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Magyarorszag bb makrogazdasagi mutatoi €s gazdasagi esemenyei

Magyarorszag és a kdrnyed piac 2009-ben

20009 I. félévében a magyar gazdasag teljesitméragtmértékben — és hatranyosan — befolyasolta
a globalis méret, de a fejlett orszagokat kulondsen sujtd pénziggyigazdasagi valsag. Mivel
gazdasagi kapcsolataink ezekkel a fejlett orszégoklt legintenzivebbek, a folytatédd
vildiggazdasagi recesszié meghatarozd exportpiacsiiikiilését, hazank gazdasagi helyzetének
romlasat hozta magaval.

Az Europai Unio (EU-27) gazdasagi teljesitményaezenalisan és munkanaphatassal kiigazitott,
részben becsilt adatok szerint 2009 Il. negyedéveh8%-kal csokkent az &6 év azonos
idészakahoz mérten, lényegében ugyanolyan mértékbemt, jamuar—marcius soran. A nem
teljeskofien rendelkezésre all6 adatok szerint az |. negyeedévképest a Il. negyedévben
viszonylag sok orszagbanéenbdott a visszaeseés, néhanyban, koztik olyan nazpagagokban is,
mint Németorszag és Franciaorszag, enyhilt, vaghfoaailan maradt. A szezondlis és
naptarhatassal kiigazitott, megmd negyedévhez viszonyitott unids teljesitmény imnddr
negyedév Ota csokken, bar a masodik negyedév dmi@ivetkezett mérsédés Uteme (0,3%)
lényegesen kisebb volt, mint a 2008. utolsé negyie(lt8%), illetve az idei ets haromhavi
(2,4%).

A GDP valtozasa az v1¢7.2 ©2v azonos

negyedévéhes «épest

(szezonélisan és naptéd hatas:al kiigazitott indexek)
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Inflacio

2009. juliusban, az afa- és jovedéki addéemeléselapjdban az egyhavi atlagos fogyasztoiar-
emelkedés 1.3% volt. Eves szinten 5.1%-kal novelkediz arak, ez joval elmarad a 6.15%-0s
elem®i konszenzusoktdl, amely ugyanakkor oridsi bizolaytsagot tikrozott az eleiz korében.

A jelek szerint az adoemelések aretnbhtasa a szakék altal gondoltnal kisebb mértékben
valdsult meg juliusban, illetve a hataghen elnyujtottan jelenik majd meg.

Méjusban 3.7%-0s volt az éves s#tidremelkedés, azaz 1.4%-pontos arszint ugras kexettkbe.

A KSH mai adatkdzlése alapjan idén azeigt hdnapban atlagosan 3.6%-kal voltak magasabbak
az arak, mint az ét6 év azonos iészakaban. A volatilis élelmiszer és energiaarakiégtisztitott
maginflacio éves szinten 5.2%-ot tett ki a majugpa utan.



Az inflacid alakulasa (&viév, %)
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Amennyiben az elmult harom hénap maginflacios folgtait nézzik, a 2006. kozepi
megszoritasok (pl. komoly gazéremelés) Gta nentt lagpast tapasztalhatunk. Ebben aisihkban
ugyanis a megfigyelt arfolyamatokbol 12.5%-0s gazalékos éves maginflaciés index adodna. Ez
a magyar jegybanki kamatpolitikat is dvatosabbéatied juliusi 100 bazispontos kamatvagas utan.

Maginflacio alakulasa
{12 havivaltozas es a negyedeves evesitett index)
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Amennyiben a juliusi adéemelések hatasatol szemktn@egtisztitani az inflacios folyamatokat, a
KSH A&ltal szamolt Un. véltozatlan adoétartalmi &t tudjuk segitségul hivni. Ez a 20%-0s
afakulcs 25%-osra torténualius 1-jei ndvelése, az Uj 18%-o0s afakulcs betéeze illetve a jovedeki
ado emelés teljeskibrervényesitésének hatasédval korrigalja a ténylégeslexet és havi szinten
2.1%-0s arcsokkenést, mig éves szinten 1.4%-oseflitedest jelez. 2008. juliushoz viszonyitva, az
élelmiszerek éarai az atlagosnal kisebb mértékbet%4kal emelkedtek. Az atlaghoz képest
nagyobb mértékben, 8.8%-kal dragultak a szeszkdk itdohanyaruk. A haztartasi energia atlagot
meghaladd, 7.7%-o0s aremelkedésén belll a vezeghesara 20.8%-kal, mig az elektromos
energiaé 2.8%-kal att. Atlag feletti aremelkedés volt megfigyelbiet szolgaltatasok (6.0%)
korében, ezen belll a szemétszallitas 14.1, a tigh@gkozlekedés 11.5, a tarsashazi kdzos koltség
10.1%-kal dragult. A tartdés fogyasztasi cikkek @4)7és az egyéb cikkek (1.3%) aremelkedése
atlag alatti volt. Ez utébbin belll a jatiizemanyagok ara 9.3%-kal csdkkent, a gyogyszer,
gyogyaru 5.9%-kal dragult azdéeb év azonos hénapjahoz viszonyitva. A ruhazkoddsie&i
esetében szintén atlag alatti (1.1%) volt a névéged
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Az inflacia és az arfolyam alakulasa
(eves fogyasziolarindex, illetve Fifeura)

16 T 1318
arfolyam [jobb skalz]

inflacio Slelmiszerar

Gazdaséagi nbvekedés

Magyarorszag brutté hazai terméke 7.6%-kal, a maatast figyelembe véve 7.5%-kal cstkkent
2009. Il. negyedévében éves Osszevetésben - kéatMEH és az Ecostat a kdzosen készitett
gyorsbecslése alapjan. A konszenzus 7.2%-0s évafi sasszaesést josolt, amely mdgott a
valaszok -6.6% és -8.2% ko6zott szérodtak. A s7dzama és naptarhatassal kiigazitott adatok
szerint az €lz6 negyedévhez viszonyitva 2.1%-ka! sokkent a bietdai termék az aprilis-janiusi
idészakban. Azt figyelembe véve, hogy a magyar GDR-aulgy lett rosszabb a piaci
konszenzusnal, hogy kézben a vartnal johi et! ggamezen ifdszakra vonatkozé, szintén ma
kozzétett német és francia GDP, a magya' teliesjgnigen gyengének mondhat6. A KSH most
csak a fenti szamokat kozoélte a masorik hagyedéamatkozOan, a részletes adatokra szeptember
8-ig varni kell. A hivatal kozleménye =neiiett arsdelhivja a figyelmet, hogy a becslés korlatovzot
informacios bazisra épll, igy a végleuss adatokyarsppecslésben kozoltékteltérhetnek. A
megebzé negyedévekre vonatkozé GDP-adatok érdemben netoztet a mai adatkozléssel.

Bruttd hazai termek (GDP) alakulasa (kigazitoft, %)
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A KSH ma csak a fenti szamokat kozdlte a masoddyedévre vonatkozoan, a részletes adatokra
szeptember 8-ig varni kell. A hivatal kbzleményeedlett arra is felhivja a figyelmet, hogy a
becslés korlatozott informacios bazisra épll, igyégleges adatok a gyorsbecslésben kozdltekt
eltérhetnek. A megété negyedévekre vonatkozd6 GDP-adatok érdemben netoztet a mai
adatkozléssel.

Realkeresetek

A bruttd atlagkeresetek 2009 &ldat honapjdban 1,3%-kal, a nettd atlagkereset®ko-kal
haladtdk meg az egy évvel korabbit a legalabb6s vallalkozasoknal és a koltségvetesi
intézményeknél. A realkereset (a fogyasztoiar-in8@%o-os ndvekedése mellett) 2,2%-kal maradt
el az ebz6 évitdl. A versenyszféraban 0,4%-kal emelkedett; a kglte&si szféraban (dd@n a
13. havi juttatés kifizetési szabalyainak valtozasatt) 8,4%-kal csokkent a realkereset dz&kv
azonos idszakahoz viszonyitva.

A mély recesszio kovetkeztében alacsony a keresetelekedési Uteme Magyarorszagon. A
koltségvetési szektorban a bérstop és a prémiunmmnégok eredményeként még nominalisan is
csokkeneés figyelhétmeg honaprél hdnapra, €s a versenyszférabanaazalgk alatt van az éves
dinamika.

