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TISZTELT OLVASONK, KEDVES SZAKMABELIEK!

AlLakaspiaci Monitor 2005 6ta jelent megbizhato informacioforrast a lakoingatlan piacon iigyfeleinknek, ingatlanfejlesztéknek,
szakmabeli kollégdinknak és a piaci trendek irant érdeklddéknek egyarant. Elérkezettnek latjuk az idét, hogy a hat éve sike-
res kiadvanyunkat 2012-t6l meggjitsuk. A mar bevalt recepthez nem nyulunk, teljes attekintést adunk a lakoingatlan piacral,
az egyes részpiacok trendjeirdl, a szabalyozasi és finanszirozasi kornyezetrél.

A kiadvdny célja, és igy a tartalom, véltozatlan marad, azonban az idei évtél a korabbi féléves frissités helyett a Lakdspiaci Monitor
maér negyedévente fog megjelenni. A sdribb megjelenés lehetévé teszi, hogy a trendek valtozdsairol gyorsabban tajékoztassuk olva-
soinkat. A megujult szerkezet a konnyebb tdjékozodast szolgdlja. Gyors attekintést nyUjt az dsszefoglald fejezet, illetve az egyes fejezetek
elején taldlhato kulcsmegdllapitdsok. Pontos informéciot a joval tobb tabldzat és grafikon szolgdltat, mig a részletek irant érdeklddéknek
az eqyes fejezetekben mélyebb szakmai tartalom, elemzések is rendelkezésre dllnak.

Szintén Ujdonsag a Lakdspiaci Monitorral kapcsolatban, hogy megjelent eqy tarskiadvanya, a Lakaspiaci Tandcsado, ami a hasznaltlakds
piaccal foglalkozik részletesen, sokkal mélyebben, mint ahogy azt a kordbbi Lakdspiaci Monitorok e szegmensre vonatkozo fejezete
tette. Természetesen a Monitorban tovabbra is helyet kap a hasznaltlakds piac, azonban a téma irdnt érdekldddk figyelmébe feltétle-
nul ajanljuk a Lakaspiaci Tandcsado kiadvanyunkat is.

A Lakdspiaci Monitor tilnyomo részt az Otthon Centrum értékesitési tapasztalataira, adatbazisara, felméréseire tdmaszkodik, azonban
3 teljes piaci kép kialakitdsa érdekében - az eddigiekhez hasonléan - kiilsé adatforrasokat is felhasznalunk az egyes részpiacok elem-
zésekor. Ugy gondoljuk, hogy a lakdspiac negyedévente torténd vizsgalata elégséges mértékben mutatja be a trendek valtozasat, am
3 lakaspiac jellegébdl kiindulva nem ritkén akar ennél hosszabb id6tav is szikséges a véltozdsok kimutatdsara.

Déry Attila
Otthon Centrum
vezetd elemz6
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3. OSSZEFOGLALO

2012 nagy valdsziniiséggel a stagnalas, a mélypont és remélhetéleg a trendfordulé éve lesz a lakdspiacon. A
biztato évkezdés hattere a makrogazdasagi mutatokban, a gazdasagi kdrnyezet, a finanszirozasi feltételek valto-
zdsaban nem lathatd, ezért konzervativan csak a 2011-es szint megismétlodését varjuk 2012-ben, mind tranzakcidsza-
mok, mind arak tekintetében. Az idei évben, a 2011. mdsodik felében mar kialakult trendet folytatva, a szabalyozasi
kornyezetnek kozvetve és kozvetleniil is komoly hatasa lesz a lakaspiac mikodésére.

LAKASEPITES

TOVABBRA IS

CSOKKENES: 2011 és 2012 elsG negyedéve kozott Ujabb 22 szazalékkal csokkent a hasznlatbavételi engedélyek
szdma. Ugyanezen id6szakban 11 szdzalékkal kevesebb épitési engedélyt adtak ki.

BUDAPESTEN

A LEGNAGYOBB

A VISSZAESES: 3 févarosban az elsé negyedévben dtadott lakdsok szama csaknem 65 szdzalékkal kisebb az eqyébként

is alacsony bdzist jelentd 2011 elsé neqyedévinél. Ez 453 megépitett lakast jelent.

ALACSONY FEJLESZTOI _ 4 _
AKTIVITAS: az értékesitésre épitett lakdsok szdmdban nagyobb a visszaesés, mint a sajat céld épitkezések szamaban.

FINANSZIROZASI KORNYEZET

GYENGE EV: 3z MNB adatai szerint 3 hdztartasok Uj hitel felvétele a kivalto hitelekkel egydtt is 2011-ben volt a leg-
alacsonyabb a valsag kezdete 6ta.

KETTOS PROBLEMA: 3 gyenge hdztartdsi hitelezési teljesitmény mogott a hitelkereslet és kindlat egyarant alacsony szintje all.

OVATOSABB
LAKASVASARLOK: 3 KSH adatai szerint a lakdscelu hitelek dtlagos dsszege 35 szdzalékkal csokkent 2008 és 2011 kozott. Az
atlagos futamidd is rovidebb lett.

NEM VARHATO . S
TRENDFORDULO: 3z MNB még 2013-ban is dllomanyleépilésre szamit a haztartasi hitelpiacon.

VEGTORLESZTES HATASA: 170.000 hitelszerz6dés esetében éltek a devizahitel addsok a végtorlesztéssel, ami az llomény csaknem
negyedét jelenti. A végtorlesztés az ingatlanpiacot is jelentésen felpdrgette.



ZBN OTTHON CENTRUM [AKASPIACI MONITOR 2012/1

OTTHON
CENTRUM

LAKASPOLITIKA ES SZABALYOZAS

ALLAMI TAMOGATASOK: 2012-t6l elérhetd a szocpol és kamattdmogatds is 0] feltételekkel, azonban nagy valdsziniséggel

ARFOLYAMGAT:

ARVERESI
KVOTARENDSZER:

ENERGETIKAI
TANUSITVANY:

-,

trendfordulét még eqymdssal kombindlva sem hoznak idén az Gjépitési lakasok piacara. Komolyabb
keresletélénkitd hatdsuk mind az Gjépitésd, mind a haszndlt lakéingatlan piacon 2013-t6l vérhatd.

3 kizdrélag fizetési nehézségek miatt eladdsra kindlt ingatlanokat visszavonhatjdk tulajdonosaik a piacrol.
Ez kindlati szdkulést hozhat, ami csokkentheti az arakon Iév6, talkindlatbol eredd nyomdst.

3 bankok nem haszndljk ki a teljes kvotat, a kényszerértékesitésre jeldlheté ingatlanok lehetséges
maximumanak 2011 utolsé negyedévében csupdn 78,4 szézalékdt, 2012 elsé negyedévében pedig 82,5
szdzalékat jelolték kényszerértékesitésre. A bankok az adossal kozos ingatlanértékesités irdnydba moz-
dulhatnak el. Sem a kényszerértékesitések, sem az addssal kozos értékesités jelentds nyomast nagy
valosziniséggel nem fognak az drakra gyakorolni.

2012. janudr 1-t6l mar a haszndlt lakdsok addsvétele, illetve az eqy évnél hosszabb bérbeaddsa esetén
is kell a tulajdonosnak energetikai tanusitvanyt készittetni. A vevék szamadra ez eqy jo, objektiv 6sszeha-
sonlitdsi szempont, az drakra azonban csak korlatozott hatdssal lesz, hiszen nem az energetikai dllapot az
egyetlen dontési szempont. Nem a besorolds 6nmagdban, hanem a fenntartdsi-, rezsikoltségek fontosak
3 vevek szémadra.

UJEPITESU LAKASOK PIACA

CSOKKENO ELADASOK: 0rs73qos szinten az Ujépitési lakasok eladasa az elmult években folyamatosan csékkent a KSH adatai alapjan.

LASSAN APADO KESZLET: a fGvdrosban az eladatlan, de mér dtadott lakdsok szdmanak csokkenése megtorpant, 2012 elsé negyed-

KISEBB PROJEKTEK:

évében a3 készlet a megeldzd két év szintjén &ll. Csokkenést a még épités alatt 3ll6, eladatlan lakdsok
szama mutat.

az ingatlanfejlesztdk az alacsonyabb kockazatot jelentd, kisebb volumen( projektek felé fordultak. Mind
3 2011-ben étadott, mind a 2012-ben dtadni tervezett projektek esetében az 4tlagos lakdsszam 20 darab
kortl alakul, szemben a 2007-ben mért 60 lakassal.

HASZNALTLAKAS PIAC

EROS EVKEZDES:

VEGTORLESZTESI
HATASOK:

NAGY KULONBSEGEK
AZ INGATLANTIPUSOK
KOzZOTT:

NOVEKVO
ERTEKESITESI IDOK:

3 végtorlesztés nélkil is 20 szdzalékkal tobb tranzakcid 2012. I. negyedévben, mint 2011. I. negyedévben.

2012 elsG negyedévében - féként a végtorlesztés hatdsara - az arak néhany szézalékkal csokkentek 2011
utolsd negyedévéhez képest.

3 legkisebb engedményre a panellakdsok tulajdonosai kényszeriltek, 2012 elsé negyedévében 5,5
szdazalékra a szerzGdéskotés sordn, és 3,3 szdzalékra azt megel6zden, tehdt 8,8 szdzalékra Gsszesen a tel-
jes értékesités folyaman. A legnagyobb drengedményt a csalddi hdzak értékesitése koveteli meg, 2012
elsé negyedévében a szerzédéskotés sordn atlagosan 10,7 szazalékkal, ezt megel6zGen pedig tovabbi 8
szdzalékkal engedtek az eladdk az arbol.

az eladdshoz szikséges idék 2007-r6l 2012 els6 negyedévére csaknem megduplazddtak.
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BERLAKASOK PIACA

CSOKKENO
BERLETI DIJAK:

HOZAMOK:

TELEKPIAC

KERESETT ARAK:

KERESETT MERETEK:

2007 és 2011 kozott a hasznalt téglalakdsok bérleti dija csaknem 20 szdzalékkal csokkent. A panellakasok
esetében ugyanezen iddszakban 14, a hasznalt téglaépitésti hazak esetében pedig 13 szézalékos a visz-
SZ3eses.

3 jelenleg bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési iddszakon 8 és 9 szézalék
kozotti hozamokat lehet elérni.

Budapesten a 13 milli¢ forintos telkekre érkezett a leqtobb érdeklédés, ezzel szemben az agglomerd-
cioban, illetve az orszag keleti és nyugati felében is az 5-6 milli forint kordli épitési telkek voltak a
legkeresettebbek 2012 elsé negyedévében.

3 telekméretek tekintetében egységes képet mutatnak az orszag egyes teriletei, az 500 és 700 négyzet-
méter kordli épitési telkekre érkezett 3 legtébb megkeresés a fovarosban, annak agglomerdcidjdban és
3 vidéki terileteken is. Bar a vidéki terileteken a nagyobb - 1.200 négyzetmétert meghalado - telkekre
is komoly kereslet mutatkozik.
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KULCSMEGALLAPITASOK

TOVABBRA IS

CSOKKENES: 2011 és 2012 elsé negyedéve kozott ujabb 22 szdzalékkal csokkent a haszndlatbavételi engedélyek szama.
Ugyanezen iddszakban 11 szazalékkal kevesebb épitési engedélyt adtak ki.

BUDAPESTEN

A LEGNAGYOBB

A VISSZAESES: 3 févarosban az elsé negyedévben dtadott lakdsok széma csaknem 65 szézalékkal kisebb az eqyébként is

alacsony bdzist jelentd 2011 elsé neqyedévinél. Ez 453 megépitett lakast jelent.

ALACSONY FEJLESZTO!I . . .
AKTIVITAS: az értékesitésre épitett lakasok szémdaban nagyobb a visszaesés, mint a sajat céld épitkezések szamaban.

