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A lakaspiac jovojének vizsgalata osszetett kérdés

« Szegmentalt piac:

— Uj-hasznalt ?

— Budapest-vidék ?

— Foévaros-Nagyvaros-Kisvaros-Falu ?
— Alsé6 — kozép - felsé kategéria ?

— Tégla lakas - Panel lakas - haz?

— Epités ideje

— Méret, funkcionalitas

 |ldotav:

— Mult — jelen - rovid tav - kozép tav — hosszu tav ?
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Uj lakas piac Budapesten
mult — jelen - rovid tavu jovo
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2004: trendfordulé az ujépitésu lakasok piacan

2000-2003

2004-2006

Kulfoldi beruhazok

|zraeliek dontd sulya

irek, spanyolok megjelennek

Projekt méretek

Sok szaz lakas egyszerre

Maximum 150-200 lakas utemenként
az idealis

Ertékesitési iitem

Atlag 8-9 (kiemelkedd 30-
40) lakas/ho

Atlag 3-4 (kiemelked® 20-25)
lakas/ho
20% végén megmarad

Promécié / marketing

Piac kialakulasa

El6térben a marketing
Ertékesités-0szténzd modszerek

Fizetési utemezés

Kizardlag szakaszos

10-90%, 20-80% terjed

Tomegpiaci arak

Gyors emelkedés

Legfeljebb kis mértekl emelkedés
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Csokkeno szamok az uj épitésu lakasok piacan
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Hasznalatbaveteli engedélyek - Budapest Hasznalatbaveteli engedélyek - Magyarorszag
— Epitési engedélyek - Budapest Epitési engedélyek - Magyarorszag

Forras: Biggeorge’s elemzés, KSH
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Az ambicioézus tervek, valoszintsithetdo novekedés
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Tavalyi 6500 tarsashazi lakas utan idénre év elején 14 ezret terveznek atadni Budapesten.
Tapasztalataink szerint azonban ennek 40-50%-a csuszhat at jovore, vagy tolédhat késbébbre!
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Nagyban kulonbozo ujlakas-piaci szegmensek Budapesten

& Magas presztizsii hegyvidék
500-800 ezer Ft/m2
¢ Bel-Buda
400-600 ezer Ft/m2
Varhegy
550-800 ezer Ft/m2
@ Duna-part
400-900 ezer Ft/m2
@ Pesti belvaros
400-700 ezer Ft/m2
® Atmeneti zéna
290-400 ezer Ft/m2
& Magas presztizsii kertvaros
320-400 ezer Ft/m2

¢ Periferikus kertvaros
280-380 ezer Ft/m2
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Erés koncentraltsag a projektutem méretekben Budapesten

12%

6%

&) D-

o 1-30 lakasos

m 31-70 lakasos

O 71-100 lakasos
O 101-200 lakasos
m 200 lakas felett

11%

27%
o @ 1-30 lakasos projektben
‘ 18% m 31-70 lakasos projektben
O 71-100 lakasos projektben
0O 101-200 lakasos projektben
v m 200 lakas feletti projektben
14%

21% 30%
Beruhazék 200 lakas felett (2006-2008) - A tavaly atadott 54 utan
0 idénre 91 6tvenlakasosnal
nagyobb projekt varhaté (év
E 15 eleji tervek szerint).
10 - « Kb. 250 aktiv lakasépit6 cég
E’ 5 Budapesten
o ‘ ‘ [ —— == * Ebbédl kb. 40 cég van jelen a
200-300 301-400 401-500 501-600 601-1000 1000-

lakasszam

piacon 200-nal tobb lakassal
(2006-2008 kozotti atadassal)
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2007: Onszabalyozé piac, remény a jovében

A megszoritasok miatti félelem egyelére tulzénak bizonyult, mind az engedélyek
mind az értékesitési darabszamok tekintetében a tavalyi szintekrél beszélhetlink.

« Szivadik fel az eladatlan lakasmennyiség (2007. feb. végén 1270 lakas
Budapesten — ez 2005 végén még 2200 volt).

- Eves atlagban 5-7%-os aremelkedés prognosztizalhaté.

« Vasarlok tudatossaga, piacismerete, minéség iranti igénye folyamatosan né
(vidéki nagyvarosokban is).

