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Tisztelt Olvasonk!

Az OTP Jelzélogbank, mint a hazai piac vezetd jelzaloghitel-intézete, megala-
kuldsa ota kiemelt hangsulyt fordit a tevékenységi koréhez szorosan kapcso-
l6d6 ingatlanszakmai kérdések magas szint(i megvélaszolasara. Ugy véljik,
jelen gazdaségi kornyezetben az informdcidk széles kdrének minél teljesebb
ismerete kilondsen fontos mind a héztartdsok — igy a lakosség —, mind a
kereskedelem és befektet6k szdméra. Ennek okén Ugy érezzik, a kdzosség
szdmdra most a leghasznosabb, hogy kutatési eredményeinket megismerje,
s dontései meghozatalakor ezeket eredménnyel felhaszndlja.

Munkénk kapcsén az elmdlt évtizedben az orszég legnagyobb ingatlan ér-
ték-adatbézisat épitettik ki, kiterjedt tertleti halézatunk és partnerkapcsola-
taink segftségével pedig igen értékes lokélis és iddsoros tapasztalatokat gyij-
tottink az orszag valamennyi tertletérdl.

Ezen adatsorok felhasznalasaval készitettiik el U piacelemzési termékiinket,
az OTP Ertéktérképet, melyet most nagy érommel ajanlok figyelmébe. Az OTP Ertéktérkép azt a hidnyt hivatott pétolni, mely a ko-
rabbi, elsésorban a szakma részére késziilé elemzésekbdl az informacio értékébdl fakaddan nem volt mindenki szaméra elérhetd.

Az OTP Ertéktérkép — a hazai piaci kémyezet sajatosségait figyelembe véve — az ingatlanpiaci elemzésekhez széles kérben
hasznélt, nemzetk6zi metodikédkon alapul. A mindeddig nem alkalmazott — vagy nem bemutatott — modszerekkel, vizudlis
eszkozokkel életre hivott termékiinkkel szdndékunk az eddigi drelemzéseknél kdzérthetébb formétum, a hasonld alapokon
nyugvo elemzésekhez mérten megbizhatd, dm azokndl szélesebb korl adatbazisokra tamaszkodo termék/érték meg-
teremtése volt. Termékiink kialakitdsakor egyarant figyelembe vettiik a NAV (illetékhivatal) t6bb millié rekordot tartalmazd
részletes adatbazisét, az OTP csoport valamennyi ingatlantzleti teriilete altal az évek alatt felhalmozott tobbszézezer rekordot
tartalmazo tranzakcids és egyéb adatbazist, valamint szakért6i halozatunk altal évente gydijtott és rendszerezett adatsorokat,
tertleti analitikékat, trend és tendenciaelemzések sszefliggéseit.

Az értéktérkép, mint fogalom természetesen igen széles spektrumon értelmezhetd az ingatlanpiacon; kutatdsunkat a teljes ko-
rliség igényével folytattuk, igy a rendelkezéstinkre &llé ismeretanyag valamennyi ingatlandgazati szektorra, lokdciéra, méretre
kiterjeszthetd és igény szerint aggregalhatd. Az OTP Ertéktérkép ennek megfelelden nem pusztan egy termék, sokkal inkabb
termékcsaldd mérkaneve, melyet mindség és megbizhatdség fémjelez.

Jelen bemutatkozd elemzésiink témavélasztésa — a helyzet aktualitésa miatt — a lakdingatlanok piaci helyzetére, azok valto-
zésanak bemutatésara fokuszal egy eddig még nem latott aspektusbdl megkozelitve a témat.

Célunk egy olyan kozérthet, mindenki szdméra egyszerlien hozzéférhetd, megbizhatd és hivatkozhatd informdcids bazis
megteremtése, mely Uj tavlatot nyit az ingatlantudatos gazdalkodéasban, rendszeres megjelenése eredményeként pedig ki-
szadmithatd alapot teremt a gazdaségi dontéshozatalok soran.

Az OTP Ertéktérkép féléves frissitéssel, évente atfogo elemzéssel készil, a folyamatosan megujuld idészaki és idésoros elem-
zések elérhetdek az OTP Jelzélogbank honlapjén.

A megtiszteld érdekl6dést megkdszonve, tdvozlettel

Gyuris Daniel
elnok-vezérigazgatd
OTP Jelzalogbank Zrt.
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A lakaspiaci valsag regionalis hatasai

Az elmult két és fél év soran az ingatlanpiaci hirek f6 témaja a valsag szektorra gyakorolt hatdsanak leirasa
és elemzése volt, legtobbszor kiilonbozd részpiacok bemutatasaval. Az OTP Jelzdlogbank ingatlanpiaci
elemzése most az orszag egész teriiletét lefedd értéktérképen keresztiil mutatja be az arak és a forgalom
regionalis alakulasat, a valsag teriiletenként eltéré hatasat.

Az, hogy a lakdsérak 2008 o6ta 6sszességében csokkentek, a forgalom pedig jelentésen visszaesett, nem Ujdon-
sag. De vajon a valsag hatasa terlletileg milyen kilonbségeket mutat? Vannak-e olyan térségek, ahol a piac ren-
duletlentl porog? Hol a legmagasabbak jelenleg a lakasérak, és hol lassult legszdmottevébben az ingatlanpiac?
Ezekre a kérdésekre is valaszt ad az OTP Ertéktérkép.

