A vélsag hatasara a kormanyzati intézkedések egyik fokuszpontja-
ba keriilt lakdspiacon a kordbban megjosolt strukturdlis folyamatok
koziil tobb mar most is aldtamaszthato, mig masok csak késleltetve
mutatjak meg hatasukat. A leginkabb koztudatban lévé varakozas, az
arak csokkenése a piac egészén még nem, viszont az egyéni élethely-
zetek szintjén egyre gyakrabban tapasztalhato.

A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai szerint 2009. elsd félévében
13 ezer lakds kapott hasznélatbavételi engedélyt, és 17 ezer (j lakdsra
adtak ki épitési engedélyt. A haszndlatba vett lakdsok széma 16%-kal
t6bb, az Uj engedélyeké 19%-kal kevesebb, mint 2008 elsé felében volt.
A budapesti hasznélatba vételi engedélyek 35% feletti ndvekedése kiugro
3z orszagos dtlaghoz képest; az Uj lakdsok kozel egyharmada a févarosban
épiilt. Az Uj engedélyek széma étlag felett ugyancsak Budapesten, illetve
a megyeszékhelyeken nétt. Megyei szinten vizsgélva viszont - Bacs-Kis-
kun, Somogy és Szabolcs-Szatmar-Bereq kivételével - az eqész orszagban
jelentésen visszaestek.

Epitési és hasznalatba vételi engedélyek szama félévente

Otthon Centrum

LAKASPOLITIKA, FINANSZIiROZAS

A lakdspiacot érint6 kormanyzati szintd beavatkozdsokat sorra véve lat-
szik, hogy a valsag hatdséra nagyon mozgalmas iddszak volt az idei év
els fele. A lakdspolitika f6 lépései egyrészt a torlesztési gondokkal kizdd
lakdshitelesek megsegitését és az dtldthatobb piaci mikodést, illetve 3
meglévé lakdstdmogatdsi rendszer felulvizsgélatat és szigoritésat céloz-
tak. Az, hogy a kormanyzati vélsdgkezelés eqyik fokuszpontjaban eddig a
[akédshitelezés 3llt, nem meglepd. Szamitdsaink szerint ugyanis az ,ingat-
lanipardq” (azaz a piaci alapu épiletépités, és az ehhez kapcsolodd szol-
gdltatdsok osszessége) nemzetgazdasagi sulya kb. 11%-o0s, azaz ennyivel
részesedik mind a GDP-bdl, mind pedig a foglalkoztatottak létszamabol.

Hogy elkeriljék a hitelbeddléseket, a pénzintézetek (és még inkdbb azok
felgyeleti szerve) nagy hangsulyt fektettek arra, hogy az adésok figyel-
mét kolon felhivjdk a szdmos, igénybe vehetd fizetési konnyitésre abban az
esetben, ha nem tudjak fizetni a torlesztérészleteket: kérhetik a futamidé
meghosszabbitdsdt, kamat kedvezményt, rogzitett, fix havi torlesztérészlet
megallapitdsat, fizetési halasztast vagy akér el6torlesztést, illetve devizanem
3tvdltast. A kormdny dltal inditott szolidaritasi intézkedéscsomag részeként,
3 nehéz helyzetbe kerilt lakdshitelesek allami kezességvallalas mellett nyuj-

tott 4thidald kolcsont igényelhetnek az eredeti hitelt nyUjté banknal.
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Ezt jdlius végétél azok is megtehetik, akik nem véltak munkanélku-
livé. Mivel a kezességvallaldst tucatnyi feltételhez koti a kormdny
(méltdnyolhatd lakdsnagysag, havi minimum torlesztés vallaldsa, havi
torlesztés novekedésének aranya, torlesztorészlet és jovedelem ara-
nys, stb.), igy kérdéses, vajon hanyan élnek majd a lehetdséggel.

