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Tisztelt olvasónk, kedves szakmabeliek!

A Lakáspiaci Monitor 2005 óta jelent megbízható információforrást a lakóingatlan piacon ügyfeleinknek, ingatlanfejlesztôknek, 
szakmabeli kollégáinknak és a piaci trendek iránt érdeklôdôknek egyaránt. Elérkezettnek látjuk az idôt, hogy a hat éve sike-
res kiadványunkat 2012-tôl megújítsuk. A már bevált recepthez nem nyúlunk, teljes áttekintést adunk a lakóingatlan piacról, 
az egyes részpiacok trendjeirôl, a szabályozási és finanszírozási környezetrôl. 

A kiadvány célja, és így a tartalom, változatlan marad, azonban az idei évtôl a korábbi féléves frissítés helyett a Lakáspiaci Monitor 
már negyedévente fog megjelenni. A sûrûbb megjelenés lehetôvé teszi, hogy a trendek változásairól gyorsabban tájékoztassuk olva-
sóinkat. A megújult szerkezet a könnyebb tájékozódást szolgálja. Gyors áttekintést nyújt az összefoglaló fejezet, illetve az egyes fejezetek 
elején található kulcsmegállapítások. Pontos információt a jóval több táblázat és grafikon szolgáltat, míg a részletek iránt érdeklôdôknek 
az egyes fejezetekben mélyebb szakmai tartalom, elemzések is rendelkezésre állnak.

Szintén újdonság a Lakáspiaci Monitorral kapcsolatban, hogy megjelent egy társkiadványa, a Lakáspiaci Tanácsadó, ami a használtlakás 
piaccal foglalkozik részletesen, sokkal mélyebben, mint ahogy azt a korábbi Lakáspiaci Monitorok e szegmensre vonatkozó fejezete 
tette. Természetesen a Monitorban továbbra is helyet kap a használtlakás piac, azonban a téma iránt érdeklôdôk figyelmébe feltétle-
nül ajánljuk a Lakáspiaci Tanácsadó kiadványunkat is.

A Lakáspiaci Monitor túlnyomó részt az Otthon Centrum értékesítési tapasztalataira, adatbázisára, felméréseire támaszkodik, azonban 
a teljes piaci kép kialakítása érdekében – az eddigiekhez hasonlóan - külsô adatforrásokat is felhasználunk az egyes részpiacok elem-
zésekor. Úgy gondoljuk, hogy a lakáspiac negyedévente történô vizsgálata elégséges mértékben mutatja be a trendek változását, ám 
a lakáspiac jellegébôl kiindulva nem ritkán akár ennél hosszabb idôtáv is szükséges a változások kimutatására.

 � Déry Attila

Otthon Centrum
vezetô elemzô

KÖSZÖNTŐ
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ÖSSZEFOGLALÓ

2012 nagy valószínûséggel a stagnálás, a mélypont és remélhetôleg a trendforduló éve lesz a lakáspiacon. A 
bíztató évkezdés háttere a makrogazdasági mutatókban, a gazdasági környezet, a finanszírozási feltételek válto-
zásában nem látható, ezért konzervatívan csak a 2011-es szint megismétlôdését várjuk 2012-ben, mind tranzakciószá-
mok, mind árak tekintetében. Az idei évben, a 2011. második felében már kialakult trendet folytatva, a szabályozási 
környezetnek közvetve és közvetlenül is komoly hatása lesz a lakáspiac mûködésére.

Lakásépítés

Továbbra is 
csökkenés:	� 2011 és 2012 elsô negyedéve között újabb 22 százalékkal csökkent a használatbavételi engedélyek 

száma. Ugyanezen idôszakban 11 százalékkal kevesebb építési engedélyt adtak ki.

Budapesten 
a legnagyobb 
a visszaesés:	� a fôvárosban az elsô negyedévben átadott lakások száma csaknem 65 százalékkal kisebb az egyébként 

is alacsony bázist jelentô 2011 elsô negyedévinél. Ez 453 megépített lakást jelent.

Alacsony fejlesztői 
aktivitás:	 az értékesítésre épített lakások számában nagyobb a visszaesés, mint a saját célú építkezések számában.

Finanszírozási környezet

Gyenge év:	� az MNB adatai szerint a háztartások új hitel felvétele a kiváltó hitelekkel együtt is 2011-ben volt a leg-
alacsonyabb a válság kezdete óta.

Kettős probléma:	 a gyenge háztartási hitelezési teljesítmény mögött a hitelkereslet és kínálat egyaránt alacsony szintje áll.

Óvatosabb 
lakásvásárlók:	� a KSH adatai szerint a lakáscélú hitelek átlagos összege 35 százalékkal csökkent 2008 és 2011 között. Az 

átlagos futamidô is rövidebb lett.

Nem várható 
trendforduló:	 az MNB még 2013-ban is állományleépülésre számít a háztartási hitelpiacon.

Végtörlesztés hatása:	�170.000 hitelszerzôdés esetében éltek a devizahitel adósok a végtörlesztéssel, ami az állomány csaknem 
negyedét jelenti. A végtörlesztés az ingatlanpiacot is jelentôsen felpörgette.
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Lakáspolitika és szabályozás

Állami támogatások:	�2012-tôl elérhetô a szocpol és kamattámogatás is új feltételekkel, azonban nagy valószínûséggel 
trendfordulót még egymással kombinálva sem hoznak idén az újépítésû lakások piacára. Komolyabb 
keresletélénkítô hatásuk mind az újépítésû, mind a használt lakóingatlan piacon 2013-tól várható.

Árfolyamgát:	� a kizárólag fizetési nehézségek miatt eladásra kínált ingatlanokat visszavonhatják tulajdonosaik a piacról. 
Ez kínálati szûkülést hozhat, ami csökkentheti az árakon lévô, túlkínálatból eredô nyomást.

Árverési 
kvótarendszer:	� a bankok nem használják ki a teljes kvótát, a kényszerértékesítésre jelölhetô ingatlanok lehetséges 

maximumának 2011 utolsó negyedévében csupán 78,4 százalékát, 2012 elsô negyedévében pedig 82,5 
százalékát jelölték kényszerértékesítésre. A bankok az adóssal közös ingatlanértékesítés irányába moz-
dulhatnak el. Sem a kényszerértékesítések, sem az adóssal közös értékesítés jelentôs nyomást nagy 
valószínûséggel nem fognak az árakra gyakorolni.

Energetikai 
tanúsítvány:	� 2012. január 1-tôl már a használt lakások adásvétele, illetve az egy évnél hosszabb bérbeadása esetén 

is kell a tulajdonosnak energetikai tanúsítványt készíttetni. A vevôk számára ez egy jó, objektív összeha-
sonlítási szempont, az árakra azonban csak korlátozott hatással lesz, hiszen nem az energetikai állapot az 
egyetlen döntési szempont. Nem a besorolás önmagában, hanem a fenntartási-, rezsiköltségek fontosak 
a vevôk számára.

Újépítésű lakások piaca

Csökkenő eladások:	 országos szinten az újépítésû lakások eladása az elmúlt években folyamatosan csökkent a KSH adatai alapján.

Lassan apadó készlet:	�a fôvárosban az eladatlan, de már átadott lakások számának csökkenése megtorpant, 2012 elsô negyed-
évében a készlet a megelôzô két év szintjén áll. Csökkenést a még építés alatt álló, eladatlan lakások 
száma mutat.

Kisebb projektek:	� az ingatlanfejlesztôk az alacsonyabb kockázatot jelentô, kisebb volumenû projektek felé fordultak. Mind 
a 2011-ben átadott, mind a 2012-ben átadni tervezett projektek esetében az átlagos lakásszám 20 darab 
körül alakul, szemben a 2007-ben mért 60 lakással.

Használtlakás piac

Erős évkezdés:	 a végtörlesztés nélkül is 20 százalékkal több tranzakció 2012. I. negyedévben, mint 2011. I. negyedévben.

Végtörlesztési 
hatások:	� 2012 elsô negyedévében – fôként a végtörlesztés hatására – az árak néhány százalékkal csökkentek 2011 

utolsó negyedévéhez képest.

Nagy különbségek 
az ingatlantípusok 
között:	� a legkisebb engedményre a panellakások tulajdonosai kényszerültek, 2012 elsô negyedévében 5,5 

százalékra a szerzôdéskötés során, és 3,3 százalékra azt megelôzôen, tehát 8,8 százalékra összesen a tel-
jes értékesítés folyamán. A legnagyobb árengedményt a családi házak értékesítése követeli meg, 2012 
elsô negyedévében a szerzôdéskötés során átlagosan 10,7 százalékkal, ezt megelôzôen pedig további 8 
százalékkal engedtek az eladók az árból.

Növekvő 
értékesítési idők:	 az eladáshoz szükséges idôk 2007-rôl 2012 elsô negyedévére csaknem megduplázódtak. 
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Bérlakások piaca

Csökkenő 
bérleti díjak:	� 2007 és 2011 között a használt téglalakások bérleti díja csaknem 20 százalékkal csökkent. A panellakások 

esetében ugyanezen idôszakban 14, a használt téglaépítésû házak esetében pedig 13 százalékos a vis�-
szaesés.

Hozamok:	� a jelenleg bérbeadási céllal vásárolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési idôszakon 8 és 9 százalék 
közötti hozamokat lehet elérni.

Telekpiac

Keresett árak:	� Budapesten a 13 millió forintos telkekre érkezett a legtöbb érdeklôdés, ezzel szemben az agglomerá-
cióban, illetve az ország keleti és nyugati felében is az 5-6 millió forint körüli építési telkek voltak a 
legkeresettebbek 2012 elsô negyedévében.

Keresett méretek:	� a telekméretek tekintetében egységes képet mutatnak az ország egyes területei, az 500 és 700 négyzet-
méter körüli építési telkekre érkezett a legtöbb megkeresés a fôvárosban, annak agglomerációjában és 
a vidéki területeken is. Bár a vidéki területeken a nagyobb – 1.200 négyzetmétert meghaladó – telkekre 
is komoly kereslet mutatkozik.
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LAKÁSÉPÍTÉS

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK

Továbbra is 
csökkenés: 		  �2011 és 2012 elsô negyedéve között újabb 22 százalékkal csökkent a használatbavételi engedélyek száma. 

Ugyanezen idôszakban 11 százalékkal kevesebb építési engedélyt adtak ki.

Budapesten 
a legnagyobb 
a visszaesés: 	 �a fôvárosban az elsô negyedévben átadott lakások száma csaknem 65 százalékkal kisebb az egyébként is 

alacsony bázist jelentô 2011 elsô negyedévinél. Ez 453 megépített lakást jelent.

