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TISZTELT OLVASOINK, KEDVES SZAKMABELIEK!

A Lakaspiaci Monitor el6z6, 2014 els6 negyedéves szamaban csupa jo hirrdl
szamoltunk be, emelkedett a forgalom, gyenglltek a vevéi alkupozicidk, javult a
hitelezés. A j6 hirek sorozatdt a harmadik negyedéves kiadvany esetében sem
kell megszakitanunk. A keresletbéviilés kitartott, az év végén akar a 105.000-es
adas-vétel szamot is megkdzelitheti a piac. Az darak mar minimalisan
emelkednek, 2014 masodik negyedévében a hasznadlt lakdingatlanok arai mar 2-
3 szazalékkal magasabbak voltak, mint a mélypontot jelent6 2013 negyedik
negyedévben. Az aremelkedés az Ujépitésl lakasok piacat is elérte, bar ez a
szegmens még mindig margindlis, az 6sszes eladason bellil csupan 3 szazalék az
Ujépitésl lakas. Az U(jlakasok piacdnak nagyon nagy sziksége van stimulald
eszkdzokre, nem csak a keresleti, hanem a kinalati
oldalon, AFA csokkentés, illetve olcsd finanszirozasi
lehet6ségek formajaban. A lakasépitések szama az
idei els6 negyedévben megugrott, a masodik
negyedévben viszont stagnalas volt jellemz6, a
haramdik negyedévben ismét ndvekedés Ilathatd.
Ebbé6l is latszik, hogy még csak egyszeri hatdsok
javitottdk a statisztikdkat, stabil ndvekedés még
nem lathatd a lakasépitésekben. Az egyszeri hatas
kulcskérdés a teljes lakaspiac szempontjabdl is.
Részben a befekteték huzzadk most a piacot, féleg
Budapesten, illetve a vidéki nagyvarosokban. A
tokéjuket a banki betétekb6l a lakaspiacra
menekitdk azonban egyszer elfogynak, a kérdés,
hogy az a&ltaldnos bizalomndvekedés - ami most
masik hajtder6ként sokakat a korabban elhalasztott
vasarlasuk meglépésére sarkall - kitart-e és
er6sodni fog-e, hogy Onmagdban is biztositsa a
lakaspiaci fellendllést. A hitelezésben 60 szdazalékos bovilés lathatd az elsé 9
hdénapban, ami nagyon jo, de a bankoknak még a devizahiteles csomag terheivel,
és a beddlt hitelek mogotti tobb mint szdzezer ingatlan értékesitésével is meg
kell birkdézniuk ahhoz, hogy a hitelezés valdoban beinduljon. Erre pedig a stabil
ndvekedéshez szikség van, mivel — bar most minden felfelé mutat - a fejlédés
még nagyon tdrékeny. A jé hirekre mar nagyon régota vartunk, a fejlédés ne
torjon meg, hajra lakaspiac!

Déry Attila

Otthon Centrum
vezet6 elemz6, MRICS
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Csaldka

novekedés: 2014 elsd hdrom negyedévében 27 szdzalékkal tébb lakas épilt
az orszagban, mint 2013 elsd kilenc hoénapjaban. Ugyanezen
idészakon az épitési engedélyek szama 30 szazalékkal nétt. A
bévilés még nagyon hektikus, mivel amig 2014 els6
negyedévében 51 szazalékkal n6tt a hasznalatbavétel
engedélyek szama, a masodik negyedévben csak 1 szazalékos
volt novekedés, a harmadik negyedévben pedig Ujabb 36
szazalékos bovliilés kovetkezett.

Nincs még stabil

bovilés: a fOvarosban és a vidéki varosokban sincs még egy egyontetd,
stabil novekedési trend a piacon, egyszeri hatasok befolyasoljak
a teljesitmény alakuldsat, a nagyon alacsony bazis miatt
aranyaiban akar jelent6s mértékben.

Javulo

kilatasok: a jovére nézve pozitivum, hogy orszagos szinten az épitési
engedélyek szamanak nOvekedése - ami jo elGrejelzGje a
fejleszt6i varakozasoknak, illetve a hasznalatbavételi engedélyek
alakuldsanak is - mindkét negyedévben folyamatos volt, az els6
negyedévben 20, az els6 hat hénapban 18 szazalékkal, az elsd
kilenc hénapban 30 szazalékkal haladta meg az el6z6 év azonos
id6szakat.

Tovabb javuld

tendenciak: 2014 els6 9 hoénapjaban 62 szazalékkal tdbb Uj lakascéll hitelt
helyeztek ki a bankok a haztartdsoknak, mint egy évvel korabban. A
haztartasi hiteldllomany nettd hiteltorlesztéi pozicidobdl adddéd
leéplilésének éves Uteme 5 szazalék korili.

Csokkeno
atlagos
hitelkoltségek: az atlagos hitelkdltség mutaté 2012 daprilisa 6ta, 29 hénapja,

folyamatosan csodkken, ami igy mar a valsadg elétt folydsitott
devizalapu hitelek atlagos hitelkéltség mutatdjanak szintjét is elérte.
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Még nem
varhato
trendforduld:

Tobb
tamogatast:

Devizahiteles
csomag:

Arverési

kvotarendszer:

Marginalis
arany:

Kevés javulas,
valtozatlan
problémak:
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a jegybank szerint még 2016 els6 negyedévében is nettd
hiteltérlesztd lesz a haztartasi szektor. A haztartdsi céli hitelezés
feltdmadasara a lakaspiaci kereslet beindulasahoz is szlikség van.

2013 els6 félévében még csak 20 szazalék volt a tamogatott
hitelek ardnya az Osszes lakascélu hitelen belil, az idei elsd
félévben méar csaknem 30 szédzalék ez az ardny. Erdemes lenne
felllvizsgalni és a jelenlegi kamatkdrnyezethez igazitani a
tamogatott hitelek kamatainak jogszabalyban rogzitett 6%-os
alsé hatarat, hiszen a piacon egyre tobb hitelkondicié lesz ennél
kedvezObb. A ,félszocpol” bevezetésére pedig égetden sziksége
van a piacnak.

lakaspiaci kinalatcsokkent6 hatds nem varhatdé, de a banki
veszteségek visszavethetik a hitelezési kedvet, ami lehitheti a
most beinduld lakashitelezési névekedést, és az egész lakaspiac
fellendllését gatolhatja. Ez az egyik tényez6, ami nagyon
torékennyé teszi a lakaspiac névekedését.

a bankok tovdbbra sem hasznaljak ki teljesen az &rverési
kvotarendszer nyujtotta kényszerértékesitési lehetdségeiket, a
kihaszndltsagi arany csupan 45 szazalék volt a harmadik

negyedévben. Ugyanakkor a kvota alapja az elmilt harom
negyedévben csokkent, jelenleg 111.000 ingatlant érint a
kényszerértékesités.

2014 els6 9 hénapjaban az Osszes eladdson belll tovabbra is
marginalis az Ujépitésl lakdasok ardnya, bar ez az arany a 2013-as
szinthez képest nem csokkent tovabb. A KSH adatai szerint
orszagos szinten az Osszes eladasbdl 2,5 szazalék, a budapesti
eladasokbdl 3,8 szazalékban szerepeltek csak Gjépitésl lakasok.

az Otthon Centrum tapasztalatai szerint élénkilt a fejlesztéi
aktivitas, de az ujlakasok piacan a f6 problémak még nem oldodtak
meg. A statikus lakaskészlet, a magas AFA kulcs, és a
finanszirozasi kornyezet tovabbra is korldtokat emel mind a
keresleti, mind a kinalati oldal el6tt. 2014 masodik negyedévében a
mélypontot jelentd 2011 harmadik negyedévéhez képest mar 3,2
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szazalékkal nott az Gjlakdsok ara nominalis értelemben.

Elénkil6

eladasok: az elsd kilenc hénapban tébb mint 15 szdzalékkal tébb adas-vétel
bonyolddott. Egyre tébben vasarolnak befektetési szandékkal, ez
foleg Budapestre jellemzd. A bizalom visszatérésével egyre tobben
valdsitjidk meg a korabban elhalasztott lakasvasarlasukat. Az idei
évben az adas-vételek szama 15-20 szdzalékos novekedéssel
atlépheti a szazezret is.

Gyenguld vevoi

poziciok: az eladék nem «csak a szerz6déskotéskor kényszeriilnek
engedményekre, hanem mar azt megel6z6en, az értékesitési
folyamat sordn is csokkentenilk kell a kindlati arakat. A teljes
arengedmény mértéke jelentésen csOkkent 2014 elsé kilenc
hénapjaban, a tavalyi év azonos id6szakahoz képest. A hasznalt
tégla- és panellakdsok esetében egyarant 2,5, a hasznalt csaladi
hdzak esetében pedig 1 szazalékpont volt a cs6kkenés.

Gyorsabb

értékesités: az értékékesitési id6k 2013 elsd kilenc hénapjadhoz, az elmult évek
legmagasabb szintjéhez, képest az idei év els6 harom
negyedévében mar csodkkentek, kivételt csak a csaladi hazak
jelentenek. A hasznalt téglaépitésl lakdsok eladdsdhoz atlagosan 4
honapra volt szikség 2014 els6 harom negyedévében, a
panellakasok eladdsa 3 hénapot vett igénybe, mig a csaladi hazak
atlagos értékesitési ideje 7,5 hénap volt.

Emelked6

bérleti dijak: a bérleti dijak emelkedése 2014 elsd hdarom negyedévében is
folytatodott, az el6z6 év azonos id6szakahoz hasonlitva minden
ingatlantipus esetén novekedés tapasztalhaté A novekedés évek
Ota stabil, bar iteme nagyon visszafogott.

