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A 2008-as évet mindenképpen trendforduloként értékelhetjik a lakaspiacon.
Az értékesités mar év elejétdl lelassult, és a remény, hogy a magyar piacot
elkerlli a nemzetkozi pénzpiaci valsag, oktoberre szertefoszlott. Az év utolso
két és fél honapjaban szinte minden ingatlanos témaju cikk kozvetlendl vagy
kozvetve a vdlsaggal foglalkozott. A gazdasdgi vdlsag okozta lakdshitelezési
szigoritdsok és a torlesztd részletek drasztikus emelkedése miatt hosszabb
id6tavra kihatd strukturdlis kovetkezményekkel szamolhatunk a lakdspiacon.

A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai szerint 2008-ban - hasonléan a
megel6z6 évihez - 36 ezer lakds kapott haszndlatbavételi engedélyt, és kozel
44 ezer (j lakdsra adtak ki épitési engedélyt, 1%-kal kevesebbre, mint 2007-
ben. Az éves orszdgos adat stagndld lakdsépitést jelez, e mogott azonban
jelentds terileti eltérések és évkozi hulldmzasok mutathatdk ki.

Budapesten és a nagyvarosokban a kiadott Uj engedélyek szama tavaly is jelentdsen
(9, illetve 7%-kal) nétt, a tobbi varosban pedig a haszndlatba vett lakasok szama
volt 14%-kal magasabb, mint az el6zd évben. A kozségekben viszont jelentdsen
visszaesett a lakasépités, mind az engedélyeket (-15%), mind 3 befejezett
épitkezéseket (-10%) tekintve. Az adatok az év elsd harom negyedévében erdsen
hullémoztak, az utolsé negyedévben a befejezett épitkezések szama 1%-kal, az Uj
engedélyeké novemberben és decemberben 10%-kal csokkent.
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A lakasépités tovabbra is a kozép-magyarorszdgi régiéra koncentralddik. Pest
megyében eqyotoddel tobb U lakdst vettek haszndlatba, mint eqy évvel
ezel6tt, Budapesten 9%-kal ndtt a kiadott 4j engedélyek széma. igy az orszagos
lakdsépités fele torténik - akdr az U engedélyeket, akdr a befejezett lakdsokat
tekintve - a kozép-maqyarorszagi régidban. A hasznélatba vett lakdsok széma
3 Dél-Alfold minden megyéjében emelkedett, régids dtlaghan 12%-kal, és
szintén egyontetden alakult a Dél-Dundntulon, itt azonban visszaesett, 19%-
kal. Az Uj lakdsra kiadott épitési engedélyekben a Kozép-Dunantulon 40%-0s
novekedés, az Eszak-Alfoldon pedig 22%-0s visszaesés kovetkezett be.

LAKASPOLITIKA, FINANSZIROZAS

A pénziigyi vélsdg hatdsait hazankban az dtlagember sajat bérén csak 2008.
oktéberétcl érezheti igazabol, az eddig vezet6 folyamatok azonban mér joval
kordbban beindultak. Az elsé gondok mar tavaly tavasszal megmutatkoztak,
bar kezdetben csak a deviza- és dllampapirpiacokon. Az év utolsd két
hénapjaban azonban fokozottan érezhetdvé valt a vélsag hatdsara bekovetkezé
leértékelddés, a kockdzati feldrak mequgrdsa, tékekidramlds és likviditdsi
zavarok. Oktoberben eqyik naprél a masikra tobb nagybank besziintette svdjci
frank alapu hitelezését. Késébb, a jegybank drasztikus kamatemelése és az
IMF hitelkeretrél sz6l6 hirek hatdsara némileg megnyugodott a piac.

A forint leértékelddése és 3 magas volatilitds nagyon érzékenyen érintette
az eddig fdleq a deviza alapu hitelek hajtotta jelzéloghitel-piacot. Emellett,
mér szeptemberben tapasztalhato
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= Haszndlatba vételi engedélyek - Budapest
Epitési engedélyek - Budapest

Forrds: KSH

2008-ban az Uj lakdsok tobb mint felét természetes személyek épittették,
tobbnyire sajét hasznalatra, 47%-3t pedig vallalkozdsok, zommel értékesitésre.
Budapesten a vallalkozoi részardny 81%-o0s, ami enyhe csokkenés 2007-hez
képest. Az épitési formak kozott, orszégosan a lakoparki épitkezés visszaszorult;
Uj lakoépuletekben a legtobb lakds csaladi hazban épult. A beruhdzoi épités
ardnydnak csokkenésével pdrhuzamosan emelkedett a nagyobb lakdsok
aranya, és az Uj lakdsok dtlagos alapteriilete orszdgosan 90, Budapesten pedig
kozel 67 m2 lett, 3 év 6ta a legnagyobb.

