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Aktualis elemzésiinkben az OTP Lakoéingatlan Ertéktérkép eddigi 6szi megjelenéseihez képest
Ujszer( tematikaval allunk elé. A féléves forgalmi adatok regiondlis volumen és ar elemzése helyett
a lakdingatlan-forgalom kordbban még nem vizsgalt teriileti jellemzéit (lakossdgszam-aranyos
forgalom, tertleti forgalmi részesedés, atlagméretek és atlagarak teleptlési jogallas és ingatlantipus
szerinti kilonbségei) mutatjuk be a legfrissebb adatok alapjan.

Lakoingatlan-piaci elemzésiink mddszertanarél roviden

Adataink kizardlag megvaldsult lakdingatlan-tranzakcidkon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Adé- és Vamhivataltol
(NAV, korabban APEH) megvasarolt, és a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen szlrt adatbazis. Budapesten a 160
irdnyitoszam-korzet, mig orszdgosan az idén Ujonnan kialakitott — févarosi kertletekkel egyttt — 198 jaras, illetve

a 19 megye és 18 megyeszékhely képezték elemzéslnk teruleti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatéva tételéhez
elészor tobb épcsében — terlileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton — kisz(rtlk a hibasan vagy hianyosan
rogzitett tranzakciokat. A terileti atlagarak és atlagméretek képzéséhez sziikségesnek tartott esetszam eléréséhez

az adathianyos terlleteken statisztikai adatpotlassal egészitettiik ki az értéket. Elemzésiinkbe csak a teljes (1/1)
tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket vontuk be. Vizsgalati idészakunk az elmult bé masfél évet (2012-2013. I. féléy,
illetve a lll. negyedévre eddig beérkezett adatok) dleli fel.

Lakasforgalomban Gy6r-Moson-Sopron, hazeladasokban Pest megye az élen

A lakoingatlan-forgalom az elmult négy évben 90 ezer tranzakcié kozelében stagnalt, s ebben pozitiv irdnyl elmozdulds —
az el6zetes évkozi adatok alapjan —idén sem varhatd. Tavaly a megyék kozul 7-ben nétt, 12-ben csokkent az adasvételek
szama. Budapesten dsszességében b6 7%-kal, 21 ezer darab folé nétt tavaly a tranzakcidszam; keriileti szinten nézve
16-ban nott a forgalom, mig 7-ben csokkent.

Az OTP Lakdingatlan Ertéktérkép tavaszi, mindig az el6z6 teljes évet bemutaté elemzéseiben mar meghonositott,

a lakdingatlan-piac terdileti intenzitdsdnak bemutatasara alkalmas forgdsi sebesség mutaté (éves forgalom és lakasallomany
hanyadosa) mellett a piac volumenének regiondlis eltéréseit egy egyszerlibb modszerrel is szemléltethetjik. Az 1. diagram
azt abrazolja, hogy az egyes megyék milyen részesedéssel birnak az orszagos 6sszes lakdingatlan-forgalombdl, illetve
kilon-kilon a lakas- és hazforgalombdl (ez utdbbihoz a csaladi hazak mellett az iker- és sorhdzakat is hozzaértjik).
(Budapest adatai: 40% 6sszforgalombol, 7% hazforgalombal, 49% lakasforgalombdl.) A megyék 6sszforgalom szerinti
sorrendben szerepelnek. Mig a hazas ingatlanoknal Pest (13%), Bacs-Kiskun (8%) és Gy6r-Moson-Sopron (7,7%) allnak

az élen, lakasoknal Gyér-Moson-Sopron (6,8%), Hajdu-Bihar (4,5%) és Csongrad (4,4%) van az élmezényben. A lakasok
orszagos forgalmi részesedése csak két megyében, a megyeszékhelyen kivil mas varosokban is kiterjedt lakdtelepi
allomannyal rendelkez6 Baranyaban és Komarom-Esztergomban magasabb a hazakénal.



1. diagram: Osszes lakéingatlan, illetve lakas és haz eladdsok részesedése
az orszagos forgalombol kiilon megyénként (2012-2013. I. fé., %)
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Az 1. térképen jarasi szinten dbrazoltuk a lakdingatlan-forgalom részesedését az orszdgos adasvételi volumenbdél. Harom
budapesti kerllet (sorrendben a XIlI., XI. és XIV.) mellett a Debreceni, a Gyéri és a Szegedi jaras forgalmi részesedése haladja
meg a 3%-ot. Altaldban a megyeszékhelyeket tartalmazo jarasok jol kirajzolddnak sétét foltjaikkal. Emellett az adatokbol
kiolvashatd egyfajta nyugat-keleti megosztottsag. A legélénkebb forgalmat jelold legsotétebb szinezés( 40 jarasbol
mindossze nyolc nem dunantuli vagy Pest megyei. Ugyanakkor 22 jaras részesedése marad 0,05% alatt, s ebbdél nyolc

az észak-magyarorszagi régiéban talalhato.

