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M agyar or szag fobb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményel

Februarban két fontos makrogazdasdgi adat is napvildgot 1&ott. A januari inflacios adat — az
elemzdi varakozasoknak megfeleléen — 7,1 szézalékos éves pénzromlas Utemet mutat. Az inflaciot
tobb tényezé is befolyésolta: Egyrészt az élelmiszerek korében a feldolgozott éelmiszereknél is
megjelent a kisebb mezégazdasagi kibocsatés arfelhajtd hatésa, masrészt az olajarak tartos
emelkedésének megjelenése az lizemanyagok aréban is mutatkozik, és harmadrészt a hat0ségi arak
emel kedése.

Az éves winti maginflacio 4,8 szézaékrdl 5,2 szézalékra ugrott. Kilféldi eemzék szerint az
elkdvetkezé 5 hdnapban a maginflacio 5 szazalék felett maradhat. A londoni elemzdk bér nagyon
korl&ozottnak tartja a magyar gazdasag nbvekedés |lehetéségeinek kildtasait, monetéris szigoritést
vér a jegybanktdl. A kamatemelés esélyet tobb elemzé is nagyobbnak tartja jelenleg a maginflacio
emelkedése miatt. Ugyanis a maginflacié olyan specidis inflacios mutatd, mely eltekint a
legvéltozékonyabb, a monetaris politikétol leginkabb flggetlen tényez6k hatésatol (pl. idényjellegi
élelmiszerek).

A vizsglt idészakban publikalta a KSH a 2007-es évre vonatkozé GDP adatot is. Mig az inflacios
adat megegyezett az demz6i varakozasokkal, addig a kozzétett GDP adat mélyen alulmilta az
elorejelzéseket. 2007 negyedik negyedévében csupén 0,1 szézalékkal bovilt a magyar gazdasag,
mely az elmult évtized legalacsonyabb értéke. Az utolsd negyedéves rossz teljesitmény miatt 2007
egészére nézve csupan 1,5 szézalék volt a GDP nbvekedési titeme.

Az egyes tényezok hozzgjarulasa a GDP-ndvekedéshez
(éves valtozas alapjan)
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A fentiek ellenére Veres Janos pénziigyminiszter szerint semmi sem indokolja azt, hogy mérsékelje
a kormény az idei évre vonatkozo 2,8 szézalékos GDP prognozist. A pénzigyminiszter felhivta a
figyelmet arra, hogy az &lami szektor kibocsitésdnak alacsony mértéke tikrozédik a tavalyi
alacsony novekedés adatban, mig az Uzleti szféra ndvekedése rendben van.
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Az dlamhéztartas nettd finanszirozas igénye a bruttd hazai termék (GDP) 5,6 szazalékét tette ki
2007-ben, a névértéken szamitott, konszolidalt brutt6 allamadossag a GDP 65,9 szézaléka volt, mig
a héztartasok pénzligyi megtakaritésa 2007-ben a GDP 1,7 szézalékét érte el a Magyar Nemzeti
Bank (MNB) elézetes adatai szerint. Az MNB hétfén nyilvanossagra hozott el6zetes adatai alapjan
az alamhéaztartés nett6 finanszirozasi igénye 2007-ben 1420,7 milliard forint volt, ami a GDP 5,6
szazalékat jelenti. Az dlamhéaztartas bruttd, konszolidalt, névértéken szamitasba vett - maastrichti -
addssiga 2007 végén a GDP 65,9 szézaéka, 16 741 milliard forint volt, az alamhaztartés nettd
tartozésa pedig 13 567 milliard forintot, a2007-es év GDP-jének 53,4 szézalékét tette ki.

Az MNB kozolte, hogy a Monetéris Tandcs a korménnyal egyetértésben 2008. februar 26-tdl
eltorolte a forintarfolyam euroval szembeni savos rogzitését, és lebegs arfolyamrendszer
bevezetésérsl dontott. A Magyar Nemzeti Bank elsidleges és legfontosabb céljanak az arstabilitas
megteremtését és hosszll tavl fenntartasat tekinti. Az inflacios célkveté rendszerben a jegybank a
makrogazdasigi és pénzpiaci folyamatok széles korét figyelembe véve, ezek egylttes inflécios
hatésara reagal. Az &folyam ingadozéasénak korlatozésa inflacios cdkovetés mellett nem jarul
hozza a hosszll tava inflécids varakozasok lehorgonyzésahoz. Az érfolyamsav eltorlése fontos
elorelépés az eurd magyarorszagi bevezetése felé. A lebegs arfolyamrendszer kedvezébb
feltételeket teremt a jegybank szdméra az inflacios cél eléréséhez, és ezen keresztill a maastrichti
nomindlis kritériumok teljesitéséhez, valamint az ERM-2 belépéshez.

A régio devizaérfolyamaiban a csokkené kockézatvéllaldsi hajlandosag hatésara novemberben és
januarban volt megfigyelheté erételjes gyengulés. A forint a novemberi leértékelddést kdvetéen 259
forint/euro &folyamrdl egészen 251 forint/euro szintig tudott visszaerésodni. Januér kozepéig
jelentés elmozduldsra nem kerlilt sor, a januéri eladéds hullam sorén viszont 260 forint/euro
arfolyamig, majd a februéri eleji turbulens idészakban — &meneti erésodést kovetéen — 267
forint/euro szintig gyengtilt a forint. Ez a november eleji arfolyamhoz képest 6,4 szézalékos, 2008
eleje Otapedig 5,5 szézalékos leértékel sdést jelent. Az elmult hdnapok sordn a forint sszességében
alulteljesitette a régid tobbi devizgjat, melyek nem gyengultek ilyen mértékben.

Az forint/euro érfolyam alakuldsa
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A 2008. februér 26. Ulésén valtozatlanul, azaz 7.50%-on hagyta irényadd kamatldbédt a monetéris
tanécs. A piac teljes megosztottsdggal varta a mai kamatdontést, a konszenzus 25 bézispontos
kamatemelést tartalmazott a romlé inflécios kilatésok, illetve a forintgyengulés léattan. A
kamatdontési  kozlemény ugyanakkor azt sugalja, hogy bekOvetkezhet kamatemelés, ha a
mésodlagos inflécidés kockézatok tovabbra is fennallnak. A jelek szerint az MNB nem hagyta
kamatemelésre kényszeriteni magét. Meglepének tiind megoldéast valasztott, bar voltak elemzoi
vélemények, amelyek ezen |épések konstrukcidjat helyesnek tartottak. A kamatemelés elmaradasa a
forint ingadozés savjanak eltorlésével egyitt azonnali jelentés forinter6sodést okozott. A
vérakozasoknak megfeleléen az MNB tovébbra is dvatos és megfontolt kamatpolitikét alkalmaz a
hitelessdg megérzésére koncentrdlva. Az MNB szemsz6gébdl kulcsfontossdgu a vérakozésok
befolyasolasa. Egy kamatvégés esélye a harmadik negyedévre tolodott.

Az MNB alapkamat ésa 2008 végér e bedr azott alapkamat alakulasa
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A lakossdgi eladdsodottsdg meértéke egyre aggasztobb, a devizahitelek tulsilyba keriltek a
forintalap kolcsonokkel szemben. A bérek alakulésatdl elszakadod hiteldinamika veszélyes, de a
jovében véarhatdan gyengil. A betét-hitel rés tovabb csokkent. A forint alapt hiteleknél — a
vérhatéan felgyorsul6 kamat konvergencia tikrében — a vétozd kamatozdsu hitelben érdemes
gondolkodni, illetve a magasabb kamatszinteken felvett fix kamatozési forinthiteleket vatozora
maodositani. A devizahitelesek pozicigjat a gyengul6 forint rontja. A problémas banki hitelallomany
ndvekedésével szdmol a hazal gazdasig, a csikkend redbérek fokozzék a fizetés hajlandoség
romlésat. A magyar haztartésok haromnegyedének nincsen peénzigyi megtakaritasa, a
kockézatkerilé befektet6i magatartds a megtakaritési szerkezetben visszakdszon. A magyar
héztartasok GDP aranyos eladdsodottsaga EU-s viszonylatban alacsony, igaz a keresethez képest
mé& nem annyira kedvez6 a kép. A szabad felhaszndldsu jelzaloghitelek és a yen devizahitelek — a
magas arfolyam volatilitds miatt — térnyerése aggasztd. A lakossag nettd pénzlgyi vagyona
csokkent 2007-ben és tovébbi csokkenést varnak 2008-ban is.

A magyarorszégi beruhézas és munkaerépiaci folyamatok alakuldsa — az eurdpai és kuldndsen a
kdzép-kelet-eurdpai  orszagokkal Osszevetve — 2007-ben kulondsen kedvezétlen volt és ez
folytatddott 2008 elsé két hdnapjdban. A magyar koltségvetés konszolidacidja az dllam kiadésait,
késdbb a lakossig fogyasztasanak és megtakaritésainak alakulésat (aredlbérek csokkenése miatt) is
negativan befolyasolta, a legerésebb hatés az allam kiadasa dtal érintett agazatok beruhézésaiban
jelentkezett, ilyen agazatok pl. a koOzigazgatds, védelem, kotelezd tarsadalombiztosités, az
egészséglgy és az oktatas terlletei. 2008-ban a beruhdzasok mérsékelt (3-6%) novekedésével
szdmolunk az uniés forrdsok novekedése, és az alacsony 2007-es bézisadatok miatt.
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A dgruktiradtaakitas hatésai a munkaerépaci folyamatokban is megjelentek, az alkalmazottak
szdménak csokkenése legerésebb a koltsegvetés szféraban volt, ugyanakkor a versenyszféra csak
minimalisan volt képes a munkaer$ felszivasira. A fejlédés szempontbdl egyik leginkdbb kritikus
kérdés az aktivitasi és foglalkoztatas réta az év folyaman csak kis mértékben mozdult el, ami azt
jelzi, hogy a versenytarsakkal szembeni lemaraddsunkat nem sikerlilt csokkentenink. E
vonatkozésban nemcsak a relativ lemaradasunk a probléma, hanem, hogy a magyarorszagi
gazdasagi novekedés egyik szitkk keresztmetszete a foglalkoztatds alacsony szintje. 2008-ban
tovabbra sem lehet szamolni a kedvezé munkaerépiaci folyamatok felgyorsulésaval, alapvetén a
munkanélkllisegi réda és a foglakoztatdsi réta gyenge javuldsa prognosztizalhato.

A gazdasagi novekedés Uteme Magyarorszagon nagymértékben elmarad a kelet-eurdpai
orszagokéol, s kisebb mértékben pedig az EU élagétdl is. Ennek kovetkeztében a gazdasagi
felz&rk6zas tobb mint egy évtizedes dinamikus Utem utén ledllt. Az elmult 3-4 évben a magyar
gazdasag pozicidja a kdzép-eurdpai térség tobbi orszagaval dsszehasonlitva jelentésen romlott.



M agyar or szag ingatlanpiaci elemzése

Az demzések azt mutatjék, ahogy 2007-ben is az ingatlanpiac 2008-ban is stagnalni fog. A piac
szerepldinek teljesitménye madosult, a keredeti piacot egyre tébb szegmensben a kindlat talsilya
véltotta és valtja fel.

Az ingatlanpiac szempontjabdl a 2007. év egyértelmiien stagndlé teljesitményi volt, a strukturdlis
atrendezédés fol ytatddott, a lakasépités és forgalmazés dinamikaja mérsékl6dott, az infrastrukturalis
fejlesztések csak kismértékben erésddtek. A 2008-ra vonatkozo elérejelzések szerint élénkilés a
lakés- és épitmény-felljitasi piacon vérhatd, hasonléan a nyugat-eurépai tendencidkhoz. Ennek
Utemét és tartossagét |ényegesen befolyasoljék a tAmogatési és hitelkonstrukcidk feltételei. A 2008.
évi lakasépitési igények varhatdan csokkennek, a lakasok iranti kereslet mérséklédik. Féleg az
infrastrukturadlis beruhdzésok csokkenhetnek, viszont folytatddik a kereskedelmi épitmeények,
irodak, ipari parkok, sz8lodék épitésének enyhe béviilése.

A lakaspiacot a mai &llapotéddl rovidtavon feltehetéen egy jOI mikdds hitel-  vagy
lizingkonstrukcié mozdithatja ki. Hosszl tavon természetesen reménykedhetlink Ujabb kil- és
belfoldi befektetéi csoportok keresletndvekedésében, valamint abban, hogy a hazai ingatlanpiac
szereploinek vésarldergle érezheté mértékben novekszik majd és az ingatlanforgalom Ujra
megélénkl.

A lakésfelljitasok lényeges Osszetevije a panel-felljitasi program, amelynek tamogatas forrésa
2008-ban boévul. A pand felljitasi programra idén 10 milliard forintot kulonitettek e a
koltségvetéshben, a programban a hézgyéri technologidval épllt 1akdtombok korszerisitésének
koltségét azonos aranyban finanszirozza az alam, az dnkormanyzat és a lakokdzdssegek. Vatozas
ebben az évben, hogy az eddigi lakasonként 400 ezer forint dlami tamogatds 500 ezer forintra
emelkedett. A program elinditasa 6ta mind a koltségvetés, mind az dnkormanyzatok 34-34 milliard
forintot forditottak a paneltechnolégidval épitett lakohézak felljitésara.

Az ingatlanpiac szerepl6i 2008-ra tovébbra is az elére jelzett inflécional magasabb arndvekedést
véarnak. Az el6z6 negyedévben 6,5-9,3 szazalék kozott mozgott a vélt arndvekedés, az év negyedik
negyedévében az inflaciot meghaladd 7,8-9,7 szézalékos &remelkedést prognosztizdlnak. A
legnagyobb mértékii arndvekedést mér nem a telkeknél, hanem a az épitéanyag-arakna (9,7%)
varjak. A prognézisok szerint az épités-szerelés tevékenységek drai 8,8, a telekarak 8 és a
tervezési dijak 8,3, mig a munkaers-koltségeknél 7,8 szézalékkal haladhatjak majd meg a 2007. évi
szintet.

