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M agyar or szag fobb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményel

Jegybanki alapkamat

A legutdbbi kamatdont6 Ulésén valtozatlanul hagyta iranyad6 kamat& a monetaris tanécs. A dontés
megegyezik az egységes piaci vérakozésokkal, vagyis most nem ismétlodott meg a junius eset,
amikor aminden szerepl6 dtal vart kamatemel és elmaradt.

A magyar jegybanki iranyadd kamat (%)
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A Monetéris Tanécs tovébbrais ugy 1&ja, hogy a magyar gazdasagot visszafogott ndvekedés és az
inflacié lassi Utemii csokkenése jellemzi. A monetéris politika szaméra relevans idéhorizonton az
inflacié mérséklodését a negativ kibocsités rés segitheti, mikdzben az inflécios varakozasok
esetleges magas szinten rogziilése, valamint a globalis eredetii élelmiszer, nyersanyag és energiaér-
emelkedés a felfele mutatd inflacids kockézatokat erésitik.

Az elmult két hoénapban beérkezett adatok alapjdn az olajarak emelkedése noveli, a forint
arfolyaménak kdzelmultban végbement er6sodése pedig mérsékli az inflacios kockézatokat. A
Monetéris Tanécs nem kivanja megakaddyozni az energiahordozok relativ &rainak a megvaltozott
globdlis keresleti és kindlati viszonyokkal Osszhangban tortén6 alkalmazkodését, azonban arra
torekszik, hogy ez a folyamat ne okozzon tartés inflécios nyomést. Az inflacios és béradatok
Osszhangban @lnak a mgjusi inflacios elérejelzés alappaygaval.

Inflacié

Hidba er6s0dott a forint, az energiaarak dinamikus emelkedése megakadalyozta, hogy juliusban
érdemben mérséklodjon az inflacio. Az erdsddd kurzus az év végi elérejelzésekre sem hatott:
brutdlisan emelkedtek a 2008. decemberre adott elérejelzések.

Oszig elfelgjthetjilk az inflaciocstkkenést - allitjak gyakorlatilag egyontetiien a piaci szakértok. Az
erés forint ugyan segit valamennyit, &n ennek hatésa inkabb csak akkor jelentkezik, ha tartésan
ezen a szinten marad a kurzus, viszont rovid tavon inkdbb a magas olgj&rak, illetve a hatosagi
dremelések fejtik ki a hatésukat. Ennek megfeleléen a megjelend julius inflécios adat kapcsan sem
véarnak csodat az elemzoék. 22 megkérdezett elemzébol 11 gy gondolja, hogy nem csdkken juniusi
7 szézaékos szintjérdl a fogyasztoi arindex, a tobbi progndzis a 6.8-6.9 szézalékos értékek kdzott
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oszlott meg. Lathat6 tehat, hogy a 6.95 szazalékos konszenzust (median) a szinten maradéssal,
minimalis csokkenéssel lehet jellemezni.

Joval meglepébb a piac év végi inflécids varakozasaiban lezgjlott valtozés. Junius felmeérésiinkben
az elemz6i konszenzus decemberre 5.1 szézalék volt, és mé& sokadszorra jeleztik, hogy a
progndzisok honaprol honapra emelkednek 1-2 tizedet. Ehhez képest jaliusban robbanésszeri volt a
véltozés: 5.8 szazalékra ugrott a piaci varakozas. Figyelembe véve, hogy az év els felének
&folyamatai mér adottak, elképeszté mértékii a valtozas. Ebben tdbb tényez6 is szerepet jatszott:
egyrészt az elemzok tobb hatosdgi remelést voltak kénytelenek beépiteni az elérejelzéseikbe (gaz,
tavhé), mésrészt a maus kiabranditod inflécios adat hatasira bizonydra sokan Ujragondoltak,
mennyire lehetnek makacsak a varakozasok Magyarorszagon.

Erdemes ugyanakkor megemliteni, hogy az erés forint hatésdt sokan még csak részben tudtak
figyelembe venni. Ezt mér csak az Ovatosség is diktdlja, hiszen ennek infléacidra gyakorolt hatésa
csak akkor jelentés, ha a kurzus stabilan erés marad. Eppen ezért nem kizart, hogy a kovetkezd
honapokban enyhil majd a pszichozis, és korrekcio lehet az elérejelzésekben is. Tovébbi érdekes
kérdés, hogy az élelmiszerdrak az Uj termés megjelenésével miként alakulnak. Itt az erés aresestél a
mérsekeltebb Utemben folytat6do drégulasig minden elképzelhetd, bizonyéra ez is hozzgjarul, hogy
adecemberi elérejelzések szokatlanul széles tartoményban mozognak. Az 5.3 és 6.9 szézalék kozott
sz6rédo prognodzisok jol jelzik az infl&cios folyamatok korlli bizonytalansagot.

A 2008, decemberre vonatkozo

inflacios konszenzusok idobeli alakulasa (éu'éy, %)
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Az erés forint hatésa egyel6re nem mutatkozik meg a 2009 végére adott elérejelzésekben sem. It
ugyan joval kisebb az emelkedés mértéke, dm a 3.7 szézalékos konszenzus meglehetésen messze
van a jegybank 3 szézalékos céljatdl - jelezve, hogy a jegybanknak valGban nagy szilksége van az
ergs forintra.



A 2009, decemberre vonatkozo
inflacios konszenzusok idobeli alakulisa (&vigv, %)
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Osszességében tehd nem szakadt meg a szakértsi inflécios varakozasok romlésa, sot, rovid tavon
jelentésen er6sodott is a folyamat. Ugyanakkor az érzékelheté bizonytalansag mellett vélhetéen
enyhilést hozna a piacon, ha pénteken a varakozasoknal kedvezébb adatok latnanak napvilagot.

Az inflacio alakulasa (%, éviév)
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Juniusban 6.7 szézalékos volt az inflacio Magyarorszagon. Az adat kisebb a 7 szézalékos mgusi
értéknél, és alulmuilja a varakozasokat is. A piacon senki nem vart 6.8 szézaléknal kisebb arindexet,
akonszenzus 6.9-7 szazaék volt. A maginflacios mutato csak kisebb mértékben, 5.9 szézal ékrdl 5.8
szézalékra csokkent.



Az inflacio alakulasa
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A meglepetést (és egyben a maginflacié kisebb mértékii csokkenését is) az idényéras élelmiszerek
dresése okozta. Ez az esés ugyanis nagyobb volt a véarakozasokndl, &n a maginflacios mutatdban
nem szerepd. Az inflacié mérséklédésenek tehét két f6 oka volt: az idényéras élelmiszerek &resése
és az ergs forint elsd hatdsainak megjelenése. Kérdés azonban, hogy ezek mennyire tartos
jelenségek és milyen tovabbi tényezok jatszanak szerepet ajévoben.

Az inflacio, valamint az élelmiszerarak és az arfolyam alakulasa
(&ves valtozas %-ban illetve Ftieurd)
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A forint révid tavon vélhetéen erés marad, az idei jobb termés pedig bizonyéra lassan az
élelmiszerdrakon is meglédszik majd. Tovabbi jO hir, hogy a piaci szolgaltatdsok korében is
enyhllében van az &nyomés. a vérakozésok alakuldsaval kapcsolatban leginkdbb eigazitonak
szamitd termékkorben szamitésaink szerint 5 szédzaékos volt juniusban az &rindex, ez pedig - ha
kicsivel is - kisebb a korbbi hdnapokban mértnél.

Enyhtlés mutatkozik még egy kiemelten figyelt mutatoban: a rovid bézisl, szezondlisan igazitott
maginflacié 6 szazalék ala esett. Ez ugyan még mindig igen magas (hiszen Ugy lehet értelmezni,
hogy az elmult harom hénap &folyamatai alapjdn 6 szézalék korili az inflacié aaptrendje), de
mégis csak 0.4 szézal é&kpontos a mérséklédés, ami biztatd lehet ajovore nézve.



Maginflacio alakulasa
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A feketeleves azonban meég hétravan: az energiaarak vilagpiaci emelkedése a kovetkezd
honapokban éri e a hatésagi arakat. El6szOr a gaz, majd a tavfiités dragul, és ez akar teljes
egészében eltlntetheti az erés forint, illetve az éelmiszerfronton vérhatd enyhilés hatését.
Mindenesetre a szakérték az 6szig nem varnak érdemi dezinflaciot, és év végéig is csak
minimalisat.
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Arfolyamok és hitelek

A forint ismét torténelmi cslcsot ért e az eurdva szemben jUlius kdzepén, megérintve a 228-as
afolyamszintet. A hétfoi jegybanki kamatddntésen a monetéris tanécs - az demzéi varakozasoknak
megfeleléen - véltozatlanul, 8,5%-on hagyta az algpkamatot. A dontést kovetd sajtotdjékoztatd
hangvétele tovabbra is a monetéris szigor jegyeit viselte, és atovabbi kamatemel és lehetdségét sem
zérték ki. A régid devizdi az elmilt hénapok intenziv erésddés trendjét megtorve kedden
gyengulésnek indultak. A térseg fizetoeszkOzeit - igy a forintot is - a cseh korona gyengulése
rantotta magéval. A korona a cseh jegybank elndkének nyilatkozata utén fordult lejtmenetbe, aki
szerint a tulzottan erés fizetbeszkdz rontja a cseh gazdasag teljesitményét. Ennek megfelel6en
kildtasha helyezte a cseh alapkamat csokkentését (amely jelenleg is az eurozéna kamatszintje alatt
van), illetve a devizapiaci intervenciot. A forint régids devizékat koveté gyenglilése vélemeényink
szerint csak atmeneti lesz, a jegybanki alapkamat alakulasiban ugyanis nem szamitanak az elemz6k
idén valtozasra. Kamatcsokkentésre csak tovabbi jelentds forinteréstdés esetén latnak esélyt (220
koruli EUR/HUF &folyam esetén). A jelenlegi magas alapkamat pedig tovabbra is vonzé lehet a
kulfoldi befektetoknek, ezért varhatdan a kisebb korrekcid utan révid tévon folytatddik majd a
forint er6sbdése.

Hitelfelvétel

A hazai bankok tobbségét is megnyugtatta a kamattartas kilatésa, a svéjci kamat vérhatd alakuléséat
azonban mar dtéréen, van, ahol egész fenyegetonek létjak. A kereskedelmi bankok tobbsegét
érzékelhetben megnyugtatta az ECB-kamatemelés kommentarja. A vélalati Uzletdgakban a
hiteleket az iranyad6 pénzpiaci kamatokhoz kétik. Az OTP Banknal az éven bellli kolcsondknél az
egy honapos, éven tul pedig jellemzéen a harom honapos Euribor, illetve Libor az iréanyadd. Ahogy
az eurOpai infléciés kildtadsok a tavalyi negyedik negyedévtl kezdve egyre borusabb képet
mutatnak, Ugy kezdte a piac az el6szor az év elején még biztosra vett kamatcsokkentéseket kiarazni,
majd a valoszinisithetéen egyre nagyobb monetéris szigort a pénzpiaci kamatldbakon keresztil
kifejezésre juttatni - fejtették ki a Commerzbankndl.



A lakossagnal a kolcsdondknél nincs semmilyen irdnyadd mutato, az eurdhiteleknél viszont a terhek
novelését meglehetésen Ovatosan kezelik a bankok. A jegybank kamatemelését kovetéen
természetesen megvizsgaljdk a termékek drazdsét, és amennyiben szilkséges, elképzelhet6 kisebb,
nem jelentds mértékin véltozds. Az OTP-nd hangsilyoztédk, hogy a lakossagi Uzletdgban a
kdlcsonok kamatainak meghatérozésakor a pénzpiaci kornyezet vatozasa mellett egyéb tényezéket
is mérlegelnek. Az Ugyfelek &tal fizetend hiteldij megallapitésanak egyik fontos eleme
természetesen a forréskoltség, de mindig megfontolés kérdése, hogy ebbél mennyit és mennyi id6
elteltével haritanak & abankok az tigyfelekre - rogzitették a Raiffeisennél. A Budapest Bankndl azt
emelték ki, hogy az elsdsorban forintbevétellel rendelkezé hiteladdsok (tehd nem fedezett
forméban igényelt finanszirozésok) esetében a devizaarfolyam-mozgésok még révid tavon is
Iényegesen nagyobb hatassal vannak atorlesztérészletek forintértékére, mint példaul az éves szinten
0,5-1 szézalékponttal emelkedé kamatok. Azt mindenutt rogzitették, hogy a jelenlegi erds forint
nagyon kedvezé adevizaban eladésodottak szaméra.

Az eurbhiteleknél méra sokkal jellemzébbé valt svéjcifrank-al ap kol csonok kamatterhének vérhatd
alakulasaval kapcsolatban viszont szinte minden bankna mést gondolnak. A K&H-nal ugy |étjak,
hogy agressziv svéjci kamatemelés varhat6, ami egy év alatt 125 bazispontot érhet el, és ez 20-50
szézalékos kamatkoltség-novekedést jelenthet a svéici frankban eladésodottaknak. A
Commerzbankndl viszont jelenleg valtozatlan irdnyad6 kamatot prognosztizdnak az év hétralevé
részében. Azonban az esetleges kamatemel ések utan isjelentés marad aforint kamathétranya.

