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Magyarorszag f6bb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményei
Inflacio

Hiaba zsugorodik a gazdasdg és csOkkennek a keresetek: a gyenge forint és a szezonalis
¢lelmiszerek korében tapasztalhatd aremelkedés emelkedd palyan tartja az inflaciét. Janiusban 4
szazalékos lehetett az inflacio. Amennyiben az elemzdk prognoézisai helytallok, a harmadik egymast
koveté honapban emelkedik majd az arindex, és a jegybank inflacids célsavjanak tetejére ér.

Ma4jusban - nagy meglepetést okozva - 3,8 szézalékra ugrott fel az inflacio, és ez alapos
ujragondolasra késztette a piaci szakértOket az arfolyamatokat illetéen. Ennek eredménye, hogy
most 4 szazalékos konszenzus alakult ki az elérejelzésekbdl, ami elég mellbevago elsd pillantasra,
ha kozben tudjuk, hogy a magyar gazdasdg 5-7 szazalékos recesszidban van. Az elemzdi
valaszokbdl kitlinik, hogy ennek harom oka van:

e A forintgyengiilés egy honapot késve, am aztdn a vartnal joval erOsebben jelent meg az
arakban tavasszal,

o a szezonalis élelmiszereknél jelentds arnyomas bontakozott ki Europaban, ami minket még
nagyobb mértékben érintett meg, illetve

o Kkozvetlen indokként itt van még a vilagpiaci olajar-emelkedés, ami az zemanyag-
dragulason keresztiil, ami 6nmagaban is jelentds hatast gyakorolt az arindexre.

Az inflacio alakulasa (%, eviév)

10 5
g
|
E -
3 m  Elirejelzés
4 Inflacids cél L
3 A -/ u
2
Egzzlhezzbe=abe=alenas
2006 F 2007 F 2003 F 2003 F 200 Q‘

Farrds: K5H, Portfaiia.hy



A 2009. decemberre vonatkozo
inflacios konszenzusok idobeli alakulasa (&viéy, %)
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Juniusban 3,7 szazalékos volt az egy évre visszatekint6 dragulas Magyarorszagon, a piaci varakozas
4 szazalék volt. Az inflacié a tavaszi hénapokban kellemetlen meglepetésekkel szolgalt, majusban -
a gyenge forint és a szezondlis élelmiszerek draguldsa miatt - mar 3,8 szazalékos volt a dragulas
éves lteme, pedig az orszag mély recesszidban van. A mostani adat arra utal, hogy a sokkok hatasa
lecsengdben van. Juliustol azonban az afa-emelés Gjabb ideiglenes sokkot adott.

Az adatokat alaposabban megnézve lathatjuk, hogy az inflacido mérséklddésének elsddleges oka az,
hogy az élelmiszerek korében korrekcid kovetkezett be a majusi jelentés dragulas utan. A jegybank
egyébként korabban mar jelezte, hogy régota megfigyelhetd az a sajatossag, hogy a magyar
szezonalis élelmiszerek arai volatilisebbek, mint a régié méas orszéagaiban.

Az inflacid és az arfolvam alakulasa
(&ves foqyasTidi arindex, iletve Ftieurd)

16 - T 310
s i A élelriszerar = arfolyamn [jobb skala)
14 + + 300
12 1 r 290
r 280
10 1
270
g4
r 260
b
r 250
47 L 240
2 F 230
0 220
EESEERSEERSEERTERGTERGSERGTELRS
2002 2003 2004 2003 2005 2007 2005 o9

Forrds: K5H, MNA

A maginflaciés mutatd (amelyben elvileg az olyan egyedi hatasok, mint a z6ldség- gylmdlcsarak
rangasai, illetve az olajarvaltozas nem szerepelnek) egy tized szazalékponttal, 3,2 szazalékra
emelkedett. Ez az éves index ugyan nem nagy, de annyiban mégis figyelmeztetd, hogy a tavaly
0sszel mély recesszioba zuhand magyar gazdasagban igazabdl nem csokkent az inflacio.



Az inflacio alakulasa {(év/év, %)
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S6t, amennyiben az elmult hiarom hénap maginflacios folyamatait nézziik, igazabol
figyelemreméltonak mondhatjuk az emelkedd trendet. Ebben az idészakban ugyanis a megfigyelt
arfolyamatokbol 5,2 szazalékos éves maginflacios index adodna - ez pedig nem keves.

Maginflacio alakulasa
(12 havi valtoTés &2 a negyedéves évestett index)
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Ezek a jelek kicsit homalyosabba teszik a jovobeli kildtasokat annak ellenére, hogy Osszességében
nem mondhatd kedvezétlennek a juniusi inflacios adat. A masodik fél évi trenddel kapcsolatban
azonban egyenes Ut vezet felfelé. Ennek oka a jovedéki add és az afa emelkedése, amely
kozvetleniil az érakba ¢épiill be. Amennyiben a friss adat kedvezd elemeit nézziik, ujra
elképzelhetdnek tlinik, hogy decemberre 8 szazalék alatt maradjon az arindex.

Ugyanakkor masodik negyedévi artendencidkat figyelve tovabbra is fennmarad a bizonytalansag a
tekintetben, hogy vajon a varakozasok elegendden stabilak-e ahhoz, hogy az &fa-sokk lecsengése
utan a 3 szazalekos cél kdzelébe érjen vissza az inflacio.



Realkeresetek

Tovabb mérséklodott a bérdinamika, ami ujabb érvet adhat a kamatcsokkentéshez. A csokkend
redlbér mellett az alkalmazotti létszdm is alacsony szintre jutott, igy a belfoldi kereslet Orisit
zuhant. A brutto atlagkeresetek 2009 els6é 6t honapjaban 1,4 szazalékkal, a nettéd atlagkeresetek egy
szazalékkal haladtdk meg az egy évvel koradbbit — adta kdzre a Kozponti Statisztikai Hivatal.
Majusra a bruttd keresetek atlagos novekedése 2,5 szazalékra csokkent az aprilisi 3,5-r6l. Ilyen
alacsony dinamikdra a rendelkezésre all6 adatok kozdtt nem volt példa, de valdsziniileg a
rendszervaltas 6Ota a legalacsonyabb lesz az idei béremelkedés. Az utobbi években tartdésan 8
sz&zalék koril mozgott a mutato.

Megtorni latszik a kordbbi bérezési gyakorlat, ami szerint fliggetlenill a gazdasagi teljesitmény
valtozasatol legalabb az el6z6 évi inflacionak megfeleld emelést kértek és kaptak is a
munkavallalok. Ebben nagy szerepe van a munkaerdpiac fellazuldsdnak, vagyis er6sodott a cégek
targyalasi pozicidja a bOséges munkaerd-kinalat miatt. Jovedelmi szempontbol mar kevésbé
tekinthetd rozsasnak a helyzet, a bércsokkenés ijabb csapas a hazai keresletre nézve. A realkereset -
a 3,2 szazalékos dragulds mellett - 2,1 szazalékkal maradt el az el6z6 évitdl. A versenyszféraban 0,3
szdzalékkal emelkedett; a koltségvetési szférdban (dontéen a 13. havi juttatds kifizetési
szabalyainak valtozasa miatt) 7,8 szdzalékkal csokkent a mutatd. A teljes munkaidében
alkalmazasban allok atlagos bruttd keresete 197 500 forint volt, ezen belll a vallalkozasoknal
dolgozdké 196 000 forintot, a koltségvetési szervezeteknel alkalmazasban alloké 204 100 forintot
ertel.

A brutto rendszeres keresetek alakulasa
(& werzenyszektorban, éves valtozés, %)
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Realkeresetek alakulasa
(Eves valtoras, %)
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Nemzetgazdasagi szinten a bruttd keresetek 1,4 szazalékkal voltak magasabbak, mint az el6z6 év
januar— majusaban. Ezen belil a versenyszféraban 4,8 szazalékkal ndvekedtek az atlagkeresetek, a
koltségvetes terlletén pedig a 13. havi illetmény Kkifizetési szabalyainak véltozdsa miatt 6,4
szazalékkal maradtak el az el6zdé évitdl. Jelentésen feliillmultdk az el6z6 év azonos iddszaki
kifizetéseket az energiaipar (8,7 szazalék), az ingatlaniigyletek (7,5 szazalék), az épitdipar (5,6
szézalék), valamint a szallitas, raktarozas (5,4 szazalék) januar—-majusi keresetei.

