Hozza fogunk szokni a belvarosi milliés négyzetméterarakhoz
Kiadvany: Portfolio.hu

2017. szeptember 29.

Bér a lakaskiadassal elérheté hozamok csokkenésnek indultak, a lakoingatlanok még mindig
rendkiviil vonzo6 alternativanak bizonyulnak mas befektetési termékekkel 6sszevetve. Budapest
egyik legaktivabb lakasfejlesztéje, a Biggeorge Property tulajdonos-vezérigazgatoja szerint a
magyarorszagi lakasarak és bérleti dijak hosszu tdvon ndvekedni fognak és folyamatos Iehet a
felzarkozas a nyugat-eurdpai varosok szintjéhez. Nagygyorgy Tibor beszélt a  Portfolio
Ingatlannak piaci varakozasairol.
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Ez visszafoghatja a befektetoi aktivitast?

Ugy gondolom, hogy egyfajta pszichologiai plafon meglétérdl beszélhetiink, nem pedig valodi
plafonrdl. Az V. keriileti hasznalt lakasok esetében példaul azt lehet latni, hogy a piacnak még
meg kell emésztenie az 1 millid forintos négyzetméterarakat, mieldtt azok adott esetben tovabb
néhetnek. A rovid tdva bérbeadas esetében a {6 kérdés az, hogy amennyiben nem valtozik az
Airbnb mikddésének szabalyozasa, hogyan alakulnak tovabb a budapesti szallodai dijak régios
Osszehasonlitdsban. Egyeldre a kordbbi lemaradasunkat kezdtiik csak el behozni Bécshez vagy
Pragadhoz képest, és elkonyveltiikk, hogy ezek a varosok mindig magasabb arakat tudnak
érvényesiteni, de egy ponton akar meg is fordulhat ez a helyzet.

Miért ne tudhatna tébbet Budapest Pragandl, ha a varos és a turizmus fejlodik?
A hosszl tavl bérbeadas esetén a bérleti dijak altalaban attol fliggenek, hogy mekkora a bérldk

jovedelme, hogy alakul fizet6képes kereslet. Ha egy gazdasag novekszik ¢és a fizetések
emelkednek, akkor alapértelmezésben a bérleti dijak is nének

Hogyan reagalhatnak a befektetok a hozamok csokkenésére?

A piaci kamatszint csokkenése felértékeli az ingatlant, mint befektetési alternativat. Nyugat-
Europa 0 szézalékos betéti kamatai mellett teljesen normalis, hogy egy lakaspiaci befektetés 2-
3 szédzalékos hozamot tud hozni. Az elmult idészakban Magyarorszagon is tovabb csokkentek
a kamatok, és az elvart hozamok csdkkenése aremelkedéshez vezetett, de a befektetoknek még



alacsonyabb hozam mellett is vonz6 lehetdéség marad a lakasvasarlas. Rdaddsul nem csak a
bérleti hozam szamit a befektetoknek, a lakasra sokan - teljes joggal - értékmegdrzo
befektetésként is tekintenek.

Milyen ardnyban vannak jelen a befekteték a Biggeorge vdsdrloi kozott?

A VIIL keriiletben ¢épiilé projektjeink esetében mintegy 70 szazalékban befektetési céllal
vasaroltak a vevok, akik tobbségében magyarok. A Szervita téren megvalosulo projektiink, az
Emerald Residence irant ugyanakkor a kiilfoldi vevok és a kiilfoldon €16 magyarok részérdl is
jelentds az érdeklddés. Sok a visszatérd ligyfeliink is, akik mas projektjeinkben vasaroltak mar.
Azt latjuk, hogy szdmukra nagyon fontos referencidt jelentenek céglink eddig megvalosult
projektjei. A megvaldsulas idépontja koriil ma sok esetben meriilhetnek fel kérdések.

Milyen hatassal van a Biggeorge fejlesztéseire az épitbipart jellemzd munkaerdhiany és a
kivitelezési koltségek emelkedése?

Nyilvan mi is érzékeljiik a jelentds koltségemelkedést, a kapacitashianyt és az ebbdl szarmazo
vallalkozoi késedelmeket is, sajnos ezen piaci tendenciak alol teljesen mi sem tudjuk kihuzni
magunkat. Mi erre ugy igyekeztiink felkésziilni, hogy eleve kozépkategoriatol felfelé
prébaltunk projekteket talalni, amelyeknél a teljes koltségvetésen beliil kisebb a kivitelezési
koltségek ardnya, a telekhdanyad és a tervezett fedezet pedig nagyobb, tehat jobban el tudjak
viselni a kivitelezési koltségek novekedését, mint egy alacsony arazasu tomegtermék. Nyilvan
a projektjeink magasabb ardhoz magasabb miiszaki tartalom is tartozik, amit dragabb
megépiteni, de ez a telek - kivitelezési koltség arany a megfeleld szintli tartalékkal egytitt
egyfajta puffert jelent nekiink. Azt gondoljuk, hogy pont a koltségviselési képesség miatt elvi
szinten nekiink nagyobb esélylink van arra, hogy megfizessiik a véallalkozoinkat. Ennek ellenére
mi is latjuk azt, hogy néhany hoénapos csiszds még a legalaposabb eldkészités mellett is
eléfordulhat.

Ez a kapacitashiany napi problémat okoz minden ingatlanfejlesztonek?

