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I. Bevezetés

A GKI Gazdaságkutató Zrt. egy évtizede negyedévente szervez ingatlanpiaci felméréseket. E kutatás a kezdetektől az Ingatlan és Befektetés című folyóirat szakmai közreműködésével folyik.

A cégek körében végzett megkérdezés alapvetően két célcsoportra fókuszál: 

· egyrészt az ingatlanfejlesztéssel, -tanácsadással és -forgalmazással foglalkozó vállalkozásokra (amelyek mindennapi kapcsolatban vannak az ingatlanpiaccal)

· másrészt a gazdálkodó szféra cégeire (amelyek ritkábban kerülnek kapcsolatba ezzel a piaccal, de szándékaik és várakozásaik nyilvánvalóan fontosak, elsősorban ezek a vállalkozások jelennek meg ugyanis az ingatlanpiac keresleti oldalán). 

Mindemellett felhasználjuk a lakosság körében szervezett reprezentatív közvélemény-kutatás eredményeit is. 

A 2010 júliusában szervezett felmérés során a kitűzött határidőre a különböző vállalkozásoktól összesen 1286 értékelhető válasz érkezett, ami 29%-os válaszadási arányt jelent. A kapott válaszok száma és a részvételi hajlandóság sem tér el érdemben a korábbi kutatások hasonló adataitól. A válasz-minták, azaz az ingatlan-szektor és a gazdálkodó szféra cégeiből álló két minta szerkezete és tulajdonságai révén alkalmas keretet nyújt az ingatlanpiaci folyamatok tanulmányozására – a válaszadók (területi, tevékenységi) összetétele sem tér el jelentősen a korábbiaktól.

A kutatási jelentés tárgya a lakás-, az iroda-, az üzlethelyiség-, a raktár- és üzemcsarnok-, valamint a telekpiac. Természetesen a magyar ingatlanpiac nagyon összetett, egyes területein sajátos folyamatok zajlanak. A kutatás ezekre nyilván nem tud kitérni, inkább az általános trendeket igyekszik megragadni. 

Elemzésünkben kiemelten foglalkozunk a fővárosi piac fejleményeivel. 

II. Az ingatlanpiacot érintő makrogazdasági folyamatok

A világgazdaságban véget ért a recesszió, megkezdődött a kilábalás. A javulás azonban nem egyenes vonalú, számos szerkezeti probléma nem oldódott meg. A magyar gazdaságban 2010-ben a külső piacokra termelő és szolgáltató ágazatok termelése nő a leginkább, ami főleg az ipart, részben a közúti szállítást és a beutazó turizmust jelenti. A belföldi piacon érdekelt, például építőipari és kereskedelmi cégek forgalma viszont tovább csökken. Az év egészében hazánkban 1% körüli gazdasági növekedés várható.

A világgazdaságban véget ért a recesszió, megkezdődött a kilábalás. A javulás azonban nem egyenes vonalú, számos szerkezeti probléma nem oldódott meg. E problémák - például a számos országban felduzzadt államháztartási deficit és államadósság - részben az eddigi válságkezelés következményei (rossz magánadósságból államadósság lett), részben azonban a globális világgazdasági átrendeződés velejárói. Ez az EU szempontjából mindenekelőtt a tartósan romló versenyképességben jelenik meg, aminek következtében az EU-ban akár valódi integrációs fejlődést hozó átalakítások, akár elmélyülő törésvonalak is keletkezhetnek. Az EU-ban és Németországban 2010-ben 1%-os növekedési ütem várható.
Az ingatlanpiac a világgazdasági válság és a nyomában járó visszaesés egyik legnagyobb vesztese. A szinte korlátlanul rendelkezésre álló, olcsó finanszírozási források kora letűnt, egyértelműen romlott a befektetők kockázat-viselési hajlandósága. A banki finanszírozás megnehezült és drágábbá vált. A fejlesztők egy részét éppen a túl óvatos banki magatartás tette tönkre. Az üzleti ingatlanok iránti kereslet erőteljesen lecsökkent, a vásárlók és a bérlők kiváló alkupozícióba kerültek. Ezzel együtt – bizonyos értelemben – a piac pezsgőbbé vált, s ezen a piacon már nem csak nyerni, hanem veszíteni is lehet.
A magyar kormány gazdaságpolitikai mozgásterét mindenekelőtt az államháztartási hiány nemzetközileg és piacilag is elfogadható nagysága határozza meg. A költségvetés helyzetére vonatkozó kormányzati kommunikáció súlyos hibái, majd az EU-IMF tárgyalások felfüggesztése jelentős forintgyengüléseket okozott, az árfolyam volatilitása nőtt. A nyáron elfogadott új törvények (a banki különadó ,az új lakossági devizahitelek jelzáloggal történő biztosításának megakadályozása) és a bankok ezekre történő reagálásai várhatóan azt eredményezik, hogy a lakáshitelezés nehezül, illetve a devizában történő hitelnyújtás lényegében megszűnik. 

A 2010. évi gazdasági növekedést a külső kereslet élénkülése, az EU-forrásokból finanszírozott beruházások, illetve a hazai gazdasági szereplők pesszimizmusának fokozatos oldódása, pénzügyi helyzetük lassú stabilizálódása, s a mindezzel összefüggő részleges készletvisszapótlás határozza meg. A belföldi kereslet gyengesége, a kihasználatlan kapacitások nagysága és a bankok óvatos hitelezési magatartása viszont visszafogja a növekedési lehetőségeket. A világgazdasági válság hatására folytatódik a termelő és szolgáltató kapacitások világméretű átrendeződése.
Idén a külső piacokra termelő és szolgáltató ágazatok, cégek termelése nő a leginkább, ami főleg az ipart, részben a közúti szállítást, a beutazó turizmust jelenti. Az ipari bruttó termelés 5%-os növekedése kizárólag az export emelkedésének lesz az eredménye. A 3% körüli mértékben visszaeső építőiparon belül a mélyépítés stagnál, a magasépítésre az ingatlanszektor visszaesése és az árvíz utáni helyreállítás hat majd.. A kiskereskedelemben csak a karácsonyi szezonban várható növekedés. 
A belföldi összkereslet 2010-ben talán 0,5%-kal emelkedik. Folytatódik a készletek visszapótlása. Az EU forrásokból megvalósuló – alapvetően a fizikai infrastruktúrát érintő, de részben versenyképességet javító – fejlesztések és a vállalkozói beruházások kissé emelkednek, a lakásépítés viszont a tavalyi kezdési megtorpanás hatásaként 32 ezerről 20 ezer körülire zuhan. Összességében 1% körüli beruházás-növekedés valószínű.
A lakossági fogyasztás szintje 2%-kal tovább csökken. A bruttó keresetek a szerény gazdasági növekedés, a munkaerő-piaci túlkínálat és az szja-csökkentés figyelembe vételének hatására kb. 3%-kal nőnek. A nettó keresetek azonban a módosuló szja-szabályok következtében 8%-kal emelkednek, ami a reálkeresetek 3%-os növekedését eredményezi. A fogyasztók megtakarítási hajlandósága (kényszere) 2010-ben kissé emelkedik. A hitelfelvétel lassú, a bruttó megtakarítás növekményétől elmaradó megindulásával párhuzamosan a nettó megtakarítási ráta (a 2009. évi 3,2%-ról) 4%-ra emelkedik. Ezzel makroszinten finanszírozza az államháztartás várható hiányát.

