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Tar Gabor

A lakasarak, illetve az adasvételek szamanak utobbi idészakban tapasztalhato jelentdés megugrasa ellenére
nem alakult ki lufi a hazai ingatlanpiacon, ugyanis a valsag évei utdn nagyon mélyrdl all fel a szektor —
véli az Otthon Centrum (OC) Holding vezérigazgatdja. Kosztoldnczy Gyorgy szerint jovore még
emelkedhetnek az arak, azonban kisebb mértékben, mint idén. Az ¢lénkiilé lakaspiaci helyzetre reagalva
elinditott haldzatbdvités révén az év végére 120-ra nd a cég iroddinak szama.

Tovabbra is diiborog a hazai, kiilonosen a fovarosi lakaspiac. Nem kezd lassan egy lufi kialakulni?
Valoban igen nagyot nétt a piac, de ez még egyaltalan nem lufi. A valsag eldtt ugyanis nem volt olyan ¢év,
hogy 170 ezernél kevesebb lett volna az éves adasvételek szama. Idén, a mostani fellendiilés mellett is a
tranzakciok szama legfeljebb 150-155 ezer lesz, vagyis a valsag elotti szintet nem érjiik el. A budapesti
piac valoban egy kicsit tulfiitott, amit a befektetdi kereslet idézett el6. Mindamellett arra szamitunk, hogy
a befektetési célu vasarlasokat majd kivaltjak a sajat célra torténd vételek, ugyanis a valsag évei alatt
sokan halasztottdk el a vasarlast. Mintegy 4 milli6 lakoingatlan van Magyarorszagon, ami azt jelenti,
hogy évi 160 ezres tranzakciészamnal egy adott ingatlan atlagosan 25 évet van egy tulajdonosnal. Ez
annak felel meg, hogy egy ember ¢életében hozzavetdleg kétszer koltdzik. Ez egyaltalan nem tekinthetd
lufinak. A valsag idején évi 80 ezer volt a tranzakcidk szdma, ami 50 évente torténd lakascserének felelt
meg. Valdjdban, ami a valsagban jellemezte a lakéaspiacot, az volt irredlis. Jovore is még a forgalom
novekedését varjuk, de nem olyan nagy ilitemben, mint ebben az évben, amikor a tavalyi 110 ezerrél n6
varhatéan 150 ezer koriili értékre a tranzakciészam. Arra szamitunk, hogy a kovetkezd par évben a
forgalom be fog allni az évi 170-180 ezres szintre, ami egy egyensulyi allapotnak felel meg.

Meddig tarthat még az arak most tapasztalhaté szarnyalasa, amely a fovarosban bizonyos
lakastipusok esetében elérte az éves 25-30 szazalékos novekedést?

Ugy véljiik, hogy a kovetkezé egy évet még aremelkedés jellemzi, de ennek iiteme mar nem lesz olyan
er6s, mint a mostani. Varakozasunk szerint ezt kovetden pedig az arak nagyjabol az inflacioval
megegyez0 mértékben ndvekednek majd. A mostani gyors arndvekedést leginkabb a befektetdi kereslet
hajtotta. A jelenlegi pénziigyi kornyezetben — amelyet az alacsony betéti kamatok jellemeznek -, ugyanis
a legjobb ¢és legbiztonsagosabb befektetésnek az ingatlan szamit. A lakéaskiadassal 6-8, vagy akar 10
szazalékos hozamot is el lehet érni. Emellett mar az sem mondhat6 el, hogy az ingatlan nem egy likvid
befektetés. Egy 10-15 milliés panel- vagy téglalakdst mostandban jo eséllyel el lehet adni akar két
hénapon beliil.

Az OC mennyiben tudta kihasznalni a piaci élénkiilést, mennyiben nott a sajat tranzakcioszama a
teljes piacéhoz képest?