A gyartok zome emelni fogja az épitéanyagok arait mércius kornyékén, még a tavaszi épitkezési
hullam beindulasa el6tt. Ugyan egyes cégek mé& decemberben, vagy januarban nagyobb dsszeget
irtak az arcéduldkra, azonban nagy részilk csak az elkOvetkezé hetekben emel majd az arakon.
Legaldbb 8-10 szézalékkal szilkseges emelni atégla &rdt a magas infl&cio, a nbvekvo energiadrak, a
drégul6 munkabérek miatt még az elsd negyedévben. A tetécserepeknél éves szinten legaldbb 6-7
szézalékos aremelkedésre lehet szdmitani. Az egyéb égetett kerdmia termékek, igy a kilonbdzo
csempék, padlidlapok is hasonlé mértékben dragulhatnak az elkovetkezé hdnapokban, foként az
energiadrak miatt. Varhatdan a cement esetében is tobbet kell fizetnilk az idén épitkezéknek a
tavalyind. A beton arat befolydsold tényezok alakuldsa miatt 5-10 szézalékos dréguldsra kell
szémitani. JO hir a vidéken épitkezdknek, hogy a févéaroson kivil valamivel kisebb lehet az
aremelkedés. Ennek oka, hogy egy év alatt majdnem 30 szazaékkal esett vissza a vidéki piac,
zsugorodd kereslet mellett pedig nem tudnak annyit emelni a gyartok. A nyilaszérok arait 5-7



szézalékkal emelnék a gyartok. Noétt az Uveg, illetve a PVC aapanyagara, a killonbdzo tartozékok,
igy pédéul akilincs, illetve a zérak is legalébb 3 szézalékkal drégultak.

Magyarorszagi irodapiac

A févarod iroda-piacon 2006-ban és 2007 is lendul etes beruhazésoknak lehettiink tanui, ebben a két
évben a kordbbiaknd lényegesen tobb Uj kapacitas lépett be. A fejlesztési 1&z vérhatdan a
kdzeljovoben sem csokken, s az Ujonnan dtadott irodék alaptertlete 2008-ban sem lesz kevesebb,
mint volt 2007-ben. Budapesten 2007-ben csaknem 300 ezer négyzetméter irodat adtak bérbe, ami
20% korlli novekedést jelent a megel6zé6 évhez képest. Igaz, ezen belll az Uj irodatertiletek
bérbeadédsa nem érte el a 200 ezer négyzetmétert. Mindez meg is |&szodik a kihasznéltsagi mutatok
alakulésan.

A févaros irodék kihasznéltsaga

‘ |A tipusi (%) | B tipusi (%)
Pesten| 79(81) | 80(79)

Budan| 78 (84) 80 (81)
Zargjelben az €l6z6 — 2007. oktdberi —felmérés adatai

A GKI Zrt. felmérésének eredményei szerint az ,A” kategorids iroddk kihasznéltsaga a pesti
oldalon enyhébben, a budai oldaon jelentésebben cstkkent. Az ingatlanfejleszté és -forgamazo
véllalkozésok a kovetkezé tizenkét honapban a févaros és a nyugat-magyarorszagi régioban a
tulkindlat valamelyes erésddését valoszintisitik. Kelet-Magyarorszagon a jelenlegi piaci helyzet
fennmaradésa a leginkdbb val 6szini.

Uzlethelyiségek

A kereskedelmi ingatlanok piacan a relativ telitédés kovetkeztében 2005-t6l érezheté az
Uzlethelyiségek szdmanak csokkenési folyamata s ez tavaly az €6z6 évekné kisebb Utemi volt
ugyan, de azért intenziv cserélédés kisérte. Folytatddott a tertleti és lizemeltet6i koncentrécid. Az
Uzlethal6zat szitkilése a nagy eladoterti Uzletek tovabbi terjeszkedése mellett ment végbe.
Az €626 felméréshez képest — orszégos &alagban — kisse er6sodott ezen a piacon a tulkinalat —
tovébbra is jelentések azonban a teriletei kulonbségek: a fovarosban tulkinalat, Pest megyében
egyensuly érezhet6. Az ingatlanokkal foglalkozd cégek vélaszadd képvisel6i a kovetkezd egy évben
— Nyugat-Magyarorszag kivételével — minden régidban a tulkindlat kisebb-nagyobb ndvekedését
varjak. A boruldtas mértéke azonban az €l6z6 felméréshez képest, ha nagyon enyhén is, de
csokkent.



Ujépitésii ingatlanok piaca

2007-ben a modern raktértertlet bovilése mintegy 10%-kal aatta maradt a 2006-0s szintnek,
viszont a bérbeadas tobb, mint 10%-kal nétt a megel6z6 évhez képest. Mindebbdl kdvetkezéen a
kihasznéltsagi réta emelkedett. Az el6z6 — 2007. oktdberi felméréshez képest — orszégos étlagban
nem valtozott a cégvezetok megitélése. Pest megyében és Kelet-Magyarorszagon |ényegében
kiegyenstlyozottak a piaci viszonyok, mig a févaroshan és Nyugat-Magyarorszagon szamottevo
tulkindlat érezhets. A kovetkezé egy évben vérhatan a raktérpiacon — a kapott valaszok szerint —
Osszességében kissé n6 a tulkindlat mértéke. Az ingatlanokkal foglalkozo véllalkozasok valtozatlan
helyzetre szamitanak Pest megyében és Kelet- Magyarorszagon, mig a févarosban és a nyugati
orszégrészben atulkinalat valamelyes er6sodést jelzik elére.

Lakasépitési engedélyek 2007-ben

2007-ben tébb mint 36 ezer befejezett lakas kapott haszndl atbavételi engedélyt és tobb mint 44 ezer
Uj lakéasra adtak ki épitési engedélyt. A hasznalatba vett lakasok szama 7%-kal volt tobb, mint 2006-
ban, az (] lakasépitési engedélyeké 1%-ka elmaradt az el6zé évitsl. A hasznalatba vett lakasok
szdménak emelkedése a vélalkozoi lakasépités és az értekesitésre szant lakdsok volumenének
novekedésébsl szédrmazik, és elsésorban a fovaroshan valosult meg. Az épités engedélyek
visszagsése 2007-ben lasstibb Gtemi volt, mint az emult két évben.

Az eimilt 56 évben elétérbe kertlt a vallalkozoi lakésépités, azdta ennek fejlédés irdnya
hatérozza meg az orszagos trendet. 2007-ben is ez volt a ndvekedés forrédsa. Mig a természetes
személyek dltal kezdemeényezett |akasepités stagndlt, a vallalkozasok az el6z6 évinél 14%-kal tobb
Uj lakést épitettek. Ennek megfeleloen alakult az épités szdndék is: az értékesitésre szant lakasok
korében az atlagos ndvekedési Utem ketszerese mutatkozott. Bérlakas 2007-ben ismét alig 300
épllt, tobb mint egyharmaduk kdzségekben. Az épittetdi kdrben hasonld nagysagrenddel szerepel a
két f6 csoport (52, illetve 46%-0s a természetes személyek, illetve a vallalkozasok részardnya), a
kivitelezdi korbdl viszont mér egyre inkabb kiszorul alakosség, s helyét az épitéipari vallalkozésok
vexzik a. A lakossagi hézilagos, illetve az épitdipari kivitelezés 23, illetve 72%-o0s ardnyban
részesedett a lakasépitéshol. Stagnélt a csaladi hézas és a lakoparki épitkezés, mikdzben 41%-kal
tobb lakés épllt Uj csoporthdzban és 18%-ka tébb Uj tobbszintes, tobblakasos épuletben. A 60 m2-
nél kisebb alapteriiletii lakdsok szamanak bovilése 14%-os volt, mig az ennél nagyobbak
volumenének ndvekedése az &tlag alatt maradt. A kislakésok térnyerése kdvetkeztében csokkent az
atlagos lakédsméret: 2007-ben 87 m2 volt, 2 m2-rel kisebb, mint az el6z6 évben.

A 2007. évben a lakasépités novekedése elsssorban a févarosban és a nagyvérosokban volt
jellemzé. Megyék szerint erés szorodas mutatkozott, legnagyobb kiilénbség két szomszédos megye
— Veszprém és Fejé&r — kozott van: az el6bbiben 61%-kal tobb, az utdbbiban 27%-kal kevesebb
lakas épiilt, mint 2006-ban. Homogén teriiletnek szamit Dé-Alféld, valamint Eszak-Magyarorszég
két nyugati megyée, ahol egyarant 15% koruli visszaeses kovetkezett be. Az U lakasok 46%-a
Kozép-Magyarorszag régidban kapott haszndatbavételi engedéyt, erés févaros talsullyal (27,
illetve 19% Budapest és Pest megye részardnya). A 2007-ben kiadott Uj lakasépitési engedélyek
alapjan a jovobeli épitkezéseknek mér a fele ide fog koncentrdlddni, de Budapest és Pest megye
kodzott aranyosabb megoszlasban. Mindez annak kdvetkezménye, hogy a févérosban csokkent az
épités hajlandésdg, mialatt Pest megyében 13%-kal nodvekedett. Régionként csak egy-egy
megyében nétt az épitési kedv, mikdzben masik két megyében visszaesett. Az Udul6épités mutatoi
éppen forditottan alakultak, mint a lakasépitése: a hasznélatba vett tdulék szdma 2006-hoz képest
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csokkent, am az Uj engedélyeké jelentésen megnétt. 2007-ben kdzel 800 Udlléegység kapott
hasznédlatbavételi engeddyt és 1300 (j Udilére adtak ki épités engedélyt. A 2 befeezett
Uduléegységek szama 6%-kal kevesebb, az Ujonnan engedélyezetteké 75%-kal tobb, mint az el6z6
évben volt.

4100 lakés sziint meg, 16%-kal kevesebb, mint az €l6z6 évben. A megsziint lakasok atlagos
nagysadga 69 m2 volt. Leginkdbb a telepllésrendezés miatt megsziint lakasok szama esett vissza,
tulgjdonforma szerint pedig az allami, 6nkormanyzati lakésoké. A kiadott U épitési engedélyek
alapjan lakdépuletként tobb mint 4 millié m2 beépitését tervezik, ami 2%-kal kevesebb, mint 2006-
ban volt. A tdbblakdsos lakohdzak térnyerése az egylakasos lakoépiletek visszaszoruldsa mellett
tovébb folytatodik. A nem lakééplletek kategorigjdban a tervezett tobb mint 3,2 millio m2
beépitends terlilet 16%-0s csokkenést jelent az €l6z6 évhez képest. Az ipari é a
szallashelyszolgaltatd, vendéglatd cdu ingatlanberuhazasok terlletén mutatkozik a legnagyobb
visszaeséses (20-30%-0s).

Lakaseépitések Magyarorszagon {db)
G0 000 -
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epitési engedélyek
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Foreds: KSH, Portfalio by

A lakéspiacon az utébbi b6 masfél évben stagnalas kozeli helyzetet, enyhe javulast mutatott az
épités engedélyek szamanak alakuldsa. 2007 negyedik negyedéve azonban mar csokkenést mutat,
ami azt sgjteti, hogy az Uj lakasok piacan az idén lanyhulni fog a konjunktara.
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Ezzel az is biztosra vehets, hogy a lakasallomany fiatalodas hataranak tartott 40 ezer Uj lakas 2008-
ban sem épll fel. Ehhez vélhetéen a lakossagi jovedelmek jelenleginél gyorsabb Utemii boviilésére
lesz majd sziikség - amikor a gazdasig egyensllyi viszonyai ezt megengedik.

Lakaspiaci trendek
(airdid adatok: & legutalzd négy negyedéy saran kiadott
engedélyek =zama, db)
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Szeged és kornyékének lakashelyzete

Budapesttel dlentétben Szegeden nincs elad6i nyomés, a kulcsrakész, bekdltdzheté 0j lakésok
kindlata jelentéktelen. Az () lakdsok &ara évek ota az inflécidé mértékével nd, jelenleg
négyzetméterenkeént jellemzéen a 250-290 ezer forintos savban szorodik, &m egyes kulonleges
adottsagu épitkezés esetében aké 320 ezer forintig is felklszhat. A lakésvasérlok 27 szazaékanak
nem az & a meghatérozo tényezo a dontésnél. A leendd vevok 18 szézaléka 10-15 millio forint
kozott vasarolna, és azonos aranyban, 17-17 szazalékban voksoltak a 8-10, illetve a 20-25 millid
forint kozotti lakasokra. A lakéskeressk csaknem hdromnegyede a haszndlt lakést, vagy hazat keres.

Szegeden a beruh&zok zome tiznél kevesebb vagy maximum 20 lakasos térsashézzal 1ép a piacra,
igy egyedi az éppen mog indulé szegedi megaprojekt. A Tisza Palotéban 275 lakés felépitését
tervezi a beruhdz6 Real Hungary Zrt. A hatmillidrdos Tisza-parti Tisza Palotaban tébb lakés is a
prémium kategéria kindlatdt boviti majd, a kulonleges épitészeti megoldésokban bévelkedd
éplletegyittes legfelsd emeletén vizparti panordmas, hatalmas teraszos lakésokat alakit ki a
fejleszté. A lakasok mellett haromszintes, 6000 négyzetméteres kereskedelmi, iroda-, valamint
szabadidékozpont is helyet kap. A Tisza Center kereskedelmi és irodahelyiségeit 10-12 eurd kdzott
tervezi bérbe adni a fejleszts, aki egyébként a szabadon maradd terlletet teljes egészében
parkositja. Atadés 2009-re vérhato.