Jelen elemzésiinkben azt vizsgaltuk, hogy a lakdspiaci vélsag tertletileg milyen eltéré hatéssal jart, s mindezt térké-
peken abrazoltuk. Két joI megfoghato, és a piac miikodését szinte teljes egészében leird mutato, az érak és a tranz-
akcioszémok véltozésa allt elemzéseink kozéppontjdban. Budapesten néhény esetben célszertinek tartottuk kiilon
vizsgélni a forgalom 930%0-4t add — és a NAV adatbézisdban egyértelm(ibb paraméterekkel rogzitett — lakdsokat, mig
orszagos szinten a forgalom 81%-at add varosi jogallasu teleplléseket vettiik esetenként kilon gorcsé ala.

...a vizsgalat modszerérdl réviden...

Adataink kizarolag megvaldsult piaci lakéingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Vamhivataltol (NAV, kordbban APEH) megvasarolt adatbézis. Jelen tanulmanyunkban a vélség haté-
sat vizsgaltuk; Budapesten a 161 irdnyitészam-korzet, mig az orszég egészén a — févarossal egyitt —
174 statisztikai kistérség képezte elemzésiink terileti alapjét.

A NAV-adatbazis feldolgozhatova tételéhez el6szor tobb [épcsében — tertleti limiteket alkotva, illetve
tapasztalati iton — kisz(rtik a hibdsan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakciokat. A tertleti &tlagarak kép-
zéséhez sziikségesnek tartott esetszdm eléréséhez az adathidnyos teriileteken polinomalis interpola-
cioval, valamint az 6sszetételhatés kisz(irésével potoltuk az informaciot.

Vizsgélatunk reprezentativitdsa céljabol az arvéltozas elemzéséhez a 2008-as bazist tekintettik kiindu-
lasi alapnak, mivel az arak tendenciézusan ettél az évtdl csdkkentek egyértelmden. 2010-re vonatko-
z6an az illetékhivatali adatbazis a NAV adatfeldolgozdsanak &tfutasi ideje miatt jelen pillanatban nem
tekinthetd teljes kortinek, igy ezt az évet a forgalom valtozédsédnak bemutatédsénél nem tartjuk célrave-
zet6ének, a piaci forgalom valtozasat ennek megfeleléen 2007 és 2009 évekre folytattuk. Az arvalto-
z&s bemutatésahoz ugyanakkor a kell§ adatszdmosség meglétével figyelembe vettitk a 2010 évet is.
A kistérségi és févarosi irdnyitdszam-korzet szintl ar- és tranzakcidszédm-valtozésok szazalékos értékeit
kvintilisek képzésével 6t egyenld részre osztottuk, majd ezeket 6sszevonva, Un. ,valsaghatas kategoria-
kat" alkotva mutatjuk be, hogy az adott terileti szint lakdspiacét milyen mértékben érintette a valsag.
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Szignifikans aresés - Erezhet6 felértékelédés

Az orszagos és budapesti arvéltozés is jelentds tertleti kiilonbségeket takar. Az Osszes lakdingatlant
egységesen kezelve, a tertleti dtlagokat kozépértékén szamolva, a févarosban hozzavetéleg 8%-os no-
mindlis drcsokkenést mértiink 2008 és 2010 kozott, az orszdg egészére érvényes mutatd ettdl kissé
kedvezdbb, -6,9%-0s eredményt mutat. (Az alaptézis, miszerint az eredetileg is magasabb aru tertle-
teken nagyobb mérték(i csokkenést hozott a valsag, illetve, hogy a bévebb kinélat nagyobb arversenyt
eredményez, vizsgalatunk sorén tobb esetben bizonyitast nyert.)

Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy a forgdsi sebesség — azaz a forgalom lakaséalloményra
vetitett ardnya — a févarosban az orszagos értéknél magasabb, vagyis a valsdg okozta arsokk

véleménytnk szerint a piac nagyobb felvevéképessége miatt hamarabb és nagyobb mérték-
ben tudott érvényestilni, mint a kisebb teleptléseken.

Ezek a nagyobb, févérosi és orszégos szintre vonatkozd aggregalt atlagok kisebb tertleti vettletben ugyanakkor
jelentds eltéréseket mutatnak. A budapesti 161 irdnyitdszam-korzet kozdl példaul a vizsgélt idgintervallumban
a vélsag ellenére 16 korzetben emelkedett az ingatlanok fajlagos tranzakcios éra (tovabbi 25-nél pedig az ar-
csokkenés 5% alatt maradt). Ezen korzetek az 1. térképen a vildgos szinnel jelolt varosrészek, kozel egyforma
ardnyban budai és pesti kertletekben. Kertleti szinten a XI. bizonyul a legértékélldbbnak, hiszen itt 8 (egy hijéan
az 6sszes) iranyitdszam-korzet is ebben a legkedvezdbb kategdridban szerepel. Az 1112-es irdnyitdszam alatt
példéaul az eladott lakdsok négyzetméterenkénti &tlagéra tobb mint harmadaval volt magasabb tavaly, mint
2008-ban. Ezzel kapcsolatban fontos hangstilyozni egyrészt a statisztikai dsszetételhatdsnak azt a vettletét, mi-
szerint a valsagban az amugy is értékallébb, valdban j6 mindség, piac- o
képes ingatlanok — ahol a vevék gyakran nincsenek redlis alku- %ﬂgz’fmms
helyzetben — adjak a tranzakcidk nagyobb részét. Masrészt

egy-egy nagyobb lakésszamu, az atlagnal dragabb ingat-
lanokat tartalmazé Uj fejlesztés eladott lakdsai egyik
évrél a maésikra latvédnyos hatassal lehetnek még
az egyébként nagy forgalmu teriiletek atlagaraira

is. A Xl kertilet ebbdl a szempontbdl talan or-
sz&gos viszonylatban is a legjobb példa t6bb,
jelenleg is futd beruhazassal.

