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Tisztelt olvasonk, kedves volt, jelenlegi és jovibeli
iigyfeleink!

Ordmmel ajanljuk szives figyelmiikbe uj kiadva-
nyunkat, a Lakaspiaci Tanacsadot, mellyel szeret-
nénk segiteni a tajékozodasban az eladas eldtt allo
lakastulajdonosoknak és az ingatlanvasarlashan
gondolkoddknak csakugy, mint az ingatlanpiac irant
érdeklodoknek. A Lakaspiaci Tanacsado az eladdkat
és vevoket leginkabb érintdé hasznaltlakas piacrol
nyujt atfogd képet, bemutatva a legfrissebb valtoza-
sokat és trendeket.

A valsag immar negyedik éve tart a gazdasagban €és az
ingatlanpiacon, mely atrendez6dott; a finanszirozasi
lehetGsegek besziikiilése a kereslet drasztikus visszaese-
Sét hozta, ami az arak és a tranzakcioszamok csokkene-
seben is megmutatkozott. A talkinalatban a vevo lett az Ur
a piacon; azok a tapasztalatok, amit a valsag elétt, féleg az
évezred elsG éveiben akar vevd, akar elado oldalon szerez-
tiink, ma mar nem hasznalhatok sikerrel.

Az élet nem all meg, még a valsagban sem — szol a
kozhely, nem kozhely azonban, hogy az életiink egyik
legfontosabb szintere az otthonunk, a sajat ingatlanunk.
Mivel az élet valoban nem allt meg, ezért most is sokan
vannak, akik élethelyzetiik valtozasabol adddoan ingat-
laneladasba, vagy vasarlasba vagnak. Sokan vannak azok is, akik a helyzetet kinasznalva befektetési céllal keresnek
ingatlant, késdébbi aremelkedés, vagy biztos bérleti dij bevétel reményében. A megvaltozott piaci viszonyok azonban
nem konnyitik meg az eladok és a vevOk dolgat, a szinte folyamatosan valtozo kornyezet mély piacismeretet és
jelentds értékesitési tapasztalatokat kivan meg.

Ezek megszerzése pedig most egyetlen adas-vételhez kapcsolodoan szinte lehetetlen. Ezért is latjuk azt, hogy egyre
tobben fordulnak kozvetitéhoz, egyre tobb tranzakcio bonyolodik ingatlankozvetitok segitségével. A megvaltozott koril-
mények kozott szerzett tapasztalatainkat egyre tobb adasvételben tudjuk tigyfeleink szolgalataba allitani.

Ezeknek az ismereteknek egy részét most a nagykozonség szamara is elérhetévé tessziik. Uj, terveink szerint negyed-
évente megjelend kiadvanyunk, ezt a célunkat szolgalja. Igyekeztiink olyan dsszeallitast késziteni, melynek kulcsgon-
dolatait attekintve fogddzot kaphatnak a dontésiikhoz eladok és vevok egyarant, ugyanakkor a részletesebb informa-
ciokra vagyok szamara melyebb szakmai tartalom is rendelkezésre all.

A Lakaspiaci Tanacsado szervesen kapcsolodik a 2005 ota félévente megjelend, a lakaspiac minden szegmenseérdl
atfogd képet ado, elsdsorban a szakmai érdekl6ddéknek szolo Lakaspiaci Monitorunkhoz, amely 2012-t6l szintén

negyedéves frissités(i lesz. ! \

Kiihne Kata
Otthon Centrum ligyvezet6 igazgato



TRANZAKCIOSZAMOK

Erés évkezdés:

Stabil kereslet:
Atrendezddd kereslet:

a végtorlesztés nélkil is 20 szazalékkal tobb tranzakcio 2012 I. negyedévben, mint 2011
azonos idészakaban.

a valsag idészakaban minden évben stabilan 90.000 koriili az adasvételek szama.

- nagyobb figyelem jut a hasznaltlakas piacra,

- a nyugati orszagrészben kisebb a visszaesés az eladasok szamaban, Pest megye és
Budapest komolyabban érintett a csokkenésben,

- a kereslet a panellakasok irant nem csokkent, megvaltozott azonban a tranzakciokban
szerepl@ csaladi hazak tarsashazi lakasokhoz viszonyitott aranya, a valsag éveiben ara-
nyaiban tobb csaladi haz adas-vétel tortént. Osszességében azonban az ingatlantipusok
kozGtt nem valtozott jelentdsen a kereslet.

ARAK VALTOZASA

Lassuld arcsokkeneés:
Végtorlesztési hatasok:

Stagnalas varhato:

ARALKU

Novekvé alku:

Osszetett arengedmények:

Nagy kiilonbségek
az ingatlantipusok kozott:

a 2008 végén indult arcsokkenés a 2011-es évben nagyon lelassult, szinte megallt.

2012 els6 negyedévében — foként a végtorlesztés hatasara — az arak néhany szazalékkal
csokkentek 2011 utols6 negyedévéhez képest.

az arak nagy valosziniséggel nem térnek majd el jelent6sen a 2011-es szintt6l 2012-ben. Az ar-
emelkedéshez stabil, a gazdasagi folyamatokkal alatdmasztott keresletélénkiilésre van sziikség.

a vevok altal a szerz0déskotés soran elérhetd arengedmény mértéke folyamatosan novek-
szik, 2012 els6 negyedévében orszagos atlaghan 7,6 szazalékot tesz ki.

az eladok nem csak a szerzodéskotéskor kényszeriilnek engedmeényekre, hanem mar azt
megelézGen, az értékesitési folyamat soran is csokkentenitik kell a kinalati arakat. Orsza-
gos atlagban a teljes arengedmény 13 szazalékot tesz ki, ebbdl az alku el6tt tett kinalati
arcsokkentes kortlbelll 5,5 szazalék.

a legkisebb engedményre a panellakasok tulajdonosai kényszeriiltek: 2012 elsé negyedéveben
5,5 szazalékra a szerz6déskotés soran, és 3,3 szazalékra azt megel6zden, tehat 8,8 szaza-
lékra Osszesen a teljes értékesités folyaman. A legnagyobb arengedmeényt a csaladi hazak
értékesitése koveteli meg: 2012 elsé negyedévében a szerzGdéskotés soran atlagosan 10,7
szazalékkal, ezt megel6zéen pedig tovabbi 8 szazalékkal engedtek az eladok az arbol.

ARAZAS| NEHEZSEGEK

Erzelmi arképzés:

Motivacio kérdése:

az eladok nagy része tisztaban van az arak csokkenésével, de sajat ingatlana esetében
nem, vagy csak idével fogadia el azt.

akinek siirgds az eladas, hamarabb fogadija el sajat ingatlana esetében a realis piaci arat.



ERTEKESITESI IDO

Novekvo értékesitési idok:

Gyorsan forgo
panelszegmens:

Nincs jelentds kiilonbség

a foldrajzi teriiletek kozott:

az eladashoz sziikséges idok 2007-rél 2012 elsé negyedévére csaknem megduplazodtak.

a legkevesebb értékesitési idovel a panellakasoknal kell szamolni, atlagosan valamivel kevesebb,
mint 3 honappal 2012 els6 negyedévében. Raadasul ebben a szegmenshen névekedett a legkisebb
mértékben az eladasi idd, hiszen 2007-ben atlagosan 2 honapot kellett egy paneleladasra szanni.

az egyes teriiletek ingatlanpiacan hasonlo értékesitési idokkel kell szamolni. Az egyetlen
kivételt a budapesti csaladi hazak piaca jelenti, ahol 2 honappal rovidebb értékesitési idovel
kell szamolni, mint az orszag mas teriiletein.

VEVOI PREFERENCIAK

Ingatlant barmi aron:

Egyforma alapteriilet:

Két szoba:

Szines a kép:

hasznalt téglalakasok esetében az orszag egyes teriiletein a 6, a 8, és a 10 millios lakasok
a legkeresettebbek, de a szoras jelentGs. Panellakasokbal, kisebb szoras mellett, a 6 és
9 millio kozottiek a legkeresettebbek. A keresett arkategoriak a téglaépitésii hazak piacan
szorodnak leginkabb.

a hasznalt téglalakasok és a hasznalt panellakasok esetében is az 50 és 60 négyzetméter
kortili lakasok a legkeresettebbek az egész orszagban. A csaladi hazaknal nagy szoras
mutatkozik a keresletben az alaptertiletek tekintetében.

hasonloan az alapteriiletekhez, az orszagban a hasznalt téglalakasok és a hasznalt panella-
kasok piacan leginkabb a kétszobas ingatlanokat keresik. A févarosban a hasznalt téglala-
kasok koziil az egyszobas is keresett.

bar a legkeresettebb kategoriak hasonloan alakulnak az orszag kiilonb6z6 teriletein, féleg
Budapesten jellemzd, hogy a kereslet nagyon széles tartomanyokat fed le mind arak, mind
alapteriiletek, mind szobaszamok tekintetében.

BERLETI PIAC

Csokkend bérleti dijak:

Keresett albérletek:

2007 és 2011 kozott a hasznalt téglalakasok bérleti dija csaknem 20 szazalékkal csokkent.
A panellakasok esetében ugyanezen id6szakban 14, a hasznalt téglaépitési hazak eseté-
ben pedig 13 szazalékos a visszaesés.

2012 els6 negyedéveben Budapesten a legtobben 70-80 ezer forintos havi bérleti diju al-
bérleteket kerestek a téglaépitést lakasok piacan. A panellakasoknal az 50-60 ezer forintos
havi diju albérletek a legkeresettebbek. Pest megyében leginkabb a 60 ezer forintos bérleti
diju albérleteket keresik a hasznalt téglaépitési hazak koziil.

BEFEKTETESI LEHETOSEGEK

Beszallasi pont:

Két befektetési stratégia:

az ingatlanar csokkenés lassuldsa, az eldrejelzések szerint 2013-t0l beinduld gazdasagi
novekedés, és az ez flitbtte valoszindsithetd ingatlanpiaci keresletboviilés a jovo évben a
2012-es évet beszallasi pontta teheti az ingatlan piacon.

két jol azonosithato befektetési irany lathato a piacon. Az egyik a kiadasi célu ingatlanvasar-
las, a masik pedig a nyomott arak miatt a kés6bbi aremelkedés reményében vasarolt ingat-
lan. Ez a két stratégia egyszerre csak ritkan valosulhat meg egy adott ingatlan eseteben.



Erds évkezdes: a végtorlesztés nelkil is 20 szazalékkal tobb tranzakcio 2012 I. negyedévben, mint 2011 .
negyedévben.

Stabil kereslet: a valsag id6szakaban minden évben stabilan 90.000 koriili az adasvételek szama.
Atrendezddd kereslet: - nagyobb figyelem jut a hasznaltlakds piacra,

- a nyugati orszagrészben kisebb a visszaesés az eladasok szamaban, Pest megye és
Budapest komolyabban érintett a csokkenésben,

- a kereslet a panellakasok irant nem csokkent, megvaltozott azonban tranzakciokban
szereplé csaladi hazak tarsashazi lakasokhoz viszonyitott aranya, a valsag éveiben ara-
nyaiban t6bb csaladi haz adas-vétel tortént. Osszességében azonban az ingatlantipusok
kozott nem valtozott jelentGsen a kereslet.

Most is lehet
vevot talalni! Bar joval kevesebb vev( van a valsagot megel6z6 évekhez képest a piacon, de a 2009-es
visszaesés utan szamuk nem csokkent tovabb az elmult években.

Nincs favorizalt
ingatlantipus! Nem mondhatjuk, hogy a valsag miatt valamelyik ingatlantipus kereslete jobban csokkent,
vagy éppen nétt volna.

