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Magyarorszag 6bb makrogazdasagi mutatdi és gazdasagi esemeényei

Inflacio

Oktéberben 4,7 szézalékos volt az egy évre vissradedragulads. Elentk a szeptemberivel
megegyed, 4,9 szazalékos inflaciora szamitottak, vagyisyadik egymast kévéthénapban okoz
pozitiv meglepetést a fogyasztoi arindex. Az analiak részleteit figyelve megallapithatd, hogy
szinte minden terilet folyamatai hozzgjarultak a rs@kbdéshez. Nem emelkednek az
élelmiszerarak, a tavalyinal gyengébb a ruhazkesdégondlis dragulasa, meglep nagyot estek
az arfolyamérzékeny iparcikkek arai, olcsobb |dé\diités miatt a haztartasi energia, és - ami talan
az igazi meglepetést okozta - az utdbbi két honapledldcidszdr tiineteket mutat a szolgéaltatasi
szegmens. Erdekes modon az éves arindex egyetfeté fhajtd tényedie az lizemanyag volt,
mivel az idén nem estek annyira az arak, mint jagktéberben.

Utbbbi tertileten egyébkeént tartdés kedsben bazishatasokra szamithatunk, mivel a mult éyen

nagy zuhands volt a vilagpiaci olajarakban. Amadavtobbi teriileten rendkiviiléar kontroll alatt
allo arfolyamatokat nem kizart, hogy tovabbi megl&seket okoz majd az inflacié az végéig.

Az inflacio alakulasa (ev/ew, %)

—_
— pa
1 1

Maginflacid <= =—Faogyasztdi arindex

-
L R
1 1

O = k2 W = thom 4 OO
IR TR T S RN T SR

ER S e o T TR AT e T RS ERSTEESS
2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 |2009
Forras: KSH

A jelenség mogott a valsag hatasara ossikédizkereslet all. Elképzelh&t hogy - ahogy a régio
tobb més orszagdban a kordbbi években megfigyeltndt - a mély recesszio fogja kidlni végil a
magyar gazdasagbol a makacs inflaciés varakozasdkgyelemre meéltd példaul, hogy a
maginflaci6 mennyire mélyre esett vissza a nyaa-ethelés Ota. Az utdbbi harom honapban
(évesitve!) 1,4 szazalékos volt. Ez a 3t1 szazalaktacios cél alullévésének kockazatat noveli, és
igy esodtek az érvek az Ujabb kamatvagas mellett.



Maginflacio alakulasa
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Munkanélkuliség

A gazdasagi valsdg miatti elbocsatasok folytatodhakészi hénapokban is Magyarorszagon,
amelynek eredményeként augusztus-oktober atlagai@an440 ezer munkanélkilit regisztralt a
Kdzponti Statisztikai Hivatal, ami 10.5%-0s munkikiiéségi ratanak felel meg. Egy hénappal
ezebtt még 10.3%-0s, egy evvel e&l7.7%-0s ratari beszélhettink.

Az aktivitasiaréoy alsiulasa
Amunkakepes homak (05 T4 eves ) kozil
amunkapiacontérdenezen zlenigvdkardnya. %

(511
o
i

o
[%1]
1

n
I
1

n
I

Lang
Zong
E00s
Fonc
SOns
Q0N
LO0E
2o
GO

Forras: KSH

Idén augusztus-oktoberben a 15-74 éves foglalkatzaitszama 3 millié 789 ezaf,fa 15-64 éves
foglalkoztatottaké 3 milli6 758 ezeé fvolt. Utdbbi adat 125 ezeb\el kevesebb, mint egy évvel
ezebtt, azaz a valsadg kirobbanasakor volt. Az erre ecdaportra szamitott, mar korabban is
nagyon alacsony foglalkoztatasi rata egy év al&itskazalékponttal 55.6%-ra csdkkent. A KSH
adatai szerint a 15-74 éves munkanélkiliek létszé&@aezer § volt idéndsszel, ami 112 ezeés
emelkedést jelent az egy évvel korabbihoz képesnukkanélkiliségi rata 10.4%-0s értéke 2.7
szazalékponttal haladta meg az egy évvel koraBlirfiak munkanélkilisége 3.1 szazalékponttal,
a mké 2.2 szazalékponttabtt a gazdasagi valsagoskzakaban.



A munkanélkiliségi rata alakulasa 1998-tol (%)
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2009, 4. negyedév nem teljes negyedévi adat
ldén 6sszel a munkanélkiliek 19.7%-a a munkpercon csak a kis létszamban jeledléds-24
eves korosztalybdl kerult ki, az erre a korcsoposzamitott 27.7%-0s munkanélkuliségi rata 7.3
szazalékponttal haladta meg az egy évvel é¢8te]l A 25-54 évesek, azaz az un. legjobb
munkavallalasi koriak munkanélkuliségi rataja 2 ¥wet, 2.4 szazalékponttal magasabb, mint
2008. augusztus-oktéberben. A munkanélkiziiei: 43al%gy éve, vagy annal régebben keresett
allast. Egy friss Eurdpai Unios kimutatas szericaaiyyarok sajnos az egyik leghosszabb ideig nem
taldlnak allast, bar megjegyzendogy a K-5H 2dacai szerint a munkanélkiliség adadgstartama
most 16.3 honap, 2.4 hénappal révidebh az egy dworébbinal.

Gazdasagi novekedeés

A fogyasztas visszaesése tovabb mélyilt a legbissenegszoritdsok kovetkeztében, ezt
egyértelniien tikrozik a kiskereskedelmi és Ujautd eladasekeketen a kormanyzati fogyasztas
is negativba fordult, és a beruhazasok esése sajepiheEzzel szemben a készletleépitések mar
kevésbé huzzak le a GDP-t, negyedéves 6sszehasbalit mar nbvekedést is mutathat. A netto
export felteheten nagyobb mértékben jarult hozza a noévekedéshmit, s is mutat, hogy a
harmadik negyedévben nagyobb javulast mutatott ézegen, mint a masodikban. Igy van egy
halvany esély arra, hogy a negyedév/negyedéves inddegyen negativ, ami a recesszié véget
jelentené.

A tbébbség azonban még nem ilyenidi&éto: a jO kilkereskedelmi adatok mégott még mindig
mérsékdds importigény, vagyis kizardlag a béléogyasztas és beruhazas jelsntisszaesése all,
ezért a harmadik negyedében tovabb romlott a gagdadjesitménye. Azok az indikatorok (ipar,
épivipar), melyek statisztikailag jol egyutt mozogtakndltban a GDP-vel, harmadik negyedéves
ertékeikkel a hazai hozzaadott érték tovabbi mésséket valosziisitik.

