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ez A PIAC @ tehetetlenség allapotaban vergddik, ami jé alkalom, hogy magunkhoz

BParrner zrr ragadjuk a szét. Na de nem az allami segitségnyuijtas ellentmondasos kalvariaja

inspiral minket. Azon eleget csamcsog a szakma kinjdban, ami minden

szanalmat megérdemlGen az allamtdl varja a segitséget. Most kimondottan a vevokre helyezziik a
hangsulyt, mert tobb dolog is bearnyékolja a vevok ,vasarolni érdemes” euférikus hangulatat.

Aki ma vagy a kozeljovében lakast szeretne venni, az
egyaltalan nincs konny( helyzetben. Konnyelm(i ma
minden olyan vevs, aki a kialakult helyzetet, a
tehetetlenséget, Ugy értelmezi, hogy most kénnyen
és jutanyos aron tud vasarolni. Nem csak eladni
nehéz ma, hanem vasarolni is, ezt viszont sokan
figyelmen kivil hagyjak. Az, hogy az ingatlanpiac
tulzasok nélkul all, az azt is jelenti hogy a
lakaskindlat  minésége az elmult  években
folyamatosan romlott. A piac ledllasa nem hagyta
valtozatlanul a kindlatot sem. Kimondottan rossz
hatassal volt ra, ez keseritheti meg a vevok altal ,most vasarolni érdemes” hangulatot. Ahogy
egyre bizonytalanabb lett az értékesités, az arak elinflalddtak (az ingatlan arak nem néttek, de az
allando inflacié miatt a realértékiik csokkent), igy az ingatlanpiacrdl tavoztak azok az eladok, akik
minden aron nem szeretnének megvalni tulajdonuktdl. Az Ujépitésti lakaspiac pedig befagyott, igy
még friss és bGséges kinalatra sincs lehetGség sem most sem a kozeljovében. Tébb éve liresen
allo, beragadt, ujépités(i lakasokat lehet inkabb csak taldlni, ha valaki kimondottan Ujépitésli
lakasban gondolkodik, pl. azért mert 15 millidé forintig illetékmentes a megszerzése. Viszont a
beragadt Ujépités( lakasok jelentOs része nem ebben az arkategoériaban mozog. A piacrdl ma
teljesen hianyoznak az értékesitést/fejlesztést elhalasztd eladok. Az eladdk és fejlesztok kivarasa
nem egyszerlen kinalat sz(ikiilést jelent, hanem inkabb minGségi kindlat hianyt.

El6szor szlkilt a kereslet és vele egyltt az arak is mérséklédtek. A mérséklodd kereslet pedig
hatott a kindlatra - oda-vissza kélcsonhatasrél van ugyanis sz6 - ezért a jelenlegi piaci
korulmények tobb eladdt is tavolmaradasra késztetnek, ill. kivarasra miel6tt megjelennének. Igy
rogton adodik a kérdés:

Komoly kérdés, hogy valoban van-e ma igazi aralku pozicido egy kinalat hianyos
piacon?