A KSH 2012 els6 negyedévére vonatkozo lakasépitési statisztikai alapjan az Ujépitést lakdspiac mélyrepilése tovabb folytatodik. 2012
elsé negyedévében orszagos szinten 22 szdzalékkal kevesebb (j lakast adtak &t, mint az el6z6 év azonos id6szakaban. Reménykedés-
re adhat okot, hogy az épitési engedélyek szama csak 11 szdzalékkal kisebb az el6z6 év elsé negyedévében mért szinthez képest.
Szintén biztato jel, hogy mind a haszndlatbavételi, mind az épitési engedélyek szamdnak csokkenése fokozatosan lassul. Az apro
pozitivumok azonban nem trendfordulot sejtetnek, csak a visszaesés itemének lassuldsat.

1. ABRA - A LAKASEPITESEK FOBB MUTATOI MAGYARORSZAGON

Hasznalatbavételi- és épitési engedélyek
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Forrds: KSH

A haszndlatbavételi engedélyek széma 2010 els6é negyedéve 6ta magasabb, mint az épitési engedélyek szama, és ez a tendencia
2012 elsé negyedévében is folytatddik. 2010-et megeldzden az épitési engedélyek szama mindig a haszndlatbavételi engedélyek
szdma folott 3llt, aminek magyardzata részben, hogy nem minden kiadott épitési engedély mogott allt megvaldsult beruhdzds. 2010-
t6l a magasabb hasznalatbavételi engedély szam azt jelenti, hogy a kordbbi idészakokban kiadott épitési engedélyek beruhdzasai
valosulnak meg, vagyis a beruhdzasi és lakasépitési szandék nagyon alacsony a piacon. A véltozds elsé jele lehet, ha az épitési enge-
délyek szdmaban novekedés mutatkozik majd.
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Teriileti bontasban vizsgélva az adatokat érdekes kép bontakozik ki. A févdrosban az elsé negyedévben dtadott lakdsok széma csak-
nem 65 szdzalékkal kisebb az eqyébként is alacsony bazist jelentd 2011 elsé negyedévinél. Ez 453 megépitett lakast jelent. Ezzel
szemben 3 vidéki varosokban 2011 elsG negyedévéhez viszonyitva az idei év elsé harom honapjaban mar nétt az épitett lakdsok sza-
ma. Leginkdbb a megyei jogu varosokban, ahol 41 szdzalékkal tobb lakdst adtak at 2012 elsé negyedévében, mint tavaly, ugyanezen
iddszakban. A kozségekben 20 szdzalékkal kevesebbet, a nem megyei jogu vidéki varosokban pedig 5 szdzalékkal tobbet.

A vidéki vdrosok novekvd lakdsépitési mutatdi még nem egyértelmden a trendfordul jelei, mivel a vérakozdsokat jobban bemutatd
épitési engedélyek szdma a nem megyei jogu vdrosokban 2012 elsé negyedévében 14 szazalékkal alacsonyabb volt, de az is igaz,
hogy a megyei jogu varosokban ugyanez a mutato 14 szazalékos emelkedést mutat.

A teriletek kozotti eltéréseket részben magyardzza, ha az épitett lakasokat épitési célok szerint is megvizsgdljuk.

A févarosban 2008 és 2011 kozott, az elsé negyedévekben, a sajét célra épitett lakdsok részardnya 10-15 szazalékot tett ki. 2012 elsé
negyedévében ez a részardny megn6tt, ami azonban az értékesités céljabol épitett lakdsok szémdnak drasztikus csokkenésére vezethetd
vissza. Az értékesités céljabdl épitett lakdsok szama sokkal érzékenyebben reagalt a megvaltozott kdrilményekre. A sajét céli lakdsépité-
sek 2008 els6 neqyedévérdl 2012 els6 negyedéveére 35 szazalékkal, mig az értékesitési célu lakdsépitések ugyanezen iddszakon beldl 83
szdzalékkal estek vissza Budapesten. 1gaz, 3 visszaesés nagy része 2011 és 2012 els6 negyedéve kozott tortént. Magyarul, a févarosban
3 nagyon alacsony épitett lakdsszamot féleq az értékesitésre épitett lakdsok széménak jelentds csokkenése magyarazza.

2. ABRA - EPITESI CELOK MEGOSZLASA A LAKASEPITESEKBEN - BUDAPEST
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A vidéki vdrosokban a sajat célra épitett lakdsok szama 2008 és 2012 kozott az elsé negyedévekben folyamatosan csokkend tenden-
cidt mutat, igaz eqyre lassulo mértékben. Az értékesités céljabol épitett lakdsok szdma 2011-ig csokkent, de 2012 els6 negyedévében
az eld6z6 év azonos idGszakdhoz viszonyitva mar novekedésnek indult. A vidéki vdrosokban a novekvd haszndlatbavételi engedély
szamot az értékesités céljabol épitett lakdsok szamanak novekedése magyardzza.

3. ABRA - EPITESI CELOK MEGOSZLASA A LAKASEPITESEKBEN - VIDEKI VAROSOK

Epitett lakasok épités célja alapjan - Vidéki varosok
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A kozségekben az épitett lakdsok szdmdnak visszafogottabb csokkenése magott a nagyobb ardnyban szerepld sajat célu épitkezések dlinak.

4. ABRA - EPITESI CELOK MEGOSZLASA A LAKASEPITESEKBEN - KOZSEGEK

Epitett lakasok épités célja alapjan - Kézségek
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Az épitési célok szerinti vizsgdlatbdl jol 1athatd, hogy a megvéltozott gazdasagi korilmények hatdséra az ingatlanfejlesztdk jelentésen

visszafogtak a tevékenységiket. £z foleg a budapesti piacot érintette, hiszen a févarosban a legnagyobb az értékesités céljabol épitett
lakdsok aranya az osszes lakasépitésen belil.

Az els6 negyedév adataibol elhamarkodott lenne kovetkeztetéseket levonni az egész évre vonatkozdan, de 2012-ben nagy
valosziniséggel nem szémithatunk trendforduldra a lakdsépitések tekintetében. A visszaesés lassuldsa el6szor a sajdt célu épitkezések
esetében kovetkezhet be. Az értékesitési célu lakdsépités magdhoz téréséhez azonban, fleg a budapesti piacon, stabil, megalapozott

keresletélénkilésre van sziikség. Ehhez dltaldnos gazdasaqgi novekedésre, illetve ezzel parhuzamosan keresletstimuldlg intézkedésekre
lenne sziikség.
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KULCSMEGALLAPITASOK

GYENGE EV: a3z MNB adatai szerint a hdztartdsok uj hitel felvétele a kivalto hitelekkel eqydtt is 2011-ben volt a legala-
csonyabb a vélsag kezdete ota.
KETTOS PROBLEMA: 3 gyenge hdztartasi hitelezési teljesitmény mogott a hitelkereslet és kindlat egyarant alacsony szintje &ll.

OVATOSABB
LAKASVASARLOK: 3 KSH adatai szerint a lakdscélu hitelek atlagos Gsszege 35 szdzalékkal csokkent 2008 és 2011 kozott.
Az dtlagos futamidd is rovidebb lett.

NEM VARHATO

TRENDFORDULO: 3z MNB még 2013-ban is allomanyleépilésre szémit a haztartasi hitelpiacon.
VEGTORLESZTES
HATASA: 170.000 hitelszerz6dés esetében éltek a devizahitel addsok a végtorlesztéssel, ami az dllomany csaknem

negyedét jelenti. A végtorlesztés az ingatlanpiacot is jelentdsen felpérgette.

2012 marciusaban a haztartasok hiteldllomanya 24,8 millidrd forinttal mérséklédott. Marciusban a haztartasok a forinthitelek tekin-
tetében nettd hitelfelvevdk voltak, azaz 6,8 millidrd forinttal tobb hitelt vettek fel, mint amennyit visszafizettek. A devizahitelek
tekintetében pedig nettd hiteltorleszték voltak, mivel 31,7 millidrd forinttal tobb devizahitelt torlesztettek, mint amennyit felvettek. A
lakossdg lakascélu hiteleinek allomdanya 2012 marciusaban 3,726 millidrd forintot tett ki, ebbdl 1,661 milliard forintalapu, mig 2,065
millidrd devizaalapu hitel volt. Az 0j, lakascélu hitel kihelyezés 11,6 milliard forint volt 2012 madrciusaban, ami egyéves mélypont.

5. ABRA - A HAZTARTASI SZEKTOR NETTO HITELFELVETELE
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A KSH adatai szerint 2011-ben az atlagos hitelosszeq haszndltlakas vésarlas esetén 4,9 milli forintot tett ki, ami 35 szdzalékkal ke-
vesebb, mint 3 legmagasabbnak szdmito 2008-as év adata. Ez hden tikrozi a hdztartdsok vérakozdsait; az eladosoddsi hajlanddsag
jelentds visszaesése mellett kisebb Gsszegu hiteleket vesznek igénybe azok, akik még hitelbdl finanszirozzak lakdsvdsarlésukat. Az
Ujlakas vasarlds esetén csak néhany szézezer forinttal magasabb az dtlagos hiteldsszeq a KSH adatai szerint, a visszaesés mértéke is
megeqyezik a hasznaltlakds vasérlasra felvett hiteleknél tapasztaltakkal.
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6. ABRA - A FOLYOSITOTT LAKASCELU HITELEK

7. ABRA - A FOLYOSITOTT LAKASCELU HITELEK
ATLAGOS FUTAMIDEJE ES OSSZEGE

ATLAGOS OSSZEGE

Lakascélu hitelek atlagos futamideje

Lakascélu hitelek atlagos 6sszege
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Forrds: KSH Forrds: KSH

A futamiddk esetében is a megndvekedett 6vatossdg Ithatd, rovidebb dtlagos futamidéket mért a KSH 2011-ben, mint 3 megel6z6

5 évben. Hasznaltlakdsok esetén 14,6 év, mig az Ujlakds vasdrlas esetén 16,7 év volt az dtlagos futamidé a 2011-ben folyositott
hitelek esetében.

A jelenlegi alacsony hitelezési szint mogott az MNB szerint mind a hitelkereslet, mind a hitelkindlat alacsony szintje &ll. A haztartasok
Uj hitel felvétele a kivalto hitelekkel egyitt is 2011-ben volt a legalacsonyabb a valsdg kezdete 6ta: 9 szdzalékkal kevesebb, mint
2010-ben, és 28 szdzalékkal kevesebb, mint 2009-ben. A kindlati oldalon 2011-ben a haztartdsi hitelezési feltételek szigorodasa volt
jellemzd. Mind a lakdscéld, mind pedig a szabad felhasznaldsu jelzdloghitelek kamatkondiciéi emelkedtek 2010 decemberéhez képest.
A kindlati oldalon szintén korldtként jelenhet meg, hogy az MNB szerint a bankok jelenleg nem az Uj kihelyezés élénkitésére, hanem
3 fenndlld haztartdsihitel-dllomany kezelésére fokuszalnak.

HITELEZESI ELOREJELZES

Az MNB 2013 végére teszi a haztartasi hitelezés fellendilését. Az MNB eldrejelzése szerint a hdztartasi hitelezés 2012-ben drfolyamszdrten
7,7 szdzalékkal, mig 2013-ban 1,4 szdzalékkal mérsékiddhet (végtorlesztési hatdsok nélkil 3 szazalék, illetve 1,3 szdzalék).

