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KOSZONTO

Tisztelt olvasdink, kedves volt, jelenlegi és
jovobeli tigyfeleink!

2014 els6 hat hdnapjaban lendiletet vett a lakaspiac,
szinte minden mutatéban emelkedés lathato. A
bévild kereslet alapja, hogy tobben most valdsitjak
meg korabban elhalasztott vasarlasaikat, illetve
sokan befektetési céllal vasarolnak. A ndvekvo
kereslet hatasa lathato a vevoi poziciok romlasaban,
illetve az értékesitési idok rovidilésében. Az arak
alakulasa még nem koveti a keresletbévilést, csak
néhany terlleten és ingatlantipus esetében
tapasztalhaté minimalis novekedés. Ez azt is jelenti,
hogy még mindig nem késdé beszallni a piacra, akar
befektetési céllal szeretnénk vasarolni, akar az Uj
otthonunkat keressuk.

Kuhne Kata
Otthon Centrum, ligyvezetd igazgato




TRANZAKCIOSZAMOK

Komoly
keresletboviilés:

Kilatasok:

2014 elsé hat honapjaban a lakaspiaci forgalom tdébb mint 10
szazalékkal haladta meg a tavalyi év elsd félévében mért szintet. A
bévilés mogott  jorészt  korabban  elhalasztott  vasarlasok
megvaldsulasa, illetve a befektetdi keresletndvekedés all.

A novekedés még nagyon torékeny a lakaspiacon, de az idei évet
progndzisunk szerint 10 szazalékos pluszban zarhatja majd a lakaspiaci
forgalom. A gazdasdgi elbrejelzések pozitivak, de a stabil,
megalapozott ndvekedéshez a hitelezésnek is élénkilnie kell. Itt az
MNB legfrissebb elérejelzése szerint azonban 2016 elsé negyedévéig
nem varhaté trendfordulot.

ARAK VALTOZASA

Minimalis
novekedés:

Kilatasok:

ARALKU

Csokkeno alku:

A 2013-ra jellemzé stagnalas utan mar néhany terileten, foleg a
févarosban emelkedtek az arak, ha csak minimalis mértékben is. A
keresletbéviilés egyeldre visszafogottan mutatkozik meg az arak
alakulasaban, a stabil novekedésre még varnunk kell.

2014-ben valoszintleg csak minimalis emelkedést fogunk latni az
arakban, ahhoz, hogy az arszinvonal elérje a valsag el6tti szintet még 2-
3 évre szlikség lesz.

A novekvo kereslet hatasara a vevoi alkupoziciok romlottak 2014 elsé
félévében. Az eladok altal adott teljes arengedmény két komponensbdél
tevodik Ossze. Egyrészt a szlkebb értelemben vett aralkubdl, amit a
szerzOdéskotéskor ér el az ingatlan vevdje, masrészt még a vevd
megérkezése el6tt az elado altal adott kinalati arcsokkentésekbdl. A
teljes arengedmény mértéke 12 szazalék ala csokkent 2014 elsé hat
hénapjaban, ebbdl 7,5 szazalékot tesz ki a szerzodéskotéskor elért
aralku mértéke, ami szintén csokkent 2013 elsé félévéhez képest.



Ingatlantipusok
kozotti

kiilonbségek:

Kinalati ar
csokkentések:

Ingatlantipusok szerinti bontasban a legnagyobb csokkenést a
téglaépitést lakasok esetében mértik a teljes arengedmény
tekintetében, 2014 els6 félévében atlagosan kevesebb, mint 11 szazalék
volt a vevék mozgastere. A legkisebb teljes arengedményre tovabbra is
a panellakasok esetében van sziikség, mivel ezek alkotnak leginkabb
homogén halmazt. Itt 8 szazalékot kellett az eladdéknak az egész
értékesitési folyamat soran engedniiik. Tradicionalisan a legnagyobb
arengedményre a csaladi hazak eladdi kényszeriiltek, 16,5 szazalékra,
bar esetikben is csokkent az arengedmény mértéke 2014 elsé
félévében az el6z6 évhez képest.

A 100 szerzddéskotési arengedményre jutod kinalati ar csokkentések
szamaban megtort az évek 6ta ndvekvd trend, 2014 elsé félévében
kevesebb kinalati ar csokkentést tettek az eladok, 100 aralkura 80 jutott.

ERTEKESITESI IDO

Javulé vevéi
poziciok:

Gyors panel,
lassu haz:

Regionalis
eltérések:

A hasznalt tégla- és panellakasok esetében 2014 elsé hat honapjaban
mar kevesebb id6t kellett az eladasra szanni, mint egy évvel korabban,
de a téglaépitési hazak értékesitési ideje tovabb emelkedett.

A téglaépitést lakasok atlagosan 4 hoénapot igényelnek a sikeres
értékesitéshez. A panellakasok esetében atlagosan 3 hdénappal kell
szamolnia az eladoknak, mig a téglaépitési hazaknal tébb mint 7
hénapra van sziikség az eladashoz.

Amig a févarosban és a nyugati megyékben az orszagos atlagnak

//////

agglomeracidban és a keleti megyékben az atlagosnal lassabb volt az
értekesites.



VEVOI PREFERENCIAK

Téglalakasok:

Panellakasok:

Téglaépitésii
hazak:

A févarosban a 9, illetve a 11 és 13, az orszag keleti részében a 7-8, mig
nyugaton a 7 és 10 millid forintos aron kinalt hasznalt téglalakasok
voltak a legkeresettebbek. Arkategoriatol fiiggetlenil a keleti
megyékben és Budapesten az 50, nyugaton a 60 négyzetméter kordli
lakasok voltak a legnépszertbbek.

Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 9 millié forintos aron
kinaltak, keleten a 6, nyugaton a 7-8 milliés panellakasok voltak a
legnépszerlibbek. A panellakasok esetében is az 50 és 60
négyzetméteresek a legkeresettebbek.

A legszinesebb kép a téglaépitésii hazak piacan lathato, a tobbi
ingatlantipushoz képest itt sokkal szélesebb savon, viszonylag
egyenlden oszlik meg a kereslet. A févarosban és az agglomeracidban
a legtobb keresé a 20 millio forintért kinalt hazakra jelentkezett. Keleten
a 8 és 12, nyugaton pedig a 15 milliés hazak jelentették a slagert.

BERLETI PIAC

Bérleti dijak:

Hozamok:

Keresett
albérletek:

2014 els6 hat honapjaban tovabb néttek a lakdingatlanok bérleti dijai,
minden szegmensben. A panellakasok és téglaépitést hazak esetében
mar meghaladjak a 2009-ben mért arszintet, a hasznalt téglaépitési
lakasoké pedig a 2010-es szintet kozeliti.

2014 elsé hat honapjanak atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait
figyelembe véve a bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy
10 éves befektetési idészakon 7 és 8 szazalék kdzotti hozamot lehet
elérni.

A févarosban a téglalakasok kozil a 60 és 90 ezer forintos bérleti dijon
kinaltak voltak a legkeresettebbek. A kiadd hazak piacan a legtobb
érdekl6dot a 140 és a 180 ezer forintért kinalt ingatlanok vonzottak. Az
agglomeracidban a 90 és 120 ezer forintért kinalt kiado hazak voltak a
legnépszerlbbek. A nyugati megyékben 40 ezer forint kordl alakult a
legnépszerlbb kiadd téglalakasok bérleti dija.