Moadszertani megjegyzések: Pontos adatokat az adasvételek szamarol, a kapcsolodo illeték kiszabasi eljarasbol lehet szerezni, am ezek fel-
dolgozottsdga nagyjabol 6 hénapos késésben van. lgy a hivatalos, KSH dltal kozélt adatok 2012 elsé negyedévében még csak a 2011 elsé
haromnegyedévében mért adasvételeket mutatjak. Ennek megfelelden a 2011 egészére, és 2012 elsé negyedévére vonatkozo adds-vételek
szamarol csak becslések érhetdek el a piacon. Ezek kéziil némelyik akar havi bontasban, idGbeli késés nélkiil, darabszam pontossagban lat
napvilagot. Az ilyen becslések megalapozottsagat a fent leirtak fényében kell megitéini. Az Otthon Centrum ezért pontos tranzakcio szam
becslést csak 2011 egészére ad, mig 2012 elsé negyedévére vonatkozo tranzakcio szamokrol csak viszonyszamokat tesziink k6zzé.

EROS EVKEZDES

2012 els6 negyedévének eladasait a végtorlesziésre rendelkezésre allo idGszak utolsd honapja, 2012 januarja
jelentésen megnovelte. Az Otthon Centrum eladasai alapjan 2012 I. negyedévében 44 szazalékkal tobb ingatlan
cserélt gazdat, mint az el6z6 év azonos idészakaban. Ha a végtorlesztés miatt ergs januart nem vessziik figyelembe,
akkor igy 20 szazalékkal t6bb tranzakcio volt 2012 februarjaban és marciusaban, mint 2011 ugyanazon két honap-
jaban.

A végtorlesztés fémjelezte januari tranzakcioszamok természetesen nem ismétiGdiek meg februarban és marciusban,
azonban a visszaesés a vartnal kisebb mérték. Ez egyrészt jo hir a piacon, hiszen erGsebben indul a 2012-es év, mint a
tavalyi, és a jelenlegi tilkinalatos helyzetben minden keresletbéviilés tidvozlendd. Masrészt ennek a keresletbdviilésnek
egyel6re nem latszanak az alapjai a makrogazdasagi mutatokban, hiszen tobb elérejelzés is stagnalast josol 2012-re
a magyar gazdasagban, illetve a finanszirozasi lehet6ségek javulasa sem varhato ebben az évben.

Nehéz megfejteni, hogy az elsé negyedéves megndvekedett vevoi aktivitas hatterében mi all. A végtorlesztés onma-
gaban generalhatott sok elérehozott vasarlast, amelyek még az alkalmi vételek reményében és az arak stagnalasanak



fényében februarban és marciusban is kitartanak. Ez alapjan egy korrekcio varhato az év kés6bbi szakaszaban, azaz
az egész evet tekintve adasvételek tekintetében a 2011-es szint varhato. Azt sem szabad azonban kizarni, hogy a
keresletélénkiiles mogott korabban kivard befektetési szandéki vevok alinak, akiknek szinrelépése az egesz évet
tekintve is valoban kereslettobbletet jelent.

STABIL KERESLET

Bér a hivatalos KSH adatok még nem allnak rendelkezésre, becslésiink szerint a végtorlesztési id6szak hajrajaval —
bar a végtorlesziés legjelentGsebb hatasa 2012 januarjaban volt — 2011-ben nagyjabol 88.000 lakoingatlan cserélt
gazdat Magyarorszagon (lasd 1. abra).

Jol lathato, hOQy az elso teljes valségévben, 1. dbra Lakoéingatlan piaci adasvételek szama Magyarorszagon
2009-ben mért 90.000 korili tranzakcio 300000 6,59% 7,00%
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tivacio az élethelyzetbdl adodo valtozas.
Forras: KSH
* Otthon Centrum becslés

ATRENDEZODO KERESLET

Bér a valsag éveiben azonos szinten maradt a kereslet, am némi atrendez6dés a szegmensek kozott lathato.

1. tablazat Ujépitésii lakaseladasok aranya az dsszes eladason beliil

2008 2009 2010 2011*
9,15% | 911% | 532% | 3,97%

Forras: KSH, Otthon Centrum
*Otthon Centrum becslés

A vev(k egyértelmien a hasznalt lakasok iranyaba fordultak (lasd 1. tablazat), melynek hatterében egyrészt a vevoi
szemmel joval ,izgalmasabb”, alkalmi vételeket sejteté hasznaltlakas piac, masrészt az ingatlanfejlesztésekkel, féleg
a még at nem adott beruhazasokkal szemben mutatkozo bizalomvesztés all.

2. tablazat Lakaspiaci tranzakciészamok megoszlasa teriiletek kdzott

Teriilet 2007 2008 2009 2010 2011*
Budapest 31,69% | 26,15% | 26,05% | 29,61% | 25,51%
Kelet 33,00% | 36,30% | 37,42% | 33,83% | 3580%
Nyugat 25,30% | 27,37% | 26,96% | 26,99% | 29,85%
Pest megye 10,02% | 10,18% 9,58% 9,58% 8,84%

Forras: KSH, Otthon Centrum
*Otthon Centrum becslés



Az orszagot Budapestre, a budapesti agglomeraciora (Pest megye), illetve a Duna mentén keleti és nyugati részre
osztva jol lathato (lasd 2. tablazat), hogy az adasvételek nagyobb mértékben estek vissza Pest megyében, hiszen az
agglomeracio részaranya csokken az 6sszes eladason beliil. Ezek az adatok jol tiikrozik az orszagos atlagnal fagyo-
sabb agglomeracios piac allapotat. A magas, helyenként a budapesti szintet is meghalado ingatlanértékek, az ezekkel
parosulo nagyobb devizahitelek és a vellik jaro nehézsegek, a kikoltozes lelassulasa mind hatassal van az agglome-
racios piac helyzetére. A valsag kisebb mértékben érintette a nyugati orszagrészt a tranzakcioszamok tekintetében, a
nyugati megyék részaranya az eladasokbal nétt a valsag évei soran.

Az eladasok ingatlantipusok kozGtti megoszlasat vizsgalva (lasd 3. tablazat) kittinik, hogy bar az arak tekintetében a
panellakasokat érzékenyebben érintette a valsag, a kereslet e szegmens lakasai irant nem valtozott.

3. tablazat Lakaspiaci tranzakcidszamok megoszlasa ingatlantipusok kdzott (hasznalt lakasok)

hasznalt , . hasznalt
csaladi I:grs::;l]télzabk:: lakételepi
haz lakas

2007 41,23% 48,36% 10,41%
2008 49,27% 36,43% 14,29%
2009 50,94% 37,93% 11,13%
2010 46,84% 41,62% 11,54%
2011~ 46,89% 41,69% 11,41%

Forrés:KSH, Otthon Centrum
*Otthon Centrum becslés

Az is jol latszik, hogy az utolso, a valsag hatasaitol még teljesen mentes évben, 2007-ben, az eladasokban a tarsas-
hazi lakasok voltak tobbségben a csaladi hazakkal szemben. Ez az arany 2009-re szinte teljesen megfordult. 2010-
ben és 2011-ben a killonbség a ket szegmens kozott mérséklGdott, de meg igy is a csaladi hazak vannak tbbségben.
Ugyanakkor a szegmensek kozotti atrendez6dés mértéke nem jelentds, tehat a valsag nem rendezte at alapjaiban a
kereslet Gsszetételét.



Lassuld arcsokkenés:
Végtorlesztési hatasok:

Stagnalas varhato:

Erdemes beszallni?

Lassi emelkedés!

a 2008 végén indult arcsokkenés a 2011-es évben nagyon lelassult, szinte megallt.

2012 els6 negyedévében — féként a végtorlesziés hatasara — az arak néhany szazalékkal
csokkentek 2011 utolsod negyedévéhez képest.

az arak nagy valoszintiséggel nem térnek majd el jelent6sen a 2011-es szinttél ebben az
évben. Az aremelkedéshez stabil, a gazdasagi folyamatokkal alatamasztott keresletélénkii-
lésre van sziikség.

Az arak csokkenése egyértelmien lelassult, az idei évben nem varhato tovabbi csokkenés.
Ez mind a befektetési szandékkal vasaroloknak, mind a kivaro otthonkereséknek a beszal-
lasi pontot jelenti.

Bér az arak tovabbi csokkenése — a jelenlegi ismereteink alapjan — nem varhato, de hirtelen
emelkedésre sem szabad szamitani, a fellendiilés legkorabban 2013-ban indulhat meg,
kezdetben varhatoan lassu titemben.

Madszertani megjegyzések: az arak alakuldsat az Otthon Centrum eladdsai alapjan kalkulaltuk. A téglaépitésti hazak csoportjaba csaladi hazak,
hazrészek, ikerhazak és sorhdzak tartoznak.

HASZNALTLAKAS PIACI ARAK ALAKULASA

A gazdasagi valsag és a mérséklodo kereslet hatdsara az ingatlanarak 2008-t6l csokkenésnek indultak (lasd: 4.
tablazat, 5. tablazat, 6. tablazat). Az arak csokkenésének titeme 2008 és 2010 kozott gyorsabb volt, az arcsokkenés
2011-re jelentésen lelassult.

4. tablazat Hasznalt téglalakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)

teriilet 2007 2008 2009 2010 2011
Budapest 295 305 297 288 286
Kelet 194 203 200 176 173
Nyugat 174 177 175 169 176
Pest megye 247 253 249 228 228

Forrés: Otthon Centrum

5. tablazat Hasznalt panellakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)

teriilet 2007 2008 2009 2010 2011
Budapest 196 204 185 178 176
Kelet 137 142 137 127 122
Nyugat 151 155 138 138 135
Pest megye 184 199 185 167 163

Forréas: Otthon Centrum



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

teriilet 2007 2008 2009 2010 2011
Budapest 258 269 243 241 239
Kelet 157 171 156 151 132
Nyugat 137 142 139 129 132
Pest megye 202 190 196 187 182

Forrés: Otthon Centrum

2012 els6 negyedévében az arak alakulasat a végtorlesztés is befolyasolta, a hasznalt téglalakasok piacan a 2012
els6 negyedévében mért arszint 2 szazalékkal volt alacsonyabb a megel6z6 negyedév atlagos arainal. A panella-
kasok piacan a végtorlesztés hatasai nem mutatkoztak, az idei els negyedév atlagarai megegyeztek 2011 utolsd
negyedévének atlagos araival. A hasznalt téglaépitésii hazak piacan pedig némi aremelkedés volt tapasztalhatd 2011
utolso negyedévérdl, 2012 elsé negyedévére. Emogott féleg az orszag keleti, illetve nyugati felén a téglaépitési hazak
piacan tapasztalhato aremelkedés all.

7. tablazat Atlagos, egy négyzetméterre esd eladasi arak ingatlantipusonként és teriiletenként
2012 elsd negyedéve (ezer forint)

2012 1. n.év (e Ft) hasznalt téglalakas hasznalt panellakas  hasznalt tégla haz
Budapest 278 171 238
Kelet 179 124 146
Nyugat 167 139 140
Pest megye 214 158 181

Forras: Otthon Centrum



Noévekvo alku: a vevok altal, a szerzGdéskotés soran elérhetd arengedmeny mértéke folyamatosan novek-
szik, 2012 elsé negyedévében orszagos atlaghan 7,6 szazalékot tesz ki.

Osszetett arengedmények: az eladok nem csak a szerz6déskotéskor kényszeriilnek engedményekre, hanem mér azt
megelézGen, az értékesitési folyamat soran is csokkentenitik kell a kinalati arakat. Orsza-
gos atlagban a teljes arengedmeény 13 szazalékot tesz ki, ebbdl az alku el6tt tett kinalati
arcsokkentes kortlbelll 5,5 szazalék.