Kicsivel a piaci atlag felett ndvekedtiink tavaly és idén is, ami azért nagyon jo eredmény, mert amikor
fellendiil a lakaspiac, akkor a kozvetitOk részaranya mindig csokken az eladasok terén. A valsag idején
egyértelmilen kinalati piac volt, akkor igen erds kozvetitéi piac kezdett kialakulni, mert tényleg nagyon
nehezen tudtak vevdt talalni az eladok. Most, amikor bizonyos teriileteken mar-mar keresleti piac alakult
ki, az eladok konnyebben taldlnak vevdt. A jelenlegi helyzetrdl az mondhatoé el, hogy csokkent a
kozvetitok aranya az adasvételekben, amely jelenleg hozzavetdleg 40 szazalékot tesz ki, de Osszességében
most mégis tobb tranzakcid zajlik a kozvetitokon keresztiil, mert annyival nétt a piac mérete. Példaul, a
valsag idején az éves 80 ezres tranzakcionak mintegy 50 szazaléka, vagyis Osszességeében 40 ezer
adasvétel tortént kozvetitokon keresztiil, addig az idei évre becsiilt 150 ezres tranzakciobol varhatoan
mintegy 40 szizaléknél, azaz 60 ezer adisvételnél mitkddnek kozre a kdzvetiték. Osszességében tehat
ndétt a teljes piaci torta, de egyben a kozvetitdi torta is, és ez utdbbin beliil ndvekedett a mi részesedésiink
IS.
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Arra szamitunk, hogy egyre nagyobb lesz majd a kozvetitdk aranya az adasvételekben, hiszen minden
mas teriileten is az elmaradottabb hazai helyzet fokozatosan konvergal a nyugati trendekhez. Az Egyesiilt
Allamokban példaul 95 szazalékban a kozvetitékon keresztiil kelnek el az ingatlanok, Csehorszagban és
Ausztriaban is 70-80 szazalék koriil van ez az érték. Azt valoszinisitjiik, hogy itthon is folyamatosan
elérjiik majd a 60-70 szdzalékos szintet.

Oktober elejétol az OC egy uj megbizastipust, a Felez6csomag konstrukciot vezette be, amelynél a
kozvetitési dij megfelezédik a vevo és az eladé kozott. Eletképes lehet ez az USA-ban és Nyugat-
Euréopaban mar ismert konstrukcio a hazai piacon is?

Ugy véljiik, ez a megbizastipus nagyon jol fog miitkodni a piac azon szegmensében, ahol nagy a kereslet.
Ilyennek szamitanak a fovaros belvarosi részei, vagy a 15 millié forint alatti tarsashazi lakasok. Itt
sokszor el6fordul, hogy a vevdknek licitalniuk kell. Ezt a terméket arra a szegmensre fejlesztettiik ki, ahol
amugy sincs alku, igy a kozvetitének fizetendd jutalék megfelezhets. Ugy véljiik, ahol sorban allnak a
vevok, ott ez a konstrukcid egyensulyt, win-win szituacidt eredményezhet. A valsag évei alatt alig volt
kereslet, igy a vevOk nagyon jo poziciobol tudtak targyalni, most ez megfordult, a vevoknek is kicsit
kiizdeniiik kell azért, hogy egy jo ingatlant megszerezhessenek. Tovabba azzal, hogy mindkét fél kap
szamlat a kozvetitésrdl, az adasvételi szerzdédésbe egy picivel kevesebb Osszeg keriil, igy valamivel
kevesebb illetéket kell fizetni.

Tavaly jiliusban keriilt az OC Holding €lére, amikor mar latszédtak a piaci élénkiilés jelei. 2014
végén mar az On vezetésével indult meg a cég halézatbévitési programja. Nagygyorgy Tibor
tulajdonos mivel bizta meg a kinevezésekor?

