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A HAZAI INGATLANPIAC FEJLODESE, A LAKASPIACON BEKOVETKEZETT
VALTOZASOK A 2008-AS PENZUGYI VILAGVALSAGOT KOVETOEN

THE DOMESTIC REAL ESTATE MARKET DEVELOPEMENT, AND EVOLUTION OF HOUSING
MARKET AFTER THE ,,SUBPRIME FINANCIAL” CRISIS IN 2008 YEAR

DR. GERO IMRE PhD, féiskolai tanar, Professor Emeritus
Wekerle Sandor Uzleti Féiskola Gazdasagtudomanyi tanszékvezetd

Absztrtakt

A hazai ingatlanpiac az 1989. évi rendszervaltast kovetden, kiilondsen 1990. 6ta hatalmas utat
jart be. Rovid tanulmanyunkban a hazai szakirodalomban fellelhetd informécidok szekunder
kutatassal torténd feldolgozéasaval errdl az utrél szeretnénk atfogd képet adni az érdeklodo

olvasd szamara.
Kulcsszavak: ingatlanpiac, épiilet, ¢épitmény, befektetés, ingatlanbumm, bérlakaspiac,
lakéaspiac, retail- és irodafejlesztés, ,,Subrime-vélsag”, épitdipari termelés, ingatlanpiac

szerepldi, lakasallomany, lakédsarak, ingatlanpiaci index, ingatlan irodak.

Abstract

The domestic real estate market has gone a long way since the 1989 change of regime,
especially since 1990. In our short study, we would like to give the interested reader a
comprehensive picture of this path by processing the information available in the domestic

literature.
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Bevezetés

Az 1989. évi rendszervaltast kovetden a magyar tarsadalmi, gazdasagi és politikai rendszerben
gyokeres valtozasok kovetkeztek be. Dominans helyzetbe keriilt a magantulajdon és
megkezdddott az allami vallalatok — kozgazdasz berkekben maig is vitatott modon torténd —
privatizacioja. Ezek a valtozasok az addig szinte tetszhalott ingatlanpiacot is gydkeresen
atalakitottak.

A piacgazdasag kiépiilésével parhuzamosan a jogszabalyok is gyokeresen atalakultak minden
tertileten, igy az altalunk vizsgalt ingatlanpiac tekintetében is. Fejlodésnek indult az Gjlakas-
piac €és hatalmas épitkezések torténtek a kereskedelmi ingatlanszektorban is. Irodahazak,
bevasarlokdzpontok, logisztikai kozpontok és lakoparkok épiiltek. Majd a 2008. évi,,Subprime-
valsag” ujraértékelte a piacot, s mértékado szakértok véleménye szerint az addigi értékek
megtartdsa mellett most a korrekci6 zajlik (Farkas 2016).

Az ingatlanok 1ényegét Peszeki roviden 0sszefoglalta (Peszeki 2011), mely szerint az ingatlan
altalaban telekbdl, épiiletbdl, foldteriiletbdl és épitménybdl all. Ezek egyiitt vagy kiilon-kiilon
is jelen lehetnek egy-egy ingatlannal. A vallalati mérlegekben az ingatlanok a befektetett
eszk6zok soraiban a targyi eszk6zok kozott talalhatok.

Egyes szakértdi vélemények szerint az ingatlanpiac egy virtudlis piac, amely nem az eladando
terméket, hanem a roéla szold informaciot mutatja be. Marketing szakértoként, az
ingatlanszakemberek ezen megallapitasat vitatom, mert ilyen alapon valamennyi fogyasztasi
cikk, mint termék bemutatasar6l szolo informaciot is igy lehetne akkor kezelni, s ilyen
értelemben a marka image épitése, vagy barmilyen értékesités 0Osztonzé reklam vagy
tevékenység is virtualisnak lenne tekinthetd.

Az ingatlanokat mint vagyoneszkozoket tobbféleképpen lehet csoportositani (épiiletek,
épitmények, teriiletek stb.) de ezeket a vagyoneszkdzoket gyakran csoportositjadk a
szakemberek funkcionalis szempontok alapjan is. E szerint a felosztas szerint: a lakohazak
(lakaspiac), gyarak, iizemek (vallalati ingatlanok piaca), szalloddk, irodék, kereskedelmi
kozpontok, stb. (a szolgaltatd szektor ingatlanjai), kozépiiletek ( a szocidlis szolgaltatdsok
,»piaca”), egyéb (specialis) épiiletek kiillonboztethetdek meg (Peszeki 2011.).

Tanulmanyunk késébbi fejezeteiben ezek koziil a legfontosabbnak tartott teriiletekre

részletesebb elemzésekkel is kitériink majd.
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1. A tulajdonviszonyok atalakulasa

A bevezetdben roviden emlitett, tulajdonviszonyokban bekdvetkezett valtozasok ingatlanpiacra

gyakorolt hatasa szamottevo tjdonsagelemekkel tarkitott.

A magéntulajdon dominans helyzetbe keriilésével szorosan 6sszefiigg, hogy méara alig maradtak

bérlakasok az dnkormanyzatok kezében.

A Dbérlakas piac hidnya rendkiviil sok tarsadalmi és gazdasdgi probléma gyokereként is
felfoghat6, gondoljunk csak a munkanélkiiliség kérdésére, ezzel 6sszefiiggésben a tarsadalmi
mobilitas hianyara, a csaladok ingatlan tulajdonhoz valé ragaszkodasara stb. - 2015-ben a KSH
szerint az Osszes bérlakéas mindossze 2,8%-a -, amelyek a helyi szocidlpolitika jelentds eszkozei
lehetnének. A rendelkezésiinkre allo adatok szerint 1996-ban Budapesten 130 ezer
onkorményzati lakéds volt, ma viszont az dllomény ennek csak a toéredéke, orszdgosan csak
1998-2008 kozott 125 ezerrel csokkent az onkormdnyzati lakasok szdma. A bérlakas piac
jelentdsége pedig az alacsony atlagfizetések és a munkaerd mobilitasanak hianya miatt elmarad

a nyugati sztenderdektol (Farkas 2016.).

Az is komoly problémat jelent, hogy a magantulajdonban 1évé ingatlanok esetében a
tulajdonosok jelentds része nem rendelkezik elegendd anyagi eszkozzel, financialis forrasokkal
ahhoz, hogy a sajat lakasat és épiiletét felujitsa, korszeriisitse. A KSH 2011-es statisztikai
szerint a substandard (nem elfogadhatdo mindségil) lakésok ardnya az 6sszes allomanyon beliil

9%. Mindezek tekintetében a budapesti belvarosi ingatlanallomany sok érdekességgel bir.

Torténelmi adatok alapjan ismert, hogy 1947 utan Budapest belvarosabdl a lakok tarsadalmilag
maghatéarozott részét kitelepitettek és helylikre alacsonyabb statusza csoportokat hoztak, akik
viszont képtelenek voltak a lakdingatlanaik karbantartdsara. A fOvéarosi €s a kertleti
onkormanyzatok ezekben a szIomds6dd negyedekben megkiséreltek valamiféle — magantokét
is bevono rehabilitaciot végrehajtani, azonban ez a dzsentrifikacio ellentmondasos megitélésii
mind a mai napig.

A szakértdk egybehangz6 véleménye szerint a fenntarthatdé — komplex fOvarosi —
ingatlankezelési stratégia még mindig hianyzik.