Realkeresetek alakulasa
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A maganszektorban az &él§l évben atlagosan volt még némi realbéremelkedgsnasodik fél
évben azonban itt is csokkenésre kell szamitanuedaldbbis aligha valdsZinhogy a véllalatok
az afa- és jovedeki adoemelés miatt megugro arakjaaitanak a fizetéseket a recesszié kozepén.
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Readlkeresetek alakulasa (éves vaitords, %)
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A versenyszektor bérfolyamatait iketn érdemes felhivni a figyelmet arra is, hogy aekégem
csupén a rendszeres kereseteken, hanem az egydtrbkon is sporolnak. Erre utal, hogy mig a
rendszeres keresetek indexe 5,5-6 szazalék koedtiila teljes bérindex csak 4 szazalék korul
volt a masodik negyedévben.
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A bruttd rendszeres Keresetek alakulasa
(& versenyszektorban, éves vatozas, %)
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Tulajdonképpen a versenyszektor bérdinamikaja ne@g is igazan alacsony, ha azt nézzik, hogy a
gazdasag 7 szazalékkal zsugorodik. Az alkalmazkod#m is itt az intenzivebb, hanem a
foglalkoztatasban. A legalabb Stffoglalkoztatd vallalatok korében egy év alatt 1Bzer
alkalmazottal lett kevesebb.



A versenyszektor létszamanak alakulasa® (ezer 1)
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A koltségvetési szektorban viszont megallt a fdglatatottsag visszaesése. Emogott az a jelenség
all, hogy az allami k6zmunkaprogramok tobb tizdéeszivtak fel az utdbbi hénapokban.

1. Az alkalmazasban all6k szaméanak megoszlasa 2. Havi brutto atlagkereset, 2009. I. félév
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Munkanélkuliség

A majus-juliusi idbszakban 9,7 szazalékos volt a munkanélkiliség Magyzagon. Az adat nem
mutat sok valtozast: az aprilis-juniusi atlaghozpdst 0,1 szézalékpontos az emelkedés, de a
februar-aprilisi harom hénaphoz képest 0,2 szapalétos a csokkenés. A munkanélkiliségi rata
tulajdonképpen az év eleje 6ta a 9,6-9,9 szazalékdemanyban mozog, vagyis a jel&nt
megugras utan a stagnalas a jellémz



A munkaneélkiilisegi rata alakulasa
(héramhavi &tlacok, %)
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A munkanélkiliségi rata megugrasaval edhien természetesen cstkkent a foglalkoztatottak
szadma is. A valsag hatdsara mintegy 113 ezer eatlmsiikkent ez a csoport, jelenleg 3,811 millié
f6 dolgozik Magyarorszagon, a 15-74 éves népesséey g¥hzaléka. Ami pozitivum, hogy a
jelens sokk ellenére a nem csokkent a munig@ieci aktivitds. Vagyis a munkdajukat elveskit
nem tavoztak a piacrol a kordbban ismert techni&bkkedvezményes- és rokkantnyugdijazas),
hanem tovabbra is kifejezik munkavallalasi szan#ékuEz a krizistl kifelé haladva reményt
adhat a gyors fellendilésre, mert a korabli &velddntétben Bven vannak felesleges
kapacitasok.

Az aktivitas éwe < oiltozvisanak megoszlasa
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A képet azonban é&rnyalja a korményzati kozmunkagnam hatasa. A hirek szerint az elmult
néhany honapban mintegy 50 ezérel emelkedhetett az ilyen programokban dolgozéhrez Ez
pedig azt sugallja, sz6 sincs arrol, hogy a murtdfaacon véget ért volna a dekonjunktura, hiszen a
korményzati intézkedéseket leszamitva tovabb fuigtak az elbocsatasok.



Arfolyamok

Kevés izgalmat okozott a forint az elmult hétesslaés fokozatos @ddésnek lehettiink tanui az
el6z6 napokban. A 265-0s arfolyamszint tovabbra is lekigtetlen akadalyt jelent, ezért az
EUR/HUF egyebre marad a masfél honapja jellein265-275 kozotti tartomanyban. A keddez
befektet hangulat nyoman ekdzben é@s$deindexek Gjabb éves csucsokat allitottak be,aarai
utal, hogy a csokkeén kamatebnnyel rendelke& forint ewsddési potencialja korlatozott. A
borisabb nemzetkdziokepiaci hangulatban viszont kénnyen "elgyengul" caint a 275-6s
szintekig, ahogyan az &b hét elején is lathattuk. Révid tdvon edyel nem varnak az elebiz
jelentbs valtozast a forint arfolyamaban, maradhat a 285-R6zotti sav. A 265-hdz kozeli
arfolyam-szinteken viszont érdemes lehet eurdt refisa forint ellenében, mivel azdszi
honapokban — a varakozasoktol elmaradé makroadateiéllalati jelentések nyoman - korrekciora
szamitanak a részvénypiacokon, ami ismét a 280ilgniitekre gyengitheti a forint arfolyamat.

A julius elején kezddott trendszdr svajci frank gyengulés megtdort augusztus kozepgrkisebb
korrekcionak lehettink szemtanui az EUR/CHF arfolghan. Ez azonban minddssze 1% korli
CHF eBsotdést jelentett, az EUR/CHF kereskedése tehabzadlanul egy nagyon &k savban
folytatddott. A mérsékelt frank és6dées hatterében azonban nem volt semmilyen matdagagi
jelentés ill. hir. Minden jel arra utal tehat, hogg elmult hetek korrekcioja csak atmeneti megallot
jelentett a frank gyengulésében, az EUR/CHF lassélledése pedig folytatddhat kdzéptavon.
Ennek megfelélen az 1.52 alatti szinteken érdemes lehet a CHRRgiyésére fogadni az EUR
ellenében.

Fontosabb devizak elmult havi 1=lizsiiménye (2@GQ@Qusztus)
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Jegybanki alapkamat

50 bazisponttal mérsékelte a jegybank az iranyathi a mai kamatdoftilésén. A Iépésre azutan
kerilt sor, hogy egy hénappal e#tinagy meglepetésre 100 bazispontot vagott a sarkét hete
pedig majdnem rendkivili mérséklés lett a hivatahosem kamatdoétilés kimenete. A piac -
ahogy egy hénapja is - 50 bazispontos kamatmémékézamitott, ezuttal nem okozott meglepetést
a jegybank.

A kamatcsokkentésnek tobb ismert motivacidja is. \Egyrészt a mély recesszibban a monetaris
tanacs deklaraltan anticiklikus gazdasagpolitikatiik folytatni, és egyben kozeliteni akar a padlot
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fogé nyugat-eurdpai ratdkhoz annak érdekében, hodyamatciklusok harmonizéciéja nibb
helyrealljon. A Iépések ételjességét nyilvanvaldéan az befolyasolja, hoggreits miként itéli meg
a pénzugyi stabilitasi helyzetet. A pénzlgyi vallgsulyosabb, tavasz elejidgzakdban a tanacs
meég nyiltan erre a tény&z koncentralt, ma mar a nemzetkozi beféktkbrnyezet olyan sokat
enyhult, hogy inkabb csak 6vatossagi faktorkéntjetan a dontésekben.

A magyar jegybanki iranyado kKamat (%)
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Forrds: MNB, Porolio by

A Monetaris Tanacs értékelése szerint a nemzekldinyezet ugyan tovabbra is bizonytalan, de az
elmult hénapokban valamelyest stabilizalddott, «aasdcok nem romlottak tovabb. A globalis és a
magyar gazdasag gyors fellendilésére azcnbar: djduidmen sem lehet szamitani. A hazai
gazdasagban 2010 é&lsegyedévében indulbct rreq Gjra a ndvekedés. Aaciofaz addéemelések
miatt ugyan atmenetileg meghaladja a '“zepteviacds célt, de 2010 masodik felében mar
szamotteen elmaradhat attél. A magyar azdasag visszaesgesglkorabban vartnal nagyobb
szerepet jatszott a bél&ereslet, ami eisorican a vallalati készletek drasztikus leépitésésea
beruhdzasok vartnal nagyobb visszaiogasanoz KotRetellett tovabbra is ételjesen csdkken a
lakossag fogyasztasa. A novékvoglalke:tatottsagi és jovedelmi bizonytalansaglamint a
szigorodo hitelezési kondiciok a haztartdsokat alegitasaik novelésére 0sztonozik. A
maganszektor alkalmazkodasanak kovetkeztében aé kiilsanszirozasi igény jelefdgen
mérsékbdik.

