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KOSZONTO

Tisztelt olvasoink, kedves volt, jelenlegi és
jovobeli tigyfeleink!

Izgalmas évet zart 2012-ben a lakaspiac. A piac
nagy részét kitevé hasznaltlakas piac egyre inkabb
stabilizalodni latszik, bar az utols6 negyedév mind
az arakat, mind a tranzakcidészamokat tekintve
gyenge teljesitményt hozott. Lakaspiaci Tanacsadd
kiadvanyunk negyedik szama 2012 hasznaltlakas
piaci eredményeit, trendjeit mutatja be. Reméljiik,
nem csak a lakas adasvétel el6tt allék szamara
jelent hasznos olvasnivalét, hanem minden
lakaspiac irant érdekl6dé megtaldlija benne a
keresett informaciokat.

Kihne Kata
Otthon Centrum lgyvezet6 igazgato



TRANZAKCIOSZAMOK

Stabil, alacsony
kereslet:

Kilatasok:

2012-ben is, ahogy 2009-t6l minden évben, 90.000 kordl alakult az
adasvételek szama a lakodingatlan piacon. A végtorlesztés elérehozott
vasarlasokat generalt az év elsé negyedében, de tobbletkeresletet nem
tudott a piacra vonzani, ahogy a kamattdmogatasi rendszer sem tudta a
keresletet élénkiteni.

2013-ban tranzakciészamok tekintetében nagy valdszintséggel hasonlo
képet fog festeni a lakaspiac, mint 2012-ben. A 90.000 korili adasvétel
szintet a kamattamogatott hitelek tudjak némileg megemelni.

ARAK VALTOZASA

Eltéro keép:

Kilatasok:

ARALKU

Novekvo alku:

Mig a vidéki terlleteken a hasznalt téglalakasok arai nem valtoztak
jelentésen 2011-r6l 2012-re, Budapesten és Pest megyében még
csOkkenés lathatd, A hasznalt panellakdsok esetében mar inkabb a
stagnalas jellemzd. A tavalyi év kozben az arak csokkenése jelentdsen
lelassult, s6t bizonyos teriileteken meg is allt, az év utolsdé negyedéve
azonban tovabbi csokkenést hozott.

Az arak tekintetében egyre inkabb a stagnalas jelei mutatkoznak,
azonban erre a stagnalasra hosszabb ideig kell berendezkedniink.
Komolyabb aremelkedésre csak a finanszirozasi feltételek javulasaval,
illetve javulo gazdasagi folyamatok tamogatta keresletbdviilés esetén
lehet szamitani.

Az eladdk altal adott teljes arengedmény két komponensbdl tevddik
Ossze. Egyrészt a szlkebb értelemben vett aralkubdl, amit a
szerzOdéskotéskor ér el az ingatlan vevdje, masrészt még a vevd
megérkezése el6tt az eladd altal adott kinalati arcsdokkentésekbdl. A
teljes arengedmény évrdl-évre nétt, bar egyre csokkend mértékben,
2012-ben elérte a 13 szazalékos szintet. A 13,2 szazalékos atlagos
arengedménybdl 5,2 szazalék a kinalati ar csokkentés és 8 szazalék a
szerzédeskotéskor elert aralku.



Ingatlantipusok
kozotti

kiilonbségek:

Kinalati ar
csokkentések:

Az egyes ingatlantipusoknal elérheté arengedmények meértéke nem
okoz meglepetést, bar minden ingatlantipusnal novekedett a vevdk
mozgastere. A legkisebb teljes arengedményt a panellakasok eladdinak
kell tennilik, Osszesen 9,2 szazalékot, ebbdl atlagosan 5,6 szazalékot a
szerzOdéskotés soran. A legnagyobb arengedményt pedig a csaladi
hazak értékesités koveteli meg, atlagosan a teljes arengedmeény
meghaladja a 18 szazalékot, amibdl tobb mint 11 szazalék a
szerzOdéskotéskor kialkudott engedmény.

Bar orszagos szinten nem valtozott jelentdsen a 100 szerzddéskotéskori
alkura juté kinalati ar csokkentések szdma - 2012-ben 104 volt -, de az
orszag egyes terlletei kozott vannak eltérések. Amig a févarosban és a
keleti megyékben valamivel nétt 2011 és 2012 kozétt az egy
szerzb6déskotéskori  aralkura  juté  arcsokkentések szama, az
agglomeracidban stagnalt, a nyugati orszagrészben pedig csokkent.

ERTEKESITESI IDO

Valtozatlansag:

Ingatlantipusok
kozotti

kiilonbségek:

Nincsenek
foldrajzi
kiilonbségek:

Az egyes ingatlantipusok értékesitéséhez sziikséges atlagos értékesitési
id6 nem valtozott jelentésen 2011-r6l 2012-re. A hasznalt
téglalakasoknal és a téglaépités hazaknal minimalis ndvekedés, a
panellakdsok esetében pedig a 2010-ben elindult csdkkenés
folytatodasa lathato.

A valsag hatasaitol fiiggetlenil tovabbra is a panellakasok eladasara kell
a legkevesebb id6t forditani, atlagosan kevesebb, mint 3 hdnapot. A
hasznalt téglalakasok atlagos értékesitési ideje 4 honap, mig a hasznalt
téglaépitést hazak esetében 6-7 honappal kell atlagosan szamolni.

Az orszag kilonbozd részei kozott nincs  jelentés eltérés az
értékesitéshez sziikséges iddben. Ez alol csak a févarosi agglomeracié a
kivétel, ahol a piac visszafogottabb teljesitménye az értékesitési idokben
is tikrozodik.



VEVOI PREFERENCIAK

Téglalakasok:

Panellakasok:

Téglaépitésii
hazak:

A foévarosban a 11 és 13 milliés, keleten a 6 és 9 millids, nyugaton a 7 és
9 millié forint kozotti aron kinalt hasznalt téglalakasok voltak a
legkeresettebbek. Arkategériatol fliggetleniil, minden teriileten az 50 és
60 négyzetméter kozotti lakasok voltak a legnépszeribbek.

Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 8 és 10 milli¢ forint kozott
kinaltak, keleten 6 és 7 millid kozotti, nyugaton a 7 és 8 millio kozotti
lakasok voltak a legnépszeriibbek. A panellakasok esetében is az 50 és
60 négyzetméteres lakasok a legkeresettebbek.

A legszinesebb kép a téglaépitésii hazak piacan lathato, a févarosban a
keresék 14 és 40 millio forint kdzott tartomanyban a legaktivabbak, de
az 50 millié folotti tartomanyba is minden 6todik keresé esik, sét a
kereslet 5 szazaléka a 100 milli6 forint folotti savban talalhato. Keleten
és nyugaton egyarant a 14 és 17 millié kozotti hazak a
legnépszerlibbek, 80 és 100 négyzetméter kozotti legkeresettebb
alapteruletekkel.

BERLETI PIAC

Bérleti dijak:

Hozamok:

Keresett
albérletek:

A hasznalt téglalakasok bérleti dija emelkedett 2011-r6l 2012-re,
azonban még a 2010-es szintet nem érte el. A panellakasok bérleti dijai
esetében folytatodott a visszafogott emelkedés 2011-rél 2012-re is, bar
a valsag eldtti szinttél még is jelentésen elmarad. A téglaépitési hazak
bérleti dijaiban tovabb folytatddott a stagnalas.

2012 atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe véve a
bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési
idoszakon 8 és 10 szazalék kozotti hozamot lehet elérni. A hozam
mértéke ingatlantipusonként és elhelyezkedéstdl fliggden valtozik.