Munkanékuliség

2008 11. negyedévében a foglalkoztatottak szama 3 millio 869 ezer, a munkanélkilieké 319 ezer f6
volt, ami 7,6%-0s munkanékuliségi réatét jelentett. A vizsgélt idészakban a 1574 éves népesség
54,3%-a, a 15-64 éveseknek 61,2%-a, a munkavdllalési kortiaknak pedig 63,7%-a jelent meg a
munkaerépiacon. 2008. dprilisquniuséban a 15-74 éves foglalkoztatottak |étszdma atlagosan 3
millié6 869 ezer volt, ami 74 ezer fével kevesebb, mint az €6z8 év azonos idészakdban. A
nemzetkdzi Osszehasonlitasban hasznalt 15-64 éves korcsoportra szémitott foglalkoztatési réta
56,5%-nak felelt meg, ami 1,1 szézalékponttal alacsonyabb az egy évvel kordbbindl. A 15-74 éves
korcsoportban a munkanélkiliek szama a megfigyelt idészakban 319 ezer volt, ami 7,6%-0s
munkanélkllisegi réatét jelentett, 0,6 szézalékponttal meghaladva az egy évvel korabbi szintet. (Az
Eurostat dtal publikdlt, a regisztrécios munkanékuliségi adatok dinamik4ja alapjan tovabbvezetett
harmonizalt munkanélkiliségi réta az idoszak kdzépsd honapjat jelenté mgusban: EU-15: 6,6%,
EU-27: 6,5%, Magyarorszag: 7,4%.) A munkaerépiacon csak kis |étszamban jelenlévs 15-24 éves
korosztalybdl kikertilé munkanélkuliek aranya 17,5% volt, ami 0,6 szézalékponttal magasabb, mint
amegel6z6 évben. Az e korcsoportot jellemzé munkanélkiliségi réta 18,8%-nak felelt meg.

Redlker esetek

M3&usban a keresetek 2.4 szézalékkal értek tobbet, mint egy évvel ezel6tt. Mindez a 7 szézalékos
inflacié mellett megva 6sul6 9.6 szézalékos nettd keresetemelkedés eredménye. A realbérek februar
Ota mutatnak éves alapon emelkedést, és - bar a 13. havi kifizetések abszurd Utemezése bonyolitja a
helyzetet - nem vérhatd, hogy ez az év soran megvatozzon. Ekdzben az adat inflacids szempontbol
sem rosz: a versenyszektor havi rendszeres bruttd keresetei két éve mutattak ennyire alacsony
dinamikat.

A keresetndvekedés a versenyszektorban lassabb ttemi ( a nettd keresetek a maganszektorban 7.6,
az dlami szféréban 10.9 szazalékkal emelkedtek), am ez megtéveszts. A koltségvetés szféréban
ugyanis a 13. kifizetéseket egész évben, havonta egyenletesen elosztva kapjak a munkavallalok.
Mivel tavaly csupdn a mésodik fél évre koncentrdodott ezek kifizetése, ezért az év egészében
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kisebb lesz a dinamika, mint amit most 1&unk. Ezzel egyltt a reabérek az idén kis mértéki
ndvekedést mutatnak majd, jelezve, hogy a kiigazitas keres etmegszorito 1épései kifutnak.

Reidlkeresetek alakulisa
(Eves valtozas, %)
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M agyar or szag ingatlanpiaci elemzése

L akasépitések 2008. . félév

2008 elss fdéveben tobb mint 11 ezer befejezett lakés kapott hasznalatbaveételi engedéyt és kozel
21 ezer (j lakésra adtek ki épités engeddyt. A haszndlatba vett lakésok szama 15%-kal, az U
lakésépités engedél yeké 1%-kal volt kevesebb, mint egy évvel ezel6tt. Az étlagosnél erételjesebb a
visszaesés a véllalkozoi lakasépités terén, tovébba a fovarosban. A véllalkozdi lakéasépités mar 2008
elejétsl visszaesett, de az elsé negyedévben ezt még potolték, sot tobbletet is eredményeztek a
természetes személyek épitkezése.

A 1l. negyedévben azonban ma minden épittet6i csoportban erdteljes csokkenés kovetkezett be,
ennek kovetkeztében Osszességében 6%-kal kevesebb lakést vettek haszndlatba, mint az elss



negyedévben, és 30%-kal kevesebbet, mint 2007 11. negyedévében. A kiadott Uj engedélyek szdma
ugyanakkor forditott irényban alakult: az év el harom honapjahoz képest 33%-kal, 2007 hasonl
id6szakéhoz képest 12%-kal tobb () lakasepitési engedélyt adtak ki. Az év elss felében haszndlatba
vett lakasok nagyobbik részét a lakossag épittette sajat hasznalat céljdbdl, az Uj lakasok kozd fele
csaladi hézban épllt. A vallalkozdi |akésépitések az atlagosndl nagyobb mértékben, 22%-kal estek
vissza, az értékesitésre szant lakasoknal és a tobbszintes, tobblakéasos épitkezéseknél 19%-0s a
csokkenés.

A kivitelezésben tovébb csokkent a lakoss&gi hézilagos kivitelezés aranya, mar csak 21%-ot tesz ki.
Leginkdbb a kislakasok épitése szorult vissza, s a 60 m2 feletti lakasok ardnya nétt az (] épitési
dloményban. Az (j lakésok étlagos alaptertilete 91 m2, 5 m2-rel nagyobb, mint az el6z6 év hasonlo
idészakdban. Az épitkezések terlleti alakulasa Budapesten és a kozségek étlagdban mutatja a
legkedvezétlenebb képet; itt egynegyeddel, illetve egyotoddel esett vissza a lakésépités. Dél-Alfold
az egyetlen régid, ahol ebben a félévben nétt (9%-kal) a haszndlatba vett lakasok szdma. Az épités
szandék alakulasét jelzé U) épitési engedélyek is a févaroshan és a kozségekben estek vissza az
atlagosnél nagyobb mértékben, mig a varosokban 10%-kal n6tt a szdmuk. Régids szintet nézve az
orszég nagyobb részén ndvekedett az épités hajlandoség; Kozép- és Nyugat-Dunéntdlon, Dél-
Alfoldon 16-18%- kal tébb, ugyanakkor Eszak-Alféldon és Dél-Dunanttlon egyharmaddal, illetve
egynegyeddel kevesebb Uj engedéyt adtak ki, mint egy évvel korébban.

A tervezett épitkezések kozott a kétlakésos éplletek |akésszama dinamikusan (23%-kal) nétt, mig
az egylakasosak 15%-kal visszaestek, s mér csak egyharmados hényadot képviselnek az (j
lak&épuletek lakésal kozott. Az Uduléépitésnél is ellentétes iranyban dakult az épitési szandék és a
befgezett Udul6épités; az Uj engedélyek szdma meghaladja (26%-kal), a hasznalatba vetteké viszont
alatta marad (30%-kal) az €l6z6 évinek. 2008 elso felében 650 Uduléegyseg épitésére kértek
engedé yt, salig 200 Uduléegység épitése fejezdott be, &lagosan 66 m2-es nagysaggal. Kozel 1400
lakés sziint meg, 5%-kal kevesebb, mint 2007 elsj felében. Ezek &tlagos mérete 68 m2 volt. A
megsziinések legfébb oka az avulas (44%) és a lakésépités (38%). A 2008 ess félévében kiadott U
épitési engedéyek alapjan a beépiteni tervezeit teriilet alakoépiiletekben megkozeliti a2 millié m2-
t, anem lakoépiiletekben e fol6tt van. A lakoépliletek esetében ez stagndladt, a nem lakoépuleteknél
37%-0s ndvekedeést jelent az €l6z6 év hasonl6 idészakéhoz viszonyitva.

A nem lak6épiletek korében harom terlileten mutatkozott jelentés fejlédés: a mezégazdasagi célt
szolgal6 éplleteknél a bedpiteni kivant tertlet duplgja az el6z6 évinek, a kereskedelmi éplletekndl,
valamint a széllashely-szolgaltato, vendégléto éplileteknél tobb mint masfél szerese.

L akasépitések 2008. |. félév Budapest és Pest megye

Budapesten az idei elso félévben a haszndlatba vett lakésok és a kiadott U lakasépités engedélyek
szdma — az el6z6 évi magas bézishoz képest — egyarant jelentdsen csokkent. A visszaesés mértéke a
fovarosban nagyobb volt az orszdgosnd. Pest megyében az orszégossal ellentétben mind a
haszndlatba vett lakésok, mind az (j engedélyek szdma meghaadta az egy évvel korabbit.
Budapesten az év es5 felében 3080 lakésra adtak ki hasznalatbavételi engedélyt az épitésiigyi
szakhat6sagok, 24%-kal kevesebbre, mint tavaly ilyenkor. A csokkenés a vélalkozoi épittetoi
csoportban kdvetkezett be, az dtauk épitett lakésok szdma 71%-a volt az egy évvel korabbinak. A
természetes személyek megbizasabol épult lakdsok szama nem valtozott, a teljes épittetéi koron
bellili ardnyuk azonban 15%-rdl 20%-ra emelkedett. A legtdbb () lakést valtozatlanul értékesitésre
szanték, bar részesedésiik 4,9 szazalékponttal, 81%-ra mérsékl6dott.

Epités formék szerint tekintve a legnagyobb visszaesés a tobbszintes, tobblakésos épiiletek

esetében kovetkezett be, az ilyen tipusi éplletekben 1€évé lakasok aranya 4,7 szézalékponttal, 71%-
ra csokkent. Az &adott lakdsok szdmanak csokkenésével parhuzamosan a lakésok nagysga

10



ndvekedett. A harom-, valamint a négy és tdbb szobés lakésok ardnya szdmottevéen, 21-r6l 28%-ra,
illetve 15-r6l 27%-raemelkedett. Az év elss felében dtlagosan 72 m2-es lakasok épiltek, melyek 10
m2-rel voltak nagyobbak, mint egy évvel korébban. A févarosban épitett |akéasok dontd részét, tobb
mint hattizedét tovébbra is a 40-79,9 m2 kdzétti alaptertletiiek tették ki. A 100 m2-es vagy annél
nagyobb lakasok ardnya az €l6z6 évihez képest kozdl duplgara, 17%-ra emelkedett, mig a 40 m2
alatti lakasoké 18-rol 13%-ra mérséklédott.

Az épitésiigyi szakhatosagok 5238 () lakés épitésére adtak ki engeddyt, 11%-kal kevesebbre, mint
az el6z6 év els felében.

Pest megyében 2008 elsé hat hdnapjdban 2181 lakés épult, 3%-kal tobb, mint egy évvel korébban.
Az épittetdi kor az egy évvel korabbihoz képest jelentésen &alakult. A vallalkozasok megbizasébol
épitett lakdsok részaranya 16 szazalékponttal 45%-ra nétt, mig a maganszemélyek altal épitett
lakésok ardnya csaknem ugyanilyen mértékben 55%-ra csokkent. E vatozasnak megfeleléen a
lakésokat fele—fele ardnyban sajat hasznalatra, illetve értékesitésre szanték, mig egy évvel kordbban
az el6bbiek 64%-0s, utdbbiak 36%-0s aranyt képvisdtek. A csalédi hazas forméban készilt lakésok
részesedése 73%-r0l 57%-ra csbkkent, a tobbszintes, tobblakasos formaban épulteké viszont 26%-
rol 32%-ra nétt. Az épités forma vétozésa és a véllakozasok altal épitett lakdsok tovabbi
térnyerése hatéssal volt a lakdsok nagysagara A négy és tobb szobava épllt lakésok részardnya
56%-r6l 44%-ra mérsekl6dott, a két szobaval éplltek ardnya jelentésen, 12%-rél 22%-ra nétt, az
egyszobasoké nem valtozott. Az aadott lakésok &tlagos aaptertilete 98 m2 volt, 8 m2-rel kisebb,
mint 2007 els6 hat honapjéban. A lakésépitések szdmanak varhatd emelkedését jelzi, hogy az év
els felében a megyei épitésiigyi szakhatdsagok 5327 Uj épitesi engedéyt adtak ki, 18%-kal tobbet,
mint egy évvel kordbban.

Az épitett lakasok megoszlasa, 2008. I. félév

Epittetd szerint Alapteriilet szerint
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Ingatlanbefektetés

Kevés jelentenival6 akad a befektetési piacon, mert az szinte megallt 2008. januar 6ta. A 2007-es
rekordévet kovetéen, amikor a befektetési piac eérte az 1,8 milliard eurét, az idel év minden
vérakozést alulmal. 2008. elss félévében egyetlen intézményi <szintii irodaéplletet sem
értékesitettek, és az ipari illetve a kiskereskedelmi szektorban is vérszegény volt a teljesitmény. Az
idén végrehajtott tranzakciok értéke az Osszes szektort egybevetve 113 millio  eurd.
A jelenleg ismert, folyamatban 1évé tranzakciok az év végéhez kdzeledve mintegy 400 millio eurdra
emelhetik a értéket, de ez a 2003. el6tti szintre viszi vissza a piacot.

A jelenlegi tranzakciok 36 %-a esésorban kiskereskedelmi ingatlanokat, 35 %-a ipari
|é&tesitményeket, 29 %-a"B" osztdlyu irodaterlileteket érintett. A tranzakciok tébbsége gyengélkedd
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ingatlanokra, vagy Ujrafejlesztésre szoruld épliletekre iranyul, melyeket a bennik relé jovébeli
lehetésegek miatt vésiroltak meg. Szdmos Ugylet ezekbdl még 2007-r6l  nydlik &.

