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Az ingatlanpiaci valsag eddigi harom éve alatt az
ingatlantulajdonosok atlagosan mintegy 12%-os
nominalis értékvesztést konyvelhettek el, am az
ar- és hosszabbodo6 eladasi folyamatot generald
keresletcsokkenés teriiletileg differencialtan jelent-
kezik. Az értékesitési nehézségek miatt ugyanak-
kor tovabbra is jo helyzetben vannak, és az esetek
dont6 részében tobb-kevesebb engedményre sza-
mithatnak a vevék. Kiilénosen igaz lehet ez abban
a négy budapesti keriiletben, ahol a forgalomhoz
képest tobb mint harom évre elegendd készlet
halmozédott fel, igy a beruhdzok vélhetéen az at-
lagosnal nagyobb eréfeszitéssel tudjak csak eladni
lakésaikat. Ha a végtorlesztéssel generalt j kina-

lathoz fizet6képes kereslet és a hitelezést 6szt6nz6
kormanyzati intézkedések tarsulnak, a lakaspiac jo-
vore kibillenhet a jelenlegi mélypontjarol.

Az OTP Ertéktérkép aktudlis elemzésében, folytatva
az el6z6 szamban megkezdett hagyomanyt, a lakas-
piaci drakat és forgalmat elemezzik terlleti egysé-
genkeént, térképi dbrézolassal. Vizsgalati alapnak ez(t-
tal az elmult egy évet, pontosabban a 2010. I. félév
és 2011. 1. félév kozotti idészakot tekintjiik. Kilon
fejezetben foglalkozunk emellett a budapesti Ujla-
kas-piacon zajlo, és szamokkal kifejezhetd folyama-
tokkal. Végezetl felvazoljuk a piaci kérilményeket és
reakcidkat illetd vérakozésainkat.

A teriileti ar- és forgalomelemzés modszertanarol réviden

Adataink kizarélag megvaldsult piaci lakéingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ado- és
Vémhivataltdl (NAV, kordbban APEH) megvasérolt adatbézis. Budapesten a 161 irdnyitdszam-korzet, mig
az orszag egészén a — févérossal egyltt — 174 statisztikai kistérség képezte elemzéstink terlleti alapjat.
A NAV-adatbazis feldolgozhatéva tételéhez el6szor tobb lépcsében — tertleti limiteket alkotva, illetve
tapasztalati Uton — kisz(irttik a hibasan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakciokat. A tertileti atlagarak képzé-
séhez sziikségesnek tartott esetszdm eléréséhez az adathianyos tertileteken polinomalis interpoléciéval

potoltuk az informéaciot.




Arvaltozas: mozaikos kép

Orszagosan, 2008-t¢l 2011. I. félévéig nomindlisan
~ 129%-kal csdkkent az eladott lakésok atlagara, ugyan-
akkor az elmult egy évre ebbdl csak — Budapesten
és vidéken hasonlo ardnyu, és a korébbi idészaknal
alacsonyabb mérték(i — &tlagosan 29%-os, regiondlisan
differencidltan megjelend értékvesztés jut. Terlletileg
mélyebb szinteken vizsgélva a kilonbségek nének.

Kistérségi év/év arvaltozas
(2011. 1. félév, %)

. térkép

Mig 6t megyében

(Bécs-Kiskun, Gydr-Moson-Sopron, Somogy, Tolna
és Zala) 1-4% kozotti aremelkedést mutatnak a
szamok, Fejér megyében 9,4%-0s a visszaesés.
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Kistérségi szinten nagyon valtozatos kép rajzold-
dik ki, melyet az 1. térkép jol szemléltet. 71 eset-
ben l4tunk dremelkedést, és tobb mint a felénél
ez meghaladja az 5%-ot. A legtobb ilyen kistérség
Zala megyében (5 db) és Szabolcs-Szatméar-Be-
reg megyében (4 db) van. Hasonlo tertleti ren-
dezetlenségben helyezkednek el a legnagyobb
mértékli dreséssel sujtott kistérségek, a legtobb,
5 db Veszprém megyében. Kelet-nyu-
gat megosztottsdgot nem lehet
kiolvasni, ugyanakkor néhény
homogén tertlet kirajzo-
l6dik:  emelkedd arak
Gydér-Moson-Sopron,
Veszprem eés Vas,
illetve Zala és So-
mogy megye
szomszédos  te-
riletein, valamint
Szabolcs-Szat-
mar-Bereg keleti
részén;  atlagnal
jobban  csokkend
arak Fejér, Koma-
rom-Esztergom  €s
Pest hataros teriletein,
illetve Veszprém és Bara-
nya megyében.