A févarosban a téglalakasok kozil a 60 ezer forintos, a panellakasok
kozil az 50 ezer forintos bérleti dijon kinalt albérletek voltak a
legkeresettebbek. Az agglomeracioban a 60, illetve 80 ezer forinton
kinalt kiado hazak voltak a legnépszeribbek. A keleti megyékben 40 és
50 ezer forint kdzott alakult a legnépszer(ibb kiado téglalakasok bérleti
dija.



Stabil, de

alacsony 2012-ben is, ahogy 2009-t6l minden évben, 90.000 kordl alakult az

kereslet: adasvételek szama a lakoingatlan piacon. A vegtorlesztés el6rehozott
vasarlasokat generalt az év elsé negyedében, de tobbletkeresletet nem
tudott a piacra vonzani, ahogy a kamattamogatasi rendszer sem tudta a
keresletet élénkiteni.

Kilatasok: 2013-ban tranzakcioszamok tekintetében nagy valoszinGséggel hasonlo
képet fog festeni a lakaspiac, mint 2012-ben. A 90.000 korili adasvétel
szintet a kamattamogatott hitelek tudjak némileg megemelni.

Médszertani megjegyzések: pontos adatokat az addsvételek szamdrdl, a kapcsolodo illetékkiszabdsi eljdrdsbdl lehet
szerezni, dm ezek feldolgozottsdga nagyjabél 6 hénapos késésben van. igy pontos informdcié még csak a 2011-es
teljes évrél all rendelkezésre, 2012-re vonatkozéan még csak elbzetes, féleg 2012 elsé két negyedévére vonatkozo
addsvétel szam érhetd el a KSH statisztikaibol.

STABIL, DE ALACSONY KERESLET

Bar a hivatalos statisztikak még nem allnak rendelkezésre, a forgalom tekintetében a 2012-es
év a mar megszokottnak mondhatd, 90.000 korili adasvétel szamot hozta a lakaspiacon. A
forgalom 5 szazalékat sem érte el az Ujépitési lakas vasarlasok szdma, a piacon tovabbra is a
hasznaltlakas forgalom dominal.

Az adasveételek szama nagyjabdl igen, de a forgalom negyedévek kdzotti megoszlasa nem
kdvette a 2011-es évben tapasztaltakat, mivel az elsé negyedévben, féleg a végtorlesztés
hatasara, tobb tranzakcio sziletett, de a kdvetkezd negyedévek forgalmi szamainak tiikrében
ezek elérehozott vasarlasoknak bizonyultak, mivel az év végére a piac a 2011-eshez nagyon
kozeli szinten zart. Ehhez hozzajarult az utolsé negyedév visszafogott teljesitménye is. A
2012-es évben a forgalmat befolyasold kiilsé tényezék koziil, a végtorlesztést leszamitva,
egyik sem gyakorolt szamottevd hatast a piacon. A kamattamogatasi konstrukcidk a 2012-es
év masodik felétdl a gyakorlatban is elérhetéek voltak, azonban népszerlségik alacsony
szinten maradt, igy komoly keresletélénkitd hatast sem fejtettek ki a piacon. A 2013-tdl
életbe 1épd, egykulcsos illeték, ami az idei évben bizonyos esetekben akar 80.000 forinttal
magasabb illetékterhet jelent a lakasvasarlok szamara, szintén nem generalt jelentds
szamban 2012-re el6rehozott vasarlasokat. Ez részben annak is kdszonhetd, hogy tobb
esetben (elsd lakasukat vasarld fiatalok, vagy dragabbol olcsobb lakasba koltézok) épp a
2013-as szabalyok szerint kedvezébb az illeték mértéke.



1. abra - A lakaspiaci forgalom alakulasa 2011 és 2012 k6z6tt, negyedévente

Lakaspiaci tranzakcidok szama 2011-2012, negyedévente
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KILATASOK

Az idei évben jelentds valtozassal nem lehet szamolni a lakaspiaci forgalmat tekintve. A lakas
adasvételek mogotti f6 mozgatderdk tovabbra is az élethelyzetbdl adddd valtozasok. A
lakhatasi igény a jelenlegi rossz gazdasagi kornyezetben és gyér finanszirozasi lehetdségek
mellett is megjelenik, ezzel egy alacsony, de stabil keresletet tamasztva a lakaspiacon. Ezt
mutatja az is, hogy 2009 6ta minden évben 90.000 korili az adasvételek szama a lakoingatlan
piacon. A 2013-as évben nagy valdszinliséggel szintén ez a szint fog megismétlédni, hiszen a
gazdasagi kornyezet szamottevo javulasa az elérejelzések szerint idén még nem varhatd, és a
finanszirozasban sem lehet trendfordulora szamitani. Némi pozitiv hatasa lehet az idei év
lakaspiaci forgalmara a kamattamogatott lakashitelek feltételeinek mddosulasanak,
kilonosen ilyen lehet a hasznaltlakas vasarlasra igénybe vehet6 hitelek feltételrendszerének
pozitiv valtozasa. A jelenlegi hitelkeresleti szint mellett azonban kérdéses, hogy ezek a hitelek
valoban képesek-e tobbletkeresletet hozni a lakaspiacra, ezért mi csak visszafogott
keresletstimulalé hatassal szamolunk 2013-ban.




Eltéré kép:

azonban tovabbi csokkenést hozott.

Kilatasok:

Mbdszertani megjegyzések: az drak alakuldsat az Otthon Centrum eladdsai alapjan kalkuldltuk. A téglaépitésii

hdzak csoportjdba csaladi hdzak, hdzrészek, ikerhdzak és sorhdzak tartoznak bele.

HASZNALTLAKAS PIACI ARAK ALAKULASA

Amig a vidéki terileteken a 2012-ben jellemzé atlagarak csak minimalisan térnek el a 2011-
ben mért szinthez képest a hasznalt téglalakasok piacan, addig Budapesten és Pest
megyében a két év kdzott még csokkenés lathatd. A panellakasok tekintetében mar inkabb a
stagnalas jellemzd, bar Budapesten némileg alacsonyabb a négyzetméter ar 2012-ben.
Jelent6s elmozdulasok a hasznalt, téglaépitést hazak esetében sem lathato. (lasd: 1. tablazat,

2. tablazat, 3. tablazat).

1. tablazat - Hasznalt téglalakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)

teriilet 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Budapest 295 305 297 288 | 286 277
Kelet 194 203 200 176 | 173 174
Nyugat 174 177 175 169 | 176 173
Pest megye | 247 250 248 228 | 228 217

Forras: Otthon Centrum

Mig a vidéki terlleteken a hasznalt téglalakasok arai nem valtoztak
jelentésen 2011-r6l 2012-re, Budapesten és Pest megyében még
csOkkenés lathato, A hasznalt panellakasok esetében mar inkabb a
stagnalas jellemzd. A tavalyi év kdzben az arak csdkkenése jelentésen
lelassult, st bizonyos terlileteken meg is allt, az év utolsé negyedéve

Az arak tekintetében egyre inkabb a stagnalas jelei mutatkoznak,
azonban erre a stagnalasra hosszabb ideig kell berendezkedniink.
Komolyabb aremelkedésre csak a finanszirozasi feltételek javulasaval,
illetve javuld gazdasagi folyamatok tamogatta keresletbdviilés esetén
lehet szamitani.