Hozamok: a jelenleg bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10
éves befektetési id6szakon 7 és 8 szazalék kozotti hozamokat lehet
elérni.
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Telekarak: a telekdrak a valsdg sordn - hasonléan a lakdsdrakhoz - a
visszaes6 kereslet nyoman jelentésen csokkentek. Az idei év elsé
hdrom negyedéve alapjan, Budapesten atlagosan 26.500 Ft-ot kell
szanni egy belterlleti épitési telek egy négyzetméterének
megvasarasara. A vidéki nagyvarosokban 7.500 Ft korll alakult az
atlagos négyzet méter ar.

Keresett telkek: Budapesten a 20 milli6 forintos, 900 négyzetméteres, Pest
megyében az 5-6 millids, 600-800 négyzetméteres telkekre
mutatkozik a legnagyobb kereslet. Az orszag keleti felében a 8, a
nyugati felében a 6 millid forintos aron kindlt telkekre
koncentralédik a kereslet. Keleten az 1.000, nyugaton az 800
négyzet méteres telkek vonzottak a legtdobb érdekl6dot.
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5. LAKASEPITES

KULCSMEGALLAPITASOK

Csaldka

novekedés: 2014 elsé harom negyedévében 27 szazalékkal tébb lakas épiilt
az orszagban, mint 2013 elsé kilenc hénapjaban. Ugyanezen
id6szakon az épitési engedélyek szdma 30 szazalékkal nétt. A
bévilés még nagyon hektikus, mivel amig 2014 els6
negyedévében 51 szazalékkal né6tt a hasznalatbavételi
engedélyek szama, a masodik negyedévben csak 1 szazalékos
volt novekedés, a harmadik negyedévben pedig Ujabb 36
szazalékos bovliilés kovetkezett.

Nincs még stabil

bovilés: a fOvarosban és a vidéki varosokban sincs még egy egyodntetd,
stabil novekedési trend a piacon, egyszeri hatasok befolyasoljak
a teljesitmény alakuldsat, a nagyon alacsony bazis miatt
aranyaiban akar jelent6s mértékben.

Javulo

kilatasok: a jovére nézve pozitivum, hogy orszagos szinten az épitési
engedélyek szamanak ndvekedése - ami jo elGrejelzGje a
fejleszt6i varakozasoknak, illetve a hasznalatbavételi engedélyek
alakuldsanak is - mindkét negyedévben folyamatos volt, az els6
negyedévben 20, az els6 hat hénapban 18 szdzalékkal, az els6
kilenc hénapban 30 szazalékkal haladta meg az el6z6 év azonos
idészakat.

2014 els6 harom negyedévében 27 szazalékkal tobb lakas épllt az orszagban, mint 2013
els6 kilenc hdénapjaban. Ugyanezen idGszakon az épitési engedélyek szadma 30
szazalékkal nétt. Az épitett lakdsok szamanak novekedése mindenképpen bizakodasra ad
okot, de a novekedés dinamikajat figyelembe véve jol lathatd, hogy a boviilés még
nagyon hektikus, egyszeri hatdsok mozgatjak. 2014 els6 negyedévében 51 szazalékkal
nétt a hasznalatbavételi engedélyek szama, a masodik negyedévben csak 1 szazalékos
volt novekedés, amit a harmadik negyedévben 36 szadzalékos boviilés kovetett. A
robbanasszer(i els6 negyedév, a stagnaldé masodik negyedév és az ismét emelkedést
mutatd harmadik negyedév ereddje adja a harom negyedéves 27 szazalékos novekedést.
Rdaddsul az idei masodik és harmadik negyedév kozott Budapesten 10 szazalékkal
csokkent az épitett lakdsok szama, az orszag tobbi terliletén pedig mar nétt az atadott
lakasok szadma a két negyedév kozott.
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A lakasépitésben igy még nem beszélhetink trendforduldrdl, hiszen egyelére csak
egyszeri hatasok allnak a javulé szamok mdgott, illetve az ardnyaiban nagy névekedést a
nagyon alacsony bazis indukalja. Az mindenképpen pozitivum, féleg a jévore nézve, hogy
az épitési engedélyek szamanak novekedése - ami jo el6rejelzbje a fejlesztdi
varakozasoknak, illetve a hasznalatbavételi engedélyek alakuldsanak is - mindharom
negyedévben folyamatos volt, az els6 negyedévben 20, az elsé hat hdnapban 18, az elsé
kilenc hénapban 30 szazalékkal haladta meg az el6z6 év azonos id6szakat.

Az U(jépitésli lakdsok szegmense mar nagyon ki volt éhezve a pozitiv lakasépitési
statisztikdkra, de redlisan vizsgalva, a lakdingatlan fejleszt6i piac még nem jutott ki a
godorbél. A tavalyi évben 6sszesen 7.300 lakast adtak at, az idei évben is ehhez hasonld
teljesitmény varhatd, a hasznalatbavételi engedélyek szama jo eséllyel nem fogja
meghaladni a 10.000 lakast. Ez pedig még a 2012-es év teljesitménytdl is elmarad, nem
is beszélve a 2007-ben, illetve 2008-ban mért egész éves 36.000 lakasos teljesit ményrol.
A fellendlés igy nagy valdszinliséggel 2015-re fog tolodni.

1. dbra - A lakasépitések fébb mutatéi Magyarorszagon

Hasznalatbavételi- és épitési engedélyek
2006 I-11l. negyedév - 2014 I-lll. negyedév
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Forréds: KSH

A lakasallomany nagysagat (4,4 millié lakdas 2012-ben), illetve a 100 lakasra juté lakosok
szamanak valtozasat (ez a 2001-es 269 f6r6l 2011-re 248 fére csOkkent) tekintve az
Ujlakds épitések szamanak feltin6en alacsony volta nem tlinhet aggasztdonak. Bar a
pétlasi arany a 2014-re varhato lakasépitési teljesitmény alapjan nem éri el majd a 0,3
szazalékot, ami azt jelenti, hogy az allomany tébb mint 300 év alatt cserélédne le a
jelenlegi tempoban. Az Uj lakdsok azonban nem csak a lakasallomanyt gyarapitjak,
hanem a meglévé allomany mindségi, féleg energetikai szempontbdl magasabb
mindséget képvisel6 cseréjének is szamitanak. A lakasallomany minéségére sajnos nem
allnak rendelkezésre pontos statisztikak, de az egyre inkdbb el6térbe keriild energetikai
hatékonysag novelését mindségi cserékkel, illetve felGjitasokkal lehet elémi. Egy lakas,
illetve épullet felljitdsa, vagy cseréje kozott a gazdasdgossag dont. Illetve azt sem
szabad elfelejteni, hogy a tisztan piaci alapon, értékesitési céllal éplil6 lakasok fejlesztoi
nem a teljes &llomany energetikai hatékonysagat figyelembe véve hozzak meg
dontéseiket, hanem egyedi gazdasagi érdekek mentén.

REGIONALIS KORKEP

Budapesten, 2014 els6é harom negyedévében 1.474 lakas épllt, ami 31 szazalékkal
haladja meg a 2013-as, azonos id6szakon mért teljesitményt, de a févarosi novekedés is
csaldka, ugyanazon okok miatt. Az els6 negyedévben még 529 lakast adtak at
Budapesten, a masodik negyedévben 495, a harmadik negyedévben pedig mar csak 450
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darabot. Raadasul mind harom mutatd elmarad 2013 utols6 negyedévének 643 lakadsos
teljesitményétdél. Ha ugy tetszik, akkor a Budapesten épitett lakdasok szama harom
negyedév ota csokken. Az abszolit mértékekbd!l jol lathatd, hogy 1-2 nagyobb, 100
lakasos laképrojekt ataddsa énmagaban is jelentds valtozast tud hozni a statisztikakban.
Ilyen ingadozasok 2013 negyedévei kozott figyelhetéek meg, ahol 250 és 650 lakas
kozott valtakozott a negyedéves lakasépitési teljesitmény. 2014 els6 harom negyedéve
kiegyensulyozottabbnak bizonyult, ami pozitiv jel a jovére nézve.

2. abra - Epitési célok megoszlasa a

A teljesitmény hektikus valtozasa lakasé pitésekben - Budapest

ellenére tény, hogy az els6 harom
negyedéves statisztikakat tekintve mar Epitett lakasok az épités célja alapjan - Budapest
masodik éve nd a fdvarosban az 7000

épitett lakdsok szdma, a 2012-ben
mért 1.089 lakasos abszolit negativ
csucsot mar 35 szazalékkal

g

g

4944

Epitett lakasok (db)

. A . ) ; 5314 4923
meghaladta az idei elsO kilenc hénap 3000 |
1.474 lakasos teljesitménye. A 2000 X
novekedés mar nem csak az 1000 , s08 73 lom
;s o . , ;. , E = S A R
ertekesitési  cellal épllt lakasok 0 L
esetében lathaté, a sajat célu 2007 1y 08 1,709, 0, 2002, 2022, 013, Mgy,
s 7 7 ey ey o o o -6y -8y -8y
epitkezések  szama  folyamatos mSaiithasmndlata  Bérbeadis célidbsl - Enékesiésre
c§’(t)l<kenese utan az idei évben mar Forras :KSH
nott.