A j6vo evi prognozissal kapcsolatban rengeteg a - réspbétikai jellegi - bizonytalansag és a
kulsé konjunktara varhat6 alakulasaval kapcsolatbamlksaskétely, a jo évi GDP-adat nemcsak
a readlgazdasag varhato teljesitményére vonatkoayatkivil fontos, hanem a koltségvetési celok
teliesithebségére is alapvéthatassal lesz. Osszességében véve elmondhatd, ringkedési
deficitink a régiéban egészen 2011 elejéig megrhatadraadasul a valsag az amugy is
alacsonyabb potenciélis ndvekedési ratankat mégemiéte nyomta.
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A GDP-novekedésre vonatkozo elorejelzések alakulasa (%)
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A KSH és az Ecostat kozds gyorsbecslése alapjanydagzag bruttd hazai terméke 7,2%-kal
csokkent 2009. Ill. negyedévében azzél év azonos iészakdhoz viszonyitva. A becslés
korlatozott informacids bazisra épul. A szezonaliéa naptarhatassal kiigazitott adatok szerint az
el6z6 negyedévhez viszonyitva 1,8%-kal csokkent a bhaiai termék.

A piac 6,6 szazalékos éves, illetve 0,6 negyedélegsi visszaesést vart, egyes eléknmég azt
sem zartak ki, hogy a negyedéves index pozitiy, &mavis a recesszio technikai értelemben véget
érhetett Magyarorszagon. A mostani adat az:nbaxgdcalulmulja a konszenzusos varakozast is,
jelezve, hogy a recesszié immar pont egy é'ra »'ay2betombol az orszagban.

Bruttd hazai t=noes (GDP) alakuliasa (9%)*
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Az elézetes adatok ismeretében még csak talalgatni tudjoky miért is okozott negativ
meglepetést a GDP-adat. A termelési oldalon azvakszirileg mar pozitiv modon jarult hozza a
novekedeési szamhoz, a joval kisebb sulyusgpar viszont lefelé huzhatta az indexet - legalalabi
havi volumenindexeknek ez a legvalésib olvasata. A legnagyobb szektorrol, a szolgatd!
szinte semmit sem tudunk, a mostani kedtlen adat arra utal, hogy ezen a keresletérzékeny

6



terlileten tovabbra is nagyon mély a recesszid.gizfigyi szolgaltatasok bizonyara ezen belil is a
legrosszabbul teljesitagazatok kozott van.)

Bruttd hazai termeék (GDP) alakulasa (kigazitott, )
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Felhasznalasi oldalrdl vizsgalodva megallapithaueeg, mit sem ér a hatalmasra nyil6 export-
import oll6, ha emdgoétt a fogyasztas jelent/isszaesése all, ami ellensllyozza ezt a hakast.
készletépitések sem indulhattak be olydises, int esetleg az optimistabbak véartak, a beagia
indexszel kapcsolatban pedig a GDP-ad:i ‘smeietébenlehetnek illuzidink. A GDP adat kissé
kidbrandito figyelembe véve, hogy a tévseg t6blidgadga (Romania és Csehorszag) pozitiv
meglepetést tudott produkalni.

A GDP-viltozas iiteme a régioban
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Arfolyamok

A 265-0s szint az 86 héten ismét kemény didnak bizonyult, mivel az I§gm csak néhany kotés
erejéig tartozkodott alatta, majd gyorsan visszatéscolt a 270 irAnyadba. A szeptemberi
kiskereskedelmi értékesitési statisztika rekordi@kér7.3%-0s éves visszaesddsszamolt be, de ez
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sem (totte meg a befekd&tingerkliszobét, igy nem jart arfolyamhatassal.&&tnak megfelé 50
bazispontos kamatcsokkentés utan is szinte rezsder@anaradt az arfolyam. A kamatdontéssel
parhuzamosan az MNB legujabb inflacioérejelzései is napvilagra kertltek (2009: 4.2%, 2010
3.9%, 2011: 1.9%). Ezek szerint a jegybank inflécgglija a szamara relevans (18 hdénapos)
idéhorizonton  alullévésre keril, ez alapjan tehat nelehet akadalya a tovabbi
kamatcsokkentéseknek. Ehhez persze arra is szuksédnogy nemzetkdzi befekéethangulatban

ne kdvetkezzen gyokeres valtozas, és a forinty@foh ne induljon gyengilésnek. Mindenesetre a
jelenlegi kockazatvéllaldsi hajlandésag mellett vaere a tovabbi kamatcsotkkentésnek:
decemberben tovabbi 50 bazispontos vagast varnaleazdk - az idei évet igy 6%-on zarhatja a
kamatszint - és 2010 élsegyedéveében is tovabbi 50 bpos kamatcsokkenaddsairisitenek. A
vilag fejlett gazdasagaibol érkiemmakroadatok alapjan egyeé ugy finik, hogy év végéig nem
romlik tovabb a befektét hangulat, igy az EUR/HUF is maradhat a 265-27&kbtartomanyban,
ennek megfeléen a 265-0s szint kdzelében valtozatlanul eurd ltvggeasolnak. 2010 eds
negyedévében viszont korrekcidra szamitanak azzélenaz olvado kamatszint, a koltségvetési
hianycélok tarthatatlansaga és a nemzetkdzi hangsdatleges romlasa miatt az EUR/HUF
arfolyamat a 280-290 kozo6tti tartoményba varjak.

A fontosabb devizak elmalt havi teljesitménye
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Reéalkeresetek

Szeptemberben a realkeresetek 1,4 szazalékkalkralithaz egy évvel kordbbi szintet, ezen belil
a versenyszféra minimalis novekedést, a koltségvetzektor pedig jeles csokkenést
konyvelhetett el. A foglalkoztatottsag jelésén visszaesett az elmult egy évben, pedig a
kormanyzati szektor kbzmunkaprogramjai még tomipigévalamelyest a valsag kévetkezményeit.
A redlkeresetek az idén biztosan a negativ tartgbd@n maradnak, hiszen a keresetek még a
versenyszféraban is csak meglésenh visszafogott Utemben emelkednek, az inflacidigoa
hatraléw honapokban nem fog csdkkenni. dievviszont az adomérséklés mellett mar valddemn
névekedhet a keresetek vasarldértéke.