A lakéspiacon az elmult harminc évben majdnem kizardlag magyar fejlesztok dolgoztak,
amelyek az esetek tobbségében kezdd, ujonnan alakult cégek voltak, s leginkdbb csak a
kivitelez61i hattér szakmai gyakorlataval rendelkeztek. A statisztikai adatokat vizsgalva
megallapithatd, hogy a kilencvenes évek végéig az 1j lakasépitések még mindig hetven-

nyolcvan szdzalékban egyedi (csaladi) kivitelezésti épitmények voltak, ilyen hazak épiiltek, és
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csak a maradék 20-30%-ot adta ki a vallalkozasok altal megépitett allomany, amelyeknek a

legnagyobb része 5-15 lakéasos tarsashdz volt (Farkas 2016).

1.1. A kereskedelmi ingatlanpiac valtozasai

Kozvetleniil a rendszervaltds utdn, egy bizonyos atmeneti iddszakig a kereskedelmi
ingatlanpiacon csak a piaci viszonyok megteremtédésérél beszélhetiink. Szamottevo

beruhéazasok csak ez utan, az ezredfordulohoz kozeledve kezdddtek.

A retail- és irodafejlesztések leglatvanyosabb hatasa elsésorban a févaros arculatanak
valtozasaban jelent meg, mig a vidéki nagyvarosokban is hasonld hatassal birtak, azonban az
ipari ingatlanok nem befolyasoltak kiilondsebben a telepiilések képét. A leglatvanyosabb
valtozas a korabban klasszikus ipari zonanak szamité Vaci tton tortént, amely az orszag elsd
szamu irodafolyosdjava alakult 4t. Budapest belvarosaban a legels6 modern ,,A” kategérids
irodahdz az 1991-ben megnyilt East-West Business Center volt, késébb 1995-ben a Bank
Center nyitdsadval mar bizonyos mértékii fellendiilés indult meg. Budapest -elsd
bevasarlokozpontjanak szakmai berkekben az 1976-ban nyilt Floriant tekintik, s ezt kovetd
hasz év mulva is még csak kilenc miikodott. Meglepd modon az ezredforduldig négyszeresére
emelkedett a szamuk, s hasonld véltozasok, felzarkozas tortént vidéki viszonylatban is,
valamint megjelentek a hipermarketek is. Az Gjabb generacios bevasarlokozpontok koziil a
legjelentésebbek un. multifunkcionalis projektek keretében valosultak meg, igy példaul 1998-
ban a Lurdy Haz, 1999-2000-ben a WestEnd City Center, mig 2001-ben a MOM Park (Farkas
2016).

A rendszervaltas ingatlanpiaci kezdetét a Budagyongye bevasarlokdzpont és az ITC irodahazai
jelentették. Az ez utan kovetkezd referencidkat, mint a Polus Center és a Bank Center, az
ingatlanpiaci szakértok az amerikai ingatlanmodell mésolasaként kezelik. Koztudott, hogy az
ingatlanpiaci termékeket els6sorban a bérléi igények alakitjak. ,,A kilencvenes évek kdzepétol
jelentek meg a tapasztalt nyugat-europai ingatlanfejleszt6 tarsasagok, befektetok, finanszirozok
¢s a nemzetkdzi bérlok. Ingatlanpiaci szakérték szerint a kiskereskedelemben a
“bevasarlokozpont”, a ,,big box™, a ,,strip mall” és a ,,design outlet” konceptjeit a nemzetkdzi
szinten terjeszkedd kereskedelmi vallalatok alakitottdk, ezekre probalnak valaszt adni az
ingatlanfejlesztok és (vonakodva) a varostervezok™ (Baross 2016. https://A hazai ingatlanpiac
fejlodése a rendszervaltas ota— 25 év. html. (2019.06.02.)).Az irodapiacon is érdemi valtozasok
torténtek ugyanis bérldi igény szinten az ,,A” kategérids irodahaz a kilencvenes évek kdzepén

jelent meg, napjainkban pedig a ,,kérnyezettudatos irodahaz”.
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1.2. A 2008-as ,,Subprime” valsag hatasa a lakaspiacra

Az ezredfordulé idején alapvetden két dolog ,flitotte” a kibontakozo félben 1évo
»ingatlanbumm”-ot: az allami kamattdmogatési rendszer, késobb pedig a devizahitelezés. Azt
lehet mondani, hogy ez az aranykor termelt ki egy sor lakasprojektet, lakoparkok kinovését

segitette eld, pl. Angyalfoldon a régi negyedeket vadonatij haztombok valtottak.

Szamtalan problémat is kitermelt ez az ,,ingatlanbumm”, a fejlesztések mindsége nagyon nagy
kiilonbségeket mutatott, az épitéiparban szinte kezelhetetlen korbetartozasi lanc alakult ki, a
vallalkozasok aralkalmazasaban is nagyon sok negativ elem jelent meg, ugyanis gyakran
irrealisan alacsony arakon vallaltak munkakat. A devizahitelezés bukasa utan azt lehet
mondani, hogy a lakaspiac Osszes problémdja Osszeadodott, ami nagyon sok hazai cég

tonkremenetelével jart, s j6 néhany kiilfoldi vallalkozd is eltlint.

,»Nagyjabol évente a teljes lakasallomany 1%-nak kellene megljulnia, amely nalunk mintegy

40 ezer uj lakas épitését jelentené. Ettdl jelenleg fényévnyi tavolsagra vagyunk™ (Farkas 2016.).

A 2000-2006 kozotti idészakot ,,ingatlanbumm™-nak tekintve valoban rendkiviil nagy (tobb
szaz lakas épitésével egyiitt jard) projektek indultak be. A probléma viszont annyiban
jelentkezett, hogy sok lakas rossz helyen, rossz tervekkel és sajnalatos médon rossz kivitelezési
mindségben késziilt el. Utodlag azt lehet megallapitani, hogy mind a hazai, mind a kiilfoldi
cégek, amelyek hirtelen rémozdultak erre a piacra azt hitték, hogy ,,mennyiségi igény” és nem

,»mindségi igény” jelentkezett.

A 2008-as ,,Subprime” pénziigyi valsag és a devizahitelezés mind a fejlesztoket, mind pedig a

vasarlokat romba dontotte, a lakasok mindségi fokatol fiiggetleniil.

Még nem tisztazodott, hogy az ingatlanszakma mennyit tanult az ,,ingatlanbumm”-bdl, talan
mindez napjainkban és a kdzeljovében fog kideriilni, a szakérték megitélése szerint azonban az

elsd jelek pozitivak.

Ugy tiinik, hogy az ingatlanpiacon is felértékeldik a marketing szemlélet, a vevéi igények
piackutatassal torténd feltarasa, a vevoerték teremtés fokozottabb figyelembevétele, a mindségi
kovetelmények ezzel Osszefliggésben torténd eldtérbe keriilése a lakasfejlesztok részérdl,

miel6tt belevagnanak egy 01j beruhazasba.

A kereskedelmi ingatlanpiac viragzonak volt mondhat6 a 2008-as pénziigyi valsag id6szakaig,
mind az irodapiac, mind az ezredforduldé utdn megnyildé outlet centerek, strip mall-ok és
szakosodott bevasarlokozpontok tekintetében. Az irodapiacon pl. mar 2000-ben elértiik az
egymilli6 m?-nyi 1j, modern irodateriiletet, s 2008-ban mar 2 millié m?-nél jartunk. 2009. volt
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a csucsév a maga 292 ezer m?-nyi Uj kinalataval. Ezt a viragzast a viliggazdasagi valsag
akasztotta meg, azonban a fejlesztések sajatos térvényszerlisége miatt a statisztikai adatokban

ez a krizis csak két év mulva jelent meg.

