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sagi megszoritasok keresletcsokkenté hatasa allnak szemben a - kamat-
ado bevezetése és a novekvé beruhdzéi koltségek varhatéo aremeld
hatdsa miatt - az ingatlanbefektetések iranyaban fokozddé érdeklédés-
sel, a szezonalitds mérséklddése altali folyamatos kereslettel, illetve
a mennyiségi kindlat helyett a mindségi fejlesztések irant erésodé
igénnyel. Ezek ereddjeként adodik a piaci folyamatok gyakran ambiva-
lens megitélése a kiilonboz6 szerepldk altal.

2006. 1. félévére a budapesti szamokban is megjelent az orszagos ten-
dencia, azaz mind a kiadott épitési, mind a haszndlatbavételi engedé-
lyek szdmanak csokkenése. A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai szerint
az év elsé felében 13 ezer lakas kapott haszndlatbavételi engedélyt, és
ve 20%-kal kevesebb, mint 2005. I. félévében volt. A jelentds visszaesés
elsésorban a Il. negyedévre esett.

A haszndlatba vett lakdsok szama 6t megye (Tolna, Baranya, Szabolcs-
Szatmar-Bereg, Fejér és Nograd) kivételével mindenttt csokkent. A ki-
adott 0j engedélyek szdmdnak visszaesése elsésorban a nagyvadro-
si épitkezéseket érintette. Az orszdg keleti
felében minden megyében visszaesett
az épitési kedv, mig a Dundntulon Fejér,

Az elmalt félévben - évek ota el6szor - nem sziletett semmilyen, a lakds-
hitelezést és finanszirozast, igy a lakdspiacot erdteljesen érinté kormanyzati
dontés. Ugyanakkor a nyari szezondlis visszaesés elmaraddsa, a meglepé-
en élénk piac a vdlasztasok utan beharangozott megszorité intézkedések,
de még inkdbb a bankbetétekre bevezetett Uj addk hatdséra enged ko-
vetkeztetni. A tékejovedelmek megaddztatdsa ugyanis logikusan vezet
keresletnovekedéshez az ingatlanpiacon. Az ingatlan tovabbra is hosszu
tavu és biztos befektetésnek tekinthetd, igaz, a megfelel6 kivélasztadsa nagy
korultekintést igényel, és a fenntartdsi koltséggel is kalkuldlni kell. Mivel
a megszoritd intézkedések hatdsa ténylegesen csak 2007 elején lesz érzé-
kelhet6, az idei évben még nem varhatd a forgalom visszaesése.

A DEM Informdcids és Gazdasdgkutaté Iroda adatai szerint, 2006 els6
nyolc hénapjaban a lakdscéli hitelek irdnti igény mind a 2004-es, mind
3 2005-0s évi szintet jelentdsen, 20 szdzalék korili mértékben malta
felul; osszesen 372 millidrd Ft-ot tett ki. A lakashitelezésben valtozatla-
nul a devizaalapu hiteleké a fészerep, melyek dtlagos nagységa dtlépte
az otmillié forintot. A forint alapd tdmogatott hitelek volumene stabili-
z3l6dott, a tdmogatdsra jogosultak kevesebb, mint harmada még mindig
ezt veszi igénybe. A jegybanki alapkamat emelésével azonban ezek a
hitelek is dragulni fognak. Emellett a kamattamogatds és a hiteltorlesz-
tések adokedvezményének 2007-ben tervezett megsziinése is ezt a kort
érinti, bar a tdmogatott hitelek csekély részardnya miatt a szigoritasok
hatdsa a lakdspiacon nem lesz szdmottevé.

F6bb lakasépitési statisztikdk 2004 ota

Somogy és Gy6r-Moson-Sopron megyében

emelkedett 10-27%-kal az Uj engedélyek 24000
szdma, valamint Pest megyében 2%-kal. 21000 =
18000 -
A budapesti szémok I[dtvdnyosabb csok- 15000
kenést mutatnak: hasznalatbavételi enge-
délynél -21%, épitési engedélynél -320%. 12000 1
igy a févaros részardnya az orszagos volu- 9000 -
menekbdl a tavalyi 30-rél 26-28%-ra mér- 6000
séklodott (5200 épitési engedély és 3600 3000 L —— ——_—
hasznalatbavételi engedély). A mennyiség 5 e — ~—