-9-(-5)
-14-(-10)
-20-(-15)

-20>
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Egy masik sajatos piaci helyzet htizédhat

a masik véglet kozelében all6 1065 és

1062 irdnyitdszam-korzetek nagyaranyd,
egyharmados &resésének hatterében.

A vélsag elétt a pesti belvéros a kalfoldi
vevek tomeges befektetési céli vasarlasa-

inak szintere volt, a piaci varakozasok okan
mesterségesen felpumpdlt arakkal. 2008
végére azonban ez a vevdréteg szinte telje-
sen megszUint, s ennek eredményeképp meg-
indult az arak lefelé korrigéldsa. Szintén emlitést
érdemel a belvérosi fejlesztésekben jelentés sze- . térkép
reppel rendelkezd szintrdépitéses Uj fejlesztési ingat-
lankinalat, mely a vélsag okan volumenében az 6sszes

tranzakciészémhoz hasonléan csokkent. 1. térkép c.; otp Jelzdlogb ank




OTP Ertéktérkép

A térképen kornyezettktdl ltaldban jol eliitnek a vélség negativ hatésait leginkdbb megérzé panel lakételepek (jo
példa a XI. kerliletben az 1119-es irdnyitdszam alatti Kelenféldi lakételep, Pesterzsébet, Csepel, K8banya-Ujhegy
vagy a Havanna lakételep a XVIII. kertletben). Osszességében, kertileti szinten 15% fe-

2010 oy letti az &rvesztés a VI, X, XV., XX. és XXI. kerUletekben. A févérosi &tlag -8%-hoz
] 340 000< . 7. . . s 1z .. 7 .
261 000-340 000 viszonyitva, ezt t6bb mint kétszeresen meghaladd édrcsdkkenés 43 korzet-
H 241000-280 000 ) ., L . , .
B 000240000 ben ment végbe, ebbdl minddssze nyolc budai. Az arak kerileti szinten

kettdben, a Xl. és — kertvarosi korzeteinek koszonhetéen — a XIX.
kertletekben emelkedtek minimalisan.
Csak a lakdsokat vizsgélva, 9,5%-0s volt az dresés a févarosban
két év alatt. Bar a csalddi hézas forgalom elég csekély, esettik-
ben 2008 és 2010 kozott inkdbb az drak stagnalasérol beszélhe-
tink, igy a két tipus eltérd arvéltozésa adja ereddként a févarosi
8%-0s atlagot. A hédzak értékalléséga az osszetételhatdssal ma-
gyarazhato, azaz a valsagban vélhetéen a jobb komyeéken [évé,
jobb minéségli hazak taldlnak nagyobb ardnyban vevére ezen
az amugy is visszafogott piacon.

2008 év. 2009 év. 2010 év.
Budapest Atlag fajl. ar Atlag fajl. ar Atlag fajl. ar
Ft/m? Ft/m? Ft/m?

1. kertilet 420 223 367 535 380 505

. kertilet 406 807 403 104 399 095

Az egyes
. keriilet 290 419 270 864 253 829

2. térkép korzetekben
a tavalyi évben . keriilet 227 970 223 797 202 346
mért fajlagos értékesitési . keriilet 398 419 394 923 350 305
arakrol a 2. térkép ad téjékoztatast. E tekintetben igen keriilet 394 647 298 040 573 708
nagy, tobl? mint 42’5’000 Ft a kulontfseg? le’golc?obb —— o e 008
(1156) és legdragdbb (1014) irdnyitdszam-korze- :
tek kozott. A Budai Vér teriletén taldlhato ingatlanok I D
584000 forintos mP?-araért az Ujpalotai lakotelepen ko- - kerdlet 295810 273102 263019
zel 4 m?-nyi lakédst kaphatunk. A budai és pesti meg- . keriilet 242 472 218 433 200 649
osztottsdg természetesen nem meglepd. A lista élén Keriilet 85 250 - 590 589
a legdrégabb pesti irdnyitdszém-korzetek a 11. helyen .
" \ . keriilet 371 947 365 406 357 835
allo 1052 (397000 Ft/m?) és a 12. helyezett 1051 Esisii il
(394000 Ft/m?). Budan a legolcssbb a hatulrdl 18. st 29S80 0800 200
helyezett 1039-es korzet (Békdsmegyer) &tlagosan - keriilet 289 906 270 744 260 827
182000 Ft/mrel. Ar alapjan a 1115-6s korzet esik et 237 621 209 054 196 012
Iegkozelejbb, a févérosi 262000 Ft-os fajlagos étlagar- et e o R0 0 us
hoz. 2. térkép
. keriilet 256 972 234 042 225135
A fentiekben felsorolt szédmadatok aggregalt &tlagok, - keriilet ZribgEs Zel 7 Zzoks
melyek az ingatlan éllapota, elhelyezkedése, valamint . keriilet 217 499 228 597 231939

adottsagai fliggvényében eltérést mutatnak, ugyanak-  EEETIEIREEEE T
kor ezekrdl a mindségi tényezdkrél az egyes tranzak-
cidk szintjén nem rendelkezlink teriileti alapti elemzést
lehetévé tevd informéacidkkal.

