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A budai oldali presztizsterileteken, a Budai-hegyvidék villa-
Svezetében a 400-500 ezer Ftos négyzetméterdrak teliesen
Ssszevetheték az V. kerilet kiemelt részeivel. A Vdarnegyedben
tipikusan 350-450 ezer Ftos fajlagos drakkal lehet taldlkozni.
A kiemelt bel-budai teriletek étlagdra ettdl csak 5-10%-kal marad
el. A févdrosi elilakételepeken, Gazdagréten és a Pék utcai
lakételepen 220-230 ezres négyzetméterdrakkal taldlkozhatunk.

Bérlakds-piac

A bérlakds-piacot immdr két éve tilkindlat jellemzi, s ebben
rovidtdvon nem vérhaté pozitiv irdnyd elmozdulds. Ennek alap-
jo egyrészt, hogy 2000 és 2003 kozott, kihasznélva
a kedvezé hitelfeltételeket, a vasarldk jelentds része vett lakdst
kiaddsi céllal. A megndévekedett kindlattal szemben ugyanak-
kor csdkkend keresleti volumen éll; ma mér nem jellemz8 téme-
gével Gj kilfoldi cégek megjelenése.

Buddn leginkébb keresettek a két- és hdrom hdlészobas
lakdsok, 100 m>ig. A legkedveltebb teriletek a Il. és XII. keri-
let belsd, kdzponthoz kozeli részei. A bérlék 70-80%-ban
Gjépitést lakasokat keresnek, ezzel szemben kilféldiek részére
a csalddi hdzak, panellakdsok, régebbi kockahdzak kiaddsa
j6val nehezebb. Mig Buddn elsésorban csalddok bérelnek
ingatlant, Pestre az egyedildllé fiatalabbak (akdr itt tanulé
egyetemistdk, akdr cégvezeték) koltoznek szivesen idélegesen.
Ennek megfelelen itt a keresett lakdsok is kisebbek, jobban ki
lehet adni a garzonokat, illetve egy hdlészobds lakdsokat is.

A két vérosrész kozti kilonbség az drakban is megmutatkozik.
Mig Buddn 800-1000 euré/héd a tipikus keresési ér, addig
Pesten ez 500-700 euré/hé bérleti dijra csokken. A keresett
szegmensbe tartozo, |6 helyen 1év8, de kis lakdsokat pedig
3-400 euré/héért lehet bérelni. Jellemzd, hogy ezek az drak 3-4
év 6ta tartjak magukat, igy jelen piaci kérilmények kazott egyér-
telml, hogy kiadési céllal csak a nagyon keresett terileteken éri
meg lakéingatlant vasdrolni.

Epitési telkek piaca

A lakéspiac stagndldsa ellenére az elmilt évben is folyamato-
san erés kereslet mutatkozott a tarsashdzi beruhdzasokra alkal-
mas épitési telkek irant. Ezen belil is a fejleszték ink&bb a t6bb
tiz, vagy szdzas nagysdgrendi lakds épitésére alkalmas telke-
ket keresik. A févdrosban a legkedveltebb teriilet ebben a szeg-
mensben tovdbbra is belvaros Nagykérdton belili része, azon
kivil a VIII. és IX. kerilet kdzépsé része, valamint Buddn a lll.
kertlet. Ugyanakkor a lakéspiaci tilkindlat miatt a Xlll. kerilet
irdnti kereslet valamelyest mérséklédatt, illetve ugyanezen
okbél a hatalmas fejlesztési potencidlt rejté XI. kerilet egykori
rozsdadvezetének jelentésebb fejlédése is csak a kdzeljdvére
vérhaté. A tiz lakds alatti fejlesztési telkek irdnt gyér a kereslet,
féleg a kiemelt zoldovezeti terileteken.

