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B P luaenkezeis Evek ota tartdo csokkend értéfkesitési .szémok fnelle.tt és egyre
alacsonyabb arak arnyékaban az ingatlanpiacon a teljes bizonytalansag

lett urra 2013-ra. Természetesen a két ismert franchise most sem hazudtolja meg 6nmagat
¢s mind a kettd szerint 2012-ben stagnalt a piac. De ezen kar lenne meglepddni, mert
elemi érdekiik a talzott optimizmus. Taldn csak

) P Eni Erstisl annyiban érdekes a ket' piaci szereplo.egyforme.l

B oladott lakis |haszni I:\ké:‘ gaas |t hozzaallasa, hogy senki sincs ma a piacon, aki
2007 191200 - ; 70 megkérdezné toliik, hogy a néha néha hurrd
2008 154 100 140 000 14100 17 400 .. . , , .
P T GRS e o0 Optimizmusukat mire alapozzak. A KSH szédmaira
2 EOEl SO JELY (o300 biztosan nem (KSH Lakaspiaci arak,
2011 87 700 83 900 3900 4800 L, . . , R
2012 73400 71200 2200 as0  lakasarindex, 2012. IV. negyedév ), ezt biztosra

vehetjiik. Csak ha ilyen pimaszok, akkor a piaci
magatartasuk sok kérdést vethet fel. Errdl egyszer talan részletesebb Osszefoglalést is
kozliink. Addig talan maradnak a sztereotipidk, amik ma is ugyan ugy igazak a nagy
kozvetitd halozatokra, mint eldtte. Talan még igazabbak is, mert az ingatlanértékesitési
piac ilyen mértékii csokkenése komoly nyomads alé helyezheti ezeket az irodéakat.

Egyre kevesebb vevé

A 2012-es év eleje még arrdl szolt, hogy befektetési
céllal sokan vasarolnak lakast. A kockazatokra és a
bizonytalansagra mar akkor felhivtuk a figyelmet. A
helyzet annyibol érdekesebb ma, hogy a nyomas alatt
1évo franchise irodédk egyre csokkend vevdszdmmal
szembesiilnek ¢és még agresszivebben rad vannak
kényszeritve a sikeres ért€kesitésre. Tobb a
figyelmetlenség, a kapkodds ¢és az informdciok
elhallgatasa. Tulajdoni lap alapos eldzetes ismerete nélkiil arulhatnak lakéasokat.
Jelzalogbejegyzésekrdl sem szivesen beszélnek, vagy a mértékét kozmetikazzak, mert igy
nyugodtabb lehet a kedves a vevd. Sokszor még a valddi tulajdonosokat sem biztos, hogy
ismerik a kozvetitok, ha pl. tobb tulajdonosa van egy elado ingatlannak. A vev$ sok
érdekes kérdéssel szembesiilhet, ha tényleg adasvételi szandékkal 1épnek fel. Az
igyvédje sok érdekes dologra hivhatja fel a figyelmet, amirdl eldtte az iligynokség
elfelejtett beszélni.

Energetikai tanusitvdnnyal ma konnyedén ki lehet valtani egy lakéas valodi fenntartési
koltségeit. A rezsinek ehhez igazabol semmi koze sincs. Egy tarsashdz kozos koltsége
tantsitvany fiiggetlen, ahogy a héazkozponti fiités €s melegviz elszamolési rendszere.
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Ahany héaz annyi ar, igy ez a tantsitvany semmire sem jo. Ezt mar nagyon hamar kérik a
vevok, ahogy a lakas alaprajzat. Viszont a tulajdoni laprol egy sz6 sem esik, csak az
utols6 piallanatban Keriil eld, pedig annak kellene lenni az elsének. Vevoként ezért
mindenki figyeljen oda jobban és a legelsé informaciok kozott kérje ezt szamon.