A foglalkoztatási helyzet – más országokhoz hasonlóan, de az EU átlagánál erőteljesebben – tovább romlik. A foglalkoztatott létszám az év egészében 1%-kal csökken, a munkanélküliség 11,5%-ra nő. Az év második felében azonban a munkaerő-piaci helyzet már nem romlik tovább: a mostani foglalkoztatási szint nagyjából fennmarad, s a munkanélküliség sem emelkedik. A 12% közeli tavaszi csúcs után szezonális csökkenés következik, majd az év végén a szezonális romlást részben már ellensúlyozhatja a foglalkoztatás szerény emelkedése.
A magyar inflációs folyamatok iránya – az eltérő válságkezelési stratégia miatt – 2009 eleje óta eltér a nemzetközi tendenciáktól. A környező országokban és az EU-ban is gyakorlatilag megállt a drágulás, sőt számos országban defláció alakult ki. Ezzel szemben Magyarországon – a forgalmi típusú adók emelése miatt – emelkedtek az árak. 2010 végétől viszont az egész világon inflációs hullám lassú beindulása várható az emelkedő energiaárak, a világgazdaságba pumpált plusz likviditás és a költségvetési hiány csökkentése érdekében tervezett adóemelések hatására (ez Európában még inkább érzékelhető lesz a meggyengült euró miatt). Nálunk 2010 második felében kezd kifutni az adóemelések hatása, s ezzel mérséklődik a drágulás üteme. Ezt segíti a stagnáló vásárlóerő is. 2010 első félévében 5,7% volt az infláció, de az év végére 4% körülire csökken. Így az éves átlag 4,8% lesz. Ennél magasabb áremelkedés is lehetséges a forintban számított kőolajár gyorsabb emelkedése, illetve a zöldség-gyümölcs árak alakulása következtében.

A magyar ország-kockázatnak az elmúlt időszakban bekövetkezett emelkedése miatt az alapkamat csökkentése 5,25%-os szinten megállt, s nem kizárt ennek idei emelése sem. Az euró árfolyama az első féléves 270 forint közeléből a második félévben 280 forint fölé nő, így éves átlagban 277 forint körüli árfolyam kialakulása valószínűsíthető.
III. A GKI fővárosi ingatlanpiaci indexe

A GKI fővárosi ingatlanpiaci indexének értéke 2010 júliusában –31,8, ami lényegében stagnálást jelent a megelőző felmérés eredményéhez képest. A jelenlegi érték mindössze két és fél ponttal magasabb az évtizedes (egy évvel ezelőtti) minimumnál. A 2010. áprilisi felméréshez képest az üzlethelyiség-piaci kilátások minimális romlása illetve a logisztikai ingatlanok piacát érintő várakozások némi erősödése ment végbe. A lakás- és az irodapiac kilátásai gyakorlatilag változatlanok. A piaci szereplők a 2011 közepéig terjedő időszakban csak a raktár- és az ipari ingatlanpiacon számítanak némi élénkülésre.

A GKI fővárosi ingatlanpiaci indexe egy olyan összefoglaló mutató, amely a részpiacok (lakás, iroda, üzlethelyiség, raktár) várható konjunktúráját egyetlen számmal fejezi ki, s ezzel összefoglaló képet ad a piaci szereplők helyzetértékeléséről és kilátásairól.

Az egyes piaci szegmensekre vonatkozó várakozásokat kifejező indexek 

2010 júliusában és áprilisában, valamint 2009 júliusában

	
	Lakosság/

Vállalatok
	Ingatlan-forgalmazók és –tanácsadók
	Ingatlan-fejlesztők
	Összesen

	Lakáspiaci index
	-61

(-59)[-62]
	-47

(-48) [-46]
	-43

(-36) [-50]
	-49

(-48) [-51]

	Irodapiaci index
	-9

(-10) [-18]
	-50

(-54) [-63] 
	-56

(-50) [-58]
	-31

(-31) [-40]

	Üzlethelyiség–piaci index
	-9

(-11) [-15]
	-45

(-30) [-14] 
	-33

(-33) [-60]
	-23

(-21) [-30]

	Raktárpiaci index
	-5

(-13) [-14]
	-50

(-33) [-7]
	-40

(-50) [-28]
	-24

(-29) [-14]


Az indexek a pozitív és negatív választ adók súlyozott átlaga, minimális értéke –100, maximális értéke +100 lehet.

 Kerek zárójelben a 2010. áprilisi, szögletes zárójelben a 2009. júliusi értékek

Az egyes piaci szegmensekre vonatkozó részindexek tartalma nem más, mint az adott piac tekintetében növekvő és csökkenő keresletről beszámoló cégek arányának súlyozott átlaga. A részindexekből egy súlyrendszer felhasználásával állítható elő a teljes ingatlanpiacot jellemző fővárosi index. E mutató értéke (miként a részindexeké is) a -100 és +100 intervallumban mozoghat. A pozitív értékek derűlátást, növekvő keresletet, míg a negatív érték visszafogottságot, potenciális túlkínálatot, óvatosságot jeleznek.

A fenti táblázat a részindexeket mutatja be a piaci szereplők szerinti dimenzióban. A jelen felmérés adatai mellett közöljük az egy negyedévvel és – a szezonális hatás csökkentése okán – az egy évvel ezelőtt mért értékeket is.

A GKI fővárosi ingatlanpiaci indexének értéke 2010 júliusában –31,8, ami 0,4 pontos – hibahatáron belüli emelkedést - jelent az előző megkérdezéshez képest. Az index értéke 2,5 ponttal nagyobb az egy évvel ezelőtti „történelmi” mélypontnál. 

A GKI fővárosi ingatlanpiaci indexe, 2002-2010
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A mostani stagnálás mögött az üzlethelyiség-piaci kilátások minimális romlása és a raktárpiaci kilátások némi erősödése következett be. Az iroda- és lakáspiaci – egyébként nagyon borúlátó - kilátások gyakorlatilag nem változtak.

Az ingatlanfejlesztők – az irodapiac kivételével - kevésbé borúlátóak, mint az ingatlan-forgalmazók és –tanácsadók. 

