] OTTHON CENTRUM

LAKASPIACIMONITOR 2011/1-11

Atalakulds eldtt 4ll az Otthon Centrum Lakdspiaci Monitora. A 2005-ben elinditott kiadvanyunk félévente nyujt héttér informacikat és elemzéseket az ingatlan-
vasdrloknak, eladdknak és ingatlanfejlesztoknek. 2012-t6l negyedévente fog megjelenni a magyar lakdingatlanpiac minden szegmensét lefedd Lakaspiaci Monitor.
A negyedéves megjelenés miatt a 2011-re vonatkozd Monitor megjelenését is eltoltuk idében. A 2011 dprilissban megjelent 2010/Il. Lakdspiaci Monitor folytatdsa
a 2011/1. kiadvany oktdberi megjelenését decemberre tolva kiterjesztettik a teljes 2011-es évre, igy a szémozasa 2011/ Il lett.

Mozgalmas évet zar 2011-ben a lakaspiac, melyre fokozott hatast gyakorolt a gazdasagi kornyezet véltozasa, a
kormanyzati intézkedések. Arak tekintetében egyre lassulé csokkenés, illetve bizonyos szegmensekben mar stag-
nalas lathato, ami akar a mélypontot is jelentheti a piac szamara. Az eléttiink all6 gazdasagi események azonban
konnyen atirhatjdk még ezt a vélekedést. Az Gjépitési lakasok piacdn nem varhaté a kozeljovében trendfordulo,

ahogy a haztartasi hitelezés fellendiilése sem varhato még 2012-ben.

EPITESI VOLUMEN

A lakéingatlan piacon az épitési volumen tekintetében 2011-ben
sincs valtozds az évek Ota lefelé tartd trendben. A KSH adatai
szerint 2011 elsé harom negyedévében 8.147 Ujépitési lakdsra
adtak ki haszndlatbavételi engedélyt hazdnkban, ami 38 szdza-
lékkal alacsonyabb, mint az el6z6 év azonos iddszakaban dtadott
13.235 lakds. A 2010-es adat pedig 34 szdzalékkal alacsonyabb
3 2009 els6 harom negyedévében mért szintnél. Idén az elsd
harom negyedévben atadott lakdsok szdma még a 2000. év elsd
harom negyedévében regisztralt 9.111 darab haszndlatbavételi
engedély szintjét sem éri el, s6t a KSH szerint az 1933-as vilg-
valsag idején épult utoljdra ilyen kevés lakds Magyarorszagon az
év elsé harom negyedévében.

1. ABRA HASZNALATBAVETELI- ES EPITESI ENGEDELYEK
SZAMA - MAGYARORSZAG 2005 Il = 2010 I-II.

Az épitési engedélyek szama 35 szdzalékkal mutat alacsonyabb
szintet 2011 els6 harom negyedévében orszdgosan, mint az eld-
26 év azonos id6szakaban. Az ingatlanfejlesztéi varakozasokat jol
tikroz6 épitési engedélyek szama mér 2008-rél 2009-re csokke-
nésnek indult, a visszaesés azota folyamatos, az idészakok kozott
35-40 szézalékos.

A vdlsdgot megel6z6 években az épitési engedélyek széma
rendre 35-40 szdzalékkal magasabb volt a hasznalatbavételi en-
gedélyek szédmanadl, viszont 2010-t6l a két mutatd csak minima-
lisan tér el egymastal, 2010 és 2011 elsé haromnegyedévében.
A negyedik negyedév szémai ezen a képen méq véltoztathat-
nak, mivel historikusan az év utolsé negyedében ardnyaiban
joval tobb hasznélatbavételi engedélyt adnak ki, mint épitési
engedélyt. fgy kinnyen elképzelhetd, hogy - akar csak az el-
mult két évben - 2011 végén is tobb lakds kap hasznalatbavé-
teli engedélyt, mint amennyire épitési engedélyt
kértek. Az elmdlt évek tapasztalatai alapjan az év
masodik fele amugy is aktivabb az engedélyezési
eljdrdsok terén, a masodik félévben mindig tobb
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szamitunk 2011-ben, igy az el6z6 a3 2010/Il-es Lakds-
piaci Monitorban szerepld - ugyanerre id6szakra
vonatkozd14-15.000 haszndlatbavételi engedélyt

varo becslésinket tul optimistanak kell mindsite-
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nink. Az épitési engedélyek szdma pediq az el-
mult két év trendjébdl kiindulva, a hasznélatbavé-
teli engedélyek szdmanak szintje alatt fog maradni
31 év végére.

Budapesten, 2011 elsé hdrom negyedévében
- hasonléan a 2009-r6l 2010-re regisztrdlt vélto-

Forrds: KSH

zéshoz - az épitési engedélyek szamanak csok-
kenése az el6zG év azonos iddszakahoz viszo-
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nyitva (62 szdzalék) joval meghaladja az orszégos atlagot (35

//////

lakdsépitések eqyértelmien a kisebb volumend projektek ird-
nydba tolddtak el Budapesten. 2011 elsé harom negyedévében
épitési engedélyt kapott lakéépiletek alapterilete 68 szdzalék-
kal kisebb, mint az el6z6 év azonos idészakdban épiteni ter-
vezett épiletek alapterilete, holott az orszégos atlag csak 27
szézalékos alapterilet csokkenést mutat ugyanezen iddszakok-
ban. Mindezt Ugy, hogy az épitett lakdsok atlagos alapteriilete
Budapesten nem valtozott, az egész orszdgban pedig 93 négy-
zetméterrdl 100 négyzetméterre nott.

Budapesten az épitési engedélyek szémanak tlagon felili visz-
szaesését az ingatlanfejlesztdi aktivitds visszaesése is magya-
rdzza. Mig az épitési célokat tekintve a kozségekben, 2011 elsd
harom negyedévében 90 szazalék folotti volt a sajat célra inditott
épitkezések ardnya, amihez csupdn eqy 2 szdzalékos visszaesés
parosul az épitési engedélyek szamdt tekintve az el6zG év azonos
iddszakahoz viszonyitva, addig Budapesten, ugyanezen idészak-
ban az értékesités céljabdl épitett lakasok ardnya csaknem eléri
3 80 szdzalékot, amihez a mdr fent emlitett 62 szdzalékos épitési
engedély szam visszaesés parosul.