=== Haszndlatba vételi engedélyek - Magyarorszag
=== [nitési engedélyek - Magyarorszag hitelek  dllomdnya  folyamatosan
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csokkent, de a csokkenés Gteme

honaprél-hdnapra kisebb volt. Tavaly
mar nem csak az Ujonnan felvett hitelek esetében domindltak a deviza alapu
hitelek, hanem a lakascélu hitelek teljes allomanyan beldl is talsdlyba kerltek.
A noévekedés augusztusban indult be igazén, hiszen az év elsé felében az
allomdny novekedés és csokkenés hatasai jelentdsen gyengitették egymast.
(Ebben az drfolyamvaltozdsok is szerepet jatszanak, mivel 3 Magyar Nemzeti
Bank forintban tartja nyilvan a devizahitelek allomanyat!)



Lakossagi lakdscélu hitelek allomanyanak havi valtozasa
2008-ban (Mrd Ft)

o Az oroklési illeték mérséklése a kozvetlen rokoni orokosoket érinti, és
az illeték eltorlését jelenti haszmillie forintos értékhatarig. Az illeték
elkerilésének eddig is eqyik maodja
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Az oktéberi események nagyon jol nyomon kovethet6k a diagramon. Az
allomany jelentds mequgrasa mogott tobbek kozott a devizahitelezési feltételek
megvaltozasarél sz6l6 hirek hatdsa 4ll. A hitelfelvétel el6tt 3llo igyfelek eldre
hoztdk hiteligénylésiket, hogy a még érvényben lévé ,kedvezményes”
feltételek mellett juthassanak hitelhez. A deviza hiteldllomany oktoberi
mequgrasa azonban nem csak az ,utols¢ pillanatban” felvett hitelek miatt
tortént, hanem a folyamatosan gyengulé forint is magasabb hiteldlloméanyt
jelentett. A novemberi visszaesés mdgott mdr a devizahitelezési feltételek
szigoroddsa és a forrdsszike 3ll, amit az oktoberihez képest némileg javuld,
de tovabbra is gyenge forintdrfolyam sem tudott ellensulyozni. A decemberi
allomany novekedés hatterében az drfolyamokon tul az ismét kicsit feléled
devizahitelezés 3ll. Az év utolsé hénapjaban a teljes lakossdgi hiteldlloményon
bell a devizahitelek ardnya 67% koril alakult.

A lakossagi devizahitelek teljes llomanydnal tavaly nydr végétél (az MNB
ekkor kozolte eldszor az dtértékelddés havi osszegét) idén janudr végéig
1500 millidrd forintra is rughat az a plusz, amit az addsoknak a gyengulé
forint miatt kell megfizetniik. A hitelterheik drasztikus emelkedésével
sUjtott Ugyfelek ugyanakkor hamar szembesilhettek vele, hogy a bankok
altal felajanlott elGtorlesztés vagy a forintkdlcsonre dtvdltds sem jelent
megolddst szamukra, hiszen 3z el6bbi megolddsnak nyilvan nem kedvez
az arfolyam, az utébbinak pedig a magas forintkamat szab komoly gétat.
Ennek tukrében csak a futamidd hosszabbitdsa merilhetett fel a bajba kerilt
adosoknak. Az év végére emellett, az addigi svdjci frank dominancia utan,
az eur6hitelek valtak vonzobba.

A probléma sulydra, és az érintettek széles korére valg tekintettel, madr
néhdny héttel a valsag kirobbandsa utdn kormanyzati ,mentécsomag” terve
kérvonalazddott. A jelzdloghitelek mogotti fedezet 6hatatlanul bekovetkezd
értékvesztése miatt depresszids ingatlanpiac mellett a torlesztérészletek
ilyen nagysdgrendd novekedése ugyanis azoknak az Ugyfeleknek 3
fizet6képességét is megkérddjelezheti, akik még nem is estek jelentdsebb
fizetési késedelembe.

