok:

A hasznalt téglalakasok ara jelentésen a févarosban nétt, 15-20
szazalékkal. Ett6l valamivel elmaradva, 10 szazalék kordli béviléssel a
nyugati megyékben is jelentésen néttek az arak. A panellakasok arai
Budapesten és vidéken is a tégla tarsaiknal nagyobb mértékben néttek.

A jelenlegi, jelentdés novekedési lGtem nem fog kitartani tobb éven
keresztll. Hosszu tavon az arak joval visszafogottabb mértékben fognak
névekedni, a spekulativ vasarlasok hattérbe szorulasaval a kdvetkezd
években éves szinten kezdetben 5-10 szazalékos, majd az inflacié
mértékét elérd, vagy némileg meghaladd UtemO ndvekedést
prognosztizalunk.

A vevok szamanak novekedésével alkupozicidjuk is jelentésen gyengiilt.
Az eladdk altal adott teljes arengedmény két komponensbdl tevédik
Ossze. Egyrészt a szUkebb értelemben vett aralkubol, amit a
szerzOdéskotéskor ér el az ingatlan vevdje, masrészt még a vevd
megérkezése el6tt az eladd altal adott kinalati arcsokkentésekbdl. A



Eltérések a

tipusok kozott:

Licitek,
kevesebb
arcsokkentés:

teljes arengedmény meértéke 10 szazalék ala csokkent 2015 elsé hat
hénapjaban, ebbdl 6,9 szazalékot tesz ki a szerzodéskotéskor elért
aralku mértéke.

Ingatlantipusonkénti bontasban mind a téglaépitési lakasok, mind a
téglaépitési hazak esetében 1,2 szazalékponttal csokkent az alku
mértéke. A panellakasok esetében jéval visszafogottabb volt a
csOkkenés, de még igy is ezen ingatlantipus esetén a legkisebb a vevok
altal atlagosan elért engedmeény. A valsag eldtti szinttél még mindegyik
ingatlantipus esetében elmarad az alku mértéke, de a téglalakasok
esetében mar a 2009-es szint alatti az atlagos, szerz6déskoteési aralku
mértéke.

Jelentésen csokkent a 100 szerzddéskotési alkura jutd kinalati ar
csOkkentések szama, ami szintén a vevdi alkupoziciok gyengulését
tikrozi. Jelenleg még kisebbségben vannak az alku nélkili tranzakciok,
de a keleti megyékben és a févarosban is megduplazédott azon
tranzakciok aranya, ahol nem tortént arengedmény. Budapesten
raadasul azon esetek szama, ahol felfelé induld licit alakult ki az
értekesités soran, mar szemmel lathato.

ERTEKESITESI IDO

Gyorsabb
eladasok:

Gyors panel,
lassu haz:

A 2014-ben beindult trend, miszerint az atlagos értékesitési id6 tégla-
és panellakasok esetében csokkent, 2015 elsé félévében tovabb
folytatédott, és az idei els6 hat honapban a csaladi hazak esetében is
megallt az évek 6ta tartd ndvekedés.

A legdrasztikusabb visszaesés a panellakasoknal volt, itt egy hénappal
csOkkent az atlagos értékesitési id6, 2015 elsé 6t honapjaban mar
kevesebb, mint két hdonap volt atlagosan sziikséges egy panellakas
értékesitéséhez. A hasznalt téglalakasok esetén szintén jelentés a
csOkkenés, kétharmad hoénapnyi. Valamivel tébb, mint 3 hoénap
szlikséges a tégla épitésu lakasok értékesitéséhez, 2015 elsé féléves
eladasai alapjan. A téglaépitésl csaladi hazak esetében 7 honap folotti
az atlagos értékesitési idd, viszont a 2008 6ta tartdé emelkedd trend
megtort.



VEVOI PREFERENCIAK

Téglalakasok:

Panellakasok:

Téglaépiteésii
hazak:

A legkeresettebbek a févarosban a 13, az orszag keleti részében a 8 és
9, mig nyugaton a 7 és 8 millié forintos aron kinalt hasznalt téglalakasok
voltak. Arkategoriatol fiiggetlenil Budapesten az 50, keleten és
nyugaton egyarant a 60 négyzetméter korlli lakasok voltak a
legnépszeriibbek.

Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 10 millié forintos aron
kinaltak, keleten a 7-8, nyugaton a 7 és 9 milliés panellakasok voltak a
legnépszerlibbek. A panellakasok esetében is az 50 és 60
négyzetméteresek a legkeresettebbek.

A legszinesebb kép a téglaépitésii hazak piacan lathato, a tobbi
ingatlantipushoz képest itt sokkal szélesebb savon, viszonylag
egyenléen oszlik meg a kereslet. A legtdbb keresé a févarosban a 25,
az agglomeracioban a 17 millié forintért kinalt hazakra jelentkezett.
Keleten a 9, nyugaton pedig a 18 milliés hazak jelentették a slagert.

BERLETI PIAC

Bérleti dijak:

Hozamok:

Keresett
albérletek:

Jelentd dragulas mutatkozik a hasznalt téglalakasok bérleti dijaiban, a
févarosban és nyugaton a novekedés 20 szazalékos. A panellakasok
bérleti dija is emelkedett, féleg a vidéki nagyvarosokban. A csaladi
hazak esetében egyeldre nem lathatd novekedés a bérleti dijakban.

2015 |. félévének atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe
véve a bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves
befektetési id6szakon 7 és 10 szazalék kozotti hozamot lehet elérni.

A févarosban a téglalakasok kozil a 70-80 és 150 ezer forintos bérleti
dijon kinaltak voltak a legkeresettebbek. A keleti megyékben 50.000, a
nyugati megyékben 110.000 forint kordl alakult a legnépszeribb kiado
téglalakasok bérleti dija.
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2015 els6 felében nagyjabol 40 szazalékkal nétt a lakaspiaci forgalom
az el6z6 év elsé hat honapjahoz viszonyitva. A béviilés mogott tovabbra
is a befektetdk piacra Iépése, valamint az elmult években elhalasztott
vasarlasok realizalédasa all. Az el6bbi adja a nagyobb lendiletet, de
utobbi jelenti a tobb éves stabil névekedés alapjat.

Az idei évben 140.000-150.000 koruli lakéingatlan adasvétel
megvalosulasat varjuk, ami mar csak kevéssel marad el a valsag el6tti
szinttdl. A befektetdi kereslet eldre lathatdan ebben az évben, esetleg
jovére maradhat ilyen élénk, a stabil, tobb éves ndvekedés alapjat nem
ez a szegmens adja majd. Ezt inkdbb a nagysagrendekkel nagyobb
szamban lévo, az élethelyzetlk valtozasabol adddé lakasvasarlasokat a
valsag évei alatt elhalasztott vevok piacra 1épése jelentheti.

TOVABBI NOVEKEDES

1. abra - A lakaspiaci forgalom alakulasa 2001 és 2015 kozott

Adasvételek szama a lakdingatlan piacon (2001-2015)
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A 2014-ben latott keresletndvekedés 2015 elsd félévében is kitartott, sét jelentésen gyorsult.
Az elso félévben nagyjabdl 40 szazalékkal nétt a lakdingatlan forgalom az el6zé év elsé hat
hénapjahoz képest. A ndvekedés a févarosban és a vidéki terlileteken egyarant érezheté.

A keresletnovekedés mogott lathaté mozgatderdk nem valtoztak 2014-hez képest. A
févarosban, illetve a nagyobb vidéki varosokban sok befektetési célu vasarlas bonyolddott. A
befekteték olyan belvarosi, j0 kdzlekedési kapcsolatokkal rendelkezé lakasokat keresnek,
amiket konnyen ki tudnak adni. A févarosban, a belsé keriiletekben 50-60 négyzetméteres
hasznalt téglalakasok a befektetdk f6 célpontjai. Erezhetéen megndétt a kereslet a panellakasok
irant is, a kils6 pesti kerlletekben, illetve a lll. és IX. kerlletben is. A panellakasok kereslete a
nyugati megyékben is nott.