. kertilet 209 372 188 911 178 135

. kertilet 281914 271 465 246 038

. kerilet 215292 227 966 203 637

@ otp Jelzdlogbank



Bp. IRSZ forgalomvaltozas
2007-2009 (%)

-25<

-34-(-25)

-44-(-35)

-55-(-45)

-55>

Hol nétt a forgalom valsagban?

EEREO

A 3. térkép arrdl tdjékoztat, hogy az egyes ird-
nyitdszém-korzetekben hany szazalékkal valto-

zott a tranzakcidszam 2007 és 2009 kozott.

A legvildagosabb szinnel jelolt kategdria ira-
nyftdszém-korzeteiben a forgalom legfeljebb
25%-kal csokkent, sét, 8 tertileten novekedést
mutatnak a szdmok (ebbdl 6t pesti korzet). A
1082-es korzet 50% feletti ndvekedése az ott

zajlo Corvin Sétany projekt Uj lakdsainak, illetve

a még vélsagban is jelentds befektetsi érdekls-
désnek koszonhetd. Ugyancsak egy tradiciondli-
san keresett kornyék a fokozatosan megujulé Palo-
tanegyed (1085) is, ahol kdézel 20%-kal novekedett
a forgalom. Pozitiv szaldéval még az 1118-as (Gellért-
hegy, Sasad, Gazdagrét, nagy szamu Uj lakéssal), 1081-es
(Kozépss-Jozsefvaros), 1107-es (K&bénya egy része, ugyancsak

tobb U] projekttel), 107 1-es (Erzsébetvéros Vérosligethez kozeli része), 1224-es (Budatétény kertvarosi része)
és a 1021-es (Il. kertleti hegyvidék) korzetek élinak.

3. térkép

Sotét szinnel jeloltik a legnagyobb forgalom-visszaesést elkdnyveld
tertileteket. Ezek leginkdbb a pesti oldal peremkertleteit fedik
(XV., XVI, XVIL, XVIII., XX., XXI., XXIIl.), ugyanakkor egy lat-

Sebecasg 200650 vanyos osszefiiggd teriilet a II. keriilet kézponttdl ta-
B 2535 volabbi részét is fedi. A véalsagban a kereslet tehat
W 2124 .. . . IO R r . .

B 1620 a kalvérosi, csaladi hazas Gvezetben esett vissza

u 16> o 1|z
szembet(inéen. 3. térkép

Az adatszolgdltatdsban az utolso, teljesnek
tekinthet 2009-es évet érdemes még egy
mutatd alapjan megvizsgalni. Bar iranyito-
szdm-korzetek szintién nem dlinak ren-
delkezésre lakasallomanyi adatok, kertleti
szintre aggregélva a 4. térképen arrdl tajéko-
z6dhatunk, hogy hogyan viszonyul egymas-
hoz a 2009-es éves forgalom és a lakasal-

lomany (2010. januér 1-i dllapot szerint). A

forgasi sebesség tehdt azt mutatja, hogy egy

év alatt a kertlet ingatlanjainak hany szazalékat

adjék el. A leginkdbb a VI, VIL, VIIL, XI. és XIll. és

Xl. kertlet lakéspiaca pezseg (az &lloméany tébb mint

3%-a évente tulajdonost cserél). A mésik végletet pedig

a XVI,, XVIL, XX1,, XXII. és XXIIl. kertletek jelentik (1,6% alatti
forgéssal), tehét a fentebb is emlitett peremi dvezet. 4. térkép

® otp Jelzdlogbank
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Valsagallo és valsag sujtott korzetek

Lathato, hogy a forgalom és az drak véltozasa — bér ,normé-
lis" piaci kornyezetben egymast magyardzd tényezék —,

Bp. IRSZ valsaghatasok

W Vs a valsag idején nem mindig mutatnak egyenes ara-
alsagturo , , , ’ "
O Valsagerinet nyosségot. Az éltalunk alkotott, a vélsdgban hatd
@ valsagérzékeny i i . ., L, , .
B Vasagsitot piaci folyamatokat 6sszességében leird kategori-

ak e két tényezd egylttes alakuldsat mutatjak.
Az ar- és forgalomvaltozds mutatdi alapjén
az irdnyitdszam-korzeteket kvintilisekkel 6t
egyenld csoportba osztottuk, s e két érté-
ket 6tvozve alkottunk 6t ,valsdghatds kate-
goriat” (Id. 5. térkép).