A vidéki varosokban a hasznalatbavételi engedélyek szdma 17 szazalékkal volt magasabb
2014 els6 kilenc hénapjaban, mint az el6z6 év azonos id6szakaban. A névekmény nagy
része a nem megyei jogu varosok teljesitményébdl szarmazik, hiszen ezek esetében 44
szazalékkal nétt, a megyei jogu varosok esetében pedig 10 szazalékkal csokkent a
lakasépitések szdma a vizsgalt idészakon. Ebbdl is jol lathatd, hogy még nincs egy
egyontet(i, stabil novekedési trend a piacon, egyszeri hatasok befolyasoljak a
teljesitmény alakulasat, a nagyon alacsony bazis miatt aranyaiban akar jelentGs
mértékben. A kdzségekben az idei els6 harom negyedéves teljesitmény 55 szazalékkal
haladja meg a tavalyit, de ott is lathatdé az a hulldmzas a negyedéves hasznalatbavételi
engedélyek szamaban, mint az egész orszagban. Az épitési engedélyek szamaban a
megyei jogu varosokban 28 szazalékos, a nem megyei jogu vidéki varosokban és a
kozségekben 27, illetve 37 szdazalékos bdévilés lathatd az els6 félévben a tavalyi év
azonos id6szakahoz képest. A vidéki varosokban az értékesitési céllal épitett lakasok
szama 7 szazalékkal, a sajat célra épitett lakdsoké pedig 34 szazalékkal emelkedett. A
kozségekben a sajat célu épitkezések novekedése 59 szazalékos volt a vizsgalt

id6szakon.
3. abra - Epitési célok megoszlasa a 4. abra - Epitési célok megoszlasa a
lakasépitésekben — vidéki varosok lakasépitésekben — kozségek
Epitett lakdsok az épités célja alapjan - vidéki varosok Epitett lakasok az épités célja alapjan - kbzségek
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5. FINANSZIROZASI
KORNYEZET

KULCSMEGALLAPITASOK

Tovabb javuld

tendenciak: 2014 elsd 9 hoénapjdban 62 szazalékkal tébb Uj lakdscéll hitelt
helyeztek ki a bankok a haztartasoknak, mint egy évvel korabban. A
haztartasi hiteldllomany nettd hiteltorlesztéi poziciobdl adodo
leéplilésének éves Gteme 5 szazalék korili.

Csokkend
atlagos
hitelkoltsegek: az 4&tlagos hitelkdltség mutaté 2012 &prilisa Ota, 29 hénapja,

folyamatosan csokken, ami igy mar a valsag el6tt folydsitott
devizalapu hitelek atlagos hitelkdltség mutatdjanak szintjét is elérte.

Még nem
varhato

trendforduld:  a jegybank szerint még 2016 els6 negyedévében is nettd
hiteltorlesztd lesz a haztartasi szektor. A haztartasi céld hitelezés
feltdmadasara a lakaspiaci kereslet beinduldsahoz is sziikség van.

Az MNB adatai szerint 2014 els6 félévében a tranzakciék eredményébdl 161 milliard
forinttal csokkent a haztartdsok hiteldllomanya a hitelintézeteknél. Magyaran ennyivel
tobb hitelt fizettek vissza a haztartasok, mint amennyit Ujonnan felvettek. A deviza- és a
forintalapu hitelek allomanya eltéréen valtozott. Mig az els6 hat hénapban a devizahitelek
esetében nettd hiteltdrlesztd pozicidban voltak a haztartasok, Osszesen 197 millidrd
forinttal csokkentve az allomanyt, a forintalapu hitelek esetében mar nettd hitelfelvevé
pozicié alakult ki, 36 millidrd forint tobblettel. A kettd ereddje adja a nettd hiteltorleszto
poziciét, 161 millidard forinttal. A haztartasi lakascéld hitelek esetén a nettd
allomanyvaltozas minusz 50 millidrd forintot tett ki az els6 negyedévben, és minusz 40
milliard forintot a masodik negyedévben. A lakossagi lakascélld hitelek allomanya 3.372
milliard forint volt 2014 augusztusaban.

2014 els6 9 hdénapjaban 62 szazalékkal tobb (j lakascélu hitelt helyeztek ki a bankok a
haztartasoknak, mint egy évvel kordbban. Idén 6sszesen 172,9 millidrd forint Uj
lakascélu hitelt vettek fel szeptemberig a haztartdsok. A nagy ndvekedés mogott jorészt
bazishatas all, mivel a lakashitelezés 2013-as teljesitménye, féleg az els6 félévben, tobb
éves negativ rekord volt. 2013 masodik féléve és 2014 els6 féléve kozétt a névekmény
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mar csak 12 szazalék, de a ndvekedés egyeldre stabilnak latszik, 2014 majusa 6ta nem
esett 20 millidrd forint ald az Uj lakdshitelek havi szerz6déses dsszege.

5. abra — Uj lakascélu lakossagi hitelkihelyezések dsszege
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Az atlagos hitelkoltség mutaté 2012 aprilisa 6ta, 29 hdnapja, folyamatosan csokken,
2014 szeptemberében a valtozé kamatozasu, legfeljebb egy éves kamatperiédusu
konstrukciok atlagos hitelkltség mutatdja 6,36 szazalék volt, ami mar a valsag elbtt
folydsitott devizalapu hitelek atlagos hitelkdltség mutatdjanak szintjét kozeliti. A tartdsan
alacsony jegybanki alapkamat a hitelkdltségekben is megmutatkozik. Az MNB adatai
szerint a bankok els6sorban a forraskdltség és a hitelkamat kozotti felarat, tovabba a
hitelfolydsitasért felszamitott dijakat csokkentették. Az MNB hitelezési folyamatokat
bemutatdé kiadvanya szerint a megvaldsult lakascélu lGgyletek atlagos hitelfedezeti aranya
(LTV) a 2012 masodik negyedévi mélypontja 6ta koézel 10 szazalékponttal, 57 szazalék
folé emelkedett 2014 masodik negyedévére.

6. abra — A haztartasoknak nyujtott lakascélu hitelek atlagos hitelkoltség mutatéja
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Az LTV mutatd emelkedésének némileg ellentmond a KSH statisztikdja, miszerint a
folydsitott lakdscéld hitelek atlagos 6sszege mind a hasznalt, mind az Ujépitésl lakdsok
vasarldsa esetén csokkent. Az Otthon Centrum Hitel Center (OCHC) tapasztalatai szerint

11



E@N OTTHON CENTRUM LAKASPIACI MONITOR 2014/l

— OTTHON
CENTRUM

mar ebben a mutatdban is lathatd javulds az els6 negyedévtdl, az OCHC altal kozvetitett
hitelek atlagos 6sszege mar nétt az elmult idészakban. A KSH adatai szerint az idei els6
félévben a hitelek atlagos futamideje is tovabb csbdkkent, a hasznaltlakds vasarlasra
felvett hitelek atlagos futamideje 13,6 év. Az Ujlakds vasarlasra felvett hitelek esetében
pedig 14,3 év a mutatd, de ez utdbbi tipusu lakdsok elhanyagolhatd aranyban fordulnak
elé az 6sszes eladdson belil.

7. abra - A folyositott lakascélu hitelek 8. abra - A folyésitott lakascélu hitelek
atlagos futamideje atlagos 6sszege
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HITELEZESI ELOREJELZES

Az MNB 2014 marciusi el6rejelzése alapjan a haztartasi szektor még 2016 elején is nettd
hiteltorlesztd lesz. A tranzakciokbdl eredd éves allomanyleéplilési Gtem tovabbra is
negativ marad. Az 5 szazalék korlli szintrél 2013 els6 negyedéve 6ta nem mozdult el a
mutato.

9. abra — Az MNB lakossagi hitelezésre vonatkozé elérejelzése
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A haztartasi célu hitelezés feltdmadasara a lakaspiaci kereslet beinduldasdhoz is szlikség
van. Bar 2014 eddig bovilést hozott a lakaspiaci forgalomban, élénkllo hitelfelvétellel,
de a megalapozott, jelent6s Utemli novekedésre ezen elGrejelzés alapjan még nem
szamithatunk a k6zeljovében.
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Tébb

tamogatast: 2013 elsé félévében még csak 20 szazalék volt a tdmogatott
hitelek aranya az Osszes lakascélu hitelen belul, az idei elsd
félévben mar csaknem 30 szazalék ez az arany. Erdemes lenne
felllvizsgalni és a jelenlegi kamatkérnyezethez igazitani a
tamogatott hitelek kamatainak jogszabalyban rogzitett 6%-os
alsé hatarat, hiszen a piacon egyre tobb hitelkondicié lesz ennél
kedvezObb. A ,félszocpol” bevezetésére pedig égetden sziiksége
van a piacnak.

Devizahiteles

csomag: lakaspiaci kinalatcsékkent6 hatas nem varhato, de a banki
veszteségek visszavethetik a hitelezési kedvet, ami lehltheti a
most beinduld lakashitelezési névekedést, és az egész lakaspiac
fellendlilését gatolhatja. Ez az egyik tényez6, ami nagyon
torékennyé teszi a lakaspiac névekedését.

Arverési

kvétarendszer: a bankok tovabbra sem hasznaljak ki teljesen az &arverési
kvotarendszer nyujtotta kényszerértékesitési lehetGségeiket, a
kihaszndltsagi ardny csupan 45 szazalék volt a harmadik
negyedévben. Ugyanakkor a kvota alapja az elmilt harom
negyedévben csokkent, jelenleg 111.000 ingatlant érint a
kényszerértékesités.

A lakaspiac magara talalni latszik. A gazdasagi ndvekedést az MNB progndzisa 2014-re
3,3 szazalékra teszi, 2015-re pedig 2,4 szazalékos GDP névekedést varnak az MNB
elemzG6i. Részben ennek is kdszonhetben javultak a haztartdsok varakozasai, ami a
lakaspiacon novekvO keresletben mutatkozik meg, ahogy a hitelbél finanszirozott
lakasvasarlasok aranya is novekedett. Ebben a helyzetben kilonésen fontos, hogy a még
torékeny novekedést hatékony keresletélénkité6 programok tamogassak. E programok
most hatékonyabbak is tudnak lenni, mint az elmualt években, hiszen nem 6nalléan kell
beinditaniuk a nodvekedést, hanem egy mar meglévé folyamatot kell tdmogatniuk.
Ugyanakkor tobb olyan tényez6 is van a lakaspiacon, melyek megoldasa alapfeltétele a
megalapozott, stabil novekedésnek. Ezek kézul az egyik legnagyobb a banki
hitelportfoliok megtisztitdsa, a beddlt hitelek mogotti ingatlanok értékesitése, anélkil,
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hogy a portfolid tisztitds lehltené a novekedést és Ujabb &arcsdkkenést okozna a
lakaspiacon.