8. ABRA - A HAZTARTASI HITELEZES ELOREJELZESE
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Forrds: MNB

A hdztartdsi céld hitelezés feltdmaddsara a lakdspiaci kereslet beinduldsahoz is szikség van. Az MNB 2012-re és 2013-ra vonatkoz6
elérejelzései nem festenek rézsds képet a lakdspiac szempontjabdl, 2012-re mi stagnaldst feltételeziink. A gazdasagi novekedés
2013-t6l madr pozitiv véltozdsokat hozhat a keresletben, de ennek jelentds novekedéséhez a finanszirozasi lehetéségek bovilésére és
3 feltételek enyhilésére is szilkség van.
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VEGTORLESZTES HATASA

A devizahitel 4llomdnyat alapul véve, az addsok 24,1 szdzaléka élt a végtorlesztés nyljtotta lehetdséggel, ez csaknem 1.400 millidrd
forintnyi devizahitel visszafizetését jelentette, piaci drfolyamon szamolva. A visszafizetett hitelek nagyon nagy tébbsége, 96 szdzaléka,
CHF alapu devizahitel volt. Osszesen 170.000 szerzédést szintettek meg igy az addsok. A végtorlesztéshez szikséges toke forrasa
csak részben volt a devizdt kivaltd forinthitel, 3z MNB adatai szerint, a hdztartdsok csak az esetek eqy harmaddban finansziroztak a
végtorlesztést hitelkivaltdsbol, kétharmad részben pénziigyi megtakaritdsaikat hasznaltak fel.

A sziikséges tokét részben lakdseladasbol teremtették eld. A végtorlesztés miatt eladott ingatlanok az Otthon Centrum tapasztalatai
szerint egyre novekvd ardnyt képviseltek az dsszes eladason beliil. 2011 decemberében és 2012 januérjdban eqyarant 27 szazalék volt
3 végtorlesztés miatt eladott ingatlanok arénya. Ez az ardny oktdbertdl decemberig fokozatosan novekedett. A teljes, 2011. oktébertdl
2012. janudrig terjedd, id6szakot tekintve 22 szdzalékot tesz ki, minimalis terileti kilonbségekkel. Végtorlesztési céli eladasok a
legnagyobb aranyban Budapesten fordultak eld. A teljes id6szakot tekintve minden negyedik ingatlan cserélt végtorlesztés miatt gazdat a
févarosban. Az orszdq keleti és nyugati felében eqyarant 20 szdzalék korili a végtorlesztési arany, mig az agglomerdcioban 23 szézalék.

9. ABRA - A VEGTORLESZTES ALAKULASA

Kedvezményesen végtorlesztett hitelek
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Forrds: PSZAF

SZABALYOZASI VALTOZASOK

Vérhatéan 2012 majusatdl valik teljessé a 2011 véqétél bevezetett pozitiv adoslista a lakossagi tgyfelek karében is, mivel ekkor kell
lezdrulnia a mdr megléva hitelszerzédések feltdltésének. A kordbban nyilvdntartott késedelemre vonatkozo negativ adatok mellett 3
hiteltorlesztéshez kapcsolodo pozitiv adatok is bekertlnek 3 KHR-be. Ezek tobbek kozott a torleszté részlet dsszege, devizaneme, a
hitelkivaltds, elGtorlesztés adatai, illetve az aktudlis fenndlld téketartozas Gsszege. Ezenkivil 2012. 3prilis 1-t6l életbe 1épett az a jel-
zdloghitelek atlathatd drazdsat eldird torvény, amelynek értelmében a jovdben jelzaloghitel csak referenciakamathoz kotott drazassal,
vagy legalabb 3 évre fixdlt kamatozassal nydjthato.

A két szabdlyvdltozds mindenképpen tdvozlendd a hitelpiacon és pozitiv valtozasokat hozhat, azonban az alacsony eladdsoddsi kedyv,
illetve gyenge hitelkinalat mellett a gyakorlatban csak 2013 utdn varhatd jelentésebb hatds.

1



m OTTHON CENTRUM [ AKASPIACI MONITOR 2012/l

1T LAKASPOLITIKA
ES SZABALYOZAS

KULCSMEGALLAPITASOK

ALLAMI TAMOGATASOK: 2012-t6l elérhetd a szocpol és kamattdmogatas is Uj feltételekkel, azonban nagy valdszintséqggel trendfor-
dulét még egymassal kombindlva sem hoznak idén az Gjépitési lakasok piacdra. Komolyabb keresletélénkitd
hatasuk mind az Gjépitést, mind a hasznélt lakoingatlan piacon 2013-t6l varhato.

ARFOLYAMGAT: 3 kizérélag fizetési nehézségek miatt eladdsra kindlt ingatlanokat visszavonhatjdk tulajdonosaik a piacrol.
Ez kindlati szdkulést hozhat, ami csokkentheti az drakon Iévé, talkindlatbol eredd nyomast.

ARVERESI

KVOTARENDSZER: a bankok nem hasznéljdk ki a teljes kvotat, a kényszerértékesitésre jelélhetd ingatlanok lehetséges maxi-
mumanak 2011 utolsé negyedévében csupdn 78,4 szdzalékat, 2012 els neqyedévében pedig 82,5 szdza-
lékat jelolték kényszerértékesitésre. A bankok az addssal kozos ingatlanértékesités iranydba mozdulhatnak
el. Sem a kényszerértékesitések, sem az addssal kozos értékesités jelentds nyomast nagy valdszintséggel
nem fognak az drakra gyakorolni.

ENERGETIKAI

TANUSITVANY: 2012. janudr 1-t6l mar a haszndlt lakdsok adasvétele, illetve az eqy évnél hosszabb bérbeadasa esetén is kell 3

tulajdonosnak energetikai tanusitvanyt készittetni. A vevek szamara ez eqy j6, objektiv dsszehasonlitdsi szem-
pont, az arakra azonban csak korlatozott hatdssal lesz, hiszen nem az energetikai allapot az egyetlen dontési
szempont. Nem a besorolds 6nmagdban, hanem a fenntartasi-, rezsikdltségek fontosak a vevek széméra.

2012 elsé negyedévében tobb olyan lakaspolitikai intézkedés is életbe épett, ami jelentds hatéssal bir a lakéspiacra. Altalanossagban
3 2011-es évre, de nagy valdsziniséggel 2012-re is elmondhato, hogy a politikai intézkedések a szokdsosndl nagyobb hatdssal voltak
és lesznek a lakdspiacra. Ezen intézkedések eqy része nem is kozvetlenil a lakaspiac befolydsoldsat célzd lakdspolitikai dontés, illetve
szabdlyozds, hanem tobb, egyéb célt kitlzG jogszabalynak jelentkezett komoly ,mellékhatdsa” az ingatlanpiacon. Elég csak a 2011-ben
feloldott moratdriumokra, illetve azok felolddsaval parhuzamosan bevezetett arverési kvétarendszerre gondolni, ami még tobb éven ke-
resztll is hatdssal lesz a piaci folyamatokra. Ide sorolhato a végtorlesztési intézkedés is, ami a devizahitelesek védelmét szem el6tt tartva
jelentdsen felbolygatta a lakdingatlan piacot a 2011-es év végén és 2012 elsé negyedévében. Ebben a fejezetben azokat a szabdlyozdsi
elemeket mutatjuk be, melyek hatassal voltak 2012 els6 negyedévében az ingatlanpiacra, illetve bevezetésik erre az iddszakra esett.

A LAKASEPITESI TAMOGATAS ES KAMATTAMOGATAS

2012. janudr 1-ét6l lépett életbe a lakdsépitési tdmogatdsral sz6l0, 256,/2011. (XII. 6.) szdmu kormanyrendelet. Az Ujlakas épitési tdmo-
gatds, népszerlibb nevén szocpol szabélyaival mér foglalkoztunk az el6zd (2011. I-11.) Lakdspiaci Monitorban, ezért itt csak réviden 6sz-
szefoglaljuk a f6bb feltételeket. Az Ujépitési ingatlan vdsarlasdra és épitésére igénybe vehetd témogatds gyerekszamtol és alapteriilettdl
figg6en 800.000 Ft és 2.500.000 Ft kozotti, vissza nem téritend 0sszeget jelent. A megvasdrolandd ingatlannak legalabb ,B” energetikai
besorolastnak kell lennie, illetve a négyzetméter éra nem haladhatja meg AFA és telekar nélkil szémitva a 300.000 forintot. A hirdetések-
ben éltalaban az Gj ingatlanok brutto, és telekarat is tartalmazo dra van feltiintetve, igy a 27 szazalékos AFA kulcsot, illetve eqgy atlagosnak
mondhatd 15-20 szdzalékos telekhanyadot figyelembe véve, ez nagyjabol 450.000 - 475.000 forintos négyzetméter arat jelent.

Az ingatlanok négyzetméter drara vonatkozd korldtozas féleg a budapesti kindlatot érinti. A KSH 2011-re vonatkozd statisztikai szerint
vidéken a megyeszékhelyeken, illetve varosokban 220-226 ezer forint koril alakult az Gjépitésd lakasok egy négyzetméterre es6
vételdra. Budapesten az Otthon Centrum budapesti Gjépitési projektadatbdzisa 2012 elsé negyedévére vonatkozd adatai alapjan, az
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osszes pesti peremkeriletben, illetve a X. keriletben jelenleg értékesités alatt 3l projektek atlagos négyzetméter arai maradnak a
fenti értékhatdr alatt. A bels6 budai keriletekben, az 1., II. és XIlI. keriletben, illetve Pesten az V. keriiletben szinte lehetetlen olyan
lakast taldlni, amely teljesitené a szocpol vételdrra vonatkozd el6irdsait. A XI. kertletben a jelenlegi kindlat nagyjabdl harmada felel
meg 3 lakdsépitési tamogatds feltételeinek, ahogy a lll. és VI. keriletekben is. A XXII. keriletben szinte minden most a piacon lévé
projekt drai megfelelGek. A kindlat jelentds része ,szocpol konform” az drak tekintetében a VIIL., IX., XIIl. és XIV. kertletekben. A VII.
kerilet jelenlegi Ujépitési lakdskinalatanak fele felel meg a szocpol négyzetméter drakra vonatkozd eldirdsainak. Fontos tudni, hogy
az adatbazisban kindlati drak szerepelnek, amelyeknél esetenként 5-10 szdzalékkal alacsonyabb lehet a tényleges eladasi ar. llletve
projektenként a telekhanyad is eltérd lehet. Ugyanakkor egy adott projekten belil is szérddnak a lakdsok drai, tehat az, hogy egy
projekt a fenti keriletekben helyezkedik el, nem feltétlentl jelenti azt, hogy minden lakdsa megvésérolhatd a szocpol segitségével.

A vissza nem téritendé tdmogatds segitségével megvasdrolhatd ingatlanok felsd értékhatdrandl érdemes lenne figyelembe venni a
vidéki és févarosi ujépitési lakdsarak kozotti kulonbseéget, hiszen az az elv, hogy a szocidlis alapon nyujtott tdmogatasbdl ne felsd
kategorids lakast vdsaroljon az igényld, igy vidéken kevésbé érvényesil, mint Budapesten.

A szocpol 6nmagaban varhatéan nem fog trendforduldt hozni az Gjépitést lakdsok piacéra. Komolyabb keresletélénkité hatdssal az
Ujlakdsokndl 3 kamattdmogatdsi konstrukciéval kombindlva birhat. Az Uj, otthonteremtési kamattdmogatasnak nevezett konstrukciokat,
illetve az ezekhez tartozd feltételeket mér szintén bemutattuk a Lakaspiaci Monitor el6z6 szamdban. Az idei elsé negyedévben
vdltozds a kordbban leirtakhoz képest, hogy az Ujlakds épitését és vasarlasat, illetve a hasznaltlakds vasarlasat, vagy felujitdsdt célzd
konstrukciokra vonatkozd jogszabalyok mar életbe Iéptek.