1. térkép: Jarasok részesedése az orszagos lakdingatlan-forgalombdl (2012-2013. 1. félév, %)
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Budapest: minden nyolcadik lakéingatlant a XIIl. kertiiletben adjak el

Az elézdekben részletezett vizsgalatokat Budapestre is elvégeztik. A 2. diagramon kerlletenként abrazoltuk a févarosi
osszforgalombdl, illetve kilon a haz- és lakasforgalombdl vald szazalékos részesedést. A XllI. keriiletben kel el majdnem
minden nyolcadik lakoingatlan, mig a XXIII. kertletben csak minden hatszazadik. A hazforgalom a XVIII. keruletben

a legélénkebb (a budapesti eladdsok 13,4%-a). Ezt a XVI. és XV. kerllet kdveti. Az 0sszforgalom 96%-at add lakasoknal a sorrend
ismét: XIll., XI. és XIV. kertilet, egyenként 10-12%-0s részesedéssel.

2. diagram: Osszes lakéingatlan, illetve kiilon lakas és haz eladasok részesedése
a févarosi forgalombdl keriiletenként (2012-2013. I. fé., %)
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A diagram adatait a 2. térkép is alatdmasztja. A 34 legnagyobb (a térképen 0,9% feletti) forgalmi részesedés( kategoriaba
kerllt iranyitoszam-korzetbdl 19 XIlIl., XI. vagy XIV. keruleti. Ezek mellett — ugyanigy sotét szinezéssel — jol kirajzolddnak

a legnagyobb lakételepek is (Ujhegy — X. keriilet, Ujpalota — XV. keriilet, Ujpest és Kaposztasmegyer — IV. kerdilet,
Rakoskeresztur — XVII. keriilet, Békasmegyer — Ill. kerdilet). A legcsekélyebb forgalmi részaranyu kategoériaba tulnyomoérészt
a XXII. kerulettél a IV. kertletig htizéd6 varosperemi sav korzetei esnek. Ide tartoznak emellett az I. kerdleti budai Var

és a Vizivaros egy része, a X. keriileti Ohegy, a lll. kerileti Békasmegyer-Ofalu, valamint a Il. keriileti Pesthidegkdt-Ofalu

és Budaliget keriletrészek is.

2. térkép: IRSZ-korzetek részesedése a budapesti lakdingatlan-forgalombol (2012-2013. I. félév, %)




Erdekességképpen megnéztiik azt is, hogy hogyan alakul jarasonként a lakéingatlan-forgalom, ha a népességszamhoz
viszonyitjuk (ld. 3. térkép). A szinarnyalatokban természetesen nagy a hasonldsag az 1. térképpel. A leglatvanyosabb eltérést
a Balaton kornyékén (illetve tagabban altalaban a nyugati hatarszél kdzelében) latjuk, ahol a népességszamhoz viszonyitott
forgalom nagyobb, mint azt az eladasi volumen orszagos részesedése indokolna. Ennek alapja nyilvan a té déli és északi
részén egyarant orszagos viszonylatban is aktiv befektetési céld, illetve masodlagos ingatlanvasarlas.

Nem meglepd, hogy a jarasi rangsort Budapest bels6 kerlletei vezetik. A VI, IX., VII, V. és XIII. keriletben ezer fére éves
szinten 20 feletti adasvétel jut. Budapesten kiviil a 10 feletti kategdridba a Soproni és a Gydri jaras férnek még bele. 14 jaras
ertéke van 1 tranzakcio/ezer f6 alatt, ebbol ot Borsod-Abauj-Zemplén, harom pedig Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei.

3. térkép: Népességszam-aranyos lakdingatlan-forgalom (2012, tranzakcidészam/ezer f6)
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A vidéki varosi atlagar 27%-kal haladja meg a kozségi arszintet

Tavaly folytatédott az atlagos értékvesztés litemének harom éve tarto lassuldsa, igy 2012-ben orszagosan mar csak bé
2%-kal csokkent a lakéingatlanok &tlagara. Erdekesség, hogy Budapesten a 2011-es évivel szemben tavaly az orszagos
atlagot meghaladé volt a visszaesés; itt b6 3%-kal csokkentek az arak. Ami a vidéket illeti, 2012-ben 6sszesen hét megyében
volt pozitiv irdnyu arvaltozas az el6z6 évihez képest. Az elézetes évkozi adatok alapjan idén tovabbra is negativ eléjell
atlagos arvaltozas valoszinlsithetd, am ennek mértékét egyelére nem lehet megbecsilni.