Farkas egyik tanulmanyaban (Farkas 2016) a modern magyarorszagi irodapiac induldsat a
kilencvenes évek kozepére teszi, s az azota eltelt tobb mint 20 év iroda- és retailpiac fejlodését
bizonyos szempontbol foldindulasszertinek mindsiti. Néhany szamszert(i adattal érzékeltetjiik

mindezt:

e 1995-ben Budapesten netté 44 ezer m? ,,A” kategorias bériroda volt, 2015-re ez a szam

elérte a 2,6 millio m?-t, azaz majdnem hatvanszorosara nétt az allomany;

e 1995-ben a bevasarlokozpontok modern kereskedelmi teriilete megkozelitéleg 20.000

m? volt, 20 évvel kés6bb ez a szam mar meghaladta az 1,5 millio m?-t;

A rendszervaltas utani idékben az ingatlanfejlesztések jelentés hanyada ad-hoc jelleggel
valésult meg, s nem volt talzottan tekintettel az épitett kornyezetre. Az 1990. utan ujonnan
kialakult 6nkormanyzati rendszer szakmai kompetencidja az ingatlanfejlesztések tekintetében

nem litdtte meg a nyugati mércét.

A kronikus pénzhiany és az elégtelen allami és helyi szabalyozasi keret mellett a
varosfejlesztési és ingatlangazdalkodasi tevékenység sem volt a helyzet magaslatan az
onkormanyzatoknal. Az ezredforduld eldtti idészakbol a szakma sokat tanult, ennek
kdszonhetden az ezredforduld utdn a beruhdzok szamos 0j projektnél koztertilet-fejlesztést
vallaltak, sok esetben multifunkciondlis projektekben gondolkodtak és a vegyes funkcidok
(lakas, iroda, retail) miatt varoskdzpont-koncepcidval épiiltek (pl.Allee). Mindezek alapjan
szoros interaktiv kapcsolatba keriiltek az érintett varosrészek helyi kozosségeivel, egyre tobb

zoOldtertilettel rendelkeztek és erOsiteni tudtak az un. entertainment-funkciot.

J6 néhany multifunkcionalis projekt (MOM Park, Allee varoskdzpont stb.) abba az irdnyba
mutat, hogy az ingatlan- és varosfejlesztésnek lehetnek kapcsolodasi pontjaik. Baross egyik
tanulmanyaban (Baross 2016.) a nemzetkdzi szakirodalomra és a gyakorlatra hivatkozva
bizonyitottnak latja azt, hogy a varosfejlesztésre €s rehabilitaciora alapozott ingatlan beruhazas
kereskedelmileg az egyik legsikeresebb iizlet, hiszen a teriilet felértékelédése alapozza meg a
jovedelmezdséget. Ahhoz hogy mindazok a szempontok, amelyek egy multifunkcionalis
projekt el6zéekben taglalt eldnyeit a varosfejlesztéssel kozdsen elérhetdveé tegyek, kiilonleges

szakértelemre, kitartasra és Onkormanyzati egylittmiikodésre van sziikség, azonban mértékado
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vélemények szerint Magyarorszagon mindhdrom szempont hianycikknek tekinthetd, az

egylittes meglétiik pedig csodaként aposztrofalhato.

Budapest els6, rendszervaltas utani varosfejlesztési koncepcidja a 2003-ban elfogadott
»Podmaniczky terv” volt, tobb mint egy évtizedig nem volt ¢l6 szabalyozas. Nagyon sok
fejlesztés anno ad-hoc jelleggel valosult meg, amelyekhez a hatosagok kiadtak az engedélyeket.
Ettdl fiiggetleniil nagyon sok épiiletet a budapesti lakossag a mai napig kedvel. Az un.
barnamezds beruhazasként leginkabb iroda- és kereskedelmi fejlesztések valosultak meg. (Vaci

ati irodafolyos6, MAV raktarépiilet helyén épiilt WestEnd City Center).

A jovOre nézve a korabbi tapasztalatok alapjan fontos, hogy egy jol atgondolt, tobb évtizedre
eléremutatd varosfejlesztési koncepcié mentén tudjanak a beruhdzok az adott onkormanyzattal

vagy varossal egyiittgondolkodni és egyiittmiikddni.

Sajnos komoly problémanak latjak az ingatlanos szakemberek azt, hogy kozel harminc évvel a
rendszervaltas utan az allam ¢és az dnkorményzatok is az ingatlanfejlesztések L’art pour I’art
moédon torténd megvaldsulasat varjak el, pedig allami vagy onkormanyzati szerepvallalas
nélkiil a fejlesztd csak a gazdasagossagi, fenntarthatosagi és megtériilési tényezoket tudja szem

elott tartani (Torok 2016.)

1.3. A magyar ingatlanpiac érettségi szinvonala
Az ingatlanpiac érettségének elemzése a szakértdk szerint nélkiilozhetetlen, ha ennek a piacnak
a rendszervaltas utani fejlédési ivét probaljuk felvazolni.
Joggal vetddhet fel a kérdés az olvasoban, mit jelent az, hogy ,,érett ingatlanpiac™?

Baross megitélése szerint (Baross 2016.) az ,,érett ingatlanpiac” kifejezés két 6sszetevonek az

egyiittes jelenlétére utal: likviditas és transzparencia.

A piac akkor likvid, ha a tranzakciok szama (bérbeadas, adas-vétel) magas és folyamatos;

illetve akkor transzparens, ha a tranzakcidokrol pontos és publikus adatok allnak rendelkezésre.

A szakértoi vélemények ebben a két kérdésben eltérdek. Az eltéréshez nagyban hozzajarul az
ingatlanpiacnak a regionalitdsa is. Attol fiiggden, hogy a vidéki vagy févarosi ingatlanpiac
érettségét vizsgaljuk maris szamottevd kiilonbségeket tapasztalhatunk. A vidéki ingatlanpiac
altalanos megitélését is befolyasoljak a vidéki nagyvarosokban tapasztalhato trendek, illetve

ezek eltérései a kis €s kozepes vidéki varosokétol.
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Az eszkozallomany muszaki, esztétikai, kereskedelmi szinvonala vagy a BREEAM, LEED
mindsitések szerint a magyar ingatlanpiac nemzetkozi Osszehasonlitisban is érettnek
tekinthetd. A nemzetkozi sztenderdeknek megfeleld bérleti szerzddések, ingatlaniizemeltetési
gyakorlat és a piaci szerepldk tekintetében (globalis bérldk, ingatlan tanacsadok, fejlesztok) is
hasonlé modon érettnek tekinthetd. Az eszkozallomany mérete szerint is inkabb tekinthetd
érettnek mint éretlennek, azonban meg kell jegyezniink, hogy a piac az ,,A” kategoérids irodak
esetében szinte teljes mértékben Budapestre koncentralodik €s a bevasarlokozpontok is itt
jelennek meg a legnagyobb volumenben. Ezért utaltunk a fentiekben arra, hogy a szakértdi

megitélésben az ingatlanpiac regionalis sajatossagainak fontos befolyasold szerepe van.

Egy masik fajta szempontrendszer alapjan vizsgalva az ingatlanpiac érettségének kérdését mar

eltérd vélemény alakulhat ki.