Komoly

keresletbéviilés: 2014 els6 hat hénapjaban a lakaspiaci forgalom tébb mint 10
szazalékkal haladta meg a tavalyi év elsd félévében mért szintet. A
bévilés mogott  jorészt  korabban  elhalasztott  vasarlasok
megvalosulasa, illetve a befektetdi keresletndvekedés all.

Kilatasok: A novekedés még nagyon torékeny a lakaspiacon, de az idei évet
progndzisunk szerint 10 szazalékos pluszban zarhatja majd a lakaspiaci
forgalom. A gazdasagi el6rejelzések pozitivak, de a stabil,
megalapozott ndvekedéshez a hitelezésnek is élénkilnie kell. Itt az
MNB legfrissebb elérejelzése szerint azonban 2016 elsdé negyedévéig
nem varhaté trendfordulot.

KOMOLY KERESLETBOVULES

A lakéingatlan piac forgalma 2014 els¢ félévében sokéves stagnalas utan novekedésnek indult.
A tavalyi év azonos idészakahoz viszonyitva 10 szazalékot meghaladd béviilés lathato az
adasvételek szamaban. A kereslet élénkiilése az év elsé hdnapjaiban volt a legerésebb, de a
tavalyinal jobb teljesitmény az elsé hat honapban végig jellemzd volt a piacra. A
tobbletkereslet mogott korabban elhalasztott, valamint befektetési céld vasarlasok allnak.

Az éves lakaspiaci forgalom 2009-t6l mostanaig az egyensulyinak tekinthet6 170.000 — 180.000
tranzakcioszam felére esett vissza, mivel sokan halasztottak el a vasarlasukat a gazdasagi és
finanszirozasi kornyezet megvaltozasa miatt, sajat dontés alapjan, vagy kényszerbol.

1. tablazat — Hazassagok- és valasok aranya a lakoéingatlan adasvételekhez
1000 fére jutd életesemény 6,51 | 6,05 | 595 | 59 | 5,85 | 5,79
Egy életeseményre juté tranzakcio | 2,36 | 1,51 | 1,52 | 1,48 | 1,48 | 1,52

Forras: KSH, Otthon Centrum
Az elhalasztott vasarlasokat azzal is lehet érzékeltetni, ha az olyan életesemények szamat vetjik
Ossze a lakas adasvételek szamaval, amelyek altalaban koltozéssel is egyitt jarnak. llyen
életesemény a hazassagkotés, illetve a valas. Ezek jellemzben egy, vagy tobb adasvételt is
generalhatnak. Az 1000 lakosra juté hazassagkotések és valasok szama a KSH adatai szerint az
elmult években 6nmagukban is csokkentek, de még inkabb visszaesett az egy életeseményre
jutd ingatlan tranzakciok szama. Ez azt jelenti, hogy a demografiai valtozasok kevesebb
adasvételt generalnak, mint a valsag el6tt, ami elhalasztott vasarlasokra utal. Az idei év elsé
félévében ezekbdl az elhalasztott vasarlasokbol kezdett el néhany realizalodni.




A javulo teljesitmény masik tényezdje a befektetési célu vasarlasok szamanak novekedése. Az
elmult évek arcsokkenése, valamint a jelenlegi alacsony kamatok egyre tobb befektetd
figyelmét forditja az ingatlanpiacra. A kiadasi célu lakasvasarlassal elérheté hozam —ahogy azt
a késoébbi fejezetekben részletesen bemutatjuk — jelentdésen meghaladja a bankbetétek
kamatszintjeit, ami sokakat a t6kéjik ingatlanba fektetésére 6sztokéli.

1. abra - A lakaspiaci forgalom alakulasa 2001 és 2014 kozott

Adasvételek szama a lakoingatlan piacon (2001-2014)
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Forras: KSH, Otthon Centrum
* Otthon Centrum becslés

KILATASOK

Az els6 hat hénap alapjan még korai lenne trendfordulordl beszélni a lakaspiacon,
mindazonaltal a keresletbdvilés, ha csdkkend mértékben is, de egész évben kitarthat.
Prognozisunk szerint 2014-ben 10 szazalékkal tobb adasvétel fog sziiletni a lakaspiacon, mint
2013-ban, a forgalom igy elérheti a 97.000 tranzakciot is. A ndvekedés egyelére még nagyon
torékeny, az még kérdéses, hogy valdban stabil és megalapozott novekedési palyara tud-e
allni a kozeljovében lakaspiac. A KSH adatai szerint 2014 elsé negyedévében 3,5 szazalékkal
noétt a GDP, ami részben magyarazza a lakaspiaci fellendilést. Az idei évre 2,9 szazalékos, 2015-
re 2,5 szazalékos GDP bovilést prognosztizal a jegybank. A lakossagi végsé fogyasztas
novekedését 0,7 és 0,9 szazalékra teszi az idei és a jovO évre. A kedvezé gazdasagi kilatasok
mellett azonban azt is figyelembe kell venni, hogy az MNB 2014 majusi el6rejelzése szerint
2016 els6 negyedévéig nem varhatd trendforduld a haztartasi hitelezésben, azaz addig a
lakossag végig nettod hiteltdrlesztd lesz. A hitelezés felfutasa viszont elengedhetetlen a
megalapozott lakaspiaci novekedéshez.



- ARAK VALTOZASA

KULCSMEGALLAPITASOK

Minimalis

novekedés: A 2013-ra jellemz6 stagnalas utan mar néhany terlleten, féleg a
fovarosban emelkedtek az arak, ha csak minimalis mértékben is. A
keresletbéviilés egyeldre visszafogottan mutatkozik meg az éarak
alakulasaban, a stabil névekedésre még varnunk kell.

Kilatasok: 2014-ben valoszintleg csak minimalis emelkedést fogunk latni az

arakban, ahhoz, hogy az arszinvonal elérje a valsag el6tti szintet még 2-
3 évre sziikség lesz.

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

HASZNALTLAKAS PIACI ARAK ALAKULASA

2. abra - Tiszta arindex 2007 I. - 2014 1.
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Forras: KSH
A KSH legfrissebb adatai szerint 2008 és 2013 kozott éves szinten 16,6 szazalékkal csokkentek
az arak, az éves arindexeket tekintve. Negyedéves Osszehasonlitdsban a 2007 utolso
negyedéves nominalis csucsrol 19 szazalékkal csdkkentek az arak 2014 elsé negyedévére.
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Bizakodasra az ad okot, hogy az arak 2013-ban mar végig stagnaltak, és az Otthon Centrum
adatai szerint 2013 elsé félévérdl 2014 elsd félévére bizonyos terlileteken és ingatlantipusok
esetében mar minimalisan emelkedtek is. A legszembetinébb a févarosi lakasarak
emelkedése, ami 0sszefliggésben van az elsé hat honapban tapasztalhato keresletbdviiléssel,
ami az Otthon Centrum tapasztalata szerint Budapesten volt a legerdsebb.