IV. A lakáspiac

A magyarországi lakáspiacra vonatkozó helyzetértékelések 2008 és 2009 júliusa között felmérésről-felmérésre romlottak, majd egyfajta hullámmozgás kezdődött. Áprilisban javult, júliusban romlott a piaci helyzet értékelése, az összesített júliusi megítélés szinte pontosan megfelel a januárinak. A válaszadó ingatlanfejlesztő és -forgalmazó vállalkozások a következő 12 hónapban a fővárosban legtöbb szegmensében változatlan, a vidéki régiókban némileg javuló piaci helyzetre számítanak. A lakossági várakozások mind a vásárlás és építés, mind a felújítások tekintetében enyhén romlottak.  A GKI előrejelzése szerint 2010-ben mintegy 20 ezer új otthont vesznek használatba.

2010 első félévében hazánkban 8,7 ezer lakás kapott használatba vételi engedélyt, ami 33%-os visszaesést jelent. Az értékesítési céllal épített lakások száma 41%-kal, a saját használatra építetteké 31%-kal csökkent. A családi házak építése csaknem 31, az új társasházi lakásoké 44%-kal csökkent, míg a lakóparki lakásoké stagnált. 

A lakosság lakáshitel-állományának változása 

a megelőző 12 hónapban, 2007-2010
(milliárd Ft)
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Forrás: KSH

A kiadott lakásépítési engedélyek száma (9,8 ezer) igen jelentős, 40%-os csökkenést mutat. Mindez előrevetíti a lakásépítés drasztikus visszaesését.

A teljes lakossági lakáshitel-állomány 2010 júniusának végén - aktuális árfolyamon - 398 milliárd forinttal haladta meg az egy évvel korábbi értéket. Az árfolyamhatással korrigált állományok esetében is növekedés tapasztalható, mégpedig 174 milliárd forintot kitevő. Júniusban – vélhetően a hitelfelvételi szigorítás híre miatt – nagyot ugrott a devizahitelek állománya.
A teljes devizahitel-állományon belül az euró-hitelek részaránya tovább emelkedett, 2010. júniusának végén már 9,8%-os volt. Egy évvel korábban ez az arány 4,7%-ot tett ki.

A lakáshitelezési piacon várhatóan némi átrendeződés megy végbe, hiszen a jövőben devizában denominált hitelre nem lehet jelzálogjogot bejegyeztetni. A szabályozás változása csak egy már érezhető piaci folyamatra erősít rá, hiszen az új hitelfelvételek között már 2009 második felétől egyre nő a forinthitelek aránya.

Az MNB hitelezési felmérésének eredményei szerint a kereskedelmi bankok az első negyedév végén a lakáshitelek iránti kereslet növekedését valószínűsítették, de a devizahitelek esetében már nem vártak növekedést.

Az új banki különadó hatása a lakáshitelezésnél is érvényesülhet (részben az új kihelyezések visszafogása, részben az adóterhek ügyfelekre történő továbbhárításának kísérletei révén), a nagyságrendek azonban még igen bizonytalanul ítélhetőek meg.

A következő táblázatban foglaltuk össze a megkérdezett ingatlanokkal foglalkozó cégek véleményét az egyes lakáspiaci szegmensekről illetve ezeknek a következő egy évben várható alakulásáról.

A magyarországi lakáspiacra vonatkozó helyzetértékelések 2008 és 2009 júliusa között felmérésről-felmérésre romlottak, egyfajta hullámmozgás kezdődött. 2010. áprilisában országos átlagban kissé javult, 2010. júliusában enyhén romlott a helyzetértékelés az egy negyedévvel ezelőttihez képest. A júliusi összesített helyzetértékelés szinte pontosan megfelel a fél évvel korábbinak, azaz a januárinak. 

Budapesten az egyes piaci szegmensek megítélése alig változott. Az előző felméréshez képest romlottak a helyzetértékelések a pesti zöldövezetet és az észak-pesti panellakásokat illetően, a többi szegmensben változatlan az értékelés (azaz a bekövetkezett változások hibahatáron belüliek).

A vidéki körzetekben – a panellakások kivételével - általános a romlás. 

A lakáspiac szegmenseinek értékelése és a következő 12 hónapra

szóló várakozások*

	
	Helyzetértékelés
	Várakozás
	Várható változás

	
	2010. április
	2010. július
	Változás
	
	

	Budapest
	
	
	
	
	

	Nem panel társasházi lakások
	
	
	

	Budai zöldövezet
	-46
	-42
	
	-44
	

	Egyéb Buda
	-46
	-44
	
	-46
	

	Pesti belváros
	-56
	-58
	
	-48
	

	Pesti zöldövezet
	-44
	-52
	
	-46
	

	Egyéb Pest
	-50
	-46
	
	-44
	

	Panellakások
	
	
	
	
	

	Észak-Pest
	-47
	-54
	
	-46
	

	Dél-Pest
	-47
	-47
	
	-44
	

	Buda
	-42
	-44
	
	-48
	

	Családi házak
	
	
	
	
	

	Pest
	-40
	-44
	
	-42
	

	Buda
	-44
	-44
	
	-39
	

	Kelet-Magyarország
	
	
	

	Nem panel 

társasházi lakások
	-47
	-58
	
	-45
	

	Panellakások
	-54
	-58
	
	-46
	

	Családi házak
	-50
	-58
	
	-42
	

	Nyugat-Magyarország
	
	
	

	Nem panel 

társasházi lakások
	-56
	-62
	
	-46
	

	Panellakások
	-59
	-60
	
	-42
	

	Családi házak
	-47
	-62
	
	-54
	


    */ egyenleg-mutatók: a túl-keresletet és túlkínálatot jelzők arányának súlyozott különbsége, értéke 0, ha egyensúlyi a piac,

        negatív, ha túlkínálat és pozitív, ha túl-kereslet érezhető.

A válaszadó ingatlanfejlesztő és -forgalmazó vállalkozások a következő 12 hónapban a fővárosban legtöbb szegmensében változatlan, a vidéki régiókban némileg javuló piaci helyzetre számítanak. 

A következő 12 hónapra vonatkozó átlagos árcsökkenési prognózisok Budapesten és Kelet-Magyarországon megugrottak (mintegy megkétszereződtek), míg Nyugat-Magyarországon csaknem az egy negyedévvel ezelőtti átlagérték köszönt vissza. Mindez jól jelzi a lakáspiacot továbbra is jellemző nagyfokú bizonytalanságot. A legnagyobb mértékű árcsökkenés mind a fővárosban, mind vidéken a panellakások esetében valószínűsíthető.

A használt lakások fajlagos (négyzetméterenkénti) árának

a következő 12 hónapban várható változása

(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest)

	Nem panel társasházi lakások
	

	Budai zöldövezet
	-2 (0)

	Egyéb Buda
	-3 (0)

	Pesti belváros
	-4 (-2)

	Pesti zöldövezet
	 -2 (-2)

	Egyéb Pest
	-3 (-2)

	Panellakások - Észak-Pest
	-5 (-4)

	Panellakások – Dél-Pest
	-5 (-4)

	Panellakások – Buda
	-4 (-2)

	Családi házak – Pest
	-3 (-2)

	Családi házak – Buda
	-2 (0)

	Budapest összesen
	 -3,3 (-1,8)

	Kelet-Magyarország
	-5,7 (-2,3)

	Nem panel társasházi lakások
	-5 (-2)

	Panellakások
	-7 (-3)

	Családi házak
	-5 (-2)

	Nyugat-Magyarország
	 -3 (-2,7)

	Nem panel társasházi lakások
	-3 (-3)

	Panellakások
	-5 (-3)

	Családi házak
	-1 (-2)


       Zárójelben az előző – 2010. áprilisi felmérés adatai.