A hosszabb tavu inflacios kilatasok szempontjabdl@netaris Tanacs a legnagyobb kockazatot
abban latja, hogy a sorozatos inflacios sokkok adgsagi szerefk hosszabb tavu inflacios
varakozasait is megemelhetik. A belfoldi keresletsxaesése azonban olyan méitékogy az
adointézkedések kozvetlen hatdsatol eltekintventi feckézat figyelembe vételével is alacsony
inflaciés kornyezet valoszisithet.. A globalis befektéii hangulat, €és ezzel parhuzamosan
Magyarorszag kockazati megitélése a korabbi Iérs/ggeulast kovéten az elmult hénapban
erdemben nem valtozott. A kdlsfinanszirozasi igény szamottevcsokkenése, valamint a
koltségvetés kotvénypiaci finanszirozasanak Ujighsd ugyancsak mérsékli az orszag &ils
finanszirozaséaval kapcsolatos aggodalmakat.

Allamhéztartasi hiany

A 2009 egészére tervezett deficit 82 szazaléka,ds8ze|ott” az allamhaztartasban, am a pénzugyi
tarca szerint sem a haromnegyed évi, sem az évelirgjelzéseket nem kell médositani. Immar
nem Uj kelei megallapitas, hogy a valsag az ado- és jaruléikblekén is érezteti hatasat. Kistt
képet mutat tobbek kozott a tarsasagi add is: é&z6ehdnapban a visszatéritések mértéke
meghaladta a bevételekét, igy pozitiv egyenleg dielg soron 9,5 milliard forintos minusz
mutatkozik. Ez az addonem azonban az utdbbi honawoklyannyira allta a sarat, hogy azéeet
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honap bevétele még igy is valamelyest magasabht, anmult év azonos édzakdban befolyt
0sszeg.

Ami a kiadasokat illeti, jeleisebb eltérés csupan a koltségvetési szervek kibéiasérhet tetten.

A mult év el$ hét hdnapjdhoz képest ezek az intézmények az5@dénillidrddal tdbbet tapsoltak

el. Ez az éves kiadasokhoz képest némiktjelenttss summanak, am az adatok abbdl a szempontbdl
aggalyra adnak okot, hogy a 2009 egészére szalérirebirAnyzat 73 szazalékat mar felélték a
koltségvetési szervek. Tavaly ilyenkor ez az arésypan 55 szazalék korul jart, igaz, az idén az
eléiranyzatot is visszanyesték. Tavaly juliusban szfan6é, 140 milliard forintos tobblet alakult ki

az allamhaztartasban, ezzel szemben az idén enghg keletkezett. E két adat azonban a PM
megitélése szerint kulonb®ztényedk miatt nem hasonlithaté 6ssze teljes mértékben: a
megtakaritasok ugyanis zomében csak az utolso déghgen éreztetik hatasukat. Ez a kijelentés
igaz a tb-alapokra is. Ezek juliusban kozel 19 iamtl forintos deficitet mutattak, ezen belill az
Egészségbiztositasi Alap hianya 10,5, a Nyugdipkitasi Alapé pedig 8,4 milliard volt. Ez
javarészt a jarulékbevételek elmaraddsanak szawmlajhatd, a bérek utan fizetett tb-jarulék
meértéke julius 1-jéil 3 szazalékponttal csokkent, ennek hatasa azowsbapan az augusztusi
allamhaztartasi adatokban mutathat6 ki. E@lekzeptember 10-én tesz k6zzé részletes adatokat a
PM. (Az 6sszesen 5 szazalékpontos jarulékcsokkdetaamaradd 2 szézalékpontja nem a tb-
alapokat érinti).

Hitelpiac

A haztartasi hitelezéssel kapcsolatban a felmémgatapitja, hogy ugyan azéeb negyedévinél
kisebb aranyban, de 2009 masodik negyea=zv:2tcn Hovalytatédott a kihelyezni kivant
hitelmennyiség és a hitelkereslet csokkenésez. aasisben részt vébankok tovabbra is inkdbb
szigoritasokrol szamoltak be. Azéeb felmérecsiiez képest mar kevesebb bank jelezteehési
feltételeinek szigoritdsat a lakascélu hiteiezésvgyanakkor a fogyasztasi hitelezés teriletén a
szigoritok aranya névekedett. A szigoritagsmpnan a nem arjellégreltételekben (a minimalis
hitelképességi szint novekedésében, <« minimalisesainrmegemelésében, a havi torlesztés
jovedelemhez viszonyitott aranyanak €s 2 hitelfetieeranynak a csokkenésében) jelentkezett.
2009 masodik negyedéveben szinte egyuatet haztartasi hitelportfolio romlasarol szadmohak

a bankok mind a lakascélt, mind a fogyasztasi dktslzegmensében, de a korabbinal kevesebb
bank szamit tovabbi romlasra a kovetkdelévben. A valaszadok @kjelzései alapjan mindkét
szegmensben a szigoritasok megallasa varhitaetd értelemben, az aggregalt valaszok alapjan a
jelenlegi szigoru hitelezési gyakorlathoz képeshinényhités prognosztizalhat6é az elkdvetkkat
negyedév soran. A szigoritasok megtorpanasatelletr esetleges enyhitéseket a likviditasi helyzet
javuldsa, illetve a gazdaségi kilatasok indokoljaggyanakkor volt olyan bank, amely azt jelezte,
hogy az Ugyfelek hitelfelvévkapacitasanak romlasa csak a jelenlegi feltéte@aki enyhitésével
kompenzalhaté. A kozeltmaltban megjelent kilfoldelezési felmérések is szigoritasrél szamoltak
be a haztartdsi szegmensben, de a magyar eredrhéayblisonl6 médon cstkkent a szigoritok
aranya.

A vallalati hitelpiacon a hitelezési hajlandésagkdenése megallt a nagy- és kbzepes vallalatok,
illetve a kis- és mikrovallalatok finanszirozasabagyanakkor az tzleti célu ingatlanhitelezésben
tovabb csokkent a hitelezési hajlandosag. A vdildimanszirozas kovetkézféléves idszakara
vonatkozéan a bankok a kihelyezni kivant hitelmésdry fenntartasat, illetve enyhe nédvelését
jelezték ebre. A hosszl lejaratl hitelek kereslete — a berdd@z visszaesése miatt — tovabb
csokkent, de a rovid lejarata hitelek iranti igékyéttek, igy a valaszaddk 6sszességében a vallalati
hitelek iranti kereslet némi &otdését érzekelték. A bankok — elmondasuk szeriakz -ebz6
negyedévihez képest immaron kisebb aranyban stogak, el$sorban az egyes iparag-specifikus
problémak, illetve az érzékelt kockazatok miatt. Alz6 felméréshez hasonldéan a likviditasi
helyzetet, mint szigoritashoz hozzajarul6 tékyeazar keves szergpkemlitette. A valaszadok ddnt
tobbsége a portfoliomiség romlasat tapasztalta 2009 masodik negyedévaldmmkok szerint a
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portfolioromlasi trend folytatédni fog a kovetkezfélévben is. Imméron az elmult harom
felméréshez hasonldéan, az Uzleti céll ingatlardrtsdben a valaszadok jelenttobbsége a
kihelyezni kivant hitelmennyiség visszafogasaréansalt be, ami a hitelezési feltételek és
standardok tovabbi szigoritdsaval parosult. A Vdtilsszegmensre vonatkozé hazai eredmények
hasonléak a kilfoldi jegybankok felméréseiben jetddnez, azaz a szigoritasi tendenciak
enyhtléséhez.
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Magyarorszag ingatlanpiaci elemzeése

Bacs-Kiskun megye

Megyei jogu varos:

A kecskeméti Uj lakasok arat leginkabb az elhelyezkedés hatarozza meg:
az Uj épitésd, belvarosi lakasokat 300 ezer forintos négyzetméterarnal
dragdbban mérik, de négyzetméteraruk meghaladhatja a 400 ezer forintot
Ujépitésiiingatlanok: |is. A belvaros kérnyékén mar szolidabbak az drak: itt 280-290 ezer forintos
négyzetméteraron is akad 0j lakas. A varosban egyébként prémium
kategodrias fejlesztés is akad: éppen most éplil egy kisebb tarsashaz,
amelynél a négyzetméterarak 400-500 ezer forint koril mozognak.