Nagy kiilonbségek

az ingatlantipusok kozott: a legkisebb engedményre a panellakasok tulajdonosai kényszeriiltek, 2012 els6 negyed-
éveben 9,5 szazalékra a szerz6déskotés soran, és 3,3 szazalékra azt megelézGen, tehat 8,8
szazalékra 0sszesen a teljes ertékesités folyaman. A legnagyobb arengedményt a csaladi
hazak értékesitése koveteli meg, 2012 els6 negyedévében a szerzédéskotés soran atlago-
san 10,7 szazalékkal, ezt megel6zéen pedig tovabbi 8 szazalékkal engedtek az eladok az
arbol.

Sikeresen értékesiteni

realis piaci aron lehet! Az ingatlanok arcsokkenése szinte minden lakastulajdonost érint. A realis piaci ar elfoga-
dasa, illetve az ingatlan kinalati aranak ennek megfeleld kialakitasa a sikeres értékesités
kulcsa.

Madszertani megjeqgyzések: a vevik altal elérhetd drengedmeények nagysagat tébb szempontbdl kézelitjik meg. Az egyik szempont szerint a
tényleges eladasi drhoz az eladasi megbizas felvételekor az elado altal megadott drat viszonyitjuk. Ezt a szempontot a ,Teljes drengedmény”
alfejezetben vizsgaljuk meg. A megbizaskori €s az eladaskori ar kiiléinbségének nagysagat egyrészt a megbizas soran az elado altal eszkozolt
kindlati dr csékkentések, masrészt a konkrét veva dltal kialkudott arengedmény hatarozza meg. A masik szempont csak a tényleges vevo s
elado kozotti aralkura koncentral. It a vételi ajanlat iddpontjaban érvényes kindlati arat hasonlitiuk 6ssze az eladaskori arral. Ezt a Szempontot
a ,,Szerzodéskotési aralku” alfejezetben vizsgaljuk. Fontos figyelembe venni, hogy az alku mértékét az Otthon Centrum eladasai alapjan sza-
mitjuk ki. Kbzvetitdi eladasokrol Iévén szo az eladot mar a megbizas felvételének iddpontjaban tajékoztatjuk a piaci arakrol, igy azok bizonyos
esetekben mar eleve alacsonyabbak az elado altal eldszér megalmodott arndl.

SZERZODESKOTESI ARALKU

A szerzGdéskotési folyamat soran elért aralku — tehat a vételi ajanlat idépontjaban érvényes kinalati ar és a tényleges
eladasi ar kilonbsége — mértéke a valsag hatasara jelentésen megugrott. A 2007-ben, az egész orszagra szamolt
atlagos 4,8 szazalékos alku 2011-re 7,6 szazalékra nott. Ez a szint 2012 els6é negyedévében is tartja magat, az Otthon
Centrum az egész orszagra vonatkozo eladasait alapul véve (lasd 8. tablazat).

Az eqyes teriiletek kozott 2012 elso félévében Budapesten a legalacsonyabb a szerz6déskotési alku mértéke, valami-
vel 7 szazalék folotti. A legnagyobb ndvekedés pedig a budapesti agglomeracioban mutatkozik.



8. tablazat A szerzédéskotés folyamataban elért alku mértéke (hasznalt lakdingatlanok)

teriilet 2007 2008 2009 2010 2011 2012 1. n.év
Budapest 433% | 448% | 658% | 665% | 7,07% 7,19%
Kelet 6,12% | 519% | 7,06% | 691% | 7,34% 8,05%
Nyugat 557% | 580% | 7,65% | 8,00% | 8,47% 7,63%
Pest megye 503% | 561% | 7,70% | 915% | 8,72% 10,13%
Magyarorszag 483% | 504% | 699%% | 717% | 7,58% 7,63%

Forras: Otthon Centrum

Az aralku mértékének ndvekedése annak ellenére folyamatos, hogy 2009 ota az eladasok szama, tehat a vevok
szama nem valtozott jelentGsen. Az is igaz, hogy a valsag suijtotta évek kozil 2010-r6l 2011-re néit jelentésen az
alku, ami részben a végtorlesztés szamlajara irhato. A 2012 elsé negyedévében mért alkumértékek kialakulasaban a
végtorlesztési iddszak utolsé honapja, 2012 janudrja szintén szerepet jatszott.

9. tablazat A szerzédéskotés folyamataban elért alku mértéke ingatlantipusonként 2012 I. név.

szerzddéskotési alku 2012 1. n.év
hasznalt téglalakas 7,20%
hasznalt tégla haz 10,68%
hasznalt panellakas 5,41%

Forrés: Otthon Centrum

Az ingatlantipusonként kalkulalt, az adasvétel folyamata alatt elért alku mértéke nem mutat meglepé képet (lasd 9.
tablazat). A legkisebb arengedmeényt orszagos atlag alapjan a panellakasok esetén lehetett elérni 2012 els6 negyed-
éveben. Az alacsonyabb alku m@gott a panellakasok viszonylagos hasonldsaga all, magyaran az eladok hatékonyab-
ban hivatkozhattak hasonlé adottsagu lakasok eladasi araira. A téglaépitésii hazak esetében — amibe csaladi hazak,
ikerhazak, sorhazak és hazrészek is beletartoznak — az egyes ingatlanok kozotti nagyobb killonbségek, a magasabb
ingatlanértékek jarulnak hozza a nagyobb aranyu alku kialakulasahoz.

Fontos tudni, hogy a fenti alkuértékek szamitasanal csak azokat az eladasokat vettiik figyelembe, ahol valoban volt
kiilonbseg az eladasi ar €s a veteli ajanlat idGpontjaban aktualis kindlati ar kozott. Ez az eladasok 82 szazalékanal
fordult el6 2012 els6 negyedévében. Erdekes, hogy az alku mértékének novekedése mellett az alku gyakorisaga is
novekedett, mivel az Otthon Centrum 2007-es eladasai alapjan a hasznalt ingatlan adasvételek koziil még csak 73
szazaléknal fordult el alku.

TELJES ARENGEDMENY

A teljes arengedmeény esetében a megbizaskor az elado altal megadott arat viszonyitjuk az eladasi arhoz. A két ar
kOzOtti kiilonbség egyreszt az el6zo alfejezetben bemutatott eladasi aralkubol, masrészt az értékesitési folyamat soran
a kinalati ar csokkentésekbdl tevodik 0ssze.

Jol lathatd, hogy a megbizaskor megadott ar és a tényleges eladasi ar kdzott folyamatosan nétt a kiilonbség a valsag
évei alatt (lasd 10. tablazat). A szerzGdéskotéskor kialkudott arengedménnyel Gsszevetve kitlinik, hogy a teljes aren-
gedmény valamivel kevesebb, mint fele még a komoly vevG megjelenése el6tti, kinalati ar csokkentésbdl adadik.



10. tablazat Az eladasi folyamatban elért arengedmény mértéke (hasznalt lakdingatlanok)

teriilet 2008 2009 2010 2011 2012 1. n.év
Budapest 483% | 10,00% | 10,84% | 11,76% 12,72%
Kelet 562% | 10,90% | 11,28% | 11,56% 12,80%
Nyugat 6,11% | 10,21% | 12,19% | 12,90% 12,52%
Pest megye 6,00% | 10,88% | 14,45% | 14,48% 17,64%
Magyarorszag 9,39% 10,23% | 11,49% | 12,23% 13,07%

Erdekes latni, hogy 2012 els6 negyedévében atlagosan a legnagyobb kinalati 4r csokkentésre a pest megyei eladok
kényszeriiltek. Ez egyben azt is jelenti, hogy a budapesti agglomeracioban flizték a legtobb reményt az ingatlanok

magasabb aron torténd értekesitéséhez az eladok.

Forras: Otthon Centrum

11. tablazat A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként 2012 I. név.

A teljes arengedményt ingatlantipusonként vizsgalva hasonlo kép rajzolodik ki, mint a szerzddéskotéskor kialkudott
arengedményeknél: a legkisebb arengedményre a panellakas tulajdonosok kényszeriilnek. Esetiikben alig haladja meg
a kinalati ar csokkentések mértéke a 3 szazalékot. Ezzel szemben a hasznalt, téglaépitésii hazak eladoi a megbizas
kezdetéhez képest csaknem 20 szazalék kedvezmény adasara kényszeriilnek, bar esetiikben is a szerzddéskotéskor

teljes arengedmény 2012 1. n.év

hasznalt téglalakas 12,63%
hasznalt tégla haz 18,77%
hasznalt panellakas 8,80%

adott arengedmény teszi ki a nagyobb részt.

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az arengedmények atlagos nagysagat mutatjak, ennél kisebb és na-
gyobb arengedmények is el6fordulhatnak. Az, hogy egy eladonak mennyit kell engednie a kezdeti arbol nagyban fligg
attol, hogy mennyire vérmes reményekkel vag neki az értekesitésnek, és mennyire tudja elfogadni a piaci arakat. Ezzel

Forrés: Otthon Centrum

a kérdéssel a kovetkez6, az ,Arazési nehézségek” cimi fejezet foglalkozik.



Erzelmi arképzés: az eladok nagy része tisztaban van az arak csokkenésével, de sajat ingatlana esetében
nem, vagy csak idével fogadja el a tényleges piaci arat.

Motivacio kérdése: akinek siirgds az eladas, hamarabb fogadja el sajat ingatlanara is a redlis piaci arat.

A gyors eladas kulcsa
a realis ar megtalalasa! Jelen piaci korlilmények kozott nagy valoszintiséggel arengedményekre kényszeriilnek az
eladok, ennek felismerése a sikeres értékesités egyik feltétele.

A sikeres értékesités kulcsa a megfeleld ar kialakitasa. Ez a kdzhelynek tiinG kijelentés igaz volt a valsag el6tti idékben
és igaz most is. A kiilonbség a két id6szak kozott az, hogy mennyire nehéz a megfelelé arat megtalalni. A valsag ota
az ingatlanarak jelentGsen csokkentek, tehat a valsag el6tt vasarolt ingatlanok esetében a tulajdonosnak azzal kell
szembe nézni, hogy nagy valosziniiséggel a vasarlaskori érték alatt tudja majd értékesiteni az ingatlant.

ERZELMI ARKEPZES

Az Otthon Centrum orszagos halozatanak szinte minden pontjan az az egybehangzo tapasztalat alakult ki, hogy az eladok
ugyan tisztaban vannak az ingatlanarak csokkenésével, illetve a piac jelenlegi helyzetével, de a csokkenés mértekét mar
nem ismerik, vagy ismerik, de sajat ingatlanukra egyszertien nem tudjak elfogadni. Sokan a médiabol, elemzésekbdl tajéko-
zodnak a piac allapotarol, és gyakran akar meg a valosagosnal is nagyobb arcsokkenést feltételeznek a piacon, de amikor
a sajat ingatlanuk aranak kialakitasara keriil a sor, akkor mar nem fogadjak el a piaci tendenciakat, és jelentdsen tularazott
ingatlannal probalnak a piacra Iépni.

Ennek hatterében nem egy Uj keletl dolog all, az érzelmek mindig is fontos szerepet jatszottak a hasznalt lakasok
piacan. A lakasunk sajat és csaladunk otthona, az életiink egyik legfontosabb szintere. Az otthon funkcio jelentds
érzelmi értéket ad az ingatlanhoz, ami azonban a piacon nem érvényesithetd. Szintén az érzelmi arképzést erdsiti,
hogy a haztartasok nagyon nagy szazalékaban az otthont jelenté ingatlan egyben a legnagyobb vagyontargy, igy
befekietés” elképzelés a 2000-es évek elején nagyon is megalapozott volt. S6t, abban az iddszakban az ingatlanok
realértéke valoban novekedett, 2004 és 2007 kozott pedig kis joindulattal a realértéken mért értékallosag is igaz volt,
de a valsag évei alatt sajnos az ingatlanok a realértékiikbdl is vesztettek.