Jellemzé a kivards a piacra, a telekvasarlk jelentds része csak
t6bb éves kivards utdn szeretné inditani a fejlesztést. Igy az elé-
készitettség, az épitési engedély megléte nem feltétlenil jelent
elényt. A piacon legaktivabbak fovabbra is az izraeli fejleszték
(a magyar cégeket is megelézve), akik folyamatosan keresnek
tdrsashdz-épitésre alkalmas telkeket. Aktivitdsukra jellemzg,

hogy mér a nagyobb vidéki vdarosokban is megjelentek
fejlesztésekkel. 2004-ben emellett Gjonnan piacra lépdkként
megjelentek az ir és spanyol cégek, szinte kizdrdlag csak a
budapesti belvérosi és prémium kategéridji terileteken. Az 8
esefikben egyértelmien megfigyelheté a kivérds a piacra lépés
tekintetében.

Térsashdzi fejlesztésre alkalmas telkek jellemzé éra

Terilet N'emi' telekdr 'nem') elat!hulé
lakds-négyzetméterre vetitve (Fi)
II. és XII. kertlet belsd része 65-110.000
V1. és VII. kerilet Nagykariton belili része 65-100.000
V. és VII. kerilet Nagykariton kivilli része 45-70.000
XI. kerilet egykori rozsdadvezete 35-50.000
IX. kerilef rehabilitdcids terilefe 40-60.000
XIII. kerilet angyalfoldi része 30-40.000
XIV. kerilet 30-80.000

Forrés: Otthon Centrum

A csalddi hdzas telkek piacdn 2-3 éve csekély aktivitds tapasztal-
haté. A tranzakcidk széma kb. felére-harmaddra esett az ezred-
fordulét kévetden. 10 millio Ft jelenti az elméleti &rlimitet,
ameddig még tapasztalhaté jelentdsebb kereslet. Ebbe a kate-
géridba nagyrészt agglomerdcids telepilések esnek. Spekulaciés
céllal ndvekvé aktivités mutatkozik az MO-Gs kdrgylri megépitése
miatt a févdros délkeleti részén és a csatlakozé agglomerdciés
teleptléseken, illetve ugyanezen okbdl a Szentendrei-sziget
vonzdsdban. Ugyanakkor a 20 és 100 millié Ft kézott kategérié-
ban a forgalom nagyon gyér, ami egyértelmien a kereslet csokke-
nésére vezethetd vissza. Ebben a kategéridban viszonylag szik
a kereslet (vdllalkozdk, vezetd beosztastak), akik jellemzden
az elmdlt évtizedben vagtak bele csalddi hdzak és villak épitésé-
be, s azéta nem termel&ddtt Gjra ez a réteg. Ebben a szegmens-
ben csak az alkura haijlé eladék adhatnak til telkeiken.

Lendiiletet adhat a févdros kérnyéki terilet telekpiacanak a mar
évek 6ta hizédd, Budapest és az agglomerdcié terilethasz-
ndlatdt szabdlyozé terv elfogaddsa, ami vérhatéan korldtozza
majd a belteriletbe vonds lehetéségét, szikitve a kindlatot.
Az igy esetleg kialakuld keresleti és kindlati egyensilyhelyzet
ellenére még nagyon sok telek marad a piacon.

Mig a parcellézott teriileteken a telekdfa 2004-es bevezetése
a brutté drak emelkedését hozta, jelentésen nehezitve ezzel az
értékesitést, addig magdntelkek esetében, nagy atlagban, redl-
értékben 3-4%-os arcsokkenés volt jellemzé. Ez persze nem je-
lenti azt, hogy a tervezett infrastrukturdlis fejlesztések kozelé-
ben ne lehetett volna redlar-emelkedést realizélni.

Részletesebb, igény szerint strukturdlt lakdspiaci elemzésért
vegye fel veliink a kapcsolatot:
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A 2004-es év egyértelmien trendforduléként fog megjelenni
a hazai lakéspiac torténetében. A 2003. decemberi hitelszigori-
tasok hatasara a forgalom killonb6zé becslések szerint
30-50%-kal csokkent. A tavalyi év a véltozé piaci kdrnyezethez
valé alkalmazkodas jegyében telt a piaci szereplék (fejlesztsk,
bankok, ingatlaniigynokségek) részérsl.