A rendszeres (prémium, jutalom, egyhavi kilonjuttatas nélkuli) kereset az év elsé 6t honapjaban
atlagosan 4,4 szazalékkal haladta meg az el6z6 év januar—-majusit, a versenyszféraban dolgozok
alapbére 5,5 szazalékkal, mig a koltségvetési szfera alkalmazottainak alapilletménye atlagosan 1,7
szazalékkal lett magasabb. Nemzetgazdasagi szinten az atlagos netté kereset 121 400 forintnak
felelt meg; (ezen belll a fizikai foglalkozasuaké 89 400 forint, a szellemi foglalkozéasuaké 154 200
forint). A nett6 kereset igy atlagosan egy szazalékkal volt magasabb az el6z6 évinél; ezen beliil a
versenyszféraban 3,5 szazalékos novekedes, a koltségvetesi szervezeteknél pedig 4,9 szadzalékos
csokkenés jelentkezett. A 210 400 forintos nemzetgazdasagi szintli atlagos havi munkajévedelem
2,1 szazalékkal emelkedett az ¢l6z6 év januar-majusdhoz képest. A munkajovedelmen belil az
egyéb munkajovedelem aranya atlagosan 6,1 szazalékot tett ki.

Az alkalmazotti 1étszam az idei elsé 6t honap atlagaban 2 millid 667 ezer volt a legalabb 5 fos
vallalkozasoknal és a koltségvetési intézményeknél. A koltségvetési szférdban 724 ezren, a
versenyszférdban 1 millio 856 ezren dolgoztak. Ez a foglalkoztatottak létszamanak 4 szazalékos
csokkenését jelentette az el6zd év azonos iddszakdhoz képest. A koltségvetés esetében a
kozfoglalkoztatasi formaban dolgozok létszamndvekedése enyhe (0,4 szazalékos) 1étszamboviilést
eredményezett, mig a versenyszféraban 5,9 szazalékos csokkenes kdvetkezett be. Latszik azonban,
hogy a foglalkoztatasi programok csak az utcéara keriltek toredékét lennének képesek felszivni,
igazi jelent6ségiik a tartosan, évek oOta allastalanok mozgdsitasaban lehet.

Munkanélkuliseg

2009 I1. negyedévében a 15-74 éves foglalkoztatottak szama 3 millié 797 ezer, a munkanélkilieké
402 ezer 6 volt, ami 9,6%-0s munkanélkiliségi ratat jelentett. A vizsgalt iddszakban a 15-64 éves
népesség 61,5%-a, ezen belil a 15-61 évesek 64,1%-a jelent meg a munkaerépiacon. A 15-64 éves
foglalkoztatottak létszama 2009. aprilis—juniusban atlagosan 3 millié 765 ezer volt, 72 ezer fével
elmaradt az egy évvel korabbitol. Az erre a korcsoportra szamitott foglalkoztatasi rata 55,6%-nak
felelt meg — az el6z6 év azonos idGszakinal 0,9 szazalékponttal alacsonyabb, az el6z6 negyedévinél
azonban 0,5 szazalékponttal magasabb. 2008 Il. negyedévéhez képest Dél-Dunantul kivételével
minden régioban csokkent a foglalkoztatasi rata; a legerételjesebben Nyugat-Dunantulon, 1,9,
illetve Kézép-Dunéntulon, 1,7 szazalékponttal. A munkanélkiiliek 1étszama 402 ezer f6 volt, az egy
¢vvel korabbinal 83 ezer fovel tobb.

A munkanelkiliségi rata 9,6%-0s értéke 2 szazalékponttal haladta meg az el6z6 év azonos
id6szakit. (Az Eurostat altal publikalt, a regisztracios munkanélkiiliségi adatok dinamikéaja alapjan
tovabbvezetett harmonizalt munkanélkiiliségi rata az idészak k6zéps6 honapjaban /majusban/: EU-
15 9%, EU-27 8,9%, Magyarorszag 10,2%.) A munkanélkiiliség az el6z6 év azonos id6szakihoz
képest a Nyugat- és a Kozép-Dunantdl, valamint az Eszak-Alfold régioban nétt a leginkabb. A
legalacsonyabb ¢és a legmagasabb munkanélkiiliségii régiok kozotti killénbség valtozatlanul nagy:
kozel 9 szazalékpont. A munkanélkiliek 18,3%-a a munkaerépiacon csak kis 1étszamban jelenlévo
15-24 éves korosztalybol kertlt ki. A munkanélkiliek haromnegyede a 25-54 éves korosztalyba,
azaz az un. legjobb munkavéllalasi kortak kozé tartozott, munkanélkiliségi ratajuk 8,8%, 1,8
szdzalékponttal magasabb, mint 2008 azonos id6szakaban. A munkanélkiliek 42,4%-a egy éve,
vagy annal régebben keresett allast. A munkanélkiliség atlagos idétartama 16,6 honap volt.



Arfolyamok

Az elmult hénapban ismét Uj csdcsot ért el a forint, tuljutva a 265-6s szinten, amire januar eleje ota
nem volt példa. A forint felértékelédése tovabbra sem egyedilalld jelenség: az elmult két hétben a
feltorekvo eszkdzok egyarant jol teljesitettek, a torok lira hasonld (kozel 3,5%-0s), a lengyel zloty
pedig még nagyobb (5% koriili) mértékben tudott er6sddni. A forint er6sddése - ahogy mar
megszokhattuk - most is a pozitiv befekteté6i hangulatnak volt kdszonheté: az amerikai ISM
feldolgozdipari konjunktiramutatdja az elemz6i varakozasokat meghaladdé mértékben emelkedett
jaliusban, tovabb javitva az USA gazdasaganak kilatasait. Magyarorszaggal kapcsolatban pedig
tobb kedvez6 prognozis is napvildgot latott: a Societe Generale 255-0s a Merrill Lynch pedig 250-
es EUR/HUF-ot var év végeére. Vélemények szerint azonban ezek a progndzisok nem realisak, a
varakozasok ismét atestek a 16 tulsé oldalara (ugyandgy, mint amikor marciusban 360-as
EUR/HUF-ot vizionaltak). A kedvez6 hangulat fennmaradasa (javuldo USA ISM szolgaltatoipari
index szerdan, és munkaer6-piaci jelentés pénteken) egy darabig még erdsitheti a forintot (akar 260-
ig is), de szeptemberhez kozeledve korrekciot varnak az elemzok, és fundamentalisan jobban
megalapozottnak tartjak a 270-280 kézotti EUR/HUF arfolyam-szinteket.

A svdjci frank immar harom és fél hete gyengiilé trendben van az eurdval szemben, igaz, hogy a
leértekelddés minddssze 1% koriili volt ebben az idészakban. Julius utolsé napjan aztan egy kisebb
korrekcidt lathattunk az arfolyamban (frank er6sodés), de ez vélhetéen csak a hdnap végi szamviteli
atrendezés eredménye volt. A részvénypiacok jo teljesitménye tovabbra sem tud érdemi emelkedést
indukalni az EUR/CHF &rfolyaméban, a korabbi szoros kapcsolat jelenleg nem all fent. Egyelére a
Svajci Jegybank politikajaban sem varhato véaltozas: a frank erdsddését tovabbra is meg fogjak
akadalyozni. Erre utalt Jordan jegybankér az elmult héten, illetve ezt erdsiti a tovabb mélyiild
deflacid: juliusban mar 1.2%-kal csokkentek az arak az el6z6 év azonos idészakahoz képest, amire
az elmult 50 évben nem volt példa. Ennek megfeleléen a piac varakozasai tovabbra sem az erds
frank irdanyaba tolédnak el, igy pedig folytatodhat az eddig oldalazo trend, illetve mérsékelten
tovabb gyengiilhet a frank a kovetkezd hetekben is.

A fontosabb devizak elmdlt havi teljesitménye (2009 jalius)

Arfolvam grafikon
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Jegybanki alapkamat

A vart 50 bazispont helyett kerek szdzat vagott a jegybanki alapkamaton a Monetéaris Tanacs. A
Magyar Nemzeti Bank Monetaris Tanacsa 2009. julius 28-i hatallyal 100 bazisponttal 8,50
széazalékra csokkentette a jegybanki alapkamat mértékét. Az elemzdék korabban 50 bazispontos
kamatcsokkentésre szamitottak.

A "vartnal nagyobb kamatcsokkentés™ mellett szolt a magyar gazdasag kockazati megitélésének
javulasa, a CDS felarak csokkentése a korabbi 600 bazispontrél 270 bazispontra, az allampapir
kibocsatasok sikere, amelynek kdvetkeztében kozel 200 milliard forinttal ndtt az elmult hetekben a
kiilfoldiek kezében 1évO magyar allampapir allomény és a sikeres, 1 milliard eurd Osszegli
devizakotvény kibocsatas, valamint a forint arfolyamanak erésodése is.

Tovabbi kamatcsokkentésre nem kotelezte el magat a tanacs, arra akkor kertilhet sor, ha az
adoemelések ellenére a trendinflacios folyamatok nem veszélyeztetik az arstabilitast és a
kamatcsOkkentést, és azt a kockéazati megitélés is lehetové teszi.

