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Lakaspiaci Monitor 2006/ A

Nem tortek meg az immar két éve lathato f6 tendencidk a lakaspi-
acon 2005-2006 forduldjara. Beruhazéi aktivitast tekintve tovabbra
is fenndll a Budapest-vidék kettdsség, s a kindlati piacon a vasar-
Iok egyértelmden elényos helyzetben vannak. A banki és beruhd-
10i verseny élénkiilésével a tarsadalom legnagyobb részének a la-
kasvasarlas egyre inkabb mar csak elhatarozds kérdése.

A Kozponti Statisztikai Hivatal éves jelentése szerint 2005-ben, orszdgo-
san 41 ezer lakds kapott haszndlatbavételi engedélyt, és 51 és félezer
Uj épitési engedélyt adtak ki a hatésagok. Ezek a szamok 6,4, illetve
10,4%-kal alacsonyabbak, mint a 2004-es volumen. Ujonnan megjelend
folyamatként tehdt immar a hasznalatba vett lakdsok széma is csokkent.
Megsz(int a 2003-ig tartd piaci lendilet athuzodé hatdsa, azaz megépil-
tek @ 2004 el6tt megkezdett nagyobb beruhdzdsok. Az épitési kedv el-
sésorban a megyei jogl varosokban esett vissza, ahol 31%-kal keve-
sebb Gj engedélyt adtak ki. Az Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal
nyilatkozata szerint ugyanakkor a 2006. janudri afacsokkentés miatt sok,
mér tavaly elkészilt ingatlanndl halaszthattdk a haszndlatba vételi en-
gedély igénylését idénre, igy a tavaly ténylegesen megépiilt lakdsszam
3 2004-es rekord 44 ezer kozelében alakulhatott.

Mindenképpen kilon kell vizsgalni a budapesti szémokat is. Szemben az
orszagos tendencidkkal, a févarosban tavaly haszndlatba vett 12.303 lakds
21,2%-kal, mig a kiadott 15.427 épitési engedély 7,6%-kal tobb mint eqy
évvel azel6tt. Mind a hasznalatba vett lakdsok, mind az Gjonnan kiadott
engedélyek szamaban Budapest részardnya 30%-0s. Az Otthon Centrum
adatbdzisa szerint 2006-ban a févarosban Ujabb rekord délhet meg, hiszen
ebben az évben kozel 13 ezer tarsashazi lakds dtaddsa vérhato. Megyén-
ként vizsgalva nagy eltérések mutatkoznak a statisztikdkban. Mig példaul
az dtadott lakdsok szama Fejér megyében 40%-kal visszaesett, Hevesben
majdnem ugyanennyivel novekedett. Ugyanigy, kozel 50%-kal kevesebb
Uj engedélyt adtak ki Tolndban és Bacs-Kiskunban, s mindekézben Koma-
rom-Esztergomban 40% korli a volumenndvekedés.

Beruhadzdi épités aranya és megépitett lakasok
mérete kozti osszefiiggés Budapesten
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Az épitési formdak terén 2005 volt az elsé év, amikor az Uj tobbszin-
tes, tobblakdsos és lakdparki épiletekben tobb lakds épilt, mint Uj
csalddi hazakban. A véllalkozoi lakasépités részesedése tovabb no-
vekedett Budapesten, 84%-ra. Megyei jogu, valamint kisebb varo-
sokban ugyancsak bévilt ez a mutatd 50, illetve 28%-ra. Nem meg-
lepd, hogy az értékesitési cél térhoditasaval parhuzamosan tovabb
zsugorodik az Gjépitést lakdsok atlagos alapterilete. Ez Budapesten
2005-ben 62,3 m? volt (2004-ben még 71!), mig a megyei jogu vi-
rosokban ennél 23 m?-rel nagyobb. A févérosban az Ujonnan épitett
lakdsok kozil csak minden harmadik nagyobb 60 m2-nél, mig orszd-
gos dtlagban forditott a részarany.