A keresletboviilés masik hajtdereje az elmult években vasarlasukat elhalasztd vevék piacra
|épése. Az egyre olcsébb hitelek, a 2015. julius 1-t6l bévilé allami tamogatasok mind a
vasarlast 0sztonzik, az utobbiak féleg a befektetdk altal kévésebbé keresett vidéki tertileteken.
A piacon tobb szazezerre teheté az elhalasztott vasarlasok szama. A forgalom komoly
visszaesése mellett a korabbi évek elhalasztott vasarlasait azzal is lehet érzékeltetni, ha az olyan
életesemények szamat vetjik Ossze a lakas adasvételek szamaval, amelyek altalaban
koltozéssel is egyltt jarnak. llyen életesemény a hazassagkotés, illetve a valas. Ezek jellemzéen
egy, vagy tobb adasvételt is generalhatnak. Az 1000 lakosra jutd hazassagkotések és valasok
szama a KSH adatai szerint a valsag éveiben 6nmagukban is csokkentek, de még ennél is
inkabb visszaesett az egy életeseményre jutd ingatlan tranzakcidk szdma. Ez azt jelenti, hogy a
demografiai valtozasok kevesebb adasvételt generalnak, mint a valsag elétt, ami elhalasztott
vasarlasokra utal. 2014-ben mar javulé tendenciat mutat az egy életeseményre juto tranzakciok
szama, 2008 6ta nem latott magassagba emelkedett ez a mutato. Ez is azt mutatja, hogy kezd
a haztartasok bizalma visszatérni, tdbben mernek lakasvasarlasba, illetve eladasba vagni.

1. tablazat — Hazassagok- és valasok aranya a lakéingatlan adasvételek szamahoz viszonyitva
1000 fére jutod életesemény 6,51 | 6,05 | 595 | 596 | 5,85 | 5,79 | 591
Egy életeseményre juté tranzakcio | 2,36 | 1,51 | 1,52 | 1,48 | 1,48 | 1,52 | 1,80

Forras: KSH, Otthon Centrum
A befektetok spekulativ vasarlasai jelenleg joval nagyobb lendiiletet adnak a piacnak, hiszen
minden ilyen vasarlé minél elébb, a jovébeli aremelkedést mar a sajat maga javara forditva
akar vasarolni. Ez azt jelenti, hogy ez a kereslet id6ben és térben is nagyon koncentralt. A sajat
célra lakast vasarlok esetén a spekulacid nem jellemzé, igy az idébeli nyomas is kisebb.
Raadasul, mig azok szama korlatos, akik minimum 10-20 millié forintos befektethetd tokével
rendelkeznek, a sajat céllal lakast vasarlok szama az elmult évek elhalasztott vasarlasai miatt
jelentds. Ez azt jelenti, hogy az utobbiak tobb éven keresztil jelenthetnek stabil névekedési
alapot a lakaspiac szamara.

VEVOK

Az Otthon Centrum tapasztalata szerint a vevok tobbsége tovabbra is 35 és 44 év kozotti, mind
a foévarosban, mind a vidéki tertileteken. A masodik legnépesebb csoport a 25-34 év kozottiek.
A legfiatalabb korosztaly, a 25 éven aluliak, részaranya az elmult években folyamatosan
csOkkent. Ez is az elhalasztott vasarlasokat mutatja, az elsé lakasat vasarlé generacio az elmult
években nem lépett a piacra, illetve a lakashitelezés beszlikiilésével az ket tamogatd sziilok



lehet6ségei is korlatosabbak lettek. A fiatalok el6tt a piac fellendiilésével és a hitelkdltségek
csOkkenésével paratlan lehetéség adddott, nyomott aron szallhatnak be a fellendilé
lakaspiacra.

A kilfoldi éerdeklédés valamelyest élénkilt, ami az eurdpai 6sszehasonlitasban olcsé6 magyar
ingatlanarak fényében érthetd. Az egész lakaspiacon azonban meglehetésen alacsony, par
szazalékos a kulfoldi vevOk részaranya. A legkedveltebb célpont szamukra tovabbra is a
budapesti belvaros (V., VL., VII. kerilet), ahol 10 szazalékot meghaladja részaranyuk. Vidéken
Siofok, Szeged és Sopron a kedvelt lokacid a kulfoldi vasarlok korében. A kilfoldi vasarlok
jellemzéen dragabb négyzetméteraru ingatlanokat vasarolnak, mind a hasznalt téglalakasok,
mind a hasznalt téglaépitési hazak esetében.

KILATASOK

A befektetési célu vasarlasokat tovabbra is az alacsony kamatkdrnyezetben nagyon vonzénak
szamitd, 7-10 szazalékos, bérbeadasbdl elérhetd hozamok mozgatjak. Mivel a befekteték
minél jobb aron szeretnének vasarolni, az emelkedd arak miatt most nagy szamban lépnek
piacra, ezzel komoly I|okést adva a forgalomnak. A befektetéi kereslet pont ezen
jellegzetességébdl, illetve a magas belépési korlat miatt korlatos befektetdi szambol adddik az
is, hogy ilyen mértéka keresletbéviilésre hosszu idén keresztiil nem szamithatunk. A befektetdi
kereslet elére lathatoan ebben az évben, esetleg jovére maradhat ilyen élénk. Stabil, tobb éves
névekedés alapjat nem ez a szegmens adja majd. Ezt inkabb a nagysagrendekkel nagyobb
szamu, az élethelyzetlk valtozasabdl adodo lakasvasarlasokat a valsag évei alatt elhalasztott
vevok piacra lépése jelentheti.

Az elhalasztott vasarlasok szama, abbdl kiindulva, hogy a piac forgalma 2009 és 2013 kozott
csak az egyensulyi szint nagyjabdl felét érte el, tobb szazezres. A vasarlok, mivel a spekulativ
cél csak minimalisan jellemzd rajuk, nem egyszerre Iépnek piacra, igy nem erdsitik a befektetdi
rohamot. Az ilyen vevok piacra |épését befolyasolhatja, hogy mikor allnak készen a vasarlasra,
amihez sziikséges lehet a meglévd ingatlanuk eladasa, hiteligénylése, allami tamogatas
beszerzése, vagy megtakaritasok 0sszegyujtése. Ebbdl kiindulva idében elnyujtva jelennek
meg ezek a vevok a piacon, ezzel a tobb éven keresztil tartd stabil ndvekedést alapjat
szolgaltatva.

Az idei évben 150.000 kordli lakéingatlan adasvétel megvaldsulasat varjuk, ami mar csak
kevéssel marad el a valsag el6tti szinttdl, és nagyjabdl 20 szazalékkal kevesebb, mint az
egyensulyinak tekintheté 170.000-180.000 tranzakcioszam.



- ARAK VALTOZASA

s
4

i
\

Yo W , L
KULCSMEGALLAPITASOK

Gyors

novekedés: A hasznalt téglalakasok ara jelentésen a fovarosban nétt, 15-20
szazalékkal. Ettdl valamivel elmaradva, 10 szazalék koruli béviléssel a
nyugati megyékben is jelentésen néttek az arak. A panellakasok arai
Budapesten és vidéken is a tégla tarsaiknal nagyobb mértékben néttek.

Kilatasok: A jelenlegi, jelentés ndvekedési ltem nem fog kitartani tobb éven

keresztlil. Hosszu tavon az arak joval visszafogottabb mértékben fognak
novekedni, a spekulativ vasarlasok hattérbe szorulasaval a kdvetkezd
években éves szinten kezdetben 5-10 szédzalékos, majd az inflacié
mértékét eléré, vagy némileg meghaladd Uteml novekedést
prognosztizalunk.