Alacsony fejlesztői 
aktivitás:		  az értékesítésre épített lakások számában nagyobb a visszaesés, mint a saját célú építkezések számában.

A KSH 2012 elsô negyedévére vonatkozó lakásépítési statisztikái alapján az újépítésû lakáspiac mélyrepülése tovább folytatódik. 2012 
elsô negyedévében országos szinten 22 százalékkal kevesebb új lakást adtak át, mint az elôzô év azonos idôszakában. Reménykedés-
re adhat okot, hogy az építési engedélyek száma csak 11 százalékkal kisebb az elôzô év elsô negyedévében mért szinthez képest. 
Szintén bíztató jel, hogy mind a használatbavételi, mind az építési engedélyek számának csökkenése fokozatosan lassul. Az apró 
pozitívumok azonban nem trendfordulót sejtetnek, csak a visszaesés ütemének lassulását.

1. ábra - A lakásépítések főbb mutatói Magyarországon

										                         Forrás: KSH

A használatbavételi engedélyek száma 2010 elsô negyedéve óta magasabb, mint az építési engedélyek száma, és ez a tendencia 
2012 elsô negyedévében is folytatódik. 2010-et megelôzôen az építési engedélyek száma mindig a használatbavételi engedélyek 
száma fölött állt, aminek magyarázata részben, hogy nem minden kiadott építési engedély mögött állt megvalósult beruházás. 2010-
tôl a magasabb használatbavételi engedély szám azt jelenti, hogy a korábbi idôszakokban kiadott építési engedélyek beruházásai 
valósulnak meg, vagyis a beruházási és lakásépítési szándék nagyon alacsony a piacon. A változás elsô jele lehet, ha az építési enge-
délyek számában növekedés mutatkozik majd.
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Területi bontásban vizsgálva az adatokat érdekes kép bontakozik ki. A fôvárosban az elsô negyedévben átadott lakások száma csak-
nem 65 százalékkal kisebb az egyébként is alacsony bázist jelentô 2011 elsô negyedévinél. Ez 453 megépített lakást jelent. Ezzel 
szemben a vidéki városokban 2011 elsô negyedévéhez viszonyítva az idei év elsô három hónapjában már nôtt az épített lakások szá-
ma. Leginkább a megyei jogú városokban, ahol 41 százalékkal több lakást adtak át 2012 elsô negyedévében, mint tavaly, ugyanezen 
idôszakban. A községekben 20 százalékkal kevesebbet, a nem megyei jogú vidéki városokban pedig 5 százalékkal többet. 

A vidéki városok növekvô lakásépítési mutatói még nem egyértelmûen a trendforduló jelei, mivel a várakozásokat jobban bemutató 
építési engedélyek száma a nem megyei jogú városokban 2012 elsô negyedévében 14 százalékkal alacsonyabb volt, de az is igaz, 
hogy a megyei jogú városokban ugyanez a mutató 14 százalékos emelkedést mutat. 

A területek közötti eltéréseket részben magyarázza, ha az épített lakásokat építési célok szerint is megvizsgáljuk.

A fôvárosban 2008 és 2011 között, az elsô negyedévekben, a saját célra épített lakások részaránya 10-15 százalékot tett ki. 2012 elsô 
negyedévében ez a részarány megnôtt, ami azonban az értékesítés céljából épített lakások számának drasztikus csökkenésére vezethetô 
vissza. Az értékesítés céljából épített lakások száma sokkal érzékenyebben reagált a megváltozott körülményekre. A saját célú lakásépíté-
sek 2008 elsô negyedévérôl 2012 elsô negyedévére 35 százalékkal, míg az értékesítési célú lakásépítések ugyanezen idôszakon belül 83 
százalékkal estek vissza Budapesten. Igaz, a visszaesés nagy része 2011 és 2012 elsô negyedéve között történt. Magyarul, a fôvárosban 
a nagyon alacsony épített lakásszámot fôleg az értékesítésre épített lakások számának jelentôs csökkenése magyarázza.

2. ábra - Építési célok megoszlása a lakásépítésekben - Budapest

										          Forrás: Otthon Centrum

A vidéki városokban a saját célra épített lakások száma 2008 és 2012 között az elsô negyedévekben folyamatosan csökkenô tenden-
ciát mutat, igaz egyre lassuló mértékben. Az értékesítés céljából épített lakások száma 2011-ig csökkent, de 2012 elsô negyedévében 
az elôzô év azonos idôszakához viszonyítva már növekedésnek indult. A vidéki városokban a növekvô használatbavételi engedély 
számot az értékesítés céljából épített lakások számának növekedése magyarázza.

3. ábra - Építési célok megoszlása a lakásépítésekben – Vidéki városok

										          Forrás: Otthon Centrum
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A községekben az épített lakások számának visszafogottabb csökkenése mögött a nagyobb arányban szereplô saját célú építkezések állnak. 

4. ábra - Építési célok megoszlása a lakásépítésekben – Községek

										          Forrás: Otthon Centrum

Az építési célok szerinti vizsgálatból jól látható, hogy a megváltozott gazdasági körülmények hatására az ingatlanfejlesztôk jelentôsen 
visszafogták a tevékenységüket. Ez fôleg a budapesti piacot érintette, hiszen a fôvárosban a legnagyobb az értékesítés céljából épített 
lakások aránya az összes lakásépítésen belül.

Az elsô negyedév adataiból elhamarkodott lenne következtetéseket levonni az egész évre vonatkozóan, de 2012-ben nagy 
valószínûséggel nem számíthatunk trendfordulóra a lakásépítések tekintetében. A visszaesés lassulása elôször a saját célú építkezések 
esetében következhet be. Az értékesítési célú lakásépítés magához téréséhez azonban, fôleg a budapesti piacon, stabil, megalapozott 
keresletélénkülésre van szükség. Ehhez általános gazdasági növekedésre, illetve ezzel párhuzamosan keresletstimuláló intézkedésekre 
lenne szükség. 
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FINANSZÍROZÁSI KÖRNYEZET

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK

Gyenge év: 		�  az MNB adatai szerint a háztartások új hitel felvétele a kiváltó hitelekkel együtt is 2011-ben volt a legala-
csonyabb a válság kezdete óta.

Kettős probléma: 	� a gyenge háztartási hitelezési teljesítmény mögött a hitelkereslet és kínálat egyaránt alacsony szintje áll.

Óvatosabb 
lakásvásárlók: 	 �a KSH adatai szerint a lakáscélú hitelek átlagos összege 35 százalékkal csökkent 2008 és 2011 között.  

Az átlagos futamidô is rövidebb lett.

Nem várható  
trendforduló: 	 az MNB még 2013-ban is állományleépülésre számít a háztartási hitelpiacon.

Végtörlesztés  
hatása: 	 	� 170.000 hitelszerzôdés esetében éltek a devizahitel adósok a végtörlesztéssel, ami az állomány csaknem 

negyedét jelenti. A végtörlesztés az ingatlanpiacot is jelentôsen felpörgette.

2012 márciusában a háztartások hitelállománya 24,8 milliárd forinttal mérséklôdött. Márciusban a háztartások a forinthitelek tekin-
tetében nettó hitelfelvevôk voltak, azaz 6,8 milliárd forinttal több hitelt vettek fel, mint amennyit visszafizettek. A devizahitelek 
tekintetében pedig nettó hiteltörlesztôk voltak, mivel 31,7 milliárd forinttal több devizahitelt törlesztettek, mint amennyit felvettek. A 
lakosság lakáscélú hiteleinek állománya 2012 márciusában 3,726 milliárd forintot tett ki, ebbôl 1,661 milliárd forintalapú, míg 2,065 
milliárd devizaalapú hitel volt. Az új, lakáscélú hitel kihelyezés 11,6 milliárd forint volt 2012 márciusában, ami egyéves mélypont. 

5. ábra - A háztartási szektor nettó hitelfelvétele

										                        Forrás: MNB

A KSH adatai szerint 2011-ben az átlagos hitelösszeg használtlakás vásárlás esetén 4,9 millió forintot tett ki, ami 35 százalékkal ke-
vesebb, mint a legmagasabbnak számító 2008-as év adata. Ez hûen tükrözi a háztartások várakozásait; az eladósodási hajlandóság 
jelentôs visszaesése mellett kisebb összegû hiteleket vesznek igénybe azok, akik még hitelbôl finanszírozzák lakásvásárlásukat. Az 
újlakás vásárlás esetén csak néhány százezer forinttal magasabb az átlagos hitelösszeg a KSH adatai szerint, a visszaesés mértéke is 
megegyezik a használtlakás vásárlásra felvett hiteleknél tapasztaltakkal.
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	 6. ábra - A folyósított lakáscélú hitelek	 7. ábra - A folyósított lakáscélú hitelek
	 átlagos futamideje és összege	 átlagos összege

	

						            Forrás: KSH	  � Forrás: KSH

A futamidôk esetében is a megnövekedett óvatosság látható, rövidebb átlagos futamidôket mért a KSH 2011-ben, mint a megelôzô 
5 évben. Használtlakások esetén 14,6 év, míg az újlakás vásárlás esetén 16,7 év volt az átlagos futamidô a 2011-ben folyosított 
hitelek esetében.

A jelenlegi alacsony hitelezési szint mögött az MNB szerint mind a hitelkereslet, mind a hitelkínálat alacsony szintje áll. A háztartások 
új hitel felvétele a kiváltó hitelekkel együtt is 2011-ben volt a legalacsonyabb a válság kezdete óta: 9 százalékkal kevesebb, mint 
2010-ben, és 28 százalékkal kevesebb, mint 2009-ben. A kínálati oldalon 2011-ben a háztartási hitelezési feltételek szigorodása volt 
jellemzô. Mind a lakáscélú, mind pedig a szabad felhasználású jelzáloghitelek kamatkondíciói emelkedtek 2010 decemberéhez képest. 
A kínálati oldalon szintén korlátként jelenhet meg, hogy az MNB szerint a bankok jelenleg nem az új kihelyezés élénkítésére, hanem 
a fennálló háztartásihitel-állomány kezelésére fókuszálnak.

Hitelezési előrejelzés

Az MNB 2013 végére teszi a háztartási hitelezés fellendülését. Az MNB elôrejelzése szerint a háztartási hitelezés 2012-ben árfolyamszûrten 
7,7 százalékkal, míg 2013-ban 1,4 százalékkal mérséklôdhet (végtörlesztési hatások nélkül 3 százalék, illetve 1,3 százalék).