A megtorpanas fé oka természetesen a hitelvalsag fokozddo hatésa. A kamat szint magasabb és a
bankok szigortbbak a kolcsonfeltételek tekintetében. A likviditési valsdggal komoly mértékben
stjtott piacokon (USA, irorszag és Spanyolorszag) €6 kiilfoldi vasarlok azt az utasitést kapjak,
hogy ne vaséroljanak. Végul pedig a befektetoknek, kilondsen a magyaroknak, vannak mas
befektetési lehetoségeik is. Mig egy 10 éves Magyar Allamkotvény 8,56%-0s hozamot kindl, a
magyar ingatlanalapok nem tudjédk igazolni egy "A" osztdlyl irodshdz megvasérldsat, ami
valoszinileg &lagosan 7 - 7,5 %-ot hozna.

Barmiféle tranzakcio hidnydban nehéz béarmit is mondani a hozamok alakulasarél. Tavaly az A
osztalyu irodék atlagos hozama 6,81% volt 5,9% dérhet6 legjobb hozam mellett. Folyamatban 1évé
targyalasok és értékbecslési tevékenységek visszhangja alapjdn Ggy becsiljik, hogy az elss
osztdlyu ingatlanok hozama 30-50 bézispontta emelkedik majd, mig az étlagos piaci hozam akar
100 bazispontta is emelkedhet.

Ez nagyrészt a kamatok magasabb koltségének koszOnheté, mert az intézményi piacon nem
[&hatunk semmilyen nyomast a tulajdonosokon, hogy adjék el ingatlanjaikat. A befektet6i aktivitas
hidnya nem jelent piaci 6sszeomlést, amikor akinalat ndvekszik, és a kereslet zuhan, a tulajdonosok
pedig ott maradnak Ures épuiletekkel, igy leszoritva az &rat. Az irodatertiletek irant még mindig j6
kereslet mutatkozik (idén az Uresedési réta és a bérletek stabilak) és a minésegi éplletek ki vannak
adva, vagy bérbeaddsuk folyamatban van. Az éplletek cash flow-ja fedezi a tulajdonosok
kamatkoltségeit. gy eddig senki sem kényszeriilt siirgésen, é&ron alul értékesiteni "A" osztélyl
ingatlanat.

Ekozben a befektetok még mindig keresik a jo &ron megvasarolhatd ingatlanokat, és az a kérdés,
hogy lesz-e j6 Uzlet a magyar intézményi ingatlanpiacon a kozeljovoben. Varsoval, Prégéval és
Bukaresttel ~szemben  Budapest nem  volt  Kozép-Eurdépa  legdragdbb  varosa.

Két irdnyzat alakult ki arra nézve, hogy hogyan fog Ujraindulni a befektetés piac. A pesszimista,
csokkens tendencidkra szamitd nézet szerint az igért megtérilést teljesiteni képtelen alapok
ingatlanok értékesitésére kényszertilnek , hogy készpénzhez jussanak és bizonyos tékenyereséget
realizaljanak, amig még lehetséges. Az emelkedésre szamitd, optimistdbb nézet szerint a
tulajdonosok ki tudjék varni a jobb pillanatot és az értékesitési tevékenységek jovore ismét
fellendilnek, amikor esni kezdenek a kamatok. Sajnos egyik forgatokonyv sem igazén a magyar
piaci fundamentumokt6l fugg , igy azt is nehéz megjosolni, hogy melyik tendencia valik
erételjesebbé. A kindlat menedzselése legaldbb a helyi szereplék irdnyitésa alatt van. Feltétlendl
biztositani kell, hogy a piacot ne arassza el egyszerre tllzottan sok Uj irodateriilet, ami az étlagos
bérleti dijat lenyomné.
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A nyugati agglomerédci6 irant is, akarcsak a tébbi régio esetében, csokkent az érdeklédést az elmult
idészakban, mely nagyrészt annak kodszonheté, hogy dtindben vannak a maguknak, az itt
tapasztalhaté arakat megengedni tudd vevok. Elsésorban a kis, olcsdbbnak szamitd ingatlanok a
kelendéek, mig a nagyobbak szinte el adhatatlanok. Osszességében mindegyikre jellemzd, hogy bar
hely még lenne a teleplilések terjeszkedésére, mégsem torténnek bévitések, mert az infrastruktara
nehezen birja el a megndvekedett igényeket, még a legkedvezébb helyzetben Budabrs mondhatja
magat.

Béar a nyéri szezon kezdetével az ingatlanpiacok is veszitenek kordbban sem nagynak nevezhet6
lenduletikbél, de Budabrsnek varhatdan ebben az idészakban sem lesz oka panaszra. A legtdbben
mar nytignek érzett nagy csaladi hazukat szeretnék értékesiteni a magasabb energiadraktol valod
félelem kovetkeztében, vagy a gyermekeiket szeretnék hozzésegiteni a lakésvasarlashoz némi
anyagi hozzajdrulassal. A keresett hazakat két csoportba lehetne sorolni, az egyik a 30 millio
forintos eladés érig terjedé kategoria, mig a masik a 40-70 millio forint kozottieket foglalja
magaban. Az el6bbi csoportot még tovabb lehetne szegmenténi az alapjan, hogy 6nallé hézral,
vagy pedig hazrészrél van-e sz6. Hazrészt zomében az olyan fiatal gyermekes parok vasarolnak,
akik panellakésukat szeretnék kicsit tdgasabbra cseréini, mig a hazak a mér kicsit tébb forrassal
rendelkez6, Budapestrél kikoltdzé kozéposztdy korében mondhatdak népszeriinek, mig a 40-70
milliés ingatlanokat a kdzépkord, magasabb egzisztenciaval rendelkezd szintén a févarost elhagyd
lakosok vésaroljak.

Erdekességnek szamit, hogy mig mashol a paneltulajdonosok igyekeznek megszabadulni a jelentds
rezsiterheket rgjuk rovo ingatlanjaiktdl, addig Budadrsdn a megkérdezett nagy ingatlaniroda
vezetdje arrél szamolt be, hogy gyakorlatilag panellakas nem taldlhat6 a portfoliojukban. Keresni itt
sem keresik ezt a kategoridt més teriletekhez hasonldan, amelynek egyik oka a koltségek mellett, a
magas &, egy 50 négyzetméteres panellakésért 13-14 millio forintot kérnek az eladok, szemben a
12 millio forintos eladhatdsagi hatéarral. Az utébbi idében jelentés szamu Uj, 8-9 lakasos tarsashaz is
éplilt a telepllésen, melyek lakasainak értékesitése folyamatban van, de eladasuk meglehetésen
nehézkes. Ennek oka, forrdsunk elmondasa alapjan foként a lakésok épitésére vonatkozd bevezetett
szigort szabdyozés, példaként emlitve, hogy nem épilhetett terasz a lakasokhoz. Az & ennek
ellenére magas, egy négyzetmétert 380 ezer forintért lehet megvésarolni, ami mar eléri a budapesti
szintet is.
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Tovéabbrais hatalmas a keredet az Ures épitési telkek irant, s bar |ehet6ség lenne Ujak kijel ol ésére ez
egyelére még varat magéra, a jelenlegi sziikds kinadlat mellett az &rak nagyon magasak, egy 1000
nm-es tertletért 50 millié forintot is elkérhetnek, de az &élagos negyzetméterar 30 ezer forint korul
van. A legkedveltebbnek a Budapesthez legkdzelebb esd részek szdmitanak, igy a Farkasréti at
feldli rész, mig az autépdydhoz kozelitve csbkken a vésarlési kedv, s ezzel egyitt csekély
mértékben ugyan, de az & is.

Erd ésPest megye

Bér 3-4 éve Erd irant és Pest megyében hatalmas lakaspiaci kereslet mutatkozott, addig maitt is a
stagndlas a jellemzd, jelentésen lecsokkent a fizetoképes kereslet a teleplilés és megye
lakdingatlanai irént. A leginkabb a nagy hazaktdl szabadulndnak az emberek, ezeket azonban
nagyon nehéz eladni. Az (jj otthont keresok tobbsége kisebb aapteriileti ingatlant vésarolna, ennek
készonhetden a lakasokat gyorsabban lehet értékesiteni. Altaldban 6-4 lakasos térsashazak épiilnek
a varoshan és a megye déli részén, a telek adottsagaitdl figgéen, de a vésarldék szivesebben a 4
lakésoshban keresnek Uj otthont. A térsashézakban inkabb a kisebb alapteriiletii otthonok kapnak
helyet, ezek 50-70 négyzetméter koruliek. Ennek oka, hogy mivel alakésok &ra 270-300 ezer Ft/nm
kdzott mozog, csak az elébb emlitett kategoridba tartozd ingatlanok adhatdéak csak el a még
megfizethetdnek szamitd 20 millié forint alatt. Prémiumlakésok eddig még nem épiiltek Erden,
amely nagyrészt azzal magyarazhat6, hogy a vasarlok nem tudnék megfizetni ezek arait.

Erd nagy terilete miatt a hazak esetében nagyon nehéz az arkategorigk feldllitésa, itt is igaz
azonban, hogy a 20 milli6 forint alattiak gyorsabban elmennek. EImondhat6 tovébba, hogy egyre
kevesebb az Ures telek a teleplilésen, s egyelére az Ujabbak kijeldlése még varat magéra. Ez utdbbi
valoszinileg azzal magyarédzhatd, hogy az (j betelepllék nagyon nagy terhet rénak az Ut és
csatornahél6zatra, mely mér igy is bovitésre szorul. Az épités terlletek ara, akarcsak a hézaké
nagyon kilénb6z6 magasségokat ér € az elhelyezkedestsl fuggéen, akar mar 10 millio forint alatt is
lehet talalni, de a veételi & elmehet akar 30 milliod forintig is, &lagban 10-12 millio forint kozott
lehet egy telekhez hozzajutni.

Biator bagy éskornyéke

Budadrs, Torokbdint gyakorlatilag megtelt. Biatorbagyon hamarosan megnyitnak azonban egy (j
tertletet, ahol az 6sszkdzmiives tertleteket 31 ezer forint + afa négyzetméteréron kindljak. Péatyon,
elhelyezkedéstél flggéen 15-20 ezer forint/négyzetméter aron lehet vasarolni. Budadrson 16-36
ezer forintos aron kindljak a telkeket.

A lakésok kozil elsssorban az U épitésii, minéségi ingatlanok a kedveltek, melyek &ra 25-30 millié
forint kdzott mozog. A 10 évnél fiatalabb csaladi hazakbdl hatalmas kindlat van, s az eladok altal
elvart arszinten ezeket nem nagyon viszik. A 70-80-as években éplilt hazak viszont mé&r az
eladhatatlan kategoriaba tartoznak. Mivel aprivat szféra védelme egyre inkabb felértékel6dik, igy a
10-15 éve épllt sorhazak, ikerhazak szintén nem kellenek senkinek, de a térsashazak arai is 10-15
szazalékkal csokkentek az idén.

Hab& az elemzések mar visszadramlasrdl beszélnek, egyelére még tobbségben vannak a
Budapestrél kikoltozok. 10 éves idétavot tekintve ugyanakkor kiegyenlitédésre lehet szamitani.
Elsésorban a fiatal, kisgyermekes csalddok cdozz&k meg az agglomerécidt. Csokkent azonban a
nyugati agglomerécio népszeriisége az 5-6 évvel ezelétti szintekhez képest. Réadéasul az
agglomeracios telepiiléseknek sem célja tovabbduzzasztani a lakosok szamét, mivel nem tudjék
olyan Utemben béviteni a kozszolgaltatasok korét, nem tudjdk oly mértékben fejleszteni az
infrastrukturat, ahogy azt a bekdltdz6k megkivanjak.
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A visszakoltozok elsdsorban a huszonévesek kozul kertlnek ki, akik a nagyvaros pezsgéd,
életstilust keresik, s ugyancsak elriasztja 6ket az olykor tobb mint 3 Orés ingézas, az &szakai
tomegkozlekedési jaratok hianya. Ok a vevsi a kis, 30 négyzetméteres garzonlakéasoknak, melyek
valamilyen témegkozlekedéssel joI megkdzelitheté helyen, a csaladi fészek és a belvaros kozti
tengely mentén helyezkednek el. A tehetdsebb csaladok ugyanakkor megvésérolnak egy 2-3 szobas
fovéaros lakést, amit hasznalatra megkap a gyermek, de asziiloknek isjol jon olykor.

A kozlekedést ugyanis nyugodtan lehet tragikusnak nevezni: a bevezeté utak tOmottek, a
tomegkozlekedés hianyos.

Ha a nagyivii elképzelések va dban megval6sulnak, és még az évek Ota igérgetett, az ingézok életét
jelentésen megkonnyité gyorsitott vonatjérat is beindul, az ingatlandrak elszabadulhatnak. Bar a
fejlesztések kdzpontja elsésorban Etyek és Herceghalom, e két kdzség ingatlanarai még mindig nem
érték utol a biatorbégyi étlagot. Foképp az épités telkek arai zarkdznak fel, hiszen a felmérések
szerint alegtobb Etyekre vagyo épitkezni szeretne.

Az étlagos biatorbagyi telekérat (16.000 forint négyzetméterenként) lassan utoléri a 12.000 forintos
etyeki négyzetméterar. Nagyobbak a kilonbségek a csaladi hézak esetén: Biatorbagyon 300.000
forintos négyzetméterar alatt nem lehet hézat vasarolni, Etyeken viszont még mindig maximum
200.000 forintot kérnek egy négyzetméterért. Még ennél is olcsdbban, kb. 18 millio forintért
juthatunk 20-40 négyzetméteres préshdzakhoz, meyekhez nem ritkan 1.500 négyzetméternyi
zértkertes sz616 vagy gyumolcsdsis tartozik. Ezek ugyan szinte kivétel nélkil feldjitésra szorulnak,
de atetStereiket tobbnyire mér beépitették.