A hasznalt belvarosi lakasokat a hasznaltakat 200250 ezer forintos
négyzetméteraron vesztegetik. A csaladi hazakat és a sorhazakat 180-190
ezer forintos négyzetméteraron mérik, amihez még hozzajén a 100-200
Hasznalt ingatlanok: |négyzetméteres parcelldk 3—4 millié forintos ara. A tulkinalat f6leg a
Petéfivarosban érzékelhetd, ahol sok a nagyobb, viszonylag régebbi
épitésd, 15 millié forintnal 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 altalanosnak mondhatd a 15-35 ezer Ft/nm.

Telkek: Kadafalva, Helvécia és Balldszog telkeit 5-10 ezer forintos
négyzetméteraron lehet eladni, de a |élektani hatar inkdbb az 5 ezer
forint.

Kecskeméten az Izsdki uti korhaz és a Bacsviz Zrt. irodahaza kérnyékén
egyre tobb épitkezés folyik Most egy Lidl épll alegendds Benko-villa
helyén. A telken 1,5 évtized =l net épliletet bontottak el: el6szor a
villat, mely a Bacsviz ak!.ori igazgatdjanak tulajdona volt, majd a helyén
felépitett hazat. Hamarcsen mizgkezddédik az Uj fird6komplexum
Fejlesztések: tervezése is. Unids ‘Zimogavest is kapnak a magyarok a Kecskemét-
Szolnokot 6sszek 4 M2 oo autdpalya épitésére, ahol mar megkezd&dtek
a tervezési folyemateok. Megkezd6dott a Mercedes gyar épitése. Masfél
milliéo kobmé-crryvi tarajt kell megmozgatni, és 82 ezer négyzetméternyi
aszfaltut, valaminu 55 ezer négyzetméternyi zUzott kdves Gt és kerités
megépitése mellett masfél millié négyzetmétert fuvesitenek.

Varosok:

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

Tobb ingatlankdzvetité honlapjanak adatbazisa alapjan elmondhatd, hogy
a varosokban a panellakasok arai 100 000 Ft/nm2-nél kezd6dnek. Csaladi
Haszndlt ingatlanok: |hazak esetében atlagosan 22 000 Ft/nm2 aron kezd6dnek az ingatlanok.
Hasznalt lakasok esetében pedig atlagosan 170 000 Ft/nm2 aron kinalnak
ingatlanokat.

Nagyon kevés telek keril adasvételre. Varoskézpontokban nem is lehet
ilyen telket taldlni hanem csak a varosok peremrészein. Itt
altaldnossagban elmondhato, hogy egy 6sszkdzmdves telek nm ara
elhelyezkedéstdl figgben 2 500-24 000 Ft-ig kindlnak.

Tobb varosban a kozdathalézatot udjitjak fel, valamint a csatornazasi
munkakat fejezik be. Ezek mellett kerékparutakat épitenek. Az
ingatlanfejlesztések szama az utébbi id6ben megcsappant. Jorészt leallt
ez aterilet.

Telkek:

Fejlesztések:

2 havonta frissidl tAblazat
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Csongrad megye

Megyei jogu varos:

Szegeden az alabbi helyeken épiilnek Ujlakasok és sorhdzak: Vadaspark,
Maros-menti laképark, Domaszék, Mdravaros, belvaros. 50-93 nm
Ujépitési ingatlanok: |kozotti, 1+1 és 2+2 erkélyes lakasokat épitenek és szerkezetkészen 250-
280 ezer Ft/nm de a belvérosi tarsashdzak lakdsainak az arai kozelitik a
350 ezer Ft-otis.

A hasznaltpiacon is a belvarosi tarsashazi lakasok viszik a palmat,
fajlagos aruk mérettél fliggetlentl 240-260 ezer forint. A kiskoruton
kiviili terileteken mar lényegesen olcsdbban, 170-220 ezerért is lehet
vasarolni. A panelek kozil a 35-55 négyzetméteresek keresettek,
els@sorban az egyetemistdk, illetve a fiatal parok korében. A kisebbek
160-170 ezer, a nagyobbak 125-145 ezer forint kozotti négyzetméterdron
cserélnek gazdat. Ujrékuson, a cseréptetds panelhazak kedvezd
elrendezésu lakdsaiban az ar 160 ezer forint f6lé is emelkedhet.

Hasznalt ingatlanok:

Szeged vonzaskorzetében megjelentek a laképarkok: Mdérahalmon 175,
Zakanyszéken 165 ezer forint a sorhazi lakasok négyzetméterara.
Zoldovezeti-kertvarosi elhelyezkedésénél fogva egyedildllé a 12,7
hektaros teriileten fekvé Kallay Liget Lakdpark. A parcellakat mar
kijelolték, a kdzmivesités is befejez6dott, kiépllt a szilard burkolatu
uthaldzat. Az agglomeracidoban egyébként mar 6-10 ezer forint kozott, a
10 kilométerre 1évé telepliléseken akar 4-6 ezer forintért is hozza lehet
jutni egy négyzetméternyi épitési tertilethez.

A legnagyobb vidéki logisztikai bazist épiti a Hansa-Kontakt Kft. a
Szegedi Ipari és Logisztikai " 9z- nortban. 12,5 hektar a Hansa-Kontakté,
a GlobalLog 2600 négyzr:*méteres csarnokaban az angol Imperial
Fejlesztések: Tobacco bérel logiszti«oi kOzpeontot, mellette a GlobalLog végez
logisztikai szolgalterast. Mo:T 65 szazalékos a kihaszndltsag, a maradék
35-re az elsG félévaer mcgallapodas varhatd két angol céggel. Akkor
kitehetik a meztelt1du!at.

Telkek:

Varosok:

Tobb ingatlankozvetitdi adatbazist vizsgalva elmondhatd, hogy
Ujépités tarsashazak és lakdparkok 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
lakdsok arai 110-160 ezer Ft/nm arsavba, mig a csaladi hazak nm arai 90-
Hasznalt ingatlanok: |140 ezer Ft-os drsavba ingadoznak. Az ingatlanok értékesithet6sége
megkozeliti mar a 180 napot is. Csak a nagyon jo helyen [évé és
kiemelked6 tulajdonsagokkal bird ingatlanokat tudjak csak nagyon
gyorsan értékesiteni a kozvetits cégek.

Ujépitési 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 joval dragabban 35 000 és 70 000
Ft/nm taldlhatunk 6sszk6zm{(ives telkeket.

A megyében panganak a fejlesztések. Fejlesztések helyett inkabb a
feltjitdsokra helyezik a hangsulyt a befektetSk. Ettermeket, csardékat,
Fejlesztések: panzidkat, Gizlethelységeket épitenek Ujja és varjak a j6 nyarat. Néhany

Telkek:

magdanszalld is feldjitasra kerilt példaul Szentesen, Kiskundorozsman,
Makon és Csongradon.

2 havonta frissidl tAblazat
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Budapest és Pest megye

Megyei jogu varos:

Tobb ingatlankdzvetits adatbazist vizsgalva altalanosan elmondhaté, hogy
kisebb fajta emelkedés indult meg a budapesti Ujlakasok araiban.

Ujépitésd ingatlanok: |Négyzetméterenként 2-3 ezer Ft-al néttek az drak. F8leg a készpénzes vevk
jelennek mostandba a piacon. Az alkutartalék 5-7 %-os. Budapesten
korulbelll 7 000 db ujlakas var gazddra.

Elénkilés tapasztalhatd a hasznalt ingatlanok kereslete irdnt. Budapesti
ingatlankozvetit6 irodakat vizsgdlva altaldnossagban elmondhaté hogy a
panellakasokat 193 ezer Ft/nm-en, a téglaépitésd 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 teriiletek irant, csak néhany nagy volumenti telektranzakcid
zajlott az év eleje soran. A legdragabb fejleszési telkek Bel-Budan
taldlhatdéak meg. Négyzetmétere 120-200 ezer Ft. A legolcsdbb a X.
Keriletben taldlhatd 15 000 Ft/nm.