8. ábra - A háztartási hitelezés előrejelzése

	        									                       Forrás: MNB

A háztartási célú hitelezés feltámadására a lakáspiaci kereslet beindulásához is szükség van. Az MNB 2012-re és 2013-ra vonatkozó 
elôrejelzései nem festenek rózsás képet a lakáspiac szempontjából, 2012-re mi stagnálást feltételezünk. A gazdasági növekedés 
2013-tól már pozitív változásokat hozhat a keresletben, de ennek jelentôs növekedéséhez a finanszírozási lehetôségek bôvülésére és 
a feltételek enyhülésére is szükség van. 
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Végtörlesztés hatása
A devizahitel állományát alapul véve, az adósok 24,1 százaléka élt a végtörlesztés nyújtotta lehetôséggel, ez csaknem 1.400 milliárd 
forintnyi devizahitel visszafizetését jelentette, piaci árfolyamon számolva. A visszafizetett hitelek nagyon nagy többsége, 96 százaléka, 
CHF alapú devizahitel volt. Összesen 170.000 szerzôdést szûntettek meg így az adósok. A végtörlesztéshez szükséges tôke forrása 
csak részben volt a devizát kiváltó forinthitel, az MNB adatai szerint, a háztartások csak az esetek egy harmadában finanszírozták a 
végtörlesztést hitelkiváltásból, kétharmad részben pénzügyi megtakarításaikat használták fel.

A szükséges tôkét részben lakáseladásból teremtették elô. A végtörlesztés miatt eladott ingatlanok az Otthon Centrum tapasztalatai 
szerint egyre növekvô arányt képviseltek az összes eladáson belül. 2011 decemberében és 2012 januárjában egyaránt 27 százalék volt 
a végtörlesztés miatt eladott ingatlanok aránya. Ez az arány októbertôl decemberig fokozatosan növekedett. A teljes, 2011. októbertôl 
2012. januárig terjedô, idôszakot tekintve 22 százalékot tesz ki, minimális területi különbségekkel. Végtörlesztési célú eladások a 
legnagyobb arányban Budapesten fordultak elô. A teljes idôszakot tekintve minden negyedik ingatlan cserélt végtörlesztés miatt gazdát a 
fôvárosban. Az ország keleti és nyugati felében egyaránt 20 százalék körüli a végtörlesztési arány, míg az agglomerációban 23 százalék.

9. ábra - A végtörlesztés alakulása

										                       Forrás: PSZÁF

Szabályozási változások

Várhatóan 2012 májusától válik teljessé a 2011 végétôl bevezetett pozitív adóslista a lakossági ügyfelek körében is, mivel ekkor kell 
lezárulnia a már meglévô hitelszerzôdések feltöltésének. A korábban nyilvántartott késedelemre vonatkozó negatív adatok mellett a 
hiteltörlesztéshez kapcsolódó pozitív adatok is bekerülnek a KHR-be. Ezek többek között a törlesztô részlet összege, devizaneme, a 
hitelkiváltás, elôtörlesztés adatai, illetve az aktuális fennálló tôketartozás összege. Ezenkívül 2012. április 1-tôl életbe lépett az a jel-
záloghitelek átlátható árazását elôíró törvény, amelynek értelmében a jövôben jelzáloghitel csak referenciakamathoz kötött árazással, 
vagy legalább 3 évre fixált kamatozással nyújtható.

A két szabályváltozás mindenképpen üdvözlendô a hitelpiacon és pozitív változásokat hozhat, azonban az alacsony eladósodási kedv, 
illetve gyenge hitelkínálat mellett a gyakorlatban csak 2013 után várható jelentôsebb hatás.
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LAKÁSPOLITIKA  
ÉS SZABÁLYOZÁS

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK

Állami támogatások:	�2012-tôl elérhetô a szocpol és kamattámogatás is új feltételekkel, azonban nagy valószínûséggel trendfor-
dulót még egymással kombinálva sem hoznak idén az újépítésû lakások piacára. Komolyabb keresletélénkítô 
hatásuk mind az újépítésû, mind a használt lakóingatlan piacon 2013-tól várható.

Árfolyamgát:	 	 �a kizárólag fizetési nehézségek miatt eladásra kínált ingatlanokat visszavonhatják tulajdonosaik a piacról. 
Ez kínálati szûkülést hozhat, ami csökkentheti az árakon lévô, túlkínálatból eredô nyomást.

Árverési 
kvótarendszer: 	 �a bankok nem használják ki a teljes kvótát, a kényszerértékesítésre jelölhetô ingatlanok lehetséges maxi-

mumának 2011 utolsó negyedévében csupán 78,4 százalékát, 2012 elsô negyedévében pedig 82,5 száza-
lékát jelölték kényszerértékesítésre. A bankok az adóssal közös ingatlanértékesítés irányába mozdulhatnak 
el. Sem a kényszerértékesítések, sem az adóssal közös értékesítés jelentôs nyomást nagy valószínûséggel 
nem fognak az árakra gyakorolni.

Energetikai 
tanúsítvány: 		 �2012. január 1-tôl már a használt lakások adásvétele, illetve az egy évnél hosszabb bérbeadása esetén is kell a 

tulajdonosnak energetikai tanúsítványt készíttetni. A vevôk számára ez egy jó, objektív összehasonlítási szem-
pont, az árakra azonban csak korlátozott hatással lesz, hiszen nem az energetikai állapot az egyetlen döntési 
szempont. Nem a besorolás önmagában, hanem a fenntartási-, rezsiköltségek fontosak a vevôk számára.

2012 elsô negyedévében több olyan lakáspolitikai intézkedés is életbe lépett, ami jelentôs hatással bír a lakáspiacra. Általánosságban 
a 2011-es évre, de nagy valószínûséggel 2012-re is elmondható, hogy a politikai intézkedések a szokásosnál nagyobb hatással voltak 
és lesznek a lakáspiacra. Ezen intézkedések egy része nem is közvetlenül a lakáspiac befolyásolását célzó lakáspolitikai döntés, illetve 
szabályozás, hanem több, egyéb célt kitûzô jogszabálynak jelentkezett komoly „mellékhatása” az ingatlanpiacon. Elég csak a 2011-ben 
feloldott moratóriumokra, illetve azok feloldásával párhuzamosan bevezetett árverési kvótarendszerre gondolni, ami még több éven ke-
resztül is hatással lesz a piaci folyamatokra. Ide sorolható a végtörlesztési intézkedés is, ami a devizahitelesek védelmét szem elôtt tartva 
jelentôsen felbolygatta a lakóingatlan piacot a 2011-es év végén és 2012 elsô negyedévében. Ebben a fejezetben azokat a szabályozási 
elemeket mutatjuk be, melyek hatással voltak 2012 elsô negyedévében az ingatlanpiacra, illetve bevezetésük erre az idôszakra esett.

A lakásépítési támogatás és kamattámogatás

2012. január 1-étôl lépett életbe a lakásépítési támogatásról szóló, 256/2011. (XII. 6.) számú kormányrendelet. Az újlakás építési támo-
gatás, népszerûbb nevén szocpol szabályaival már foglalkoztunk az elôzô (2011. I-II.) Lakáspiaci Monitorban, ezért itt csak röviden ös�-
szefoglaljuk a fôbb feltételeket. Az újépítésû ingatlan vásárlására és építésére igénybe vehetô támogatás gyerekszámtól és alapterülettôl 
függôen 800.000 Ft és 2.500.000 Ft közötti, vissza nem térítendô összeget jelent. A megvásárolandó ingatlannak legalább „B” energetikai 
besorolásúnak kell lennie, illetve a négyzetméter ára nem haladhatja meg ÁFA és telekár nélkül számítva a 300.000 forintot. A hirdetések-
ben általában az új ingatlanok bruttó, és telekárat is tartalmazó ára van feltüntetve, így a 27 százalékos ÁFA kulcsot, illetve egy átlagosnak 
mondható 15-20 százalékos telekhányadot figyelembe véve, ez nagyjából 450.000 – 475.000 forintos négyzetméter árat jelent.

Az ingatlanok négyzetméter árára vonatkozó korlátozás fôleg a budapesti kínálatot érinti. A KSH 2011-re vonatkozó statisztikái szerint 
vidéken a megyeszékhelyeken, illetve városokban 220-226 ezer forint körül alakult az újépítésû lakások egy négyzetméterre esô 
vételára. Budapesten az Otthon Centrum budapesti újépítésû projektadatbázisa 2012 elsô negyedévére vonatkozó adatai alapján, az 
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összes pesti peremkerületben, illetve a X. kerületben jelenleg értékesítés alatt álló projektek átlagos négyzetméter árai maradnak a 
fenti értékhatár alatt. A belsô budai kerületekben, az I., II. és XII. kerületben, illetve Pesten az V. kerületben szinte lehetetlen olyan 
lakást találni, amely teljesítené a szocpol vételárra vonatkozó elôírásait. A XI. kerületben a jelenlegi kínálat nagyjából harmada felel 
meg a lakásépítési támogatás feltételeinek, ahogy a III. és VI. kerületekben is. A XXII. kerületben szinte minden most a piacon lévô 
projekt árai megfelelôek. A kínálat jelentôs része „szocpol konform” az árak tekintetében a VIII., IX., XIII. és XIV. kerületekben. A VII. 
kerület jelenlegi újépítésû lakáskínálatának fele felel meg a szocpol négyzetméter árakra vonatkozó elôírásainak. Fontos tudni, hogy 
az adatbázisban kínálati árak szerepelnek, amelyeknél esetenként 5-10 százalékkal alacsonyabb lehet a tényleges eladási ár. Illetve 
projektenként a telekhányad is eltérô lehet. Ugyanakkor egy adott projekten belül is szóródnak a lakások árai, tehát az, hogy egy 
projekt a fenti kerületekben helyezkedik el, nem feltétlenül jelenti azt, hogy minden lakása megvásárolható a szocpol segítségével.

A vissza nem térítendô támogatás segítségével megvásárolható ingatlanok felsô értékhatáránál érdemes lenne figyelembe venni a 
vidéki és fôvárosi újépítésû lakásárak közötti különbséget, hiszen az az elv, hogy a szociális alapon nyújtott támogatásból ne felsô 
kategóriás lakást vásároljon az igénylô, így vidéken kevésbé érvényesül, mint Budapesten.

A szocpol önmagában várhatóan nem fog trendfordulót hozni az újépítésû lakások piacára. Komolyabb keresletélénkítô hatással az 
újlakásoknál a kamattámogatási konstrukcióval kombinálva bírhat. Az új, otthonteremtési kamattámogatásnak nevezett konstrukciókat, 
illetve az ezekhez tartozó feltételeket már szintén bemutattuk a Lakáspiaci Monitor elôzô számában. Az idei elsô negyedévben 
változás a korábban leírtakhoz képest, hogy az újlakás építését és vásárlását, illetve a használtlakás vásárlását, vagy felújítását célzó 
konstrukciókra vonatkozó jogszabályok már életbe léptek.

