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A korabbi varakozasokkal ellentétben a lakaspiac nem mozdult meg 2012-ben.

A forgalom orszagos szinten stagnalt, az arszint pedig valamelyest tovabb
csokkent. A teriuleti kulonbségek tovabb ndnek: Budapest és a nagyvarosok forgalmi
részaranya évroél-évre né, mig a kozségek lakasallomanyat dontéen kitevé onallo
hazak irant latvanyosan visszaesett a kereslet. A piac 2013-ban tovabbra is

a fellendulés jeleire var; ebben az idén kedvezdbb feltételekkel felvehetd szocpol

és kamattamogatott forinthitelek hatasa érezhetd lehet.

Az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép aktualis elemzésében az immar teljesnek tekinthetd 2012. évi tranzakcids adatok alapjan
mutatjuk be az elmult év teruleti ingatlanpiaci folyamatait. Vizsgalatunk kozéppontjaban a forgalom és az arak alakulasa
allnak; ez utébbit, az OTP Lakéingatlan Ertékindexen keresztiil tiz év tavlataban is szemléltetjiik. Emellett részletesen goércsé
ald vesszik a 2003 és 2012 kozotti lakdingatlan-tranzakciok — azaz attételesen a kereslet — 0sszetétel-valtozasat.

A teriileti ar- és forgalomelemzés mddszertanardl roviden

Adataink kizarélag megvalésult piaci lakéingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Adé- és Vamhivataltél
(NAV, korabban APEH) megvasarolt adatbazis. Budapesten a 160 iranyitészam-korzet, mig az orszdg egészén az Ujonnan

kialakitott — févarosi keruletekkel egyutt — 198 jaras képezte elemzéstiink terlleti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatéva
tételéhez elészor tobb lépcsbében — terlleti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton — kisz(rtik a hibasan,

vagy hianyosan rogzitett tranzakciokat. A terdleti atlagarak képzéséhez sziikségesnek tartott esetszam elérésehez

az adathianyos terlleteken polinomalis interpolacioval pétoltuk az informaciot.

Budapesten nétt, vidéken 6sszességében csokkent a forgalom 2012-ben

Bar a teljeskord NAV tranzakcids adatbazishoz elemzési céllal egyediil hozzaférd Kozponti Statisztikai Hivatal még nem publi-
kalta 2012-es végleges lakoingatlan-forgalmi statisztikajat, az OTP Jelzalogbank rendelkezésére allo, jogszabalyi eléirasoknak
megfeleléen szlrt adatbazisabdl enyhe, bé 1%-o0s forgalombdviilés rajzolodik ki orszagosan. Mig az elsé negyedév végtorlesztési
hajraja megugré tranzakciészamot hozott, az év masodik felében ezt a tavaly Uj feltételekkel bevezetett tdmogatott forinthitel
€s szocpol hatasa nem tudta szinten tartani.

Tavaly a megyék kozil 7-ben nétt (10% felett Somogy, Vas és — 2011 utan ismét — Gyér-Moson-Sopron megyében),

12-ben csokkent az adasvételek szama (ld. 1. diagram). Nyugat-Magyarorszag forgalmi élénkiilése latvanyos: a négy legjobban
béviild megye itt talalhatd. Erdekes ugyanakkor, hogy a rangsorban hatul szereplé harom megye is dunantuli. A 2011-ben még
jol kimutathaté nyugat-keleti forgalmi lejté tehat a tavalyi évben felbomlott.



Bar az 1. térképen kirajzolodnak 0sszefliggd sotét és vilagos terlletek, megyeinél mélyebb terdleti szinten ugyancsak nagyon
vegyes a kép. 93 jarasban nétt a forgalom, 105-ben pedig csokkent. Mind a legkedvezdbb (15% feletti novekedés), mind

a legkedvezétlenebb (30% alatti csokkenés) kategdriaban nagyjabél fele-fele aranyban szerepelnek nyugati (itt egyutt értve
dunantuli, Pest megyei és budapesti), valamint keleti jardsok. A statisztika a legnagyobb aranyu forgalmi élénkilést a bélapat-
falvai (Heves), kormendi (Vas) és putnoki (Borsod-Abauj-Zemplén) jardsban mutatja, ugyanakkor mindharom terileten a 2011-es
bazisév sokévi piaci mélypontot jelentett. Ugyanigy, a legnagyobb visszaesést tavaly a devecseri (Veszprém) jaras produkalta

ahol viszont 2011-ben az iszapkatasztréfat kovetd Ujjaépités addig sosem latott forgalmi volument generalt

