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OTP Lakdingatlan Ertéktérkép 2012/2

2012. 1. féléve két ellentétes mozgasi negyedévet takar: a végtorlesztés idészaka jelentds forgalom-
élénkiilést és orszagos atlagban csekély arcsokkenést hozott, melyet a masodik negyedév régton kor-
rigalt is. igy 6sszességében minimalis forgalom- és arcsékkenésrél beszélhetiink az idei els6 hat ho-
napban. A végtorlesztés teriileti hatasait az OTP Végtorlesztési Térképen mutatjuk be. Elemzésiinkben
részletesen kitériink emellett a lakotelepi lakasok sajatos valsaghatasaira, illetve az OTP Lakételep
Ertéktérkép keretében aktuélis orszagos arkérképet adunk.

Az OTP Lakoingatlan Ertéktérkép aktudlis elemzésében a 2011. és 2012. évek I. féléveinek tranzakcios
adatait 6sszevetve mutatjuk be az elmult év tertleti ingatlanpiaci folyamatait. Vizsgalatunk kzéppontjdban a
forgalom és az drak alakulésa allnak. Az idei els6 féléves idészakbol kiemelve 2012. I. negyedévét, a végtor-
lesztés piaci hatasat kiilon is elemezzik. Emellett az OTP Lakotelep Ertéktérkép keretében kiilon fejezetet
szentellink a lakételepi lakdsok elmult években mért arvéltozdsénak.
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Forgalom: az elsé negyedévi emelkedést jelentos
visszaesés kovette

2012. |. félévében az el6z¢ év azonos iddszakahoz képest 3%-kal csokkent az orszagos lakoingatlan-forga-
lom. Az idei elsé hat hénapos idészak adata ugyanakkor két ellentétes irdnyu valtozast fed: az elsé negyedévi
végtorlesztés okozta 10%-os forgalmi élénkilést a méasodik negyedévben — a januérra és februdrra elére ho-
zott vésarlasok miatt — &tlagosan 15%-o0s csokkenés kovette. Emellett az drak alakuldsén is nyomot hagyott
a gyors eladas tomeges kényszere. (Az 1. diagramon ldtszik, hogy a vdlsdg elsé éves sokkja utdn, amikor
a drasztikus csékkend kereslet dltaldnossdgban a jobb mindségd, drdgdbb ingatlanokra koncentrdlédott,
2010-re nagyjdbdl normalizdlddott a forgalom és dr egydttmozgds, majd ez a végtérlesztés lehetéségével
Ujra megbolydult kissé. A forgalomnévekedéshez — azaz a gyors és biztos értékesitéshez — drcsékkentésre
volt sziikség eladdi oldalon.) Az OTP Ertéktérkép 2012 elsd félévét bemutatd elemzését tehat mindenkép-
pen a negyedéves hatdsok tudatdban célszer(i értelmezni. (A végtorlesztés teriileti hatdsait a késébbiekben
kilon fejezetben is elemezziik.)

1. diagram: Negyedéves forgalom- és nominalis arvaltozas
(el6z6 év azonos negyedévéhez mérve, %)
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A vizsgélt félévben a megyék kozul 9-ben nétt (15%-ot meghaladdan Vas, Hajdu-Bihar és Fejér megyékben),
10-ben csokkent (20%-ot meghaladd mértékben Somogy, Veszprém, Tolna és Heves megyékben) az adésvé-
telek szdma. Az 1. térképre pillantva szembet(iné a dél-dunantuli forgalmi visszaesés. Somogy megyében a tabi
kivételével minden kistérség a legalsé kategoridba kerdlt. Tolna megyében ugyanakkor ez egyértelmtien magya-
rézhaté a mostani vizsgélatunkhoz bézisként szolgéld 201 1-es, kivételesen magas forgalommal.
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Kistérségi szinten elemezve, 58-ban nétt, 109-ben
csokkent, hét esetben pedig szinten maradt

a forgalom a tavalyi els6 félévhez ké-
pest. Terlletileg kiegyenlitett folyama-
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tokat latunk; mind a legkedvezdbb
(15% feletti ndvekedés), mind a
legkedvezétlenebb (30% feletti
csokkenés) kategoridban kéthar-
mados részaranyt képviselnek a
nyugati (dunéntuli és Pest me-

gyei) kistérségek. A piacitdl tavol

allé kortlmények gyakran egyedi
értelmezésre kényszeritenek; ez

all példaul az ajkai kistérség 80%-

0s visszaesése mogott, ahol a deve-
cseri és kolontéri Ujjaépités miatt 201 1-
ben kézel megnégyszerez4dé forgalom volt
az sszehasonlitds bézisa.