,Vélségallonak” kertleti szinten leginkdbb a
XI. és talan a VIII. tekinthets, ahonnan 7, il-
letve 3 irdnyitoszém-korzet kerdlt a legmaga-
sabb, legjobb kategdridba. Ebben a csoport-
ban mind az &rak, mind a tranzakcioszamok
véltozdsa esetében a két legmagasabb kategd-
ridba tartoznak a korzetek. Ugyanakkor 6sszesen
12 kertletben van képvisel6je ennek a csoportnak.
5. térkép
,Valsagtiré” hatéssal jellemezhetd kertletek a I, IX, XIV. és
a XX, egyenként 4-5 irdnyitoszém-korzettel. Ebben a kategoria-
ban el6fordulnak ugyanakkor érdekességek, mint pl. a 1021-es irdnyito-
szam-korzet, amely arvéltozés alapjén a masodik legalacsonyabb értékkategoridju csoportba kertilt -17%-kal, viszont
a forgalom alapjén a legmagasabba, 3%-0s bdviiléssel. Egy forditott eset a 1016-0s kdrzeté, ahol kozel felével csok-
kend tranzakciészémmal szemben 9%-os dremelkedés &ll. 5. térkép

A ,vélsagérintett”, azaz az atlagot leginkdbb bemutatd kategdridnak nincsen kifejezett reprezentdnsa, 19 kerilet-
bél kerdlt ide egy-két korzet. Itt azonban az el6z6ekben emlitettnél is kilonlegesebb esetek fordulnak eld. (Pl.
1131-es korzet, mely a legalacsonyabb é&rvéltozés-, de a legmagasabb forgalomvaéltozés-csoportba esik, illetve a
forditott helyzet a 1154, vagy a 1194-es korzetek esetében.) A lakdsukat eladni szandékozok ilyen tertleteken
szembesilhetnek leginkébb az alapigazséggal, hogy a gyors eladés alapja a redlis piaci dron valé hirdetés (azaz
arengedmeény). Vagy épp ellenkezéleg, vannak tertletek, ahol a csokkend forgalombol nagyobb ardnyban része-
sednek a dragéabb, jobb minéségli ingatlanok, mivel ezek irdnt van kereslet.

A vélségra leginkdbb a IV., VI. és XVI. kerlletek érzékenyek, ahonnan 4-4 korzet ker(ilt ebbe a csoportba. A legin-
kabb ,vélsagsujtott” pedig a XV. kertlet, ahol a nyolc irdnyitdszém-korzetbdl négy keriilt a vélség negativ hatésaival
leginkabb jellemezhet6 csoportba. Erdekes a VIII. kerilet helyzete, ahonnan 3-3 kérzet kerilt a legalso és legfelsd
kategoriaba is, mutatva Jézsefvéros igencsak ambivalens lakdspiaci helyzetét. A budai oldalrél csak a 1014-es korzet,
az arrekordnal mar emlitett Budai Vér terilete, valamint az 1222-es képviseli ezt a kategoriat.
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Arvaltozas orszagos léptékben

A — Budapesttel egyitt — 174 statisztikai SR
2008-2010 (%)

kistérség szintjén vizsgélva az arak valto- O o
r oz . .. . O -
z4sét, nem feltétlendl (vagy legalabb B 56

B -15-(-10)

is nem tisztan) a vart kelet-nyugati
megosztottsdgot tapasztaljuk. Az
ingatlanpiaci vélségban nagy sze-
repe van a helyi sajatossagok-
nak, ugy, mint a lakasallomany
Osszetétele, a foglalkoztatds és
munkanélkuliség véltozésa, vagy

a turisztikai vonzerék. Bar a mod-
szertani résznél emlitett NAV-adat-
bazis orszgos Iéptékl elemzésnél
szembet(in6bb problémakat hordoz
— jellemzéen a csaladi hazak vonatko-
zéséban —, a budapestihez hasonlé elem-
zések elvégzésére a statisztikai adatpotlas el-
végzése utdn mar alkalmassé tehetd. 6. térkép
A kistérségek kozul 38 esetében tapasztaltunk mérhetd, igaz

kismértekli aremelkedést a valsag kezdete ota (Id. a legvildgosabb foltokat a 6. térképen), ebbdél 21 a dunantuli
megyékben és Pest megyében taldlhaté. A legjelentdsebb novekedést a Somogy megyei balatonfoldvari kistérség
kdnyvelheti el. Ezzel egyltt még a veresegyhdzi, sarkadi és barcsi kistérségekben néttek az arak 209%-ot meghala-
doan 2008 és 2010 kozott. E két utdbbiban ugyanakkor még igy is 100000 Ft/m? alatti &tlagokrél beszélhettink,
tehdt igen alacsony volt a 2008-as bézis. 6. térkép

Az orszagos étlagos arcsokkenésnél nagyobb értékvesztés 94 kistérségben volt, ezt hdromszorosan is meghala-
do esés pedig 10 térségben. A térkép sotét foltjai legldtvanyosabban Borsod-Abatij-Zemplén megyében soka-
sodnak (a 15 borsodi kistérségbdl 12 esetében csokkentek az
arak 15%-ot meghaladdan), de elszérva az orszag szinte
2070 (Peima) egész tertletén eléfordulnak.
O 160 000<
[ 121 000-160 000

@ 101 000-120 000 - 7 - - L
B 50000100 000 Amennyiben csak a vérosi jogéllasu tele-