1. TABLAZAT - AZ OTTHONTEREMTESI KAMATTAMOGATAS 2012. MARCIUSTOL HATALYOS RESZEINEK FOBB FELTETELEI

hitelcél értéke hltelél::z);:r:ahs kamattamogatas mértéke® elérhetdsége
e 60% (70%) - 55% (65%) - 50% (60%) -
Ujlakas vasarldsa/épitése 30 M Ft 10 M Ft ~ 450 (550%) - 40% (500)" 2014.12.31
Hasznaltlakds vésarldsa / korszertsitése 15 M Ft 6 M FT 50% - 45% - 40% - 35% - 30% 2014.12.31
Forrds: NGM

" 3z dllampapirhozam ardnydban, 5 éves témogatdsi periddus, évente vdltozd mértékben
2 gyermek esetén (3 vagy tobb gyermek esetén)

Mivel elvben mind a szocpol, mind az Uj kamattamogatdsi konstrukciok elérhetéek, ezért két példan keresztil bemutatjuk, hogy
Ujépitést ingatlan vasdrldsa esetén az elsé évben milyen tdmogatdst jelenthet a szocpol és a kamattémogatds eqyuttes igénylése.
Az elsd példaban, eqgy, a szocpol és a kamattdmogatds feltételeinek megfelel, azaz ,B” energetikai besoroldst, 60 négyzetméternél
nagyobb, 30 milliondl olcsobb fvarosi ujépitést lakas vasarlasat vizsgaljuk, eqy kétgyermekes csaldd esetén. A kamattamogatott
hitelek esetén 20 éves futamiddvel, eqy fiktiv, 8 szdzalékos diszkontkincstarjegy hozammal, illetve ehhez képest a jelenlegi szabélyozas
szerint 3 szazalékponttal novelt Ggyleti kamattal szdmoltunk. A példaban a két gyermek miatt az elsé évben 60 szdzalékos induld
tdmogatds érhet el a kamatokbol, ami az els évben példankban nettd 6,2 szdzalékos kamatot jelent. A piaci kamatot a példaban,
3z MNB statisztikdjét figyelembe véve, 12,5 szdzalékra dllitottuk be.

2. TABLAZAT - BUDAPESTI UJLAKAS VASARLASA ALLAMI TAMOGATASSAL

Ingatlantipus ;Ifae(ks:é"s‘& Kozepes arfekvési  Magas arfekvési
Elhelyezkedés XVIII. ker. X. ker. IX. ker.
Méret (m?) 61 68 66
Szobaszam 1+2 fél 2 1+3 fél
Ar 13,9 M Ft 22,5 M Ft 29,9 M Ft

Tamogatasok mértéke

Lakasépitési tdmogatds (szocpol) 800e FT 800e Ft 800e Ft
Onrész mértéke 50% 55% 67%
Onrész dsszege (szocpol nélkil) 6,15 M Ft 11,7 M Ft 19,1 M Ft
Kamattémogatott hitel dsszege 6,95 M Ft 10 M Ft 10 M Ft
Kamattdmogatott hitel havi torlesztd részlete az elsé évben 50.597 Ft 72.802 Ft 72.802.- Ft/ho

Piaci kamatozasu hitelek

Havi torlesztd részlet, piaci kamatozassal, ugyanazon hiteldsszegre

78.962.

113.614.-

113.614.-
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Jol 1athato, hogy a hitel futamidejének elsG évében az egyszeri, 800.000 forintos tdmogatads mellett a csaldd tovabbi havi 30-40 ezer,
éves szinten 360-480 ezer forintos tdmogatdst kaphat a példaban szerepld ingatlan megvdsdrldsa esetén. Nem szabad azonban elfe-
lejteni, hogy a kamattdmogatds csak a hitel futamidejének elsé 5 évében elérhetd, és folyamatosan csokkend mértékd, azaz a 6. évtél
mar a jogszabdlyban maximalt, diszkontkincstarjeqy dtlaghozamtdl fiiggé Ggyleti kamatot fizeti az tgyfél. A teljes 5 éves tdmogatdsi
peridduson elérhetd osszes tdmogatast nehéz kalkuldlni, mivel kamatperiodusonként véltozik a kamattdmogatds és az tgyleti kamat
alapjat add dllampapirhozam mértéke. Eqy 5 éves kamatperiddust terméket feltételezve kiszémolhatd a teljes tdmogatds, dm ilyen
feltételezéssel nem éltink, mivel nem biztos, hogy a gyakorlatban lesz ilyen kamatperiddusu kamattdmogatott konstrukcio.

A mésik példaban eqy vidéki csalddi hdz megvasarlasa szerepel, eqy 4 gyermekes csalad esetében, a maximalis vissza nem téritendd
tdmogatasi 6sszeq miatt 110 négyzetméternél nagyobb alapterilet esetében. A masodik példaban szereplé kamattédmogatott hitelek
feltételei megegyeznek a fent leirtakkal, azzal a kilonbséggel, hogy a 4 gyerek miatt az els évben a témogatds mértéke 70 szdzalék,
igy az elsG évben a csaldd dltal fizetett kamat a fenti példank alapjan nettd 5,4 szdzalék.

3. TABLAZAT - VIDEKI UJ CSALADI HAZ VASARLASA ALLAMI TAMOGATASSAL

Ingatlantipus ;;Arlfaei(s:gl'j Kozepes arfekvésii Magas arfekvési
Elhelyezkedés Ulle Szombathely God
Méret (m?) 110 110 120
Szobaszam 3+3 fél 4 2+2 fél
Ar 16,9 M Ft 23 M Ft 29,6 M Ft

Tamogatasok mértéke

Lakdsépitési témogatds (szocpol) 2,5 M Ft 2,5 M Ft 2,5 M Ft

Onrész mértéke 50% 55% 67%
Onrész dsszege (szocpol nélkil) 5,95 M Ft 10,5 M Ft 17,1 M Ft
Kamattdmogatott hitel dsszege 8,45 M Ft 10 M Ft 10 M Ft
Kamattamogatott hitel havi torlesztd részlete az elsé évben 57.650 Ft 68.225. Ft 68.225 Ft

Piaci kamatozasu hitelek

Havi torlesztd részlet, piaci kamatozassal, ugyanazon hitelosszegre 96.004 Ft 113.614 Ft 113.614 Ft

Forrds: Otthon Centrum, Otthon Centrum Hitel Center
20 éves futamidével kalkuldlva

B4r mind 3 szocpol, mind a fent bemutatott kamattémogatdst szabélyozd jogszabdlyok hatdlyba Iéptek, a gyakorlati hatdsuk még nem
kimutathatd. A szocpol mér elérhetd, de nagyon alacsony az érdekl6dés, a kamattémogatdsi rendszer még csak papiron létezik, az
elemzés készitésének idépontjaban még nem szerepelt ilyen termék a bankok kindlataban. A keresletélénkité hatds azonban nem csak a
termékek elérhetdségén malik, a hitelkereslet jelenlegi alacsony szintje mellett 2012-ben még nem varhatd komoly keresletstimuldld
hatds ezektdl az intézkedésektdl, még akkor sem, ha majd eqymassal kombinalva is elérhetdek lesznek.

ARFOLYAMGAT ES DEVIZANEM CSERE

Az érfolyamgat 4j, modositott rendszere 2012. aprilis 1-jét6l a devizaalapu lakds- és szabad felhaszndlasu jelzdloghitellel rendelkez6
kozszféraban dolgozok, 2012. mdjus 2-4tl a devizaalapu lakascélu hitellel rendelkezd, nem a kozszférdban dolgozo tgyfelek, 2012.
auqusztus 1-jétél pedig a deviza alapu szabad felhasznalasu jelzéloghitellel rendelkezd, nem a kozszférdban dolgoz6 gyfelek szémara
is elérhetd. A korabbi drfolyamgdt rendszertél eltéréen az Uj feltételek nem csak egy késdbbi idépontra halasztjék az adds rogzitett
arfolyam feletti torleszté részletének megfizetését, hanem bizonyos részét teljesen elengedik. Az arfolyamgdt rendszeréhez a 90
napnal kisebb késedelemben lévé devizahitel addsok csatlakozhatnak.

A rogzitett arfolyam - ami svdjci frank esetén a 180 HUF/CHF, eur6 esetén a 250 HUF/EUR, japdn jen esetén a 2,5 HUF/JPY drfolyamot
jelent - alatti torlesztd részletet teljes egészében az addsnak kell fizetnie. A rogzitett drfolyam feletti torlesztd részletbdl, ami a piaci
arfolyamon szdmolt torlesztd részlet és a fenti rogzitett drfolyamon szamolt torlesztd részlet kilonbozete, pedig csak a tékerész lesz
az ados kotelezettsége. Ezt sem azonnal kell megfizetnie, hanem ezt az Gsszeget eqy qy(jtészamlan a bank hitel formdjéban az adésra
terheli. A rogzitett arfolyam folotti torlesztd részlet masik, a kamat- és kamatjelleqd dij részét pedig a bank elengedi, ezt az adésnak
késébb sem kell megfizetnie. Ezt az dsszeget eqyébként a bank és az allam fele-fele ardnyban 3llja.

Amennyiben a piaci arfolyam, amin az adosnak valojaban torlesztenie kellene 3 hitelét, eqy meghatdrozott szintet - a legmagasabb
arfolyam szintjét - 3tlép, Ujabb szamitdsi modszer 1ép életbe. A legmagasabb drfolyam, svdjci frank esetén a 270 HUF/CHF, eur6
esetén a 340 HUF/EUR, japan jen esetén a 3,3 HUF/JPY drfolyamot jelent. Ha a piaci drfolyam a legmagasabb drfolyam szintjét atlépi,
akkor a fent leirtaknak megfelelden az ados a torlesztd részlet rogzitett rfolyam alatti részét, illetve a legmagasabb és rogzitett arfo-
lyam segitségével szamolt kilonbozet tékerészét fizeti. A legmagasabb arfolyam és az ennél magasabb piaci drfolyam kilénbozetébdl
3dado torleszté részletet a bank teljes egészében elengedi. Ezt az dsszeget eqyébként az dllam 3llja.
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A 90 napndl nagyobb késedelemben Iévd devizahitelek esetében torvény kotelezi a bankokat, hogy a még fel nem mondott
devizahiteleket valtsak 3t forintalaptakra azokndl az addsoknal, akik legaldbb 78 ezer forint 6sszequ tartozassal alltak tobb mint 90
napos késedelemben 2011. szeptember 30-3dn, és késedelmiik azéta is folyamatosan fenndll. A banknak 2012. augusztus 31-ig kell 3
devizakolcsonbdl eredd teljes tartozast, a Magyar Nemzeti Bank dltal meghirdetett, 2012. méjus 15. és 2012. junius 15. kézott irdnyadd
kozéparfolyamok tlagan forintban fenndlld kovetelésre atvaltani. A feltételek kozott szerepel, hogy az adds ingatlandnak értéke 3
hitelfelvételekor nem haladta meq a 20 milli¢ forintot, illetve az ads ingatlandra az ingatlan-nyilvantartasban nem lehet végrehajtdsi
jog bejegyezve. Az adosnak 2012. mdjus 15-ig irdsban kell nyilatkoznia arrol, hogy a késedelembe esésének oka a fizetGképességében
bedllt jelentds, igazolhatd romlds volt. A bank koteles a forintra torténd dtvaltas napjan megallapitott kovetelése - ideértve kilondsen
3 mar esedékessé valt kamatot, koltséget és dijat is - értékének 25%-3t elengedni. Az elemzés készitésének idépontjdban a rendszer
gyakorlati mikadésérdl még nem rendelkeztink hivatalos informacioval.