A 3. diagramon az elmult bé masfél év adatai alapjan kozlink megyei lakéingatlan atlagar rangsort. Somogy megye —
jelentds részben Balaton-parti Uj laképrojektek lakaseladasai altal — vezeti a listat; egyeddul itt megy 200 ezer Ft folé az
atlagos négyzetméterar. Az arsorrend masik végén pedig — egyeddliként 100 ezer Ft/m? alatti értékkel — Négrad megye all.
Kilon dbrazoltuk a véarosi (megyeszékhelyekkel és megyei jogu vardsokkal egyiitt) és kozségi atlagokat is. Mivel — 2005 o6ta
egyre csokkend részesedéssel — a tavalyi évben mar csak minden 10. lakéingatlant adtak el kozségekben, nem meglepd,
ha a teljes atlagar nagyjabdl a varosi arszintet reprezentalja. Orszagos atlagban (Budapesttel nem szamolva) a kdzségi
tranzakcids atlagar 27%-kal van a varosi arszint alatt. Erdekes, hogy megyeszékhelyek és megyei jogl varosok nélkiil

a differencia 28%. Ennek magyarazata minden bizonnyal — bar a NAV adatbazisabdl erre vonatkozo informacié nem nyerhetd
ki — a legnagyobb varosokban a jelentés panelallomany miatti alacsonyabb arszinvonal. A kozségi arszint Zala és Pest
megyében kozeliti meg legjobban az 6ssz-varosi szintet (5, illetve 9% a varosok javara). Békés megyében ugyanakkor

a kozsegi atlagar csupan a varosi 38%-a.

Az atlagos vidéki lakdingatlan eladasi ar az elmult masfél évben 9,37 millié Ft, Budapesten 13,76 millié Ft volt.



3. diagram: Osszes lakdingatlan, illetve varosok és kozségek lakdingatlan atlagara
kiilon megyénként (2012-2013. 1. fé., Ft/m?2)
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Megjegyzés: Varosok megyei jogu varosokkal és megyeszékhelyekkel egyditt.

Ugyanigy a telepiilési jogallds szerinti atlagar kiilonbséget abrazolja jarasi szinten a 4. térkép. Erdekes, hogy 15 jarasban
a kozségi atlagar meghaladja a varosit (ld. a legsotétebb szinezést a térképen). Ide tipizalva olyan térségek tartoznak,
ahol vagy egy-két, esetleg néhany kitiintetett idegenforgalmi szerepl kozségnek meghatarozo ingatlanpiaci szerepe van
(pl. Kehidakustany a Zalaszentgroti jarasban vagy Balaton-parti kozségek a Sidfoki jarasban), vagy magas presztizs(
agglomeracios kozségeket tartalmaznak Budapest kornyékén (pl. Nagykovacsi és Telki a Budakeszi jarasban).

Egy harmadik csoportot pedig azok a jarasok alkotjak, ahol a varos(ok) ingatlanarai részben vagy egészben a jelentds
panelallomany miatt amugy is igen alacsonyak (pl. Ozdi jaras).

4. térkép: Kozségek atlagaranak varosokhoz viszonyitott aranya jarasonként (2012-2013. I. félév, Ft/m?, varos=100)
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Megjegyzés: Varosok megyei jogu varosokkal és megyeszékhelyekkel egyiitt.



Budapesti atlaglakas araért vidéki atlaghaz kaphato

Erdemes ingatlantipus szerint is kiilon vizsgalni a teriileti 4tlagarakat. Mig a vidéki atlagos lakasar 8,6 millié Ft (Budapesten
13,47 millio Ft) volt, a tipikus hazar 13,65 millié Ft (a févarosban 30,45 millié Ft) kordl alakult. A 4. diagram a lakasok szerint
sorba rendezett, Ft/m?-ben megadott megyei rangsort mutatja. Ilyen megbontdsban is Somogy, Pest és Hajdu-Bihar megye
allnak a dobogén, mig Komarom-Esztergom, Borsod-Abauj-Zemplén és Nograd megyék a sereghajték. A hazak
arsorrendjében viszont Somogy megyét tiz masik is megeldzi; az élen Pest megye all.

A hazak fajlagos dra mindenhol alacsonyabb a lakdsokénal (az itt nem abrazolt Budapesten viszont hajszélnyival a hdzak
m?-ara magasabb). Négyzetméterarban szamolva, orszagos atlagban kozel 30% a lakdsok arelénye a hazakkal szemben.
Zala, Veszprém és Borsod-Abauj-Zemplén megyében — részben a lakotelepi lakasok jelentés sulya miatt — csak 10% alatti
az ardifferencia a lakasok javara. Ugyanakkor Somogyban a — nagy ardnyban Balaton-parti, Ujépités( — lakdsok eladdsi m?-ara
pont kétszerese a hdzakénak.

4. diagram: Eladott lakdsok és hazak atlagara megyénként (2012-2013. I. fé., Ft/m?)
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A haz- és lakasarak egymashoz vald viszonya masként alakul a megyeszékhelyeken (ld. a lakasarak szerint sorba rendezett
5. diagramon). Az atlagos lakasar csak hét nagyvarosban magasabb a hazarak atlaganal, s ezek koziil Eger kivételével
mindegyik dunantuli megyeszékhely. Latvanyos szoros 6sszefliggés van ebben az atlagnal olcsébb lakételepi allomannyal,
ugyanis a lakasok hazakhoz meért negativ arkilonbsége a jelentés panelallomanyu Miskolcon és Tatabanyan a legnagyobb,
40-44%-0s.