1. térkép

2. diagram: Ev/év forgalomvaltozas megyénként (2012. 1. félév, %)
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Budapesten 6sszességében 4%-kal cstkkent a tranzakcidszam

a vizsgalt idészakban. Nyolc kertletben nétt a forgalom

(10% felett a IV. és V. keriiletekben), 15-ben pe-

Bp. IRSZ éviev forgalomvaltozés dig csokkent (20%-ot meghaladéan a ViII., va-

(2012. 1. 6., %)

B s lamint a Pest peremi XXIII., XVI., és XV. keri-
B oith letekben).

W <30

Irdnyitdszém-korzetenként  vizsgélva,
69-ben nétt, 87-ben csokkent, mig
négy esetben szinten maradt a for-
galom. A legfelsébb kategoridba

(15%-ot meghaladd bévilés) a 37

korzetbdl mindossze tiz budai ke-

rilt. A legjelentésebb (30% felet-

ti) forgalomcsokkenést elszenvedd

kategorian belll pedig csak minden

tizedik (konkrétan a 1014, 1029 és

1224-es korzetek) van a Duna jobb

partjan. A 2. térképen harom kertlet,

a VI, XVII. és XXIIl. rajzolodik ki, ahol az

Osszes korzetben visszaesett a forgalom.

Ugyanakkor tobb nagy lakételep (Id. vildgos

foltok pl. Békdsmegyer, Jozsef Attila Itp., Kacséh

Pongréc ut, Csepel, Ujpest, K8banya) jelentds tranz-

akciészdm-novekedését a végtorlesztés forgalomélénkitd
hatédsanak tudhatjuk be.

2. térkép

3. diagram: Ev/év forgalomvaltozas keriiletenként (2012. I. félév, %)
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Arvaltozas: a végtorlesztésnek orszagos atlagban
csekély hatasa volt

Az idei els6 hat honap sordn orszégosan 1% alatt csokkent az eladott lakdingatlanok atlagos négyzet-
méter dra. Ezen belll a végtorlesztési idészakra (elemzésiinkben ez az elsé negyedévet jelenti) sz(ikit-
ve -1,7% volt az arvaltozas, mig a masodik negyedévben mar nagyon csekély dremelkedést mérhettiink.
Az elsd félév egészében 12 megyében volt pozitiv irdnyl elmozdulds 2011. I. félévéhez képest. A keleti és
nyugati megyék megoszlasa egyenletes mindkét, pozitiv és negativ irdnyl elmozdulast mutatéd csoportban.

Kistérségi szinten vizsgalva, a 3. térképen sotét szinnel
jelolt, csokkend aru terlleti egységek legszembe- P —
t(inébben Eszak-Magyarorszagon (Nograd, gL
Heves, Borsod-Abauij-Zemplén) alkotnak _;2255-1;
Osszefliggd foltot, ugyanakkor alapjé- <o

ban vegyes a kép. 106 kistérségnél

all negativ el¢jel az egy év alatt be-

kovetkezd arvéltozas mutatoja eldtt.

15 kistérségben csokkent  10%-

ot meghaladoan az &tlagar. Ezek
viszonylag egyenletes elhelyezke-

dését mutatja, hogy 12 megyében

van ilyen tertleti egység. 5% felett

34 kistérségben néttek az arak; ebbdl

hat Bacs-Kiskun, 6t Vas megyében taldl-
hatd. Az Osszetételhatds szerepét mutatja,
hogy az a dombdvari kistérség all élen dremel-
kedésben (219%), ahol kéttucatnyi, egy Uj beruhdzas
keretében, a megyei atlag bé kétszereséért eladott ingatlan

Tolna megye egészének adatdra kihatott. (Ugyanakkor a méasodik helyen allé kunszentmértoni
kistérségben ugyanez a hatés a megyei dtlagra mar nem volt ldtvanyos hatassal.)