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

terulet 20081. 20091. 20101l. | 20111. 20121. | 20131.  20141.
félév félév félév félév félév félév félév
Budapest 300 308 294 291 277 267 282
Kelet 192 210 180 174 181 175 167
Nyugat 174 179 174 173 170 175 174
Pest megye 248 267 240 218 209 205 188

Forras: Otthon Centrum

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

teriilet 20081. 20091. 20101. | 20111. 20121. 20131. 20141.
félév félév félév félév félév félév félév
Budapest 205 190 178 175 173 168 180
Kelet 141 140 125 120 124 121 127
Nyugat 155 146 139 138 139 144 139
Pest megye 187 189 157 168 169 151 153

Forras: Otthon Centrum

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

terilet 20081. 20091. 20101. | 20111. 20121. 20131. 20141.
félév félév félév félév félév félév félév
Budapest 277 244 234 247 230 244 217
Kelet 156 172 162 140 132 127 142
Nyugat 146 154 134 132 135 125 127
Pest megye 189 201 193 188 173 178 168

Forras: Otthon Centrum

KILATASOK

A keresletboviilés egyeldére csak visszafogottan mutatkozik az arak alakulasaban, de a
megalapozott, stabil keresletndvekedés lassan beindithatja az arak emelkedését is. A vevoi
poziciok gyengilése mar mutatja a ndvekvo vasarlasi kedvet, de ahhoz, hogy az arszinvonal
elérje a valsag el6tti szintet, még 2-3 évre valoszinlleg szikség lesz. Az arak stabil
emelkedéséhez a hitelezésnek is bdvilnie kell, ehhez pedig a banki hitelportfolidknak is meg
kell tisztulnia. Ez azonban egy oriasi falat, tekintve, hogy a nem teljesité hitelek mogotti
fedezetként allé hasznalt ingatlanok szama jocskan meghaladja a szazezret, melynek rovid
idén belili piacra dobasa komoly &rsokkot hozna. igy ezeket csak a piac felvevoképességének
megfeleléen szabad piacra tenni, ez azonban tobb évet jelent, késleltetve a hitelezés felfutasat
is.



Csokkend alku: A novekvd kereslet hatasara a vevdi alkupoziciék romlottak 2014 elsd
félévében. Az eladok altal adott teljes arengedmény két komponensbdél
tevodik Ossze. Egyrészt a szlkebb értelemben vett aralkubdl, amit a
szerzOdéskotéskor ér el az ingatlan vevdje, masrészt még a vevd
megérkezése el6tt az elado altal adott kinalati arcsokkentésekbdl. A
teljes arengedmény mértéke 12 szazalék ala csokkent 2014 elsé hat
hénapjaban, ebbdl 7,5 szazalékot tesz ki a szerzodéskotéskor elért
aralku mértéke, ami szintén csokkent 2013 elsd félévéhez képest.

Ingatlantipusok
kozotti

kiilonbségek: Ingatlantipusok szerinti bontasban a legnagyobb csokkenést a
téglaépitést lakasok esetében mértik a teljes arengedmény
tekintetében, 2014 elsd félévében atlagosan kevesebb, mint 11 szazalék
volt a vevék mozgastere. A legkisebb teljes arengedményre tovabbra is
a panellakasok esetében van sziikség, mivel ezek alkotnak leginkabb
homogén halmazt. Itt 8 szazalékot kellett az eladdknak az egész
értékesitési folyamat soran engednitik. Tradicionalisan a legnagyobb
arengedményre a csaladi hazak eladdi kényszeriiltek, 16,5 szazalékra,
bar esetlikben is csokkent az arengedmény mértéke 2014 elsé
félévében az el6z6 évhez képest.

Kinalati ar
csokkentések: A 100 szerzddéskotési arengedményre jutd kinalati ar csokkentések

szamaban megtort az évek Ota ndvekvéd trend, 2014 elsé félévében
kevesebb kinalati ar csokkentést tettek az eladok, 100 aralkura 80 jutott.

Médszertani megjegyzések: a vevék dltal elérheté drengedmények nagysdgat tobb szempontbdl kézelitjiik meg. Az
egyik szempont szerint a tényleges eladdsi drhoz az eladdsi megbizds felvételekor az eladd dltal megadott drat
viszonyitjiuk. Ezt a szempontot a , Teljes drengedmény” alfejezetben vizsgdljuk meg. A megbizdskori és az eladaskori ar
kilénbségének nagysdgat egyrészt a megbizds sordn az eladé dltal nyujtott kindlati ar csékkentések, mdsrészt a
konkrét vevé dltal kialkudott drengedmény hatdrozza meg. A mdsik szempont csak a tényleges vevé és eladd kozotti
dralkura koncentral. Itt a vételi ajanlat idépontjaban érvényes kindlati drat hasonlitjuk 6ssze az eladdskori drral. Ezt a
szempontot a ,Szerzédéskétési dralku” alfejezetben vizsgaljuk. Fontos figyelembe venni, hogy az alku mértékét az
Otthon Centrum eladdsai alapjan szamitjuk ki. Kézvetitéi eladasokrél lévén szé az eladét mdr a megbizas felvételének
idépontjaban tajékoztatjuk a piaci drakrél, igy azok bizonyos esetekben mar eleve alacsonyabbak az eladé dltal elész6r
megdlmodott drndl.

10 AN



SZERZODESKOTESI ARALKU

Az idei elsé félévben tapasztalt keresletbdviilés hatasara javultak az eladdk alkupoziciéi, a 2008
oOta 2013-ig tarté folyamatos novekedés utan a szerzddéskotéskor elért alku mértéke 2014 elsd
félévében csokkent. Atlagosan 7,6 szazalékot tudtak a vevék alkudni a hasznalt ingatlanok
arabol, ami csaknem egy szazalékponttal alacsonyabb, mint a tavalyi év azonos idészakaban
volt. A csdkkenés mértéke ardnyaiban nagy, de a valsag el6tti szint még messze van, tekintve,
hogy az atlagos alkumérték még csak a 2012 elsé félévében mért szinten all. Viszonylag
jelentds a terlleti eltérés, mivel a févaroson kivil joval visszafogottabban gyengultek a vevéi
poziciok, mig Budapesten 120 bazisponttal kisebb az atlagos alku mértéke. Ez is azt tlikrozi,
hogy a févarosban jelentésebb volt az elsé félévben a kereslet bévilése.

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

terilet 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Ifélév. I.félév | I.félév |.félév I.félév I félév | |I.félév
Budapest 4,41% 6,38% 6,41% 6,93% 7,02% 7,81% 6,61%
Kelet 5,55% 6,09% 6,69% 7,39% 8,16% 8,92% 8,86%
Nyugat 5,93% 7,60% 7,87% 7,85% 7,82% 8,65% 8,33%
Pest megye 5,35% 7,06% 9,14% 8,74% 9,32% | 10,11% | 10,05%
Magyarorszag 5,02% 6,72% 6,98% 7,35% 7,58% 8,49% 7,64%

Forras: Otthon Centrum
Az ingatlantipusonkénti bontasban a legnagyobb csokkenést a téglaépitési lakasoknal
regisztraltuk, esetlikben mar 7 szadzalék alatti a szerzddéskotéskor elérhetd alku atlagos
mértéke. A legkisebb csdkkenés a panellakasok esetében lathato, fél szazalékponttal kisebb az
alku mértéke 2014 els¢ félévében, mint egy évvel korabban. Az ingatlantipusonkénti
bontasban is lathatd, hogy a komolyabb csdkkenés ellenére az atlagos alku mértéke még csak
a 2012 elso félévében mért szintet idézi.