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

HASZNALTLAKAS PIACI ARAK ALAKULASA

2. abra - Tiszta arindex 2007 I. - 2015 1.
lakasarindex (2010=100%)
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Arak tekintetében 2013 vége volt a mélypont a hasznalt lakdingatlanok piacan, 2014-ben mar
emelkedésnek indult a piac. 2014 év végén a mélyponthoz képest mar 8 szazalékkal voltak
magasabbak az arak. 2015 els6 felében pedig éves 6sszehasonlitasban még ennél is nagyobb
aremelkedés lathatd, ami hlen tikrozi a jelentésen megugrott keresletet. A févarosban a
hasznalt téglalakasok ara noétt jelentésen, ettdl valamivel elmaradva, 10 szazalék koruli
bdviléssel a nyugati megyékben is jelentdsen néttek az arak. A panellakasok arai Budapesten
és vidéken is a tégla tarsaiknal nagyobb mértékben néttek. Emogott egyrészt egy bazishatas
all, hiszen a panel arak jobban csokkentek a valsag alatt, masrészt a panelek kiugrd
népszerlisége. Ez utdbbit az magyarazza, hogy fajlagosan alacsonyabb aruk miatt szélesebb
rétegek szamara is elérhetéek. A févarosban példaul a belvarosi téglalakasok esetén sokkal
nagyobb tékével kell rendelkezni a lakaspiacra belépd befektetének, mint egy panellakas
esetén. A VI. kerlletben egy 50 négyzetméteres lakas 20 millié forintos vételara all szemben
eqgy IV. kerileti, szintén 50 négyzetméteres panellakas 12 millié forintos araval.

2. tablazat - Hasznalt téglalakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)
teriilet 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

I.félev 1. féléev I.féléev L. féléev | I félév @I félev | |I. félév
Budapest 308 294 291 277 267 282 336
Kelet 210 180 174 181 175 167 168
Nyugat 179 174 173 170 175 174 190
Pest megye 267 240 218 209 205 188 195

Forras: Otthon Centrum

3. tablazat - Hasznalt panellakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)
teriilet 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

I.félev I.félév 1. félev 1. félév | I félév | I félév | |I. félév
Budapest 190 178 175 173 168 180 231
Kelet 140 125 120 124 121 127 140
Nyugat 146 139 138 139 144 139 174
Pest megye 189 157 168 169 151 153 160

Forras: Otthon Centrum

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

teriilet 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
I.félev 1. féléev I.félév L. féléev | I félév I féléev | . félév
Budapest 244 234 247 230 244 217 228
Kelet 172 162 140 132 127 142 149
Nyugat 154 134 132 135 125 127 147
Pest megye 201 193 188 173 178 168 172

Forras: Otthon Centrum

KILATASOK

Az arak alakulasa a befektetok altal keresett szegmensekben némi tulfatottséget mutat, a 10
és 20 szazalék kozotti ndvekedési ltem nagy valdszinlUséggel nem fog kitartani tobb éven
keresztll. Hosszu tavon az arak joval visszafogottabb mértékben fognak noévekedni, a
spekulativ vasarlasok hattérbe szorulasaval a kovetkezd években éves szinten kezdetben 5-10
szazalékos, majd inflaci6 mértékét elérd, vagy némileg meghaladd Utem( novekedést
prognosztizalunk. A mostani jelentés arnovekedés korrekcidja csak a nagyon keresett
szegmensekben és lokaciokon elképzelhetd, és mértéke sem lesz jelentds valdszinlleg.
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Romlo6 vevoi

poziciok: A vevok szamanak novekedésével alkupozicidjuk is jelentésen gyengiilt.
Az eladdk altal adott teljes arengedmény két komponensbdl tevédik
Ossze. Egyrészt a szUkebb értelemben vett aralkubol, amit a
szerzOdéskotéskor ér el az ingatlan vevdje, masrészt még a vevd
megérkezése el6tt az eladd altal adott kinalati arcsokkentésekbdl. A
teljes arengedmény meértéke 10 szazalék ala csokkent 2015 elsé hat
hénapjaban, ebbdl 6,9 szazalékot tesz ki a szerzodéskotéskor elért
aralku mértéke.

Eltérések a

tipusok kozott:  Ingatlantipusonkénti bontasban mind a téglaépitést lakasok, mind a
téglaépitésii hazak esetében 1,2 szadzalékponttal csokkent az alku
mértéke. A panellakasok esetében joval visszafogottabb volt a
csOkkenés, de még igy is ezen ingatlantipus esetén a legkisebb a vevék
altal atlagosan elért engedmény. A valsag el6tti szinttél még mindegyik
ingatlantipus esetében elmarad az alku mértéke, de a téglalakasok
esetében mar a 2009-es szint alatti az atlagos, szerz6déskotési aralku

mertéke.
Licitek,
kevesebb
arcsokkentés: Jelentésen csokkent a 100 szerzddéskotési alkura jutod kinalati ar

csOkkentések szama, ami szintén a vevoéi alkupozicidk gyengulését
tikrozi. Jelenleg még kisebbségben vannak az alku nélkili tranzakciok,
de a keleti megyékben és a févarosban is megduplazédott azon
tranzakciék aranya, ahol nem tortént arengedmény. Budapesten
raadasul azon esetek szama, ahol felfelé induld licit alakult ki az
értékesités soran, mar szemmel lathato.

Médszertani megjegyzések: a vevék dltal elérheté drengedmények nagysdgat tobb szempontbdl kézelitjik meg. Az
egyik szempont szerint a tényleges eladdsi drhoz az eladdsi megbizds felvételekor az eladd dltal megadott drat
viszonyitjiuk. Ezt a szempontot a , Teljes drengedmény” alfejezetben vizsgdljuk meg. A megbizdskori és az eladaskori ar
kiilbnbségének nagysdgadt egyrészt a megbizas sordn az eladé dltal nydjtott kinalati dr csékkentések, mdsrészt a
konkrét vevd altal kialkudott drengedmény hatdrozza meg. A mdsik szempont csak a tényleges vevd és eladé kézotti
dralkura koncentral. Itt a vételi ajanlat idépontjaban érvényes kindlati drat hasonlitjuk 6ssze az eladdskori drral. Ezt a
szempontot a ,Szerzédéskétési dralku” alfejezetben vizsgaljuk. Fontos figyelembe venni, hogy az alku mértékét az
Otthon Centrum eladdsai alapjan szamitjuk ki. Kézvetitdi eladdsokrol lévén sz6 az eladét mdr a megbizds felvételének
idépontjaban tajékoztatjuk a piaci drakrol, igy azok bizonyos esetekben mdr eleve alacsonyabbak az eladé dltal elész6r
megdlmodott drnal.
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SZERZODESKOTESI ARALKU

A vevok szamanak ndvekedésével alkupoziciojuk is jelentésen gyengult. Az alkupozicié 2013
ota romlik, orszagos atlagban a szerzddéskotési aralku mértéke mar megkdozelitette a valsag
elsd évére, 2009-re jellemzé szintet. A valsag el6tti szint — 5 szazalék — még tavolabb van ugyan,
de a csokkend tendencia egyértelm(. A legkisebb engedményre a févarosban van lehetdsége
a vevoknek, ami jol tiikrozi a budapesti lakaspiac orszagos szinten is kiemelked6 felgyorsulasat.
Kiemelkedé a févarosi agglomeracidban lathatd alkumérték csokkenés, masfél szazalékponttal
lett kisebb a vevék mozgastere. A pest megyei alkumérték még igy is a legmagasabb, ami
mogott az ingatlanallomany &sszetétele all, mivel ebben a szegmensben a csaladi hazak
vannak tdbbségben, melyek esetében a legmagasabb az alku mértéke. A vevdi pozicidk viszont
nem gyengultek a nyugati megyékben a tavalyi év elsé félévéhez képest.

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

teriilet 20081. 20091. 20101. 20111. 20121 20131. 20141. 20151
félév félév félév félév félév félév félév félév
Budapest 441% | 638% | 641% 693% | 702% | 7.81%| 661% 5,47%
Kelet 565% | 609% | 6,69% 739% | 816% | 892% | 886% | 7.39%
Nyugat 593% | 760% | 787% 785% | 7,82%| 865% | 833%| 837%

Pest megye 535% | 706% | 914% | 874% | 932% | 11,18% | 10,05% | 8,56%

Magyaro. 5,02% | 6,72% | 6,98% | 7,35% | 7,58% | 8,49% | 7,64% | 6,86%

Forras: Otthon Centrum
Ingatlantipusonkénti bontasban mind a téglaépitési lakasok, mind a téglaépitésli hazak
esetében 1,2 szazalékponttal csdkkent az alkumértéke. A panellakasok esetében joval
visszafogottabb volt a csokkenés, de még igy is ezen ingatlantipus esetén a legkisebb a vevék
altal atlagosan elért engedmény. A valsag el6tti szinttél még mindegyik ingatlantipus esetében
elmarad az alkumértéke, de a téglalakasok esetében mar a 2009-es szint alatti az atlagos,
szerz6déskotési aralku mértéke.