Jelentésen megnétt a belvaros fejlesztések szama Szegeden. Az egyetemhez kozeli 6-10 lakésos
beruhézdsok lakésai gyakorlatilag a tervezéasztalrol elkelnek, pedig ebben a szegmensbhen a
kulcsrakész & 290-310 ezer forint kdzott mozog. Egyébként a hasznélt piacon a belvaros tarsashazi
lakésok viszik a pdmat, ezek négyzetméteréért meérettdl flggetlenlil megadjdk a 240-260 ezer
forintot. A kiskoraton kivili tertileteken mar |ényegesen olcsdbban, 170-220 ezer forint kdzott is
lehet vasirolni. A panelek kozil a 35-55 négyzetméteresek keresettek, az egyetemisték, illetve a
fiatal parok korében. A kisebbek 160-170 ezer, a nagyobbak 125-145 ezer forint kozotti
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négyzetméterdaron cseréinek gazda. Ujrokuson, a cseréptetés panelhazak kedvezs elrendezési
lakésaiban az & 160 ezer forint folé is emelkedhet.

Szeged vonzaskorzetében megjelentek a lakoparkok, Morahamon 175, Zakanyszéken 165 ezer
forint a sorhézi lakdsok négyzetméerara Zoldovezeti-kertvéros elhelyezkedésénd fogva
egyeduldl6 a szintén Ujdonsadgszamba mend Kallay Liget Lakdpark. A 12,7 hektéros telek mérete
és fekvése okdn emekedik ki a véros ingatlanpiacdbdl. A csaédi-, sor-, és tarsashazi Ovezetekre
bontott tertleten 155 telket alakitottak ki, ameyeket 22-33 ezer forint kozott kindlnak
négyzetméterenkeént. A parcelldkat mér kijelolték, a kozmivesités is befejez6dott, 2008 tavaszara
kiépul a szilard burkolatt ithal6zat. Az agglomerécidban kilonben mér 6-10 ezer forint kozott, a 10
kilométerre 1évo teleplléseken aké&r 4-6 ezer forintért is hozza lehet jutni egy négyzetméternyi
épités tertlethez.

Az Gj ingatlanok aranak a kovetkezé 12 hénapban varhaté alakulasara vonatkozé varakozasok
(széazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest 2008 januar)

| |Budapest ‘Pest megye ‘Nyugat-Magyarorszég ‘Kelet-Magyarorszég |Orszégos atlag
|Lakingatlan | 7(53) |  6(5) | 4,5 (5) \ 3 (4) | 5,5 (5)
| roda | 765 | 565 | 5,8 (5) \ 4 (5) | 6 (5,1)
\Uzlethelyiség|  4(5) | 445 | 5 (5) \ 5 (4,5) | 4648
| Raktar | 256 | 3() | 4 (4,5) ] 6 (4,5) | 4 (4,8)

Zardgjelben az el6z6 — 2007. oktéberi - felmérés adatai

A hasznalt ingatlanok aranak a kdvetkezé 12 hénapban véarhato alakulasara vonatkozé6 varakozasok
(széazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest 2008 januar)

| |Budapest ‘Pest megye ‘Nyugat-Magyarorszég ‘Kelet-Magyarorszég |Orszégos atlag

|Lakéingatlan | 26(3) = 20 | 16(0) \ 3,8 (0) | 26(L5)

| ioda | 4@ | 0@ | 4(1) \ 3,5(1,5) | 35(15)

Uzlethelyiség 34 24 B 5(3) 4,3(1,3) 4,2 (3,5)
Raktar 0(4) 0(3,5) 2 (3,5) 4(2,8) 1,5 (3,6)
Telek 4(7,7) 4 (6,2) 2 (4,9) 4(4) 3,5 (5,8)

Zardgjelben az el6z6 — 2007. oktéberi - felmérés adatai
Forras: GKI
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1. sz&dmua melléklet: Az épitett lakasok atlagos nagysaga

Telepiiléstipus
Settlement types

Atlagos alapteriilet, m”
Average floor space, sqm

60 m” alatti lakasok
Dwellings below 60 sgm

100 m” feletti lakasok
Dwellings over 100 sqgm

részaranva, % share

2006 | 2007 2006 | 2007 | 2006 2007
Budapest 64,9 53,8 36,9 62.1 11,9 10,1
Megve1 jogi varos/County towns 82.1 84.1 40.8 414 259 27.5
Tabbi varos | Other fowns 943 94.0 26.5 251 36.1 35.0
Kozség / Village 1107 108.9 132 14.4 51.8 50.8
Osszesen / Toral 50,3 57,4 33,5 359 321 30,5
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2. szami melléklet: Uj lakasépitési engedélyek, hasznélatba vett lak asok

2006-ban kiadott G 2007-ben kiadott Uj 2006-ban 2007-ben
lakasépitési lakasépitési Eltérés hasznalatba vett hasznalatba vett |Eltérés

engedélyek szama (db) | engedélyek szama (db) | (db) | lakasok szama (db) |lakasok szama (db) | (db)
Bacs-Kiskun megye 1556 1064 -492 1111 938 -173
Békés megye 651 595 -56 616 522 -94
Csongrad megye 1322 1558 236 1289 1083 -206
Jasz-Nagykun-Szolnok megye 991 1234 243 872 940 68
Pest megye 9720 10992 1272 6728 7002 274
Tolna megye 382 343 -39 360 411 51
Osszesen 14622 15786 1164 10976 10896 -80

Forras: KSH
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3. szamu melléklet: Nemzetgazdasagi prognozis 2008. évre

A GKI Gazdasagkutato Zrt. legfrissebb progndézisa a magyar nemzetgazdasag 2008. évi folyamatairol (februar 11.)

| 2005. | 2006. | 2007. | 2008. elérejelzés

1. A GDP volumenindexe (%) 1104,1 | 1039 | 1015 | 103,2
2. Az ipari termelés indexe (8sszehasonlité aron, %) 1107,3 | 110,1 | 108,2 | 107,5
3. Nemzetgazdasagi beruhdzasok indexe (6sszehasonlité aron, %) 105,3 | 97,9 100 106
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlitd aron, %) 116,6 | 98,4 87 108
5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 105,8 | 104,4 97 1015
6. A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %) 111,4 [ 116,6 | 116 113
| 7. A behozatal valtozasanak indexe (foly6 &ron, euréban, %) 11083 | 1139 | 112 | 113
|8. A kiilkereskedelmi mérleg hianya (miliard euro) | 29 | 20 | 03 | 0,3
9. Afolys fizetési és tkemérleg egyiittes hianya (milliard euro) | 53 | 52 | 41 | 3,2
| 10. Az eur6 atlagos arfolyama (forint) | 248,0 | 264,3 |251,3¢ 252
|11. Az llamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemiéletben, helyi onkormanyzatok nélkdl, milliard forint) | 984,4 | 2034 | 1291~ 1100
| 12. A brutt6 atlagkereset indexe |108,8 | 108,1 | 1085 | 107,5
|13. Fogyaszt6i arindex | 103,6 | 103,9 | 108,0** 105,7
14. Fogyaszt6i arindex az id6szakm végén (el6z6 év azonos hénap = 100) 103,3 | 106,5 | 107,4 104
15. Munkanélkiiliségi rata az idészak végén (%) 7,3 7,5 7, 7% 7,4

* 2007. I-111. negyedév
** Eves tény
**% 2007. IV. negyedév (tény)

A tényadatok forrasa KSH, MNB, PM
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M agyar or szag fobb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményel

M agyarorszég és a kornyezé piac elér e e zése 2009-re

Szinte biztosra vehetd, hogy Magyarorszégon 2009-ben formélisan is (vagyis a megengedett
nyugdijpénztari korrekcié nélkil is) joval a maastrichti kritérium aa csokken az &llamhaztartési
hidny. A 2009-es 2,6%-0s deficitcél teljesilését az IMF megallapodas szigord monitorozasa is
garantdlja.

2009-ben az egyensily javulasa lényegében kizardlag kiadés oldalon megy végbe. A GDP
aranydban vérhatéan mérseklédnek a kdzszolgéltatasok kiadésai, mikdzben a transzferek arénya is
némileg alacsonyabb lesz. Az eur6hoz vezeté Ut fontos allomésa az un. ERM-2 érfolyamrendszerbe
valo belépés, ami a végbement konvergencia folyamatok alapjan révidesen napirendre kerll. Az
ERM-2 afolyamrendszerbe valdé belépés a magyar kormény és a jegybank kezdeményezésére
valoszinileg 2009-ben torténik meg. A feltételezett Utemezés esélyt ad az eurd 2012-2013-as
bevezetésére.

A magyar gazdasdg kilatésait 2009-ben alapvetéen a kilss tényezok alakuldsa vezeérli. A keresleti
és kindlati folyamatokat, a finanszirozasi feltételeket a kozvetlentl nem exportadld cégek szamarais
avilaggazdasigi valsag hatérozza meg. A magyar kormany intézkedéseit is nagyrészt a vilagpiacrol
érkez6 hatésokra adand6 reakciok motivaljék, az dlamhaztartési egyensily gyorsitott javitasanak
kényszere miatt nincs forrés a belfoldi kereslet élénkitésére. 2009-ben a magyar gazdasag
teljesitménye mintegy 2,5%-ka csokken, az idel 0.7%-0s ndvekedés utédn. A recesszio
kovetkeztében a munkaerd-kereslet mérsekiodik, a meglévé foglalkoztatési gondokat Ujabbak
tetézik. A folyamatok megitélésében a szokésosnél nagyobb a bizonytalansag, mert a foglalkoztatok
tobbsége kivér, de késdbb jelentés dontesekre szanhatjdk el magukat. A munkanélklliseg éves
atlagban 8,3%-ra né.

A GKI prognoziza [valtozas elozo evhez kepest, %)

2008 2009

Brutto hazai termék 07 25
Brutto alideszkoz-felhalmozas 20 -3.0
Kivitel (nemzeti szamlak alapjan) 7.5 -1,5
Behozatal (nemzeti szamlak alapjan) 6,5 25
Kilkeresk. aruforgalom egyenlege (Mrd eurd) 0,0 13
Fogyasztoi arak 61 28
Fohyd fizetési meérleg egyenlege (Mrd eurd) -5.1 -3,0
Forras: GKI

Az inflacio - féleg a vilagpiaci energia- és mezégazdasigi &rak esése, illetve a magas bazis miatt -
2009 elején gyorsan esik, éves étlagban 2,8%-0s (az év végén 2,5% koruli) &remelkedés varhato. A
forint &folyama a nemzetkdzi pénzpiaci bizonytalansdg miatt ingadoz6 marad, de jellemzéen
ink&bb er6sddik. Az atény, hogy az MNB kamatcsokkentéseit a forint erésodése kovette, arra utal,
hogy 2009-ben folyamatos lehet a kisebb-nagyobb kamatvégésok sorozata. Nem elhanyagolhat6 a
valoszinisége annak, hogy a gazdaségi folyamatok a GKI1 eddigiekben bemutatott el 6rejelzésenél
[ényegesen rosszabbul vagy éppen jobban alakulnak. Ez elsssorban a vilaggazdasagi folyamatok
fuggvénye. Egy mélyebb ésivagy elhiiz6ddbb recesszid esetén a 2009. évi visszaesés még nagyobb
lehet. El6allhat azonban egy olyan helyzet is, hogy a recesszidé az eddigiekben elérejelzettnél
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kevésbé mély és valamivel rovidebb lesz, mikdzben az egyensily olyan gyorsan javul, hogy a
magyar dlamhaztartési hidny - a tobbi orszég val sagkezel és miatt is romld pozicidja miatt - eurdpai
Osszehasonlitdsban mar kifejezetten alacsony lesz. Ez 2009. kdzepétsl tobblépcsds adoreform
megkezdését - ezen bellll az @émunkaterheinek csokkentését - tenné lehetvé.

Az eurdhoz vezeté Gt fontos alomésa az un. ERM-2 arfolyamrendszerbe valo belépés, ami a
végbement konvergencia folyamatok alapjdn rovidesen napirendre keril. Az ERM-2
arfolyamrendszerbe valé belépés a magyar kormany és a jegybank kezdeményezésére valdsziniileg
2009-ben torténik meg. A feltételezett itemezés esélyt ad az eurd 2012-2013-as bevezetésére (ahol
a pontos idézités kulondsen az alamaddssdg csdkkenésének folyamatatol, illetve az ennek
megitélésével kapcsolatos esetleges értelmezési vitak kimenetelétél figghet.) A 2012-es datum
versenyképességi szempontbdl elényds lenne a magyar gazdasag szdméra, mivel a visegradi
orszégok csatlakozas folyamata kdzben elérehalad.

Az amerika Fed a kordbbi 5,25%-0s cslicsrol 1%-ra, az EKB 4,25%-r6l decemberben mér 2,50%-
ra mérsekelte iranyad6 kamatlabét, ezzel parhuzamosan egyéb likviditast bovito intézkedéseket tett.
Az USA-ban a kamatlab-politika mozgastere besziikillt, a valsdgkezelés terhe foleg a fiskdlis
politikara hérul. Az Europai Kozponti Bank vérhatéan tovabbi kamatcsokkentéseket hajt végre,
2009 kozepére irdnyadd kamatldba 1,5-2%-ra mérséklodhet. A kulfoldi toke bearamlésa az USA-ba
jelentés marad, ennek hatésara az eurd/doll&r arfolyam a 2008. évi 1,47 dollaros atlagga szemben
2009-ben 1,3 dollarra (vagyis a 2008 végihez hasonl6ra) prognosztizalhatd, jelentds rovid tava
volatilitds mellett. A vildggazdasagi konjunktura lanyhulasa nyomén a kolg vilagpiaci &ra a nyéri
cstcshoz képest 2008 ¢szén kevesebb, mint a felére, s december eeén tovébb zuhant. A Brent
hordénkénti éra a 2008. évi 98 dollarrdl 2009-ben 60 dollarra mérséklodik (vagyis a 2008 végihez
képest emelkedik), jelentés ingadozasok mellett.