LAKASPOLITIKA,
FINANSZIROZAS

A hdztartdsok hiteldllomanya 2011 szeptemberében az MNB
adatai szerint 26,1 milliard forinttal mérséklédott, oktoberben ez
az adat 191,4 millidrd forint, amibdl 170 millidrd a végtorlesztésre
vezethetd vissza. A hdztartdsok forinthitel tekintetében szep-
temberben nettd hitelfelvevdk voltak, a forinthitel-felvétel 10,9
millidrd forinttal haladta meq a torlesztéseket, a devizahitelek
allomdnya pedig - az tértékelddés és az eqyéb volumenvaltozas
hatdsatol eltekintve - 37,0 millidrd forinttal csokkent. Oktéberben
mér a forinthitelek esetén is
nettd hiteltorleszték voltak
3 haztartdsok. A 191 millidr-

csaknem 2.870 millidrd forintot. A devizahitelek dllomanya a hé
végi deviza-kozéparfolyamon szdmolva augusztusrél szeptemberre
novekedett, ami féleg a forintdrfolyam valtozdsanak tudhatd be.
Trendforduld egyeldre nem vérhatd a hitelezési piacon sem, az
MNB 2013-ra teszi a lakossdgi hitelezés fellendilését.

A devizaalapu lakdshitel llomdny alakuldsdt a korméany nem-
régiben életbe Iépett végtorlesztési intézkedése is befolyasolja
majd a kovetkezé harom honapban. A hitelintézetekrdl és a
pénziqgyi vdllalkozdsokrdl szold 1996. évi CXII. torvény 2011.
szeptember 29-én hatalyba lépett modositasa szerint, azon in-
gatlantulajdonosok, akik lakdsuk megvdsérlasahoz devizaalapu
kolcsont vettek fel, hiteliket egy 6sszegben visszafizethetik, a
piacindl kedvezdbb drfolyamon. A térvényben rogzitett végtor-
lesztési drfolyam CHF alapon 180 HUF/CHF, eurd esetén 250
HUF/EUR, japan jen esetén pedig 200 HUF/100 JPY. A végtor-
lesztési lehet6séqggel az élhet, aki a fenti arfolyamnal alacso-
nyabb arfolyam mellett vette fel devizahitelét, illetve vallalja,
hogy eqy 0sszegben megfizeti a teljes tartozdsdt, ideértve a
devizaalapu kolcsonhoz esetleg kozvetlentl kapcsolddd athida-
16-, vagy qydjtészamla-hitelbél eredd tartozast. A végtorlesztési
igényt 2011. december 30-ig kell 3 hitelt folyosité bankndl be-
jelenteni, az addsnak pedig a bejelentéstdl szamitott maximum
60 nap mulva megq kell fizetnie tartozasat. A végtorlesztés kolt-
ségeit, ideértve a végtorlesztési arfolyam és a piaci arfolyam
kozotti kilonbséget, a banknak kell viselnie.

A végtorlesztési intézkedés alapvetd célja, hogy csékkentse a
haztartdsok devizakitettségét, de a bankrendszert komoly préba-
tétel elé dllitja. A bankoknak nagy valdszindséggel jelentds vesz-
teségeket hozo intézkedés a lakdspiacon is komoly valtozasokat
hozhat. Az ingatlantulajdonosok szempontjébol a végtorlesztési
lehetség nagyon vonzo, hiszen a piaci- és a végtorlesztési drfo-
lyamok kozott 20-30 szézalék kilonbség is lehet, devizanemtdl
és az aktudlis arfolyamtdl figgéen. Ez a kilénbség a fenndlld
t6ketartozdsra vetitve mar komoly kedvezményt jelent az ados
szempontjabol.

2. ABRA HAZTARTASI SZEKTOR NETTO HITELFELVETELE 2003 - 2011 .
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A végtorlesztéshez szikséges tékét a megtakaritdsokon és hi-
telkivdltdson tul az ingatlan eladdsabol is elteremthetik a de-
vizdban eladdsodott ingatlantulajdonosok. Amennyiben tébben
dontenek az ingatlan eladdsa mellett, a megnovekedd kindlat
onmagdban drcsokkentd hatdsu lehet. Ehhez jarul hozzd, hogy
3 fent emlitett kedvezmény az eladonak nagyobb mozgasteret
enged drengedmények nyujtdséra. Az eladd dltal adott dren-
gedmény mértéke attol figg, hogy a fenndllé téketartozds mek-
kora részét teszi ki az ingatlan értékének - korabban mekkora
volt a hitel LTV-je, és 3 vasdrlds ota eltelt idészakban mennyivel
csokkent az ingatlan értéke, illetve, hogy az drfolyam kilonbo-
zetb6l szérmazd tartozdskilonbség mekkora részét engedi 4t
3 vevdnek. Amennyiben a végtorlesztési ,kedvezmény” felét
dtengedi az ingatlant megvdsarlo vevdnek, és a hiteltartozdsa
az ingatlan értékének felét teszi ki, gy eqy 20 szdzalékos dr-
folyam kulonbozet 5 szdzalékos drengedményt jelent az ingat-
lan 3rabol. A tényleges drcsokkenést nagy valdszinGséggel csak
3 végtorlesztési iddszak lezdruldsa végén lehet megdllapitani,
mivel rovid az id6 az ingatlan értékesitésére - az eladoknak
maximum a februdr 28-ig hdtralévd iddszak 3ll rendelkezésére
3 végtorlesztéshez szikséges téke eldteremtésére. Feltételez-
hetd, hogy sok eladd csak az év vége felé tudja benydjtani 3
végtorlesztési igényét.

Az elemzés készitésének idGpontjaban mar reqisztraltunk tobb
végtorlesztés miatt létrejott adasvételt a lakdspiacon, a portfo-
lionkban pedig egyelére 5-10 szazalék kozé tehetd a kimondot-
tan végtorlesztés miatt megbizast adott ingatlantulajdonosok
szama, orszdgosan. £z a szam noévekedhet, mégpedig a korab-
ban hitelkivéltdsban gondolkodo, de nem megfelel6 bonitdssal
rendelkezd végtorleszteni vagyok korébdl. A hitelképességik
hidnyédval, vagy esetleg a tulzottan megerdltet6 havi terhekkel
szembesil6 adosok véqul donthetnek az ingatlanuk értékesité-
se mellett.

A PSZAF adatai szerint a 950 ezer devizaalapu lakashiteles kozil
november végéig dsszesen tobb mint 54 ezren éltek a véqtor-
lesztési lehetGséqgel, ez az érintettek csupdn 5,7 szézaléka, mig
3 piaci becslések 10 és 20 szdzalék kozottire teszik a végtorlesz-
tési lehetdséggel él6k szémat. November végéig alig haromezer-
nyolcszézan véltottak ki devizahiteleiket a kedvezményes drfo-
lyamon, forinthitel segitségével.