2. tablazat - Hasznalt panellakasok atlagos négyzetméter ara (ezer forint)

teriilet 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Budapest 196 | 204 184 178 176 172
Kelet 137 | 142 137 | 127 122 125
Nyugat 151 | 155 138 | 137 136 137
Pest megye | 184 199 184 167 163 164

Forras: Otthon Centrum

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

teriilet 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Budapest 258 | 269 242 | 239 235 232
Kelet 157 | 171 156 | 151 132 134
Nyugat 137 | 143 139 | 129 132 133
Pest megye | 202 190 196 | 186 184 179

KILATASOK

A 2012-es év folyaman az els6 és masodik negyedévben az arak csdkkenése jelentésen
lelassult, s6t bizony terlileteken meg is allt, az év utolsd negyedéve azonban tovabbi
csOkkenést hozott. Az, hogy évkdzben, még ha csak révid idére is, de megtort a lefelé tartd
trend, arra utalhat, hogy az arak elérték a mélypontjukat és stagnalas varhato. A stagnalasra
azonban a vartnal nagy valoszinGséggel hosszabb ideig kell felkészilni, mivel a gazdasagi és
finanszirozasi kornyezet gyors javulasara a kozeljovében nem lehet szamitani, jelentds

Forras: Otthon Centrum

keresletboviilés nélkil pedig az arak komoly emelkedése nem varhato.



Novekvé alku: Az eladok altal adott teljes arengedmény két komponensbdl tevédik
Ossze. Egyrészt a szlkebb értelemben vett aralkubdl, amit a
szerzOdéskotéskor ér el az ingatlan vevdje, masrészt még a vevd
megérkezése el6tt az eladd altal adott kinalati arcsdokkentésekbdl. A
teljes arengedmény évrdl-évre nétt, bar egyre csokkend mértékben,
2012-ben elérte a 13 szazalékos szintet. A 13,2 szazalékos atlagos
arengedménybdl 5,2 szazalék a kinalati ar csokkentés és 8 szazalék a
szerz6déskotéskor elért aralku.

Ingatlantipusok

kozotti

kiilonbségek: Az egyes ingatlantipusoknal elérheté arengedmények mértéke nem
okoz meglepetést, bar minden ingatlantipusnal ndvekedett a vevdk
mozgastere. A legkisebb teljes arengedményt a panellakasok eladdinak
kell tennilk, Osszesen 9,2 szazalékot, ebbdl atlagosan 5,6 szazalékot a
szerz6déskotés soran. A legnagyobb arengedményt pedig a csaladi
hazak értékesités koveteli meg, atlagosan a teljes arengedmény
meghaladja a 18 szazalékot, amibdl tobb mint 11 szazalék a
szerzOdéskotéskor kialkudott engedmény.

Kinalati ar

csokkentések: Bar orszagos szinten nem valtozott jelentésen a 100 szerzddéskotéskori
alkura jutd kinalati ar csokkentések szama - 2012-ben 104 volt -, de az
orszag egyes terlletei kozott vannak eltérések. Amig a févarosban és a
keleti megyékben valamivel nétt 2011 és 2012 kozott az egy
szerzOdéskotéskori  aralkura  jutdé  arcsokkentések  szama, az
agglomeracidban stagnalt, a nyugati orszagrészben pedig csdkkent.

Médszertani megjegyzések: a vevék dltal elérhetd drengedmények nagysdgat tobb szempontbdl kézelitjiik meg. Az
egyik szempont szerint a tényleges eladdsi drhoz az eladdsi megbizds felvételekor az eladé dltal megadott drat
viszonyitjuk. Ezt a szempontot a ,Teljes drengedmény” alfejezetben vizsgaljuk meg. A megbizdskori és az eladdskori
dr kiilonbségének nagysdgdt egyrészt a megbizds sordn az eladéd dltal nydjtott kindlati dr cs6kkentések, mdsrészt a
konkrét vevd dltal kialkudott drengedmény hatdrozza meg. A mdsik szempont csak a tényleges vevé és eladd k6zotti
dralkura koncentrdl. Itt a vételi ajanlat idépontjaban érvényes kindlati drat hasonlitjuk dssze az eladaskori drral. Ezt
a szempontot a ,Szerzédéskétési dralku” alfejezetben vizsgaljuk. Fontos figyelembe venni, hogy az alku mértékét az
Otthon Centrum eladdsai alapjan szamitjuk ki. Kézvetitéi eladdsokrél lévén sz6 az eladét mdr a megbizas
felvételének idépontjaban tajékoztatjuk a piaci drakrol, igy azok bizonyos esetekben mdr eleve alacsonyabbak az
elad¢ dltal el6sz6r megdlmodott drnal.
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SZERZODESKOTESI ARALKU

A szerz6déskotési folyamat soran elért aralku — tehat a vételi ajanlat idépontjaban érvényes
kinalati ar és a tényleges eladasi ar kilonbsége — mértéke orszagos viszonylatban évrél-évre
folyamatosan novekedett (lasd 4. tablazat). A ndvekedés Uteme 2010-t6l stabilan 50
bazispont évente orszagos atlagban. A szerzddéskotéskori aralku atlagos mértéke a
févarosban volt a legkisebb, nem sokkal magasabb a vidéki teriileteken, azonban a févarosi
agglomeracidban 2012-ben a vevok jelentds arengedményt tudtak elérni.

4. tablazat - A szerz6déskotés folyamataban elért alku mértéke (hasznalt lakéingatlanok)
teriilet 2008 2009 2010 2011 2012

Budapest 4,47% | 6,65% | 663% | 7,17% | 745%
Kelet 520% | 7,08% | 6,91% | 7,33% | 8,32%
Nyugat 576% | 7,69% | 8,02% | 845% | 8,13%

Pest megye 562% | 7,68% | 9,23% | 8,75% | 10,38%
Magyarorszag | 502% | 7,04% | 7,17% | 7,63% | 8,01%

Forras: Otthon Centrum
A szerzédéskotéskor elért aralku mértékét ingatlantipus szerinti bontasban vizsgalva is
lathatd az elmult években a vevék mozgasterének a névekedése.

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

ingatlantipus 2009 2010 2011 2012

hasznalt téglalakas | 4,74% | 6,83% | 6,85% | 7,27% | 741%
hasznalt téglahaz 7,00% | 9,99% | 10,50% | 10,35% | 11,08%
hasznalt panellakas | 3,57% | 4,75% | 4,95% | 561% | 5,59%

Forras: Otthon Centrum

Az ingatlantipusonként kalkulalt, az adasvétel folyamata alatt elért alku mértéke nem mutat
meglepd képet. A legkisebb arengedményt, orszagos atlag alapjan, a panellakasok esetén
lehetett elérni 2012-ben, illetve az azt megel6z6 években is. Raadasul a panellakasok
esetében a szerzddéskotéskori atlagos alku mértéke nem valtozott 2011-r6l 2012-re. Az
alacsonyabb alku mogott a panellakasok viszonylagos hasonldsaga all, magyaran az eladék
hatékonyabban hivatkozhattak hasonlé adottsagu lakasok eladasi araira. A téglaépités
hazak esetében — amibe csaladi hazak, ikerhazak, sorhazak és hazrészek is beletartoznak — az
egyes ingatlanok jellemzdi, adottsagai kozotti nagyobb kilonbségek, a magasabb
ingatlanértékek jarulnak hozzad a nagyobb aranyu alku kialakulasdhoz. A masodik
negyedévrdl harmadik negyedévre mért alkumérték névekedés mind a harom ingatlantipus
esetében megfigyelhetd.