6. tablazat - A szerz6déskotés folyamataban elért alku mértéke ingatlantipusonként

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

| félév. I. félév I. félév l. félév I. félév I. félév I. félév
hasznalt téglalakas 4,73% 6,74% 6,59% 7,11% 7,03% 7,80% 6,94%
hasznalt téglahéz 7,22% 9,21% | 10,12% 9,54% | 10,72% 11,47% | 10,83%

hasznalt panellakas 3,45% 4,39% 5,08% 5,60% 5,30% 5,67% 5,13%
Forras: Otthon Centrum
Az ingatlantipusonként kalkulalt, az adasvétel folyamata alatt elért alku mértéke nem mutat
meglepd képet. Ahogy korabban is, a legkisebb arengedményt — orszagos atlag alapjan — a
panellakasok esetén lehetett elérni 2014 elsd félévében. Az alacsonyabb alku mogott a
panellakasok viszonylagos hasonlésaga all, magyaran az eladok hatékonyabban
hivatkozhattak hasonlé adottsagu lakasok eladasi araira. A téglaépitést hazak esetében — ide
csaladi hazak, ikerhazak, sorhazak és hazrészek is beletartoznak — az egyes ingatlanok
jellemzéi, adottsagai kozotti nagyobb kilonbségek, a magasabb ingatlanértékek jarulnak
hozza a jelentésebb aranyu alku kialakulasahoz.
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TELJES ARENGEDMENY

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

7. tablazat - Az eladasi folyamatban elért arengedmény mértéke (hasznalt lakéingatlanok)
teriilet 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

I félév. I.félév = L. félév I.félév I.félév I félév | |I. félév
Budapest 4,41% 9,50% | 10,68% | 11,32% | 12,58% | 13,36% | 10,49%
Kelet 5,55% 9,10% | 11,44% | 11,22% | 12,70% | 14,70% | 13,15%
Nyugat 5,93% 9,28% | 11,83% | 12,40% | 12,16% | 13,77% | 12,59%
Pest megye 5,35% 9,30% | 14,47% | 14,63% | 16,26% | 17,51% | 15,94%
Magyarorszag 5,02% 9,39% | 11,34% | 11,82% | 12,81% | 14,03% | 11,85%

Forras: Otthon Centrum

A teljes arengedmény mértéke szintén csokkent 2014 elsé félévében, az orszagos atlag a
koradbbi 14 szazalékrél 12 szazalék ala esett. A csokkenés mértéke ismét Budapesten a
legnagyobb, csaknem 3 szazalékpont. A legkisebb csokkenés a nyugati megyékben tértént, de
itt az elmult években eleve alacsonyabb volt a teljes arengedmény mértéke. A legnagyobb
teljes arengedményt a Pest megyei eladdknak kell adnia, csaknem 16 szazalékot. Ez részben
Osszefligg azzal is, hogy azon a terlileten nagy szamban fordulnak elé csaladi hazak, amelyekre
- ahogy azt mar fent bemutattuk — a legnagyobb aralku jellemzé.

A teljes arengedménybdl 4,2 szazalékot tesz ki a kinalati ar csokkentés, ami 1,3 szazalékponttal
alacsonyabb a tavalyi elsé félévben mértnél. A kinalati ar csokkentés mértéke meghaladta a
szerzbdéskotéskor elérhetd alku mértékének csokkenését, ami azt jelzi, hogy a tularazottsag
valamelyest csdkkent a piacon, de az eladoknak még igy is gyakran kell még az értékesités
soran a kinalati arat csokkenteni. A kinalati ar csokkentés mértéke ugyan jelentdsen
mérséklédott, de igy is még csak a 2010-2011 elsé félévében mért érték kordl all.

3. dbra - Hasznalt ingatlanok teljes arengedményének felbontasa — Magyarorszag

Teljes arengedmény felbontasa - hasznalt ingatlanok
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Forras: Otthon Centrum
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Az ingatlantipusok szerinti bontasban a legnagyobb csokkenést a téglaépitésiu lakasok
esetében mértiink a teljes arengedmény tekintetében. A legkisebb teljes arengedményre
tovabbra is a panellakasok esetében van sziikség, a mar fent targyalt indokok miatt.

8. tablazat - A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

I félév. |. félév I.félév | I.félév I félév I félév | |. félév
hasznalt téglalakas 4,73% 9,48% | 11,08% | 11,32% | 12,23% | 13,37% | 10,88%
hasznalt téglahaz 7,22% | 11,35% | 14,96% | 16,17% | 18,23% | 17,88% | 16,66%

hasznalt panellakas 3,45% 7,53% 8,34% | 8,50% 8,52% 9,11% 8,01%

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

ARENGEDMENYEK SZAMA

Az érzelmi arképzés jelentette tularazottsagot, az arengedmény mértékén tul, azzal is jol ki
lehet fejezni, hogy az eladd hanyszor csokkenti az arat a megbizas soran. Az aldbbiakban csak
azokat az eladasokat vizsgaltuk meg, ahol sor kerilt a szerzédéskotés kdzben aralkura. 2014
els6 féléevében az Otthon Centrum eladasainak 86 szazalékanal volt szerz6déskotési aralku. Azt
vizsgaltuk, hogy a tényleges vevovel folytatott targyalds soran adott arengedmény eldtt hany
esetben csokkentette a kinalati arat az eladd a megbizas folyaman.

A 100 szerzddéskotési arengedményre jutd kinalati ar csokkentések szama, egybevagodan a
kereslet bovilésével és a vevdi poziciok romlasaval, 2014 els¢ félévében csokkent az el6z6
évhez viszonyitva. A legnagyobb csokkenést a fovarosban tapasztaltuk, de a keleti megyékben
is szamottevdéen kevesebb lett a 100 szerzédéskotési arengedményre jutd kinalati ar
csOkkentések szama. Egyedil Pest megyében maradt 100 f6lott a kinalati ar csokkentések
szama. Természetesen a 100 alkuval végz6édott eladas esetében az atlagos 102 korabbi
arengedmény ugy adodik 6ssze, hogy egyes eladdk a megbizas soran egynél tobbszor tettek
onallé arengedményt.

9. tablazat - 100 szerz6déskotési arengedményre juté kinalati ar csokkentés
2009 2010 2011 2012 2013 2014

I.félév 1. félév 1. félév | I félév |I. félév | |. félév
Budapest 47 75 97 104 116 84
Kelet 41 81 62 73 100 75
Nyugat 27 60 67 64 71 66
Pest megye 25 83 93 107 110 102
Magyarorszag 39 73 84 90 101 80

Forras: Otthon Centrum
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Javulé vevéi

poziciok: A hasznalt tégla- és panellakasok esetében 2014 elsé hat honapjaban
mar kevesebb idot kellett az eladasra szanni, mint egy évvel korabban,
de a téglaépitést hazak értékesitési ideje tovabb emelkedett.

Gyors panel,

lassu haz: A téglaépitést lakasok atlagosan 4 hdnapot igényelnek a sikeres
értékesitéshez. A panellakasok esetében atlagosan 3 hdnappal kell
szamolnia az eladdknak, mig a téglaépitési hazaknal tébb mint 7
hdénapra van sziikség az eladashoz.

Regionalis

eltérések: Amig a févarosban és a nyugati megyékben az orszagos atlagnak
megfeleld értékesitési idovel lehetett szamolni 2014 elsé felében, az

agglomeracidban és a keleti megyékben az atlagosnal lassabb volt az
értékesiteés.