Realkeresetek alakulasa (éves vaitords, %)
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Az visszafogott keresetemelkedés mellett is azt, kelgy mondjuk, a véllalatok recessziéhoz
tortér alkalmazkodasa nem itt, hanem az alkalmazottzdétsvaltozasaban jelentkezik. A havi
bruttd rendszeres keresetek azéedszi honapban 4,1 szazalékkal haladtak meg az eggl év
korabbit, ami ugyan historikusan igen alacsony (itém egyrészt a 6-7 szazalékos recessziohoz
mérten mar nem is olyan kevés, masrészt a bonugrékjiumok az idéndvebben jutnak, mint
tavaly.

A brutté rendszeres kis==ct=k alakulisa

(& versenyszektorben, &ves vattozas, %)
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A foglalkoztatottsagban sokkal dramaibb a helyzét. négy ®nél tdbbet foglalkoztatd
magancégeknél szeptemberben 4 szézalékkal, mia@@ezer dvel kevesebben dolgoztak, mint
egy éve, a Lehman-valsag kirobbanasakor. Ezen asdrattompit valamelyest, hogy az allami
kdzmunka-programokban mintegy 60-70 ezafef tobben vesznek most, mint tavaly. (Ez a szam
csak hozzavéteges becslés, mert a KSH nem kozli az adatot.)

Forras: KSH



A versenyszektor létszamanak alakulasa® (ezer 1)
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Jegybanki alapkamat

A legutdébbi Ulésén 50 bazispontos csokkentésselspazalékra szallitotta iranyadé kamatat a
monetaris tanacs. A lépés megfelel aizeles varakozasoknak, és nem jelent eltérést dubiutd
harom kamatdonté&dt azota tartja fél szdzalékpontos tempdéjat a tessti

A fenti meglep Iépéssel egy ithen a jegybank az <gynapos jegybanki hitel és karéata altal
meghatarozott kamatfolyosé szélességét az Iringadkoz kamatszintje korul+/- 100 bazispontra
novelte az eddigi +50 bazispontrdl. E I€gexqy ideje folytak mar taldlgatasok a piacon, a
kamatfolyoso szélesitésével az egynzocs vetét ral@$a a bankkdzi piacon a hosszabb
konstrukciokhoz képest dragabb lett - kuindsererdi flépéssel egyltt, ami a kéthetes kotveny
elényeit tovabb ndveli. Korabban az voit 7 véleked#sgy a |épés fontos Uzenet lenne a piaci
szerepbk szamara, ha az MNB valdban szé€lesitené a kamasial: azt kozvetitené ugyanis, hogy
mar nem tart az olcsébb forintpiaci kamatkornyedletbred esetleges Gjabb forint elleni
spekulaciés hullam kialakulaséatol. A Iépésnek dangbapirpiacra bizonyara kedvtien hatdsai
lesznek, hiszen e szempontbol a 7 szazalékos karaeddt az irdnyadd. A valtozatlan tempd
mogott (a kordbbi Ulések jegybdnyveinek tanusaga szerint) az all, hogy a tasaésara fontos
szempont a kamatcsokkentési ciklus kiszamithatosAgaontésben felteh&tn ugyanazok a
tényedk jatszottak szerepet, mint amelyek a valsag kiaoklsa O6ta meghatarozzak a
kamatpolitikat:

1. Az inflacios kilatasok kulonbésen ez év masodilé®l javultak extrém mddon, amikor kidertilt,
hogy még az afa-emelés sem tudsen atmenni az arakba, azéta honaprél hdnapra petéseket
hoz az inflacios adat.

2. A gazdasag mélyrepulése szintén joval alacsdnikamatkdrnyezet indokolna, az orszag tébb
évet Iép vissza a gazdasagi teljesitmény terén.

3. A fenti két tényei ellen haté fék a globalis befekietkornyezet kockazatkerdilhajlama és
hullamzé kedélye, illetve a magyar gazdasag meégéekl kapcsolatos bizonytalansag. JOl mutatja
e ténye# fontossagat, hogy a kamatcsdkkentési sorozat kerakezadott, amikor érezhéen
oldédni kezdett a nemzetkdaikiepiacokon a hangulat - és vélbet addig is folytatodik majd,
amig ez a helyzet kitart.
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A magyar jegybanki iranyado kKamat (%)
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A Monetaris Tanacs értekelése szerint a magyaragazdaz idei mély recessziot kdert 2010
kozepédl allhat ismét ndvekedési palyara. Az inflacio alb@melések miatt ugyan atmenetileg
meghaladja a kdzéptavu inflacios célt, de 2010 wlikdeleben mar szamottéen elmaradhat attol.
Az elmult hénapokban a nemzetkdzi pénzigyi piacinkézet a kedvéibb vildggazdasagi
kilatasok mellett fokozatosan javult, azonban adoiat tartéssaga tovabbra is bizonytalan. Az
elmult hénapokban a fogyasztéi-arindex adatok atnaér kedvedbb képet mutattak. Az
indirektado-emelések ellenére is visszafogottahwui-inflacid elésorban a kereslet-visszaeseés
fegyelmed erejének kdszonh&t A Monetaris Tana:s megitélése szerint az infl&ginéptavon
jelentbsen elmaradhat a 3%-o0s inflaciés célt:!.

A munkaeé-piaci folyamatok azt mutatjék, :ogy a vallalatobérndvekedési ttem mérséklésével
es létszamleépitéssel alkalmazkodnek a gyenge léves. Az elhizodo recesszidval és a
varhatdéan alacsony inflaciés kornyezstial dsszhamgbegallapitott bérek segitik a munkahelyek
megirzesét és a gazdasag gyorsabb kiibalasat. A magyatasag kids sebezhdéisége akkor
csokkenhet tovabb, ha a kdilsegyensuly tartésan javul. A héaztartdsok megtaksirit
hajlandosaganak emelkedése varakozasaink szemdblia is tamogatja a kdlsegyensuly
helyredllitdsat. Az orszag sebezisdigének meérséklése érdekében ésiadiit kdltségvetési célok
eléréséhez tovabbra is rendkivil fegyelmezett &jitstési politika sziikséges.