Az Orszdqqydlés nagy tobbséggel mddositotta emellett 3 pénzintéze-
ti torvényt, hogy megsz(njon az egyoldali banki szerz6désmddositds
széles kord lehetdsége. Ennek értelmében, az tigyfélre hétranyos val-
toztatdsra csak akkor van mdd, ha arrdl a vele kotott szerzddésben
részletesen rogzitett feltételekkel megallapodik a bank. Mindekozben
banki magatartasi kddex megfogalmazasarol is eqyeztetnek az illetékes
szervek. A kormdny megteremtette a kényszerértékesitett ingatlanokat
érintéen az onkormanyzatok eldvasarldsi jogat is, s annak lehetdségét,
hogy a helyhatésagok ehhez dnrész nélkili hitelhez jussanak.

A lakashitelt felvevék védelmében, az Ugynoki tevékenység torvé-

Forrds: KSH

A 2009 elsé negyedévében regisztralt 15%-0s novekedése utdn a maso-
dik negyedévben 180%- kaI t(‘jbb Iakés kapott hasznélatbavételi engedélyt
ugyanakkor er6sodd visszaesés mutatkozott 3z els6 negyedévben 79%,
a masodikban 18% a csokkenés. Ez utobbi mutato jelzi jol a lakdsépitdk
jovabe vetett bizalmanak hidnyat.

Mig orszdgos szinten jelentésen, 50%-ra nétt az épittetdi koron beldl a val-
lalkozdi részardny, addig Budapesten csokkent a beruhdzok szerepe (jelen-
leg 77%) az elmult eqy évben. Ezek alapjan meglepd, hogy a févarosban
meqépilt lakdsok dtlagos alapterilete 6 m2-rel 66 m2-re csokkent, hiszen
3 vallalkozdi részardny és a lakdsméret kozott statisztikailag mindeziddig
eqyértelmd forditott ardnyossdg volt tapasztalhato.

nyi szabdlyozasat, a szakman beltli dtlathatdbb rendszer kialakitasat
siirgeti a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete. A kozvetitdk irénti igény
egyértelmden nd, hiszen az tgynckok segitségével 6sszehasonlithatova
vdlnak a kulonbozd termékek, ugyanakkor a két értékesitési csatorna - a
kozvetlen banki, illetve a kdzvetitdi - nagyon jol kiegésziti egymast, hiszen a
kozvetitdk hitelkindlataban minden jelentds bank és pénzintézet termékkore
elérhetd. Az Otthon Centrum Hitel Centerének véleménye szerint, a szabd-
lyozds mindenképen tdvozlendd, ugyanakkor sarkalatos pont, hogy az ne
hozza versenyhatranyba a mar eddig is mindségi szolgaltatasokat nyujto, jol
képzett tandcsadokkal dolgozd Ggynoki hélozatokat.

Teljes egyetértés van a Parlamentben az épitdipari ,Biztos Kéz” intézmé-
nyének oktoberi bevezetésérdl. Ennek lényege, hogy a kdrbetartozasok
elkerilésére, bizonyos dsszeghatdr felett fedezetkezel6t alkalmaznak, aki
garantdlja a munka ellenértékének kifizetését. £z az intézmény kulfoldon



(pl. Ausztria) sikeresen makodik. Az épitGipari gyorsitd csomag részeként
emellett felmerdlt, hogy egyszer(sadik az épitési engedélyek kiaddsa is.
Aprilisban a kormany bejelentette, hogy julius elsejétdl megszinik a gyer-
mekek utdn jaro szocpol tdmogatss, illetve az dllami kamattdmogatdsos
forinthitelek felvételének lehetdsége. Az Otthon Centrum Hitel Center
tapasztalatai alapjan, a hitelfelvevék 18-20%-a vette eddig igénybe a
megszintetendd 3llami tdémogatdsok valamelyikét. A vdrhatd szigoritds
hatdséra az év mésodik negyedében nétt az érdekl6dés a lakashitelek
irdnt, hiszen aki részesilni szeretett volna az akdr tobb millio Ft vissza nem
téritendd tamogatasbal, illetve az alacsonyabb torlesztérészletbdl, annak
junius 30.-3ig be kellett nyujtania hitelkérelmét.

