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Valtozdasok az ingatlanpiac eladoéi

gondolkoddsaban

A mult év végén kirobbant vilaggazdasagi hi-
telvalsag alapvetéen az autoipart és az épit6i-
part sulytotta leginkabb. Az utobbi gyakorlati-
lag az ingatlanpiacot is magaban foglalja.
Nagyon jol tudjuk, hogy kizarolag az uj lakasok
esetében beszélhetlink piaci arakrol a kinalati
arak tekintetében, hiszen a hasznalt ingatlanok
esetében a szerzédéses ar és a valosag sok-
szor igencsak eltéerhet egymastol. Ettol
flggetlentl az ingatlanértékesitok folyama-
tosan nyomon kovetik és statisztikai oldalrol
elemzik a hasznalt ingatlanok arainak
alakulasat elsésorban a févarosban, mig a
févaroson bellil megprébalnak szegmentalni,
nemcsak kerlletenként, hanem kertleti
adottsagok alapjan is. Ugy tinik, lassan elfo-
gadjak az eladdk (vagy inkabb egyeldre csak
elado-jeloltek), hogy a jelenlegi helyzetben az
inflaciokovetd arazas is tulzas volna a lakaspia-
con. A legnagyobb hirdetési adatbazis kinalati

atlagarai gyakorlatilag stagnalnak a valsag
elmélylilése ota. Az Ado- és Pénzlgyi
Ellenérzési Hivatal rendelkezik olyan adat-
bazissal - az ingatlan-tranzakciok utani illeték-
befizetések révén -, amely alkalmas az ingat-
lanok forgalmi értékének megallapitasara. Az
arak alakulasanak kovetésére tehat jo lenne,
am az adohivatal csak meghatarozott dij
il

il
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fejében hajlandd kiadni efféle adatokat. Bar
erre vonatkozoan fentebb mar tortént utalas,
mennyire lehetnek altalanossagban valos ada-
tok a szerzédésben rogzitett adatok. Vannak
ugyanakkor arra utalo jelek is, hogy éledezik a
piac. Az ingatlanszakma gyakori panasza, hogy
Magyarorszagon nincs megbizhato, egységes
ingatlankataszter, amely atlathatova tenné a
hazai épuletallomanyt - egyebek kézott a most
tervezett vagyonado kivetése is igazsagosabb
lehetne egy efféle nyilvantartas segitsegével.
Mas szakértdk szerint nem biztos, hogy
megérné ilyen rendszert fenntartani, hiszen
roppant koltséges, de tény, hogy ennek
hianyaban nehéz megrajzolni az ingatlanpiac
trendjeit. Az egyik rendelkezésre all6 modszer
igy a kinalat kdvetése, ami az értékesitésekrol
ugyan nem ad tajékoztatast, az eladok hoz-
zaallasarol, stratégiajarol viszont elarul egyet s
mast. Ez pedig a piac hangulata szempon-
tjabol egyaltalan nem kézombos. Alapvetéen
nem emelkedtek a févarosi kinalati lakasarak a
valsag elmélylilése, vagyis tavaly 6sz ota. A
legnagyobb internetes lakaskinalatot tartal-
mazé rendszert mikodtetd internetes oldal
statisztikai szerint tavaly szeptemberben az
atlagos négyzetméterar 342 ezer forint volt,
idén aprilis-majusban pedig 345 ezer forint. Ez
minimalis, elhanyagolhaté valtozas, vagyis a
kinalati arak stagnalnak. Az évekre visszatekin-
t6 budapesti adatsorokat gorcsé ala véve