Telkek:

Tépark elsé Gitemének irodaparkjdban az Ginnepélyes alapk&letételre is sor
kertlt az elmult hénapban. Tervek szerint a févarosban csak a Csepel-
szigeten éplilhetnének 55 méternél magasabb épiiletek. Budapesten tébb
mélygarazs is épil magantSkébdl. A tervek szerint az Allatkerti kératon 800,
Fejlesztések: a Felvonulasi téren 1450, a Marcius 15. téren és a Mliegyetem rakparton 630-
630, a Keleti palyaudvarnal pedig 480 fér6helyes mélygarazs épulhet. Nincs
valami jé allapotban Budapesi cavik jellegzetes huszadik szazad eleji
éplletegylttese, a Nagyvdsan=!cp védett irodahdaza és a hozza kapcsolédd
csarnok, igy az ehhez kapcsol.do 200 millidrdos fejlesztési is tolodik.

Varosok:

Pest megyében kezacnak leallni a lakdparkok épitésével. Most mar a 50-150
lakasos laképarkaok hzlyait eltértérbe kerlilnek a kisebb 15-30 lakasos
tarsashazak. Ezek nm-2¢ Pest megyében 210-310 ezer Ft-ért kinaljak. Tobb
ilyen fejlesztés is van Budapest vonzaskorzetében.

Ujépitésl ingatlanok:

Ingatlankozvetit6k szerint kezd élénkilni 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 piacais pang az aglomeracidban. Az arak néhol
megkodzelitik a budapesti telekpiacot, s6t Budaors kérnyékén talalunk 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 lehet8ség. A felujitas 79 projekt és 184 alprojekt keretében 6sszesen
1114 kilométert érint, 44,5 milliard forint értékben. Most jutott el a mUszaki
atadas fazisaba Pest megyében az alsébb rendd utak Ujabb, mintegy 8,2
kilométeres szakaszanak felujitasa. Az Ujpestet Veresegyhazzal és
Fejlesztések: Galgamacsaval 0sszekotd (2102 jeld) ut feldjitott szakaszai kultertleten,
illetve Csomad, Erd6kertes, Vacegres és Galgamadcsa belteriiletén haladnak.
Megujul Godolls fétere, a Szabadsag tér, a Mlivészetek Haza épllete,
valamint atalakitjak a varosi piac galériajat. Otvenmilliard forintba keriil a
Ferihegyi repul6tér Uj utascsarnoka, amelynek szerdan rakjak le az
alapkovét.

2 havonta frissidl tAblazat
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Békés megye

Megyei jogu varos:

A Békéscsaba Ujépités( tarsashazait a legtobb ingatlanos portalon 2009
oktéberi ataddssal kothetSek le. Megtalalhatdéak benne a 50-120 nm
lakdsok és a kisebb penthouse lakdsok is. A nm arak minden esetben
230-270 ezer Ft kdzott mozognak.

Békéscsabdn kezd élénkilni a hasznalt lakas piac. Ezt j6l mutatja a
legtobb ingatlankozvetit6 portdlja. 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 olcsdn vasarolt
telkekre huzzak fel a tulajdonosok, igy tobb pénz marad a kivitelezésre.

Ujépitésl ingatlanok:

Mig egy Békéscsaba hatdraban, vagy azon tul taldlhatd, nem kézmlves
Telkek: telek négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a
koordinatakkal rendelkezd, kozm{(ivesitett telek 1500 forintba keril. Ha
valaki nem a varos mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni,
annak jéval borsosabb arat kell megfizetnie.

Békéscsabdn el6térbe keriltek az Ut és jardafelujitasok. A kozuthaldzat
modernizaldsara kolt a helyi 6nkormanyzat. Zajlik a nemrég atadott
Arpad fiird6 tovabbi bévitése. A belvarosban 6sszesen 4 db tarsashaz
Fejlesztések: fejlesztés van folyamatba. Ttvenmillié eurdbdl, azaz 15 milliard
forintbdl épilt a Tondaci masodik, Eurépaban pedig a legkorszeribb
tetGcserépgydra Békéscsanar amit aprilisban adtak at. Kerékparut épdl
7 millié Ft értékber Sakéscsaba és Kondoros kozott.

Varosok:

Békés megye varcsaivan nagyon kevés Ujépitési ingatlan van. Ha van az

is tarsashdzi lakas és csak a nagyobb vérosokban. Adatbazisokban
szerepld kindlatok szerint a lakdsok 230-255 ezer Ft/nm-en cserélnek
gazdat. Azonban ezekre a lakdsokra viszonylag nagy kereslet
mutatkozik, mivel erételjes roman és ukran kereslet jelent meg a
megyében.

Békés megyében pang a hasznalt lakds értékesités. IngatlankozvetitGi
adatbazisokat megvizsgalva a varoskozpontokban 1évé panelek
Hasznélt ingatlanok: |négyzetméterét atlagosan 110-135 ezer Ft-ért kindljak. 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 6sszkdzmves telkek nm
1500-4000 Ft, a nagyobb varosokban pedig 20-30%-al magasabbak az
arak. A varoskdzpontokban pedig 15-30 ezer Ft/nm egy épitési telek.
Viszont ezekbdl nagyon kevés van, és csak Ugy lehet hozzajuk jutni,
hogy a régi bérhdazakat lebontjak és helyére Uj tarsashdzakat huznak fel.

Telkek:

Termalfiird6t és ezer f6 befogaddsara alkalmas szallodat épitene
Fejlesztések: Tarhoson Békés megyében egy befektetScsoport. Tarsashazfejlesztés
joforman csak Szarvason és Békéscsabdan van.

2 havonta frissidl tAblazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye

Megyei jogu varos:

Szolnok belvarosaban kevés az Ujlakas. Ezek négyzetméterét 200-254 Ft-ért
Ujépitéstiingatlanok: |adjak a tarsashazakban. De az egyik fejlesztésnél lehet talalni 400 Ft-ért is
egy négyzetmétert! De tovabbra is pang Szolnokon az Ujlakas értékesités.
A panellakdasok nm-ét 89-178 ezer Ft-ért adjak, a lakdsokat 120-175 ezer
Hasznalt ingatlanok: |Ft/nm-ért, a csaladi hazakat 65-210 ezer Ft/nm-ért. Az Gjlakasok helyett
inkabb haszndlt lakdsokat vesznek most a vasarldk és azokat is készpénzre.

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

Telkek:

Bontjak a 2007-ben bezart szolnoki Damjanich uszodat. A helyére tervezett
beruhazas nem késziil el. A fejleszté wellness jellegl szallodat és
Fejlesztések: gyogyfurdét, valamint egy Uszomedencét akart épiteni. A beruhazést
azonban visszamondta a jelenlegi gazdasagi viszonyokra hivatkozva. A
varosban nagyon kevés tarsashazfejlesztést talalunk meg.

Varosok:

Tobb ingatlankdzvetit6t vizsgdlva elmondhaté, hogy a megye nagyobb
varosaiban az Ujépités(i ingatlonoxat 190-245 ezer Ft/nm aron kinaljak. A
Ujépitésiiingatlanok: |kisebb varosokban ettdl az 3.t6l kariilbeliil 15-20%-al alacsonyabban
kinaljak az ingatlanokat.Uicoire( usalddi haz nagyon kevés van a
megyében.

A hasznalt ingatlanok i=«intetében nagy a kindlat a megyében. Hasznalt
Hasznalt ingatlanok: |lakdsokat 120-175 ezer ft/tim drulnak. Csalddi hazakat 59-195 ezer Ft/nm-
en, panellakdsokat 7% 132ezer Ft/nm aron.

Elmondhato a megyére, hogy sok a telekkinalat, viszont nagyon nagy
Telkek: alapteriletliek. Ezek altaldban csak félig kozm(ivesek. Viszont
0sszkozmlives telkeket lehet taldlni 1400 Ft is négyzetméterét.

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében 6t széler6m all megvaldsitas el6tt. A
Fejlesztések: hatésagok engedélyezték a beruhdzasokat, a beruhazéknak megvan a
pénzikis, dm az épités mégsem kezddbdik.