Allamhéztartasi hiany

Bar 11.5 milliard forintos tobblettel zart oktoberbaz allamhéaztartas harom alrendszere, tovabbra
is az egész évre kizott hianycél felett, 105.6%-on all az &l§z honap egyittesen hianyanak
meértéke. Az utolso két honapban dsszesen legald@i® Snilliard forintos tébbletre lenne sziikség
ahhoz, hogy tartani tudja Magyarorszag a nemzetkidervezetek felé a hitelcsomagért vallalt
hianycélt (a kdzponti kdltségvetés esetében ez98iliard forint).

2007. oktoberében 49.8 milliard forintos, mig 2@@8+ 11.6 milliard forintos deficit alakult ki az
allamhéztartasban helyi 6nkorményzatok nélkil,dgydén oktoberi 11.5 millird forintos tébblet
enyhén meglejnek szamit. Ez agy alakult ki, hogy a koézponti &é¢vetésben jelefd, 61.7
milliard forintos tobblet jott 1étre, amelyet axk@lonitett allami pénzalapok 8.5 milliard forintcs,
tarsadalombiztositas pénzigyi alapjai eseten pedigmilliard forintos deficit cstkkentett.
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Forras: PM

A kozel 62 milliard forintos kézponti koltségvet&dbtobblet jelenisen eltér az elmult két évi
teljesitménydl: 2007-ben 43.1 milliardos, 2008-ban 3.7 millidadintos hiany adodott. Idén a 62
milliardos tdbbletben részben a feszes koltségvetasdalkodas nyomai kdszdnhetnek vissza,
részben kdze lehet hozz4 technikai téfikaek is. Nem kizart ugyanis, hogy pl. a MAV lemottdo
a neki jaré addvisszatéritésrami 6nmagaban mintegy 15 milliard forinttal sbgtte a tizedik havi
teljesitést.

Hitelpiac

Az allamaddssag csaknem elérte a GDP 80%-at, aitdéfielérése egyre hihetetlenebbnighik, a
haztartasok jobb hijan javitottak megtakaritasyretiikon, 6t év utan Ujra a forinthitelek futnak
jobban Magyarorszagon. Azéektes adatok szerint az allamhaztartds nettd foiezzsi igénye a
harmadik negyedévben 6,6 szazalékos volt, az utedgy negyedév adata pedig 6 szazalék. A
recesszid alaposan probara teszi a koltségvetgsnedlyt: igy mar igen nagy fantazia kell az idei
évi 3,9 szazalékos GDP-aranyos hianycél teljestitdsélképzeléséhez még akkor is, ha tudjuk,
hogy a kiigazitasi 1épések, azaz az allamhéaztagggenlegjavitas j6 része az év utols6 harom
honapjaban érezteti a hatasat.
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@{ Az dllamhaztartas finanszirozasi képessége
(& GOP szhzalékiban, szerondlizsan igaztoll adatak)
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Forras: MNB

Ha a friss adatot dsszevetjik azzal, hogy a himekirg a Fidesz az allami vallalatok tébbéves
veszteségeinek atvallalasara, illetve addcsokkentésszil, megallapithatjuk: ma mar egyaltalan
nem biztos, hogy virtualisan nem pontosan ugyadegrik a kdltségvetéssel, mint amit az elmult
évek valasztasi ciklikussagaban Jige tapasztaliattunk. Perszeikethég a jelenlegi ismereteink
szerint igaz, hogy a recesszids sokkot és ax egyszleket leszamitva jobb marad az
allamhaztartas pozicioja, mint a korabbi valas#idkimaval.

Finanszirozasi 7epesscgigény (+/-) szektorok szerint
(8 GOP srdza shanar, Régy pegyedéves oirdild adatak)

Forrds: A
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A nettd megtakaritasok névekedése nem attdl vagy hdakossag évatossagi vagy egyéb okokbdl
hirtelen elkezdte volna felhalmozni a bankbetétékatyy az egyéb megtakaritasi formakat), hanem
leginkabb att6l, hogy az eladdsodasi Iébégei egészen drasztikusan ligsitek. Ez felfoghat6 a
hitelezési boom utani kénys#eralkalmazkodasnak is, ami a hiteltranzakciok alakaban
latvanyosan jelentkezik. Ahogy az alabbi abranziktsa haztartasok az elmult egy évben
(torténetesen ez az dszak most gyakorlatilag épp a valsdg Lehmaitcstani, legsulyosabb
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szakaszat foglalja magaban) alig vettek fel tékblthimint amennyit visszatorlesztettek. A négy
negyedév kozil ketben (koztik az utolsdban) nettd hitelvisszatiaailt a lakossag.
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Forras: MNB

A fenti dbran jol latszik, hogy 6t év utanést6r megint a forinthitelek a népsiebek, mar
amennyiben a "plusz nullas" aktivitast népéseyun2i< lehet nevezni. A devizahitelek korében
nominalisan is egyenletes csokkenés figyé&ete: negyedédst negyedévre mintegy 40-70
milliard forinttal csokkenti kitettségét a laossigettd értelemben ennyi a torlesztés és a

hitelfelvétel negativ

egyenlege). Az alabbi grahm a lakashitel és egyéb (jelleten fogyasztasi)

hitel k6z6tti megoszlast szemléltetjuk. Joi 12 n@gy utdébbi meredekebben zuhan, ami egyrészt a
technikai okokra (révidebb futanmtyl iz visszavezethé&t masrészt elképzelhetjik, hogy ennek
fényében milyen nagy korrekcid foiyhat < lakosstugyasztasban. Mindez Ujra magyarazatot
szolgaltathat a gyenge harmadik negyedéves GDP-adat
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Forras: MNB

A lakossag gyenge vasarlasi hajlandésagat nem esupdelehdtségek bedikiilése és a jol ismert
realkereset-csokkenés okozza. A ma megjelent doditokideril, hogy a héztartadsok Oriési
felértékebdést szenvedtek el a hiteldllomanyukon. Ennek kap@z utdbbi egy évet az alabbi
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fejleményekkel lehet 6sszefoglalni: tavaly a nyariénelmi csucsarél gyengulni kezdett a forint, az
utolsé negyedévben ez valsdgséizér valt, és megspékaott a hitelforras-kdltségek durva
emelkedésével is - ezeket a bankok jobb hijan #agyiaz adosokra haritottak. A fenti két jelenség
az idén az els negyedévben futott csldcsra, majd a megnyugvészakaban, a masodik
negyedévben jott egy jolékorrekcié. A harmadik negyedévben azonban ezyaifoat a kedvez
piaci kornyezet ellenére megéllt, udginik az atértekéldestsl fakadd nagy poziciovaltozasok mar
megtorténtek. Az eredmény a haztartasokra néz\waadito: egy év soran kdzel 1000 milliard
forinttal értékebdott fel a hitelallomanyuk.
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empre .