mellett egyéb fontos mutatékban is trend-
fordulo az idei elsd félév Budapesten. 27%-
kal csokkent a véllalkozoi, illetve 30%-kal
az eladdsra szant lakdsépités, mikozben
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a lakosségi épitkezések egyharmaddal nét-
tek. A vdrosok lakdsépitése viszont éppen
ellenkez6 irdnyban valtozott. A kettd ere-

e Haszndlatbavételi engedélyek - Budapest

Epitési engedélyek - Budapest

= Haszndlatbavételi engedélyek - Magyarorszdg

e fpitési engedélyek - Magyarorszag

déjeként orszdgosan nem vaéltozott a két

f6 épittetdi csoport megoszldsa: természe-
tes személyek 54%, véllalkozdsok 42%, a
maradék onkormdnyzat és eqyéb szervezet.

Az épittetéi dtszervez6dés a lakdsok méretére is nagy hatdssal volt.
Az idei elsd félévben sok év utdn most eldszor nétt a fovarosi Uj lakdsok
alapterilete, a 2005-6s 62-r6l kozel 69 m2-re. A megyei jogu vérosokban
ugyanez a mutaté viszont 91-r6l 83-ra csokkent. Orszagosan maradt a 90
m2-es dtlagnagysdg.

A parlamenti vélasztdsokat kdvetéen, a kormdnyzati struktira atszerve-
1ésének részeként jalius végén megsziint az Orszégos Lakas- és Epités-
ligyi Hivatal. Az Gjonnan létrehozott Onkormanyzati és Teriletfejlesztési
Minisztériumon beldl két szakallamtitkdrsdg foglalkozik majd az dgazat-
tal, amit a szakma egyértelmGen visszalépésnek értékel.
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Folytatédik a finanszirozasi verseny a bankok szikilé marginjai mel-
lett is. A mind kedvezébb kondiciok, a magasabb loan-to-value ardnyok
folyamatosan magas szinten tartjdk a keresletet a lakdshitel-termékek
- s igy dttételesen az ingatlanok - irdnt, ami emelkedd arakat eredmé-
nyezhet a piacon.

Dinamikusan novekszik a hitelezésen belil az ingatlanlizing szektor. 2006
elsé haromnegyed évében, egy év alatt 150 szdzalékos gyarapoddst
regisztrdlt a Magyar Lizingszovetség a piacon. A finanszirozdsi forma tér-
nyerését tdmasztja ald, hogy jelentésen nétt az ingatlanlizing részesedé-
se az osszfinanszirozdson belil. A lakdslizing piacon kiélezett verseny
folyik; pontos &llomanyadatokat a szereplék ugyan nem kozolnek, azon-
ban a szektorban rejlé potencidlt mutatja, hogy folyamatosan Gjabb cégek
csatlakoznak a mér eddig is aktiv szerepl6khoz. A versennyel parhuzamo-
san bavilé tgyfélcsalogatd eszkoztar a lizing feltételeinek enyhitésén til



a lizinghez kapcsolddé kedvezmények kihasznaldsat célzé konstrukcidk ki-
dolgozasat is jelentik, mind a lakossagi (adékedvezmények), mind a véllal-
koz6i (addcsokkentési lehetdségek) oldalon.

Az idén bevezetett luxusadé nem valtotta be a hozzd fizott reménye-
ket. A 100 milliés ingatlanok nagy része a févarosban taldlhaté, ahol 409
addalanytol 100 millio forintnyi 6sszeg folyt be, s ez bé nagysigrenddel
marad el az elére kalkuldlt orszégos bevételtél. Mar a nydron felroppent
a hir az dltaldnos ingatlanado, illetve potencidlisan a teriiletérték-novekedé-
si add tervezett bevezetésérdl. Bar a késébb kiszivargott tervek a vagyoni
tipust ad6 2008-as induldsarél széltak, mar most kilonféle taldlgatasok és
szamitgatdsok, érvek és ellenérvek utkoztek szakmai korkben.