A végtorlesztés mellett a kormany egy Gjabb, a lakaspiacot
érinté bejelentést is tett, miszerint kibdvitik a kamattdmogatott
lakdscelu hitelek igényelhetdségét, illetve Gjra elérhetévé teszik
3 szocpolt - ami az Uj lakdst vasarlé csalddoknak nyujt vissza
nem téritendd tdmogatast. A lakdspiac jelenlegi dllapotdban min-
den élénkitd intézkedés idvozlendd lépés, azonban féld, hogy az
intézkedéseknek, de kimondottan a szocpolnak, csak margindlis
hatdsa lehet a piacon.

A tdmogatési rendszer el6irdsai alapjan az egy négyzetméter-
re jutd vételdr nem haladhatja meq a telekhdnyad nélkli netto
300 000 Ft-ot, alacsony energiafogyasztdsu lakds esetében a
350 000 Ft-ot. A KSH 2010-re vonatkozd, Ujépitési lakasarai
alapjan Budapesten az 4tlagos négyzetméter 4r 350.000 Ft volt.
Vidéken az atlagos, Ujépitési négyzetméterdr 230.000 Ft korl

1. TABLAZAT SZOCPOL TAMOGATASOK
ES AZOK ARANYA A LAKASARAKHOZ VISZONYITVA
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Teriilet Lakas ara Tém(')gatés
aranya
Budapest 21000 000 Ft 3,81%
60 Vidék 13 800 000 Ft 5,80%
‘§ o Tdmogatds mértéke 800 000 Ft
5 % Budapest 26250000 Ft  3.81%
&3 75 Vidék 17 250 000 Ft 5,80%
g g Tdmogatds mértéke 1000 000 Ft
% = Budapest 31500 000 Ft 4,13%
90 Vidék 20 700 000 Ft 6,28%
Témogatds mértéke 1300 000 Ft
Budapest 24500 000 Ft 4,90%
70 Vidék 16 100 000 Ft 7,45%
% = Témogatds mértéke 1200 000 Ft
%é % Budapest 29750 000 Ft 5,040
g'_; 85 Vidék 19 550 000 Ft 7,67%
5E Tmogatés mértéke 1 500 000 Ft
SE Budapest 35000000 Ft  571%
100 Vidék 23 000 000 Ft 8,70%
Témogatds mértéke 2 000 000 Ft
Budapest 28 000 000 Ft 5,71%
80 Vidék 18 400 000 Ft 8,70%
% = Tamogatds mértéke 1600 000 Ft
% % Budapest 33250 000 Ft 6,020
o 95 Vidék 21 850 000 Ft 9,15%
5E Témogatds mértéke 2 000 000 Ft
SE  pudapest 38500000 Ft  6,49%
110 Vidék 25 300 000 Ft 9,88%

Tdmogatas mértéke

2 500 000 Ft

Forras: Otthon Centrum, NGM

alakul @ KSH adatai szerint. Ez alapjan nagyobb tdmogatdsi ha-
tds a vidéki piacokon vdrhatd. A vissza nem téritendé témoga-
tds seqgitségével megvdsdrolandd Ujépitésd lakasok esetében,
gyerekszamtdl figgéen, eqy minimalis alapteriletet 4llapit meg
az intézkedés. (ldsd 1. tablazat) A minimalis lakds alapteriletet
a fenti budapesti és vidéki Ujépitési lakdsaraival beszorozva jol
l3thato, hogy a févarosban a tdmogatds az ingatlan értékének
4 - 7 szdzalékat, mig vidéken 6 - 10 szézalékdt teszi ki. Ez
3 mértékd tdmogatds onmagdban, de méq a lakdsvasarlashoz
szikséges minimalis onerd nagysagahoz viszonyitva sem tdnik
jelent6snek. Ezért az intézkedéstél onmagdban komoly keres-
letélénkitd hatdsra nem lehet szamitani.

A tdmogatott forinthitelek varhatéan jobban stimuldlhatjdk a
lakdspiaci keresletet, a tényleges hatdsukat azonban jelent6-

3
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sen tompithatja az alacsony eladdsoddsi kedv, a hdztartdsok
romld vdrakozdsai. A kamattdmogatott forinthitel az elmult év-
tized elején, piaci szempontbol egyszer mar jél vizsgdzott ke-
resletstimulaldsbdl, de a jelenlegi konstrukcio a tervek szerint
tobb pontban is eltér a 2000-es évek elején igényelhetd ter-
meékektdl. Az eqyik legnagyobb kilonbség, ami a keresletélén-
kit6 hatast is jelent6sen befolydsolja, hogy a 2012-t6l elérhet6
kamattdmogatds 5 évre sz6l, és a tamogatds mértéke évrdl
- évre csokken. [gy a kamattamogatés jéval kisebb terhet 16 az
allamhadztartasra, azonban az adds a futamidé 6. évétl mar a
piaci kamatokon térleszti hitelét. A kamattémogatds mértéke az
&llampapirhozamoktol figg.

Az elemzés készitésének idGpontjaban a kamattdmogatast szaba-
lyozd jogszabdlyt még nem fogadtak el, a konstrukciékra vonatkozd
informaciokat a Nemzetgazdasdgi Minisztérium egy kozleményben
hozta nyilvanossagra. Ez alapjan kamattémogatott hitelt 2012-t6l
alapvetden négy 6 célra lehet igényelni.

A tdmogatott hitelek igénybevételéhez az igénylének tobb felté-
telnek is meg kell felelnie, tobbek kozott csak természetes személy
kaphat kamattamogatdst, illetve bejelentett munkaviszonnyal kell
rendelkeznie.

Az Gjépitést lakds vasarldsara igénybe veheté kamattamoga-
tdsndl megszabott 30 milli¢ forintos maximalis ingatlanérték
azt is jelenti, hogy Budapesten ezt a konstrukciot a szocpollal
kombindlva, csak egy maximum 85 négyzetméteres ingatlan
meqvasarldsara lehet igénybe venni, amivel gyerekszamtol
figgéen csak maximum 1,6 millio forint vissza nem téritendd
tdmogatds jarna. £z is azt tdmasztja ald, hogy a szocpol visz-
sza nem térintendé tdmogatdsa féleg vidéken nyujt komolyabb
segitséget.