5. diagram: Eladott lakdsok és hazak atlagara a megyeszékhelyeken
(2012-2013. 1. fé., Ft/m?)
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Ugyanezt a haz-lakas ardifferenciat mutatja be jarasi szinten az 5. térkép. A hazak atlagara 44 jarasban haladja meg

a lakasokét. Az el6z6ekben emlitett 6sszefliggés a lakotelepi allomannyal itt is szépen kovethetd. Ebbe a kategoriaba ugyanis
a févaroshol altalaban a legnagyobb lakdtelepi allomannyal (és igy forgalommal), ugyanakkor relative alacsony arszinvonald
csaladi hazas ovezetekkel jellemezhet6 kerlletek kerlltek bele, Ugy, mint a IV., X., XV., XVII., XVIII., XIX. és XXI. kerulet.
Vidéken ugyancsak egykori ipari kozpontok sorjaznak az élen: Komléi, Miskolci, Ozdi, Kazincbarcikai, Oroszlanyi, Varpalotai,
Tatabanyai és Dunaujvarosi jarasok. A masik végletben (lakasokhoz képest relative legolcsdbb hazak) kevésbé mutathatd

ki barmilyen magyarazo szabalyszerlség.

b. térkép: Hazak atlagaranak lakdsokhoz viszonyitott aranya jarasonként (2012-2013. 1. félév, Ft/m?, lakas=100)
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Az eladott hazak atlagmérete 119 m?, a lakasoké 55 m?

Az elmult masfél év soran eladott lakdingatlanok atlagmérete orszagosan 61 m? volt. Az atlagos eladott hdz 119 m?, lakas
55 m? volt. A megyei statisztikak a hazméretek szerint sorba rendezett 6. diagramrél olvashatok le. A lista elején Veszprém
megye all, 151 m?-es atlagos hazmérettel, majd harom Gjabb dunantdli megye (Gyér-Moson-Sopron, Baranya és Vas)
kovetkezik. A legkisebb Fejér megye haz adata, 86 m?-rel. Mig hazak kozott kozel kétszeres a megyék kozti kiilonbség,
lakasoknal kicsi a szoras: Nograd megye értéke a legkisebb 50 m?-rel, mig a 60 m?-t egyediil Pest megye haladja meg (61 m?).
Ennek f6 oka — a hazakhoz képest eleve kisebb méretek mellett — az eladdsokban nagy sullyal szerepld lakotelepi lakasok
homogén, 53 m?-es atlagos méret dsszetétele.

6. diagram: Eladott hazak és lakasok atlagmérete megyénként (2012-2013. 1. fé., m?)
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Ugyanezt a sorrendet a megyeszékhelyekre felallitva a 7. diagram értékeit kapjuk. Itt mar kozel hdromszoros kilonbség
adodik a hazak kozott: mig Szekszardon 220 m? feletti az atlagméret, Zalaegerszegen 80 m? alatti. A rangsor élén itt is
dunantuli megyék allnak, ugyanakkor ebbdl nem szlrhetd le orszagosan kelet-nyugati differencialédas, hiszen a harom
legkisebb haz atlagméretl varos is dunantuli. Lakdsoknal Salgdtarjané a legkisebb atlagméret 49 m?-rel, mig a masik véglet
Gy6r 58 m?-rel.

7. diagram: Eladott hdzak és lakdsok atlagmérete a megyeszékhelyeken
(2012-2013. 1. fé., m?)

200 4 B lakas

Gyor
Veszprém
Szeged
Eger
Szolnok
Pecs
Kecskemét
Miskolc
Békéscsaba
Salgétarjan
Kaposvar
Nyiregyhaza
Debrecen
Tatabanya

T >
ST o
N =
N ==
~ o
o)
©
N E
(9p] o
N
%)

Székesfehérvar
Zalaegerszeg

Jarasi szinten ot batonyterenyei atlaglakas fér el egy érdi atlaghazban

Az eladott lakdsok jardsonkénti atlagméretét a 6. térképen abrazoltuk. A legnagyobb atlagméretet jelold két legsotétebb
szinezés( kategoriaba tobbnyire budapesti kerlletek és Pest megyei jarasok kerultek. A legkisebb méreteket jelold kategériaba
az orszag minden részérdél kerllt jaras, am koncentraciéjuk — a févaros pesti oldalan kivil — Borsod-Abauj-Zemplén,
Veszprém és Nograd megyében a leglatvanyosabb. A legkisebb dtlagos lakdsméretl csoportba tartoznak példaul a jelentds
lakételepi dllomannyal rendelkezd egykori nehézipari kdzpontjaink: Ajkai, Ozdi, Salgétarjani, Komléi, Dunaujvarosi, Varpalotai,
Kazincbarcikai, Oroszlanyi, Tatabanyai, Tiszaujvarosi és Miskolci jarasok.