1. táblázat - Az otthonteremtési kamattámogatás 2012. márciustól hatályos részeinek főbb feltételei

Típus hitelcél értéke
hitel maximális 

értéke
kamattámogatás mértéke* elérhetôsége

Újlakás vásárlása/építése 30 M Ft 10 M Ft
60% (70%) - 55% (65%) - 50% (60%) - 

- 45% (55%) - 40% (50%)**
2014.12.31

Használtlakás vásárlása / korszerûsítése 15 M Ft 6 M FT 50% - 45% - 40% - 35% - 30% 2014.12.31

Forrás: NGM
* az állampapírhozam arányában, 5 éves támogatási periódus, évente változó mértékben

** 2 gyermek esetén (3 vagy több gyermek esetén)

Mivel elvben mind a szocpol, mind az új kamattámogatási konstrukciók elérhetôek, ezért két példán keresztül bemutatjuk, hogy 
újépítésû ingatlan vásárlása esetén az elsô évben milyen támogatást jelenthet a szocpol és a kamattámogatás együttes igénylése. 
Az elsô példában, egy, a szocpol és a kamattámogatás feltételeinek megfelelô, azaz „B” energetikai besorolású, 60 négyzetméternél 
nagyobb, 30 milliónál olcsóbb fôvárosi újépítésû lakás vásárlását vizsgáljuk, egy kétgyermekes család esetén. A kamattámogatott 
hitelek esetén 20 éves futamidôvel, egy fiktív, 8 százalékos diszkontkincstárjegy hozammal, illetve ehhez képest a jelenlegi szabályozás 
szerint 3 százalékponttal növelt ügyleti kamattal számoltunk. A példában a két gyermek miatt az elsô évben 60 százalékos induló 
támogatás érhetô el a kamatokból, ami az elsô évben példánkban nettó 6,2 százalékos kamatot jelent. A piaci kamatot a példában, 
az MNB statisztikáját figyelembe véve, 12,5 százalékra állítottuk be.

2. táblázat - Budapesti újlakás vásárlása állami támogatással

Ingatlantípus
Alacsony 
árfekvésû

Közepes árfekvésû Magas árfekvésû

Elhelyezkedés XVIII. ker. X. ker. IX. ker. 

Méret (m2) 61 68 66

Szobaszám 1+2 fél 2 1+3 fél

Ár 13,9 M Ft 22,5 M Ft 29,9 M Ft

Támogatások mértéke

Lakásépítési támogatás (szocpol) 800e FT 800e Ft 800e Ft

Önrész mértéke 50% 55% 67%

Önrész összege (szocpol nélkül) 6,15 M Ft 11,7 M Ft 19,1 M Ft

Kamattámogatott hitel összege 6,95 M Ft 10 M Ft 10 M Ft

Kamattámogatott hitel havi törlesztô részlete az elsô évben 50.597 Ft 72.802 Ft 72.802.- Ft/hó

Piaci kamatozású hitelek

Havi törlesztô részlet, piaci kamatozással, ugyanazon hitelösszegre 78.962.- 113.614.- 113.614.-

Forrás: Otthon Centrum, Otthon Centrum Hitel Center
20 éves futamidôvel kalkulálva
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Jól látható, hogy a hitel futamidejének elsô évében az egyszeri, 800.000 forintos támogatás mellett a család további havi 30-40 ezer, 
éves szinten 360-480 ezer forintos támogatást kaphat a példában szereplô ingatlan megvásárlása esetén. Nem szabad azonban elfe-
lejteni, hogy a kamattámogatás csak a hitel futamidejének elsô 5 évében elérhetô, és folyamatosan csökkenô mértékû, azaz a 6. évtôl 
már a jogszabályban maximált, diszkontkincstárjegy átlaghozamtól függô ügyleti kamatot fizeti az ügyfél. A teljes 5 éves támogatási 
perióduson elérhetô összes támogatást nehéz kalkulálni, mivel kamatperiódusonként változik a kamattámogatás és az ügyleti kamat 
alapját adó állampapírhozam mértéke. Egy 5 éves kamatperiódusú terméket feltételezve kiszámolható a teljes támogatás, ám ilyen 
feltételezéssel nem éltünk, mivel nem biztos, hogy a gyakorlatban lesz ilyen kamatperiódusú kamattámogatott konstrukció.

A másik példában egy vidéki családi ház megvásárlása szerepel, egy 4 gyermekes család esetében, a maximális vissza nem térítendô 
támogatási összeg miatt 110 négyzetméternél nagyobb alapterület esetében. A második példában szereplô kamattámogatott hitelek 
feltételei megegyeznek a fent leírtakkal, azzal a különbséggel, hogy a 4 gyerek miatt az elsô évben a támogatás mértéke 70 százalék, 
így az elsô évben a család által fizetett kamat a fenti példánk alapján nettó 5,4 százalék.

3. táblázat - Vidéki új családi ház vásárlása állami támogatással

Ingatlantípus
Alacsony 
árfekvésû

Közepes árfekvésû Magas árfekvésû

Elhelyezkedés Üllô Szombathely Göd

Méret (m2) 110 110 120

Szobaszám 3+3 fél 4 2+2 fél

Ár 16,9 M Ft 23 M Ft 29,6 M Ft

Támogatások mértéke

Lakásépítési támogatás (szocpol) 2,5 M Ft 2,5 M Ft 2,5 M Ft

Önrész mértéke 50% 55% 67%

Önrész összege (szocpol nélkül) 5,95 M Ft 10,5 M Ft 17,1 M Ft

Kamattámogatott hitel összege 8,45 M Ft 10 M Ft 10 M Ft

Kamattámogatott hitel havi törlesztô részlete az elsô évben 57.650 Ft 68.225. Ft 68.225 Ft

Piaci kamatozású hitelek

Havi törlesztô részlet, piaci kamatozással, ugyanazon hitelösszegre 96.004 Ft 113.614 Ft 113.614 Ft

Forrás: Otthon Centrum, Otthon Centrum Hitel Center
20 éves futamidôvel kalkulálva

Bár mind a szocpol, mind a fent bemutatott kamattámogatást szabályozó jogszabályok hatályba léptek, a gyakorlati hatásuk még nem 
kimutatható. A szocpol már elérhetô, de nagyon alacsony az érdeklôdés, a kamattámogatási rendszer még csak papíron létezik, az 
elemzés készítésének idôpontjában még nem szerepelt ilyen termék a bankok kínálatában. A keresletélénkítô hatás azonban nem csak a 
termékek elérhetôségén múlik, a hitelkereslet jelenlegi alacsony szintje mellett 2012-ben még nem várható komoly keresletstimuláló 
hatás ezektôl az intézkedésektôl, még akkor sem, ha majd egymással kombinálva is elérhetôek lesznek.

Árfolyamgát és devizanem csere

Az árfolyamgát új, módosított rendszere 2012. április 1-jétôl a devizaalapú lakás- és szabad felhasználású jelzáloghitellel rendelkezô 
közszférában dolgozók, 2012. május 2-ától a devizaalapú lakáscélú hitellel rendelkezô, nem a közszférában dolgozó ügyfelek, 2012. 
augusztus 1-jétôl pedig a deviza alapú szabad felhasználású jelzáloghitellel rendelkezô, nem a közszférában dolgozó ügyfelek számára 
is elérhetô. A korábbi árfolyamgát rendszertôl eltérôen az új feltételek nem csak egy késôbbi idôpontra halasztják az adós rögzített 
árfolyam feletti törlesztô részletének megfizetését, hanem bizonyos részét teljesen elengedik. Az árfolyamgát rendszeréhez a 90 
napnál kisebb késedelemben lévô devizahitel adósok csatlakozhatnak.

A rögzített árfolyam – ami svájci frank esetén a 180 HUF/CHF, euró esetén a 250 HUF/EUR, japán jen esetén a 2,5 HUF/JPY árfolyamot 
jelent – alatti törlesztô részletet teljes egészében az adósnak kell fizetnie. A rögzített árfolyam feletti törlesztô részletbôl, ami a piaci 
árfolyamon számolt törlesztô részlet és a fenti rögzített árfolyamon számolt törlesztô részlet különbözete, pedig csak a tôkerész lesz 
az adós kötelezettsége. Ezt sem azonnal kell megfizetnie, hanem ezt az összeget egy gyûjtôszámlán a bank hitel formájában az adósra 
terheli. A rögzített árfolyam fölötti törlesztô részlet másik, a kamat- és kamatjellegû díj részét pedig a bank elengedi, ezt az adósnak 
késôbb sem kell megfizetnie. Ezt az összeget egyébként a bank és az állam fele-fele arányban állja.

Amennyiben a piaci árfolyam, amin az adósnak valójában törlesztenie kellene a hitelét, egy meghatározott szintet - a legmagasabb 
árfolyam szintjét - átlép, újabb számítási módszer lép életbe. A legmagasabb árfolyam, svájci frank esetén a 270 HUF/CHF, euró 
esetén a 340 HUF/EUR, japán jen esetén a 3,3 HUF/JPY árfolyamot jelent. Ha a piaci árfolyam a legmagasabb árfolyam szintjét átlépi, 
akkor a fent leírtaknak megfelelôen az adós a törlesztô részlet rögzített árfolyam alatti részét, illetve a legmagasabb és rögzített árfo-
lyam segítségével számolt különbözet tôkerészét fizeti. A legmagasabb árfolyam és az ennél magasabb piaci árfolyam különbözetébôl 
adódó törlesztô részletet a bank teljes egészében elengedi. Ezt az összeget egyébként az állam állja.
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A 90 napnál nagyobb késedelemben lévô devizahitelek esetében törvény kötelezi a bankokat, hogy a még fel nem mondott 
devizahiteleket váltsák át forintalapúakra azoknál az adósoknál, akik legalább 78 ezer forint összegû tartozással álltak több mint 90 
napos késedelemben 2011. szeptember 30-án, és késedelmük azóta is folyamatosan fennáll. A banknak 2012. augusztus 31-ig kell a 
devizakölcsönbôl eredô teljes tartozást, a Magyar Nemzeti Bank által meghirdetett, 2012. május 15. és 2012. június 15. között irányadó 
középárfolyamok átlagán forintban fennálló követelésre átváltani. A feltételek között szerepel, hogy az adós ingatlanának értéke a 
hitelfelvételekor nem haladta meg a 20 millió forintot, illetve az adós ingatlanára az ingatlan-nyilvántartásban nem lehet végrehajtási 
jog bejegyezve. Az adósnak 2012. május 15-ig írásban kell nyilatkoznia arról, hogy a késedelembe esésének oka a fizetôképességében 
beállt jelentôs, igazolható romlás volt. A bank köteles a forintra történô átváltás napján megállapított követelése - ideértve különösen 
a már esedékessé vált kamatot, költséget és díjat is - értékének 25%-át elengedni. Az elemzés készítésének idôpontjában a rendszer 
gyakorlati mûködésérôl még nem rendelkeztünk hivatalos információval.