Erdemes megjegyezni, hogy az érzelmek nem csak az eladdoldalon jelennek meg, a vevéknél sem ritka, hogy
,beleszeretnek” az adott ingatlanba — mivel mar leendd otthonukként képzelik el — de jobb piaci pozicidjukkal a vevok
is tisztaban vannak, s kevésbé hagyjak magukat az érzelmeik altal befolyasolni.

Az ingatlanok tularazottsaga nem csak érzelmi alapokon nyugszik, az eladok gyakran hasonlitjak ingatlanukat a piacon
lévé mas ingatlanokhoz is, de ezek nagy szézaléka szintén tularazott. Ez még nehezebbé teszi az ingatlantulajdonosok
szamara a realis piaci ar elfogadasat.



MOTIVACIO KERDESE

Az, hogy az elado mikor tudja elfogadni a piaci arakat, és azokat sajat ingatlanara is alkalmazni, altalaban a motivacio-
janak figgvénye. Amennyiben nem siirg6s az eladas, nincs kiilsé szorito hataridd, az eladok hajlandoak a magas arat
tovabb kitartani. Az is szamit, hogy mikor érkezik az els ajanlat az ingatlanra. Ha gyorsan jon az els6 ajanlat, még
ha az jelentdsen el is marad a kinalati artol, a tulajdonosok nehezebben emésztik meg a redlis arszinteket. Ha sokaig
nem kapnak ajanlatot lakasukra, akkor kdnnyebben hajlanak az arengedmeényre.

A kiils6 tényezOk kozott egy masik lakasra befizetett foglalo, illetve az ebbdl szarmazo hataridé jelenhet meg. Ide
sorolhatjuk a szabalyozasi rendszerbdl eredé hataridoket is. A végtorlesztés jo példa volt erre, bar itt az arfolyamok
koz0tti kiilonbségek onmagukban novelték ez eladok mozgasterét.

A piaci ar elfogadasahoz sziikséges id0 szintén eladonként valtozik. Vannak, akik 1-2 honapon beliil hajlandoak a
realis arakat elfogadni, vannak, akik 3-6 honapot varnak, illetve a jelent6s motivacio nélkili eladok ennél hosszabb
ideig is kitarthatjak az arat. Koriikben nem ritka az az elképzelés, hogy raérnek megvarni, amig valaki beleszeret az
ingatlanba, és hajlando a magasabb arat is megfizetni.

MAS PELDAJABOL TANULNI

A fent leirtak sokak szamara logikusnak hangozhatnak, azonban alkalmazasuk sajat esetiikben mar nehezebb lehet.
Ezért 0sszeszedtiink néhany gyakorlati példat, ami jol mutatja az eladok helyzetét, és a sikeres értékesités kulcsat a je-
lenlegi piacon. A példak a bels6 budai keriiletekbél szarmaznak, de az egész orszagra jellemz6 tendenciakat mutatnak.

Az Otthon Centrum II. keriileti irodaja: 2011 oktoberében kizarélagos megbizast kaptunk egy 69 négyzetméteres,
jo kornyéken Iévo lakasra, melynek iranyara 22,9M Ft volt. A kezdeti id6szakban sok érdekl6dének mutattuk meg
a lakast fényképeken és alaprajzon keresztiil, de személyes megtekintés a magasnak tartott iranyar miatt nem sok
tortént. 2011 decemberében a 20,9M Ft-os arra torténd csokkenés generalt egy magasabb bemutatoszamot, ahol
ugyan érkezett egy 18M Ft-0s ajanlatot, de a tulajdonos nagyon alacsonynak talalvan ezt, nem targyalt és nem adott
ellenajanlatot. Februarban ujabb iranyarcsokkenés (19,9M), amely egy Ujabb lendiiletet adott az érdekléddoknek (20M
alatti iranyar) és itt megérkezett egy olyan érdeklodo, aki szintén 18M Ft-os induld ajanlattal allt el6. A tulajdonos az
eltelt id6 és a kdzben kapott visszajelzések alapjan elfogadta, hogy a jelenlegi piaci kortilmények kozott nagysagren-
dekkel magasabb arat nem lehet elérni. Veégiil 18,5M Ft-on sikeriilt megallapodni és szerzddést kotni. Az eset azt is jol
mutatja, hogy az atlagos 13 szazalékos teljes arengedmény mogott jelentGs szoras all, és a 20 szazalekkal tularazott
ingatlan sem ritka a piacon

Az Otthon Centrum XII. keriileti irodaja: a keriiletben 86 négyzetméteres, jo allapotu, 3+fél szobas, 3. emeleti lakasra,
lift nélkiili tarsashazban kaptunk eladasi megbizast. A tulajdonos a megbizasunk el6tt sajat maga arulta fél évig 26,9
M Ft-ért. A sikertelen sajat probalkozas utan atvettilk az értékesitést, egy kiemelt megbizasi szerzodés keretében, de
mar 23,9 M Ft-ért. A megbizasi szerz6dést6l szamitott 10 napon belil eladtuk az ingatlant 22 M Ft-ért. A tulajdonos
elfogadta a szakvélemeényiinket az arral kapcsolatban, a vevd felé viszont tudtuk védeni a 22 M Ft-os arat, hiaba kinalt
csak 20 M Ft-ot az ingatlanért. Hamar megegyeztiink és létrejott a szerzodés.

ARENGEDMENYEK SZAMA

Az érzelmi arképzeés jelentette tularazottsagot az arengedmény mértékén tal azzal is jol ki lehet fejezni, hogy az elado
hanyszor csokkenti az arat a megbizas soran. Az aralkuval foglalkozo fejezetben mar ket részre bontottuk a teljes
arengedményt. Egyrészt a szerzGdéskotéskor elért arengedmeényre, masrészt a megbizasi szerz6des alairasa €s a
végleges vevai ajanlat beérkezése kozott idGszakban, az elado altal eszkozolt kinalati ar csokkentésekre.

Az alabbiakban csak azokat az eladasokat vizsgaltuk meg, ahol sor ker(ilt a szerz6déskotés kozben aralkura. Ez az
Otthon Centrum eladasai alapjan — ahogy azt az el6z6 fejezetben is bemutattuk — 2007-ben még csak az eladasok 73
szazalékanal fordult eld, mig 2012 els6 negyedévében mar 82 szazaléknal volt szerzGdéskotési aralku. Azt vizsgaltuk,
hogy a tényleges vevdvel folytatott targyalas soran adott arengedmény mellett hany esetben csokkentette a kinalati
arat az eladd a megbizas folyaman.



12. tablazat 100 szerzédéskotési arengedmeényre jutd kinalati ar csokkentés

teriilet 2008 2009 2010 2011 2012 1. n.év
Budapest 7 82 102 116 116
Kelet 10 79 90 82 105
Nyugat 7 56 83 85 87
Pest megye 6 57 95 110 131
Magyarorszag 7 73 96 103 109

Forrés: Otthon Centrum

A tablazatbol jol lathatd, hogy mig 2008-ban 100 alkuval végzédott eladas esetén atlagosan csak 7 alkalommal
csOkkentette a kinalati arat az eladd, a késébbi tényleges vevd megérkezése el6tt, mig 2012. elsé negyedévében
orszagos atlaghan 109 alkalommal tortént arcsokkentés. Természetesen a 100 alkuval végzddott eladas esetében
az atlagos 103 korabbi arengedmény gy adodik 6ssze, hogy egyes eladok a megbizas soran egynél tobbszor tettek
onallo arengedményt.

A kinalati ar csokkentések magas szama is jol mutatja az eladok tularazasi hajlamat. A legnagyobb ugras 2008-rol
2009-re lathato a mutatoban, amikor az ingatlanarak csokkenése még minden eladonak ujdonsag volt. A névekve
tendencia mogott pedig az arak folyamatos csokkenése allhat, ami a kdvetkez6 modon hathat az arengedmeények sza-
mara: a piacra lép6 elado els6 korben — a fent részletezett okok miatt — nem fogadja el a valsag miatt csokkent piaci
arat. Az id6 malasaval, 3-6 honap alatt, ajanlatok hianyaban beépiti elvarasaiba az altala piacra lépéskor tapasztalt
arat, azaz csokkenti a kinalati arat. Mivel azonban az arak folyamatosan csokkenek, ezért az altala félév mulva kijelolt
0j kinalati ar a gondolkodasi id6 alatt folyamatosan csokkend arszinvonal miatt mar ismét magas, a piaci ar folott [éve
arnak szamit, igy Ujabb arengedmeényre kényszeril.

2012 els6 negyedevében a vegtorlesztés is a tobbszori armodositas iranyaba vitte az eladokat. A vegtorlesztéshez
sziikséges toket az ingatlanuk eladasabol el6teremteni szandékozok, a rovid hataridé miatt, tobbszor is hajlandoak
voltak engedni az ingatlanuk kinalati arabol. Erre a végtorlesztési szabalyok miatt nagyobb lehetGségiik is volt, hi-
szen a végtorlesztésben rogzitett, és a piaci arfolyamok kozott 20-25 szazalékos kiilonbség azt jelentette, hogy az
ingatlantulajdonosnak kisebb Gsszeget kell a banknak megfizetnie, és ez a ,kedvezmeény” az arengedmény alapjaul
szolgalhatott.



Novekvo értékesitési idok:

Gyorsan forgd panel szegmens:

Nincs jelentds kiilonbség

a foldrajzi teriiletek kozott:

Kdzvetitdvel gyorsabb!

A siirgds eladas
még gyorsabb kozvetitovel!

az eladashoz sziikséges id6k 2007-r6l 2012 els6 negyedévére csaknem megdup-
lazodtak.

a legkevesebb értékesitési idével a panellakasoknal kell szamolni, atlagosan
valamivel kevesebb, mint 3 hdnappal 2012 elsé negyedévében. Raadasul ebben a
szegmensben novekedett a legkevésbé az eladasi idé mérteke, 2007-ben atlago-
san 2 honapot kellett egy panel eladasra szanni.

az egyes teriiletek ingatlanpiacan hasonlo értekesitési idokkel kell szamolni. Az egyet-
len kivételt a budapesti csaladi hazak piaca jelenti, ahol 2 honappal révidebb az
atlagos értekesitési idd, mint az orszag mas teriiletein.

A tulajdonosoknak atlagosan 40 szazalékkal tobb id6t kell szanni az értékesitésre,
ha sajat maguk probaljak eladni ingatlanukat, mint amikor kozvetitd segitségét
veszik igénybe.

Az Gsszes eladas kozil a 9 honap alatt ténylegesen eladott — tehat viszonylag kony-
nyen értékesithetd, piacképes — ingatlanok esetében az Otthon Centrumhoz beadott
ingatlanok kozll harombol ketté mar 3 honap alatt gazdat cserél, mig a tulajdono-
soknak onalléan 3 honap alatt csak az ingatlanok 40 szazalékat sikerdilt eladni.

Madszertani megjeqyzések: az értékesitési idd kiszamitasa sordn csak piacképes, tehdt valoban eladott ingatlanokat vettiink figyelembe.
Ezenkiviil fontos feltétel, hogy a figyelembe vett eladdsok az Otthon Centrum halozatan keresztiil bonyolodtak. Ez eqyrészt azt jelenti, hogy az
itt bemutatott értékesitési iddk csak az Otthon Centrum megbizasi iddszakdra vonatkoznak, tehat ha eqgy ingatlant az Otthon Centrum megbi-
z4sa eldit sajat maga is hirdetett a tulajdonosa, akkor azt az idGszakot nem szamoljuk az értékesitési id6hoz. Masrészt felméréseink szerint a
tulajdonosoknak atlagosan 40 szazalékkal t6bb iddre van sziikségiik az eladashoz a kdzvetitékhdz képest. Magyarul az itt szerepld értékesitési
id6k valoban piacképes, az Otthon Centrumon keresztiil értékesitett ingatlanokra érvényesek.