6. térkép: Eladott lakdsok atlagmérete jarasonként (2012-2013. 1. félév, m?)

B 43<
W 40-63
[ |
|

57-59,9
54-56,9
<54




A mélyebb elemzés igénye nélkil, csak érdekességképpen, a tipikusan varosokban koncentralddé lakaseladasokrol egy
kozségektdl ,megtisztitott” térképvaltozatot is bemutatunk. gy a 7. térkép alapadatai csak a varosi jogallasy telepiléseket
(ide értve a megyei jogl varosokat és megyeszékhelyeket is) tartalmazzak. Az el6z6 térképpel valo 6sszehasonlitas kedvéért
a kategoriak limit beosztasat is megtartottuk. A legnagyobb és legkisebb méreteket jelold kategdriakba a két térképen
nagyjabodl hasonld szamu jaras kerdlt. A két véglet a Pécsi jaras 79 m?-e és a Batonyterenyei jaras 44 m?-e.

7. térkép: Eladott lakasok atlagmérete jarasonként (varosok, 2012-2013. I. félév, m?)
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A hazak atlagmeéretét vizsgalva orszagos szinten a 8. térkép jarasi kilonbségei rajzolédnak ki. Szembet(ing, hogy a
legnagyobb méretkategoriat jelold sotét szinezés két kivétellel (IV. és XIV. kerdilet) a Dunatol nyugatra fordul csak eld;

a févaros budai oldalan, Pest megyei budai agglomeracios részén, a Balaton kornyékén és az északnyugati megyékben
koncentralddik. Az ennél kisebb kategdériakban nem mutathaté ki ilyen tisztan kelet-nyugati kiilonbség.

8. térkép: Eladott hazak atlagmérete jarasonként (2012-2013. I. félév, m?)
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Mig a lakasoknal a varosokra szlrve mutattunk egy kilon térképet, a hazaknal a kozségi jogallasu teleptilések adatait
abrazoljuk a 9. térképen, ugyancsak valtozatlan kategdria beosztassal. A kozségekre jellemzd kisebb hazméret szépen
kirajzolodik: mig varosokkal egyltt mutatva 40 jaras tartozott a legkisebb méretet jelolé kategoriaba, a csak a kozségeket
tartalmazd térképen mar 73 jards kapta a legvildgosabb szinezést. A Budapest és a Balaton kornyéki nagyobb méretek itt is
jol latszanak. A két szélséérték az Erdi jards 221 m?-e és a Kunszentmartoni jaras 57 m2-e.

9. térkép: Eladott hazak atlagmérete jarasonként (kozségek, 2012-2013. I. félév, m?)
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Az OTP Ertéktérképek sorozatdban eddig megjelent lakdingatlan, termdéfold, lakételep és ujlakas
szegmensek mellett Gjdonsagként OTP Telek Ertéktérképiinket inditjuk Utjara. A telekpiaci
tranzakciokrol ilyen meélységben most el6szor megjelend elemzésben a forgalom, az atlagarak

és az atlagmeéretek aktualis szintjeit, idébeli valtozasat és regionadlis kilonbségeit mutatjuk be tobbféle
teruleti szinten.

Telekpiaci elemzésiink modszertanarol roviden

Adataink kizarélag megvaldsult épitési telek tranzakcidokon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és Vamhivataltél
(NAV, korabban APEH) megvasarolt, és a jogszabalyi eldirdsoknak megfeleléen szlirt adatbazis. Orszdgosan az idén
Ujonnan kialakitott — févarosi keruletekkel egytitt — 198 jaras, illetve a 19 megye és 18 megyeszékhely képezték
elemzésiink terdleti alapjat. A NAV-adatbazis feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb [épcsdben — terileti limiteket
alkotva, illetve tapasztalati Uton — kisz(rtlk a hibasan vagy hianyosan rogzitett tranzakcidkat. A teruleti atlagarak
és atlagméretek képzéséhez sziikségesnek tartott esetszam eléréséhez az adathianyos terlleteken statisztikai

adatpotlassal egészitettiik ki az értéket. Elemzésilinkbe csak a teljes (1/1) tulajdoni hanyadot érinté adasvételeket

vontuk be, s az ar és méret szerinti vizsgalatainknal nagyjabdl a csaladi haz épitésre alkalmas limitek kozé
sz(kitettlik az adatbazist. A tranzakciokat 2003-tél 2013. lll. negyedévéig dolgoztuk fel, de egyes megyék latvanyos
adathidnya miatt részletes regionalis elemzést a 2007 utani idészakrol tudtunk végezni.