3. térkép

4. diagram: Ev/év arvéltozas megyénként és a hozzajuk tartozé
megyeszékhelyeken (2012. . félév, %)
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A 4. diagramon 6l latszik, hogy vannak megyék, ahol latvanyosan elvélik egyméstdl a megyeszékhely és a tobbi

teleptlés arvaltozasa. Mig Veszprém megyében példaul 6sszességében 6%-os dremelkedést mutatnak a sza-

mok, Veszprém véarosédban ezzel szemben 2%-kal csokkentek az arak a vizsgélt id6északban. Nagy eltérések &l-

talaban azokban a megyékben adddnak, ahol a megyeszékhelyen

kivil vannak egyéb jelentésebb varosok, vagy olyan teleptilé-

sek, turisztikailag, vagy mas okbdl vonzd régidk, melyek

a forgalomhoz is jelentésen hozzajérulnak (Veszp-

rém megye példajan ezek pl. a Balaton-parti és a
Balaton-felvidéki teleptilések).

Bp. IRSZ éviév rvaltozas
(2012. 1. f&., %)

Budapesten valamivel meghaladta a 2%-
ot az idei elsd féléves arcsdkkenés év/év
alapon mért Gteme. Ezen beltl mindkét
negyedévben kulon-kulén is hasonld
értéket kapunk. A félév sordn az arak
mindossze a V., Xlll. és XIV. kerletben
emelkedtek minimalisan, 2% alatt. A
legjelentésebb (10% feletti) arcsokke-
nés a VIl X. és XXII. kertletben volt mér-

hetd.

20 irdnyitoszém-korzetben esett vissza 10%-

ot meghaladdan az étlagos tranzakcids ér; ebbdl

csak 6t budai oldali (1225, 1221, 1026, 1115 és

1023), négy-négy viszont VIII. és — nagy lakotelepe-

ket tartalmazd — X. kertleti (Id. 4. térkép). Ugyanakkor a

20, legjobb, 5% feletti dremelkedéssel jellemezheté korzetbdl

is csak 6t van budai kertiletben (1222, 1033, 1121, 1021 &s 1122),

harom viszont a mar emlitett IV. kertletben. Mind az orszagos, de még inkadbb a budapesti térkép teriiletileg vegyes
szinezése mutatja, hogy az arak valtozésaban az elmult évben a teriileti vetiilet nem jétszott nagy szerepet.

4. térkép

5. diagram: Ev/év arvaltozas keriiletenként (2012. 1. félév, %)
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OTP Végtorlesztési Térkép

2012. els¢ félévének lakaspiacdra a februdr végéig igénybe vehetd végtorlesztés lehetbsége erételjesen ra-
nyomta bélyegét. A f§ piaci mutatok esetében ez az elsé negyedévben forgalmi élénkiilést és drcsokkenést
hozott, a masodik hdrom hénapban pedig az év eleji elére hozott véséarldsok miatt jelentett forgalmi vissza-
esést (az arak alakuldsa mér ne ennyire egyértelm(). Ahhoz, hogy immar a valés piaci tranzakciok ismereté-
ben megvonhassuk a végtorlesztés mérlegét és bemutathassuk regiondlis hatasait, a félév egészébdl kilon
kiemelve, és az el6z6 év azonos id6szakdval 6sszehasonlitva elemezzik 2012. I. negyedévének kistérségi
szintli forgalmi és arvéltozasait.

A végtorlesztés forgalomélénkité hatdsa egyértelmi volt. Ahogy kordbban maér irtuk (itt mindenképpen visz-
szautalndnk az 1. diagramra), az idei elsé harom hénapban 10%-kal tobb tranzakcidt regisztrélt a NAV, mint
az el6zé év elsé negyedévében. A j6 Uzletekben reménykedd vevdk kozil sokan elére hoztdk vésérldsaikat,
amit mutat, hogy ezt kévetden, az aprilistol juniusig tartd idészak 15%-os visszaesést hozott. Erdekes ugyanak-
kor, hogy a vizsgalt specidlis piaci helyzet mésik, logikusan vart eredménye, az arak csokkenése — legalabb is
az orszagos atlagban — nem mutathaté ki latvanyosan. Az elsé negyedévi 1,7%-os csokkenés alatta marad
a kordbban elére jelzett &rleszoritd hatdsnak, ém az, hogy ez a negativ véltozas a végtorlesztés kbvetkezménye
volt, mutatja, hogy a mésodik negyedévben ezutdn mar nagyon csekély dremelkedést mérhettiink.