2 havonta frissidl tablazat

18



Tolna megye

Megyei jogu varos:

Szekszardon az Uj lakasokbdl most az 50-60 nm a kelend&ek. Szekszard
belvarosaban 240 ezer forintos négyzetméterdr a jellemzs. Az orszag
egészéhez viszonyitva Tolna az drakban és az eladott lakasok
mennyiségét tekintve is elmarad az atlagtél.

A hasznalt lakasok eladasa terén is némi élénkilést tapasztalhato.
Viszonylag gyorsan el lehet adni, az egy legaldbb 50 négyzetméteres
lakads, viszonylag jé helyen, és egyedi flitéssel. Ezért korilbelll 6,6 és
7,2 millié forint koriili 6sszeget lehet elkérni. Altaldnossagba
elmondhaté hogy 130-150 ezer Ft kértil mozognak a haszndlt lakdsok nm
arai.

Ujépités(i ingatlanok:

Haszndlt ingatlanok:

Szekszardon hidnyoznak példaul a csaladi hazas lakéovezet épitéséhez
sziikséges szabad telkek. Lakhato tanyakat is keresnének a vevdk, de
Telkek: mar az sincs eladd. Szabad telkekhez csak Ugy lehet hozzdjutni, hogy a
fejleszt6k a régi bérhazak megvétele utan lebontjak a hazakat és a
telkiikon 4j tarsashdzat haznak fel.

Befejez6dott a szekszardi ipari park infrastrukturajanak fejlesztése. A
tertlet vagyonkezelGje négyszazharmincnégymillié forintot forditott a
Fejlesztések: beruhdzasra, felerészt eurdpai unids forrasbél. A tdmogatasbol
acélszerkezetes ipari csarnokokat emelt fel és teriileteket vasarolt az
onkormanyzattdl. A varosban csak elvétve talalunk tarsashazfejlesztést.

Varosok:

Tolna megye Ujlakas pracu panyg. Ez részben kdszonhet6 a magas
munkanélkiliségne, alacsoay bérszinvonalnak és a hitelekben
Ujépitési ingatlanok: |elszegényedett szemeiyciben. Az Uj lakasokat amelyeket
értékesitenek 7z nazycub varosokban (Tamasi, Paks) négyzetmétereit
220-230 ezer -t adjal.

Toébb ingatlankodzvetits iroda kindlatat vizsgalva dltaldnossagban
elmondhatom, hogy tolna megyében a hasznalt lakasok nm arai 130-178
Haszndlt ingatlanok: |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 peremkeriileteiben taldlhato. Itt az

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

Jelentds turisztikai fejlesztések zajlanak Tolna megyében. Dombdvaron
fardét fejlesztenek 3500 nm-en. Ehhez 660 millié Ft-ot nyert az
onkormanyzat. Tamasiban a meglévé furdé fejlesztésével névelni
kivanjak a varos gydgyturisztikai vonzerejét. A 1étrejovs Ability-
fard6ben a mozgassérilt vendégek ellatasa is biztositott lesz.
Fejlesztések: Simontornydan a Fried Kastély Szall6 szolgdltatasainak fejlesztése
kezdédik meg, melynek kdszénhetéen 7 4j munkahely is |étesiil.

Kisszékelyben egy négy csillagos, csaladbarat szalloda épitése
kezd6dhet meg. Olyan szallashely valésul meg a faluban, amely
kifejezetten csecsemdkkel és kisgyermekekkel rendelkezé szl 6k és
gyermekiket vardk szdmara nyujt igazi kikapcsolédast.

2 havonta frissidl tablazat
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Lakaspiac

A lakaspiacot illed helyzetértekelések — Nyugat-Magyarorszag kivéwlévtovabb romlottak.
Budapesten minden tarsashazi lakastipus esetéttem tdlkinalat, a legfelinébb mértékben a pesti
belvarosban. A hasznalt lakasokat tekintve az iaghdjleszé és -forgalmazé vallalkozasok a
kovetked 12 hénapban a vidéki térségekben alafpretvaltozatlan piaci helyzetre szamitanak. A
févarosban a panellakasok és csaladi hazak esettdgpralas, a tarsashazi lakasok esetében némi
javulas varhatd — a jelenlegi piaci helyzethez képa lakossagi varakozasok a vasarlas és épités
tekintetében tovabb romlottak. Az atadott 0j otthlorszama 2009 elsfélévében 16%-kal volt
magasabb, mint egy évvel kordbban. Ebben az adatt&xepet jatszottak az 4fa emelés és egyes
lakdstamogatasok megs®se miatt felgyorsitott atadasok, illetve az, haggkaseépitési folyamat
eros tehetetlensége folytan csak viszonylag lassayateakeresleti viszonyok valtozasara. A GKI
elérejelzése szerint 2009-ben a tavalyinal lényegdsmresebb, 29-31 ezer () otthon atadasa
valoszirii. A kiadott épitési engedélyek szaménak jélentsokkenése d@le vetiti a lakasépités
hosszabb tavon varhatdéan bekovetkezokkenését.

Az értekesitési céllal épitett lakasok szama 28%bekaajat hasznalatra épitetteké 5%-kit,razaz
tovdbbra is a vallalkoz6i lakédsépités jelenti a ek@dés motorjat (ennek alakulasdban
mutatkozhatott meg az afa emelés hatasa.). A lggailkivitelezés aranya majdnem egynegyedével
mérsékbdott. A csaladi hazak épitése csaknem 8, az (gdhézi lakdsoké 14, a lakdparki lakasoké
73%-kal (1) rétt az el$ félevben az egy évvel korabbi azonog$smhkhoz képest. Az atadott
lakdsok alapteriilete egy év alatt mintegy 2 négwyetdrrel csokkent (91,%Ir 89,4-re). A 60
négyzetmeter alatti lakdsok aranya a 2008 &=vi 31,9%-r0l egy év alatt 33,4%-réth— e
valtozas nem elsofrereji, a varosi és nag.varcsi lakasépités térnyerésévelupanmos
természetes jelensépvan szo. A kiadott lakdzeritéci engedély szamalgéizhat honapban 17003
volt, ami markans, 19%-0s csokkenést jelernt rntizadamivel atlag alatti a visszaesés Budapesten
(-13%) és a megyei jogu varosokban (-7.0%). iedtlag feletti az egyéb varosokban (-24%) és
kozségekben (-20%). A régidk kozil Eszak-Magyaryst-30%) és Kozép Dunantdl (-28%)
emelkedik ki negativ iranyban, mig a D<&i-lhounantuidit a kiadott engedélyek szama (+5%). A
lakasépités, mint az épités altalabahigényzs beruhazasi tevékenység. A lakasépitésehied
atlagos atfutasi ideje 2-3 év kozottire téhet piaci szabalyszéségek mellett e terileten jelést

az allami szabdlyozas és a lakasfinanszirozassdlleizek valtozdsainak hatasai is. Emellett
stabilizalo funkcidja van a Magyarorszagon viszagykiegyensulyozott lakhatasi viszonyoknak —
hazankban nem tapasztalhatok édeinyhelyzetek. Eppen ezért a lakasépités nendlrgggrsan

a konjunktura-ciklusra, de — az adatok alapjan g m&ibontakozott gazdasagi visszaesésre sem. A
megvaltozott jovedelmi viszonyok és finansziro2ébetiségek — a nagyfoku tehetetlenség miatt -
csak hosszabb tavon hatnak a lakagépiektorra. A joot illetéen sok a bizonytalansag. A
szocialpolitikai kedvezmény eltdrlése egyértidm erodélja a jasbeni keresletet, a forint hitelek
kamattdamogatasanak megseése a devizahitelek leldsEge miatt kevésbé jelent érdemi
korlatozast.