Az eurozonafogyasztOi arindexe még idén elérheti az EKB 2 széza ékos célértékét, mig az Egyesiilt
Kirdlysagban az erés lefelé mutaldo kockazatok miatt még ennél is alacsonyabb értékekre
szémitanak. Az arnyomas gyorsitemii csokkenése miatt a deflécios veszélyek erésddesére
figyelmeztetett Mervyn King brit jegybankel nok.

Az inflacio alakulaza az eurd-zonaban {(éw/év, %)
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Jegybanki alapkamat

A 2008. december 8-i rendes, de nem kamatmeghatérozo tlésén 50 bézisponttal 10.50%-ra vagta az
iranyado rétét a monetéris tanacs és vele egyutt az egynapos jegybanki beté és fedezett hitel
kamatl&bét is. Az 50 bézispontos kamatvagas mindenképpen meglepetésnek szamit azért, mert nem
kamatdonté Ulésen hatérozott a testilet. Az eére meghirdetett kamatdonté Ulés ra két hétre,
december 22-én volt és akkor is 50 bézisponttal vagta a kamatot az MNB, és akkorra mar biztosra
vette a piac a monetéris lazitast a novemberi szintén 50 bézispontos enyhités utan. Ezt egyébként a
forintgyenguiléssel kapcsolatos félelmek ellenére jOl fogadta a piac, st azdta tartosabban erésebb
szinten stabilizal6dott a magyar fizetéeszkdz. Jelenleg az alapkamat 10%.

A magyar jegybanki iranyado kamat (%)
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Az 50 bézispontos varatlan kamatcsokkentés mogott harom fébb okot tudunk azonositani

1.) A novemberi nemzetkozi inflacidés adatok nagy esést mutatnak, és stagflacio felé mutatd
tendenciék bontakoznak ki (Id. eur6zona, cseh, bati adatok). Nalunk késsbb jelenik meg a mutatd
és a piac jelentés arindex-csokkenést var hazankban is. Oktoberben az éves mutatd 5.1% volt, a
Portfolio.hu holnap késsbb publikdja elemz6i konszenzusat. Az elézetes adatok az inflacids
vérakozasok meredek zuhanasardl tantskodnak.

2.) Az infl&cio lassulasaval parhuzamosan komoly recesszids félelem dakult ki az egész térségben,
ami Magyarorszagra hangsulyozottan igaz, részben amiatt, mert ndlunk erre a koltségvetés politika
nem tud érdemi fiskalis élénkitéssel valaszolni.

3.) A magyar pénzligyi rendszer stabilitdsval kapcsolatos kételyek oszlanak, a forint spekulativ
gyengitésével kapcsolatos szandékok elmultak, az dlampapirpiaci helyzet kezd javulni (komoly
hozamcsokkenés bontakozott ki a hozamgorbe révid és hosszl oldalén is az elmdlt két hétben.) A
magyar kamatcsokkentés mellett tovabbra is magas marad a magyar kamatprémium, mivel az
elmult hetekben a fejlett (és fejl6dd) piacokon is komoly kamatcsokkentések kovetkeztek be (pl.
eur6zéna, Nagy-Britannia, India, Kina, Ausztrdia, Uj-Zdand, stb.), ez is enyhiti teha a pénziigyi
stabilitési kockézatokat.

Inflacid
Minden olyan tényezd, ami az inflacié mérséklédésének irdnydba mutat, kedvezo iranyba véltozott

az emult egy honapban, ezzel magyarazhatd, hogy oriasi mérséklédést mutatnak a piaci szereplok
elérgelzésal. A Portfolio.hu altal készitett felmérés szerint 4.5-4.6 szazalékos lehetett a novemberi
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inflacio, év végére pedig tovabb mérséklédik az &rdinamika (4.2%). Az igazi mélypont azonban a
jové év kozepén vérhatd, amikor 2 szaza ék alatt lehet afogyasztoi arindex.

Elsésorban az tizemanyagérak zuhanésa okozta, hogy az év végére vonatkozo inflécids varakozésok
is gyorsan mérseklédnek. Ennyire kdzel az év végéhez ez mé&r szokatlan jelenség, de ez is mutatja,
hogy az artrendek igen jelentés fordulatot hajtottak végre az ¢sszel, 6sszhangban a vildggazdasag
megtorpanésaval. Juliusban még ugy l&tta a piac, hogy decemberben 5.8 szézalékos lehet az egy
évre visszatekinté dragulds, most viszont mé&r csak 4.2 szézalékos inflaciés mutatét var az év
végere.

A 2008. decemberre vonatkozo
inflacios konszenzusok idobeli alakulasa (éu'éy, %)
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Ugyanilyen erételjesen mérséklédik a 2009 vegére vonatkozo vérakozds. Amennyiben a piaci
konszenzus valoravalik, a jegybank 3 szazal ekos infléci6s célja boven teljesil, sét, a2.6 szazaékos
prognozis kis alullovést jelentene. Az inflacios pdyanak nem ez a mélypontja, a szerepl6k csaknem
egysegesen Ugy léatjak, hogy ez mar 2009 nyaran eljohet, az 1.7 szézalékos érték tobb évtizedes
mélypontot jelentene.

A 2009, decemberre vonatkozo
inflacios konszenzusok idobeli alakulisa (&vigv, %)
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Az inflacio alakulasa (%, éviév)
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2008. novemberben az egyhavi atlagos fogyasztoidr-csokkenés 0.2% volt. 2007. novemberhez
viszonyitva az arak 4.2%-kal ndvekedtek. |dén, az elsé tizenegy honapban, &lagosan 6.3%-kal
voltak magasabbak az &ak, mint az el6z6 év azonos idoszakaban. A vérakozésok 4.5-4.6
szézalékos infléciorél szoltak.

Az amUgy is vérmes varakozasokat alulmuilva, 5.1 szézalékrol 4.2 szazalékra csokkent az inflacio.

Az inflacio alakulasa
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Az inflacio lavanyos mérséklodése két f6 okra vezetheté vissza: az Uzemanyag az olgjarak
vilagpiaci zuhandsa miatt lesz egyre olcsdbb, az élelmiszereknél pedig immér a multé a tavalyi
durva negativ kindlati sokk, helyette az idei j6 termés hatédsai domindnak. E két tényez6 olyan
erésen jarul hozza a dezinfléciéhoz, hogy emellett még az is elviselheté volt, hogy a KSH most
szdmolta el a gézé&remelédt, illetve a forint gyengélkedése miatt az iparcikkek korében nem
folytatddott az &resés. Ha nagyon messzirél nézzik, igazébdl a mostani 1atvanyos dezinflécio nem
annyira nagy meglepetés. ahol Eurdpdban eddig megjelent novemberi adat, mindenitt negativ
egyhavi &indexet jelentett a hat0sdg, vagyis a mi -0.2 szazalékos mutatonk belesimul az eurdpai
trendbe.

Ennek azonban a fentieken tul van egy igen kellemes, meglep6 oka is. A szolgéltatésok tertletén
7



l&vanyos dezinfl&cios folyamat alakult ki az elmualt hdnapokban, ami novemberben is fol ytatodott.
Mivel ebben a termékkdrben az &ralakulas egyik f6 meghatédrozoja az igen stabil, és a hosszd tava
kildtasok szempontjabdl nagyon fontos vérakozés tényezs, az adat arra utal, hogy tartosan
alacsonyabb lehet a pénzromlés Uteme.

Hitelpiac

A VAsig hatdsal a bankok kozotti bizalom megrendilésén és az Ovatosabb hitelezési politikan
keresztil jelentkeznek a jelzéloghitel piacon, al@bbhagyott az érverseny és nagyobb eltérés van az
egyes g anlatok kozott. Az ugyfél szempontjébdl ez azt jelenti, hogy mig a valsig el6tt az egymastol
alig eltéré ganlatok miatt kevesebb korultekintéssel kivalasztott hitel esetén sem jért feltétlendl
rosszul, addig a jelenlegi helyzetben aapos utanjards nélkil fenndl a veszély, hogy joval
elénytelenebb gjanlatot fogad el. A feltételek szigoritésaval el6fordulhat, hogy egyes bankok a
korébban hitelképes Ugyfeleknek ajelenlegi piaci hel yzetben nem biztosithatnak elegendé hitelt.

Onerd, futamids, addsmingsités

A bankok kockézatkertlése ugyféloldardl a megkovetelt dneré nagysagan mérheté a legjobban.
Amig a valsagot megel6zé idészakban tobb hitelintézet is foglalkozott magas finanszirozasi
hitelekkel, addig mara ezek a termékek teljesen megsziintek. Egy jé bonitasi Ugyfél esetében a
magas finanszirozas Uj épitésii lakasok vésarlasakor 0 szézalékos, hasznélt lakés vasérldsa esetében
10 szézalékos Onerét jelentett, &m mivel a valsiggal jelentésen nétt a hitelek bedélésének kockazata
ezért abankok jelenleg joval magasabb ner6t kdvetelnek meg a hitel felvevoktol.

A jelenlegi helyzetben atlagosan 60-80 szézalékosfinanszirozés ardnyt kindlnak a bankok. A
futamidd terén jelent6s véltozés nem tapasztahatd, az eérheté legmagasabb futamidé tovébbra is
40 év, a leggyakoribb a 30-35 éves futamids korlét. Egyedul a Raiffeisen bank csokkentette a
maximdlis futamidot lakés célu hitelek esetében 25, szabad-felhasznélasu hitelek esetén 20 évre.

A fizetési nehézségekkel kiizdé addsok esetében megoldast jelenthet a futamidé kitolasa, hiszen igy
csokkentheté a havi torlesztérészlet. Ezt a modszert azonban csak korultekintéen érdemes
alkalmazni. Egy korébban, 8,25 szézalékos THM mellett felvett 10 millio forintos CHF alapu hitel
torlesztérézlete 10 évre 124 ezer forint kordl alakult. Ugyanilyen kondiciok mellett a 20 éves
futamidd 83 500 Ft-os torlesztorészletet, a 30 éves futamidé pedig 72 200 Ft-os havi tehet jelent. Az
elsd 10 év futamidé hosszabbitassa 40 ezer forintot tud megtakaritani az tgyfél, a masodik 10 év
mér csak 11 00 Ft-os kdnnyebbséget jelent. A 25 évnél hosszabb eredeti futamidt nem feltétlendl
éri meg hosszabbitani, azt is figyelembe kell venni, hogy a futamidé kitoldsaval a teljes futamidén
visszafizetett Gsszeg jelentésen megno.

A hitelbirdat idétartamais megnétt a vllsag hatésara

A korébbi 4-5 hetes &futas idé tovébbi két héttel nétt. Egyrészt amiatt hogy azok a hitelintézetek,
akiknél még elérhetd kedvezé kamatozasi CHF alapa hitel, tulterheltek, mésrészt a
kockézatkertlobb hitelezés politika miatt korultekintébbek lettek a bankok addsmingsitési
folyamatai. Alaposabban vizsgéljék az Ugyfél rendszeres havi kiadésait, hogy megallapithassak a
terhel het6 jovedelem nagysagé. A jovedel emigazolas mddja nem valtozott, de a hitelkivaltas esetén
a kordbban jellemzé 3 havi bakszamla kivonat helyett mér 6 honapos idészak bemutatasét kérik a
bankok. A hitelkivaltas arénya visszaesett.



Kamatok, dijak

Az Oneré emelkedése mellett a masik, tgyfél oldalon tapasztalhaté szembetiing kovetkezmény a
kamatok emelkedése. A hitelek dréguldsa foleg a forréskoltségek novekedésének tudhatd be,
amelyek a forint esetében a jegybanki alapkamat emelés, a devizak esetében pedig a bankkozi
piacon a bizonytalansag miatt megnvekedett kockazati feldrak ndvelése miatt kovetkeztek be. A
svgjci frank esetében ez réadésul forrashidnnyal is tarsul. A bankkozi piacon elérheté kamatok
hatérozzak meg a CHF aapu jelzdloghitelek kamatét az Ugyfelek oldalédn, ezért fordulhat elé az,
hogy mig a svéjci alapkamat 1 szézalékon all, addig Magyarorszégon a CHF hitelek kamata 10
szézalékkorul aakul.

Amig a valségot megel6z6 idodszakban a CHF alapu hitelek atlagos kamata 6 szézalék korul alakult
és a legtobb agjanlat 4,5-7,5 szézalék kozott mozgott, addig jelenleg a CHF aapu hitelek csak
néhény hitelintézetndl elérhetéek, a fent emlitett 10 szézalék koriili kamat mellett. Az EUR alapu
hitelek a valsag elétti idészakban 7-7,5 szézalékos atlagos kamatszint kortl mozogtak, jelenleg ez
8,5-10 szaza ékot jelent.

A vélség kirobbanésa jelentés forintgyenguilést is hozott, ami nehéz helyzetbe hozta a devizahitellel
rendelkez6 Ugyfeleket. Erre megoldést a devizahitelek forintra véltasa jelenthetne — ez az elképzelés
politikai tamogatést is kapott — de a jelenlegi piaci viszonyok mellett a forint &rfolyaméanak
valoszinitlenll nagyot kell esnie (350 Ft-os eur6 &rfolyam), hogy kifizet6do legyen az &vatas. Az
egyszeri dijak esetében nem hozott jelentés vatozast a vélsag, e dijak mér kordbban, az év elss
felében megemelkedtek, s az elétorlesztési dijtétel ek sem valioztak.