ALLAMI KERESLETELENKIT® PROGRAMOK

Az el6z6 fejezetben mar bemutattuk, hogy a lakashitelezés a tavalyi negativ rekordot
jelentd évhez képest idén mar éledezik, részben az allami kamattamogatott hiteleknek
koszonhetbéen. Nem csak a teljes lakashitelezési volumen bévilt, hanem ezen belil az
allami kamattamogatasu konstrukcidk aranya is n6tt. A KSH adatai szerint 2013 els6
félévében még csak 20 szdzalék volt a tdmogatott hitelek ardnya az 6sszes lakascélu
hitelen bellil, az idei els6 félévben mar csaknem 30 szazalék volt ez az arany, a
hitelosszegeket figyelembe véve. A folyodsitott hitelek darabszamat tekintve is nétt az
allami tadmogatott hitelek ardanya, a 2013 els6 féléves 18-r6l 23 szazalékra. A 2013-as 5
millié forintrdl 2014 els6 félévében 5,5 millid forintra nétt a tamogatott hitelek atlagos
O0sszege, a nem tamogatott hiteleké pedig 3,6 millié forintrdl 4 millibra nétt ugyanezen
idészakon.

10. abra — A tamogatott és a piaci, 0j, engedélyezett lakascélu hitelek megoszlasa

Allamilag tamogatott és tamogatds nélkiili lakascélu
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Az atlagos hitelkéltség mutatd csokkenésével, a piaci kamatozasu hitelek kamatainak
csOkkenésével azonban az allami tdmogatott konstrukcidk egyre inkdbb elvesztik a
vonzerejiket. Ezért is lenne is fontos az allami kamattamogatasi rendszer feltételein
Ujabb moddositasokat végezni. Erdemes lenne felllvizsgalni és a jelenlegi
kamatkérmyezethez igazitani a tdmogatott hitelek kamatainak jogszabalyban rogzitett
6%-0s als6 hatarat, hiszen a piacon egyre tobb hitelkondicié lesz ennél kedvezG6bb.
Masrészt a keresletet az ilyen termékek irdant, a jobb kiszamithatdosag miatt, jelentosen
novelné, ha a tamogatasi idészak megduplazdédna 10 évre, vagy akar a teljes futamidbre
kiterjedne.

A szocpol az Gjlakas eladasokkal egyitt sajnos egyre inkdbb marginalizalédik a piacon. A
szocpol rendszerét mar a Lakdspiaci Monitor korabbi szamaiban részletesen bemutattuk,
a rendszer lényege, hogy csaldadmérettdl és alapteriilettdl fliggéen 800.000 Ft és 2,5 M Ft
kozotti vissza nem téritend6 tdmogatdst biztosit UGjépitésl lakas vasarladas esetén. Az
intézkedés keresletélénkitd hatdsa egyelére egyaltaldn nem érezheté a piacon.
Médiainformaciok szerint 2012-ben 569 szocpol szerz6dés kottetett, 2013-ban ez a szam
514 volt, ami jol jelzi az intézkedés marginalis hatasat.
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A szocpol sikertelensége okdan a médiaban mar tobbszor felkapott ,félszocpol” valds
segitséget jelenthetne a lakaspiacnak. A legutébbi informaciék szerint 2015. julius 1-t6l
tervezi a kormany a ,félszocpol bevezetését”. A tdmogatas - melynek eddig ismertté
valt, tervezett feltételeir6l szintén a Lakaspiaci Monitor el6z6 szamaiban értekeztiink
részletesen - lényege, hogy a teljes szocpol tdmogatasi 6sszegének a fele vehetd fel,
azonban ezt hasznaltlakds véasarlasra is fel lehetne hasznalni. Mivel hasznaltlakas
vasarlasra lenne igényelhet6, egy joval nagyobb, a piac tobb mint 95 szazalékat ado
szegmenst érintene, igy keresletélénkit6 hatdsa is kiterjedtebb lehetne. Természetesen
sok fligg a konkrét feltételekt6l, féleg a tamogatds mértékétdl, valamint, hogy az
energetikai el6irdsok mennyire szlkitik be a tdAmogathaté lakasvasarlasok koérét. Az tény,
hogy bevezetése nagyon Udvozlendd lenne, minél elébbi megjelenésére nagy szliksége
van a piacnak.

DEVIZAHITELESEKET SEGITO PROGRAMOK

A devizahiteleseket segit6é programok allandé témat szolgaltatnak a lakaspiac
szereplGinek és a médidnak egyarant. A legUjabb csomag, az arfolyamrés semmisségét
mondta ki, valamint tisztességtelennek mindsitette az egyoldall szerz6désmaddositasi jog
kikotését, ami foleg a kamatemeléseket célozza. A csomag terheit a végtérlesztéshez
hasonléan a bankok &lljak, az addsoknak pedig csOkkenhet a fennalld tartozasuk,
valamint a havi torleszt6 részletliik. A csomag nagy port kavart a médiaban, de a pontos
elszamolasi szabdlyok a Lakaspiaci Monitor megirdsanak idépontjdban még nem
ismertek. A csomagnak kozvetlen hatasai varhatéan nem lesznek a lakaspiacon,
kdzvetett hatads viszont annal tobb.

Elméletben, azok a haztartdsok, akik csak fizetési nehézségeik miatt arultdak a lakasukat
a csomag indukalta torleszt6 részlet csokkenés hatasara visszaléphetnek az eladastol,
ezzel csokkentve az arakra nehezedd kindlat oldali nyomast. Ez a hatds azonban
valdészinlileg elméleti marad, mivel kordbban az arfolyamgatnak is ilyen hatast kellett
volna kifejteni, de a gyakorlatban ez mégsem jelent meg. A kindlatcsdkkentd hatas
azonositasat most az is neheziti, hogy fellendllt a piac, és a tulkinalatot a
keresletb6viilés 6nmagaban is csOkkenti. Egy masik, joval komolyabb, hatds a bankok
oldalan jelentkezhet. A pontos elszamolasi szabalyok még nem ismertek ugyan, de az
el6zetes becslések alapjan a bankoknak nagyon komoly veszteséget kell elkdnyvelnitk a
devizahiteles csomag kapcsan. Ezek a veszteségek visszavethetik a hitelezési kedvet,
ami leh{theti a most beinduldé lakashitelezési névekedést. Ez visszafoghatja a keresletet
és az egész lakaspiac fellendiilését gatolhatja. Ez az egyik tényez6, ami nagyon
torékennyé teszi a lakaspiac novekedését.

A legfrissebb devizahiteles csomag mellett mar régéta érvényben vannak korabbi, a
devizahitelesek megsegitésére létrehozott programok. Ide tartozik tobbek kozott az
arfolyamgat, valamint a Nemzeti Eszkozkezel6. A kozelmultban jelentették be azt is,
hogy az adémentes munkaltatdi tamogatasok kiterjeszthetbek hiteltorlesztésre is.

2014 aprilisdban lépett érvénybe az a jogszabaly, amelynek értelmében a munkaltato
Otévente maximum 6tmillié forintot adhat add- és jarulékmentesen - a fizetésén kivil - a
dolgozdjanak azért, hogy torlessze forint-, vagy devizaalapu lakashitelét. Ez a fajta
munkaltatdi tdAmogatas — lakas vasarlasahoz, épitéséhez, bovitéséhez, korszerlisitéséhez
- mar évek oOta létezik. Az Ujdonsag, hogy a tamogatast lakascéld hitel torlesztéséhez is
fel lehet hasznalni. A legnagyobb hazai bank eddig 150 céggel Iépett kapcsolatba az ilyen
tamogatds lebonyolitdsa érdekében, becsléseik szerint 2014-ben 500 cég fog élni rajtuk
keresztll ezzel a tamogatasi lehetdséggel. Ez a kormanyzati rendelkezés hasonld el méleti
hatassal bir, mint azt az Uj devizahiteles csomag kapcsan fent leirtuk, és minden
valoszinliség szerint ez a hatas is csak elméleti marad.

Az arfolyamgat feltételrendszerét a Lakdspiaci Monitor megel6z6 szdmaiban mar
részletesen bemutattuk. Réviden, az arfolyamgat Uj, mddositott rendszerében a rogzitett
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arfolyam - ami svajci frank esetén 180 HUF/CHF, eurd esetén 250 HUF/EUR, japan jen
esetén 2,5 HUF/JIPY arfolyamot jelent - alatti torleszté részletet teljes egészében az
adosnak kell fizetnie. A roégzitett arfolyam feletti torleszté részletb6l, ami a piaci
arfolyamon és a fenti rogzitett arfolyamon szamolt torlesztd részlet kilénbézete, pedig
csak a tékerész lesz az adods kotelezettsége. Ezt sem azonnal kell megfizetnie, hanem ezt
az Osszeget egy gyljt6észamlan hitel formajaban az addsra terheli a bank. A rogzitett
arfolyam folotti torlesztd részlet masik, kamat- és kamatjellegl dij részét pedig a bank
elengedi, ezt az addsnak késObb sem kell megfizetnie. Ezt az 6sszeget egyébként a bank
és az allam fele-fele aranyban allja.

Az MNB adatai szerint 2014. augusztus végéig 173.299 gylUjtészamla szerz6dést
kotottek, ami 1.525 millidard forintnyi hitel arfolyamrégzitését jelenti. Az Gj arfolyamgat
szerz6dések szama 2014. augusztusban 417 db volt, amely kortlbellil egyharmada az
el6z6 havi szerz6déskotések szamanak. Az arfolyamgat alacsony népszerlisége az Uj
devizahiteles csomag fényében érthet6, sok ados var a torvényben foglalt kénnyitésekre.