Az Otthon Centrum tizezer lakdingatlant tartalmazo (igy mennyiséget néz-
ve reprezentativnak tekinthet6) adatbdzisa szerint, ha az atlagéar lenne az
adokotelesség also hatdra, akkor Budapesten 22,5 millié forint felett kelle-
ne adot fizetni, mig vidéken ennek az értéknek a kétharmada lenne a limit.
A févéros 14 keriletében lépi dt a 20 millié forintot az atlagér. Az ingat-
lanadd bevezetésének és muakodésének alapja egy megbizhato, nyilva-
nos, naprakész és az ingatlanokra vonatkozéan a lehetd legtobb mindségi
informdciot tartalmazé ingatlan-nyilvantartdsi adatbazis lenne, ami jelen-
leg nem 4ll rendelkezésre. Ugyanakkor metodikdjaban a sokat birdlt luxus-
add-ovezeti rendszer lenne a legredlisabban adaptdlhaté - természetesen
a sokat kritizalt kategéridkat feltlbirdlva.

Logikusan, az ingatlanadd bevezetése kezdetben nyilvan forgalmi vissza-
eséssel jarna. Ezt azonban ellensdlyozhatjék a csokkend ujlakds-kindlat
és a novekvé beruhdzoi koltségek miatti dremelkedési varakozasok, vala-
mint a banki verseny miatti tovabbra is kedvez6 finanszirozasi lehetdségek,
amelyek dsszességében a vdsdrléerét magas szinten tartjdk. Ez utdn ket-
tés hatds érvényesilhet. Az adéteherrel novelt drak eqyrészt keresletcsok-
kenést idézhetnek eld. Mdsrészt azonban élénkilhet is a forgalom, ha sok,
jelenleg tresen 3ll6 ingatlan kerilne ki a piacra. Gondban lehetnek ek-
kor a kevésbé likvid, nagy értéki ingatlant eladni szdndékozdk (pl.: kiilsd-
pesti nagyobb csalddi hazak), hiszen a kindlat novekedése csokkenti az dra-
kat. Az egydttes hatds egyel6re kiszamithatatlan, hiszen sok mualik majd az
add végleges formdjan.

Osszességében jogos lenne vagyonadd tipusd, tehat magantulajdonban
lévé lakéingatlanokra kivetett ingatlanadd bevezetése. Ugyanakkor az
dltalanos - tehét fejlesztési célu telekingatlanra, valamint befektetési célu
kereskedelmi ingatlanra is kivetett - adé hatdsa karos lenne. A termeld
céli ingatlant megterhelve drdgulna a fejlesztés, és csokkenne az
Uzleti szektor versenyképessége. A befektetési célu ingatlanok pluszter-
he az Uzemeltetési koltségek novekedésével, és a csokkend megtérilés
miatt visszaesé beruhdzasi kedvvel jarna majd. (Példaval élve: 6,5% hozamu
kereskedelmi ingatlan esetében az 1%-os ingatlanadé a hozamot 5,5%-ra
csokkentené, ami igy 15%-os értékcsokkenést jelent.)

Az ingatlanpiac hatékony mdkodésének ér-
dekében dlljon itt még néhany javaslatunk
- jelen keretek kozott csak felsoroldsszer(-

Uj lakasok szama 2005-ben és 2006-ban keriiletenként

lakdstdmogatdsi célpontok helyes megvélasztdsa a lakds-mobilitdsi
lancok hosszabbitasa érdekében;

a vasarloi jogbiztonsag novelése érdekében ¢vadékhoz hasonld eszkoz-
rendszer kialakitdsa a projekt megvalésuldséban résztvevd cégeket (elsé-
sorban a beruhdzot) érintve;

a mar évek 6ta tervezett Ingatlankamara létrehozdsa, melynek kereté-
ben az értékesités szabalyozasa kilon hangsulyt kaphatna.

Az 0jépitést lakdsok piacan az elmdalt félév folyamdn Iatvanyosan mérsék-
[6dott a szezonalitds hatdsa. A szokdsos nyadri pangast dllandé érdeklédés
vdltotta fel, ami meglepd lehet a megszorité intézkedések bejelentésének
fényében, ugyanakkor nagyrészt magyardzhaté a banki befektetések szep-
tembert6l bevezetett megadéztatdsaval. Emellett, az dremelkedési vérako-
zasok miatt latvanyosan sokasodnak a befektetési célt, elérehozott vasar-
[3sok. Kiemelkedd hozam érhet6 el a jo helyen |évé, jo ar-érték ardnyd,
tavolabbi 4tadasu projektek esetében (pl.: Sasad Liget), ahol még beve-
zet6 dron, és kedvezd, 10-90% vagy 20-80%-os fizetési itemezéssel lehet
lakdsokat lekdtni.