Az els6 két kamattdmogatasi konstrukcio dltaldnos keresletélén-
kitést hozhat a piacon, mig az utolsd kett6 a banki hitelportfo-
lig tisztitdsdt, a késedelmes hitelek magott 1évd fedezetek piaci
felszivasdt seqiti eld. A bedGlt hitel mogotti ingatlan megvasar-

2. TABLAZAT TERVEZETT KAMATTAMOGATASI KONSTRUKCIOK FOBB MUTATOI
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ldsakor 3 lakds eladdsi dranak a hitelintézet dltal megdllapitott
forgalmi érték legaldbb 80%-3t el kell érnie, 3z eladénak pedig
180 napon tuli késedelemben kell lennie. Az utolsé konstrukciot
3 90 napndl nagyobb késedelemben évd adosok vélaszthatjak,
ha vallaljak, hogy eqy kisebb és olcsdbb ingatlanba kéltoznek, és
minden tartozdsukat megfizetik a banknak.

A banki hitelportfoliok az idei év elsé félévében is tovabb
romlottak, az MNB adatai szerint a nemteljesitd hitelek 3llo-
manyardnyos értéke a 2010 végi kozel 11 szdzalékos értékrél
12,7 szdzalékra emelkedett 2011 mdsodik negyedévére. A banki
hitelportfoli¢ tisztuldsat megakaddlyozé moratériumokat 2011.
julius 1-ével feloldottdk ugyan, de effektiv kényszerértékesi-
tés csak oktdber 1-t6l indulhatott meg. A tisztuldsi folyamatban
azonban a lakdspiac felszivoképességét is figyelembe kell venni
az eqyes terilleteken. A kényszerértékesitéssel, nyomott dron
piacra keril6 ingatlanok szdmét a tranzakcidszamokhoz viszo-
nyitva megallapithato, hogy mennyi ingatlant tud felszivni a
piac az drak jelentds csokkenése nélkil. Ezt érdemes lenne a
kvotarendszerben is figyelembe venni, a banki portfolik minél
gyorsabb tisztuldsa érdekében.

UJEPITESU LAKASOK PIACA

Az épitési volumen statisztikdi aldtémasztjdk a jelentdsen visz-
szaesett fejlesztdi aktivitdst az Ujépitésd lakdsok piacan. Trendfor-
duld egyel6re nem varhatd, de tobb biztato jel is [athato a piacon.
Az eqyik ilyen jel, hogy a budapesti Ujépitést lakaspiacot vizs-
qdlo felmérésiink szerint 2011 elsG harom negyedévében annyi
Ujépitésd lakas taldlt gazddra, mint 2010-ben egész évben. Ez
alapjan 2.500 ujépitésd lakds eladdsat varjuk 2011-ben Budapes-
ten. A felmérésbdl keépzett adatbdzisunk szerint 2006-ban még
tobb mint 11.000 wjépitési lakds taldlt gazdara a févarosban, de
még 2008-ban is 6.000 korili eladdst regisztrdltak. A vélsdgra
3 kereslet gyorsan reagdlt és az eladdsok csaknem negyedére
estek vissza 2009-ben. Az (j lakdsok eladdsainak széma a 2009-
es mélypont Ota folyamatosan
névekszik, ez azonban a 2008-r¢l
2009-re  bekovetkezett jelentds
visszaesés korrekcidja, mivel a

elérhetésége novekedést a gazdasdgi kornye-

értéke zet vdltozdsa nem indokolja. Ezt
e 60% (70%)-5500(65%)-50%(60%) témasztja ald, hogy 2009-ben, de
Uj lakds vasdrldsa/épitése | 30 MFt | 10 M Ft - A50(35%) - 40%(50%)" 2014.12.31 még 2010-ben is tobb esetben
Hasznalt lakds fordult el6, hogy vevdk vissza-
vasarlasa / korszerdsitése 15 M Ft 6 M FT | 50% - 45% - 40% - 35% - 30% | 2014.12.31 Ie’ptek 3 lakdsvasarlasi szerz6-
Késedelmes jelzloghitellel | 15 .10 | 10-7 deSt,Ql, ,tU,| ”kOCk§Zat,05,ﬂark tartva
vagy felmondott kolcsonnel v | 50% - 50% - 45% - 40% - 35% | 2012.12.31 az UjépitésU lakasvasarlast. Ez a
terhelt lakgingatlan vasarldsa | M Ft M Ft tendencia 2011-re mar mérsékld-
Hétralékos hiteladds éltal dott, de nem szint meg teljesen.
0fp - 0 - 0 - 0 - 0 L
kisebb lakds vasarldsa na. | 50% - 43% - 40% - 35% - 30% | 20121231 Az Otthon Centrum felmérésével

Forras: NGM

* 3z dllampapirhozam ardnydban
2 gyermek esetén (3 vagy tobb gyermek esetén)
“** Budapest és MJV-k esetében - egyéb telepilések esetében
A megvasarolandd ingatlan forgalmi értéke alacsonyabb az eredeti ingatlanéndl

egybehangzoan a KSH 2008-ra
szintén  6.000 kordli  Ujépitési
lakastranzakciot regisztralt, és a
2010-re vonatkozd 2.000 korili
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eladdsi szam is eqyezik a két felmérésben. A két statisztika a
2009-re vonatkozo eladdsok szdmaiban nem egyezik, mivel az
Otthon Centrum felmérésével ellentétben a3 KSH adatai szerint
2009-ben tobb eladds volt, mint 2010-ben a févarosi Ujépitési
lakdsok piacan, mig a sajt felmérésink szerint 2009 jelentette a
mélypontot az eladdsok terén. Ez az eltérés azonban az alapvetd
tendencidkat nem befolydsolja.

3. ABRA A BUDAPESTI UJEPITESU PIAC FOBRB MUTATOI 2006-2011

elére nem |3thato Ujépitést projekt dtaddsa. Ez természetesen
valtozhat, de a fejlesztdi varakozdsokat jol tiikrozi, mivel 2006-
ban készilt hasonld felmérésiinkben, a fejlesztdk akkori, 2007-re
vonatkoz6 tervei szerint minden keriletben varhato volt lakopro-
jektek dtaddsa. A vdlsdg alapvetd valtozdsokat hozott a projekt-
volumenekben, de a fejleszték dltal preferdlt lokaciok sorrendje
nem valtozott. 2006-ban az dtadott lakdsok szama alapjan a fej-
lesztk legkedveltebb keriletei sorrendben a
XL, XIIL, XIV., IX. és a IIl. kerilet volt, 2011
elsé hdromnegyed évében étadott lakdsok

szdma alapjan a sorrend a kovetkez6k szerint
alakult: XI., XIIl, XIV., 1Il., IX. kerGlet. A 2011.

szeptemberi felmérésink szerint 2012-ben
egyeldre a VIIL., XI., XIlIl. és XIV. keriletben

vdrhatd 100-nal tobb Gjépitést lakds dtada-
5a.