Témogatott forint hitelek

A piaci kamatozastl forinthitelek ugyan még most sem képesek felvenni a versenyt a deviza alapu
hitelekkel, de az @&lami kamaitdmogatasi hitelek versenyképes megoldast jelenthetnek. A
jogszabdlyi feltételeknek megfelelé Ugyfelek maximum 15 millié forint tdmogatott forint hitelt
vehetnek fel Uj épitési |akés vasarlasa esetén.

Gazdasagi novekedés

A negyedéves szamitésok alapjan Magyarorszédg bruttdé hazai terméke 2008 111. negyedévében a
naptéri hatas kisziirésével 0.7%-kal ndvekedett. Az amigy sem tul acélos névekedés hizoerge a
raadasul a hektikus mezégazdasag teljesitményndvekedése volt. A december 9-én kozolt adat 0.3
szézalékponttal kisebb, mint az el6zetesen kdzolt (és a varakozasokat mér Ugy is alulmuld) szam. A
friss adatok azt mutatjék, hogy a magyar gazdasdgot mé& a harmadik negyedévben erételjesen
érintette a globdlis tékepiaci valsig realgazdasagba torténé atgyiiriizése. Ez meglehetésen borus
kildtasokat fest a negyedik negyedévrol, amikor ez a hatas mindenki éltal érezhet6en sokkal
erételjesebb volt.



Brutto hazai termek (GDP) alakulasa (kigazitott, 9%
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Az éves ndvekedési index megegyezik az eur6zéna GDP-ndvekedési mutatdjaval, vagyis Gjra eltiint
anbvekedési elényunk. Az eurdpai unios, illetve a hazai ndvekedési kiléasokat figyelve nem kizéart,
hogy ez a jelenség tartds marad, ez esetben gyakorlatilag 2007 eleje 6ta divergenciérdl beszél hettink
afejlett gazdasagokhoz képest.

GDP-nivekedés (éves vatozas szazalékbam)
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A - most kisse visszamendleg is modositott - éves adatokat 1&va megdllapithatjuk: a magyar
gazdasdg 4 szazalék feletti novekedése az dlamaddssag felfutasdnak és a  lakossagi
hitelexpanziénak volt kdszonheté. 2007-t6l elébbi korrekcidja kovetkezett el, most pedig az
utébbiban véarhatjuk a visszacsapast, megtetézve a kiilss piaci vasaggal. Osszességében a 2007-
2009-es idoszak a magyar gazdasdgi novekedés sotét periddussként fog bevonulni a
gazdasagtorténetbe.
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A GDP alakulasa {valtozas %-ban)
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Realker esetek

A redlkeresetek nydron még stagnaltak, am az 6sszel mér novekedni tudtak. Ennek oka el ssorban
az, hogy az inflaci6 meredeken zuhanni kezdett, de segitett a kbzszférdban megfigyelt megugréd
bérkidramlés is.

Reidlkeresetek alakulisa

(Eves valtozas, %)
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A versenyszféra rendszeres bruttd kereseteinek éves indexe - amit inflacios szempontbdl a jegybank
is figyelni szokott - 9-r6l 8 szézalékra esett vissza. Mivel oktdber elején még nem Utdtt be teljes
erével a pénzlgyi krizis, a béralkalmazkodasnak még csak halvany nyomai lehetnek az 6sz kdzepi
adatokban. Eppen ezé&rt a 8 szézalék Osszességében nem szamit inflacios szempontbdl rossz
adatnak, varhat6éan a kovetkez6 négy hdnap ad vélaszt majd igazan arra, hogy a bérdinamika
igazodik-e recesszi0s kornyezethez, és igy az alacsonyabb inflaciéhoz.
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A bruttd rendszeres keresetek alakulisa
(& verzenyszektorban, éves vattozas, %)
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A teljes munkaidében alkalmazasban all 6k &lagos brutt6 bére az év elsé 10 honapjéban 195 100 Ft
volt, ezen belil a vélalkozédsokndl dolgozoké 188 700 Ft-ot, a koltségvetés szervezeteknél
alkalmazésban &loké 214 700 Ft-ot ét el. Nemzetgazdasagi szinten a bruttd keresetek 8,1%-kal
néttek az el6z6 év azonos idészakdhoz képest. A koltségvetés szférdban dolgozok bruttd
dtlagkeresete 6,2%-kal, a versenyszféraban dolgozoké pedig 9,3%-kal volt magasabb az €626
évinél.

Oktéberben a bruttd atlagkeresetek 8,5%-kal haladték meg az e€l6z6 év azonos idészakit. Januar—
oktéberben a nemzetgazdasagi étlagos netté kereset 120 200 Ft volt, ezen belil a fizikai
foglalkozésiaké 89 700 Ft-nak, a szellemi foglalkozasiaké 154 200 Ft-nak felelt meg. A nettd
kereset igy atlagosan 7,2%-kal volt magasabb az el6z6 évind; ezen bellll a versenyszférét 8,0%-0s,
a koltségvetés szervezeteket pedig 6,0%-0s novekedés jellemezte. A 206 400 Ft-os
nemzetgazdasagi szintii &tlagos havi munkajovedeem 8,5%-kal haladta meg az €l6z6 év janudr—
oktdberit. A munkajovedelmen belul az egyéb munkajovedelem aranya étlagosan 5,5%-ot tett ki.

M agyar or szag ingatlanpiaci elemzése

Mi varhat6 2010-ig a magyar or szagi ingatlanpiacon

A nyugat-europaihoz kozelit6 hozamszint az ingatlanpiacon, donté tobbségében vidéken
megvalésulé  kiskereskedelmi ingatlanberuhazésok, a mindenkori inflaciét nem meghaladd
arndvekedés a lakaspiacon, stagndld bérleti dijak és telitettseg mellett jelentésen bévils irodapiac.

A magyar ingatlanpiacon tapasztalhaté hozamszint egyre inkébb megkozeliti a fejlett nyugat-
eurépai  piacokon tapasztalhatd, évek Ota stabil, atlagosan 6% korlli értéket. Az é&tlagos
ingatlanpiaci hozam Magyarorszégon jelenleg 7,7%, mely éték 2010-re dérel&hatdlag 6,7%-ra
csokken. Ez a valtozés a kovetkezé egy-két évben az esetleges presztizs okokra visszavezethets
vésarlasok, az ingatlanok beszerzésére fordithatd pénz bosége, illetve arossz arazédsok miatt egyes
tranzakciok esetében akér 0,5-1%-kal alacsonyabb islehet.

A magyar ingatlanpiac jelenleg 170 bazispontos felarat hordoz a nyugat-eurdpa piachoz
viszonyitva, ez 5 év alatt 50 bazispontra fog zsugorodni. Az orszég-specifikus feldr tobb,
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bizonytalansagot okoz6 tényezére vezetheté vissza, igy a piac kis méretére, rovid mdltjéra,
kialakulatlan ciklikussagéra, bizonytalan likviditaséra, valamint a piaci szereplék sokszor rovid tava
szemléletére. Bizonytalansdgot eredményez a piaci standardok hianya, a piac zavarossaga, az
onkéntes jogkovetés hianya, a lassll jogalkalmazés, az é&lamhéztartasi tllkoltekezés, és a
valutakockazat.

A jelenleg csak Budapesten fellelheté "A" kategodrias irodapiacon az dlomanybévilés vérhatdan
30%-0s lesz, ez legaldb 500 ezer m2 (j irodaterilet megjelenését jelenti. A bérleti dijak a
kdvetkezo6 6t évben havi 12-13 Eurds négyzetméter & kordl mozognak majd. A 85% koruli atlagos
bérbeadottsdgi mutatok stagndésdval érdemes szamolni. Fejlesztések helyszine lehet a "belss"
Sorokséri Ut és avolt Expo-telek kdrnyéke, Dél-Buda (pl.: a Budafoki Ut korlli barna zona) és az U]
metrévonal megdlléinak kérnyéke, valamint az Ull6i Gt Belvaroshoz kdzelebb ess szakasza mel letti
terlletek. A kilsd kertletekben, illetve azokon kivil a zéldmezés irodaparkok megjelenésének
valoszinisége csekély.

Az ipari ingatlanpiacon (ide sorolhatok a raktarak, a logisztikal és konnyiipari csarnokok) az
aloméanybévilés legaldbb 350 ezer m2 (jj csarnokterllet megjelenésével véarhatdan 50%-os lesz. A
bérleti dijak a kovetkezd 6t évben 4-4,5 Euro/m2/hé korul szérodnak majd, a 85% korlli atlagos
bérbeadottsagi mutaté véarhatéan stagnalni fog. Uj fejlesztésekkel a gyorsforgalmi utak
(mindenekel6tt az MO0-&s) kornyékén, Ferihegy, valamint az M3-as és az M5-0s autopélyak
végpontjai, Zahony és Szeged térségében érdemes szamolni.

A kiskereskedelmi célt szolgél6 ingatlanok korilbelll 60-70%-a Budapesten koncentrdddik, de az
Uj fejlesztések donté tobbsége vidéken fog megva dsulni. Az dloménybévilés varhatdan 40%-0s
lesz, ami legaldbb 1.100.000 m2 Uj boltterlilet megjelenését jelenti. A bérleti dijak a bolttipusok
sokfélesége miatt igen széles savban mozoghatnak majd, a 90%-o0s étlagos bérbeadottsagi mutatd
terén nem vérhaté érdemi vétozés. Elsdsorban vidéken fognak terjeszkedni a 600 m2-nél nagyobb
szupermarketek és a 3 ezer m2-nél nagyobb hipermarketek, orszagosan el fognak terjedni a retail
parkok és a strip mall-ok (parkol6t kdzrefogo tizletsorok), varhatdan felélednek a bevasarlo-s&tdo
utcak.

A budapesti U épitési lakasok piaca a 2004-2005-0s lassulés alatt évi 10 ezres kindlat/kereslet
szintre l&szott bedIni, ehhez képes enyhe nbvekedés varhatd korllbelll 12 ezer darabra A teljes
lakésépités tevékenysegen belll a vallalkozdi lakasépitések aranya Budapesten tartosan 80% felett
prognosztizalhatd. Az éves arnbvekedés véarhatdan nem fogja meghaladni a mindenkori inflaciot,
kivéve a luxus jellegi belvaros és zoldovezeti U épitési lakasokat, ahol a sziik kindlat miatt
jelentés arndvekedés véarhato.

A korményzati politika alapvetéen nem fogja elmozditani a piacot se a bévilés, se a megtorpanas
iranyaba. Ezzel egyidejiileg azonban a forint alapkamat vérhatdé csokkenése és a bankok kozott
folyd konkurencia harc val6sziniileg rovid tavon is jelentdsen mérseklik a piaci lakéshitelekkel jard
terheket. Mindennek eredményeképpen akar allami kamattdmogatas nélkill, a versengé piac maga
fog egyre tobbek széméara elfogadhat6 és vallalhat6 feltételekkel lakashiteleket kindlni.

Az év negyedik negyedévi Ingatlan barométerének értéke 41,8 szézalék, mely 8 éve midta az
Ecogtat az ingatlankonjunktird méri a legalacsonyabb éték. Az ingatlanpiac szerepldi kozul
legnagyobb visszaesést a lakossagnal mérték a kutatdk: 12,8 szézalékpontos a csokkenés, mig
maogottik az ingatlanberuhazdk allnak 5,27 szézalékpontos eséssel. Ennek oka, hogy a lakossag
utan taldn az ingatlan-beruhdzokat érintik legjobban az elkdvetkezé idészak megszorito
intézkedésel. Az ingatlanforgalmazok indexe ekdzben 4,1 szézalékponttal alacsonyabb, szerintik is
csokkenni fog az ingatlanok forgalma minden tertileten az elkovetkezd fé évben.
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Az elemzés azt is megjegyzi, hogy Magyarorszagon is csokkentek és dréagultak az ingatlanok
épitéséhez és felljitdsdhoz szilkséges hitelek mind a lakossagi, mind a nem lakoss&gi szférdban,
ezért az ingatlanpiac megtorpanasa, illetve kis arényl visszaesése is elképzelhets. A kovetkezo fél
évben csbkken a lakésépitések, az iroda és egyéb éplletek épitése és az ingatlanok forgalma is
visszaesik.

Az Uj lakasok piacén az elemzék azzal szamolnak 2009-re, hogy:

* jelentés az eladasra szant Uj lakasok kindlata és hosszll az értékesitési idejuk;

* csbkken akereslet az Uj és hasznélt épitésii lakasok, hazak irant;

* az Uj és a hasznalt lakéasok eladasi ara egyre inkébb alku targya;

* anehezen és lassan értékesithet6 Uj lakasok forgalmanak gyorsitésara jelentés kedvezmeényeket
adnak;

» még mindig van kereslet az egyedi, igényes lakoingatlanok irént;

* |assitjék a beruhazok az Uj épitéseket.

A hasznalt lakéasok piacan pedig:

* anagy, j6 beosztésli lakésok keredete stagnal, mind a févarosban, mind a vidéki nagyvérosokban;
« arndvekedéssel néhany kiemelkedéen jo fekvésii, igényes, egyedi tervezésii és épitésii ingatlannal
kell sz&molni;

* csokken, illetve stagndl a pesti és abudal zoldovezeti lakasok iranti igény;

* nehéz és egyre hosszabb ideig tart a kevéshé korszerii, magas k6z0s koltségii, hagyomanyos

* ndvekszik a haszndlt, kis méretii lakasok értékesités ideje;

* n6 az 6t évnél korabban épult 1akoingatlanok értekesitesi ideje;

* stagnél a garzonlakasok iranti kereslet.

Irodapiac

» az irodapiaci kereslet csokken az orszag egész terliletén;

* stagndl a jol megkozelithets irodak iranti igény, az internet-elérési és a parkolas lehet6ség egyre
ink&bb alapvets kdvetelmény;

* az irodapiaci fejlesztések csokkennek.