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 bonyolédtak. Ez azt
Jelenti, hogy az itt bemutatott értékesitési idék csak az Otthon Centrum megbizdsi idészakdra vonatkoznak, tehdt ha egy ingatlant
az Otthon Centrum megbizdsa elétt sajat maga is hirdette a tulajdonosa, akkor azt az idészakot nem szamoljuk az értékesitési id6hoz.
Magyarul az itt szerepld értékesitési idék valoban piacképes, az Otthon Centrumon keresztiil értékesitett ingatlanokra érvényesek.

A hasznalt tégla- és panellakasok esetében 2014 elsd hat hdnapjaban mar kevesebb id6t kellett
az eladasra szanni, mint egy évvel korabban, de a téglaépitési hazak értékesitési ideje tovabb
emelkedett. Az értékesitési idok csokkenése a keresletboviiléssel all dsszefliggésben, bar ez
még csak a 2013-ban latott megugras korrekcidjanak tekinthetd. Az, hogy a csaladi hazak
esetében nem szakadt meg az atlagos értékesitési id6 novekvéd trendje azzal all
Osszefliggésben, hogy a 2014 els6é félévében latott keresletbdviilés féleg a foévarosra és

nagyobb varosokra jellemzd, illetve a kdzponti elhelyezkedést, befektetésnek is alkalmas
lakésok a keresettek a leginkabb.

10. tablazat - Atlagos értékesitési idok napokban, ingatlantipusonként
ingatlantipus 2009 2010 2011 2012 2013 2014

I.félév I.félév I.félév |I.félév I.félév I. félév
Hasznalt téglalakas 81 110 121 120 140 127
Hasznalt panellakas 84 91 79 74 96 90
Hasznalt téglahaz 147 171 197 199 216 231

Forras: Otthon Centrum
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A téglaépitésl lakasok atlagosan 4 honapot igényelnek a sikeres értékesitéshez. A
panellakasok esetében atlagosan 3 hénappal kell szamolnia az eladoknak, mig a téglaépités
hazaknal tdbb mint 7 honapra van sziikség az eladashoz.

A panellakasok, a tobbi ingatlantipushoz képest, rovidebb értékesitési ideje mar a valsag elott
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 dsszehasonlitashoz és vasarlasi dontéshez sziikséges idét is leroviditi.

Az adatok megitélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesitéséhez
szlikséges id6 hatalmas szérast 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.

11. tablazat - Atlagos értékesitési idék napokban, ingatlantipusonként, orszagrészenként,
2014 elso6 félév

ingatlantipus Budapest Kelet \ Nyugat Pest megye
Hasznalt téglalakas 120 181 125 161
Hasznalt panellakas 82 113 86 n.a.
Hasznalt téglahaz 202 205 259 225

Forras: Otthon Centrum

Pest megye ingatlanpiacan tovabbra is az atlagosnal hosszabb értékesitési idék jellemzik a
téglaépitésu lakasok piacat, mig a tobbségben [évé hazak az orszagos atlagnak megfeleld id6
alatt cserélnek gazdat. Az orszag keleti megyéiben az atlagosnal hosszabb idére van sziikség
a tégla- illetve panellakasok eladasahoz, a hazak értékesitése azonban az atlagosnal gyorsabb.
A févarosban és a nyugati megyékben a lakasokat az atlagos id6 alatt, vagy annal gyorsabban
lehetett eladni az elsé hat honapban, de a nyugati hazak esetében kiemelkedéen hosszu
értékesitési idével kellett szamolniuk a tulajdonosoknak.
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Téglalakasok: A foévarosban a 9, illetve a 11 és 13, az orszag keleti részében a 7-8, mig
nyugaton a 7 és 10 millid forintos aron kinalt hasznalt téglalakasok
voltak a legkeresettebbek. Arkategoriatol fiiggetlenil a keleti
megyékben és Budapesten az 50, nyugaton a 60 négyzetméter kordli
lakasok voltak a legnépszertbbek.

Panellakasok: Budapesten a legkeresettebb panellakasokat 9 millié forintos aron
kinaltak, keleten a 6, nyugaton a 7-8 millids panellakasok voltak a
legnépszerlibbek. A panellakdsok esetében is az 50 és 60
négyzetméteresek a legkeresettebbek.

Téglaépitésii

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

a legtobb keresé a 20 millié forintért kinalt hazakra jelentkezett. Keleten
a 8 és 12, nyugaton pedig a 15 milliés hazak jelentették a slagert.

Médszertani megjegyzések: a vevdi preferencidkat, azaz, hogy mit keresnek a vevék, uj moédszerrel vizsgaljuk. Legyen
sz6 akdr internetes ingatlankeresé portalokrdl, vagy ingatlankézvetitéi megbizasrél a vevik keresési igényiik leirdsakor
tél-ig hatdrokat adnak meg, mind az drak, mind az alaptertiilet, mind a szobaszamok tekintetében. Ezekbdl kiindulva,
a tartomdnyok miatt nehéz elemezni, hogy pontosan milyen dru, milyen alapteriiletli és milyen szobaszamu
ingatlanokat keresnek leginkabb az érdeklédbk. A keresletet természetesen Ugy is meg lehet, fogni, ha az eladott
ingatlanokat vizsgdljuk meg e szempontok alapjdn, hiszen végiil ebben a pontban talalkozik a kereslet a kindlattal, de
az azt megel6zé keresési igényekrél nehéz informdciot gydjteni. Kénnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok
adataibdl indulunk ki Erre viszont az interneten megtekintett ingatlanok nem alkalmasak, hiszen egy hirdetés
megnyitasa (megtekintése) nem feltétleniil takar komoly vételi szandékot.

Ezeket a pontatlansdgokat gy kiisz6béljiik ki, hogy rendszeriinkben nyomonkévetjiik, hogy csaknem az Gsszes
hirdetési feliileten szerepld, az Otthon Centrum megbizasi dllomdnyaban [évé, konkrét ingatlanhirdetések kbziil melyik
ingatlanra érkezik telefonos vagy e-mailes megkeresés. Ezzel biztositjuk, 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 alapjin pedig tiz négyzetméterenként. Az egyes csoportokndl pedig
megallapitiuk, hogy hdny megkeresés érkezett az adott csoportba tartozé ingatlanokra. Az egyes csoportokndl
megadott értékek mindig a csoport kbzepét jeldlik, tehat példdaul a 10 milliés ingatlanokhoz a 9,5 millié és 10,5 millié
kozétti ingatlanok tartoznak. Illetve a 40 négyzetméteres ingatlanokhoz a 35 és 45 négyzetméter alaptertiletii
ingatlanok tartoznak.
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HASZNALT TEGLALAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt téglalakasokra érkezett érdeklédéseket vizsgaljuk. A vizsgalat
2014 els¢ félévére vonatkozik.

Budapest

2014 els6 hat honapjaban a legnagyobb keresletet a 9 millié forintért kinalt lakasok generaltak
a hasznalt téglalakasok szegmensében, hasonléan népszerlek voltak a 11 és 13 milli¢ forint
kordli aron kinaltak is. A kereslet nagyon széles tartomanyban oszlik meg, még a 30-32 millios
lakasokra is komoly érdeklédést regisztraltunk. A keresék négyotdde az 5 és 25 millié kdzotti
lakasokat keresi, a felsé kategoriat a 26 és 35 millié kozott kinalt lakasok jelentik, itt a kereslet
13 szazaléka csapodott le. Bar szép szammal vannak érdekléddk 45 és 50 millids lakasokra is,
az ennél dragabb lakasokat keresd érdekl6ddk szama mar marginalis.