A 2003. decemberi hitelszigoritdasok utdn két évvel jelentdsen bévil-
tek és javultak a lakasfinanszirozasi lehetéségek. A bankok kozotti
verseny tovabb élesedik; a hitelintézetek mind a finanszirozdsi aranyt,
mind a kamatokat tekintve egyre kedvezdbb feltételeket nyujtanak,
illetve a hitelbirdlati idd is dltalanosan csokken. A 2006 elejére mar
tobbszereplds, és egyre bovild, idénre 30 millidrd forintosra be-
csult lizingpiac termékeivel - melyek esetében a nullaszazalékos
oneré a legvonzobb Ujdonsdg - pedig Uj csoportok kerilnek be
a kedvezd finanszirozasiak korébe. Talan nem tulzas azt allitani,
hogy a lakdsvasarlds egyre szélesebb keresleti réteq szdmara mar
csak elhatédrozds kérdése.

A slagertermék tovabbra is a devizaalapu lakdshitel, ezen belil is
a svajci frank alapa hitelek kamata a kedvezébb. Versenyeldnye a
2006. marciusi erételjesebb forintgyengilés utdn is tartja magat.
Ennek megfelelden, a kihelyezett hitelek kb. 80%-a svdjci frank ala-
pu piaci hitel. A maradék 20%-ot legnagyobbrészt az jépitési laka-
sokndl a tdmogatott hitelnagysdg miatt kedvez6 allami kamattamo-
gatdsos hitel adja. Az MNB 2006 eleji adatai szerint a lakossdg éven
tali 2300 millidrd Ft-ot meghaladd lakashitel-allomanydbél 457 mil-
lidrd forintnyi a svdjci frank alapu hitel, mig ez hat évvel ezel6tt
mindossze félmilliard forintnyit ért csak el.

Az Otthon Centrum Hitel Center tapasztalatai szerint emelkedd tenden-
cidt mutat a folydsitott hitelek dtlagos nagysdga, haszndlt lakdsoknal
8 millié Ft folé, mig ujépitéstiek esetében 9 millié Ft-ot is meghaladd
szintre. A preferdlt futamidd tovabbra is 20 év.

A piaci verseny - és hangstlyosan a miniméalis 6nerével igénybe ve-
hetd lizinghitelek - eqyre inkabb kikényszeriti a bankoktdl, hogy
alacsony kezddrészlet konstrukciokkal csabitsak a hitelfelveviket.
Jovedelem alapon, Gjépitést lakdsra megjelentek a ténylegesen 0%-
os onerds hitelek. Megjegyzendd azonban, hogy ez nem csak a ban-
koktdl figg, hanem az eladd (beruhdzd) is feltételként szabhat va-
lamennyi szerzédéskotéskor fizetendd részletet. Osszefoglalva tehat
egy minimalbérre bejelentett és nem BAR-listds Ggyfél nagyobb
gond nélkil juthat lakdshitelhez, de par millié forintnyi sajdterével
ez mar valdban rutinigylet lehet.

Csakagy, mint az el6z6 években, 2005 és 2006 forduléjara is ju-
tott a lakdsvasarldsi hajlanddsagot jelentésen befolydsolni képes
kormdnyzati dontés, nevezetesen az dltaldnos forgalmi ad¢ felsé
kulcsdnak 25-r6l 20%-ra csokkentése 2006. januarjatol. A tavalyi



év utols6 negyedében jogosan tartottak attdl a beruhdzok és ér-
tékesiték, hogy a vevék a janudrtdl csokkend dr reményében el-
halasztjdk vasarlasaikat.

Hamar bekeriilt a koztudatba, hogy a tavaly fizetett részletekre még
a 25%-os afat kell megfizetni, dm a 2006-ban esedékes torlesztd-
részletek utdn - ha a birtokba adas is 2006-ban térténik meg - mar
csak 20% az afa, s a fejleszték ennek megfeleléen minimélis kez-
dé részlettel igyekeztek kindlni a lakdsokat. Emellett, gyvédi letét,
vagy zarolt szémla alkalmazdsdval még biztosabb garancidt kaphat-
tak a vasarlok, hogy akér a teljes dsszegre a csokkentett dfakulcs
érvényes. Mindezek ellenére, az idei év elsé honapjainak lendiletes
forgalma az Otthon Centrumndl azt mutatja, hogy - bar a 4%-os 4r-
csokkenés nem volt automatikus, inkdbb csak engedményekben ér-
vényesitették a fejleszték az alacsonyabb &fat - valéban sokan ha-
laszthattak vjlakds-vasarlasukat az idei évre.

