Addsmentés, kozelgd beszallasi pont, 6ngondoskodas, otthonterem-
tési program, optimista jovokép, ezek a kulcsszavak a lakaspiacon
2011-ben. Tobb, részben kiilsé tényez6 pozitiv alakulasa esetén a la-
késpiac idén fokozatosan kibillenhet a mélypontrol.

2010-ben 20.823 lakds épilt az orszdgban a Kozponti Statisztikai Hivatal
(KSH) adatai szerint, ami 35 szdzalékos visszaesés 2009-hez képest. Nem
Gjabb, a lakdspiacot sujto negativumrol van sz6, a lakdingatlan fejlesz-
téseknél megszokott 1,5 - 2 éves atfutdsi id6 miatt mutatkozik késlel-
tetetten 3 valsdg hatdsa a statisztikakban. A gazdasagi kornyezet mar
2009-ben érezhetéen megvaltozott, de a haszndlatbavételi engedélyek
szama 2008-rol 2009-re csak 11 szdzalékkal csokkent orszdgos szinten. A
hiszezres korlatot 2010-ben alig atlépd Ujlakds szam évtizedes mélypon-
tot jelent a lakdsépitésekben.

A gazdasagi kornyezet megvaltozdsat kisebb késedelemmel kovette az
épitési engedélyek szama. A 2008-3s 43.862 Uj lakdsépitési engedély
szam 2009-re 28.400-ra csokkent. Ez 35 szdzalékos éves visszaesést je-
lent orszdgos szinten, amit kdvet a hasznélatba vett lakdsok szémdnak eqy
évvel késobb lathato visszaesése. Az épitési engedélyek szédma 2009-r6l
2010-re tovabbi 39 szdzalékkal, 17.353 darabra csokkent. A KSH adatai
szerint ez abszolUt negativ rekord. Az épitési engedélyek alakuldsabol arra
kovetkeztethetink, hogy 2011-ben orszdgos szinten tovabbi visszaesés
varhato az Uj lakdsok széméban. Ennek megfelel6en 2011-ben, a jelen-
legi tendencidkat figyelembe véve, 14.000 - 15.000 haszndlatbavételi
engedély kiaddsa varhato. A gazdasagi kdrnyezet javuldsa valtoztathat a
lakdsépitési kedven, de a vdltozasok - a fent bemutatott dtfutdsi id6 miatt
- el6szor az épitési engedélyek szamaban fognak mutatkozni.

—_
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A legnagyobb lakasépitd tradiciondlisan tovabbra is a févéros, ugyanakkor
az orszaq telepilései koziil Budapesten tapasztalhatd a legnagyobb visz-
szaesés is 3 hasznélatbavételi engedélyek szamat tekintve, 40 szazalékos
csokkenéssel 2009-r6l 2010-re.

A vélsag nem hozott jelentds véltozast a lakasépitési célokban. Budapesten
tovabbra is az értékesitési céllal épitett lakdsok voltak tulstlyban, 2010-ben
is. Az dtadott lakdsok 85 szdzaléka épilt értékesitési céllal, a maradék 15
szdzalék sajat haszndlatra, illetve elhanyagolhatd részben (0,78%) bérbe-
adasi céllal készult. Kistelepuléseken épp forditott a helyzet, itt 2010-ben
3 lakdsok 87 szdzalékat épitették sajat haszndlatra, és csak 13 szdzalékat
értékesitési céllal. Megyei jogu vérosokban nagyjabol eqyenlé a sajat hasz-
ndlatra és az eladdsra épitett lakdsok széma. Ezek az ardnyok az elmult
években nem valtoztak jelentésen, bar a févarosban az atlagos 40 szdzalé-
kos visszaeséshez képest 4 szdzalékponttal nagyobb mértékben csokkent a
sajat hasznalatra épitett lakdsok szama 2009-r6l 2010-re.

Az elmult két vdlsagévben fordult el6 eldszor, hogy a hasznalatba vett la-
kasok széma meghaladta az Ujlakdsokra kiadott épitési engedélyek szamat.
2009-ben 11 szazalékkal, 2010-ben 17 szazalékkal. A hasznélatbavételi-
és 3z épitési engedélyek kozotti 1-2 éves csuszdst figyelembe véve ez a
lakdsépiték romld vérakozasait tikrozi. Valamelyest drnyalja a képet, hogy a
telepilések kozott, az orszdgban eqyedilallé modon, Budapesten forditott a
helyzet: néhany szdz lakdsnyi kilénbség van az épitési engedélyek javéra.

LAKASPOLITIKA, FINANSZiROZAS

A gazdasagi kornyezet megvaltozasaval drémaian visszaesett a lakossagi hite-
lezés, a hitelezés volumene 2008-r6l 2010-re negyedével csokkent. Az MNB
adatai szerint a forinthitel felvétel 2011 februdrjaban 8,6 milliérd forinttal ha-
ladta meg a torlesztéseket, a devizahitelek allomanya pedig a 38,4 millidrd fo-
rinttal csokkent. A hénap végére a haztartasok hiteldllomanya a deviza illetve
forint alapu hiteldllomany véltozasénak ereddjeként 29,7 millidrddal csokkent.

A trendforduld még vérat magara, hiszen az MNB idén janudrban Gsszesen
18,2 milliérd forinttal az elmult eqy év eqyik legalacsonyabb Uj jelzaloghitel
kihelyezési volumenét regisztralts, forint és deviza alapy lakashitelek tekinte-
tében. Ezzel egytt a bankok 31 szdzaléka szigoritott 3 haztartdsi- és lakdscélu
hitelek feltételein 2010 negyedik negyedévében, az MNB 2011. februdri hite-
lezési felmérése alapjan. J6 hir azonban, hogy 2011 els6 félévében a bankok
5 sz37aléka tervez enyhiteni a lakdscélu hitelezés feltételein, ami elsésorban a
minimalisan megkovetelt hitelképességi szintet érinti, ez pedig tobb hitelképes
Ugyfelet jelenthet. Ezt tikrozi az is, hogy az MNB felmérése szerint a bankok
tobb mint fele keresletélénkilést vér a lakossagi jelzdloghitelek esetében.