Epitési volumen

A KSH hivatalos statisztikdi szerint 2004-ben 44 ezer G lakdst
vettek haszndlatba az orszagban, 24%-kal t6bbet, mint az elé-
z8 évben. Ugyanakkor 57 és félezer 0j lakds épitésére adtak ki
engedélyt, ami 3%kal kevesebb a 2003. évi adathoz képest.
Budapesten azonban 21%-os bdvilés volt tapasztalhaté.
A hasznélatba vett lakdsok szdma is elsésorban a févérosban
novekedett, 61%kal; az 0j lakdsok kézel egynegyedét (23%-at)
Budapesten épitették fel, s az 0j lakdsépitési engedélyek egyne-
gyedét is itt adték ki. Jéval az orszdgos étlag felett nétt a hasz-
ndlatba vételi engedélyek szdma Fejér, Veszprém, Vas és
Hajdu-Bihar megyében, ugyanakkor a megyék harmaddban
kevesebb lakds épilt, mit 2003-ban. A kiadott épitési
engedélyek szdmdban Budapest mellett Zala, Jész-Nagykun-
Szolnok és Vas mutatta a legnagyobb ndvekedést.

Lakésépitési engedélyek és haszndlatba vett lakdsok
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A 2004-es éves statisztikdkban még a 2003-as lendilet mutat-
kozik meg. A haszndlatba vételi engedélyek szémdanak néveke-
dése ugyanis egyértelmien még a 2003. év végi — a szigorité-
sok hirére bekévetkezé — lakdsvasdrldsi roham kévetkezménye.
Igy a lakasépités dinamikus névekedése inkabb az év elsé felét
jellemezte, a IV. negyedév az éves dtlagndl kedvezétlenebbil
alakult. Ugyanakkor az épitési engedélyek szamdnak orszdgos
csokkenése mdr a valds képet mutatja, nevezetesen, hogy
a piacrél elmaradé kereslet és a ndvekvé hitelterhek hatdsara
kevesebb lakds épitését kezdték meg. Budapesten azonban lét-
szélag nem lankadt az épitési kedv.

2004-ben, a lakdsépitésben a gazdasdgi véllalkozésok jelents-
sége tovabb nétt. Orszdgosan 16 ezer vdllalkozéi lakds épilt,
ami az Uj lakdsok 37%-a, szemben az el6z6 évi 31%-os
ardnnyal. Budapesten a vdllalkozéi lakdsépités ardnya ugyan-
akkor megkézelitette a 73%-otf. Mindezzel pérhuzamosan
az épitett lakdsok étlagos alapterilete tovabb csokkent, orszé-
gosan 93,2 m*re, Budapesten pedig 71 m*re. Az 0 lakdsok
kézel egyharmada, Budapesten tdbb mint a fele 60 m? alatti.

Hiteltdmogatdsi rendszer, banki finanszirozas

A 2000-ben bevezetett és 2003-ig tobb |épésben médositott
dllami lakdshiteltdmogatdsi rendszerben 2003. decemberében
komoly megszoritdsokat vezetett be a kormdny. A vdltoztatdsok
sordn 5 millié Frra csdkkent a haszndlt lakdsokra felveheté
hiteldsszeg, a jegybanki alapkamathoz kétve jelentsen
emelkedtek a hitelkamatok, valamint csékkent az adévisszatéri-
tési tdmogatds dsszege is. Emellett 2004. januéridban beveze-
tésre kerilt a telekafa, ami étlagosan 6-7%-o0s dremelést hozott
a kindlati oldalon. Mindezen lépések dsszességében jelentdsen
megnehezitették az Gjlakdst vasarlok helyzetét, szikitették a fi-
zetéképes keresletet, s ezt a 2004. dprilisdban megemelt ssze-
gl lakdsépitési és —vasarldsi tdmogatds sem tudta ellensilyozni.

A bankok gyorsan reagdltak a hitelkamatok emelése miatt el-
maradé keresletre és mdér az év elsd hénapjaiban elédlltak de-
vizaalapt lakdshitel-termékeikkel, melyek a magasabb forint-
kamatok miatt elsésorban a haszndlt lakdst vasarlék kérében
vdltak gyorsan népszerivé, olyannyira, hogy az alacsonyabb
kamatok miatt a devizahitelek — a jelentés drfolyamkockézat
ellenére — nagyrészt kiszoritottdk a forinthiteleket ebben
a szegmensben. Az Otthon Centrum Hitel Center tapasztalatai
szerint 2004-ben 7 millié Ft kéril alakult a haszndlt lakasra
beadott dtlagos hitelésszeg, melybdl a devizahitel 80%-ot tett
ki. Uj lakdsok vésarlasandl ez az ésszeg dtlagosan 8 millié Ft
volt, 60%-os devizahitel-részesedéssel (a hdzaspdrok, szocpol-
ra jogosultak a forinthitelt részesitették el6nyben). Becslések
szerint a lakdsvésarlék mintegy 70%-a finanszirozza a vésdr-
l&st részben hitelbdl. Nagy értéki ingatlanokndl ugyanakkor
nem jellemzd a hiteligény.