A Nemzeti Eszkozkezel6 Téarsasag (NET) - melynek mikoédését mar szintén bemutattuk
kordbbi Lakaspiaci Monitorokban - sajat kozlése szerint a 2014. augusztus 31-ig terjed6
idészakban 22 593 ingatlan felajanlast fogadott be. A NET az induldsa o6ta felhasznalt
39,5 millidrd forintbdl 6sszesen 85,3 millidrd Forint jelzaloghitel tartozasbél fakadd
hitelintézeti kovetelést szlintetett meg. Az atlagos jelzaloghitel tartozas 8 millié Forint, a
NET altal az ingatlanokért fizetend6 atlagos vételar pedig 3,6 millié Forint kéril alakult.

Ahogy azt mar a legfrissebb devizahiteles csomag esetében kifejtettik, a
devizahiteleseket segité programoknak elméletben is csak kozvetett, a tulkinalatot
csOkkent6 hatasa lehet a lakaspiacon, ezek az elméleti hatdsok azonban egyel6re nem
mutatkoztak a gyakorlatban.

ARVERESI KVOTA

Az arverési kvota rendszere mar 2011 kozepétol milikodik, a szabalyaival mar a
Lakaspiaci Monitor korabbi szdmaiban részletesen foglalkoztunk. A Iényege, hogy a
bankok negyedévente, a 90 napnal nagyobb késedelemben lévé hiteldllomanyuk csak
bizonyos szazalékat bocsathatjak kényszerértékesitésre, azaz indithatjak el az ingatlan
birésagi eljarason kiviili értékesitését, vagy nyujthatnak be végrehajtasi kérelmet az
ingatlanra. 2014-ben a kvéta negyedévente 5 szazalékot tesz ki. Az arverési kvota azt
hivatott elkertlni, hogy az érintett, késedelmes hitelek mogott fedezetként allg,
ingatlanok egyszerre keriljenek a piacra, ezzel jelentés arcsokkenést generalva.

1. tablazat - 90 napnal nagyobb késedelemben Iévé hitelek mogott allé ingatlanfedezetek
kényszerértékesité si kvotajanak alakulasa

‘ kvéta kvéta
alapja  kihasznaltsaga

20111V.n.év | 100 268 72%
20121.n.év | 99778 83%
20121l.n.év | 107 182 84%
20121ll.n.év | 113 846 70%
20121V.n.év | 112 286 68%
20131.n.év | 110670 71%
20131l.n.év | 115076 72%
2013 1ll.n.év | 117 335 74%
20131V.n.év | 117 861 75%
20141.n.év | 118 595 74%
20141l.név | 114781 73%
2014 11l.n.év | 111 355 45%

Forras: MNB
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Az MNB negyedévente kbzzéteszi a kényszerértékesitésre jeldlt ingatlanok szamat és a
kvota kihasznaltsagat. Az MNB adatai szerint jelenleg a kvéta alapja 111.000 ingatlan. A
kényszerértékesitések a 2011-es évben elindulhattak, azéta kisebb hulldmzassal 2014
elsé negyedévéig a kvota alapja nott, 2014 elsé és harmadik negyedéve kozott pedig
minimalisan, 6 szazalékkal csokkent.

A statisztikdk tanlsaga szerint a bankok nem hasznaljak ki teljesen az arverési kvoéta
jelentette lehetGségeiket, a kihasznaltsagi arany 75 szazalék korul alakult az elmult
negyedévekben, 2014 harmadik negyedévében pedig kiugréoan alacsony maradt, 45
szazaléknyi. Bar hivatalos informaciok nem allnak rendelkezésre az alacsony népszer(iség
okairdl, de a nem teljesit6 hitelek kezelésekor a bankok egyik fontos dontési szempontja
a kovetelés megtérilése.

Az ingatlan a bank és az adods k0zOs egyetértésével torténd eladdsa lehet az egyik
alternativaja a fent leirt kényszerértékesitéseknek. Az Otthon Help - az Otthon
Centrummal azonos cégcsoportba tartozd, a bankok szamara késedelmes hitelek mogott
fedezetként all6 ingatlanok értékesitésében, kezelésében, értékbecslésében segitséget
nyujtoé vallalkozds - tapasztalatai szerint egyre nagyobb érdekl6dés mutatkozik a bankok
részér6l a rossz hitelek mégotti ingatlanok addssal kdzos értékesitésére.

Az arverési kvotarendszer hivatott a kényszerértékesitések arakra gyakorolt nyomasat
tompitani. A gyakorlatban ez eddig jo| mikoédott, a kvotarendszer azonban 2014 végéig
van érvényben, az addig hatralévé id6 pedig tul révid ahhoz, hogy a banki portfoliék
kitisztuljanak, igy a helyzet megoldasahoz nagy valdszinliséggel Ujbdli szabalyozdi
beavatkozasra lesz sziikség. Nagyszamu ingatlan révid idén bellili piacra dobdsa a
bankoknak sem all érdekében, hiszen az ilyen tulkindlati sokk az okozott arcsokkenés
miatt a most még jol teljesitd hitelek mogotti fedezetek értékét is csOkkentené,
kockdzatosabba téve ezeket a hiteleket. A tipikus fogolydilemmat jelenté helyzet
megoldasat azonban nem feltétlentl szabad csak a piacra bizni.

Az addssal kozos értékesités, vagy a mar meglresedett lakasok piaci alapu
értékesitésének célja a piaci aron térténd eladas, igy ez nem helyez nagyobb nyomast az
arakra, az értékesités ttemétdl fliggéen némi kinalatbdvilést hozhat.

Tekintve az érintett ingatlanok nagy szamat és a piac jelenlegi allapotat, a banki
portfoliok kitisztitdsa tobb évet igényld folyamat lesz, bar a lakaspiac magara taldlasa
felgyorsithatja ezt. A bankoknak viszont nem szabad figyelmen kivil hagyniuk, hogy a
novekedés most még toérékeny, igy a portfolidtisztitasnak 6sszhangban kell lennie a piac
felvevéképességével.
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5. UJEPITESU LAKASOK
PIACA

KULCSMEGALLAPITASOK

Marginalis

arany: 2014 els6 9 honapjaban az Osszes eladdson belll tovabbra is
marginalis az Ujépitésl lakdsok aranya, bar ez az arany a 2013-as
szinthez képest nem csokkent tovabb. A KSH adatai szerint
orszagos szinten az Osszes eladasbdl 2,5 szazalék, a budapesti
eladasokbdl 3,8 szazalékban szerepeltek csak Ujépitési lakasok.

Kevés javulas,
valtozatlan

problémak: az Otthon Centrum tapasztalatai szerint élénkiilt a fejlesztéi
aktivitas, de az Ujlakasok piacan a f6 problémak még nem oldédtak
meg. A statikus lakdskészlet, a magas AFA kulcs, és a
finanszirozasi kornyezet tovabbra is korlatokat emel mind a
keresleti, mind a kinalati oldal el6tt. 2014 masodik negyedévében a
mélypontot jelenté 2011 harmadik negyedévéhez képest mar 3,2
szazalékkal n6tt az Gjlakasok ara nominalis értelemben.

Mddszertani megjegyzések: pontos adatokhoz az Ujépitésli lakds adasvételek szamardl, a
kapcsolodo illetékkiszabasi eljarasbol lehet hozzajutni. Az adatbazist karbantartéo NAV az ujépitési
lakdsok vasarlasara vonatkozé illetékkedvezmény alapjan doénti el, hogy az adott adasvételben
szerepl6 ingatlan uj, vagy hasznalt ingatlan volt-e. El6fordulhat azonban, hogy az Ujlakas vasarlast
megel6z6en a vevl eladott egy ingatlant, és szamara kedvez6bb az illeték mértéke, ha a korabban
medgfizetett illetékkel csékkentheti az Ujlakds utan fizetends illetéket, és nem az Ujlakds vasarlas
esetén jard illetékkedvezményt veszi igénybe. Magyarul elképzelheté, hogy uGjépitésii lakas
tranzakcidokat a hasznaltlakds adasvételek kézé sorol be a NAV. Ezért a KSH statisztikdiban
szereplb, a NAV-tél szarmazd, ujépitési lakaseladasokra vonatkozd tranzakciészamokat az
Ujépités(i tranzakciok alsé becslésének kell tekinteni.

A budapesti ujépitésl lakaspiacra vonatkozé megallapitdasokat a KSH adatai mellett az Otthon
Centrum projekt adatbazisara alapozzuk. Az adatbazis 2005-ig visszamenéleg tartalmazza a
féléves frissitések id6pontjdban az eladdsra kindlt Ujépitésii lakdsok, illetve projektek adatait. Igy
tobbek koézott az eladasok szamat, az atadott eladatlan lakaskészletet, illetve a lakdasok fébb
jellemzéit.

2013-ra tovabb csokkent az Ujépitésl lakdsok részardnya az Osszes eladason belll, a
KSH adatai szerint orszdgos szinten az Osszes eladasbdl 2,5 szazalékban, a budapesti
eladasokbdl 3,8 szazalékban szerepeltek csak Gjépitésli lakasok. Az Otthon Centrum
tapasztalata szerint 2014-ben ezek az aranyok nem csokkentek tovabb, de az ujlakas
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eladasok tovabbra is margindlisak a piacon. 2013-ban Budapesten 1.229 Ujlakast
épitettek értékesitési céllal, ez szinte teljesen megegyezik a 2013-as févarosi Ujlakas
eladdsok szamaval. Természetesen ez nem jelenti azt, hogy minden eladds csak idén
atadott lakast érintett, hiszen bar egyre csokkend méretl, de a piacon van egy mar
atadott Ujlakas készlet.