Az értékesitéshez sziikséges idok jocskan megnovekedtek a valsag hatasara. Az eladasi idok a téglaépitésti lakasok
és hazak tekintetében szinte minden teriileten csaknem duplajara néttek 2007-r6l 2011-re, illetve 2012 elsG félévére,
az Otthon Centrum tapasztalata szerint (lasd 13. tablazat). A panellakasok esetében az értékesitéshez sziikséges idd
nem emelkedett ilyen drasztikusan, 2007-hez képest 2012 elsé negyedévében atlagosan egy honappal tobbet vett

igénybe az értékesités.

13. tablazat Atlagos értékesitési iddk napokban, ingatlantipusonként

ingatlantipus

2007 2008 2009 2010 2011 2012. 1. n. év

Hasznalt téglalakas

74 73 91 118 118 126

Hasznalt panellakas 63 60 91 92 87 80

Hasznalt téglahaz

127 | 128 152 183 | 200 218

Forrés: Otthon Centrum



A panellakasok, a tobbi ingatlantipushoz képest rovidebb értékesitési ideje mar a valsag el6tt is megfigyelhetd volt.
Ennek hatterében az allhat, hogy téglaépitést lakasokkal és hazakkal szemben a panellakdsok homogénebb halmazt
alkotnak, kevesebb paraméterben térnek el egymastol, ami az 6sszehasonlitashoz és vasarlasi dontéshez sziikséges
idét is lergviditi.

Az adatok megitélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesitéséhez sziikséges id6 hatalmas
szOrast mutat, talalkozhatunk par hét alatt értékesitett lakasokkal is, és nem ritka, hogy az értékesités elGtt akar egy
évet is piacon tolt az ingatlan. Az atlagos értékesitési idket ezek ismeretében kell értékelntink.

A teriiletek kozotti 6sszehasonlitasban (lasd 14. tablazat) jol lathato, hogy a budapesti piac csak a csaladi hazak te-
kintetében van lépéselényben, a tobbi szegmensben a févarosban is hasonld ertékesitesi idokkel kell szamolni, mint
az orszag mas tertiletein. A pest megyei kiugroan magas, panellakasokra vonatkozo értékesitési idé a panellakasok
alacsony keresletét tiikrozi az agglomeracioban. A 2011-es, atlagban 5 hdnapos értékesitési idéhoz viszonyitva a
keleti megyék csaknem 9 honapos atlagos eladasi ideje szintén kiugroan nagy valtozas, am ennek hatterében 0ssze-
tételhatas all, 2012 els6 negyedévében sok, régota értékesités alatt allo ingatlan talalt gazdara a keleti megyékben.

14. téblézat Atlagos értékesitési iddk napokban, ingatlantipusonként és teriiletenként

ingatlan tipus Budapest Pest megye Kelet Nyugat
Hasznalt téglalakas 125 109 120 142
Hasznalt panellakas 75 128 78 90
Hasznalt téglahaz 166 233 276 237

Forrés: Otthon Centrum

Afenti adatok az Otthon Centrumon keresztiil eladott ingatlanokra vonatkoznak, a madszertani megjegyzésekben leirtak
miatt a piacon ennél hosszabb értékesitési iddk is el6fordulhatnak. A kozvetitGi értékesités elénye még szembedtlébb,
ha az ingatlant gyorsan kell értékesiteni. 9 honap alatt ténylegesen eladott — tehat viszonylag konnyen értékesitheto,
piacképes — ingatlanok esetében az Otthon Centrumhoz beadott ingatlanok kdziil harombdl kett6 mar 3 honap alatt
gazdat cserél, mig a tulajdonosoknak 3 honap alatt csak az ingatlanok 40 szazalékat sikeriilt eladni.



Ingatlant barmi aron:  hasznalt téglalakasok esetében az orszag egyes teriiletein a 6, a 8, és a 10 millids lakasok
a legkeresettebbek, de a szoras jelentds. Panellakasokbal, kisebb szdras mellett, a 6 és
9 millio kozottiek a legkeresettebbek. A keresett arkategoriak a téglaépitésii hazak piacan
szorodnak leginkabb.

Egyforma alapteriilet:  a hasznalt téglalakasok és a hasznalt panellakasok esetében is az 50 és 60 négyzetméter
korili lakasok a legkeresettebbek az egész orszagban. A csaladi hazaknal nagy szoras
mutatkozik a keresletben az alapteriiletek tekintetében.

Két szoba: hasonloan az alapteriiletekhez, az orszagban a hasznalt téglalakasok és a hasznalt panella-
kasok piacan leginkabb a kétszobas ingatlanokat keresik. A févarosban a hasznalt téglala-
kasok koziil az egyszobas is keresett.

Szines a keép: bar a legkeresettebb kategoriak hasonloan alakulnak az orszag kiilonb6z6 teriiletein, féleg
Budapesten jellemzd, hogy a kereslet nagyon széles tartomanyokat fed le mind arak, mind
alapteriiletek, mind szobaszamok tekintetében.

Madszertani megjegyzések: a vevdi preferenciakat, azaz, hogy mit keresnek a vevdk, Uj, eddig a piacon nem hasznalt moéaszerrel vizsgaljuk.
Legyen sz akar internetes ingatlankeresd portalokrol, vagy ingatlankozvetitdi megbizasrol, a vevik keresési igénylik leirdsakor tol-ig hatdrokat
adnak meg, mind az arak, mind az alaptertilet, mind a szobaszamok tekintetében. Ezekbdl kiindulva, a tartomanyok miatt nehéz elemezni, hogy
pontosan milyen ard, milyen alapteriilet és milyen szobaszamu ingatlanokat keresnek leginkabb az érdeklGdck. A keresletet természetesen
gy is meg lehet, fogni, ha az eladott ingatlanokat vizsgaljuk meg e szempontok alapjan, hiszen végiil ebben a pontban taldlkozik a kereslet a
kinalattal, de az azt megeldzd keresési igényekrdl nehéz informaciot gydijteni. Kénnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok adataibol
indulunk ki. Erre viszont az interneten megtekintett ingatlanok nem alkalmasak, hiszen egy hirdetés megnyitasa nem feltétlendil takar komoly
vételi szandékot, sdt, gyakran csak az almokat, a céltalan nézelddést tiikrozi.

Az Otthon Centrum ezért egy Uj modszert vezet be a vevdi preferencidk elemzésében. Rendszeriinkben nyomonkdveljik, hogy csaknem az
dsszes hirdetési feliileten szerepld, az Otthon Centrum megbizasi allomanyaban szerepld, konkrét ingatlanhirdetések kdzil melyik ingatlanra
érkezik telefonos vagy e-mailes megkeresés. Ezzel biztositjuk, hogy ne keresési tartomanyokat elemezziink, illetve a telefonos vagy e-mailes
érdeklddés mar komolyabb szandékot takar.

A vevdi preferenciakat a hirdetésekben szerepld konkrét ingatlanokra érkezd érdeklddések alapjan vizsgaljuk. A vizsgalat harom szempontra
terjed ki: az ingatlanok dra, alaptertilete és szobdinak szama. Az ingatlanokat csoportokba rendezziik, ar alapjan egymillio forintonként, alap-
teriilet alapjan tiz négyzetméterenként, szobaszam alapjan pedig egész és fél szobanként. Az egyes csoportoknal pedig megallapitjuk, hogy
hany megkeresés érkezett az adott csoportba tartozo ingatlanokra. Az egyes csoportoknal megadott értékek mindig a csoport kizepét jeldlik,
tehat példaul a 10 milliés ingatlanokhoz a 9,5 millio és 10,5 millio k6zétti ingatlanok tartoznak. llletve a 40 négyzetméteres ingatlanokhoz a
35 és 45 négyzetméter alaptertiletd ingatlanok tartoznak. A szobaszamoknal egész és fél szobakat kiilén hasznalunk, tehat a csoport kzépsd
értéke itt nem értelmezheta.



A fejezetben csak a hasznalt téglalakasokra érkezett érdeklédéseket vizsgaljuk. A vizsgalat 2012 elsé negyedévére
vonatkozik.

ARAK

2. abra Budap hasznalt té as — preferalt arak
Bud. ih alt téglalakasokra érkezé érdeklédésel
A févarosban a legtobb érdeki6dés a 10 millio forintos soe  omreraea drsdvonként 2012 L n. &
savba (9.5-10.5 M Ft) es6 hasznalt téglalakasokra érke- £ 7.00%
zett 2012 I. negyedévében. Fontos l4tni, hogy a szoras & oo
viszonylag nagy, a 20 millio forintos tartomanyba tartozo £ a0
ingatlanokra is szép szammal jelentkeztek érdekl6dok, ;222? | ‘ | ‘
és a keresok tobb mint negyede a 20 millio forint folotti Fro il I | I||I||||.I....|
T ey
Forras: Otthon Centrum
Pest megyében nem lehet egyetlen legkeresettebb 3. 4bra Pest megye, hasznalt téglalakas - preferalt rak
ingatlanarat megéllapitani, a 8, 10, de a 17 milliés savba O an érbvombent 2010 1o e Coek
esé ingatlanokra is egyforma szamu érdeklGdes érkezett. £ 00 smruso  ommsa% 17 mEasw
Ez azt jelenti, hogy a kereslet viszonylag széles savban £ oo
szorodik. Az viszont jol latszik, hogy a hasznalt téglala- g oo
kasok kereslete az agglomeracioban 6 és 20 milli forint § oo
koz0tt mozog, tehat nem beszélhetiink annyira széles g 200 ‘ I | | | | | I I | | I
keresletrdl, mint a budapesti hasznélt téglalakas piacon. “ oo RERREEREEE L LS BN
A 17 millios legkeresettebb kategoria folott a kereslet 6to- 2s3zszz::2:22:3::3:3::22::23

de jelenik meg. Ingatlan rak (M Ft)

Forras: Otthon Centrum

5. abra Keleti, orszagrész hasznalt téglalakas — preferalt arak

Keleti orszagrész hasznalt téglalakasokra érkezé

Az orszag nyugati felében a legtobb érdeklddés a 6 mil- | Craeliddéselmegostldsa drsavoniént 2012 1. n. év
lios vételart savba esé hasznalt téglalakasokra érkezett, MPLS92%

de a 8 millios ingatlanok is sok érdeklGdést kaptak. Az
érdekl6dések nagy része e két érték koriil koncentralo-
dik. A 20 millional értékesebb téglaépitést lakasokra mar
kevesebb kereslet mutatkozik, de a keresések t6bb mint
negyede igy is a 13 millio folotti értéktartomanyba esik. rrrsrrrescoresrCrEEEEEEY

ErdeklGdések megoszlasa (%)
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N

Ingatlan arak (M Ft)

Forras: Otthon Centrum

4. abra Nyugati, orszagrész hasznalt téglalakas — preferalt arak

Nyugati orszagrész hasznalt téglalakasokra érkezé
érdeklédések megoszlasa arsavonként -2012 1. n. év

6 M Ft; 9,75%

Az orszag keleti felében 2012 elsd felében a legtobb
érdekl6dés a 9 millio forint koriili téglalakasokra érkezett.

Hasonldan az orszag nyugati feléhez, a keresések negye- | & oo
de érkezett a 13 millional értekesebb lakasokra. 2,00% I I | | | |
0,00% = I l Rall. I I !
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Ingatlan arak (M Ft)

Forras: Otthon Centrum



ALAPTERULETEK

Budapesten a legtobb érdeklGdés a hasznalt téglalaka-
sok kozll az 50 négyzetméter korili lakasokra érkezett.
A legkeresettebb tartomany 40 és 60 négyzetmeéteres
tartomany kozé esik, itt az érdekiGdések csaknem fele
jelenik meg. A tobbi teriilettel 6sszehasonlitva jol kittinik,
hogy a févarosban az alapterileteket tekintve is széles a
hasznalt téglalakasok kereslete. Az érdekl6dések kicsivel
kevesebb, mint 6tdde 90 négyzetméternél nagyobb hasz-
nalt téglalakasokra érkezett.