A fent leírtaknak az ingatlanpiacon tapasztalható közvetlen hatása a kínálat szûkülésében mutatkozhat. 2011 elsô felében 10-15 
százalékra becsültük azok számát, akik kimondottan fizetési nehézségek miatt kínálták eladásra az ingatlanukat. Ôk, ha tudnak az 
árfolyamgáthoz csatlakozni és az új feltételek már elviselhetô havi terheket jelentenek, akkor visszaléphetnek az eladástól. Ez a kínálat 
csökkenését jelentheti a piacon, ami a jelenlegi túlkínálatos helyzetben pozitív hatással lehet. A pontos hatást nehéz megbecsülni, hiszen 
a végtörlesztés lehetôséget adott sok fizetési nehézséggel küzdô ingatlantulajdonos számára, hogy ingatlanuk eladásával kedvezô felté-
telek mellett szabaduljanak meg devizahitelüktôl és egyben fizetési nehézségeiktôl. A végtörlesztés miatt eladott ingatlanok az Otthon 
Centrum tapasztalatai szerint a teljes, 2011. októbertôl 2012. januárig terjedô idôszakot tekintve 22 százalékot tettek ki az összes eladás-
ból. Ezért a fenti 10-15 százaléknál visszafogottabb kínálatszûkülés várható, de a hatás mindenképpen pozitív lehet.

Árverési kvóta

Az árverési kvóta rendszere már 2011 közepétôl mûködik, a szabályaival már a Lakáspiaci Monitor korábbi számaiban részletesen 
foglalkoztunk. A lényege, hogy a bankok negyedévente, 90 napnál nagyobb késedelemben lévô hitelállományuk csak bizonyos 
százalékát bocsáthatják kényszerértékesítésre, azaz indíthatják el az ingatlan bírósági eljáráson kívüli értékesítését, vagy nyújthatnak 
be végrehajtási kérelmet az ingatlanra. 2012-ben a kvóta negyedévente 3 százalékot tesz ki.

Az árverési kvóta azt hivatott elkerülni, hogy az érintett, késedelmes hitelek mögött fedezetként álló, ingatlanok egyszerre kerüljenek 
a piacra, ezzel jelentôs árcsökkenést gerjesztve. A PSZÁF 2012 elsô negyedéves adatai szerint 100.820 ingatlan érintett. Ebbôl Pest 
megyében található csaknem 15 százalék, illetve további 13 százalék Budapesten. 

4. táblázat - 90 napnál nagyobb késedelemben lévő hitelek  
mögött álló ingatlanfedezetek száma és területi megoszlása

Terület
ingatlanok

száma (db) aránya (%)

Budapest 12 997 12,89%

Bács-Kiskun megye 4 406 4,37%

Baranya megye 4 300 4,27%

Békés megye 4 616 4,58%

Borsod-Abaúj-Zemplén megye 9 009 8,94%

Csongrád megye 3 216 3,19%

Fejér megye 4 325 4,29%

Gyôr-Moson-Sopron megye 3 171 3,15%

Hajdú-Bihar megye 5 818 5,77%

Heves megye 4 444 4,41%

Jász-Nagykun-Szolnok megye 4 610 4,57%

Komárom-Esztergom megye 3 289 3,26%

Nógrád megye 2 737 2,71%

Pest megye (Budapest nélkül) 14 263 14,15%

Somogy megye 3 244 3,22%

Szabolcs-Szatmár-Bereg megye 6 942 6,89%

Tolna megye 2 133 2,12%

Vas megye 1 695 1,68%

Veszprém megye 3 320 3,29%

Zala megye 2 285 2,27%

Összesen 100 820

										                      Forrás: PSZÁF
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A PSZÁF negyedévente közzéteszi a kényszerértékesítésre jelölt ingatlanok számát, és a kvóta kihasználtságát. A 2011 utolsó ne-
gyedévére és 2012 elsô negyedévére vonatkozó statisztikák némileg meglepô képet mutatnak, eddig egyik negyedévben sem hasz-
nálták ki a pénzügyi intézmények teljes egészében a kényszerértékesítésekre rendelkezésükre álló lehetôségeiket. 2011 negyedik 
negyedévében az árverési kvóta 78,4 százalékát használták ki, 2012 elsô negyedévében pedig 82,5 százalékát. Bár még csak két 
negyedév telt el, de ezek a számok azt mutatják, hogy a bankok nem feltétlenül a kényszerértékesítésekben látják a késedelmes 
hitelek problémájának megoldását.

Az ingatlan a bank és az adós közös egyetértésével történô eladása lehet az egyik alternatívája a fent leírt kényszerértékesítéseknek. 
Az Otthon Help – az Otthon Centrummal azonos cégcsoportba tartozó, a bankok számára késedelmes hitelek mögött fedezetként álló 
ingatlanok értékesítésében, kezelésében, értékbecslésében segítséget nyújtó vállalkozás – tapasztalatai szerint, bár a lehetôségek már 
a tavalyi évben is adottak voltak, 2012-tôl tapasztalható fokozott érdeklôdés a bankok részérôl a rossz hitelek mögötti ingatlanok adóssal 
közös értékesítésére. Ezt mutatja az is, hogy 2011-rôl 2012-re az Otthon Help banki megbízásállománya megháromszorozódott.

Az árverési kvótarendszer 2014 végéig van életben, de a rossz hitelek felszámolása, az adóssal közös értékesítést is figyelembe véve 
az Otthon Help becslései szerint legalább az árverési kvóta mûködésének idôpontjáig, tehát három évig el fog húzódni, de ennél akár 
egy-két évvel hosszabb idôszakra is szükség lehet.

Az árverési kvótához kapcsolódik a Nemzeti Eszközkezelô (NET) mûködése, hiszen a 2012. január 1-tôl hatályos, NET-rôl szóló jog-
szabály alapján a kényszerértékesítésre jelölt ingatlanok tulajdonosai felajánlhatják ingatlanukat az államnak megvételre. Ahhoz, 
hogy az ingatlant a NET megvásárolja, illetve az adós azt visszabérelhesse az államtól, szociális rászorultságát igazolnia kell. Az adós 
háztartásnak legalább két gyermeket kell nevelnie, illetve családi pótlékra kell jogosultnak lennie. Más ingatlan nem állhat a tulajdo-
nukban, illetve nem is lehetnek jogosultak más ingatlant használni. Az ingatlan hitelfelvételkor megállapított értéke nem haladhatja 
meg Budapesten és a megyei jogú városokban a tizenöt millió forintot, egyéb településeken a tíz millió forintot. Az ingatlanra felvett 
hitel összege nem haladhatja meg a lakóingatlan jelzáloghitel kihelyezésekor megállapított forgalmi értékének a nyolcvan százalékát. 
Az ingatlanokat a hitelfelvételkor megállapított forgalmi érték adott százalékán vásárolja meg a NET. Ez 55 százalék, ha a lakóingatlan 
Budapesten, vagy megyei jogú városban található, 50 százalék, ha a lakóingatlan egyéb városban, és 35 százalék, ha a lakóingatlan 
községben található. Ezek az értékek az esetek többségében a jelenlegi piaci árak alatt vannak, de mivel ezek nem a piacon cserélnek 
gazdát, így nyomást sem jelentenek az árakra.

Az árverési kvótarendszer hivatott a kényszerértékesítések árakra gyakorolt nyomását tompítani. A gyakorlatban ez eddig jól mûködött, 
és nagy valószínûséggel a jövôben sem várható az árak csökkenése a kényszerértékesítésekbôl kifolyólag. Az adóssal közös érté-
kesítés célja a piaci áron való értékesítés, így ez sem helyez nagyobb nyomást az árakra, az értékesítés ütemétôl függôen némi 
kínálatbôvülést hozhat.

Energetikai tanúsítvány

2012. január 1-jétôl a használt lakások adásvétele esetén is kötelezô az energetikai tanúsítvány elkészítése, amely 2009 óta az 
újépítésû lakásoknál már használatos. A tanúsítvány tartalmazza az ingatlan energetikai jellemzôit és minôsítését. Újépítésû lakás 
esetén a tanúsításról az építtetô gondoskodik, legkésôbb a használatbavételi engedélyezésig (bejelentésig). Használt lakás eladá-
sa, vagy bérbeadása esetén a tanúsításról a tulajdonos gondoskodik és azt a szerzôdés megkötését megelôzôen, de legkésôbb a 
szerzôdéskötésig a vevônek át kell adnia, vagy a bérlônek bemutatnia. Használt lakások kiadása során csak egy évet meghaladó 
bérbeadás esetén kötelezô a tanúsítvány.

A tanúsítvány jó, objektív összehasonlítási lehetôséget jelent a vevôk számára. Azt azonban fontos tudni, hogy a lakás energetikai 
jellemzôi nem az egyetlen döntést befolyásoló tényezô az ingatlan vásárlási folyamatban. Az ár, a méret, a szobák száma, az elhe-
lyezkedés az energetikai szempontok elôtt kapnak helyet a döntési szempontok sorában. Ráadásul a vevôk számára nem önmagában 
a kiszemelt ingatlan energetikai besorolása fontos, hanem az ehhez köthetô fenntartási költségek, magyarán a havi rezsi összege.
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ÚJÉPÍTÉSŰ LAKÁSOK PIACA

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK

Csökkenő eladások:	�országos szinten az újépítésû lakások eladása az elmúlt években folyamatosan csökkent a KSH adatai 
alapján.

Lassan apadó 
készlet:		  �a fôvárosban az eladatlan, de már átadott lakások számának csökkenése megtorpant, 2012 elsô negyed-

évében a készlet a megelôzô két év szintjén áll. Csökkenést a még építés alatt álló, eladatlan lakások 
száma mutat.

Kisebb projektek:	 �az ingatlanfejlesztôk az alacsonyabb kockázatot jelentô, kisebb volumenû projektek felé fordultak. Mind 
a 2011-ben átadott, mind a 2012-ben átadni tervezett projektek esetében az átlagos lakásszám 20 darab 
körül alakul, szemben a 2007-ben mért 60 lakással.