A 2009-es esztend6tél tobb finanszirozdsi, adozdsi mddositds kerilt
bevezetésre:

e 2009-t6l, szdzezer forint értékhatdrig lehetdségq adddik a személyi
jovedelemadd alapot csokkenteni tobbek kozott az igénybe vett
laksfelvjitdsi és -korszerGsitési szolgdltatdsok drdval, azokndl, akiknek
3 jovedelme éves szinten bruttd 3,4 millio Ft alatt van. Az Gj szabaly
széles rétegeket érint, a gazdasagfehéritd hatds azonban az alacsony
0sszeghatar és az igy elérhetd csekély mértékd addcsokkenés miatt
sajnos alig érz6dik majd.

A tavaly oktoberben hazankba is beqy(ir(zd pénzigyi valsdg hatdsdra a bankok
nem csak a lakossagi oldalon szigoritottak jelentdsen finanszirozasi feltételeiken,
hanem ingatlanprojekt-finanszirozasuk soran is joval koriltekintdbben jarnak el.
Hazankban mindez az ingatlanpiac fundamentumait meghatérozd kedvezétlen
redlgazdasdqi kornyezettel parosult, amely a fejlesztési tevékenység rég nem
3tott visszaesését eredményezte.

A vdlsdq hatdsdra kialakult helyzetben hirtelen megvaltoztak az erdviszonyok. Mivel
3 piac egészét most a kereslet mozgatja, a vevék kordbban nem ltott alkupozicioba
keriltek. Emellett, mdr tavaly év végén megmutatkoztak azok a hatdsok, melyek
akdr hosszabb tavon is formélhatjak majd a piac egészét. 4-5 év utdn Ujra eqyértelmd
eltolddas I3tszodik példaul a kislakasok irdnyaba. Megndtt emellett a banki betétek
emelked6 kockdzata eldl az ingatlanpiacon lehetdségeket keresd készpénzes
vésarlok aranya, ugyanakkor persze sokan elhalasztjdk vasarldsukat, ami élénkitéleq
hathat a bérlakds-piacra. A legbiztosabb befektetésnek, legkonnyebben el- illetve
kiadhatonak pedig tovabbra is a kislakdsokat tekinthetjuk. Ezek a hatasok fokozottan
jelentkeztek a mar elkészilt, vaqy dtadds kozelében allo projekteknél, ahol lathato
év végi forgalmat generdlt az (j vasérloi csoport.

Janudr elején ehhez képest kivards jellemezte a piacot; az tgyfelek vartdk a
fejleményeket. 1dén emellett erételjesebben megindult az alkudozés is vevéi
oldalrdl. Sok lakdsvasarlo kapott vérszemet a sajtéban megjelent - és gyakran tulzd
- alkulehetdségek hatasara. Ok akér egyszerre tobb helyen prabalkoznak, tobb
korben probaljak lejjebb sréfolni az drakat, tébb-kevesebb sikerrel. Mindenesetre a
kereslet és a tranzakciok most sokkal , egészségesebbek”, mint a valsag utani elsé
hetekben, hénapokban. Azok, akik janudr elejéig kivartak, Ujra megjelentek, és -
viszonylag hosszu dontéssel, de a maszaki, jogi és pénzigyi kérdéseket alaposan
koriljdrva - megveszik a kordbban tervezett nagyobb lakdsokat, ugyanakkor
mindséq kulcsszavak mellé a vevek szaméra a beruhdzo megbizhatdsags, tokeereje
és banki referencidi is eddig nem 3tott fontosségot nyertek.

A szerz6dések aldirdsa a korabbiakhoz képest tobb héttel kitolddott, s igen
nehéz lezarni egy-eqy Ugyletet. Ennek oka a nagyobb koriltekintés, és az
el6zetes hitelkérelmi birdlat lefuttatdsa. Kordbban, a konny( hitelszerzés idején
ez nem volt f6 kérdés, most viszont mar eqy 500 ezer forintos regisztracios
szerz6dés el6tt is gyakran megfutjdk a vevék ezeket a koroket.

A készpénzes vasdrlokat a madr elkészilt beruhdzasokndl nem érinti a
nydrra tervezett dfa-emelés. Az dremelkedésbdl adodd probléma azokndl a
folyamatban lévé fejlesztéseknél merilhet fel, ahol majd csak afa-maodositds
utdn lehet végszerzddni, vagy a végszémldzas és fizetés ez utdn lesz esedékes.
Mindenesetre az dfa-emelés is alkutényezévé valt.