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

ingatlan-  20081. 20091. 20101. 20111. 20121. 20131. 20141. 20151.

tipus félév félév félév félév félév félév félév félév
téglalakas 4,73% | 6,74% | 6,59% 711% | 703% | 780%| 694% | 580%

téglahaz 722% | 921% | 10,12% 9,54% | 10,72% | 11,47% | 10,83% | 9,64%
panellakas 345% | 4,39% | 5,08% 560% | 5,30% 5,67% 513% | 4,79%

Forras: Otthon Centrum
Az ingatlantipusonként kalkulalt, az adasvétel folyamata alatt elért alku mértéke nem mutat
meglepd képet. Ahogy korabban is, a legkisebb arengedményt — orszagos atlag alapjan — a
panellakasok esetén lehetett elérni 2015-ben. Az alacsonyabb alku mogoétt a panellakasok
viszonylagos hasonldésaga all, magyaran az eladok hatékonyabban hivatkozhattak hasonlo
adottsagu lakasok eladasi araira. A téglaépitési hazak esetében — ide csaladi hazak, ikerhazak,
sorhazak és hazrészek is beletartoznak — az egyes ingatlanok jellemzdi, adottsagai kozotti
nagyobb kilénbségek, a magasabb ingatlanértékek jarulnak hozza a jelentésebb aranyu alku
kialakulasahoz.
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TELJES ARENGEDMENY

A teljes arengedmény esetében a megbizaskor az elad6 altal meghatarozott arat viszonyitjuk
az eladasi arhoz. A két ar kozotti kiilonbség egyrészt az el6z6 alfejezetben bemutatott eladasi
aralkubdl, masrészt az értékesitési folyamat soran tett kinalati ar csokkentésekbdl tevédik
Ossze.

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

teriilet 20081. 20091. 20101. 20111. 20121. 20131. 20141. 20151
félév félév félév félév félév félév félév félév
Budapest 441% | 950% | 10,68% | 11,32% | 12,58% | 13,36% | 10,49% 7,48%
Kelet 565% | 9,10% | 11,44% | 11,22% | 12,70% | 14,70% | 13,15% | 10,77%
Nyugat 593% | 9,28% | 11,83% | 1240% | 12,16% | 13,77% | 12,59% | 11,90%
Pest megye 535% | 9,30% | 1447% | 14,63% | 16,26% | 17,51% | 1594% | 11,84%
Magyaro. 5,02% 9,39% | 11,34% | 11,82% | 12,81% | 14,03% | 11,85% 9,65%

Forras: Otthon Centrum
A keresletbéviilés a teljes arengedmény csdkkenésében is megmutatkozik. A legnagyobb
mértékben, tobb mint 4 szazalékponttal a pest megyei teljes arengedmény mértéke csokkent.
A komoly befektetdi érdeklédés a fovarosi vevdi alkupoziciokban is megmutatkozik, a
csOkkenés mértéke 3 szazalékpont, raadasul a fovarosi teljes arengedmény mértéke joval
alacsonyabb a tobbi teriletre jellemzd teljes arengedményhez képest.

3. dbra - Hasznalt ingatlanok teljes arengedményének felbontasa — Magyarorszag

Teljes arengedmény felbontasa - hasznalt ingatlanok
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M szerz6déskotéskori alku kinalati ar csokkentés

Forras: Otthon Centrum

A teljes arengedményt felbontva két komponensére, a szerzddési aralkura és a kinalati
arcsokkenésre, lathatd, hogy a csokkenésért féleg a kinalati arengedmény a felelds. Ez azt
jelenti, hogy a ndvekvd vevéi érdeklddések hatasara az eladdk a hirdetési fazisban kisebb
arengedményre kényszeriltek, a kinalati arat kisebb mértékben kellett csokkenteniiik. Ez nem
feltétlendl arra vezethet6 vissza, hogy az eladdk pontosabban tudtak megallapitani a piaci arat,
inkabb annak kdszénhetd, hogy a potencialis vevé mar kicsivel magasabb arszintnél is
elkezdett érdeklédni.
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Az ingatlantipusok szerinti bontasban a teljes arengedmény meértékében nagyon hasonlo
tendenciak lathatdak. A nagyobb mértékl csdkkenés a téglaépitésu lakasok és hazak esetében
jellemzé, valamivel kisebb a csdkkenés a panellakasok szegmensében. A teljes arengedmény
és a szerz6déskotési aralku kilonbségét, azaz a kinalati arcsokkenést nézve a legnagyobb
mértékben a csaladi hazak tulajdonosai csokkentették a hirdetési fazisban az ingatlanuk
kinalati arat, tobb mint 4 szazalékponttal. A legkisebb korrekciora a panellakasok eladoi
kényszerlltek, esetiikben masfél szazalékpontnyi volt az atlagos csokkentés mértéke.

8. tablazat - A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként
ingatlan- 2008 1. 20091. 20101. 20111. 20121. 20131. 20141. 20151

tipus félév félév félév félév félév félév félév félév
téglalakas 473% | 948% | 11,08% | 1132% | 12,23% | 13,37% | 10,88% | 822%

téglahaz 7,22% | 11,35% | 1496% | 16,17% | 18,23% | 17,88% | 16,66% | 13,94%

panellakas 345% | 753% | 8,34% 850% | 852% | 1032% | 801%| 6,17%

Forras: Otthon Centrum
Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az arengedmények atlagos nagysagat
mutatjak, ennél kisebb és nagyobb arengedmények is el6fordulhatnak. Az, hogy egy eladdnak
mennyit kell engednie a kezdeti arbdl, nagyban fligg attdl, hogy mennyire vérmes reményekkel
vag neki az értékesitésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci arakat.

ARENGEDMENYEK SZAMA

Jelentésen csokkent a 100 szerzddéskotési alkura jutd kinalati ar csokkentések szama, ami
szintén a vevdi alku poziciok gyenguilését tiikrozi. Ez azt jelenti, hogy kevesebb eladonak kellett
korrigalnia a kinalati arat a tényleges vevé megérkezése el6tt.

9. tablazat - 100 szerz6déskotési arengedményre juté kinalati ar csokkentés

teriilet 20091. 20101. 20111. 20121. 20131. 20141. 20151
félév félév félév félév félév félév félév
Budapest 78 96 109 117 121 95 60
Kelet 65 106 74 91 113 78 64
Nyugat 43 81 86 79 96 88 79
Pest megye 38 96 119 110 121 116 80
Magyarorszag 64 93 929 103 113 93 68

Forras: Otthon Centrum

Nem mondhatjuk jellemzé tendencianak, de a felfelé iranyuld licitek szama annyira
megszaporodott, féleg Budapesten, hogy ki kell térni erre a jelenségre is. A févarosban az
esetek 75 szazalékaban, a vidéki terlleteken 80-85 szazalékban regisztraltunk valamilyen
mértékld arengedményt az eladd részérdl az értékesités soran. Jelenleg még kisebbségben
vannak az alku nélkdli tranzakciok, de a keleti megyékben, és a févarosban is megduplazédott
azon tranzakcidk aranya, ahol nem tortént arengedmény. Budapesten raadasul azon esetek
szama, ahol felfelé indulo licit alakult ki az értékesités soran, mar szemmel lathato. Bar az 6sszes
eladason beliil csak par szazalékot tesz ki az ilyen esetek aranya, jol mutatja, hogy a frekventalt
terlleteken mennyire keresettek a jo adottsagu ingatlanok, jellemzéen a befekteték
célpontjaként.
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Gyorsabb

eladasok: A 2014-ben beindult trend, miszerint az atlagos értékesitési id6 tégla-
és panellakasok esetében csokkent, 2015 els6 félévében tovabb
folytatédott, és az idei elsé hat honapban a csaladi hazak esetében is
megallt az évek 6ta tartd ndvekedés.