Az Uj épitési lakasok négyzetméterdrai egyébkent mind Etyeken, mind Biatorbdgyon a csaladi
hézak araival egyeznek meg, tehédt 150-200.000, illetve 300-350.000 forint korul alakulnak. A 2008
oktdberében &adasra kertilé biatorbégyi Viva Casatéarsashaz négy lakésa példaul 350.000 forintos
négyzetméteraron értékesitik.

Herceghalmon laképark projekt indult a Tdentis Business Park szomszédsagaban, azzal a nem
titkolt céllal, hogy féleg a park jovendobeli dolgozoinak nyljtsanak kényelmes életformét. A Vitalis
Lakopark fejlesztéje a kdrnyékbeli Moricz Parkot is épittetd, Kenyeres-kdzeli Moricz Park Zrt. Az
elss titem 420 lakésnak kivitelezése a Banéti és Hartvig Epitésziroda tervezésében most februérban
indult.

Bar Pay kozsége kimaradt a Tdentishez kapcsolddo fejlesztésekbél, egy belga befektetonek
kdszonhetéen mégis befolyt némi jovedelem a pénztérba; a 120 hektaros golfpdya megépitése 300
millids bevételt jelentett, igy végre lehetség nyilott arra, hogy a helyiek altal kinétt, 6voda- és
csatornahidnyban szenvedé kozséget fejlesszék. A volt TSZ terlletén pddéul a WJIP
Ingatlanforgalmazd és -fejleszté Kft. tébb mint 1 milliard forintot fektet be a 2008 decemberében
nyito 150 f6s Levendula Emelt szintii 1dések Otthondba. A csalédi hazak az etyekiek &rszinvonalan
mozognak, de atelkek négyzetméterét akér 5.000 forintért is megkaphatjuk.

Pest megye déli része

A gazdasagi helyzet korili bizonytalansig tobb vésarlot is visszariaszt attol, hogy hitelt vegyen fel,
és igy Uj otthont taldljon. Ez a hatas Pest megye déli részét is elérte, s az utdbbi idében csokkent az
ingatlanvasarlasi kedv. Aki mégis koltozésre adja a fejét, az ink&bb, maés telepllésekhez hasonldan a
Kisebb méretii, dacsonyabb aru hézakat keresik. Ebbél azonban nagyon kevés van a piacon, a
kindlati oldalt a sok nagy alaptertletii haz jellemzi. Az utébbi idében ndvekedett az ikerhézak
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szdma, mivel amegemelkedett telekérakat az egyéni vésarlok csak kis szézalékban engedhetik meg
maguknak.

Lakés projektek nem nagyon futnak, pedig nagy lenne rgjuk az igény, elsésorban a feltételezhet6
alacsonyabb vételi drak miatt. Szintén keresettnek szamitanak az egy szintes csal&di hazak, mig a
kétgenerécios hézak gyakorlatilag eladhatatlanok. Jellemz6 az ingatlanok irredlis érazésa, ami
jelentés problémat okoz, foként a régebben épilt ingatlanok esetében. A 30 éve éplilt hazak
jellemzéen tdl nagyok, és tdl sokért akarnak megvalni t6lik az eladok, a kindlati & nagyon kozel
esik az Ujépitésiekéhez, pedig egy régebbi tipus esetén mar felljitasi munkalatok is szilksegesek.
Mig a’ 70-es évek hdzainak &rai elszélltak, addig az Ujakat szinte nem is kisérlik meg eladni nagyon
magas aron, hidba emelkedtek meg az elédlitasi koltségek, az atlagos négyzetméter & 200 ezer
Ft/nm maradt, az 6sszeg azonban természetesen tel epiilésrészenkeént valtozik.

K ecskeméti lakasarak

Kecskemét a dréga varosok kozeé tartozik, a piac itt is stagndl, de egyre tobb vallalkozas telepll a
megyeszékhelyre. A hirds varos nagy tertleten helyezkedik el kilonféle hangulatt és épitészeti
adottsagl negyedekkel. Szamos cég telepszik meg a véroshan, helyezi ide telephelyét vagy
székhelyét a megépllt M5-0s autopdlyanak is kdszonhetéen, szamos Uj munkahelyet teremtve.
Hiszen a telepllés mindossze 90 kilométerre fekszik Budapesttsl, autopdlyan egy ora, vonettal
mésfél 6ra az utazés id6, és fejlédos ipari park is vérja az ideérkez6 Uzletembereket. Folyamatosan
bévul a véllalkozés célu ingatlanok kindlata, bérbeadasnédl az & é&tlagosan 1500 forint/m2 egy
honapra.

Ingatlanérak — telekarak

Ha Kecskemét ingatlanérait vesszilk szemiigyre, nincs konnyii dolgunk, mert ahény vérosrész,
annyiféle &. Réaddsul a véros kiterjedés szempontjabdl a legnagyobbak kozé tartozik — ez a
mezévéros jelleghdl fakad — ha a megyel jogu telepllés hatdrain belll egyik vérosrészbil a
mésikba akarunk eljutni, akér tiz kilométert is utaznunk kell. Es akkor még nem beszéltiink a
kulterlletekrél vagy akiterjedt tanyavilagrol.

A varosban csaladi hazak esetében a 10-14 millié forint koruli értékii ingatlanok a legkeresettebbek,
Uj épitési lakésokat tekintve pedig a 14-16 millié forintos ingatlanok kelnek el leghamarabb.
Mindez persze azt is jelenti, hogy a kisebb alaptertletek a vonzoak. Az épités telkek érainal
erételjes szorés figyelheté meg, amelyet tobbek kdzott befolyasol az elhel yezkedés, a kbzmiivekkel
valo ellétottshg, valamint egyéb épitési szabdyozésok. Helyi viszonylatban kedvelt résznek szamit
aLadénybenei at melletti, fakkal tarkitott zoldtertilet. Itt atelkek &rai mérettsl fuggoen 5 és 7 millio
forint koril mozognak. A varos kevésbeé frekventalt részén azonban akar mar 3 millié forinttdl is
tadhatdk épitésre akalmas telkek.

A belvéaros ingatlanhelyzet

A hézak esetében a Vacsi-koz, mig lakésok esetében a Belvéros a legnépszeriibb ingatlancélpont. A
véaroskdzpontban az épulet kor&dl és alakés éllapotétdl fliggéen 180-200 ezer Ft/ négyzetméteraron
adjék-veszik a lakésokat, féként a paneleket. Az Arpadvéros panellakésai a belvaros ehelyezkedés
miatt dragék, viszont a tévfiités miatt nincs nagy kereslet ruk. A Belvarosban sorra hiizzék fel az
(j épitésii, 1-2 szintes tarsashazakat. A régi polgari hdzak a siriin beépitett zegzugos utcacskékban
jol megférnek az 0 épitésiiekkel. Az Ujszerti, 3-4 éves tégla épitésii hazaknal 240-250 ezer
Ft/négyzetméter arr6l beszélhetink, az U0 épitésiek ara pedig meghaladja a 300 ezer
Ft/négyzetmétert. Sokan koltoznek be a csalédi hézas dvezetbdl, igy Pet6fivarosbol, mert a nagy
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hézzal jardé magas rezsikoltséget a sziilok a gyerekek elkoltdzése utdn mé&r nem akarjak vallalni,
ink&bb megelégszenek egy 2 szobés felljitott belvaros lakéssal.

Az arak némi szérdst mutatnak. A kozOs nevezdt nagyjébdl 250 ezer Ft/négyzetméter arndl
hizhatjuk meg. A haszndlt lakasok piacan a négyzetméterérak 150 ezer forintndl kezdodnek, ezek
tobbnyire felGjitand6 ingatlanok. A Pet6fi Sandor utcéban egy nagy erkélyes, 54 m2-es mésfél
szobas lakéast 10,5 millidért arulnak. Ezeket foként fiatalok veszik, amelyek béar tavfiitésesek, de
még megfizetheté &ron kaphatdéak meg.

A Széchenyivéros

A Széchenyivéros esetében folyamatos keresletrél beszélhetiink, annak ellenére, hogy tdlnyomo
tobbségben tavfitéses panelhézak tadhatdak itt. A forgalom oka egyrészt a nagy lakasszdmban
keresend6, méasrészt népszerii kornyék, élheté lakotelep rengeteg zoldfelllettel, és a megtel epedett
csaladok nem is igen akarnak innen elkoltozni, hiszen itt a rokonok kézel laknak egyméshoz.
Egy é&tlagos dlapott panel 150-160 ezer Ft/négyzetméterdron cserél gazdat. Az 54-55 m2-es
lakasok &ra 8,2-8,4 millio forint kozott mozog. Altaldban az elsd és masodik emeleti ingatlanokat
keresik, mert az Gtemeletes hazakban nincs beépitve lift. Ha igényesen feldjitott lakasrdl van sz0,
jaolapos konyhaval, flrdével, elészobaval, esztétikus konyhabutorral, redénnyel, netan
|égkondival, akkor egymillidval dréagébb islehet az adott ingatlan.

Kertvarosok

Hunyadivérosban kicsit dragébbak az &ak, mint a Szechenyiben, mivel az itteni lakésok egyedi
futéssel rendelkeznek. Az utdbbi idékben a kordbban mostohagyereknek tartott Miikertvarosban is
élénkilés tapasztalhatd, a tarsadalmi statuszt tekintve egyre népszertibb a kdzéposztdly tagjai
korében. Itt 170 ezer Ft/négyzetméter arral kalkuldhatunk. A Vacsi-kdz és Bethlenvéros azeért
keresett Ovezetek, mert kdzel vannak a Belvaroshoz. A Vacsi-kdzben a kb. 90 m2-es, tébbnyire
panel szerkezetii, 2 szintes, nappali + 2-3 félszobas, kis udvaros, gardzsos, rendszervaltas korabeli
sorhazi lakésok 22-24 millidba kertilnek.

Petéfivaros jomoduak lakta csaladi hazas Ovezetnek szamit, de mivel messze van a Belvarostdl,
Kissé vesztett korabbi népszeristgébdl. Az itteni csaladi hdzak érai kortdl és allapottdl fliggéen
véltoznak, de ha egy biivos szdmot akarndnk mondani &lagarkeént, akkor a 30 milliot emlithetjuk. A
vérosrész két utemben alakult ki. El6szor a 80-90-es években parcellaztak, az akkoriban felhizott
hézak 25-30 millioba kertilnek. Az ezredfordul 6t kovetéen megépitett ingatlanok mér kb. 25%-kal
dragébbak, igy kozelitik a 40 milliét. De tald kozhatunk unikumnak szamité lakoterliletekkel is, az
Arborétum lakopark, amely természetvédelmi Ovezet mellett helyezkedik el. A zart és 6rzott tertilet
kulonlegessége, hogy csalédi hazak és tarsashazak vegyesen helyezkednek el, a négyzetméterarak
itt 270 ezer/ m2 koriil alakulnak. Erdekességként emlithetjilk, hogy a vérostél 15 kilométerre fekvé
Nagykéros szamitott meg 7-8 éve keresett kornyéknek, mivel alacsonyabbak voltak a rezsikoltsegek
és a lakésérak, mint Kecskeméten. De mostandban a lakok visszakoltoznek a megyeszékhelyre,
mert az emelked6 benzin és egyéb utazas koltségek miatt mar nem éri meg odatel epuilni.

Kiskunfélegyhazi lakasarak

Kiskunfélegyhdza a Duna-Tisza kozén fekszik, Bacs-Kiskun megye 3. legnagyobb telepilése. Van
autopdya, van vasiti févonal. Ha jon a Mercedes K ecskemétre, a varosnak is leesik valami, hiszen
csak 20 kilométerre fekszik a megyeszékhelytél. Mindenesetre gzerdvel fejlesztik az ipari parkot.
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Hasznosulnak a laktanyak

A véros 6nkormanyzati tulajdonu, nem lakas célu Uzlethelyiségeinek 95%-a ki van adva 5-10 éves
bérleti szerz6désekkel, amelybél a varosnak jelentds bevétele szarmazik. A varos aranytojast tojo
tylkja a két volt laktanya lehet. 2000-ben kérvényezték a tulajdonos dlamtdl, hogy adja & a
teleplilés kezelésébe az ingatlanegyuttest, amelyre 2005-ben kerilt sor. A belsé laktanydban
oktatds tevékenység zajlik, és magént6kébdl sportcsarnok is épult, mig a kilsd laktanyét is
tartalmazod 64 hektaros terlleten ipari parkot alakitottak ki. EbbSl 20 hektar tekintheté barnamezés
tertletnek, ahol az épuletdllomany helyezkedik &, mig a tovabbi 44 hektar zoldmezés terllet.
Persze az ipari park szinvonalas mikodtetéséhez elengedhetetlen a megfelelé infrastruktdra
kialakitdsa, ezért a véros unios forrésokra is payézott. 2007-ben adtak be payézatot a Dél-alfoldi
Regiondis Fejlesztési Tanacshoz 300 millids dsszkoltséggel, amely az ipari park infrastrukturdis
fejlesztéseit — igy tObbet kdzott a bekotd- és belss utak, gaz-, villany- és vizhaldzat kiépitését —
iranyozza el6. Az ipari park felfutésat illetéen bizakoddak a helyiek, hiszen az utébbi 6t évben tébb
multi is bekoltozott a vérosha, igy megjelent a Tesco, a Spar ésaLidl is. Emellett szélesa helyi ipar
palettja, van itt mianyaggyar, cipgyédr, jelen van a konnyiipar és a ruhaipar. Kelet-Eurdpa
legnagyobb, olasz tulgjdonban [évé vagohidjaisitt mikodik.