Ez a masik fajta szempont a befektetéi kor szempontrendszere, amely a finanszirozasi
kornyezetet, likviditast, ado- ¢és torvényalkotasi atlathatosagot ¢és tervezhetdséget, a
hozamszintek alakuldsat és az dsszesitett tranzakcids volument veszi gorcsé ala — akkor inkabb

éretlennek vagy ,.ér6 félben 1évonek tekinthetd a piac (Torok 2016.).

2. Az épitéipari termelés értéke épitmény alcsoportonként

Az alabbi 1.sz. tabldzat mutatja be a magyarorszagi épitdipari termelés értékét 2009-tol
épitmény-alcsoportonként. Vizsgalatunk szempontjabdl az épiiletek alcsoportok épitdipari
termelési értékének a valtozasa 2009-tdl relevans, ezen beliil is kiemelten a lakdépiileteké.
Mint lathatd, 2009-ben az épiiletek Osszesen termelési értéke 627.277 millio Ft volt, 2017-ben
ez az értek 1042.176 milli6 Ft-ra valtozott, azaz 66,1%-kal nétt. A lakoépiiletek 6sszesen értéke
134.541 millio Ft-rol 2,2 szeresére, 295.125 millié Ft-ra emelkedett. Erdemes megemliteni
azonban, hogy a lakdépiiletek épitdipari termelési értéke a rendszervaltds utdni 2006. évi
192.017 millié Ft-os csticsrol 2013-ig fokozatosan, dsszesen 62%-kal csokkent, és 2103-ban
72.792 milli6 Ft-ra mérséklddott. Ezt kovetden lasst évenkénti fejlodés kovetkezett, de a tiz
évi visszaesés utan a 2006-0s szintet csak 2017-ben tudta mintegy 103.108 millio Ft-tal
meghaladni.

Mindezekkel parhuzamosan a nem lakoépiiletek épitdipari termelési értéke 492.736 millio Ft-
r6l 747.051 millié Ft-ra, 51,6%-kal nott. Ezek koziil a legdinamikusabb fejlédés az ipari
épiletek és raktarak terén kovetkezett be, mintegy 2,5-szeresére novekedett ez az épitmény
alcsoport, s a 378.368 milliéo Ft-os értéke 83.243 millio Ft-tal haladta meg a lakdépiiletek

Osszesen termelési értékét.
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A valsagot kovetd 2009-2017. kozotti idoszakban a nem lakdépliletek épitményalcsoporton
beliil kiilonb6z6 mértékben, de dsszesenben csokkent a szallodak és szallo jelleghi épiiletek, a
nagy-és kiskereskedelmi épiiletek, a kozlekedési és hirkozlési épililetek és az egyéb nem
lakoépiiletek termelési értéke. Szdmottevden, 33,2%-kal ndtt viszont ugyanezen iddszak alatt a
hivatali épiiletek és 44,4%-kal a szérakoztatod, kozmilivelddési, oktatasi €s egészségligyi célu

épiiletek termelési értéke.

1.sz.tabldzat
Az épitdipari termelés értéke épitmeny-alcsoportonként [millio Ft]

Epitmény-
jegyzék Epitményalcsoport 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
kéd

30| 22| 26| 21| 23| 29| 30| 61| 105
379| 523| 874| 431| 070| 992| 532| 453| 178
Két- &s annal tobb 92| 65| 52| 46| 39| 49| 51| 110| 168
lakasos épiiletek 908| 250| 933| 745| 080| 743| 769| 032| 546

11| 13| 15| 7| 10| 16| 14| 18| 21
164| 385| 001| 579| 642| 380| 068| 994| 401
134] 101| 94| 75| 72| 96| 96| 190] 295
541| 158| sos| 755| 792| 114| 369| 479| 125
Szallodak és szallé jellegl 291 26| 22| 16| 18] 22| 20| 19| 25
épiiletek 141| 408| 269| 129| 334| 747| 733| 602| 628
122 | Hivatali épiletek 68| 501 56\ 421 49) 45) 56| 57 90

000| 475| s541| s840| 469| 605| 833| 416| 579

111 | Egylakasos épuletek

112

113 | K6zosségi lakoépuletek

11| Lakéépiiletek 6sszesen

121

123 Nagy- és kiskereskedelmi 75 49 52 35 43 42 35 51 65
épuletek 223| 032| 093| 489| 416| 484| 543| 010| 309
124 Kdézlekedési és hirkdzlési 12 17 10 14 12 10 13 11
épuletek 703| 128| 790| 658| 537| 516| 517|7763| 200

150 174| 212 200| 231| 236| 256| 324| 378

125 | Ipari eptiletek és raktarak 934| o57| 973| oss| 797| 923| 19| 391| 368

Szoérakoztato,
126 | k6zmUvel6dési, oktatasi és 84| 113 84 69 94| 110| 111 84| 122
egészséglgyi célu épuletek 647| 365| 227| 570| 919| 883| 563| 532| 205

72 58 62 71 91| 112 93 44 53
088| 708| 534| 250| 755| 490| 408| 435| 761
Nem lakdépiletek 492 | 490| 501| 450| 542| 581| 588| 589| 747
Osszesen 736| 073| 427| 022 227| 647 216| 149| 051
627| 591| 596| 525| 615| 677| 684| 779|1042
277| 231| 234| 777| 019| 761| 585| 628| 176
247| 176| 140| 147| 175| 282| 270| 211| 303
896| 928| 726| 300| 619| 752| 650| 999| 048

65 48 64 81 95| 131 123 72| 116
373| 300| 240| 837| 430| 614| 608| 820| 611

127 | Egyéb nem lakoépiiletek

12

1| Epiiletek dsszesen

211 | Utak

212 | Vasutak

213 | Replil6téri futopalyak 723 199 29 96| 625| 418| 261| 369| 677
Hidak, fellljarék, magas
214 | vezetési autéutak, 84 30 39 17 13 17 15 28
alagutak és aluljarék 494 | 122| 513 101 | 969 611| 637|8748| 590
Kikotok, vizi utak, gatak és
215 | egyéb vizgazdalkodasi 15 22 37 30 45 49 65 11 24
létesitmények 937| 055| 456 137| 478| 358| 939 862| 757
21 Kozlekedési infrastruktara 414 277 281 276 331 481 476 305 473
Osszesen 423| 604| 965| 471 121 753| 095| 798| 684
Tavolsagi csbvezetékek,
221 | tavkozl6- és elektromos 47 48 47 45 60 54 63 44 56
halézatok és miitargyaik 902| 888| 899| 581| 637 292 | 269 774| 665
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Helyi (telepllési)
csOvezetékek, tavkozIo- és 108 131 131 140 139 167 150 83 97
elektromos haldzatok és 930 345 907 567 728 497 715 687 202
mitargyaik
Csb6vezetékek, tavkozld és
22 | elektromos halézatok és
mutargyaik 6sszesen

222

156| 180| 179| 186| 200| 221| 213| 128| 153
832| 233| 806| 148| 365| 789| 984| 461| 867

230 Komplex ipari 16 36 52 32 36 28 35 31 58
létesitmények 172| 623| 532| 283| 715| 500| 197| 442| 858
Sport- és uddlési célu 13 10 11 16 21 42

241 épitmények 302| 742 9271185309435 400| 276| 173| 025

242 Mashova nem sorolt egyéb 119 78 82 68 62 63 67 18 24
épitmények 887| 172| 938| 312| 964| 620| 202| 873| 932

2 Egyéb épitmények 720| 583| 606| 571| 640| 807| 808| 505| 753
oOsszesen 616| 374| 512| 744| 600| 062| 754| 747| 366

134711741202 |1097|1255|1484|1493|1285|1795
893| 607| 747| 521| 619| 823| 339| 374| 542

(Forréas: http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i _0e003b.htm (2019.05.15.)