Jarasi év/év forgalomvaltozas (2012, %)
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1. diagram: Eves forgalomvaltozas megyénként (2012, %)
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Budapesten dsszességében 7,4%-kal, 21 ezer folé nétt tavaly a tranzakciészam. Kerlleti szinten vizsgdlva, 16-ban n6tt
a forgalom (20% felett a VII., X. és VI. keriletben), 7-ben pedig csokkent (20%-ot meghaladdan egyediil a XXIII. keriletben)
(ld. 2. diagram).

Iranyitészam-korzetenként vizsgalva, 106-ban nétt, 53-ban csokkent, mig egy esetben szinten maradt a forgalom.

Erdekes, hogy a legfelsd kategériaba (a 2. térképen legvildgosabb szinezéssel jelolt 30% feletti élénkiilés) minddssze négy
budai korzet (1013, 1038, 1123 és 1011) tartozik. Ugyanakkor a masik végletbe (15%-ot meghaladd visszaesés) is csak 6t Duna
jobb parti iranyitészam (1031, 1026, 1025, 1037 és 1014) kerdilt.

Bp. Irsz év/év forgalomvaltozas (2012, %)
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2. diagram: Eves forgalomvéltozas keriiletenként (2012, %)
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Elénk forgalmu nyugati orszagrész és pesti belvaros

A forgalom helyi adottsagokhoz mért intenzitasat a forgasi sebességgel mutathatjuk be szemléletesen. Ez egy viszonyszam:
az adott idészak (jelen esetben a 2012-es év) soran eladott lakdingatlanok szamanak és az aktualis lakasallomanynak a hanya-
dosa. (A NAV-t6l kapott, a jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen szlrt adatbazis feldolgozasaval elsésorban a forgasi sebesség
terdleti relacioit tudjuk hitelesen abrazolni.)

Orszagosan, 147 jarasban nem éri el az 1%-ot az allomanyaranyos forgalom. Az 51, 1% feletti forgasi sebességlibél 22 buda-
pesti kerilet (csak a XXIII. kertilet nem kerdlt ide), illetve 19 dunantuli és Pest megyei jaras. A nyugat-keleti forgalmi aktivitasi
lejt6 a 3. térképen is tisztan kirajzolddik. A 19 relativ legkisebb forgalmu (0,3% alatti) jarasbdl 9 Borsod-Abauj-Zemplén,

3 pedig Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei, a 21 legélénkebb forgalmubdl (1,8% felett) pedig — a 14 févarosi kerllet mellett —
harom Gyér-Moson-Sopron megyében taldlhatd. Emellett a megyeszékhelyeket magukba foglalé jarasok altalaban tovabbra
is szépen elkllonllnek kornyezetiiktoél, atlagnal élénkebb forgalmukkal.

Jarasi forgasi sebesség (2012, %)
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A megyék rangsorat tovabbra is magasan Gyér-Moson-Sopron vezeti, egyediliként 2% feletti forgasi sebességgel,
illetve 2011 utan tavaly ismét Nograd megyében volt a legkevésbé dinamikus a lakdingatlan-piac (ld. 3. diagram).
2011-hez képest Veszprém megyében latjuk a legnagyobb valtozast, ahol 1,3%-rél 1%-ra mérséklédott a mutato.
A nyugat-keleti klilonbség megyei szinten is kovethet6.




3. diagram: Forgasi sebesség megyénként (%)

2,4

2011

2,2

W 2012

2,0 T

1.8 T

16 T
14 T
12 1
10 1
08 T
06 T
04 T
02 11

Gy-M-S

Csongrad

H-B

Somogy

Vas

Fejér

Veszprém

Zala

Baranya

B-K-K
K-E
Tolna
J-N-Sz
Sz-5z-B
Pest
Heves
Békes
-A-Z
Nograd

Budapesten nem all rendelkezésre iranyitdszam-korzet szerinti lakasallomany adat, igy itt kerdileti szinten elemezzik a forgasi
sebességet. A két véglet a XXIII. kerdlet 0,5%-kal, illetve a — tavalyhoz képest a legjelentésebb, 1,2 szdzalékpontos javulast mutatd —
VII., valamint a VI. kertlet 3,6%-kal (ld. 4. diagram). A 4. térképrél leegyszerUsitve a csekély forgalmu Pest peremi részek és a még

valsagban is aktivabb lakdspiacu belvarosi kerlletek kettésségét lehet leolvasni.