valamivel kevesebb, mint 10 szazalékos
aremelkedés lathato a kinalati oldalon. 2005
szeptemberében a tobb mint 40 ezer hirdetés
adatait 0sszesit6 statisztikak szerint az atlagos
négyzetméterar 317 ezer forint volt. Egy éwel
késébb 316 ezer, 2007 6szen 329 ezer forin-
tot mutatott a statisztika, a mult év 6szén pedig
a mar emlitett 342 ezer forintért kinaltak egy
négyzetmétert. Ez alatt az id6 alatt egyébként
az internetes szolgaltatd rendszerében hirde-
tett budapesti lakasok atlagos mérete sem val-
tozott: stabilan 70 négyzetméter koril moz-
gott, 1-2 négyzetméterrel alatt vagy felette. Az
arstatisztika bongészésénél természetesen
figyelembe kell venni, hogy abban vegyesen,
szerepel tobbféle lakastipus, az adatokban a
hazak, tégla- és panellakasok nem sulyozott
atlaga szerepel. Szintén fontos, hogy csupan
kinalati arakrol van szé, marpedig egy lakas
csak annyit ér, amennyit megadnak érte. igy
sz0l az értékesités alaptorvénye. A kinalati arat
megszabd tulajdonosok sokszor olyan
o0sszeghez ragaszkodnak, amit nemhogy nem
adnak meg elsére az érdeklédok, de egyene-
sen elriasztja 6ket. Az internetes szolgaltato
kinalataban akad olyan budai zoéldévezeti
lakas, amelyért a mult év 6szén meég 40 milliot
kértek - senki nem jelentkezett, pedig a
bankok még nem érezték a valsagot annyira,
mint most, kdnnyen adtak hitelt -, a tulajdonosa
ma pedig mar 31 millioért is megvalna téle. De
tudunk olyan belvarosi ingatlanrél is, melynek
valsag elétti érteke 125 millié Ft korlil mozgott,
de atulajdonos anyagi problémai miatt akar 30
millio Ft -ért is tuladna rajta! Természetesen az
elmult hénapokban barki, barmely sajto-
organum segitségével hozzajuthatott eféle
informaciéhoz, ami a fent leirtnak a valosag
alapjat csak erdsiti. A csokkentésnek meg is
lett a hatasa, korabban csak egy-két vevo
érdekl6dott, most pedig egymasnak adjak a
kilincset a vasarlojeloltek. Ez persze csak
egy+tegy példa a sok kozll, de ingatlanpiaci
szakértok szerint szamos ingatlan esetében
eléfordul a tularazas, ami gatolja a piac
fejlédését és a forgalombdviilést.
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Atlagos kinalati négyzetméterarak valtozasa
Budapesten

2008. 2009. Valtozas

szeptember  aprilis (%)
. kerllet 470 475 1,06
Il. kertilet 487 499 2,46
. kerdlet 318 330 3,77
IV. kerllet 229 229 0
V. kerdlet 486 494 1,65
VI. kerUlet 364 354 -2,75
VII. kertilet 287 282 -1,74
VIII. kerdlet 249 250 0,40
IX. kertlet 309 308 -0,32
X. kertlet 222 229 3,15
Xl. kerulet 351 359 2,28
Xll. kertlet 438 435 -0,68
Xlll. keriilet 335 336 0,30
XIV. kertlet 304 314 3,29
XV. kerllet 220 219 -0,45
XVI. kertlet 288 296 2,78
XVII. kerUlet 225 226 0,44
XVIII. kerilet 236 238 0,85
XIX. kertlet 221 215 -2,71
XX. kertlet 219 212 -3,20
XXI. kertlet 195 200 2,56
XXII. kertilet 288 314 9,03
XXIll. kertlet 227 231 1,76

A valsag az ingatlanpiacrol indult, ezért mar
2007 6szetdl tapasztalhato egyfajta kivaras, és
folyamatosan, bar nagyon lassan szukul a piac.
Az kozvetitoktél szarmazo folyamatos informa-
cidk alapjan megallapithato, hogy kevés a valo-
di, fizetoképes vevé. A tulkinalat miatt az Uj