A hitelezés beszikilésének eqyik pozitiv kovetkezménye lehet a la-
kosség pénzigyi tudatossdganak fejlédése, az ongondoskodds Sze-
repének felértékel6dése és a hosszl tavu pénziigyi tervezés. A lakds-



el6takarékossag ezt a szemléletet testesiti meg. A lakds-el6takarékossagot
a maganszemélyek befizetései utan jarg, 30%-os, évi maximum 72.000 Ft-
0s allami témogatds mellett a 2011. janudr 1-tdl érvényes torvényi modo-
sitdsok is vonzdva tehetik. A lakds-takarékpénztdri torvény mddosuldsaval
elérhetévé valt, hogy a szerzédést lakascélra a lakds-el6takarékoskodo,
illetve kedvezményezett jelolése esetén a kedvezményezett kozeli hoz-
zdtartoz0i is felhaszndlhassdk. Tovabbi kedvezd valtozds, hogy a torvény
meghosszabbitja az dllami tdmogatds nyvjtasanak iddtartamat. Eszerint
az dllami témogatds 8 megtakaritdsi év helyett 10 megtakaritdsi éven
keresztil vehetd igénybe ugyanazon szerz6dés utan.
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A 2010-es évben az Otthon Centrum Hitel Center becslései alapjan kb. 400-420
Mrd Ft korili 6sszegben kotottek lakds-eldtakarékossagi szerz6dést Magyaror-
szdgon. Az idei évre pedig tovabbi 50 szdzalékos bévilést varunk. Fejlddésre
még van tér a nemzetkdzi példak alapjan is, Szlovakidban és Németorszag-
ban 50 szézalék, Csehorszagban 70 szdzalék, Ausztridban 85 szdzalék kordli
3 lakas-takarékpénztari penetracio, vagyis legaldbb minden masodik ember
rendelkezik szerz6déssel. Magyarorszagon, az 6ngondoskodas e formaja 1996-
ban indult be, de napjainkban még csak 12 szdzalékos a penetrdcios mutato.
A lakds-eldtakarékossagban rejld potencidlt tdmasztja ald az is, hogy az eddig
kétszereplds piac az idei évben négyszerepldsre bévilhet.

A lakdspiacon jelenleg az eqyik nagy kérdés, hogy mi fog torténni a jelza-
loghiteleikkel késedelembe esett ingatlantulajdonosokkal. A Pénziigyi Szer-
vezetek Allami Feliigyelete (PSZAF) 2010. juniusi adatai szerint a lakossagi
jelzdloghitelek kozal 296.400 hitel volt késedelemben, ebb6l 105.200 hitel
90 napot meghaladd fizetési elmaradasban volt. A 90 napot meghaladd
késedelemben 1év6 hiteldllomany 574 millidrd forintot tett ki. A Magyar
Nemzeti Bank (MNB) adatai szerint a hdztartdsi hitelek dllomanyaban 2010
végére 11 szdzalékot tettek ki a 90 napot meghalado fizetési elmaradésban
léva hitelek. A romld gazdasdgi korilmeények, a forint gyengulése, a novekvd
munkanélkiliség novelték a haztartasok hitelterheit. Az MNB adatai szerint
3 torlesztérészletek jovedelemaranyos szintje 2007-ben 18 szazalék volt,
2010-ben mar dtlagosan 37 szézalékos szintet ért el.

A fizetési nehézségek a hdztartdsok egyre szélesebb korét érintik, ezért
a kormany két moratériumot is életbe léptetett. Az eqyik moratérium
3 12/2003-as kormanyrendeletben szabalyozott, a zélogtdrgyak birdsa-
gi végrehajtdson kivili értékesitésére vonatkozik. Fontos tudni, hogy a
moratérium csak a birésdgi végrehajtason kivili értékesitésre vonatkozik,
3 bankok az 1994. évi LIl a birdsagi végrehajtasrol sz6lg torvényben
szabdlyozott végrehajtdsi eljards keretein belil tovabbra is értékesithetik a
z3logjoggal terhelt ingatlanokat. Mindkét értékesitési eljarasra vonatkozik
azonban a kilakoltatdsi moratorium, amely kezdetben 2011. dprilis 15-ig,
majd a feltételek maodositdsaval 2011. jdlius 1-ig lesz érvényben.

A gyakorlatban a kilakoltatdsi moratérium bizonyult hatdsosabbnak az
adosok védelme tekintetében. A birésagi végrehajtasi eljarason keresztil
torténd arverés jelenleg is a bankok rendelkezésére dll, a sikeres drveré-
sek szama a PSZAF adatai szerint azonban elhanyagolhatd. A meghiusulas
mogott nagy valdszinlséggel az esetek tobbségében a keresletet vissza-
fogo kilakoltatdsi moratorium 3ll.

A kormany a 12/2003-as kormanyrendeletet 2010. prilis 14-i hatallyal
madositotta, a kordbban alulszabalyozott végrehajtasi eljdrason kivili ar-
verési modot szigorubb feltételekhez kototte. A mddositasok értelmében
az arverés mar csak az allami adéhatosdg (NAV) ltal izemeltetett Elektro-
nikus Arverési Feliileten bonyolddhat. A zélogjogosult és a zdlogkételezett
kozotti kozos értékesités csak akkor indulhat el, ha az ingatlan vételdra az
értékesitést megel6z6 hat honapon beltl készitett szakértéi értékbecslés
szerinti bekoltozhetd forgalmi érték hetven szdzalékandl magasabb. £z a
korldt gatat szabhat a beldthatatlan dresésnek, de a piaci artdl akdr 30
szdzalékkal alacsonyabb vételdr sok ingatlan esetén igy is jelent6s nyo-
mast helyezhet a kereslet megcsappandsa miatt amagy is nyomott arakra.
A szakértdi értékbecslésben szereplé becsértéket a NAV ellendrzi, sajdt
osszehasonlito értékadatokat tartalmazd nyilvantartdsa segitségével. A
moratérium 2011. julius 1-én jar le, ezutdn a végrehajtdsi eljdrason kivili
arverések a szigorftott feltételek mellett indulhatnak el ismét.