Bdr az alabbi diagram adataiban az arfolyamvaltozésok is szerepet jétsza-
nak (mivel a Magyar Nemzeti Bank forintban tartja nyilvan a devizahite-
lek dlloményat), jol kovethetd, hogy mig a devizahitel-&lloméany 3prilistdl
csokkenésnek indult, a forintallomany juliustél - ugyan csupdn par szazmil-
liés volumennel - pozitivra véltott. Az MNB jelentése szerint az eur6 alapu
lakdshitelek térnyerése Iatvanyos volt az év elsé felében. Az igyfeleknek
j6 hir, hogy ennek megfelel6en, a bankok majusban elkezdték leszoritani
3z eurd alapu hitelek kamatait. Az 3tlagos rata igy juliusban 7,43%-on 3llt.
Forinthiteleknél hasonld a tendencia, 11,81%-0s atlagos rataval.

Lakossagi lakascéld hitelek allomanyanak havi valtozasa
a valsag kezdetétol (Mrd Ft)

Junius 29-én a Parlament megszavazta a vagyonadorol sz6ld torvényt. A
jovére bevezetendd teher adokotelessé teszi a 30 millid Ft forgalmi érté-
ket elérd lakdingatlanokat (mind maganszemély, mind céges tulajdonos
esetén) abban az esetben, ha az a tulajdonos dllando lakhelye. Mdsodik
ingatlan esetén 15 millios az adofizetési értékhatér, mig ha valakinek
kettonél tobb ingatlan van a nevén, az a harmadiktél mar teljes egészé-
ben adokoteles. Az ado mértéke 30 millios értékig 0,25%, 30 és 50 millig
Ft kozotti értékre 0,35%, mig az 50 milli¢ Ft feletti részre 0,5%.

Az érték megallapitdsahoz fogddzdnak a torvény tablézatot mellékel, ami-
ben kerileti és megyei szinten atlagdrakat, illetve egységes értékmg-
dosito tényez6ket hatdroz meg. Bar az ingatlan értékét a tulajdonosnak
becsilnie kell, 3 bevalldsban szerepeltetni kell az ingatlant, ha a szémitott
érték alapjan adokoteles. Piaci tranzakcidinkon alapuld elemzésiink sze-
rint, a teriletileq megéllapitott fajlagos dtlagarakkal szémitott érték és
3 valos piaci drak kozott az esetek jelentés részében nagy kilonbség
van. Mindenképpen célszerinek tartjuk tehdt, hogy a kerileti és megyei
szintnél mélyebben, jobban szegmentdlva kellene az dtlagdrakat definial-
ni. Nem feltétlendl kellene a luxusadondl alkalmazott utcaszintd bontast
Ujra bevezetni, de megyénként és keriletenként esetében - azok gyakran
nagyon valtozatos lakdspiaci képe miatt - mindenképpen igazsdgos lenne
3-4 kilon ovezetet meghatérozni, egyenként rdjuk jellemzé dtlagos négy-
zetméterarral. Igy elkeriilhetd lenne, hogy a forgalmi érték alapjan nem
adokateles ingatlanokra adot vessenek ki.
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Véleményink szerint az (j teher - amennyiben
jovére valoban bevezetik, hiszen az ellenzék
kezdettdl fogva tdmadja, és dllitasa szerint 2010-
es parlamenti gydzelme esetén rogton eltorli
- nem fogja 3trajzolni az ingatlanpiac jelenlegi
képét. Bar biztosan lesznek olyanok, akiknek ez
lesz az ‘utolsd csepp a ndovekvé terhek tengeré-
ben’, nem szdmitunk arra, hogy az addkételes
ingatlanok tomegesen jelennének meg a piacon.
Ugyanakkor az éppen 30 millio feletti lakdsoknal
3z eladdknak ésszer( lesz engednitk az &rbol.
Ugyanigy, az Uj beruhazdsokndl is figyelni fognak
a fejlesztdk, hogy lehetdleq az addkoteles limit ald
16jék be a lakasok drat az drlistan.