Gyors panel,

lassu haz: A legdrasztikusabb visszaesés a panellakasoknal volt, itt egy hénappal
csOkkent az atlagos értékesitési id6, 2015 elsé 6t hdnapjaban mar
kevesebb, mint két honap volt atlagosan sziikséges egy panellakas
értékesitéséhez. A hasznalt téglalakasok esetén szintén jelentds a
csOkkenés, kétharmad honapnyi. Valamivel tdébb, mint 3 hénap
szlikséges a tégla épitést lakasok értékesitéséhez 2015 elsd féléves
eladasai alapjan. A téglaépitésu csaladi hazak esetében 7 honap folotti
az atlagos értékesitési idd, viszont a 2008 6ta tartdé emelkedd trend
megtort.

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

A vevok szamanak ndvekedése az értekesitesi idok csokkenésében is tetten érhetd. A 2014-
ben beindult trend, miszerint az atlagos értékesitési id6 tégla- és panellakasok esetében
csoOkkent, 2015 elso félévében tovabb folytatddott, és az idei elsé hat honapban a csaladi hazak
esetében is megallt az évek oOta tartd ndvekedés. A vevok szamanak ndvekedésével gyorsabb
dontésre késztetik egymast. Az elmult évek gyakorlatahoz képest a vevoknek nincs idejik az
igényeiknek megfelel6 lakas megtalalasa utan tovabbi ajanlatokra varni, hiszen nem ritka, hogy
a kiszemelt lakast ez alatt mar értékesiti tulajdonosa.

A legdrasztikusabb visszaesés a panellakasoknal volt, itt egy honappal csdkkent az atlagos
értékesitési id6, 2015 elsé 6t honapjaban mar kevesebb, mint két honap volt atlagosan
szlikséges egy panellakas értékesitéséhez. Ez a csokkenés is tikrozi a panellakasok
népszerlUségének felfutasat, és egyben azt is jelenti, hogy a panellakasok atlagos értékesitési
ideje mar kevesebb volt, mint az utolsé valsag eldtti évben, 2008-ban. A hasznalt téglalakasok
esetén szintén jelentés a csokkenés, kétharmad hdénapnyi. Valamivel tébb, mint 3 hdénap
szlikséges a tégla épitési lakasok értékesitéséhez 2015 elsd féléves eladasai alapjan. A hasznalt
téglalakasok atlagos értékesitési ideje még nem érte el a valsag elbtti szintet, attél nagyjabdl
még egy hdnappal van elmaradva. A téglaépitésl csaladi hazak esetében 7 honap folotti az
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atlagos értékesitési idd, viszont a 2008 ota tartd emelked6 trend megtort. A csaladi hazak
szegmensében jéval kevesebb a spekulativ céld vasarlas, igy a befektetok jelentette vevéi
roham nem tapasztalhatdé ebben a szegmensben, ami az értékesitési iddk alakulasaban is
megmutatkozik. A visszafogottabb keresletbéviilés miatt ebben a szegmensben egyeldre csak
stagnalas mutatkozik, az értékesitési idok csokkenése még nem indult be.

4. abra - Hasznalt lakéingatlanok atlagos értékesitési ideje

Atlagos értékesitési id6k
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Forras: Otthon Centrum

A panellakasoknak a toébbi ingatlantipushoz képest rovidebb értékesitési ideje mar a valsag
elétt is megfigyelhetd volt. Ennek hatterében az allhat, hogy téglaépitési lakasokkal és
hazakkal szemben a panellakasok homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb paraméterben

térnek el egymastol, ami az &sszehasonlitashoz és vasarlasi dontéshez sziikséges idot is
leréviditi.

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

10. tablazat - Atlagos értékesitési idék napokban, orszagrészenként, 2015 I. félév
ingatlantipus Budapest Kelet Nyugat Pest megye

Hasznalt téglalakas 90 131 122 157
Hasznalt panellakas 35 75 49 78
Hasznalt téglahaz 187 262 199 265

Forras: Otthon Centrum

A panellakasok févarosi ériasi népszerlségét nagyon jol tikrozi, hogy Budapesten alig
valamivel tébb, mint egy honap az ilyen lakasok értékesitési ideje. A févarosban és a nyugati
megyékben két honappal rovidebb a csaladi hazak értékesitéshez sziikséges id6, de hasonlo
eltérés van a panellakasok esetében is, ott szintén ezen a két terlileten gyorsabb a panellakasok
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értékesitése. A hasznalt téglalakasok esetében pedig egyediil Budapest kiemelkedd, a vidéki
terlleteken nagyjabdl egyforma az atlagos értékesitési idd.




Téglalakasok: A legkeresettebbek a févarosban a 13, az orszag keleti részében a 8 és
9, mig nyugaton a 7 és 8 millié forintos aron kinalt hasznalt téglalakasok
voltak. Arkategoriatol fiiggetlenil Budapesten az 50, keleten és
nyugaton egyarant a 60 négyzetméter korlli lakasok voltak a
legnépszeriibbek.

Panellakasok: Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 10 millié forintos aron
kinaltak, keleten a 7-8, nyugaton a 7 és 9 milliés panellakasok voltak a
legnépszerlibbek. A panellakdsok esetében is az 50 és 60
négyzetméteresek a legkeresettebbek.

Téglaépitésii

hazak: A legszinesebb kép a téglaépitésii hazak piacan lathatd, a tobbi
ingatlantipushoz képest itt sokkal szélesebb savon, viszonylag
egyenléen oszlik meg a kereslet. A legtobb keresé a févarosban a 25,

az agglomeraciéban a 17 millio forintért kinalt hazakra jelentkezett.
Keleten a 9, nyugaton pedig a 18 millids hazak jelentették a slagert.

A vevdi preferencidkat a hirdetésekben szereplé konkrét ingatlanokra érkezé érdeklédések alapjan vizsgaljuk. A
vizsgalat két szempontra terjed ki: az ingatlanok drdra és alapteriiletére. Az ingatlanokat csoportokba rendezziik, ar
alapjan egymillié forintonként, alapteriilet alapjan pedig tiz négyzetméterenként. Az egyes csoportoknal pedig
megallapitiuk, hogy hdny megkeresés érkezett az adott csoportba tartozé ingatlanokra. Az egyes csoportokndl
megadott értékek mindig a csoport kézepét jelolik, tehdt példdul a 10 milliés ingatlanokhoz a 9,5 millié és 10,5 millié
k6zotti ingatlanok tartoznak. Illetve a 40 négyzetméteres ingatlanokhoz a 35 és 45 négyzetméter alapteriiletii
ingatlanok tartoznak.

Az adatok bemutatdsdra hasznadlt diagramok alkalmasak egy konkrét, eladdsra kindlt lakds esetében a vdrhato kereslet
meghatdrozasdra. A konkrét lakds drat és alapteriiletét ismerve, azokat a két tengelyen lévd dr és méret értékek
megfelel6 osztalyaba elhelyezve, az ezen osztdlyok metszésénél megrajzolt buborék mérete adja meg a vdrhaté
kereslet mértékét, a tdargy idészakban tapasztalt érdekl6déi szam alapjan. Minél nagyobb a buborék, annal nagyobb
az érdekléddk szama is, akik ilyen paramétert ingatlanokat keresnek.

HASZNALT TEGLALAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt téglalakasokra érkezett érdeklédéseket vizsgaljuk, 2015 elsd
félévere vonatkozoan.
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Budapest

Budapesten az els6 félévben a 13 millids lakasok jelentették a slagert a hasznalt téglalakasok
szegmensében. A kereslet tobb mint fele a 9 és 22 millidé forint kdzott kinalt lakasokra
koncentralodott. A legolcsébb lakasok, amik szamottevé szamu érdeklédést generaltak, a 7
milliés savba esnek, de regisztraltunk érdeklédéseket 200 millidért kinalt lakasok esetében is.
A kereslet nagyon széles savon oszlik meg, szamottevé az 50 millids értékig marad, ennél
dragabb lakasokra csak az érdekl6ddk 7 szazaléka jelentkezett.