Ha azt vessziik alapul, hogy a kinalat tobbsége tavol all a vevok igényeit6l, akkor mar korant sem
annyira nehéz megvalaszolni a kérdést. A vevik figyelmen kiviil hagyjak a besz(ikiilt és rossz
mindségli kindlatat. Az aralku ilyen értelemben taldan a vev6 legrosszabb fegyvere, amit
mostanaban hasznalhat. Ez a fegyver ugyan ma magabiztosabbd teszi a leend6 vevoket,
batrabban Iépnek piacra, de gyorsan meg is lepheti Oket a nem vart valdsag. Az aralku valéjaban
visszafelé sul el. A mai vevOpiac, ami elrugaszkodva, igazabdl minden értékitélet nélkul diktalja az
arat, ezzel inkabb csak szlikiti a sajat lehetOségeit és elriasztja a mindségi ingatlanokat kinald
eladokat.
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Az alapfelvetés — egy fajta tévhit - van félremagyarazva, hogy egy ingatlan eladdsa mindig
kényszerértékesités, hiszen valami kényszerit6 hatas miatt valik meg valaki az ingatlanatdl. Csak
a kényszerit6 hatds itt nem minden esetben anyagi problémat jelent. Ezért gondolhatjak azt a
vevek tévesen, hogy ha valaki ma eladni akar, azt sarokba lehet szoritani és le lehet nyomni a
torkan valami arcpiritd ajanlatot is. Ez altaldnossagban korant sem igaz. Ezért térténhet meg az,
hogy ma a lakasok értékelése — f6leg vevO szempontbdl — nagyon ellentmondasos. Ahany lakas
annyi kindlati ar. Teljes kaosz uralkodik, mert a valdjaban minden értelemben bajban Iévd
tulajdonosok arai a mérvadoak,
amik az eladok helyzetétdl
fligg6en nagy eltéréseket
mutatnak. Annyira nagyokat,
hogy sok vevé nem is tudja ezt
igazan értelmezni, de konnyen
viszonyitja a tobbi - jobb
helyzetben lév6 — eladd arait is
ezekhez a nyomott arakhoz. Az
arak mogott  1évé  minGségi
kilonbségek viszont sehol sem
lathatoak. Ez vezetetett oda,
hogy sok lakas egyszer(ien meg
sem jelenik a piacon, mert a
tulajdonosok nem kivannak részt
venni ebben az ,arhaboruban”,
mikozben szivesen eladnanak,
mert masikat szeretnének venni,
vagy a pénzt masba szeretnék
fektetni. Az ilyen ingatlan
tulajdonosok bar igaz ami igaz, véguilis kényszer alatt vannak, ha terveik szerint akarnak élni, de
kénnyebben dontenek a kivaras mellett is. Pl. mi értelme eladni aron alul valamit, ha nincs ra
kulondsebb ok...ahogy mondani szokas ,,nem kenyérre kell”. Var és majd megprobalja eladni ha
valtozik a piac. Ugyan igy donthet az is, akinek van bérbeadott ingatlana. Ki tudja adni, kap érte
bérleti dijat, miért adna el most, amikor nem fizetik meg az arat!

Az eladok kivarasa pontosan a megvaltozott vevipiac kovetkezménye, mert az arhaboru
figyelmen kivil hagyja a minGségi kilonbségeket. Ezért ma még az ingatlankOzvetitok sem
szivesen foglalkoznak redlis érték( minGségi ingatlanokkal, mert nem tartjak 6ket eladhatonak. A
vevok tdbbségét az ar motivalja ma. Azért vasarol, minden szandéka és célja mogott az az
egyszerd megallapitas all: hogy ma érdemes vasarolni, mert alacsonyak az arak. Az, hogy olcso
hisnak hig a leve, kevésbé tudatosodik a mai vevikben. A koOzvetitd szakma is szeretné
meglovagolni ezt a hullamot, teljesen érthetéen. Az eladdknadl lefelé nyomjak az arakat, mert
vevot csak nyomott aron talalhatnak. Plusz, az is ma egy él6 piaci gondolat, hogy a nyomott piaci
arak tobb vev6t motivalhatnak vasarlasra. Vagyis a nyomott kindlati arak akar kereslet
bdviiléshez is vezethetnek. Ok okozati dsszefiiggésben igy kéz a kézben jar a mai piaci szemlélet,
szlikliléshez vezet, mert bizony nem mindenki akar részt venni ebben a jatékban, igy hiaba
jelennek meg akar Uj vevok almaikkal a piacon, ha semmit sem talalnak, amit meg szeretnének
venni. A mostani kereslet motivacidja nem generdl mindségi kinalat novekedést, ezzel szembe
kell néznitik mindazoknak, akik lakasvasarlasban gondolkodnak.
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fgy kénnyen eljuthatunk oda, hogy ma a befektetési céllal vasarolhatd lakasok szama is kevés.
Aki bérbeadasra vette és ki is tudja adni, az nagyon ritkan adja el. Hiszen a bérlési piac
Budapesten kimondottan jol teljesit. Ha pedig befektetésrdl beszéliink, akkor az ingatlan
lehetOségei tulmutatnak az aran. Még nem jo befektetés egy lakas csak azért mert ,0lcsd”! Régi
szlogen de ma is még elGszeretettel hasznaljak, hogy ,még befektetetésnek is j6”. Ha valaki
tényleg befektetésnek keres ingatlant, annak nagyon jo visszajelzés lehet, ha a lakasban bérl6
lakik. Erdemes is a bérl6s lakasokat keresni ilyenkor és nem csak a vételi arat nézni, hanem az
aktualis bérleti dijat is, amit a bérl6 fizet. A bérl6 nem fog csak azért tébbet fizetni, mert valaki
dragabban jut az ingatlanhoz adott esetben vagy kevesebbet, mert a vev6 szerencsés volt és
olcsdbban tudott vasarolni. A befektetési céll lakas értékét a bérbeadasi lehetéségei hatarozzak
meg egyrészrol. Masod sorban pedig az ingatlan eladhatdsaga. Hiszen az a jé befektetés, amit
araban ki lehet adni és araban el lehet adni.