Terlletileg természetesen nagy kilonbségek vannak a végtorlesztés piaci hatdsdban. Az 5. térképen harom-
féle szinnel jeloltik azokat a kistérségeket (6sszesen 41-et), ahol az elsé negyedévben, év/év alapon a for-
galom élénkulése, vagy az arak csokkenése, esetleg mindketté egyszerre meghaladta az orszégos étlag — kis
kerekitéssel — négyszeresét.

A pirossal jelolt hat kistérség piaca az elsé negyedévben, a szdmok alapjén egyértelmiien a végtorlesztés
hatésa ala ker(lt, s az arak jelentSs csokkenése a forgalom ltvanyos élénkulésével parosult. A narancsszin(
kistérségek esetében az arak nagymértékli esése megtortént, dm az nem hozott extrém forgalombdviilést.
A z06ld szintieknél ellenkezéleg: a forgalom novekedése jelentds drzuhanés nélkil ment végbe.
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A térkép alapjan Pest, Komarom-Esztergom és Bé-
kés megyék emelheték ki, mint ahol a leg-
végtoriesztési id6szak piaci folyamatai (2012. . né., éviév valtozas) tObb kiStéfSégben StatiSZtikailag alété-
rsaigos alg 4szere maszthatd a végtorlesztés hatdsa.
Ugyanakkor ~ Somogy, Baranya
és Nograd megyében nincsen
egy ilyen terlleti egység sem.
A maésik érdekesség, hogy
a 41 szinezett kistérségbdl
13 megyeszékhelyet, megyei
jogu vérost tartalmazo, illetve
Budapest is ide tartozik. Ezen
belul pedig tiznél a forgalom is
jelentésen élénkilt. Szikséges
tehdt egy kritikus keresleti tomeg,
ami altal érvényre jutnak a kulonle-
ges piaci helyzetek. Ezt a nagyvarosok
5. térkép mellett a budapesti agglomeracio jelentés
érintettsége (illetve a tobb firdévéros kozil is kie-

melten pl. a hévizi kistérség) is jol bizonyitja.
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Orszagosan novekvo arkiilonbségek

A 2012. |. félévében orszéagszerte eladott lakdingatlanok atlagara 11,39 (Budapest nélkil 9,43) millio forint
volt; ezen belll az orszagos forgalom 80%-at ado lakdsoké 11,08 (csak vidéket nézve 8,72) millid Ft.
Ha csak a végtorlesztéssel érintett elsé negyedévet nézzik, atlagosan ennél 2,5%-kal alacsonyabb atlagérak-
rél beszélhettink. A tertleti 6sszehasonlitdsban azonban tovébbra is célszerlien a fajlagos é&rakat elemezzik.
A megyék rangsorat Somogy vezeti 201 000 Ft/m? é&tlaggal. Ettél Pest megye fajlagosan 13 000 forinttal
marad el, majd Hajdu-Bihar és Gydr-Moson-Sopron kovetkezik 173 000, illetve 171 000 Ft/m?-rel.
A 100 ezres négyzetméterdrat egyedul Nogrédd megye nem éri el (82 000 Ft/m?); 130 000 alatt pedig Bor-
sod-Abauj-Zemplén, Jasz-Nagykun-Szolnok, Békés és Komdarom-Esztergom megyék szerepelnek.