epitésu lakasok projektgazdai az eddigiekhez
képest szokatlan értékesitési stratégiakkal
probalnak tuladni lakasaikon. Egyre tobb
akcioban igérnek ingyen garazst, konyhabu-
tort, kedvezé fizetési Utemezést. Olyan
fejleszto is van, aki az egyre nehezebben hoz-
zaférhetd bankhiteleknek kinalnak alternativat,
példaul az elsé évben kifizetik a vevd helyett a
torlesztérészleteket. Az allamilag tamogatott
lakashitel és a szocpol 2009. julius 1.-t6l
tortént felfliggesztése és az afaemelés miatt
junius 30.-ig mindenki hajrazott. A fejleszték
sokat hirdettek, mert arra kalkulaltak, junius
utan ledll az Uj épitésl lakasok piaca. Ez a
szamitasuk sajnos be is jott. Uj tendencia az
albérletek iranti kereslet névekedése. Az
elmult években az dsszes keresésre vetitve 2
szazalék volt a kiadd ingatlanokra inditott
keresések aranya - kivéeve augusztusban, a
tanévkezdés el6tt, amikor 16 szazalékra kuszik
fel. Mostanaban azonban az arany nem megy
12 szazalék ala, ami akar azt is jelezheti, hogy
megindul egy egészséges bérlakaspiac
kialakulasa. Sajnos a bérlakaspiac elmult ket
evtizedben tortent alakulasa elsésorban a
munkaerépiac mobilitasa tekintetében jelentett
komoly problémakat. Ezt tetézi az elmult
honapokban a hitelvalsagbdl eredé arfolyamin-
gadozas - persze alapvetéen a forint euro
arfolyamat tekintve inkabb felfelé mozgas - is,
mely a tulajdonosok devizalakashiteleinek kolt-
ségemelkedését jelentette, raadasul ugrassz-
erlien. Beszédes trend, hogy egyértelmien
nétt a feladott hirdetések szama, és a hirdetés
kiemelésére forditott 6sszegek is nének -
vagyis a kevesebb vevéert nagyobb a harc. Az
eladni kivanok kozul egyre tobben veszik
igénybe az ingatlanirodak szolgaltatasait. A
novekvd torlesztérészletek miatt egyre
gyakrabban fordul eld, hogy jelzaloghitellel ter-
helt ingatlant kinalnak. Ez a legkevésbé rossz
megoldas, hiszen a hitelszerzédés fel-
mondasa, a banki kényszerértékesités extra
nehézségekkel és koltségekkel jar, és a
legritkabb esetben hozza ugyanazt a vételarat,
mint ami 6nkéntes eladas esetén elérheto.
Megjegyzendd, nem csupan az eladok akti-
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vitasa miatt nétt meg a hirdetések szama,
hanem a hirdetési id6 meghosszabbodasa
miatt is tovabb tartjak a hirdetok az adatbazis-
ban a hirdetéseket. Emiatt a szokasosnal
késébb esnek ki az ingatlanok a rendszerbdl.
Az U] lakasok ara jelentésen csokkent, kirivod
esetben akar 40 szazalékkal olcsobban
kinaljak a lakasokat, mint egy éwvel ezelétt. A
hasznaltaknal lassabb az arcsdkkenés folya-
mata, mert a tulajdonosok a lakasukért az
altaluk medfizetett, illetve az ingatlanra koltott
Osszeget szeretnék megkapni, ami egy
tulkinalatos piacon szinte lehetetlen. Az arak
stagnalasa természetesen realértékben mar
csokkenést jelent, de a nagy értéku ingatlanok
ara nomindlisan is szembetlinéen esett. Az
irodak tavaly &sszel jelezték, hogy mind
kevesebb a megkeresés, ez egészen januarig
tartott, am februarban mar arrol szamolt be a
mintegy ezer leszerz6doétt partneriroda tobb-
sége, hogy valamelyest Ujra megindult a piac.
Az egy éwel korabbi allapotrol persze nincs
sz0, hiszen a bankok nehezen adnak hitelt,
kilondsen vidéken. Kevés az érdekl6dd, és az

értekesitések 20-25 szazalékkal visszaestek.
Egészen tavalyig nagyon kénny( volt ingatlant
eladni a tapasztalatlan kozvetitdknek is, de ma
mar nem jon ugy a siker, tobbet kell foglalkozni
az lgyfelekkel, az alkuval, a hirdetésekkel. Az
ingatlankozvetité irodak nem az egyutt-
mUkodés felmondasaval vagy a sajat dijcso-
magjuk csokkentésével reagaltak, sét jo
résziik a korabbiaknal tébbet kolt marketingre,
promociora, mivel érzékeli, hogy erésebb lett
a konkurenciaharc.