Az új építésű társasházi lakások fajlagos (négyzetméterenkénti)

árának a követő 12 hónapban várható változása

(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest)

	Budapest
	-2 (-1)

	Pest megye
	-1 (-1)

	Kelet-Magyarország
	0 (0)

	Nyugat-Magyarország
	0 (0)

	Összesen
	-0,8 (-0,5)


         Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

Az új építésű lakások átlagos árai a kapott válaszok alapján, vidéken várhatóan nem változnak a következő egy évben. A fővárosi agglomerációban – a magas eladatlan készletállomány miatt – némi árcsökkenés továbbra is elképzelhető. 

Összességében úgy tűnik, a piac ár-jellegű alkalmazkodása a megváltozott keresleti-kínálati viszonyokhoz még nem fejeződött be. További árszerkezeti változás nagyon is elképzelhető, habár ennek mértéke már sokkal kisebb lesz, mint amilyen a magunk mögött hagyott időszakban volt.

A GKI Gazdaságkutató Zrt. országosan reprezentatív 1000 fős mintán végzi a lakosság gazdasági várakozásainak és beruházási terveinek felmérését az Európai Unió módszertanát követve. Ennek keretében negyedévente kerül sor a lakosság lakásépítési, -vásárlási, illetve -felújítási terveinek felmérésére. 

A lakosság lakásépítési, vásárlási és felújítási szándékai 

(4 negyedéves mozgóátlagolt értékek, ezer háztartás)

	Negyedév
	Lakásépítés, -vásárlás
	Lakásfelújítás, -bővítés

	
	Biztosan
	Valószínűleg
	Biztosan
	Valószínűleg

	2002. 01.
	28
	101
	147
	487

	2002. 02.
	39
	114
	159
	523

	2002. 03.
	51
	123
	158
	518

	2002. 04.
	56
	132
	172
	517

	2003. 01.
	58
	141
	174
	503

	2003. 02.
	59
	140
	159
	474

	2003. 03.
	57
	134
	152
	451

	2003. 04.
	54
	127
	139
	430

	2004. 01.
	61
	103
	134
	392

	2004. 02.
	59
	94
	120
	359

	2004. 03.
	55
	84
	125
	355

	2004. 04.
	51
	79
	117
	339

	2005. 01.
	52
	97
	123
	380

	2005. 02.
	50
	98
	119
	402

	2005. 03.
	53
	99
	125
	396

	2005. 04.
	52
	109
	123
	407

	2006. 01.
	49
	108
	122
	413

	2006. 02.
	55
	116
	138
	414

	2006. 03.
	51
	130
	116
	422

	2006. 04.
	53
	128
	118
	413

	2007. 01.
	50
	122
	112
	391

	2007. 02.
	39
	128
	97
	371

	2007. 03.
	36
	111
	95
	344

	2007. 04.
	32
	100
	84
	317

	2008. 01.
	27
	96
	71
	296

	2008. 02.
	26
	78
	59
	247

	2008. 03.
	30
	83
	51
	233

	2008. 04.
	26
	74
	45
	207

	2009. 01.
	27
	60
	37
	164

	2009. 02.
	25
	46
	32
	153

	2009. 03.
	22
	32
	37
	144

	2009. 04.
	22
	32
	33
	147

	2010. 01.
	17
	34
	32
	139

	2010. 02.
	11
	47
	30
	131

	2010. 03.
	5
	54
	23
	123


Forrás: a GKI lakossági felmérései

A 2010. júliusi felmérés eredményei szerint a lakásépítésre és -vásárlásra vonatkozó lakossági várakozások az előző negyedévhez képest még szerényebbé váltak. A jelen felmérés eredményei (a szezonális hatást kiszűrő 4 negyedéves mozgó átlagok alapján) mintegy 5 ezer a következő 12 hónapban biztosan és további 53 ezer valószínűleg lakást építő vagy lakást vásárló háztartás jelenlétére utalnak. Ez a biztos szándékú körben folytatódó csökkenést, de a valószínű szándékú körben már érzékelhető emelkedést jelez. 

A lakásfelújítást és -korszerűsítést biztosan vagy valószínűleg tervezők arányai is további enyhe visszaesést jeleznek az előző negyedévhez képest (a szezonális hatást kiszűrő 4 negyedéves mozgó átlagok alapján). 2010. júliusában a meglévő lakásokon a háztartások 0,6%-a tervez biztosan jelentős fejlesztéseket egy éven belül – enyhén csökkent áprilishoz képest. Ez mintegy 23 ezer háztartás lakás-felújítási szándékát jelenti a következő egy évben. A fentieken túlmenően további 3,2% tartja valószínűnek ilyen kiadásait (123 ezer háztartás).

V. Az irodapiac

A válság előtt indított fejlesztések 2009-ben illetve 2010 első felében „fordultak termőre”. A spekulatív fejlesztések leálltak, a piac egy mély kút fenekére esett. Az ingatlanokkal foglalkozó cégek helyzetértékelései az egy negyedévvel ezelőttihez képest ugyan csak nyugaton romlottak tovább, de – összehasonlítva a többi üzleti ingatlanpiaccal – az irodapiac értékelése a leggyengébb. A fővárosban és környékén a következő 12 hónapban nem várnak javulást, a vidéki körzetekben azonban igen. A vállalatok (azaz a potenciális tulajdonosok és bérlők) az általuk támasztott kereslet változatlanságát vetítik előre. A bérleti díjak és az új építésű ingatlanok árai a következő egy évben stagnálnak, a használtaké tovább csökkennek.

A fővárosi agglomerációban található teljes irodaállomány 2010 közepén megközelíti a 3,1 millió négyzetmétert. Ennek közel 84%-át teszi ki a bériroda-állomány és 16%-át a vállalatok, vállalkozások által tulajdonolt állomány, amelyben jellemzően saját maguk tevékenykednek. (Természetesen ebben a körben is előfordulhatnak albérleti konstrukciók.) A fővárosi és környéki irodapiacot egyértelműen az „A” kategória uralja, az irodák kétharmada jut ebbe a kategóriába. Említésre érdemes még a „B” kategória is, a maga 15%-os részesedésével. A vidéki – elsősorban persze a megyei jogú - városokban található irodaállomány 5-800 ezer négyzetméterre becsülhető. Jelenleg tervezés vagy építés alatti iroda-projektek ismeretesek Debrecenben, Gödöllőn, Győrben, Kecskeméten, Miskolcon, Pécsett, Székesfehérváron, Szegeden és Tatabányán.