Mind az arverési, mind a kilakoltatdsi moratérium - az addsok védelme
mellett - azt 3 célt szolgdlja, hogy a kormany, a bankokkal kozdsen tervet
dolgozzon ki 3 bajba jutott adésok megsegitésére. A terv pontos részletei
3 Lakaspiaci Monitor készitésének idépontjdig nem ismertek. Az eddig
kiszivdrgott informaciék alapjén az ingatlanhitelikkel késedelembe esett
addsok kozil csak keveseknek vasarolnd megq ingatlandt az allam. Ok
bérléként tovabbra is az otthonukban maradhatnénak. Mind a késedelem-
be esett, mind a még rendesen torlesztd ingatlanhitelesek igényelhetik a
devizaalapu hiteleik torlesztd részletének rogzitését egy fix drfolyamon. A
fix drfolyam néhdny évig lenne elérhetd az addsnak, ez alatt az id6szak
alatt bekovetkezd arfolyammozgdsokat, illetve az ebbdl adodd a fix- és
tényleges torlesztd részlet kozotti kilonbségeket a bank egy kilon szém-
ldn vezetné, az dllam ezekre az 0sszegekre garancidt véllalna. A bankok
ezeket az Osszegeket eqgy 4thidald hitel formédjdban meghiteleznék a tu-
lajdonosoknak. A banki kényszerértékesitések arlehajto hatdsat is korl3-
tozndk eqy drverési kvota bevezetésével. Ennek értelmében a bankok
negyedévente a hiteldlloményuk csak eqy meghatérozott szdzaléka eseté-
ben kezdeményezhetik a végrehajtdst. Ez a szabdlyozds megakadalyozza,
hogy rovid idd alatt nagymennyiség nyomott 3rd ingatlan kertljon ki az
ingatlanpiacra, ezzel jelentGsen tompitva az arlehajto hatast. Ugyanakkor
elnyujtja a banki hitelportfoliok megtisztitdsdnak idejét. Javaslatunk szerint
ezt a kvota rendszert maximum 1,5 - 2 évig szabad fenntartani. Legfeljebb
ennyi idd alatt kell a banki portfolidkat megtisztitani, és ezzel a banki
hitelezési hajlanddsag egyik nagy gatjat felszamolni.

A kozvetlendl az addsoknak nyujtott segitség mellett tandcsos lenne
keresletélénkitd eszkozoket is bevetni a nyomott ard ingatlanok minél
gyorsabb felszivdsa, és a lakdspiac fellenditése érdekében. llyen keres-
letstimuldld eszkoz lehetne a hasznalt lakds vdsarlaskor nyujtott teljes
illetékmentesség, vagy a szintén haszndlt lakas vasarlas finanszirozdsahoz
igénybe vehet6 dllami kamattémogatds. Az illetékkedvezmény csak meg-
hatérozott ideig lenne igénybe vehetd, mig a kamattémogatds esetében
eqy teljes tdmogatott hitel kontingens felllitdsa lenne kivanatos, amiben
lakdsonkeént fixalndk a hitel ardnyat és maximalis mértékét. A kontingens
bevezetése gyors vdsarlasra 0sztondzné a most méq kivarg vasarlokat és
tobbletkeresletet hozna a lakdspiacra. Ezzel felszivddnanak a kényszerér-



tékesitett lakdsok és a lakdspiac is lendiiletet kaphatna. A kedvezmények
korlatozasa nem rdna kiszamithatatlan és elviselhetetlen terhet az dllami
koltségvetésre sem.

Most még nehéz megbecsilni, hogy hany ingatlan kertl majd a nyiltpiacon
kényszerértékesitésre. Minél nagyobb ez a szdm, anndl nagyobb nyomast
gyakorolhat az gy piacra jutd lakdsallomany az drakra. Kérdéses, az is, hogy
milyen iddszakra nyulik el 3 késedelmes hitelek mogétt 3116 fedezetek kény-
szerértékesitése, eqy arverési kvota bevezetése esetén. Az ingatlandrakra
gyakorolt hatdst azt fogja meghatdrozni, hogy a kényszerértékesitések hany
szdzalékat adjdk az iddszak osszes lakaspiaci tranzakciojanak. Budapesten,
3 viszonylag magas tranzakcioszém mellett a piac gyorsabban felszivhatja a
nyomott 4r0 ingatlanokat, ezért ezek nem hoznak jelentds drcsokkenést. A
kis telepilések ingatlanpiacdn sem varhatd jelentds ércsokkenés, de itt pont
a tranzakciok alacsony széma, a fagyos piac foghatja vissza az drleszoritd
hatdst. Valdszindleg azok a kis- és kozepes méret( varosok lesznek jobban
érintve, ahol a piaci aktivitds nem elég nagy ahhoz, hogy ellensilyozza a
nyomott 3rd ingatlanok arlehajto hatdsat.