A fent leirtaknak az ingatlanpiacon tapasztalhatd kozvetlen hatdsa a kindlat szikilésében mutatkozhat. 2011 elsé felében 10-15
szézalékra becsiltik azok szamét, akik kimondottan fizetési nehézségek miatt kinalték eladdsra az ingatlanukat. Ok, ha tudnak az
arfolyamgdthoz csatlakozni és az Uj feltételek mér elviselheté havi terheket jelentenek, akkor visszaléphetnek az eladdstol. £z a kindlat
csokkenését jelentheti a piacon, ami a jelenlegi tulkindlatos helyzetben pozitiv hatdssal lehet. A pontos hatdst nehéz megbecsilni, hiszen
3 végtorlesztés lehetdséget adott sok fizetési nehézséggel kiizdd ingatlantulajdonos széméra, hogy ingatlanuk eladdséval kedvezd felté-
telek mellett szabaduljanak megq devizahiteliktdl és egyben fizetési nehézségeiktdl. A végtorlesztés miatt eladott ingatlanok az Otthon
Centrum tapasztalatai szerint a teljes, 2011. oktobert6l 2012. janudriq terjedd iddszakot tekintve 22 szézalékot tettek ki az Gsszes eladds-
bol. Ezért a fenti 10-15 szdzaléknal visszafogottabb kindlatszikilés vérhatd, de a hatds mindenképpen pozitiv lehet.

ARVERESI KVOTA

Az drverési kvota rendszere mdr 2011 kozepétdl mikodik, a szabdlyaival mér a Lakaspiaci Monitor kordbbi szémaiban részletesen
foglalkoztunk. A lényege, hogy a bankok negyedévente, 90 napndl nagyobb késedelemben [évé hiteldllomanyuk csak bizonyos
sz3zalékdt bocsathatjdk kényszerértékesitésre, azaz indithatjdk el az ingatlan birdsagi eljdrdson kivili értékesitését, vagy nyujthatnak
be végrehajtasi kérelmet az ingatlanra. 2012-ben a kvéta negyedévente 3 szdzalékot tesz ki.

Az drverési kvota azt hivatott elkerilni, hogy az érintett, késedelmes hitelek mogott fedezetként all6, ingatlanok egyszerre keriljenek

a piacra, ezzel jelentds arcsokkenést gerjesztve. A PSZAF 2012 elsG negyedéves adatai szerint 100.820 ingatlan érintett. Ebbdl Pest
megyében taldlhato csaknem 15 szdzalék, illetve tovabbi 13 szézalék Budapesten.

4. TABLAZAT - 90 NAPNAL NAGYOBB KESEDELEMBEN LEVO HITELEK
MOGOTT ALLO INGATLANFEDEZETEK SZAMA ES TERULETI MEGOSZLASA

ingatlanok
Teriilet
szama (db) aranya (%)

Budapest 12 997 12,89%
Bacs-Kiskun megye 4 406 4,37%
Baranya megye 4300 4,27%
Békés megye 4616 4,58%
Borsod-Abauj-Zemplén megye 9009 8,94%
Csongrdd megye 3216 3,19%
Fejér megye 4325 4,29%
Gydr-Moson-Sopron megye 3171 3,15%
Hajdu-Bihar megye 5818 5,77%
Heves megye 4 444 4,41%
J8sz-Nagykun-Szolnok megye 4610 4,57%
Komérom-Esztergom megye 3289 3,26%
NGgrdd megye 2737 2,71%
Pest megye (Budapest nélkal) 14 263 14,15%
Somogy megye 3244 3,22%
Szabolcs-Szatmar-Bereg megye 6 942 6,89%
Tolna megye 2133 2,12%
Vas megye 1695 1,68%
Veszprém megye 3320 3,29%
73la megye 2 285 2,27%

Osszesen 100 820

Forrds: PSIAF
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A PSIAF negyedévente kozzéteszi a kényszerértékesitésre jelolt ingatlanok szamat, és a kvéta kihasznéltsagat. A 2011 utolsé ne-
gyedéveére és 2012 elsé negyedévére vonatkozo statisztikak némileg meglepé képet mutatnak, eddig egyik negyedévben sem hasz-
naltdk ki a pénziigyi intézmények teljes eqészében a kényszerértékesitésekre rendelkezésikre 3llo lehetdségeiket. 2011 negyedik
negyedévében az drverési kvota 78,4 szazalékdt haszndltdk ki, 2012 elsé negyedévében pedig 82,5 szdzalékat. Bar még csak két
negyedév telt el, de ezek a szdmok azt mutatjdk, hogy a bankok nem feltétlendl a kényszerértékesitésekben l3tjdk a késedelmes
hitelek problémajanak megolddsat.

Az ingatlan 3 bank és az adds kozos eqyetértésével torténd eladdsa lehet az eqyik alternativdja a fent leirt kényszerértékesitéseknek.
Az Otthon Help - az Otthon Centrummal azonos cégcsoportba tartozd, a bankok széméra késedelmes hitelek mogott fedezetként allo
ingatlanok értékesitésében, kezelésében, értékbecslésében segitséget nyujtd vallalkozas - tapasztalatai szerint, bar a lehetdségek mar
3 tavalyi évben is adottak voltak, 2012-t6l tapasztalhatd fokozott érdeklédés a bankok részérdl a rossz hitelek mogotti ingatlanok addssal
kozos értékesitésére. Ezt mutatja az is, hogy 2011-r6l 2012-re az Otthon Help banki megbizasédllomanya meghdromszorozédott.

Az drverési kvotarendszer 2014 végéig van életben, de a rossz hitelek felszémoldsa, az addssal kozos értékesitést is figyelembe véve
az Otthon Help becslései szerint legaldbb az drverési kvota mikodésének idépontjig, tehat harom évig el fog huzodni, de ennél akar
eqy-két évvel hosszabb iddszakra is szikség lehet.

Az drverési kvotahoz kapcsolodik a Nemzeti Eszkdzkezeld (NET) makodése, hiszen a 2012. janudr 1-t6l hatélyos, NET-rél sz616 jog-
szabdly alapjan a kényszerértékesitésre jelolt ingatlanok tulajdonosai felajanlhatjdk ingatlanukat az &llamnak megvételre. Ahhoz,
hogy az ingatlant a NET megvasarolja, illetve az adds azt visszabérelhesse az dllamtol, szocidlis raszorultsdgat igazolnia kell. Az ados
haztartdsnak legalabb két gyermeket kell nevelnie, illetve csalddi potlékra kell jogosultnak lennie. Mds ingatlan nem 3llhat a tulajdo-
nukban, illetve nem is lehetnek jogosultak mds ingatlant hasznalni. Az ingatlan hitelfelvételkor megallapitott értéke nem haladhatja
meg Budapesten és a megyei jogu varosokban a tizendt millié forintot, eqyéb telepiléseken a tiz millig forintot. Az ingatlanra felvett
hitel 6sszege nem haladhatja meg a lakdingatlan jelzéloghitel kihelyezésekor megédllapitott forgalmi értékének a nyolcvan szazalékat.
Az ingatlanokat a hitelfelvételkor megallapitott forgalmi érték adott szézalékan vdsarolja meg a NET. Ez 55 szdzalék, ha a lakdingatlan
Budapesten, vagy megyei jogu vérosban taldlhatd, 50 szazalék, ha a lakoingatlan egyéb varosban, és 35 szdzalék, ha a lakdingatlan
kozségben taldlhatd. Ezek az értékek az esetek tobbségében a jelenlegi piaci arak alatt vannak, de mivel ezek nem a piacon cserélnek
gazdadt, igy nyomadst sem jelentenek az drakra.

Az drverési kvotarendszer hivatott a kényszerértékesitések drakra gyakorolt nyomésat tompitani. A gyakorlatban ez eddig jol mdkadott,
és nagy valoszinGséggel a joveben sem varhato az drak csokkenése a kényszerértékesitésekbdl kifolydlag. Az addssal kozos érté-
kesités célja a piaci dron vald értékesités, igy ez sem helyez nagyobb nyomédst az drakra, az értékesités itemétdl figgGen némi
kindlatbéviilést hozhat.

ENERGETIKAI TANUSITVANY

2012. janudr 1-jétdl a haszndlt lakdsok addsvétele esetén is kotelezd az energetikai tandsitvany elkészitése, amely 2009 6ta az
Ujépitési lakasoknal mar hasznélatos. A tandsitvény tartalmazza az ingatlan energetikai jellemz6it és mindsitését. Ujépitési lakés
esetén a tanusitasrol az épittetd gondoskodik, legkésébb a hasznalatbavételi engedélyezésig (bejelentésig). Haszndlt lakds eladd-
sa, vagy bérbeaddsa esetén a tanusitasrol a tulajdonos gondoskodik és azt a szerz6dés megkétését megel6zéen, de legkésdbb a
szerz6déskotésig a vevonek &t kell adnia, vagy a bérlének bemutatnia. Haszndlt lakdsok kiaddsa sordn csak egy évet meghaladd
bérbeadds esetén kotelezd a tanusitvany.

A tanusitvany jo, objektiv dsszehasonlitdsi lehetéséget jelent a vevdk szamara. Azt azonban fontos tudni, hogy a lakds energetikai
jellemzGi nem az egyetlen déntést befolydsold tényez6 az ingatlan vasarlasi folyamatban. Az ar, a méret, a szobdk széma, az elhe-
lyezkedés az energetikai szempontok el6tt kapnak helyet a déntési szempontok sordban. Rdadéasul a vevék szdmara nem 6nmagaban
3 kiszemelt ingatlan energetikai besoroldsa fontos, hanem az ehhez kothet6 fenntartdsi koltségek, magyaran a havi rezsi 6sszege.
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LUJEPITESU LAKASOK PIACA

KULCSMEGALLAPITASOK

CSOKKENO ELADASOK: 0rsz4q0s szinten az Ujépitést lakdsok eladdsa az elmult években folyamatosan csokkent a KSH adatai
alapjan.

LASSAN APADO

KESZLET: 3 févdrosban az eladatlan, de mér dtadott lakdsok szamadnak csokkenése megtorpant, 2012 elsé negyed-
évében a készlet a megeldz6 két év szintjén 4ll. Csokkenést a még épités alatt 3llo, eladatlan lakasok
szdma mutat.

KISEBB PROJEKTEK: 3z ingatlanfejleszték az alacsonyabb kockdzatot jelentd, kisebb volumend projektek felé fordultak. Mind
3 2011-ben dtadott, mind a 2012-ben 4tadni tervezett projektek esetében az atlagos lakdsszam 20 darab
kortl alakul, szemben a 2007-ben mért 60 lakassal.

Mddszertani megjegyzések: pontos adatokhoz az Gjépitésy lakds addsvételek szamdrdl, a kapcsolddo illetékkiszabasi eljdrdsbol lehet hozzdjutni. Az adatbazist karbantartd NAV az
Ujépités lakdsok vdsdrlasdra vonatkozo illetékkedvezmény alapjan donti el, hogy az adott adasvételben szerepld ingatlan Gj, vagy haszndlt ingatlan volt-e. Eléfordulhat azonban, hogy
az Ujlakas vdsdrlast megeldzden a vevd eladott eqy ingatlant, és szdmdra kedvezdbb az illeték mértéke, ha a kordbban megfizetett illetékkel csokkentheti az Ujlakas utdn fizetendd
illetéket, és nem az Ujlakds vasdrlas esetén jard illetékkedvezményt veszi igénybe. Magyarul elképzelhetd, hogy Ujépitést lakds tranzakciokat a haszndltlakds addsvételek kozé sorol be
a NAV. Ezért a KSH statisztikdiban szerepld, a NAV-tdl szarmazd, (jépitésy lakdseladasokra vonatkozo tranzakcidszémokat az Ujépitésy tranzakciok also becslésének kell tekinteni.

