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B P lsetankerzeis Az, aki hirtelen felindulasbol most meg szeretné tudni, hogy mégis
hogyan alakultak a budapesti ingatlandrak az elmult 10 évben, az
komoly falakba iitkozik. Sehol egy egyszerii grafikon. De mindenhol ellentmondasos

hireket és elemzéseket olvashat, hogy ECOSTAT IngatianBarometer®

akkor most éppen csokkenek, vagy mar
nem az arak. Esetleg nem sokira néni  |[..
fognak, vagy megallnak, vagy tovabb |«
csokkennek. Minden hétre jut egy hir, |=
ami gond nélkiil mond ellent a masiknak.  |**
Az mar csak hab a tortan, amikor ugyan |*
az a szakértd6 mondja tavasszal, hogy
most azonnal lakast kell venni, mert néni
fognak az arak, aki félévvel késobb mar
kivarasrol beszEl és az drak stagnalasarol. Hords BEOSIAT
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http://www.ecostat.hu/download/ib/201001.pdf

Annak jartunk utdna, hogy mi ennek az oka €s hogy mi az igazsag, ami a budapesti
ingatlandrakat illeti.

Budapesten 2005 6ta az ingatlanarak stagnalnak

Az ingatlanarak folyamatos novekedése 2004 kozepére kifulladt. Ennek szamtalan
oka volt. Az egyik fontos momentum, hogy EU tagorszag lettlink, igy azok a kiilfoldiek,
akik itt lakast akartak venni, azok nagy szamban még a majusi csatlakozas eldtt
bevasaroltak. Azt felételezték, hogy oridsai arndvekedés lesz Budapesten miutan lezajlik
az EU csatlakozas. Ez is csak feltételezés volt, semmi alapja nem volt és igazabol nem is
foglalkoztak az orszdg valés gazdasidgi helyzetével. Rabiztak magukat az
ingatlankozvetitdkre, akik persze csak helyeselték ezt az elképzelést. A kiilfoldieknek
volt arfelhajtoé erejiik. Mindenki, aki akkor lakast adott el, abban reménykedett, hogy
kifog egy ilyen ,,j0szandéku befektetét” és alku nélkiil, jo aron megszabadul lakasatol.
Féleg a belvarosban volt ez jellemzd. Ezért relative magasak voltak a kindlati arak
jellemzden az 5. 6. és 7. keriiletben, ami Budapesten Uigy néz ki, hogy ha nd az egyik
kertilet ara, akkor gyorsan arazza ez a tobbit is. Ezekbdl az elsddleges mesterséges
arakbol lett 2005-re piaci ar, amik meg is merevedtek (most mar 1atjuk) évekre. A masik
f0 oka mar Magyarorszag gyorsan ¢s latvanyosan romld gazdasigi helyzetében
keresendé. A (hazai) vevOk a piacon pedig nem voltak hajlanddak egyszeriien tovabbi
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arndvekedést elfogadni.

Mar 2005-ben be tudott ragadni sok lakés az
arak miatt, csak akkor
még nem lehetett
valsagra fogni, pedig az
volt! Aki el akart adni,
annak a hazai véasarlok
arigényéhez kellett
alkalmazkodni. Az pedig
nem nott, hanem stagnalt  w°
2005-t61.
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(2000=100)

Li.l.-_l.l ﬁﬁﬁ

30,0

20,0

0,0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 201

De volt egy Oriasi 0
orszagosnak mondhaté
tévhit: Budapesten az W FHB Lakésarindex B FHB Lakasérindex fogyaszt6i arindexszel defldlva
arak évrol évre nonek.

http://www.fhb.hu/fileserver?file=/dl/media/group_4ace2f722270c/group_4ace2f805a981/item_2367.pdf

Ez 2004 végéig nagyjabol igaz is volt, amibdl gyorsan lehetett kovetkeztetni, hogy akkor
itt minden rendben, hiszen inflaici®6 mértéke folott ndttek. Ezt meglovagolva az
ingatlanpiaci szereplok szerették volna, ha ezt az altalanos tévhitet - hogy Budapesten az
ingatlandrak csak nének — még sokaig nem irja feliil semmi. Igazabol igy is tortént, ezért
sokan batran vagtak lakas vasarlaba, hiszen ugy gondolték, a pénziik jo helyen lesz, az
arak nonek. Szinte
senkinek eszébe sem jutott, hogy lakésanak a piaci értéke nem ndhet, sét csokkenhet,
akkor sem, amikor a piaci szerepldk lattak, hogy az adasvételek szinte ugyan olyan aron
torténnek 2005-t61 kezdve. Még akkor sem érezték magukat bajban, amikor pl. az
inflaciot nem vették figyelembe. Mert az igaz, hogy a lakas arak gy latvanyosan nem
csokkentek, de nem is néttek, szemben a furfangos és alattomos inflacioval. Egyszert
ember szamara azt jelenti, hogy a 10 millié forint 2004-ben nem ér annyit, mint 2006-
ban. Minél tovabb megyiink, a pénziink annyival kevesebbet ér, mert mindennek ment fel
az ara, csak éppen a lakasunké nem. Ezért kvazi kevesebbet kaphatunk érte, mint anno,
amikor azt a lakasunkba fektettiik.

Ezért batran Kkijelentheté, hogy Budapesten a lakasok realértéke folyamatosan
csokken 2005 ota, mert sosem tudott az inflaci0 mértékében noni, igazabol,
valtozatlanok voltak.