Az irodapiaci helyzet megítélése és a jövőben várható piaci helyzetre vonatkozó várakozások*

	
	Helyzetértékelés
	Várakozás a következő 12 hónapra
	Várható változás

	
	2010. április
	2010. július
	Változás
	
	

	Budapest
	-64
	-60
	
	-57
	

	Kelet-Magyarország
	-45
	-50
	
	-33
	

	Nyugat-Magyarország
	-27
	-50
	
	-35
	

	Összesen
	-45
	-53
	
	-42
	


    */ egyenleg-mutató: értéke +100, ha minden válaszadó pozitív és –100, ha minden válaszadó negatív választ ad

Az irodapiac megítélése Budapesten és a keleti régióban nem romlott tovább az egy negyedévvel ezelőtti megkérdezéshez képest. Ugyanakkor Nyugat-Magyarországon igen. Így az országos átlag is enyhén kedvezőtlenebbé váló megítélést jelez. Budapesten a válaszadók 27%-a érzékelt erős túlkínálatot, további 67%-uk túlkínálatot, míg kiegyensúlyozott piacot mindössze 6%-uk. Mivel a fővárosban és környékén található a magyar bérirodák elsöprő többsége, ezért ezek a megítélések különösen nagy súlyúak.

Mivel az elmúlt időszakban jelentős mennyiségű új kapacitás került a piacra, másrészt a vállalatok egyre költség-érzékenyebbek lettek (azaz a bérelt irodák mennyiségén is megpróbálnak takarékoskodni), ezért a kínálat gyors bővülését a kereslet nem követte. Logikus következménye mindennek a kapacitás-kihasználtsági mutatók romlása. A jelen felmérés adatai szerint ugyan az egy negyedévvel ezelőttihez képest minden kategóriában javult a kihasználtság, de ezek mértéke egyelőre nem jelez igazi, tényleges javulást s a „B” kategóriában az emelkedés ráadásul csak hibahatáron belüli mértékű.

A fővárosi irodák kihasználtsága, 2005-2010

(százalék)
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Forrás: a GKI felmérése

Kelet-Magyarországon az áprilisi 63%-ról júliusra 61%-ra, Nyugat-Magyarországon 73%-ról 67%-ra csökkent a kihasználtságot jellemző mutató értéke. 

Az ingatlanfejlesztő és -forgalmazó vállalkozások a legfontosabb piacon, a fővárosban és környékén a következő 12 hónapban nem várnak javulást, a vidéki körzetekben azonban igen. A jelen várakozások nagyjából megfelelnek az egy negyedévvel ezelőttinek, legalábbis ami a budapesti piacot illeti.

A saját tulajdonú és a bérelt irodák piacán a gazdálkodói szféra reprezentánsai – országos átlagban - a következő egy évben az általuk támasztott kereslet stagnálására számítanak. A fővárosi cégek határozott csökkenésre, míg a vidékiek általában enyhe növekedésre számítanak. 

Némi kereslet-élénkülést valószínűsítenek az üzleti szolgáltató, valamint a közepes (51 és 250 fő között foglalkoztató) és nagyvállalatok (azaz a 250 főnél nagyobb létszámot foglalkoztatók).

Az ingatlan-portfoliót változtatni tervező cégek szándékai az irodapiacon

a következő egy évben 

(a portfolió változását jelzők százalékában)

	
	A saját iroda területe
	A bérelt iroda területe

	
	Nő
	Csökken
	Nő
	Csökken

	Budapest
	17 (16)
	38 (36)
	12 (5)
	18 (15)

	Pest megye
	10 (14)
	10 (14)
	10 (0)
	0 (0)

	Kelet-Magyarország
	23 (22)
	17 (8)
	6 (7)
	16 (17)

	Nyugat-Magyarország
	22 (11)
	10 (18)
	 12(0)
	4 (0)

	Összesen
	23 (17)
	22 (17)
	12 (4)
	14 (11)


   Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

A havi irodabérleti díjak 2010 közepén az „A” kategóriában 9-13, a „B” kategóriában 6,5-7,5 euró per négyzetméter között szóródnak.

Az irodák értékesítési árának és bérleti díjának 

a következő 12 hónapban várható változása

(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest)

	
	Értékesítési árak
	Bérleti díjak

	
	Új ingatlan
	Használt ingatlan
	

	Budapest
	1 (0)
	-3 (-2)
	0 (0)

	Pest megye
	-5 (0)
	-8 (-7)
	0 (0)

	Kelet-Magyarország
	0 (0)
	-1 (-2)
	0 (0)

	Nyugat-Magyarország
	0 (-2)
	 -3 (-5)
	0 (0)

	Összesen
	 0 (-1)
	 -3 (-3)
	0 (0)


       Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

Az irodabérleti díjak esetében a következő egy évben a válaszadók a jelenlegi szinten való stagnálást vetítik előre az összes körzetben. 

A válaszadók várakozásai szerint az új irodák értékesítési árai lényegében nem emelkednek a következő 12 hónapban. A használt irodák eladási áraiban továbbra is csökkenő tendencia várható, nem túl jelentős területi különbségekkel. 

VI. Az üzlethelyiségek piaca

A kiskereskedelmi forgalom mélyrepülése az üzlethelyiség-piacot is felforgatta: növekedett a cserélődési ráta és radikálisan csökkentek a fejlesztési elképzelések, számos projektet elhalasztottak vagy lassítottak. A kereskedelmi ingatlanpiac értékelése egy éve hullámzik, 2010. júliusában éppen romlott. Az ingatlanos cégek szerint a következő egy évben vidéken változatlan, a fővárosban és környékén valamelyest javuló helyzetre számíthatunk. Mindezt nem erősítik meg a keresleti oldal képviselőinek várakozásai, ezek a kereskedelmi ingatlanok iránti egyértelműen csökkenő kereslet vetítenek előre. Az új építésű üzletek eladási árai a következő 12 hónapban a legtöbb területen stagnálnak, de a használtaké tovább esnek. A bérleti díjak várhatóan érdemben nem változnak.

