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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2012/1

A lakéingatlan-piacot 2011-ben stagnalas jellemezte: a forgalom véltozatlan szinten maradt, mig a
nominalis atlagér szlik 2%-kal volt alacsonyabb a 2010-es értéknél. Bar a varakozasok inkabb mar
optimista el6jelliek, a piacot egyelére bénitd kereslet-kinalati fesziiltség oldédasat idénre még nem
varjuk. A forgalom és az arak pozitiv elmozdulasa jévére indulhat meg.

Az OTP Ertéktérkép aktudlis elemzésében az immar teljesnek tekinthetd 2011. évi tranzakcids adatok
alapjan mutatjuk be az elmult év ter(leti ingatlanpiaci folyamatait. Vizsgalatunk kézéppontjdban a forgalom
és az arak alakuldsa allnak. Az idei évre vonatkozo varakozésaink mellett, a 2012. elsé negyedévi el6zetes
adatok alapjan a végtorlesztés piaci hatdsanak mérlegét is megvonjuk.
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Stagnalo 2011-es forgalom

2011-ben, az év végi erbteljes piaci élénkilés kovetkeztében nem véltozott szadmottevd-
en a lakoingatlan-forgalom 2010-hez képest; az elmult két évben szinte pontosan ugyanany-
nyi, mintegy 90 ezer adasvételt regisztrdlt a NAV orszégosan. A megyék kozil 9-ben nétt (10%
felett Tolna, Gy&r-Moson-Sopron és Veszprém megyékben), 10-ben csokkent (10%-ot megha-
ladé mértékben Nogrdd, Heves és Borsod-Abalj-Zemplén megyékben) az adasvételek széma.
A nyugat-keleti kulonbség latvanyos: mig a Dunantilon hdrom megyében csokkent csak a forgalom, az
orszag keleti felében csupédn haromban nétt.

Bér az 1. térképen kirajzolddnak 6sszefliggd sotét

és vildgos teriiletek, megyeinél mélyebb

tertleti szinten méar nagyon vegyes

g a kép. 84 kistérségben nétt a for-

B galom, 85-ban csokkent, négy

' esetben pedig szinten maradt.

Mind a legkedvezébb (15%

feletti novekedés), mind a

legkedvezétlenebb  (20%

alatti csokkenés) katego-

ridban nagyjabdl fele-fele

aranyban szerepelnek nyu-

gati (dunantuli és Pest me-

gyei) és keleti kistérségek.

A statisztika a legnagyobb aré-

nyu forgalmi élénkulést az ajkai

kistérségben mutatja, ugyanakkor

itt a vorosiszap-katasztrofat kovetd, és

nagyrészt 201 1-re esé devecseri és kolon-

tari Ujjaépités okolhaté a tobb mint megharom-
szorozodo forgalomért.

Kistérségi éwiév forgalomvaltozas
(2011, %)

1. térkép

1. diagram: Eves forgalomvaltozas 2011-ben megyénként (%)
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Budapesten 0Osszességében 20%-kal csok-

kent tavaly a tranzakciészdm. Kerleti

ot romomesss szinten vizsgalva, 8-ban nétt a for-

galom (20% felett az V., Il. és

. kerletben), 15-ben pedig

csokkent (20%-ot meghala-

ddan a XXI. és a VII. keri-
letben).

[rényitdszam-korzeten-
ként vizsgélva, 69-ben
nétt, 85-ben csokkent,
mig hat esetben szinten
maradt a forgalom. A leg-
felsébb kategdridba nagysag-
2. térkép rendileg 0Osszevethetd szamu
pesti és budai korzet tartozik. Je-
lentés (20% feletti) forgalomcsokke-
nést elszenveddbdl viszont minddssze négy
(1038, 1011, 1126 és 1115) van a Duna jobb
partjan. A piaci m(kodés kettdsségét jol példazza a tradiciondlis pesti belvaros és Csepel. Mig az V. kertlet-
ben egyontetien novekvd forgalom nagyrészt dremelkedéssel pérosul, addig a XXI. kertlet sétét foltjaival
(jelentds ar- és forgalomcsdkkenés) kulondl el a 2. és 6. térképen is.