Természetesen az arvéltozds énmagaban

nem elégséges indikator a lakaspiac teljesitményé-

nek értékeléséhez, kistérségi szinten a helyi sajdtos-

sagok (pl. munkahelyteremtés, idegenforgalom) je-
lent6sen befolyédsoljdk a keresletet, és igy az arakat.



A budapesti irdnyitészam-korzeteket vizsgalva
ugyancsak nagyon valtozatos képet kapunk (/d.
2. térkép). Budan a Il., mig Pesten az V., VI,
X, XV, XX. és XXI. kertletek korze-
teinek legaldbb felében nétt az el-

Bp. IRSZ év/év arvaltozas
(2011. 1. félév, %)

adott lakésok atlagéra az elmult 3
évben. Ugyanakkor az I, XII., —

W <10

XV, XVII., XVIII. kertletek-
ben egy kivétellel min-
den korzetben, a XIX.

és XXI. kerlletben
pedig egyontetlien
csokkentek az érak.

31 korzet atlaga-

ra csokkent 10%-ot
meghaladdan (ebbdl

13 budai), ugyanak-
kor 11 korzet esetében
legalabb ilyen mértékd a
novekmény, s ezek kozil
minddssze a 1038-as van
a budai oldalon.

2. térkép
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Orszagosan nyolcszoros,

Budapesten négyszeres arkiilonbség

Az aktudlis, 201 1. I. félévi atlagérak alapjan kiraj-
zolodé kép (Id. 3. térkép) megfelel az altaldnos
prekoncepcionak. Budapest és az agglomeracio-
ja, a Balaton kornyéke, illetve a nagyvérosokat
tartalmazo kistérségek a legdragabbak. Megyei
szinten 2,3-szoros kiloénbség van a legolcsébb
Nograd (86 ezer Ft/m?), és Pest (200 ezer Ft/
m?) tranzakcids atlagérai kozott.

Kistérségi atlagar
(2011. 1. félév, Ftim2)

] 160 000<
M 121 000-160 000
[7] 101 000-120 000
[ 80 000-100 000
["] <80 000

szin-

Kistérségi
ten azonban mér nyolc-

szoros az abszolut kilénbség a két véglet kozott.
Mig 6t kistérség (bodrogkozi, sarkadi, encsi, janos-
halmai, lengyeltéti) fajlagos étlagéra az 50 ezer
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forintot sem éri el, tiz esetében meghaladja a 200
ezer Ft/m?t, és a balatonfoldvarié a 300 ezres
limitet is &tlépi (amiben nyilvénvaléan a tdparti in-
gatlanok nagyobb részaranya, illetve az (j fejlesz-
tések dtadasa is szerepet jatszott). A legdragabbak
kozul ot kistérség a févarossal hatéros (monori,
szentendrei, dunakeszi, budaorsi és pilisvorosvari),
négy Balaton-parti (fonyodi, balatonfredi, siéfoki

és balatonfoldvari), a tizedik pedig a hévizi

kistérség.

Erdekes helyzet, amikor
akdr egy megyén be-
ltl is egymas szom-
szédségéban he-
lyezkednek el a
legolcsébb  és
legdragadbb
kategdridba

sorolt  kistér-

ségek. llyenek

a mar emlitett
lengyeltéti  és
fonyodi  (So-
mogy), a szobi

és vaci (Pest), az
enyingi és székes-
fehérvari (Fejér), vala-
mint a pacsai és keszthelyi

(Zala) kistérségek pérosai. Ez az

ingatlankeresleti vonzerék és értékno-

veld tényezok gyakran csak lokdlis jelentéségét
mutatja. Az egri kistérség 152 ezer Ft/m2-es atla-
ga reprezentdlja leginkabb a vidéki 4tlagos fajlagos
ingatlandrat.