Kistérségi szinten a legdragdbb tertleteket tovébbra is a Balatonndl és a budapesti agglomerécidban kell
keresni: csakigy, mint 2011-ben, a 173-bdl tiz kistérség éatlagos fajlagos dra haladta meg az idei elsé
hat hénapban a 200 000 Ft/m?t, ebbdl 6t Pest megyei, 6t pedig (tdgabban értelmezve) a té kornyéki.
280 000 Ft/m? koruli atlagértékkel a fonyodi és a sidfoki kistérség, illetve 254 ezres atlaggal a budadrsi kis-
térség Budapestet is megel&zi. Ebben nagy szerepe van a Balaton déli partjan eladott nagyszdmu Uj térsashézi
lakds aremelé hatasanak.

A tavalyindl 11-gyel tobb, 38 kistérség fajla-

gos étlagara nem éri el a 80 000 forintot. Kistérségi atagar
Ebbsl 8 Borsod-Abauj-Zemplén, 4 EO:Z1I0;21F2EEE%
Baranya, 3-3 pedig Szabolcs-Szat- e
mér-Bereg, Heves, Somogy és - <eoon
Nograd megyei (Id. 6. térkép).

2011-hez képest a legolcsébb

és legdragdbb megyei atlagok

kozotti abszoldt kilonbség va-
lamelyest nétt (2,5-szeres),

mig a kistérségi arkilonbség
jécskan megugrott (8,8-szoros-

ra). A megyeszékhelyeket tartal-
mazo kistérségek néhany kivételtd|
eltekintve  (székesfehérvari, tataba-
nyai, salgotarjani és miskolci) kiemelked- 6. térkép
nek kornyezetiknél magasabb &raikkal. A 153

000 Ft/m?es vidéki &tlagot — csakugy, mint 2011-

ben — legjobban a Veszprém megyei balatonalmadi kistérség

kozeliti meg.
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6. diagram: Tranzakcids &tlagar megyénként (2012. 1. félév, Ft/m?)
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Budapesten, 2012 els§ félévében 2011
egészéhez képest majdnem egymilli¢ forinttal
olcsébban, 13 850 000 forintos é&tlag-
aron keltek el az ingatlanok, ezen belil

a forgalom 97%-at add lakdsok atlag-

ara 13 670 000 forint volt. Az elsd
negyedév adata ennél még 49%-kal
alacsonyabb volt. Fajlagos éarat vizs-

gélva, 361 000 forinttal tovébbra is a

II. keriilet a legdragabb, melyet a XII.

és az V. kerulet kovet (336 000 és

334 000 Ft/m?). Ingatlant a legol-

csébban a XXI. kertletben, Csepelen

vehetlnk; itt 163 000 forint volt az

els6 hat havi fajlagos atlagar. (A 7.
térképen latszik, hogy Csepel egésze
egyontetlien a legolcsobb kategdridba
tartozik.) Ezt a XV. (167 000), majd a XVII.
kertlet (179 000) koveti.

Bp. IRSZ atlagar
(2012. 1. fé., Ftim2)

[ ] 320000<
[l 280000-320000
[[J 240000-279000
[J 200000-239000
[] <200000

7. térkép
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Kerlleti szinten, tavalyhoz képest minimalisan, 2,3-szeresre mérséklédott a szorzd a legolcsobb és legdragabb
kozott. Irdnyitdszam-korzetek szintjén ugyanilyen csekély mértékd névekedéssel, 4,8-szoros lett a kiilonbség.
A legolcsobb korzet a 1157-es (Ujpalota Itp.) 147 000 Ft/m?2-rel, mig a legdragabb tovabbra is a 1014-es (budai
Vér) 699 ezerrel. A pesti oldal legdragabb kérzete a 8. a févarosi toplistan (1052-es, Belvéros, 374 000 Ft/m2), mig
a legolcsobb budai hétulrél a 12. (1225-6s, Nagytétény, 162 000 Ft/m?). A budapesti 251 ezres atlagarhoz
legkozelebb a 1087-es irdnyitdszam-korzet all.

7. diagram: Tranzakcios atlagar keriiletenként (2012. 1. félév, Ft/m?)

400 000
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OTP Lakotelep Ertéktérkép

Kozkeletl vélekedés, hogy a lakotelepi, ezen belil is a paneles technoldgidval épitett ingatlanok — néhany,
jellemzden fiatalabb telepet leszémitva — a lakdspiac presztizs és &r szerinti alsé harmadaba tartoznak. Meg-
itélésiiket a varosszerkezeten belili elhelyezkedés és a lakokornyezet kialakitdsa legaldbb annyira befolyésolja,
mint a lakéépuletek mUszaki, épitészeti tervezése.