A DEM Informdciés és Gazdasdgkutaté Iroda felmérése szerint
2004 egészében a lakdscélu hitelek 35, ezen belil a tamoga-
tott hitelek volumene 56%-kal esett vissza 2003-hoz képest,
mikdzben a nem tdmogatott lakdscéld hitelek volumene négy és
félszeresére nétt.

A tavalyi év egészében sok kritika érte a fenndllé tdmogatdsi
rendszert, elsésorban a magas kezdd ©nerd és a haszndlt
lakdsok vasdrlésara nem felvehetd — és dltaldban is a kelleténél
alacsonyabb 8sszegli - szocpol, valamint az alacsonyan
megdllapitott tdmogatott hitelmaximum miatt. Nem véletlen,
hogy 8sztdl kezdve erételjesen kommunikdlta a kormany
a 200548l bevezetni tervezett Fészekraké programijét dgy,
hogy az elsésorban a fiatalok lakdsproblémdin segithet maijd.
A tervezett vdltozdsok 6 elemei az dllami kezességvallalds
nytjtdsa a fiatalok dltal felvett lakdshitelekre; a haszndlt
lakdsok vésarlasahoz igényelhetd félszocpol bevezetése; illetve
a szocpol 6sszegének emelése lennének. Ezzel ellentétes hatds
vérhaté a keresleti oldalon az illetékmentességi hatdr 15 millié
Ftra csokkentése 0j lakdsok esetén, valamint az AFA-
visszatérités megszlntetése miatt.

Uj lakésok piaca

Az 0 lakdsok piacdn a 2003. decemberi hitelszigoritdsok
hatéséra a forgalom jelent8sen visszaesett. Az eurépai unids
csatlakozds kapcsdn elére jelzett fellendilés is inkdbb csak
remény maradt. Ebben fontos szerepet jatszik, hogy haz-dnk
kilenc mdsik orszédggal egyszerre lépett az Unidba,
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s a potencidlis kiilfdldi vasarlék figyelme igy jelentésen meg-
oszlott. Mdjus elsejével a jogi kérnyezet lényegében nem valto-
zott; a magabiztosabb, nagyobb piacismerettel rendelkezé be-
fekteték mar bevdsaroltak a budapesti lakdspiacon, s a mdjusi
ddtum csak az addig még hezitdld, jellemz8en kisbefektetdk
szdméra volt nagy jelentéségy.

A keresleti oldal szikilését a kindlat visszafogdsa csak lassan
kévette, igy alakult ki sok terileten (jellemzéen a tomegigényt
kielégité projektek esetében) jelentés tilkindlati piac. A vdsdr-
|6kért folyd egyre élesebb kizdelemben a fejleszték kilonb6z6
értékesités-0sztonzd megolddsokat vetettek be. Mig az év ele-
ijén a kilonbozdé ingyenes, vagy kedvezménnyel kindlt
szolgdltatdsokkal és felszerelésekkel (konyhabdtor, tdrols,
gardzs dranak egy része) dsztondzték a vdasarldkat, tavasz és
nydr folyamén a finanszirozdsi lehetéségek kénnyitése kapott
er8sebb hangsilyt. A ndlunk még szokatlan 10-90, illetve
20-80%-os fizetési itemezés (10-20% részlet szerz8déskotés-
kor, a maradék 80-90% d&taddskor) hamar népszerivé vdlt,
ugyanakkor, mivel jelentés terhet és kockdzatot ré a fejleszték-
re, dltaldnosan és maradandéan nem ferjedt el. A nagyobb ér-
ték( lakdsok vdsarldinak emellett egyéb, gyakran személyre
szabott feltételeket is kindlnak. 2004-ben az Otthon Centrum
vezette be elséként piacélénkité szandékkal haszndltlakds-
beszdmitdsi programidat, melynek lehetéségeit felismerve sok
fejleszté csatlakozott.