Ugyanakkor a devizahitelek kondicioi romlottakakdssag szaméra a hitelhez jutas nehezedett. Az
allami lakaspolitika jogbeni eszkdztara ma még korvonalakban sem latszlak&sépitést terhél
afa emelése egyértelimn aremel hatasu. A lakdseépitcégek hiteleinek portfolija elfogadhato
minésédi (ami a bekodvetkezett romlas ellenére is alajmretigaz maradt), a bankok hitelezési
politikadja azonban alapu&tn megvaltozott - a piacon korabban kedvezelyzetet, nagy
részesedest kivivott lakasépitégek finanszirozasa is bizonytalanna valt. A aglgbbeni
enyhtlésével parhuzamosan valosldg a bankok is engedékenyebbek lesznek, de egyések
idépontja még ma is nehezen becsihetasrészt 2009 éldélevében szamottéen csokkent az
indulé projektek (a kiadott épitési engedélyek)nsaaami a joGbeni kindlat alakulaséat illéen
mindenképpen kedvétten jel. A magyarorszagi lakaspiacra vonatkozoyretéertékelések 2008.
juliusa ota felmérést felmérésre romlottak. Az ingatlanokkal foglalkon@gek képviséinek
megitélése szerint a tulkinalat mértéke 2009 jabas hasonlé mérték mint volt példaul 2007.
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oktéberében. Az egy negyedévvel éttimegkérdezéshez képest szamdibevrott a talkinalat a
fovarosban és kulondsen Kelet-Magyarorszagon. NyMgagyarorszagon némileg csokkent a
tulkinalat mértéke aprilishoz képest, de azért #zijelents. Budapesten minden tarsashazi
lakastipus esetébefdtha tulkinalat, a legfainébb mértékben a pesti belvarosban. A csaladi hazak
és a panellakasok piacanak helyzetértékelése dwéilkag nem valtozott. A panelpiac méar
hosszabb ideje a legnagyobb tulkinalat terepe meligest ehhez ,zarkdztak” az egyéb tarsashazi
lakasok.

Kelet-Magyarorszag a csaladi hazak kivételével saggal ,zuhant”. Nyugaton a panellakasok
kivételével javult az altalanos megitélés, de ertot a budapestinél még igy is szignifikansan
nagyobb tulkinalat jellemzi. Aéf/arosban a panellakdsok és csaladi hdzak esetémgmalas, a
tarsashazi lakasok esetében némi javulas varhadjelenlegi piaci helyzethez képest. Ezek a
kilatasok O0sszességében keditEmebbek, mint voltak harom hénappal é#el ezt fejezi ki a
févarosi lakaspiaci index némi csokkenése o@afosi lakasarak mar hosszabb ideje folyamatosan
veszitenek értékukib— a bekdvetkezett nominalis aremelkedés 2004 éitathban alatta maradt a
fogyasztoi arak novekedésének. Nem volt ez maskRéav-ben és 2008-ban sem: ezekben az
években a KSH adatai szerint 5,9 és 6,2%-0s areaétkkovetkezett be a budapesti piacon. A
kinalati arak 2009 efsfélévében nominalisan 0,1%-kal ndvekedtek 2008/eaids negyedévehez
képest, a vart arcsokkenés tehat ekkor még nemtkenreait be — legalabbis kinalati szinten. A
hasznalt lakadsok éarainak varhaté alakulasara vométkvarakozasok kicsit csitultak az egy
negyedévvel ezétti felméréshez képest, de az dsszkép nem modgdahitsen. A lakaspiac
varhato kilatasairdl véleményt mondé cégek Budak@kinboz tertletein altalaban némi (azaz 1-
3%-0s) arcsOkkenésre szamitanak a kovétkemy esztentben. A vidéki terlleteken
0sszességében valamivel nagyobb aresés valgsoet (+-9%).

Ipari ingatlanhelyzet

Osszesen 123 ezer négyzetméternyi rpasi ingatlaiitk@adasra 2009 éldelében, 6sszesen 1.54
millido nm-re nodvelve ezzel a teljes mo.Jern ipargatlanallomanyt. A valsag @t elindult
fejlesztések kozul tobb is idén kerilt dtadasraieAvezési fazisban lévspekulativ fejlesztések
nagy részét azonban elhalasztottak, igy a masetiiklden mar jeletis visszaesésre szamitanak az
atadasok tekintetében.

Tovabb rétt Budapest és az agglomeracié déli részének angismesedése az atadott fejlesztések
68%-a itt talalhatd. Koztik a két legnagyobb léteéhy a Viktdria Park, és az M5 Gyal Uzleti
Park 45,000 nm, illetve 35,000 nm bérbeadhaté @gll A gyenge kereslet és a nagy volutnen
atadasok eredményekeént 22.8%-ra emelkedett azdésigata - a félév soran atadott ingatlanoknak
csupan 14%-a lett bérbeadva. Nem volt ilyen magdaesedési rata az utdbbi 6t évben, a teljesen
bérbeadott parkok aranya pedig fél év alatt 30%4-66b-ra csokkent.
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A kereslet-kinalat alakulasa az ipari ingatlanpiacon (ezet nmj
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A bérleti dijak altalaban 10-20%-al csokkentek ésjecota, a kinalati arak 3.5 és 5 eur6/nm/ho
kozott mozognak. Tovabbra is a city logisztika sifpingatlanok bérleti dijai a legmagasabbak (5-6
eurd/nm/ho). A bérleti dijak cstkkenése melletbaekw mértéki kedvezmeények is érzékeltetik a
verseny élesedését: egyre gyakoribbak példaul letbéfj mentes idszakok vagy a magasabb
kialakitasi hozzajarulasok.

Az ipari ingatlanpiac gyorsan tudott reagalni aaxani helyzet valtozasaira, a tervezési fazisban
lévé spekulativ fejlesztések nagy részét elharasziofiékellett, hogy 2009 masodik felében mar
csak néhany projekt atadasara szamithaturk, cacsigsrata is tartosan 20% folott fog stagnalni a
kovetked egy évben, ha nem lesz jelésab!: telletiulilés a keresletben.

Nem meglep, hogy a rekord magas b2rbracasi szint mellethiedlaedett az Gresedési rata, hiszen
a kereslet egyre nagyobb részét eszik ki a 8dészujratargyalasok. Az élsfélévben tiz
négyzetméter bérbeadasbdl kdzel négy riem jartléd kéitdzésével, hiszen ugyanarra a teriletre
irtak ala, ahol eddig is voltak. Az év masodik feleabbi allomanyndvekedést hoz és varhatéan a
kihasznalatlansag trendje nem fordul meg. - allBaRichard Ellis (CBRE) legfrissebb budapesti
irodapiaci elemzésében. A magyar gazdasag valiegiraz év harmadik negyedében éri el a
mélypontot, amit stagnalas kdvethet, iieh ndvekedés udjra megindul. A valsag légebben az
ipari teljesitményt sujtja, ahol a kibocsatas eesese -a bedzilt exportpiacok miatt- akar tiz
szazalékos is lehet. A szolgaltatd szektorban &kesi@s kisebb, mégis sulyos az irodapiacra
gyakorolt hatas. Habar Budapest irodapiacan ax féleév bérbeadasi szintje rekord magas volt
(183.000 m2), a kereslet megoszlasa kedheill valtozott: a szeémés-Ujratargyalasok az 6sszes
tranzakcio 37 szazalékat tették ki, és ez az asangv eleje 6ta emelkedik. Leginkabbséadros
bel kerlleteiben jellemz a szeréddés-hosszabbitas, mig a pesti nem-kozponti tekidetaz
elébérletek és az 0j széidések dominalnak. A modern bériroda-allomany juklejére elérte a
2,21 milli6 m2-t. Az elmult harom hdénapban 65.20Q 4j iroda kerilt atadasra, ami magasabb
szint, mint az elsidészakban, de a harmadik negyedévben varhat6 csedstatad.