2. diagram: Eves forgalomvaltozas 2011-ben keriiletenként (%)
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Elénk nagyvarosi és belvarosi piac

A forgalom helyi adottsdgokhoz
meért intenzitdsat a forgasi se-

bességgel mutathatjuk be Kitérsdpitorgast |
, sebesség (2011, %)
szemléletesen. Ez egy s

B 05089
[ 0,35-0,49
[ <035

viszonyszdm: az adott
id6szak (jelen eset-
ben a 2011-es
év) soran eladott
lakéingatlanok
szdménak és az
aktudlis lakéséllo-
ménynakahdnyadosa.

(A NAV-tol kapott,

a torvényi eldirdsok-
nak megfelel6en szirt
adatbézis feldolgozasa-
val elsé sorban a forgasi
sebesség tertleti relacidit tud-
juk hitelesen abrazolni.)

3. térkép

Orszagosan, 141 kistérségben nem éri el az

1%-ot az &llomanyaranyos forgalom. A 32, 19 feletti forgasi sebességlibél 23 dunéantuli és Pest megyei
kistérség. A nyugat-keleti forgalmi lejt§ tehat tisztén kirajzolddik (Id. 3. térkép). A tiz relativ legkisebb forgal-
mu (0,3% alatti) kistérségbdl 3-3 Heves és Borsod-Abauj-Zemplén megyei, a tiz legélénkebb forgalmubal
(1,8% felett) pedig hdrom Gydr-Moson-Sopron megyében taldlhato. Emellett a megyeszékhelyeket ma-
gukba foglalo kistérségek is szépen elkilonilnek kornyezetuktdl, dtlagnal élénkebb forgalmukkal. A keleti
orszégrészben a legjobb kategoridba kertild kistérségek kozil amugy minddssze kettd (a hajdiszoboszloi
és a tiszaljvarosi) nem megyeszékhely kdzpontu.

3. diagram: Forgasi sebesség megyénként (%) 2010
W 2011
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Budapesten nem &ll rendelkezésre irdnyitd-

(e et forghe. szam-korzet szerinti lakasallomany adat,

e igy itt kerileti szinten elemezziik a

forgasi sebességet. A két vég-

let a XXIII. kertlet O,7%-kal, il-

letve a Xlll. kertlet 3,3%-kal.

A 4. térképrél leegyszer(sit-

“"’? ve a csekély forgalmu Pest
h

sel
u
M 2,
| BE
| 1,
u]

peremi részek és a még
vélségban is aktivabb lakés-
p piacti belvérosi kertletek
kettésségét lehet leolvasni.

4. térkép

4. diagram: Forgasi sebesség keriiletenként (%) = 2010
W 2011
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Arvaltozas: nincsen regionalis szabalyszeriiség

2011-ben, orszagosan sz(k 2%-kal csokkent az
eladott lakoingatlanok atlagéara. Valoban las-
sul tehdt a 2008 ota tartd aresés Ute-
me, mint ahogy azt mar el6z8 Erték-
térképlinkben is  megdllapitottuk.
Hat megyében (Tolna, Somogy,
Gydr-Moson-Sopron, Bacs-Kis-
kun, Szabolcs-Szatmaér-Bereg és
Zala) volt pozitiv irdnyt elmoz-
dulds 2010-hez képest. Az Osz-
szetételhatds jelentés szerepét
mutatja ugyanakkor, hogy Tolna
megyében a 10%-o0s dremelkedés
oka egyértelmlien egy — az Osszfor-
galom 10%-&t add — U apartmanhéz
lakdsainak megyei atlagot joval meghaladd
aron torténd értékesitése volt. Erdekes, hogy a
legnagyobb ardnyd, 8-9% kozotti arcsdkkenés a harom
kdzép-dunantuli megyében (Fejér, Veszprém és Komérom-
Esztergom) mutathatd ki.