Forras: www.ingatlan.com
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Itt az Uj
lakastamogatdsi
rendszer

2009. julius 1.-tél felfiiggesztésre kertlt az
addig érvényben lévd lakastamogatasi rend-
szer. A politika nem igazan ismerte fel ennek a
hatranyait, még akkor sem, ha oktéber 1.-t6l
életbe lép egy Uj, joval harmatosabb rendszer.
Uj lakas vasarlasakor az allampapirhozam 50
szazaléka jar kamattamogatasként a keétgye-
rekeseknek, a haromgyere-
kesek az allampapirhozam
55 szazalékat, mig a hat-
gyerekesek annak 70 szaza-
lekat kapjak kamattamo-
gatasként - egyebek mellett
ezt tartalmazza az Uj, oktober
1-t6l hatalyos lakasfinan-
szirozasi kormanyrendelet. A
rendelet szerint fiatalnak
szamit az a személy, aki a kolcsonkérelem
benyuijtasakor nem toltétte be a 35. életévet,
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akik hazassagban vagy élettarsi kapcsolatban
élnek, azoknak kilon-kilon is 35 év alattiak-
nak kell lennitik. TObbgyerekesnek az mindslil,
aki legalabb két gyermeket nevel és a fiatalabb
45 évesnél, ha hazastarsi vagy élettarsi kap-
csolatban élnek, akkor kilon-kilon kell 45 év
alattiaknak kell lennitk. A bemutatott fogalmak
azért fontosak, mert a fiatal
.1 és a tobbgyermekes szemé-
| lyek - csaladok - jogosultak Uj
lakas vasarlasanal vagy
épitésénél kamattamogatas-
ra. Korszerusitésnel elég
nagykorunak lenni. Csak az
kaphat ilyen tamogatast,
akinek nincs lakastulajdona,
illetve nem onkormanyzati-
vagy szolgalati bérlakasban lakik. Az 6t éven
belll eladott lakas vételarat az 0j lakas meg-
szerzésére kell forditani. A vételarbol azonban
levonhatd a korabbi 6nkormanyzati és a
munkaadoi tamogatas, valamint a visszafizetett
bankkdlcson is. A kamattamogatas fiatal és
tébbgyerekes csaladok esetén Budapesten és
a megyei jogu varosokban a 25 millio forintnal
nem dragabb, mas teleplléseken a 20 millié
forintnal nem dragabb Uj lakas esetén jar. A
vételarba, illetve épitési kdltségbe nem szamit
bele a telek ara. A tamogatott hitel 6sszege az
elébbi esetben 12,5 millio, az utobbiban 10
millio forint lehet. Lakas korszer(sitése esetéen
5 millios hitel utan jar tamogatas.
Korszertsitésnek mindsil a komfortfokozatot
emeld felujitis mellett a hészigetelés és az
ablakcsere is. Beépiteni viszont csak
megfeleléségi igazolassal rendelkezd ter-
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50 szazalék a tamogatas,
mig feltjitasnal 40 szazalék
] jar.

Egy példaval illusztralva a
tamogatast: ha az allampapir
hozama 12 szazalék, akkor
| a hitel kamata nem lehet
tobb 15,2 szazaléknal. A
tamogatas viszont a 12
szazalék meghatarozott
része, igy peéldaul ket
gyereknél 6,24 szazalék.

mékeket lehet, ennek hianyaban nem jar a
kamattamogatas. A kamattamogatast a ren-
delet az allampapirhozamhoz, illetve ennek
hianyaban - mert nem volt forgalom az allam-

igy a fizetendé kamat a 15,2 és a 6,24 szaza-
|ékok hanyadosa, azaz 8,96 szazalék.

Az allami koltségvetésben évi 3 milliard forint
lesz erre a célra elkilonitve. Amennyiben ez a
penz elfogy, a lakaspolitikaért felelés miniszter
koteles kérni a kormanytdl a tovabbi kélcson-
kérelmek befogadasanak a felfliggesztését.

papirpiacon - a referencia hozamhoz méri. Az Forras: origo.hu
Allamadossag Kezeld Kozpont (AKK) teszi
kozzé ezeket. Valtozé kamatu hitelnél a 12
honapos diszkontkincstarjegy, mig a fix kama-
tozasu hitelnél az 6téves allamkotvény a mér-
vado. A kamattdmogatast ezekhez méri a
jogszabaly. A banknak vallalnia kell, hogy a
hitel kamata nem lesz magasabb, mint az
allampapirhozam 110 szazaléka, plusz 3
szazalékpont. A tamogatas pedig az allampa-
pirhozam meghatarozott szazaléka, a gyerekek
szamatdl filggden. Igy példaul 6 gyereknél 70
szazalék, 4 gyereknél 59 szazalék, 2
gyereknél pedig 52 szazalék. Gyerek nélkiil
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