A megcsappant kereslet hatdsa egyér-

telmden nyomon kovethetd az uj lakdsok
arazdsan is. Mig a valsdg eldtt szinte elkép-

zelhetetlen volt, hogy Uj lakdsok listadra-
bol engedményeket tegyenek a fejleszték,

Ujépités(i lakaseladasok Budapesten 2006-2011 (OC)
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mUjépitésii lakas eladasok Atadott, eladatlan készlet

3 vevdcsalogatd akcidk targyai inkdbb az
olcsobb gardzshelyek, taroldk, vagy az in-
gyen konyhabdtorok voltak, a 2011. szep-
temberi felmérésink szerint nem ritka a
10-15 szdzalékos drengedmény a lakdsok

Forrds: Otthon Centrum

Az eladdsok szamanak novekedése mellett az dtadott, eladat-
lan lakdsok készlete nem csokkent jelentdsen, a 2011. janudrban
mért szinten 4l tovabbra is 2011 végén. A még épités alatt allo,
de mar értékesitésre bocsatott eladatlan lakdsok készlete sem
valtozott jelentdsen az év eleje 6ta.

A keresleti oldal mellett a kindlati oldal, a fejleszték is al-
kalmazkodni kezdtek, és a megvaltozott piaci viszonyokhoz
alakitottdk stratégidjukat. A kindlati oldal alkalmazkoddsa csak
késleltetve jelentkezik a statisztikdkban, féleg a kivitelezés
atfutdsi ideje miatt. A fejlesztdi aktivitds jelentds visszaesése
mellett - 13sd épitési volumen - nagy véltozds mutatkozik a pro-
jektméretekben. A févarosban csak elvétve taldlunk nagyobb
volumen( projektet, 3 2011 utdn atadott, vagy még a jovében
atadni tervezett, tehdt mar a vdlsdg alatt elinditott projektek
kozul csak 5 darab 100 lakdsndl nagyobb projektrél van tudo-
masunk, mig 200 lakast meghaladd, a vélsagban elinditott pro-
jektb6l minddssze négyet szémoltunk meg a felmérésink soran.
A 2011 utdn dtadott, jelenleqg értékesités alatt 4116 projektekben
3z dtlagos lakdsszam 22 korul alakul. Ugyanez a mutatd a 2007
végén végzett felmérésinkben az idei csaknem hdaromszoro-
53, 60 lakas volt. Ezt tdmasztja ald a KSH fent mar hivatkozott
statisztikdja is, miszerint a vdltozatlan lakdsméretekhez kisebb
lakoépilet alapteriiletek tartoznak. Magyardn, kisebb volumend
projekteket épitenek a fejlesztck.

A fejleszt6i aktivitast jol jellemzi, hogy 9 olyan keriletet taldl-
tunk, ahol 2011. szeptemberi felmérésink szerint 2012-re eqy-

5

listadrabol. Az drengedmények mellett ter-
mészetesen az olcsdbb gardzsok, tarolok,
butorok szintén megmaradtak a vevdcsa-
logaté eszkoztarban. Gyakori az is, hogy az elkészilt lakdso-
kat bérbeadjdk a fejleszték, amig nem tudnak vevét talalni a
lakdsra. A bérleti konstrukciok dltaldban hatdrozott iddre szol-
nak, a vevdnek a bérlével eqyitt kell megvasarolnia a lakdst,
aki dltaldban a bérleti szerzddés kifutdsaig marad is bérlg a
lakdsban. Ez féleg a befektetési céllal vdsarlok szaméra lehet
elényos, hiszen az ingatlan azonnal bevételt tud termelni.

Az AFA emelés szintén hozhat véltozasokat az Gjépitést laka-
sok piacan. A 2009 mdsodik felében megtértént 5 szdzalékpontos
AFA emelés sok eldrehozott vasarlast eredményezett az ujépitési
lakasok piacdn, aki csak tehette 2009. juniusig megkototte a szer-
16dését, hogy az akkori alacsonyabb, 20 szdzalékos AFA kulcson
szémitva fizesse meg a forgalmi adGt. A 2012-t6l vérhato AFA
emelés mértékében kisebb, 2 szdzalékpontos emelést jelent, de
3 lakdsok tobb millios drdra vetitve, igy is jelentés dremelkedést
hoz a piacra. Ez ismét elérehozott vasarlasokhoz vezethet, illetve
3 2 szézalékpontos AFA emelés dtvéllalasa a vevdi akciok része
lehet.

A noévekvé eladasi szamok ellenére a kozeljovében nem var-
hatd, hogy a fejlesztéi varakozasok javuljanak, bar a fent bemu-
tatott szocpol- és kamattamogatasi intézkedések, stimuldlhatjak
az Ujépitést lakasok keresletét. Az intézkedések a tdmogatdsi
osszegek alapjan, nagyobb hangsulyt fektetnek az Gjépitést la-
kasok irdnti kereslet élénkitésére, mint a haszndlt lakas vasarlds
0sztonzésére. Erre azonban szikség is van, mivel a hasznalt la-
kasok piacan lathatd dralakulds, a végtorlesztési lehetség tobb
vevot is elvonhat az Ujépitést lakasok piacdrol. Az ujépitésa laka-
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sok piacanak fellendiléséhez megalapozott keresletélénkilésre
van szikség. Ennek alapjdt pedig a stabil gazdasagi névekedés
teremtheti meg. A gazdasagi kérnyezet pozitiv vdltozdsara - ami
3 hdztartdsok szintjén a javuld jovedelmi helyzetben és vdrako-
zdsokban, erdsodd hitelfelvételi kedvben mutatkozhat meg - a
kereslet gyorsabban fog reagalni, igy az Ujépitésd lakdsok piacdn
akar hiany is kialakulhat bizonyos lakdstipusok esetén. Ez az arak
ugrasszerd novekedésével jarhat, amig az Ujbol beinduld kinalat
le nem hdti azt.