6. tablazat - A szerzodéskotés folyamataban elért alku mértéke
(hasznalt lakdingatlanok) - ingatlantipusonként, 2012
ingatlantipus 20121 20121l 2012 2012

név n.év IIl. n.év IV. név
hasznalt téglalakas | 7,20% | 6,84% 7,94% 7,72%

hasznalt téglahaz 10,68% | 10,96% | 11,24% | 11,62%
hasznalt panellakas | 5,41% 5,10% 5,87% 6,17%

Forras: Otthon Centrum
2012-ben, éven belll, a negyedévek kozott is nyomon kdvethetd az alku mértékének
novekedése. Az els6 negyedévben tapasztalt — részben a végtorlesztésbdl is addéddan —
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magasabb alkumértékek a masodik negyedévre mérséklédtek, majd a harmadik és negyedik
negyedévben ismét ndvekedésnek indultak.

Fontos tudni, hogy a fenti alkuértékek szamitasanal csak azokat az eladasokat vettik
figyelembe, ahol valéban volt kiilonbség az eladasi ar és a vételi ajanlat iddpontjaban aktualis
kinalati ar kozott. Ez az eladasok 84 szazalékanal fordult el 2012-ben.

TELJES ARENGEDMENY

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

7. tablazat - Az eladasi folyamatban elért arengedmény mértéke (hasznalt lakéingatlanok)
teriilet 2008 2009 2010 2011 2012

Budapest 4,81% | 10,22% | 10,86% | 11,97% | 12,95%
Kelet 560% | 10,95% | 11,30% | 11,52% | 12,80%
Nyugat 6,04% | 10,27% | 12,26% | 13,03% | 12,51%

Pest megye 6,00% | 11,01% | 14,57% | 1449% | 16,10%
Magyarorszag | 5,35% | 10,38% | 11,52% | 12,38% | 13,19%
Forras: Otthon Centrum
A teljes arengedmény, hasonléan a szerzédéskotéskori aralkuhoz, az elmult években
folyamatosan ndvekedett, 2012-ben el6szor |épte at a 13 szazalékos szintet. A legnagyobb
teljes arengedmény szinteket Pest megyében mértlik, ami jol tikrozi a budapesti
agglomeracios piac az atlagosnal fagyosabb allapotat. A sikeres értékesitéshez a legnagyobb
arcsokkentésre az eladok az agglomeracidban kényszeriltek. A teljes arengedmény évrol-
évre nétt, de a novekedés egyre lassuld Gtemd. Mig 2009-r6l 2010-re 1,2 szazalékponttal,
2010-r6l 2011-re 90 bazisponttal, 2011-rél 2012-re mar csak 80 bazisponttal nétt a teljes
arengedmény mértéke az évek elsé harom negyedévét vizsgalva. (lasd 7. tablazat).
A teljes arengedmény novekedésének Uteme meghaladta a szerz8déskotéskor elért atlagos
aralku novekedésének Utemét. Amennyiben a teljes arengedményt felbontjuk a
szerzbdéskotéskor elért aralkura, illetve a kindlati ar csokkenéseire, jol lathatd, hogy a
szerzOdéskotéskori aralku mellett a kinalati arbol is atlagosan tobbet engedtek az eladok
(lasd 2. abra). Az atlagos szerzddéskotéskori alku elsé esetben lépte a 8 szazalékos hatart
2012-ben, a kinalati ar csokkentés mértéke pedig szintén eldszor keriilt 5 szazalék felé. A
tovabbra is névekvd arengedmény mértékek arra utalnak, hogy a vevok pozicidja tovabb
erdsodik a piacon, illetve az eladdk arazasi problémai tovabbra is fennallnak.
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2. dbra - Hasznalt ingatlanok teljes arengedményének felbontasa — Magyarorszag

Teljes arengedmény felbontasa - hasznalt ingatlanok
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Forras: Otthon Centrum
A teljes arengedményt ingatlantipusonként vizsgalva hasonlé kép rajzolédik ki, mint a
szerzOdéskotéskor kialkudott arengedményeknél: legkisebb arengedményre a panellakas
tulajdonosok kényszeriilnek. Esetiikben a kinalati ar csokkentések mértéke valamivel
meghaladja a 3 szazalékot. Ezzel szemben a hasznalt, téglaépitésl hazak eladdi a megbizas
kezdetéhez képest tobb mint 18 szazalék kedvezmény adasara kényszeriilnek, bar esetiikben
is a szerz6déskotéskor adott arengedmeény teszi ki a nagyobb részt.

8. tablazat - A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012

haszndlt téglalakds | 512% | 10,29% | 11,39% | 11,91% | 12,40%
hasznalt téglahaz 7,23% | 13,07% | 1544% | 16,68% | 18,14%
hasznalt panellakas | 3,87% | 820% | 823% | 9,16% | 9.21%

Forras: Otthon Centrum
Ahogy a szerzédéskotéskor elért aralku esetében, a teljes arengedményeknél is latszik, hogy
az els6 negyedévrdl a masodik negyedévre mért csokkenés megfordult, és a teljes
arengedmény mértéke a masodik félévben mar végig ndvekedett.

9. tablazat - A teljes arengedmény mértéke (hasznalt lakéingatlanok) ingatlantipusonként, 2012

20121.
név

ingatlantipus

2012 1II.
n.év

2012
III. n.év

2012
IV. név

hasznalt téglalakas | 12,63% | 11,85% | 12,50% | 12,73%
hasznalt téglahaz 1877% | 17,58% | 17,99% | 18,09%
hasznalt panellakas | 8,80% 7,98% 8,71% 9,96%

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
eladénak mennyit kell engednie a kezdeti arbol, nagyban fligg attél, hogy mennyire vérmes
reményekkel vag neki az értékesitésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci arakat.
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ARENGEDMENYEK SZAMA

Az érzelmi arképzés jelentette tularazottsagot, az arengedmény mértékén tul, azzal is jol ki
lehet fejezni, hogy az eladd hanyszor csdkkenti az arat a megbizas soran. Az alabbiakban
csak azokat az eladasokat vizsgaltuk meg, ahol sor keriilt a szerzédéskotés kdzben aralkura.
Az Otthon Centrum eladasai alapjan 2012-ben 84 szazaléknal volt szerz8déskotési aralku. Azt
vizsgaltuk, hogy a tényleges vevével folytatott targyalds soran adott arengedmény mellett
hany esetben csdkkentette a kinalati arat az elad6 a megbizas folyaman.

A tablazatbdl jol lathato, hogy évrdl-évre nétt azon adasvételek szama, ahol az eladonak a
szerz6déskotéskor adott engedmény mellett, a kinalati arbdl is engednie kellett az értékesités
soran. 2012-ben orszagos szinten csak minimalisan nétt a kinalati ar csokkentések szama
2011-hez képest, de terlleti viszonylatban lathatéak kilonbségek. A févarosban és a keleti
megyékben valamivel nétt a két év kozott az egy szerzddéskotéskori aralkura jutd
arcsokkentések szama, az agglomeracioban stagnalt, a nyugati orszagrészben pedig
csOkkent. Természetesen a 100 alkuval végzédott eladas esetében az atlagos 104 korabbi
arengedmény Ugy adddik 6ssze, hogy egyes eladdk a megbizas soran egynél tobbszor tettek
onallé arengedményt.

10. tablazat - 100 szerz6déskotési arengedményre juto kinalati ar csokkentés

teriilet 2008 2009 2010 2011 2012
Budapest 8 83 101 115 | 118
Kelet 9 81 93 84 91
Nyugat 7 55 83 87 81
Pest megye 6 54 96 108 | 108
Magyarorszag 7 73 95 103 | 104

Forras: Otthon Centrum
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Valtozatlansag: Az egyes ingatlantipusok értékesitéséhez sziikséges atlagos értékesitési
id6 nem valtozott jelentésen 2011-r6l 2012-re. A hasznalt
téglalakasoknal és a téglaépitési hazaknal minimalis novekedés, a
panellakasok esetében pedig a 2010-ben elindult csokkenés
folytatédasa lathaté.