Módszertani megjegyzések: pontos adatokhoz az újépítésû lakás adásvételek számáról, a kapcsolódó illetékkiszabási eljárásból lehet hozzájutni. Az adatbázist karbantartó NAV az 
újépítésû lakások vásárlására vonatkozó illetékkedvezmény alapján dönti el, hogy az adott adásvételben szereplô ingatlan új, vagy használt ingatlan volt-e. Elôfordulhat azonban, hogy 
az újlakás vásárlást megelôzôen a vevô eladott egy ingatlant, és számára kedvezôbb az illeték mértéke, ha a korábban megfizetett illetékkel csökkentheti az újlakás után fizetendô 
illetéket, és nem az újlakás vásárlás esetén járó illetékkedvezményt veszi igénybe. Magyarul elképzelhetô, hogy újépítésû lakás tranzakciókat a használtlakás adásvételek közé sorol be 
a NAV. Ezért a KSH statisztikáiban szereplô, a NAV-tól származó, újépítésû lakáseladásokra vonatkozó tranzakciószámokat az újépítésû tranzakciók alsó becslésének kell tekinteni.

A budapesti újépítésû lakáspiacra vonatkozó megállapításokat az Otthon Centrum projekt adatbázisára alapozzuk. Az adatbázis 2005-ig visszamenôleg tartalmazza a féléves frissítések 
idôpontjában az eladásra kínált újépítésû lakások, illetve projektek adatait. Így többek között az eladások számát, az átadott eladatlan lakáskészletet, illetve a lakások fôbb jellemzôit. 
Az adatbázis 2012 elsô negyedévében 353 értékesítés alatt álló projekt adatait tartalmazta.

A KSH adatai szerint az újépítésû lakás eladások száma a válság óta folyamatosan csökken Magyarországon. Amíg az összes adásvétel 
száma 2009 óta folyamatosan a 90.000-es szint körül mozog, az újlakás eladások száma csökken, ami mind a kínálat szûkülését, 
mind a vevôi bizalmatlanságot tükrözi. A lakáspiaci kereslet visszaesésére az ingatlanfejlesztôk – nagyjából egy éves késéssel – az 
aktivitásuk jelentôs visszafogásával reagáltak. Ez mind a lakásépítések számából, mind a jelenleg a piacon lévô újépítésû lakások 
számából és összetételébôl jól látható. A vevôi bizalmatlanság a már átadott, vagy az átadáshoz nagyon közel álló lakások egyértelmû 
preferáltságában nyilvánul meg, mivel a vevôk egyre kevésbé mernek hosszabb idôtávra elôre vételár részleteket fizetni egy jövôben 
elkészülô újépítésû lakásért.

5. táblázat - Újépítésű lakás eladások száma Magyarországon

2008 2009 2010 2011*

Újépítésû lakás eladások 14 100 8 300 4 800 3 700

Forrás: KSH, Otthon Centrum
*az adat nem végleges

Budapesten az Otthon Centrum projekt adatbázisa alapján 2011-ben nagyjából 2.200 újépítésû lakás talált gazdára. 2012 elsô negyed-
évében pedig eddig 500 körüli eladást regisztráltunk. A 2008-ról 2009-re történô jelentôs visszaesés óta folyamatosan, kis mértékben 
növekedett a fôvárosban az újlakások eladási statisztikája, ez azonban csak a jelentôs visszaesés korrekciója volt, megalapozott keres-
letnövekedés nem állt mögötte. Az elsô negyedéves eladási számok az egész évre vetítve visszaesést mutatnak, de az elsô negyedév 
adataiból még korai lenne következtetéseket levonni az egész évre vonatkozóan. Az elsô negyedévben a végtörlesztés jelentette 
alkalmi vételek nagyon sok vásárlót vonzottak a használt lakáspiacra, ezzel az újépítésû piacról is keresletet vonva el. 
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10. ábra – Újépítésű lakás eladások és eladatlan lakáskészlet Budapesten

										          Forrás: Otthon Centrum

A már átadott, de még eladatlan lakások száma nem változott 2012 elsô negyedévében, a 2010-ben és 2011-ben is tapasztalt, 3200 darabos 
szinten állt. Bár 2009-rôl 2010-re bíztató jelek mutatkoztak az eladatlan lakáskészlet felszívására, azonban ez a folyamat most lassulni látszik. 

Az ingatlanfejlesztôk - a válság hatására megindult - alkalmazkodása továbbra is kitart. A 2012. elsô negyedévi felmérés alapján a 
kínálatban továbbra sem találunk nagy számban jelentôs volumenû projekteket. Összesen tizenegy,100 lakásnál nagyobb, értékesítés 
alatt álló projektrôl van tudomásunk Budapesten, amelyeket 2011 után adtak át, vagy a jövôben terveznek átadni, magyarán az 
elindításukról szóló döntés már a megváltozott piaci viszonyok ismeretében született. Az átlagos projektméret a 2007-es 60 lakásos 
szintrôl a 2010-ben átadott beruházások esetében 42 lakásra, a 2011-ben és 2012-ben átadott fejlesztések esetében pedig nagyjából 
20 lakásra csökkent. 

2012 elsô negyedévében összesen hét kerületrôl van tudomásunk, ahol az ingatlanfejlesztôk jelenlegi tervei és várakozásai szerint 2012-ben 
nem várható újépítésû lakás átadása. Ez egybecseng az idei elsô negyedévben kiadott építési engedélyek alacsony számával. Ezek a kerületek 
fôleg külsô, pesti kerületek (XV., XVII., XVIII., XIX.), de az év elôrehaladtával az átadás nélkül maradó kerületek száma bizonyára csökkeni fog, 
az azonban nagyon valószínû, hogy ezeken a területeken alacsony fejlesztôi aktivitásra kell számítanunk 2012-ben is. 

A fejlesztôi visszajelzések alapján 2012-ben a XIV. kerületben várható a legtöbb újlakás átadás, az elsô negyedéves felmérés alapján 
500-nál is több lakás készül el ebben a kerületben. A tavalyi elsô helyezett, a XI. kerület, a második helyre szorult 250 körüli átadással. 
Ezt követi sorrendben a XIII. a VIII. és a III. kerület, azonban nagyságrendileg kevesebb tervezett átadással. 

11. ábra – Ingatlanfejlesztői tervek 2012-re (2012 I. n.év felmérése alapján)

										          Forrás: Otthon Centrum
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A szabályozással foglalkozó fejezetben már bemutattuk a szocpol és a kamattámogatás lehetséges hatását az újépítésû lakások pia-
cán. Ezek az intézkedések lendületet adhatnak az újlakások keresletének, azonban az alacsony eladósodási hajlandóság, és a jelenlegi 
gazdasági környezet miatt hatásukat valószínûleg 2013-tôl fejthetik ki a gyakorlatban.

6. táblázat - Egy újépítésű lakás átlagos négyzetméterára

  2007 2008 2009 2010 2011

Budapest 347 361 364 350 343

megyeszékhelyek 246 255 245 228 226

városok 254 256 245 231 221

											           Forrás: KSH

A KSH újépítésû lakáseladásokat feldolgozó statisztikája alapján a használtlakások áraihoz hasonlóan az újépítésû lakások árai is folya-
matosan csökkenek, a fôvárosban 2009-tôl, a vidéki városokban 2008-tól. 
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HASZNÁLTLAKÁS PIAC

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK

Erős évkezdés:	 �a végtörlesztés nélkül is 20 százalékkal több tranzakció 2012. I. negyedévben, mint 2011. I. negyedévben.

Végtörlesztési  
hatások:		  �2012 elsô negyedévében – fôként a végtörlesztés hatására – az árak néhány százalékkal csökkentek 

2011 utolsó negyedévéhez képest.
Nagy különbségek  
az ingatlantípusok 
között:		�  a legkisebb engedményre a panellakások tulajdonosai kényszerültek, 2012 elsô negyedévében 5,5 szá-

zalékra a szerzôdéskötés során, és 3,3 százalékra azt megelôzôen, tehát 8,8 százalékra összesen a teljes 
értékesítés folyamán. A legnagyobb árengedményt a családi házak értékesítése követeli meg, 2012 elsô 
negyedévében a szerzôdéskötés során átlagosan 10,7 százalékkal, ezt megelôzôen pedig további 8 száza-
lékkal engedtek az eladók az árból.

Növekvő  
értékesítési idők:	 az eladáshoz szükséges idôk 2007-rôl 2012 elsô negyedévére csaknem megduplázódtak. 

Ebben a fejezetben a használtlakás piac fôbb tendenciáit mutatjuk be. Részletes elemzéseket a használt lakóingatlanok piacáról a 
Lakáspiaci Tanácsadó kiadványunk tartalmaz.

A vevôk egyértelmûen a használt lakások irányába fordultak, melynek hátterében egyrészt a vevôi szemmel jóval „izgalmasabb”, 
alkalmi vételeket sejtetô használtlakás piac, másrészt az ingatlanfejlesztésekkel, fôleg a még át nem adott beruházásokkal szemben 
mutatkozó bizalomvesztés áll. 

7. táblázat - Újépítésű lakáseladások aránya az összes eladáson belül

2008 2009 2010 2011*

9,15% 9,11% 5,32% 3,97%

Forrás: KSH, Otthon Centrum
*Otthon Centrum becslés

Erős évkezdés

2012 elsô negyedévének eladásait a végtörlesztésre rendelkezésre álló idôszak utolsó hónapja, 2012 januárja, jelentôsen megnövelte. 
Az Otthon Centrum eladásai alapján 2012 I. negyedévében 44 százalékkal több ingatlan cserélt gazdát, mint az elôzô év azonos 
idôszakában. Ha a végtörlesztés miatt erôs januárt nem vesszük figyelembe, akkor még így is 20 százalékkal több tranzakció volt 2012 
februárjában és márciusában, mint 2011 ugyanazon két hónapjában.

A végtörlesztés fémjelezte januári tranzakciószámok természetesen nem ismétlôdtek meg februárban és márciusban, azonban a 
visszaesés a vártnál kisebb mértékû. Ez egyrészt jó hír a piacon, hiszen erôsebben indul a 2012-es év, mint a tavalyi, és a jelenlegi 
túlkínálati helyzetben minden keresletbôvülés üdvözlendô. Másrészt ennek a keresletbôvülésnek egyelôre nem látszanak az alapjai 
a makrogazdasági mutatókban, hiszen több elôrejelzés is stagnálást jósol 2012-re a magyar gazdaságban, illetve a finanszírozási 
lehetôségek javulása sem várható ebben az évben. 