Hitelpiac

Mjijusban kozel 10 milliard forint értékben volt nettd hiteltorleszté a devizaalapu kodlcsondknél a
magyar lakossag (arfolyamhatastél megtisztitva), és amint az alabbi abran latszik, a nettd
hiteltorlesztés mar a harmadik egymast koveté honapban kovetkezett be. Ezzel parhuzamosan
szokatlanul "magas" szintre, a Magyar Nemzeti Bank (MNB) adatai szerint 20 milliard forint fole
ugrott a lakossag forintalapu nettd hitelfelvétele. Tavaly méajusban is volt itt megugras, de akkor a
megel6z0 honapban intenziv nettd hiteltorlesztd volt a lakossag, mig idén daprilisra ez nem
mondhato el.

A haztartasok forint- és devizaalapl nettd hitelfelvétele (mrd Ft)
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A fenti kamatkllonbségek mellett majusban ismét az euro alapt uj hitelszerz6dések volumene lett a
legnagyobb a harom devizanem kozott a lakéascéla kolcsonoknél. A svajci frankalapd (j



hitelszerz6dések volumene mar csak 5 millidrd forint koriilire zsugorodott a tavaly 6szt megel6z6
id6szak havi 60-70 milliard forintos 0 szerz6désértéke utan.

mrd Ft A forint- eurd és frankalap lakashitelek (j szerzddéseinek tsszege
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A fogyasztasi célu hiteleknél egyelére a forintalapu 0j szerzddések volumene a legnagyobb, de a
30% feletti hitelkamatok mellett kérdéses, hogy ez meddig maradhat igy. A svajci frank részesedése
ebben a szegmensben is egyre ink&bb a hattérbe szorult az elmult hénapokban.

A forint-, euro- , s frankalapu fogyasztasi hitelek
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A devizanemek kozotti mozgasok mellett a jelzaloghitelek 0j szerzédéses 0sszegeinél februar ota
nem kovetkezett be érdemi tovabbi szlkiilés, havi szinten mintegy 30 millidrd forintot tesz ki az
ilyen tipusu kolcsonok volumene. Az aldbbi grafikonon mindenesetre jol latszik, hogy az Uj
jelzéloghitel-szerz6déseken beliili devizaarany 6sz oOta toretleniil csokken, majusban mar "csak"
67%-ot tett ki, a tavaly 0szig jellemz6 95% koriili arannyal szemben.
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Magyarorszag ingatlanpiaci elemzése

Béacs-Kiskun megye

Megyei jogu varos:

A kecskeméti Uj lakasok arat leginkdbb az elhelyezkedés hatarozza meg:
az Uj épitésd, belvarosi lakasokat 300 ezer forintos négyzetméterarnal
dragdbban mérik, de négyzetméteraruk meghaladhatja a 400 ezer forintot
Ujépitésiingatlanok: [is. A belvaros kérnyékén mar szolidabbak az arak: itt 280-290 ezer forintos
négyzetméteraron is akad Uj lakds. A varosban egyébként prémium
kategorias fejlesztés is akad: éppen most épul egy kisebb tarsashaz,
amelynél a négyzetméterarak 400-500 ezer forint kortl mozognak.

A hasznalt belvarosi lakasokat a hasznaltakat 200-250 ezer forintos
négyzetméteraron vesztegetik. A csaladi hazakat és a sorhazakat 180-190
ezer forintos négyzetméteraron mérik, amihez még hozzajon a 100-200
Hasznaltingatlanok: |négyzetméteres parcelldk 3—4 millié forintos ara. A tulkinalat féleg a
Petéfivarosban érzékelhet6, ahol sok a nagyobb, viszonylag régebbi
épitésd, 15 millié forintndl dragabb ingatlan. A panelek 120-130 ezer
Ft/négyzetméteraron kelnek el.

A szigoruan vett belvarosban 40-70 forintért adnak egy négyzetméter
fejlesztési telket. A varosban altaldanosnak mondhaté a 15-35 ezer Ft/nm.

Telkek: Kadafalva, Helvécia és Balldsz6g telkeit 5-10 ezer forintos
négyzetméteraron lehet eladni, de a lélektani hatar inkabb az 5 ezer
forint.

Kecskeméten az Izsaki uti kérhaz és a Bacsviz Zrt. irodahaza kérnyékén
egyre tobb épitkezés folyik. Most egy Lidl épul a legendas Benkoé-villa
helyén. A telken 1,5 évtized alatt két épiiletet bontottak el: el6sz6r a
villat, mely a Bacsviz akkori igazgatéjanak tulajdona volt, majd a helyén
felépitett hazat. Hamarosan megkezdd&dik az Uj furd6komplexum
Fejlesztések: tervezése is. Unids tdmogatast is kapnak a magyarok a Kecskemét-
Szolnokot 6sszekot6 M8-as autdpalya épitésére, ahol mar megkezdédtek
a tervezési folyamatok. Megkezd8dott a Mercedes gyar épitése. Masfél
millié kobméternyi talajt kell megmozgatni, és 82 ezer négyzetméternyi
aszfaltut, valamint 38 ezer négyzetméternyi zdzott kdves Ut és kerités
megépitése mellett masfél millié négyzetmétert fuvesitenek.

Varosok:

A valsag még mindig érezteti hatasat a térség ingatlanpiacan. A kisebb-
nagyobb varosokban jéforman lealltak az épitkezések. Nagyon kevés
tarsashazi épitkezést talalunk. Kiskunfélegyhazan egy 10 lakasos tarsashaz
Ujépitéstiingatlanok: [épul a buszmegadlléval szembe, Bajan 3 tarsashazfejlesztésrél szamoltak
be. A tobbi varosban elvétve lehet megtaldlni a csaladihaz épitkezéseket.
Azonban ezek épitési Uteme lelassult. az Ujépitésl ingatlanok nm arai a
nagyobb varosokban 250-260 ezer Ft a kisebbekben 200-240 ezer Ft.

Tobb ingatlankdzvetité honlapjanak adatbazisa alapjan elmondhato, hogy
a varosokban a panellakdsok drai 100 000 Ft/nm2-nél kezd6dnek. Csaladi
Hasznalt ingatlanok: |h&zak esetében atlagosan 22 000 Ft/nm2 dron kezd&dnek az ingatlanok.
Hasznalt lakasok esetében pedig atlagosan 170 000 Ft/nm?2 aron kinalnak
ingatlanokat.

Nagyon kevés telek keril adasvételre. Varoskézpontokban nem is lehet
ilyen telket taldlni hanem csak a varosok peremrészein. Itt
altaldnossagban elmondhatd, hogy egy 6sszkézmdives telek nm ara
elhelyezkedéstél fuggéen 2 500-24 000 Ft-ig kinalnak.

T6bb varosban a kézuthdlézatot ujitjak fel, valamint a csatornazasi
munkakat fejezik be. Ezek mellett kerékparutakat épitenek. Az
ingatlanfejlesztések szdma az utébbi id6ben megcsappant. Jorészt leallt
ez a terllet.

Telkek:

Fejlesztések:

2 havonta frissiilé tablazat
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Csongrad megye

Megyei jogu varos:

Szegeden az alabbi helyeken épiilnek Ujlakdsok és sorhazak: Vadaspark,
Maros-menti lakdpark, Domaszék, Mdravaros, belvaros. 50-93 nm
Ujépités(i ingatlanok: |kozoétti, 141 és 2+2 erkélyes lakasokat épitenek és szerkezetkészen 250-
280 ezer Ft/nm de a belvarosi tarsashazak lakasainak az arai kozelitik a
350 ezer Ft-ot is.

A haszndltpiacon is a belvarosi tarsashazi lakasok viszik a palmat,
fajlagos aruk mérettél fliggetlentil 240-260 ezer forint. A kiskoruton
kiviili tertleteken mar lényegesen olcsébban, 170-220 ezerért is lehet
vasarolni. A panelek kozil a 35-55 négyzetméteresek keresettek,
elsGsorban az egyetemistak, illetve a fiatal parok korében. A kisebbek
160-170 ezer, a nagyobbak 125-145 ezer forint k6zotti négyzetméteraron
cserélnek gazdat. Ujrékuson, a cseréptetds panelhazak kedvezd
elrendezésl lakdsaiban az ar 160 ezer forint folé is emelkedhet.

Hasznalt ingatlanok:

Szeged vonzaskorzetében megjelentek a lakdparkok: Mérahalmon 175,
Zakanyszéken 165 ezer forint a sorhazi lakasok négyzetméterara.
Zoldovezeti-kertvarosi elhelyezkedésénél fogva egyedulallé a 12,7
hektaros terileten fekvd Kallay Liget Laképark. A parcelldkat mar
kijelolték, a kozmdvesités is befejez6dott, kiépllt a szilard burkolatu
uthaldzat. Az agglomeracidban egyébként mar 6-10 ezer forint kdzott, a
10 kilométerre 1évé telepliléseken akar 4-6 ezer forintért is hozza lehet
jutni egy négyzetméternyi épitési terllethez.