-

A budapesti irdnyitoszam-korzetek esetében teri-
letileg viszonylag homogén arszint szerinti elren-
dezédést mutat a 4. térkép. Kerlleti szinten a me-
gyeivel majdnem megegyez6, 2,2-szeres abszolut
kilonbség van a legolcsébb (XXI, 171 ezer Ft/
m?) és legdragébb (I, 380 ezer Ft/m?) kozott. Iré-
nyitészam-korzeteket vizsgalva mar négyszeres a
killonbséga 1211-es (147 ezer Ft/m?) ésa 1014-
es (589 ezer Ft/m?) kozott.

A legdrégabb pesti korzet, a 1052-
es (357 ezer Ft/m?) 13. a lis-

tan, am rogton ezt koveti

a 1051, 1054 és 1053,

igy a Duna bal partjan
egyértelmden az V.

kertlet a legdragabb.

Ft/m?
400 000

A legmagasabb arszint(i kategdridba még a XIV.
kerlletbdl kertlt egy irdnyitoszam-korzet (1141,
Zuglo zoldovezeti része). A legolcsobb budai kor-
zet (1039, nagyrészt a békasmegyeri lakdtelep)
hatulrél a tizedik a listdn 167 ezer forintos fajlagos
atlaggal. A 256 ezer Ft/m?-es budapesti étlagot a
legjobban a 1145-6s korzet kozeliti meg.

Bp IRSZ atlagar
(2011. 1. félév, Ftim2)

| 340 000<
[ 281 000-340 000
[7] 241 000-280 000
["] 200 000-240 000
["] <200 000

4. térkép

2011. I. félév tranzakcids étlagar (Ft/m?) keriiletenként

300 000 A

200 000 +

100 000 A

kertlet

I ve XL L XL VI X XL XV, XVE L VI XX VI XX XV X XX XX V. XVIL XV, XXI.
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Otodével csokkend forgalom

2010. I. félév és 2011. I. félév kozott mintegy
2 19%-kal csokkent a tranzakciészdm Magyarorsza-
gon, vidéken és Budapesten majdnem hasonld
aranyban. Az éves valtozés félév alapon hektikus
mozgast takar, ugyanis a 2010. Il. félévi jelentds
forgalomcsokkenést az idei

els6 hat honapban

emelkedés
kovette.

(2011. 1. félév, %)

@ 0<
[ -19-0

Ki gi év/év forg
B -34-(-20)

5. térkép
Harom me-

gyében  (Gydr-Mo-

son-Sopron, Tolna és Veszprém)

néhany szazalékkal bévilt a forgalom a vizsgalt
id6szakban, ugyanakkor Borsod-Abauj-Zemplén-
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ben 46%, Fejérben 41% a visszaesés. Erdemes
visszautalni rd, hogy Gydér-Moson-Sopron dremel-
kedésével, mig Fejér megye nagymérték arcsok-
kenésével is kitlint az 1. térképen. A két mutato (ar
és forgalom véltozasa) kozott ugyanakkor termé-
szetesen nincs minden esetben pozitiv kapcsolat.

A fent emlitett megyék, viszony-

lag homogén szinezettkkel

jol ki is rajzolédnak az

5. térképen. 32, fele

ardnyban dundn-

tuli kistérségben

50%-ot eléri

a forgalom-

csokkenés.

45 kistérség-

ben maradt

szinten, vagy

nétt a tranz-

akcioszam, és

itt mar enyhe

dunantdli  tobb-

ség  mutatkozik.

A statisztika a legna-

gyobb aranyu forgalmi

élénkulést az ajkai kistér-

ségben mutatja, ugyanakkor itt a

vOrosiszap-katasztrofat kovetd, és nagy-

részt 2011. I. félévére esé devecseri és kolontdri

Ujjéépités okolhatd a tobb mint megnégyszerezs-
dé forgalomért.