Magyarorszag ingatlanpiaci elemzése

Bacs-Kiskun megye
Megyei jogu varos:

Ujépitésd ingatlanok tekintetében Kecskemét az élen jar a kornyezé varosokhoz
képest. Itt taldlhatjuk meg a legtobb Gjépitési lakast. A belvarosban 300-450 ezer
Ujépités( ingatlanok: Ft/nm dron, a tagabb értelemben vett belvarosban 260-310 ezer Ft/nm, a véros
tobbi részén 210-260 ezer Ft/nm aron kinaljak a lakdsokat. Vannak olyan
tarsashazfejlesztések ahol, a magas négyzetméterar mellé hozzaadjak a
konyhabutort. Csaladi hazak tekintetében a fajlagos nm ar 141 ezer Ft.

Hasznalt ingatlanok tekintetében Kecskeméten elég széles sdvban mozognak az
ingatlanok darai. Panellakdasok nm-ét 65-220 ezer Ft-ért, tégla épités(i lakasokat
115-340 ezer Ft/nm-ért, csaladi hazakat 53-430 ezer Ft/nm-ért lehet kapni a
varosban. Az ingatlanforgalomban élénkiilés tapasztalhatd. Az ingatlanok arai
mindig alkuképesek. A vételarbdl leggyakrabban 5%-ot engednek el de nem ritka
a10% is.

Hasznalt ingatlanok:

A szigoruan vett belvdrosban 40-70 ezer forintért adnak egy négyzetméter
Telkek: fejlesztési telket. A varosban altalanosnak mondhaté a 15-35 ezer Ft/nm.
Kadafalva, Helvécia és Ballészog telkeit 5-10 ezer forintos négyzetméteraron
lehet eladni, de a lélektani hatar inkabb az 5 ezer forint.

Leraktdk a Mercedes gyar 7apkay ét. Elkezdték a kecskeméti fird6komplexum
fejlesztését. A 7 millidrd fririrtos aruhazas soran az élményfirdé karibi
Fejlesztések: hangulatot idézé medziicerardiren két élmény-, hulldm- és kalandmedencét,
maszofalat és fejesvgrdilinn sodréfolyosdt alakitanak ki. Attraktiv elem a térbe
Usztatott , karibi t2/asz” emelt szintjén épiilé panordmamedence és az alatta Iévé,
vizeséssel hatars:t hurler.gmedence.

- —

Varosok:

Az Gjépitésid ingatlanok nm drai a nagyobb varosokban 230-260 ezer Ft a
kisebbekben 200-240 ezer Ft. A megyében a kiadott ujlakdsépitési engedélyek
Ujépitést ingatlanok:  |szama az év elsé haromnegyed részében 12,5%-0s ndvekedést mutat, a
hasznalatba vett lakdsok szdma el6z6 év azonos id6szakahoz képest kicsivel tobb
mint 14%-ot csokkent.

Az ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva elmondhatd, hogy a megyében a
Hasznalt ingatlanok: panellakasokat atlagosan 100-170 ezer Ft/nm aron, a téglaépités( lakdsokat 90-
240 ezer Ft/nm aron, a csaladi hazakat 42-200 ezer Ft/nm éaron kinaljak az irodak.
A kisebb varosokban egyre tobb tzlethelyiség kiadd vagy eladé.

A szigoruan vett varoskdzpontokban nagyon kevés eladasra kindlt telkek vannak
az ingatlankozvetitGi adatbazisokban. Ezek nm dra nagysagtol fiiggéen 35-63 ezer

Telkek: Ft/nm. Atlagos telek nm arak 12-35 ezer Ft-ig vannak. A varos szélén viszont lehet
olcsdbban is telkekhez hozzajutni. Itt az 6sszkdzm{ives telkek nm-ét 3000-5000 Ft-
ig kinaljak.

Fejlesztések kozil az Gtfeldjitasok, és a csatornazasi munkak emelkednek ki.
Cseng6don 184, mig Kisk6roson csaknem félmillidrd forintba keril6 iskolaépilet-
Fejlesztések: feldjitasok, -bSvitések kezd6dtek el. A nagyobb varosokban folynak a
panelkorszer(sitések. Egyre tobb panellakas kap Uj nyilaszardkat és Uj
szigeteléseket.

2 havonta frissidl tablazat
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enpre

Csongrad megye
Megyei jogu varos:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépitésd ingatlanok:

Szeged belvarosaban a legkeresettebb lakdasok az 50 nm-es 1-2. emeletiek. Ezek
nm 270-330 ezer Ft-on kindljak a vevéknek. A legtdbb ilyen tarsashaz 2009
decemberi ataddssal késziil el. Ingatlankozvetit6i adatbazisokat elemezve
korilbelll 150-200 ilyen lakdst kindlnak a kozvetiték. A legtobb laképarkban a
tarsashazi lakdsokat 230-270 ezer Ft/nm-en kinaljak.

IngatlankozvetitGi adatbazisokat vizsgalva altalanosan elmondhaté, hogy a
panellakasokat 100-220 ezer Ft/nm-on kinaljak. A tarsashazi lakasok nm-ét 110-
232 ezer Ft a csaladi hazak nm-ét atlagosan 80-270 ezer Ft-os arsavban kinaljak.
A valsag alatt az ingatlanarak Szegeden nem csékkentek, inkabb a stagnalds a
jellemz6 a varos ingatlanjaira. Szeged kérnyékén az ipari ingatlanok nm-ét 4,5-6
€-ért lehet kiadni. Az iskolakezdés miatt az albérletpiac felpezsdiilt. Egy atlagos
belvarosi 50 nm-es tarsashazi lakast 60 ezer Ft lehet kiadni.

A szigoruan vett belvarosban nagyon kevés épitési telket taldlunk. Ha van is
annak nm ara 45-79 ezer Ft. T6bb ingatlanadatbazist elemezve elmondhatd,
46 ezer Ft k6zott mozognak. Keresettek is, ugyanis jellemz6 Szegedre, hogy a
lakdk inkabb kitelepllnek a kcravéicvarosaiba és faluiba.