Rehabilitéljak a paneleket

Az ingatlanpiac itt sem més, mint barhol méashol az orszagban. Megyeget, de mehetne jobban is,
van érdekl3ds, de kevesen vasdrolnak. Erdekes modon a panelek keresettebbek, mint a gazfiitési
lakésok, mert sok térsashéz kapcsolddott be a panelrehabilitacids programba, és Ugy néz ki, hogy
pénzt is kapnak hozza& Az étlag paneldrak 100-110 ezer per négyzetméter korul alakulnak, példéaul
egy 63 m2-es lakételepi ingatlan 6,7 millié forintba kerill, mig egy masik, hasonl6 alapteruletit 7,5
milliora tartanak. Az elsb és mésodik emeleti, iparositott technologiaval épllt lakasok élapottol
fuggoen akér a 130 ezer per négyzetméter &rat is eérhetik. Csaladi hazak esetében a sajét telekkel
rendelkezg, 6nalld, 80-90 m2-es hazak 12 millié forintot késtalnak. Ha csak hazrészrél beszéliink,
akkor 90-100 ezer Ft/négyzetméter aron cserélnek gazdéd, mivel az egész haz osztatlan kdzos
tulajdonban van, ezért nehéz ra hitelt szerezni. Jelenleg 2-3 cég is épit Félegyhazan térsashézat, az
Uj épitésii lakasok ara 190-250 ezer per négyzetmeéteren mozog.

Nem adjak a gézfiitéses lakésokat

A gézfiitéses, konvektoros lakasok négyzetmétere 190 ezer forint koril mozog. A vasutéllomastol
nem messze, a Mgjsai Uti lakdtelepen 150-160 ezer per négyzetméterért szerezhetlink magunknak
otthont, mert bér jelentés zoldterlilet dvezi a hézakat, egyedi fitéssel rendelkeznek a lakasok, és a
varosfejlesztési tervben is szerepet kapnak, azok mar 6regnek szamitanak a tobbi emeletes hazhoz
képest.A gézfutéses lakésok a panelekhez képest rosszabbul mennek el, mivel inkdbb kivarnak a
tulajdonosok. Hiszen bér a gaz éra is meredeken megy felfelé, a fiités szabdyozhatbsaga még
mindig varazsszonak szamit.

A hitellehet6ség sem Osztdnzi a vésarldi kedvet, mert félnek az emberek kolcsont felvenni, ami
egyrészt a kis fizetésnek kdszonhets, masrészt orszégosan egyre tobb és tobb ember bukja be a
hitelét. Ha mégis felvesznek példéul jelzaloghiteleket, azokat elsdsorban nem ingatlanvésarlasra
haszndljdk, hanem adoOssagrendezé hitelrél van sz6. Vagyis a régi, nagyobb kamatozasi
kolcsoneiket valtjék ki alacsonyabb kamatozasu hitellel, mig a maradék pénzbdl kicserélik példaul a
nyilészardkat.
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A Mercedesitt is besegithet

A telepllés megtartd ergje jonak mondhatdé, nem jellemzé az elvandorlds, legfeljebb a
megyeszékhelyre jarnak & sokan dolgozni. Biznak a Mercedes gyér Kecskemétre jovetelében is,
hiszen a hirds véros ipari parkja mindéssze 20 kiloméerre fekszik a kun vérostol, a félegyhazi ipari
park pedig 1 kilométerre helyezkedik el az autépayaétol. Alig van munkalehet6ség, elmennek az
emberek. Félegyhédzan joval olcsobbak az ingatlanok, mint az orszégos viszonylatban is draganak
szamitd megyeszékhel yen.

Szegedi lakasarak

Csongrad megye székhelyén mér készlllében van az elsé modern, folyOparti beruhazés, de nyoma
sincs afévarosbdl mér jol ismert vizparti dompingnek. A vevok inkébb abelvérost szeretik.

Szeged varosét kettészeli a Tisza, ami alapvetéen meghatarozza a megyeszékhely ingatlanpiacét. A
folyo két partjan két killon telepiilés koszon vissza, s bér Ujszeged szamit a varos Rozsadombjanak,
sokan jobban szeretik a masik parton fekvo belvarost. Uj fejlesztések szinte minden vérosrészben
akadnak, a panelprogram keretében pedig egyre tobb lakételep is  megljul.

Fejlesztések mindenitt

Szegeden viszonylag késén, 1999 végén kezdték épiteni az elsé lakOparkot a ROkus nevii
vérosrészben. Ez volt a Franciahdlgy nevi projekt, amely tobb mint hétszdz lakasbdl dl. Azota
megszaporodtak az Uj projektek: jelenleg is folyamatban van a hat évvel ezel6tt elkezdett hatszéz
lakésos Vadaspark laképark bovitése. Ujszeged varosrészben Kaéllay Liget és Harsfa Lakopark
néven is zajlik fejlesztés, és készil a Marosté lakdpark V. Uteme is. Ezeken a terlileteken tobb széz
csaladi héz épil. A jelenleg folyamatban levé legjelent6sebb beruhézés a Felso-Tisza-parton épllé
Tisza Palota, amely 275 lakésbdl 8l majd. A lakasok mellett hdromszintes, hatezer négyzetméteres
kereskedelmi és szolgdtatotertlet is tartozik a fejlesztéshez. A nagyobb projektek mellett tébb
kisebb fejlesztés is folyamatban van a megyeszékhelyen. Tobb kilenclakasos projekt is épités
fézisban van, de akadnak 10-15 lakésos épuletek is. A Honveéd tér —Tisza Lajos korat sarkan készil
egy nagyobb beruhazés is, egy régi onkorményzati telken. Itt egy beruh&z6 parkol6hézat épit, amit
sokan nem tartanak jo 6tletnek. A parkoléhézzal egyttt egyébként tarsashaz is épil ateriileten.

Fejlesztési lehetéség csak a beljebb ess terlileteken lehetséges, de a Stefania Park és a klinikasor
miatt it is sziikds a teriilet. Uj fejlesztések inkdbb Szeged déli részén vannak, de ott sem a
folyoparton. A fejleszték elég nehezen taldlnak a nagykordaton belll telket, pedig a belvarosi
lakésokat 1ényegesen konnyebb dadni. Arrdél nem is beszélve, hogy az 6nkorményzat a belvéaros
nagypolgéri lakasait felszabaditotta a magantéke el6tt, igy ma mar példaul igen kedvezmeényesen
lehet hozzgjutni egy 80-120 m2-es Victor Hugo utcai lakéshoz.

H&romszoros arkulénbség

Szegeden nagyon olcson, és vidéki viszonylatban nagyon drégén is vehetiink lakést: panellakést
pedaul mér 120 ezer forintos négyzetméteréron is vasérolhatunk (kivétel a belvarosi panelek, mint
pédaul aMaros utcai), a belvaros (j lakésok négyzetméteréért viszont tobb mint 300 ezer forintot
is elkérhetnek. A szerkezetkész Uj lakésok &lagos négyzetméterdrai azért nem ilyen magasak,
jellemzéen 200-230 ezer forint korul aakulnak, mig a kész lakasokat 240-280 ezer forintos
négyzetméteraron mérik. A szigorlan vett belvarosban ugyanakkor a 300 ezer forintos, vagy akar
az e folotti Ojlakés-négyzetméterd&r sem megy ritkasdgszamba. Az arat tehdt Iényegesen
befolyasolja, hogy a varos mely részén épiil atérsashéz.
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Haszndlt lakéasok baratibb &ron

A hasznélt lakésokat mér joval szolidabb &ron mérik: kozepes dlapotu pandlakést mar 120-150
ezer forintos négyzetméteréron is vehetiink. Erdekes, hogy az ilyen lakésok irant a szaporodd Uj
projektek ellenére sem csokkent szamottevéen a keredet, sét a panelprogramban résztvevé lakasok
&ra 5-10 szézalékkal emelkedni latszik. A tégla épitésii, egyedi fitési tarsashézi lakéshoz azért még
igy is dragébban, 180-220 ezer forintos négyzetméterdron juthatunk, a belvéaros, j6 dlapotu
tarsashézi lakésokat pedig valamivel magasabb éron, 200-240 ezer forintos négyzetméteraron
meérik.

A szegedi lakasvas&rlok ma mar egyre nagyobb lakésra végynak: Uj otthon keresésekor a
minimalisan 45-50 négyzetméteres, méasfél-két szobas ingatlant szeretnének. A gyerekes csaladok is
egyre nagyobb lakast keresnek: egy négytagl csaldd, jellemzéen 80-100 négyzetméteres lakést
akar, hd&rom hdoszobaval. A vevok leginkdbb az elst és masodik emeleti lakasokat kedvelik, a
harmadik emeletet mé&r nem annyira. A szegedi lakéspiacra az egyetemek is nagy hatassal vannak, a
befektetok emiatt nyéron is aktivak. Az egyetemisték szinte kizarolag egyedi fiitéses lakast, vagy
maximum masfél-kétszobas panelt keresnek, és nem szivesen fizetnek 10 millié forintndl tébbet.

Egyszintes haz kellene

Az eladd csaéadi hézak kozott 16 és 45 millids ingatlan egyarént van, de akad 60-100 millio
forintos luxuspalotais. A keredet azonban megoszlik: a nyolcvanas évek végén éplilt angol tipus,
két-harom szintes, netén szinteltoldsos hézak szinte eladhatatlanok, és egyre kevesebben keresnek
nagyobb, 250-400 négyzetméter kozotti hazakat is. A legtdbben mér az egyszintes, 120-180
négyzetméteres, hdrom haloszobéds, amerikai konyhas, dupla garézsos otthonokat vesznek. A
csaladihéz-vésarlok széméra a |éektani hatar a 30 millio forint. Ezért az dsszegért Ujszegeden
dtlagos alapotd, nem Uj épitési, 150 négyzetmeter korlli hézat lehet venni. Tényleges keredet
szinte csak az ennd olcsdbb hazakra van. Tapé-Petofitelep kornyékén példéul mér bardtsagosabb az
arak, ott mér 15 millio forintért is lehet régebbi épitésii, felljitasra szoruld, viszonylag kis telken
al6 hézat venni.

Szeged ,, Rozsadombjé” Ujszegedet sokan nem kedvelik, mert az itt éloknek egyrészt az ligyintézés
miatt, masrészt pedig a nagyobb bevésarlashoz & kell menniiik Szeged masik oldalara. Es bar a
véroshan ké hid is van, ez nem is olyan egyszerti: a tényleges kozlekedés a régebbi, kétszer
egysavos Belvaros hidon keresztil torténik, ami reggel és délutanonként rendszeresen bedugul
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1. szdm0 melléklet: A GK | progndzisa 2008-ra

A GKI Gazdasagkutat6 Zrt. prognézisa a magyar nemzetgazdasag 2008. évi folyamatairol

| | 2005. | 2006. |2007. | 2008. I-IV. h¢ | 2008. elérejelzés
|1. A GDP volumenindexe (%) 11041 1039 |101,3 | 1017+ | 103,0
|2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlit6 aron, %) |107,3 1101|1081 | 1081 | 106
|3. Nemzetgazdaséagi beruhazasok indexe (6sszehasonlité aron, %) | 106,4 | 98,0 | 100,3 | 95,2* | 104
|4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlito ron, %) |1166 984 | 859 | 85 | 102
|5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 11058 | 104,4 | 97,0 | 97,4 | 101,0
|6. Akivitel valtozasanak indexe (foly6 aron, euréban, %) |111,4 | 1166|1157 | 1152 | 110
7. A behozatal valtozasanak indexe (folyo aron, eurdban, %) 108,3 | 113,9 | 111,9 112,1 109
8. A kullkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard euro) 29 | -20 | -0,3 0,3 0
9. Afolyo fizetési és t6kemérleg egyuttes egyenlege (milliard eurd) -5,3 | -52 | 4,0 -0,4 -3,5
10. Az eur6 atlagos arfolyama (forint) 248,0 | 264,3 | 251,3 255,9** 250
11. Az allamhéaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi 5nkormanyzatok nélkl, milliard forint) | 984,4 | 2034 | 1291 424,8** 1030
|12. Abrutt6 atlagkereset indexe |1088 1081|1082 | 1075 | 108,5
|13. Fogyasztoi arindex /1036 1039 | 108,0 |  106,9* | 106,5
| 14. Fogyasztoi arindex az idészak végén (eléz6 év azonos honap = 100) 11033 | 1065 | 107,4 |  107,0% | 105,5
| 15. Munkanélkiiliségi rata az idészak végen (%) | 73 | 75 | 17 | 77| 75

* 2008. I. negyedév
** |-V, ho
*** Marcius-majus

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
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2. szamu melléklet: Epités engedéyek éslakéasadatok