A bérleti dijak folyamatos nyomas alatt vannak reimdrodapiaci lokaciéban. Altalaban ez a
pénzigyi 6sztorik novekedését eredményezi, de egyre tbbb esetbgardati arak csokkentése is
megfigyelhed. A kinalati arakat az egy évvel edl szinttel 6sszevetve megallapithatd, hogy a
kozponti részpiac kivételével a bérleti dijak minkdel csokkentek. A legnagyobb mértékben a
nem-kdzponti budai részpiacon csokkentek a kinatatk, mig Bels Pest és BetsBuda atlagara
emelkedett, ami az atadasitelallo projektek magasabb arazasaval magyarazt#atBelvaros
arainak szorédasastt, mert tobb épllet a szabad terileteit alacsdmy@abn kinalja. Itt jelenleg
egyetlen prémiumkategorias irodahaz épul, amelyéeleti dija meghaladja a tavalyi szintet.
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A brutto kereslet 2009 masodik negyedévében 30m2D®olt, ami 63 szazalékos visszaeseést jelent
2008 hasonlé idszakdhoz képest, és kozel azonos a 2006 masodieddgiben bérbeadott
szinttel. Ez a szam azonban tobb mint dupldja ezal® negyedév adatanak, igy pozitiv valtozast
jelent az év elején tapasztalt visszaeséshez kdpksteslet 58 szazaléka sz@mtéshosszabbitasbadl
szarmazott, mig a maradékot Uj tranzakciok illaiseilések tettek ki; ébérleti szerddés nem
tortént. Ezek az ardnyok megegyeznek a kereslétrelgyedévi megoszldsaival. A keresletet a
prognézisoknak megfel&n- a 2.000-4.000 m2 kozotti tranzakciok adtakaagos bérelt terllet
nagysaga nagyjabol 3.000 m2 volt. Imméar az 6todneast kovet negyedévben volt a kereslet a
Budapest déli agglomeraciojadban a Iégebb, a masodik legnépsiziebnek a évaros nyugati
kapuja bizonyult.

Irodapiac

Tobb mint 113 000 m2 (] iroda kerllt dtadasra idenel$ félévben, amelynek kdzel 60%-a
realizalddott a masodik negyedévben. A masodikfélgelents meértéki, 190 000 m2 irodaatadas
varhato; a jelenleg tervezeés alatt all6 6sszesemillié m2 fejlesztéstl azonban csupan 25% van
epitési fazisban. A globalis ingatlan-tanacsadd&é#@ tovabbra is ugy vélik, hogy a modern,
koézponti elhelyezkedésiroddkban a kinalati dijak jeleig valtozdsara nem kell szamitani a
kozeljowoben.

2009 masodik negyedévében 6sszesen 65 200 m2darodaet adtak at Budapesten, mellyel az
irodadllomany 2,2 milli6 m2-redviilt. Nyolc ingatlan készllt el ebben atsdakban, amelyeknek
- terllettiket tekintve - 70%-a a varos Pesti oldatacinzio. A 2009 masodik félévében varhatéan
atadasra kerdl190 000 m2 irodaterilet 28%-~ mar bérbe van aflzalpiacok kozil Dél-Budan
és a Vaci uti irodafolyosén varhatd a icgiragyobBnwil atadas. Osszesen 1,8 millio m2
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Osszesen 118 100 m2 irodateriiletre ko:elcit bérersdés a masodik negyedévben. Habar ez
az ebz6é negyedévi adat kétszerese, furnitos kiemelni, hbg§l @ nettdé bérbeadas nagyon alacsony,
csupan 27% volt. A kereslet legnagyobb 1észét, 4l %zerddéshosszabbitasok adtak, mig 31%-ot
tett ki a modern irodaallomanyon bellli kéltozéslyek nem csdkkentették az Ures tertleteket. A
bérbeadasok legnagyobb része, 31%-a a Vaci Utdzaiédott, mig a ,masodik helyezett” Dél-
Pest részesedése 15%-0s volt. A kereslet nagy tésabbra is a kis alapteriieegységekre
irAnyul: a negyedév soran bérbeadott irodak 66%eand2-nél kisebb volt.

Az irodahazak 38%-a teljesen bérbe van adva, 908akukedig tobb mint felét toltik meg békl
Tovabbra is Bel-Budan a legmagasabb a bérbeadd@88¢), a legalacsonyabb pedig Dél-Pesten
(60%). EBs6dd nyomas nehezedik az ingatlantulajdonosokra a tbéhgk tekintetében, akik a
bérlbk megszerzése illetve megtartasa érdekében kéngtetsgyre nagyobb kedvezményeket adni.
Bar a modern, kdzponti lokaciéju irodakban az a@aginalati dijak még most is €12-14/m2/h6
szinten mozognak, a bék ugy tinik "vérszemet kaptak" - a néhany fejlésattal a kézelmultban
ajanlott 9-10 €-s bérleti dijak, és az egyre nafysbamban piacra ketiialbérleti ajanlatok altal
nyujtott lehetségekdl -, ezért joval agresszivebben targyalnak. Mindezgyittes hatasaként az
effektiv bérleti dijakban valésaileg joval jelenbisebb a csokkenés - bar ez a piac sajatossagaibdl
adodo atlathatatlansag miatt szamokkal nem egpdrésl tamaszthato ala.
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1. szamu melléklet: A GKI progndézisa 2009-re

A GKI Gazdasagkutaté Zrt. progndzisa a magyar nemze

1. A GDP volumenindexe (%)

2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlit6é aron, %)
3. Nemzetgazdasagi beruhazasok indexe (6sszehasonlité aron, %)
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlité aron, %)

5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%)
6. A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, eurdban, %)
7. A behozatal valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %)

8. A kilkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard eurd)

9. A folyo fizetési és tbkemérleg egyiittes egyenlege (milliard zt.r0)
10. Az euro atlagos arfolyama (forint)
11. Az dllamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi &nkormanyzatok néixil, millizrd 1orint)
12. A brutto atlagkereset indexe
13. Fogyasztéi arindex
14. Fogyasztéi arindex az id6szak végén (el6zd év azonos hénap = 100)

15. Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%)

* 2009. I. negyedév
** 20009. I. félév
***2009. I-VII. hé
*% 2009. 11I-V. ho

A tényadatok forrdsa: KSH, MNB, PM
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tgazdasag 2009. évi folyamatairol
2008. | 2009. januar -majus

2007.

101,2
108,1
1015
85,9
97,0
115,7
111,9
-0,1
-5,4
251,3
1291
108,2
108,0
107,4
7,7

100,6
98,9
97,0
94,9
98,2

105,6

105,6
-0,2
-7,8

251,2

907,1

107,5

106,1

103,5
8,0

93,6*
76,7
92,3*
93,1
96,2
73,5
69,3
15
0,3*
287,5%**
816,4**
101,4
103,3**
103,7**
9 g

2009 (elodrejelzés)
93,5
82
92
93
95
86
82,5
2,8
-2,0
280
960
102,4
105
106,8
10,5

Forras: GKI



2. szamu melléklet: Az ingatlanpiac helyzete és kilatai

Az (] ingatlanok ardnak a kovetke# 12 hénapban varhato alakuldsara vonatkozé varakozik
(szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

Budapest Pest megyeNyugat-Magyarorszag| Kelet-Magyarorszag| Orszagos atlag

Lakoingatlan 1 (0) 0 (0) 0 (-1,5) -1 (-1,5) 0 (-1)
Iroda 1 (0) 1 (0) 1(0) 0 (0) 1(0)

Uzlethelyiség 3 (-3) 2 (-3) 0 (-6) 0 (-5) 1,5 (-4)
Raktar 1(2) 0 (0) 0 (-2) 0 (-2) 0,3 (-1)

Zarojelben az @26 - 2009. 4prilisi - felmérés adatai

A hasznalt ingatlanok aranak a kévetke# 17 hoantan varhato alakulasara vonatkozé varakozmk
(szazalékos valtozas e jolenlegi arakhoz képest)

Budapest Pest megyeNyugat-Magyarorszag Kelet-Magyarorszag| Orszagos atlag

Lakoingatlan -2 (-3,5) -1(-3) -5 (-7) -6 (-6) -3,5 (-4,5)
Iroda -7 (-8) -7 (-5) -10 (-10) -6 (-5) -7 (-8)

Uzlethelyiség -5 (-4) -5 (-5) -3 (-7) -6 (-8) -5 (-6)
Raktar -4,5 (-3) -5 (-3) -3,5 (-9) -6,5 (-5) -4;5)

Epitési telek -3 (-3,5) -3 (-3,5) -1 (-1) -2 (-3) -2 (-3)

Zarodjelben az ék6 - 2009. aprilisi - felmérés adatai

Forras: GKI
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3. szamu melléklet; Forrasok

* www.portfolio.hu

* www.vilaggazdasag.hu

* www.ksh.hu

* www.mnb.hu

* www.penzcentrum.hu

o www.gki.hu

* www.index.hu

* www.ingatlanmagazin.hu
* www.ingatlanhirek.hu

* www.napi.hu

* www.magyartokepiac.hu
e www.origo.hu

 HVG 2009. augusztus

» 2009. Figyeb augusztus

» Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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