4. térkép

Bp. keriileti forgasi sebesség (2012, %)




4. diagram: Forgasi sebesség keriletenként (%)
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OTP Lakéingatlan Ertékindex: 14%-0s nominalis értékvesztés a valsag 6ta

Az OTP Lakéingatlan Ertékindex a teriileti (jarasi szint(i) értékesitési aranyok dsszetétel-hatasatél megtisztitott mutatdszam.
Szamitasanal egyrészt a 2008-as évet, mint a valsdg eldtti utolsd — és nominalisan mérve a legmagasabb arszint( — évet
vettik bazisnak, igy jol kovethetd a valsdgban hato visszaesés, illetve majd a kildbalds aremeld hatadsa is elsé pillantasra
szembetlnd lehet. Masrészt a 2008-as év jarasi forgalmi részaranyaival sulyoztuk az adott évre kalkulalt tertleti atlagarat.
A 2008-as évre torténd standardizalas egyik oka, hogy a NAV tranzakcios adatbazisanak leiré jellegl informacioi 2007-ig
meglehetdsen alacsony részletezettségliek voltak, 2008-ban viszont ldtvanyosan javult az adatkozlés mindsége.

Masrészt 2008-at lakaspiaci szempontbél talan az el6z6 évtized .legnormalisabban” mikodé évének tekinthetjik,

amikor mar tul volt a piac a boom idészakan, és a nagyaranyu befektetési célu vasarlasok lecsengtek. Az akkori tranzakciok
nagy része mogott vélhetéen egyéni élethelyzet-valtozasokhodl fakadd koltozés volt. (A terlleti alapon 2008-ra torténd
standardizalassal az OTP Lakéingatlan Ertékindexet nem torzitja példaul az a jelenség, hogy a valsag elsé évében,
2009-ben, a hirtelen 40%-kal zuhand forgalmon belll latvdnyosan megndétt a harom legdragabb térség, Budapest, illetve
Pest és Somogy megyék részaranya.)

Az OTP Lakéingatlan Ertékindex 2012-ben 2,2%-kal csdkkent egy év alatt. A valsag négy éve soran dsszesen — egyre

meérséklédo tendencidval — 13,8%-0s volt az orszagos nominalis értékvesztés mértéke (ld. 5. diagram). A nominalis arszint
jelenleg a 2003-2004-es mértéket idézi.

5. diagram: OTP Lakéingatlan Ertékindex (nominal, tiszta arvaltozas, 2008 =100)
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Az orszagos atlagot meghaladd arcsokkenés Budapesten

2012-ben, orszagosan nominalisan szlk 1%-kal csokkent az eladott lakdingatlanok atlagara, mig a tiszta arvaltozas

-2,2% volt egy év alatt. Immar harmadik éve tehat lassuld Utemben zajlik az atlagos értékvesztés. Hét megyében volt pozitiv
iranyu elmozdulas 2011-hez képest. Ezek, és a masik végletet jelentd legnagyobb Utemd arcsokkenést produkalo térségek
kozott nem mutathaté ki foldrajzi (kelet-nyugati) meghatarozottsag (ld. 6. diagram). Bar tovabbra is fontosnak tartjuk megje-
gyezni, hogy az ar és forgalom valtozasa kozott nincsen minden esetben egymashdl kovetkezé kapcsolat,

az 1. és az 6. diagramot egytt vizsgalva felting, hogy Vas, Somogy és Hajdu-Bihar megyék mindkét mutatéban az elsé otben szere-
pelnek, Tolna és Komarom-Esztergom megyék pedig a tavalyi ar- és forgalomvaltozas alapjan is a megyei sorrend végén allnak.