A fejleszték valsagban bevethetd eszkozrendszerét nagyban behatdrolja a kindlati
oldal statikussdga. Itt egyszer(en nem lehet azonnali dontéseket hozni, sem a
lakdsszamban, sem a lakasok kialakitdsaban. A keresleti nyomés miatt maradnak
tehdt a kilonféle akciok, promaciok, illetve a nyilt drcsokkentés. Ez utdbbindl
viszont gyanura adhat okot, ha a beruhdzd kénnyen és nagy ardnyban hajlandé a
csokkentésre. Eqyrészt a termék eladhatdsaga megkérddjelezhetd, mésrészt viszont
3 projekt megvaldsuldsat veszélyeztetheti a drasztikusan csokkend bevétel.

A beruhdzokat kilonbozéképpen érintette a projektfinanszirozas Iatvanyos
visszafogdsa, illetve a kereslet jelentds mérséklgdése. A legnehezebb
helyzetben azok taldltdk maqukat, akik épp elkezdték az épitkezést, viszont
3 lakdsoknak csak mintegy 25% koruli ardnyat értékesitették, illetve alapbél
arérzékeny veveket céloztak meg. Mivel 6k az épitkezést mar nem allithattdk
le, hirtelen értékesitési kényszerbe keriltek, akar alacsonyabb arakon kindlva
lakdsaikat, lemondva igy nyereségik jelentds részérél. Az eldrehaladott
épitkezési fazisban, és még inkabb magas ardnyu értékesitettségi mutatokkal
rendelkezék ugyanakkor, ha a termékik rdaddsul vonzo és versenyképes,
viszonylag probléma nélkil vészelhetik 3t a valsag beqydriizését. Az dtadéshoz
kozeli épitkezésekkel szemben pedig az Ugyfelek bizalma is nagyobb.

Barmit is tartogasson méq a valsdg, a jo fejlesztések lakdsainak nagy részét
fel fogja szivni a piac. A vésarlék szamara nem is feltétlendl az olcsésdgon van
3 hangsuly, hanem azon, hogy a mostani helyzetben j6 termékeket vehetnek
meg hozzdférhetd dron. A j6 ar-érték ardny még a nehéz iddszakban is felkelti
a potencidlis vevok érdekldését. A kisebb méret irdnti megndvekedett igény
hosszabb tdvon tarthatja magat, hiszen a vevék probdlnak minél kevesebb
hitelt felvenni. A valsag elGttig évrél-évre kimagasléan teljesitd, nagyrészt
a3 most hirtelen eltdng kulfoldiekre épit6 valddi prémium kategoria emiatt
viszont hattérbe szorulhat.

Apénziigyi és gazdasaqi valsag altal érintett ingatlanpiac minden teriletén szelekcid
varhatd; az elmult iddszak piactisztito hatdsa tovabb érzddik 2009-ben: a nem
megfeleld pénziigyi hattérrel rendelkezd fejleszték kivonulhatnak a piacrél, vagy
megszlnnek és hasonld folyamat varhatd az ingatlanértékesitdi oldalon is, ahol
a nem versenyképes irodak kiesésével, és a vevck fokozddo bizonytalansdgdval
gyorsabban névekedhet a piacon a professziondlis ingatlankozvetités részesedése,
és ezen beliil pedig felerdsodhet a nagy halézatok szerepe.

2008-ban atadott és 2009-ben atadni tervezett tarsashazi
lakdsok Budapesten

méq ennél is jobban visszaeshet, s ez - a most 1900, mar dtadott, de eladatlan
mennyiség felszivodasaval - tobb éves tavlatban akar hidnyt is okozhat az
akkorra remélhetdleg Ujra normalisan mikadé ujlakds-piacon.

2009-t6l két, a megépilé lakdsok mindségi javuldsdt célzo Ujitds kerdl
bevezetésre:

o A z0ldkdrtydnak vagy lakcimkének is nevezett dokumentum megmutatjs,
hogy az adott ingatlanban mennyire gazdasagos az energiafogyasztds. Az
el6irds Uj lakasokndl 2009. janudr 1.-t6l Iép érvénybe, mig a hasznaltakndl
csak harom évvel késgbb. Vélhetden a tanUsitvanynak egyeldre nem lesz
érzékelhetd hatasa a piacra, mivel inkabb a haszndlt lakds piacon okozhat
majd jelentdsebb atrendezddést. Jelenleq, a valsdg miatt az Uj lakas vasarlok
kérében a legfébb szempont a lakds dra, minden mds csak ez utdn jon.