Budapesten az V. kerilet az egyetlen, ahol 6sszes-  koztl mindossze kettd budai (a legjelentésebb bu-
ségében nétt a forgalom a vizsgélt id6szakban, dai dremelkedésnél a
am itt is mindoéssze 4%-kal. Emellett 5% alatt mar kiemelt
marad a visszaesés az I. és Il. kerllet-
ben. A 6. térképen is viszonylag jol

(2011. 1. félév, %)

kovethetd Pest peremi részen, g o
a XVI-tél a XXI. kertletig hu- B 219
B -35(-25)

Bp IRSZ év/év forgalomvaltozas
W <35

z6d6é sévban ugyanakkor
27-369% kozotti a csok-
kenés; kivétel a XXIll.
kertlet -10%-kal, am

itt félévente minddsz-

sze néhdny tucatnyi
ingatlaneladdst  mu-
tatnak a statisztikak.

Az ar és forgalom vél-

tozésaval leirhaté piaci

mUkodés kettdsségét jol

példazza tehdt a tradicio-

nalis pesti belvéaros és Csepel.

Mig az V. kerlletben egyontetlien

novekvd forgalom nagyrészt dremelke-

déssel parosul, addig a XXI. kertlet sotét folt-

jaival (jelentds ér- és forgalomcsokkenés) kalondl 1038-as, és a

el a2 és 6. térképen is. kordbban legdragabbként definidlt 1014-es). 16
kdérzetben ugyanakkor 20%-ot meghaladdan nétt

Irdnyitdszam-korzetek szintjén vizsgélva, 11 esetben  a tranzakcidészam, dm ezekbdl ugyancsak csupén

haladja meg a forgalomcstkkenés az 50%-ot, s ezek 3 budai (1012, 1016 és 1026).

6. térkép
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Elénk piac a veszprémi kis-
térségben és a IX. keriiletben

A forgalom helyi adottségokhoz mért intenzitdsét a
forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen.
Ez egy viszonyszam, az adott id6szak alatt eladott lakd-
ingatlanok szdménak és az aktudlis lakaséllomanynak
a hanyadosa. Mivel a 2010-es NAV-adatbézis az el6z6
OTP Ert¢ktérkep készitése ota valt teljesse, igy most
a tavalyi év statisztikai

alapjan  mutat-
juk be a

Kistérségi forgasi
sebesség (2010, %)
|| 1<

| 0,66-1

M 0,51-0,65

[] 0,35-0,5

[[] <0,35

7. térkép

forgasi sebesség
tertileti kulonbségeit.

Bar az élénkebb forgalmu terlletek is mutatnak bi-
zonyos foku koncentraciét a 7. térképen, elsésorban

Kozép- és Nyugat-Dundntilon, még szembetindb-
bek a kiterjedt vildgos amyalatui térségek Borsod-Aba-
U-Zemplén és Fejér megyékben. Itt, a legkisebb for-
gasi sebességli kategdridban az allomany kevesebb,
mint 0,35%-a kertilt eladasra 2010-ben. Ezen belll is
a 0,3% alatti 13 kistérségbdl hét Borsod-Abatij-Zemp-
lén megyei. A bodrogkdzi kistérség 0,14%-0s
mutatéja azt jelenti, hogy 2010-ben
az 6sszes ingatlan kozul csupan
minden 714. cserélt tulaj-
donost.

A mésik végletet

termeszetesen

a nagyvaroso-

kat és uduls-

korzeteket

(pl.  Héviz)

tartalmazo,

vagy a Bala-

ton, illetve Bu-

dapest mellett

fekvd  kistérségek

jelentk. 33 térség

forgési sebessége na-

gyobb  19%-ndl, tizenhé-

romé 1,5%-ndl. A veszprémi

kistérséget jellemzé 2,3%-0s for-

gasi sebesség alapjan  kikalkuldlhato,

hogy tavaly ott minden 43. ingatlant értékestettek.

A forgasi sebesség 2010-es orszagos é&tlaga 1,1%,
csak a vidéket vizsgalva (Budapest nélkil) 0,9%.