Lakdspiacot érintd afacsokkentés egy mdsik esetben is teritékre ke-
rilt 2006. februdrjaban. Nevezetesen, egy EU-s dontést kovetéen le-
het6séq adodik arra, hogy - az egyeldére nem definialt - szocidlis célu
lakdsépités, valamint a lakdsfeltjitdsok élémunka-koltségének dfdja
akdr a legkedvezdbb, 5%-o0s kulcsra csokkenjen. A partok kozotti el-
vi egyetértés nyoman a kormany mar marciusban dontott a lakasfel-
Ujitds esetében a csokkentett dfakulcs bevezetésérdl, s a szocidlis célu
épitésre is elkésziilt a hasonld tervezet.

Ami a vélasztasokat illeti, az azzal kapcsolatos bizonytalansdg 2006
elsé harom hénapjdban nem jelent meg a lakdspiac keresleti olda-
Ian. A két nagy part ugyanis nem (vagy csak késén) &llt el6 olyan
markdansan eltéré programmal a témdaban, ami kivdrasra késztethet-
né a lakdsvdsarlokat. A mdr emlitett kedvezményes afakulcson felil
a meglévd tamogatdsi formak vonzobbd tétele, a bérlakds-helyzet
javitdsa (épitési program, lakbértdmogatds), valamint nagy hang-
stllyal a - nem csak paneles - lakdsallomany felujitasanak erételje-
sebb tdmogatdsa szerepel a programokban.

2006-ban 0j adonem is bevezetésre kerilt a nagy érték ingatlanok
utan fizetendd luxusadé formdjaban. Ennek értelmében, a 100 mil-
lio Ft feletti értékd lakdsok, hazak és dildk tulajdonosainak évente
a 100 millio feletti rész 0,5%-at kell befizetniik. Becslések szerint az
Uj torvény 11 ezer ingatlant érint, s az ezek utdn befizetett adébdl 1,1
millidrd forintnyi dsszeq folyhat be a kdltségvetésbe.

Mint arrél mar esett sz6, a 2006. janudr 1-jén bevezetett afacsokken-

tés nem hozott dltaldanos drcsokkenést az Gjépitést lakdsok piacan.
Az év els6 harom honapjaban tapasztalt szokatlanul élénk forgalom
ugyanakkor azt mutatja, hogy sokan halasztottak részben emiatt az

idénre a vasarlast. Emellett, mintha amugy is mérséklddne a szezo-

ndlis hatds az Gjépitést lakasok piacan. A piacon lévé folyamatosan
nagyszamu kindlat, valamint a minden szegmensre kiterjedd akciok

és kedvezmények kozel konstans szinten tartjdk a keresletet. Ugyan-
akkor, az egyre tobb Ujonnan inditott beruhdzas miatt, egy-egy pro-

jekt, vagy céq esetében latvanyos lehet a forgalom visszaesése.

Atlagosan mara havi 3-4 lakés eladasaval lehet redlisan szamolni egy-
eqy projekt esetében, ami - a folyamatosan bdvilé kindlat hozadéka-
ként - a par évvel kordbbi szint megfelezddését jelenti. Emellett pe-

dig természetesnek kell tekinteni, hogy a lakdsok 15-20%-a az épiilet
dtadasa utanra marad. Az eladdsok felfutasa dltalaban az értékesités

inditdsa utan, illetve az dtaddshoz kozeledve ldtvanyos. Bar rendsze-

resen jelennek megq Ujsdgcikkek, melyek 8-10 ezer eladatlan févérosi
lakdsrdl tudésitanak, részletes és egyedildllo piacfelmérésink szerint
ez a nagysdagrend tulzé. Tobb mint 500 aktiv (értsd: értékesités alatt