Kozel 600 aktudlis, értékesités alatt allo lakoprojektet tartalmazo adatba-
zisunk alapjan fokozatosan szivédik fel az eladatlan lakdsmennyiség a f6-
vdrosban. 2006. Ill. negyedévének végén mintegy 1500, mér dtadott lakds
vart tulajdonosra, szdzzal kevesebb, mint fél évvel kordbban. Ez koszdnhe-
t6 eqyrészt a csokkend szamu G épitésnek (idén 11 ezer lakds dtaddsa var-
hat6 a tavalyi 12.300 utdn), masrészt pedig a valtozé vésarloi attitidnek,
miszerint egyre gyakoribb keresési igény a kozeli lakdsatadasi datum, vagy
a mér atadott beruhdzas.

Igaz ez annak ellenére, hogy a korai fazisban torténd vasarlasnak szamos
elénye van, hiszen a beruhdzénak a banki finanszirozds kovetelményei
miatt érdeke az értékesitési szakasz legelején felporgetni az eladdsokat, s
ehhez kilonféle kedvezményekkel csabitjék a vevéket. Sokszor a kedve-
16, alacsony kezddrészletd fizetési itemezés (10-90%) kizérdlag a bevezetd
szakaszhoz ketddik. Arkedvezmény helyett gyakori az egyéb extra felsze-
reltség nyujtasa, példaul konyhabutor beépitése. Eqyéb kedvezmény lehet
tovdbbd, hogy az amugy kotelezé gardzst az értékesités elején nem kell
megvésarolni.

A rogton realizdlédo elényok mellett, a jo befektetést jelent ingatlanok-
kal komoly értéknovekedést is elérhetiink. Példdul 10%-os kezddrész-
letet befizetve egy 1,5 év malva elkészilg, j6 helyen 1évé, jol tervezett
projekt esetén - ahol ennyi idd alatt 15%-o0s dremelkedést is realizélhatunk -,
a maradék 90% befizetésével és utdna rogton a lakas értékesitésével 100%-
0s hozamot érhetiink el. Ebbdl az illetéket, és eqyéb jarulékos koltségeket
levonva is tetemes haszon marad még.
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A slagerkeriletekben (XIII., IX., XIV., XI.) a tavalyihoz képest 15-55%-kal
kevesebb 0j lakds dtaddsa varhato idén. Ez részben a piac dnszabdlyozd-
sanak, és a terileti hangsulyok eltoléddsanak tudhatd be, hiszen példaul
a XI. kertletben a rozsdazéna telitettsége utan a sasadi zéldovezet gyors
felfutds eldtt all. Ugyanakkor tobb mint megdupldzodik az dtadott lakdsok
szdma a VII. és VIII. keriletben, valamint ldtvanyosan bévil a kindlat - igaz,
alacsony szintrél indulva - a IV., XVII. és XIX. kertletekben is.

Az Ujbuda sasadi részén elindult Sasad Liget és a Madarhegyen megépii-
|6 Sasad Resort beruhdzdsok nagy sikere eqy mindségi trendfordulé meg-
induldsanak kezdetét jelezheti. Az elmilt évek toémegpiaci dompingje
mellett Iatvanyosan fokozddd igény mutatkozik a klasszikus zoldovezeti
laképarki életstilus irant. A kényelmi, biztonségi szolgdltatasok és sportoldsi
lehetéségek megléte, a magas épitészeti nivo, a koriltekinté tervezés,
valamint a véroskézpont viszonylag gyors megkozelithetésége egyre
fontosabb igények eqy béviil6 lakaskeresé réteq szémara. Az épitési ming-
ség jobb érvényesilése felé mutat amiqy is a szeptember 1-jétél beveze-
tett energiatantsitvany, mellyel a beruhdzé igazolni koteles az Uj lakdsok
hatékony energiafelhaszndldsat.

Tovabbra is gondot okoz altaldban a beruhdzoknak a gardzsok értékesité-
se. Tapasztalataink alapjan, a tomegpiacon, pl. VIII., IX., XIll. kerileti tar-
sashazakndl kb. 20-30%-ban kelnek el a gardzshelyek. A legjobb belvdrosi
részeken pedig, ahol keresettek a parkoldk, és sok a kilfoldi lakdsvasar-
16, 70%-ig mehet el az értékesitettség a projekt dtaddsdig. Nem példa nél-
kili azonban az sem, hogy itt (ahol az elégtelen biztonsdagos parkoldhely
miatt amugy is jo befektetés a gardzshelyek vésarldsa) az el6irtndl tobb
helyet épittet meg a beruhdzd, s a fennmaradd helyeket kilsés érdekld-
déknek adja el.