Pest megyében a hasznalt téglalakasok koziil a legtobb
érdekl6dés a 60 négyzetmeéteres tartomany lakasaira
érkezett, de szinte ugyanennyire népszer( az 50 négy-
zetméteres szegmens is. Az érdeklédesek a 40 és 70
négyzetmeter kozotti savban koncentralédnak. 70 négy-
zetméternél nagyobb lakasok csak az érdeklGdések
kevesebb, mint 6t6dében szerepeltek.

A nyugati orszagrészben, hasonloan Pest megyéhez, a
két legkeresettebb tartomanyt az 50 és a 60 négyzet-
méter korili hasznalt téglalakasok jelentik. Ebbe a tar-
tomanyba (45 — 65 négyzetméter) esd ingatlanokra
érkezik az érdekiGdések csaknem fele. Erdekesség, hogy
— szemben Pest megyével — a 40 és 70 négyzetméteres
savba tartozO ingatlanok mar kevésbé keresetiek, az
érdekl6dések eloszlanak a tobbi mérettartomany kozott.

Az orszag keleti felében még jobban érvényesil a
nyugati oldalon mar bemutatott tendencia, miszerint a
hasznalt téglalakasokra érkez6 érdeklédések leginkabb
két az 50 illetve 60 négyzetmeéteres savra koncentralodnak,
az érdeklodések 55 szazaléka érkezett az ebbe a tarto-
manyba es0 ingatlanokra.

6. abra Budapest, hasznalt téglalakas — preferalt alapteriiletek

Budapesti hasznalt tég kra érkezé érdekl6dések
megoszlasa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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Forras: Otthon Centrum

7. abra Pest megye, hasznalt téglalakas — preferalt alapteriiletek

Pest megyei hasznalt téglalakasokra érkez6 érdeklGdések
megoszlasa ingatlan alapteriiletenként - 2012 |. n.év
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Forras: Otthon Centrum

8. abra Nyugati orszagrész, hasznalt téglalakas — preferalt alapteriiletek

Nyugati orszagrész hasznalt téglalakasokra érkezé érdeklédések
megoszldsa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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Forras: Otthon Centrum

®

abra Keleti orszagrész, hasznalt téglalakas — preferalt alapteriiletek

Keleti orszagrész hasznalt kra érkezé érdekl&d
megoszldsa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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SZOBASZAMOK

10. abra Budapest, hasznalt téglalakas — preferalt szobaszamok

Budapesti hasznalt tég
megoszlasa szobaszamonként - 2012 |. n.év

»kra érkez6 érdeklGdések

A fdvaroshan a hasznalt téglalakasokra érkezett 30,00%

érdekl6dések alapjan a legkeresettebb ingatlanok a két- 25,00% 24,00%
szobasak voltak, az érdekl6dok csaknem negyede ilyen 2000 | B

ingatlant keresett. A masodik legkeresettebb csoport az 5008 108 15,66%

egyszobas ingatlanoké, csak ezutan jonnek a 2+fél,

illetve a masfél szobas ingatlanok. A kereslet Gtode pedig oo o e e
ennél tébb szobas ingatlanok irant jelentkezik. 3,005 '
0,00%

1szoba 1+4fél 1+2fél 2szoba 2+fél 3szoba 3+fél egyéb
szoba  szoba szoba szoba

Forras: Otthon Centrum

11. abra Pest megye, hasznalt téglalakas — preferalt szobaszamok

Pest megyei hasznalt téglalakasokra érkez6 érdeklGdések
megoszlasa szobaszamonként - 2012 |. n.év

30,00% 27,20%
Pest megyében a hasznalt téglalakasok eseteben a leg- 25,00%
keresettebb tipus a 2 szobas lakas, ezt kovetik a 2+fél 20,00% 18,20%
szobas lakasok. Az egy-, masfél vagy 1+2 fél szobas 15,00% e —
lakasok viszont kevésbe keresettek. o0 | 7% oo
5,00% o~
0,00%

1szoba 1+4fél 1+2fél 2szoba 2+fél 3szoba 3+fél egyéb
szoba  szoba szoba szoba

Forras: Otthon Centrum

12. abra Nyugati orszagrész, hasznalt téglalakas — preferalt szobaszamok

Nyugati orszagrész hasznalt téglalakasokra érkezé
érdeklédések megoszlasa szobaszamonként - 2012 I. n.év
35,00%

Az orszag nyugati felében a hasznalt téglalakasok piacan oo 31,88%
a leginkabb keresettek a 2 szobas ingatlanok. Csaknem 25200%
minden harmadik érdeklddes ilyen ingatlanra vonatkozik. 2000
Erdekesség, hogy a tobbi kategdria koziil nincs mas ki- 1500% 13,59% 14,31%
ugréan keresett csoport, a mésfél szobasok csaknem 1000 L .96% . 1033%
ugyanannyira keresettek, mint a 2+fél szobasok. 5.00% ‘
0,91%
0,00%

1szoba 1+4fél 1+2fél 2szoba 2+fél 3szoba 3+fél egyéb
szoba  szoba szoba szoba

Forras: Otthon Centrum

13. abra Keleti orszagrész, hasznalt téglalakas — preferalt szobaszamok

Keleti orszagrész hasznalt téglalakasokra érkezé
érdeklédések megoszlasa szobaszamonként - 2012 I. n.év

A keleti orszagrészben tapasztalhato tendencidk egy az 35,00% 33,30%

egyben megegyeznek a nyugati oldalon tapasztaltakkal a 30,00%

hasznalt téglalakasok piacan, 2012 els6 negyedévében. 25,00%

A legtobb keresésben a 2 szobas ingatlanok szerepelnek, 20,00%

minden harmadik erdeklddd ilyen ingatlant keres. Az ettol 15,00% B 216 Ty

eltéré szobaszamu ingatlanok kozott egyenléen oszlanak 1000% 848%

el a keresések. 5,00% 300% 2%
0,00%

1szoba 1+4fél 1+2fél 2szoba 2+fél 3szoba 3+fél egyéb
szoba  szoba szoba szoba

Forras: Otthon Centrum



A fejezetben csak a hasznalt panellakasokra érkezett érdeklédéseket vizsgaljuk. A vizsgalat 2012 elsé negyedévére
vonatkozik.

ARAK

) 14. abra Budapest, h alt panellakas — preferalt arak
A févarosban a panellakdsok piacan a legtobb meg- e es aredvonieont - 201 1y el
keresés a 9 millio forintos tartomanyba es6 lakasokra g 1o o 15,345%
érkezik. A hasznalt téglalakasokkal szemben a keres- 8 14.00%
let egy sziikebb értéktartomanyra koncentralodik, az % 1000
érdeklddések 90 szazaléka az 5 és 13 millid forint kozotti 3 coox
savba es@ ingatlanokra érkezett 2012 elsd negyedéve- 3 oo | ” I
ben. A 9 millios savba tartozo lakédsok mellett a 7 és 8 * oo - LLTRIRTRLT A RAAPARPARIAPY
milli6 koriliek keresettek még. 55s53333333:3333333333333

Ingatlan drak (M Ft)

Forras: Otthon Centrum

15. abra Pest megye, hasznalt panellakas — preferalt arak

Pest megyei hasznalt panellakasokra érkez6 érdeklGdések
megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év

Pest megyében a fGvaroshoz hasonloan a legtobb oo oM Ft;25,83%
érdekiGdés a 9 millio koriili panellakasokra érkezett, és

ErdeklGdések megoszlasa (%)

30,00%
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16. abra Nyugati orszagrész, hasznalt panellakas — preferalt arak

Nyugati orszagrész hasznalt panellakasokra érkezé
érdeklGdések megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
30,00%

A nyugati orszagrészben a panellakasok piacan a leg-
tobb érdeklédés a 6 millio korili ingatlanokra érkezik. A
masodik legkeresettebbek pedig a 7 millios panellakasok.
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17. abra Keleti orszagrész, hasznalt panellakas — preferalt arak

A keletl OrSZégréSZben ninCS jelentés kU|0anég 7 Keleti orszagrész hasznalt panellakasokra érkezé

érdeklGdések megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
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ALAPTERULETEK

Budapesten a legtobb érdekliGdés, az sszes érdeklddes
csaknem fele, a hasznalt panellakasok kozil az 50 négy-
zetméter koriili lakasokra érkezett. Az arakkal ellentétben
az alapterilletek esetén a févaroshan a kereslet egy sziik
savra koncentralodik, ami mogott részben szintén a
panellakas allomany adottsagai allnak.

Pest megyében a kereslet még viszonylag széles savban
(45-75 négyzetméter) oszlik meg, de az araknal mar em-
litett kis mintabol adodo korlatozasok az alapteriiletnél is
érvényesek.

Vidéken, az orszag nyugati és keleti felében, a panel-
lakasok esetében nagyon hasonld tendenciakat lathatunk.
A legtobb érdekl6dés a 60 négyzetmeéter korili panel-
lakasokra érkezett.

Az orszag nyugati felében magas népszeriiséget értek
el az 50 négyzetméteres panellakasok is, mig keleten a
kisebb ingatlanok keresettsége elmarad a 60 négyzetmé-
teres lakasokétol.

18. abra Budapest, hasznalt panellakas — preferalt alapteriiletek

Budapesti hasznalt panellakasokra érkez6 érdeklGdések
megoszlasa ingatlan alapteriiletenként - 2012 |I. n.év
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19. abra Pest megye, hasznalt panellakas — preferalt alapteriiletek

Pest megyei hasznalt panellakasokra érkez6 érdeklgdések
megoszlasa ingatlan alapteriiletenként - 2012 |. n.év
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20. abra Nyugati orszagrész, hasznalt panellakas — preferalt alapteriiletek

X 14cal

Nyugati orszagrész t alt panellakasokra érkez6 érdekl
megoszlasaingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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21. abra Keleti orszagrész, hasznalt panellakas — preferalt alapteriiletek

Keleti orszagrész h al llakdsokra érkezé érdeklGdésel
megoszldsa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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SZOBASZAMOK

A févarosban a hasznalt panellakasokra érkezett
érdeklédések alapjan a legkeresettebbek a 2 szobas laka-
sok. A keresettebbek kozé tartoznak még a masfél, illetve
az 1+ 2 fél szobas lakasok.

Pest megyében a legtobb érdeklddés a 2 szobas panella-
kasokra érkezett. A sorrendben szorosan a 2+fél szobas
ingatlanok kovetkeznek.

A nyugati orszagrészben szintén a kétszobas panella-
kas volt a legkeresettebb 2012. els6 negyedéveben, de
masfél, 1+ 2 fél és a 2+fél szobasok szintén gyakran
fordultak el6 az érdekl6désekben.

A keleti oldalon a szobak szamat tekintve sincs eltérés a
panellakasok piacan az orszag nyugati feléhez viszonyit-
va. A legtdbb érdeklddés a kétszobas panellakasok irant
mutatkozik.

22. abra Budapest, hasznalt panellakas — preferalt szobaszamok

Budapesti hasznalt panellakasokra érkez6 érdekldések
megoszlasa szobaszamonként - 2012 |. n.év
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23. abra Pest megye, hasznalt panellakas — preferalt szobaszamok
Pest megyei hasznalt panellakasokra érkez6 érdeklgdések
megoszlasa szobaszamonként - 2012 |. n.év
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24, abra Nyugati orszagrész, hasznalt panellakas — preferalt szobaszamok

Nyugati orszagrész hasznalt panellakasokra érkez6
érdeklédések megoszlasa szobaszamonként - 2012 I. n.év
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25. abra Keleti orszagrész, hasznalt panellakas — preferalt szobaszamok

Keleti orszagrész hasznalt panellakasokra érkezé
érdeklédések megoszlasa szobaszamonként - 2012 I. n.év
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A fejezetben csak a hasznalt téglaépitésti (egylakasos) hazakra érkezett érdeklGdéseket vizsgaljuk. Ebbe a csoportha
soroljuk a csaladi hazakat, ikerhazakat, sorhdzakat, hazrészeket. A vizsgalat 2012 els6 negyedévére vonatkozik.