- —

Az Ujszegedi Ligetflirdd taviiiatér felépitett Tisza Gyongye 1975-ben nyitott
meg. Eredetileg étter2imnek éniilt, de a nyolcvanas évek elején mar diszkdként
m(ik6dott. Az ered=u £puletbél csak a vaz marad meg. A hdromcsillagos, 49
szobds szallé — a czrvek szerint — jové nydron nyit meg. A beruhdzas unios
tdmogatdsbdl és hitelhil valésul meg, a munka egy hdnapon belil elkezd6dik.
A szegedi belvaros-rehabilitacié masodik litemével kapcsolatos terv a
Semmelweis utca, Arpad tér, Dugonics tér rendezése. A 2,5 millidrd forint
értékd fejlesztésre megsziilettek a tervek. Az 6sszeg kétharmaddra a vdros
hamarosan beadja az unids palyazatot, hogy az épitkezés jové év elejétdl
fokozatosan elindulhasson.
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enpre

Varosok:

Ujépitésd ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Az Ujlakdsok tobbsége Makdn, H6dmezbvasarhelyen, Szentesen, és Csongradon
van. Itt a laképarkokban 1évé lakdsok tobbségének nm-ét 200-240 ezer Ft-ért
kinaljak. Azonban ha egy kicsit is dragdbb a lakas nm, akkor a lakasra nincs
kereslet. Ugyanis a kisebb varosokban nem nagyon tudjdk megfizetni a 260-280
ezer Ft-os nm drat.

Csongrad megye hasznalt ingatlan kindlata igen bé. A nagyobb varosokban a
panellakdsok arai 89-150 ezer Ft/nm arsavba mozognak. A lakdsok arai 110-160
ezer Ft/nm arsavba, mig a csaladi hazak nm arai 90-140 ezer Ft-os arsavba
ingadoznak. Az ingatlanok értékesithet6sége megkdzeliti mar a 180 napot is.
Csak a nagyon jo helyen |1évé és kiemelkedd tulajdonsagokkal biré ingatlanokat
tudjak csak nagyon gyorsan értékesiteni a kdzvetitd cégek.

A nagyobb varosokban az 6sszk6zm(ves telkek nm 4-20 ezer Ft kozott
mozognak, azonban a belvarosokban nem ritka a 25-50 ezer Ft/nm sem. A nem
0sszkdozmdves telkek nm-ét 800 és 2 500 Ft kozott aruljak az ingatlankozvetité
irodak. Ebbél is nagyon sok van az adatbdzisokban. Féleg szantoként és
tanyaként szerepelnek.

Megkezd6dott a mdorahalmi négycsillagos Hotel Colosseum épitése. A vilaghird
romai amfitedtrum mintdjara ko1 3!akdra tervezték a wellness- és
konferenciaszallot. A 2,7 roillidrd forintos beruhdzashoz a varos projektcége, a
Mora-Invest Kft. palydzator miniegy 512 milliét nyert, a tobbit 6nerébdl és
hitelbdl teremtik el6 /A t=rvex szerint 2010 decemberében adjak at a szallodat,
a prébaiizem 2011 <icien kezdédik. A hddmezbvasarhelyi Ginkgo-Sas hotelt az
épittetd SK Sas Projext Kti. 1,3 millidrd forintbdl épiti meg, amihez az unié 378
millié segitett ki. A hatrl épitése része a belvaros két éven belil lezajlé
atalakitdsanak, amely 2 millidrd forintot meghaladé unids és kozel 400 millio
forintos 6nkormdnyzati forrasbdl valésul meg. Megérkezett a firddfejlesztés
hivatalos briisszeli tAmogatdsardél sz616 értesités, ezzel nincs akadaly az
Osszességében 3,6 milliard forintos makdi firdéfejlesztés fejlesztés elbtt.

2 havonta frissidl tablazat
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enpre

Budapest és Pest megye

Megyei jogul varos:

Ujépités(i ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépitési ingatlanok drainak tekintetében az alabbi vérosrészekben lehet lassu
emelkedésre szamitani: Pesti belvaros, Budai és Pesti z6ldovezeti ingatlanok. Ezek
arainak emelkedése elérheti az 5-10%-ot is, azonban a tébbi varosrészben a
stagndlds lesz a jellemz6 az Uzlethelyiségekre, logisztikai ingatlanokra és az irodakra.
A f6varosban kozel 50 tarsashazfejlesztés folyik. A nm arak 250-1000 ezer Ft kdzott
mozognak. Azonban vannak luxus fejlesztések is amelyeknek nm drai még ennél is
dragabbak. Varhatdan a legkelend6bb ingatlanok a Té-Park tarsashdz projekt lakdsai
lesznek, mivel a projekthez kilén autépalyalejard is épil.

A panellakadsok atlagos négyzetméterara a févarosban 201 ezer forint. Budan a
legdragdbb panel nm ara 441 ezer Ft, a legolcsdbb 82 ezer Ft/nm. Pesten a
legdragabb 534 ezer Ft/nm a legolcsdbb 67 ezer Ft/nm. Téglalakasok esetében az
atlagos nm ar Budapesten 350 ezer Ft. Csaladi hazak tekintetében Buddn 430 ezer
Ft/nm Pesten 372 ezer Ft/nm.

Budapest épitési telekpiaca viszonylag nagy eltéréseket mutat. Buda
luxusdvezeteiben a telek nm 120-200 ezer Ft k6zott mozog. A Nagykorut kérnyéki
telekpiacon 60-110 ezer Ft/nm-ig talalunk épitésre és ingatlanfejlesztésre alkalmas
telkeket. Pest legnagyobb részén pedig 10-70 ezer Ft/nm a telkek arai. A fejlesztési
telkek piacan néhol 30%-os arcsikkenés is tapasztalhatd Budapest egyes részein.