Fébb vjlakds-piaci szegmensek Budapesten
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A térsashdzban megépilé Oj lakdsok brutté drai nagy széré-
dést mutatnak (210 ezer és 1,4 millié Ft/m? kozott) a févdros
terUletén. A kindlat nagy részét adé, témegigényt kielégité pro-
jektek esetében, az atmeneti zéndban (XIII., IX. és legbjabban
a VIII., valamint a XI. keriletben) jellemzéen 280-320 ezer Ft
kortl stagnéltak az drak. Angyalfélddn és Kézépsé-Ferenc-
vérosban az értékesitési idd jelentésen kitolédott. Ugyanakkor
a VIII. keriletben 2004. folyamdn tucatnyi nagyobb volumen(
fejlesztés indult el, a tervezett Corvin-sétdny kornyezetében.
Még ennél is nagyobb potencidlt jelent a XI. kerileti egykori
ipari zéna és kdrnyezete, ahol ugyancsak tdbb ezer lakds

épitése indult meg, s tervezett fézisban is hasonléan nagy volu-
mennel lehet szdmolni. A budai oldalon egyre kedveltebbek
a kézponthoz kdzeli részek. Az itt (Margit kérdt, Alkotds Gt von-
zdsdban) megjelend kevés szdmo tdrsashdzi projekt értékesité-
se a mindeziddig kielégitetlen kereslet miatt az dtlagoshoz
képest kevesebb nehézséggel jar. Ugyancsak nagy potencidlt
rejtenek a pesti oldal peremi keriletei is, ahol csak az elmdlt egy-
két évben indultak meg laképarki és témbberuhdzasi fejlesztések.

Magas presztizsi hegyvidék 1500700 | A budapesti vjépitésii

B O | <
Vidrhegy 550-650 | (ezer Ft/m?)

Duna-part 400- 470

Pesti belvdros 350-450

ftmeneti zdna 280- 360

Magas presztizsii kertvdros 320 - 400

Periférikus kertvdros 270-310 | Forras: Otthon Centrum

A belvdroshoz kézeli fejlesztések immar évek éta keresetinek
szdmitanak, nem csak a févdrosban, de a vidéki nagyvdrosok-
ban is. It a vdroskézponthoz kézeli Gjlakds-drak 300-350 ezer
Ft-ot is elérhetnek négyzetméterenként, az orszdg keleti és nyu-
gati felében egyardnt.

A tavalyi év elsé felében a befektetési céllal vasarlé kilfsldiek
(jellemzden irek, angolok, spanyolok) elsésorban a févaros
pesti oldaldra korlatoztdk aktivitdsukat. Hozamelvarésuk
az orszdgukban felvett hitelek kedvezé kamatai miatt alacso-
nyabb az &tlagndl, igy hajlandéak a magasabb drak megfize-
tésére is. Befektetéseik soran a dublini és londoni példdkat
vették alapul, ahol az elmilt évtized sordn a vdaroskézponthoz
kézeli terileteken hihetetlenil gyors Gteml dremelkedés kovet-
kezett be. Ennek megfeleléen, a keresletre reagdlva a VI. és
VII. kerilet belsé részén (illetve az V. keriletben, ahol azonban
sz(kds az Ojlakds-kindlat) az drak elértek egy magyar vésérldk
szdmdra t0l magas szintet. Ez — pdrosulva a kilfsldi vasarldsi
hullém mérséklédésével — az év masodik felére az értékesitési
Utem jelentds lassuldsdval jért ezeken a terileteken.

Uj szinfoltot jelentenek a lakdskindlatban a 2004 folyaman két
projekt keretében (lll. kerileti Sun Palace és Xlll. kerileti
Riverloft) értékesiteni kezdett loftlakésok. Ezek nagy alapterile-
tG (100-150 m>es), egykori ipari hasznositasi épuletben kiala-
kitott lakdsok atlagon feliili belmagasséggal, jellemzéen kézfo-
lak nélkili kivitelezésben. Mindaddig, amig a kindlat sz(kos
ebben a szegmensben, a megépilé néhdny tucat lakds értéke-
sitése sordn a fejleszték sikerre szamithatnak.