e |dén adjsk t az elsé lakdsokat, melyek a szeptemberben madositott épitési
eldirasoknak megfeleléen épilnek. A szabélyozds szigoritotta az Orszagos
Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények tobb pontjat. Az értékesithetdség
szempontjabdl a vadltoztatdsok pozitivak, s mindségibb lakdsok kialakitdsa
felé hatnak. Ugyanakkor a mddositasoknak torténé megfelelés a fejleszték
tobbletkéltségével jar, ezdltal logikusan drndvekedést eredményezne, aminek
érvényesithetdsége jelenleq kérdéses.

HASINALT LAKASOK PIACA

Tavaly oktdberben szd szerint napok alatt zajlott le a bankokndl az addig
legkedvezdbb feltételekkel felvehetd CHF-alapu hitelezés megsziintetése, illetve
eqgységesen a lakashitelek kamatainak drasztikus emelkedése. Nézziink egy
példat: Mig szeptemberben eqy fiatal par batran tervezhetett egy 60 m2-es
lakdst megvasdrolni (az dnerdn feldl, a példa kedvéért 10 milli6 Ft-os, svajci
frank alapu, 20 éves futamidejd, havi kb. 75 ezer Ft-os torlesztdrészletd hitellel
kalkulalva), addig az év végére valoszindleq eltantoritotték a legkedvezdbb eurd
alapu hitelek havi 110 ezer Ft koriili részletei, és inkabb par millio forinttal
olcsébb és egy szobdval kisebb lakast vettek, vagy elhalasztotték vasarlasukat.

A vevék hitelfelvételi nehézségei, illetve az elhalasztott vésdrldsok miatt
élénkilhet ugyanakkor a bérlakas-piac. Sokakat a kényszer, a szigorodo
hitelfelvételi lehetdséq terelnet majd albérletbe,
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Forrds: Otthon Centrum; beruhdzoi és értékesitdi adatkozlések alapjan
Megjegyzés: 2009. februdri dllapot szerint.

Az Otthon Centrum 2009. februdri, teljeskorG budapesti felmérése szerint,
idénre 9600 tdrsashdzi lakds dtadasat tervezik a tobbnyire mar elkezdett
projektek keretében. Meglepd lehet, hogy ez a szém kétezerrel tobb, mint
3 2008-ban értékesitési céllal, vallalkozok altal épitett volumen. Ugyanakkor
sokéves tapasztalat, hogy az év eleji tervek kb. egyharmada rendre dtcstszik
3 kovetkez6 évre, s ez a valsdg miatt idén minden bizonnyal erésodik is.
Becslésunk szerint igy idén mintegy 30%-kal csokkenhet a megépilé
volumen. A vélsdg hatdsara csak késéssel reagalni tudd kindlat jovére pedig

XIX.

irdnyitotta figyelmét, iqy az eqyrészrél csokkend
keresletet a befektetési célu ingatlanvasarldsok
némileg ellenstlyoztdk. 2008  utolsd  két
honapjdban haromféle vevdi csoport volt jelen
3 2007 hasonlo iddszakahoz képest kozel felére
zsugorodd piacon: tézsdei és eqyéb pénziigyi
befektetés helyett megtakaritdsait ingatlanba
atcsoportositd készpénzes vasarlok; azok, akik tranzakcidjukat mar az év
folyamdn kordbban megkezdték, és mér aldirt adasvételi (és esetleg hitel-)
szerz6déssel rendelkeztek; illetve akik valamilyen okbdl kénytelenek koltozni,
és nem halaszthattdk el a vasdrlast.

XX
XXI
XXII.
XXIII

Bdr a lakdsigények megvéltozasa nem kovetkezik be eqyik naprol a mésikra,
és 3 lakashitelezési szigoritasoknak hosszabb iddre kihato kovetkezményei
lesznek, a csokkend lakdsigényeket a valsdg kezdetekor eldre vetitd joslatunk
részben mar a 2008. november-decemberi tranzakcids adatokat meqvizsgélva
bizonyitdst nyert. Viszonyitdsi alapnak eqyrészt 2007 hasonld iddszakat, illetve
3 2008-3s év elsd tiz honapjat vettik.