Valoban akkor keriiltem az OC Holding élére, amikor mar latni lehetett, hogy fellendiilés lesz a piacon.
Nyilvanvaldan azért érkeztem ide, hogy ebbdl a trendbdl a legoptimalisabb mddon a lehetd legnagyobb
novekedést tudja megvaldsitani az OC. A cégnek stabil alapjai vannak, a valsdgot nagyon jol atvészelte
optimalizalasok révén. A célunk az volt, hogy nem egy mésik branddel kezdiink el ndvekedni, ahogy erre
is van példa. (4 piac masik fo szerepldje, a Duna House tavaly dsszel inditotta el uj brandjét, a SMART
Ingatlant. — a szerk.) Mi a sajat brandiinket erésitjiik, azon beliil szeretnénk noévekedni. Ez az 4j
partnereink érdeke is, akik egybdl egy olyan brandhez tudnak csatlakozni, amelynek mar komoly multja
van. Ezen stratégia keretében inditottuk el a haldzatbdvitési programot, amely révén 40 0j iroda épiil ki,
igy 2015 végére mar 120 irodank lesz. Kiilondsen jo hir, hogy ezt a 40 irodat nemcsak 10 partnerek
hozzak létre, hanem a meglévdk is terjeszkednek Uj tertileteken.

Ev végéig még hany 1j irodanyitas varhat6?

A tervezett negyvenbdl mar 31 megnyilt, igy az év hatralévd részében még kilenc iroda nyilik, koztiik
Salgétarjanban és Kaposvaron.

A Duna House (DH) kiilfoldi terjeszkedésben gondolkodik, regionalis szereplové kivan valni,
amelyhez a tékepiacrol forrasbevonast is tervez. A napokban jelentették be, hogy t6zsdére megy a
cég. Az OC-nek nincsenek ilyen tervei?

Van fantdzia a kiilpiacra Iépésben, azonban mi most alapvetden a hazai piacra koncentralunk, ahol
nagyon jo lehetdségek vannak. Mindenestre nem zarkdzunk el ettdl, eldbb-utobb ez biztos megtorténik.
Az OC-nek amugy stabil a tokehelyzete, ha kiilfoldre mennénk, akkor azt meg tudnank oldani sajat
forrasbol.

A Gazdasagi Versenyhivatal (GVH) még tavaly juliusban kartellgyani miatt inditott vizsgalatot az
OC és a DH azon 2013-ban elinditott egyiittmiikodésével kapcsolatban, amelynek keretében kozos
értékesitési adatbazist hoztak létre. Tavaly nyar 6ta nem sokat hallani az iigyrél. Hol tart a
vizsgalat?

Folyamatban van a GVH vizsgalata, mi mindenben egyiittmiikddiink a hivatallal. Ez egy hossza
procedura, jelenleg az informaciogyijtés zajlik. Amugy az OC mintegy 400-500 kozvetitovel miikodik
egylitt a vevoi oldalon, vagyis ezek a kdzvetitok vevoket hozhatnak a kizardlagos megbizasainkra. A DH
esetében azonban az egylittmlikodés kétiranyd, a mi adatbazisunkban latni a DH megbizasait is, és ez
forditva is igaz.

Az egylittmiikddéslink a GVH-vizsgalat ellenére tovabbra is tart a DH-val, mert azt gondoljuk, hogy ez jo
az tugyfeleknek, nem korlatozza a versenyt, nem kovetlink el jogsértést. Ha az OC egy megbizoval




SAJTODOKUMENTACIO

szerzOdést kot, akkor arra nemcsak a sajat, hanem a DH vevdkdre is megjelenhet potencialis vasarloként.
Ha pedig egy lakast kereso ligyfél jon hozzank, akkor a sajatunkon kiviil a DH adatbazisabol is tud
bongészni. Az Egyesiilt Allamokban példaul igy mitkodnek a nagy cégek, van egy kozos adatbazis, ahova
mindenki beteszi a sajat megbizasait.

Kosztolanczy Gyorgy (38)

Pélyafutasat média-, illetve reklamteriileten kezdte. Ingatlanos karrierje soran eldszér a Duna House
halozati igazgatoja volt, majd az OTP Ingatlanpont Kft. ligyvezet6 igazgatoja lett. 2014 juliusatol tolti be
a Biggeorge’s Csoporthoz tartozd6 Otthon Centrum Holding vezérigazgatoi posztjat. A szakember
iranyitja az OC Holdinghoz tartoz6, ingatlan- és hitelkozvetitéssel foglalkozo cégeket (Otthon Centrum
Franchising Kft., HC Koézpont Kft., Otthon Centrum Solutions Kft.).