5. térkép

Kistérségi szinten vizsgalva, 111-nél &ll 5. diagram: Eves &rvaltozas 2011-ben megyénként (%)
negativ eléjel az egy év alatt bekovetke- 1
78 arvéltozas mutatoja eldtt. 22 kistér- 5]
ségben csokkent 10%-ot meghaladdan
az atlagér, ebbdl 3-3 Fejér és Jasz-Nagy-
kun-Szolnok megyében taldlhato (Id
5. térkép). A kistérségi térkép regiond-
lisan kevés szabdlyszerliséget mutat
(pl. kelet-nyugati megosztottség nem ki-
mutathatd). A hdrom dél-dunantuli me-
gye (Somogy, Tolna és Baranya) kilenc
— ebbdl hdrom Balaton-parti — kistérsé-
gét jellemzd Osszefliggd, 5% feletti ar-
emelkedést mutatd foltja mellett a leg-
latvanyosabb taldn Gyér-Moson-Sopron
egészének vildgos arnyalata; itt mind a
hét kistérségben néttek tavaly az drak. Az adatokat bongészve érdekesség még, hogy az arvaltozasi sorrend
mindkét végének (legnagyobb dremelkedés és legnagyobb &resés) tizes toplistdjan 8-8 dunantuli és Pest
megyei kistérség szerepel.

(o)
Il

CrxdbhNONIOD
1 1 1

Tolna
Somogy
Bécs-Kiskun
Zala
Hajdd-Bihar
Csongrad
Vas

Nograd
Baranya
Pest

Heves
Békés
Veszprém
Féjer

Gyér-Moson-Sopron
Szabolcs-Szatmér-Bereg
Borsod-AbaUj-Zemplén
Jasz-Nagykun-Szolnok
Komdrom-Esztergom
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Budapesten az orszagosndl valamivel enyhébb

volt az éves darvaltozas meértéke tavaly. Ar-

Bty e novekedést ot kertletben (lIl., V., VI, IX.

és XXIII.) latunk. Csakugy, mint a me-

gyéknél Tolna, a XXIll. kerllet nagy

Utemi, 10% feletti dremelkedése

is klasszikus példéja az Osszeté-

telhatdsnak. Itt févarosi szinten

a 2010-es legalacsonyabb kerii-

leti atlagrél mozdult el az ar, ra-

adasul az igen csekély forgalmon

belul is az atlagot jelentésen be-

folydsold hatédsa van akér tucatnyi

Ujépitésti sorhdzi lakas eladadséanak.

5%-nél jelentésebb &rcsdkkenés harom

dél-pesti kertlet (XVIII., XIX. és XXI.) mellett
a Xll.-ben ment végbe.

6. térkép

19 irdnyitészam-korzetben esett vissza 10%-ot meghaladdan az atlagos tranzakcios &r; ebbdl csak hat bu-
dai oldali, harom viszont XVIII. kerileti (Id. 6. térkép). Ugyanakkor a 23, legjobb, 5% feletti aremelkedéssel
jellemezhet6 korzetbdl is csak négy van budai kertletben, 3-3 viszont a mér emlitett XXIIl. és a XV. ker(-
letben. A vizsgélt tertleti és idébeli Iéptékben, csakuigy, mint orszdgosan, a févarosban sem alkalmazhato
tehdt a kelet-nyugat, illetve Buda-Pest piaci kettdsséget leird sztereotipia.

6. diagram: Eves &rvéltozas 2011-ben keriiletenként (%)
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A végtorlesztés éreztette hatasat

Negyedévente vizsgalva, az drakra mérhetd hatdst gyakorolt az év utolsd és 2012 elsé hdrom hdnapjat
meghatdrozd végtorlesztési lehetdség. A 2010-es azonos id6szakokkal 6sszehasonlitva, tavaly az elsé
negyedévi enyhébb csokkenést a masodik és harmadik negyedévben az drak mérsékelt és iddszakos
emelkedése kovette, majd az év utolsd hdrom hoénapjaban 2010-hez képest nagyjabdl 5%-kal (az eléz6
negyedévhez képest alig 1%-kal) alacsonyabb aron keltek el az ingatlanok. Az idei elsé negyedévben — az
el6zetesen beérkezett adatok szerint — a cstkkend tendencia tovébb folytatodott.