Telkek:

A legnagyobb vidéki logisztikai bazist épiti a Hansa-Kontakt Kft. a
Szegedi Ipari és Logisztikai K6z-pontban. 12,5 hektar a Hansa-Kontakté,
a GloballLog 2600 négyzetméteres csarnokaban az angol Imperial
Fejlesztések: Tobacco bérel logisztikai kozpontot, mellette a GloballLog végez
logisztikai szolgaltatast. Most 65 szazalékos a kihasznaltsag, a maradék
35-re az els6 félévben megdllapodds varhaté két angol céggel. Akkor
kitehetik a megtelt tablat.

Varosok:

Tobb ingatlankdzvetit8i adatbazist vizsgalva elmondhatd, hogy
Ujépitésd tarsashazak és laképarkok csak a megye nagyobb varosaiban
talalhatéak meg. Ezeknek az arai kozelitik a szegedi arakat, viszont 10-
15%-o0s eltérés mutatkozik Szegedhez képest.

Csongrad megye hasznal ingatlan kinalata igen bé. A nagyobb
varosokban a panellakasok arai 89-150 ezer Ft/nm arsavba mozognak. A
lakasok arai 110-160 ezer Ft/nm arsavba, mig a csaladi hazak nm arai 90-
Haszndlt ingatlanok: |140 ezer Ft-os arsavba ingadoznak. Az ingatlanok értékesithet8sége
megkozeliti mar a 180 napotis. Csak a nagyon jé helyen |évé és
kiemelkedd tulajdonsagokkal biré ingatlanokat tudjak csak nagyon
gyorsan értékesiteni a kozvetits cégek.

Ujépités(i ingatlanok:

Csongrad megyébe adatbazisok alapjan kb. 400 telek var értékesitésre.
Ezek nagy része varosokon kivil van. Makd ingyen telkeket ad azoknak
akik ott telepednek le és ott a kornyéken keresnek munkat! A megye
varosaiban a telkek nm2 arai atlagosan 3500 és 19000 Ft kozott
mozognak. A varoskdzpontokban ennél jéval dragabban 35 000 és 70 000
Ft/nm taldlhatunk 6sszkdzmdves telkeket.

A megyében panganak a fejlesztések. Fejlesztések helyett inkabb a
felujitasokra helyezik a hangsulyt a befektetSk. Ettermeket, csardékat,
Fejlesztések: panzidkat, Gizlethelységeket épitenek Ujja és varjak a j6 nyarat. Néhany
maganszallé is felujitasra keriilt példaul Szentesen, Kiskundorozsman,
Makdn és Csongradon.

Telkek:

2 havonta frissiilé tablazat
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Budapest és Pest megye

Megyei jogu varos:

Tobb ingatlankdzvetité adatbazist vizsgdlva altalanosan elmondhatd, hogy
kisebb fajta emelkedés indult meg a budapesti Ujlakasok araiban.

Ujépitésd ingatlanok: Négyzetméterenként 2-3 ezer Ft-al nSttek az arak. F6leg a készpénzes vevék
jelennek mostandba a piacon. Az alkutartalék 5-7 %-os. Budapesten
korilbelll 7000 db ujlakas var gazdara.

Elénkiilés tapasztalhatd a hasznalt ingatlanok kereslete irdnt. Budapesti
ingatlankozvetit6 iroddkat vizsgdlva altaldnossagban elmondhatdé hogy a
panellakasokat 193 ezer Ft/nm-en, a téglaépités(i lakasokat 300 ezer Ft/nm-
en a csaladi hazakat 220 ezer Ft/nm-en kinaljak.

Hasznalt ingatlanok:

A fejlesztési telkek piaca mar masfél éve érezhetden lassult. Bar 2009. elsé
negyedévéig viszonylag élénk és fizetoképes kereslet mutatkozott a
beépitheto teriletek irant, csak néhany nagy volumen telektranzakcio
zajlott az év eleje soran. A legdragabb fejleszési telkek Bel-Budan
taldlhatéak meg. Négyzetmétere 120-200 ezer Ft. A legolcsébb a X.
Kerlletben taldlhatd 15 000 Ft/nm.

Telkek:

Tépark elsé Utemének irodaparkjaban az innepélyes alapkdletételre is sor
kerllt az elmult hénapban. Tervek szerint a févarosban csak a Csepel-
szigeten éplilhetnének 55 méternél magasabb épiletek. Budapesten tébb
mélygarazs is épil magantSkébdl. A tervek szerint az Allatkerti kératon 800,
Fejlesztések: a Felvonulasi téren 1450, a Marcius 15. téren és a Mlegyetem rakparton 630-
630, a Keleti palyaudvarnal pedig 480 fér6helyes mélygarazs épilhet. Nincs
valami jo allapotban Budapest egyik jellegzetes huszadik szazad eleji
éplletegylttese, a Nagyvasartelep védett irodahaza és a hozza kapcsolddd
csarnok, igy az ehhez kapcsolddoé 300 milliardos fejlesztési is tolddik.

Varosok:

Pest megyében kezdenek leallni a lakdparkok épitésével. Most mar a 50-150
lakdsos lakdéparkok helyett elt6rtérbe keriilnek a kisebb 15-30 lakdsos
tarsashdzak. Ezek nm-ét Pest megyében 210-310 ezer Ft-ért kinaljak. Tébb
ilyen fejlesztés is van Budapest vonzaskorzetében.

Ujépitésd ingatlanok:

Ingatlankozvetit6k szerint kezd élénkiilni a hasznalt ingatlanok iranti
kereslet. Budapest vonzaskorzetében tobb mint 20%-al dragabbak az
Hasznalt ingatlanok: |ingatlanok mint Pest megye tobbi részén. A csaladi hazak nm-ét 120-450
ezer Ft-ért kinaljak. A panellakdsok nm 100-198 ezer Ft, a hasznalt lakasok
arai megkozelitik a 114-210 ezer Ft/nm-t.

A fejlesztési telkek piaca is pang az aglomeracidéban. Az arak néhol
megkozelitik a budapesti telekpiacot, s6t Budaodrs kornyékén taldlunk olyan
Telkek: telkeket is az ingatlankozvetit6k adatbazisaban amelyek gyakran
meghaladjak a 80 000 Ft-os négyzetméterarat. A kisebb varosokban a telkek
négyzetméteréért 5-49 ezer Ft-ot kell adni.

Magyarorszag hét statisztikai régidjaban 6sszesen 184 Utszakasz felujitasara
nyilik lehet6ség. A felljitas 79 projekt és 184 alprojekt keretében 6sszesen
1114 kilométert érint, 44,5 millidrd forint értékben. Most jutott el a mUszaki
atadas fazisaba Pest megyében az alsébb rendi utak djabb, mintegy 8,2
kilométeres szakaszanak felujitdsa. Az Ujpestet Veresegyhdazzal és
Fejlesztések: Galgamacsaval 6sszekot6 (2102 jeld) ut felujitott szakaszai kiiltertleten,
illetve Csomad, Erd6kertes, Vacegres és Galgamacsa belteriletén haladnak.
Megujul Godolls fétere, a Szabadsag tér, a Mlvészetek Haza éplilete,
valamint atalakitjak a varosi piac galériajat. Otvenmilliard forintba keriil a
Ferihegyi repul6tér Gj utascsarnoka, amelynek szerdan rakjak le az
alapkovét.

2 havonta frissiilé tablazat
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Békés megye

Megyei jogu varos:

A Békéscsaba Ujépités(i tarsashazait a legtébb ingatlanos portdlon 2009
oktdéberi dtaddssal kothetSek le. Megtaldlhatdak benne a 50-120 nm
lakasok és a kisebb penthouse lakdsok is. A nm arak minden esetben
230-270 ezer Ft k6z6tt mozognak.

Békéscsabdan kezd élénkdilni a hasznalt lakds piac. Ezt jél mutatja a
legtobb ingatlankozvetits portalja. Az adatbazisokban egyre tobb
Hasznalt ingatlanok: |ingatlan szerepel, amire van is kereslet mind magyar és mind roman
részrél is. A paneleket 130-170 ezer Ft/nm-en, a lakdsokat 150-190 ezer
Ft/nm-en mig a csaladi hazakat atlagosan 120 ezer Ft/nm-en kinaljak.
Békésen, Sarkadon, vagy Ujkigydson épiilt hazakat olcsén vasarolt
telkekre huzzak fel a tulajdonosok, igy tébb pénz marad a kivitelezésre.

Ujépitésl ingatlanok:

Mig egy Békéscsaba hatdraban, vagy azon tul taldlhatd, nem kézmdves
Telkek: telek négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a
koordinatakkal rendelkez6, kozmivesitett telek 1500 forintba keriil. Ha
valaki nem a varos mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni,
annak jéval borsosabb arat kell megfizetnie.