. o pllések adatait elemezzik, azt lathatjuk,
hogy vannak kistérségek, ahol az 6sszes
teleptilést egyben vizsgalva csokken-
nek az 4rak, mig csak a vérosok (ami
lehet egyedl a kistérségi kdzpont is)
esetében dmovekedést tapasztalunk
(ilyen példaul a hévizi, vagy a Csong-
rad megyei kisteleki kistérség).
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Erdekesebb a forditott helyzet, amit pl. a pilisvérsvari kistérségben latunk. Itt a nagyobb, térségiikén belil is ma-
gas presztizzsel bird kozségek, mint Solymar, Nagykovécsi és Urém tartotték, néhol novelni tudték értékiket a
vélsdgban, mig a vérosi jogallasu kistérségi kozpontban és Zsédmbékon csokkentek az rak. Rédadasul a kozségek
forgalma a vérosokéndl jelentésebb.

A 2010. év atlagos fajlagos érait bemutatd 7. térkép a varakozasunknak megfeleld helyzetet tikrézi, amely szerint
a f6véros és kornyeéke, valamint a Balaton térsége emelkednek ki az &rszinvonal tekintetében. A legmagasabb kate-
goridba (160 000 Ft/m? felett) emellett még néhédny nagyvarosunk térsége (Nyiregyhdza, Debrecen, Pécs, Gydr,
Veszprém, Székesfehérvar, Kecskemét és Sopron), kedvelt tidiléhelyek, mint a gardonyi, hévizi és hajdiszoboszléi
kistérség, illetve a paksi kistérség keriiltek. 7. térkép

A statisztikai adatkorrekcié nélkal is megbizhatdan elemezhetd kistérségek kozil a lakdingatlanok a balatonfoldva-
riban a legdragébbak; egyedul itt 1épi &t az 4tlagar a 300000 Ft/m?-t, jollehet, ezt a képet alapvetden az Uj, toparti
fejlesztések javitjdk. A févarost emellett még a sidfoki (270000 Ft/m?) és a budadrsi (266000 Ft/m?) kistérség
el6zi meg, elébbit szintén Gdulé célt apartman fejlesztései, mig az utdbbit az orszagos szinten is magas presztizse
emeli ki kornyezetébdl. A masik végletet képviseld kistérségek kozil kilencnek a fajlagos atlagéra jelenleg is 70000
Ft alatti. Ebbd| 6t borsodi, példaul a bodrogkézi kistérség atlagosan 42 000 Ft/m?-rel. Az orszagos atlagot leginkabb
megkdzelitd kistérség a tatabanyai, 122000 Ft/m?-es atlagértékkel.
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Eltéré mertékben csokkeno forgalom

A 8. térkép a 2007 és 2009 kozotti ingatlanelada- Kistérségi forgalomvaltozas
sok szdmossdaga kozotti szazalékos eltérést mutatja. S
Kistérségi szinten ez a Pest megyei rackevei kivé- et
telével mindenhol csokkenést mutat. Ez persze e
nem jelenti azt, hogy ne lenne szdmos olyan

telepuilés, ahol nétt a forgalom — mint azt a

budapesti iranyitdszamok esetében is lattuk,
egyszerlien, ez a térségi szint elfedi a tele-
pulési szint(l eltéréseket.

A legkisebb mérték(i csokkenést mutatd
kategdridba (45% alatt) 37 kistérség kertilt,
melyek koztl 24 dunéantdli és Pest megyei.
A maér emlitett rackevei mellett az elsé 6tben
van még a dunakeszi és godolléi (Pest megye),
valamint a Baranya megyei pécsvéradi és a borso-
di Abauj-hegykozi kistérség. Ugyanakkor e két utdbbi-

nal évente csak néhdny tucatnyi eladasrél beszélhettink. A
legnagyobb csokkenést elszenvedd kistérségek eléforduldsa nem
utal azonosithatd regionélis dsszefliggésekre, az mindenesetre megéllapit-

hato, hogy az ilyen kistérségek nagyobb ardnyban koncentralddnak az orszag keleti harmadéaban. Méréseink szerint
a bélapétfalvai, dorogi és flizesabonyi kistérségekben esett sokkoldan alacsony szintre a forgalom. 8. térkép

8. térkép

Amennyiben vizsgélatunkat csak vérosi rangban &ll6 telepulésekre korldtozzuk, a 45%-nél kisebb csdkkenést jelzd

kategoridba maér tobb, 44 kistérség kertl. A rackevei mellett pedig forgalomnévekedést mutatnak még a csepregi,
hévizi, mérahalmi, tiszatjvéarosi és pécsvaradi kistérségek is.

Forgasi sebesség alapjan a tranzakcioszam-valtozashoz nagy vonalaiban hasonld képet kapunk (Id. 9. térkép).

A lakéingatlan-piac a legjobban a siéfoki és dunakeszi kistérség-

ben, — nem meglepé mddon — Budapesten, illetve a

szegedi és a sopron-fert6di kistérségben porog

Kistérségi forgasi

Eopessio 200904 (2,0% feletti mutatd). Ezeket leginkabb a
| 1,114

M 0910

nagyvérosainkat tartalmazo, illetve Bala-
Ry ton-parti térségek kovetik.