Eladok nehéz helyzetben
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Ki ne ismerné azt a mondatot, hogy ,,Van 45000 1—_—

vevonk a lakasara...illetve itt és itt tessék T\

alairni a megbizasi szerzédést, hogy 30000 \\ A

mutathassuk a lakasat”. Az eleinte dicsért o A W e
ingatlan néhany hét mulva mar hibaktol i \
hemzsegd lakéssa valik, amit a sok 5000

negativ tényezé miatt alacsonyabb &aron ° A
kellene hirdetni. A tajolas hirtelen nagyon 88 é gg8gs EEgs&Egzeggs

problémassa valik, ahogy az emelet, vagy

éppen a parketta az ajtok mindsége. A lakds esetleges atalakitdsi koltségeivel ma
konnyedén lehet nehéz helyzetbe hozni az eladokat. Tényleg kevés olyan elad6 lakas van,
ami adott esetben atalakitas nélkiil megfelelhet egy vevének. Igy féligazsagokkal is, de
manipulalhatoak, az egyébként is bizonytalan eladok. Dontés helyzetbe keriil, amiben
nem tudja, hogy a kiilonb6z6 alternativak kozott melyik a jobb. Adja bérbe az ingatlant
csokkend bérleti dijak mellett? A lakdsok gyorsan elavulnak, amit nem éri meg
folyamatosan feltjitani és 4talakitani, mert a bérleti dija nem fedezi a koltségeket. Az
értékesités tovabbi halogatasa pedig allando stresszhelyzetben tartja az ingatlan
tulajdonosat, hiszen latja a sz{ikiilé piacot, a ndvekvd értékesitési 1dot és az egyre
alacsonyabb arakat.

A mindségi kindlat igy €évrdl évre egyre rosszabb aranyokat mutat. Barki, aki nagy
orommel és lelkesedéssel vag neki a lakasvasarlasnak, hamar
kiabrandul, hogy a sok értéktelen €s hasznalhatatlan lakas
kozott tényleg taldljon valami szdmara érdekeset. Amilyen

Q e ¢ ? nagy fellangolassal tudja ma valaki azt mondani, hogy szeretne

v &% > lakast venni, olyan gyorsan megy el az egésztdl a kedve. A

‘ vevok talan még tiirelmetlenebbek mint az eladok. De inkabb

ll hatnak egymasra ¢és egyfajta lélektani hadviselés folyik

kozottiik, amiben éppen az egyik vagy éppen a masik adja fel

elébb. De a piac szempontjabol ez a bizonytalansagi tényezd,

tényleg olyan mint az orosz rulett. Rdnyomja a bélyegét az egész ingatlanpiacra, mert til
sok a dontésképtelen helyzet €s az értekelhetetlen lehetdség.

A bizonytalansag, mint orosz rulett

Legyen ma valaki vevd vagy eladd, a bizonytalansdg mindenkire egyforman hat.
Lehetnek csabitdéak az arak, de az alacsonyabb aron torténd adasvételek tovabbra is azt

BPartner Zrt. Budapest 1025 Budapest Szemléhegy u. 14A
Internet: www.ingatlankezeles.com Email: info@bpartner.com



&
L g.a.tla.nhezele.{ COIL
Budapesti lakéingatlanok kezelése, bérbeadéas & lakés feliigyelet

iizenik a vevoknek, hogy nincs biztonsagban az
ingatlanban a pénziik. Az ingatlankdzvetitd
persze nem ezt fogja mondani, mert mar miért is
mondand. De ett6l ez még nem valtoztat a
tényen. Aki ma vasarol azt kockaztatja, hogy
akdr 6 is ugyan ugy értékvesztéssel ¢és
alacsonyabb aron fogja csak tudni eladni a lakast,
ahogy most az, akitél megveszi. Olyan mértéki a
bizonytalansag, hogy az elkovetkezd 5-10 évben
sem biztos, hogy komoly trendforduldé varhatdé ebben. A hivatalos inflaci6 jelenleg
alacsony, amit ma mar még a hivatalosan bérbeadott lakas bérleti dijabol is lehet kezelni.
De nem mindenki ad bérbe ma, aki lakast vasarol. Otthont vesz a tobbség, ami csak
masodsorban befektetés. Mégis milyen otthon az, amit allandéan fenyeget az
elértéktelenedés veszélye? Pedig sajnos ez az igazsag. Igy hidba megy a potencialis
vasarlok 6sztonzése, kiilonbozd allami és banki modon, ha ezt a komoly problémat ma
semmi sem tudja ellensulyozni. 2012-ben mar vészesen alacsony az orszagos értékesités.
M¢ég a 2009-2011 kozotti értékesitési volumenhez képest is nagy volt a visszaesés. Mar
az 1s nagy eredmény lenne, ha néhany éven beliil Gjra elérné a piac azt a szintet, amit
2009-ben a piaci szereplok tobbsége mar a godor aljanak gondolt. Pedig hol az van még?