HASZNALT LAKASOK PIACA

A haszndlt lakdsok piaca fordulatos évet zdr 2011-ben. Az drak
alakuldsat tekintve lassu stabilizalodas 13thato, 2011-ben az drak
csokkenése sok szegmensben szinte teljesen megallt, a 2010 ma-
sodik félévében kialakult drszint volt tapasztalhatd 2011-ben is.
Az Otthon Centrum eladdsai alapjan a budapesti haszndlt téglala-
kdsok drai 2011-ben a 280.000 Ft-0s négyzetméter &r korul sta-
bilizdlodtak. A févérosi panellakdsok drai sem csokkentek tovabb
2011 els6 harom negyedévében. A vidéki panellakdsok ara még
2011 els6 két negyedévében is csokkent az el6z6 negyedévek-
hez képest, de 3 harmadik negyedévben mdr nem esett tovabb.

4. ABRA TRANZAKCIOS ARAK ALAKULASA 2007 Q1 - 2011 Q3

dulhattak be, amikortdl az arverési kvotarendszer értelmében a
30 milliondl értékesebb ingatlanokat mennyiségi korldt nélkl,
mig az ennél olcsobb ingatlanok 2 szdzalékat lehet az év végéig
kényszerértékesitésre bocsdtani. Kilakoltatni azonban december
1. és marcius 31-e kozott nem lehet. A kvotarendszer hatdsossa-
gdt méq korai lenne felmérni, de nagy valészindséggel a kény-
szerértékesitések nem fognak jelentds nyomast helyezni az drak-
ra. A 30 milliondl értékesebb ingatlanok javarészt Budapesten,
illetve a févdros agglomerdciojaban taldlhatok, ezért - tekintettel
arra, hogy itt nincs mennyiségi korldt - az elinditott kényszer-
értekesitések nagyobb hatdssal lehetnek az drakra a magasabb
értekd szegmensben. Ezt a nyomast a bankok onmegtartéztatdsa,
illetve a befektet6i érdeklgdeés tompithatja. Ezek az ingatlanok az
atlagosnal alacsonyabb életkoruak, és fekvésik miatt is jo befek-
tetési lehetdséget jelentenek.

Az &rakra szintén hatdssal lehet a mar fent bemutatott véqtor-
lesztési lehetdséq is. Bar konnyen elképzelhetd, hogy az drcsok-
kenés csak a végtorlesztési id6szak végéig fog tartani. Mivel az
eladok el6tt lezérul a kedvezményes végtorlesztés lehetdsége,
ezért nem is &Il érdekikben kedvezménnyel eladni ingatlanu-
kat. Ez azt jelenti, hogy a végtorlesztés hatdsdra bekovetkezett
arcsokkenést azonnal korrigdini fogja a piac, ezért ha lesz is ar-
csokkenés, az drszint mar a jove év elején visszatérhet a 2011
harmadik negyedévében mérthez.

Az érakra haté harmadik, és egyben legin-
kabb kiszémithatatlan tényezd a gazdasagi
kornyezet véltozasa. Mind 3 hazai, mind a

nemzetkozi gazdasagi kornyezet negativ. Az
elhizodo eurdpai addssdgvalsag, a pénzpi-
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aci hatdsok begyrizése a redlgazdasagba
komoly hatdssal lehet a megcsappant lako-
ingatlan piaci keresletre, és iqy az arakra is.
A hiraddsok egyelére minimélis gazdasgi
novekedésrdl, illetve stagndldsrol szolnak
3 2012-es évre. £z 6nmagdban még nem
jelent veszélyt, de eqy esetleges recesszio
3 hdztartasok jovedelmi helyzetén, vérako-
‘ zdsain keresztil negativan érintheti a lako-
ingatlan piacot is.

Tranzakcioszamok tekintetében az elmlt
év szintén a stabilizalddas jeleit mutatja. A
KSH adatai szerint mind 2009-ben, mind

Forrds: Otthon Centrum

Az drcsokkenés lelassuldsa, illetve megdlldsa a stabilizalddas
jele is lehetne, de tobb olyan tényezd is Iathatd a lakdspiacon,
ami a kozeljpvdben hatassal lehet az drakra. Az idei év els6 fele a
kivarassal telt, a moratériumok fennalldsdig tébb vevd halasztotta
el vasdrlasat a tovabb csokkend drak reményében. Az drak csok-
kenésének lehet6ségét a moratériumok felolddsdval parhuzamo-
san bevezetett arverési kvotarendszer minimalizdlta, ez azonban
jorészt még csak elméleti sikon érvényes. Bar a moratériumokat
feloldottdk, a kényszerértékesitések csak 2011. oktdber 1-t6l in-

2010-ben 90.000 kordl volt a lakdingatlan
piaci tranzakciok szama. A 2011-es évben
ehhez kézeli tranzakcioszémot varunk, bar
3 becslést megneheziti, hogy a végtorlesz-
tési lehetdség az év végén még felporgetheti a piacot. A vég-
torlesztés nélkal valoszintleg a tavalyi év eladasi szamaitdl va-
lamivel elmaradd tranzakcioszamot lathatnank. A KSH 2011 elsd
félévére vonatkozo statisztikdi szerint 37.400 lakoingatlan cserélt
gazdat az eldzetes szédmok alapjan. Ez alapjan 75.000 tranzakci-
0ra lehet szémitani 2011-ben, de 3 2010-re vonatkoz¢ el6zetes
adatokra alapuld 82.000-es tranzakcioszam is véqul 90.000 tranz-
akciéra modosult, igy inkabb a 80.000-es tranzakcidszint lesz va-
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l6szindbb 2011-re. A 2012-es év tranzakcioszamait tobb tényezd
fogja meghatdrozni. A végtorlesztés miatt eldrehozott vasdrldsok,
illetve szintén a végtorlesztéshez szikséges téke eldteremtése
miatt felélt megtakaritdsok csokkenthetik a jove évi tranzakciok
szémat, mig a befektetdi kereslet élénkilése, illetve az allami
keresletstimuldlo intézkedések hatdsa tobb addsvételt hozhat 3
piacon. Az MNB 2013-ra teszi a lakossagi hitelezés fellendilését,
ami azt is jelenti, hogy 3 jové évben is tdlnyomorészt készpénzes
vasarlasok lesznek a piacon. Optimista nézépontbdl, miszerint az
europai addssagvalsagnak nem lesz jelentds redlgazdasdgi hats-
sa, mondhatjuk, hogy a lakdingatlan piac nagy valdsziniséqgel
elérte a mélypontot, mind az drak, mind a tranzakciészamok te-
kintetében.