ARAK

A févaroshan a téglaépitési hazak piacan az érdeklGdés
széles értéktartomanyban mozog, e mogott részben a
csaladi hazak viszonylag heterogén jellege all.

A legtobb megkeresés a 30 millio kordli ingatlanokra ér-
kezett 2012 els6 negyedévében. Am szinte hasonloan
népszertiek a 13 millids, illetve a 20 millio forintos hazak
is. Az érdeklGdések 90 szazaléka 5 és 50 millios tarto-
many koz6tt szorodik.

Pest megyében a téglaépitésii hazakra érkez6
érdeklGdesek tobbségében a 16 millio koriliingatlanok
szerepelnek. Stabil kereslet mutatkozik a 10 és 22 millio
kozotti értektartomanyban, ide tartozik az érdeklGdesek
60 szazaléka. A masodik legkeresettebb érték a 20 mil-
lios tartomany.

Az orszag nyugati részén a hasznalt téglaépitési hazak
kozil a legtobb érdeklédés a 14 millio kortliekre érke-
zett. Szintén keresett a 13 és a 10 millidos kategoria. A
téglaépitésii hazak piacan a kereslet szélesebb értéktar-
tomanyt fed le, mint a téglalakasok piacan, de a févarosi
hazpiachoz viszonyitva szlikebb tartomanyon mozog,
hiszen itt az érdekl6dések 90 szazaléka az 5 és 33 millio
kozotti tartomanyba esik.

A keleti orszagrészben a kereslet némileg a kisebb értékii
hazak iranyaba tolodott, a legtobb érdekl6dés a 7 millids
ingatlanok irant mutatkozott. Az érdekl6dések 90 szazalé-
ka az 5 és 28 millio kozotti értéktartomanyba esik.

ErdeklGdések megoszlasa (%)

Erdekl6dések megoszlasa (%)
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26. abra Budapest, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt arak

Budapesti hasznalt téglaépitési hazakra érkezé
érdeklédések megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
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27. abra Pest megye, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt arak

Pest megyei hasznalt téglaépitésii hazakra érkezé

érdeklédések megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
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abra Nyugati orszagrész, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt arak

Nyugati orszagrész hasznalt téglaépitésl hazakra érkezé
érdeklédések megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
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. abra Keleti orszagrész, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt arak

Keleti orszagrész hasznalt téglaépitésii hazakra érkez6é
érdeklédések megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
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ALAPTERULETEK

A fdévarosban a téglaépitési hazak piacan a legtobb
megkereses a 100 négyzetméteres hazakra érkezett.
Hasonloan az ingatlanértékekhez, a kereslet egy széles
skalan oszlik el, 30 és 200 négyzetméter kozott talalhato
az érdekl6dések 90 szazaléka.

Pest megyében a legtobb érdeklGdés a 80 négyzetméte-
res ingatlanokra érkezett, de a 70 és 90 négyzetméteres
savokba esé hasznalt téglaépités(i hazak is keresettek a
2012 els6 negyedévi adatok alapjan.

A nyugati orszagrészben, hasonléan a pest megyei ten-
denciakhoz, a legtobb érdeklédés a hasznalt téglaépitésii
hazak piacan a 80 négyzetméter koriliekre érkezett. A
kereslet szerkezete sokban hasonlit az agglomeracios
terliletek piacahoz.

Az orszag keleti felében a nagyobb, 100 négyzetméteres
ingatlanok kaptak a legnagyobb érdekl6dést. Hasonloan
a nyugati részhez, illetve az agglomeracios piachoz, a 70
és 90 négyzetméteres savokba tartozo ingatlanok szintén

keresettek.

30. abra Budapest, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt alapteriiletek

Budapesti hasznalt téglaépitésii hazakra érkezd érdeklédések
megoszldsa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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31. abra Pest megye, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt alapteriiletek

Pest megyei hasznalt téglaépitésii hazakra érkezé érdeklédések
megoszldsa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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32. abra Nyugati orszagrész, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt alapteriiletek
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Nyugati orszagrész hasznalt téglaépitésii hazakra érkezé
érdeklédések megoszlasa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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33. abra Keleti orszagrész, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt alapteriiletek

18,00%
16,00%
14,00%
12,00%
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%
0,00%

Erdeklddések megoszlasa (%)

Keleti orszagrész hasznalt téglaépitésii hazakra érkezé
érdeklédések megoszlasa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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SZOBASZAMOK

Aftdvaroshan, szobaszam alapjan, a hasznalt téglaépitési
hazak kozil preferaltak a 2, illetve a 2+fél szobaval
rendelkezOk. A kereslet egy széles skalan oszlik meg, az
egy- vagy masfél szobas hazrészek is hasonloan kereset-
tek, mint a nagyobb, 5 szobas csaladi hazak. Az egyéb
kategoridba olyan szobaszamu ingatlanok tartoznak,
amelyek onmagukban nem kaptak annyi érdeklédest,
mint a kilon megjelenitettek. Azonban ezeket dsszesitve
még igy is viszonylag magas érdeklddésszamot mutat-
nak, ezzel is alatamasztva, hogy nagyon széles skalan
oszlik meg a kereslet a szobaszamok tekintetében.

Pest megyében a legtobb érdekiGdés a 3 szobas ingat-
lanokra érkezett 2012 els6 negyedévében a téglaépitést
hazak piacan. Szintén keresettek a 2, illetve 4 szobas
ingatlanok. Hasonloan a budapesti képhez, a kereslet
széles skalan oszlik meg, az egyéb kategoria magas aranya
is ezt tamasztja ala.

Az orszag nyugati felében a keresett szobaszamok
nagyon hasonléan alakulnak a Pest megyében tapasz-
taltakhoz. A legtobb érdekl6dés a 3 szobas ingatlanokra
érkezett, de népszeriiek még 2, 2+ fél, 3+ fél és 4 szobas
hazak is.

A keleti oldalon a 3 szobasak mellett hasonléan
népszeriek a kisebb, 2 szobas hasznalt, téglaépités
hazak a 2012 elsé negyedévben mért érdeklGdések
alapjan. Hasonl6an az orszag mas részeihez, a kereslet
Széles savban oszlik meg a szobaszamok tekintetében is.

34. abra Budapest, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt szobaszamok

Budapesti hasznalt téglaépitésii hazakra érkezé
érdeklédések megoszlasa szobaszamonként - 2012 I. n.év
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35. abra Pest megye, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt szobaszamok

Pest megyei hasznalt téglaépitésii hazakra érkez6é
érdeklédések megoszlasa szobaszamonként - 2012 I. n.év
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36. abra Nyugati orszagrész, hasznalt téglaépitésii hazak - preferalt szobaszamok

Nyugati orszagrész hasznalt téglaépitésii hazakra érkez6
érdeklédések megoszlasa szobaszamonként - 2012 I. n.év
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37. abra Keleti orszagrész, hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt szobaszamok

Keleti orszagrész hasznalt téglaépitésii hazakra érkez6
érdeklédések megoszlasa szobaszamonként - 2012 1. n.év
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Csokkend bérleti dijak: 2007 és 2011 kozott a hasznalt téglalakasok bérleti dija csaknem 20 szazalékkal csokkent.
A panellakasok esetében ugyanezen idGszakban 14, a hasznalt téglaépitési hazak eseté-
ben pedig 13 szazalékos a visszaesés.

Keresett albérletek: 2012 els6 negyedéveében Budapesten a legtobben 70-80 ezer forintos havi bérleti diju
albérleteket kerestek a téglaepitést lakasok piacan. A panellakasoknal az 50-60 ezer
forintos havi diju albérletek a legkeresettebbek. Pest megyében leginkabb a 60 ezer

forintos bérleti diju albérleteket keresik a hasznalt téglaépitési hazak koziil.

Madszertani megjegyzések: a bérlakasok piacarol csak korlatozottan éllnak rendelkezésre informdaciok. A magas tulajdonosi arany miatt a
viszonylag sztik bérleti piac 6nmagaban kevés bérleti szerz6dést general, raadasul sok szerzGdés a gazdasag sziirke vagy fekete zonajaba esik,
ezért nem elérhetdek a benniik szerepld informaciok. Ennek megfeleléen kézponti — az adasvételeknél hasznalt NAV, illetve KSH adatbdzishoz
hasonlo — nyilvantartasa nincs is a bérleti szerz6déseknek, azaz adas-vételeknél megszokott, az eqész piacra kiterjedd statisztikak sem éllnak
rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum halozatan keresztiil bonyolitott bérleti tranzakciok adatait tudjuk felhasznalni.

BERLETI DIJAK ALAKULASA

A bérleti dijak a valsag 2008-as kézzel foghatova valasa utan, a tranzakcios arakhoz hasonloan, csokkenésnek
indultak (lasd 15. tablazat). A visszaesés iteme ingatlantipusonkent eltérd, 2007 és 2011 kozott a legnagyobb
mértékben — csaknem 20 szazalékkal — a hasznalt téglalakasok bérleti dija csokkent. A panellakasok esetében ugyan-
ezen id6szakban 14, a hasznalt, téglaépitésii hazak esetében 13 szazalékos a visszaesés. 2012 elsG negyedévére
vonatkozo bérleti tranzakciok alapjan a hasznalt téglalakasok bérleti dijai mar emelkedést mutatnak, mig a masik két
ingatlantipus esetében tovabbra is csokkend trendet latunk.

15. tablazat Atlagos, egy négyzetméterre esd bérleti dijak ingatlantipusonként

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012 1. n.ev
Hasznalt téglalakas 1610 Ft 1440 Ft | 1400 Ft 1300 Ft 1370 Ft
Hasznalt panellakas 1130Ft | 1050F 930 Ft 970 Ft 960 Ft
Hasznalt tégla haz 1100 Ft 1055 Ft 970 H 960 Ft 930 Ft

Forrés: Otthon Centrum

A bérleti dijakat teriileti bontdsban vizsgalva nem latunk meglep6 képet (lasd 16. tablazat), az adasvételekhez
hasonloan a legmagasabb bérleti dij szint a févarosban talalhato. A vidéki teriileteken és a févarosi agglomeracioban
hasonld a bérleti dijak szintje, bar a hasznalt, téglaépitési hazak bérleti dija némileg magasabb az agglomeracioban.

16. tablazat Atlagos, egy négyzetméterre esd bérleti dijak ingatlantipusonként és teriiletenként 2012 elsd negyedév

2012 1. n.ev hasznalt téglalakds  hasznalt panellakas hasznalt tégla haz
Budapest 1510 Ft 1040 Ft 1090 Ft
Kelet 1100 Ft 870 Ft 810 Ft
Nyugat 1070 Ft 920 Ft 800 Ft
Pest megye 1090 Ft 910 Ft 890 Ft

Forras: Otthon Centrum



A vevéi preferenciak fejezetben bemutatott modszert a bérleti piacra is alkalmazva a teljesség igénye nélkiil megvizs-
galjuk, hogy 2012 els6 negyedévében melyek a legkeresettebb albérlet tipusok.

BUDAPEST - HASZNALT TEGLALAKASOK

A févarosban a legtobb érdeklddés a 70.000 Ft koriili havi bérleti dij irant mutatkozik. A 40 és 100 ezer forint kozotti
bérleti dij tartomanyba es6 téglalakasokra érkezett az érdekl6dések 80 szazaléka.

Az alapteriiletek tekintetében a kiado hasznalt téglalakasok piacan a legtobb érdekl6dés a 40 négyzetméter kortili
albérletekre érkezett.