A nagyon sziikséges élénkitd hatast az Uj Széchenyi Terv (USZT) Otthon-
teremtés programjaban vazolt tervek is elérhetik a lakdspiacon. A lakdsal-
lomény korszerdsitését, energiahatékony Uj lakdsok épitését, a bérlakds-
allomany jelentds bévitését, a lakastamogatasok és a gyerekvallalds 6sz-
szekdtését, az ongondoskodast szorgalmazd programtervezetbdl egyeldre
az épiletenergetikai fejlesztések kaptak nagyobb hangslyt. Az USZT-ben
elérhetd, mequjulé energiaforrdssal kombindlt épiletenergetikai fejleszté-
seket tdmogato palyazat mellett kordbban inditott programok biztositanak
forrdsokat a beruhdzdsokhoz. Az energetikai feltjitdsokhoz tartozd panel-
felujitasokhoz eddig 3,6 millidrd forintot utalt ki a Nemzeti Fejlesztési Mi-
nisztérium. A 76ld Beruhdzasi Rendszer (ZBR) Panel alprogramjaban nyer-
tes palydzatok dsszesen 44.500 panellakas felujitasat jelentik, ami késdbb
tovabbi 23.000 lakds felujitdséval egészilhet ki, de a mdsodik etaphoz
szikséges forrdsok még nem biztositottak. A most felujitasra keruld laka-
sok 3 nagyjabol 780.000 iparositott technoldgidval épitett lakds 6 szézalé-
kat teszik ki. A 2001. és 2008. kozotti iddszakban nagyjabdl az dllomény
negyedét, 190.000 lakdst mér korszerGsitettek. Energetikai feltjitdsokat
tdmogat a ZBR Klimabardt Otthon Energiahatékonysdgi Alprogramja is,
ennek keretében a tervek szerint 1,3 millidrd forint keriil majd kiutaldsra.
Ezek a szdmok most még nem kozelitették meg az ambiciozus, elézetes
tervekben szereplé évi 100 ezer (majd késébb 150-200 ezer) lakds feluji-
tasat. Az otthonteremtési program tobbi részteriiletének célszdmai - foko-
zatosan évi 40-50 ezerre emelkedd Ujlakds szam; mintaprojekt keretében
évi 300-500, majd ezres nagysagrendd bérlakas épitése - sem tinnek
most elérhetd kozelségiinek.

UJLAKAS PIAC

Az Ujépitést lakasok piacan érezhetdve valt a nagyobb volumend lakdpro-
jektek elmaraddsa, az dtadott, eladatlan Gjépitést tarsashdzi lakdskészlet
3 2010. janudri 3.800 darabrol 2011. janudrra 3.200 darabra csokkent Bu-
dapesten. Az dtadott készlet apadasa eqyrészt az utdnpotlds hianyabdl,
maésrészt az atadott lakdsok nagyobb keresettségébdl adodik. A vevok
a jelenlegi gazdasaqi korilmények kozott tovabbra is inkabb a nagyobb
biztonsagot jelentd atadott, vagy dtadds kozelében I1év6 jlakdsokat pre-
ferdljdk, a még épild, vagy csak tervrajzon létez6 lakdsokkal szemben.
Az utdnpétlds hidnya még jobban érzékelheté a még épild, eladatlan
készleten. 2010 janudrjaban még 3.000 épild tarsashazi lakast kindltak

eladdsra Budapesten, eqy évvel késébb ez a szém mar csak nagyjabol
1.100 volt. igy, amig 2010 elején méq 6.800 Gjépités tarsashazi lakds
kozol tudott vdlasztani a megcsappant vevdi kor, addig 2011 elején madr
csak 4.300 tdrsashazi Ujlakas volt eladd Budapesten, az Otthon Centrum
felmérése alapjan.

Az Ujépitést térsashdzi lakds eladdsok Budapesten 2010. masodik félé-
vében 50 szazalékkal néttek az el6z6 év azonos iddszakahoz képest, de
egész évben mégsem kozelitik meg a 2.000 lakdst. Az egész évet tekintve
ez eqy 13 szdzalékos novekmény jelent az eladésokban, 2010-r6l 2009-re.
Az egész éves novekményt a 2010. masodik félévében tapasztalt bévilés
adja, mivel 2009 és 2010 elsd félévben ugyanannyi Ujlakast értékesitettek
Budapesten. Az eladatlan lakdskészlet csokkenése mogott nem csak az
Ujlakds eladdsok allnak, hanem az is, hogy a fejleszték a tavalyi évben
még mindig éllitottak le, illetve szineteltettek projekteket, visszahivva a
mér meghirdetett lakdsokat, igy eladds nélkil szkilt a kindlat.

Jelenleg nagy lakdsszamu projektet csak elvétve taldlunk a budapesti
Ujépitést lakdspiacon. A fejlesztdk a kis lakdsszamu projektek felé fordultak,
amit az esetek tobbségében sajdt tokébdl finansziroznak. A forrdshoz jutdsi
lehetdségek besziikilése, illetve a forrdskoltségek draguldsa a fejlesztdi
piacot is érintette. A valsag el6tt a bankok 30 szazalékos onerd és 30
szdzalékos eldértékesitettséq mellett mar hajlandok voltak a lakdprojek-
teket finanszirozni. Most jéval kevesebb fejlesztd mindsul hitelképesnek,
de nekik is 50 szézalékos oner6t és 50 szazalékos elGértékesitettséget kell
felmutatniuk a banki finanszirozashoz. Az 50 szdzalékos elértékesitettséq
elérését neheziti, hogy a vevek, ahogy arrél mér fent volt sz6, az atadott
lakdsokat keresik.

Az Ujépitésl lakasok iranti kereslet a megvaltozott gazdasagi kérilmé-
nyekre gyorsabban reagdlt, mint a kindlat. A vdlsag elsé évében még
sok fejleszté dontott ugy, hogy eléremenekl, és a megcsappant kereslet
ellenére is befejezi beruhdzasdt. A valsdg el6tt inditott projektek tulnyo-
mo része a tavalyi év soran lezdrult, és jelentds keresletélénkilés nélkil
nem is vérhatd a fejlesztdi aktivitds erdsodése. Ez azt jelenti, hogy a
kozeljovében ez a csokkent kereslet is felszivhatja az eladatlan lakds-
készletet. A jelenlegi tendencidkat feltételezve a kovetkezd 1-2 évben
mér bizonyos lakastipusok és teriletek esetében hidny is kialakulhat az
Ujépités lakdsokbal. Ez, a keresleti és kindlati oldal eltérg reakcididejébdl
adodoan, eqy keresletélénkilés esetén akar gyors lokalis drnovekedéshez
is vezethet az Ujszer(i lakdsok tekintetében, amig a kindlat megjelenése le
nem hiti a megndvekedett keresletet.