Paradoxon vagy a magyar ingatlan piac Kkeresi
onmagat?

A csokkend arak altalaban keresletélénkité folyamatot
inditanak el. Mégis latszik a szamokbdl, hogy a kereslet
évek ota csokken, mikozben az arak is folyamatosan
csokkennek. A csokkend arak azok, ami miatt volt egy
olyan piaci konszenzus, hogy ez be kell, hogy inditsa a
piacot. Szinte elképzelhetetlennek tiing arakon sem
todulnak piacra a vevok, hanem egyre inkabb elfordulnak az ingatlanpiactol. A magyar
ingatlanpiac elmult bo 15 évét atlengte valami megmagyarazhatatlan magas elvaras
és jovobe vetett bizalom, ami lassan és biztosan fogyott el. A realitasokkal koszoné
viszonyba sem volt, ami ma annyira ujszeru és ismeretlen terep mint a kezdetek
kezdetén. Ez pedig teljesen mas ruhaba oltoztette fel az ingatlant mint vagyont és az
ingatlanpiac arca is a felismerhetetlenségig eltorzult.

- az ingatlan sz6 hallatan rossz hitelek, gondok és problémak jutnak az esziinkbe
- avasarlas torturaja sokkal bizarrabb mint a tulajdonszerzés 6rome

- a befektetés szor6l ma nem nagyon lehet asszocialni az ingatlanra

- ingatlan = bizonytalansag, ami megfoghatatlan és értelmezhetetlen
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Ilyen koriilmények kozott nem csoda, ha a jovokép nélkilli piac, a tervezés ¢&s
tervezhetdség teljes hidnya miatt keresi onmagat. Nosztalgidval emlékszik vissza a régi
sz¢ép idokre, ami tan igaz sem volt, és nem tud mit kezdeni a valosaggal, ahol a piac végiil
kikotott. A szereplék maguk sem tudjak, hogy miként
alkalmazkodjanak, mert nem az ingatlankdzvetitok
gerjesztették eldtte sem a keresletet. Ehhez nem értenek, bar
nekik errél gondolom mas a véleménytlik. A joguk meg van
hozza, hogy barmit képzeljenek magukrol. De nem
mindenhatoak, a piacra nem tudnak hatni, hanem a piac hat
rajuk. Ezek a mai folyamatok is hatnak a kozvetitokre, amit
nem tud iranyitani, csak alkalmazkodni hozza. Tovabbra sem
fognak tomegesen irodakat bezarni, hiadba zsugorodott a piac
az elmult 6 évben a harmadara. Inkabb csak atcsoportositas
folyik, egyik utcabol egy maésikba koltoztetnek egy-egy
irodat. Esetleg 0Osszevonnak tobb irodat egy nagyobba
keriileten beliil. A szakmaban dolgoz6 tligynokok persze
lemorzsolddnak, Ggy cserélddnek, mint a celebek a médiaban.
A franchise irodakba sokat fektetok pedig muszajbol is, de
varnak valamire, amit még maguk sem tudjék, hogy micsoda.
De biztosra vehetd, hogy varni nem lehet sokdig egy sziikiilé piacon.

Kiilonosebb joslatok nélkiil is batran kijelentheté a 2013-as még a 2012-es év rémisztd
adataindl is dermesztobb képet fog festeni elénk. A pénziigyi vilag atalakulasat koveto
5. év ez. AKki tovabbra is jo keresztényként hisz a feltamadasban, vagy jo zsidoként a
messiast varja, annak ez az év is csalodast fog okozni. A piaci bizonytalansag
allandosulni latszik a magyarorszagi ingatlanpiacon €s ezt mar a tilzo piaci varakozasok
és irrealis joslatok sem tudjak megvaltoztatni.
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