O

Lassan befejezddik a XI. keriie’i Criice Garden irodapark masodik (itemének épitése.
A Szerémi Ut-Hengermsz'on 1it sarkdn fekvd, 17,000 négyzetméternyi bérbeadhaté
terliletet kinald irodahaz ¢ tervek szerint 2010 elsé negyedévében kerdl atadasra. A
tervek szerint a j6v¢ é. maiusara befejez6dik a belvarosi "F6 utca" projekt, mellyel
megjelenésében és 1unkiidiban is Ujszerl varostengely jon létre. Az 5,4 millidrd
forintbdl megvaldsulé keriileti fejlesztés - melybdl 1,9 milliard unids forras, a tobbi
kerileti sajat er6 - a kozteruleteket érinti. A 4-es metro Kalvin téri megalléjanal mar
tobb Utsavot is megnyitottak az autdsok szamara. Az Eurdpai Bizottsag 7,56 millid
euro tdmogatast biztosit a ferihegyi 2 B utasmolo épitéséhez. A Budapest Airport az
Uj termindlépllet atadasat kovetd évben kezdi meg a 2B terminalhoz kapcsolddo
terminalszarny, vagy mas néven méld megépitését.
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Varosok:

A 50-150 lakdsos lakdparkok helyett elt6rtérbe keriinek a kisebb 15-30 lakdsos
tarsashazak. Ezek nm-ét Pest megyében 210-310 ezer Ft-ért kinaljak. Tébb ilyen
Ujépitésd ingatlanok: [fejlesztés is van Budapest vonzaskdrzetében féleg Térokbalinton, Erden. Epiilnek a
tdrsashazakban luxus penthouse lakasok is amelyek utan féleg a kiilfoldiek
érdekl6dnek és 6k mutatkoznak potencialis vevGknek. A lakdingatlanok, raktarak, és
ipari ingatlanok arszinvonalanak tekintetében stagnalds varhato.

Ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva Pest megyében egyre tobb lakast kinalnak
eladasra. A nagyobb varosokban lévé panellakdsok négyzetméterét 130-200 ezer Ft-
ért, a téglalakdsokat 160-390 ezer Ft/nm-ért kinaljak. A z6ldovezeti csaladi hazak nm-
ét 127-410 ezer Ft talalhatjuk meg az adatbazisokban. A legkeresettebb csaladi

hazak Térokbalint, Erd és Budapest vonzaskdrzetében taldlhatdak meg.

Hasznalt ingatlanok:

A telekarak tobbnyire jol mutatjak egy-egy kornyék fejlettségét, és a keleti

Telkek: agglomeracid egyel6re alaposan elmarad a nyugati szektor arszinvonaldtdl. A keleti
szektorban az épitési 6sszk6zmiives telkek arai 15-45 ezer Ft/nm kozott alakulnak,
mig a nyugati részben 21-75 ezer Ft/nm kozott drazzak a telkeket.

1350 lakast és 12 ezer négyzetméternyi kereskedelmi létesitményt épit az Indotek
Csoport a rakospalotai volt Névényolajgyar teriiletén. A beruhazas 50 milliard
forintba kerul és 10 évig tart maj /.2 2!36 Utemben 450 lakast és 4 ezer
. i négyzetméter kereskedelmi, iiletve :zolgdltatasi célu épiletet adnak at. Az elsé
Fejlesztések: .. L Y (/. S
Utemet tovabbi kettS kover! 'J; logisztikai bdzis készll el hamarosan Budapest
vonzaskorzetében, Budupes: Eszuki Ipari Parkjaban taldlhatd uj komplexum 800
méterre helyezkedik a1 az 'v10 korgy(ir(i lehajtéjatdl az 51-es f6ut mentén. Elaphant

Holding a XVII. keriitethi:n 400 lakdst fejleszt, de Maglddra és Gyomrére is tobb ezer

lakast tervez a cég, 4-C lziasos tarsashazakban és sorhazakban.
2 havonta frissidl tablazat

A kozép-magyarorszagi régioban 2009%ekdenc honapjaban kézel egytizeddel tébb lakadtépi
mint az ebz6 év azonos idszakdban. Ugyanakkor az orszag egészében csokkatadott lakasok
szama. Az év folyaman a régioban és orszagosamaygyaval kevesebb Uj épitési engedélyt adtak
ki a szakhatésagok, mint egy évvel korabban.

Budapesten az év élkilenc honapjaban 6262 lakast vettek hasznalatiodaplonosaik, 3,6%-kal
tobbet, mint tavaly ilyenkor. Az épittetkdbr mdodosult; a természetes személyek aranya rt9%-
21%-ra emelkedett, a vallalkozasoké 81%-rol 76%rexrsékbdott, az egyéb megbizdké pedig
2,7%-ot tett ki. A legnagyobb sulyt, 79%-ot tovablis az értékesitésre szant lakasok képezik. A
tavalyihoz képest szadmuk |ényegében nem valtoaayanakkor a sajat hasznalatra késziilt
lakadsoké otodével, a bérbeadas celjabol épitefieldi kilenctizedével haladta meg a&zél évit.

Az egy évvel kordbbinal kevesebb lakas épllt tdinbsz tobblakasos formaban, igy részesedésik —
bar tovabbra is meghatarozo, 66% — valamelyestags®ett a tobbi épitési formaval szemben. Az
egy szobaval épult lakasok szama 16%-kal, a kéésoia 9,6%-kal §tt az egy évvel korabbihoz
képest, mikdzben a haromszobas lakasokeé visszaasetyy és tobb szobasoké pedig Iényegében
nem valtozott. Az Ujonnan atadott lakdsok szobasgZaninti 6sszetételében az egy- és kétszobas
lakasok valtak meghatarozova, aranyuk a tavalyi-48P053%-ra emelkedett.

Az atadott lakasok atlagos alaptertlete 69 m2 wanit, megegyezett azéal évivel. Ugyanakkor a
lakdsok nagysagkategoria szerinti megoszlasa méigast0 és 60 m2 kdzotti lakasok részesedése
46%-r0l 39%-ra csOkkent, a tobbi kategodriaba tarézrott, legnagyobb mértékben a 40 m2-nél
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kisebb lakasok esetében (12%-r6l 16%-ra). Az épipisszakhatosagok 6433 U) lakas épitéset
engedélyezték, 12%-kal kevesebbét, mint egy éwweltiban.

Pest megyébeB009 januar—szeptemberében 4797 0 lakas épult;KE%®bb, mint az ékz6 év
azonos idszakaban. Az épiti@t kor kissé moédosult; a természetes személyek ar&®po-rol
54%-ra csokkent, a véllalkozasoké 42%-rol 46%-ralketdett. Az értékesitési céllal épllt lakasok
szama jeleritsebb mértekben emelkedett, mint a sajat hasznd@pitetteke, de ez utdbbiak aranya
(51%) még mindig meghaladta az értékesitési cépéltekét (49%). Az épiti@tkor és az épités
céljanak valtozasai hatassal voltak az U] lakaspkési forma szerinti Osszetételére is; a
csoporthazas forma térnyerését mutatja, hogy rédeeék a tavalyi 9,5%-rél 14%-rasth
valamelyest emelkedett a lakOparki lakasok arasysezzel parhuzamosan a csaladi hazas és a
tobbszintes tdbblakasos forméaban épilteké csokkéat. 0j lakasok szobaszdm szerinti
megoszlasaban, névekmértékben a négy és tdbb szobaval épultek (57&6epe a meghatarozé.
A lakdsok nagységkategoria szerinti 6sszetételegbé0 és 80 m2 kozotti Uj lakasok részaranya
nott, a 40 és 60 m2 kozottieké pedig csokkent, ai@lnyegében nem valtozott. Az atadott Uj
lakdsok atlagos alaptertilete 103 m2 volt, egy nh2agyobb, mint 2008 elskilenc honapjaban. A
megyei épitésugyi szakhatdésagok az év januar—smbptében 5119 épitési engedélyt adtak ki,
35%-kal kevesebbet, mint egy évvel kordbban.