2007-t61 kezdve, pedig ez egyre nyilvanvalobb lett, addigra mar a vevok is rajottek, hogy
a budapesti arak nem ndének, igy még jobban bebetonozodtak az arak a 2005-6s szintre. A
kiilfoldi érdeklddés 2007-re szinte teljesen kifulladt, mert egyre inkdbb nyilvanvalova
valt, hogy az elképzelt arndovekedés nem jott, igy Budapest helyett pl. Praga és lengyel
nagyvarosok lettek az 10j célpontok(nem kevésbé a sokkal kedvezdbb hitelpiac is
Osztondzte Oket). A budapesti arakat igy végleg a hazai vasarlok alakithattak.
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fgy a piacon lehetett mesterséges arakat teremteni,
hogy nézd mar micsoda szerencse, hogy ebben a laképarkban vettiink lakast, latod, hogy
most mennyiért hirdetik! Bar a vevok allandoé alkupozicioban voltak 2005 ota, errol
akkor nyilvanosan nem nagyon beszélt senki. Persze azért, mert akkor még az eladok
tényleg hittek a csodaban. Oriasi hir értéke sem volt egészen 2008 végéig, amikor jott az
¢bresztd pofon. A bankok befagyasztottdk a hitelezést félévre, az devizadrfolyamok
elszalltak, a vevOk szama pedig drasztikusan csokkent.

A kinalati arak (amiket ne keverjiink 0ssze az adasvételi arral) viszont csak szépen lassan
csokkentek 2009-t61, de az adasvételek mar régen 2005-06s szinten zajlottak.

= FHB Lakasdarindex = = FHB Lakdsarindex fogyaszt6i drindexszel deflalva
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De ez nem j6tt be, pedig 2009 masodik felétdl szinte egybehangzdéan minden
szakértd egyetértett, hogy elérték a budapesti arak a legalacsonyabb szintet, innen mar
megallithatatlan ndvekedés varhato. Csak egy szépség hibaja volt ennek. A készpénzes
vevok nem olyan megvezethetéoek, mint a hitelesek (akik isszak az ilyen szavakat és
vakon hisznek és biznak minden optimista feltételezésben), és nem nagyon rohantak
lakést venni. 2009 a kivaras éve volt, aminek kdszonhetd, hogy 2010-ben végre elkezdték
hivatalosan is azt kommunikalni, hogy 2005-6s 4rakon lehet lak4st venni.
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Azt, amit 5 évig minden eszkozzel, szinte minden magara valamit is ado
ingatlanszakember félremagyarazott (ha 0Oszinték akarunk lenni, akkor
hatarozottan tagadott és még a feltételezést is sértonek tartotta és visszautasitotta),
az idén végre elfogadott tény lett.

Persze nem maradhatunk bulvar nélkiil, mert ez az év is Ugy indult, hogy itt most mar
tényleg a godor aljan vagyunk. Aki most nem vesz lakast, az most mar csak dragabban
fog tudni hozzajutni. Most azért a tobbség mar szkeptikus/realista és nem var
arnovekedést 2011-re, de az arak a jol megszokott szinten maradhatnak. Eladoi
oldalrol nézve azt kell mondani, hogy kis szerencsével annyiért adhat6 el egy 5-6 éve vett
lakas, mint amennyiért vették. Kinalati arcsokkenés(még egyszer felhivjuk a figyelmet,
hogy a kinalati ar nem azonos az adasvételi arral) pedig olyan ingatlanok esetében
varhat6, amelyek til vannak 4razva és nem hajlandoak elfogadni tulajdonosaik, hogy ha
vevot szeretnének ra talalni, akkor piaci arat kell alkalmazni.

De minden vevének is tisztaban kell lenni ezzel, hogy amit most vesz, azt bizonytalan,
hogy mikor tudja eladni nyereséggel. Kar dlmodozni és tényleg elhinni, hogy itt egyszer
csak minden egyik naprol a masikra megvaltozik, hirtelen tobbszordsére nd a fizetéképes
vevok szama és az arak az egekbe szoknek, mert egyszer csak mindenki hajland6 lesz
magasabb arat fizetni. Ostobasag, csak brokershowder!

A folyamatos realérték-csokkenés az évi varhatéo 4% Kkoriili inflicio miatt, az
elkovetkezé években tovabbra is azt az iizenetet hordozza, hogy a budapesti lakas
még bizonytalan ideig nem értéktarto befektetés. A  kivaré eladok
(magantulajdonosok és beruhazok/fejlesztok) pedig azzal szembesiilnek, hogy az
eladott lakoingatlanok ellenértéke egyre Kkevesebbet fog érni, minél tovabb
huzzak/halasztjak a piaci arakhoz/realitasokhoz/elvarasokhoz valo alkalmazkodast.

m Nagygyoérgy Tibor: 2010-ben mar
# emelkedni fognak a lakasarak
IndexVideo

A BPartner Ingatlankezelo Zrt. felhivia minden
kedves iigyfelének a figyelmét, aki lakds
vasarlast tervez, azok legalabb 5-10 évben
gondolkozzanak a lakds ujraértékesitését
illetéen. Az ingatlan jelenleg bizonytalan
hozamu befektetés, arrol nem is beszélve, hogy
milyen nehéz és kockdzatos a likviditisa
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(vagyis az a képessége, hogy készpénzé tegyiik). Biggaere ot eno vzl
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Egy lakas ara mindig annyi, amennyit a
vevo fizet érte! 11 [ 00« I

Vided cimkéi: lakasarak

http://index.indavideo.hu/video/Nagygyorgy Tibor 2010-ben_mar_emelkedni_fognak a_lakasarak
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