Hasznalt lakdingatlanok atlagara (ezer Ft/m2)

2007. XI.-XIl. 2008. I.-X. 2008. XI.-XIl.
0rszagos
181 183 177
268 260 260
183 171 160
Budapest
197 203 196
312 301 293
(saladi haz* 270 245 221

Forrds: Otthon Centrum tranzakcios adatbazisa.
“Sor- és ikerhdzzal egyutt

Az év utolsé két honapjaban az addig eltelt tiz hdénaphoz képest minden
kategériaban és terileten csokkentek a megvasarolt lakdsok fajlagos drai, csak
3 téglalakdsok orszdgos atlaga nem valtozott tavaly. A folyamatos arcsokkenés
pedig mdr 2007 végétél megfigyelhetd. Ellentétes folyamat tortént ugyanakkor az
(j lakdsoknal: adataink szerint, 2008. november-decemberben 1-5%-kal magasabb
drakat regisztrdltunk minden kategdriaban, mint az év elsé tiz honapjaban.

Viszonylag kis mozgastér jellemzi a panellakdsok ardt, hiszen ebben a
szegmensben a kindlat nagyon hasonld lakdsokbol dll. Az energetikailag feltjitott,
és kulon mérdords lakdsok viszont egyre keresettebbek, ami az érukban is egyre
jobban meglatszik. A legdiverzifikaltabb a csalddi hazas kategoria, ami az atlagnal
nagyobb drak miatt amugy is érzékenyen reagal a kereslet véltozasaira.

Elemzéstnkben a hasznalt lakdingatlanok atlagméretét is megvizsgaltuk. Ezek
alapjan, a valsag idején megvasarolt lakoingatlanok mérete vagy ugyanakkora,
vagy nagyobb, mintaz évaddigiiddszakaban, illetve 2007 utolsd két honapjaban.
A fajlagos drak jelentdsebb csokkenése és az tlagméretek enyhe novekedése
0sszességében a lakdsok vételdranak csokkenését eredményezte a vizsgalt
iddszakban. Kivétel a csalddi hazak, ahol a nagyardnyu méretnovekedés az
osszarak emelkedése irdnyaba hatott.

A valsdg hatdsdra tehdt a vevék egyelére a lakdsméretbél nem adnak
alabb, viszont olcsobb ingatlanokat vesznek. (Akik a leginkabb megérzik a
hitelszigoritdsokat, és valéban csak kisebb lakast tudndnak vésarolni, azok
egyeldre kivarnak.) Ezt egyrészt mindségi kompromisszummal érhetik el, vagyis
3 lakds dra joval fontosabbd valik, mint az allapota. Eqy mdsik magyardzat
az lehet, hogy az dralkuk sordn a vevdk pozicioja javul. A piac drasztikus
sz(kalése egyre tobbszor kényszeriti az eladdkat jelentdsebb drcsokkentésre.

Ertékesitési adatbazisunk nagyrészt alatamasztja ez utobbi tedriat; az alkupozicié
egyedil 3 csalddi hdzakndl nem erésodott, ott inkabb szinten maradt, illetve
enyhén csokkent. A kdvetkez6 tablazat az adott id6szakban eladott ingatlanok
arcsokkenését mutatja, az Otthon Centrum adatbdzisaba valo bekerlési és az
eladdsi ar kozotti kulonbséget kalkuldlva, kiszdrve az extrémitasokat.

Az alku atlagos mértéke (%) hasznalt lakéingatlanok esetében

2008. I.-X. 2008. XI.-XII.
0rszagos
3,5 4,8
5,1 5,6
7,2 6,8
Budapest
32 5,2
4,7 5,4
(saladi haz* 6,7 6,2

Forrds: Otthon Centrum tranzakcids adatbézisa
“Sor- és ikerhdzzal egyutt

A vdlsdg hatdsdt osszefoglalhatjuk tehdt gy, hogy a hitelképes, vagy
megfelelé megtakaritassal rendelkezd vevék kedvezd helyzetben vannak,
hiszen a3 torlesztd részleteiket fizetni nem tudo, illetve dltaldnossagban a
kedvezétlen piaci hirekre reagald eladék nagyobb engedményekre hajlanddak.