A népszer(, 12, 13, 14 millios arkategoriakban a 40 és 50 négyzetméter kozotti lakasok voltak
a legkeresettebbek. A dragabb, 20 millios lakasoknal mar egy mérettel nagyobb, 50-60
négyzetméteres lakasok jelentik a slagert. Az 50 milliés arcédula esetében pedig a 80-90
négyzetméteres lakasok vonzottak a legtobb érdekl6dot.

5. abra - Keresett téglaépitésii eladé lakasok — Budapest 2015 I. félév

Hasznalt eladé téglaépitésii lakasokra érkezett
érdekl6dések megoszlasa - Budapest 2015 I. félév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktol fuggetlenil a Budapesten hasznalt téglalakast keresék korében az 50
négyzetméteres ingatlanok voltak a legkeresettebbek 2015 elsé hat hoénapjaban, a
népszerUségi lista masodik és harmadik helyén pedig a 40 és a 60 négyzetméteres lakasok
alltak. A kereslet tdbb mint 85 szazaléka a 30 és 100 négyzetméter kdzotti ingatlanokra
mutatkozott.

Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti megyéiben a legtdbb érdeklédés a 8 és 9 millids ingatlanokra érkezett 2015
elsé hat hdnapjaban, a hasznalt téglaépitési lakasok szegmensében. A kereslet a 6 millios
savtol kezd megélénkilni, az érdekléddk csaknem kétharmada a 6 és 13 millio kozotti
lakdsokat kereste.

A legolcsdbb lakasokat, melyekre még szamottevd kereslet mutatkozott, 4 millié forinton
kinaltak, de volt érdekl6édés 50 milliés lakasok irant is a keleti megyékben, igaz nagyon kis
mértékben. A kereslet a 20 milliés arcédulaig marad élénk, ennél dragabb lakasokat mar csak
nagyon kevesen, az érdekl6ddk kevesebb mint 10 szazaléka keresett.
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Mind a 8, mind a 9 millids lakasok esetében a legnagyobb kereslet az 50 és 60 négyzetméter
koruli lakasokra mutatkozott. A dragabb, 20 milliés lakasok esetében a 80 és 90 négyzetmeéter
koruli lakasok voltak a legnépszeribbek.

6. abra - Keresett téglaépitésii elado lakasok — Kelet-Magyarorszag 2015 I. félév

Hasznalt eladé téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2015 I. félév
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A kinalati araktol figgetlenll a legkeresettebb lakasok a 60 négyzetméter kortliek voltak. A
masodik legnépszer(ibb kategdriat az 50 négyzetméter korili alaptertletl lakasok tették ki. Az
alapteriletek tekintetében is joval koncentraltabb a kelet-magyarorszagi piac a févarosihoz
hasonlitva. Az érdekl6dddk haromnegyede a 40 és 70 négyzetméter kdzotti lakasokat keresi. A
fels6 méretkategoria 80 és 110 négyzetméter kdzé esik, ennél nagyobb lakasokra a kereslet
csak 1-2 szazaléka jut.

Nyugat-Magyarorszag

Az év els6 félévében az orszag nyugati felében, a hasznalt téglalakdsok szegmensében a
legtobb érdeklédés a 7 és 8 millids értéklekre érkezett. A kereslet valamivel szélesebb savon
oszlik meg, mint a keleti megyékben, az érdekl6ddk kétharmada 5 és 15 millié kozotti lakasokat
keresett. A legolcsobb lakdsok, amelyek irant mar lathatd szamottevd kereslet, 4 millio forinttol
indulnak. A felsé kategdriat a 16 és 24 millié kozotti lakasok adjak, ebben az arsavban minden
otodik érdeklddod keres. A 25 millids, illetve annal dragabb lakasok irant mar meglehetdsen
ritka a kereslet, bar a keleti megyékkel szemben a nyugati orszagrészben az 55, illetve a 70
milliénal dragabb lakasokra is mutatkozik kereslet, ha nem is nagy szamban.

A keleti megyékhez hasonldan a legkeresettebb, 7 és 8 millids lakasok esetében, a legtdbb
érdeklédés az 50 és 60 négyzetmeéter kortiliekre érkezett. A dragabb, 19 millids lakasoknal a
70-80 négyzetméteresek voltak a legkeresettebbek.

A lakas arat figyelmen kivil hagyva a 60 négyzetméteres alapteriletliek vonzottak a legtébb
érdekl6dot. A masodik kategoriat a rangsorban az 50 négyzetméter korili lakasok jelentik, mig
az érdekl6dok négyotode a 40 és 80 négyzetméter kdzottieket kereste. 90 négyzetméternél
nagyobb lakasok csak a keresék valamivel tdbb, mint 10 szazalékat vonzottak. Volt érdeklédés
150 és 160 négyzetméteres lakasokra is, ha csak nagyon kis mértékben is.
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7. abra - Keresett téglaépitésii elado lakasok — Nyugat-Magyarorszag 2015 I. félév

Hasznalt eladé téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2015 |. félév
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HASZNALT PANELLAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt panellakdsokra érkezett érdeklédéseket vizsgaljuk, 2015 elsd
félévére vonatkozdan.

Budapest

Budapesten az idei els6 félévben a legtobb érdeklédés a 10 millids lakasokra érkezett a panel
szegmensben, de hasonléan népszerliek voltak a 13 és 14 millios lakasok is. A legolcsébb
panellakasok, amelyek mar szamottevd érdekl6dét vonzanak, 7 millio forinttdl indulnak.
Komoly érdeklédés a 20 millié forintos arcédulaig lathato, és bar mutatkozik kereslet 25 millios
panellakasokra is, az érdekl6dék néhany szazaléka esik csak ebbe a tartomanyba. Az
érdekl6ddk haromnegyede 9 és 15 millid forint kdzotti tartomanyban keres.

A legkeresettebb, 10 millids panellakasok esetében a legnépszerlbbek az 50
négyzetméteresek voltak, és a dragabb, 13-14 milliés lakasok esetében is az 50
négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek. A 20 millids arsavban pedig a nagyobb, 70-
80 négyzetméter korili lakasok kaptak a legtobb érdeklédést, ahogy a 25 millids arcédula
esetén is ez a mérettartomany a legkeresettebb. A dragabb, 20 millié forint folotti lakasok
esetén nem ritka, hogy két lakast egybenyitva, egyként aruljak azokat tulajdonosaik. Ezek akar
90 és 100 négyzetméter alapteriletliek is lehetnek.

Az araktél fliggetlenil a legtobb érdekl6dd 50 négyzetméter korili panellakasokat keresett, a
masodik legnépszerlibb kategodria a 70 négyzetméteres lakasoké a févarosi panelpiacon.
Részben az allomany 6sszetételnek is kdszonhetéen az érdeklédések zome, csaknem 80
szazaléka a 45 és 75 négyzetméter kozotti lakasokra koncentralodik.
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8. abra - Keresett eladé panellakasok — Budapest 2015 I. félév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Budapest 2015 |I. félév
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Kelet-Magyarorszag

A keleti megyékben a legtobb érdekl6dé a 7 és 8 millids lakasokra jelentkezett a panellakasok
piacan 2015 elsé hat hdnapjaban. A legolcsobb, mar keresett lakasok 4 millié forinttol indulnak,
de van szamottevd kereslet 15 milliés panelekre is. Az érdekl6ddk tobb mint 95 szazaléka a 4
és 13 millio forint kozottieket kereste. Ezzel a kereslet koncentraltabb, mint a févarosban, de
igy is viszonylag széles savon oszlik meg. 10 millional dragabb panellakasokat az érdekl6dék
tébb mint 20 szazaléka keresett.