Békéscsaban el6térbe keriltek az ut és jardafelujitdsok. A kdzuthaldzat
modernizalasdra kolt a helyi 6nkormanyzat. Zajlik a nemrég atadott
Arpad fiird tovabbi bévitése. A belvarosban 6sszesen 4 db tarsashaz
Fejlesztések: fejlesztés van folyamatba. Otvenmillié eurébdl, azaz 15 milliard
forintbdl épilt a Tondach masodik, Eurépaban pedig a legkorszer(ibb
tet6cserépgydra Békéscsaban amit aprilisban adtak at. Kerékparut épdil

7 millié Ft értékben Békéscsaba és Kondoros kdzott.

Varosok:

Békés megye varosaiban nagyon kevés Ujépités(iingatlan van. Ha van az
is tarsashazi lakas és csak a nagyobb varosokban. Adatbazisokban
szerepld kindlatok szerint a lakdsok 230-255 ezer Ft/nm-en cserélnek
gazdat. Azonban ezekre a lakasokra viszonylag nagy kereslet
mutatkozik, mivel er6teljes roman és ukran kereslet jelent meg a
megyében.

Békés megyében pang a hasznalt lakas értékesités. Ingatlankozvetitbi
adatbazisokat megvizsgdlva a varoskdozpontokban Iévé panelek
Hasznalt ingatlanok: |négyzetméterét atlagosan 110-135 ezer Ft-ért kinaljak. A tarsashazi
lakdsokat 134-198 ezer Ft/nm-ért szerepeltetik az adatbazisokban. Az
értékesitési id6 joval hosszabb lett a megyében.

Ujépitésl ingatlanok:

A Békés megyei telkek viszonylag olcséknak mondhatdak. Kisebb
varosokban a telkeket 1 000 Ft/nm kinaljak. Az 6sszkb6zmives telkek nm
1500-4000 Ft, a nagyobb varosokban pedig 20-30%-al magasabbak az
arak. A varosk6zpontokban pedig 15-30 ezer Ft/nm egy épitési telek.
Viszont ezekbdl nagyon kevés van, és csak ugy lehet hozzdajuk jutni,
hogy a régi bérhazakat lebontjdk és helyére Uj tarsashazakat hiznak fel.

Telkek:

Termalflird6t és ezer f6 befogadasara alkalmas szallodat épitene
Fejlesztések: Tarhoson Békés megyében egy befektet6csoport. Tarsashazfejlesztés
joforman csak Szarvason és Békéscsaban van.

2 havonta frissiilé tablazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye

Megyei jogu varos:

Szolnok belvarosaban kevés az Ujlakds. Ezek négyzetméterét 200-254 Ft-ért
Ujépités(iingatlanok: |adjak a tarsashazakban. De az egyik fejlesztésnél lehet talalni 400 Ft-ért is
egy négyzetmétert! De tovabbra is pang Szolnokon az Ujlakas értékesités.
A panellakasok nm-ét 89-178 ezer Ft-ért adjak, a lakasokat 120-175 ezer
Hasznalt ingatlanok: |Ft/nm-ért, a csaladi hazakat 65-210 ezer Ft/nm-ért. Az Ujlakasok helyett
inkdbb hasznalt lakasokat vesznek most a vasarlék és azokat is készpénzre.

Egyre tobb ingatlanfejlesztésre vagy épitsre alkalmas telket talalhatunk
Szolnokon és kdrnyékén. Az 6sszkozmlives telkek nm-ét 3500-51000 Ft-ért
kindljak. De a belvarosban akar ennél is dragabban lehet hozzajutni a
telkekhez.

Telkek:

Bontjak a 2007-ben bezart szolnoki Damjanich uszodat. A helyére tervezett
beruhdzas nem késziil el. A fejleszt6 wellness jellegl szallodat és
Fejlesztések: gyogyflrddt, valamint egy Uszdmedencét akart épiteni. A beruhazast
azonban visszamondta a jelenlegi gazdasagi viszonyokra hivatkozva. A
varosban nagyon kevés tarsashazfejlesztést taldlunk meg.

Varosok:

Tobb ingatlankozvetit6t vizsgdlva elmondhatd, hogy a megye nagyobb
varosaiban az Gjépités(i ingatlanokat 190-245 ezer Ft/nm aron kinaljak. A
Ujépités(iingatlanok: |kisebb varosokban ettél az artdl koriilbeliil 15-20%-al alacsonyabban
kinaljak az ingatlanokat.Ujépité (i csaladi haz nagyon kevés van a
megyében.

A hasznalt ingatlanok tekintetében nagy a kindlat a megyében. Hasznalt
Hasznaltingatlanok: |lakasokat 120-175 ezer Ft/nm &rulnak. Csaladi hazakat 59-195 ezer Ft/nm-
en, panellakasokat 79-132 ezer Ft/nm &ron.

Elmondhatd a megyére, hogy sok a telekkinalat, viszont nagyon nagy
Telkek: alapteriletlek. Ezek altalaban csak félig kozm(ivesek. Viszont
O0sszkozmlives telkeket lehet taldlni 1400 Ft is négyzetméterét.

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében 6t széler6md all megval ésitas el6tt. A
Fejlesztések: hatdsagok engedélyezték a beruhazasokat, a beruhdzéknak megvan a
pénzikis, dm az épités mégsem kezdddik.

2 havonta frissiilé tablazat
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Tolna megye

Megyei jogu varos:

Szekszardon az Uj lakasokbdl most az 50-60 nm a kelend8ek. Szekszard
e belvarosaban 240 ezer forintos négyzetméterar a jellemz6. Az orszag
Ujépitésl ingatlanok: o ) . i i i

egészéhez viszonyitva Tolna az drakban és az eladott lakasok
mennyiségét tekintve is elmarad az atlagtél.

A hasznadlt lakdsok eladdsa terén is némi élénkiilést tapasztalhaté.
Viszonylag gyorsan el lehet adni, az egy legaldbb 50 négyzetméteres
L lakads, viszonylag j6 helyen, és egyedi flitéssel. Ezért korilbelll 6,6 és
Hasznalt ingatlanok: e P o F . .
7,2 millié forint korili 6sszeget lehet elkérni. Altalanossagba
elmondhaté hogy 130-150 ezer Ft koriil mozognak a hasznalt lakasok nm

arai.

Szekszardon hidnyoznak példaul a csalddi hazas lakéovezet épitéséhez
szlikséges szabad telkek. Lakhatoé tanyakat is keresnének a vevék, de
Telkek: mar az sincs eladé. Szabad telkekhez csak Ugy lehet hozzajutni, hogy a
fejleszt6k a régi bérhazak megvétele utan lebontjak a hazakat és a
telklikon Gj tarsashdazat huznak fel.

Befejez6dott a szekszardi ipari park infrastrukturajanak fejlesztése. A
terllet vagyonkezelGje négyszazharmincnégymillio forintot forditott a
Fejlesztések: beruhazasra, felerészt eurépai unids forrasbdl. A tdmogatdsbol
acélszerkezetes ipari csarnokokat emelt fel és teriileteket vasarolt az
onkormanyzattdél. A varosban csak elvétve taldlunk tarsashazfejlesztést.

Varosok:

Tolna megye Ujlakas piaca pang. Ez részben készonhetd a magas
munkanélkiliségnek, alacsony bérszinvonalnak és a hitelekben
Ujépitéstiingatlanok: |elszegényedett személyekben. Az Gj lakasokat amelyeket
értékesitenek a nagyobb varosokban (Tamasi, Paks) négyzetmétereit
220-230 ezer Ft-t adjak.

Tobb ingatlankozvetit6 iroda kindlatat vizsgalva altalanossagban
elmondhatom, hogy tolna megyében a hasznalt lakdasok nm arai 130-178
Hasznaltingatlanok: |ezer Ft koriil mozognak. A csaladi hazak esetében 100-142 ezer Ft/nm a
kinalati ar. De a kisebb Iélekszamu varosokban jéval alacsonyabbak az
arak.

Az emberek az olcsé varosi telkeket keresik. Mar ha ilyen akad. Ha akad
akkor az biztosan a varos peremkerileteiben talalhato. Itt az

Telkek: 0sszkozmdves telkek 1000-4500 Ft koril mozognak négyzetméterei.
Kisebb varosi és kozségi telkek négyzetmétereit mar lehet kapni 400-
900 Ft-tis.