Nehéz megfejteni, hogy az elsô negyedéves megnövekedett vevôi aktivitás hátterében mi áll. A végtörlesztés önmagában 
generálhatott sok elôrehozott vásárlást, amelyek még az alkalmi vételek reményében és az árak stagnálásának fényében februárban 
és márciusban is kitartottak. Ez alapján egy korrekció várható az év késôbbi szakaszában, azaz az egész évet nézve, adásvételek 
tekintetében a 2011-es szint várható. Azt sem szabad azonban kizárni, hogy a keresletélénkülés mögött korábban kiváró, befektetési 
szándékú vevôk állnak, akiknek színrelépése az egész év vonatkozásában is valóban kereslettöbbletet jelent.
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Árak alakulása

2012 elsô negyedévében az árak alakulását a végtörlesztés is befolyásolta. A használt téglalakások piacán a 2012 elsô negyedévében 
mért árszint 2 százalékkal volt alacsonyabb a megelôzô negyedév átlagos árainál. A panellakások piacán a végtörlesztés hatásai nem 
mutatkoztak, az idei elsô negyedév átlagárai megegyeztek 2011 utolsó negyedévének átlagos áraival. A használt téglaépítésû házak 
piacán pedig némi áremelkedés volt tapasztalható 2011 utolsó negyedévérôl, 2012 elsô negyedévére. E mögött fôleg az ország keleti, 
illetve nyugati felén a téglaépítésû házak piacán tapasztalható áremelkedés áll.

8. táblázat - Átlagos, egy négyzetméterre eső eladási árak  
ingatlantípusonként és területenként 2012 első negyedéve (ezer forint)

2012 I. n.év (e Ft) használt téglalakás használt panellakás használt téglaház

Budapest 278 171 238

Kelet 179 124 146

Nyugat 167 139 140

Pest megye 214 158 181

											                     Forrás: Otthon Centrum

Áralku

Az áralku számításánál az értékesítés során adott teljes árengedményt vizsgáljuk. A teljes árengedmény esetében a megbízáskor az eladó 
által megadott árat viszonyítjuk az eladási árhoz. A két ár közötti különbség egyrészt eladási áralkuból áll, amit a vevô a szerzôdéskötési 
folyamat során érhet el. Másrészt az értékesítési folyamat során az eladó által tett kínálati ár csökkentésekbôl tevôdik össze.

Jól látható, hogy a teljes árengedmény valamivel kevesebb, mint fele még a komoly vevô megjelenése elôtti, kínálati ár csökkentésbôl 
adódik. A teljes árengedmény nagyobb részét a vevôk harcolják ki a szerzôdéskötési tárgyalások során.

9. táblázat - A teljes árengedmény mértéke ingatlantípusonként 2012. I. név.

ingatlantípus teljes árengedmény ebbôl szerzôdéskötéskor

használt téglalakás 12,63% 7,20%

használt téglaház 18,77% 10,68%

használt panellakás 8,80% 5,41%

											                     Forrás: Otthon Centrum

A legkisebb árengedményre a panellakás tulajdonosok kényszerülnek. Esetükben alig haladja meg a kínálati ár csökkentések mér-
téke a 3 százalékot, a szerzôdéskötés során pedig további 5,5 százalékos árengedményre kényszerülnek. Ezzel szemben a használt, 
téglaépítésû házak eladói a megbízás kezdetéhez képest csaknem 20 százalék kedvezmény adására kényszerülnek, bár esetükben is 
a szerzôdéskötéskor adott árengedmény teszi ki a nagyobb részt, több mint 10 százalékot.

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az árengedmények átlagos nagyságát mutatják, ennél kisebb és nagyobb árenged-
mények is elôfordulhatnak. Az, hogy egy eladónak mennyit kell engednie a kezdeti árból, nagyban függ attól, hogy mennyire vérmes 
reményekkel vág neki az értékesítésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci árakat. 

Értékesítési idő

Az értékesítéshez szükséges idô jócskán megnövekedett a válság hatására. Az eladási idô a téglaépítésû lakások és házak tekintetében 
szinte minden területen csaknem duplájára nôtt 2007-rôl 2011-re, illetve 2012 elsô félévére az Otthon Centrum tapasztalata szerint 
(lásd 8. táblázat). A panellakások esetében az értékesítéshez szükséges idô nem emelkedett ilyen drasztikusan, 2007-hez képest 2012 
elsô negyedévében átlagosan egy hónappal többet vett igénybe az értékesítés. 

10. táblázat - Átlagos értékesítési idők napokban, ingatlantípusonként

ingatlantípus 2007 2008 2009 2010 2011 2012. I. n. év

Használt téglalakás 74 73 91 118 118 126

Használt panellakás 63 60 91 92 87 80

Használt téglaház 127 128 152 183 200 218

											                     Forrás: Otthon Centrum

A panellakások, a többi ingatlantípushoz képest, rövidebb értékesítési ideje már a válság elôtt is megfigyelhetô volt. Ennek hátterében 
az állhat, hogy a téglaépítésû lakásokkal és házakkal szemben a panellakások homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb paraméterben 
térnek el egymástól, ami az összehasonlításhoz és vásárlási döntéshez szükséges idôt is lerövidíti.

Az adatok megítélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesítéséhez szükséges idô hatalmas szórást mutat, 
találkozhatunk pár hét alatt értékesített lakásokkal is, és nem ritka, hogy az értékesítés elôtt akár egy évet is piacon tölt az ingatlan. 
Az átlagos értékesítési idôt ezek ismeretében kell értékelnünk.
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BÉRLAKÁSOK PIACA

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK

Csökkenő 
bérleti díjak:		 �2007 és 2011 között a használt téglalakások bérleti díja csaknem 20 százalékkal csökkent. A panellakások 

esetében ugyanezen idôszakban 14, a használt téglaépítésû házak esetében pedig 13 százalékos a vissza-
esés.

Hozamok:		  �a jelenleg bérbeadási céllal vásárolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési idôszakon 8 és 10 százalék 
közötti hozamokat lehet elérni.

Módszertani megjegyzések: a bérlakások piacáról csak korlátozottan állnak rendelkezésre információk. A magas tulajdonosi arány miatt a viszonylag szûk bérleti piac önmagában kevés 
bérleti szerzôdést generál, ráadásul sok szerzôdés a gazdaság szürke, vagy fekete zónájába esik, ezért nem elérhetôek a bennük szereplô információk. Ennek megfelelôen központi – az 
adásvételeknél használt NAV, illetve KSH adatbázishoz hasonló – nyilvántartása nincs is a bérleti szerzôdéseknek, azaz adás-vételeknél megszokott, az egész piacra kiterjedô statisztikák 
sem állnak rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum hálózatán keresztül bonyolított bérleti tranzakciók adatait tudjuk felhasználni. 

Ebben a fejezetben a bérleti díjak alakulását, illetve a bérbeadással elérhetô hozamokat mutatjuk be. A bérleti piacról további infor-
mációk a Lakáspiaci Tanácsadó kiadványunkban elérhetô.

A bérleti díjak, a tranzakciós árakhoz hasonlóan, csökkentek az elmúlt években. A visszaesés üteme ingatlantípusonként eltérô, 2007 
és 2011 között a legnagyobb mértékben – csaknem 20 százalékkal – a használt téglalakások bérleti díja csökkent. A panellakások 
esetében ugyanezen idôszakban 14, a használt, téglaépítésû házak esetében 13 százalékos a visszaesés. 2012 elsô negyedévére 
vonatkozó bérleti tranzakciók alapján a használt téglalakások bérleti díjai már emelkedést mutatnak, míg a másik két ingatlantípus 
esetében továbbra is csökkenô trendet látunk.

11. táblázat - Átlagos, egy négyzetméterre eső bérleti díjak ingatlantípusonként

ingatlantípus 2008 2009 2010 2011 2012 I. n.év

Használt téglalakás 1 610 Ft 1 440 Ft 1 400 Ft 1 300 Ft 1 370 Ft

Használt panellakás 1 130 Ft 1 050 Ft 930 Ft 970 Ft 960 Ft

Használt téglaház 1 100 Ft 1 055 Ft 970 Ft 960 Ft 930 Ft

											                     Forrás: Otthon Centrum

2012 elsô negyedévében Budapesten a legtöbben a 70-80 ezer forintos havi bérleti díjú albérleteket kerestek a téglaépítésû lakások 
piacán. A panellakásoknál az 50-60 ezer forintos havi díjú albérletek a legkeresettebbek. Pest megyében leginkább a 60 ezer forintos 
bérleti díjú albérleteket keresik a használt téglaépítésû házak közül.
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Hozamok

A Lakáspiaci Tanácsadó 2012 elsô negyedévére vonatkozó számában bemutattuk a lakáspiacon jelenleg elérhetô fôbb befektetési 
lehetôségeket. Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadási célú ingatlanvásárlás. Az ingatlanárak csökkenése mellett a 
bérleti díjak is csökkentek, de frekventált területeken, egyetemek, fôiskolák közelében, jelentôs új munkaerô kereslettel rendelkezô 
városokban biztos bevételre lehet számítani az ingatlankiadásból. Ebben a fejezetben egy elméleti hozamszámítással mutatjuk be a 
bérbeadásból húzható hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periódussal számoltunk, ami azt jelenti, hogy az elsô évben, 2012 januárjában megszerzett 
lakást tíz évre bérbe adja az új tulajdonosa, majd a tizedik év végén értékesíti azt. A modellben az alábbi feltételezésekkel éltünk:

	 �§ �Az ingatlan nominális értéke követi az inflációt, azaz tartja reálértékét, de reálérték emelkedéssel nem számolhat a tulajdonosa. A feltételezés realitását 
alátámasztja, hogy a kiadási célból vásárolt ingatlanok esetén a fô szempontok a jó elhelyezkedés és a könnyû kiadhatóság, és a szempontoknak megfelelô 
ingatlanoknál nem feltétlenül számíthat a befektetô egyben jelentôs áremelkedésre is. 

	 § �Az ingatlan megszerzésekor a hatályos illetékekkel és 1 százalékos ügyvédi díjjal számoltunk. Az ingatlan megvásárlása teljes egészében önerôbôl történik.

	 § Az infláció értékét a 10 év alatt évente átlagosan 4,22 százalékban állapítottuk meg.

	� § �A tulajdonos a második évtôl kezdve évente, reálértékben 100.000 Ft-ot fordít karbantartásra, illetve az ötödik évben ennek ötszörösét felújításra. Az egyes 
éves felújítási költségeket az inflációval indexáltuk.

	� § �Az éves bérleti díj bevételbôl fizetendô adó mértékét a jelenlegi 16 százalékos SZJA kulccsal számoltuk ki. Az egyszerûsítés kedvéért minden évben ilyen 
adókulccsal számoltunk.

	 § Az éves bérleti díj minden évben az inflációval megegyezô arányban nô, de reál bérleti díj emelkedéssel nem számoltunk a modellben.

	 § Az ingatlan a 10 év alatt végig bérbe van adva.