— A masik végletet a polgari (Hajdu
-Bihar), bélapétfalvai (Heves), sze-
rencsi (Borsod-Abatij-Zemplén)
és vasvari (Vas) kistérségek ad-
jak. Ezekben évente a lakasal-
lomény 0,4%-nal kisebb része
kertl eladasra. Mivel a vérosi
jogéllasu telepulések adjak a
lakésforgalom t6bb mint négy-
6todét, ezeket kulon vizsgalva
csak néhany helyen taldltunk szig-

nifikéns eltérést. 9. térkép
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A valsag kistérségi hatasai

Kistérségi valsaghatasok

e Természetesen orszagos |éptékben is besoroltuk
e X a kistérségeket a budapesti résznél mar be-
mutatott 6t ,valsagéllosagi kategoridba”.
Ennek eredményét a 10.-11. térké-

pek szemléltetik.

Vaélsagérzékeny
Vélsagsujtott

EONCODOE

Elemzéstinket az ingatlanpiac
teleptléstipustol  és  méretbdl
fakadoan eltéré jellege miatt
(&rszinvonal, ingatlanéllomany,
forgalom, lakossagszam) két val-
tozatban készitetttk el. Elséként a
megyei jogu varosok ingatlanpiaci
torziés hatdsatol megtisztitva a vizs-
gélat alapjaul szolgéld adatbazisokat, az
a kép korvonalazédott, mely szerint a valsag-
gal szemben legellendllobb kistérségek a févaros
kornyékén, a Balaton, illetve néhdny nagyvarosunk von-
zésaban taldlhatoak. Baranya megyébdl 4, Pest és Zala megyébdl 3-3,
Somogy megyébdl 2, Gyér-Moson-Sopron megyébdl a mosonmagyardvari, mig az orszag keleti részérél Sza-
bolcs-Szatmar-Bereg megye tertletérél — minimélis dremelkedésével, valamint az orszagos &tlaghoz képest mér-
sékelt forgalomcsokkenésével — a vdsarosnaményi kistérség érdemelte ki a ,valsagallo” jelz6t.

10. térkép

Szérvényosan és tobbnyire csak kismérték( novekedést mutatd arak a ,valsagtlird” és ,vélségérintett” kategdridban is
eléfordulnak, ugyanakkor ez legfeljebb étlagos, vagy atlag alatti forgalmi csokkenéssel parosul. A ,valsagt(irs” kategoridba
kertlt Gyér-Moson-Sopron megye tertletérdl 4, Pest megyébdl 5, mig

Szabolcs-Szatmér-Bereg megyébdl 6 kistérség. Ez utébbiban a bé-
zisnak tekintett 2008-as évben is, és azdta is gyakran csupan
80-100 ezer forintos &tlagos fajlagos éraik viszonylagos
stabilitésaval értek el j6 helyezést a kistérségek. Erde-
kes a helyzet pl. a balatonftredi és simegi kistérsé-
gekben, vagy tobb nagyvéros esetén (Békéscsaba,
Zalaegerszeg, Paks, Gyongyts), melyek az arak
mérsékelt emelkedése alapjén eldkeld helyen
végeztek, ugyanakkor ez atlag feletti forgalom-
csokkenéssel parosult. Ellentétes trendet mu-
tatva Nyiregyhdza, vagy Pécs kistérsége atlagnal
nagyobb forgalmuk alapjén keriilt a mésodik
legkedvezébb kategoridba, de fontos emlitést
tenni arrdl, hogy ez a ,magas forgalom” mérsé-
kelt dresés mellett realizélodott. A vizsgalt szem-
pontok alapjén ,legétlagosabb” megyének taldn
Pest, esetleg Csongrad tekinthetd, ahonnan 4-4
kistérség kertlt a ,valsagérintett” kategdridba.
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A vélsagérzékeny” és valsagsuijtott” terliletek Baranya és Gydr-Moson-Sopron kivételével mindenhol megta-
lalhatok. A vélsagra érzékeny kistérségek kozul a legtobb Bacs-Kiskun, illetve Szabolcs-Szatmér-Bereg megyék-
ben taldlhaté. A legkedvezétlenebb piaci folyamatokkal jellemezhetd kategéria pedig Borsod-Abatij-Zemplén és
Hajdu-Bihar megyékben képviselteti magét 7, illetve 5 kistérséggel. 70. térkép

A megyei jogl véarosok adatsorainak figyelembevételével készitett elemzéstink a fentiekben bemutatottaktol
eltérd képet mutatnak az egyes kistérségek, korzetek esetén. Erzékelhet6 eltérés Borsod-Abauj-Zemplén, Békés
és Bacs-Kiskun és Gydr-Moson-Sopron megyék tertletein figyelhetd meg, ezen teriletek azok, ahol a megye-
székhely még a visszafogott gazdasagi kornyezet és ingatlanpiaci

lehetSségek, kildtdsok ellenére is, kistérségi szinten

képes volt kedvezéen befolydsolni a kornyeze- e vires

tét (akar tobb kistérség vonatkozasaban). B Yetous
sagtliré
. . N Vs

Fontosnak tartjuk azonban megjegyez- B Vertaseony

ni, hogy az Osszes piaci lakdingat- W Veisegpipon

lan értékesités jelentds hanyada
a megyeszékhelyeken - me-
gyei jogu vérosokban tortént,
igy ezen adatok bevonéséval
kistérségi szintre vonatkozo
altaldnos, orszdgos érvényl
kovetkeztetések, trendek vé-
leménylnk szerint sikerrel
nem vonhatoak le. 71. térkép