all6) budapesti beruhdzast tartalmazd, a teljes kindlatot lefedd, rend-
szeresen frissitett adatbdzisunk szerint 2006. madrcius végén mind-
ossze 1600 bekoltozhetd (tehat mar dtadott) lakds volt a févarosban.
Ez a szam az év véqéig valdszintleg emelkedni fog, hiszen a lakdsépi-
tési aktivitas a tervezett dtadasok tanisdga szerint novekszik.

Ertékesitési adataink szerint, piaci felszivast tekintve (értékesitett la-
kdsok aranya az dtadott allomanyon belil) jol - 90% felett - teljesite-
nek a VIL, IX., X., XIIL., XV., XVI. és XVIII. keriletek. Ugyanakkor néhany
keriletben, a kevés, és kis lakdsszamu projekt okan akdr egy-egy be-
ruhdzds teljesitménye meghatérozo lehet.

Félévente dtadott lakdsok szama Budapesten
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A kindlati piac miatt a vevékkel szembeni rugalmassdg, a gyakran sze-
mélyre szabott kondiciék szerepe novekszik. A fizetési feltételekben
adott konnyitések, a szabad bankvalasztas, a lizinghitelezés lehetdsé-
ge a beruhdzasok egyre nagyobb részénél mind a potencidlis vasarloi
réteq szélesitését célozzak. Bar Ujsagcikkek gyakran foglalkoznak az
Gjépitést lakasok minéséqgi problémaival, a beruhdzok és kivitelezék
mind nagyobb hanyada ismeri fel, hogy csak a mingség szinten tarta-
53, illetve tovabbi javitdsa lehet a jarhatd t.

A beruhdzdi oldalon ugyanakkor egyértelmi koltség-novekedés fi-
gyelheté meg. Ennek f6 okai az emelkedd telekdrak és kivitelezé-
si koltségek - beleértve a munkaviszonyok ,fehéritését” -, illetve
a novekvd marketing és értékesitési koltségek. Ez utobbi jellem-
z6en 4-5%, kilfoldieket célzo, specidlis marketingeszkozokkel
operdlé beruhdzasnal azonban akdr 8-10% is lehet, a beruhdzdsi
koltségre vetitve. A fejlesztéi marginok szdkilése a témegpiacon
[atvanyosabb. Mindezek ellenére a pluszkéltségek vevékre haritd-
sa altaldban nem jarhatd ut.

Felmérésinkbdl kidertl, hogy a févarosi projektek tobb mint fele ma-
ximum 30 lakdsos. Ugyanakkor a megépilé lakdsok kdzel ugyan-
ilyen ardnyban (54%) 100 lakas feletti beruhdzasban kapnak helyet.
Mig 2005-ben 22 szézlakdsosndl nagyobb lakdprojektet adtak dt Buda-
pesten, addig idénre 36 varhato.

Piacon lévd budapesti beruhdzasok lakasszam szerinti megoszlasa
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A rozsdazéna mellett Uj fejlesztési teriletek - varosperemi részek, bel-
vdros, Duna-part - kapnak egyre er6sebb hangsulyt. Megmaradnak
fejlesztéi slagerterileteknek a VL., VI, VIIL, IX., XIIl. és XIV. keriletek,
de a vasdrlok ,mental map“-jére Ujabb keriletek is felkerilnek, pl.
a IV, XV., XVI., XVIL., XIX. és XXII. A vidéki piacot tekintve a mostani vi-
szonylag lanyha beruhdzéi aktivitds valdszinileg csak dtmeneti lesz.
Tobb nagyobb lakoprojekt all elékészités, illetve épités alatt példaul
Debrecenben, Miskolcon, Egerben, Gyérben.