L akasbérleti piac

» ndvekszik a kiadott lakasok szama;

* abérlakasok kindlata bgvill, hosszabbodik akiadasi id6;
* abérleti dijak alig nének.

Telekpiac

» csokken az irodahézak, bevasarl6kdzpontok és a mezégazdasagi épuletek épitésére alkalmas
telkek iranti kereslet;

* magas az udllételkek kindlata, keresletik kismértékben novekszik;

» csokken a kereslet a Budgpest agglomerécidjdban 1évé épitési telkek irant.

Egyéb ingatlanok forgalma
* az Udulok korszertisitése, fel(jitédsa szerény Utemben folytatodik;
* csak ajO6 minésegl terméfoldek irant van kereslet.

Arvéltozésok
* az U] épitésii lakésok arndvekedése meghaladja az inflacio mértékét;
* a kedvezétlen helyen fekvo, valamint alakotelepi haszndlt lakésok éra nem, vagy csak
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kismértékben emel kedik, a kdzepes és fokent a kdzepesnél alacsonyabb minésegi ingatlanoknal
arcsokkenés véarhato;

* abelterlileti épités telkek &rai az eléreelzések szerint 7 szézalékkal nonek;

« akultertleti épités telkek arai csokkennek;

» amezégazdaségi foldterlletek &rai differencialtan, 6sszességében mersekelten ndvekednek, egyes
térsegekben az &remelkedés 10 szazalék fol6tti is lehet; a nagyobb dsszefliggs foldingatlanok iranti
igény stagndl, mig anéhany hektaros parcellékra alig van keredet.

Ingatlanpiac

Immar tény, hogy a globdlis pénzpiaci valsdg begyiriizott a redlgazdaségba is. Azok a
fundamentumok remegnek meg, amiket még most is sok szakeérté stabilnak tart, ezzel tompitva a
panikhangulatot. A magyar ingatlanpiac, akércsak a legtdbb més szektor az orszégban, hitel vagy
olcso hitel né kil nem miikadik, illetve csak vegetdl.

Keredeti oldd

A keredleti oldalon mind az iroda-, mind a lakésfejlesztéseknél szitkilni fog a piac. Mig az utdbbi
aldgazatban a visszaesés mar most érzékelhets, az elbbiben a csokkenés lassabban kdvetkezik
majd be. A lakasvasarloknél nagyjébdl ugyanaz a helyzet, mint a fejlesztéknél. Hitel nélkdl, illetve
drégébb és szigorubb feltételekkel kindlt hitellel a kereslet nagy része elhalasztja a vasérlast. Tobb
fejleszts is arrdl szdmolt be, hogy most a bizonytalansag az Gr, tehat még a biztos anyagi héttérrel
rendelkezé vevojeldltek is inkdbb kivarnak. Ha elfogadjuk azt a megalapozottnak tiiné feltétel ezést,
hogy a megbizhat6 ad6sok kore mér tul van a hitelfelvételen és az dnrésszel alig rendelkezd keredet
nem kap hitelt, akkor a forgallom nagyaranyl visszeesese elkerilhetetlen. A frankhitel elapadasa
uttn még az eurdhitelekben, illetve az &lami kamat- és forrasoldali tdmogatéssal bird
forinthitelekben bizhatnak a vasarlok, de csak akkor, halegaldob 20%-0s 6nrésszel birnak (Uj lakas)
vagy a kivalasztott ingatlan megfelel a tamogatott hitel feltételeinek. (Uj lakés vasarlasa esetén az
ingatlan forgalmi értéke nem haladhatja meg a 30 milli6 forintot, hasznéltnél pedig a 15 milli6t. Uj
épitési ingatlanhoz 15, hasznalthoz 5 millio forintos maximélis hitel igényelhetd). Persze a
lakésfogalom nem fog I€dlini teljesen. A beruhdzoknak, ha nem hajlanddk bedobni a torilkozét,
akkor valamilyen médon musz§ lesz behozni a vaséridkat, és ezért vélhetéen mindent megtesznek
majd. A piacot az eddig is meghatérozd, ugynevezett elkeriilhetetlen tranzakciok fogjék hajtani,
melyek szarmazhatnak Oroklésbél, hitelek beddlésébsl, kisebb meértékben tovabbkdltozéshil,
befektetési szandékbdl. Ez utdbbiak varhatdan a korabbinal sokkal hangsilyosabbak lesznek, hiszen
sok maganszemély pértol most € a bankbetétektdl vagy a tokepiaci befektetésektol. Akércsak a
fejlesztok esetében, itt is érdemes felhivni a figyelmet, hogy még a valsg elején tartunk, az igazan
kedvez6 lehetésegek még nem érkeztek el. Az irodapiacon a pénzligyi Valsag redlgazdasagi
kdvetkezményei fogjék éreztetni hatasukat. A Budapesti I ngatlan-tanacsaddk Egyezteté Féruménak
harmadik negyedéves jelentése szerint a bérleti tranzakciok volumene 45%-kal csokkent az el6z6
hasonl 6 id6szakéhoz viszonyitva, a kihasznélatlanség pedig 15% folé szokott.

Arak

Arak tekintetében a magyar piac kiilénleges helyzetben van. Az irodapiacon a bérleti dijak a
meghatérozé régios varosokhoz képest alacsony szinten dlnak. A nbvekvd épitési- és most mar
hitelkoltsegek, valamint a hozamelvarasok emelkedése miatt a fejlesztokre Oriasi nyomas
nehezedik, hogy emeljék a bérleti dijakat. Ha ezt nem teszik meg, akkor veszteseéget termelnek! A
kindlat azonban még mindig ttemesen n6, a kereslet viszont csokken. Ez a lehetetlen helyzet ismét
csak a tokeerés vallakozasoknak kedvezhet, akik egy ideig el tudjék viselni a veszteséget is. Az
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mé& biztos, hogy az Uj irodahdzak épitése erdteljesen visszaesk. Mindenestre az enyhilés
idészakéban elkertlhetetlennek tiinik a bérleti dijak emelése. A lakaspiacon nagyon hasonlo a
helyzet. Atlagos ércsokkenéstél nem kell tartani, ugyanis a magyar tulajdonos, hacssk nem
|étkérdés, nem adja olcson ingatlanat, inkabb kivér, akér egy évtizedet is. Azoknak a befektetoknek,
akik kedvez6 ard négyzetmeéterekre vagyakoznak, meg kell talalniuk a szorult helyzetbe kertlt
tulajdonosokat.

Jovo

A jovot illetéen Magyarorszégon csak egy dologban reménykedhet az ingatlanpiac. Minél el6bb be
kell lépni az eur6-zondba, aminek egyenes kdvetkezmeénye a kamatok csokkenése. Az ingatlanpiac
ennyire magas alapkamat mellett nem poroghet fel. Eddig a magyar piacon mindig mesterséges
Gton jutott hozza mind a kindlati, mind a keredleti oldal az olcsd hitelhez. Ahhoz azonban, hogy az
alapkamatot csokkenteni lehessen a koltségvetés hidnyanak lefaragésa nem elegends. Alacsony
novekedés és meérséklods inflacio mellett tovébbi kiadascsokkentésre van szilkség, hogy az
allamadossagot is csokkenteni lehessen! Ehhez két koltsegvetési évre mindenképp szilksege lesz az
orszégnak. Ha ez megtorténik és az alapkamat hasonl6 szinten lesz, mint az eur6-zonaban, akkor is
véltozni fog az eddigi hitelezési gyakorlat. Szakértok szerint az irodahazaknal példaul mér az elss
kapavagas el6tt megkovetelik majd, hogy legyenek elészerzédések, a lakasfejlesztéseknél pedig el
kell érni egy bizonyos értékesitettségi ardnyt, tehat Ujra el kell tudni majd adni lakasokat a
tervezdasztalrdl. Ez csak olyan beruhazoknak sikerulhet, akikben a vevék, irodahézak esetén pedig
a bérlok fetéel nélkul megbiznak, tehdt a piac tisztuldsa tovabb tart, ami mindenképp pozitiv

jelenség.
Befagyott ingatlanpiac a Dél-Duna kor nyék én

Mé& a dé-dunantuli ingatlanpiacon is érzédik a pénzigyi-gazdasagi vélsdg. Mohécson és Bajén is
multinaciondlis cégek beruhazésai akadoznak, az Uj és hasznalt lakasok, Uzletek eladédsa, vagy
bérbeadésa gyakorlatilag ledllt. A baja onkormanyzat kedvezményes telekarral probdja segiteni a
kis- és kozépvéllalkozésok |etel epedését.

Mohéacson még idén megnyitja Uzletét az egyik nagy &ruhazlanc. A benne lévé Uzlethelyiségek
bérleti jogdt azonban visszamondtdk a kiskeresked6k, mert nem kaptak hitelt. Az egyik helyi
ingatlankozvetitéssel foglalkozd Ugyvédi iroda vezetéje azt mondja, mig tavasszal havi 4-5
szerzédést kotottek, addig oktéberben minddssze egyet. Bajan egy multinaciondlis cég nyitott volna
&ruhdzat, de a2 és fé millidrd forintos beruhazast atmenetileg ledllitotta. A véros elére menekil a
gazdasagi valsagbdl, anyagilag 6sztonzi a kis- és kozépvallalkozasok munkahel yteremtésat.

A Dé-Dunantul varosaiban az Uj lakéasok értékesitése 2007-hez képest mar az elsé haromnegyed
évben erdsen visszaesett, apénziigyi valsag kitdrése ta viszont teljesen ledllt.

Kiskunhalas

Kiskunhalas 30 ezres l|élekszdméval Bacs-Kiskun megye 4. legnagyobb telepllése. A
Homokhétségon fekszik, kdzel a Kiskunsagi Nemzeti Parkhoz, egyenld tévolsagra a Duné&tdl és
Tiszétél, vaamint a Dé-Alfold két legnagyobb teleplilésétl: Szegedtsl és Kecskeméttsl. A
véroson &halad az észak—déli irdnyud, 53. szdmul Budapest—Kelebia fout. A telepllés mezévéros
jellegii, amely a kun autonom tertletek egyik fontos kdzpontja volt. Az épitett 6rokség kiemelkedd
gyongyszemei tobbek kdzott a szecesszids Varoshéaza, a Zsinagdga, a gimnézium és a Csipkehdz és
Muazeum, amelyben 6rzik a vildghird halasi csipke mintapéldanyait, és bemutatjdk annak
hagyomanyait.

16



A kiskunhalasi térség 2007. janué&r 1-jén bekerllt a hatrényos helyzetii kistérségek kdzé. Az idén
elkészitett Integralt Varosfejlesztési Stratégia szerint Kiskunhalas két f6 kitorés pontja az
Okoturizmus és a gyoégyturizmus lehet. Az énkormanyzat 100%-o0s tulgjdondban 1évo véros furds
fejlesztésével kivanjdk megteremteni a Termalfirdé és Gerontoldgiai K6zpontot, az erre vonatkozo
megval Osithatdségi tanulmany mar el is késziilt. A Nemzeti Park kdzel sege miatt pedig egyedilalléd
floraval rendelkezik a varos kornyéke, ahova kerékparos, illetve gyalogtirakat lehetne szervezni.
Mindehhez jérulhat a halasi csipke mint hungarikum koré épitett kultusz megteremtése, valamint a
lovassport egyik fontos hazai bézisdnak tartott telepllés lovasturizmusinak fejlesztése.

Stagné 6 ingatlanpiac

Az dnkorményzat 2007-es adatai szerint kb. 12 ezer lakoingatlan taldlhat6 a varosban. Azonban a
lakésépités hanyatl 6 tendencigjét mutatja, hogy a lakésallomény bovilése 2006-ban csupén mintegy
negyede volt a 2004. évinek. Az U lakésok épitésére a belterlileten az esetek 20-30%-&an a régi
hézak helyén kertilt sor. Az ingatlanpiac aktivitésa messze elmarad a vartndl, kora tavasszal még azt
hitték, hogy latjék afényt az alagit végén, megélénkil a forgalom, de aztan csalddniuk kellett. Nem
agy alakulnak az ingatlan adasvételek, mint j6 p& évvel ezel6tt, amikor pezsgett a forgaom.
Erdeklédok ugyan vannak, de nem akkora intenzitassal keresnek, mint régen. Az ingatlannal
rendelkezék, akik megvalndnak a lakasuktdl, hazuktdl, inkdbb kivarnak, hiszen ha nem
|étszilkséglet nekik, nem adjak el nyomott &ron. Az &ak azonban évek 6ta stagnélnak. Es arrafelé is
él az az eladdi régeszme, hogy annyiért akarjak eladni, amennyit gondolnak érte, vagy amennyieért
megvésarolhatjdk a kovetkezé kiszemelt ingatlant, netdn amennyit kapott érte a szomszéd.

Ha a nagy pangas kdzepette mégis be akarjuk hatérolni, hogy mit mennyiért vesznek, akkor a 80-90
négyzetméteres, satortetés, melléképulettel kiegeszulé csdadi hazakat emlithetjik, amelyek 11-12
milli6 forint kdzott cserélnek gazdét, de ezeket is nagyrészt hitelbél vésaroljak az Uj tulajdonosok.
Az ilyen tipust csaladi héz értéke 15 millidig is elmehet a felszereltségétol és felljitottsagatol
fuggéen. Az ennél nagyobb, 150-160 m2 koruli hdzak mér nem igazan kelendéek.

