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Uj épitésii lako ingatlanok piacdnak

tendenciai,
ezek hatasa a fapiacra

Moskovits Pal

Otthon Centrum Project Consulting Kft.
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1. °90-es évek elso fele:
- szuburbanizacio
- elso ,,lakoparkok™ a zoldovezetekben
- ingatlan = jo befektetes
- tehetOsek privilégiuma
2.°90-es évek kozepe-vége:
- t0zsde megerdsodése
- lakaspiaci visszaesés
- elso csodok
3.1999-2003:

- globalis gazdasagi valsag, tozsde mélyrepiilése
- 0 lakastamogatasi rendszer bovitése

- reurbanizacio

- nagy lakdsszamu projektek elterjedése

- nagyobb fejlesztok vidéken is megjelennek

- befektetési c€lu ingatlanvasarlasok nagy aranya
-1 n meredek aremelk
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4.2003. dec.-2004:

- tamogatasi rendszer szigoritasa + telekafa

- jelentOs forgalmi visszaeses

- innovaciora kényszeriilo piaci szereplok

- piac tisztulasa, szegmentalodasa elkezdodott
5. 2005:

- Fészekrako program

6.2006:
- AFA valtozas
- illeték kiszabasi gyakorlat valtozasa
- fekete munkaer0 kifehéritése
- valasztasok

FRANCHISE CENTRUM www.oc.hu



A BUDAPESTI TERSEG TELEPULESEINEK LAKOSSAGSZAM VALTOZASA
(1990-2001)

B -30% alatti csskkenés

. -20 - -30% kazotti csdkkenés
[]-10 - -20% kezstti csakkenés
[ 0--10% kszstti csokkenss
[]0-10% kezstti névekedés

[] 10-20% kazétti névekedés
[] 20-30% kazétt nsvekedés
[ 30-40% kazatti névekedés
B 40% feletti navekedss
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Arak alakulésa jellemz&en a belféldi kereslet fliiggvénye T




Demografiai hattér

-Koribbi énallésodas A kereslet volumenét nehéz

, 1 o . , szamszerlsiteni, megbecsiulini!
-Haztartasok szamanak novekedése ’ 9

-Egyszemélyes haztartasok aranya novekszik

Vasarloi igények

-Népszerli nagy volumeni fejlesztések

-Varoskozponti elhelyezkedés felertékelodése

-Igényesebb vasarlok: egyediség, belso elrendezés — de mindez megfizetheto aron!
-35-55 m2 kozott a legkeresettebb kategoria (masfél és 1+2 félszoba a slager)

-12-15 millio Ft /280-320 ezer Ft/m2, mint elm¢leti arhatarok az (jlakasok esetében

-Bar a vidéki varosok kozponti részei felzarkoztak arban Budapesthez, ott a fovarosinal
valamivel nagyobb és olcsobb lakdsokat keresik

www.oc.hu
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-Nagy volumenii fejlesztések elterjedése minden piaci szegmensben
-Fejlesztok a belvaroshoz kozeli teriiletekre koncentralnak
-Fokozodo verseny

-Tokeeros, nemzetkozi hatteru cégek megjelenése

-Egyedi tényezok hangsulyozasa egyre fontosabb
Elhelyezkedés (ami1 alapbdl meghatarozza az arat)
Koncepcio
Epitészet / design
Tematikus projektek
Kiegészitd szolgaltatasok, felszereltség

-Tulkinalat néhany szegmensben — 0j igények megjelenése mashol

-A luxus kategoriaban — foleg a pesti oldalon — ezzel szemben nincsenek

r "‘ "’ o ‘ ‘
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@ Magas presztizsii hegyvidék
Bel-Buda

Varhegy
Duna-part

Pesti belvaros

Atmeneti zéna

Magas presztizsii kertvaros

Periferikus kertvaros
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Magas presztizsi hegyvidék — 450-1.200 ezer (jell. 5 00-700 ezer) Ft/mZ
Lassul6 szuburbanizacio
Bel-Buda — 400-800 ezer (jell. 450-560 ezer) Ft/m2
Novekvo és mindezidaig kielégitetlen kereslet
Varhegy — 520-1.400 ezer (jell. 550-650 ezer) Ft/m2
Limitalt fejlesztési lehetoségek
Duna-part — 350-1.000 ezer (jell. 420-500 ezer) Ft/m2
Fejlodo piac
Pesti belvaros — 320-1.000 ezer (jell. 380-450 ezer) Ft/m2
Gyorsan novekvo kereslet €s fejlesztoi aktivitas, rehabilitacios lehetdsegek,
gyorsulo reurbanizacid
Atmeneti zéna — 270-450 ezer (jell. 290-360 ezer) Ft/m2
Ne¢hany tertileten tulkinalat, ugyanakkor nagy fejlesztési lehetoségek a
barnazondban
Magas presztizsi kertvaros — 280-480 ezer (jell. 320-400 ezer) Ft/m2
Allandé kereslet
Periferikus Kertvaros — 250-380 ezer (jell. 280-320 ezer) Ft/m2
Jelentds potencial alacsonyan, de siirtin beépitett fejlesztésekre

www.oc.hu
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 Belvaros, mint 0j celpont (altalanos keresletet tekmtve)

« Egyre 1gényesebb vasarlok — Egyediség meghatarozo
(elhelyezkedes, ,,tematizalas™, szolgaltatasok, ¢pitészet)

e Nagyobb volumenii rehabilitacios programok  —»
Egységesen vonzo lakokornyezet

 Alacsonyan, de slirlin beépitett lakonegyedek (sorhazak, kisebb
tarsashazak), nagyobb privat tér

 Elhagyott ipar1 tertletek lakofunkcios hasznositasa (loft lakasok)
 Belvarosi epiiletek felgjitasaval exkluziv lakasok

* Duna-parti lehetdsegek kiaknazasa

www.oc.hu
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» Uj épitésii ingatlan melyik piaci szegmensben van
* Magas presztizs: fa nyildszarok, tomor fa padlok,
egyedi belsdepitészeti megoldasok, divat
» K6zépmezOny: szabvanyos termékek, fa hatas, pl.
szalagparketta
» Ar érzékeny: milanyag nyilaszarok, laminalt
padloburkold
 Tetdszerkezetek: termek egyedi jellegétdl fiiggden

FRANCHISE CENTRUM www.oc.hu
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* Vevld szamara a kézzel foghatdo mindseg jelentds része a fa
burkolatokban jelenik meg, ezért a vevot ez érdekli, meghatarozo
lehet
 Generalkivitelezd hatarozza meg az alapanyag beszallitokat (jol
kialakult kapcsolatok)
» Ha a fejleszto hozza:

» generalkivitelezOhoz képest arelonyt var

e visszatéritést var
* Sikeresebb az alap-arban alap-felszereltség, + rafizetéssel minden
extra 1igény
 JO promoOci10s eszkoz lehet a fejlesztod részeére (pontos definicio!)
» Tobb termék kapcsolasa ritkan sikertil
» TokeerOs cégeket keresnek (nagy finanszirozasi igény)

FRANCHISE CENTRUM www.oc.hu















PRESTIRE  Fotmar A Prestige Towers kikotdépilete
Az épuletet tervezte: .4,! a XIH kEfUlEtJeﬂ




Koszonom a figyelmet!

Moskovits Pal

www.oc.hu
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