Mérséklddhet ugyanakkor a lakdskiaddsi céllal
vasarlok kereslete a 30 millio feletti kategdria-

Forrds: MNB

Még juniusban bejelentette a kormdny, hogy oktdbertdl Gj tdmogatott fo-
rint hitel konstrukcio bevezetése vérhato. A napvildgra kerilt tervezet sze-
rint ez 3 fiatalok, gyermekesek Ujépitésd lakds vasarldsat fogja tdmogatni.
A tdmogathatd lakdsar-limit (telek nélkal Budapesten és megyeszékhe-
lyen 25, méshol 20 millid Ft) elég kedvezd, a tdmogatott hitel dsszege
viszont csak ennek a fele. Piaci szakért6k szerint - bar mindenképpen
dvozlendd lesz az Uj hitelforma - nem varhatd, hogy azzal visszatérjenek
3 j0liustol megszdnG tdmogatdsokkal a piacrdl eltint széles kord, poten-
cidlis vasarloréteq.

A tdmogatott hitelformdk megszinése mellett két mdsik dontés borzolta
3 lakdsvasarlok kedélyeit az els6 hat honapban. Mdjusban megszavazta a
Parlament 3z fa julius 1.-jétdl valo emelését. A modositds az Gjépitésd
lakdsokat érinti csak, hiszen ott dllapit meg a beruhdzd dfdval novelt
nettd drat; a 20-16l 25%-ra torténd maodositds pedig 4,2%-os dremelke-
dést jelent. Mindenképpen célszer( volt tehdt még az adoemelés el6tt
végszerzGdést kotni, és a fennmarado vételarrész minél nagyobb részét
befizetni, hiszen gy az dremelkedés teljes egészében ki lehetett kerdlni.

ban, hiszen egy dtlagos éllapotl ingatlanndl ko-
rilbeldl egyhavi bérleti dijnak megfeleld 6sszeget
kell majd addban befizetni. Osszességében azonban 3 juliustol megszint
szocpol és dllami kamattamogatés, valamint az Uj lakdsok esetében 25%-
ra emelkedd &fa piacmérsékld hatdsat jéval jelentdsebbnek értékeljik,
mint amire az ingatlanadd bevezetésekor lehet szamitani.

UJEPITESU LAKASOK PIACA

Az Ujépitési lakdsok piacdt alapbol stlyosan érinti a valsdg, s juliustol ezt
a megsz(ing tamogatasok mellett az afa emelése (és ezzel a lakdsarak no-
vekedése) csak tovabb fokozza. Ez utobbi mddositds csak az Uj lakdsokat
érinti, hiszen itt &llapit meg a beruhdzd afaval novelt nettd drat; pont az
ilyen eshetdségekre felkésziilve keriil mér az el6szerz6désbe is ,netté ar
+ mindenkor hatdlyos afa” kitétel.

A beruhdzok az év elsg felében erételjes kampanyba fogtak, hogy 6sztd-
nozzék a potencidlis vasarlokat a junius 30.-dig torténd leszerzédésre. Az
hamar kideriilt, hogy a pénziigyi teljesitéshez kotddik majd a megemelt fa,
azaz juliustol az dsszes vételarrész befizetését érinti fiiggetlenl attl, hogy



3 szerz6dést még az év elsg felében (vagy még kordbban) kototték. £z a
jelenlegi piaci helyzetben, sok esetben redlisan érvényesitheté erds vevéi
alkupoziciot jelentett a beruhdzéval szemben. Aki ugyanis a beruhdzéndl
el tudta émni, hogy az esetleg korabban megadllapitott fizetési itemezéstdl
eltérden, méq julius elseje el6tt a lakds dranak minél nagyobb részét kifizet-
hesse, az méq az alacsonyabb drat érvényesithette, mikozben a beruhdzo -
3 kordbban szémldjéra érkezd dsszeq miatt - kamatnyereséget érhetett el.

A mésodik negyedévben valoban nétt az érdeklddés, elsésorban az dtadas
alatt 3llo, vagy ahhoz kozeli fejlesztéseknél, ahol lehetdség volt még az
afa-emelés el6tt minél nagyobb vételdrrész befizetésére. Emellett, von-
76v3 véltak a készleten 1évd, tehdt mér dtadott, de még el nem adott
lakdsok, ahol ugyancsak azonnal ki lehetett fizetni a teljes vételdrat.