2. tablazat - Ujépitésii lakas eladasok szama és aranya az 6sszes tranzakciébél

adasvételek szama (db) | 2008 | 2009 2010 | 2011 | 2012 2013

hasznalt lakas 140000 ( 82900 85500 83900 83323 | 88713
Ujlakas 14 100 8 300 4 800 3900 2634 2295
hasznalt lakas Budapest 34504 20674 24714 22578 23916 26 318
Ujlakas Budapest 5798 3064 2015 1551 1124 1043
Ujlakas eladas arany 9,15% 9,10% 5,32% 4,44% 3,06% 2,52%
Ujlakas eladas arany Budapest 14,39% | 12,91% 7,54% 6,43% 4,49% 3,81%

Forras: KSH, Otthon Centrum

Az Otthon Centrum némi élénkilést tapasztal a lakdingatlan fejleszt6k aktivitdsaban,
egyre tobben tervezik kisebb beruhazasok beinditasat, vagy korabban ledllitott projektek
Ujrainditasat, atvételét, a fagyos hangulat még nem olvadt fel a piacon. A fGbb
problémak azonban tovabbra is ugyanazok.

Az Otthon Centrum tapasztalata szerint a lakast keres6k nagyon nagy, 90 szazalék
feletti, részének irrelevans, hogy Uj, vagy haszndlt jogi statuszu lakast vdasarol. A
fennmaradd részben azonban mind Budapesten, mind vidéken 15 szazalék korili azok
aranya, akik kimondottan ujépitésl lakast keresnek. Ezt az Ujépitésl lakdsok Osszes
eladason bellli aranyaval osszevetve lathatd, hogy van kereslet az Ujépités( lakasokra,
ez azonban a statikus, atvalogatott lakaskészlet miatt nem realizalédik tranzakcioként.

A jelenleg eladasra kinalt Gjépitésl lakdaskészlet (Budapesten ez 3-4 ezer lakast jelent)
nagyon statikus, hiszen egyre kevesebb U(jépitésli lakdas épil értékesitési célbdl.
Magyarul, hidnyzik a készlet felfrissitését szolgald utanpoétlas, igy a vevok egy kevéssé
valtozd, és nem ritkdn mar atvalogatott lakaskinadlattal taldljak szembe magukat, igy, ha
nem taladljak meg az igényliknek medfelelé lakast, konnyen a hasznaltlakas piacon
folytathatjak kereséslket.

A fejleszt6i oldalon a korabban bemutatott alkalmazkodasi formak tovabbra is
megfigyelhetdek. A kis lakdsszamu projektek valtozatlanul tobbségben vannak a piacon,
ahogy a fejlesztOk tovabbra is arengedményekkel (listadrbdl adott engedmény, ingyen
garazs, tarold, stb.) prébaljak a vevOket magukhoz csalogatni. Egyre gyakrabban
tapasztalhatd, hogy az atadott lakdsokat a fejlesztok bérbe adjak. Ezek a lakasok igy
vagy teljesen kikerilnek a piacrél, vagy a fejleszté bérlovel egyitt arulja azt. Ilyen
esetekben gyakoriak a hatarozott idejli bérleti szerz6dések, amelyek egy esetleges
tulajdonosvaltas esetén is biztositjdk a bérl6 birtokban maradasat. Ez az egyébként
befektetési lehetdségeket keresé vevOk szadmara vonzd lehet, hiszen a lakas azonnal
jovedelmet tud termelni.

Az Ujlakdsok piacan kialakult helyzetb6l egyértelmil, hogy a keresletoldali stimulald
intézkedések - mint a szocpol és a kamattdmogatds - nem elegend6ek a piac
beinditasara, az egyik legnagyobb problémat jelentd statikus lakaskészlet felfrissitéséhez
a kindlati oldalnak, a fejlesztéknek is tamogatasra van sziiksége. Az olcs6 finanszirozasi
lehet6ségek mellett az Ujlakdsok aranak AFA tartalmédnak csokkenése hozhatna meg
azokat a valtozasokat, amik szikségesek, hogy a fejlesztések ismét rentabilisak legyenek
a fejleszt6k szamara, és ezzel (j kindlat kertiljén a piacra.

A KSH statisztikai szerint a fovarosban egy Ujépitési lakas atlagara 17,3 millié Forintot
tesz ki, a vidéki varosokban 13,6 és 14,7 millié6 kozott alakul egy atlagos Ujépitési lakas
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ara, 2014 els6 félévében. A négyzetméter arakat tekintve ez a fOvarosban 351.000
Forintos atlagos fajlagos arat jelent, a vidéki varosokban 232-245.000 Forint kdril alakul
egy Ujlakas egy négyzet méterének fajlagos ara.

Az Ujépitésl lakas arak 2011 és 2012 kozott stagndltak a KSH lakasarindexe szerint. A
novekedés 2013-tol indult be, 2014 els6 negyedévében a mélypontot jelenté 2011
harmadik negyedévéhez képest mar 3 szazalékkal nétt az Ujlakdasok ara, nominalis
értelemben.

11. abra — Magyarorszagi lakasar indexek

lakasarindex (2010=100%)
115,0

110,0
105,0
100,0
95,0
90,0

85,0

hasznalt lakasok «=uj lakasok

Forrds: KSH, Otthon Centrum
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Elénkil6
eladasok:

Gyenguld vevoi
poziciok:

Gyorsabb
értékesités:

az els6 kilenc hénapban tobb mint 15 szazalékkal tébb adas-vétel
bonyolédott. Egyre tobben vasarolnak befektetési szandékkal, ez
foleg Budapestre jellemz6. A bizalom visszatérésével egyre tobben
valdsitjak meg a korabban elhalasztott lakasvasarlasukat. Az idei
évben az adds-vételek szama 15-20 szdazalékos ndvekedéssel
atlépheti a szazezret is.

az eladéok nem «csak a szerz6déskotéskor kényszerlilnek
engedményekre, hanem mar azt megel6z6en, az értékesitési
folyamat sordn is csokkenteniik kell a kindlati arakat. A teljes
arengedmény mértéke jelentésen csOokkent 2014 els6 kilenc
hénapjaban, a tavalyi év azonos id6szakahoz képest. A hasznalt
tégla- és panellakdasok esetében egyarant 2,5, a hasznalt csaladi
hdzak esetében pedig 1 szazalékpont volt a cs6kkenés.

az értékékesitési id6k 2013 els6 kilenc hénapjahoz, az elmult évek
legmagasabb szintjéhez, képest az idei év els6 harom
negyedévében mar csOkkentek, kivételt csak a csaladi hazak
jelentenek. A hasznalt téglaépitési lakdsok eladdsdhoz atlagosan 4
hénapra volt szikség 2014 els6 harom negyedévében, a
panellakasok eladdsa 3 hdénapot vett igénybe, mig a csaladi hazak
atlagos értékesitési ideje 7,5 hénap volt.

Ebben a fejezetben a haszndltlakds piac fébb tendencidit mutatjuk be. Részletes
elemzéseket a hasznalt lakdingatlanok piacardl a Lakaspiaci Tanacsadd kiadvanyunk

tartalmaz.

FORGALOM

2014-ben megtomi latszik a 2009 6ta stagnald trend az adasvételek szamaban. A piacon,
az els6 kilenc hénapban tébb mint 15 szazalékkal tobb adas-vétel bonyolédott -
tulnyomo tobbségben a hasznaltlakdsok piacan -, mint az el6z6 év azonos idGszakaban.
A keresletbéviilés a fovarosban a legerGsebb, de fellendilt a févarosi agglomeracié piaca,
illetve a vidéki nagyvarosokban is érezheté a noOvekedés. A keresletbdvilés mogott
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alapvetden két f6 tényez6 hlazddik meg. Egyrészt egyre tobben vasarolnak befektetési
szandékkal, ez féleg Budapestre jellemz6. Az alacsony banki kamatok miatt egyre tébb
maganbefektetd keres Uj befektetési lehetOséget tokéjének, és ezt egyre tdbben az
ingatlanpiacban gondoljak megtalalni. Az ilyen befektetési stratégidknak két tényezod is
létjogosultsdgot ad. Egyrészt az arak csdkkenése megadllt, s6t mar minimalis emelkedés
is lathatd, masrészt a bérbeadasbdl a banki betéti kamatokat joval meghaladé hozamot
lehet most elérni a piacon (lasd a bérleti piaccal foglalkozé fejezetet). A keresletbéviilés
mogotti masik tényez6, hogy a bizalom visszatérésével egyre tobben valdsitjak meg a
kordbban elhalasztott lakasvasarlasukat. Esetlikben nem a befektetési cél az elsédleges,
hiszen az elmult évek arcsokkenését az ilyen vasarldknak altaldban eladé oldalon
veszteségként is el kell konyvelnitk. A javuld gazdasagi kérnyezetben, az egyre olcsébba
vald lakashitelek mellett, egyre tobb csalad dont a kéltozés, ingatlanvasarlas mellett.

12. abra — Tranzakciészamok a lakéingatlan piacon, 2001-2014

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

Az idei évben az adas-vételek szama, a tavalyi évhez viszonyitott 15-20 szazalékos
novekedéssel, atlépheti a szazezret is. A nbvekedés egyelére még nagyon térékeny, az
még kérdéses, hogy valdban stabil és megalapozott novekedési palyara tud-e allni a
kozeljovoben lakaspiac. A befektetGi vasarldasok egyszeri hatast képviselnek, és a
hitelezésnek is jobban fel kell porégnie egy stabil névekedéshez. Ehhez pedig a banki
hitelportfolidknak is meg kell tisztulnia. Ez azonban egy driasi falat, tekintve, hogy a nem
teljesitd hitelek mogotti fedezetként allé hasznalt ingatlanok sza ma jécskdn meghaladja a
szazezret, igy a tisztuldsi folyamat tobb évet vehet igénybe.