Epitmények 6sszesen

3. A kialakult magyarorszagi lakaspiac néhany jellemzdje
Lakasallomany

Osszesen 4 048 000 lakas volt Magyarorszagon 1999-ben, melynek 40%-a 1960 el6tt épiilt.
Evente az allomany 1%-at kellene ujjaépiteni, vagyis legaldbb 40 000 1j lakas kellene évente,

de ennél joval kevesebb épiil az 6ta, (csak évi 15 ezer)

Lakasarak

Budapest: 180-450 eFt/m?, vidék: 110-350 eFt/m?, PM kézlemény: 2 szoba Budapesten 15-20
millio, 2 szoba vidéken 10-14 milli6, 4 szoba Budapesten 25 millio, 4 szoba vidéken 15-20

millié- természetesen ezek nagy atlagszamok.

A lakaspiaci jellemzok

Magyarorszagon a 24-35 éves korosztaly a f6 vasarloerd, Buda helyett irdny a kiilvaros, a
kereslet 2/3-a 8 és 25 millios érték kozott: Gsszesen 800 ezer lakas, forgasszam 5-6%/év, az EU
csatlakozas és a kiilfoldi vasarlok hatasa nem szamottevd, a lakdspiac harmadik éve all, a CHF
alapu hitelek alapvetd problémat okoznak, fellendiilés 1-2 éven beliil nehezen varhato (Peszeki

2011).

A kovetkezd, 1-7.sz.abrak az 0j épitésii lakoingatlanok, a lakasarak, a lakaspiaci tranzakciok
szamat, a magyarorszagi ingatlanarak valtozasat, a budapesti és az orszdgos ingatlanarakat,
valamint a régid szerinti arvaltozast mutatjak realértéken, dsszevetésképpen pedig az inflaciod
alakulasat Magyarorszagon 1991-2017. janudr-februdr véltozasat az el6z6 év azonos

iddszakahoz képest, %-ban.
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1.sz. abra

Magyarorszagi Uj lakasépitések

— ==
ST | G g wesweesg ERT 8 mmr o8 2T o mon

e

(Forras: Dr. Madi LaszIo eléadas. Wekerle Ingatlankonferencia 2019.05.09.)

Az 1.sz dbra a magyarorszagi Uj lakasépitések szamat nagy tarsadalmi-gazdasagi korszakonként
hosszll tavon mutatja be. Az 1929-1933-as gazdasagi vilagvalsadg akkori 0j lakasépitésekre
gyakorolt hatasa rendkiviil hasonlatos a 2008-as pénziigyi vilagvalsag és az azodta eltelt idszak
uj lakasépitési darabszamainak alakuldsaval. Kozel egy évszazaddal ezel6tt darabszamat
tekintve tobb uj lakas épiilt, mint a XXI. Szazad els6 évtizedében. A szocialista tervgazdasag
(1949-1989) idészakaban 1975-ben értiik el a legmagasabb értéket az adott évben épiilt Uj
lakédsok szama alapjan 99.588 db j lakas megépitésével. A piacgazdasagra torténd attérés elsd
idészakaban erdteljes csokkenés, majd késobb mérsékelt novekedés jellemezte ezt a piacot.
2004.6ta az EU-ba tortént belépésiink 6ta, amikor 43.913 db lakés épiilt még abban az évben,
folyamatos csokkenés tortént egészen 2013-ig amikor dsszesen 7293 db 0j lakas épiilt, ez volt
a mélypont. A pénziigyi valsag erbteljes negativ hatast gyakorolt erre a piacra, azonban ezt
kovetéen a kormanyzati intézkedéseknek koszonhetéen (5%-os AFA, CSOK) ismét
novekedésnek indult, 2017-ben mar 14.389 1j lakas épiilt.
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2.82. dbra

U) €pITESG LAKOINGATLANOK SZAMA

Epitési forma szerint

2014 - 2018
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(Forras: Lakaspiaci kozvetitoi adatbazis. MNB szamitdsok)

3.sz.abra

A lakdsdrak, a lakdspiaci tranzakcidk és a tipikus alku mértékének

%, alakuldsa %
220 -1

195 +

170 A

145 A

120 -

70

012

~ =) '~
E 8 8 3§ &g =
~ ™~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
—Aggregalt redl MNB lakdsdrindex (2010 = 100%)
——Lakaspiaci tranzakcidk (2010 = 100%)

= =-Median alku mértéke (jobb skala)

Forrds: Lakdspiaci kézvetitdi adatbdzis, MNB szdmitdsok.

(Forras: Lakdspiaci kbzvetitdi adatbadzis. MNB szdmitdsok)
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Lakasarak alakulasa 1990-t6l (2016-11-17 Kiszamolo

A 4., 5, és 6, sz abrak alapjan megallapithato, hogy a magyarorszagi ingatlanarak realértéken
torténd valtozasanak tendencidja orszagosan, a budapesti €s a vidéki varosok tekintetében is
sok hasonlosdgot mutat, jelentds eltérés nem tapasztalhato. A 7. sz. dbra szemléletesen

illusztralja a régidk szerinti arvaltozas realértékben kimutathato kiilonbségeit.

4.sz. dbra
e & g r
Magyarorszagiingatlanarak
1600
1“°'°‘\AH /\,,/«\/\_\
1200
g \\ / \\ <
(=}
100,0 A
: i \/
-
§800 5
0 A4
5 S
* 600
£
b
40,0
20,0
0,0
SN MG GRS AN M GN 0o SdNmS G
O 00 0O 000 OO O O OO OO0 O OC OO OO0 O O O O O
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(Forras: 2016-11-17 Kiszamolo https://kiszamolo.hu/lakasarak-alakulasa-1990-tol/(2019.05.15.)
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5.5z. dbra

Budapesti ingatlanarak realértékben
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(Forras: 2016-11-17 Kiszamolo https://kiszamolo.hu/lakasarak-alakulasa-1990-tol/(2019.05.15.)

6.sz. abra
Ingatlanarak realértéken varosok
orszagos
160,0
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(Forras: 2016-11-17 Kiszamolo https://kiszamolo.hu/lakasarak-alakulasa-1990-tol/(2019.05.15.)
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7.52.abra

Régio szerintiarvaltozasrealértékben

20,0
0,0

= \/3rosok Dé-Alf6ld Varosok Dél-Dunantul

e\ drosok Eszak-Alf5ld Varosok Eszak-Magyarorszag
e \f Brosok Kézé p-Dunadntal Varosok Kbzép-Magyarorszag

w \/ Brosok Kézé p-Dunantal e Kzségek

(Forras: 2016-11-17 Kiszamolo https://kiszamolo.hu/lakasarak-alakulasa-1990-tol/(2019.05.15.)

8.5z. abra

Az inflacié alakulasa Magyarorszagon
(1991-2017. januar—februar)

valtozas az el6z6 év azonos idészakahoz képest, %

1991 92 93 94 '95 96 '97 98 '99 2000 ‘01 02 03 ‘04 05 06 07 '08 '09 2010 11 12 13 14 15 16 2&;’

Forrés: KSH /MTVA Sajté- és Fotéarchivum / MTI | @ | © | wwwmii

(Forras: 2016-11-17 Kiszamolo https://kiszamolo.hu/lakasarak-alakulasa-1990-tol/(2019.05.15.)
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3.1. Lakaspiac (2007-2017) (KSH 2018)

Modszertan

A lakaspiaci tranzakciok szama: az egy évben eladott lakasok szama. A lakéspiaci forgalom
nagysagat méri.