Gardzsok esetében is kialakultak vésarldsra 6sztonzé médszerek. Abban az
esetben példdul, ha kotelezé a gardzs vdsarldsa, a vevék ezt a beruhdzo-
nak fizetett megvaltdssal helyettesithetik. Ez a gardzs dranak 20-25%-3val
egyenértékd dij, amely azonban, ha a vevé meggondolja magadt, és még-
is vesz parkolohelyet az dtaddsig, akkor beleszémit a gardzsarba. Terjed
emellett a lakdsok esetében mar megszokott 10-90%-os fizetési Gtemezés,
illetve a részletfizetési lehetdséq is. A beruhdzé indithat akcidt is; példdul
az a lakdsvasarld, aki hoz még egy vevét, az ingyen bedllot kap. Ahol alap-
bél kotelezd gardzst vdsdrolni a lakdshoz, dm a potencidlis vdsarloréteg
nagy részének nincs is autdja, ott a garzonlakdsok vevdi ez alél mentessé-
get kaphatnak. Azoknal a projekteknél pedig, ahol kevés gardzs eladdsaval
lehet szamolni, ott akdr épitési koltségen druljdk a helyeket.

Jellemzé garazsarak részpiaconként Budapesten
Pesti belvdros
Bel-Buda
Budai zoldovezet
Tomegpiac (pl. IX., XII1. kerlet)
Als6 tomegpiac (pl. X. kerilet, kilsG Pest)
Varkerilet
Pest peremi kertvaros
Felszini bedll¢ 3ltaldban

2,8-5,0 millig Ft
3,0-4,0 millig Ft
2,2-3,8 millio Ft
1,8-2,7 millio Ft
1,4-2,5 millig Ft
3,5-5,5 millid Ft
1,3-2,6 millig Ft
0,4-1,7 milli6 Ft
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A megyeszékhelyek kozil nagy aktivitds jellemzi Debrecen, Gyér, Szeged,
Pécs, Nyiregyhdza és Veszprém piacdt. Ezekben a vérosokban jelenleg
4-6 nagyobb beruhdzds fut egyszerre. Az itt megépild tarsashazi laka-
sok fajlagos dra 230 és 290 ezer Ft/m? kozott mozog. A 300 ezres atlagha-
tart Pécs és Veszprém néhany beruhdzdsa, illetve majdnem az dsszes gyori
projekt Iépi at, koszonhetden a Duna-parti fekvésnek. Ugyancsak bé a kindlat
a Balaton partjan is. A kézel tucatnyi nagyobb épild siéfoki és balatonfi-
redi tarsashazban az drak 300 ezerrél indulnak, és panordmds penthouse
lakdsok esetében az 500 ezer Ft/m2t is atléphetik.

Felmérésiink szerint, a vasarldsi hajlandéségot tekintve a hasznalt lakésok
- bdr részardnyuk természetesen mégq joval nagyobb az Gjépitésieknél
- egyre jobban hattérbe szorulnak. Mig az elmult eqy évben a Budapes-
ten lakast vasarlok 29%-a vett Ujépitést ingatlant, a kovetkezé eqy évben
tervezdk kozott 37% ez a kategoria. Még ha a tényleges vasarlaskor ezek

kozil sokan haszndlt mellett dontenek is végil, a tendencia felismerhe-
t6. Vidéken még latvanyosabb a trend; itt 23 és 36% ez a két ardnyszam.
Bar nincsenek jelentds korosztdlyos eltérések, érdekes, hogy hasznalt
lakdst leginkabb a 25 év alattiak és az 56 év felettiek vesznek.

A lakdsvasarlds f6 motivacioja mara az onallésodds valt. Orszdgosan 40%
feletti azok ardnya, akik ilyen okbdl vennének lakdst - 72%-ban 35 éves
koruk alatt -, mig a vevék egynegyede a lakds méretével nem elégedett.
A sldger egyértelmGen a kétszobds lakdstipus; Budapesten a vdsarolni
szandékozok 31, vidéken 29%-a ezt a kategoriat jeloli meg. Orszdgosan az
ennél nagyobb lakdsok a forgalom 40%-3t adjak.