3. dbra 2011-ben atadni tervezett lakdsok szama Budapesten, keriiletenként
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2010-hez hasonléan, 2011-ben is a XI. keriletben tervezik a legtobb
(jépitési tarsashazi lakdst atadni, valamivel tobbet, mint dtszazat, 2011.
janudri felmérésink alapjan. A masodik helyen a XIV. kertlet &ll, 300
tervezett lakassal. Sajatos piaci helyzetet teremthet a XIV. keriletben a
nemrég bevezetett épitési engedély stop, amennyiben az huzamosabb
ideig fennmarad. A XIII., IX. VII. keriletekben 3 fejleszt6k tervei szerint 150
- 200 Iakas kerdl dtaddsra 2011-ben. Az eladdsok szamat tekintve hasonld
a kép, a XIll. keriilet vezet a XIV. XI. és IX. keriletek el6tt.

Az Ujépitést lakaspiac beinduldsahoz, a nagy lakdsszamu projektek meg-
jelenéséhez, az ingatlanfejleszték piacra vald visszatéréséhez mindenek
el6tt a kereslet élénkilésére van sziikséq. Ehhez a gazdasdgi korilmé-
nyek és a haztartdsok jovedelmi helyzetének javuldsdra, olcsobb és szé-
lesebb kérben elérhetd finanszirozasra, illetve a haztartdsok varakozasai-
nak javuldsara van szikséq. Az élénkilé kereslet hatdsara elséként nagy
valoszintséggel a kisebb lakdsszému projektek fognak megszaporodni. Az
Gjrakezdés el6tt azok a fejleszték vannak jo pozicioban, akik tobb item
lakdprojekt fejlesztésikbél mar a masodik, harmadik Gtemmel varjdk az
induldst. Az elkésziilt Gtemek j6 referencidul szolgélhatnak a vevéknek.

A keresletélénkités eqyik eszkéze lehet az jlakasok AFA kulcsénak le-
csokkentése 5 szdzalékra. Erre az dllami stimuldcidra azért is szikséq len-
ne, mivel az eladatlan Ujépitésd lakdskészlet ugyan csokkent az elmult
iddszakban, de a nyomott aru haszndlt lakdsok megjelenése még tébb
vevGt vonna el az Gjlakés piacrol. Az Gjlakésok AFA kulcsénak 5 szézalékra
valo csokkentése vonzdva tehetné az Ujlakdsokat, a kereslet erdsodése
pedig a fejlesztdi aktivitast stimuldlhatnd, ami javithatnd a koltségvetés
helyzetét. A jelenlegi néhany ezres lakdseladds miatt egy ilyen 1épés a
koltségvetés szamadra nem jelentene nagy kockdzatot, hisz mér igy is mi-
nimalis az ebbdl szarmaz¢ 4fa bevétel.

HASINALT LAKASOK PIACA

Az orszdgos tranzakcidszam a lakdingatlan piacon a valsag 6ta eltel két
évben szinte megfelezGdott. A finanszirozasi lehetéségek besziikilése, a
gazdasdgi kornyezet megvéltozasa és a haztartdsok vérakozasainak rom-
l4sa szinte azonnal éreztette hatdsat a keresleti oldalon, ezért a visszaesés
mértéke 2008-rol 2009-re volt jelentdsebb, 2009-r6l 2010-re mar mérsé-
keltebb volt a tranzakciészamok csékkenése. 2010-ben, orszagos szinten,
becslésink szerint kevesebb, mint 90.000 ingatlan cserélt gazdat. Az idei
év elsd harom honap piaci aktivitdsa tapasztalatunk szerint hasonld az
el6z6 év elsd harom honapjshoz, de a késedelembe esett adésok hely-
zetének megolddsa kortli bizonytalansdg miatt kivards is tapasztalhato a
keresleti oldalon. Az addsok megmentését szolgald intézkedések eddig
napvildgot Iatott részletei alapjan azonban az érak tovabbi jelentds esé-
sére iranyuld varakozdsok nem megalapozottak. Ezért is lenne nagyon
fontos, hogy egy dtgondolt, megalapozott terv élljon dssze az ingatlanhi-
telikkel késedelembe esett tulajdonosok problémajanak megolddsara. Ez-
zel eqyrészt minimalisra csokkenhetne az drakra hato spekuldcios nyomas,
és ez 3 befektetési céli veviket vasarlasra osztonozheti, masrészt a banki
hitelportfoliok kitisztuldsa a bankok hitelezési hajlanddsdgét javithatja,
aminek szintén keresletélénkitd hatdsa lehet a lakdspiacon. Az addsmentd
csomag hatdsai és a gazdasagi kornyezet pozitiv véltozdsa keresletélénki-
lést hozhat az év masodik felében. Ezek alapjan az el6z6 évit meghalado
tranzakciészamra szamitunk 2011-ben.

A lakoéingatlanok aranak csékkenése 2008 végétdl folyamatosan
érzékelhetd, de eqyre lassulo mértékben. 2008-rél 2010-re a legnagyobb

mértékd visszaesést, tranzakcids drak tekintetében, a panellakasok piacan
tapasztaltunk, Budapesten 13 szdzalék, vidéken 15 szdzalék korili vissza-
esessel. Haszndlt, téglaépitési hdzak (csalddi hazak, sorhdzak, ikerhdzak)
esetében 2008-r6l 2010-re 13 és 9 szdzalékos visszaesést tapasztaltunk
Budapesten, illetve vidéken. A haszndlt téglalakdsok tranzakcids drai,
adatbazisunk alapjan, Budapesten 7, vidéken 10 szdzalékkal csokkentek
2008-r0l 2010-re.

Az drak alakuldsat bemutatd abrabdl is jol lathato, hogy az drcsokkenés
eqgyre lassulé Utemd, 2011-re pedig még lassabb itemy arcsokkenést, a
valsagban is keresett ingatlantipusok és lokdciok esetén stagnaldst prog-
nosztizalunk. A lassuld itemG drcsokkenést az ingatlan-hitelikkel kése-
delembe esett addsok helyzetének rendezése még befolydsolhatja, de
3 Lakaspiaci Monitor készitésének idépontjaban az adésmentd csomag-
rol napvildgot latott nyilatkozatok alapjan azt mondhatjuk, hogy tovabbi
jelentds arcsokkenés nem valoszinGsithet a lakdspiacon.