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

Superbrdids

Otthon Centrum Elemzés Divizio
Tel: (+36 1) 487 3321
valko.david@oc.hu | www.oc.hu =

Ez pedig dont6 fontossaqu paraméter a jelenlegi helyzetben, hiszen az ar lett
3 meghatdrozé keresési kritérium. Ugyanakkor, ha le szeretnénk roviditeni
a tranzakcios folyamatot, érdemes nagy ingatlanos halézatokhoz fordulni.
Az 6 piacismeretik és 6sszehasonlitd ingatlan-adatbdzisuk segitségével
konnyebben elkerilhetjik, hogy ingatlanunkat csak hosszu ideig hirdetve,
végil mélyen dron alul tudjuk eladni, illetve vevdként is jo eséllyel mar
redlisan meghatarozott aru lakdsok kozdl valaszthatunk.

A vélsdg kulmindloddsa el6tt a fejlesztési telkek piaca mar madsfél éve
érezhetGen lassult. Bar 2008. kozepéig viszonylag élénk és fizetéképes
kereslet mutatkozott a beépithetd teriletek irant, csak néhany nagy volumend
telektranzakcid zajlott az év soran. A tulajdonosok (akar a fejlesztési, akar
3 befektetési ingatlanok tulajdonosait vesszik) feltételezhetGen ekkor még
nem gondoltdk, hogy az USA-bol indult subprime valsag hazankra is komoly
hatdst gyakorolhat, s6t, egyesek még dremelkedésre is szamitottak. Ezzel
szemben a vevdi oldal ugyan aktivan kereste a lehetdségeket, de kordntsem
3z eladdi oldal elképzelte magas drakon. A magas tdkedttétellel vasarlo
spekuldnsok hamar eltintek a piacrol, és a kordbban részletezett okok miatt
az ingatlanfejlesztok aktivitdsa is csokkent. A telekpiacon is kialakult tehdt a
patthelyzet, amelyben a kereslet és a kindlat nem tud taldlkozni. A keresleti
oldalt tehdt gyakorlatilag az a korldtozott szému tékeerds vevé jelenti, akik a
valsag el6ttinél joval alacsonyabb drszinten lennének csak hajlanddk vésarolni,
am ezt az eladdk tobbsége 2008. oktdberéig nem fogadta el.

Tarsashazi fejlesztésre alkalmas telkek jellemz6 ara

Netto telekar netté | Artendencia
eladhaté lakas- az el6z6
négyzetméterre félévhez

vetitve (Ft) képest

Terilet

I, 1. és XII. kertlet belsé része 120-200.000 !
V1. és VII. keriilet Nagykordton belili része 90-120.000 W
V1. és VII. kertilet Nagykor(ton kivili része 65-90.000 u
XI. keriilet egykori rozsdadvezete 25-45.000 U
IX. kerlet rehabilitdcios terulete 40-60.000 u
XIl. keriilet angyalfoldi része 35-50.000 l
XIV. kerilet 40-70.000 U
VIII. kerilet rehabilitacios terilete 15-45.000 u
X. kertlet 10-20.000 W

Forras: Otthon Centrum

A gazdasdqgi kornyezet ugyanakkor oktéber 6ta alapvetéen megvéltozott, s
ez véqil a telekpiac eladdi oldaldn is valtozdsokat kényszeritett ki. Ennek
egyértelmi jele, hogy az eladék végre hajlandok a korrekciéra, mar ami a
kindlati arakat illeti (hiszen a vevék egyelére ezt sem fogadjak el). A kindlati
arszintek nagyjabol a 2005 végi drszintekre estek vissza, ennek alapjan kb.
20%-0s drzuhands mar év végére nyilvanvald volt, de a piac befagydsa miatt
az dresés valos mértéke eqyeldre nem Iatszik.

A piaci mozdulatlansdg oka 0sszességében a totdlis bizonytalansdg és
kockdzatkerilés, amely jelenleg az egész ingatlanszektort sakkban tartja. Az
ingatlanpiac alapjai és a projektek piacra vitele alapvetden valtoztak meg
az év utolso két honapjaban, s jelenleg a piac teljes Ujradefinidldsa és a
korabbi mdkadési modellek Gjragondoldsa zajlik, megnehezitve az (j drazds
kialakuldsat minden részpiacon. Mivel egy fejlesztési telek értéke alapvetden
a3 rajta megvaldsithatd ingatlanfejlesztési projekt értékétél figg, az
arszintek kialakuldsa, igy a telekértékek redlis meghatarozdsa az tzleti tervek
Gjragondoldsaval torténhet meg.

2009. marcius

)

Fax: (+36 1) 487 3333

|
-
|
| K



