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Az éven beliili hulldmzo forgalom, a lakdscéld hitelek irdnti
igény tavalyi szinthez mérheté csokkenése, valamint a
vasarlok és beruhazok novekvd dvatossaga ellenére (vagy
részben ezek okan!) sok jel mutat arra, hogy a lakaspiac
Gjra élénkiilés eldtt all. Az 6szi adotorvény-mddositasi indit-
vanyok elfogadasa sem valdszind, hogy jelentés hatdssal
lenne a piac mikodésének egészére.

A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai szerint 2007 els6
félévében 13,2 ezer lakds kapott hasznélatbavételi engedélyt,
san. Ez 1,6, illetve 6,6%-0s novekedés az eqy évvel korabbi
szamokhoz képest. Az dtlagosndl erételjesebb béviilés ment
végbe a févarosban, ahol 12%-kal tobb (4059) uj lakds haszna-
latbavételére keriilt sor és 14%-kal tobb (5884) 0j engedélyt
kértek, mint 2006. elsé félévében.

Epitési format tekintve, az atlagosnal jobban (6%-kal) nétt
a vdllalkozok altal épitett, valamint az értékesitésre szant
lakdsok szdma. Budapesten igy 83, orszdgosan pedig dsszes-
ségében 46%-o0s a beruhdzoi épités részardnya. Ennek megfe-
leléen ismét csokkent a megépitett lakasok dtlagos alapteri-
lete, Budapesten 62, orszdgosan 86 m?-re.

A haszndlatba vett lakdsok szémdanak alakuldsa megyénként
erésen differencialt: az orszag egyik felében jelentds (9-52%
kozotti) emelkedés, mig a masik felében (7-47% kozotti) vissza-
esés tapasztalhaté. Legnagyobb volt a névekedés Veszprém
megyében, mig Bacs-Kiskun megyében a leger6teljesebb
3 csokkenés.

A véllalkozoi lakasépités ardnya és a megépiilé
lakdsok alapteriilete kozotti dsszefiiggés
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Osszel tobb, a lakdspiacra potencialisan hatassal 1évd, az adozds
rendjérdl sz0l6 torvény keretébe tartozé modositasi inditvany
[atott napvildgot. Ezek szerint:

Lakdingatlan vdsdrlasakor megszinne a lakdsszerzési kedvez-
mény (azaz az eladott lakds drabol eqy masik vasarldsara
forditott 6sszeg utani adékedvezmény).
Az eladott lakdsbdl szédrmazé bevétel utdn akkor kellene
adozni, ha az értékesitésre a szerzéstdl szamitott 6t éven
beldl sor keriil (jelenleg ez 15 év), s az adét a hatésag mélta-
nyossagbol mérsékelhetné, vagy akar elengedhetné.
Az épitményeket, telkeket 2009-t6l szdmitott érték alapjan
addztathatndk az dnkormanyzatok. Az adé mértéke lakdsnal
és az ahhoz tartozo teleknél legfeljebb 0,5, mas ingatlannal
maximum 1,5 szdzalék lehetne. Az ad6 bevezetésérdl, mérté-
kérdl, a mentességekrdl és kedvezményekr6l a telepilési
onkormanyzatok sajat hatdskorikben donthetnének.
A 100 milli¢ forintot meghaladd szamitott értékd lakasokra
és idilékre (a 100 millio forint feletti részre) a cégeknek is
adot kellene fizetniiik, ami gyakorlatilag a maganszemélyek
esetében eddig is mikodé luxusado kibovitését jelenti.
A telek négy éven belili beépités esetén csak akkor lenne
illetékmentes, ha az épitett terilet ardnya legalabb a helyben
el6irt mérték fele.
Magdnszemélyeknek is afat kellene fizetni, ha két naptari éven
belil mar negyedszer értékesit telket, illetve Uj, kétévesnél
fiatalabb ingatlant. (Az eredeti tervek szerint értékesitési
szamtol figgetlendl afat kellene fizetni a 15 millié forintnal
értékesebb telek és uj lakds utdn, ugyanakkor ez a kitétel
a késébb véglegesitett tervezetben mar nem szerepelt.)
Az illetékhivatalok a birésagoknak, 6nkormanyzatoknak és
egyéb hivatalos szerveknek ingyenesen szolgal-
tatnak majd az ingatlan adasvétellel kapcso-
latos informdcidkat, melyekhez a hitelintézetek

és ingatlanforgalmazdssal foglalkozé cégek dij
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hasznalthoz 2,2 millié Ft), addig a kereslet nagy részét ado
piaci alapy (nagyrészt) devizahiteleknél folyamatos emelkedés
utdn jott ki az 5,6 millio Ft-os atlag. Lakdscéla hitelre dsszes-
ségében kozel 60 ezer szerz6dés kottetett julius végéig, 286
millidrd forint értékben. A lakascélu hitelek iranti igény idén
osszességében elmarad a tavalyi szinttdl.