« Tobb nagy, koncepciézus, vegyes funkcidju projekt megjelenése (IV., VIII., X., XI.,
XIlll., XIV., XVI. keruletekben).

« Kilfoldi fejleszték az eddig még nem felfedezett kozépvarosokban (Eger, Tata,
Tatabanya).

« Kilfoldi vasarlok szamara, nagyrészt viszonylagos olcsésaga miatt tovabbra is
vonzo6 a magyar / budapesti piac. (Budapesti kulfodi vevék 56%-a ir, brit és
spanyol.)
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Tomegpiac és prémium kategoria latvanyos szétvalasa

Egyedi / ujdonsag termék (kielégitetlen kereslet)

Kulfoldi vasarlok altal keresett termék

Befektetdi varakozasok (kis- és intézményi befektetok egyarant)
Kedvez6 kormanyzati és teriiletfejlesztési dontések

Kormanyzati politikatol / hitelektol nem fliggo keresleti csoportok

Tulkinalat, erés versenyhelyzet (,,tomegpiac”)
Kedvezétlen kormanyzati tamogatasi dontések

Rossz image (teriilet vagy projekt)
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Fejlesztési telkek piaca Budapesten
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Felértékelodo varosrészek, stagnalé agglomeracio

« Kiulfoldi beruhazdék toretlen optimizmusa hajtja foéleg a piacot.
« Egyértelmien felértékelodo terulettipusok:

— Varosi alkozpontok

— Centrum kozeli rehabilitacios teruletek

— Duna-partok

— Komplex varosfejlesztési programok akcioéteruletei

— Kozéptavon a Korvasut sor vonzasa

 Tovabbra is stagnalas az agglomeraciéban és a csaladi hazas
részeken.
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Telkek: Konstans aremelkedés Budapesten

Fejlesztési telkek jellemz6 ara Budapesten

Tertlet

Netté telekar nett6é eladhatd
lakas-négyzetméterre
vetitve (Ft)

Artendencia az el6zé
félévhez képest

I, Il. és XII. kertlet belsé része 150-200.000 1

VL. és VII. kerilet Nagykoruton beluli 160-250.000 ™
része

VI. és VII. kerilet Nagykoruton kivuli 80-140.000 ™"
része

Xl. kerulet egykori rozsdadvezete 40-50.000 1

IX. kerilet rehabilitaciés terulete 50-60.000 1

XIIl. kerulet angyalfoldi része 45-60.000 1

XIV. kerulet 40-80.000 -

VIII. keriilet rehabilitaciés teriilete 40-80.000 1

X. keriilet 25-35.000 0
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Hasznalt lakasok piaca
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Kisebb lassulas a hasznalt lakasok piacan

Az elmult egy évben a lakossag 6%-a vett és 5%-a adott el lakdingatlant. A kovetkez6 egy évre
9, illetve 7% a terv (melynek jellemzéen 60-70%-a realizalédik).

Vidéken 69%, Budapesten 82% a hasznalt lakasok aranya a vasarlasokban.
A budapestiek és a 25-35 év kozottiek az igazan aktiv vasarlok.
Az ingatlan.net keresési statisztikai szerint a legnépszeriibb keruletek a X., XIIl. és VIII.

Budapesti keres6k nagy része max. 50 m2-ig venne. Vidéken 110 m2, illetve 60-80 m2 a népszerii
kategoriak.

Arvaltozasok mértéke rendkiviil teriilet és ingatlanfiiggé.

Fiitésdij emelkedése ellenére nem ugrott meg a panelek és a nagy méretii gazfiitéses lakasok
kinalata (ok: enyhe tél, gazar-kompenzacio). De ebben az energiatudatossag terjedésével
valtozas varhaté.

Viszonylag kiegyensulyozott, az optimalisnal kissé gyengébb piacrél beszélhetiink jelenleg.
Esetlegesen bekovetkez6 hitelkrach, és nagy volumenii kényszerértékesités esetén az arak
atmenetileg akar 15-20%-kal is csokkenhetnek.

3-6 hénapon beluli értékesitési kényszernél a kevésbé likvid ingatlanok eladasi ara akar a
becsilt piaci érték 80%-ra is csokkenhet.