A garzon helyett a masfél, és 1+2 félszobds lakdsok

vasarlo az osszes kilfoldi tranzakcio felét adta. Fontos azonban megje-
ayezni, hogy a hivatalos adat csak a magénszemélyek vasdrlasait rog-
ziti. Cégen keresztilli tranzakciok esetében csak becsléssel élhetink,
miszerint ezzel eqyitt kb. dtezerre teheté a Budapesten lakéingatlant
vasarlo kalfoldiek széma. Bar az elsésorban befektetési céllal megje-
lené nyugat-eurépaiak még mindig a pesti belvarost favorizaljdk, lat-
vanyos tendenciaként egyre taqul az a terilet, ahol vdsarolni hajlan-
doak (pl. Angyalfdld, Jozsefvaros).

Hasznalt lakast keresék ar-igényei (Ft)

jelentik a sldgerterméket immar 2-3 éve. Ez azon-
ban nem feltétlendl vonja maga utdn a lakdsmére-
tek novekedését. Felmérésiink szerint Budapesten 7
a vasarlék 26%-a, vidéki vérosokban pedig 17%-a
keres 40 m-ig Ujépitésd lakast.

15%
A témegpiac és a prémium kategdria szétvdlasa -
az drak és értékesitési item tekintetében - egyre
Iatvanyosabb. Tovabb nyilik az drolld, s a felsd ka-
tegdriaban 2006. végére a 2 millig Ft/m? dar sem
lesz unikum, ugyanakkor ennek a szegmensnek

Budapest

Vidéki varosok

5% 3%

70 7% 20 ’,1 Y%

== 8 millidig
= 8,1-10 milli6
m= 10,1-12 millio
= 12,1-15 millié
== 15,1-20 millio
20,1-25 millié
= 25,1-35 millio
= 35,1-50 millio
50 milli6 felett

29%

12%

Forras: Otthon Centrum

a teljesitménye nagyrészt fiigq a kilféldi vasarlok
,6tvagyatdl”. Ez a kategéria természetesen csak
margindlis szerepet kap a - szinte kizardlag févarosi - lakdsforgalom-
ban. A Fészekrako program kedvez6 hitelfelvételre valé jogosultsdga-
ként definidlt, Budapesten 15 milliés drhatdra alatt a keresék 59%-a,
vidéken pedig a 12 millié Ft alatt 48%-a venne ingatlant.

A vasarlok mellett egyre tobb nyugat-eurépai - spanyol, holland, olasz,
francia - céq jelenik meg fejlesztéként a fovérosi piacon. Ok altalaban
alapos piacfelmérést kovetéen, akdr tobb évig tarté elékészitd munka-
val inditanak laképrojekteket. A spanyol cégek eltérg szemléletét jelzi
emellett, hogy nagy potencidlt latnak egész keriiletrészek felépitésé-
ben nem tipikus lakddvezetekben.

Elézetes illetékhivatali informaciék szerint 2005-ben Budapesten kb.
52 ezer lakoéingatlan-tranzakcid zajlott, ami nagyjabol a 2000-es szint-
nek felel meg, s 2004-hez képest 16%-0s csokkenést jelent. Ezen be-
il is, a szerzddések szama leginkdbb a kozépkategdridban csokkent.
A tomegpiaci Ujépitést lakdsok aranak gyakori stagnalasa, esetenként
csokkenése mind erdsebb drnyomdst jelent a hasznalt lakdsok piacan.
Felmérésiink szerint a hasznalt és Gj drak a magas presztizsd kertvdro-
si részeken kerilnek legkdzelebb egymdshoz (minddssze 5-15%-os k-
[onbség pl. a I1/A keriletben, ill. Zugloban).

A kindlati piacon a vdsarlék immar évek ota kedvezé alkupozicioban
vannak, s ez a trend tovabb folytatddik. A jelentds kinalat, és a nem
versenyképes drak miatt a lakdsok értékesitési ideje eqyre hosszabb-
ra nydlik. Az Otthon Centrum 2006. eleji felmérése szerint az eladok
56%-a tudja csak egy éven beliil értékesiteni lakdingatlandt, azonban
egyre nagyobb ardnyban ingatlanos cégek bevondsdval. Ez utdbbi-
ak részvétele a tranzakciokban elsésorban a piacra keriil6 kinalat na-
qgyobb részét ado belvérosi terileteken magas.