Vevoként ezért konnyen meg lehet érteni, hogy ha
valami jo befektetés, akkor az ritkan keriil a piacra
és kevés ideig is van ott. Ma ez tobbszorosen igaz,
mert az izgalmas ingatlanok vagy nem kerillnek
piacra (mert a tulajdonosaik kivarnak), vagy
annyira limitalt szamban, hogy azt még azel6tt
megveszik, hogy arrdl szélesebb kérben tudomast
lehetne szerezni. Ma az eladd lakasok piaca dont6
tobbségében olyan lakasokat kinal a vevoknek,
amik befektetésnek egyaltalan nem ajanlottak. I
Befektetési céli ingatlanvasarlasnal ezért még Q":_“'
nehezebb a dolgunk, mint amikor sajat célra ;
keresiink ingatlant. Ettdl fiiggetlentil természetesen
minden ingatlanvasarlas befektetés is egyben. De a
sajat célra keres6 vevl igényeihez és lehetGségeihez mérten valaszt és dont. A befektetonek
emellett még a bérldk és a leendd vevik igényeit is figyelembe kell venni. A két vasarlasi format
ez a hozzaallas kilonbozteti meg egymastol:

e
o W1

- sajat részre vasarld otthont keres és nem kiilonésebben foglalkozik az ingatlan
pénzteremtd(likviditasi) képességével

- a befektet6 csak pénzt akar csinalni beldle és tobbet kivenni, mint amennyit belerak

Masok fejével is gondolkodni és latni sokkal nehezebb, mint
kizarolag a sajatunkkal. Azért érdemes megprdobalni, mert csak
nyerhetiink vele, amikor pl. megvalni akarunk szeretett
lakasunktdl. Ha elére gondolkodunk, kés6bb kevesebb fejfajast
okozhat az eladas.