2010 forgasi sebesség (%) megyénként

Budapest
CSongrad

Gy6r-Moson-Sopron

© otp Jelzdlogbank
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Baranya

Hajdd-Bihar
Veszprém

Fejér

Vas
Komaérom-Esztergom
Zala

Somogy

Bacs-Kiskun

Pest

Békés

Tolna
Jasz-Nagykun-Szolnok
Heves

Nograd

Szabolcs-Szatmér-Bereg
Borsod-Abauj-Zemplén



Budapesten nem &ll rendelkezésre

A két véglet a XXIll. kerilet 0,6%-kal, il-
letve a IX. kertlet 3,3%-kal (azaz
minden 30. ingatlan eladva egy

év alatt). A 8. térképrdl leegy-
szerlsitve a csekély forgal-

muU Pest peremi részek

és a még vélsagban is

aktivabb  lakéspiacu

belvérosi  kertletek

kett6sségét lehet le-

olvasni. A 2010-es

Osszesitett budapest

mutato 1,8%.

iranyito-
szam-korzet szerinti lakasallomany adat, igy itt ke-
ruleti szinten elemezzik a forgdsi sebességet.

%

Bp keriileti forgasi
sebesség (2010, %)

8. térkép

2010 forgasi sebesség (%) keriiletenként

4,0

3,0 1

2,0

0,0 -

I I I kertilet

X XLoXIHL VIL VL VI XV XL XX L X XKL XVIL IV XX Ve I XVe L XX XVIL XVIL XX
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Kitekintés a budapesti
ajlakas-piacra

A 2010-es 37%-0s visszaesést is valamivel meg-
haladhatja az értékesitési céllal épitett (tarsashazi)
lakdsok szdménak csokkenése idén a févarosban.
2011-ben mintegy 3000 lakds &tadésaval szamo-
lunk Budapesten. Az el6zé évtized kdézepén ez a

2011-ben atadni
Keriilet tervezett projektek
szama

4
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2011-ben atadni
tervezett lakasok szama

szdm még 10 ezer felett volt, majd a 2004-ben
bevezetett hitelszigoritasok és telek-afa miatti keres-
letcsokkenés hatdsara 2006-ra 6600-ra csokkent.
Kis emelkedés utan 2010-ben kovetkezett be jelen-
t6sebb visszaesés, amit idén Ujabb zuhanés kovet.

2011-ben atadni
tervezett projektek
atlagos lakasszama

28



Idén 181 projekt valésulhat meg; a legtobb,
26 a Xl. keriletben (a vdrosrészek
koztl a legtobb, 700 feletti
lakdsszammal), ezt a Il. kert-

let koveti 22-vel, majd a

XIV. kertilet husszal (la-
kdsszam szerint /d. a

9. térképet). A beru-

hazodk kockéazatkert-

lését mutatja, hogy
drasztikusan  csok-

kent a megéplld
beruhdzésok mére-

te: mig a valsag el6tti

években rendre 30-40

lakés kozott alakult az at-

lagos projektméret, addig

a 20171-es &tadasuaknal

18 lakésos a tipikus volumen.

2011-ben atadni tervezett
tarsashazi lakasok szama (db)

| 200<
W 101-200
@ 51-100
[0 2550
O <25

9. térkép

Evkozi felmérésiink szerint mintegy 3400,

azonnal koltozhetd lakds var tulajdonosra a f6- menet kozben, vagy halasztodik tulajdonoscsere
varosban, mindemellett 1700 ingatlan all épités miatt, igy is Otezer feletti az U lakésok szdma, me-
alatt. Még ha ezek egy része nem is fog végll lyekbdl most vélogatni lehet. EbbdI a X1, XIll. és XIV.
megépdilni, mivel évrél-évre tobb megkezdett be-  keriletekre 6sszesen 2200 jut (részletesen Id. a
ruhézés all le 10. térképen).

© otp Jelzdlogbank
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[ | 300<
W 151-300
M 101-150
O 50-100
O <50

10. térkép

Az idei év els6 felében élénkuilni latszik a kereslet.
1500 feletti Uj lakds eladdsat mértuk, ami egész
évre el6revetitve meghaladhatja az Gjonnan piac-
ra kertlé mennyiséget; ez 2006 6ta nem latott
jelenség. Elméleti szamitdssal élve, a jelenlegi
keresleti volument feltételezve a kovetkezd id6-
szakban, és nem szdmolva (j kindlattal, a mos-

© otp Jelzdlogbank
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Atadott és épiil6 eladatlan ujlakas-
készlet (db) - 2011. jaliusi allapot

tanra felhalmozott Ujlakas-készlet sz(ik két év alatt
nulldzdédhatna le Budapesten. A legtobb beruhé-
z6 mdra tobb-kevesebb kedvezmény nyujtasara
kényszerll; a kereslet és kinélat viszonyait tekint-
ve, a 1. térképen sotétebb drnyalatokkal szine-
zett kerlletekben jérhat nagyobb eréfeszitéssel
az értékesités.