Jelent6s turisztikai fejlesztések zajlanak Tolna megyében. Dombdvaron
furdét fejlesztenek 3500 nm-en. Ehhez 660 millié Ft-ot nyert az
onkormanyzat. Tamasiban a meglévé furdé fejlesztésével névelni

kivanjak a varos gydgyturisztikai vonzerejét. A létrejovs Ability-
fird6ben a mozgdassérilt vendégek ellatasa is biztositott lesz.
Fejlesztések: Simontornyan a Fried Kastély Szall6 szolgaltatdsainak fejlesztése
kezd6dik meg, melynek kdszonhet6en 7 Uj munkahely is |étesdl.
Kisszékelyben egy négy csillagos, csaladbarat szalloda épitése
kezd6dhet meg. Olyan szdllashely valésul meg a faluban, amely
kifejezetten csecsemdbkkel és kisgyermekekkel rendelkezé sziil6k és

gyermekiket vardk szamdra nyujt igazi kikapcsolddast.

2 havonta frissiilé tablazat
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Magyarorszagi ingatlanhelyzet

2009 els6é negyedéve utan, a masodik negyedévben is tovabb romlott a helyzet az ingatlanpiacon. S
a jovOre nézve sem tul r0zsasak a kilatdsok a lakaspiacon peldaul egyedil az Ujlakasok esetében
lehet arndvekedésre szamitani, de esetiikben sem haladja meg ennek mértéke az inflacié szintjéen. A
legrosszabb helyzetben a rossz elhelyezkedésii, lakotelepi lakassal rendelkezOk vannak, ezek
esetében ugyanis mind a kereslet, mind pedig az arak vonatkozasban visszaesésre kell szamitani.

A magyar gazdasagnak 2009. kovetkezd fél évében is rendkiviili kihivasokkal kell szembenéznie,
egyrészt a vildggazdasagi valsdg okozta keresleti sokk jelentésen visszaveti a hazai termelést és
foglalkoztatast, masrészt az év juliusatol bevezetett pénziigyi intézkedések sziikitik a belfoldi
keresletet. A kereslet-visszafogas hatasara jelentdsen csokken a haztartasok jovedelme, csokken a
megtakaritasi hajlandésaguk. A Kormanyzat 2009. julius elsejével jelentésen modositotta a
szocialpolitikai kedvezményt, illetve atmenetileg meg is szilintetette a gyermekek utdn igényelhetd
lakasépitési, illetve lakasvasarlasi tamogatast. A vevéoldali megszigoritasok gatat szabnak a lakas
és egyéb ingatlanok véasarlasanak, az ingatlanpiac gyors élénkulésének. Joval alacsonyabb lesz az
Onkormanyzatoknak nyujtott koltségvetési tamogatas és az egyéb bevételeik is csokkennek.
Mindezek alapjan jelent6s fogyasztas, ezen beliil is jelentds ingatlan-beruhazas és ingatlan-
fejlesztés visszaesést valosziniisitheté 2009 masodik fél évében is.

A fenti megallapitasokat a felmérés is megerdsiti, hisz a 2009 masodik negyedévében a legnagyobb
csokkenést az ingatlan-beruhazoknal (-3,6%) és a véllalatoknal (-3,8%) volt mérhets. Oket kovetik
az Onkormanyzatok, amelyek -0,3 sz4zalékpontos csdkkend ingatlan-fejlesztést prognosztizalnak.
A lakossag az év els6 negyedévében még negativ (-5,8%-0s) ingatlan-fejlesztéssel szamolt, az év
masodik negyedévében mar kissé optimistabban és ingatlan-fejlesztési indexik 0,3 szazalékponttal
novekedett. E kismértékii novekedés természetesen csak azt jelzi, hogy tovabbi jelentds visszaesést
nem var a lakossag, de még novekedést sem remél az év kovetkezd idészakaban. Legoptimistabbak
jelenleg az ingatlan-forgalmazdk, amelyek 6,55 szazalékpontos emelkedéssel 40 széazalékos
ingatlan-konjunktara érteket értek el. Ennek oka, hogy az elmult fél évben igen alacsonyra estek az
ingatlan-forgalmazok varakozéasai az ingatlan piacon, most pedig azt a reményiket tukrozi e
novekedes, hogy az év masodik felében az ingatlan-forgalmazas és ingatlan-bérbeadas terén némi
pozitiv valtozés kovetkezhet be.

A beruhdazoék mind a lakossagtol, mind a nem lakossagi megrendel6ktdl tovabbra is minden
ingatlantipus esetén csokkend szamu lakoingatlan és csokkend mértékii minden egyéb tipust
ingatlan épitést prognosztizalnak. Az elkdvetkezé hat honapban romlik az irodak, a logisztikai
épitmények és a raktdrak kihasznaltsaga, legyen az a fOvarosban, vagy kornyékén, illetve vidéki
varosokban, kézségekben.

A lakossag korében azok vasarolnak ingatlant az elkdvetkez6 hat honapban, akik azt mar régebben
eltervezték, van készpénzik, illetve mernek hitelt felvenni. Tdébben felismerték, hogy most
olcsGbban juthatnak a kivant lakashoz, ingatlanhoz, mint amikor nagyobb az ingatlanforgalom és
magasabbak az eladasi arak. Az Onkormanyzatok a kovetkez6 hat hdonapban 0Osszességeben
valamivel kevesebb beruhazast, és valamivel kevesebb felujitast és kozmifejlesztést terveznek,
mint az elézé fél évben. A kovetkezd hat honapban csokkend mértékii oktatdsi és miivelodési
intézmény, igazgatasi és irodaepulet felGjitasat, épitését végeztetik el, mint harom honappal ezelétt.
A vélemények mar sejtetik, hogy 2009 év masodik fél évétdl a polgarmesteri hivatalok kevesebb
kdzponti koltségvetési hozzajarulasra szamitanak.

Az ingatlanpiac szerepldi egyes teriileteken az 2009. évre az Ecostat altal eldre jelzett (4,9%)

inflacional esetenként magasabb arvaltozast prognosztizaltak. Legmagasabb arndvekedést (5,6%) az

épitbanyag-araknal varnak. Az épitési-szerelési tevékenységek (1,9%), a munkaer6-koltségek

(1,4%) és a tervezési dijak (0,8%) alig ndnek, mig az épitési telkek ara atlagosan 3,7 szazalékkal
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csokkenhetnek. A Kkindlati ar novekedését varok 4,8-7,7 szédzalékos éatlagos dragulést
prognosztizalnak az egyes ingatlanfajtak korében (az el6z6 negyedévben 6-12%). Az arcsokkenést
vélelmezok 10-16 szdzalékosra teszik az ingatlanok ardnak esését. Ha az arak novekedesét és
csokkeneset atlagoljuk, akkor Gsszességeben minden teriileten arcsokkenést kapunk. Legkisebb
aresést az \1j épitésli ingatlanoknal varnak, az 0j kereskedelmi (-2,7%) és az (j ipari épitményeknél
(-4,5%), valamint az uj lakéépuleteknél (-5,4%) varhato. Legnagyobb arcsokkenés tovabbra is a
hasznélt ipari épitményeknél (-10,5%), a hasznalt kereskedelmi épitményeknél (-10,7%) és a "B"
kategorias irodaknal (-9,4%) prognosztizaltak a forgalmazo vallalatok.

A Dbérleti dijak jovObeni valtozdsanak megitélésekor a vizsgalt ingatlantipusok tobbségénél
jellemzden stagnalast varnak a forgalmazok. Ha az atlagot szdmoljuk, akkor az uj logisztikai és az
0j ipari éplletek (-4,2-4,2%), az Uj kereskedelmi épiletek (-3,9%), valamint az 0j lakoéplletek (-
3,8%) bérleti dijai csokkennek a legkevésbé. Legnagyobb mértékben esnek vissza a bérleti dijak a
hasznalt kereskedelmi épitményeknél (-8,1%-kal), a hasznalt logisztikai ingatlanoknal (-7,7%),
valamint a "B" és az "A" kategdrias irodaknal (-7,4-7,5%).

JelentOsen nd az eladasra szant 01j lakésok kindlata és hosszu az értékesitési idejiik a jovoben, rossz
hir lehet azonban, hogy csokken a kereslet az G1j és hasznalt épitésti lakasok, hazak irant, igy az Uj és
a hasznalt lakédsok eladasi ara egyre inkabb alku targya. A nehezen és lassan értékesithetd uj lakasok
forgalmanak gyorsitasara jelentds kedvezményeket adnak, ugyanakkor még mindig van kereslet az
egyedi, igényes lakoingatlanok irant. A beruhazok a nehézségek hatasara lassitjak az (j épitéseket.
A hasznalt lakésok tekintetében a nagy, jo beosztasu lakasok kereslete is csokken a jovében, mind a
févarosban, mind a vidéki nagyvarosokban, s arndvekedéssel csak néhany kiemelkedden jo fekvést,
igényes egyedi tervezésii és épitésii ingatlannal lehet szamolni. A magas k6z0s koltségii, kevésbé
korszerli, hagyomanyos épitésii és a lakdtelepi lakasok értékesitése nehézkesebb és egyre hosszabb
ideig tart. De novekszik a hasznalt kisméreti lakasok értékesitési ideje is, S ugyanez a trend
figyelhet6 meg az 6t évnél korabban épiilt lakoingatlanok esetében is. 2009-ben vérhatoéan tovabb
nd a problémas lakashitelek szama, s novekszik az arverésre keriilo lakasok, lakohazak szama. Az
arvaltozasokat illetden 2009-ben még az uUjepitésti lakasok esetében is alig haladja csak meg az
inflaci6 mértékét az aremelkedés, mig a kedvezotlen helyen fekvo, illetve a lakotelepi hasznalt
lakasok ara nem, vagy csak kismértékben emelkedik, a kozepes és foként a kozepesnél alacsonyabb
mindségli ingatlanoknal arcsdkkeneésre kell szamitani.