Az dltalunk készitett, Gj épitési lakdst keresdk lehetségeit és
preferencidit vizsgdlé felmérés szerint 2004-ben jelentdsen
vdltozdsok térténtek a févdrosi piacon:

® Mig 2003-ban a pesti oldalon keresék 28%-a keresett 40 m?
alatti Gjlakdst, addig 2004-ben mdr 40%-uk ezt a méretet
jeldli meg. Ugyanakkor Buddn 6%rdl 11%ra nétt azok
ardnya, akik 120 m*nél nagyobb lakdsba koltéznének.

® Mig Pesten 2516l 33%-ra nétt a 10 millié Ft alatt keresék
ardnya, Buddn ugyanez az ardny 12-él 6%ra csdkkent.

® Mig Pesten 598l 63%ra nétt a 300 ezer Ft/m? fajlagos dron
keresék ardnya, Buddn ugyanez az ardny 4116l 17%-ra csokkent.
Mindekézben Budén 7-rél 10%ra nétt az 500 ezer Ft/m?

feletti négyzetméterdron Ujlakdst vasarolni szdndékozék ardnya.



LAKASPIACI MONITOR 2005/1

e A befektetési céllal t6rténd vasarldssal szemben a sajat céld
lakdsszerzés lett meghatdrozé. Ezt mutatja a funkcionalitds
elétérbe kerilése; mig 2003-ban, a pesti oldalon keresdk
preferencia-sorrendjében a szobaszdm az ar és a lakéksr-
nyezet utdn harmadikként kovetkezett, 2004-ben mér egyér-
telmien a mdsodik helyen &ll - természetesen az ér utén.

Budapesti 6j lakdsok iranti kereslet méret szerint (%)
Buda  Pest
0m'adett 25 40
41-60 m? I35
61-80 m’ 23 20
81-120m* 10 4
120mt felett 11 1
Osszesen 100 100

Forrds: Otthon Centrum

Budapesti j lakdsok iranti kereslet &sszar szerint (%)
Buda  Pest
10 milli6 Ft alatt 6 33
10,1-15milioFt 21 30
151-25miligFr 28 20
25,1 - 35 millig Ft 18 12
35,1 -50 millio Ft 12 4
50 millig Ft felett 15 1
Osszesen 100 100

Forrds: Otthon Centrum

Budapesti Gj lakdsok irénti kereslet négyzetméterdr szerint (%)
Buda  Pest
250.000 Ft/m’alatt 4 25
251-300.000 Ft/m* 13 38
301-350.000 Ft/m* 33 27
351-400.000 Ft/m* 24 7
401-500.000 Ft/m* 16 3
500.000 Ft/m* felett 10 0
Osszesen 100 100

Forrds: Otthon Centrum

Uj lakdst keresék preferencialistdja (1 = legfontosabb, 6 = legkevésbé fontos)

Buda Pest

fr 1

S Szobaszdm 27 2
E Lakokarnyezet 3 4
g Kozlekedés 4 3
Ol lokds felszereltsége 5 5
E Projekt szolgdltatdsai 6 6

Mindebbdl jél lathaté, hogy a hitelszigoritdsok bevezetése
mélyitette az elmdlt hdrom évben mar csokkenésnek induld
kilonbséget a pesti és budai oldal vdasarlékdzonsége kdzot.
A szigorodé lehetéségek elsésorban a pesti ,tdmegpiac”
vésarléit érintették, mig a magasabb presztizsi budai oldalon
keresdk lehetéségeit nagy dtlagban kevésbé befolydsoltak
a kormdnyzati dontések.

A fejleszt8i akfivitds varhatéan tovabbra sem mérséklédik
szédmottevéen. Informdcidink szerint 2005. elsé fél évében
mintegy 20, szdzlakdsosndl nagyobb volumeni lakdsprojekt
dtaddsa varhaté Budapesten. Nagyobb hangsilyt kap ugyan-

akkor az épiletek és lakasok jobb funkciondlis elrendezése,
a vonzd épitészeti kialakités, a hatékonyabb marketing,
s mindez kedvezd dr-érték ardany mellett.