A budapesti Ujépitésu lakaspiacra vonatkozd megadllapitasokat az Otthon Centrum projekt adatbazisdra alapozzuk. Az adatbdzis 2005-ig visszamendleg tartalmazza a féléves frissitések
id6pontjdban az eladasra kindlt ujépitési lakasok, illetve projektek adatait. Igy tobbek kozott az eladdsok szémét, az dtadott eladatlan lakaskészletet, illetve a lakdsok fGbb jellemzdit.
Az adatbazis 2012 elsé negyedévében 353 értékesités alatt allo projekt adatait tartalmazta.

A KSH adatai szerint az Gjépitési lakds eladdsok szama a vdlsdg ota folyamatosan csokken Magyarorszagon. Amiq az 6sszes adasvétel
szama 2009 6ta folyamatosan a 90.000-es szint koril mozog, az Ujlakds eladdsok széma csokken, ami mind a kindlat szdkilését,
mind a vevdi bizalmatlansaqot tikrozi. A lakdspiaci kereslet visszaesésére az ingatlanfejleszték - nagyjabol eqy éves késéssel - az
aktivitasuk jelentds visszafogdséval reagaltak. Ez mind a lakdsépitések szémabol, mind a jelenleqg a piacon 1évd Gjépitést lakasok
szamabol és dsszetételébdl jol Iathatd. A vevdi bizalmatlansdg a mar dtadott, vagy az dtadashoz nagyon kozel 116 lakdsok eqyértelmd
preferdltsagaban nyilvanul meg, mivel a vevdk egyre kevésbé mernek hosszabb idGtavra elGre vételdr részleteket fizetni egy jovében
elkészilg vjépitést lakasért.

5. TABLAZAT - UJEPITESU LAKAS ELADASOK SZAMA MAGYARORSZAGON

2008 2009 2010

Ujépitésd lakas eladasok 14 100 8300 4 800 3700

Forras: KSH, Otthon Centrum
"3z adat nem végleges

Budapesten az Otthon Centrum projekt adatbazisa alapjan 2011-ben nagyjabdl 2.200 Ujépitésd lakas taldlt gazdara. 2012 elsé negyed-
évében pedig eddig 500 korili eladdst regisztraltunk. A 2008-r6l 2009-re torténd jelentds visszaesés 6ta folyamatosan, kis mértékben
novekedett a févarosban az Ujlakasok eladdsi statisztikdja, ez azonban csak a jelentds visszaesés korrekcioja volt, megalapozott keres-
letndvekedés nem allt mogotte. Az elsé negyedéves eladdsi szdmok az egész évre vetitve visszaesést mutatnak, de az els6 negyedév
adataibol még korai lenne kovetkeztetéseket levonni az egész évre vonatkozoan. Az elsé negyedévben a végtorlesztés jelentette
alkalmi vételek nagyon sok vasérlét vonzottak a hasznalt lakdspiacra, ezzel az Ujépitési piacrol is keresletet vonva el.
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10. ABRA - UJEPITESU LAKAS ELADASOK ES ELADATLAN LAKASKESZLET BUDAPESTEN

Budapesti ujépitési lakaspiac fé6bb mutatoi
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Forrds: Otthon Centrum

A mdr dtadott, de méq eladatlan lakdsok szdma nem vdltozott 2012 elsé negyedévében, 3 2010-ben és 2011-ben is tapasztalt, 3200 darabos
szinten 4llt. Bar 2009-r6l 2010-re biztato jelek mutatkoztak az eladatlan lakdskészlet felszivasara, azonban ez a folyamat most lassulni [3tszik.

Az ingatlanfejleszték - a valsdg hatdsara megindult - alkalmazkoddsa tovabbra is kitart. A 2012. elsé negyedévi felmérés alapjan a
kindlatban tovabbra sem taldlunk nagy szémban jelentds volumend projekteket. Osszesen tizenegy, 100 lakdsnal nagyobb, értékesités
alatt 3ll6 projektrél van tudomdsunk Budapesten, amelyeket 2011 utdn adtak 3t, vagy a jévében terveznek dtadni, magyardn az
elinditdsukrol szélo dontés mér a megvaltozott piaci viszonyok ismeretében sziletett. Az atlagos projektméret a 2007-es 60 lakdsos
szintr6l a 2010-ben atadott beruhdzasok esetében 42 lakdsra, a 2011-ben és 2012-ben atadott fejlesztések esetében pedig nagyjabol
20 lakésra csokkent.

2012 els6 negyedévében dsszesen hét keriiletrdl van tudomasunk, ahol az ingatlanfejlesztok jelenleqi tervei és vérakozdsai szerint 2012-ben
nem varhatd Ujépitésd lakas dtaddsa. Ez eqybecseng az idei elsé negyedévben kiadott épitési engedélyek alacsony szémdval. Ezek a keriiletek
féleg klsg, pesti keriletek (XV., XVIL, XVIIL, XIX.), de az év elérehaladtdval az dtadas nélkil marado keriletek széma bizonyara csokkeni fog,
az azonban nagyon valdszind, hogy ezeken 3 teriileteken alacsony fejlesztdi aktivitasra kell szémitanunk 2012-ben is.

A fejlesztGi visszajelzések alapjan 2012-ben a XIV. keriletben vérhato a legtobb ujlakds dtadas, az elsé negyedéves felmérés alapjan
500-ndl is tobb lakds készil el ebben a keriletben. A tavalyi els6 helyezett, a XI. kertlet, a mdsodik helyre szorult 250 korili dtaddssal.
Ezt koveti sorrendben a XIIl. a VIII. és a lIl. kerilet, azonban nagysagrendileqg kevesebb tervezett dtaddssal.

11. ABRA - INGATLANFEJLESZTOI TERVEK 2012-RE (2012 I. N.EV FELMERESE ALAPJAN)

2012-re tervezett ujépitésii lakas atadasok - 2012 1. n.év
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Forrds: Otthon Centrum
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A szabalyozdssal foglalkozo fejezetben mar bemutattuk a szocpol és a kamattdmogatds lehetséges hatdsat az Ujépitési lakdsok pia-
can. Ezek az intézkedések lendiletet adhatnak az Ujlakdsok keresletének, azonban az alacsony eladdsoddsi hajlanddsag, és a jelenlegi
gazdasdqi kornyezet miatt hatdsukat valdszintleg 2013-t6l fejthetik ki a gyakorlatban.

2007 2008 2009 2010 2011

Budapest 347 361 364 350 343

megyeszékhelyek 246 255 245 228 226

varosok 254 256 245 231 221
Forrds: KSH

A KSH Ujépitési lakdseladasokat feldolgozd statisztikdja alapjan a hasznéltlakdsok draihoz hasonloan az Ujépitésd lakasok rai is folya-
matosan csokkenek, a févarosban 2009-t6l, a vidéki varosokban 2008-tol.
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(L HASZNALTLAKAS PIAC

KULCSMEGALLAPITASOK

EROS EVKEZDES: 3 végtorlesztés nélkl is 20 szazalékkal tobb tranzakcio 2012. 1. negyedévben, mint 2011. . negyedévben.
VEGTORLESZTESI
HATASOK: 2012 elsé negyedévében - féként a végtorlesztés hatdsdra - az drak néhany szazalékkal csokkentek

2011 utolsé negyedévéhez képest.
NAGY KULONBSEGEK
AZ INGATLANTIPUSOK

KOZOTT: 3 legkisebb engedményre a panellakdsok tulajdonosai kényszeriltek, 2012 elsé negyedévében 5,5 sza-
73lékra 3 szerzddéskotés sordn, és 3,3 szdzalékra azt megeldzden, tehdt 8,8 szdzalékra dsszesen a teljes
értékesités folyaman. A legnagyobb drengedményt a csalddi hdzak értékesitése koveteli meg, 2012 elsd
negyedévében a szerz6déskotés sordn atlagosan 10,7 szdzalékkal, ezt megel6zGen pedig tovabbi 8 szaza-

lékkal engedtek az eladok az 4rbal.
NOVEKVO

ERTEKESITESI IDOK: 3z eladdshoz sziikséges id6k 2007-r6l 2012 elsG negyedévére csaknem megdupldzddtak.

Ebben a fejezetben a haszndltlakas piac fébb tendencidit mutatjuk be. Részletes elemzéseket a hasznalt lakoingatlanok piacdrol a
Lakdspiaci Tandcsadd kiadvanyunk tartalmaz.

A vevek egyértelmien a haszndlt lakdsok iranyaba fordultak, melynek hatterében egyrészt a vevéi szemmel joval ,izgalmasabb”,
alkalmi vételeket sejtetd haszndltlakds piac, masrészt az ingatlanfejlesztésekkel, f6leq a még t nem adott beruhdzésokkal szemben
mutatkozd bizalomvesztés all.

2008 2009 2010 2011°
9,15% 9,11% 5,32% 3,97%

Forras: KSH, Otthon Centrum
“Otthon Centrum becslés

EROS EVKEZDES

2012 els6 negyedévének eladdsait a végtorlesztésre rendelkezésre 3ll6 iddszak utolsd honapja, 2012 janudrja, jelentésen megnovelte.
Az Otthon Centrum eladdsai alapjan 2012 I. negyedéveében 44 szézalékkal tobb ingatlan cserélt gazddt, mint az el6z6 év azonos
idészakaban. Ha a végtorlesztés miatt erds janudrt nem vesszik figyelembe, akkor még igy is 20 szdzalékkal tobb tranzakcio volt 2012
februdrjdban és marciusaban, mint 2011 ugyanazon két hénapjaban.

A végtorlesztés fémjelezte janudri tranzakcioszdmok természetesen nem ismétlddtek meg februdrban és marciusban, azonban a
visszaeses a vartnal kisebb mértékd. Ez egyrészt jo hir a piacon, hiszen er6sebben indul 3 2012-es év, mint a tavalyi, és a jelenlegi
tulkindlati helyzetben minden keresletbdviilés Gdvozlendd. Masrészt ennek a keresletbévilésnek egyeldre nem ldtszanak az alapjai
3 makrogazdasdgi mutatokban, hiszen tobb elGrejelzés is stagnaldst josol 2012-re a magyar gazdasdgban, illetve a finanszirozdsi
lehetdségek javuldsa sem vérhatd ebben az évben.

Nehéz megfejteni, hogy az elsé negyedéves megnovekedett vevdi aktivitds hatterében mi dll. A végtorlesztés onmagaban
generalhatott sok eldrehozott vasarlast, amelyek méq az alkalmi vételek reményében és az arak stagnalasanak fényében februdrban
és marciusban is kitartottak. Ez alapjan eqy korrekcio varhato az év késdbbi szakaszaban, azaz az egész évet nézve, adasvételek
tekintetében a 2011-es szint vérhatd. Azt sem szabad azonban kizarni, hogy a keresletélénkilés mogott kordbban kivérg, befektetési
szandéku vevok dlinak, akiknek szinrelépése az eqész év vonatkozdsaban is valéban kereslettobbletet jelent.
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ARAK ALAKULASA

2012 els6 negyedévében az drak alakuldsdt a végtorlesztés is befolydsolta. A hasznélt téglalakdsok piacén a 2012 elsé negyedévében
mért arszint 2 szézalékkal volt alacsonyabb a megel6z6 negyedév étlagos araindl. A panellakasok piacan a végtorlesztés hatdsai nem
mutatkoztak, az idei els6 negyedév dtlagdrai megegyeztek 2011 utolsé negyedévének atlagos araival. A haszndlt téglaépitésid hazak
piacan pedig némi dremelkedés volt tapasztalhatd 2011 utolsd neqyedévérdl, 2012 elsé negyedévére. E mogott féleq az orszag keleti,
illetve nyugati felén a téglaépitésti hazak piacan tapasztalhato dremelkedés all.
8. TABLAZAT - ATLAGOS, EGY NEGYZETMETERRE ESO ELADASI ARAK
INGATLANTIPUSONKENT ES TERULETENKENT 2012 ELSO NEGYEDEVE (EZER FORINT)
2012 1. n.év (e Ft)

haszndlt téglalakas

hasznalt panellakds hasznalt téglahdz

Budapest 278 171 238
Kelet 179 124 146
Nyugat 167 139 140
Pest megye 214 158 181

Forrds: Otthon Centrum

ARALKU

Az dralku szémitdsandl az értékesités soran adott teljes drengedményt vizsgaljuk. A teljes drengedmény esetében a megbizaskor az eladd
altal megadott drat viszonyitjuk az eladdsi drhoz. A két ar kozotti kilonbséq eqyrészt eladdsi aralkubol all, amit a vevd a szerzddéskotési
folyamat sordn érhet el. Mdsrészt az értékesitési folyamat sordn az elado dltal tett kindlati &r csokkentésekbdl tevidik dssze.