Az orszagos étlaghoz képest a terileti (megyei) kilonbségek jelentdsek, s a végtorlesztés nem is okozott
mindenhol arcsokkenést. A tavalyi év els hdrom negyedévéhez képest az utolsé hdrom hénapban or-
szagos atlagot meghaladd volt az értékvesztés mértéke Fejér, Heves, Pest, Somogy, Vas és Veszprém me-
gyékben. Ebbdl — csekély dvatosséggal — azt szlirhetjik le, hogy a végtorlesztés az amuigy magasabb aru
térségekben adott teret tovabbi jelentésebb drengedményre.

Mivel ugyanis az olcsébb ingatlanok részardnya az eladdsokban nem nétt latvanyosan (a 10 millié Ft alatti
kategdridban 56-59% kozotti a végtorlesztés elétt és alatt is), az atlagos édrszinvonal csokkenésének oka
egyértelmlien az, hogy a végtorlesztési idészakban az eladok nagyobb drengedményre voltak hajlandok.
Erdekes az egyes ingatlantipusok kozotti differencia; a lakohazak atlagos eladasi ara — a lakédsokkal ellen-
tétben — csak az idei els6 negyedévben, a végtorlesztés hajréjdban csokkent latvanyosan. Ennek f& oka
az ingatlantipus — részben az 6sszes forgalmon beltli csekélyebb (orszégosan 25, Budapesten 5% alatti)
részardnya miatti — nagyobb r-rugalmatlansaga. A tulajdonosok azonban ez év elejére mar itt is eladési
kényszerbe kertltek.

Atlagar: Borsodtdl a Balatonig,
Csepeltél a budai Varig

A 2011-ben orszagszerte eladott lakdingatlanok &tlagara 11,76 (Budapest nélkil 9,48) millio forint volt;
ezen belil a lakdsoké 11,43 (csak vidéket nézve 8,73) millio Ft. A terileti 6sszehasonlitésban azonban
tovabbra is célszerlien a fajlagos édrakat elemezziik. A megyék rangsordt Somogy vezeti 202 ezer Ft/m?
atlaggal. EttSl Pest megye fajlagosan tizezer forinttal marad el, majd Gyér-Moson-Sopron és Hajdu-Bihar
egyarant 166 ezer Ft/m?-rel kdvetkezik. A 100 ezres négyzetméterarat egyedil Nograd megye nem éri el;
120 ezer alatt pedig Borsod-Abauj-Zemplén, Békés és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék szerepelnek.

Kistérségi szinten a legdragabb tertleteket tovébbra is a Balatonnal és a budapesti agglomeracioban kell
keresni: a 173-bdl tiz kistérség atlagos fajlagos éra haladta meg tavaly a 200 ezer Ft/m?-t, ebbdl 6t Pest
megyei, 6t pedig a té kornyéki. Kézel 300 ezer forintos dtlagértékkel
a fonyddi és a sidfoki kistérség Budapestet is megeldzi. Ebben
nagy szerepe van a to déli partjan eladott nagyszamu Uj tarsas-
hazi lakds dremeld hatdsénak.

(O] olp Jelzdlogbank
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27 kistérség fajlagos étlagéra nem éri el a
80 ezer forintot. Ebbdl 8 Borsod-Aba-
Uj-Zemplén, 3-3 pedig Szabolcs-Szat-
maér-Bereg, Heves és Zala megyei
(Id. 7. térkép). 2010-hez ké-
pest a legolcsébb és legdré-
gdbb megyei étlagok kozotti
abszolut kilonbség tavaly
nem valtozott (2,3-szoros),
mig a kistérségi arkulonb-
ség egy kissé mérséklodott
(7,5-sz6rdsre). A megye-
székhelyeket tartalmazo kis-
térségek éltaldban kiemelked-
nek kornyezettknél magasabb
araikkal. Erdekesség, hogy Tolna
7. térkép és Veszprém megye legolcsébb kis-
térségei (tamasi és siimegi) dragdbbak
Nogrdd megye legmagasabb étlagaru, balassa-
gyarmati kistérségénél. A 151 ezer Ft/m?-es vidéki atla-

got legjobban a balatonalmédi kistérség kozeliti meg.