A modellben néhány keresett albérlettípus adatai alapján számoltunk hozamokat. A keresett albérlettípusokat a Lakáspiaci Tanácsadó 
2012 elsô negyedéves számának bérleti piaccal foglalkozó fejezetében bemutatott módszerrel választottuk ki. A legtöbb érdeklôdést 
hozó ingatlanok alapterületét alapul véve, a 2012 elsô negyedévében érvényes átlagos eladási négyzetméterárral és ugyanezen 
idôszak egy négyzetméterre vetített átlagos bérleti díjaival számoltuk ki a vételi árat, illetve az éves bérleti díj bevételt.

12. táblázat - Bérbeadással elérhető hozamok néhány keresett albérlettípus esetén 2012 I. n.év

Település Ingatlantípus alapterület hozam

Budapest használt panellakás 50 m2 9,38%

Budapest használt téglalakás 40 m2 8,94%

Budapest használt téglalakás 70 m2 9,46%

Nyugati országrész használt téglalakás 60 m2 10,02%

Keleti országrész használt panellakás 50 m2 9,95%

Pest megye használt téglaépítésû ház 100 m2 8,77%

											           Forrás: Otthon Centrum

A hozamok az egyes ingatlanok esetében 8 és 10 százalék között szóródnak. A panellakások és a téglalakások hozamai nagyjából 
megegyeznek, míg a téglaépítésû házak kiadásából valamivel alacsonyabb hozamokra számíthat a 2012 elsô negyedévében kiadási 
céllal vásárolt ingatlanából a befektetô.
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TELEKPIAC

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK

Keresett árak:	 �Budapesten a 13 millió forintos telkekre érkezett a legtöbb érdeklôdés, ezzel szemben az agglomerációban, 
illetve az ország keleti és nyugati felében is az 5-6 millió forint körüli építési telkek voltak a legkereset-
tebbek 2012 elsô negyedévében.

Keresett méretek:	 �A telekméretek tekintetében egységes képet mutatnak az ország egyes területei, az 500 és 700 négyzet-
méter körüli építési telkekre érkezett a legtöbb megkeresés a fôvárosban, annak agglomerációjában és a 
vidéki területeken is. Bár a vidéki területeken a nagyobb – 1.200 négyzetmétert meghaladó – telkekre is 
komoly kereslet mutatkozik.

Módszertani megjegyzések: a vevôi preferenciákat, azaz, hogy mit keresnek a vevôk, új, eddig a piacon nem használt módszerrel vizsgáljuk. Legyen szó akár 
internetes ingatlankeresô portálokról, vagy ingatlanközvetítôi megbízásról, a vevôk keresési igényük leírásakor tól-ig határokat adnak meg, mind az árak, mind az 
alapterület tekintetében. Ezekbôl kiindulva a tartományok miatt nehéz elemezni, hogy pontosan milyen árú, milyen alapterületû telkeket keresnek leginkább az 
érdeklôdôk. Könnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok adataiból indulunk ki. Erre viszont az interneten megtekintett telkek nem alkalmasak, hiszen egy 
hirdetés megnyitása nem feltétlenül takar komoly vételi szándékot, sôt gyakran csak az álmokat, a céltalan nézelôdést tükrözi. 

Az Otthon Centrum ezért egy új módszert vezet be a vevôi preferenciák elemzésében. Rendszerünkben nyomon követjük, hogy csaknem az összes hirdetési felü-
leten szereplô, az Otthon Centrum megbízási állományában lévô, konkrét ingatlanhirdetések közül melyik ingatlanra érkezik telefonos vagy e-mailes megkeresés. 
Ezzel biztosítjuk, hogy ne keresési tartományokat elemezzünk, illetve a telefonos vagy e-mailes érdeklôdés már komolyabb szándékot takar. Ezzel a módszerrel a 
telkekre érkezô érdeklôdéseket is vizsgálni tudjuk. A vevôi preferenciákat a hirdetésekben szereplô konkrét ingatlanokra érkezô érdeklôdések alapján vizsgáljuk. 
A vizsgálat a telkek esetében két szempontra terjed ki: a telkek ára és mérete. Az ingatlanokat csoportokba rendezzük, ár alapján egymillió forintonként, alapte-
rület alapján száz négyzetméterenként. Az egyes csoportoknál pedig megállapítjuk, hogy hány megkeresés érkezett az adott csoportba tartozó telekre. Az egyes 
csoportoknál megadott értékek mindig a csoport közepét jelölik, tehát például a 10 milliós telkekhez a 9,5 millió és 10,5 millió közötti ingatlanok tartoznak. Illetve 
a 400 négyzetméteres telkekhez a 350 és 450 négyzetméter alapterületûek tartoznak. Mivel a lakóingatlan fejlesztôi aktivitás jelentôsen visszaesett, ezért a nagy 
lakóingatlan fejlesztésekre alkalmas telkek piaca is pang. A fejezetben szereplô elemzés ezért túlnyomó részt saját, építés céljára alkalmas telkeket vizsgálja, 
amelyekre az Otthon Centrum hirdetésein keresztül 2012 elsô negyedévében érdeklôdés érkezett.

A telkek piacán általános tendencia, hogy a családi ház árak csökkenése miatt a korábban csak építési telek vásárlásban és saját célú 
építkezésben gondolkodó vevôk egyre gyakrabban keresnek családi házakat párhuzamosan a telkekkel.
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Telekárak

A fejezetben 2012 elsô negyedévében a telekhirdetésekre felvett érdeklôdéseket vizsgáljuk a telekárak alapján. A felmérésben csak 
belterületi építési telkek szerepelnek.

12. ábra - �Budapest, építési telkek –  
preferált árak

� Forrás: Otthon Centrum

13. ábra - �Pest megye, építési telkek –  
preferált árak

� Forrás: Otthon Centrum

14. ábra - �Nyugati, országrész építési telkek –  
preferált árak

� Forrás: Otthon Centrum

15. ábra - �Keleti, országrész építési telkek –  
preferált árak

� Forrás: Otthon Centrum

A fôvárosban a legtöbb érdeklôdés a 13 millió forintos sávba (12,5-13,5 M Ft) 
esô építési telkekre érkezett 2012 I. negyedévében. A kereslet viszonylag 
széles értéktartományon oszlik el, hiszen a 26 milliós és 45 milliós telkekre 
is viszonylag sok megkeresés érkezett, de a 100 millió forint fölötti kategó-
riában is vannak még keresôk. A keresôk ötöde 60 milliónál drágább építési 
telek iránt érdeklôdik Budapesten.

Pest megyében már jóval kisebb tartományban oszlott meg a kereslet 
az építési telkek piacán. A legtöbb érdeklôdés a 6 millió forint körüli építési 
telkekre érkezett az agglomerációban. Keresettek még a 3 és a 10 millió 
körüli telkek is. Jól mutatja a kisebb keresett értéktartományt, hogy az 
érdeklôdôkbôl csak minden negyedik keres 15 millió forintnál drágább telket.

Az ország nyugati felében a legtöbb érdeklôdés az 5 milliós sávba esô 
építési telkekre érkezett. A 10 milliónál értékesebb telkekre már jóval ala-
csonyabb kereslet mutatkozik, csak az érdeklôdôk 15 százaléka keresett 
ennél drágább házhelyet.

Az ország keleti felében a legtöbb érdeklôdés – hasonlóan Pest megyéhez 
– a 6 millió forint körüli építési telkekre érkezett. A nyugati országrésszel 
szemben itt valamivel szélesebb ártartományon oszlik el a kereslet, hiszen az 
érdeklôdôk csaknem negyede a 10 milliónál értékesebb telkekre jelentkezett.
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17. ábra - �Pest megye, építési telkek –  
preferált méretek

� Forrás: Otthon Centrum

18. ábra - �Nyugati országrész, építési telkek –  
preferált méretek

� Forrás: Otthon Centrum

19. ábra Keleti - �országrész, építési telkek –  
preferált méretek

� Forrás: Otthon Centrum

16. ábra - �Budapest, építési telkek –  
preferált méretek

� Forrás: Otthon Centrum

A fôvárosban az építési telkek piacán a legtöbb megkeresés a 600 négy-
zetméteres tartományba esô házhelyekre érkezett 2012 elsô negyedévében. 
Keresett volt még az 1000 illetve 1100 négyzetméter körüli telkek csoportja 
is. A keresôk negyede érdeklôdött 1200 négyzetméternél nagyobb építési 
telek iránt.

Pest megyében az egy kategóriával nagyobb, 700 négyzetméter körüli 
telkekre érkezett a legtöbb megkeresés. Hasonlóan a fôvároshoz az 1000 és 
1100 négyzetméter körüli telkekre is magas kereslet mutatkozik. A felsôbb 
méretkategória, azaz az 1200 négyzetméternél nagyobb házhelyek iránt 
viszont kisebb volt az érdeklôdés, csak a keresôk 15 százaléka érdeklôdött 
ilyen telkek iránt.

A nyugati országrészben a legtöbb érdeklôdés az 500 négyzetméter körüli 
építési telkekre érkezett, a második legkeresettebbek pedig a 700 négy-
zetméter körüliek. Annak ellenére, hogy a legtöbben a kisebb telkek iránt 
érdeklôdtek, a nagyobb méretû telkek jóval keresettebbek az ország nyugati 
felében, mint Pest megyében, vagy a fôvárosban. A keresôk csaknem 40 
százaléka az 1200 négyzetméternél nagyobb telkekrôl érdeklôdött.

A keleti országrészben nincs jelentôs különbség az ország másik feléhez 
képest, a telkek piacán. A legkeresettebb telkek az 500 négyzetméteres 
tartományba estek. Hasonlóan a nyugati részhez, az 1200 négyzetméter-
nél nagyobbakra erôsebb kereslet mutatkozik, bár a nyugati 40 százalékkal 
szemben keleten 10-bôl csak 3 keresô érdeklôdik az ennél nagyobb telkek 
iránt.

Telekméretek

A fejezetben 2012 elsô negyedévében a telekhirdetésekre felvett érdeklôdéseket vizsgáljuk a telekméretek alapján. A felmérésben 
csak belterületi építési telkek szerepelnek. 

A legkeresettebb telekméretek nem mutatnak jelentôs eltérést az ország egyes területei között. Ennek hátterében részben az áll, hogy 
az 500-700 négyzetméter körüli telekméret az az optimális alapterület, amely elég nagy ahhoz, hogy a vágyott térérzetet, kikapcsolódási 
lehetôségeket biztosítsa, de még nem nagy annyira, hogy gondozása jelentôs erôfeszítést, idô, vagy pénzráfordítást követelne meg.

Igény szerint strukturált ingatlanpiaci tanulmány elkészítéséhez 
az alábbi elérhetôségeken léphet velünk kapcsolatba:

Otthon Centrum Elemzés Divízió
Tel: (+36 1) 487 3321 x Fax: (+36 1) 487 3333
dery.attila@oc.hu x www.oc.hu

INNOVÁCIÓ
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