Ha nem is okoz napi problémat, de folyamatos odafigyelést igényel. Mi kizarolag
generalkivitelezével dolgozunk, és latjuk, hogy nehezen talaljak meg egy-egy feladatra az
alvallalkozdkat, emiatt hosszabb a projektek megvaldsitasi ideje. Mi szerencsére olyan
megbizhatd cégekkel dolgozunk, amelyek komoly biztositékot jelentenek és megfeleld
pénziigyi biztositékot is adnak, hogy teljesitsenek.

Nagyon komoly verseny alakult ki a bankok kozott, hogy a jo projekteket finanszirozhassak. Ezt
fejlesztokeént mennyire érzékeli?

Természetesen nem ismerjiik, hogy méasoknak milyen feltételekkel adnak a bankok hitelt, mi
eléértékesitésnek kdszonhetden versenyeznek értlink a bankok. Néha mar kellemetlen helyzet
alakul ki, hogy kinek adjuk a finanszirozasi lehetdséget. A bankvalasztasnal a vevok felé kinalt
hitelfeltételeket is figyelembe vessziik, hogy ott a legkedvezdbbet nyujthassuk, mert az
szdmunkra versenyelony lehet.

A kamattal vagy egyeb osztonzokkel probalkoznak a bankok?



Mind arazasban, mind egyéb kondicidkban verseny van, de szdmunkra az is fontos szempont,
hogy mennyire kiszamithatd, gyors és egylittmiikod6 a banki partner. Kordbban a magas
afakulcs és a hosszu értékesitési idoszak mellett a magas finanszirozasi koltség lehetetlenitette
el a lakasfejlesztéseket, de szerencsére csokkentek a kamatfelarak és az alapkamat is. Jelenleg
2 szazalék koriili kamatfeldrak is ki tudnak jonni egy lényegében 0 szazalékos BUBOR szint
mellett, igy teljesen mas nagysagrendet képvisel a finanszirozési koltség a projektbiidzsén
beliil. A lakaspiac jovojére vonatkozoan komoly kockézati faktor, ha nem hosszabbitjak meg a
kedvezményes afakulcs érvényességét 2019 utan.

Meddig kellene ennek eldélnie ahhoz, hogy ne fékezédjon le a piac?
Legkésobb év végéig be kellene jelenteni.

Mar most érezheto ez a bizonytalansag a piaci szereplok részérdl. Mire szamit a kovetkezo
években a lakaspiacon?

Az 4fa mellett a f0 kérdés az, hogy mi torténik a magyar- és a vilaggazdasdgban. Ha nem
kovetkezik be egy sokk és a gazdasag fejlodése a jelenlegi trendvonalon folytatddik tovabb,
vagy csak kis mértékben lassul, akkor azt gondolom, hogy nagyon jo lesz a lakéspiac a
kovetkezd években Magyarorszagon. A kockazatok tekintetében a f6 kérdés az, hogy
bekovetkezik-e egy olyan szélsdséges sokk, mint 2008-ban, az drakat ugyanis csak az tudna
biztosan csokkenteni. Ha egy kisebb mértékii lassulds vagy stagnalds kovetkezik be a
vilaggazdasagban, a jegybankok alacsonyan fogjak tartani a kamatokat, ez pedig altalaban jot
tesz az ingatlanpiacnak. Ha lesz is sokk, a devizaarfolyamok elszallasa, ami korabban
hazavagta a piacot, ki lett iktatva a rendszerbdl. Osszességében sokkal stabilabb ma a
bankrendszer, mint a valsag eldtt volt, de nem csak a svéjci frank és az eurd volt az, ami 2008
utan a lakasarakat csokkentette, hanem az is, hogy elveszett az emberek jovobe vetett hite.
Csokkentek a bérek, sokan elvesztették az allasukat. [lyenkor az emberek nem vasarolnak, ettdl
a keresleti oldal visszaesik, a kinalati oldalon van egy likviditasi nyomas - ez vezetett az arak
csokkenéséhez. Ugyanakkor nagyon kis esélyét latom annak, hogy egy ilyen mély valsag a
kozeli jovoben ujra bekdvetkezzen. Annak van a legnagyobb valoszinlisége, hogy egész Kozép-
Kelet-Europa és ezen beliil Magyarorszag egy gyorsan novekvo térségként tud miikddni, ahol
van egy folyamatos felzarkdzas a nyugat-europai bérszinthez és ez nagyon pozitiv hatassal lesz
a lakaspiacra. Azt gondolom, hogy annak ellenére, hogy egy rendkiviil jelentds arndvekedés
kovetkezett be az elmult években, ha a gazdasag fejlddik, tovabb emelkedhetnek az arak. Ebbdl
kiindulva tovabbra is érdemes befektetési céllal vasarolni, persze nem a korabbi
hozamelvérasokkal. A vasarlokat persze uj termékekkel is ki kell szolgélni.

A fiokjaban ott lapul elokészitve még tobb ezernyi lakast magaba foglalo projekt?
Az értékesitéssel most indul6 Emerald Residence, Németvolgyi Residence ¢és
a SasadLiget utolso, 6. liteme mellett még nagyjabol 1500 lakasnak megfeleld telkiink van

Budapesten, amelyek elokészitésén dolgozunk. Mieldtt azonban ujabb, komolyabb
telekvasarlasokba vagnank, mi is megvarjuk, mi lesz a lakasafaval.

A cikk megjelenését a Biggeorge Property Zrt. tamogatta.
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