ARAK ALAKULASA

3. tablazat - Atlagos, egy négyzetméterre esé eladasi arak ingatlantipusonként é s teriiletenként,
2014 els6 harom negyedéve (ezer forint)

2014 I-1iI. LESE hasznalt LES
n.év (e Ft) téglalakas | panellakas | téglahaz
Budapest 289 180 218
Kelet 174 128 141
Nyugat 175 142 129
Pest megye 189 159 167

Forras: Otthon Centrum
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A KSH lakasarindexe szerint a mélypontot jelenté 2013 negyedik negyedévhez képest
2014 masodik negyedévére 2,5 szazalékkal nétt a hasznadlt lakdsok ara nominalis
értelemben. Az Otthon Centrum tapasztalata szerint a leginkabb a hasznalt téglalakdsok
ara emelkedett, féleg Budapesten, a jelent6s befektetbi keresletnek kdszdnhetden. A
panellakasok atlagos négyzetméterara is emelkedett, de kisebb mértékben, mint a
téglaépités(i tarsaik esetében. A csaladi hazak piacan pedig egyel6re tovabbi csdkkenés
mutatkozik, bar csak minimalis mértékben. A vevdi poziciok gyenglilése mar mutatja a
novekvd vasarldsi kedvet, de ahhoz, hogy az arszinvonal elérje a valsag el6tti szintet,
még 2-3 évre valdszinlileg sziikség lesz.

ARALKU

Az aralku szamitdsanal az értékesités soran adott teljes arengedményt vizsgaljuk. A
teljes arengedmény esetében a megbizaskor a tulajdonos altal megadott arat
viszonyitjuk az eladasi arhoz. A két ar kozotti kiilonbség egyrészt az eladasi aralkubdl all,
amit a vevO a szerz0déskotési folyamat soran érhet el, masrészt az értékesitési folyamat
soran az eladd altali kinalati ar csokkentésekbdl tevodik 6ssze. A teljes arengedmény
nagyobb részét a szerz6déskotés soran elért aralku adja, de a vevoi poziciok gyengtlése
mindkét komponensben megmutatkozik.

4, tablazat - A teljes arengedmény mértéke ingatlantipusonként 2014. I-1ll. negyedév
ingatlantipus teljes ebbal
arengedmény szerz6déskoétéskor
hasznalt téglalakas 10,48% 7,04%
hasznalt téglahaz 16,52% 10,93%
hasznalt panellakas 8,09% 4,97%

Forrds: Otthon Centrum

A teljes drengedmény mértéke jelentésen csokkent 2014 els6 kilenc hénapjaban, a
tavalyi év azonos idGszakdhoz képest. A haszndlt tégla- és panellakdsok esetében
egyarant 2,5 a hasznalt csaladi hazak esetében pedig 1 szazalékpont volt a csokkenés.
EbbGl a téglalakdsok esetében 1 szazalékponttal csokkent a szerz6déskotéskor adott
arengedmény, a panellakdsok esetében ez a cs6kkenés 0,5 szazalékpontos.

13. dbra - A teljes arengedmény felbontasa, az elsd harom negyedévekben, 2009-2014

Teljes arengedmény felbontasa - hasznalt ingatlanok
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Forrds: Otthon Centrum

A legkisebb drengedményt - orszagos atlag alapjan - a panellakdsok esetén lehetett
elérni 2014 els6 harom negyedévében. Az alacsonyabb alku mogott a panellakasok
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viszonylagos hasonlésdga &ll, magyaran az eladdk hatékonyabban hivatkozhattak
hasonlé adottsagu lakasok eladasi araira. A téglaépitésli hazak esetében - ide csaladi
hazak, ikerhazak, sorhazak és hazrészek is beletartoznak - az egyes ingatlanok
jellemzdi, adottsagai kdzotti nagyobb kiilonbségek, a magasabb ingatlanértékek jarulnak
hozza a jelent6sebb aranyu alku kialakulasahoz.

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az arengedmények atlagos nagysagat
mutatjak, ennél kisebb és nagyobb arengedmények is el6fordulhatnak. Az, hogy egy
eladénak mennyit kell engednie a kezdeti arbdl, nagyban figg attél, hogy mennyire
vérmes reményekkel vag neki az értékesitésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci
arakat.

ERTEKESITESI IDO

Az értékékesitési idék 2013 els6é kilenc hénapjahoz, az elmult évek legmagasabb
szintjéhez, képest az idei év els6 harom negyedévében mar cstkkentek, kivételt csak a
csaladi hazak jelentenek. A hasznalt téglaépitési lakdsok eladasara atlagosan 4 hdnapra
volt szlikség 2014 els6 hdrom negyedévében, a panellakdsok eladdsa 3 hdénapot vett
igénybe, mig a csaladi hazak atlagos értékesitési ideje 7,5 honap volt.

A panellakasok, a tobbi ingatlantipushoz képest rovidebb értékesitési ideje mar a valsag
el6tt is megfigyelhetd volt. Ennek hatterében az allhat, hogy a téglaépités(i lakasokkal és
hazakkal szemben a panellakdsok homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb
paraméterben térmek el egymastol, ami az 6sszehasonlitdshoz és a vasarlasi dontéshez
szikséges id6t is leroviditi.

5. tablazat Atlagos értéke sité si id6k napokban, ingatlantipusonként

ingatlantipus ‘ 2013 2014
I-1ll. n.év I-1ll. n.év
Hasznalt téglalakas 134 123
Hasznalt panellakas 95 86
Hasznalt téglahaz 211 230

Forrds: Otthon Centrum

Az adatok megitélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesitéséhez
szikséges id6 hatalmas szérast mutat, taldlkozhatunk par hét alatt értékesitett
lakdsokkal is, és nem ritka, hogy az eladas el6tt akar egy évet is piacon télt az ingatlan.
Az atlagos értékesitési idoket ezek ismeretében célszerl értékelnink.
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3. BERLAKASOK PIACA

KULCSMEGALLAPITASOK

Emelkedo

bérleti dijak: a bérleti dijak emelkedése 2014 els6 harom negyedévében is
folytatodott, az el6z6 év azonos id6szakdhoz hasonlitva minden
ingatlantipus esetén novekedés tapasztalhaté A novekedés évek
Ota stabil, bar iteme nagyon visszafogott.

Hozamok: a jelenleg bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében egy 10
éves befektetési idészakon 7 és 8 szazalék kozotti hozamokat lehet
elérni.

Méodszertani megjegyzések: a bérlakasok piacarél csak korlatozottan allnak rendelkezésre
informaciék. A magas tulajdonosi arany miatt a viszonylag sziik bérleti piac énmagaban kevés
bérleti szerz6dést general, raadasul sok szerz6dés a gazdasag szlirke, vagy fekete zonajaba esik,
ezért nem elérhetéek a bennik szerepl6 informacidok. Ennek megfelelben kézponti - az
adasvételeknél hasznalt NAV, illetve KSH adatbazishoz hasonlé - nyilvantartasa nincs is a bérleti
szerzbédéseknek, azaz a tranzakcioknal megszokott, az egész piacra kiterjed6é statisztikak sem
allnak rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum haldzatan keresztiil bonyolitott
bérleti tranzakcidk adatait tudjuk felhasznaini.

A bérleti piacrdl tovabbi informaciok a Lakaspiaci Tandcsadd kiadvanyunkban elérheték
el.

BERLETI DIJAK ALAKULASA

A bérleti dijak emelkedése 2014 els6 harom negyedévében is folytatédott, az el6z6 év
azonos id6szakahoz, és a teljes 2013-as évhez hasonlitva mind a harom ingatlantipus
esetén novekedés tapasztalhatdé. Az emelkedés visszafogott, de évek ota stabil. Az
orszagon belll Budapesten a legmagasabbak a bérleti dijak, itt egy hasznalt téglaépitésl
lakds egy négyzetméterre vetitett bérleti dija 400-500 forinttal is magasabb, mint a
vidéki nagyvarosokban. A panellakdsok esetén a féldrajzi elhelyezkedés szerint csak 100-
200 forint a kilonbség az egy négyzet méterre vetitett bérleti dijakban.

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

lll. n.év
Hasznalt téglalakas 1400 Ft 1390 Ft 1310 Ft 1370 Ft 1440 Ft 1460 Ft
Hasznalt panellakas 1030 Ft 930 Ft 970 Ft 1 000 Ft 1070 Ft 1150 Ft
Hasznalt téglahaz 1010 Ft 970 Ft 970 Ft 960 Ft 1000 Ft 1020 Ft
Forras: Otthon Centrum

ingatlantipus ‘ 2009 ‘ 2010 2011 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 I-
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HOZAMOK

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadasi céld ingatlanvasarlas. Az
ingatlanarak csokkenése ezt most kulonésen vonzova teheti. A frekventalt terlleteken,
egyetemek, foiskoldk kozelében, jelentds Uj munkaerd kereslettel rendelkez6 varosokban
biztos bevételre lehet szamitani az ingatlankiadasbdl. Ebben a fejezetben egy elméleti
hozamszamitassal mutatjuk be a bérbeadasbdl huzhaté hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periddussal szamoltunk, ami azt jelenti, hogy az
elsé évben, a 2014-ben megvasarolt lakast tiz évre bérbe adja az Uj tulajdonosa, majd a
tizedik év végén értékesiti azt. A modellben az alabbi feltételezésekkel éltlink:

e Az ingatlan nomindlis értéke kbveti az inflacidt, azaz tartja redlértékét, de
realérték emelkedéssel nem szamolhat a tulajdonosa. A feltételezés realitasat
alatamasztja, hogy a kiadasi célbdl vasarolt ingatlanok esetén a f6 szempontok a
jo elhelyezkedés és a kénnyli kiadhatésag, és a szempontoknak megfelelé
ingatlanoknal nem feltétleniil szamithat a befekteté egyben jelentés
aremelkedésre is.

e Az ingatlan megszerzésekor a hatalyos illetékekkel és 1 szazalékos Ugyvédi dijjal
szamoltunk. Az ingatlan megvasarlasa teljes egészében 6nerébdl térténik.