9. abra - Keresett eladé panellakasok — Kelet-Magyarorszag 2015 I. félév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2015 I. félév
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A népszer( arkategdriaban, a 7 és 8 millié forintért kinalt lakasok esetében is a 60
négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek. A dragabb, 15 millids lakasok esetén a 80
négyzetméter korlli lakasok jelentették a slagert. Az araktol fliggetlenil a 60 négyzetméter
koruli lakasok voltak a legkeresettebbek, a rangsorban az 50 négyzetméteresek kdvetkeztek.

Nyugat-Magyarorszag

A nyugati orszagrészben a panellakdsok esetében a legkeresettebbek a 7 és 9 millié forint
kozott kinalt lakasok voltak. A legolcsdbb lakasokat, melyekre méar szamottevd kereslet
mutatkozik, 4 milliés aron kinaljak. A kereslet a 15 millié forintos szintig stabil marad, bar ennél
dragabb lakasokra is mutatkozik még némi érdeklédés. Az érdekldddk fele 6 és 9 millié kozotti
panellakasokat keres.

A népszer( artartomanyban, 7 és 9 millio forint kdzott kinalat lakasok esetében egyarant az 50
és 60 négyzetméteres lakasok voltak a legkelendébbek.

10. abra - Keresett eladé panellakasok — Nyugat-Magyarorszag 2015 I. félév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2015 |. félév
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A kinalati araktdl fuggetlenil 2015 elsé felében a legkeresettebbek az 50 négyzetméteres
lakasok voltak a nyugati megyék panelpiacan. A rangsorban ezutén a 60 négyzetméter koriliek
kovetkeztek. A keleti megyéhez hasonléan a kereslet szinte teljes egészben a 40 és 70
négyzetméter kdzotti lakasokra koncentralddik.

HASZNALT TEGLAEPITESU HAZAK

A fejezetben csak a hasznalt téglaépitést (egylakasos) hazakra érkezett érdeklédéseket
vizsgaljuk, 2015 els6 félévére vonatkozdan. Ebbe a csoportba soroljuk a csaladi hazakat,
ikerhazakat, sorhazakat, hazrészeket.
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Budapest

Budapesten a hasznalt téglaépitést hazak szegmensében a legtdobb érdeklédés a 25 millios
aron kinalt hazakra érkezett 2015 els¢ félévében. A kereslet nagyon széles savon oszlik meg,
hasonldan élénk a kereslet a 16 millios, a 20 és 30 milliés, de még a 40 milliés kategdriaban is.
A legolcsébb hazak, melyekre mar szamottevo kereslet mutatkozik, 9 millié forinttol indulnak,
de élénk kereslet tapasztaltunk egészen a 75 milliés arkategoriaig bezarélag. Az ennél dragabb
hazak irant is van kereslet, minden tizedik érdekl6dé keres 75 millional magasabb aron kinalt
hazat. Van kereslet 150 millios, de 200 és 300 millids hazakra is, bar az ilyen otthonok irdnt mar
csak marginalis az érdeklédés.

A legnépszerlbb arkategoriaban, a 25 millids hazak esetében a legtobb érdekl6dd 80 és 100
négyzetméter kozotti ingatlanokra jelentkezett. Az olcsobb, 16 milliés hazak esetében a 60 és
80 négyzetméter kozotti ingatlanok vonzottdk a legtobb keresét. A 30 és 40 millios
kategoriaban egyarant a 120-140 négyzetméter kdzotti hazak voltak a legkeresettebbek. A 60
millional dragabb hazak esetében pedig szinte kivétel nélkil 150 négyzetmétert meghaladd
alapterilet( ingatlanok vonzottak érdekléddket.

11. abra - Keresett téglaépitésii eladé hazak — Budapest 2015 I. félév
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Hasznadlt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Budapest 2015 I. félév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktdl fliggetlendl a legtobb érdeklédét a 80 négyzetméter koriili hazak vonzottak a
févarosban, de népszerlek voltak még a 100 és 120 négyzetméteres csaladi otthonok is. A
keres6k négyotdde az 50 és 200 négyzetméter kozotti ingatlanokra jelentkezett.

Pest megye

Pest megyében 2015 elsé hat honapjaban az eladd téglaépitési hazak piacan a legnagyobb
kereslet a 17 milliés aron kinalt ingatlanokra mutatkozott. Akarcsak a févarosban, az
agglomeracidban is széles savon oszlik meg a kereslet, népszertek voltak a 15 és a 20 millids
hazak. A kereslet a 6 millios artél lesz szamottevo, és egészen 40 millidig szinte lankadatlan. A
6 és 40 millié forint kdzotti aron kinalt hazaknal csapodott le a kereslet tobb mint négydtode.
A fels6 kategoriat a 40 és 65 millio kozotti értéklek adjak, ebben az artartomanyban keres a
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vevok csaknem 10 szazaléka. Az agglomeracioban a 100 millional dragabban kinalt hazakra
mar csak elvétve mutatkozik kereslet. A legnépszeribb arkategériaban, a 17 milliés hazak
esetében a legtobb érdekl6dé a 80 és 100 négyzetméter korili ingatlanokat kereste leginkabb.
Az olcsobb, 12 milliés arsavban a 60 és 70 négyzetméter korili hazak jelentették a slagert, mig
a dragabb, 30 millids hazak esetén a 110, valamint a 150-160 négyzetméteres hazak voltak a
legkeresettebbek. A 40 milliét meghaladé aru hazak esetében a kereslet szinte kivétel nélkil a
100 négyzetméteresnél nagyobb alapteriilet( ingatlanokra koncentralt.

12. dbra - Keresett téglaépitésii eladé hazak — Pest megye 2015 I. félév

Hasznalt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Pest megye 2015 I. félév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktol figgetlenil a legtobb érdeklédés a 80 és 100 négyzetméter kdzotti hazakra érkezett,
a keresok tobb mint fele 70 és 130 négyzetméter kdzott keresett hazat az agglomeracidban.

Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti felében a téglaépitési hazak szegmensében a 9 milliés aron kinalt hazak voltak
a legnépszerGibbek 2015 elsé félévében, de hasonléan keresettek voltak a 13 és 15 millios
hazak is. Szamottevd kereslet az 5 millids hazakra mutatkozik el6szor, és stabil marad egészen
a 30 millios arkategéridig. Ennél dragabb hazak irdnt mar csak minden tizedik keresd
érdeklédott. Mutatkozik kereslet 40, 45 és 55 millids aron kinalt hazakra is, de az ennél dragabb
hazak piaca mar nagyon szUk. Jelentds eltérés a févaros, valamint az agglomeracio és a vidéki
terlletek kozott foleg a szélséértékekben mutatkozik. Mig a legnépszerlbb arkategoriak nem
sokkal térnek el egymastol, a felsé szegmensben tobbszords kiildonbségek vannak az arak
tekintetében.

A 9 millios arkategdriaban a 70 és 80 négyzetméter kozotti, a dragabb, 15 millids
arkategériaban a 80, valamint a 110-130 négyzetméter korili hazak voltak a legnépszertibbek.
A 30 millios kategoriaban is a 110 és 120 négyzetméter kozotti, valamint a 160 négyzetméteres
hazak voltak a legkeresettebbek. A keresett méretek tekintetében nincs olyan jelentés eltérés
még a szélsdértékek esetében sem a vidéki és fovarosi piac kozott.

Az araktdl figgetlenll a 90 és 100 négyzetmeéter kozotti hazak voltak a legnépszeribbek a
keleti megyékben.
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13. abra - Keresett téglaépitésii elad6 hazak — Kelet-Magyarorszag 2015 I. félév
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Hasznadlt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
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Nyugat-Magyarorszag

A nyugati megyékben a 18 millidés aron kinalt ingatlanok voltak a legnépszeriibbek a hazak
kodzil. Szintén keresettek voltak a 9 és 10 millids aron, valamint a 20 millié forintért kinalt hazak
is. A legolcsobb hazak, melyekre mar szamottevd kereslet mutatkozott, 4 millid forinttol
indulnak, és a kereslet egészen a 30 millids arcédulaig erés marad, ebben a tekintetben nincs
eltérés az orszag nyugati és keleti fele kozott. A kildnbség abban lathatd, hogy a nyugati
megyékben van kereslet 50, 60 és 70 millids hazakra is. A keresett méretek esetében viszont
szinte teljesen azonos a helyzet, a 80-100 négyzetméteres hazak jelentik a slagert.