A hazai kiskereskedelemben öldöklő küzdelem folyt és folyik a vásárlók kegyeiért. Erre mintegy ráerősített a kibontakozott gazdasági visszaesés. A cserélődési ráta 2007-ig 13-15% között alakult, 2008-ban azonban jelentősen növekedett s 2009-ben – a GKI becslése szerint – elérte a 17%-ot. 2008-ban az üzletek születési rátája (azaz az új üzletek száma a teljes állományhoz viszonyítva) 15% volt, míg a halálozási ráta (azaz a megszűnések aránya a teljes állományhoz viszonyítva) 17,5%-ot tett ki. A bevásárlóközpontokon és hipermarketeken kívüli üzletek száma 2006-tól kezdve csökken, növekedés csak az említett két típusban volt regisztrálható. A kiskereskedelmi forgalom koncentrációja az egy üzletre jutó alapterület fokozatos növekedésében is tetten érhető.
A kereskedelmi ingatlanok piaci helyzetének megítélése és a jövőben várható piaci helyzetre vonatkozó várakozások*

	
	Helyzetértékelés
	Várakozás a következő 12 hónapra
	Várható változás

	
	2010. április
	2010. július
	Változás
	
	

	Budapest
	-32
	-50
	
	-41
	

	Kelet-Magyarország
	-38
	-43
	
	-43
	

	Nyugat-Magyarország
	-47
	-60
	
	-56
	

	Összesen
	-39
	-51
	
	-47
	


    */ egyenleg-mutató: értéke +100, ha minden válaszadó pozitív és –100, ha minden válaszadó negatív választ ad

Az üzlethelyiségek piacának megítélése 2008. októbere és 2009. júliusa között folyamatosan romlott, majd azóta hullámzik. A jelen felmérés során éppen romlás volt érzékelhető az egy negyedévvel ezelőttihez képest. S ez mind a három vizsgált régióra igaz. Budapesten a válaszadók 19%-a érzékelt nagy, 62%-a kisebb túlkínálatot, 19%-uk kiegyensúlyozott piacot.

Az ingatlanokkal foglalkozó cégek válaszadó képviselői a következő egy évben – országos átlagban – lényegében változatlan piaci helyzetet jeleznek előre. Ebből a szempontból az egyetlen kivétel a fővárosi agglomeráció: itt némi javulásra lehet számítani. Egy negyedévvel ezelőtt a válaszadók ennél optimistábbak voltak.

Az ingatlan-portfoliót változtatni tervező cégek szándékai 

az üzlethelyiségek piacán a következő egy évben 

(a portfoliót változását jelzők százalékában)

	
	A saját üzlet területe
	A bérelt üzlet területe

	
	Nő
	Csökken
	Nő
	Csökken

	Budapest
	6 (0)
	24 (20)
	7 (5)
	13 (5)

	Pest megye
	0 (14)
	20 (14)
	0 (0)
	10 (0)

	Kelet-Magyarország
	11 (7)
	11 (10)
	0 (0)
	17 (5)

	Nyugat-Magyarország
	0 (7)
	12 (7)
	0 (0)
	4 (0)

	Összesen
	5 (6)
	17 (10)
	2 (1)
	12 (3)


            Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

A gazdálkodói szféra reprezentánsai – országos átlagban - a tulajdonosi és a bérleti szegmensben is egyértelműen csökkenő keresletet valószínűnek. 

Az üzlethelyiségek értékesítési árának a következő 12 hónapban várható változása

(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest)

	
	Értékesítési árak
	Bérleti díjak

	
	Új ingatlan
	Használt ingatlan
	

	Budapest
	-2 (0)
	-4 (-3)
	0 (0)

	Pest megye
	0 (0)
	-4 (-5)
	0 (2)

	Kelet-Magyarország
	0 (0)
	  -1 (-5)
	0 (0)

	Nyugat-Magyarország
	-1 (-3)
	 -5 (-7)
	0 (0)

	Összesen
	-1 (-1)
	-4 (-5)
	0 (0)


                    Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

Az új építésű ingatlanok esetében lényegében árstabilitásra lehet számítani, csak Budapesten lehet számítani érdemi áresésre. A használt ingatlanok esetében további 4-5%-os árcsökkenés valószínű.

A havi üzlethelyiség-bérleti díjak a kiskereskedelmi parkokban 10-14, a vidéki plázákban 30-40, a kisebb forgalmú fővárosi plázákban 40-65, a nagyobb forgalmúakban 80-100, a pesti belváros elit részein 60-100 euró per négyzetméter között szóródnak. A következő egy évben – a válaszadók előrejelzési szerint – ezek nem változnak.

VII. Az ipari ingatlanok, üzemcsarnokok piaca

Az üzemcsarnok-piac értékelése a válság kitörése óta folyamatosan romlott, az áprilisi és a júliusi felmérés során a megítélések stabilizálódtak. A közeljövőt illető várakozások összességében változatlan helyzetre, Nyugat-Magyarországon számottevő élénkülésre utalnak. A vállalati szektorból érkező jelzések a saját tulajdonú üzemcsarnokok iránti igényeknek a következő 12 hónapban várható növekedését valószínűsítik a saját tulajdonú és stagnálását a bérleti piacon.

Az üzemcsarnok-piac helyzetének értékelése 2009 októberében és 2010 januárjában is markánsan romlott, 2010 áprilisában viszont javult. A jelen felmérés során – országos átlagban – az egy negyedévvel ezelőtti helyzetértékelések köszönnek vissza. Budapesten és környékén némileg javultak, a keleti országrészben valamelyest romlottak a piaci viszonyok. A központi körzetben a 2010 júliusi megkérdezés válaszadóinak 83%-a érzékelt némi túlkínálatot, 17%-uk pedig kiegyensúlyozott keresleti-kínálati viszonyokat. A vidéki régiókban ennél icipicit kisebb a túlkínálat.

Az üzemcsarnok-piaci helyzet megítélése és a jövőben várható piaci helyzetre vonatkozó várakozások*

	
	Helyzetértékelés
	Várakozás a következő 12 hónapra
	Várható változás

	
	2010. április
	2010. július
	Változás
	
	

	Budapest
	-55
	-42
	
	-42
	


	Kelet-Magyarország
	-25
	-38
	
	-38
	

	Nyugat-Magyarország
	-35
	-38
	
	-19
	

	Összesen
	-38
	-40
	
	-33
	


    */ egyenleg-mutató: értéke +100, ha minden válaszadó pozitív és –100, ha minden válaszadó negatív választ ad

A kapott válaszok alapján az elkövetkező egy évben Budapesten és Kelet-Magyarországon változatlan, míg Nyugat-Magyarországon erősen javuló piaci helyzetre lehet számítani. A kapott válaszok alapján az ipari fellendülés először a nyugati országrészben fejtheti ki hatását.

A gazdálkodó szféra képviselői az üzemcsarnokok iránt a közeljövőben kissé élénkülő keresletet valószínűsítenek a saját tulajdonú szegmensben, míg a bérelt csarnokok iránt várhatóan stagnálnak az igények. E várakozások nagyon-nagyon hasonlatosak az egy negyedévvel ezelőttiekhez.

Az ingatlan-portfoliót változtatni tervező cégek szándékai 

az üzemcsarnokok piacán a következő 12 hónapban 

(a portfolió változását jelzők százalékában)

	
	Saját csarnok területe
	Bérelt csarnok területe

	
	Nő
	Csökken
	Nő
	Csökken

	Budapest
	17 (11)
	11 (5)
	15 (10)
	10 (5)

	Pest megye
	0 (22)
	15 (14)
	6 (0)
	10 (0)

	Kelet-Magyarország
	26 (22)
	18 (12)
	6 (11)
	6 (7)

	Nyugat-Magyarország
	28 (19)
	17 (7)
	8 (0)
	4 (9)

	Összesen
	24 (20)
	18 (9)
	10 (7)
	10 (7)


                Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

Az iparban és a szolgáltató szektorban a saját tulajdonú és a bérelt ipari ingatlanok iránti is növekvő igények valószínűek. Az építőipari és a kereskedő – azaz a csak belföldi piacon megjelenő - vállalkozások körében a keresletük növekedését valószínűsítők határozott kisebbségben vannak az ezt csökkenteni szándékozókkal szemben. A közép-és különösen a nagyvállalatok e téren derűlátóbbak, mint az 50 fő alatt foglalkoztató kisvállalkozások.