Szobaszamok terén az érdeklédések fele egyenl@en oszlott meg az egy és két szobas albérletek kozott. Ugyanakkor
keresettek voltak a masfél és 2+ fél szobas kiado téglalakasok.

38. abra Budapest, hasznalt téglalakas albérletek — preferalt bérleti dijak 39. abra Budapest, hasznalt téglalakas albérletek — preferalt alapteriiletek
i kiad6 alt téglalakasokra érkezé érdekldések Japesti kiad6 F alt téglalakasokra érkez6 érdeklSdésel
megoszlasa bérleti dij savonként - 2012 1. n.év megoszldsa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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BUDAPEST - HASZNALT PANELLAKASOK

A fGvarosban a legtobb érdekliGdés a kiado panellakasok piacan az 50.000 Ft-os havi bérleti dij savba es6 ingatlanokra
érkezett. A kereslet erGsen koncentralt, az érdeklédések 75 szazaléka az 50.000, illetve 60.000 Ft-os bérleti diju
ingatlanokra érkezett.

Az alaptertiletek szempontjabal is nagyon koncentralodott a kiado panellakasok kereslete, harombol két érdekl6dés az
50 négyzetméter koriili lakasokra érkezett.

Szobaszamok tekintetében a legkeresettebbek az 1+ 2 fél szobas kiadd panellakasok voltak, ezeket kovették a mas-
fél, illetve két szobas ingatlanok. Erre a harom kategoriara érkezett az érdekiGdesek 80 szazaléka.

40. abra Budapest, hasznalt panellakas albérletek — preferalt bérleti dijak 41. abra Budapest, hasznalt panellakas albérletek — preferalt alapteriiletek
Budapesti kiadé hasznalt panellakdsokra érkezé Budapesti kiadé hasznalt panellakasokra érkez& érdeklédések
érdeklédések megoszlasa arsdvonként - 2012 |. n.év megoszlasa ingatlan alapteriiletenként - 2012 |. n.év
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PEST MEGYE - HASZNALT TEGLAEPITESU HAZAK

Az agglomeracioban a legtobb érdeklddés a 60.000 Ft-os havi bérleti dij tartomanyba esd kiado téglaépitési hazakra
érkezett. A kereslet a magasabb bérleti dij tartomanyban is jelentds volt, keresettek voltak még a 80, a 100 és a 150

ezer forintos bérleti diju hazak is.

A legtobb érdeklGdés a 60 négyzetméter koriili kiado hazakra érkezett, de nagy érdekl6dés mutatkozott a 100 négy-

zetméteres tartomany ingatlanjai utan is.

Szobaszamok tekintetében Pest megyében a legkeresettebb szegmens a 2+ fél szobas kiado hazaké volt, ezt kdvet-

ték a 3 szobasok.

42, abra Pest megye, kiadé hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt bérleti dijak

Pest megyei kiad6 hasznalt téglaépitésii hazakra érkezé
érdeklédések megoszlasa arsavonként - 2012 I. n.év
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NYUGAT - HASZNALT
TEGLALAKASOK

A nyugati oldalon a legtobb érdekiGdés a 40.000 Ft-os havi
bérleti diju hasznalt téglalakasokra érkezett, csaknem minden
masodik érdeklGda ilyen arkategoriaban keresett. Keresettek
még a 30, illetve a 80 ezer forintos bérleti diju ingatlanok is.

A legtobb érdekl6dés a 60 négyzetméteres kiadd téglalaka-
sokra érkezett, de keresett a 40 és az 50 négyzetméteres
kategoria is. A szobaszamok tekintetében a két, illetve a 1+
2 fél szobas albérletekre érkezett a legtobb érdeklddés.

KELET - HASZNALT
PANELLAKASOK

A keleti orszagrészben a legtobb érdeklddés az 50.000 Ft-os
havi bérleti diju kiado panellakasokra érkezett. Ezenkiviil
keresett még a 40.000 Ft-os bérleti diju tartomany is.

A legkeresettebb alapteriilet az 50 négyzetméteres. Szo-
baszamok terén a 2 szobas panel albérletek a leginkabb
preferaltak.

43. abra Pest megye, kiad6 hasznalt téglaépitésii hazak — preferalt alapteriiletek

Pest megyei kiad6 hasznalt téglaépitésii hazakra érkezé

érdeklédések megoszlasa ingatlan alapteriiletenként - 2012 1. n.év
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44. abra Nyugati orszagrész, kiadé hasznalt téglalakasok — preferalt bérleti dijak

Nyugati orszagrész kiado hasznalt téglalakasokra érkezé
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45, abra Keleti orszagrész, kiadé hasznalt téglalakasok — preferalt bérleti dijak

Keleti orszagrész kiad6 hasznalt panellakasokra érkezé
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Beszallasi pont: az ingatlanar csokkenés lassulasa, az elorejelzések szerint 2013-t0l beindulé gazdasagi
novekedés, és az ez flitbtte valoszindsithetd ingatlanpiaci keresletboviilés a jovo évben a
2012-es évet a beszallasi pontta teheti az ingatlan piacon.

Két befektetési stratégia: két jol azonosithato befektetési irany lathato a piacon. Az egyik a kiadasi célu ingatlanvasar-
las, a masik pedig a nyomott arak miatt a késébbi aremelkedés reményében vasarolt ingat-
lan. Ez a két stratégia egyszerre csak ritkan valosulhat meg egy adott ingatlan esetében.

Az ingatlan hosszii
tavi befektetés! A befektetési célt ingatlanvasarlasnal minimum 1-2 éves id6tavval érdemes szamolni.
A rovid idétav altalaban magasabb kockazatokat is hordoz magdaban az ingatlanpiacon.

Szamolni kell
az eladassal is! Mas befektetésektdl eltérGen az ingatlan eladasa soran viszonylag hosszu értékesitési idével
kell szamolni, illetve figyelembe kell venni az adasvételhez kapcsolodd minden koltséget.

KET FO STRATEGIA

A vélsag évei alatt végbement arcsokkenés, a szabalyozasi kornyezet hatasai, a pénzpiaci turbulenciak egyre hang-
stlyosabba teszik az ingatlanpiac befektetesi jellegét. A befektetési célok és a befektetésre szant 6sszegek nagyon
valtozatosak az ingatlanpiacon, de alapvetéen két 6 iranyvonalat lehet megkuilonboztetni.

Az elsd, a kiadasi céllal vasarlo befekietGk kore. Esetiikben a cél egy konnyen kiadhato, magas kihasznaltsagot
igérd ingatlan megvasarlasa. A hangsuly a rendszeres havi bevételen van, az ingatlan kivalasztasakor mindent en-
nek vetnek ala. Ez gyakran azt is jelenti, hogy a befekteté az ingatlan aremelkedésbdl nem remélhet hasznot.

A masik, az aremelkedést varo befektetok kore. A jovébeli aremelkedés mogott tobb tényezd is allhat:

o Az aremelkedés szarmazhat egyszertien a jelenleg nyomott arak késébbi altalanos névekedéseébal.

» Az altalanos aremelkedést kiegészitheti egy-egy helyi sajatossag is — infrastrukturalis fejlesztések, a
munkaerd-kereslet novekedése, kitiriil§ ujlakas készletek, stb.

* |de tartozik az ingatlanon végrehajtott értéknoveld beruhazas is, de ilyen jelleg stratégia kovetésekor érdemes
szakemberrel konzultalni, hogy milyen jelleg(i raforditasokat lehet késébb az eladasi arban érvényesiteni.

e Alkalmi, ,aron aluli” vételbdl szarmazo elény szintén lehet a kés6bbi aremelkedes alapja. Ezt a befektetési
stratégiat foleg a késedelmes hitelek miatt kialakult helyzet ftiti, de a stratégiaval elérheté elonyok nagysa-
gahoz flizott remények gyakran meghaladjak a realitasokat. Annal is inkabb, mivel a fizetési nehézségek
okan piacra keriil6 ingatlanok tulajdonosai a fennallo hiteltartozasuk miatt gyakran rugalmatlanok az aren-
gedmények tekintetében, magyarul nehezebb valodi ,,alkalmi” vételekhez jutni.



Ez a két befektetési stratégia altalaban elkiiloniil egymastol, a bérbeadasi céllal — a fenti okok miatt vasarolt ingatlanok
esetében nem feltétlenil lehet komoly aremelkedésre szamitani, mig a jelentés jovébeli aremelkedéssel kecsegtetd
ingatlanok nem feltétleniil vonzanak stabil bérlGi keresletet. Szerencsés esetben a két stratégia kombinalhato, de
mindig tanacsos csak az egyik szempont szerint ,,optimalizalni” a befektetési célokat.

Fontos tudni, hogy az ingatlan alapvetéen hosszil tavi befektetési forma. Even beliili, vagy akar csak 1-2 éves meg-
tériléssel az esetek tobbségében nem érdemes szamolni, illetve a rovidebb idGtav egyben nagyobb kockdazatokat
is jelent. A befektetési célu ingatlanvasarlasnal azt is szem el6tt kell tartani, hogy az ingatlanbefektetés az egyik
legkevésbeé likvid forma. Az aremelkedésbdl szarmazo profit realizalasakor szamolni kell az értékesités atfutasi ide-
jével (lasd ,Ertékesitési idG” fejezet), ami a jelenlegi piaci viszonyok koz6tt a korabban megszokottnal hosszabb, és
csOkkenéséhez jelentGs keresletélénkiilés sziikséges.

BEFEKTETESI TIPPEK PELDAKON KERESZTUL

Ebben az alfejezetben a teljeség igénye nélkiil néhany keriilet, illetve telepiilés befektetésre ajanlott ingatlanjait mu-
tatjuk be. A tablazatban egyarant szerepelnek konkrét, a piacon lévé ingatlanok, és fiktiv, csak a paramétereket
szemléltetGek egyarant.

17. tablazat Néhany befektetésre ajanlott ingatlantipus 2012 1. negyedév

Becsiilt
nyereség /
realizalhato
bérleti dij

Befek-
tetési
iddszak

Befektetési
stratégia

Elhelyezke-  Ar

.. . Szoba- ; ’ . . p
Teriilet dés (M Ft) Méret S74m Allapot tipus Célcsoport Megjegyzés

) Bérbeadas ) idosebb | Berleti bevetel: | Magas berlet kereslet
Nyugat | OVOT-BeF 1 4o 14| s0.6ome | 2 | felijitott | lakas | (lakds,vagy | MOZE |y orocataly s | 960 000-Fr | Matahavibevetel
varos . ik lan id6 e 3 stabil, az ingatlan
iroda céljdra) befektetok /év ertekallo
) . _ Bérleti bevétel: évi 400-500 eFt/ év;
Kelet U.zebt"i/c,e"k (| 75 | 85m | 2 |Kozepes| lakds | Bérbeadds hTta“.’é?t didkok | 5 %-0s aremelkedés varhato 5 éven belii,
[T BN e értéknoveld beruhazassal 10%
300 m*+ il FelsGkategorids A korabban 85 MFt-ot
mze;;e Piliscsaba 55 | 1000m2 | 8 | djszerd Cshaalid' Aremelkedés | 3-4¢év | (uws) ingatlant 10 MFt &rgtheﬁal;&?ig;
telek keresok venni.
Aremelkedés : Keresett helyen van,
Buda- VIII. - a ‘oex . . Y 5 fiatalok, i . szép a haz, konnyi
pest | Palotanegyed 11 54 m masfél | kozepes | lakds | + 9p0|0n§1I|s 1-2 év befektetok 10-15% kozott Kiadni 65 kesGbb
bérbeadas eladni is
A bérbeadas mellett
Buda- | XII. keriilet - ) . . . . . p Berleti bevétel: |  a kilabalas soran
pest | Vas Gereben u. 24,5 56 m 2 felujitott | lakas | Bérbeadas - | min.3-5 év befektetdk 960 000 Ft/ 6 sremelkedés is
varhato.
Forréas: Otthon Centrum
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