A lakdsvasarlék rég nem voltak ilyen j6 targyaldsi pozicioban a magyar pi-
acon, mint manapsdg. A laképrojektek értékesit6i mindent megprobéinak,
hihetetlen akciokat hirdetnek, hogy ne kelljen befagyasztani fejlesztése-
iket. Ezek kozott el6fordult - bizonyos feltételekkel - akdr 15%-o0s drked-
vezmény is. Bar a beruhdzok torekedtek r3, hogy az dfa-emelés miatti
dréquldst a vevokkel fizettessék meg, a pangd piac miatt ez a legtobb
esetben nem volt redlis elvards. A gyakran nagyon innovativ marketingak-
ciokkal pont azt probaltak elkerdlni a fejleszték, hogy a pluszkéltségeket
eqy az egyben nekik kelljen lenyelnitk. T6bb céq is elddllt olyan ajanlat-
tal, hogy a kiszemelt lakdst eqgyeldre csak bérelje az tgyfél, s rdér majd
csak egy-két év malva hitelt felvenni, és megvasarolni a lakdst, aminek
vételdraba igy beleszamit a mér kifizetett bérleti dij. Volt beruhdze, aki
eqy évig dtvallalt eqy bizonyos kamatszint feletti pluszkoltséget a3 havi
hiteltorlesztésbdl, illetve aki ugyanilyen idétartamra a rezsikoltséget dllta.

2009-ben atadni tervezett tarsashazi lakasok szama
a budapesti keriiletekben

erdsodik is. Igy tovabbra is tartjuk magunkat év eleji becslésinkhoz, mi-
szerint idén mintegy 30%-kal csokkenhet a megépulé lakdsszam. A na-
gyobb visszaesés majd jovére varhato, amikor az idei volumenhez képest
akdr 60%-0s csokkenés is lehet, figyelembe véve a beruhdzoi terveket.

Ev eleji felmérésinkhoz képest juniusra jelentdsen, 2900-ra nétt az el-
adatlan (de mdr dtadott) dllomany a févarosban. Bizonyithatd tehdt a
csokkend kereslet 6sszpiaci szinten. A legtobb eladatlan lakds (200 felett)
mostanra a XIIl,, X., XI., XVIII, XIV. és VIII. keriletekben halmozddott fel.
A készlet felszivoddsa - az ideihez képest még inkabb csokkend dtadésok
folyomanyakeént - viszont jovére megindulhat.

HASINALT LAKASOK PIACA

A janudr-februdrban nagyon rosszul teljesité piac tavaszra jelentdsen fel-
élénkalt, a forgalom latvadnyosan megnétt. Ennek részben szezondlis okai
lehetnek, emellett viszont jelentds hatdsa volt a marcius-dprilis folyaman
bejelentett tervezett szigoritasoknak is. A még kedvezd hitellehet6ségek
kihaszndldsa sokakat késztetett el6rehozott vdsarldsokra, 3m a folyamat
gyakran elakadt a szigort banki hitelmindsitéseken (6nerd és megfeleld jo-
vedelem, illetve fedezet hidnya). Mindenesetre, a vasarlasi hajra elegendd
volt arra, hogy @ méasodik negyedév forgalma messze a varakozasok felett
alakult, sét, voltak olyan tertletek, ahol bevételi rekordokat is elkonyvel-
hettek az ingatlanirodak.

A megszind tdmogatasok miatt ugyanakkor az év masodik felében
jelents visszaesésre kell szdmitani a piac egészén. Becslésink szerint,
fgy az idei évet kb. 50%-o0s forgalmi csokkenéssel zarja majd a lakads-

piac. A visszaesés inkabb a vidéket
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sUjtja majd, ahol mér az év elején
témegével mindsitettek le a bankok
addig alacsony kockazatinak szami-
to telepiléseket és nagyobb véros-
okat is, megnehezitve 3 hitelfelvé-
telt. Bar a kényszerértékesitések
mindeddig tomegesen még nem
indultak el, 6szre varhatéan megnd
azok ardnya, akik tovabb mdr nem
tudjdk fizetni a megndvekedett
torlesztérészleteiket, s tartalékaikat
is felélték mar, igy lakdsuk elads-
sdra kényszerilnek. Marpedig a
megsz(ind szocpol és az 4fa-eme-
lés mellett a lakdshitelek tomeges
bedélése, és a lakasok dron aluli
piacra kerilése okozhat gondokat
3z ingatlanpiacon és a pénzigyi
rendszerben egyarant.
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Eddig nem kovetkezett be az drak

Forrds: Otthon Centrum; beruhdz6i és értékesit6i adatkozlések alapjan
Megjegyzés: 2009. junius végi &llapot szerint.