A 9 millios kategoriaban a legnépszeribbek az 50 négyzetméter korili lakasok voltak, de a
kisebb, 40 négyzetméteres kategdriaba tartozd lakasok is nagyon keresettek. A masik két
népszer( arkategodriaban, a 11 és a 13 milliés lakasoknal a legtobb érdeklédé szintén az 50
négyzetméter korlli ingatlanokra jelentkezett.

4. abra - Keresett téglaépitésii eladé lakdsok — Budapest 2014 I. félév

Hasznalt eladd téglaépitésii lakasokra érkezett
érdekl6dések megoszlasa - Budapest 2014 1. félév
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Forras: Otthon Centrum
Az araktol fuggetlenil a Budapesten hasznalt téglalakast keresék korében az 50
négyzetméteres ingatlanok voltak a legkeresettebbek 2014 elsé felében, a masodik és
harmadik helyen pedig a 40 és a 60 négyzetméteresek alltak. A kereslet csaknem 85 szazaléka
a 30 és 100 négyzetméter kozotti ingatlanokra mutatkozott. A felsé mérethatar 110 és 190
négyzetméter kozé esik, ennél nagyobb lakasokra elvétve van csak érdekl6dé.
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Kelet-Magyarorszag

2014 elsé felében a keleti megyékben a legnagyobb érdeklédés a 7, illetve 8 millios
ingatlanokra mutatkozott, a hasznalt téglaépitést lakasok piacan. A kereslet a 6 és 12 millié
kozotti lakasokra koncentralédik, a kereslet kétharmada itt csapddik le. A felsé kategériat a 13
és 20 millié forint kozotti aron kinalt lakasok jelentik, itt az érdekléddk tobb mint 20 szazaléka
jelent meg. A 20 millié forint folotti lakasok irant viszont mar csak marginalis a kereslet.

A 7 milliés lakasok esetén a 40, a 8 milliésoknal az 50 négyzetméter korili ingatlanok voltak a
legnépszertbbek.

5. abra - Keresett téglaépitésii eladé lakasok — Kelet-Magyarorszag 2014 I. félév

Hasznalt eladd téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2014 |. félév
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Forras: Otthon Centrum
A kinalati araktol fuggetlenil a legkeresettebb lakasok az 50 négyzetméter koriiliek voltak. A
masodik helyen a 60 négyzetméter korili alapteriletld lakasok allnak. Az alapteriletek
tekintetében is joval koncentraltabb a kelet-magyarorszagi piac a févarosihoz hasonlitva. Az
érdekléddk haromnegyede a 40 és 70 négyzetméter kozotti lakasokat keresi. A felsd
méretkategoria 80 és 120 négyzetméter kdzé esik, ennél nagyobb lakasokra a kereslet csak 1-
2 szazaléka jut.

Nyugat-Magyarorszag

Az orszag nyugati megyéiben a hasznalt téglalakasok piacan 2014 els6 felében a legtdbb
érdekl6dot a 7 millids lakasok vonzottak, de hasonldan népszerlek voltak a 10 milliés aron
kinaltak is. Hasonloan a keleti megyékhez, a kereslet kétharmada a 4 és 12 millio kdzotti
lakasokra koncentralodik. A kilénbség a nyugati megyékhez képest, hogy a felsd
kategoriaban, a 13 és 20 millio kdzotti lakasokra tobben érdeklédtek, a kereslet csaknem 30
szazaléka itt csapodott le. A kereslet a 30 millidés hatarig szamottevd marad, de az annal
dragabban kinalt lakasokra mar csak kevés érdekl6dé jelentkezik.

A 7 millios arkategdriaban az 50, a 10 milliésban a 60 és 70 négyzetméter korili lakasok voltak
a legnépszeribbek 2014 elsé hat hénapjaban.

6. abra - Keresett téglaépitésii elado lakasok — Nyugat-Magyarorszag 2014 I. félév
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Hasznalt eladd téglalakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2014 |. félév
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Forras: Otthon Centrum
A lakas arat figyelmen kivil hagyva, a keleti megyékkel szemben nyugaton a 60
négyzetméteres lakasok vonzottak a legtobb érdekl6dét. A masodik kategoriat a rangsorban
az 50 négyzetméter korlli lakasok jelentik. Az érdekl6dék négydtode pedig 40 és 80
négyzetméter kozotti lakasokat kereste.

HASZNALT PANELLAKASOK

A fejezetben csak a hasznalt panellakasokra érkezett érdekldédéseket vizsgaljuk. A vizsgalat
2014 elso félévére vonatkozik.

Budapest

A févarosban a panellakasok szegmensében a 9, illetve a 10 millios lakasok vonzottak a legtdbb
érdekléddt 2014 elsé hat honapjaban. A kereslet a 6 és a 11 millié kozotti aron kinalt
ingatlanokra koncentralodik, 6tbél négyen ebben a szegmensben kerestek panellakast. A
kereslet a 13-14 millios savig marad élénk, az afolotti aron kinalt panellakasok mar csak keveés
érdekl6d6ét vonzanak.

A legkeresettebb 9 millids kategoridban az 50 és 60 négyzetméter koriili lakasok voltak a
legnépszerlibbek, de a nagyobb 70 négyzetméteresek is szép szammal vonzottak
érdeklédodket. Ugyanez a helyzet a 10 millids lakasok esetében is, a legtdbb érdeklédé az 50
négyzetméter korili lakasokra jelentkezett.

Az araktol fuggetlenil, az 50 négyzetméteres panellakdsok generaltdk messze a legtobb
érdeklédést, a masodik legnépszerlibb kategoria pedig a 70 négyzetméter korilieké . A
keresok 90 szazaléka a 40 és 70 négyzetméter kozotti lakasokra jelentkezett

7. abra - Keresett elad6 panellakasok — Budapest 2014 I. félév
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Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Budapest 2014 |. félév
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Kelet-Magyarorszag

A keleti megyékben a legtobb érdekl6dd a 6 millids lakasokra jelentkezett 2014 elsé hat
hdénapjaban. A masodik legnépszerlbb kategdria a 7 millios lakasok csoportja volt. A kereslet
viszonylag egyenléen oszlik meg, az érdekl6ddk 90 szazaléka a 4 és 10 millid forint kozotti
aron kinalt lakasokra jelentkezett. A legnépszer(ibb, 6 millios kategdriaban az 50 négyzetméter
kordli lakasok voltak a legkeresettebbek, a 7 milliés lakasoknal pedig az eggyel nagyobb, 60
négyzetméteres kategoriaba esék.

8. abra - Keresett eladé panellakasok — Kelet-Magyarorszag 2014 I. félév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2014 |. félév
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Az araktol fliggetlentil a 60 négyzetméter korili lakasok voltak a legkeresettebbek, a
rangsorban az 50 négyzetméteresek kovetkeznek. A kereslet nagy része, tdbb mint 90
szazaléka, a 40 és 70 négyzetméter kdzotti lakasokra koncentralddik.

Nyugat-Magyarorszag

Nyugaton a legtdbb érdekl6dd a 7 és 8 millios ingatlanokra jelentkezett a panellakasok
szegmensében, 2014 elsé hat hdnapjaban. A kereslet haromnegyede az 5 és 9 millié kozott
kinalt lakdsokra koncentralodott. A 11 milliot meghaladd aron kinalt lakdsokra mar csak
marginalis az érdeklédés. Mind a 7, mind a 8 milliés kategoridban az 50 négyzetméteres
lakasok voltak a leginkabb keresettek.