A kilfoldi vasarlék szama stabilizalédni I13tszik a févarosban, mig
a Balatonnal csokkent az altaluk véghez vitt tranzakciok szama. gy
- a Belugyminisztérium adatai szerint - Budapest, 31%-0s részaranya-
val 2005-ben leeldzte a Balaton kornyékét a kilfoldiek aktivitésat te-
kintve. Orszagosan legtobb a holland vasarlo, emellett nyugaton a ha-
gyomanyos osztrdk, német és svdjci dominancia érvényesil. Felting
ugyanakkor, hogy az irek részaranya 13%-ra nétt a néhany évvel ez-
elétti kozel nulldhoz képest. Ok a britekkel egyetemben szinte kiza-
rélag a févarosban vasarolnak lakast. Itt a tavalyi 705 ir és 234 brit

Budapest és vidéki varosok viszonylataban latvanyos kilonbségek van-
nak a lakdsigényekben és lehetdségekben. Mig vidéken a vevék fele
keres 10 millid Ft alatt, a févarosban ez az ardny 30% (a budai oldalon
minddssze 8%). Vidéken dltalaban kicsivel nagyobb lakdsok keresettek.
Jelentds kilonbségek vannak ezek mellett az egyéb preferencidkban is:
mig Budapesten az ,ar”, ,szobaszam” és ,jo kornyék” utan a ,kozle-
kedés” a negyedik leqfébb valasztasi szempont, vidéken ezt még a ,la-
kds hanyadik emeleten” és a , lakds dllapota” is megel6zi fontossagban.

Bar a kormdny tavaly augusztus 6ta, Panel Plusz néven 20 millidrd
forintos kedvez6 feltétel( hitelkerettel tdmogatja a panellakasok fel-
Gjitdsaban a tulajdonosok és onkormanyzatok onrész eléteremtését,
nem vérhaté, hogy a lakdséllomany mintegy 6todét adé paneldllo-
many beldthaté idén belil vonzé koltozési célpont legyen. A felljitott,
korszer(sitett épiletek lakdsai vonzébba vélnak ugyan, a jelentésebb
forgalmi élénkiléshez lakékornyezeti rehabilitacio lenne szikséges
a lakételepeken.

Nem ment végbe jelentds vdltozds a bérlakas-piacon 2005 eleje 6ta.
A viszonylag szikos keresletet - féleg a 100 ezer Ft korili kategoria-
ban - tovabb mérsékelheti a terjedd lakaslizing, hiszen a konstrukcio
féleq a tehetésebb, megtakaritdssal nem rendelkezék szamadra kedve-
16 alternativdja a lakdsbérlésnek. A keresleti csoportok teriletileg jol
elkilonilnek, s ezek alapjan eltéré részpiacokrél beszélhetink.

Eltekintve a minimalisnak mondhatd 20-30 ezer forintos kategériatol,
a pesti oldalon legnagyobb ardnyban a 40-55 ezer Ft/ho bérleti diju
lakdsok irant van kereslet. Ezért egyedildllok, vagy parok megfelel6
otthonok kozil valaszthatnak, bar nem a legfrekventdltabb részeken.
A panellakdsok, valamint a vidéki - elsésorban az egyetemi - véro-
sok kindlatanak nagy része is ebbe a kategoriaba esik. Arban feljebb
haladva, 80-100 ezer Ft kozott keresnek kiadd lakast a pesti belvaros
kozponti részén, jo kozlekedési lehetdségekkel (metrd, vagy villamos)
kilfoldi eqyetemistak. Elsésorban Gjépitést, vagy felujitott lakdst ke-
resnek, teljesen batorozva. Ugyanilyen paraméterekkel keresnek fiatal
parok is lakast, jellemzéen garazzsal.