Az alku mértéke a vdlsdg dta folyamatosan novekszik a piacon.
Az Otthon Centrum halozatdban az dtlagos eltérés a megbizdsi ar
és a tényleges eladdsi ar kozott 7,6 szdzalék kordl alakult az év
elsé hdrom negyedévében, mig 2008-ban atlagosan csak 5 szdza-
lékos eltérést regisztraltunk. Ezt az eltérést tekinthetjik dralkunak
is, azzal a feltétellel, hogy ingatlankozvetit6i megbizasrol lévén
570, az eladd a megbizasi ar meghatarozasanal mar szembesiilt
a redlis piaci drral, és a tuldrazottsdg eladdst befolydsold hatdsa-
val is tisztdban van. Jelentds terileti kilonbségek nincsenek az
aralkuban, 7 és 10 szdzalék kozott mozog az eqyes megyékben,
illetve keriletekben elérhetd drengedmények mértéke. Fontos
tudni, hogy ebben a végtorlesztési idszak engedményei még
nem szerepelnek, a végtorlesztés ilyen jelleqli hatdsat az év vé-
gén, jové év elején lehet majd felmérni.

A valsaq hatdsa, ahogy azt mdr kordbban is kiemeltik, hogy
3 vevek joval tudatosabbak a jévdbeli ingatlan kivalasztdsaban.
Feleslegesen nagy, vagy a céloknak nem megfelelé beosztasu
ingatlant nem vasérolnak, ezekre 3 szempontokra kiemeltebben
figyelnek. A vevéi igények statisztikai dsszegzése eddig megle-
hetGsen nehéz volt, mivel a vevék keresési preferenciaként alta-
ldban mind drak, méretek, mind szobaszémok tekintetében tél-ig
hatdrokat adnak meg. A hatérok néha elég tagak, ezért a pontos
keresési igényeket, ami konkrét drat, méretet és szobaszamot
jelent, nehéz megadni, killonosképpen, ha az internetes keresck-
ben megadott tol-ig hatdrokat vesszik figyelembe, mivel az ott
tapasztaltak gyakran az dlmokat tikrozik, és nem a fizetoképes
keresletet. Az Otthon Centrum az idei évben bevezetett az iigyfél-
kiszolgdlasban egy Uj elemet, a kozponti hirdetéskezelést, amivel
nagyon pontosan tudjuk mérni, hogy konkrétan melyik ingatlan
hirdetésére jelentkezett az érdeklddd. Ezzel eqyrészt konkrét ada-
tokat kapunk, melyik dr, méret és szobaszam tartomany a legke-
resettebb, masrészt, mivel ezekkel az ingatlanokkal kapcsolatban
mar konkrét kérdésuk, illetve szandékuk van az érdekldddknek,
az ,almodozast” is ki tudjuk szdrni.

Ezen adatok alapjdn a haszndlt téglalakdsok esetében a legke-
resettebb méret, az érdeklédésekben szerepld konkrét ingatlanok
atlagos alapterilete alapjan, 60 négyzetméter koril alakul. Bu-
dapest és vidék vonatkozdsaban nincs jelentds eltérés a konkrét
keresett méretekben, hasznadlt, téglaépitési lakdsok esetében. A
valsag miatt meger6sodott vevdi tudatossagot jol mutatja, hogy
3z eladott ingatlanok csak minimalisan kisebbek, alapteriletik

atlagosan 3-5 négyzetméterrel tér el az érdekl6déskor megadott
ingatlan méretétdl. Nagyon érdekes, hogy mig vidéken az drak
tekintetében hasonld trend figyelhet6 megq - az érdeklddéskor
megadott ingatlanok 3tlagdra néhdny szdzezer forinttal maga-
sabb, mint a megvasérolt ingatlanok atlagdra - a févdrosban
3z érdeklodésekben szerepld ingatlanok dtlagdra minimalisan
alacsonyabb, mint az eladott ingatlanok dtlagéra. Ez azt jelenti,
hogy a févarosi keresék valamivel alulbecsilik azt az dsszeget,
amit ingatlan vésdrldsra koltenek. A vevéi igények alakuldsardl
3 Lakaspiaci Monitor kovetkezG szémdaban részletesebb elemzést
foqunk kozzétenni.

BERLAKAS PIAC

Ellentétben a lakdsdrakkal, a bérleti dijak csokkenése, az Oftt-
hon Centrum tapasztalatai alapjan 2011-ben nem 3llt meg. Bu-
dapesten a hasznalt téglalakdsok bérleti dijai Ujabb 5 szdzalékkal
csokkentek 2010-r6l 2011-re. A févarosi panellakdsok bérleti dijai
is tovabb csokkentek, igaz kicsit visszafogottabb mértékben, 2
szazalék korili ttemben, ugyanezen iddszakon beldl.

Vidéken joval valtozatosabb a helyzet. Gydrben és Kecskeméten
3z autoipari beruhdzasok porgették fel jelentdsen a bérleti pia-
cot. Kecskeméten komoly keresleti nyomas jelentkezik a bérleti
piacon, amit jorészt a Mercedes munkaerd kereslete f(t, ami mar
a bérleti dijak emelkedésében is mutatkozik. Gyérben az Audi
korabbi jelenléte miatt nem hirtelen jott a bérleti piac felfutasa,
azonban 3 gyarbévités egyértelmien tovabb erdsitette a keres-
letet. Mindkét vérosra jellemz6, hogy jelentésen lerdvidiltek a
bérbeadasi iddk, akar napok alatt ki lehet adni egy jo dllapotu, jol
felszerelt ingatlant. Ezzel szemben a bérlé megtaldldsanak dtla-
qos id6tavja Budapesten 2,5 honap.

Budapesten a magasabb presztizsd teriileteken, a Il., V., VI. és
XIl. keriiletben az dtlagos keresdk 100.000 Ft felett, 110-120.000
Ft-os havi bérleti diju albérleteket keresnek, mig a XIII. és a VIII.
keruletben az dtlagos keresd 70-80.000 Ft-os bérleti dijban gon-
dolkodik. A IV., X. és XVIII. kerilletben pedig az atlagos keres6
50-60.000 Ft-0s savba esd albérleteket keres. A vidéki nagyva-
rosokban 50-60.000 Ft koril mozognak az atlagos keresések, de
3 35-40.000 Ft-os bérleti dijtartomadny is keresett.