9. abra - Keresett eladé panellakasok — Nyugat-Magyarorszag 2014 I. félév

Hasznalt eladd panellakasokra érkezett érdeklédések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2014 |. félév
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A kinalati araktol fliggetlenil a legkeresettebbek az 50 négyzetméteres lakasok voltak a
nyugati megyék panelpiacan, 2014 els6 félévében. A rangsorban ezutan a 60 négyzetméter
kordliek voltak. A keleti megyéhez hasonldan a kereslet 95 szazaléka a 40 és 70 négyzetméter
kozotti lakasokra koncentralodik.

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 2014 els¢ félévére vonatkozik.

Budapest

A févarosban a hasznalt téglaépitésli hazak piacan 2014 elsé negyedévében a legtobb
érdeklddés a 20 millids hazakra érkezett. A kereslet viszonylag széles savon oszlik meg, és tobb
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nagyon népszer( kategoria talalhato a piacon. A 25 milliés hazak nagyon keresettek, ahogy a
14 millidsak is. A kereslet a 6 millidés savtol lesz szamottevo, 6 és 35 millio forint kozott keres
hazat az érdekl6dék haromnegyede. A felsé kategdriat a 36 és 60 millid kozotti aron kinalt
hazak képviselik, itt a kereslet 15 szazaléka csapddik le. 60 és 100 millid koézott mar csak az
érdekl6dok 5 szazaléka talalhatd, a folott pedig mar meglehetésen marginalis a kereslet.

A legnépszeribb kategdriaban, a 25 millié forintért kinalt hazaknal, a legtobb érdeklédd a 160
négyzetméter kordli ingatlanokra jelentkezett, de a kisebb, 100 négyzetméteres hazak is
nagyon keresettek voltak. A 20 milliés kategoriaban a 100, a 14 milliosban pedig a 80
négyzetméteres hazak voltak a legnépszeriibbek.

10. dbra - Keresett téglaépitésii eladé hazak - Budapest 2014 I. félév

Hasznalt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
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Az araktol flggetlenll a legtobb érdekléddt a 90 négyzetméter korili hazak vonzottak a
févarosban. Népszerliek voltak még a 100 és 120 négyzetméteres csaladi otthonok is. A
keres6k négyotdde az 50 és 180 négyzetméter kozotti ingatlanokra jelentkezett.

Pest megye

Pest megyében az elado6 téglaépitést hazak piacan a legnagyobb kereslet a 20, illetve a 13
milliés aron kinalt hazakra mutatkozott, 2014 elsé hat honapjaban. Akarcsak a févarosban, a
kereslet széles savon oszlik meg az agglomeraciéban is, hasonléan népszerlek voltak a 15 és
a 17 milliés hazak. A kereslet a 7 millids artol lesz szamottevd, és egészen a 30 millidig szinte
lankadatlan. A 7 és 30 millid6 Forint kozotti aron kinalt hazaknal csapodik le a kereslet 85
szazaléka. A felsé kategoriat a 31 és 50 millié kozotti hazak adjak, ebben az artartomanyban
keres minden tizedik vevo.

A 20 millids arkategdriaban a 80 és a 110 négyzetméteres hazak egyarant keresettek voltak. A
masodik legnépszerlbb, 13 millids, kategériaban pedig a legtobb érdeklédé 70 és 80
négyzetméter korili hazakat keresett.

Az araktdl fliggetlenil a legtobb keresé a 80 és 90 négyzetméter korili ingatlanokrol
érdekl6dott. A keresék tobb mint 90 szazaléka az 50 és 200 négyzetméter kozotti hazakat
kereste az agglomeracioban.
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11. bra - Keresett téglaépitésii elad6é hazak — Pest megye 2014 I. félév

Hasznadlt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Pest megye 2014 |. félév
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Kelet-Magyarorszag

12. abra - Keresett téglaépitésii elado hazak — Kelet-Magyarorszag 2014 I. félév

Hasznadlt eladd téglaépitésii hazakra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Kelet-Magyarorszag 2014 |. félév
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Az orszag keleti megyéiben, az elad6 hazak szegmensében a 8, illetve a 12 millidos hazakra
érkezett a legtobb érdeklédés. A kereslet a keleti orszagrészben szintén széles savon oszlik
meg, bar a felsé kategdria hatara joval alacsonyabban talalhato, mint a févarosban, vagy az
agglomeracidban. A keresdk csaknem 90 szazaléka 5 és 25 millid forint kdzott kinalt hazakrol
érdekl6dott. A kereslet még a 30 millidés savig er6s marad, de az ennél dragabb ingatlanokra
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mar csak elvétve mutatkozik kereslet. Mind a 8, mind a 12 milliés arkategoriaban a legtobb
érdekl6dd a 90 négyzetméteres hazakra jelentkezett.

Az araktél figgetlenll a legnépszeriibb alapterilet szintén a 90 négyzetméteres volt, de az
eggyel nagyobb, 100 négyzetméteres hazak is nagyon keresettek voltak.

Nyugat-Magyarorszag

Az orszag nyugati megyéiben a legtdbb érdeklédés a 15 milliés hazakra érkezett, de a 13,
illetve a 17 milliés hazak is hasonléan népszerliek voltak. A kereslet megoszlasa hasonl6an
széles, mint a keleti megyékben, az érdekldk csaknem 90 szazaléka 4 és 25 millié forint kozott
keres hazat. A kiilonbséget a keleti megyékhez képest az jelenti, hogy a nyugati orszagrészben
a kereslet a 35 milliés arkategdriaig marad élénk, de afolott mar csak a kereslet néhany
szazaléka talalhato.

A legnépszerlibb, 15 millids, arkategoridban a legtobb érdeklédés a 90 négyzetméteres
hazakra érkezett. Az araktol figgetlenil a 80 és a 90 négyzetméter korili hazak voltak a
leginkabb keresettek 2014 elsé hat hénapjaban.

13. abra - Keresett téglaépitésii eladé hazak - Nyugat-Magyarorszag 2014 I. félév
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Bérleti dijak:

Hozamok:

Keresett
albérletek:

2014 els6 hat honapjaban tovabb néttek a lakdingatlanok bérleti dijai,
minden szegmensben. A panellakasok és téglaépitésl hazak esetében
mar meghaladjak a 2009-ben mért arszintet, a hasznalt téglaépités
lakasoké pedig a 2010-es szintet kozeliti.

2014 elsé hat honapjanak atlagos bérleti dijait, illetve ingatlanarait
figyelembe véve a bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy
10 éves befektetési idészakon 7 és 8 szazalék kozotti hozamot lehet
elérni.

A févarosban a téglalakasok kozil a 60 és 90 ezer forintos bérleti dijon
kindltak voltak a legkeresettebbek. A kiadé hazak piacan a legtobb
érdekl6dot a 140 és a 180 ezer forintért kinalt ingatlanok vonzottak. Az
agglomeracioban a 90 és 120 ezer forintért kinalt kiado hazak voltak a
legnépszerlbbek. A nyugati megyékben 40 ezer forint koril alakult a
legnépszerlbb kiadd téglalakasok bérleti dija.