Jarasi szinten vizsgalva, 121-nél all negativ eldjel az egy év alatt bekovetkezé arvaltozas mutatoja el6tt. 31 jarasban

csokkent 10%-ot meghaladdan az atlagar, ebbdl 4 Borsod-Abauj-Zemplén, 3-3 pedig Bacs-kiskun, Baranya, Fejér, Pest

és Somogy megyében talalhato, illetve Budapestrél is ide kerdlt a X., VIII. és XXIII. kerdlet (ld. 5. térkép). 15% feletti arnovekedést
16 jarasban mutatnak az adatok; ebbél 2-2 Somogy, Jasz-Nagykun-Szolnok, Pest és Zala megyei.

A jarasi térkép 0sszességében regionalisan kevés szabalyszerliséget mutat.

Jarasi év/év arvaltozas (2012, %)
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Budapesten, a 2011-es évivel ellentétben tavaly az orszagos atlagot meghaladé mértékben csokkent a nominalis atlagar;

a teljes arvaltozas mértéke -3,8% — ebbdl a tiszta drvaltozas -3,4% — volt. Csekély drnovekedést mindossze harom kertiletben
(XIL, XIII. és XXI.) latunk a 7. diagramra pillantva. A XXIII. kerilet kozel 17%-0s arcsokkenése ugyanakkor klasszikus példaja
az osszetételhatdsnak: 2011-ben pont itt nétt jelentésen az atlagar, koszonhetéen nagyaranyu (dm darabszamra

csak a keriiletben jelentds) Uj lakas eladasnak. Tehat tavaly magas bazisrol tortént a jelentds visszaesés.

40 iranyitészam-korzetben nétt az eladott ingatlanok atlagara 2012-ben. A 6. térképen a legmagasabb kategdrianak jelolt
4% feletti aremelkedésbe 10 korzet kerdlt, hat budai és négy pesti. Ugyanakkor a 8%-ot meghaladd arcsokkenéssel
jellemzett 39 korzet kozul ugyancsak mindossze hat talalhaté a Duna jobb partjan. A XXIII. kerilet teljes egészében

ide tartozik, mig a XV. keruletben nyolc korzetbél ot, a VIII. kerlletben kilencbhdl ot, a XVIII. kerlletben hétbél négy,

mig az V. kerlletben hatbdl hdrom sorolédott ide.

Bp. Irsz. év/év arvaltozas (2012, %)

6. térkép

7. diagram: Eves arvaltozas keriiletenként (2012, %)
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Jarasi szinten novekvo, tavaly tizszeres arkiilonbség

A 2012-ben orszagszerte eladott lakdingatlanok atlagara 11,65 (Budapest nélkil 9,63) millio forint volt; ezen beliil a forgalom
haromnegyedét add lakdsoké 11,23 (csak vidéket nézve 8,79) millié Ft. A teriileti 0sszehasonlitdsban azonban célszerten

a fajlagos arakat elemezzlk. A megyék rangsorat tovabbra is Somogy vezeti 207 ezer Ft/m? atlaggal. Ettél Pest megye
fajlagosan tizenhatezer forinttal marad el, majd Hajdu-Bihar és Gyér-Moson-Sopron kovetkezik — 2011-hez képest helyet
cserélve a rangsorban — 169 ezer és 164 ezer Ft/m? atlaggal (ld. 8. diagram). A 100 ezres négyzetméterarat egyedil

Nograd megye nem éri el; 120 ezer alatt pedig Borsod-Abauj-Zemplén, Komarom-Esztergom, Jasz-Nagykun-Szolnok

és Békés megyék szerepelnek.

Jarasi szinten — a budapesti kertlleteken kivil — a legdragabb terlleteket tovabbra is a Balatonnal és a budapesti agglomera-
cioban kell keresni: a 198-bol 22 jaras atlagos fajlagos ara haladta meg tavaly a 200 ezer Ft/m?-t, ebbél 13 févarosi kerdilet,
ot Pest megyei, hdrom pedig a té kornyéki jards, mig a 18. helyen a gardonyi jaras all. A fonyddi az egyetlen vidéki jaras,
melynek atlagos arszintje meghaladja a 300 ezer Ft/m?-t. Emellett még a siofoki, balatonfiiredi és budakeszi jarasok
atlagara magasabb Budapest egészének atlagos arszintjénél. A Balaton-parti térségek esetében ebben nagy szerepe

van a té déli partjan eladott nagyszamu Uj tarsashazi lakds daremeld hatdsanak.