Az Otthon Centrum 2009. jiniusi, teljes korG budapesti felmérése szerint,
idénre 9000 tarsashdzi lakds dtadasat tervezik a tobbnyire mar elkezdett
projektek keretében. A XI. és XIII. kertlet 40%-kal részesedik ebbdl a
mennyiségbdl, a X. kertlettel egyitt pedig kozel 50% ez a részarany.
Meglepd lehet, hogy ez a f6varosi mutaté masfélezerrel tobb, mint a
2008-ban értékesitési céllal, vallalkozok altal épitett volumen. Ugyanakkor
sokéves tapasztalat, hogy az év kozbeni tervek kb. egyharmada rendre
dtesuszik 3 kovetkez évre, s ez 3 vdlsdg miatt idén minden bizonnyal

ldtvanyos csokkenése. Mint az 3
kovetkezd, értékesitési adatbazi-
sunkat alapul vevé diagramon is latszik, idén, trendszerien (bar 5%-ot
alig meghaladoan) egyedul a vidéki panellakdsok dtlagara csokkent; Bu-
dapesten a lakotelepi arak inkabb stagnalnak. A févarosi tégla tarsashazak
atlagdra az elsd félévben végig emelkedett, majd juliusban - vélhetéen
részben a hitelszigoritasok folyomanyaként - jelentdsen visszaesett. A vi-
déki drtendencia is inkabb emelkedd. A csalddi hazak dtlagara elég hekti-
kusan, de pozitiv irdnyban mozog. B3r a kényszer( eladdsok, illetve dlta-
Idban az ,.abnormdlis” piaci kornyezet megnehezitik az drak alakuldsénak
trendszer(i elemzését, a vdlsdg elején vart jelentds drcsokkenés egyeldre
cdfolhato.



Atlagos piaci arak valtozasa kiilonbozé kategériakban,
2009-ben (ezer Ft/m2)
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Mindazonaltal, az idei év elsd felére mar nyilvanvaldva valt a vélsag né-
hany olyan hosszabb tavi, trendszer(i hatdsa, melyet mar tavaly év végén
elére vetitettink. Az egyik ilyen a lakdsbérleti piac megélénkiilése. Az
albérleti piacon mind a kindlat, mind a kereslet nétt. A kiadd lakdsok
szaporoddsanak eqyik oka, hogy az eddig tresen 4116 lakdsokat nagyobb
ardnyban prébéljiak meg mindenképpen bevételi forrdsként hasznositani
tulajdonosaik. Megszaporodtak emellett a hiteltorlesztési nehézségekkel
kiizdd tulajdonosok is, akik inkdbb kisebb, olcsobb lakast bérelnek, vagy
szil6khoz koltéznek, mig sajatjukat kiadjak, hogy bevételhez jussanak.

A kereslet névekedésének oka is a valsag miatti elbizonytalanodas. Sokan
inkabb kivarnak a hitelfelvétellel és lakasvasarldssal, s addig, dtmeneti
idére lakdst bérelnek. A kindlat viszont méq igy is meghaladja a keres-
letet, s a bérleti dijak igy jellemzéen csokkentek idén. Ennek mértéke
0sszpiaci szinten 5-10% kozé tehetd, mig a drdgdbb, lakdskiadds céljabol
limitdlt keresletd tertleteken (pl. Budai-hegyvidék) 15-20%-ot is elérhet a
valsag el6tti évekhez képest.