Jol 13thato, hogy a teljes drengedmény valamivel kevesebb, mint fele még a komoly vevd megjelenése el6tti, kindlati ar csokkentésbdl
adadik. A teljes drengedmény nagyobb részét a vevek harcoljdk ki a szerzédéskotési targyaldsok soran.

9. TABLAZAT - A TELJES ARENGEDMENY MERTEKE INGATLANTIPUSONKENT 2012. I. NEV.

ebbdl szerzddéskotéskor
7,20%
10,68%
5,41%
Forrds: Otthon Centrum

ingatlantipus
haszndlt téglalakds

teljes drengedmény
12,63%
18,77%
3,80%

hasznalt téglahdz
haszndlt panellakds

A legkisebb drengedményre a panellakas tulajdonosok kényszerilnek. Esetikben alig haladja meg a kindlati ar csokkentések mér-
téke 3 3 szdzalékot, a szerz6déskotés sordn pedig tovabbi 5,5 szdzalékos drengedményre kényszerilnek. Ezzel szemben a haszndlt,
téglaépitésd hazak eladdi a megbizds kezdetéhez képest csaknem 20 szazalék kedvezmény adaséra kényszeriilnek, bar esetikben is
3 szerzGdéskotéskor adott drengedmény teszi ki a nagyobb részt, tobb mint 10 szdzalékot.

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az drengedmények 4tlagos nagysagdt mutatjdk, ennél kisebb és nagyobb drenged-
mények is el6fordulhatnak. Az, hogy eqy eladénak mennyit kell engednie a kezdeti drbél, nagyban fiqg attdl, hogy mennyire vérmes
reményekkel vag neki az értékesitésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci arakat.

ERTEKESITESI IDO

Az értékesitéshez szikséges idd jocskan megnévekedett a valsaq hatdsara. Az eladdsi id6 a téglaépitési lakdsok és hazak tekintetében
szinte minden terileten csaknem dupldjéra nétt 2007-r6l 2011-re, illetve 2012 els6 félévére az Otthon Centrum tapasztalata szerint
(I3sd 8. tabldzat). A panellakdsok esetében az értékesitéshez szikséges id6 nem emelkedett ilyen drasztikusan, 2007-hez képest 2012
elsé negyedévében atlagosan eqy honappal tobbet vett igénybe az értékesités.

10. TABLAZAT - ATLAGOS ERTEKESITESI IDOK NAPOKBAN, INGATLANTIPUSONKENT

ingatlantipus 2007 2008 2009 2010 2011 2012. 1. n. év
Haszndlt téglalakds 74 73 91 118 118 126
Haszndlt panellakds 63 60 91 92 87 80
Haszndlt téglahdz 127 128 152 183 200 218

Forrds: Otthon Centrum

A panellakasok, a tobbi ingatlantipushoz képest, rovidebb értékesitési ideje mdr a vdlsag el6tt is megfigyelhetd volt. Ennek hatterében
az &llhat, hogy a téglaépitésd lakdsokkal és hazakkal szemben a panellakdsok homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb paraméterben
térnek el eqymastdl, ami az 6sszehasonlitdshoz és vasarlasi dontéshez szikséges idét is leroviditi.

Az adatok megitélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesitéséhez szikséges idd hatalmas szérast mutat,
taldlkozhatunk par hét alatt értékesitett lakdsokkal is, és nem ritka, hogy az értékesités el6tt akdr eqy évet is piacon télt az ingatlan.
Az dtlagos értékesitési iddt ezek ismeretében kell értékelnink.
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CSOKKENO

BERLETI DiJAK: 2007 és 2011 kozott a hasznalt téglalakdsok bérleti dija csaknem 20 szdzalékkal csokkent. A panellakdsok
esetében ugyanezen iddszakban 14, a haszndlt téglaépitésti hazak esetében pedig 13 szazalékos a vissza-
esés.

HOZAMOK: 3 jelenleg bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében eqy 10 éves befektetési iddszakon 8 és 10 szazalék

kozotti hozamokat lehet elérni.

Mddszertani megjeqgyzések: a bérlakasok piacdrdl csak korlatozottan alinak rendelkezésre informdaciok. A magas tulajdonosi arany miatt a viszonylag szik bérleti piac tnmagdban kevés
bérleti szerzddést generdl, rdadasul sok szerzédés a gazdasag sziirke, vagy fekete zondjdba esik, ezért nem elérhetéek a benniik szerepld informacidk. Ennek megfeleléen kozponti - az
adasvételeknél haszndlt NAV, illetve KSH adatbazishoz hasonld - nyilvantartdsa nincs is a bérleti szerzédéseknek, azaz adas-vételeknél megszokott, az eqész piacra kiterjedd statisztikak
sem dllnak rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum halozatan keresztal bonyolitott bérleti tranzakciok adatait tudjuk felhaszndlni.

Ebben a fejezetben a bérleti dijak alakuldsat, illetve a bérbeaddssal elérheté hozamokat mutatjuk be. A bérleti piacrol tovabbi infor-

maciok a Lakdspiaci Tandcsadd kiadvanyunkban elérhet.

A bérleti dijak, a tranzakcios drakhoz hasonloan, csokkentek az elmult években. A visszaesés Gteme ingatlantipusonként eltérd, 2007
és 2011 kozott a legnagyobb mértékben - csaknem 20 szdzalékkal - a hasznélt téglalakdsok bérleti dija csokkent. A panellakdsok
esetében ugyanezen iddszakban 14, a haszndlt, téglaépitési hazak esetében 13 szazalékos a visszaesés. 2012 elsé negyedévére
vonatkozd bérleti tranzakciok alapjan a haszndlt téglalakdsok bérleti dijai mér emelkedést mutatnak, mig a mdsik két ingatlantipus
esetében tovabbra is csokkend trendet l3tunk.

11. TABLAZAT - ATLAGOS, EGY NEGYZETMETERRE ESO BERLETI DIJAK INGATLANTIPUSONKENT

ingatlantipus 2008 2009 2010 2011 2012 1. n.év
Haszndlt téglalakds 1610 Ft 1440 Ft 1400 Ft 1300 Ft 1370 Ft
Hasznalt panellakas 1130 Ft 1050 Ft 930 Ft 970 Ft 960 Ft
Haszndlt téglahdz 1100 Ft 1055 Ft 970 Ft 960 Ft 930 Ft

Forrds: Otthon Centrum

2012 elsé negyedévében Budapesten a legtébben a 70-80 ezer forintos havi bérleti diju albérleteket kerestek a téglaépitési lakdsok
piacan. A panellakdsoknal az 50-60 ezer forintos havi diju albérletek a legkeresettebbek. Pest megyében leginkabb a 60 ezer forintos
bérleti diju albérleteket keresik a hasznalt téglaépitési hazak kozl.
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A Lakdspiaci Tandcsadg 2012 elsé negyedévére vonatkozd szémdaban bemutattuk a lakdspiacon jelenleg elérhetd f6bb befektetési
lehetdségeket. Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadasi céli ingatlanvésérlds. Az ingatlandrak csokkenése mellett a
bérleti dijak is csokkentek, de frekventdlt terilleteken, egyetemek, fdiskoldk kozelében, jelentds uj munkaerd kereslettel rendelkez6
varosokban biztos bevételre lehet szamitani az ingatlankiadasbol. Ebben 3 fejezetben eqy elméleti hozamszamitdssal mutatjuk be a
bérbeaddsbdl huzhatd hasznot.

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

= Az ingatlan nomindlis értéke koveti az inflaciot, azaz tartja redlértékét, de redlérték emelkedéssel nem szamolhat a tulajdonosa. A feltételezés realitdsat
aldtdmasztja, hogy a kiaddsi célbol vasérolt ingatlanok esetén a f6 szempontok a j6 elhelyezkedés és a kdnnyd kiadhatésag, és a szempontoknak megfeleld
ingatlanokndl nem feltétlendl szdmithat a befekteté egyben jelentds dremelkedésre is.

= Az ingatlan megszerzésekor a hatdlyos illetékekkel és 1 szézalékos Uigyvédi dijjal szémoltunk. Az ingatlan megvasdrlésa teljes egészében onerébdl torténik.
= Az inflacid értékét a 10 év alatt évente dtlagosan 4,22 szdzalékban dllapitottuk meg.

= A tulajdonos a masodik évtél kezdve évente, redlértékben 100.000 Ft-ot fordit karbantartdsra, illetve az 6todik évben ennek dtszorosét feltjitésra. Az eqyes
éves felujitasi koltségeket az inflacioval indexdltuk.

= Az éves bérleti dij bevételbdl fizetendd adé mértékét a jelenlegi 16 szdzalékos SZJA kulccsal szdmoltuk ki. Az egyszerdsités kedvéért minden évben ilyen
addkulcesal szémoltunk.

= Az éves bérleti dij minden évben az inflaciéval megegyez6 ardnyban nd, de redl bérleti dij emelkedéssel nem szamoltunk a modellben.

= Az ingatlan a 10 év alatt véqgig bérbe van adva.

A modellben néhdny keresett albérlettipus adatai alapjan szamoltunk hozamokat. A keresett albérlettipusokat a Lakdspiaci Tandcsado
2012 elsé negyedéves szamanak bérleti piaccal foglalkozd fejezetében bemutatott modszerrel valasztottuk ki. A leqtobb érdeklgdést
hoz6 ingatlanok alapteriletét alapul véve, a 2012 els6é negyedévében érvényes dtlagos eladdsi négyzetméterdrral és ugyanezen
iddszak eqy négyzetméterre vetitett dtlagos bérleti dijaival szamoltuk ki a vételi drat, illetve az éves bérleti dij bevételt.

12. TABLAZAT - BERBEADASSAL ELERHETO HOZAMOK NEHANY KERESETT ALBERLETTIPUS ESETEN 2012 I. NEV

Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet hozam
Budapest haszndlt panellakds 50 m? 9,38%
Budapest hasznélt téglalakds 40 m? 8,94%
Budapest haszndlt téglalakas 70 m? 9,46%
Nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60 m? 10,02%
Keleti orszagrész haszndlt panellakds 50 m? 9,95%
Pest megye hasznalt téglaépitést haz 100 m? 8,77%

Forrds: Otthon Centrum

A hozamok az egyes ingatlanok esetében 8 és 10 szdzalék kozott szorddnak. A panellakdsok és a téglalakdsok hozamai nagyjabol
megegyeznek, mig a téglaépitésti hazak kiaddsabdl valamivel alacsonyabb hozamokra szamithat a 2012 elsé neqyedévében kiaddsi
céllal vésdrolt ingatlandbdl a befektetd.
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KERESETT ARAK: Budapesten a 13 millio forintos telkekre érkezett a leqtobb érdeklédés, ezzel szemben az agglomerécioban,
illetve az orszag keleti és nyugati felében is az 5-6 millio forint kortli épitési telkek voltak a legkereset-
tebbek 2012 els6 negyedévében.