Kistérség| dtlaghr
(2011, Fim2)

u 180 000<
B 121000-160 000

7. diagram: 201 1-es tranzakcios atlagar (Ft/m?) megyénként
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Budapesten tavaly 14,78 milli¢ forintos &tlagaron keltek el
az ingatlanok, ezen bel(l a lakasok atlagéara 14,44 millio
forint volt. Fajlagos &rat vizsgélva, 374 ezer forint-

tal a Il. kertlet a legdrégdbb, melyet a XIl. és

az |. keriletet 2010-hez képest megelézve

az V. kerilet kovet (351 ezer). Ingatlant

a legolcsobban a XXI. kertletben, Cse-

pelen vehetink; itt 161 ezer forint volt

a tavalyi fajlagos atlagér. (A 8. térképen

latszik, hogy mig az V. kertlet minden

korzete a legdragabb, Csepel egésze vi-

szont a legolcsébb kategoridba tartozik.)

Ezt a XV. (172 ezer), majd a XVII. kerilet

(185 ezer) koveti.

Ker(leti szinten maradt az — érdekes médon a
megyeivel megegyezd — 2,3-szoros szorzé a legol-
csobb és legdragabb kozott, mig az irdnyitdszém-korze-
tek kozott jocskan, 4,7-szeresre nétt a killonbség, ugyanakkor

tendenciarél még nem beszélhettink. A legolcsébb korzet a 1211-es

(Csepel-Ofalu és Gyartelep) 146 ezer Ft/m?-rel, mig a legdragabb tovabb-

rais a 1014-es (budai Var) 681 ezerrel. A pesti oldal legdrégabb korzete a 7. a févarosi toplistan (1051-
es, Lipotvaros, 387 ezer Ft/m?), mig a legolcsébb budai a 11. (1039-es, Békdsmegyer, 166 ezer Ft/m?).
A budapesti 257 ezres éatlagérhoz legkdzelebb a 1064-es irdnyitdszam-korzet &ll.

8. diagram: 201 1-es tranzakcids atlagarak (Ft/m?) keriiletenként
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Pillantas a megyeszékhelyek piacara

Elemzésiink végén kulon fejezetet szenteltink az orszégos forgalom mintegy negyedét adé megyeszék-
helyek ingatlanpiaci elemzésének. Az eddig hasznalt tranzakcids adatbazis és mutatdk mellett az aktudlis
keresleti paraméterekrdl is képet adunk, lokélis piackutatdsunk informécidinak felhasznélasaval.

A NAV adatain alapuld éves ar- és forgalomvaltozasi adatokat kdzos pontdiagramban dbrézolva a megye-
székhelyek egymastdl jol elktlonithetd csoportokat alkotnak. Gyér, Kecskemét és Szombathely mindkét
mutatéban pozitiv irdnyba mozdult tavaly. A hdrmas csoportbdl is Gyér emelhet6 ki, ahol a forgalom 6todé-
vel, az ar 6%-kal nétt tavaly. Csekély, de pozitiv arvéltozassal még Nyiregyhdza jellemezhetd, rdadasul alig
érezhetd forgalomcsokkenéssel. A piac csokkend drak mellett valamelyest élénklt Szekszardon, Szegeden,
Szolnokon és Tatabdnyén. Ez utdbbi telepiilésen ugyanakkor ez 9%-o0s areséssel parosult.

Tiz nagyvarosunkban mindkét f6 piaci mutatd kisebb-nagyobb mértékben visszaesett. Békéscsaba, Salgo-
tarjan, Eger, Veszprém és Miskolc vehet6 egy csoportba, ahol mind az &r-, mind a forgalomcsokkenés jelen-
t6s volt tavaly. Székesfehérvaron, Zalaegerszegen és Debrecenben a forgalom, mig Pécsett és Kaposvaron
az &r csokkenése volt nagyobb mértékd.