A lakaspiaci arszinvonal: az adott évben eladott hasznalt lakasok atlagos ara.

2.sz.tablazat A lakaspiaci tranzakciok szama(db) és a lakaspiaci arszinvonal(millio Ft)

| Mutaté/dimenzié || 2007 || 2008 || 2009 || 2010][ 2011 || 2012 || 2013 2014 || 2015 || 2016 || 2017 |
2.7.3.1. A lakaspiaci 191]| 154] 91 90| 88| 86| 89| 114 134 146 154
tranzakciok szama, db 000/ 000| 000| 000/ 000/ 000/ 000/ 000/ 000/ 000 000
érszz'l,zf;'a'fﬁ‘ﬁgigiﬁm 11,5 10,8/ 10,1 10,7 102 100/ 97| 103|| 116 127| 14,0

| Régiok szerint | R | N O D e
| Budapest/a | 159| 15.6| 14.9| 151 145| 14,2 13,6] 145 17,4 212 244
| Pest/b | 14,8 15.6| 14.6| 14,9 14,4| 1338| 13,6] 14,0 14,8 167 18,6
| Kozép-Magyarorszaglc || 15,6 15.6| 14,8/ 15,1 145| 14,1 13,6 14,4 16,8 19,9 22,7
| Kézép-Dunantul | 96 98| 92| 93| 90| 87| 85 87| 93| 103 11,3
| Nyugat-Dunantil | 10,4 100 96| 10,3 101 97| 9,7 101] 1209 115 12,9
| Dél-Dunantul | 87| 83| 78| 82 79| 76| 74| 75| 80| 82| 9.2
| Dunantil | 95 94| 89| 93| 91 88| 86 88| 94| 100] 11,1
| Eszak-Magyarorszag || 7,3 70| 63| 64| 61 57| 53| 56 59| 60 6.6
| Eszak-Alféld | 84| 73| 67| 71 69| 67| 66| 68| 74| 76| 85
| Dél-Alféld | 79| 74| 68| 70| 68| 65| 65| 68| 75| 80 87
| Alféld és Eszak | 79| 73| 66| 69| 67| 64| 62| 65| 7.0 73| 80

a) A 2018. januar 1-jét6l érvényes teriileti osztalyozasi rendszer szerint févaros és tervezési-
statisztikai régio, korabban fovarosnak megfeleld teriileti szint.
b) A 2018. januar 1-jét6l érvényes teriileti osztalyozasi rendszer szerint megye és tervezési-
statisztikai régio, korabban megyei szint.
€) A 2018. januar 1-jét6l érvényes teriileti osztalyozasi rendszer szerint statisztikai nagyrégio,
korabban tervezési-statisztikai régio és statisztikai nagyrégio.
(Forras: http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_0e003b.htm (2019.05.15.))

A 2.sz tablazat adatainak elemzése szamtalan értékes kovetkeztetés levonasat teszi lehetévé.

A 2008-as Subprime pénziigyi valsagot megel6z6 2007. évben az Osszes lakaspiaci tranzakciod
szdma 191.000 db volt 11,5 millié forintos atlagos aron, mig 2017-ben 6sszesen 154.000 db
14,0 milli6 forintos atlagaron. A vizsgalt tiz évben a lakaspiaci tranzakciok darabszama a
viszonyitasi évez képest csaknem 20%-Kal, (19,4%) csokkent. Az vizsgalt években eladott
Osszes lakas adott években kimutatott atlagarakkal szamitott 6sszértéke 2196.5 ezer milliard Ft
2007-ben, mindossze 2156,0 ezer milliard Ft-ra csokkent 2017-ben, ami a tranzakciok
szamanak 20%-os csokkenésével szemben minddssze 1,8%-os visszaesést jelentett. A lakaspiac
volumene igy a vizsgalt iddszakban csaknem valtozatlan maradt az atlagarak emelkedésének

koszonhetden, annak ellenére, hogy a tranzakciok szama 20%-kal csokkent.
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A pénziigyi valsag drasztikus hatasa azzal is alatimaszthatd, hogy 2007-t61 2012-ig minden
¢vben folyamatosan csokkent a tranzakciok szama. 2012-ben 6sszesen 86.000 db, 105.000 db-
bal kevesebb lakaspiaci eladas tortént mint 2007-ben. Ezt kovetden csak 2013-t6l kezdett ujra

emelked6 tendenciat felvenni az évenkénti tranzakcidok szama.

A lakaspiaci arszinvonal milli6 forintban kimutatott értékei is érdemi eltéréseket mutatnak az
orszag egyes régioi kozott. Budapest és az agglomeracidja egyértelmiien kiemelkedik a tobbi
régi6 atlagaraihoz viszonyitva. A 2017. évi 24,4 milli6 forintos Budapest/a atlagar a
legalacsonyabb atlagarral rendelkezd Eszak-Magyarorszagi régié atlagarahoz viszonyitva 3.7-

szeres, mig 2007-ben ugyanez az arany mindossze 2,2-szeres Volt.

A magyar lakossag altalanos boldogsagérzetét mérték fel tudomanyos kutatassal tobb jellemz6
paramétert figyelembe véve (jovedelem, €letszinvonal érzet, munkahelyi lakohelyi kdrnyezettel
valo elégedettség stb.) amelynek az eredményét Magyarorszag térképén illusztralva mutatja be

regionalisan a 9.sz. dbra.

Az otthonnal, a lakas ellatottsaggal az épitett kornyezettel vald elégedettsége a lakossagnak

szintén rendkiviil fontos tényezokként befolyasoljak az altalanos boldogsagérzetet.

9.sz.dbra

Magyarorszag 2019
Boldogsagtérképe

@, ."..'. D Voll Veled AVJA’&

elte | ppk www.boldogsagora.hu

(Forras:-www.boldogsagprogram.hu/magyarorszag-boldogsagterkepe-2019(2019.05.15))
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3.2. Regionalis 6sszehasonlitas

10.sz.abra A lakasallomdany megoszidasa megyénként 2016-ban %-ban megadva

priod-Abauj- Zemplén
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H apds- Bhar
52

Baranya
38

(Forras:https://www.ksh.hu/docs/hun/xfip/idoszaki/mikrocenzus2016/mikrocenzus_2016 _7.pdf
(2019.05.15)

A lakasallomany teriileti jellemz6i

A 4 milli6 405 ezer lakas egyotode a fovarosban taldlhatd, tizede Pest megyében. Négy megye
(Borsod Abatj-Zemplén, Bécs-Kiskun, Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg) népessége
meghaladta a félmillié f6t, lakasallomanyuk pedig 200 ezer feletti volt. A két legkisebb
1¢lekszamu megye, Nograd és Tolna 100 ezer alatti lakasallomannyal rendelkezett 2016-ban. A
2011 és 2016 kozotti idészakban a megyéek koziil csak Pest és Gydr-Moson-Sopron népessége
nétt 1,7%-kal. A lakéasallomany jellemzdje ezekben a megyékben, hogy a lakasalloméany 2%-
ot meghalad6 mértékben gyarapodott. A tObbi megyében a lakésallomany az 6t évvel kordbbi
szinten stagnalt, vagy lakasszdm csokkenés kovetkezett be. A lakasallomany telepiiléstipusok
kozotti megoszlasa nem valtozott. A févarosban talaljuk a lakasok egyotodét, a varosokban a
felét, a kozségekben pedig a 30%-at. A lakott lakasok szdma 2016-ban 3 millié 854 ezer volt,
1,5%-kal kevesebb, mint az el6z6 népszamlalaskor. A lakott lakdsok szaméanak csokkenését
egyrészt a fogyd népességszam, masrészt az Ujonnan épitett lakasok szdmanak drasztikus

visszaesése okozta. A lakott lakdsok szdma csak a fovarosban, Pest és Gydr-Moson-Sopron
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megyében noétt. A legnagyobb, 5%-ot meghaladé mértékli csokkenés Borsod-Abatj Zemplén
megyében volt, de a legnagyobb népességfogyast mutatd tobbi megyében is (Békés, Nograd)
az atlagot joval meghaladd mértékben csokkent a lakott lak4sok szama. (KSH adatok 2016)