A magyar lakdspiacon ugyanazt az otthon funkciét betoltd
ingatlan tulajdonldsa sokkal preferdltabb, mint ugyanazon ott-
hon bérlete. Ennek hatterében tobb tényez6 éll, és e preferen-
ciarendszer gyokerei mélyre nyulnak vissza. A bérleti kultdra
relative olcso finanszirozasi lehetéségek - tdmogatott forint-,
majd a devizaalapu lakdshitelek - a lakdstulajdont tdmogatd
kormanyzati intézkedések. A vélsag el6tt a tulajdonjog nagyobb
értékét méq a koltségek dsszehasonlitdsa is aldtdmasztotta. Ha-
sonlitsuk dssze eqy budapesti lakds megvdsarlasanak kondicidit,
és ugyanannak a lakdsnak kibérlését a valsdg el6tt és most.
Tegytk fel, hogy a példdban alanyunk eqgy févarosi, 50 négy-
zetméteres, haszndlt téglalakds megvdsdrldsan gondolkodik,
amihez 7 milli¢ forint készpénz Il rendelkezésére 2007-ben. A
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vasarldshoz devizahitelt, illetve forinthitelt tud igénybe venni.
A jelenlegi piaci viszonyok ismeretében megqvizsgéljuk azt is,
hogy a vasarlds alternativdjaként milyen feltételekkel lehetett
ugyanazt a lakast kibérelni. Ezt 3llitjuk szembe a jelenlegi hely-
zettel, illetve megmutatjuk, hogy az egyes alternativak vélasz-
tdsa mit jelent 2011-ben.

Az 50 négyzetméteres lakds 2007-ben 15 milli6 forintba kerlt.
Az oner6hoz hidnyzd 8 milli¢ forintot a példa alanya fedezhette
eqy 20 évre felvett, 7 szdzalékos kamati CHF alapu jelzaloghi-

3. TABLAZAT 50 NEGYZETMETERES, BUDAPESTI, HASZNALT TEGLALAKAS
MEGVASARLASA, ILLETVE KIBERLESE 2007-BEN ES 2011-BEN

Ingatlan értéke (M Ft)

tés az akkori havi koltségek osszehasonlitdséval raciondlis volt,
hiszen a devizahitel nem csak a legkisebb havi terhet jelentet-
te, hanem - az ilyen szempontbdl szinte kockdzatmentes bérleti
konstrukcioval szemben - megvolt az a élektani el6ny, hogy az
alanyunk tulajdonba keriilhet a lakdsban. Az akkori hitelezési gya-
korlatban gyakran kerilt 6sszehasonlitdsra a két hitel kamatki-
lonbsége, illetve a devizahitel kockdzata. Az eredmény, miszerint
csak jelentds - az akkori viszonyok kozott valoszinGtlentl nagy-
nak tdnd - forintgyengulés esetén olvadna el a kamatkulonbség
is, a devizahitel irdnydba tolta el a
dontést.

A gazdasdgi kornyezet megval-
tozdsa jelentdsen mddositotta 3
2007-es sorrendet. A CHF alapd hi-

Fenndllg téketartozas - CHF hitel (M Ft)

Fenndllo toketartozds - HUF hitel (M Ft)

Torlesztd részlet - CHF hitel (ezer Ft / ho)™"

TorlesztG részlet - HUF hitel (ezer Ft / ho)™™

Bérleti dij (ezer Ft / ho)

2007° 2011* tel torlesztérészlete a forint gyen-
15 13,9 qulése miatt a forintalapu hitel havi
terheinek szintjére emelkedett. Itt

8 1,4 . , ok
meg kell jegyezni, hogy az dltaldnos
8 7,6 trend szerint 3 két hitel kozotti ka-
62 99 matkulonbség csokkent, ezért a ka-
995 995 ma.tval.toza‘sokat flgyezlembe” veve 3
forinthitel jelenlegi torlesztérészlete
85 /2 alacsonyabb is lehet a devizahitel

Forrds: Otthon Centrum, Otthon Centrum Hitel Center
“156 CHF / HUF

250 CHF / HUF

“* ydltozatlan kamatszintet feltételezve

tellel, illetve eqy piaci kamatozdsu HUF alapu hitellel, szintén 20
évvel szémolva, az akkori 14 szazalékos kamat mellett. A péld3-
ban annyi egyszerGsitéssel éltink, hogy mindkét hitel kamatdt
3 felvételtél eddig eltelt idd alatt valtozatlannak feltételeztik. A
kamat mértékét, illetve valtozdsat tébb tényezd is befolydsolja,
koztuk az Ugyfél bonitdsa, a hiteltermék, a folydsitd bank, stb.,
ami megneheziti eqy megbizhatd, a kamatvaltozasokat ponto-
san koveté modell épitését. Nincs a modellben semmilyen extra
koltseg (kezelési koltséq, zardsi koltség, jutalék stb.), csak kamat,
illetve nem szamoltunk az arfolyam marge-zsal sem. Az egysze-
rGsitések ellenére a nagysagrendi viszonyokat joI mutatja be a
fenti tablazat.

A példa szamai alapjan a lakds devizahitelbdl torténd meqvasdr-
l3sa tint a legjobb vdlasztdsnak 2007-ben. A havi torlesztérészlet
joval kevesebb volt, mint a kisebb kockdzatot jelentd forinthitel,
de még a vasarlds alternativdjat jelentd albérlet havi bérleti dija
is magasabb volt a devizahitel akkori torlesztérészleténél. A don-

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

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

Juperbrands Vi3legges o

havi terheinél. A bérleti dij pedig
3 piaci vdltozdsok miatt csokkent,
ezért most a legolcsobb alternati-
vdjdt jelenti ugyanazon lakds otthon
funkciojanak kihaszndlasara.

A bérleti dijak csokkenését eqy esetleges keresletélénkilés
tompithatja, illetve meq is fordithatja. Az oktober 1-t6l elindult
kényszerértékesitések vezethetnek olyan kimenetelhez, hogy 3
hitelével késedelembe esett adds a kényszerértékesités utan
csak a bérleti piacon tudja megoldani a lakhatdsat. A keresletet
erdsitheti az is, ha a végtorlesztés jelentette lehetGséget az
ingatlantulajdonosok annak az aran is ki szeretnék hasznalni,
hogy a hitel kedvezményes drfolyamon torténd visszafizetése
utdn nem tudnak egy madsik ingatlant vasarolni. A kereslet no-
vekedése azonban tobbé-kevésbé kényszer(, a térlesztési lehe-
t6ségekkel kiizdd haztartdsok jelenthetik a tobbletet. Kérdéses,
hogy a gazdaséaqi kornyezet - az arfolyamok valtozasan, a mun-
kanélkuliségen keresztil - jelentette kényszer megsziinése utan
is 3 bérleti piacon probaljgk megoldani a lakhatdsukat a most
,odakényszertlék”.