Magyarorszagi lakasépitések

2009 elso feléveében 13 ezer lakés kapott hasznalatbavételi engedélyt és 17 ezer 0j lakdsra adtak ki
épitési engedélyt. A hasznélatba vett lakasok szdma 16%-kal tobb, az 0j engedélyeké 19%-kal
kevesebb, mint 2008 elsé felében volt. A hasznalatba vett lakdsok koézel egyharmada Budapesten
épult.

Az 1j engedélyezések, 3 megye kivételével, az egész orszagban jelentsen visszaestek. A 2009 els6
negyedéveében regisztralt 15%-0s ndvekedése utan a masodik negyedévben 18%-kal tobb lakas
kapott hasznalatbavételi engedélyt, mint az el6z6 év azonos iddszakaban. Az i épitési engedélyek
szamaban ugyanakkor er6s6dé visszaesés mutatkozott: az els6 negyedévben 7%, a masodikban
18% a csokkenés. A legnagyobb lakasépit6 a févaros, ahol a hasznalatba vett lakasok szama ebben
az id6szakban tobb mint egyharmadaval nétt, orszagos részaranya pedig 32%-ra emelkedett. A
fovarosi épitkezések siilya és jellege erésen befolyasolta az orszagos adatok alakulasat. Atlag feletti
a novekedes a vallalkozok altal épitett és az értékesitésre szant lakasok esetében, ezekbdl 29, illetve
28%-kal tobb épiilt. Az épittetéi kort szinte fele-fele ardnyban képviseli a lakossdg és a
vallalkozasok, 0,4%-ot tett ki az Onkormanyzati lakasépites. A kivitelezésben az épitdipari
vallalkozasok szerepe tovabb erdsodott, ezzel szemben a lakossdg hazilagos kivitelezésében
egynegyeddel kevesebb lakas késziilt el, mint a bazisidészakban. Emelkedett a kislakasok aranya,
kiilonosen a fovarosban, az 01j lakasok atlagos alaptertilete 89 m2, 2 m2-rel kisebb, mint 2008-ban.
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Valamennyi telepiiléstipusra érvényes, hogy tobb lakast vettek hasznalatba, mint az el6zd év elsd
felében, s ugyanez jellemz6 Kozép-Magyarorszag és Nyugat-Dunantul valamennyi megyejeére.

A tobbi régio megyéiben ennél valtozatosabban alakult a lakasépités. A legnagyobb (54%-0s)
régios szintli névekedést Dél-Dunantdlon regisztraltuk, mig mindkét alféldi régidban csdkkent a
hasznalatba vett lakdsok szama (északon 28, délen 11%-kal). Az 0j engedélyek szama legerésebben
az 50 ezres lélekszamunal kisebb teleplléseken esett vissza, s 28-30%-kal csokkent Kozép-
Dunantdlon, valamint Eszak-Magyarorszagon. Vannak megyék, ahol az Uj épitési engedélyek
szama alatta marad a 2008 els6 felében kiadottak kétharmadanak, mikdzben Szabolcs-Szatmar-
Bereg, Bacs-Kiskun és Somogy megyeben rendre 14, 28, 40%-kal tébb 0j épitési engedélyt adtak ki
ebben az iddszakban. 184 1) idiildegységet vettek haszndlatba, annyit, mint az el6zd év elsd
félévében. Az 1) udillék 87m2- es atlagos alapteriilettel épiiltek. 310 tdiil6épiiletben 660 1j
idiildegység épitésére kértek engedélyt, ez 7%-kal kevesebb, mint a bazisiddszakban. 2009 elsd
félévében az el6z6 év azonos iddszakahoz viszonyitva 25%-kal tobb, 1742 lakas sziint meg. Ezek
40%-a a fOvaros lakasallomanyéanak része volt. Itt megduplézodott a lakdsmegsziinések szama,
elsésorban telepiilésrendezés €s 1) lakas épitése miatt.

Az onkormanyzati lakdsok kozil dsszesen kozel 400, Budapesten tobb mint 300 sziint meg. A
megsziint lakasok atlagos nagysaga 66 m2 volt. A kiadott 0j épitési engedélyek alapjan tébb mint 1
millié 600 ezer m2 lakdépilet és tobb mint 1 millié 700 ezer m2 nem lakdépulet beépitését tervezik,
visszaesés a 3 és tobb lakasos hdzak korében tortént, egynegyeddel kisebb teriletet terveznek
beépiteni, mint egy évvel kordbban. A nem lakoépiiletek kozil a tervezett mezdgazdasagi épiiletek
hasznos alapterilete 38%-kal, a szallashely-szolgaltato, vendéglatd épuleteké 29%-kal kevesehb,
mint az elmult idoszakban.

Csepel fejlesztései

Kevés az igazan alkalmas, Dunahoz kozeli telek manapsag Budapesten. De nem Csepelen. Nem
véletlen, hogy a jobb idokre szamitd ingatlanfejlesztok €s maga az onkormanyzat is kettdzott erdvel
kiizdenek azért, hogy kihasznaljdk ezt a helyzetet. A hamarosan elkésziild infrastrukturalis hattér
(szennyviztisztito, utbdvités, karbantartdsok) nyoman felértékelddnek a telkek és a mar meglévo
ingatlanok a sziget északi részén, s a folydo mindkét 4ganél Ujabb beruhdzésok indulhatnak. Az
egyik nagy ivii fejlesztés a spanyol Fadesaé¢ lesz, amely ugyan kénytelen volt eladni angyalfoldi
projektjét, de a csepelit megtartotta. Hamarosan megsziiletik az egyezseg az dnkormanyzatokkal
(helyi és fovarosi), igy ha nem is az eredetileg tervezett méretli, de mégis nagy, vegyes fejlesztésbe
kezdhet a tarsasdg. Tobb ezer lakds, szabadidds létesitmények, iizletek, s6t még irodak is
letestilhetnek az északi szigetcsucs keleti oldalan.

Uj varoskdzpont felépitését javasolja a Csepel SC Alapitvany 62 millidrdos beruhazast igényld
sportkoncepcidja. A harom szakaszbdl allo, 2020-ig sz616 projekt 2014-ben zaruld els6 titemében
5,6 milliardot koltenének sportcelu, 15,6 milliardot szolgaltatoi eés kereskedelmi céld fejlesztésre.
Az els6 kapavagashoz azonban modositani kell a sportcélu felhasznélds kizarolagossagat el6ird
fovarosi szabalyozasi tervet. A masodik ¢és harmadik {itemben orvosi rendeldk, lakasok, irodahazak,
uzlethelyiségek, kozosségi parkok, bowling- és fallabdapalya, kiallitoterem, valamint az
egyesuletek klubszekhazainak felépitését tervezik.

Az egykori Csepel Miivek hatalmas, mintegy egymillié négyzetméteres ipari teriiletén mind t6bben
keresik az olcsobb, kivald infrastruktirdval ellatott ingatlanokat. Az itt miikodé vallalkozasok
jelenleg 12 000 embert foglalkoztatnak. A valsag miatt szamtalan cég ujragondolja a gazdalkodasat,
és ez azzal is jar, hogy a székhelyiiket, raktarukat kedvezdbb ar/érték aranya helyszinekre
koltoztetik. A terlleten a hazai kis- és kozepvallalkozasok mellett olyan multinacionalis cégek is
megjelentek, mint a Xerox vagy a Marks & Spencer
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A térségben a termel6iizemek, raktarak utan az ott dolgozokat kiszolgald kereskedelmi, vendéglato-
ipari létesitmények is kiépllnek. A térség azért vonzo a kisebb és a nagyobb véllalkozasok szamara
egyarant, mert irodak esetén a 10-20 négyzetméterestdl a tobb ezresig, mig a raktarakat tekintve a
200 négyzetméterestdl a tobb tizezresig van ingatlan. Az egykori Weiss Manfréd Acél- es
Fémmiivek teriilete ujra a fovaros legfontosabb ipari kdzpontja lesz.