Forras: Biggeorge’s elemzés, Biggeorge’s piackutatas,
ingatlan.net elemzés
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Az OC-nal a legnépszeriibbek a kozépkoru lakasok

Ertékesitett lakasok az épités éve szerint

@ 2006-2007
m 2000-2005
0 1980-1999
0 1960-1979
m 1940-1959
@ 1920-1939
m 1900-1919
0 1900 elott

24%

30%

Jelentds a ujszeri lakasok forgalma, gyakran az eredeti bekerilési arat meghaladé aron

Forras: Otthon Centrum 2006. majus 1. és 2007. aprilis 30. k6zott eladott lakasallomanya alapjan. Az 4g

eladasra épitett projektek nélkil!
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Tranzakcids atlagarak alakulasa Budapesten
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Forras: KSH, Otthon Centrum 17
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A lakaspiac hosszabb tavu kilatasai
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Mi hatarozza meg a lakasarakat hosszabb tavon?

* Realjovedelmek alakulasa

 Munkanélkuliség alakulasa

* Finanszirozasi kornyezet

« Lakasokhoz kapcsolédo kormanyzati intézkedések
— Tamogatasok

— Ingatlanadé

« Az arak valtozasaba vetett hit

Forras: Biggeorge’s elemzés, Biggeorge’s piackutatas,
ingatlan.net elemzés
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A GDP és a realbérek novekedésével n6ni fognak az arak

Fovaros belvarosi kétszobas hasznalt lakas ara (EUR)
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m Brutto atlagbér (EUR/h6) ¢ GDP/f6 (EUR, 2006) GDP/fé atlagbér

SWE 13 136
IRL 10 165
FR 1 108
E 9 122
AUT 6 60
Forras: Eurostat, Biggeorge’s gyiijtés GER 6 46
PL 10 231
Ccz 4 118
IGGEORGE'S HU S 114
miii BUL 5 225




Magyarorszagon az elmult idoszakban a realjovedelmek
novekedése meghaladta az ingatlanoket

A-13,1

frorszag andia elgium dmetorszag Nagy-BritannigFranciaorszag Gordgorszag Spanyolorszag ania védorszag Finnorszag gyarorszagMagyarorszag
I Holland Bel Német Nagy-BritannicFi GO S I Da Svéd Fi Ma Va
- inflaciéval - inflacidval
korrigdlva nemkorrigalva

m Lakasarak véltozasa 1996-2005 (%) m Atlagjévedelmek valtozasa 1996-2005 (%) ~ Munkanélkiiliségi rata szazalékpontos Valtozasa (1996-2005)

Forras: Eurostat, Nicolas Tarnaud, Biggeorge’s 21

BIGGEORGE’S

HHHHHHH




Munkanélkuliség és lakasarak
A lakaspiacot a fizetoképes kereslet hajtja

Lakasarak éves valtozasa % Munkanélkiliségi rata % (inverz)

12

1980 1984 1988 1992 1996 2000 2004

Forras: RICS
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Munkanélkuliség és lakasarak
A lakaspiacot a fizetoképes kereslet hajtja

Munkanéliségi rata valtozasa % 1994-2004
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Forras: RICS
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Jelzaloghitel-adéssag a GDP %-aban (2005)
Forras: Eurdpai Jelzalog Szovetség

BIGGEORGE’S
HOLDINSG




Ingatlanado

Bevezetése egyszeri sokkot eredményezhet, utana azonban beépul az arba.

Bevezetése utan kettds hatas ervényesulhet:

— Az uj lakasok piacan az adéterheket (amennyiben a céges tulajdonu fejlesztési telkekre is
kiterhelik) minden fejleszt6 igyekszik érvényesiteni az arban, ami arnovekedést hoz — ez
pedig az uj épitési lakasok forgalmanak csokkenéséhez vezethet.

— Létrejohet egy olyan tarsadalmi réteg, aki nem tudja kitermelni az ingatlanadé 0sszegét —
sok ingatlan kerulhet a piacra, ami az arakat lefelé nyomhatja.

Minden az adé mértékétdl, hataratdl, mentesseégektdl fugg, és a piac kulonb6zé szegmenseiben
kulonb6z6 mddon fejtheti ki hatasat, de 0sszességében arcsokkentd tényez6bt jelent.
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Koszonom a figyelmet!
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