A kulonbozé lakotelep-generdciok esetében éltaldban az ott lakdk eltérd tarsadalmi struktirdjarol beszél-
hettink, ami méra jelentds hatassal bir az itt taldlhatd lakdsok keresletére és ardra. A 60-as évek nagyvérosi
lakdtelepeire koltozd népesség tarsadalmi statusza feltlmulta az egyéb lakddvezetek lakosségaét, igy gyakran
— maéra mar jelentdsen eldregedd — elit lakdtelepek alakultak ki. Ezzel szemben a 70-es évtized témeges la-
kés-kiutalasi rendszerének kdszonhetden a vérosok tobbi részétdl — és a tobbi lakotelep atlagétdl is — elmara-
dott statuszu és épitészetileg romld minéségl paneltelepek jottek létre. A 80-as években — illetve Budapesten
és Komdarom-Esztergom megyében egészen 1992-ig — épllt panellakotelepeken a tarsadalmi szegregaltség a
magénerd szerepének novekedésével csokkent, hiszen elsésorban a fizetéképes kereslet dominalt.
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VélhetSen az elmult években éltaldnosségban egyre latvdnyosabb vevéi drérzékenység hatdsdra, a lakételepi
lakdsok az Osszforgalombdl egyre nagyobb szeletet hasitanak ki. 2008-ré6l 2012-re Budapesten nagyjé-
bol 20-rél 25%-ra, mig a megyeszékhelyeken 30-rél 35%-ra nétt a lakdingatlan-forgalmon beltli része-
sedésiik. Ez persze a szUkulé piacon forgalmi visszaesést jelent, de mig a piac egésze 2008 és 2011 ko-
z6tt volumenében 430p-kal csokkent, addig a lakételepi lakasok forgalma csak negyedével esett.
Ezen belll is a vizsgalt teleptilések kdzott nagy a szérds: 50% felett esett vissza a lakotelepi forgalom Békés-
csabén, Egerben, Nyiregyhdzén, Salgotarjdnban, Szekszérdon és Zalaegerszegen, mig Kaposvéron, illetve Bu-
dapesten a IX, X, XV. és XXI. kertletben nagyobb volt tavaly a forgalom, mint a — szinte teljes egészében még
vélsagtél mentes — 2008-as évben.

Budapesten egyébként a XV. kerlletben legjelentésebb, az tsszes adésvétel nagyjabdl kétharmada a lakételepi la-
kas forgalom. Ezt a lll. és X. kerllet kdvetik 45-50% kozé tehetd ardnnyal. Vidéken az ¢sszforgalombol 40% felett
részesednek a lakételepi lakdsok Kaposvéron, Pécsett, Szegeden, Székesfehérvaron és Tatabanyén.

A piaci atlagnal kisebb volumen( forgalmi visszaesés a vizsgalt teleptlések lakotelepi lakasai esetében na-
gyobb meértékl arcsokkenéssel pérosult az elmult négy és fél év sordn. Mig az 6sszes eladott lakoingatlant
vizsgélva nomindlisan 9%-os arcsokkenésrél beszélhetiink, a lakételepi lakasok ennél nagyobb mérték-
ben, atlagosan 139%-ot vesztettek értékiikb6l 2008 és 2012. I. féléve kozott. A f6vérosi kerlletek és a
megyeszékhelyek kozul csupan a lll., X, XV., XVIII. kertletben, illetve Székesfehérvéron és Szombathelyen volt
kisebb itemi a lakotelepi dresés az Gsszes tranzakcid egészénél mértnél. Nyilvdn nem véletlen, hogy a hat
terlleti egységbdl négyet emlitettiink az el6z6 felsoroldsunkban is, mint ahol nagy részardnyt képviselnek a
lakételepi lakdsok az Gsszforgalombol. A kereslet és ar alaposszefliggése tehdat a valsagban is tetten érhetd.
Arvaltozasnal megyeszékhelyek esetében a két véglet Gyér (-8%)), illetve Miskolc (-35%), mig keriileteknél
a Xl. (-11%), illetve a XX. (-32%).
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8. diagram: Lakoételepi lakasok atlagos nominalis arvéltozasa
budapesti keriiletekben és megyeszékhelyeken 2008-2012. 1. fé. (%)
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Megjegyzés: nem csak paneles épitésii lakotelepek; azok a kerlletek és megyeszékhelyek, ahol értékelhetd szdmu tranzakcio volt.