4. dbra Tranzakcios arak alakulasa 2007 Q1-2011 Q1
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A piacon érezhetd tulkindlat mind a vevék, mind az eladdk viselkedését
meghatdrozza. A vevok esetében joval elnyujtottabb dontési folyamat ta-
pasztalhato. Ennek hatterében nem a tudatossdg hidnya, hanem a minél
jobb ar-érték arany megkeresése dll. A vevdk a hosszabb dontési idét
hasznaljak fel, hogy minden lehetséges ajanlatrol tdjékozddjanak, és a
megcsappant kereslet miatt ezt meg is engedhetik maguknak.

A vevék magatartdsat a vdlsag, a fenti hosszabb dontési idészak mellett, a
tudatossdg szintjén valtoztatta meg. A presztizs-szempontokat megeldzte a
funkcid. Az ingatlan szobaszémat, méretét a rendeltetése (egyittkoltozék
széma, ingatlan funkcigja) alapjan vélasztjsk meg a vevek, nem vasd-
rolnak feleslegesen nagy ingatlanokat. A megvéltozott szemléletben to-
vabbra is fontos elem a hossz tavi tervezés. A dontést befolydsolja a
késobbi eladhatdsdg, illetve a kiadhatosag. A kiadhatdsdg nem feltétlendl
csak a bérbeadasi célu vasarlasok esetében jelenik meg, a csalddi otthon
jovedelemtermeld képessége vératlan anyagi ,vészhelyzetekre” is biz-
tonsagot nyujthat.

A kialakult ingatlanpiaci helyzet az eladdk érkialakitdsi és drelfogaddsi
magatartdsat is befolydsolta. Még a 2011-es év elején is azt tapasztaltuk,
hogy a frissen piacra 1ép6 eladok a redlis piaci drat 20-30 szdzalékkal
meghalado kindlati drral szdmolnak. Ennek hatterében az dll, hogy az el-
adok az ingatlanuk valsdg eldtti értékébdl indulnak ki az drkialakitds els6
korében. Egyrészt nem feltétlendl vannak tisztdban az elmult két-két és
fél évben bekdvetkezett drmozgdsokkal, masrészt - ha még tudomasuk



is van az drak csokkenésérdl - a |élektani drképzés miatt ezt nem veszik
figyelembe. £z 3 tulérazottsdg azonban nem feltétlendl jelenik meg azon-
nal a hirdetésekben, az ingatlankdzvetitével konzultdlo, vagy sajat maguk
tdjékoz0dd eladok az elsé hirdetés feladdsa el6tt szembesilnek a piaci
drakkal. Az, hogy az eladék mikor fogadjak el a redlis piaci drat, féleg
eladasi motivaciéjuk fiiggvénye.

Szintén az eladd motivacigjatol fiigg, hogy mekkora dralkunak enged te-
ret. A piacon most még nem tomeges, 5-10 szdzalék kozotti azok aranya,
akik valamilyen kulsé kényszer (fizetési-, megélhetési nehézségek) miatt,
de sajat elhatdrozasbol értékesitik ingatlanukat. Esetikben logikus gondolat
lenne, hogy nagyobb kedvezményeket adnak az eladasi 4rbol, de a lakd-
sukat hitelbdl vasérolt eladok nem feltétlenil rugalmasabbak az érban. Ezek
3 tulajdonosok az eladasi arbl fizetik vissza ingatlanhitelik toketartozdsat,
illetve a fennmaradd részbél keresnek més lakhatdsi lehetdséget, ezért a
nagy dralku sajat lehetéségeik korldtozasat jelentené. A devizaban eladdso-
dott eladok gyakran az arfolyamok pillanatnyi dllasét is figyelembe veszik
eqy vevdi ajanlat mérlegelésénél.

Az Otthon Centrum haldzatdban az étlagos eltérés a megbizdsi ar és
a tényleges eladasi ar kozott 10 szdzalék koril alakult az év elsé két
honapjaban. Ezt az eltérést tekinthetjik dralkunak is, azzal a feltétellel,
hogy ingatlankozvetitéi megbizasrol lévén sz6, az eladd a megbizdsi ar
meghatarozdsandl mar szembesult a redlis piaci drral, és a tuldrazottsdg
eladdst befolydsold hatdsaval is tisztaban van. Jelentés terdleti kilonb-
ségek nincsenek az dralkuban, a legnagyobb engedményekkel a budai
agglomerdciéban taldlkozhatunk, de ez is csak 2 szdzalékponttal haladja
meg az atlagot. Az alku mértéke 2010. mdsodik felében 5-6 szazalék korl
alakult, csak az év vége felé emelkedett a jelenleg is tapasztalhatd 10
s7473lék magassagaba.

Az ingatlanpiaci drak egyre lassuld csokkenése a befekteték fantdzidjat
is megmozgatja. Eddig a fent leirt kivaras jellemezte a befektetdket, de
az ingatlandrak jelentds esésére nagyon nagy valdsziniség mellett nem
kell szdmitani, fgy az ilyen céli vdsérldsok beinduldsa szintén varhato.
A befektet6i stratégidk szertedgazoak, és nagyban fiiggnek a befektetd
anyagi lehetdségeitdl. Vegytiszta képlet nincs a piacon, de két befektetdi
taktikat ki lehet emelni.

Az elsG csoport a kiadds céljabol vasarlo magénbefektetdke. Ok 8-12 milli
forint kozotti lakdsokat keresnek, amiket sajét maguk adnak bérbe, illetve
Uzemeltetik a lakdsokat. A portfoliojuk dtlagosan 20 milli¢ forintig terjed.
Ezek a befektet6k az ingatlanok bérbeaddsabol tesznek szert haszonra,
az ingatlanok dremelkedése masodlagos szempont ennél a stratégianal.
Az ingatlanok elhelyezkedése, kialakitasa is ennek megfeleld, ezeknél az
ingatlanokndl nem lehet jelentds dremelkedésre szdmitani.