KERESETT MERETEK: A telekméretek tekintetében egységes képet mutatnak az orszag eqyes teriletei, az 500 és 700 négyzet-
méter korili épitési telkekre érkezett a leqtobb megkeresés a févarosban, annak agglomerdcidjaban és a
vidéki terileteken is. Bar a vidéki terileteken a nagyobb - 1.200 négyzetmétert meghaladd - telkekre is
komoly kereslet mutatkozik.

Mddszertani megjegyzések: a vevdi preferencidkat, azaz, hogy mit keresnek a vevdk, Uj, eddig a piacon nem haszndlt mddszerrel vizsgaljuk. Legyen sz6 akar
internetes ingatlankeresd portalokrdl, vagy ingatlankdzvetitdi megbizasrdl, a vevck keresési igényik leirdsakor tél-ig hatdrokat adnak meg, mind az drak, mind az
alapterulet tekintetében. Ezekbdl kiindulva a tartomdnyok miatt nehéz elemezni, hogy pontosan milyen aru, milyen alapteriletd telkeket keresnek leginkabb az
érdekloddk. Konnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok adataibdl indulunk ki. Erre viszont az interneten megtekintett telkek nem alkalmasak, hiszen egy
hirdetés megnyitdsa nem feltétlendl takar komoly vételi szandékot, st gyakran csak az dlmokat, a céltalan nézelddést tikrozi.

Az Otthon Centrum ezért eqy Uj mddszert vezet be a vevdi preferencidk elemzésében. Rendszeriinkben nyomon kévetjik, hogy csaknem az dsszes hirdetési feli-
leten szerepld, az Otthon Centrum megbizasi éllomanyaban Iévé, konkrét ingatlanhirdetések kozul melyik ingatlanra érkezik telefonos vagy e-mailes megkeresés.
Ezzel biztositjuk, hogy ne keresési tartomdnyokat elemezziink, illetve a telefonos vagy e-mailes érdeklédés mér komolyabb szandékot takar. Ezzel @ modszerrel a
telkekre érkezd érdeklddéseket is vizsgalni tudjuk. A vevdi preferencidkat a hirdetésekben szerepld konkrét ingatlanokra érkezé érdeklédések alapjan vizsqaljuk.
A vizsgalat a telkek esetében két szempontra terjed ki: a telkek dra és mérete. Az ingatlanokat csoportokba rendezzik, ar alapjén egymillié forintonként, alapte-
rilet alapjén szdz négyzetméterenként. Az eqyes csoportokndl pedig megéllapitiuk, hogy hany megkeresés érkezett az adott csoportba tartozd telekre. Az eqyes
csoportokndl megadott értékek mindig a csoport kozepét jeldlik, tehat példaul a 10 millios telkekhez a 9,5 millié és 10,5 millio kozotti ingatlanok tartoznak. Illetve
a 400 négyzetméteres telkekhez a 350 és 450 négyzetméter alapteriletiiek tartoznak. Mivel a lakdingatlan fejlesztdi aktivitas jelentdsen visszaesett, ezért a nagy
lakdingatlan fejlesztésekre alkalmas telkek piaca is pang. A fejezetben szerepld elemzés ezért tulnyomad részt sajét, épités céljara alkalmas telkeket vizsgdlja,
amelyekre az Otthon Centrum hirdetésein keresztiil 2012 elsé negyedévében érdeklddés érkezett.

A telkek piacan dltaldnos tendencia, hogy a csalddi hdz drak csokkenése miatt a kordbban csak épitési telek vasarlasban és sajat célu
épitkezésben gondolkodd vevék egyre gyakrabban keresnek csalddi hazakat pdrhuzamosan a telkekkel.
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A fejezetben 2012 elsé negyedévében a telekhirdetésekre felvett érdeklGdéseket vizsgaljuk a telekarak alapjan. A felmérésben csak

rrrrr

belteriileti épitési telkek szerepelnek.

12. ABRA - BUDAPEST, EPITESI TELKEK -
PREFERALT ARAK

megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
10,00%

9,00% 13 M Ft; 8,60%
8,00%
7,00%
6,00%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00%

A févarosban a legtobb érdeklddés a 13 millio forintos sdvba (12,5-13,5 M Ft)

esd épitési telkekre érkezett 2012 I. negyedévében. A kereslet viszonylag

széles értéktartomanyon oszlik el, hiszen a 26 milliés és 45 millios telkekre

is viszonylag sok megkeresés érkezett, de a 100 milli forint folotti kategd-

ridban is vannak még keresék. A keresék otdde 60 millional drégabb épitési oo | | | Il || il |
o s 1111/ T A R FOTIR (

telek irant érdeklédik Budapesten. it rrcrrrcotrrcr e

Erdekldések megoszldsa (%)

Forrds: Otthon Centrum

13. ABRA - PEST MEGYE, EPITESI TELKEK -
PREFERALT ARAK

megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
16,00%
14,00%

Pest megyében mar joval kisebb tartomanyban oszlott meg a kereslet | £ sz00%

az épitési telkek piacan. A legtobb érdeklddés a 6 millig forint korali épitési o

telkekre érkezett az agglomerdciéban. Keresettek még a 3 és a 10 milli 6,00%

korali telkek is. Jol mutatja 3 kisebb keresett értéktartomanyt, hogy az Yoo || | | | ||

érdekl6ddkbdl csak minden negyedik keres 15 millio forintndl drdgdbb telket. * oo = I

A A A A A 4D 4D D D 4 D A A 4 A A 4 A A S U A A S A S S A s A

6 M Ft; 13,79%

8,00%

Erdekliédések megoszlasa (%)
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Telekarak (M Ft)

Forrds: Otthon Centrum

14. ABRA - NYUGATI, ORSZAGRESZ EPITESI TELKEK -
PREFERALT ARAK

Nyugati orszagrész épitési telkekre érkezd érdeklédések
megoszlasa arsavonként - 2012 1. n.év
35,00%

%)

=2 30,00% 5MFt; 29,73%

sa

T 25,00%
o
& 20,00%
£

Az orszég nyugati felében a legtobb érdekl6dés az 5 millids sédvba esé
épitési telkekre érkezett. A 10 milliondl értékesebb telkekre mér joval ala-
csonyabb kereslet mutatkozik, csak az érdeklddék 15 szdzaléka keresett
ennél dragdbb hdzhelyet.

3 10,00%
5,00%

Erdeklédések
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0,00%
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Telekarak (M Ft)

Forrds: Otthon Centrum

15. ABRA - KELETI, ORSZAGRESZ EPITESI TELKEK -
PREFERALT ARAK

Keleti orszagrész épitési telkekre érkezé érdeklédések
megoszlasa arsavonként - 2012 | n.év

25,00% 6 M Ft; 23,08%

20,00%

Az orszaq keleti felében a leqtobb érdeklgdés - hasonldan Pest meqyéhez
-3 6 millio forint kortli épitési telkekre érkezett. A nyugati orszagrésszel
szemben itt valamivel szélesebb artartomanyon oszlik el a kereslet, hiszen az
érdekl6ddk csaknem negyede a 10 millional értékesebb telkekre jelentkezett.

15,00%

10,00%

5,00%

ErdeklGdések megoszlasa (%)

0,00%

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Forrds: Otthon Centrum
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TELEKMERETEK
A fejezetben 2012 elsé negyedévében a telekhirdetésekre felvett érdeklGdéseket vizsgdljuk a telekméretek alapjan. A felmérésben

rrrrr

16. ABRA - BUDAPEST, EPITESI TELKEK -
PREFERALT MERETEK

dapesti épitési érkezd érdek

ingatlan alapteriletenként - 2012 I. n.év

25,00%
600 nm; 21,40%

A févarosban az épitési telkek piacan a legtibb megkeresés 3 600 négy- | § 2000
zetméteres tartomanyba esd hazhelyekre érkezett 2012 elsé negyedévében. §15,00%
Keresett volt még az 1000 illetve 1100 négyzetméter korili telkek csoportja | 0.0
is. A keres6k negyede érdekl6dott 1200 négyzetméternél nagyobb épitési % 500%
telek irant. ™ o.00%

300 nm
400 nm
500 nm
600 nm
700 nm
800 nm
900 nm
1000 nm
1100 nm
1200 nm
1300 nm
1400 nm
1500 nm
1600 nm
1700 nm
1800 nm
1900 nm

2000 nm
+2000 nm

Telekméret

nm)

Forras: Otthon Centrum

17. ABRA - PEST MEGYE, EPITESI TELKEK -
PREFERALT MERETEK

Pest megyei épitéis telkekre érkezs érdeklédések megoszlasa
ingatlan alapteriletenként - 2012 I. n.év

20,00%

Pest megyében az egy kategdridval nagyobb, 700 négyzetméter korili | £ 1so0%

3 16,00%
]

telkekre érkezett 3 legtobb megkeresés. Hasonldan a févaroshoz az 1000 és | 5 a00%

12,00%

700 nm; 17,86%

80!

1100 négyzetméter kordli telkekre is magas kereslet mutatkozik. A felsgbb | £ oo
méretkategoria, azaz az 1200 négyzetméternél nagyobb hazhelyek irant ; g’gg:
viszont kisebb volt az érdeklddés, csak a keresék 15 szdzaléka érdeklgdott | & zoos
ilyen telkek irant. EEEEEEEEEEEEECEEEES

Telekméret (nm)

Forras: Otthon Centrum

18. ABRA - NYUGATI ORSZAGRESZ, EPITESI TELKEK -
PREFERALT MERETEK

Nyugati orszagrész épitési telkekre érkezd érdeklédések
asail alapterii ént-2012 1. n.év

30,00%

25,00% 500 nm; 24,29%

A nyugati orszagrészben a leqtobb érdeklddés az 500 néqyzetméter korili
épitési telkekre érkezett, a méasodik legkeresettebbek pedig a 700 négy-
zetméter koriliek. Annak ellenére, hogy a legtébben a kisebb telkek irdnt
érdeklddtek, a nagyobb méretd telkek joval keresettebbek az orszag nyugati "
felében, mint Pest megyében, vagy a févdrosban. A keresék csaknem 40 |- :ZZ:
szdzaléka az 1200 négyzetméternél nagyobb telkekrdl érdeklddott.

20,00%
15,00%

10,00%

Erdeklédések megoszlasa (%)
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+2500 nm
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19. ABRA KELETI - ORSZAGRESZ, EPITESI TELKEK -
PREFERALT MERETEK

Keleti orszagrész épitési telkekre érkezd érdeklédések megoszlasa
ingatlan alapteriiletenként - 2012 I. n.év

30,00%

25,00% 500 nm; 24,49%

A keleti orszagrészben nincs jelentds kilonbséq az orszdg masik feléhez
képest, a telkek piacan. A legkeresettebb telkek az 500 négyzetméteres
tartomdnyba estek. Hasonldan a nyugati részhez, az 1200 négyzetméter-
nél nagyobbakra erdsebb kereslet mutatkozik, bar a nyugati 40 szazalékkal
szemben keleten 10-bdl csak 3 keresé érdeklddik az ennél nagyobb telkek
irdnt.

20,00%
15,00%

10,00%

ErdeklGdések megoszlasa (%)

5,00%

0,00%

300nm
400nm
500 nm
600 nm
700 nm
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Telekméret (nm)

Forras: Otthon Centrum

A legkeresettebb telekméretek nem mutatnak jelentds eltérést az orszdg egyes teriletei kozott. Ennek hétterében részben az dll, hogy
3z 500-700 néqyzetméter korli telekméret az az optimalis alapterilet, amely elég nagy ahhoz, hogy a vdgyott térérzetet, kikapcsolodasi
lehetdségeket biztositsa, de még nem nagy annyira, hogy gondozdsa jelentds erdfeszitést, idd, vagy pénzréforditast kovetelne meg.

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

Otthon Centrum Elemzés Divizio
dery.attila@oc.hu | www.oc.hu oz