Panel- és téglalakasok arvaltozasa néhany keriletben
Panellakasok nominalis

Tarsashazi téglalakasok nominlis

Keriilet arvaltozasa 1998-2004 (%) arvaltozasa 1998-2004 (%)
i, 307 345

V. 323 342

IX. 286 415

XL, 290 384

m 312 330

XVIIL. 323

Forras: Otthon Centrum (illetékhivatali adatbazis alapjan)

Bar koztudottan a panellakdsok a piac ,mostohagyerekei”, még ma is min-
den 6-7. vasarlo emellett teszi le a voksat. A panellakdsok redlértéke az
elmilt masfél évtized egészére vetitve jellemzéen enyhén csokkend
tendencidt mutat, aminek hatterében elsésorban az ilyen tipusu lakdster-
mék iranti piaci kereslet jelentds mérséklddése éll. Azokban a keriletek-
ben, melyek az elmult években nagy volumend lakdsépités szinterei voltak,
a panellakdsok dremelkedési iteme rendre elmarad a téglaépitésd tarsas-
hdzakétol. Kiemelkedd a kilénbség a IX. és XIII. keriiletben, mely varosré-
szek mintateriletei a tomeges lakdsépitésnek. Mara Budapesten 15-25%-
os kilonbség mutatkozik a két lakdstipus araban, a téglalakasok javara.
Ez éppen elegendd ahhoz, hogy a vevék drérzékenysége érvényesiljon
a vadlasztaskor, s a panelek irdnt folyamatos maradjon a kereslet.

A lakdsok haszndlati értéke, konkrétan a magas fenntartdsi koltségek
jelentik a panelek legfébb problémadjat. A nydron a jové év végéig meg-
hosszabbitott Panel Plusz Hitelprogram az dner6hoz biztosit kedvezd hitel-
lehetGséget energia-megtakaritasi korszerdsitésre, gépészeti felujitasok-
ra és a kornyezet rendbetételére, lakdsonként maximum 1,2 millié forintos
felujitasi osszeq esetén. Az Otthon Centrum tapasztalatai szerint a panel-
piacon érezteti hatdsat a program; az abban részt vevd, sikerrel pdlydzo
épiletekben gyorsabban, és az eredetileg meghirdetetthez kozelebbi &ron
lehet eladni a lakdsokat. A tovébbi kedvezé hatdshoz azonban, a prog-
ram terjedése mellett, annak hatékonyabb reklamozdsdra, marketingjére
lenne sziikség. Ma még ugyanis az a jellemz6, hogy a vevék nem célird-
nyosan korszerGsitett, vagy felujitds el6tt 4ll6 hdzban keresnek lakdst,
hiszen gyakran nincs informaciéjuk a lehetdségrél. Inkabb a megujulé
hdzakban lakdst eladok azok, akik jobb alkupozicioban vannak, singatlanjukat
konnyebben el tudjak adni.

A panellakds-vasarlok legfébb keresési kritériuma azonban nem a miné-
ség, hanem az &r marad. A tizmillio forintos limit (ami Ujpesttél Ujbudd-
ig, nagyjabol mindenhol egyforman tartja magat) jol lehatérolja a keresett,
viszonylag gyorsan eladhatd kis lakdsok kategdridjat a nagyobb, drégabb
rezsiji panelektdl. A 7-10 millié Ft kozotti lakdsok keresettségét noveli,
hogy azok idedlisak Budapesten tanuld didkok szémdra, s a vidéki szilék
altal akar hitelfelvétel nélkil megvasarolhatdak.

Orszdgos felmérésink tandsdgai szerint, a megyeszékhelyeken gyak-
ran éppen a - lehetdség szerint - feltjitott, kozponthoz kozeli, 7-9
milliés, 50-60 m2-es panellakdsok, illetve emellett az ugyanekkora,
vagy az eggyel nagyobb kategdridju, 60-80 m2-es, néhdny éve épilt
tarsashazi lakdsok (12-18 milli6 Ft kozott) irdnt mutatkozik legin-
kabb kereslet. Ugyanakkor dltaldban nagyon nehéz tiladni a nyolc-
vanas években épilt, nagyméretl csalddi hdzakon. Az Ujépitésd
lakdsok tulkindlata egyelére még gyakran jelent drnyomadst a haszndlt
lakds piacon, igy ott az arak tovabbi stagndldsa varhaté. Utaltunk mar
rd azonban, hogy - legaldbb is a févarosban - mérséklddik a kinalati
tdlsuly, s részben emiatt, részben pedig a fejlesztéi koltségek folya-



matos emelkedése miatt az Ujépitést lakdsoknal dremelkedésre lehet
szamitani. Ez pedig a haszndlt lakdsok dremelkedésének a reélis lehe-
t6ségét is megteremti.