Ingatlantipusok

kozotti

kiilonbségek: A valsag hatasaitol fliggetlendl tovabbra is a panellakasok eladasara kell
a legkevesebb id6t forditani, atlagosan kevesebb, mint 3 honapot. A
hasznalt téglalakasok atlagos értékesitési ideje 4 honap, mig a hasznalt
téglaépitési hazak esetében 6-7 honappal kell atlagosan szamolni.

Nincsenek

foldrajzi

kiilonbségek: Az orszag kilonbozd részei kozott nincs jelentds eltérés  az

értékesitéshez sziikséges idében. Ez aldl csak a févarosi agglomeracio a
kivétel, ahol a piac visszafogottabb teljesitménye az értékesitési idokben
is tikrozodik.

Médszertani megjegyzések: az értékesitési id6 kiszamitdsa soran csak piacképes, tehdt valdban eladott ingatlanokat vettiink
figyelembe. Ezenkiviil fontos feltétel, hogy a figyelembe vett eladdsok az Otthon Centrum hdlézatdn keresztiil bonyolddtak. Ez
egyrészt azt jelenti, hogy az itt bemutatott értékesitési idék csak az Otthon Centrum megbizdsi idészakdra vonatkoznak, tehdt ha
egy ingatlant az Otthon Centrum megbizdsa el6tt sajat maga is hirdette a tulajdonosa, akkor azt az idészakot nem szamoljuk az
értékesitési id6héz. Mdsrészt felméréseink szerint a tulajdonosoknak dtlagosan 40 szdzalékkal tobb idére van sziikségiik az

értékesitett ingatlanokra érvényesek.

Az egyes ingatlantipusok értékesitéséhez sziikséges atlagos értékesitési idé6 nem valtozott
jelentésen 2011-r6l 2012-re. A hasznalt téglalakasoknal és a téglaépitésli hazaknal minimalis
novekedés, a panellakdsok esetében pedig a 2010-ben elindult csokkenés folytatddasa
lathato.

11. tablazat - Atlagos értékesitési idé6k napokban, ingatlantipusonként

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012
Hasznalt téglalakas 70 85 111 112 | 118
Hasznalt panellakas 57 84 88 80 77

Hasznalt téglahaz 122 136 171 193 196

Forras: Otthon Centrum
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A panellakasok, a tobbi 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
leroviditi.

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

12. tablazat - Atlagos értékesitési idék napokban, ingatlantipusonként és teriiletenként 2012

ingatlantipus Budapest Pest Kelet Nyugat
megye

Hasznalt téglalakas 116 134 122 119

Hasznalt panellakas 75 105 78 84

Hasznalt téglahaz 184 189 184 202

Forras: Otthon Centrum

Pest megyét leszamitva az orszag egyes terlletei kozott nincs jelentds eltérés az egyes
ingatlantipusok atlagos értékesitési idejében. A hasznalt téglalakasok esetén nagyjabodl 4
hénapos atlagos atfutasi idovel kell szamolniuk az eladéknak, a homogénebb &sszetétell
panelpiacon valamivel kevesebb, mint 3 hénap az atlagos értékesitési ido, a legtobb id6t, 6-7
hénapot, pedig a téglaépitési hazak eladasara kell szanni. Pest megyében a hosszabb
értékesitési id6 mogott az agglomeraciods piac visszafogottabb teljesitménye all.

A fenti adatok az Otthon Centrumon keresztiil eladott ingatlanokra vonatkoznak, a
modszertani megjegyzésekben leirtak miatt a piacon, tulajdonosi értékesitések esetében
ennél hosszabb értékesitési idok is el6fordulhatnak. A kozvetitdi értékesités elénye még
szembedtlébb, ha az ingatlant gyorsan kell értékesiteni. A 9 honapon belil eladott — tehat
viszonylag kénnyen értékesithetd, piacképes — ingatlanok esetében az Otthon Centrumhoz
beadott ingatlanok koézil harombdl ketté mar 3 hoénap alatt gazdat cserél, mig a
tulajdonosoknak 3 hénap alatt csak az ingatlanok 40 szazalékat sikerdlt eladni.
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Téglalakasok: A févarosban a 11 és 13 millios, keleten a 6 és 9 millids, nyugaton a 7 és
9 millié forint kozotti aron kinalt hasznalt téglalakasok voltak a
legkeresettebbek. Arkategériatol fliggetleniil, minden teriileten az 50 és
60 négyzetméter kozotti lakasok voltak a legnépszeribbek.

Panellakasok: Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 8 és 10 millio forint kozott
kinaltak, keleten 6 és 7 millié kozotti, nyugaton a 7 és 8 millio kdzotti
lakasok voltak a legnépszerGibbek. A panellakasok esetében is az 50 és
60 négyzetméteres lakasok a legkeresettebbek.

Téglaépitésii

hazak: A legszinesebb kép a téglaépitési hazak piacan lathato, a févarosban a
keresék 14 és 40 millio forint kdzott tartomanyban a legaktivabbak, de
az 50 millié folotti tartomanyba is minden 6todik keresé esik, sét a
kereslet 5 szazaléka a 100 millio forint folotti savban talalhato. Keleten
és nyugaton egyarant a 14 és 17 milli6 kozotti hazak a

legnépszerlibbek, 80 és 100 négyzetméter kozotti legkeresettebb
alapteruletekkel.

Médszertani megjegyzések: a vevéi preferencidkat, azaz, hogy mit keresnek a vevék, uj, eddig a piacon nem hasznalt
médszerrel vizsgaljuk. Legyen sz6 akdr internetes ingatlankeresé portalokrol, vagy ingatlankézvetitéi megbizasrél a
vevék keresési igényiik leirdsakor tél-ig hatdrokat adnak meg, mind az drak, mind az alapteriilet, mind a
szobaszamok tekintetében. Ezekbdl kiindulva, a tartomdnyok miatt nehéz elemezni, hogy pontosan milyen drd,
milyen alapteriileti és milyen szobaszamu ingatlanokat keresnek leginkdbb az érdeklédék. A keresletet
természetesen gy is meg lehet, fogni, ha az eladott ingatlanokat vizsgaljuk meg e szempontok alapjdn, hiszen végtil
ebben a pontban taldlkozik a kereslet a kindlattal, de az azt megelézé keresési igényekrél nehéz informdciot
gyljteni. Kénnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok adataibdl indulunk ki. Erre viszont az interneten
megtekintett ingatlanok nem alkalmasak, hiszen egy hirdetés megnyitdsa (megtekintése) nem feltétleniil takar
komoly vételi szandékot, s6t gyakran csak az almokat, a céltalan nézel6dést tiikrozi.

Ezeket a pontatlansdgokat gy kiisz6béljiik ki, hogy rendszeriinkben nyomonkévetjiik, hogy csaknem az Gsszes
hirdetési feliileten szereplé, az Otthon Centrum megbizdsi dllomdnydban lévd, konkrét ingatlanhirdetések koziil
melyik ingatlanra érkezik telefonos vagy e-mailes megkeresés. Ezzel biztositiuk, hogy ne keresési tartomdnyokat
elemezziink, illetve a telefonos vagy e-mailes érdeklédés pedig mdr komolyabb szdndékot takar.