11. térkép
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Osszegzés

A lakéspiaci vélség hatdsainak terlleti vetlleteit véleménylink szerint térképi dbrézolassal tudjuk legszemlélete-
sebben bemutatni. Fenti elemzéstinkben a két legfontosabb mennyiségi paramétert, az 4rak és a forgalom vél-
tozésat vettik alapul. Tokéletes piaci kornyezetben egyértelm( 6sszefiiggést taldlnank a tranzakcidszémok néve-
kedése és az dremelkedés kozott. Lakéspiac esetében, rdadadsul a 2007 és 2010 kozétti valtozasokat elemezve
nem beszélhetiink tokéletes piacrél. Valsdgban a dontések gyakran kényszerhelyzetben sziletnek, igy példaul a
forgalom szinten tartdsdhoz gyakran jelentds drengedmény érvényestilése sziikséges, vagy épp ellenkezd irdny
ktlonbség is kirajzolddhat bizonyos tertileteken és helyzetekben, amikor a forgalom jelentds visszaesése mogott
emelkedd arak is megjelenhetnek. Az arak és a forgalom véltozésat bemutatd térképek ezért nem feltétlendl fedik
egymast, az egyes tertleti egységek a két paraméter alapjan kilonbozé besorolast kaphatnak.

Az eddig piacon megjelent elemzések mésik prekoncepcioja/megillapitédsa valamilyen egyértelm(i nyugat-keleti
(vagy akér budai-pesti) tengely/vélasztévonal kirajzolddasa lehetne, mely a térképeken kézel homogén szine-
zéssel pérosulna. Az &ltalunk vizsgélt tertleti szinteken — irdnyitdszam-korzetek és kistérségek — azonban a helyi
sajatossagok, mint példaul presztizs, Uthédlozat fejlettsége, munkanélkiliség valtozésa, lakdsallomény mindsége,
lakdsépitési folyamatok vagy turisztikai vonzerék feltlirhatjék ezt az idealizalt képet.

Mindezek mellett, elemzésiink végkovetkeztetéseként el lehet kiiloniteni azokat a terlleti egységeket, melyeket a
vélsdgban hato folyamatok 6sszességében jelentdsen sujtottak, vagy éppen, hogy azokkal szemben ellenéllénak
bizonyultak.

Mig orszagos |éptékben ez a terlleti egység a kistérség, addig Budapest esetében az irdnyitdszam-korzet az,
melyen véleményiink szerint kelld pontosséggal és megalapozottsdggal elemezhetd a lakédspiaci vélsag hatasa.
A kilonbségek ezeken a szinteken mér szépen kirajzolodnak, és olyan, sajatos piaci folyamatokkal rendelkezd te-
riletek is jol elkilonitheték, mint a panellakotelepek, vagy a kiilfoldiek befektetési célt vasarldsainak elmaradasat
megsinylé belvérosi tertletek.

A klasszikus Buda-Pest (illetve belvéros-kiilvéros) kettésség talén jobban megmutatkozik, mint orszégos léptékben
a nyugat-keleti megosztottsdg. Természetesen itt is eléfordulnak olyan korzetek, melyek vagy az arvaltozas, vagy
a forgalom valtozésa terén kedvezé mutatdkkal rendelkeznek, mig a masikban jelentds visszaesést szenvedtek el.

Orszagos szinten egyértelmtien kirajzolodik egy Hajdu-Bihar, Heves és Nograd megyéken at hizodo vélsagérzékeny
tertlet. Hasonldan negativan érintett megye Komarom-Esztergom, emellett Borsod-Abalj-Zemplén keleti része,
Vas és Zala ugyancsak keleti kistérségei, Fejér megye déli része, illetve az Alfold kozépsé része azok a térségek, ahol
a vélsdg negativ hatésai jobban érvényestiltek.

Csak az &rvéltozast vizsgélva a Szeged-Budapest tengely mentén mutatkozik jelentds csdkkenés, ugyanakkor ez az
atlagnal csekélyebb forgalmi visszaeséssel parosul. Ugyanez a helyzet Vas és Zala megye hatdr menti térségében,
Baranya és Csongrdd megye nagy részén, illetve Nyugat-Borsodban is. Békés és Hajdu-Bihar szomszédos teru-
letein, a keleti hatérszélen pont forditott a helyzet, itt a forgalom jelentésen visszaesett, ugyanakkor nagy aresés
nem lathatd.

Elmondhato, hogy a vélsdgot nagyvérosaink &ltaldban jobban vészelik &t, bar sok esetben jelentds areséssel,
ugyanakkor atlagnal csekélyebb forgalmi csokkenéssel. Ervényes ez a budapesti agglomeracio keleti és nyugati
szektordra, mely vélsagallonak bizonyult, csaktigy, mint Gyér-Moson-Sopron megye nagy része. A Balaton térségében
vegyes a kép, bar tobbségében vannak a vélsagot jobban t(iré kistérségek, kedvezd piaci helyzetben inkdbb a kitlintetett
turisztikai, rekredcios és tduléterdletek, mint a Velencei-to, Héviz és Zalakaros kornyéke van.
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