2007. I. félévében kiadott |2008. I. félévében kiadott 2007. 1. félévében 2008. I. félévében
Uj lakasépitési Uj lakasépitési Eltérés hasznalatba vett hasznélatba vett |Eltérés

engedélyek szama (db) | engedélyek szama (db) | (db) lakasok szama (db) | lakasok szama (db) | (db)
Bacs-Kiskun megye 557 421 -136 269 253 -16
Békés megye 214 217 3 250 327 77
Csongrad megye 643 1036 393 544 574 30
Jasz-Nagykun-Szolnok megye 563 394 -169 395 374 -21
Pest megye 4516 5327 811 2117 2181 64
Tolna megye 175 219 44 106 48 -58
Osszesen 6668 7614 946 3681 3757 76

Az épitett lakasok atlagos nagysaga (2007. |. félév - 2008. |. félév)

Atlagos alapteriilet, m”
average floor space, sqm

60 m” alatti lakasok
Dwellings below 00 sqm

100 m” feletti lakasok
Dwellings over 100 sqm

Telepiilestipus reszaranya, %o
Settlement types I half of
2007 | 2008 | 2007 | 2008 2007 | 2008
I feleveben / year

Budapest 62.2 722 67.0 5323 9.6 17.3
Megye1 jogu varos/County towns 84,2 88,9 41,6 30,8 27.0 32,0
T&bbi varos | Other fowns 93,6 943 20,8 281 364 339
Kézseg / Village 1118 116.5 11.8 10.2 32,5 332
Osszesen / Toral 56,0 91,1 37,8 32,0 293 329
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M agyar or szag fobb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményel

A magyarorszégi gazdasagi ndvekedést fenntartd egyetlen hajtoeré jelenleg az export, de mivel a
kilss kereslet kildtasa is gyengll, névekszik a kockazata annak, hogy a magyar gazdasdg idén
recessziOba kerlilhet, dl az egyik vezeté nemzetktzi befektetési bankcsoport szerdan Londonban
kiadott el6rejelzésében. Mas londoni elemzék nem jésolnak ugyan recessziot 2008-ra, de
csokkentették jOv6 évi ndvekedés joslatukat

A BNP Paribas dltal a négy térsegi EU-gazdasagrol osszedllitott 2008-as progndzis magyarorszagi
fejezete szerint a feszes pénzugy- és koltségvetés politikal eegy miatt lassan kel csak életre a
fogyasztas és a beruhazasi tevékenység. A keresleti nyomas hianya ellenére ugyanakkor magas
maradt, sét a negyedik negyedévben gyorsult is az inflacid, az élelmiszerek és az Uzemanyag
draguldsanak, valamint a forinter6sodés egyidejii lassuldsanak egylttes hatasdra A BNP Paribas
elorejelzése szerint az éves Osszevetési inflacids szamok 2008 tavaszaig magasak is maradnak; a
hédz azzal szamol, hogy a dragulasi (tem a méasodik félévben enyhil éves alapon szamolva 4
szézalék koruli szintre. Az elemzés Magyarorszagrol szol6 fejezete a " Stagflacios félelmek” cimet
viseli; rovid idén belll ez a mésodik olyan londoni elemzés, amely a magyar gazdasaggal
kapcsolathan stagflaciot - magas inflacioval kisért stagndé ndvekedést - emleget. MdUlt havi
elérejelzésében a Merrill Lynch nemzetkdzi pénziigyi szolgéltato londoni befektetés részlege is azt
irta, hogy az elmult idészak makroadatai "stagfléciot kornyékezé" élapotban tintetik fel a magyar

gazdasagot.

Ez a héz azzal szdmol, hogy a mult év negyedik negyedévben a magyar gazdasag éves dsszevetési
novekedési Uteme joval 1 szézalék ala, 0,6-0,7 szazalékra csokkent tovabb a belst fogyasztas
recesszidja miatt, ami az elemzés szerint a magas infl&cio ellenére a pénzligypolitikai enyhités
folytatasa mellett sz6l. A BNP Paribas szerdan kiadott londoni elérejelzése is azt josolja, hogy -
jollehet eddig a magas inflacié és a befekietéi kor kockézatkertlési hajlamanak erésodése
kédeltette az MNB enyhitési ciklusét - a redlgazdasag jelenlegi és elére jelzett dlapota jovore
tovébbi kamatcsokkentéseket indokol.

A GDP volumenviltozasa 2001-2007

o, (eldzd év azonos negyedéve = 100,0)
6,0
3,0
4,0
3,0
2.0

1,0 4

0.0

Forras: MNB



Az inflaci6s el éor e el zés legyezéabraja
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A cég fenntartja azt az progndzisat, hogy a magyarorszagi jegybanki alapkamat idén 6,50
szazalékig csokken, de azt varja, hogy a 2008-as utolsd kamatcsokkentés az édltala eddig
valésziniisitett méasodik negyedév helyett attolddik a harmadik negyedévre. A 6,50 szézalékos idei
kamatmélypont megegyezik a szélesebb korti londoni  konszenzussal; ennél agresszivabb
elorejelzést adott a Merrill Lynch, amely 6,25 szézalékkal szamol. A nagy londoni hézak
mindazondtal egyontetiien azt varjak, hogy a magas infl&cid miatt a magyarorszagi monetéris
enyhités ciklus még tobb honapig sziinetel. Az elérejelzések zommel februéri-marcius folytatassal
szamolnak, de van olyan cég (Goldman Sachs), amely fél évi sziinetet valosziniisit. A Goldman
Sachs meg is erésitette ezt az eléregelzését a felzark6z6 piacokrdl Londonban kiadott idel &fogo

elemzésében.

A prognozis Magyarorszaggal foglalkozo fejezete nem emlit recesszios veszélyt, de e cég szerint is
stagnalni fog a héztartasi fogyasztas, mivel arealjovedelmek tavalyi csokkenésének pétléséra idén
felhalmozott U lakossagi adossagéllomény 2008-ban szilkiti a héztartasok mozgasterét. Az
eurdovezet vérhat6 lassuldsa sem fogja segiteni a helyzetet, mive jelenleg akils kereslet a magyar
gazdasag egyetlen motorja, all az elemzéshen. Ezért a Goldman Sachs 1,8 szézalékra - a londoni
konszenzus alatti szintre - csokkentette 2008-as magyarorszagi novekedés elérejelzését az eddigi
2,2 szézalékrdl (a cég 2007-re 1,3 szazalékot vart), ugyanakkor 2009-ben mé&r 3 szézaékos
gazdasagi novekedéssel szamol, mert addigra szerinte megsziinik a koltsegvetési politika
megszorito jellege, és az eurddvezetben is gyorsulés varhatd. A GS kitart azon nézete mellett, hogy
egészen 2008 elss felének végéig 7,50 szazalékon marad az MNB alapkamata. A haz 12 havi
tavlatban 1,00 szézalékpontos kamatcsokkentést josol, de ehhez azt feltételezi, hogy a forint
ingadozés sdvjét "valamikor a méasodik félévben" dtorlik. Ha ez mégsem torténnék meg, az
elemzés szerint a Goldman Sachs alapeseti forgatokdnyve valtozatlan kamatszintet valOszinisit
2008-ra.



A jegybanki iranyadé kamatra vonatkozé var ak ozasok
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A hé&z eléregelzése szerint az eurd forintarfolyama fokozatosan kozeliteni fog a 245-hdz, és az
MNB-nek szilksége is van erre, hogy "kozel kerllhessen" a 2009-es infl&cios célhoz. A forintot
azonban valtozatlanul a térség kockazatosabb, a befekteiéi kockazatvallalasi hajlam véltozésaira
érzékeny valutai kdzé soroljék, és ha kilsd okok miatt jelentésebben gyengllne, az MNB akér
kamatemelésre is kényszeriilhet, dl a GS londoni elemzeséien. A Goldman Sachs f6 forgatokonyve
az, hogy "a politikai zajongés ellenére" Gyurcsany Ferenc miniszterelndk a helyén marad, és "igen
csekély" az esélye az elérehozott vlasztésoknak, akkor is, ha az ellenzék meggy6zé folénnyel
megnyeri "a masodik negyedévben esedekes' népszavazdst. Az elemzés szerint Gyurcsany
Ferencnek "egyszertien nincs hiteles dternativéja’ a szocialista partban. Annak kockazata, hogy
mégis lecserélik, 2008 kozepe tdan lesz a legnagyobb, utana viszont mér egyre kevesebb idd
maradna egy Uj jelolt "felépitésére” a 2010-es vlasztésokig, josoljdk a Goldman Sachs londoni
elemzoi.



M agyar or szag ingatlanpiaci elemzése

Magyarorszagi ingatlanpiaci korkép

A KSH adatai szerint 2007-ben csaknem 7 szézal ékkal tobb lakasra adtak ki épitési engeddyt, mint
2006-ban; a ndvekedés kulondsen a févérosban latvanyos. A lakasok alaptertlete ugyanakkor
folyamatosan csokken, Budapesten étlagosan 62, orszagosan 86 négyzetmeéter.

Egyre kevesebb a lakdparkok épitésre alkalmas telek is, igy bizonyos varosok telkein ezeknek az
&a is megemelkedtek. A beruhdzok ugyanakkor réébredtek, hogy a tdalkindat miatt az
arndvekedésert cserébe a legmagasabb minéséget érdemes nydjtani; 2007-ben azok a lakGparkok
értek el nagyobb népszeriiséget, ahol nemcsak véltozatos szolgéltataspalettat, hanem életmadd-
véltoztatési lehet6séget is kindltak. A beruhézok ugyanakkor arrdl panaszkodnak, hogy az 6
koltsegelk novekedesét (8-9 szézalék) nem fedi a 7 szézalékos &tlagos lakasér-emelkedés.
Negativan hatott a fejlesztésekre az épitdipar valsdga is;, az &gazat termelésében 17,9 szazaékos
csokkenés kovetkezett be, araik viszont tavalyhoz képest 5 szézalékkal emelkedtek. Ez azt jelenti,
hogy akik befektetés céllal vaséroltak lakast 2007-ben, kis koriltekintéssel igen rentébilis Uzleteket
kothettek.

Pesszimizmus 2008-ban

2007-ben azonban nemcsak a beruhazdk, hanem a vésarldk is dvatoskodtak; kevesebben vettek fel
lakéscéll hitelt, mint 2006-ban. Ez nem csak az év kozepére érezhetévé val6 gazdasagi
megszoritasoknak koszonheté; a felmérések szerint a magyarok ingatlanvagyona étlagosan
h&romszorosa lett nettd pénzigyi vagyonuknak, s az arényok ilyetén eltolodésa nem kedvez a
hitelfel vétel nek.

Ennek koszOnhetéen a bankok mér az év elgfén minden eddiginél er6sebb kampényba kezdenek
lakéshiteleik népszeriisitésére, s tobb bank is a kezelési koltségek elengedésével, illetve egyéb
kedvezmények biztositdsdval préba Ugyfeleket szerezni. A lengyel és amerika hitelvdlsdg ugyan
nem fenyegeti kdzvetlenil Magyarorszégot, de egyes elemzék szerint elbizakodottsag lenne azt
gondolni, hogy Kelet-Kozép-Eurdpa legnagyobb ingatlanpiacénak, illetve egy globdlis
ingatlanszerepl6 hazai piacdnak valsdga nem gyiiriizik be hozzank 2008-ra.

A tervezett ingatlanadd bevezetésének elhalasztésa miatt szamos nagy volumeni valtozéssal mér
2008-ban szamolni kell: valoszinii, hogy a 100 millio forintnd tobbet é6 lakasok és tdulék 100
milli6 forint feletti részére a maganszemélyeknek hasonlan a cégeknek is luxusaddt kell fizetniUk.
Szamitani lehet arra is, hogy a szaktarca a beruh&zoktdl nagyobb, élhetébb lakoszobék kialakitasét
koveteli, s ez minden bizonnyal aremelkedéssel jar majd.

Lakéspolitika

Idén szézezer forinttal emelkedik a paneles lakésok felUjitésdhoz adhaté dllami tdmogetés, az
elutasitott szocpol és hitel-kamattdmogatési kérelem pedig felulvizsgétathaté a Kincstérrd. A
kormanyrendelet maodositasanak kihirdetésétél, azaz december 23-t6l hatdlyosak a paneles
feldjitasok (j szabdyai. gy - (j céként - tdmogatés adhatd az egycsives fiités rendszerek
kétcsovesse alakitésira, termosztédos radidtor szelepek felszerelésére, a lakasonkénti hémérés
megteremtésére. Az dllami tAmogatés tovébbrais a fel(jitads egyharmadét teheti ki, de az eddigi 400
ezer forint helyett 500 ezer lehet ennek a felst hatara.



Eddig vissza kellett fizetni az @lami tédmogatést, ha az adésvételi szerzédéstsl (illetve
hasznélatbavételi engedéytol) szamitott 10 éven belll Iebontottak a lakast. A jévében etekintenek
a visszafizetéstol, ha a lakast természeti katasztrofa miatt kellett lebontani, viszont visszajar az
dlami tdmogatés, ha a lakasban nem az lakik, aki a tamogatést kapta, illetve a lakas hasznélatét
masnak atengedik. Ugyanakkor kimaradt a rendeletbdl a visszafizetési kotelezettség arra az esetre,
ha alakast més célra hasznositjék.

Uj szabdyként kérni lehet a lakés tehermentesitését, ilyenkor az addig kifizetett tAmogatasokat a
kincstéron keresztul kell visszafizetni. Amennyiben az elvalt hdzastérsak akarjék eladni a lakast,
akkor az addigi tdmogatésokat - személyenként - olyan ardnyban kell visszafizetnitik, amilyen
aranyban a k6z6s vagyonukat a bir6ség, vagy a vagyonmegosztasi szerzé6dés felosztotta.