Lassulo tutem( forgalomcsokkenés

A telekpiaci forgalom a valsag éveiben eddig nagyjabdl egytitt mozgott a lakaspiac egészével. Mig a Nemzeti Ado-

és Vambhivatal (NAV) jogszabalyi eléirdsoknak megfeleléen szlrt adatbazisdban 2008-ban még 24 ezer 1/1 tulajdoni
hanyadot érint6 telektranzakcié szerepelt orszagosan, 2010-ben ez 15,2 ezerre, a tavalyi évben pedig 13,7 ezerre csokkent.
(Osszehasonlitasul: 2003-ban az éves forgalom még béven 30 ezer felett alakult.) A piac zsugorodasa évrél-évre nem
egyenletes: mig 2008 és 2010 kozott kozel kétotodével csokkent az adasvételek szama, 2010 és 2012 kozott mar csak 10%-kal
szUkiilt a piac. Erdekes, hogy ez a tendencia milyen felt(ind hasonlésagot mutat ugyanezen lakdingatlanos statisztikaval:
2008-2010 kozott -41%, 2010-2012 kozott -5% forgalomcsokkenés.

Pozitiv iranyu kereslet-elmozdulast az elmult négy év soran egyedil Somogy megyében mutat a statisztika, ahol a 2007-ben
meghosszabbitott autopalya-szakasz novelte a kornyezd, els6sorban a Balaton déli partjan lévé telepllések vonzerejét.

A csokkenés Borsod-Abauj-Zemplén megye mellett harom dunantuli megyében (Gyér-Moson-Sopron, Tolna és Vas) maradt
30% alatt 2008 és 2012 kozott (Id. 8. diagram). Erdekes, hogy az amUgy marginalis forgalmd Budapest a diagramon az utolsé
helyre kerilne; a févarosban ot év alatt kereken harmadara esett vissza a telekforgalom.
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8. diagram: Telekforgalom valtozdsa megyénként (2008-2012, %)
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Az idei el6zetes adatokbol még nem tudunk kovetkeztetni, hogy vajon 2013-ban megall-e a piac zsugorodasa

Ehhez mindenesetre az onallé hazak iranti, 2007 6ta jelentésen visszaesett kereslet Ujboli élénkilésére lenne szlkség.
A hazvasarlasi cstics 2005-ben volt, amikor a csaladi-, iker- és sorhazak forgalma 52% volt az 6sszes eladason belul.
Ez mar 2008-ra is 40%-ra cstkkent, majd az utolsé négy év tovabbi zuhandast hozott. gy tavaly kevesebb, mint minden
negyedik eladott lakdingatlan volt hazas ingatlan, a 2013-ban eddig beérkezett adasvételek pedig mar csupan 18%-o0s
forgalmi részesedést mutatnak.

A telek adasvételek tizede harom Gy6ér-Moson-Sopron megyei jarasban koncentralédik

A telekpiacon az orszagos forgalom kozel negyede a csaladi haz forgalomban is ,.élen jaré” Gyér-Moson-Sopron és Pest
megyékben koncentralddik. Egyutt vizsgalva a 2012-es és az elézetes 2013-as adatokat, a jarasok sorrendjében a dobogoén
allé Gydri, Soproni és Mosonmagyardvari jarasban kotik meg 0sszességében minden tizedik adasvételi szerz6dést

Az orszagos forgalombél 1% felett részesedd 27 jarasbol minddssze nyolc nem dunantuli vagy Pest megyei (ld. 10. térkép).
A — févarosi kerlleteket nem szamolva — 50, 0,25% alatti forgalmi részesedéssel biré jarasbél ugyanakkor nyolc
Borsod-Abauj-Zemplén, hat Hajdu-Bihar, o6t-6t pedig Szabolcs-Szatmar-Bereg és Jasz-Nagykun-Szolnok megyei.

10. térkép: Jarasok részesedése az orszagos telekforgalombdl (2012-2013. 1. félév, %)

B -

B o751
M 05-0749
B 0,25-0,499
<0,25




Erdemes megvizsgalni, hogy hogyan véltozott a telekforgalom dsszetétele telepiilési jogallds szerint. Az elmult 6t év soran
szembetlnd atrendezdédés figyelheté meg az amugy zsugorodoé telekpiacon. Mig Budapest és a nagyvarosok forgalmi
részaranya nagyjabol valtozatlan, a forgalom kozel 60%-at add kozségek részesedése a varosi jogallasu telepilések rovasara
fokozatosan n6 (ld. 9. diagram). Ennek alapja minden bizonnyal a csaladi hazak iranti kereslet altalanos visszaesése.
Kozségekben viszont marginalis a lakdskinalat, igy ott tovabbra is az dnallé hazak jelentik a forgalom tulnyomo részét.