A vevéi preferencidkat a hirdetésekben szerepldé konkrét ingatlanokra érkezé érdeklédések alapjan vizsgdljuk. 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 kdzepét jelolik, tehat példaul a 10 milliés ingatlanokhoz a 9,5 millié és 10,5
millié kézétti ingatlanok tartoznak. llletve a 40 négyzetméteres ingatlanokhoz a 35 és 45 négyzetméter alapteriiletii
ingatlanok tartoznak.
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HASZNALT TEGLALAKASOK

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

Budapest

A foévarosban a legtobb érdeklédd a 9, 11 és 13 millios aron kinalt hasznalt téglalakasokra
jelentkezett az év utolsé harom hénapjaban. 9 milliés aron leginkabb 40 négyzetméter kordli
lakasokat kerestek. A 11 és 13 milliés kategdriaban egy kicsit nagyobb, 50 négyzetméter
koruli lakasok kaptak a legtobb érdeklddést. A kereslet szokas szerint nagyon széles savon
oszlik meg a févarosban, szamottevd kereslet mutatkozik a 20 milliénal dragabban kinalt
ingatlanokra is. A felsé kategoria nagyjabdl 30 millié forintos ar kortl kezdddik, ennél
dragabb ingatlanokrol csak a keresék 15 szazaléka érdeklédott. Az 50 millional dragabb
ingatlanokra is mutatkozott kereslet, igaz joval visszafogottabb, az érdekl6ddk 5 szazalékat
tették ki ezek a keresok.

3. dbra - Keresett téglaépitésii elado lakasok — Budapest 2012 IV. negyedév

Hasznalt eladd téglaépitésii lakasokra érkezett
érdekl6dések megoszlasa - Budapest 2012 IV. n.év
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Forras: Otthon Centrum
A méretek tekintetében tovabbra is az 50, illetve 60 négyzetméter korili hasznalt
téglalakasok voltak a legkeresettebbek. Szintén népszerliek a 40 négyzetméter korili lakasok,
igy O0sszességében a 40 és 60 négyzetméter kdzotti méretkategoriaba esé lakasok vonzottak
a kereslet csaknem 50 szazalékat.

Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti felében 2012 negyedik negyedévében a legtdbb érdeklédés a 6, illetve 9
milliés aron kinalt hasznalt téglalakasokra érkezett. Az olcsobb, 6 milliés kategoriaba eso,
lakasok kozil az 50 négyzetméteresek voltak a legkeresettebbek, mig a dragabb, 9 millids,
lakasok esetén a nagyobb, 60 négyzetméter koriili lakasok voltak a legnépszeribbek.

Amig a keresett ingatlanok tekintetében van atfedés a budapesti és az orszag keleti részének
kereslete kozott, ennek szorasa jéval kisebb a keleti megyékben. 15 millional magasabb aron
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kinalt lakasok irant csak minden negyedik keresd érdeklédik, a 20 milliés savot meghalado
hasznalt téglalakasokra pedig csak a kereslet valamivel tobb, mint 5 szazaléka jelentkezik.

4. abra - Keresett téglaépitésii elado lakasok — Kelet-Magyarorszag 2012 IV. negyedév

Hasznalt eladé téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2012 IV. n.év
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Forras: Otthon Centrum
A méretek tekintetében a keleti megyékben is az 50 és 60 négyzetméter korili ingatlanok
vonzzak a legtdbb keresét, a teljes kereslet 46 szazalékat adva.

Nyugat-Magyarorszag

5. abra - Keresett téglaépitésii eladé lakasok — Nyugat-Magyarorszag 2012 IV. negyedév

Hasznalt eladé téglalakasokra érkezett érdeklGdések
megoszldsa - Nyugat-Magyarorszag 2012 IV. n.év
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Forras: Otthon Centrum
Az orszag nyugati felében a legtobb érdekléd6é a 7 és 9 millié forint kdzotti aron kinalt

hasznalt téglalakasokra jelentkezett. Szintén keresettek voltak a 14 milliés kategoriaba esé
lakasok. Az olcsdbb, 7-9 milliés, lakasok kozil az 50 négyzetméter koriliek voltak a
legnépszerlibbek, a dragabb, 14 milliés, arkategéria nagyobb lakasokat is jelent, az
érdekl6dok féleg a 60-70 négyzetméter korili lakasokat keresték. A kereslet egydntetliségét
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tekintve a nyugati megyékben nagyon hasonlé a helyzet, a 15 milliénal dragabb lakasokrol
csak minden 6todik keresd érdeklédik, és a 20 millional dragabb lakasok piacan csak a teljes
kereslet alig tobb mint 5 szazaléka volt jelent 2012 utolsé negyedévében.

A leginkabb keresett lakasméreteket tekintve sem lathatunk meglepd eredményeket, a
nyugati megyékben szintén az 50 és 60 négyzetméter kdzotti hasznalt téglalakasok voltak a
legnépszerlibbek, az érdekl6ddk csaknem fele ilyen lakasokrol informalddott.

HASZNALT PANELLAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt panellakasokra érkezett érdekl6déseket vizsgaljuk. A vizsgalat
2012 negyedik negyedévére vonatkozik.

Budapest

6. abra - Keresett elado panellakasok — Budapest 2012 IV. negyedév

Hasznalt eladd panellakdsokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Budapest 2012 IV. n.év
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A févarosban a legtdbb érdekl6d6 a 8 és 10 millio forint kdzotti aron kinalt panellakasokrol
informalodott. Ebben az artartomanyban a legnépszerlibbek az 50 négyzetméter kordili
lakasok voltak. Szemben a hasznalt téglalakasokkal, a panellakasok kereslete egy joval kisebb
szegmensre korlatozodik, 3-bdl 2 keresé 8 és 11 millid forint kozotti aron kinalt panellakast
keresett az év utols6 harom honapjaban. Az 50 négyzetméteres lakasok a legnépszeriibbek a
panellakasok szegmensében, a kinalati artél fliggetlenil minden masodik keresd ilyen
meretl lakasrol érdekl6dott.

Kelet-Magyarorszag

A keleti megyékben a legtobb érdeklddés 6, 7 illetve 8 millids panellakasokra futott be az év
utolsé harom honapjaban. Ezek leginkabb 50 és 60 négyzetméter korili lakasok voltak. A
kereslet mar az egészen olcsd, 3-4 milliés panellakasokra megjelenik, de a keresék 75
szazaléka 5 és 10 millio kozotti panellakasokat keres. A méretkategoriakban a panellakasok
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esetében is az 50-60 négyzetméteres lakasok a legnépszeriibbek, harombol kettd érdeklédéd
ilyen lakasokat keres.

7. abra - Keresett elado panellakasok - Kelet-Magyarorszag 2012 IV. negyedév

Hasznalt elado panellakasokra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2012 IV. n.év
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Nyugat-Magyarorszag

A nyugati megyékben az év utols6 harom hdnapjaban a legtobb érdekl6doét a 7 és 8 millids
panellakasok esetében regisztraltuk. A legnépszerlibbek szintén az 50 és 60 négyzetméter
koruli lakasok voltak, bar az ilyen aron kinalt 40 és 70 négyzetméter korili lakasokra is
mutatkozott kereslet. Nem jelentds mértékben, de a nyugati orszagrészben a 10 milliénal
dragabban kinalt lakasokra is regisztraltunk érdekl6édéseket. A slager az artdl fliggetlenil a
nyugati megyékben szintén az 50 és 60 négyzetméteres panellakas volt, a kereslet 75
szazalék erre a mérettartomanyra koncentralodik.