9. diagram: Eves &r- és forgalomvaltozas a megyeszékhelyeken (2011, %)
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Ahogy azt mér kordbban is irtuk, a NAV-tdl kapott, a torvényi eldirdsoknak megfeleléen sz(irt tranzakcids
adatbézis feldolgozéséval elsésorban a forgési sebesség terlleti relacidit tudjuk hitelesen &brézolni. Csak-
gy, mint minden mdas mutatdban, itt is Gyér &ll az élen a megyeszékhelyi rangsorban, valamint Szeged és
Veszprém mutatdja emelkedik még ki a mezénybdl. A forgalom véltozésa természetesen évrdl évre nagy
hatéssal van a forgasi sebességek alakulaséra. A piaci aktivitsra a telepiilés regiondlis szerepkore, egyetemi
véros volta, a munkahelyteremtés, esetleg orszagos jelentdségli tiduldkorzet kozelsége, illetve &ltaldban a
régié prosperitdsa vannak elsédlegesen hatassal, melyek 6sszességében vonzoé célponttd teszik az adott
vérost a befektetési célu lakdsvasarldsok szamara.

10. diagram: Forgasi sebesség a megyeszékhelyeken (%)

Gyor

Szeged
Veszprém
Székesfehérvar
Nyiregyhaza
Debrecen
Kecskemét
Szombathely
Pécs
Tatabanya
Szolnok
Szekszard
Eger
Kaposvar
Miskolc
Békéscsaba
Zalaegerszeg
Salgdtarjan

A legdrégébb és legolcsobb megyeszékhelyek kozott majdnem pontosan kétszeres étlagar-kiilénbséget
mutatnak a statisztikdk (Gyér — 176 ezer Ft/m2, Salgétarjan — 89 ezer Ft/m2). Erés, 0,76 érték(i magyara-
z6 korreldcio van a forgdsi sebesség és az atlagar kozott, azaz az élénk forgalom magasabb éatlagéron vald
értékesitést tesz lehetévé (amibe beleértendd az eladott &llomany ¢sszetételének véltozésa, pl. Uj lakésok
nagyobb ardnya is). Kecskemét esetében az dtadott Mercedes-lizem hatésa is egyértelm.
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11. diagram: 201 1-es tranzakcids atlagar a megyeszékhelyeken (Ft/m?)

200 000
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Gydr
Debrecen
Kecskemét
Székesfehérvar
Veszprém
Nyiregyhéza
Pécs
Szombathely
Szeged

Eger
Szekszérd
Zalaegerszeg
Kaposvar
Szolnok
Békéscsaba
Miskolc
Tatabanya
Salgotarjan

Az elmult fél év keresletének sajét forrdsbol torténd felmérése sordn részben arra kerestiik a vélaszt, hogy
milyen f& paraméterek jellemzik a legkeresettebb ingatlantipusokat a kiilonb6z6 varosokban. Az elsédlege-
sen keresett tipus szinte mindenhol a téglalakas, igy 6sszefoglalé téblazatunkban is ennek a kategéridnak a
legkonnyebb eladhatésagot biztositd szobaszam, méret és ar paramétereit mutatjuk be.

Majdnem mindenhol a garzon, masfél- és kétszobas lakasok a legnépszertibbek, ennél nagyobb katego-
ridra Pécsett, Veszprémben és Zalaegerszegen van jelentésebb igény. A lakdsméretek az igényelt szoba-
széamhoz igazodnak. A helyi &rszinvonalhoz igazodva, arkategéridban a 8, illetve 10 millié, garzonoknal az
5-6 millio Ft a f6 keresleti limit. Az &tlagos arszintet bemutaté diagram itt is visszakdszon: mig Gydrott 8-10
millio Ft kozdtt garzonlakésokat keresnek, Salgétarjanban a masfél-kétszobés lakésokra 6 millié forintig van
igény. Veszprémben és Zalaegerszegen 10 millio forint felett keresnek féleg, am &tlagnal nagyobb tégla-
lakdsokat. Mig természetesen alacsonyabb éarfekvésben a panellakésok kereslete is jellemzé a nagyvarosok
tobbségében, csaladi hazakra csak Kaposvaron, Pécsett, Salgétarjdnban, Szombathelyen és Tatabanyén
van érezhetd érdeklédés.
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1. tdbldzat: A legkeresettebb téglalakas-paraméterek a megyeszékhelyeken