Haszndlt lakasok piaca

A haszndlt lakdsok piacéra — a kamatok nagyardnyd emelke-
dése mellett — nagyban rédnyomta bélyegét a 2003. decemberi
szigoritds, melynek értelmében jelentésen, 5 millié Ftra
csdkkent a tdmogatott hitellimit. A kereslet csokkenése pedig
az Ojlakésok piacdn is éreztette hatdsat.

A lakdsok értékesitési ideje igy j6cskdn megnétt. Ezt erésiti a ti-
pikusan jellemzé tilarazas is, ami minden szegmensben megfi-
gyelheté. Igy a vevék egyértelmien jé alkupoziciéban voltak
a tavalyi évben. Az drak nagy dtlagban stagnéltak az év
egészét tekintve, sét, a legkevésbé keresett panellakdsok
esetében drcsdkkenés is megfigyelheté volt. Folyamatos
értéknovekedés mutatkozik viszont a sziken vett belvdrosban,
a gyarapodé sétdléutcdk kozelében, illetve a régéta hizéds
Corvin-sétany rehabilitdciés program hirére Kozépsd-
Jézsefvaros Nagykérithoz kézel esd teriletein (itt az drak mara
akér 290 ezer Ft/m*ig is emelkedhetnek). Ezeken a terileteken
a szaporodé Uj lakéfejlesztések is jelentds értéknodveld hatdssal
vannak a lakéséllomdny egészére.

Tdarsashdzi lakdsok
nomindl dremelkedése
keriiletenként 1997 és

A tdblézat adataibdl is jél latszik,
hogy a legnagyobb item{ dremel-
kedés a belvarosi keriletekben

(Budapesten a VL. és VII. keriletek) 2003 kozott (%)
kovetkezett be, ahol az drak kozel

négyszeresikre néttek 1997 és L 214 | XUl 268
2003 kozott (frissebb hivatalos I 211 [XV. 213
adat még nem kerilt publikélasra, M 230 |xv. 257

de valbszinisihelilk, hogy 2004 | iy el i 23
olyamén az dremelkedés jelents-

sen lassult). Ezt erésiti a kiilfoldi Voo 228 XL 223
vésarldk aktivitésa is, akik a tavalyi VI 273 [XviL 198
évben is a pesti belvdros teriletén

kerestek leginkdbb haszndlt lakdst. LI INEC o
A belvérosi ingatlanok dremel- VI 249 |XX. 234

kedése a vidéki varosokban is tipi- IX. 226 |XXI. 200
kusnak mondhaté. X 07 o 205

A pesti oldal vdroskézpontigban, AN A Y
az V. keriletben, értékesitési ta- X213 |Bp. 241
pasztalataink alapjén mér a tavalyi Forrds: KSH
évben elértek az drak egy olyan

szintet, ami mellett a befektetési céli vasdrlds kevéssé tint red-
lisnak. lit a preferdlt utcdkban, a Duna, a Parlament, a Bazilika
kérnyékén 400-500 ezer Ft-os négyzetméterdrakkal taldlkoz-
hatunk, s a kivételes panordmdiji, kézvetlenil folydparti felsd
emeleti lakdsok négyzetméterdra akdr az egymillié Fiot is elér-
hefi. A VI. kerileti fejl6d8 szérakozénegyedben (Andrdssy ot
és Liszt Ferenc tér vonzdsdban), illetve a Hésok teréhez kozel
ugyancsak taldlkozhatunk 400 ezres fajlagos drakkal. A VI.,
VII. és VIII. kerilet esetében a Nagykérit még mindig jelentés
drhatért képez a kilsé és belsd teriletek kézott. Az ugyancsak
magas presztizsi Ujlipétvdrosban 320-350 ezres dtlagdrakkal
taldlkozhatunk, mig a zugléi kertvarosban 290-340 ezres drak
a jellemzdek. A pesti peremi keriletekben ugyanakkor — a régi
épitést csalddi hdzas és panellakételepi dvezetek tilstlya miatt
- b8séges a kindlat 200 ezer Ft/m? alatt. >