3b jaras fajlagos atlagara nem éri el a 80 ezer forintot. Ebbél 9 Borsod-Abauj-Zemplén, 4 Baranya, 3-3 pedig Szabolcs-
Szatmar-Bereg, Nograd és Somogy megyei (ld. 7. térkép). 2011-hez képest a legolcsobb és legdragabb megyei atlagok
kozotti abszolut kiilonbség tavaly kissé nétt (2,6-szoros), mig a vidéki jardsi arkilonbség latvanyosan megugrott, és jelenleg
10,1-szeres. A megyeszékhelyeket tartalmazé jarasok altalaban kiemelkednek kornyezetliknél magasabb araikkal.
Erdekesség, hogy Tolna és Pest megye legolcsébb jarasai (tamasi és nagykatai) dragadbbak Nograd megye legmagasabb
atlagaru, balassagyarmati kistérségénél.

Jarasi atlagar (2012, Ft/m?)
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8. diagram: Atlagar megyénként (Ft/m?)
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Budapesten tavaly 14,1 milli6 forintos atlagaron keltek el az ingatlanok, ezen belll a lakasok atlagara 13,76 millioé forint volt
Fajlagos arat vizsgalva, 358 ezer forinttal a Il. kertlet a legdragabb, melyet az V. kerlletet 2011-hez képest megelézve

a XII. kertiilet kovet (342 ezer Ft/m?). Ingatlant a legolcsdbban tovabbra is a XXI. keriiletben, Csepelen vehetiink

itt 161 ezer forint volt a tavalyi dtlagos négyzetméterar. Ezt a XV. (163 ezer Ft/m?) és a XXIII. kerilet (168 ezer Ft/m?)
elézi meg (ld. 9. diagram).

Keruleti szinten kissé, 2,2-szeresre csokkent a szorzd a legolcsébb és legdragabb kozott, mig az iranyitészam-korzetek
atlagarai kozott jobban zarult az olld, és jelenleg 4,3-szoros a kiilonbség. A legolcsdbb kérzet a 1157-es (Ujpalotai lakételep)
143 ezer Ft/m?-rel, mig a legdragabb tovabbrais a 1014-es (budai Var) 616 ezerrel. A pesti oldal legdragabb korzete

a 11. a févarosi toplistan (1051-es, Lipdtvéros, 351 ezer Ft/m?), mig a legolcsdbb budai hatulrdl a 23. (1039-es, Békasmegyer,
168 ezer Ft/m?). A budapesti 247 ezres atlagarhoz legkozelebb a 1153-es iranyitoszam-korzet all. A 8. térkép arszinvonal
alapu szinezése a févarosi ingatlanpiacot ismerék szamara nem tartalmaz meglepetéseket

Bp. Irsz. atlagar (2012, Ft/m?)
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9. diagram: Atlagar keriiletenként (Ft/m?)
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Valsagban visszaes6 hazforgalom, novekvé budapesti és nagyvarosi részarany

Erdemesnek talaltuk hosszabb idésoron megvizsgalni, hogy hogyan valtozott a NAV (korabban Illetékhivatal) ltal vezetett
lakdingatlan-tranzakcids adatbazis 0sszetétele a — terlleti elhelyezkedésen kivili — legjellemezébb paramétereket figye-
lembe véve. Latvanyos, trendszer( folyamatokat természetesen elsésorban a valsag o6ta eltelt évek keresletvaltozasa hozott.

A 10. diagram rogton a hazak (egyben a csaladi-, iker- és sorhazak) részaranyanak nagyaranyu csokkenésérol tuddsit.

A valsag el6tti csucs 52% volt az 0sszes eladason belul. Ez mar 2008-ra is 40%-ra csokkent, majd az utolsé négy év tovabbi
zuhanast hozott, igy tavaly kevesebb, mint minden negyedik eladott lakdingatlan volt hazas ingatlan. A hazakkal szemben

a tarsashdzi lakasok térnyerése egytél-egyig minden megyében és Budapesten is bekovetkezett 2008 6ta, a legszembe-
szokébben Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyékben (46%-rél 71%-ra, illetve 30%-rél 55%-ra vald aranyboéviilés).
Jelenleg a legalacsonyabb a hazak tranzakciés részaranya — nem szamolva a budapesti 5% alatti szinttel - Komarom-
Esztergom megyében (20%), mig a masik végletet Pest megye adja (51%).