Eladatlan djlaka i
felszivodasi ideje (év) - 2011. juliusi allapot
B 29<
W 2329
W 1522
[ 1,0-1,4
O <10

11. térkép



Varakozasaink

A f& lakaspiaci indikétorok eddig megismert, idei
évre vonatkozd statisztikédi alapjan 201 1-ben egy-
értelm mélypontrél beszélhettink. A forgalom, az
épitési és hasznélatba vételi engedélyek szama, az
arak, a hitelezés volumene és a hitelportfolié mi-
néségi Osszetétele mind sokéves, akér évtizedes
minimumon &ll. Az idei év a bajba jutott hitele-
sek megmentését célzd programok bevezetésé-
rél szolt, melyek hatésa egyelére nem mérhetd,
ugyanakkor 0©sszességében bizakodédsra adnak
okot, hogy jovére elindulhat a kilabalas.

Addig is, bér révidtavon piactorzitd hatassal jarna, ha
tomegesen élnének a devizahitel-adosok a rogzitett
aron vald végtorlesztés lehetdségével, redlisan nem
varjuk a kindlat ezen okbol valo jelentds felduzzada-
sat, illetve ez éltal az drak hosszan tartd meredek zu-
hanésat sem. A hiteltket visszafizetni, vagy atvaltani
szandékozok nagy része ugyanis felhalmozott meg-
takaritdsait, csalddi vagy baréti kolcsonoket hasznal
fel forrasul, és lakdsuk eladésdig csak kevesen jut-
nak el. A valamilyen szinten bévild kindlat ugyanak-
kor a jo vételekben reménykedd novekvd kereslet-
tel jarhat, ami azonban pér honap alatt lecsenghet.

Kozéptavon, 1-3 év tavlatdban véarakozéasaink sze-
rint lassan indulhat Gjra az Ujlakas-épités, hiszen
engedélyekhez a vélség el6tti szint téredék volu-
menében folyamodnak idén. A visszaesé keres-
let az afa emeléssel sujtott Ujlakds-piacot jobban

-

érintheti majd. A lakaspiacot eddig alapjdban meg-
bénitd valds kereslethidny azonban mérséklddhet
a kedvezd finanszirozési lehetdségek (szocpol és
tdmogatott hitel) bevezetésével. A vevékon tul a
kényszerben lévé eladoknak jelenthetnek majd
nagy segitséget a visszahozott tdmogatasi elemek.
Az alapjaban forgalomképes ingatlannal rendel-
kez&k, akik kisebb, olcsobb lakédsba koltoznének,
vagy inkdbb bérléssel oldandk meg lakhatésukat,
kénnyebben taldlhatnak majd vevét. Ezéltal olddd-
hat a piaci bénultsag, s megjelenhetnek olyan (te-
ruleti, termék) szegmensek, melyek egy hosszabb
tavon jelentkezé piaci fellendtlés elsé indikétorai
lehetnek, s tovabb nyilhat a nem keresett, hanyat-
16 ingatlanpiact és az akdr ma is jo befektetést je-
lentd, kozép- és felsé-kozép kategorids termékek-
kel jellemezhetd részpiacok kozotti olld.

Hosszutdvon a legfontosabb cél a lakésvasarlas
irdnti bizalom visszadllitasa. Erre alapot a javuld
makrogazdasagi kornyezet adhat, mely erésitheti
és javithatja a bankszektor hitelezési hajlandosa-
gat és lehetSségeit. A lakdspiac keresleti oldalat
vizsgdlva a foglalkoztatasi és jovedelmi viszonyok,
valamint a kamat- és darfolyamszintek szerepét
emelnénk ki. Nem elhanyagolhat6 tényezé lenne
emellett, ha sikertilne lassitani a jelenleg drasztiku-
san romld demografiai folyamatokat. Ezek viszont
egyelére nehezen elére jelezhetd, rdadasul globa-
lis kornyezetben haté tényezok.
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