A bankok a lakasvételi és -felujitasi kedv lanyhuldsanak jeleire
az eddiginél is erételjesebb hitelkampanyokba kezdtek. Ezek
kozil kiemelkedik az OTP Banknal igényelhet6 jenhitel, melynek
kamata a fejlett vilagban a legalacsonyabb, amihez ugyan-
akkor a legnagyobb arfolyam-ingadozads tarsul. Az Allianz Bank
bizonyos esetben a lakas hitelbiztositéki értékének 110%-dra
rago kélcsont nyujt, mig a BG Hitel & Lizing 40 éves futamideji
jelzdloghitellel jelent meg a piacon. Szélesebb kérben elterjedt
emellett a kezdeti egyszeri koltségek elengedése.

Az idén, a piaci szereplék vérakozdsa szerint 25 milliard forint
korali volument tehet ki a lakaslizing szegmens, ami egyébként
a 2006. évi finanszirozas kétszerese lenne. Az ingatlanlizingen
belil a lakésfinanszirozas ardnya tovabb né; az elsd fél év végén
ez 17 szdzalék volt. Ez eldre vetiti a lakdslizinggel foglalkozo
cégek tovabbi térnyerését a lakdsfinanszirozasi piacon.

Idén eddig 6sszességében 5-7%-kal emelkedtek a févérosi
Uj lakdsok arai, dm nem példa nélkili a 10-15%-0s drndve-
kedés sem. Ugyanakkor az atlagos emelkedés nem tart
|épést a 8-9% korili beruhazoi kéltségnovekménnyel. Mindez
azt jelenti, hogy egyértelmden jol jérnak azok a befekte-
tési céla vasarlok, akik jol valasztjdk meg a lakasprojek-
tet. Az 0j lakdsok drvéltozasa nagyrészt azon malik, hogy
milyen stddiumban tart a beruhdzds. Nagy éltalanossdgban
elmondhatd, hogy egy projekt életciklusdn végig emelkedik
a lakdsok fajlagos ara. Ugyanakkor - bar nagyon keresettek
a rogton koltozhetd lakdsok -, mivel a projekt végére a kevésbé
népszerd, vagy rosszul megtervezett lakastipusok maradnak
meg, a beruhdzo gyakran csak drengedménnyel, vagy fizetési
konnyitéssel tudja ezeket értékesiteni.

A vevékhoz hasonléan a beruhdzok dvatossaga, koriltekin-
tése is n6. Fogynak az igazan jo adottsdqu, tarsashdz épitésére
alkalmas telkek, igy nagy a verseny az ilyenek megszerzésé-
ért, ami hajtja fel az drakat a telekpiacon. Az 0j lakdprojektek
egyre vonz6bb kontdsben, egyre innovativabb marketingmun-
kaval keriilnek piacra. Ezzel parhuzamosan a lakdsok minésége
is javul. A tobbféle csempébdl vald valasztds lehetésége ma
mar nem elegendd. Az épitészeti, belsGépitészeti megoldasok
terén nydjtott plusz teljesitmény ugyanakkor 6nmagéban siker-
tényez6 lehet egy projekt értékesitésében. Terjednek a vegyes
funkcidji (lakdsok mellett bevasarldsi, sportoldsi, szorakozdsi
lehetdségeket nyujto) projektek.

A mellékelt tablazat az Otthon Centrum hadlézat 3ltal 2007
folyamén értékesitett ujépitésd tarsashazi lakdsok atlagos
négyzetméter drait mutatja néhany terileten. A vidéki varosok
arszintje mintegy 10-15%-kal marad el a budapesti tdmegpiac
also kategdridjatol.

Ujépitésii tarsashazi lakasok atlagos tranzakciés ara
néhany févarosi keriiletben és vidéki nagyvarosban (2007)

Lakasar (ezer Ft/m?)