10. diagram: Hazak részesedése a lakdingatlan- tranzakciokbol (%)
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A hazak aranycsokkenésének egyrészt kozvetlen oka az, hogy a valsdgban kevesebben vallaljdk a hazvasarlassal jard
nagyobb korlltekintést és elhatarozast, valamint a hosszabb tavu elkotelezddést, illetve a hazak altaldban magasabb vasarlasi
és fenntartasi koltségei is inkabb a lakasok felé terelik az amugy is szUkulé keresletet. A jelenség egy masik, kozvetett oka
ugyanakkor a 11. diagramrol is leolvashatd. Nevezetesen, hogy 2008 6ta Budapest orszagos lakdsforgalmon beldli rész-
aranya 24%-rol 39%-ra nétt, s valamelyest jelentésebbé valt a megyeszékhelyek és megyei jogu varosok sulya is.

Az onallé hazas lakdingatlan-allomany nagyobb részét adé egyéb varosok, illetve a kozségek osszesitett aranya ezzel
parhuzamosan 48%-rél 30%-ra zuhant. A kozségi jogallasu telepilések forgalmi részaranya 2012-ben Hajdu-Bihar megyében
volt a legalacsonyabb, 7%, mig Nogradban a legmagasabb, 38%.

11. diagram: A kiilonbozé jogallasu teleplilések részesedése

a lakoingatlan-tranzakciokbol
29 20
23 29
27 23

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

100%
0% +—19 24 27 23
80% A
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

% M 12 1

1 30

27 3
35 37 37
B Budapest ®mszh/mjv  ®varos kozség

Megjegyzés: A részaranyok évenként 0sszeadva az egész szamra kerekités miatt 100-t6l eltéré értéket adhatnak.

Evidencianak gondolnank, hogy 2008 6ta az olcsdbb, és valdszinlleg igy kisebb ingatlanok irdnti keresletnovekedés
az adasvételek 0sszetételében is tikrozdédik. A 12. és 13. diagramokon el6szor a tarsashazi lakasokra fokuszalva vizsgaltuk meg
ezeket a paramétereket. A lakasforgalom méreteloszlasa 2003 6ta nagyon stabil, kilengéseket, trendszer( folyamatokat nem atunk.

12. diagram: Eladott lakdsok megoszldsa méretkategoriak alapjan
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Megjegyzés: A részaranyok évenként 0sszeadva az egész szamra kerekités miatt 100-tol eltéré értéket adhatnak.



Arkategérianként ugyanakkor mar kdvethetd a valsag hatasa. A legolcsobb (elemzésiinkben 6 millié Ft alatti) csoport aranya

négy év alatt megkétszerezédott, 10%-rél 20%-ra nétt. Ebben nagy része lehet az OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2012/2
kiadvanyban mar részletesen bemutatott folyamatnak, az olcsé lakételepi lakdsok részarany-novekedésének. Osszességében
ugyanilyen mértékben csokkent a 6 és 15 millio Ft kozotti kategériak részesedése, tehat 15 milli Ft alatt egyértelmien megfigyelhetd
a keresleti arszint (azaz a vevoi igények és lehetéségek) csokkenése. Az e feletti szegmensben ugyanakkor stabil maradt az adasvétell
részarany; a 15 milli Ft feletti arszinten kereséket lakasvasarldi dontéseikben mar kevésbé érinti a valsag.

13. diagram: Eladott lakdsok megoszlasa arkategoriak alapjan
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Megjegyzés: A részardnyok évenként 0sszeadva az egész szamra kerekités miatt 100-tol eltéré értéket adhatnak.