3.3. A GKI 2019. januari felmérésének eredményei

A GKI févarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2019 januarjdban 9, mig az orszag egészére
vonatkoz6 jelzészam értéke 11. A fovarosi index csaknem 2 ponttal csokkent, mig az orszagos
3 ponttal emelkedett az el6z6 (tavaly oktdberi) felméréshez képest. Mindkét index éves alapon
11-11 ponttal emelkedett. Az orszagos mutato historikus csucsra emelkedett, s a budapesti sem
sokkal marad el attol. Az altalanos dertilatas tehat tovabb tart, s semmi jele annak, hogy az

ingatlanpiac ,,egén” rovidtavon felhdsodés kezdddne.

A GKI negyedévente szervez felmérést a vallalatok, az ingatlannal foglalkozd cégek
(fejlesztok, forgalmazok, tandcsadok és ilizemeltetdk), valamint a lakossag ingatlanpiaci
terveinek, szandékainak és kilatasainak feltérképezése céljabol. A jelen megkérdezés soran 110
ingatlanokkal foglalkoz6 cég és 1154 vallalat vélaszolt. A lakossdgi minta 1000 f6s, nem,
¢letkor, lakohely és iskolai végzettség szerint reprezentativ. A fOvarosi €és a magyarorszagi
ingatlanpiaci index egy szamba siiriti az egyes részpiacok (a lakas-, az iroda-, az tizlethelyiség-
¢s a raktarpiac) kovetkezo egy évben varhato helyzetére vonatkozo varakozasokat, s ezzel

Osszefoglalod képet ad az ingatlanpiaci kilatasokrol.
Lakaspiac: varhatoan tovabb erdsodik a kereslet

A GKI févarosi ¢és orszagos lakaspiaci indexei (amelyek az ingatlanos cégek illetve a
lakossag varakozasait stritik egy-egy szamba) a jelen felmérés eredményei alapjan 3 illetve 5
ponttal néttek (az egy negyedévvel korabbihoz képest). Mindkét index ismét historikus
cstcsra jutott, azaz a felmérés torténetében még sosem lehetett ilyen magas indexértékekkel
talalkozni. A valaszado ingatlanokkal foglalkozé vallalkozasok korében a kovetkezd 12
honapra vonatkoz6 kilatasok a fOvarosi agglomeraciot €s a nyugati orszagrészt illetden alig

valtoztak, mig Kelet-Magyarorszagon érezhetden javultak.

A lakasvasarlasra és épitésre vonatkozo lakossagi varakozasok élénkiiltek. Tavaly
oktoberhez képest a biztos szandéku haztartasok szama (tehat, azok, akik a kovetkezd egy
évben biztosan elinditanak egy vasarlasi vagy épitési tranzakcidt) 15, a valdszini szandékuaké
3%-kal emelkedett. Eves alapon csaknem megduplazodott a lakastranzakciora biztosan vagy

valosziniileg késziilo haztartasok szama. A lakasfelujitasra és Korszeriisitésre iranyuléd
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lakossagi varakozasok is szamottevéen er6sodtek az egy negyedévvel ezelSttihez képest. A
biztos szandéka haztartasok szama 13, a valoszinl szandékuaké 7 %-kal nott.

(https://www.gki.hu/language/hu/tag/ingatlan/(2019.05.15.)

11.sz.dbra. A GKI févarosi és magyarorszdgi ingatlanpiaci indexe

2008-2019.
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(Forras: GKI Gazdasagkutato Zrt. 2019. januari felmérése)

12.5z. abra. A lakossag lakasépitési és vasarlasi szandékai a kovetkezd egy évben,
2008-2019 (ezer haztartas)
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3.4. Az ingatlanirodak szerepe

Ot éven beliil megsziinhet az ingatlankézvetit6i szakma. (https:/ (ProfitLine.hu.htm_2018.
08. 07.(2019.06.02)

Mig 2014-ben az ingatlankozvetitok altal eladott ingatlanok aranya 60 szazalék feletti volt a
magyar piacon, addig 2018-ban mar 35 szazalék alatti, és ha az irodak nem ndvelik nagy
Iéptekben és gyorsan a kozvetités hozzaadott értékét és szakmai szinvonalat a fejlett piacokon
mar miikodo standardok alkalmazésaval, akkor 5 éven beliil az arany akar 10 szazalék ald is
eshet, amivel gyakorlatilag megszlinik az ingatlankdzvetités mint szolgaltatas jelen formajaban,
mert nem lesz ra sziikség. A statisztikai adatok szerint a magyar piacon 2014-ben 114 ezer
ingatlant adtak el és az értékesitett hasznalt lakasok atlagara 10,3 millié forint volt. 2017—ben

tobb mint 150 ezer darab kelt el 13,6 millio forintos atlagaron.

Az ingatlanpiaci szakértok a 6 problémat a szakmai képzés hidnyossagaiban 14tja, amelynek
kovetkeztében a magyar ingatlanirodak tobbsége tovabbra is a személytelen kdzvetitésben latja
a szerepét, a minél hamarabbi értékesitésre torekedve az eladdsi ar maximalizalasa helyett,
mikézben az eldbbi funkcidkat az internet mar jobban ellatja, mint 6k. A hazai
ingatlankozvetitdi oktatdsok nagy része — az OKJ-s oktatdson kiviil — az ingatlaniroddk par
napos vagy egy hetes tanfolyaman torténik, de a funkcionalis és gyakorlati képzés helyett a
lexikalis tudast erdsitik 'poroszos' oktatasi rendszerben, ami nagyban eltér a nyugati orszagok
oktatdsi modszerétdl, ahol az értékesitd személyére és kompetencidira helyezik a hangsulyt.
Nem véletlen, hogy a magyar piacon ingatlankozvetitonek jelentkezdk tobb mint 50 szazaléka

6 honapon beliil mas megélhetés utan néz.

Magyarorszagon napjainkban mintegy 3000 ingatlankdzvetitd iroda 8 ezer értékesitdvel
dolgozik. Az ingatlaniroddk szdma érdekes modon évek 6ta nem valtozik érdemben, mert a
szlikiild ingatlankdzvetitdi piacon a tranzakcidszam nem ndvekedett, és igy az atlagos bevétel
sem mozdult el érdemben. A csokkend piaci részesedés miatt kiesd irodakat potoljak azok is,
akik kell6 felkésziiltség nélkiil nyitnak irodat a "diiborgd ingatlanpiacon"— mondta a szakérto.

Becslése szerint az elmult évben 10 induld iroda koziil négy fél éven beliil bezart.

A magyar piacon az elmult hdrom évben - 2015, 2016, 2017 - 134-146-152 ezer lakast adtak
el, atlagosan 11,6-12,7-13,5 milli6 forintért, az atlagos jutalék mértéke 2-5% kozott mozog.