Bar mdr béven nem olyan szdmban, mint akdr eqy évtizede, de
kulfoldi tulajdond cégek helyi képviseleteinek magas beosztasu
dolgozdi tartés keresletet jelentenek a 120-180 ezer Ft/hd ka-



tegéridban. Az igényeiknek megfeleld helyszint jol fedi a pes-
ti Nagykoraton belili terulet, akdr annak VIIl. kerileti része is.
A jellemz6 bérleti idGtartam eqy év.

A budai oldalon szintén az Ujépitésd lakasokra lehet hamarabb bérl6t
taldlni. A kilonallo hazakra ezzel szemben nincs nagy kereslet. Egy jo
helyen év kétszobds, régebben épiilt lakdst 80 ezer forint felett mar
nehéz kiadni; ugyanakkor Gjépités esetén ennél akdr kétszer maga-
sabb bérleti dijat is el lehet érni. Korilbelil ez az az drhatdr, ami fe-
lett a tulajdonosok mar hajlandék igynokséget megbizni a kiaddssal.

A tomeges lakaspiac ot-hat évvel ezel6tti fellendilése 6ta az ingatlan-
piac legmegbizhatobban teljesité szegmensét a tarsashézi épitésre al-
kalmas telkek jelentik. Itt tavaly is teljesult a lakdspiac egészét jel-
lemzénél magasabb, korilbeldl 10%-os dremelkedés. Igaz ez annak
ellenére, hogy a teljes befektetett tékére vetitett 25%-0s hozamelva-
rés mara 20%-ra csokkent, kozelitve a nyugat-eurépai szinthez.

A legkeresettebbek tovabbra is a varoskdzponthoz minél kozelebb es6
V., VI, VIL, VIII. és XIII. kerileti részek. Az egyre tobbféle naciét (izra-
eli, ir és spanyol mellett Gjonnan francia, osztrak és holland) képvise-
6, és a kereslet minteqy hdromnegyedét ado nyugati fejleszték - sajat
nagyvarosaik példajat kovetve - ezt a teriiletet érzik a legperspektivi-
kusabbnak. A Nagykoraton belili rész kindlatanak szdkilésével a kij-
jebb es6 telkek irant is fokozddik az érdeklédés, ami megmutatkozik
az arak gyors emelkedésében is. Ures telkek hidnyaban, az V. keriilet-
ben a felujitasi lehetdségek irdnt is eqyre fogékonyabbak a tékeerds
beruhdzok. llyen épiletek négyzetméterét - jelentds draqulast kovetd-
en - ma 250-300 ezer forint korili dron adjdk. Az elérhetd, akar egy-
milli6 forint koruli négyzetméterarat figyelembe véve ez igy is megté-
ril6 fejlesztési lehetéséget jelent.

Ugyanigy, egyre keresettebbek a kozépsd-jozsefvarosi fejlesztési
lehetdségek, koszonhetéen a most mar valéban, Idthatéan megin-
dulé Corvin-sétany varosmequjitasi projektnek. Az elsé tdrsashdz
épitése itt 2006. mésodik felében indul majd. Ezen a részen eqy
év alatt 60-70%-kal néttek a telekdarak, s a kereslet élénkulésével
a telkiik piacra dobdsdval évek 6ta kivaro tulajdonosok is megje-
lennek a kinalati oldalon.

Tovébbra is viszonylag mérsékelt a fejlesztéi aktivitas a Ill. kerilet-
ben, igy ott a fejleszték kielégitetlen keresletre tamaszkodhatnak.
Folyamatos az érdekl6dés az 1. és a Il. keriilet belsd részei irdnt,
igy az arak gyors emelkedése (150-160 ezer Ft-ig, lakds négyzet-
méterre vetitve) sem meglepé.

Erdekes megfigyelni, hogy az ir és féleg a spanyol beruhdzok mas
piaci stratégiat kovetnek az eddig megszokotthoz képest. Erthetd,
hogy a kiilvérosi teriletek irdnt nem érdeklédnek, s az is mar egy-
két éve lathato, hogy inkabb felsébb kategérias termékek létreho-

1dsdra torekednek. Tobb spanyol cég kozelmultbeli vasarldsai, me-
lyek sordn hatalmas fejlesztési teriletekhez jutottak (Csepel északi
része, IX. kerilet, XIII. keriilet) azt sejteti, hogy kilénallo vérosré-
szek kialakitasaban, és nem feltétlendl foghijak beépitésében ldt-
jak a jo uzleti lehetdségeket.