9. diagram: Telekforgalom telepilési jogallds szerint (%)
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A lakaspiacihoz képest kétszeres értékvesztés a telekpiacon

A valsag alatt eddig bekovetkezett arvaltozas mértékét tekintve mar nem allithatd fel olyan egyértelmU parhuzam a telekpiac
és a lakaspiac kozott, mint a forgalomvaltozas esetében. Orszagos atlagban 30% értékvesztésrol beszélhetlink 2008 és 2012
kozott, ami kétszer akkora visszaesés, mint ami a lakaspiacon volt tapasztalhatd. A 2008-2010 és 2010-2012 kozotti egyenld
id6szakok kozott az orszagos atlagban nincs latvanyos kiilonbség: -13, illetve -19% az arvaltozds, ami jelentésen meghaladja
a lakasok értékvesztésének mértékét. Bar az adatok azt mutatjak, hogy 2013-ban eddig tovabb folytatodott ez a csokkend
tendencia, a viszonylag kisszamu regisztralt tranzakcié miatt egyelére ez csak elézetes helyzetképnek tekinthetd.

Az eladott telekingatlanok pozitiv, 14-16% kozotti atlagos dragulasat csak Csongrad és Gydr-Moson-Sopron megyékben

figyelhetjik meg az elmult 6t év soran. A masik véglet Négrad megye, ahol kevesebb, mint felére esett az atlagar
(ld. 10. diagram). A diagramon nem abrazolt Budapesten pedig kereken negyedével csokkent az eladott telkek atlagara.

10. diagram: Eladott telkek atlagaranak valtozéasa megyénként (2008-2012, %)
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Hosszabb tavon, 2003-tél inditva is megvizsgaltuk, hogy hogyan valtozott a telekforgalom osszetétele arkategoériak alapjan.
Latvanyosabb valtozdst 2007-t6l, illetve a valsag éveiben latunk. Az elmult hat év sordn a legolcsébb, egymillié forint alatti
kategoria részaranya 23%-rol 38%-ra nétt. Mindekozben a 4 millié Ft-nal — ezen belll is az altalunk legdragabbnak jelalt,

13 millié Ft-nal — dragabb telkek eladasa esett vissza leginkabb (ld. 11. diagram). Természetesen az arkategoriak eltolodasaban
jelentds szerepe van a vevék megnovekedett alkupotencidljanak, ugyanakkor ennek hatdsat szamszerdlsiteni nem tudjuk.

11. diagram: Telekforgalom arkategéridk szerint (%)
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8,5-szeres megyei arkilonbség

Egyltt vizsgdlva a 2012-es és a 2013-ban eddig regisztralt eladdsokat, megyei szinten 8,5-szeres kilonbséget latunk

az eladott telkek atlagarai kozott. Vidéken atlagosan 3600 forintot kell szanni egy négyzetméter telek megvasarlasara,

mig Budapesten kozel 28 ezer Ft/m? volt az atlag. A megyei sorrendet Pest vezeti 6330 Ft/m2-rel, s még Gyér-Moson-Sopron,
Csongrad és Hajdu-Bihar értéke van 4000 Ft/m? felett. A sor végén pedig — Békés és Tolna utan — Nograd megye all,
egyediliként ezer forint alatti fajlagos arral (740 Ft/m?). A vidéki atlagos telekar 3,7, mig Budapesten 31 milli¢ forint volt

az elmult b6 masfél évben.

Jarasi szinten vizsgalva az atlagarat nem meglepd, hogy a legmagasabb arkategériaba (a 11. térképen 5500 Ft/m?-nél
huztuk meg ezt a hatart) a févarosi kerlletek mellett nyolc Pest megyei jaras kerilt. Emellett sorrendben a Szegedi,
Debreceni, Balatonalmadi, Balatonfiredi, Gyéri, Mosonmagyaroévari és Egri jarasok atlagara haladja meg ezt a szintet.
Bar orszagosan kimutathatd nyugat-keleti arlejté — az ezer Ft/m? alatti kategodridba sorolt 55 jaras kozil 34 alfoldi

és észak-magyarorszagi —, a telekpiacon ez kevéshé szembetlind, mint a lakdspiac esetében.




11. térkép: Jarasi szintl telek atlagar (2012-2013. I. félév, Ft/m?)
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Ahhoz, hogy a jarasi atlagokat ne torzithassa az eladasok telepllési szintl 0sszetétele, kozségi és varosi jogallasu
telepllésekre szlrve is megrajzoltuk az atlagarakat mutatd térképet (ld. 12. és 13. térkép). (A megyeszékhelyeket és megyei
jogu varosokat — mivel ezek onmagukban a jarasi szint( adasvételek jelentds, és az atlagnal joval dragabb részét adjak,

igy az adatokat torzitandk — nem soroltuk a varosok kozé; azokat kilon vizsgaljuk.) Kézségek esetében 2000 Ft/m?,
varosokban 5400, mig a megyeszékhelyeken és megyei jogu varosokban 7900 Ft/m? az elmult b6 masfél év soran
orszagosan eladott telkek atlagara.