A kertleti / teleptilési tlagarat a 201 1-es és 2012. I. félévi eladdsok 6sszessége alapjan vizsgélva, dtlagosan
a XI. kertletben legdragabbak a lakételepi lakasok (212 000 Ft/m2). Ujbuda elsésége nem meglepd, hiszen
itt taldlhatd a két legdrégabb (ldgymanyosi és Mezdkovesd Uti) lakdtelep. A XI. keriiletet csupan egy hajszéllal
lemaradva a IX. kerllet kéveti, koszonhetéen a mér az 6tvenes évek legvégén épiteni kezdett Jozsef Attila
lakételepnek, ahol tobbnyire négyemeletes, blokkos technoldgidval épllt hazak dominalnak, koztik kiterjedt
zoldfeltletekkel. (Bar a Jozsef Attila lakotelep csak 10. a févérosi ar ranglistdn — Id. téblézat —, a IX. kerUlet
lakételepi eladésainak tilnyomd része innen szérmazik, ezért a kertleti értékben ennek a telepnek az atlaga-
ra szerepel. Ugyanakkor a legdragabb lakotelepeket add XI. kertletben az eladdsokban nagy sullyal szerepld
kelenfoldi és 6rmezdi lakotelepek erdteljesen lehtizzék a kertleti dtlagot.) 200 ezres étlagos fajlagos éar felett
még a XlI. kertlet lakotelepei vannak. A févérosi sereghajtok — 160 000 Ft/m? alatti atlaggal — a XVIII,, XX. és

XV. kertletek, mindegyik kiterjedt, varosperemi elhelyezkedés(, és a tomegtermelés idején, a hetvenes évek-
ben épllt panellakdtelepekkel.

A megyeszékhelyek rangsorat Székesfehérvar vezeti (hajszéllal megelézve a legolcsobb, XVIII. kerliletet is), és
még Debrecen lakotelepi dtlagéra van 150 000 Ft/m? felett. A legolcsdbb pedig Salgotarjan, csupan 6t szém-
jegyUi atlagos fajlagos arral. A nogradi megyeszékhelyet Szolnok, Miskolc és Tatabanya elézi meg.
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9. diagram: Lakételepi lakasok atlagos m2-ara
budapesti keriiletekben és megyeszékhelyeken 2011-2012. 1. fé. (Ft)
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Megjegyzés: nem csak paneles épitésii lakotelepek; azok a kerlletek és megyeszékhelyek, ahol értékelhetd szdmu tranzakcio volt.

Az egyes lakdtelepek szintjén vizsgalva az atlagarakat a telepiilésinél nagyobb, kézel haromszoros szoérést 18-
tunk. Kilon elemeztik azokat a joI elhatérolhato, kilon egységet alkotd, kozepes / nagyobb lakételepeket,
ahol a vizsgalt elmult masfél év tranzakcids volumene megfeleld alapot ad édtlagérak szamitdséhoz. Jol l&tszik,
hogy a legdrégabb telepek vagy az 6tvenes-hatvanas években, blokkos épitési moddal éplilt, 3-6 szintes épu-
letekbdl allnak (Budapesten ilyen pl. a lagymanyosi, Mez6kdvesd Uti, Kerepesi Uti, Jozsef Attila lakotelepek),
vagy mar a nyolcvanas években, eleve magasabb presztizsti tertileteken éplltek (a févarosban pl. a Pok utcai,
gazdagréti lakdtelep). A legolcsdbb lakdsokat ugyanakkor éltaldban a hetvenes évek nagy, akér 10-15 ezer
lakdsos panellakételepein taldljuk meg (Budapesten ilyen pl. az Ujhegyi, békdsmegyeri, Ujpalotai, kispesti,
Csepel-varoskdzponti, Pesterzsébet-varoskozponti lakdtelepek). Ugyanakkor a feldjitassal elérhetd magasabb

értékesitési rra j6 példa Székesfehérvar, ahol egyedulallé mddon a véros szinte teljes paneldlloméanya mara
megujult.