A masodik befektet6i csoport az dremelkedésre spekuldlo befekteték
kore. 50-60 millio forintos, vagy még ennél is magasabb értéki ingatla-
nokat vdsarolnak meg, annak reményében, hogy késébb az drak emelke-
dése miatt haszonnal tudjdk tovabbadni az ingatlant. Ennél a befektetési
taktikandl kulcsfontossagu a lokdcid, illetve az ingatlan tipusa. Ez a tak-
tika az dremelkedésre koncentrdl, az ilyen ingatlanokat csak ritkan adjak
bérbe tulajdonosaik. A jelen piaci viszonyok kozott az ilyen befektetdk
Budapesten, azon belil is a ,prémium terileteken” jelennek meg. Ezek
a budai presztizskertletekben, illetve a pesti belsé keriletekben taldlha-
toak. Vidéken ilyen befektetékkel eddig nem taldlkoztunk. A budapesti
koncentraciot tobbek kozott az is magyardzza, hogy a vidéki célpontnak
tekinthetd koridk, kastélyok piaca most nagyon fagyos, ilyen ingatlanokat
szinte lehetetlen értékesiteni a jelenlegi piaci kornyezetben.

BERLETI PIAC

A vdlsdg 2008 végi kitorése utdn a finanszirozasi lehetdségek besziikulése
és a hitelkoltségek novekedése, jovedelmi helyzetik romldsa miatt sokan
kénytelenek voltak lakasvasarlasukat elhalasztani, sok - korabban poten-
cidlis - vev szorult ki a lakaspiacrol. Akkor nagyon logikus kovetkeztetés-
nek tlint, hogy ez a réteg a bérleti piacon keres megoldast lakhatdséra. A
bérleti piac élénkiilésére vonatkozo joslatok azonban nem véltak valéra
igazan. A bérleti dijak, hasonléan az ingatlandrakhoz, 2008-rél 2009-re
nagyobb mértékben csokkentek, mint 2009-r6l 2010-re. Orszagos szin-
ten 2009-ben 11 szdzalékkal volt alacsonyabb a téglalakdsok bérleti dija,
mint egy évvel kordbban, adatbazisunk szerint. 2009-r6l 2010-re ennél
3z ingatlantipusndl mdr csak 3 szdzalékos volt a bérleti dij csokkenés. A
panellakdsok esetében valamivel nagyobb bérleti dij csokkenés tapasztal-
hatd, 2008 - 2010 viszonylatdban a 16 szdzalékot is eléri, de a dijcsok-
kenés lassuldsa az iparositott technoldgidval épult ingatlanok esetében is
megfigyelhetd.

A bérleti dijak alakuldsabdl, illetve a piaci aktivitasbol is 13thatd, hogy
lassu keresletélénkilés tapasztalhatd a bérleti piacon. Budapesten tég-
lalakdsok esetén 2009-r6l 2010-re mar csak 2 szazalékos visszaesés volt
tapasztalhato a bérleti dijakban, haszndlt- és Ujépitést lakdsokat egyardnt
figyelembe véve. Panellakdsok esetében ugyanez a mutatd 7 szdzalék
kordl alakult. Ha csak a haszndlt téglalakdsokat nézzik, akkor févarosi
szinten mar a bérleti dijak stagnalasardl beszélhetink, de keriletenként
jelentdsen eltéré a kép: az 1., Il. és az V. keriletekben 2009-r6l 2010-re
csokkentek a bérleti dijak, a Ill., IV. és VI. keriletekben stagnélds volt
jellemz6.

Az ingatlandrak csokkenésével a kiaddsi céli ingatlanvdsarlds redlis
befektetési alternativa lett. Ha a 2010-es fajlagos tranzakciés drakra
vetitjik a 2010-es fajlagos bérleti dijakat, eqy eqyszerd, minden egyéb
koltséget mell6z6 hozamszamitdssal, akkor azt Iathatjuk, hogy Budapes-
ten a panellakdsok kiaddsabol elérhetd hozam (7 szazalék) nagyjabdl
fél szdzalékponttal magasabb, mint a hasznalt tégla lakdsok esetén (6,3
szézalék). A panellakdsok kiaddsabol elérhetd hozam 2009-rél 2010-
re csokkent, mig a téglalakdsok esetében, ha csak minimalisan is, de
nétt. Ennek hétterében az 3ll, hogy a bérleti dijak nagyobb mértékben
estek vissza 2009-r6l 2010-re a panellakdsokndl, mint a téglalakdsoknal,
illetve a panellakdsok eladasi arai is nagyobb mértékben estek, mint
3 téglalakdsoké. Vidéken a panelhozamok 6,3 és 8,5 szdzalék kozott
szérédnak, a téglalakdsok esetén 5,3 és 7,3 szdzalék kozotti hozam
érhetd el a nagyobb vidéki varosokban. Budapesten a IV., VIII., XIX., XX,
XXII. keriletekben lehet magasabb hozamot elérni panellakds kiadasa-
bél, mint hasznalt téglalakds kiadasabdl. A XI., vagy a XIII. kertletben,
Szegeden, Miskolcon, Kecskeméten nagyobb hozamot lehet téglalakds
kiaddsdval elérni.

A panellakdsokra jellemzd nagyobb hozamot azonban mds nézépontbol is
értékelni kell. Jovedelmez6séq szempontjabdl a rezsi nem jatszik szerepet,
mivel azt a tulajdonos atharitjia a bérlére. A bérldk viszont az alacsony
rezsiji lakasokat keresik, tehdt a rezsi mértéke a kiadhatosdgot befo-
lydsolja. igy elképzelhetd, hogy bérbeadottan eqy panellakds fajlagosan,
vételdrra vetitve magasabb jovedelmet hoz tulajdonosdnak, mint egy tég-
lalakds. Azonban egy esetleges bérlévaltds utdn, ha a nehezebb kiadha-
tosdg miatt a hosszabb bérld nélkili iddszakokat is figyelembe vesszik,
3 panellakds elénye csokkenhet. Ugyanilyen kérdést vet fel a késGbbi
értékesités is.