Kicsit megenged6bb lesz az &llam a fiatalok otthonteremtési tamogatasndl (ezt a 35 év datti parok
és egyeduldlok vehetik igénybe, haszndlt lakés vasirldsara). A modositas megengedi, hogy a bank
atal megdllapitott forgami értéktl a szerz6désbe foglalt vételar 10 szézalékkal eltérhessen, de
tovébbra sem haladhatja meg a févarosban és a megyei jogu varosokban a 12 millio, mésutt pedig a
8 millié forintot. Szintén Uj szabdy, hogy a vésarlandd lakés minésegét (hogy az lakhatd) a
banknak a helyszinen kell elenériznie.

Aki kozvetlen &lami (szocpol-, fél szocpol-, illetve akaddymentesitési) tdmogatést, vagy
tamogatott hitelt igényel, annak a bank &adja a tajékoztatot, amely a tdmogatésok aktudlis
feltételeit, és az igényléshez szilkséges tirlapokat tartamazza. Amikor a bank aveszi a tAmogatas-
igénylés kérelmet, meg kell mondania, hogy az elbirdlas - varhatdéan - mennyi ideig tart. Ha a bank
akérelmet elutasitja, azt indokolnia kell.

Ujépitésii ingatlanok piaca

A 2007. decemberi felmérés szerint meg mindig a lakéaspiacon a legpesszimistabb a megitélés, it a
borulétés kisse er6sodott a negyedévvel ezeldttihez viszonyitva. A lakossag |lakasépitésre, vagy
vésarlasra vonatkoz6 szdndékai is a kordbbiakndl borusabbak.

Az Uj épitési ingatlanok eladasi &rainak varhaté emelkedése a negyedik negyedévben a
prognozisok szerint 5 szézalék kordl lesz. A hasznélt ingatlanok korében az lzlethelyiségek és a
raktérok éra tovébbra is vérhatdan gyorsabban né, mint a tébbi épulettipusé. Budapesten — a
kordbbi stagnalés utén — remelkedésre szmitanak. A fovaros telekérak varhatd novekedési tteme
is emelkedett, most 8 szézal ék korlli az dsszesitett varakozas.

Az Ujszerti lakasok piacét atrendezheti a peremfeltételek modosuléasa, amelyek kuléndsen az ebben
a szegmensben érdekelt befektetoket érintik hatranyosan. Azok a spekulativ vasarldk, akik eddig a
projektek bevezetd fazisdban, az indulé & adta eényokbsl tokét kovacsolva szerzédtek - arra
szémitva, hogy az éadés kornyéki eladéssal a befektetett toke akér duplgjaval zarhatjak az tzletet-,
modositani kénytelenek az elképzeléseiket. Vagy kivonulnak errél a tertletrdl, vagy bizonyos
technikékkal alkalmazkodnak az (j feltételekhez.

Az egyik variacio szerint a beruhazés elején opcids jogot vésarolnak, elészerzodést kotnek és a
befejezéskor ének a vevokijelOlés jogéval, igy akéar szédzszézalékos haszonnal tuladhatnak a még a
tulajdonukba sem kertilt lakason. Azok, akik arra spekulédlva vették meg az (j lakésokat, hogy egy-
két évesen, mar a begératds idoszak végeztével szalljanak ki bel6lik, opcios szerzédést kdthetnek a
vevével a majdani értékesitésre, busasan megszadmitva a vételi jogot, és jelentéktelen bérleti dijért



addig is birtokba adjék az ingatlant. Természetesen az is egy lehetéseg, hogy hosszabb tavra
tervezik a befektetest

Mindazondltal az elkertilés technikék dacéra is vérhatd, hogy 10-15 szézalékkal visszaesik az
Ujszerii lakésok piaca. Ha a fejlesztok felismerik ezt a lehet6séget és megfelelé marketinggel
Ujrapoziciondljak a nyakukon maradt lakésokat, megszabadulhatnak a profitot felemeészts
készleteikt6l. Az egy projekten belll egy idében érult Uj és Ujszerti lakdsokkal amugy is sajé magét
devalvélta a piac, ez a hatas pedig mindenképpen gyengtilni fog a jévében

Elénk s kereskedelmi ingatlanok piaca, a verseny tovabbra is éles, a piaci szereplok valdszinileg
&menetinek vélik a tavalyi megtorpanast. Az el6z6 iddszakhoz képest — orszégos étlagban —
érdemben nem valtozott a piaci tlkindlat — persze jelentések atertletei kulonbségek. Az ingatlanos
cégek képviseldi a kovetkezd egy évben a fovarosban tulkindlat enyhe csokkenését vérjék, s a
maihoz hasonl6 helyzetet vetitenek elére Pest megyében. Kelet-Magyarorszagon a tulkinédlat enyhe
csokkenésére, Nyugat-Magyarorszéagon ennek ndvekedésére szamitanak.

A logisztikai piacon egyszerre érezheté a nemzetkdzi verseny erésidése és a novekedési
lehetésegek bovilése. A hazai raktarpiacon 2006 kdzepétdl érezhets a fejlesztések élénkilése, s ez
a lendulet jelenleg is tart. A kovetkezé egy évben vérhatéan a raktarpiacon csbkken a talkinalat
mérteke. A fejlesztések Uteme a kozeljovoben sagndlni fog. Az ingatlanokkal foglalkozd
véllalkozésok Osszességében a kereslet ndvekedését valOszintisitik az egész orszagban. Ha tesziink
egy gyors regios kitekintést, akkor egyértelmien latszik, hogy a magyarorszégi logisztikai
ingatlanallomany méretét tekintve jelentds lemaradasban vagyunk Csehorszédghoz és
Lengyelorszaghoz képest. A lengyel dsszehasonlités nem élja meg teljesen a helyét, hiszen a
miénknél nagysagrendekkel nagyobb, kb. 40 milli6s piacrdl van sz6. Azonban a cseh piac nem
nagyobb a magyarndl, az ipari ingatlandlomany azonban mégis mintegy duplda a
magyarorszaginak, ami j0l jelzi Magyarorszag lemaradaséit alogisztikai piacon.

Modern logisztikai ingatlanallomany Kizép- és Kelet-
BZEF MM Europaban

3300

3000 +

2500 4
2000 4
1300 4
1000 4
a00 4 I
o N . . .

Romania Magyarorszay  Ceehorzzag Oroszorszag  Lenoyelorszag

Forvds: OTE

A mésodlagos jelzdlogpiac vAsaganak Magyarorszégra begyiirizé hatésaval kapcsolatban
kozvetlen hatdsokkal nem kell szamolnunk, mar csak azért sem, mert ndunk nem olyan magasak az
ingatlanarak, mint azokban az eurdpal orszagokban, ahol mar érezheté a pénzugyi turbulencia
eredménye.



Haszndlt ingatlanok piaca

Az emult egy évben a lakossag 6 szézaléka vésarolt, mig 5 szézaléka eladott lakdingatlant. Bar a
tavhodij és az energiadrak év kodzbeni drasztikus emelkedésekor sokan a lakotelepi lakésok
tomeges eladaséra szdmitottak, azonban eddig egyelére nem mutatkozik Iatvanyos kindlatbévilés a
panelpiacon. A haszndltlakas allomanyon belll az eilmult bo fél évben konstans, 15-18 szézalék
kozotti a panelek ardnya. Folyamatosan keresettek az Ujszerti, az mult tiz évben épult lakasok, és
nem példa nélkili az sem, hogy egy adott sziik tertileten a kilencvenes években éplilt lakasok ara
magasabb a most épllokénél. Ez azonban nem a lakésérak csokkenését jelenti, hanem
mikrokornyezeti tényezok befolyasolé hatésit. Befektetésként tovébbra is a megyei jogu
véarosokban a belvéroshoz kozeli, f6 tomegkdzlekedési kapcsolatok vonzasaban elhelyezkeds,
el sdsorban két-hérom szobas fels5 emeleti lakasokat keresik.

A haszndlt lakadsok piacat tekintve az aremelkedés eléggé meglepé fordulatot jelentene,
nagyszabédsli becdésekbe bocsétkozni azonban merész 1épés lenne. Ahogy 2007-ben, ugy
véarhatGan az idén is csak bizonyos tertiletek esetében talalkozhatunk majd enyhe emelkedéssel, és
mind a févarosban, mind vidéken lesznek olyan teriletek, ahol a stagnalast pozitivumként
emlegetik majd.

Més kérdés, hogy az amugy is tulkindatos haszndltlakés-piacon erre milyenek az esélyek. Az
adomentes értékesités lehetd segének tizendt évrél ot évre csokkentése minden val 6sziniiség szerint
kinalatbéviiléssel jar, hiszen nagyon sok olyan lakést hozhat a piacra, amelyeket eddig éopen
emiatt a korldtozas mitt tartottak vissza



Pest megye ingatlanpiaci helyzete
Lakasallomany, lakasépités

A budapesti agglomerécidban 2007. junius elején 1 millié 133 ezer lakas volt, 6,7%-kal tébb, mint a
2001. februar 1-jei népszdmldés idopontjdban. A fovérosban és a korllotte eltertls
teleplilésgyiiriben a lakaslllomény egyardnt ndvekedett; az Ovezetben nagyobb (12%), a
fovaroshan szerényebb (5,2%) mértékben. A lakasallomany tobb mint h&romnegyede a févarosban
talalhatd. A térseg egészét tekintve a lakasallomany béviilése |ényegében valtozatlan népességszam
mellett valosult meg, az agglomerécion belll azonban eltéré folyamatok figyelheték meg. A
fovaroshan a népesseg szdma csokkent, a lakésallomény nétt, viszont az 6vezetben a népesség és a
lakésallomany azonos mértékben gyarapodott. A laksiriiségi mutatot ezek a valtozasok jelentdsen
befolyasoltdk. Az agglomerécid egészében 2007. junius elején széz lakésra &lagosan 216 lakos
jutott, 15-tel kevesebb, mint a 2001-es népszamldlas idépontjaban. Ezen belll a mutatd értéke
Budapesten 21-gyel kevesebb, az vezetben pedig ugyanannyi volt, mint 2001. februar 1-jén.

Lakasallomany, laksiiriiség

Lakasallomany Szaz lakasra jutd lakos
Megnevezés T
J 2007 januar 1. 2']':'1:' ﬁg%ﬁr -1 2001 februar 1. | 2007_januar 1.

Budapest 863 330 105,2 214 196
Agglomeracios ovezet 269 775 1121 280 280
Ebbdl: varos 1682 637 110.5 278 276

kozség 87 138 1154 285 288
Agglomeracid dsszesen 1133105 1067 231 216

A tizezer lakosra juto épitett lakasok évi atlagos szama 2001-2007

I I I I
Budapest |

Agglomeracios dvezet |

Ebbdl: deli szektor |

nyugati szektor |

keleti szektor |

északi szektor |

északnyugati szektor |

delkeleti szekior |
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0 10 20 30 40 50 &0 70 80 40

Forrés: KSH

Az elmult években a lakasépitési piac fokozatosan &trendezédott, folyamatosan nétt a vallalkozasok
atal érékesités céljabol |éesitett lakasok részesedése. 2001 és 2007 junius kozott a budapesti
agglomerécidban az U lakédsok 56%-éat értékesitésre, 41%-ét sajét haszndlatra széntak, a bérbe- és
szolgalati haszndlatba adas céljébdl épitett lakasok ardnya egyittesen 1,8%-ot képviselt. Pest megye
agglomerécidjdnak Ovezeteiben a lakésok mintegy egynegyede késziilt értékesitésre, ardnyuk az
északi, a délkeleti és a déli szektorban volt az atlagosndl magasabb. Az északnyugati és a keleti
szektor telepiilésein épitett lakdsok tobb mint nyolctizede saj&t hasznalatra készilt. Tokolon,
Kistarcsan, Dunaharasztiban, Dunakeszin és Biatorbagyon a lakasok tobb mint felét értékesitésre
szénték, ugyanakkor 12 telepllésen kizardlag sajdt haszndlatra épultek lakdsok. Az
agglomerécidban az épitett lakasok &lagos alapterilete 89 m2 volt. Az dvezet szektorai kozil a
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Duna vonalatol nyugatra elhel yezkedé nyugati és északnyugati szektorban az atlagos lakésnagysag
meghaladta a 130 m2-t, mig a délkeleti és északi szektorban 100 m2 alatt maradt. Az Ovezeti
dtlagnal 1ényegesen nagyobb, 150 m2-t meghalado alaptertlet 11 telepuilést jellemzett, kdzulik 7 az
északnyugati szektor, fennmarado része a nyugati szektor tel eplilése.

Kozmdellatas

A budapesti agglomerécio vezetékes infrastruktiréaval vald elléottsaga Osszességében jonak
mondhaté. 2007 juniusaban az agglomerécidban talahatd lakésok szinte mindegyike rendelkezett
vezetékes ivovizzel és kilenctizedik csatlakozott a szennyvizcsatorna-hél 6zathoz.