II. kerilet 645
I1I. kerilet 386
VI. kertlet 458
VIII. kerlet 338
IX. kerlet 358
X. kerilet 284
XI. kerilet 420
XIIl. kerilet 363
XIV. kerilet 346
XVIII. kerlet 300
XXI. kerilet 265
GyGr 225
Nyiregyhaza 222
Sopron 245
Szeged 220
Zalaegerszeg 226

Forrds: Otthon Centrum

Keresett helyszinekben, lakdstipusokban nincs jelentds valtozds
az elmult egy-két évhez képest. Kedveltek az 1+2 fél, 2, 2+fél
szobds, 50-60 m? kozotti lakasok. Slagerkeriletek maradnak
tovabbra is a XIII., XI., VIIL., 11l és IX., ugyanakkor az drérzé-
keny vésarldk pl. a X. keriletben sok 0j beruhdzas lakdsaibdl
védlogathatnak.

Bar az drérzékenyséq vitathatatlanul a legfébb dontési tényezd
Ujépitési lakds vasarlasakor, a beruhdzdsok sikerességében, az
értékesités idétartamaban egyre nagyobb szerep jut az épiilet
és a lakasok optimalis megtervezésének. Ezzel 6sszhangban,
a nyar folyaman Uj - még nem elfogadott - javaslatok fogal-
mazddtak meg a jelenleg érvényben lévg épitési szabdlyok
megvaltoztatasara.

Eszerint kotelezd lesz minden lakasba legalabb egy benapo-
zott szobdt épiteni, ami azt jelenti, hogy februar tizenoto-
dikén legalabb 60 percen keresztil be kell sitnie a napnak az
ablakon. Minden két szobasnal nagyobb lakdsba kotelezd lesz
kilon WC-t épiteni, abban az esetben is, ha a firdészobaban
mar van egy. Minden lakdsban legaldbb az egyik lakészobanak
el kell érnie a 17 négyzetméteres alapteriletet, de ebbe az
amerikai konyhas lakdsok esetében nem szamolhaté be az
egybenyitott konyha, illetve étkezéhelyiséqg.

A klimaberendezéseket csakis takartan, az épilet kilsé megje-
lenésével 6sszhangban lehet majd elhelyezni. Fontos Ujitds
tovabbd, hogy olyan beruhdzasok esetében, ahol a telken
legalabb hat lakds épil, mindenképpen az épileten belil kell
megoldani a gardzsok kialakitasat.

Az Uj szabdlyozas a szaktarca tervei szerint a kovetkez6 év januar
elsejét kovetéen elinditott épitkezésekre vonatkozik majd, s
varhatéan felszdmolja majd a jelenleq jellemz6 kis alapteri-
letd, apré szobakra tagolt, rossz beosztast lakdsokat, ugyan-
akkor a novekvd méretek és pluszkéltségek miatt egyuttal
aremelkedéssel jarhat.



2007. szeptemberi adatbazis frissitésink sordn sok, addig
még részleteiben nem ismert projekt kerilt feldolgozdsra.
igy adddhat, hogy - bar az elmult félévben a beruhazasok
kb. 40%-4nal mdédosult 2008-ra az eredetileq idénre tervezett
dtadds ddtuma - nem valtozott év eleji dsszesitésink, miszerint
idén tobb mint 14 ezer tarsashazi lakdst terveznek befejezni
Budapesten. Ez azonban még mindig csak terv, valdszindbb,
hogy ennek csak mintegy a fele valdsul meg.

2007-ben atadni tervezett tarsashazi lakdsok Budapesten

18 és 25 év kozottiek Budapesten és a vidéki egyetemi
varosokban. Budapesten a 11 milli¢ Ft korili ingatlanok a
legkeresettebbek a fiatalok kérében, mig a vidéki eqyetemi
varosokban (Gyér, Pécs, Sopron, Szeged, Veszprém) a 8-9
millié Ft kozotti ingatlanok a legkedveltebbek. A févaros-
vidék ingatlanpiaci viszonyoknak megfeleléen alakulnak
a keresett alapteriletek is; Budapesten a 40 m? korili ingat-
lanok a legnépszerdbbek, mig vidéken az 50 m*-es alapte-
rilet &ll az elsé helyen.

Osszességében nyomon kovethet6
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A XI1. és XXIII. kerilet kivételével mindenhol ng a lakdsépitési
aktivitas a tavalyi évhez képest. A szdzalékos valtozas ilyenkor
félrevezetd lehet, hiszen példaul a XIX. és XXI. keriiletekben
egy-két nagyobb beruhdzas felépilése tobb szdzszoros néveke-
dést eredményez, ami igy is csak néhdny szdz lakdst jelent.
Erdekesebb, hogy a XIII. keriiletben tobb mint 1400-zal, a VII.
és XIV. keriletben kozel ezerrel, s a VI., IX., X., XI., és @ mar
emlitett XXI. keriletben is 500 feletti lakdsszdm ndvekedés
prognosztizalhaté a meghirdetett dtadasok alapjan.