Egy masik, 3 valsag bekoszontekor megjésolt folyamat, azingatlanértékesitdi
piac koncentracioja is javaban zajlik. A forgalmi visszaesés nagy vesztesei
ugyanis egyértelmden a kis, hidnyos portfolioval rendelkezé egyéni iro-
ddk, mig a halézatok - koltséghatékony mikadésukkel, mindségi igyfélki-
szolgalasukkal és j szolgaltatasokkal (pl. sirgésségi kozpontok) - a sz(ikds
honapokat piacszerzésre haszndlhatjak fel.

Bar a vdlsdg hatdsara beindult negativ folyamatok még kozel sem z3-
rultak le a telekpiacon, az Ujonnan kialakult helyzet nagy vonalakban
mar értékelhetd. Az idei év elsG felében nem tudunk beszémolni nagy
volumen( tranzakciorol. Az okok egyértelmdek: a kereslet csokkenése,
illetve a hitelforrdsok draguldsa miatt a fejleszték még akkor sem szivesen

Igény szerint strukturalt ingatlanpiaci tanulmany elkészitéséhez
az alabbi elérhetdségeken Iéphet veliink kapcsolatba:
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kezdenek nagy projektbe, ha a korabbi itemeket sikerrel lezartak. Emiatt
jelenleg dllnak a nagy volumen( (Budapesten pl. 20 ezer m2 szintterilet
feletti) fejlesztések. Ezzel szemben, ha gyéren is, de van kereslet a kisebb
méretd projektek megvalositdsdra alkalmas telkek irdnt.

Az (j drak kialakuldsa még nem fejez6dott be; sok terilleten hidnyzik
ehhez a megfeleld benchmark. Ugyanakkor, tapasztalatok alapjan megal-
lapithatd, hogy az drak csokkenése széles intervallumban szoradik. Ennek
kovetkeztében, a piaci kérnyezet normalizalodasaval mindenképpen a vél-
sdq el6tti mértéknél szélesebb arolloval kell majd kalkuldlni.

Jellemzd, hogy bar az drak jelentds csokkenése mar 2009 legelejére le-
zajlott, az igy kialakult drszinvonal sem taldlkozik a keresleti elvarasokkal
nagy telkek esetében. igy, az értékesitési kényszerben nem 1évé eladok
passziv kivarast tanusitanak, mig az alacsonyabb drakat elfogado tulajdo-
nosok esetében a tranzakciot gyakran meghitsitja, hogy az adott telket
piaci értékénél magasabb jelzdlog terheli. Idén varhatoan - semmikép-
pen nem todmegesen, de - érezhetd szamban keriilnek fejlesztési telkek
a finanszirozd bankokhoz, akik ezeket majd, bizonyos tirelmi id6 utdn, a
kialakulo piaci dron fognak értékesiteni.

Tarsashazi fejlesztésre alkalmas telkek jellemzé dra

Artendencia

Netto telekar netto eladhatd

Terlet lakds-négyzetméterre vetitve (Ft) évl?:ze:(éélsest
I, II. és XII. kertlet belsg része 120-200.000 l
VI. és VII. kerdlet )
Nagykoraton belili része ST W
VI. és VII. keriilet
Nagykaraton kivili része S Ll
XI. kerilet egykori rozsdadvezete 25-40.000 L
IX. kertlet rehabilitacios teriilete 40-60.000 1l
XIll. keriilet angyalfoldi része 35-45.000 1
XIV. kerilet 35-70.000 1
VIII. keriilet rehabilitacios te-
rilete 15-45.000 i
X. kerilet 10-20.000 W
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Forrds: Otthon Centrum

Még most, a valsag kell6s kozepén is, fejlesztési szempontbol keresett te-
rilet Bel-Buda, ahol a telekkindlat béviilésére nagyon limitalt lehetdségek
vannak. Ennek megfeleléen, az drak ezen a terileten dtlag alatt, kb.
20-25% kordl mérséklddtek egy év alatt. A kereslet jelentdsen csokkent
ugyanakkor a pesti belvaros teriletén, valamint a tdmegpiacot jelentd
dtmeneti zonaban (pl. XIII. kerdlet). A kilsébb kertvérosi részek mérsékel-
tebben veszitettek népszertiséqukbdl.
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