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

e A tulajdonos a mdasodik évtél kezdve évente, redlértékben 100.000 Ft-ot fordit
karbantartasra, illetve az 6tédik és a tizedik évben - vagyis az eladas évében-
ennek Otszorését felujitasra. Az egyes éves felujitasi kbltségeket az inflacidval
indexaltuk.

o Az éves bérleti dij bevételbdl fizetendbé addé mértékét a jelenlegi 16 szazalékos
SZJA kulccsal szamoltuk ki. Az egyszerlsités kedvéért minden évben ilyen
addkulccsal szamoltunk.

e Az éves bérleti dij minden évben az inflacioval megegyezé aranyban né, de real
bérleti dij emelkedéssel nem szamoltunk a modellben.

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

A modellben néhany keresett albérlettipus adatai alapjan szamoltunk hozamokat. A
legtobb érdeklodést hozd ingatlanok alaptertiletét alapul véve, a 2014 els6 harom
negyedévében érvényes atlagos eladasi négyzetméterarral és ugyanezen iddszak egy
négyzetméterre vetitett atlagos bérleti dijaival szamoltuk ki a vételarat, illetve az éves
bérleti dij bevételt. A hozamok az egyes ingatlanok esetében 7-8 szazalék koril

alakulnak.
7. tablazat - Bérbeadassal elérheté6 hozamok néhany keresett albérlettipus esetén 2014 I-lIl. n.év
| Telepiilés Ingatlantipus alapteriilet| hozam
Budapest hasznalt panellakas 50 nm| 8,02%
Budapest hasznalt téglalakas 40nm| 6,65%
Budapest hasznalt téglalakas 60nm| 7,11%
nyugati orszagrész hasznalt téglalakas 60 nm| 7,85%
keleti orszagrész hasznalt panellakas 50nm| 8,33%
Pest megye hasznalt téglaépités(i haz 100 nm| 7,63%

Forrds: Otthon Centrum
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Telekarak: a telekdrak a valsdg sordn - hasonléan a lakdsarakhoz - a
visszaes6 kereslet nyoman jelentGsen cstkkentek. Az idei év els6
hdrom negyedéve alapjan, Budapesten atlagosan 26.500 Ft-ot kell
szanni egy Dbelterlileti épitési telek egy négyzetméterének
megvasarasara. A vidéki nagyvarosokban 7.500 Ft korll alakult az
atlagos négyzetméter ar.

Keresett telkek: Budapesten a 20 millié forintos, 900 négyzetméteres, Pest
megyében az 5-6 milliés, 600-800 négyzetméteres telkekre
mutatkozik a legnagyobb kereslet. Az orszag keleti felében a 8, a
nyugati felében a 6 millié forintos &ron kindlt telkekre
koncentralédik a kereslet. Keleten az 1.000, nyugaton az 800
négyzet méteres telkek vonzottak a legtdobb érdekl6dot.

Mddszertani megjegyzések: A vevli preferencidkat a hirdetésekben szereplé konkrét ingatlanokra
érkezl érdeklbdések alapjan vizsgaljuk. A vizsgalat a telkek esetében két szempontra terjed ki: a
telkek ara és mérete. Az ingatlanokat csoportokba rendezziik, ar alapjan egymillié forintonként,
alapteriilet alapjan szaz négyzetméterenként. Az egyes csoportoknal pedig megallapitjuk, hogy
hany megkeresés érkezett az adott csoportba tartozé telekre. Az egyes csoportoknal megadott
értékek mindig a csoport kézepét jelolik, tehat példaul a 10 milliés telkekhez a 9,5 millié és 10,5
millié kézotti ingatlanok tartoznak. Illetve a 400 négyzetméteres telkekhez a 350 és 450
négyzetméter alapteriiletiiek tartoznak. A fejezetben az Otthon Centrum belteriileti telek
hirdetéseire 2014 harmadik negyedévében érdekl6dbk preferenciait hasznaljuk fel.

KERESETT EPITESI TELKEK

A fejezetben 2014 harmadik negyedévében a telekhirdetésekre érkezett érdeklédéseket
vizsgaljuk, arak és alapteriiletek alapjan. A felmérésben csak belterileti épitési telkek
szerepelnek.

Budapest

Budapesten nagyon széles savban oszlott meg a kereslet az épitési telkek irant 2014
harmadik negyedévében. A legtobb érdeklédést a 20 millids arcédulaval kinalt telkek
generaltdk, de hasonldéan keresettek voltak a 8 és 10 milliés, és a 27 millios telkek is. A
kereslet szérédasat az is jé| mutatja, hogy az 57 millids telkekre is komoly érdeklédést
regisztraltunk. A kereslet egészen a 70 millids arcéduldig jelentds, afolétt mar csak
minden tizedik érdekl6dé keres telket Budapesten. A legkeresettebb arsavban, a 20
millids kategdridban, a legtébb érdekl6dé a 900 négyzet méteres telkeket kereste. Az 50
millios arcédulaval ellatott telkeknél mar a nagyobb, 2.000 négyzetméter korili
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alapteriiletek a legkapdsabbak. Az araktol flggetlenil is a 900 négyzetméteres telkek

generaltdk a legtobb érdeklédést. Harombol két érdekléddé 600 és 1.100 négyzet méter
kozotti telket keresett.

14. abra - Keresett belteriileti épitési telkek — Budapest 2014 IIl. negyedév

Eladd belterileti épitési telkekre érkezett érdeklGdések
megoszlasa - Budapest 2014 Ill. n.év
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Forras: Otthon Centrum

Pest megye

Pest megyében a legtdbb érdeklddés az 5-6 milliés telkekre mutatkozott 2014 harmadik
negyedévében. Szintén jelentds kereslet mutatkozott a 15-17 millid kozotti aron kinalt
épitési telkekre is. A kereslet a 20 milliés hatarig marad jelentds, annal dragabb telket
mar csak minden tizedik érdekl6dé keresett Pest megyében. Az 5-6 millids telkek
esetében a legtobb érdekl6d6 a 600 és 800 négyzet méter kozotti telkekre jelentkezett. A
15 és 17 milliés arkategdridban a nagyobb, 800-1.100 négyzetméteres, telkek
jelentették a slagert. Az araktdl flggetlenil a 700 és az 1.000 négyzetméteres telkek
vonzottak a legtdbb érdeklédét. A keres6k haromnegyede 500 és 1.100 négyzetméter
kozé esol telkeket keresett 2014 harmadik negyedévében.

15. abra - Keresett belteriileti épitési telkek — Pest megye 2014 Ill. negyedév
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Forrds: Otthon Centrum
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Kelet-Magyarorszag

Az orszag keleti megyéiben a legkeresett
aron kindltak voltak, de az olcsébb, 3-4

ebb beltertleti épitési telkek a 8, illetve 9 milliés
millios telkek is jelentés érdekl6dést generaltak.

A kereslet haromnegyede a 2 és 11 millid Forint kozottiekre koncentralédik. A felsé

kategdria nagyjabol 15 millié forintig

terjed, e felett mar csak elvétve mutatkozik

kereslet. A legtobb érdekl6dést az artdl fliggetlenldl az 1.000 négyzetméteres telkek

generaltak.

16. abra - Keresett belteriileti épitési telkek — Kelet-Magyarorszag 2014 Ill. negyedév
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17. abra - Keresett belteriileti épitési tel
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kek — Nyugat-Magyarorszag 2014 Ill. negyedév

Eladd belterlleti épitési telkekre érkezett érdekl6dések
megoszlasa - Nyugat-Magyarorszag 2014 lll. n.év
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Az orszag nyugati felében a legkeresettebbek a 6 millios aron kinalt telkek voltak.

Szintén népszerlek voltak a 4, illetve a 1

2 millids arcédulaval rendelkezdk. A kereslet 80

szazaléka a 2 és 13 milli6 kozotti tartomadnyra koncentralddik. A keleti megyékkel
szemben a fels6 hatar valamivel feljebb hizhaté meg a nyugati orszagrészben, van

kereslet a 27 és 30 milli6 forintos &

ron kindlt telkekre is. Araktdl flggetlendl a
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legnépszeriibbek a 800 négyzetméteres épitési teriletek voltak. A nagyobb, 1.000-
1.100, de még az 1.500 négyzet méteres telkek is sok érdekl6d6t vonzottak.

TELEKARAK

Az alabbi tablazatban néhdny fovarosi keriletben, illetve vidéki telepiilésen, az Otthon
Centrumon keresztlil bonyolédott telek adasvételek adatait mutatjuk be.

8. tablazat — Belteriileti telkek arai néhany 2014 I-1ll. negyedévében bonyolédott tranzakcio
esetében
‘ Telekméret Ar ‘ Telepiilés
(nm)
1142 31 000 000 Ft Budapest XI. kerlilet - Madarhegy
907 18 650 000 Ft Budapest Ill. kerllet - Hegyoldal
901 12 000 000 Ft Budapest XXII. keriilet - Budafok
841 15 000 000 Ft Budapest XVI. keriilet - Sashalom
737 9 800 000 Ft Szeged - Ujszeged
1290 2 350 000 Ft Kecskemét - Mariahegy
827 8 100 000 Ft Debrecen - Als6-J6zsa
750 8 000 000 Ft Szombathely - Herény
993 20 800 000 Ft Gy6r - Gy6rszabadhegy
1293 6 300 000 Ft Tata - Ujhegy
720 4937 760 Ft Gyomrd
1116 19 800 000 Ft Nagykovacsi
720 22 000 000 Ft Szentendre - Bukkos-patak kornyéke

Forrds: Otthon Centrum
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