Médszertani megjegyzések: a bérlakasok piacardl csak korlatozottan dllnak rendelkezésre informdciék. A magas
tulajdonosi ardny miatt a viszonylag sziik bérleti piac énmagaban kevés bérleti szerzédést general, raadasul sok
szerz8dés a gazdasdg sziirke vagy fekete zéndjaba esik, ezért nem elérhetéek a benniik szereplé informdciok. Ennek
megfeleléen kézponti — az addsvételeknél haszndlt NAV, illetve KSH adatbdzishoz hasonlé — nyilvdntartdsa nincs is a
bérleti szerzédéseknek, azaz adds-vételeknél megszokott, az egész piacra kiterjed6 statisztikdk sem dllnak
rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum halézatdn keresztiil bonyolitott bérleti tranzakciék adatait

tudjuk felhaszndlni.

BERLETI DiJAK ALAKULASA

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

2009
l. félév

| félév.

2011
l. félév

2012
l. félév

2013
l. félév

2014
l. félév

2010

Hasznalt téglalakas 1520Ft| 1510Ft| 1290Ft| 1330Ft| 1390Ft| 1460 Ft
Hasznalt panellakas | 1000 Ft 840 Ft | 1010 Ft 960 Ft 980 Ft | 1090 Ft
Hasznalt téglahaz 1070 Ft 970 Ft 970 Ft 940 Ft | 1020Ft| 1110 Ft

2014 elsd hat hénapjaban tovabb néttek a lakdingatlanok bérleti dijai, minden szegmensben.
A panellakasok és téglaépitést hazak esetében mar meghaladjak a 2009-ben mért arszintet, a
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hasznalt téglaépitésu lakasoké pedig a 2010-es szintet kozeliti. A ndvekvo bérleti dijak ndvekvo
keresletre utalnak.

HOZAMOK

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

A modellben egy 10 éves befektetési periodussal szamoltunk, ami azt jelenti, hogy az elsé
évben, a 2014-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 koéveti 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 kiadhatdsdg, és az e 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.

o Az inflacio értékét a 10 év alatt évente atlagosan 3,22 szazalékban dllapitottuk meg.

e A tulajdonos a mdsodik évtdl kezdve évente, readlértékben 100.000 Ft-ot fordit
karbantartasra, illetve az étddik és az utolso, tizedik évben ennek 6tszorosét felujitasra.
Az egyes éves felujitasi koltségeit 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 megegyezé 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 vonzo ingatlanok alapteriletét alapul véve, a 2014 elsé félévében érvényes atlagos
eladasi négyzetméterarral és ugyanezen iddszak egy négyzetméterre vetitett atlagos bérleti
dijaival szamoltuk ki a vételi arat, illetve az éves bérleti dij bevételt. A hozamok az egyes
ingatlanok esetében 7 és 8 szazalék kozott szérodnak.

13. tablazat - Bérbeadassal elérheté6 hozamok néhany keresett albérlettipus esetén, 2014 1. félév

Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet hozam
Budapest hasznalt panellakas 50 nm 7,73%
Budapest hasznalt téglalakas 40 nm 6,78%
Budapest hasznalt téglalakas 60 nm 7,26%
Nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60 nm 7,75%
Keleti orszagrész hasznalt panellakas 50 nm 7,98%
Pest megye hasznalt téglaépitési haz 100 nm 8,11%

Forras: Otthon Centrum
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KERESETT ALBERLETEK

A vevoéi preferenciak fejezetben bemutatott modszert a bérleti piacra is alkalmazva, a teljesség
igénye nélkill, néhany teriileten megvizsgaljuk, hogy 2014 elsé félévében melyek voltak a
legkeresettebb albérlettipusok.

Budapest — hasznalt téglalakasok

A févarosban az év masodik felében a legtobb érdekléddt a 60.000 Ft-os havi bérleti dijért
kinalt lakasok vonzottak, hasonldéan népszerlek voltak a 90.000 Ft korili havi dijért kinaltak is.
A keresések kétharmadat az 50 és 90 ezer forint kozott kinalt lakasok adtak. Regisztraltunk
keresdket a dragabb, 120-150 ezer forintos bérleti dijért kinalt lakasokra is, ez a szegmens adja
a keresok kicsivel kevesebb, mint 6todét. Bar vannak érdekl6ddk a 200.000 forintot is
meghalado bérleti diju lakasokért, de ezek szama mar marginalis.

A 60 ezer forintos kategoriaban a legkeresettebb lakasok 50 négyzetméter koriliek voltak, a
90 ezer forintos bérleti dijon kinalt lakasok kozil a 80 négyzetméter koriliek voltak a
legnépszeriibbek.

14. bra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Budapest 2014 I. félév

Hasznalt kiadd téglaépitésii lakasokra érkezett
érdekl6dések megoszlasa - Budapest 2014 I. félév

—~120 O

£ 110 o O
= 100

©
o
O o

Alapteriilet savok (
D
o
o
Qo
o

Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum
A bérleti dijaktdl fliggetlenil az alapterileteket tekintve a legkeresettebbek a 40, illetve az 50
négyzetméteres bérlemények voltak.

Budapest — hasznalt téglaépitési hazak

A kiad6 hasznalt, téglaépitési hazak piacan a févarosban 2014 elsé hat honapjaban a legtobb
érdekl6doét a 140.000 és a 180.000 Forintért kinalt kiadé hazak vonzottak, de hasonldan
népszerud volt a 250.000-es kategoria is. A 250.000 Forint szamit a felsd kategdria hataranak is,
mivel ennél dragabban mar csak az érdekl6dék alig tobb, mint 10 szazaléka keresett kiado
hazat. A legtdbb érdekl6d6 a 110, valamint a 150 négyzetméter korli kiadoé hazakat kereste.
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15. abra - Keresett téglaépitésii kiado hazak — Budapest 2014 1. félév

Hasznalt kiado téglaépitésii hazakra érkezett érdeklédések
megoszldsa - Budapest 2014 I. félév
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Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum

Nyugat-Magyarorszag — hasznalt téglaépitési lakasok

16. abra - Keresett téglaépitésii kiado lakasok — Nyugat-Magyarorszag 2014 I. félév

Hasznalt kiado téglalakasokra érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2014 |. félév
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Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum
A nyugati megyékben a legnagyobb kereslet a 40.000 forintos bérleti dijon kinalt lakasokra
érkezett, de hasonldan népszerlek voltak a 80.000 forintos bérlemények is. Az alapterileteket
tekintve széles savon oszlik meg a kereslet, a 40 négyzetméterestdl a 70 négyzetméteres
lakasokig minden alaptertlet kategoria nagyon keresett volt.
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Pest megye — hasznalt teglaépitési hazak

Az agglomeracidban, az eladasra kinaltakhoz hasonldan, a kiad6é hazaknal is viszonylag széles
bérleti dij tartomanyon oszlik meg a kereslet. A legtobb érdekl6dét a 90.000 és 120.000 Forint
kozotti bérleti dijon kinalt hazak vonzottak, de van kereslet a 200.000 Forintért kinalt
bérleményekre is. A keres6k kétharmada a 40.000 és 130.000 kozotti havi dijon kinalt
bérleményekrdl érdeklédott.

A bérleti dijaktol flggetlentl a leginkabb keresett bérlemények az 50, illetve a 100
négyzetméter korlli hazak voltak, de a nagyobb 120, vagy 150 négyzetméteresekre is
mutatkozik kereslet.

17. dbra - Keresett téglaépitésii kiadé hazak — Pest megye 2014 I. félév

Hasznalt kiado téglaépitésli hazakra érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Pest megye 2014 |. félév

Havi bérleti dij savok

Forras: Otthon Centrum
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