8. abra - Keresett elad6 panellakasok — Nyugat-Magyarorszag 2012 III. negyedév

Hasznalt elado panellakdsokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Nyugat-Magyarorszag 2012 IV. n.év
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HASZNALT TEGLAEPITESU HAZAK

A fejezetben csak a hasznalt téglaépitést (egylakasos) hazakra érkezett érdeklédéseket
vizsgaljuk. Ebbe a csoportba soroljuk a csaladi hazakat, ikerhazakat, sorhazakat, hazrészeket.
A vizsgalat 2012. negyedik negyedévére vonatkozik.

Budapest

9. abra - Keresett téglaépitésii elado hazak — Budapest 2012 IV. negyedév

Hasznalt elado téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Budapest 2012 IV. n.év
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A févarosban a hasznalt téglaépitést hazak kereslete nagyon széles skalan oszlik meg. A 14
milliés aron kinalt hazaktol kezdve a 40 milliosokig nagyon élénk a kereslet szinte minden
arkategodriaban. A méreteket tekintve a 100 és 120 négyzetméter kozotti hazak vonzottak a
legtobb keresot. Ilyen méretl keresett hazak esetében nagyon széles az arak szoérasa, 100
négyzetméter korili hazakat kerestek az érdekl6ddk 19, 25, de 38 millio forintos aron is. A
kereslet nagy szorasat j6l mutatja, hogy 30 milliénal dragabb hazat az érdekléddk fele
keresett, az 50 milli¢ folotti tartomanyba minden 6todik keresé esik, de a kereslet 5 szazaléka
a 100 millio forint fOl6tti savban talalhato.

Pest megye

A téglaépitésli hazak esetében a pest megyei adatokat is megvizsgaltuk. A févarosi
agglomeracidban nagyon hasonlé a kép, mint Budapesten, a kereslet egy viszonylag széles
tartomanyban oszlik el, bar a felsé kategoria hatara nincs annyira magasan. A legnépszeribb
hasznalt, téglaépitési hazak 13, 16 illetve 20 millio forint kordli kinalati arral birtak. Ezen
arakon féleg a 80, illetve a dragabb kategoridban a 90 négyzetméter korili hazak voltak a
legkeresettebbek. Az araktol fliggetlenll is ez a méretkategoria a legkeresettebb, bar a
kereslet nagy szérodasat jol mutatja, hogy csak a keresék oOtode érdeklédott ilyen
alapteriletdl hazak irant. A budapesti piachoz képest a felsé kategoéridban mar joval
visszafogottabb a kereslet, a 30 milliénal dragabb hazak irant csak minden negyedik keresé
érdeklédott, az 50 millional dragabb szegmensbe pedig csak a kereslet alig tobb mint 5
szazaléka esik.
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10. dbra - Keresett téglaépitésii elad6 hazak — Pest megye 2012 IV. negyedév

Hasznalt elado téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Pest megye 2012 IV. n.év
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Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti felében a legnépszerlibbek a 9, illetve 14 és 16 millio forinton kinalt
téglaépitést hazak voltak az év utols6 harom honapjaban. Ezekben az arkategériakban a 90
és 100 négyzetméter korili hazakat keresték leginkabb az érdekléddk. A legkeresettebb
alapterlet, artdl fuggetlenil, a 100 négyzetméteres tartomany. Minden harmadik érdekl6dé
80 és 100 négyzetméter kozotti hazat keresett az év utolsé harom hdnapjaban. Bar a keresett
hazak araiban vannak atfedések a keleti megyék és a févaros, illetve az agglomeracié kozott,
a kereslet nagyjabol a 30 millio forintos savig marad csak élénk. 20 milliénal dragabb hazakat
nagyjabdl minden negyedik érdekl6dé keres, a 30 millional dragabb tartomanyba pedig csak
a kereslet kevesebb mint 10 szazaléka esik.

11. abra - Keresett téglaépitésii elado hazak — Kelet-Magyarorszag 2012 IV. negyedév

Hasznalt elado téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2012 IV. n.év
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Nyugat-Magyarorszag

Az orszag nyugati felében a hasznalt, téglaépitési hazat keresdk preferenciai nem térnek el
jelentésen a keleti megyékben tapasztaltaktol. A legkeresettebb arkategériak a 15 és 17
milliés arsavok, ezen az aron a legtobb érdeklédés a 100, illetve 130 négyzetméter korili
hazakra eérkezett. Szintén keresettek a 9 és 10 millié kozott kinalt hazak, 70 és 80
négyzetméter kozotti alaptertletekkel. A keleti megyékhez képest a felsé kategdria hatara
jelent kilonbséget, a 30 milliénal dragabb hazakra a kereslet tobb mint 10 széazaléka
jelentkezik, illetve egy nagyon szlk, 5 szazaléknal kisebb réteg az 50 millional dragabb hazak
irant érdeklédik.

12. abra - Keresett téglaépitésii elado hazak — Nyugat-Magyarorszag 2012 IV. negyedév

Hasznalt elado téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2012 IV. n.év
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Bérleti dijak:

Hozamok:

Keresett
albérletek:

A hasznalt téglalakasok bérleti dija emelkedett 2011-r6l 2012-re,
azonban még a 2010-es szintet nem érte el. A panellakasok bérleti dijai
esetében folytatodott a visszafogott emelkedés 2011-rél 2012-re is, bar
a valsag el6tti szinttél még is jelentésen elmarad. A téglaépitést hazak
bérleti dijaiban tovabb folytatddott a stagnalas.

2012 atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait figyelembe véve a
bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési
idészakon 8 és 10 szazalék kozotti hozamot lehet elérni. A hozam
mértéke ingatlantipusonként és elhelyezkedéstdl fliggden valtozik.

A févarosban a téglalakasok kozil a 60 ezer forintos, a panellakasok
kdzil az 50 ezer forintos bérleti dijon kinalt albérletek voltak a
legkeresettebbek. Az agglomeracioban a 60, illetve 80 ezer forinton
kinalt kiado hazak voltak a legnépszeribbek. A keleti megyékben 40 és
50 ezer forint kdzott alakult a legnépszerlibb kiado 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, raaddsul sok
szerz8dés a gazdasdg sziirke vagy fekete zéndjaba esik, ezért nem elérhetéek a benniik szereplé informdciok. Ennek
megfelel6en kézponti — az addsvételeknél haszndlt NAV, illetve KSH adatbdzishoz hasonlé — nyilvdntartdsa nincs is a
bérleti szerzédéseknek, azaz adds-vételeknél megszokott, az egész piacra kiterjedé statisztikdk sem dllnak
rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum hdlézatdn keresztiil bonyolitott bérleti tranzakciok
adatait tudjuk felhasznalni.

BERLETI DIJAK ALAKULASA

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

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012
Hasznalt téglalakas | 1610 Ft | 1440 Ft | 1400 Ft | 1300 Ft | 1370 Ft
Hasznalt panellakads | 1130 Ft | 1150 Ft | 930 Ft 970 Ft 1 000 Ft
Hasznalt téglahaz 1100Ft | 1055Ft | 970Ft 960 Ft 960 Ft

A hasznalt téglalakasok bérleti dija emelkedett 2011-rél 2012-re, azonban még a 2010-es
szintet nem érte el. A panellakdsok bérleti dijai esetében folytatodott a visszafogott
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emelkedés 2011-r6l 2012-re is, bar a valsag elétti szinttél még jelentésen elmarad a dijak
szintje. A téglaépitést hazak bérleti dijaiban tovabb folytatddott a stagnalas.