Az ingatlankozvetiték piaci részesedése az eladott ingatlanokbol 40% ko-
ril alakul. Az itt tapasztalhaté novekvé részarany alapja, hogy egyre tobben
ismerik fel a profi értékesitéi munka eldnyeit, melyek kozil kiemelkedik
a kutatdsunk 3ltal is aldtdmasztott, a magdnerds eladdsndl tobbszorosen
gyorsabb értékesitési idd.

Nyadr végén, a felvételi ponthatdrok kihirdetését kivetéen, egészen szeptem-
ber elejéig a szokdsos pezsgés volt tapasztalhaté az egyetemi vdrosok
albérletpiacan. A legkeresettebb lakdsok a garzon mellett a tobb f6 szamadra
koltséghatékonyabb kilonnyilé két-, esetleg hdromszobasak. A 40-50 m?-es
lakdsokat dltaldban 60-65 ezer forintért kindljdk a kedveltebb févarosi része-
ken, mig vidéki nagyvarosokban ennél 10%-kal olcsébban. A tipikus bérle-
ti id6 egy év. Sok esetben az elsé egyetemi, féiskolai tanév utdn a sziilék
inkabb lakdsvasarlas mellett dontenek didk gyermekik szémara. llyenkor az
egyetemekhez kozeli panellakdsok iranti kereslet is megélénkil.

Dolgoz6 fiatalok, vaqy fiatal parok széméra is fontos a kozponti elhelyezke-
dés, és a jo tomegkozlekedés, bar 6k munkahelyik fiiggvényében a tavolab-
bi keriletekben is kereshetnek bérlakast. Keresetiik fiiggvényében dltaldban
60-120 ezer forint kozotti bérleti dijat fizetnek.

Mdr nem olyan nagy tomegben, mint akdr 4-5 évvel ezelétt, de még
mindig keresnek kilfoldi vallalatok hazai lednycégeinek vezet6i, vagy egyéb
Uzletemberek par évre bérlakdst. Esetikben manapsdg a pesti belvaros
kedveltebb, magasabb presztizsi utcdi jéhetnek leginkdbb szoba, s a bér-
leményért jellemzéen 150-250 ezer forint kozott hajlanddk aldozni. A budai
oldal hegyvidéki részén ennek az drnak akar a tobbszdrdse is eléfordulhat,
de nem ez a tipikus.

Egyre fontosabb a bérl6k szamadra a lakds jo llapota, valamint hangsulyo-
san a didkok szamara a szélessavu internet-elérés. Emellett nG a kereslet az
Gjépitést kiado lakdsok irdnt. A kilféldi didkok jellemzéen hamarabb dontenek
albérlet valasztaskor, mig a magyarok akdr tucatnyit is megnéznek, miel6tt
hatdroznanak. A kaucié harom hénaposrél egyre inkabb egyhdnapos iddtar-
tamra csokken. A bérleti dijak emelkedése mér évek 6ta nem redlis varakozads.
Az ingatlanadé 2008-as bevezetését kivetd esetleges tovabbi kinalati nyomds
- amikor az addig wresen, hasznositds nélkil 3ll6 ingatlanok nagy szémban
kerilhetnek ki a piacra bérlakdsként - a dijak csokkenéséhez vezethet.

A térsashdzi fejlesztésre alkalmas telkek piacan maradt a f6 terileti hang-
sily a belvérosi részeken. A beruhdzéi aktivitdst mutatja, hogy tapasz-
talataink szerint, az igen csak limitdlt kindlattal jellemezheté Bel-Budan
a piacon lévg telkek 60%-a (6sszesen kb. 7000 m?), a pesti belvarosban
pedig 70%-a (6sszesen kb. 10.500 m?) tulajdonost cserél évente. Ugyanez az
ardny a magas presztizsi budai hegyvidéki részeken, valamint Pest peremi
kerileteiben minddssze 15% korili lehet - bar jéval nagyobb kindlati volumen
mellett. Becslésiink szerint, évente Gsszesen kb. 1,3 millid m? tarsashazi
fejlesztésre alkalmas telekterlet cserél gazdat a fovarosban.