14. abra - Keresett téglaépitésii eladé hazak — Nyugat-Magyarorszag 2015 I. félév

Hasznalt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Nyugat-Magyarorszag 2015 |. félév
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Bérleti dijak: Jelentd dragulas mutatkozik a hasznalt téglalakasok bérleti dijaiban, a
févarosban és nyugaton a ndvekedés 20 szazalékos. A panellakasok
bérleti dija is emelkedett, féleg a vidéki nagyvarosokban. A csaladi
hazak esetében egyelére nem lathaté ndvekedés a bérleti dijakban.

Hozamok: 2015 |. féléevének atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe
véve a bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves
befektetési idészakon 7 és 10 szazalék kdzotti hozamot lehet elérni.

Keresett

albérletek: A foévarosban a téglalakasok kozil a 70-80 és 150 ezer forintos bérleti
dijon kinaltak voltak a legkeresettebbek. A keleti megyékben 50.000, a
nyugati megyékben 110.000 forint korul alakult a legnépszeribb kiadd
téglalakasok bérleti dija.

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

BERLETI DiJAK ALAKULASA

11. tablazat - Atlagos, egy négyzetméterre esé havi bérleti dijak ingatlantipusonként (hasznalt)
ingatlan- 2015 1.

tipus 2011 2012 2013 2014 félév
Téglalakas | 1400Ft| 1390Ft| 1310Ft| 1370Ft| 1440Ft| 1480Ft| 1900 Ft

Panellakas | 1030 Ft 930 Ft 970 Ft| 1000Ft| 1070Ft| 1150Ft| 1300 Ft

Téglahaz 1010 Ft 970 Ft 970 Ft 960 Ft | 1000Ft| 1040Ft| 1050Ft

Forras: Otthon Centrum
A Dbérleti dijak 2015 elsé félévében jelentésen néttek, hasznalt téglalakasok esetében
kimondottan a févarosban, valamint az orszag nyugati megyéiben. Ebben a szegmensben az
emelkedés a 20 szazalékot is eléri. A panellakasok bérleti dija is emelkedett, féleg a vidéki
nagyvarosokban. A csaladi hazak esetében egyelére nem lathaté ndvekedés a bérleti dijakban.
A kiemelkedd bérleti dij novekedés modgott a kereslet bdviilés all, ami annak ellenére emelte
fel jelentésen az arakat, hogy a befektetok vasarlasai miatt a kiadd lakasok kinalata is nétt.
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HOZAMOK

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

A modellben egy 10 éves befektetési periodussal szamoltunk, ami azt jelenti, hogy az elsé
évben, a 2015 elsd felében megvasarolt lakast tiz évre bérbe adja az Uj tulajdonosa, majd a
tizedik év végén értékesiti azt. A modellben az alabbi feltételezésekkel éltlink:

e Az ingatlan értéke real értelemben is névekszik 2020-ig, majd a hatralévé 6t évben csak
az infldcié mértékével névekszik az értéke. A 10 év alatt 19 szazalékkal né redlértelemben
az ingatlan érétke.

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

e Az inflacio értékét a 10 év alatt évente atlagosan 2,77 szazalékban dllapitottuk meg.

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

o Az éves bérleti dij bevételbdl fizetendé add mértékét a jelenlegi 16 szazalékos SZJA
kulccsal szamoltuk ki. A modellben az EHO megfizetésével is szamolunk, amennyiben az
éves bérleti dij bevétel meghaladja az 1 millié forintot.

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

e Azingatlan a 10 év alatt végig bérbe van adva.

A modellben néhany keresett albérlettipus adatai alapjan szamoltunk hozamokat. A
legkeresettebb albérlettipusokat a kovetkezd fejezetben részletesen is bemutatjuk. A legtobb
érdeklédést vonzo ingatlanok alapteriletét alapul véve, a 2015 elsé félévében érvényes atlagos
eladasi négyzetméterarral és ugyanezen iddszak egy négyzetméterre vetitett atlagos bérleti
dijaival szamoltuk ki a vételi arat, illetve az éves bérleti dij bevételt. A hozamok az egyes
ingatlanok esetében 7 és 10 szazalék kdzott szorddnak.

12. tablazat - Bérbeadassal elérhet6 hozamok néhany keresett albérlettipus esetén, 2015 I. félév

Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet hozam
Budapest hasznalt panellakas 50 nm 7,87%
Budapest hasznalt téglalakas 40 nm 7,45%
Budapest hasznalt téglalakas 60 nm 6,75%
nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60 nm 9,59%
keleti orszagrész hasznalt panellakas 50 nm 10,66%
Pest megye hasznalt téglaépitési haz 100 nm 6,52%

Forras: Otthon Centrum
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KERESETT ALBERLETEK

A vevoéi preferenciak fejezetben bemutatott modszert a bérleti piacra is alkalmazva, a teljesség
igénye nélkill, néhany teriileten megvizsgaljuk, hogy 2015 elsé félévében melyek voltak a
legkeresettebb albérlettipusok.

Budapest — hasznalt téglalakasok

A févarosban a legtobb érdeklédés a 70.000 — 80.000, valamint a 150.000 forintos havi dijért
bérbeadd ingatlanokra érkezett a hasznalt téglalakasok szegmensében. A kereslet viszonylag
széles savon oszlik meg, mivel a 70 és 200 ezer forint kozotti bérleti dijért kinalt lakasokra csak
az érdeklédések tobb mint kétharmada érkezett. A kereslet a 70.000 forintos bérleti diju
lakasoktol indulva lesz szamottevo, és egészen a 250.000 forintos bérleti dijig stabil marad.
Ennél dragabb albérletekrél a keresdk tdbb mint 10 szazaléka érdekl6dott.

A 70 és 80 ezer forintért kinalt kiado lakasoknal a 30, valamint a 40 négyzetméter koriliek, a
dragabb, 150.000 forintos bérleti diju lakasoknal pedig a 80 négyzetméter koriliek voltak a
legnépszeriibbek.

15. bra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Budapest 2015 I. félév

Hasznalt kiadd téglaépitésii lakasokra érkezett
érdekl6dések megoszlasa - Budapest 2015 1. félév

Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum
A bérleti dijaktol figgetlenil az alapterileteket tekintve a legkeresettebbek az 70-80, valamint
a 40 és 50 négyzetméteres bérlemények voltak.

Kelet-Magyarorszag — hasznalt téglalakasok

Az orszag keleti felében a legtobb érdeklédés az 50.000 és 70.000 forint kozotti bérleti dijon
kiadasra kinalt téglalakasokra érkezett, de keresettek voltak a havi 100.000 forintért kinalt
albérletek is. Az 50.000 forintos albérletek esetében a 40 négyzetméteres, a 70.000 forintos
kiadd lakasok esetében 50-70 négyzetméter kozottiek, a 100.000 forintos bérleti diju lakasok
esetében pedig a 90 négyzetméteres lakasok voltak a legkeresettebbek.
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16. abra - Keresett téglaépitésii kiadé lakasok — Kelet-Magyarorszag 2015 |I. félév

Hasznalt kiado téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2015 |. félév
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Forras: Otthon Centrum

Nyugat-Magyarorszag — hasznalt téglaépitéslt hazak

17. abra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok - Nyugat-Magyarorszag 2015 1. félév

Hasznalt kiado téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2015 |. félév
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Forras: Otthon Centrum
Nyugaton a legtobb érdekl6d6 a 110.000 forintos havi diju albérletek irant érdeklédott a kiado
téglalakasok szegmensében, de van kereslet az ennél olcsobb, 50-70.000 forintos kiadd
lakasok irant is. A bérleti dijaktdl fliggetlenil a legtobb érdekl6d6 60 négyzetméteres lakast
keresett.

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

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

I G I