HOZAMOK

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadasi célu ingatlanvasarlas. Az ingatlanarak
csokkenése mellett a bérleti dijak is csokkentek, de frekventalt teriileteken, egyetemek,
foiskolak kozelében, jelentds Uj munkaerd kereslettel rendelkezd varosokban biztos bevételre
lehet szamitani az ingatlankiadasbdl. Ebben a fejezetben egy elméleti hozamszamitassal
mutatjuk be a bérbeadasbol hizhato hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periodussal szamoltunk, ami azt jelenti, hogy az elsé
évben, a 2012-ben megvasarolt lakast tiz évre bérbe adja az Uj tulajdonosa, majd a tizedik év
végén értékesiti azt. A modellben az alabbi feltételezésekkel éltiink:

e Az ingatlan nominadlis értéke kéveti az inflacidt, azaz tartja redlértékét, de realérték
emelkedéssel nem szamolhat a tulajdonosa. A feltételezés realitasat alatamasztja, hogy
a kiadasi célbdl vasarolt ingatlanok esetén a fé szempontok a jo elhelyezkedés és a
kénnyl kiadhatésdg, és a szempontoknak megfelelé ingatlanoknal nem feltétlendil
szamithat a befektetd egyben jelentds aremelkedésre is.

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

e Az inflacio értékét a 10 év alatt évente atlagosan 4,22 szazalékban dllapitottuk meg.

e A tulajdonos a mdsodik évtdl kezdve évente, readlértékben 100.000 Ft-ot fordit
karbantartasra, illetve az o6tédik évben ennek otszordsét felujitasra. Az egyes éves
felujitasi koltségeket az inflaciéval indexaltuk.

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

e Az éves bérleti dij minden évben az inflacioval megegyezd ardnyban né, de redl 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 hozo ingatlanok alapteriletét alapul véve, a 2012-ben érvényes atlagos eladasi
négyzetméterarral és ugyanezen idészak egy négyzetméterre vetitett atlagos bérleti dijaival
szamoltuk ki a veételi arat, illetve az éves bérleti dij bevételt. A hozamok az egyes ingatlanok
esetében 8 és 10 szazalék kdzott szorddnak.

14. tablazat - Bérbeadassal elérhet6 hozamok néhany keresett albérlettipus esetén, 2012

Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet hozam
Budapest hasznalt panellakas 50 nm 10,00%
Budapest hasznalt téglalakas 40 nm 8,56%
Budapest hasznalt téglalakas 60 nm 8,96%
Nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60 nm 9,79%
Keleti orszagrész hasznalt panellakas 50 nm 9,89%
Pest megye hasznalt téglaépitési haz | 100 nm 8,76%

Forras: Otthon Centrum
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KERESETT ALBERLETEK

A vevéi preferencidk fejezetben bemutatott modszert a bérleti piacra is alkalmazva, a
teljesség igénye nélkil megvizsgaljuk, hogy 2012 negyedik negyedévében melyek voltak a
legkeresettebb albérlettipusok.

Budapest — hasznalt téglalakasok

Budapesten az év utols6 harom honapjaban a legkeresettebb albérletek a 60 ezer forintos
bérleti dijért kinalt lakasok voltak, a hasznalt téglalakasok albérleti piacan. Ezért a bérleti
dijért 30 és 70 négyzetméter kozotti lakasokat kerestek, de a legnépszeribbek a 40, valamint
a 60 négyzetméter korili lakasok voltak. A dragabb, 80 és 100 ezer forintos bérleti dij
tartomanyban is jelentds kereslet mutatkozott, a legnépszerlibbek az 50 négyzetméteres
lakasok voltak. A bérleti dijtol figgetleniil, az adasvételekhez hasonloan, a legkeresettebb
alapteriletek 50 és 60 négyzetméter kozé esnek. A kereslet egy viszonylag széles savon
oszlik meg, a 80.000 forintnal magasabb bérleti dijon kinalt albérletek irant a keresék fele
érdekl6dott, de még a 120 ezer forintot meghalado bérleti diju lakasok is a kereslet csaknem
25 szazalékat vonzottak. A 200.000 forintot meghaladd bérleti diju lakasokra is volt kereslet,
bar meglehetdsen szlk, a kereslet kevesebb, mint 10 szazaléka.

13. abra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Budapest 2012 IV. negyedév

Hasznalt kiado téglaépitésii lakasokra érkezett
érdekl6dések megoszlasa - Budapest 2012 IV. n.év
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Budapest — hasznalt panellakasok

A kiad6 panellakasok piacan nem valtozott jelentésen a helyzet 2012 harmadik és negyedik
negyedéve kozott, a legtobb érdeklédd az 50.000 Ft-os bérleti dij savba esé panellakasokra
jelentkezett. Ezért a bérleti dijért a legnépszerlibbek a 40 és 50 négyzetméteres panellakasok
voltak. Az 50.000 Ft-os sav mellett a 60.000 Ft-os bérleti dijon kinalt kiadé panellakasok is
népszerlek voltak a negyedik negyedévben. A bérleti dijtol flggetlenil az 50
négyzetméteres savba esd lakasokra jelentkezett a legtobb albérletkeresé, minden harmadik
érdekl6do ilyen alapteriletl kiadd panellakasokat keresett.
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14. abra - Keresett panelépitésii kiadé lakasok — Budapest 2012 IV. negyedév

Hasznalt kiadd panellakasokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Budapest 2012 IV. n.év
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Kelet-Magyarorszag — hasznalt téglaépitési lakasok

A keleti megyékben a legkeresettebb hasznalt téglalakas albérletek a 40 és 50 ezer forint
kozotti bérleti dijon kinalt lakasok voltak. A legtobb érdeklédd a 40 négyzetméter kordili
alapterilet( lakasokat kereste ebben a bérleti dij kategoridban. Van érdeklédés a dragabb,
70-80 ezer forintos bérleti dijon kinalt lakasok irant is, ezek nagyobb, 60 négyzetméter, illetve

azt meghaladd alapterlletliek. A legkeresettebb albérletek
budapesti bérleti piac és a keleti megyék bérleti piaca kdzott,

bérleti dijaiban van atfedés a
a fels6 kategoriaban mar joval

nagyobb az eltérés. Az orszag keleti felében a 80.000 forintnal magasabb bérleti diju lakasok
irant minden negyedik keresé érdekl6dott csak, 150.000 forintot meghaladd bérleti diju

lakdsok pedig a kereslet alig tobb mint 5 szazalékat vonzottak.

15. abra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Kelet-Magyarorszag 2012 IV. negyedév
Hasznalt kiado téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2012 IV. n.év
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Pest megye — hasznalt teglaépitési hazak

A fovarosi agglomeracio kiadasra kinalt téglaépitést hazai kozil a 60.000 forintos bérleti
dijon kinalt hazak voltak a legnépszerlbbek, altalaban 60 négyzetméteres alapterilettel. A
dragabb bérleti diju hazak kozil a 80.000 forintos bérleti dijuak irant érdeklédtek a
legtobben. A kereslet viszonylag széles savon oszlik meg, hiszen a 150.000 forintnal dragabb
bérleti diju hazakra is az érdekl6ddk tébb mint 20 szazaléka jelentkezik. A bérleti dijtdl
fuggetlentl a 60 négyzetméteres, illetve a nagyobb 100-110 négyzetméteres kiadd hazak
voltak a legkeresettebbek.

16. abra - Keresett téglaépitésii kiadé hazak — Pest megye 2012 IV. negyedév

Hasznalt kiadd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Pest megye 2012 IV. n.év
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