Ingatlanérak

A frekventdlt helyen elhelyezkeds, 20 év kortli tarsashazakban a lakésok négyzetméterara 150-160
ezer forint, mig az 1-2 éves Ujszerii lakasok ara ak& 180-190 ezer per négyzetméter is lehet. A
Belvaros régi hézai 100 ezer per négyzetméteren kelnek e, azért beszé hetlink ilyen olcsd &rakral,
mert sokszor rossz dlapotlak ezek az ingatlanok, Ossze-vissza darabolték a lakasokat a
megboldogult Kadar-rendszerben, emléksziink még a k&romkodasi formulanak is beillé tarsbérlet
kifejezésre. Ha viszont a lakés eredeti dlapotéban lett helyredllitva, akkor a négyzetméterar is
magasabb.

A csalddi hazak &a nagy szérést mutatnak, ami Osszefligg az ingatlan épitési anyagaval. A
legrégebbi, vert fald, dap nélkuli hazak négyzetmétere 70-75 ezer forint koril alakul. A 60-70-es
években épult kertvdros hézak négyzetmétere eléri a 110-120 ezer forintot. A kovetkez6
&rkategodridba tartoznak a 80-as évek kdzepétsl épllt hdzak, igy példaul egy 160 négyzetméteres,
garézsos, pinces, tetotér-beépitéssal rendelkezé hdz 22-23 millidba kerllhet. Tobbet nem adnak
érte. De vasarolhatunk csaladi hazat akéar 30-37 millidért is. A panellakas kategoriaban érdekesseg
az Esze Tamés lakételep a SOs-t6 kornyékén, amit 1998-ban kezdtek el kialakitani a volt szovjet
tiszti lakésokbdl. Ezek a hdzak kijevi panelbél vagy magyar kdzépblokkos falazdel emekbdl épiltek.
Itt 110-130 ezer forint per négyzetméterrel szamolhatunk, ha ki vannak cserédve a nyilaszérok,
akkor tobbet is érhet az ingatlan. De panellakasokat nemigen akar venni senki a tévfiités miatt.
Pédaul egy 4. emeleti 2 szobés 6 millidt é. Az U épitédii, 6-8 lakasos térsashdzakban az ingatlanok
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210-240 ezer per négyzetméteres &ron vésarolhatdk, ataldban 1 + 2 fészobésak, de van 70 m2
kordli, 3 szobas lakés is.

Veszprém

Veszprémben nagy a keletje az 0 lakasoknak. A 220-260 ezer forintos négyzetméteréron
meghirdetett Ujépitésii lakoingatlanok tobbsége mér a tervezési fazishan elkel, bér az utdbbi félévet
ebben a szegmensben is a vasarldi Ovatossdg jellemezte. A haszndlt lakoingatlanok piacat a
panellakasok kinadlati talsilya jellemzi Veszprémben, s az arak is kedvezéek. Panelgarzont az
olcsobb varosrészeken mar 5,2 millié forintért is hirdetnek, a frekventalt részeken jellemzéen 6,5
millié forint a kinalati &. A 1,5-2 panellakésok arkilonbsége elenyész, a 42-44 négyzetméteres
ingatlanokért 6,5-85 milli6 forintot kérnek. A nagyobb panellakésokat kifejezetten nehéz
értékesiteni. A két-harom gyermekes héztartdsoknak nem vonzo alternativa a panel;
megtakaritésaikat - szocpollal és a hitellel kiegészitve - inkdbb Ujépitési lakdsha invesztaljék.
Meggy6zébb a magas vételdr, ha aacsonyabb rezsikoltséggel szamolhatnak, mint forditva A
panellakéasok meghatarozd vevokorét fiatal otthonteremték, egyetemisték és elvalt parok adjak, de
az élénk albérleti piacon is nagy a keletjik.

Pezseg az albérleti piac

A 1,5-2 szobas panellakésokat 30-40 ezer forintért mér ki lehet venni Veszprémben, panelgarzont
pedig akér 25-30 ezer forintért is kiadnak, 1-2 hdnapos kaucidval. Egyetemisték jellemzéen 20 ezer
forintért tudnak szobét bérelni, rezsire alagosan 5 ezer forintot kell koltenilk havonta. A 60-70
ezres albérleti dij mér magasnak szamit az egyetemi varosban, ebben a kategoéridban tobbnyire
cégek bérelnek lakasokat munkatérsaiknak. Az egyetemisték és a céges bérlok egyarant a gépesitett,
butorozott lakésokat keresik, mig a csalddosok anagyobb, teljesen Ures albérleteket veszik ki.

Az Uj lakasok tarolnak

Az egyedi fitésii () térsashézi lakasok igazan kapOsak a megyeszékhelyen, a jobbakat mé&r a
tervezdasztalrdl elkapkodjék, béar az utobbi félévben némileg visszafogottabb az érdeklédés. A
redlis &ron kindlt jépitésii ingatlanok igy is gyorsan, a meghirdetésiiktél szamitott 1-2 hénap alatt
elkelnek, a 220-260 ezer forintos négyzetméterarak a vonzo érkategoridba esnek. Megéri még
tervfazisban lefoglalni a lakasokat, hiszen a vevok maguk valaszthatjak ki ajarélapot, parkettét stb.,
s ak&r a lakés beosztasarol is donthetnek. Mivel a telekdrak magasak Veszprémben, olcsd lakast
képtelenseg frekventdlt varosrészeken épiteni.

A felkapott dvezetek

Az egyetemi vé&rosrészen a legkeresettebbek az ingatlanok. Itt még a régi, felljitdsra szoruld
téglalakasokat is dragan adjék, de az egyetem kozelsége miatt ezek is elkelnek. Az egyetemi
Ovezetben az Uj lakésok is nagyon keresettek, és dragdk is: a 4-5 éves, 80 négyzetméteres lakasok
25 millio forint ellenében is vevore taldnak, mig a varos més részein 18-20 milliGért mér vadonatyj
lakast lehet vasarolni. Veszprém mésik favoritja a Cholnoky lakotelep; itt is épliltek térsashézak a
kdzelmultban, s a helyi ingatlankOzvetitok szerint irredlisan magas az Ujszerii hasznélt lakésok ara

Aki itt vasdrol ingatlant, hossz( tavra tervezzen, mert ha 1-2 éven bellil szeretné tovébbadni, az
milliokat veszithet. Ahhoz, hogy az Ujszert lakésok forgalomképessé valjanak a Cholnoky-n, a
tulajdonosoknak 20-30 szazalékot kellene engednitik a kindlati &bdl, amire értheté mddon nehezen
hajlanak. Osszehasonlitasképpen: egy par éves, 1,5 szobés lakésért a Cholnoky-n 13,5 milliot is
elkérnének, mig 12 milliéért Uj lakéast lehet vasarolni az ugyancsak felkapott belvaros kdzelében.
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Szekszard

Jellemz6 a varosban a kereslet évszakonkénti valtozasa. Télen inkdbb a gazflitéses lakéasokat,
tavasszal pedig a kertes csaladi és sorhazakat keresik. Az utdbbi idében azonban, ha nincs is
pangés, mindenesetre csokkent az ingatlanpiaci mozgés Szekszéardon. A kereslet és kinalat azonban
j6 arényban fedi egymast.

Részben az () épitési, egyedi futési lakasokat részesitik elonyben a keressk a kedvezo
hitelfeltételek és az igénybe veheté szocpol miatt, ezek araban a haszndlt lakasokéhoz képest
azonban aké& 2-3 millié forintnyi differencia is lehetséges. A meglévé haszndlt lakasok uténi
érdeklédok igényei teljesen vatozdak: vannak, akik tovébbra is elsbsorban panellakésok irént
érdeklédnek, 60-70 szazalékuk pedig inkdbb a tégla épitésiit, vagy a tégla és az egyedi fiités
kombinécidja irant érdeklédik kifejezetten. Az ingatlan méretét tekintve magas a kereset a normé
kategorigju, masfél, kétszobés, 51-65 négyzetméteres lakésok tekintetében. A garzon és a foldszinti,
magasemeleti lakasok irant azonban szinte egyaltalén nem mutatkozik kereslet.

Elsésorban a fiatalok, gyermekes csaadok azok, akik otthont keresnek, s a vevék mintegy 95
szézaléka igényel hitelt a lakédsvésarlashoz. Szekszérd ingatlanpiaca a régio tobbi telepiilésével
Osszehasonlitva hatarozottan a drégabb arkategoridhoz tartozik, s az utobbi idében tovabb néttek az
&rak, hozzavetsleg tiz szézalékos drigulds figyelheté meg. Talan ennek is kdszonhetd, hogy
jellemzé a kornyezé telepllésekre vald kikoltozés a véaroshol, hiszen egy Szekszérdtdl 15
kilométere fekvé faluban joval olcsobban lehet csalddi hazhoz jutni, mint a varosban. A csal&di
hézak irant egyébkeént sok az érdekl6ds, eladas azonban mar joval kevesebb van — egésziti ki az
iroda vezetéje —, ugy 25 millié forintig szivesen megnezik a kinélt ingatlant, és nagyjabol 20 millio
forintndl hizodik meg éltaldban a fizetoképesség és -hajlanddsag hatéra

A Kkertes hdzakndl a vevok figyelmet forditanak a foldrajzi fekvésre is: a sik tertleten fekvo
ingatlanok népszeriibbek a domboldaban éplilteknel. A mésik szempont a kozponttdl val6 tavolsag:
a kozelebb fekvé ingatlanokat jobban kedvelik, leginkdbb az Ujvéros részben vesznek szivesen
csalédi hazat, a varos régebben kiépiilt részei mar kevésbé kedveltek. Nagyjabol haszmillio
forintndl hiizhat6 meg az a vonal, amennyit a vevék ataldban részdnnak leendé otthonukra. Persze
vannak ennél dragabban kindlt csaladi hazak is, s veszik is 6ket, csak éppen kevesebben keresik ezt
a kategorid — teszi hozza az ingatlankdzvetits. Altaldban a minimum héromszobés, 200-300
négyzetméteres telekkel rendelkezé csalédi hdzakat keresik elsdsorban.

Panellel szemben atégla, téglabdl az (j épitési anyerd

Kiemelt keredet mutatkozik az () épitésii lakasok irant, ezek joval népszeriibbek a vésérldsukhoz
igényel het6 tAmogatasok miatt, mint més tégla épitésii lakasok. Azonban ezek kindlati mennyisége
nem fedi le a keredetet, joval tobbre lenne igény, mint amennyit épitenek. A téglalakasok joval
népszeriibbek a paneleknél. Ez az érkllonbségben is megmutatkozik: egy tégla épitési lakésért akér
egy-, masfél millié forinttal magasabb arat is elkérhetnek, mint egy hasonlé paraméterekkel
rendelkez6 panellakasért. A gézfiitéses, maximum mésodik emeleti, 60 négyzetméter koruli, nappali
plusz két halés téglalakdsok szamitanak a dégernek, foként azért, mert ennek a rezsijét tudjék
megfizetni. Természetesen a mind olcsobb ingatlanokat keresik, nagyjabol 8-12 millié forintig. Az,
hogy a viszonylag széles arkategoria melyik végéhez kozelit inkabb az eladas ar, az ingatlan
allapotatdl flgg elsdsorban. Vannak, akik szivesen vasarolnak felljitandd ingatlant, foként az
épitdipari ismer6sokkel rendelkezo fiatalabbak — 6k szivesen alakitjdk a maguk elképzelése szerint
az otthonukat, persze sokan inkabb a felUjitott lakasokat keresik, amihez nem kell hozzanyulni,
mégis megfelel az igényeknek — a két kategoria kozti kilonbségnek azonban természetesen meg
kell mutatkoznia az arban is.
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Tamas

Tamésiban sem tolonganak az eladd ingatlanokért, viszont a kozlekedés megkonnyitése érdekében
hidat, mig a turizmus fejlesztése végett korhazat és gyogyszalot is terveznek a Tolna megyei
telepiilésen. Uj épitésii lakas nincs, de kipofozzak a lepukkant irodahézakat. vadaspark és erdei
tornapalya is lesz. Tamésiban is pang az ingatlanpiac. Az orszag szamos teleplléséhez hasonldan a
Tolna megyei varoshan is tébben szeretnének lakast eladni, mint vésarolni egyet. Az 1970 években
épllt lakotelepi — atlagosan 55 négyzetmeéteres — panellakasok éra 6,5-7 millié forint kdrnyékén
mozog, de az ingatlanok &allapotatdl fliggéen ez az dsszeg mindkét irdnyba valtozhat. A téglalakésok
valamivel dragébbak, 7-8 millié forintot is elkérnek egy 50 négyzetméteres, j6 alapotban 1évé,
téglébdl épult ingatlanért.

Lehetetlen eladni

A csal&di hézakon gyakorlatilag lehetetlen tiladni, féleg akkor, ha értékilk meghaladja a 10 millié
forintot. A felljitasra szoruldé csdédi hazakat (&lagosan 100 négyzetméteres alapterilettel
szdmolva) Tamasiban 8-10 millié forint kozotti dsszegért kinaljédk, mig egy viszonylag jobb
allapotban 1évé hazért 13 millio forintot kérnek.

Nem keresik

Nem is nagyon keresik, de kevés is az épitési telek Tamésiban. Feltehetéen ezen probd valtoztatni
az oOnkormanyzat is, amikor a vérosvezetés 1200 forintos négyzetméteraron ,dobta piacra’
kdozmuvesitett telkeit. A vésarlok dltal leginkabb kedvelt kornyék a Mikldsvari utca, a Vérhegy utca,
az Epitok (tja, valamint a Kérolyi Mihdly utca, de az énkormanyzat és az ingatlanszakember is
bizik abban, hogy hamarosan hosszabb lesz ez a lista.