A toplista legfelsé szegmensében Budapesten jelenleg akér 350 000 forintot is fizetnek egy kisebb lakas
négyzetméteréért (a valsag elétti években, abszolit maximumként 450 000 Ft/m? kordli garzonlakds érakat
is tartalmazott a NAV-adatbézis), mig a févarosi minimum &r az elmult masfél évben 80 000 Ft/m?kordl volt.
Vidéken nagyjabol 40 ezert6l 250 ezerig terjed az abszolt intervallum.
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A tiz legolcsobb és legdragabb budapesti és megyeszékhelyi lakotelep (atlagar, ezer Ft/m?)

Budapest Megyeszékhelyek
Legdragabb
Budapest XI., Ldgyményosi lakotelep 260 | Debrecen, Vénkerti lakotelep 170
Budapest XI., Mezékovesd uti lakotelep 245 | Veszprém, Cserhét lakotelep 166
Budapest XIV., Kerepesi Uti lakotelep 241 Veszprém, Cholnoky lakételep 160
Budapest lIl., Pék utcai lakotelep 240 | Székesfehérvar, Szedreskerti lakonegyed 158
Budapest XIV., Egressy Uti lakotelep 231 | Székesfehérvar, Palotavéros 158
Budapest XllI., Béke utcai lakételep 220 Veszprém, Hovirdg utcai lakotelep 157
Budapest XIlI., Fiastyuk utcai lakételep 217  Debrecen, Técovolgyi lakotelep 154
Budapest XI., Gazdagréti lakételep 216  Debrecen, Técoskerti lakotelep 153
Budapest XI., Allende park és lakotelep 214  Kaposvar, Zaranyi lakotelep 153
Budapest IX., Jozsef Attila lakotelep 211 | Székesfehénvar, Vizivarosi lakotelep 152
Legolcsébb I

Budapest X., Pongréc Uti lakotelep 165 | Tatabanya, Ujvérosi lakotelep 108
Budapest XIX., Kispesti lakételep 163 | Szolnok, Matyas kirdly uti lakotelep 108
Budapest XXII., Lednyka utcai lakotelep 157 | Szolnok, Méra Ferenc utcai lakotelep 107
Budapest XV., Mézeskalacs téri lakotelep 156 | Tatabénya, Sarberki lakotelep 106
Budapest XV., Ujpalotai lakotelep 155 | Tatabanya, Banhidai lakételep 104
Budapest XXI., Csepel-véroskozponti lakételep | 155 | Salgétarjén, Belvérosi lakotelep 103
Budapest Ill., Békdsmegyeri lakotelep 151 | Pécs, Meszes lakotelep 101
Budapest XX, Pesterzsébet-varoskdzponti lakételep | 147 | Szolnok, Széchenyi lakotelep 97
Budapest XVIII., Havanna lakotelep 140 | Miskolc, Diosgydri lakotelep 97
. Budapest X., Ujhegyi lakotelep 126 | Miskolc, Avasi lakotelep 90,

Megjegyzés: nem csak paneles épitésti lakotelepek; azok a lakatelepek, ahol értékelhetd szamu tranzakcié volt.

Frdemes megvizsgalni, hogy ugyanazon a tertileten (kertlet vagy varos) milyen é&rkiilénbség van a lakételepi
és az egyéb tarsashdzi lakdsok kozott. Orszagos étlagban ez a differencia 35% kortl van, azaz egy négyzet-
méternyi lakotelepi lakdsért ennyivel fizettek kevesebbet 2011-2012-ben. Az orszagos lakételepi forgalombdl
jelentds aranyban részesedé lll. kertiletben ugyanakkor mintegy 45% az eltérés. Erdekes, hogy Salgétarjan
esetében viszont a lakotelepi lakdsok dra a magasabb, kdszénhetden azok varoskozponti elhelyezkedésének,
és az egyéb tarsashazi lakdsok sz(ik és rossz mindségli kinalatanak.
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