Igény szerint strukturdlt ingatlanpiaci tanulmdny elkészitéséhez
az aldbbi elérhetdségeken léphet veliink kapcsolatba:
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A mellékelt tabldzatbol kitinik, hogy a véroskozponthoz kozeli teriletek
dremelkedése a legldtvanyosabb tovabbra is. A folyamatos dragulds ellené-
re a tényleges szerz6dott telekarak igy is elmaradnak a meghirdetettektdl.
Az dralkuk a telekpiacon is természetessé valtak. Csak kb. minden harmadik
tarsashazi fejlesztésre alkalmas telek kel el a kinalati aron, ugyanakkor az
Uzletek fele 10-25% kozotti engedménnyel kottetik meg. S6t, néhany eset-
ben a meghirdetettnél magasabb végsé dr is eléfordulhat. Mindez a szerz6-
dési feltételek, ezen bell is hangsulyosan a fizetési kondiciok figgvénye.

Tarsashazi fejlesztésre alkalmas telkek jellemzd ara

Netto telekar netto

Artendencia az el6z6

Teriil ladhat lakas-négyzet- ey .
1., 1. és XII. ker. bels6 része 120-180.000 ™
VI. és VII. ker. Nagykoruton beluli része 100-170.000 "
VI. és VII. ker. Nagykoruton kivli része 70-110.000 ™
XI. ker. egykori rozsdaovezete 30-50.000 =
IX. ker. rehabilitcids tertlete 40-60.000 -
XIIl. ker. angyalfoldi része 40-50.000 T
XIV. ker. 40-80.000 1
VIII. ker. rehabilitacios tertlete 40-65.000 M
X. ker. 20-30.000 )

Forras: Otthon Centrum

A legnagyobb értéki telkek eladéi dltaldban magyarok és izraeliek, mig
a vevek manapsdg féleg nyugat-eurépai - elsésorban spanyol - beruhd-
26 cégek. A szdzmilliés-millidrdos Gzletkotések gordilékenységét gyakran
gatolja az eltérd izleti szemlélet. A komolyan érdeklédé vevék ugyanis
dltalaban 4-6 hetes atvildgitasi iddszak utan tennének ajanlatot, ami alatt
elvarndk az eladétél, hogy ne hirdesse tovabb a telket, az eladék ugyanak-
kor erre 95%-ban csak kilon dij, vagy foglalé ellenében hajlandék.

Budapesten maér alig maradt
osszefiigqd, telekparcelldzds-
ra alkalmas terilet. A XI.
keruleti Madarhegy kozel-

Epitési telkek dra a budapesti agglome-
racio néhany jelentdsebb telepiilésén

Jellemz6 épitési

multban értékesitett telkei Telepiilés telek arak

mellett a XVII. és XVIII. (ezer Ft/m’)
keriletben  keriilhet  sor Szentendre 15-20
magdnberuhdzasban 100 Poméz 12-16
alatti szamu épitési telek Pilisvorosvar 14-16
parcelldzasara. Urom 28-30
Dunakeszi 12-17
Pilisjsszfalun 300 épitési Vereseqyhdz 913
telket parcelldztak a kozel- ollgll 15
multban, ezeket jelen- pecel -
’ , Dabas 5-10
leg 6-8 ezer Ft-os négy- Dunaharaszti 10-15
zetmeteraron aruljak. Szigetszentmiklos 7-14
Gyomrén 234 telek kerilt Budadrs 25-40
felosztdsra, melyek 11.400 Nagykovacsi 12-22
forintos  fajlagos  dron Solymér 12-30

vannak piacon. Pécelen 100 Forrds: Otthon Centrum

telek kialakitasa vérhato,

s ugyancsak elékészités alatt Il telekparcelldzds Szigetszentmikldson
(8-10 ezer Ft/m?), Rackevén (1500 Ft/m?), Haldsztelken és Szigethalmon
is. A dragdbb nyugati agglomerdcioban Nagykovacsiban (20 ezer Ft/m?
koril), Telkiben (12.500 Ft/m? kordl), Tinnyén (4-6 ezer Ft/m?) és Dids-
don folynak nagyszabdsi parcelldzasok.