Megjeqyzés: 2007. szeptemberi dllapot szerint.

ingatlanjukat eladni széndékozoknal
a nyomtatott és az internetes médiumok
aranya eqyarant 82%.

A mellékelt tdblazat a tarsashdzi lakdsok kinalati bérleti
dijainak dtlagat mutatja Budapesten és néhany vidéki
egyetemi vdrosban. Fontos megjegyezni, hogy ha a leggyak-
rabban el6forduld bérleti dijakat néznénk, joval kisebb
kilonbséget kapnénk a févaros és a tobbi varos viszonyla-
taban. A budapesti atlagot sok nagy értéki belvdrosi lakds
emeli megq.

Atlagos bérleti dijak Budapesten és néhany vidéki varosban

Atlagos bérleti dij/m?/hé

45 m?-es lakas atlagos havi bérleti dija

A varakozason felil jol teljesitd évkez- Budapest
detet erdteljesebb tavaszi visszaesés Debrecen
és nyari pangas kovette a lakaspiacon. Gyor
Mig az eldbbire magyarazat lehet az, Pecs
hogy az emberek ekkorra szembesiltek Szeged
Veszprém

ténylegesen a gazdasagi megszoritdsok

1950 Ft 88000 Ft
1050 Ft 47000 Ft
1100 Ft 50000 Ft
1300 Ft 59000 Ft
1150 Ft 52000 Ft
1175 Ft 53000 Ft

hatdsaval, a nyari mérsékelt forgalom

az éltaldnos szezonalitdsra, illetve a

szokatlanul nagy melegre foghato. Erdeklddés, regisztralas
szintjén folyamatos volt a kereslet, a visszaesés tényleges
izletkotésekben mutatkozott meg. Ugyancsak beleillik az
évek 6ta megszokott forgalmi hulldmzdsba a nyér végi,
illetve szeptemberi élénkilés, koszonhetéen elsésorban az
egyetemi-féiskolai évkezdetnek.

Terjed a szemlélet, miszerint egyre inkdbb megéri lakast
vasarolni a didk gyermeknek, semmint albérleti dijat
fizetni. Adatbazisunkban hatszaz f6s mintan vizsgaltuk, hogy
milyen lakdsokat keresnek az egyetemista életkorban Iévé

Forrds: Ingatlan.net

A didkok albérlet keresési szokasairdl osszefoglaldan azt
mondhatjuk, hogy az olcso, atlag alatti &rd bérleményeket
keresik, s gyakran tobben, féleg bitorozott lakdsokat bérelnek
ki. A dontés - a rovidre vett keresési id6 miatt - gyorsan
megsziletik. Az albérlet kivalasztdsdandl az dr mellett az
iskola kozelsége, illetve a jo kozlekedés jatszik kulcsszerepet,
s a mindségre kevesebb hangsuly kerl.

A fentebb emlitett tervezet, miszerint az illetékhivatali adatok
nagyobb nyilvdnossdgot kapndnak, megmozgathatja a hasznalt
lakdsok piacat. Nagy gdtja manapsdqg a tranzakcidszam emelke-



désének a lakdsok tuldrazottsaga, aminek oka a tulajdonosok
alulinformadltsdga a piaci viszonyokat tekintve. Idén nyari,
orszdgosan 2500 tranzakcion végzett vizsgalatunkban az
aralku dtlagos mértékét kerestiik. A teljes adatbdzis szdmtani
atlaga alapjan ez 5% és 6% kozott alakul. Minél egyedibb
(akdr arban, tipusban, elhelyezkedésben) eqy ingatlan, anndl
nagyobb tere van az alkunak. Fontos megjegyezni, hogy ezek
az adatok ingatlankozvetitén keresztil értékesitett lakdsokat
és hdzakat tartalmaznak, s feltételezhetd, hogy a magéansze-
mélyek kozotti tranzakciokban - a piacismeret hidnyossagai
miatt - még jelentésebb engedmények jellemzdek.