Nem fegjlesztenek

Uj épitésii lakasokat most nem fejlesztenek Tamésiban, viszont feltjitjak a volt szovjet laktanydban
taldlhato két 16 lakasos térsashazat. A makoéi valamint pécs vallalkozd meghizasébdl kitatarozott
ingatlanok kord&bban irodaépuletként funkciondltak. A véarhatdan szeptember elejére , kulcsrakész
lakésokat 180 ezer forintos négyzetméterdron &ruljak. Ezeket a lakésokat mér apartmankeént fogjak
értékesiteni, hiszen a vadaspark és az erdei tornapélya elkészilltével — valamint a termalfirdshdz
kapcsol6do projektek megvalGsuldsaval — az ingatlanforgalmazo remeénye szerint egyre nagyobb
lesz a kereslet az ilyen jellegii szdllashelyek irant. Ezeknek a lakasoknak az értékesitésekor
felhivjék a figyelmet arra is, hogy az (j rendezési tervben mér szerepel a Koppéany-folyot atszels
hid is. (Egyenlére csak a folyot megkertilve lehet ejutni a telepiilésre.) Amennyiben ez elkészill,
akkor joval konnyebb lesz megkozeliteni a nyugdijas turistak korében ma most is népszerii
telepuilést.

Budapest és Pest megye

Szigetszentmikléson 18-19 millié forintért még mindig takaros csaladi hazakat (Ujat) lehet
vasarolni, a kikoltozési érilet mar a multé. Néhany évvel ezel6tt leginkabb a févaroshdl az
agglomerécidba kikoltozés volt a jellemz6 olyan telepilések felfutasét eredményezve, mint a még
ma is divatos "Teki, Paty, vagy Budajené™ méra a folyamat csillapodott, sét elindult egyfajta
visszafelé mozgés is. A divatos agglomeracios teleplléseken az &rak magasra emelkedtek, mig a
kevéshé népszerii helyeken egy févaros harom szobés lakés &rédbdl egy korrekt csaladi hdzhoz is
hozza lehet jutni. A visszakoltozések oka elsdsorban a fovarosihoz képest kevésbé fejlett
infrastruktlra, valamint a kozlekedési nehézségek a tomegkdzlekedés ritkdbb, tébb idét vesz
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igénybe, a févaros bevezeté utakon pedig szinte allanddsultak a dugok: ma mar senkinek sem kell
bemutatni az M1-M7 koz6s bevezeté szakaszét, vagy éppen a Szentendrel utat.

Altalanossagban jellemzd, hogy az agglomerécioban inkabb a csalédi hézas teriileteket részesitik
elényben a vasarlok, ezek kozott is a tdbbseg a néhany éve épllt, de szolidabb arfekvési ingatlanok
kozul probd8 vélogatni, de adott esetben mutatkozhat igény kis lakasszdml projektekben
megval6sulo tarsashézi lakésokra is. Ugyanakkor néhdny évvel ezel6tt meglehetésen sokan
vésaroltak az agglomerécidban épult "suburb™ tipusi sorhézas |akoparkokban.

A turisztikai célpontnak szamitd, ingatlanpiaci szempontbdl meglehetésen belterjesnek tartott
Szentendrén viszonylag széles kindlatbdl vélogathat az, aki a kornyéken szeretne ingatlant
vésarolni. Szinten minden arkategoridban van kindlat 11 és 130 milli6 forint kozott, a jellemz6
négyzetméterdrak 250-350 ezer forint kozott mozognak. 12 millié forintért 55 négyzetméteres
lakotelepen taldlhatd lakast kinalnak. A belvéros és a Duna-part felé haladva az arak nének: 200
négyzetméteres, itt-ott felUjitandd csalédi hazért panordmaval tobb, mint harmincmillié forintot kell
fizetni, mig a F6 tér kozelében 1évo, j6 dlapotl, 120 négyzetméteres csalédi hazért mér 46 millio
forintot kérnek.

Létezik természetesen ennél sokkal dragébb is féleg a korzo kornyékén: luxuskivitelti 260
négyzetméteres hazat vésarolhatunk 100 millié forintért, igényes felszereltseggel. Az M0-4s hid
megépitése méris kifejtette jotékony hatését, a telepllés kdnnyebben elérhets, és mintha az 6rilt
hossz( sorok is mérséklédtek vol na a bevezets aton.

Mind a vasarlas, mind az eladas szempontjabdl donté fontossagu, hogy afévarostol melyik iranyba,
melyik telepiilésen vagyunk. A Budapesttel szinte egybeépiilt, autopdyan jol megkdzelitheté Erden
a legjobban keresett ingatlanok kozé tartoznak az () épitési, négylakasos hézakban taldlhato
ingatlanok, 60-70 négyzetméter alaptertlettel, 1+2 félszobéval, melyek jellemz6 &ra 18-22 millid
forint kozott alakul. Szintén keresettek a viszonylag Gjabb épitési, 1-2 éves csaladi hazak a 20 - 30
millié forint kozotti arkategoridban. Az ennel jelentésen drégabb, illetve a joval régebben éplilt
ingatlanok irdnt mar mérsékeltebb az érdeklodes, leginkdbb a parkvéros és a tusculanumi
varosrészben.

A kozeli Diésdon szintén élénknek nevezheté a piac, az arak azonban némileg magasabbak, 20
milli6 forint alatt nem igazan van kindlat, egy 200 m2-es csaladi hazért pedig teljesen szokvanyos a
45-60 millios &r. Uj épitésii, 100m2-es lakést 340.000 forintos négyzetméteraron kindlnak, minden a
vevs kivansdga szerint alakithatd. Természetesen az igazén igényest kedvel6knek sem kell
csalodniuk a kornyéken: a kozeli Torokbdinton paratlan panordamdu és felszereltségi, 520
négyzetméteres mediterrdn villd kindlnak eladéasra 150 millio forintért. Didsdhoz hasonldan
Torokbdinton is inkdbb a 30-50 millié forint kozotti csaladi hdzak szerepelnek a kindlatban, de
lehet azért 20 millié kornyékén is vésarolni. Ezért a pénzért kiskertes, 15 éve épult sorhézi lakast
kinalnak.

Budakeszin a négyzetméterdrak kozelitik vagy meg is haladjék a 300 ezer forintot — a kinalatban 21
milliotél egészen 100 millidig szerepelnek kulonfée mindségii és adottsagl ingatlanok. Valamivel
tobb, mint 22 millioért egy szézad elején épilt hdzban elhelyezkedd, 77 négyzetméteres, 3 szobas
lakést kindlnak a négyzetméterar 290 ezer forint. Néhany éve éplilt lakdparkban talalhato, tet6téri,
panordmés, kozel 100 négyzetméteres ingatlan kindlati éra 25 millio forint, egy 10 éve épiilt, jO
dlapotl, 240 négyzetméteres, Uzlethelyiséggel rendelkezé csalddi héz Uj épitésii Gvezetben 48
milli6 forintba keriil, mig az el6z6 teleplléseken mér emlitett szinvonall, erdé mellett e helyezkedd
luxus csaladi hdzért 96 millié forintot szeretnének kapni a tulajdonosok.
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Dunakeszin a kindlt lakésok &rai jellemzéen 10 és 60 millio forint kozé tehetéek, elébbi dsszegért a
60-as évek végén épult téglahdzban lehet 50 négyzetméteres tarsashézi lakéshoz hozzgutni, vagy
panelban 70 négyzetméterhez. Egy tavaly &adott, Ujépitési hézban taahatd tet6téri, 46
négyzetméteres lakésért 13 millio forintot kér a tulajdonosa, ugyanakkor egy mésik laképarkban 9
millié forintért mar kozel 30 négyzetméteres lakés vasarolhato, jellemzéen 280-300 ezer forintos
négyzetméteraron.

A telepllésen egy felUjitando, régebbi kivitelezésii 100 négyzetméteres csaladi hazért 18 millié
forintot kérnek, a varoskdzponthoz kdzel 1évé hasonlo aapteriletii, de valamivel jobb alapoti
ingatlanért 22 millio forintot kellene a leends vevének kifizetnie. Uj épitésii igényes kivitelezési
ikerhaz félért kdzel 40 millio forintot kell letenni az asztalra (180 négyzetméter alaptertlettel).
Panordmés telken taldhat6, 2002-ben épitett csaédi hdz 70 millié forintba kertil. Mindenképpen
érdemes szétnézni, a telepllés felfutdban van, a Megyeri-hid pedig sok mindent jelentésen
egyszeriibbé tett.

Go6ddllén nagy a kindlat csalédi hdzakbdl, melyek &ra alapotuktdl és e helyezkedésiiktsl fuggéen
széles savban szorodik. A Kertvarosban mar 12 millio forintért is hozza lehet jutni egy régi tipus,
kb. 70m2-es épllethez, azonban a kindlt ingatlanok tobbsége inkdbb a 25-40 millié forintos
kategoridban helyezkedik el - de természetesen jelen vannak a piacon ennél joval dragabb hézak is.
Noha van kindlat kisebb alaptertletii csalddi hdzakbdl is, a jellemz6 méret a piacon 100-250 m2-es
ingatlan.

Az egyik legdragabb - kétségtelenll igényes - csaladi hdzakat a "Blaha' varosrészben kindljak, itt a
kért & akér a 125 milli6 forintot is elérheti. A négyzetméterarak jellemzéen nem lépik tal a 300
ezres hatart. A keredet inkdbb a feltjitandd, 70-es években éptilt, 30 millio forint alatti kockahazak
irant erés, ennél drégébban mér joval alacsonyabb a kereslet, féleg a fovaros vasarlok jellemzéek,
de arégion belllrdl is érkeznek potencidlis vevik, a varost tekintve a leginkabb a kertvéros rész
divatos. Jellemzé tapasztalat, hogy 30-35 millio forint alatt nincs olyan héz, amihez ne kellene
hozzényulni.

Budadrson az olcsobb kategéridban leginkabb csak panellakasokat lehet vésarolni, ezek
négyzetméterdrai 200-275 ezer forint kozott alakulnak (dragébb, mint a févéros szdmos
lakotelepén), egy 50 négyzetméteres, kétszobas panellakéds ara 12,5 millié forint. A telepilés
belvéarosaban egy téglaépitésii lakas négyzetméterdra 240 ezer forint [1 magat a lakést 28 millid
forintért kapjuk meg, kdzel 120 négyzetméter aapterilettel.

A csaladi hdzak 30-40 millié forinttdl indulnak, ez alatt leginkdbb csak a 60-as években épllt
ingatlanokat lehet vasarolni, ahol inkdbb a telek képviseli az értéket. Ugyanakkor a 20 éve éplllt,
270 négyzetméteres csaladi hdz kinalati &ra 58 millio forint, mig egy Uj épitésii, 240 négyzetméteres
panoramas ingatlanért 63 millié forintot kérnek. A vevok féleg csaladi hdzakat keresnek, azonban
az osztatlan kdzos tulajdond ingatlanoktdl Gvakodnak.Godon 100 négyzetméter kordli csal &di
hézakért 22-25 milli6é forintot kérnek, de igényesek valaszthatnak dunai panoramés luxuskivitelii
400 négyzetméteres csaladi hézat 150 millié forintért a négyzetméterar 375 ezer forint;
Osszehasonlitésképpen: a budai zoldovezetben ilyen kivitelii ingatlan négyzetméter ara jellemzéen
5-700 ezer forint kdzott alakul. Szigetszentmikldson igen élénk a piac, a vasarlok kilondsen a 20-30
millié forint kordli &ron kindlt csalédi hdzakat keresik. A kdzlekedési kapcsolatok miatt nagy az
igény a HEV-hez kozeli, belvaros kis lakasokra is jellemzéen 15 milli6 forint alatt. Szamos Uj
épitésiy, kulcsrakész sor-, iker- és 6nallé csalddi hazat kindlnak (70-90 m2 aapterllettel) 18-20
mill6 forint kdrnyékén. A kozeli Dunaharasztiban inkdbb a csaladi hézak utén érdeklédnek 20
millié forint kornyékén, azonban mindkét telepilésen jellemzd, hogy az eladdk a piacilag
indokoltn& magasabb érakat kérnek.
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1. szdm0 melléklet: A GK | progndzisa 2008-ra

A GKI Gazdasagkutatd Zrt. progndzisa a magyar nemzetgazdasag 2008. évi folyamatairol

2006. | 2007. | 2008. I-IX. h6 |2008' ‘2009
(elorejelzés)
1. A GDP volumenindexe (%) 104,1 |101,1 (101,5 101,2 98,7
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlité aron, %) 110,1 |108,1 (101,9* 100,0 [100,0
3. Nemzetgazdasagi beruhazasok indexe (6sszehasonlité aron, %) 93,8 |101,5 (97,1 98,0 |97,0
|4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlito aron, %) 1984 (859 920 1930 97,0
|5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 11044 |97,0 98,0 1985 97,0
|6. Akivitel valtozasanak indexe (foly6 aron, euroban, %) 16,6 [115,7 |110,7 1108,0 103,0
|7. A behozatal valtozasanak indexe (foly6 aron, euroban, %) 1113,9 |111,9 |109,9 1107,5 101,0
8. Akiilkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard euro) 24 |01 |02 00 13
9. Afolyo fizetési és tékemérleg egyiittes egyenlege (milliard eur) 162 |54 |26 51 |-30
|10. Az eur6 atlagos arfolyama (forint) 1264,3 |251,3 | 250,3* 251 255
11. Az dllamhéaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi dnkormanyzatok nélkil, milliard forint) | 2034 |1291 |731,0* 860 620
12. Abrutté atlagkereset indexe 108,1 |108,2 (108,0 107,8 102,5
13. Fogyaszt6i arindex 103,9 |108,0 |106,5* 106,2 1103,5
14. Fogyasztoi arindex az idészak végén (el6z6 év azonos honap = 100) 106,5 (107,4 |105,1* 104,6 |103,2
15. Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%) 7,5 7,7 T el 7,9 8,5

* 2008. I-X. hé

** 2008. |. félév

*** 2008. I-XI. hé
**** 2008. VIII-X. hd

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
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