A két térkép szinezésekor természetesen klilonboz6 arkategoriakat alkalmaztunk. Mig kozségek esetében Pest megyét
Gydr-Moson-Sopron, Veszprém, Heves és Fejér megyék kovetik, varosokra szlrve Pest megye utan Zala, Heves, Somogy

és Veszprém a sorrend. Kozségeknél az arsorrend sereghajtéi Tolna, Szabolcs-Szatmar-Bereg és Hajdu-Bihar megyék,
ugyanezt a harmast varosok esetében Nograd, Csongrad és Borsod-Abauj-Zemplén megyék alkotjak. A jarasi szintl
térképeken a legdragabb terlleteknél a kozos metszetet a févaros koruli északi és nyugati agglomeracié, valamint a Balaton
északi partjdanak jarasai adjak, mig a legalacsonyabb atlagarakat jelz6 vildgos szinezés nagyjabdl féltucatnyi alfoldi jarasnal
mutat egyezést. Ett6l eltekintve igencsak eltérd képet latunk, ami alatdmasztja vélekedéslinket, hogy érdemes telepulési
jogallas szerint kilon is bemutatni az atlagarak teruleti kilonbségeit.




12. térkép: Jarasi szint( telek atlagar (kozségek, 2012-2013. I. félév, Ft/m?)
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13. térkép: Jarasi szint( telek atlagar (varosok, 2012-2013. I. félév, Ft/m?)
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Megjegyzés: Megyei jogli varosok és megyeszékhelyek nélkiil. Ot jardsban (Gyéri, Székesfehérvari, Tatabanyai, Salgétarjani és Egri) a megyeszékhelyen kiviil
nincsen mas varosi jogallasu telepllés, igy ezeket — az itt ugyancsak értelmezhetetlen budapesti kertletekkel egyttt — fehéren hagytuk.
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Kilon vizsgalva a megyeszékhelyek telekarait, az elmult b masfél évben Veszprém bizonyult a legdragabbnak,

12,5 ezer Ft/m?-es atlaggal (ld. 12. diagram). Ezutan hajszallal lemaradva Gyér kovetkezik, majd Szeged, 11,5 ezer forintos
fajlagos atlagértékkel. A lista végén pedig Békéscsaba és — bdven kétezer forint alatti atlagos négyzetméterarral —
Salgétarjan allnak.

12. diagram: Megyék és megyeszékhelyeik atlagos telekara
(2012-2013. I. fé., Ft/m?)
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1300 négyzetméteres az eladott atlagtelek

Az elmult b6 masfél évben eladott telkek dtlagmérete orszagosan 1300 m? volt. Jogallads szerint nincsenek latvanyos
kilonbségek: a két szélséérték Budapest 1040 m?-rel, illetve a kdzségek 1400 m?-rel. Megyék kozott mar kozel 70%-os
az eltérés a legnagyobb (Szabolcs-Szatmar-Bereg, 1700 m?) és a legkisebb (Pest, 1000 m?) tranzakcids atlagméret kozott.
Megyeszékhelyek kozott pedig 2,2-szeresre né a kilonbség: mig Miskolcon 800 m?, Székesfehérvéaron 1800 m? volt az
atlagméret (ld. 13. diagram).

13. diagram: Megyék és megyeszékhelyeik atlagos telekmérete
(2012-2013. 1. fé., m?)
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A jarési szintl atlagméreteket mutatd 14. térkép szinezése jol szemlélteti a megyei szintl kiilonbségeket is. Erdekes,
hogy Szabolcs-Szatmar-Bereg megye mellett Nyugat- és Dél-Dundnttlon vannak 0sszefliggd sotéttel szinezett tertletek,
ami a szinskalank alapjan az 1600 m? feletti atlagos eladott telekteriletet jeloli. Ugyanakkor a legkisebb, az ezer m? alatti
kategodria a budapesti kerlletek mellett a Pest megyei jarasokra jellemzd. Ennek oka egyrészt az eltérd telepilésfejlédési,
beépitési sajatossagok, masrészt szoros forditott korrelacié figyelheté meg a telekdrak és a telekméretek kozott (ld.
osszehasonlitasképpen a 11. térképet).

14. térkép: Eladott telkek dtlagmeérete jarasonként (2012-2013. 1. félév, m?)
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Hosszabb id6tavon vizsgalva az eladott telkek méretkategdriak szerinti megoszlasat — csaklgy, mint azt az arkategaériak
esetében —, 2007-t6l latunk érdemi valtozast (ld. 14. diagram). Az 500 m? alatti, az 1500-1999 m? kozotti és leginkabb

a 2500 m? feletti kategdria részaranya az altalunk krealt megoszlas szerinti masik harom csoport rovasara egyre nagyobb
részét adja az adasvételeknek. Ez a tendencia azonban nem olyan jelentds és kevésbé egyértelmlien magyarazhato,

mint ahogy azt az arkategoriaknal lattuk. Ugyanakkor, a csalddi hazak forgalmanak ugyanilyen méretkategdria-vetiletd
elemzésével (ld. OTP Lakéingatlan Ertéktérkép 2013/1 kiadvanyunkat) vald dsszevetés a haz- és telekforgalom kozotti
evidens kapcsolatra vilagit ra.

14. diagram: Telekforgalom méretkategoriak szerint (%)
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