fgy gyorsan képbe keriilnek a ma divatos ingatlanpiaci rigmusok
is, hogy pl. ma valogatni lehet a ,filléres” befektetési céloknak is
megfeleld lakasok kozott. A filléres” lakdas ma hitelét fizetni
nem tudd és hiteles lakasatdl szabadulni akarokat jelent, akik a
mintapéldai voltak a sajat orruknal és sajat igényeiknél tovabb
nem laté vevknek. Meglepd lenne ezért, hogy ha pont az 6
lakasaik jelentenék a jO befektetést. A sajat lakast keres6knek az ilyen filléres” lakasok
jelenthetnek alternativat, de még &k is er6s valogatas és komoly kompromisszumkészséggel
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tudnak csak néha néha talalni valami értékelhetd/figyelembe vehetd ajanlatot. A ,piaci ar alatt”
kinalt lakdsok — mar egy finomabb megfogalmazas - a kovetkezd érdekes kategbria ma.
Szembet(inG, hogy a budapesti ingatlanpiacon nehéz aron alul talalni valamit. Mert vagy olyan
allapotl, hogy az bedrazhatatlan — igy nincs piaci ara valdjaban — vagy csak egyszer(ien az
elhelyezkedést probaljak meg bedrazni, mert a lakas allapotat mar nem lehet. De ki akar
kutyahazat Ujlipétvarosban?!? Az aron aluli értékesitésnek valdjaban nincs is értelme. Mindennek
annyi az ara amennyit fizetnek érte. Ha pl. valami egy aron nem adhato el, akkor az nem piac ar.
A piac ar az, amin megveszik az adott ingatlant. Igy megint szembe taldljuk magunkat egy
érdekes kifejezéssel, ami vevd csalogatd ugyan, de ennél tobbet nem jelent. Ma a
kereskedelemben ismert ,akcids” kifejezés szinonimadja az ,aron alul kindlt” ingatlannak.
Eladhatdbba teszi az adott ingatlant talan, de vevoként gondolkodjuk el az ellentmondason, hogy
a vasarlas utan mi lesziink az eladd. Vevoként ezt érdemes szem elott tartani, ha még a
befektetési szempontokat fellil is irjak egyéni igényeink: annyiért vegyiik meg a lakast,
amennyiért Ugy gondoljuk, hogy biztosan el is tudnank adni. Kalénben valdjaban
szembenézhetiink, hogy mit jelent az aron alul értékesités, ami a valésagban nem jelent mast,
mint hogy kevesebbért adjuk el, mint amennyiért vettik.

Vevoként ma szembe kell nézni, hogy aki teheti az nem ad el. Nagyon valdszind, hogy aki elad,
az azért teszi mert nem engedheti maganak, hogy ne tegye , vagy mert az ingatlan tovabbi
elértékel6déstdl tart és ,,menekiilni” szeretne bel6le. A budapesti ingatlanpiacon ers és valds
veszélye a lakasok elértékelGdése, els6 sorban azok minGségi problémai miatt. De az eladdsodott
és/vagy draga fenntartasi tarsashazak (aranytalanul magas kozos koltség, draga tarsashazi
szolgaltatasok mint meleg viz és fiités, kilonb6z6 alapdijak) is sok eladdt késztetnek ma a
lakasok eladasara, mert ez is konnyen a bajba jutott tarsashazban 1évo lakasok elértékelédéséhez
vezethet. Ezért vevoként ne csak a lakasra figyeljlink oda, hanem arra a tarsashazra is, ahol a
lakas van. Jarjuk korll a tarsashazi kérdéseket és térjlink ki minden részletre, hogy még
véletlenlil se érjen minket kellemetlen meglepetés. Természetesen az eladd, amit lehet el fog
hallgatni rola. Az értékesitést seqité kozvetitd sem biztos, hogy minden kérdésiinkre meg tudja
adni a valaszt. Beszéljink a kozOs képviselettel és akar lakokkal is. Figyeljuk a tarsashazi
kiirasokat, mert sok aprésagbdl is kiderilhet ha egy tarsashazban baj van.

Paradox helyzet alakult ki mara. Hiaba
ringatjak magukat kénnyed alomba a vevok,
hogy eliott az O idejik a budapesti
ingatlanpiacon, valéjaban csak a zavarosban
halaszhatnak. Ez nem azt jelenti, hogy nem
lehet talalni jo lakdsokat jo aron. De lehet,
csak sokkal nehezebben, mert a kinalat
hidnyos, a problémas ingatlanok szama
pedig aranytalanul magas. Aki most dont
lakasvasarlas mellett, az szanjon ra sok idot,
legyen nagyon figyelmes és el6vigyazatos.
Tirelem a kulcsszd és dva intenénk az
«alkalmi” lehet6ségektél. A nyomott arak
kénnyen félrevezethetnek és nem csak
megvenni kell egy ingatlant, hanem id6vel el is kell tudni adni.

Megvenni mindig ,konnyii” valamit...eladni viszont...!
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