A panellakdsok nem mindenhol egyértelmden a lakaspiac
mostohagyermekei. A feldjitott szigetelésd, energiataka-
rékos - és ami a legfontosabb -, sajat mérdoras panelek
sok élethelyzetben jelenthetnek jo megoldast. Az ilyen, jo
beosztasu lakdsok dra nem egy esetben vetekszik a kornyék
régebbi téglaépitésd lakdsainak araval. A megujult épiile-
tekben [évé ingatlanok, ha nem is dragabban, de minden-
képpen hamarabb vevére talalnak.

telkek ara. A IX. és XI. kerilet fejlesztési teriletein a tavalyi
lasst novekedés utdn 20-35% volt az dremelkedés. A masik
véglet a VI. és VII. keriilet kiilsé része, illetve a X. kerilet, ahol
legfeljebb 7-10%-0s volt a véltozds. Tékeerds - szinte kizdrélag
kulfoldi - cégek kérében maradt a pesti oldal Nagykératon
belili része a legkeresettebb, és egy kissé élénkiilt az aktivitas
a budai oldal hasonldan kozponti részén is. A belvérosi telkeket
megfizetni nem tudé magyar cégek vagy profilt valtanak, vagy
kevésbé frekventalt részeken épitkeznek. Eqyértelmd verseny-

Tarsashazi fejlesztésre alkalmas telkek jellemzé ara

Terilet

Netto telekar netté eladhaté lakas-
négyzetméterre vetitve (Ft)

elényt jelent a kilfoldi fejleszték szamara, hogy kilfoldi értéke-
sitési csatorndikon keresztil magasabb aron tudjdk a belvarosi
lakdsaikat értékesiteni.

Az irodahdz és szdlloda fejlesztések a belvdrosban gyakran
jobb tzleti lehetdségekkel kecsegtetnek, mint a lakoprojek-
tek. Tobb céq is elkezdte ez alapjan diverzifikalni tevékenysé-
gét. Gyakori lett emellett, hogy ugyanazért a belvarosi telekért
lako- és kereskedelmi ingatlan beruhdzéssal foglalkozé cégek
egyarant versengenek.

Egyre jelent6sebb versenyt teremt a roman és bolgar piac.
Ovatosabbak lettek példaul a spanyol beruhazok, akik jobban
fontoldra veszik, hogy itteni beruhdzds helyett inkdbb a nagyobb
hozamokkal kecsegtetd, ugyanakkor a nagyfoku biirokrécia és
szabdlyozatlansdg miatt kockdzatosabb Romadnidban vessék
meg ldbukat. Egyre nagyobb aktivitdst mutatnak a telekpiacon
ugyanakkor angol, német, osztrak és olasz cégek. Jellemz6
piaci magatartds maradt emellett a ‘land banking’, azaz
a még mindig kell6 mennyiségben meglévé épitési telkek, vagy
bontandd épiletek megvasarlasa hosszu tava befektetésként,
ami a magyar piacba vetett toretlen bizalmat mutatja.

Budapest mellett ldtvanyosan né a kiilfoldi beruhdzék érdekls-
dése a févaros kornyéki agglomerdcios dvezet, a nagyobb vidéki
varosok, illetve a Balaton irdnt. Itt az Uttéré izraeli cégeket
kovetve a spanyolok szamitanak Gjabban aktivnak.

A madr kordbban emlitett tervezet - miszerint maganszemélyek
sarlds utdn - nem lenne nagy hatdssal a telekpiacra. El§szor
is kis réteget céloz, azokat, akik adokerilés, vagy spekuldcids
céllal vettek részt sok tranzakcidban, illetve a megkdtések mar
jocskan felpuhultak az eredeti tervhez képest.

Artendencia az el6z6 félévhez képest

., 1. és XII. kertlet bels6 része 160-220.000 "
VI. és VII. kertlet Nagykoruton belili része 180-260.000 ™
VI. és VII. kertlet Nagykoruton kivili része 80-150.000 1

XI. kerilet egykori rozsdaovezete 50-70.000 "
IX. kertlet rehabilitacios terulete 60-80.000 ”m
XIII. kertlet angyalféldi része 50-65.000 ™
XIV. kerilet 45-90.000 ™
VIII. keriilet rehabilitacids tertlete 45-90.000 "
X. kerulet 25-40.000 1

Forras: Otthon Centrum

Igény szerint strukturdlt ingatlanpiaci tanulmany elkészitéséhez

az alabbi elérhetdségeken léphet veliink kapcsolatba:

* ok *
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Otthon Centrum Elemzés Divizio
Tel.: (+36 1) 4873321 | Fax: (+36 1) 487 3333
valko.david@oc.hu | www.oc.hu i i
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