Az új átadású üzemcsarnokok esetében a következő egy évben stagnáló árszint, míg a használtak esetében 5% körüli, esetleg azt meghaladó árcsökkenés várható.

VIII. A raktárpiac

A raktárpiac értékelése országos átlagban a jelen felmérés során is tovább romlott. E romlás azonban kizárólag a nyugati országrészben bekövetkezett erős túlkínálat-növekedés eredménye. A következő 12 hónapban várhatóan – a keleti országrész kivételével - enyhén javuló piaci helyzet valószínű. A gazdálkodó szféra képviselői a raktárak iránti enyhén növekvő keresletet valószínűsítenek a saját tulajdonú és stagnálót a bérelt szegmensben. A bérleti díjak a következő egy esztendőben valószínűleg stabilak maradnak.

A raktárpiac helyzetének értékelése – országos átlagban - 2009 áprilisától folyamatosan romlik. Nem jelentett e trend alól kivételt a 2010. júliusi megkérdezés sem. Mindemellett az is igaz, hogy a jelen felmérés során a hibahatárnál nagyobb romlásról csak a nyugat-magyarországi ingatlannal foglalkozó vállalkozások számoltak be. A fővárosi agglomerációban és a keleti körzetében tevékenykedők változatlan piaci helyzetről számoltak be. Budapesten és környékén a válaszadók közül 18%-a érzékelt egyensúlyi piacot, 64%-uk kisebb, 18%-uk nagyobb túlkínálatot. 

A logisztikai ingatlanok piaci helyzetének megítélése és a jövőben várható piaci helyzetre vonatkozó várakozások*

	
	Helyzetértékelés
	Várakozás a következő 12 hónapra
	Várható változás

	
	2010. április
	2010. július
	Változás
	
	

	Budapest
	-50
	-50
	
	-44
	

	Kelet-Magyarország
	-38
	-40
	
	-40
	

	Nyugat-Magyarország
	-29
	-50
	
	-44
	

	Összesen
	-39
	-47
	
	-42
	


    */ egyenleg-mutató: értéke +100, ha minden válaszadó pozitív és –100, ha minden válaszadó negatív választ ad

A következő egy évet illető várakozások szerint Kelet-Magyarországon változatlan helyzetre, míg a fővárosban és környékén valamint Nyugat-Magyarországon kedvező irányú változásra, azaz a túlkínálat szintjének csökkenésére lehet számítani. 

A gazdálkodó szféra képviselői a saját tulajdonú logisztikai ingatlanok esetében az általuk támasztott kereslet enyhe növekedését vetítik előre, míg a bérelt szegmensben változatlan keresletet. Várakozásaik tehát egy csöppet derűlátóbbak, mint az ingatlanos cégekéi. 

A saját tulajdonú és a bérelt szegmens esetében is – csakúgy, mint egy negyedévvel ezelőtt - az iparban és a szolgáltató szférában várható a kereslet emelkedése.

Az ingatlan-portfoliót változtatni tervező cégek szándékai

a raktárpiacon a következő 12 hónapban 

(a portfolió változását jelzők százalékában)

	
	A saját raktár területe
	A bérelt raktár területe

	
	Nő
	Csökken
	Nő
	Csökken

	Budapest
	12 (0)
	22 (21)
	15 (0)
	20 (18)

	Pest megye
	20 (19)
	0 (14)
	25 (0)
	0 (12)

	Kelet-Magyarország
	21 (9)
	12 (24)
	6 (5)
	6 (5)

	Nyugat-Magyarország
	17 (19)
	11 (11)
	8 (0)
	4 (4)

	Összesen
	  20 (11)
	45 (19)
	 10 (2)
	10 (9)


              Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

Az újonnan épülő raktárak esetében lényegében a mai értékesítési árak fennmaradása a leginkább valószínű. Ebben a szegmensben lényegében megszűntek a további árcsökkenést valószínűsítő elgondolások.

A raktárak értékesítési árainak és bérleti díjainak a következő 

12 hónapban várható változása
(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest)

	
	Értékesítési árak
	Bérleti díjak

	
	Új ingatlan
	Használt ingatlan
	

	Budapest
	0 (0)
	-3 (0)
	0 (0)

	Pest megye
	0 (0)
	0 (0)
	 0 (1)

	Kelet-Magyarország
	0 (-2)
	 -2 (-8)
	0 (0)

	Nyugat-Magyarország
	0 (0)
	  -5 (-2)
	 0 (-1)

	Összesen
	0 (0)
	-3 (-2)
	0 (0)


                Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

A használt raktárak eladási áraira vonatkozó várakozások Pest megye kivételével további várható árcsökkenést jeleznek, ha nem is túlságosan erőset. Az új ingatlanok árai várhatóan minden körzetben stagnálnak.

2010 közepén a fővárosi agglomerációban a havi bérleti díjak a 3,2-3,8, a városi logisztikai létesítményekben 5-5,5 euró per négyzetméter közötti sávban mozognak. A vidéki körzetekben az effektív havi bérleti díj 2 és 3 euró per négyzetméter között alakul.  A következő egy évben a bérleti díjak várhatóan sem nem csökkennek, sem nem emelkednek. 

IX. Építési telkek

A telekpiacot illető értékelés az egy negyedévvel ezelőttihez képest csak Nyugat-Magyarországon romlott, a másik két körzetben változatlan. A következő egy évre az ingatlanos cégek várakozásai – Kelet-Magyarország kivételével – enyhén derűlátók. A vállalati prognózisok viszont változatlan keresletet vetítenek előre. Az építési telkek árai 2011 közepéig a fővárosi agglomerációban várhatóan már nem esnek tovább, s vidéken is csak 2% körüli mértékben.

A telekpiac megítélésének országos átlaga 2009 és 2010 januárja között folyamatosan romlott. 2010 áprilisában kissé javult, míg júliusban valamelyest romlott. Igaz, ez a romlás csak és kizárólag a nyugat-magyarországi válaszadóknak az egy negyedévvel ezelőttinél lényegesen gyengébb helyzetértékeléseinek köszönhető. Keleten és a főváros környékén nem változott a helyzet. A budapesti válaszadók 18%-a nagy, 35%-a kisebb túlkínálatról, 35%-a egyensúlyi piacról, s 12%-uk némi túl-keresletről számolt be. A fővárosban működő fejlesztő és forgalmazó cégek összességében kiegyensúlyozottabb piaci viszonyokat érzékelnek, mint az egyéb ingatlanos cégek. 