A kiaddsi célu vasarldsok esetén a kereslet alakuldsdt is figyelembe kell
venni. A kereslet lassan élénkil a bérleti piacon, de ez csak bizonyos szeg-
mensekben érvényes. A kdzponti elhelyezkedésd, jo kozlekedés(, felujitott
lakdsokat viszonylag konnyen bérbe lehet adni. Budapesten a bérldk szdmé-
ra a Iélektani ar a havi 60.000 - 70.000 forintos bérleti dij, ezalatt viszonylag
konnyd bérlét taldlni az ingatlanra. Ugyanakkor a magasabb bérleti diju
szegmensben mér drnyaltabb a kép. A magas presztizsd budai kertletekben
példdul a korabban, féleq kilfoldiekre alapozva, bérbeaddsi céllal vdsa-
rolt nagyértékd ingatlanoktdl probalnak megszabadulni a tulajdonosaik. Az
ok a romlg kiadhatosag és a bérleti dijak csokkenése. Hasonld tendencia
figyelheté meg a Balaton parti, kimondottan fizetévendéglatds céljabol, a
'70-es, '80-as években épilt, nagy alapterilet(i hazak esetében is. Itt a
romld kiadhatésag mellett 3 megnovekedett fenntartdsi koltségek is eladds-
ra sarkaljak a tulajdonosokat.

Az épitési telkek piacan az eléz6 Lakdspiaci Monitor kiaddsa 6ta eltelt
idében nem tortént jelentds véltozas. A telekpiac mindig egyitt mozog az
ingatlanfejlesztésekkel, igy a nagy lakdsszamu lakopark fejlesztések szinte
teljes ledllasaval az ilyen fejlesztésekre alkalmas telkek piaca is all. A hatdrt
nagyjabol az 50 lakdsos fejlesztéseknél lehet meghtzni. Ennél nagyobb la-
kdsszdmu fejlesztésekre alkalmas telkek adésvételére szinte nincs példa. Az
50 lakasnal kisebb lakoprojektek esetében is jelentds erdfeszitéseket kell
tennie a fejlesztének, hogy megtaldlja a fizetéképes keresletet.

A jelentésen beszdkilt piacon féleg a 2-8 lakdsos fejlesztésekre alkalmas
telkek cserélnek gazdat. Ezeket a telkeket a fejleszték 3ltaldban sajét
t6kebal vasaroljak, jobbdra maga az épitkezés is Gnerébdl zajlik. Jo esetben
a kivitelezés alatt a lakdsok felét sikeriil értékesiteni, ami elegendd bevételt

nyUjt a projekt befejezéséhez, és fennmarada lakasok késdbbi értékesitésé-
hez. Az ilyen kisebb lakdprojektekhez 3ltalaban magasabb presztizsi (féleg
budai) terleteket keresnek a beruhdzok.

A spekulativ célu vasarldsok esetén sem tapasztalhato jelentds élénkilés. A
hazai befektetdk mellett most mar nyomokban érezheté némi kulfoldi ak-
tivitds, de ez féleg informaciogy(jtésre, puhatolézasra irdnyul. A telekpiaci
tranzakciok elmaraddsa mogott tovabbra is a kivaras, illetve a kereslet és a
kindlat eltérd drelképzelései dlinak. Budapesten jelenleg nem ritka, hogy a
vevek egy beépithetd négyzetméterre esg 25.000 Ft-os telekdr elképzelé-
sével az eladok 50.000 Ft-os elképzelése 3ll szemben.

A beruhdzék mér kordbban bevasdroltak fejlesztésre alkalmas teriiletekbl,
nagy éltaldnossagban 1-3 telkiik van méq talonban. Ezekkel a telkekkel
foglalkoznak, elékészitik a fejlesztéseket, épitési engedély kérelmet nyujta-
nak be, készilnek az Ujépitést lakdsok irdnti kereslet élénkilésére. Eladasi
kényszer nincsen ezeken 3 fejlesztékan, nem szeretnék dron alul értékesite-
ni telkeiket, a fenti arkilonbséq bezardsara nincs nagy motivaciojuk.

A telekpiac szempontjabdl j6 hir, hogy a telekdrak tovabbi esése nem var-
hatd, bar az alacsony szémd tranzakcio féleg a nagy lakasszamu fejleszté-
sekre alkalmas teriletek értékelését neheziti meg. Ahogy a lakdingatlan
fejlesztések, a telekpiac is a kereslet élénkilésére var. Bizakodasra adhat
okot, hogy lassan felszivadik az Gjépitési lakdskészlet bizonyos teriilete-
ken, ami a telekpiac élénkilésére adhat lehetdséget. A kereslet élénkilését
tobb ingatlanfejleszté varja ugrasra készen, dres, elékészitett telkekkel. A
kereslet fellendilése naqy valdszinGséggel eldszor a kivitelezéseket inditja
majd be, a készleten 1év§ teriiletek beépitése utan kaphat csak Uj erére
a telekpiac. Arnyalhatja a képet, hogy a fellendilés elején a még gyenge
kereslet megnyerésében nagy szerepet jatszhat a lokdcid. Amennyiben a
fejleszték készleten 1évd telkei ennek a szempontnak nem felelnek meg,
akkor a telekpiaci tranzakcidk meginduldsara is lehet majd szémitani.

1. tablazat Belteriileti telkek atlagos, kindlati, fajlagos és minimum drai, 2011. februar.

Teriilet atlagos kinalati ar eFt/m? Minimum ar (M Ft)

L. XIL 80-100 70-80

1., XI. 40-50 10-20

XXII. 20-25 10-12

XIV.* 75-80 20-30
XVI. XVII. XVII. 20-30 20

budai agglomeracio 15-25 10-12
pesti agglomeracio 10-15 5-6
Debrecen 20-25 3-4
Gy6r 15-20 3-4
Miskolc 10-15 3-4
Székesfehérvar 10-15 10
Szombathely 10-15 5-6
Pécs 10-15 8-10

Forrds: Otthon Centrum (2011. februdri dllapot alapjan)
“épitési engedély stop van érvényben

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