A 14. és 15. diagramon ugyanezeket a paramétereket dbrdzoltuk a hdzas ingatlanokra szlrve. Mind a méret-, mind

az armegoszlas alapjan hasonloé tendencia olvashaté le 2008 és 2012 kozott, mégpedig a legnagyobb (120 m? feletti)

és legdragabb (25 millid Ft feletti) ingatlanok részardnydnak novekedése. Ennek oka minden bizonnyal az, hogy a drasztikusan
visszaes( hazforgalmon beldl, a valsag altal nem érintett vevok részérél az igény a valdban j6 allapott és minéségU, esetleg
egyedi adottsagu ingatlanokra sz(kult. Mas szdéval, az, aki manapsag hazvasarlasba fog, az inkabb hajland6 megfizetni

a nagyobb, dragabb ingatlant. A statisztikak ezzel parhuzamosan a kisméretd és olcsd, de nem a legkisebb és legolcsobb
kategoridba tartozd hazak érzékelhetébb forgalmi visszaesését mutatjak.

14. diagram: Eladott hdzak megoszldsa méretkategdéridk alapjan
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Megjegyzés: A részaranyok évenként 0sszeadva az egész szamra kerekités miatt 100-tol eltéré értéket adhatnak.



15. diagram: Eladott hdzak megoszldsa arkategoriak alapjan
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Megjegyzés: A részaranyok évenként 0sszeadva az egész szamra kerekités miatt 100-tol eltérd értéket adhatnak.

Tovabbra is fellendiilésre varva...

Bar a tavalyi kedvez6tlen piaci mutatokat latva — a stagnalo forgalom és tovabb csokkend arak mellett a rekord alacsony
lakasépitési aktivitas emelheté még ki — okkal gondolhatjuk, hogy a lakdspiac elérte mélypontjat, a gyors kildbalashoz,

és a piaci bizalmatlansag enyhuléséhez egyelére hidnyzik az erételjes és tartdés gazdasagi novekedés, a kiszamithaté munka-
erdpiac, a béséges hitelkinalat és az er6sodé forintarfolyam.

Mindazonaltal, idén, varakozasunk szerint érzékelhet6 pozitiv hatdsa lesz a tavalyinal kedvezébb feltételekkel és szélesebb
korben elérhetd szocpol és kamattamogatott forinthitelek iranti kereslet novekedésének. A piac beinditasaban, a valsag ota
felhalmozddott kb. 200 ezres elhalasztott kereslet fokozatos aktivizdlasaban a szocpol az adasvételek 95%-at jelent6é hasz-
nalt lakdsok vasarlasara és bévitésére valo kiterjesztése lehetne ugyanakkor meghatarozdé jelentéségl. Bar a szocpol

a gyerekszamhoz kotott tamogatas altal a fiatal csaladokat célozza, idvos hatasa ezen béven tulmutat. A valsag alatt nehéz
anyagi helyzetbe kerllék ugyanis, akik olcsobb / kisebb lakasba koltozve keresik most a megoldast, a szocpol altal élénkuld
keresletben konnyebben talalhatnak ingatlanjukra vevoét. Mindezek hatdsdara osszességében, 2013-ban a lakaspiaci forgalom
enyhe novekedését varjuk; a tranzakciészam kedvezd esetben Ujra meghaladhatja a 90 ezret.

Demografiai szempontbdl rovidtavon optimizmusra ad okot, hogy Magyarorszag korfdjan jelenleg a nagyjabdl 32-38 év
kozotti ‘Ratké-unokak' korcsoportja a legszamosabb. Ezekben az években tehat a jellemzden most gyermeket vallalo
korosztaly életének masodik-harmadik, és vélhetéen nagyobb lakdasdanak megvasarldsa varhaté. Ugyanakkor nincsen pontos
statisztika arrol, hogy az elmult években hany, jellemzéen fiatal, de mindenképpen aktiv kord magyar koltozott kilfoldre jobb
élet reményében. Az 6 potencialis (dm igy elmaradd) keresletiik a mérleg masik serpenydjébe kerdil.

Azzal a hangsulyos megjegyzéssel, hogy az drak alakuldsa terlleti és terméktipusok alapjan igen eltéré lehet, 2013-ban
0sszességében nem varunk a tavalyinal nagyobb aranyu arcsokkenést; viszont mérhet6 aremelkedést sem valdszinUGsitink.
Ehhez a (részben elhalasztott) kereslet latvanyosabb élénkiilésére lenne szlikség. Emellett, a tovabbra is érezhetd piaci
bizalmatlansagon kivil jelenleg az aremelkedés ellen tobb tényezd hat: a magas alkupotencial,

a boéséges kinalat, illetve az uj lakasok fel6li arnyomas.
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