Az építési telkek piaci helyzetének megítélése és a jövőben várható piaci helyzetre vonatkozó várakozások*

	
	Helyzetértékelés
	Várakozás a következő 12 hónapra
	Várható változás

	
	2010. április
	2010. július
	Változás
	
	

	Budapest
	-29
	-29
	
	-18
	

	Kelet-Magyarország
	-25
	-25
	
	-25
	

	Nyugat-Magyarország
	-24
	-40
	
	-19
	

	Összesen
	-26
	-31
	
	-21
	


     */ egyenleg-mutató: értéke +100, ha minden válaszadó pozitív és –100, ha minden válaszadó negatív választ ad

A telekpiacon a következő egy évben országos átlagban némi elmozdulás várható a kiegyensúlyozott piac irányába, azaz a túl-kínálat mértéke a várakozások szerint csökkenni fog. Jelentős javulás valószínű Nyugat-Magyarországon, igaz, hogy a többi területhez képest lényegesen rosszabb bázisról.

A keresleti oldal képviselői (azaz a gazdálkodó szféra reprezentánsai) a közeljövőre változatlan keresletet jeleznek előre, s ez hazánk minden körzetére igaz.

Az ingatlan-portfoliót változtatni tervező cégek szándékai 

az építési telkek piacán a következő egy évben 

(a portfolió változását jelzők százalékában)

	
	Nő
	Csökken

	Budapest
	19 (16)
	19 (21)

	Pest megye
	10 (0)
	10 (14)

	Kelet-Magyarország
	 20 (21)
	20 (16)

	Nyugat-Magyarország
	 19 (23)
	22 (12)

	Összesen
	19 (19)
	20 (15)


        Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

A telkek iránti kereslet élénkülését egyedül a nagyvállalatok csoportja jelezte, a kis- és középvállalkozások a jövőben is passzívak lesznek a telekpiacon.

Az építési telkek értékesítési árainak a következő 12 hónapban várható változása

(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest)

	Budapest
	0 (0)

	Pest megye
	0 (0)

	Kelet-Magyarország
	-2 (-4)

	Nyugat-Magyarország
	-1,5 (-1)

	Összesen
	-1 (-1)


Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

A telekpiacon a nagy ármozgások minden bizonnyal már a hátunk mögött vannak. A válaszadók szerint Budapesten és környékén a közeljövőben érdemi változás nem várható. A vidéki körzetekben helyenként enyhe csökkenések még elképzelhetők, de az alaptendencia szerint összességében ezekben is csak nagyon mérsékelt csökkenés várható. 

X. A beszerzési árak alakulása

Az ingatlanokkal foglalkozó cégek képviselői a beszerzési árak esetében jellemzően 1% körüli növekedéseket valószínűsítenek a következő 12 hónapra. Ennél gyorsabb ütemű növekedés csak az építőanyagárak és az ingatlanok üzemeltetési díjai esetében várható. 

Az input-árak alakulása jelentősen befolyásolja az ingatlanokkal foglalkozó vállalkozások gazdálkodását, s az új építésű ingatlanok árszintjének pedig értelemszerűen egyik leglényegesebb meghatározója.

A beszerzési árak a következő 12 hónapban várható változása

(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest)

	Építőanyag-árak
	3,1 (2,8)

	Építési-szerelési tevékenység árai
	1,2 (1,5)

	Telekárak
	-1 (-1)

	Munkaerő költségek
	1 (1)

	Tervezési árak
	1 (1)

	Projekt menedzseri díjak
	1 (1)

	Ingatlan-üzemeltetési díjak
	4 (4)


Zárójelben az előző – 2010. áprilisi - felmérés adatai.

A következő 12 hónapra vonatkozó prognózisok csaknem teljesen megegyeznek az egy negyedévvel ezelőtt kapott értékekkel. A várakozások szerint viszonylag gyorsan nőnek az építőanyagok árai, lényegesen gyorsabban, mint az építési-kivitelezési árak. Érdekesség, hogy az ingatlanfejlesztők az építőanyagok esetében is 1% körüli potenciális emelkedést valószínűsítenek, csak a forgalmazók és tanácsadók számolnak ennél lényegesen magasabb ütemmel. 

A telekpiacon már nem (illetve csak alig) várható érdemi áresés. 

A tervezési és projekt-menedzsment árak csak „jelképesen” nőhetnek a közeljövőben. 

A leggyorsabb ütemben – csakúgy, mint korábban – várhatóan az ingatlanok üzemeltetési díjai emelkedhetnek.

XI. A felmérés mintája

A GKI 2010. júliusi ingatlanpiaci felmérésre – hasonlóan a korábbiakhoz – a fővárosi és az országos tendenciákat vizsgálta. Ennek keretében a vállalatok (azaz a keresleti oldal képviselői), az ingatlanforgalmazó, -tanácsadó, -üzemeltető és -fejlesztő cégek, valamint a lakosság körében is szerveztünk megkérdezéseket. A vállalati mintába azok a működő vállalkozások kerültek be, amelyeknél a foglalkoztatottak száma meghaladja a 20 főt. Az ingatlanfejlesztők és forgalmazók esetében a minta önálló gyűjtéssel került összeállításra, elsősorban szakmai adatbázisok alapján. 

Válaszadási adatok

	
	Megkérdezett vállalatok 

(darab)
	Kapott válaszok 

(darab)
	Válaszadási arány 

(%)

	Fővárosi cégek
	1100
	297
	27,0

	Pest megyei cégek
	400
	90
	22,5

	Kelet- Magyarország
	1400
	430
	30.7

	Nyugat-Magyarország
	1400
	354
	25,3

	Ingatlanfejlesztők, -forgalmazók, -tanácsadók és –üzemeltetők
	140
	115
	82,1

	Összesen
	4440
	1286
	29,0


Az ingatlanokkal foglalkozó válaszadó vállalkozások 16%-a elsősorban ingatlanfejlesztéssel, 28%-uk főként ingatlan-forgalmazással, míg 56%-uk részben egyéb, ingatlanokhoz kapcsolódó szolgáltatásokat nyújtásával (tanácsadás, ingatlan-üzemeltetés, stb.) foglalkozik, részben komplex tevékenységi körben, azaz több területen is működik. 

A minta a korábbi felmérésekhez hasonló módon reprezentálja a gazdálkodó szférát, illetve az ingatlanokkal foglalkozó cégeket. (Ez utóbbiak részvételi hajlandósága a jelen megkérdezés során is rendkívül magas volt.) A válaszadási arányok valamint a válasz- minta belső regionális szerkezete nem tér el érdemben a korábbi felmérések során vizsgált adathalmazokétól. A válaszadói kör változása tehát nem torzítja a kapott eredményeket. 

A lakossági felmérés 1000-es (nem, életkor, lakóhely és iskolai végzettség szerint) reprezentatív mintán készült.
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