A lakasok vezetékes infrastruktiraval valo ellatottsaga
% Lakasallomany=100

100

Kizlzemi vizcadhalozatha Szennyv Ecsatorna-halozatoa Haztartasi vezetékesgaz-
bekapeosolt lakasok aranya, % bekapcsolt lakasok aranya, % fogyasziok aranya, %

| m Budapest o Agglomeracios dvezet |

Forrés: KSH

Az agglomerécion belll ez utébbi mutatd tekintetében tapasztalhatdé nagyobb kilonbség. A
fovaroshan a lakésok 98%-a, az Ovezetben 65%-a volt bekdtve a szennyvizcsatorna-hdozatba. A
csatornazottség az Ovezet szektorai kozott viszonylag kiegyenlitett; a nyugati, az északnyugati, a
délkeleti és az északi szektorban alakasok héttizede, a keletiben kdzel kétharmada, mig a déliben a
lakésok tobb mint fele volt bekdtve a csatornahd 6zatba. Az ivévizvezeték- és szennyvizcsatorna
hél6zat egymashoz viszonyitott aranyét tekintve a terlleti kilonbségek az dvezeten belll tovabbra
is fennallnak. Egy km vizhal6zatra a szektorok kozil a délkeletiben (958 m) és a nyugatiban (887
m) jutott a leghosszabb csatorna, ugyanakkor az északi szektorban a legnyitottabb (628 m) a
kdzmiioll6. Az dvezet telepllésel kdzll 21-ben elérte vagy meghaladta a csatornahd6zat hossza az
ivovizhdl Ozatét, ugyanakkor Erden, Erdékertesen és Pocsmegyeren a mutatd értéke kevesebb mint
fele volt az Ovezeti &tlagnak.

A budagpesti agglomeracidban 2007 janius végén a haztartési vezetékesgdz-fogyasztok szama 985
ezer volt, ezer lakosra jutd szamuk pedig 402. A mutato értéke a févaroshan 435, az dvezetben 327
volt. A gézfogyasztok népességre vetitett szama az északi és a déli szektorban a legmagasabb (350,
illetve 342), de mindkettd Iényegesen elmaradt a budapestitél. A teleplléseket tekintve kisebb
ellatottsag foként az északnyugati és nyugati szektor telepiléseit jellemzi, az &lagosndl egytizeddel
rosszabb mutatoértékkel rendelkezé 20 teleplilés koziil 16 ebben a két térségben ta alhato.

Pest megyében a lakasok tavalyindl 9 szazalékpontta kisebb hényadédt, 68%-at természetes
személyek megbizésabdl épittették, a vallalkozasok éltal épittetett lakasok aranya tovabb
emelkedett (22-r6l 30%-ra). Az () lakésok tobbsége (72%-a) csdédihdzas formaban épllt, 6,7
szézalékponttal kisebb hényada, mint 2006-ban. Ugyanakkor némileg emelkedett a tdbbszintes,
tobblakasos, a laképarki és csoporthdzas formaban készilt lakasok részesedése. A lakésok
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szobaszadm szerinti Osszetétele |ényegében nem valtozott, tovébbra is a négy és tdbb szobasok
aranya (58%) alegmagasabb, ugyanakkor némileg nétt (2,2-rél 3,1%-ra) az egyszobasok aranya.

Az épitett lakdsok megoszlasa épittetd szerint

Budapesten

Pest megyében

Orszagosan

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

@ Jogi személyiségil vallalkozas O Természetes szemely m Egyeb

Forras: KSH
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Belvéros
ingatlantipus

1. szamu melléklet: Bacs-Kiskun megye ingatlanar ai

K ecskeméti ingatlanarak

&

Uj térsashéz
Régi bérhéaz
Polgari haz

Arpadvaros
ingatlantipus

255-320 eFt/m?
150-205 eFt/m?
146-265 eFt/m>

a

Panel
Régi bérhaz

M éariavaros
ingatlantipus

130-190 eFt/m?
130-210 eFt/m?

a

Csaladi haz

Széchenyivaros
ingatlantipus

80-235 eFt/m?

a

Panel

Uj térsashéz
Z06ldbvezeti tarsashaz
Sorhéz

Csaladi haz

Vacs koz
ingatlantipus

115-178 eFt/m?
190-230 eFt/m?
170-215 eFt/m?
140-235 eFt/m?
155-315 eFt/m?

&

Uj térsashéz
Z06ldbvezeti tarsashaz
Csaladi haz

Sorhéz

Muszaly
ingatlantipus

200-265 eFt/m?
140-230 eFt/m?
80-360 eFt/m?

160-211 eFt/m?

&

Csaladi haz

Hunyadivéros
ingatlantipus

70-170 eFt/m?

&

Panel

Z06ldbvezeti tarsashaz
Sorhéz

Csaladi haz

Miikertvaros
ingatlantipus

130-175 eFt/m?
130-240 eFt/m?
142-245 eFt/m?
100-245 eFt/m?

&

Z06ldovezeti tarsashaz
Sorhéz
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125-203 eFt/m?
140-222 eFt/m?



Petéfivaros

ingatlantipus ar

Z06ldovezeti tarsashaz 152-240 eFt/m?
Sorhéaz 171-236 eFt/m?
Csalédi héz 90-290 eFt/m?
Hetényegyhaza

ingatlantipus ar

Csalédi héz 105-210 eFt/m?
K atonatelep

ingatlantipus ar

Csaladi haz 133-202 eFt/m?
K adafalva

ingatlantipus ar

Csaladi haz 133-202 eFt/m?

Bajai ingatlanarak

Belvéros

ingatlantipus ar

Uj térsashéz 200-275 eFt/m?
Régi bérhéz 140-210 eFt/m?
Polgéri haz 135-175 eFt/m’
Csaladi haz 150-280 eFt/m?
Szent Janos

ingatlantipus ar

Panel 112-159 eFt/m?
Uj térsashéz 165-225 eFt/m?
Jézsefvar os

ingatlantipus ar

Csaladi haz 100-195 eFt/m?
Panel 100-170 eFt/m?
Régi bérhéz 125-175 eFt/m?
| stvanmegye

ingatlantipus ar

Polgéri haz 115-165 eFt/m’
Sorhéaz 145-205 eFt/m?
Csalédi héz 75-210 eFt/m?
Szentistvan

ingatlantipus ar

Polgéri haz 115-152 eFt/m?
Csaladi haz 90-190 eFt/m?
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K atonavaros
ingatlantipus

&

Csal&di haz
Térsashaz
Kiscsavoly
ingatlantipus

85-170 eFt/m?
160-210 eFt/m?

a

Csaladi haz

Roékusvaros
ingatlantipus

95-200 eFt/m?

&

Uj térsashéz
Polgari haz
Csaladi haz

Szallasvar os
ingatlantipus

180-230 eFt/m?
105-185 eFt/m?
110-245 eFt/m?

&

Térsashéz
Sorhéz
Polgari haz
Csaladi héaz

Homokvaros
ingatlantipus

140-190 eFt/m?
135-225 eFt/m?
115-168 eFt/m?
95-245 eFt/m?

a

Z06ldovezeti tarsashaz
Sorhéz
Csal&di haz

Uduléter tlet
ingatlantipus

182-260 eFt/m?
160-240 eFt/m?
90-250 eFt/m?

a

Uj csaladi héz (diils)
Udiils

Belvéros
Uj térsashézi lakés
Csalédi haz

zzzzzzz

Pet6fi lakotelep
Panel

Kis-Gizella
Csalédi haz

Bank falu
Csalédi haz

150-220 eFt/m?
80-160 eFt/m?

Kiskunfélegyhazi ingatlanarak

15

200-240 eFt/m?
80-220 eFt/ m?
110-190 eFt/m?

82-157 eFt/m?

70-160 eFt/m?

90-152 eFt/m?



Moéravéros
Csalédi haz

zzzzzzz

Bikahegy
Csaladi haz

}f iskunhalas
Uj tarsashazi lakas
Panel

Csalédi haz

}g iskdros
Uj tarsashazi lakas
Panel

Csalédi haz

}g alocsa
Ujtarsashézi lakés
Panel

///////

Csalédi haz

70-175 eFt/m?
110-175 eFt/m?

86-175 eFt/m’

Egyéb varosok ingatlanérai
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178-205 eFt/m?
99-150 eFt/m?
125-183 eFt/m?
97-275 eFt/m?

175-197 eFt/m?
99-135 eFt/m?
115-162 eFt/m?
89-212 eFt/m?

155-208 eFt/m?
100-131 eFt/m?
110-170 eFt/m?
88-200 eFt/m?



2. szamu melléklet:

Jellemzé ingatlanarak megyénkent

Panellakasok nm2 Tarsashazak nm2 Csaladi hazak nm2

Epitesi telkek nm2

Bacs-Kiskun megye arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai
Kecskemét 120-194 195-264 117-324 4500 - 39 000
Kiskunfélegyhaza 89-161 175-210 85-222 4100 - 21 500
Kiskunhalas 99-150 178-205 97-275 3700 - 23500
Kiskéros 99-135 175-197 89-212 5200 - 19 050
Kalocsa 100-131 155-208 88-200 5150 - 15 000
Baja 107-148 155-198 85-220 6 100 - 19 000
Lajosmizse 90-100 145-180 90-245 2500 - 11 000

Panellakasok nm2  Tarsashazak nm2 Csaladl hazak nm2 Epitesi telkek nm2

Pest megye arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai
Cegléd 98-155 145-202 107-280 4000 - 19 300
Nagykoéros 90-142 140-200 91-251 3100 - 12 000
Albertirsa n.a 135-185 102-230 2500 - 7 000
Nagykéata n.a 137-180 85-230 5500 - 10 300
Pilis n.a 122-165 89-200 3000-9 700
Pomaz n.a 160-200 105-310 7 900 - 28 200

Panellakasok nm2 Tarsashazak nm2 Csaladl hazak nm2

Epitesi telkek nm2

Jasz-Nagykun-Szolnok megye arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai
Szolnok 111-187 160-210 109-245 6 500 - 31 000
Karcag 101-162 145-190 99-194 2500 - 15 000
Jaszberény 101-185 174-200 101-226 4000 - 17 800
Kunszentmarton 95-150 130-190 65-180 2500 -7 000

Panellakasok nm2 Tarsashazak nm2 Csaladi hazak nm2

Epitesi telkek nm2

Tolna megye arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai
Szekszard 95-181 155-205 100-270 5500 - 21 000
Tolna 91-154 145-179 90-185 1500 - 9 600
Simontornya 90-150 143-190 90-195 2000 - 9 800
Dombovéar 89-151 145-188 102-220 4200 - 14 000
Dunafdldvar 90-161 147-191 81-234 3000 - 10 000

Panellakasok nm2 Tarsashazak nm2 Csaladi hazak nm2

Epitesi telkek nm2

Békés megye arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai
Békéscsaba 102-180 150-210 102-250 5500 - 21 500
Oroshaza 100-149 143-180 90-220 4000 -9 100
Szarvas n.a. 120-175 95-210 2000 - 7 000

Panellakasok nm2 Tarsashazak nm2 Csaladl hazak nm2

Epitesi telkek nm2

Csongrad megye arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai (ezer Ft) arai
Szeged 107-190 175-240 100-350 4 600 - 35 000
Csongrad 95-145 140-195 75-149 2100 -9 400
Szentes 89-156 141-179 90-189 2500 - 10000
Hodmezévéaséarhely 198-175 145-200 95-205 3500 - 19 900
Mako6 97-161 140-195 84-227 2 800 - 13 900
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3.

szamu melléklet: Nemzetgazdasagi progndzis 2008. évre

A GKI Gazdasagkutato Zrt. legfrissebb prognoézisa a magyar nemzetgazdasag 2007. évi folyamatairol (december 28)

2005. 2006. 2007. januér- 2007. 2098.
november becslés elérejelzés

1. A GDP volumenindexe (%) 104,1 103,9 101,6* 101,7 103,5
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlité aron, %) 107,3 110,1 108,6 108,5 108
3. Nemzetgazdaséagi beruhazasok indexe (6sszehasonlitd aron, %) 105,3 97,9 99,2* 100 108
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (5sszehasonlito aron, %) | 1166 | 984 | 88,5+ | 90 | 110
|5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) | 1058 | 1044 | 97,3 | 98 | 101,5
|6. Akivitel valtozasanak indexe (foly6 aron, euroban, %) L1114 1166 | 117,5 | 118 | 116
|7. A behozatal valtozasanak indexe (foly6 &ron, euréban, %) | 1083 | 1139 | 113,1 | 14| 114
|8. A kiilkereskedelmi mérleg hianya (miliard euro) 29 | 20 | 0,4 | 0,6 | 0,7
9. Afolyo fizetési és tékemeérleg egyilttes hianya (milliard eurs) . 53 | 52 | 2,8%* | 41 | 3,2
|10. Az eur6 atlagos arfolyama (forint) | 2480 | 2643 | 251 % | 2513 | 250
f101r.inAt\)z allamhéztartés hidnya (pénzforgalmi szemléletben, helyi 6nkormanyzatok nélkiil, milliard ‘ 084.4 ‘ 0034 ‘ 1340+ ‘ 1350 ‘ 1200
|12. Abrutt6 atlagkereset indexe | 1088 | 1081 | 108,2 | 1085 | 107
|13. Fogyasztoi arindex | 1036 | 1039 | 108,0%* | 1080 | 105
| 14. Fogyaszt6i arindex az idészak végén (eléz6 év azonos honap = 100) | 1033 | 1065 | 107, 1%+ | 1072 | 104
| 15. Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%) | 73 | 15 | 7,300 | 7.4 | 7.4

**2007. |. félév
**% 2007. I-XI. hd
***x 2007. augusztus-oktdber

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
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