Az elmult évek tomeges lakasépitéseinek szinterein (Kozépsd-Ferenc-
vdros, Angyalfdld, Zuglo, Kelenfold-Albertfalva) beindult a piaci 6nsza-
balyozasi folyamat, azaz csokkent a kereslet, stagndld, vagy csak eny-
hén emelkedd telekdrakat eredményezve. Az itt (pl. XIII. keriletben)
kifutd nagy projektek miatt azonban érdemes lehet most fejlesztési
teriletet venni, varva az Gjabb fellendilésre.

A kiils6 pesti keriiletek dltalaban nem vonzdk kilféldi beruhdzdk sza-
méra (kivétel talan a XVIIl. kerilet kézponthoz kozelebbi része), igy az
ott megépilé néhany nagyobb beruhdzds magyar cégekhez kothetd.
Itt 30 ezer forint fajlagos telekdr az elméleti hatér, ami alatt mar ked-
vez6 fejlesztési lehetdséget jelenthet eqy nagyobb, dsszefiiggé terilet
megvasarldsa. Ez esetben pedig mar 260-270 ezer forintos lakasarnal
is nyereséges lehet a beruhdzas.

Tarsashazi fejlesztésre alkalmas telkek jellemz6 ara

Netto telekar netto

eladhato lakas-négyzet- LU DO

Teriilet félévhez képest

méterre vetitve (Ft)
100-150,000 1

1., 1. és XII. ker. bels6 része

VI. és VII. ker. Nagykoruton beldli része 100-140,000 M
VI. és VII. ker. Nagykortton kivli része 70-100,000 ™
XI. ker. egykori rozsdaovezete 35-45,000 =
IX. ker. rehabilitacios terilete 40-60,000 -
XIIl. ker. angyalfoldi része 40-50,000 1
XIV. ker. 40-80,000 )
VIII. ker. rehabilitacios tertlete 40-55,000 M
X. ker. 20-30,000 i

Forras: Otthon Centrum

Aremelkedés helyett fokozatos csokkenés figyelheté meg a nagyobb
értéki csalddi hdzas telkek piacan. A forgalom fellendiléséhez
azonban tovabbi mérséklddés sziikséges. A keresletet a magasan
tartott drak még mindig jelentdsen visszatartjdk. Az arat eqyrészt
a telek egyedi fekvése és adottsdgai, valamint beépitési lehetdsé-
gei (pl. akdr tarsashdz is épithetd rd) hatdrozzak meg, masrészt pe-
dig a vdroskozpont kozelsége jelenthet jelentés drnoveld tényezét.
(Példaul /A keriilet 30-50 ezer forintos dtlagos négyzetméter dra
Pasaréten ennek a dupldjara ugrik.)

Beindulni latszik a XI. kerilet sasadi és hosszlréti része. Ez utdb-
bi terileten, Budapest és Budadrs hatardban a budai oldal egyik
lequtolsé dsszefiiggd teriletét parcelldzzak jelenleq. Az L6-0s dve-
zetben nagyon sok kisebb (4-5 lakdsos) tarsashdzi fejlesztés zajlik
a Sas-hegyen, s a kedvezd értékesitési tapasztalatok miatt a 60-80
ezer forintos négyzetméterdr piacképesnek bizonyul. A XII. kerilet-
ben a szigorl beépitési eldirdsok és a fovarosi csucsot jelenté drak,
mig a vdros tobb keriletében a tul nagy (1000 m? feletti) telkek
gdtoljak a forgalom élénkilését.

A fenti elemzés féléves lakdspiaci dsszefoglaldnk, kivonatos formdban.

Igény szerint strukturdlt tanulmdny elkészitéséhez az aldbbi elérhetdségeken
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