Szobaszam ‘ Méretkategoria (m?) ‘ Arkategoéria (millio Ft)
Békéscsaba 1+fél / 2 40-50 6-8
Debrecen 1+fél / 2 40-50 8-10
Eger 1+fél / 2 40-50 8-10
Gydr garzon <40 8-10
Kaposvar 1+fél /2 50-60 6-8
Kecskemét garzon <40 <6
Miskolc garzon <40 <6
Nyiregyhaza 1+fél / 2 50-60 8-10
Pécs 1+2*fél / 2+fél 50-60 8-10
Salgotarjan 1+fél / 2 50-60 <6
Szeged 1+fél / 2 40-50 6-8
Székesfehérvar garzon <40 <6
Szekszérd garzon <40 <6
Szolnok 1+fél / 2 40-50 <6
Szombathely 1+fél / 2 40-50 6-8
Tatabanya 1+fél /2 40-50 <6
Veszprém 1+2*fél / 2+fél 60-70 14-16
Zalaegerszeg 14+2*fél / 2+fél 60-70 10-12

A helyi keresletet — akdr csak az érintett varosrészeken — kilonféle infrastrukturdlis vagy munkahelyterem-
t6 beruhdzésok élénkithetik. llyenre majdnem mindegyik megyeszékhelyen van példa. ime, a legnagyobb
volumenlek: Debrecen — repulétér fejlesztés, villamosvonal épités, palyaudvar felujitds; Gydr — Audi és
beszéllitdi; Kecskemét — Mercedes és beszallitdi, sportkdzpont épités; Miskolc — villamosvonal és Gthélozat

feltjitas; Nyiregyhdza — M3 autopélya tovab bépitése, kertvarosi csatornazas.
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Varakozasok - Pozitiv eldjelii stagnalas

Jelenleg tobb poélusu kereslet-kinélati fesziltség érezhetd a lakaspiacon. Az egészséges megujulast szol-
gald tobblet tranzakcid bézisa keresleti oldalon az elmdult években elhalasztott és mostanra felhalmo-
z6d6 — a valsag idészakdt megeldzd tulfltottségtél mentes évek étlagos forgalmi statisztikdjat alapul
véve napjainkra hozzévetéleg 150 ezres — vételi szandék lehet. Kindlati oldalon viszont e mellett plusz
tényezéként megjelenhet az az igen jelentds volumend l&tens piac is, melyet az addssagszolgalatuk tel-
jesitésével nehezen megktizd, vagy tobb mint 90 nap hatralékkal biré tulajdonosok adnak. E mennyisé-
get — rovid idén beluli piacra lépése esetén — csak megfeleld piaci hitelezéssel élénkitett kereslet tudna
felszivni. Egyeldre, idénre azonban a lakdspiaci forgalom tovabbi stagnaldsa vérhato, 2013-ban viszont
mar élénkulésre lehet szdmitani.

Az alacsony lakédskeresletet tovébbra is az erésddd fiskalis szigor, valamint a vélsag eléttihez képest sziik
és draga hitelkindlat hatdrozza meg, ugyanakkor a piaci vérakozdsok mér javuldst mutatnak. Optimizmusra
az utdbbi honapok latvéanyosan élénkiilé befektetési célu vasarlasai, az adosmentd programok piaci bizal-
matlansagot enyhitd hatdsa, illetve a szocpol és a kamattdmogatott hitel Ujra bevezetése adhatnak okot.
Véleményunk szerint, ezek révidtévon a végtorlesztési id6szakban visszaesett piac visszakorrigéldsat segitik
eld, s fgy az idei év egészére vonatkozdan az drak nominélis értelemben vett stagnéldsat valdszinUsitjuk.

A 2012-t6l adasvételek kotelezd elemeként megjelent energiahatékonységi tanusités elterjedésével, a
lakdsmindség koztudatba épulésével egyre inkabb fokuszba kerllnek az alacsony fenntartési koltségl in-
gatlanok. Elsé hatasként e tényezé a jobb mindségli ingatlanok kénnyebb, révidebb hataridével torténd
sikeres értékesitésében lesz mérhetd, de hosszutdvon a magasabb &rakban is megjelenik.
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