Boviiltek az ipari teriilet funkcidi is. A korabban elsdsorban acél- és fémkereskedelemmel
foglalkoz6 cégek mellett a nagy ilizemcsarnokok adta lehetdséget kihasznalva raktarozassal,
széllitmanyozassal foglalkozé véllalatok is megjelentek. Bar elvben bontésra, Uj epités céljara is
vasarolhatd tertilet, a régi (zemcsarnokok, iroddk értéke, allapota ezt nem indokolja.
A budapesti 6nkormanyzatok mindent megtesznek a kdrnyezetterheld tevékenységek és a kamionok
Kiszoritasaért, mara a févaros teljes teriiletén 12 tonnas vagy ennél szigoribb korlatozas van
érvényben, ez aldl csak néhany kiemelt Gtvonal kivétel. Az ipari létesitmenyek, raktarak ezért mind
kijjebb kényszeriilnek. Ugyanakkor Budapest, azaz a munkaerd ¢és a piac kozelsége arra 6sztonzi a
cégeket, hogy a varoshoz minél kozelebb telepedjenek meg. Csepel pont e két tdrekvés
metszéspontjaban van.

Budapesti irodapiac

2004 mérciusa Ota nem volt ilyen magas az irodapiaci kihasznalatlansagi rata Budapesten, mint
jelenleg. Az lres irodak aranya junius végen elérte a 18%-ot.

2009 mésodik negyedévében 6sszesen 118.118 nm irodateriletet adtak bérbe, amely a tavaly utolsé
negyedévet leszamitva az eddigi legmagasabb érték a budapesti piacon. Az irodak iranti kereslet
27%-at az eldbérleti szerzodések adtak még épités alatt allo projektekben, mig 33%-at a mar
elkésziilt, iires teriiletekre aldirt 0j szerzddések tették ki. Ugyanakkor a bérleti tranzakciok novekvd
hanyada a koltozéssel nem jard hosszabbitas, amikor a bérlé a lejart szerz6dését ugyanazon a
helyen maradva targyalja Gjra. A mult negyedévben a teljes bérbeadas 40%-a ilyen tranzakcidkbol
adodott. A legnagyobb bérleti tranzakcid a negyedévben a Budapest Bank eldbérleti szerzodése volt
a részben épités alatt 4116 GTC Metro teljes éplletére (16.740 nm). A legnagyobb tranzakcidk
kozott szerepelt a negyedévben a Raiffeisen Bank hosszabbitasa az Akademia Bank Center
¢épiiletében (11.880 nm), illetve a British Petroleum szerzddése a Haller Gardensben (6.210 nm).

A budapesti piac az elmult negyedévben 65.220 nm modern irodateriilettel lett nagyobb, amivel a
teljes allomany 2009 juliusara elérte megkozelitéleg a 2.215.000 nm-t. A most elkésziilt épuletek
koziil a legnagyobbak Capital Square elsé fazisa (22.000 nm), a Parkway masodik fazisa (12.300
nm), illetve a Graphisoft Park H éplilete (12.000 nm). Ezeken kivil atadasra kerultek a RiverPark, a
Szépvolgyi 22, a Yacht Business Center valamint a Millenéris Modern és Avantgarde irodahazak is.
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Irodapiaci adatok 2009 1. negyedév
Edzponti Budai WMem- Pesti Mem- Agglo-

Belviros  Piac i i Piac kiizponti Piac mericié Osszesen
Uj kinilat (nm) 0 34517 15396 12310 a B5.223
Teljes kinalat
() 235559 B74.096 531951 G77 415 95802 224823
Kihasznalat-
lansiz (mn) 34719 75703 107 904 155.820 18.887 399.033
Eihasznalat-
lansigi rita 1470%  11,70% 20,30% 2350%  1970%  18,00%
Beérleti
tranzakeio
(l‘l.n‘l:l 15331 25103 21.559 43 BE1 12464 118118

Forrds: BIEF

A kihasznélatlansagi mutaté az el6z6 negyedévhez képest masfél, mig az egy évvel ezelott mért
értékhez képest 5,4 szazalékponttal emelkedett. Junius végén a budapesti Ures irodak aranya elérte a
18%-ot, ennél magasabb csak 2004 marciusaban volt ez az érték. Habar még mindig jelentdsek a
kilénbsegek a varos reszpiacai kozott, a szOrodds csokkent. Az Uresedési rata tovabbra is a
Ko6zponti piacon a legalacsonyabb (11,7%, marciusban 8,4% volt), mig a legmagasabb a Pesti Nem-
kdzponti piacon (23,4%, marciusban 24,3% volt).
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1. szamu melléklet: A GKI progndzisa 2009-re

A GKI Gazdasagkutatd Zrt. progndzisa a magyar nemzetgazdasag 2009. évi folyamatairol

. A GDP volumenindexe (%)

. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlité aron, %)

. Nemzetgazdasagi beruhazasok indexe (6sszehasonlité aron, %)

. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlité aron, %)
. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%)

. A kivitel valtozasanak indexe (foly6 aron, eurdban, %)

. A behozatal valtozasanak indexe (foly6 aron, euréban, %)

. A kiilkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard eurd)

Ol N Ol A WIDN P

. A foly¢ fizetési és tbkemérleg egyiittes egyenlege (milliard euro)

10. Az eur¢ atlagos arfolyama (forint)

2007. | 2008. |2009. jan-apr.

101,2 | 100,6
108,1 | 98,9
1015 | 97,0
859 | 949
97,0 | 98,2
115,7 | 105,6
111,9 | 105,6
-0,1 | -0,2
54 | -7.8
251,3 | 251,2

11. Az dllamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi &nkormanyzatok nélkil, milliard forint) | 1291 |1 907,1

12. A brutto atlagkereset indexe
13. Fogyasztéi arindex
14. Fogyasztéi arindex az idészak végén (el6z6 év azonos hénap = 100)
15. Munkanélkiliségi rata az id6szak végeén (%)
* 20009. I. negyedév
** 20009. 1. félév
*** 2009. I-V. ho

% 2009. [11-V. ho

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM

108,2 | 107,5

108,0 | 106,1

107,4 | 103,5
7,7 8,0
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93,6*
76,5
92,3*
94,3
96,6
72,9
69,7
1,0
0,3
290,0**
568,7***
100,1
103,2***
103,8***
Q g

2009 (elérejelzés)

93,5
82,0
92
95,0
95,0
86
82,5
2,8
-2,0
285
1100
102,4
105,0
106,8
10,5

Forras: GKI



2. szamu melléklet: Magyarorszagi lakasengedélyek és atlagos lakasnagysagok ( 2009. els6 félév )

2008. Q1-Q2-ben kiadott [ 2009. Q1-Q2-ben kiadott 2008. Q1-Q2-ben 2009. Q1-Q2-ben
Uj lakasépitési Uj lakasépitési hasznalatba vett hasznalatba vett Eltérés
engedélyek szama (db) | engedélyek szama (db) | Eltérés (db) [ lakasok szama (db) | lakadsok szama (db) (db)
Bacs-Kiskun megye 421 538 117 252 287 35
Békés megye 220 135 - 85 327 168 - 159
Csongrad megye 1 036 710 - 326 575 577 2
Jasz-Nagykun-Szolnok megye 394 327 - 67 351 397 46
Pest megye 5 358 3771 - 1587 2 244 2 899 655
Budapest 5275 4 595 - 680 3073 4 160 1087
Tolna megye 219 194 - 25 48 103 55
Osszesen 12 923 10 270 - 2653 6 870 8 591 1721
2 . . 2 . .
Adl lanteriilet. o’ 60 m~ alatti lakasok 100 m™ feletti lakasok
Atlagos alapteriilet, m _ )
= P Dvwellings below 60 sqgm | Dwellings over 100 sqgm
it s average floor space, sqm )
Telepiiléstipus = részaranya, %o
Settlement types 1% half of
2008 | 2000 | 2008 | 2009 [ 2008 [ 2009
I. félévében / year

Budapest 72, 66.1 52.5 57.6 17.1 11.6

Megyei jogi varos/County towns 89.2 93.9 30.7 27.5 323 348

Taébbi varos / Other towns 94,5 93.8 28.0 264 34.1 34.9

Kozség / Village 116,2 118.0 10.6 9.0 55.0 59.5

Osszesen / Total 91,5 89.4 31.9 334 33.2 31,9
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Forras: KSH



3. szamu melléklet: Forrasok

www.portfolio.hu
www.vilaggazdasag.hu
www.ksh.hu
www.mnb.hu
www.penzcentrum.hu
www.gki.hu
www.index.hu
www.ingatlanmagazin.hu
www.ingatlanhirek.hu
www.napi.hu
www.magyartokepiac.hu
Www.origo.hu

HVG 20009. jalius

2009. Figyeld julius

Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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