Az irodék szerepe ¢és stilya azonban folyamatosan csokken a magyar piacon, mikdzben példaul
Franciaorszagban az ingatlanok 80 szazalékat, az Egyesiilt Allamokban pedig 90 szazalékat 6k

értékesitik.
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A magyarhoz hasonl6 piacon, példaul Csehorszagban az irodak jutaléka 3-6 szazalék, és 6k
értékesitik az ingatlanok 70 szazalékat, Ausztridban ugyanez az arany 80 szazalék feletti, a

jutalék pedig 4-6% kozott mozog.

A jo ingatlanosok képzéséhez legalabb négy teriileten jelentds eldrelépés sziikséges: fejleszteni
kell az informatikai tamogatast, ndvelni kell a gyakorlati képzés szerepét, és eldtérbe kell
helyezni a szocialis média professzionalis hasznalatat, valamint az tigyfél-elégedettséget kell
alapértelmezett értékké tenni. Az IT-technoldgiai tAmogatas fejlesztése nemcsak a papirmentes
irodat teszi lehet6vé, hanem ma a legnagyobb energiat lekotd adatrogzitésben is jelentds

konnyitéseket hozhat.

A szakértok szerint az oktatasban a legfontosabb alaptétel, hogy az ingatlankozvetitést
csak a gyakorlatban lehet megtanulni. Nagyon fontos a személyes kapcsolatfelvétel és

példaul az ingatlan és kornyékének ismerete.

Nagy lehetdségeket rejt a szocidlis média a személyes kapcsolattartdsban ¢és a bizalom
kiépitésében. Igaz, ezt a lehetdséget a magyar irodak 95 szdzaléka ma még nem hasznalja ki,
mikdzben a fejlett orszdgokban ez az alapja az értékesitésnek. A magyar piacon az ingatlanosok
5 szézaléka is csak arra hasznalja a k6zosségi médiat, hogy ingatlanokat tesz fel a feliiletre,
ahelyett, hogy a kapcsolat- és a bizalomépités elsddleges feliileteként tekintene ra, mint példaul
Amerikaban. A lehet0ség annal is inkabb adott, mivel Magyarorszagon tobb mint 5 milli6 aktiv
felhasznaldja van a szocialis médianak. A szocialis média — példaul a Facebook — hasznalta
arra is jO, hogy az ingatlanos megdrizze a személyes kapcsolatot az tligyféllel, a korabbi
eladokkal és vevdkkel, és igy tjabb megbizasokat szerezzen a mar kiépiilt bizalom alapjan.
(https://profitline.hu/Ot-even-belul-megszunhet-az-ingatlankozvetitoi-szakma-381839.
(2019.06.02)).

4. Osszefoglalas

A hazai ingatlanpiac az 1989. évi rendszervaltast kovetden, kiilondsen 1990. 6ta hatalmas utat
jart be. Az el6z6ekben bemutatott adatok €s elemzések segitségével igyekeztiink ezt a rendkiviil
bonyolult és szerteadgazo teriiletet, az ingatlanpiacot a legjellemzdbb fejlddési sajatossagainak
a megragadasadval megismertetni az olvasdval. A tulajdonviszonyok &talakulasa szamottevd
ujdonsagelemekkel tarkitotta, befolydsolta az ingatlanpiacot. Kiemeltiik ezek koziil a bérlakas

piac szerepét, s a korabbi bérlakdsok magantulajdonba adasanak erre gyakorolt hatasat.

Gyakorlatban megvalositott példak segitségével illusztraltuk a kereskedelmi ingatlanpiac

valtozasait, legfontosabb jellemzdit.
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A 2008-as ,,Subprime” pénziigyi vilagvalsag természetes moédon nem kimélte az ingatlanpiacot
sem. A tanulmany 1.3 fejezetében ezeket a hatdsokat elemeztiik és vontunk le kovetkeztetéseket

a jovore vonatkozodan is.

A magyar ingatlanpiac érettségi szinvonalat tobb szempont alapjan vizsgaltuk és arra a
megallapitasra jutottunk, hogy az ,,érett ingatlanpiac™ kifejezés két 0sszetevonek az egyiittes
jelenlétére utal: likviditas és transzparencia. Megallapithattuk azt is, hogy a szakértdi
vélemények ebben a két kérdésben eltérdek és az eltéréshez nagyban hozzdjarul az
ingatlanpiacnak a regionalitdsa is. Az egyik fajta felfogas szerinti (BREEAM ¢és LEED)
Mmindsitések alapjan a magyar ingatlanpiac nemzetkdzi Osszehasonlitasban is érettnek
tekinthetd. Egy masik fajta — befektetdi kor — szempontrendszere szerint inkabb éretlennek

vagy ,,ero félben” 1évonek tekinthetd a piac.
A 2. pontban elemeztiik az épitdipari termelés értékének épitmény alcsoportonkénti fejlodését.

A 3. pontban részletesen nagyitd ala vettiik a kialakult magyarorszagi lakaspiac jellemzdit.
Hosszabb tavu trendek alapjan bemutattuk az uj lakas épitések szamszeri valtozasat a
kiilonb6z6 korszakokban. Részletes bontasban ismerkedhetett meg az olvaso az ingatlanarak
valtozéasainak legfObb sajatossdgaival valamint a lakdspiaci tranzakciok és a lakaspiaci
arszinvonal 2007. és 2017. kozotti regionalis bontast adataival. Roviden elemeztiik a fo6bb
tendenciakat, s ramutattunk az egyes régiokban kialakult helyzet egymashoz viszonyitott

fondksagaira.

A GKI 2019 januari felmérésének legfontosabb Osszefiiggései segitségével vontunk le
kovetkeztetéseket az ingatlanpiaci varakozéasok tekintetében. Megallapitottuk, hogy a
lakéaspiacon varhatéan tovabb erdsodik a kereslet és €lénkiiltek a lakasvasarlasra és épitésre
vonatkoz6 lakossagi varakozasok. Hasonloan erdsodtek a lakéasfelujitasra és korszerlsitésre
iranyuld lakossagi varakozasok is. Megvizsgaltuk az ingatlaniroddk ingatlanpiacon betoltott
szerepét és jovObeni kilatasait. Javaslatokat tettiink azokra a teriiletekre, amelyeken szdmottevd

valtoztatasokra, fejlesztésekre lesz sziikség.

A szakértdk egyontetli véleménye, hogy az ingatlanpiacon tevékenykedd humadénerdforras

allomény szakmai szinvonalanak a ndvelése, fejlesztése elengedhetetlen.

Az ingatlanpiac, illetve maga az ingatlangazdalkodési szakma is jelentds atalakuldson ment

keresztil az elmult években.
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Az ingatlangazdalkodassal, kozvetitéssel foglalkozok nemzetgazdasagi szerepe meghatarozo.
A szamukra elérhetd képzések szama, szinvonala azonban a szektor jelentdségét tekintve nem

elégséges.

A Wekerle Sandor Uzleti Féiskola megteremtett egy hianypotld képzést, amelynek keretében
komplex tovabbképzési lehetdséget kinalunk, mellyel legfontosabb célunk a szakma
megbecsiiltségének, elismertségének, fejlodésének eldsegitése. Ezt a célt az
ingatlangazdalkodési szakember szakirdnyu tovabbképzési szak beinditasaval kivanjuk

megvalodsitani, s ezen képzésiink a gazdasagtudomanyok képzési teriilethez tartozik.
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