Az épitett lakdsok megoszlasa, 2009. I-lll. negyedé

Epittetﬁ szerint Szobaszam szerint

Budapesten Bucspesten [N 1
T | 1 1 1
Pest rest megyében [T [
megy eben _ | ! : :
| Orszagosan |
Orszagosan :—. : : :
S 0% 20% 40% 60% B60% 100%

0% 20% 40% 60% B80% 1004%
O Egyszobas B Kétszobas

O Termeszetes személy m Vallalkozas O Bgyeb O Haromszobas 0 Négy és tobb szobas

Forras: KSH
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Békés megye
Megyei jogu varos:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépités(i ingatlanok:

Békéscsaba belvarosaban nemrég adtak at egy 300 lakdsos tarsashazat, ahol a
lakdsok nm-ét 230-280 ezer Ft-ért értékesitették kulcsrakészen. Az Ujépitési
csaladi hazak tekintetében a nm arak egy széles skalan mozognak. Itt 180-300
ezer Ft k6z6tt van egy nm.

A belvarosi lakasarak inkabb évek 6ta enyhén emelkednek, vélhetSen a
belvaros erételjes fejlesztésének és az optimalis helyen 1év8 bevasarlékozpont,
a Csaba Center megépitésének kdszénhetben is. Hozzavetéleg 10 szazalékos
emelkedés mutathatd ki. Az itt talalhatd két- két és fél, haromszobas lakasokért
allapotuktdl figgSen 9-13 millid forintot kérnek. A hasznalt lakdingatlanok arara
leszoritd hatdassal volt és van a belvarosban Ujonnan felépitett tarsashazakban
atadott kézel 300 lakas.

Békésen, Sarkadon, vagy Ujkigydson épllt hazakat olcsén vasarolt telkekre
hlzzak fel a tulajdonosok, igy tébb pénz marad a kivitelezésre. Mig egy
Békéscsaba hatardban, vagy azon tul talalhatd, nem kdézmidves telek
négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a koordinatakkal
rendelkezd, kozml(vesitett telek 1500 forintba kerul. Ha valaki nem a varos
mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni, annak joval borsosabb arat
kell megfizetnie.

Kozel kétmilliard forintért Ujulhat meg Békéscsaba belvarosa. Békéscsaba
belvarosa olyan kompakt egész. ami egyértelm(ivé teszi, hogy a tervezett
fejlesztések a Szent Istvan tér - Li.minar utca - Irdnyi utca - Munkacsy utca -
Bartdk Béla Ut - Szabadsag “ér aital hatarolt terlletet érintik.

Varosok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépités(i ingatlanok:

Ujépitési ingatlanoklzf:;ctében nagyon kevés épul a megyében. EI6z6 év
azonos idGszakahoz k3post 39%-ot estek az épitkezési darabszamok a
lakaspiacon. Epiwasi zngedélyt kapott lakdépiiletek szama és alapteriilete is
csokkent az elmult evrrez képest. Itt kisebb volt a visszaesés. Az arak
tekintetében is csokkenés tapasztalhatd. A fejleszt6k tartandk a kordbbi
arszinvonalat viszont nagyobb mérték( kedvezményekre és engedményekre
kényszerulnek. Ajdndék konyhabutorral és kocsibeallokkal ajaAndékozzdk meg a
veviket.

A nagyobb varosokban stagnalds tapasztalhaté az ingatlanpiacon. Békés
megyében 2009. els6 haromnegyed évében 250 db lakast vettek haszndlatba.
Valamint ez id6szak alatt 6sszesen 224 db Uj lakasépitési engedélyt adtak ki. Az
Ujlakdsok nm arai 200-235 ezer Ft k6zott mozognak. A hasznalt lakasok arai 100
150 ezer Ft kozott, a csaladi hazak nm arai 60-230 ezer Ft kdzott cserélnek
gazdat. A megyében az ingatlanarak 10-40 %-al estek a korabbi évekhez képest.

A Békés megyei telkek viszonylag olcséknak mondhatdak. Kisebb varosokban a
telkeket 1 000 Ft/nm kinaljak. Az 6sszk6zm(ives telkek nm 1500-4000 Ft, a
nagyobb varosokban pedig 20-30%-al magasabbak az arak. A
varoskozpontokban pedig 15-30 ezer Ft/nm egy épitési telek. Viszont ezekb&l
nagyon kevés van, és csak ugy lehet hozzajuk jutni, hogy a régi bérhazakat
lebontjak és helyére (j tarsashazakat hiaznak fel.

A Békés Megyei Onkormanyzat tovabbra is megel6legezné a kormdanynak az
elvonasok kovetkeztében hidnyzdé 2 milliard forintot, az M44-es szamu féat
fejlesztéseinek mielSbbi folytatasaért. Békéscsaba kozelében kalandpark
létesll, melynek 6sszkoltsége 437.970.000,- Ft tamogatdsként az 6nkormanyzat
209.485.000,- Ft nyert el.

2 havonta frissidl tAblazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye

Megyei jogu varos:

Szolnokon a szigoruan vett belvarosban viszonylag draganak mondhatdak a
lakdsok. A tarsashazakban a lakdsok nm-ét 270-320 ezer Ft-ért kinaljak. Azonban a
jellemzd ar 220-250 ezer Ft/nm kozo6tti drsdvban mozog. A legtdbb tarsashazi
lakdst kulcsrakészen adjak at a vev6k részére.

Szolnokon a hasznalt tarsashazi lakdsok nm-ét 120-220-ezer Ft-ért kinaljak. A
lakasok tobbsége felljitasra szorul, gyenge allapotuk miatt. A panellakasok arai
110-210 ezer Ft/nm kozott mozognak. A csaladi hazak jellemzé nm arai 85-243
ezer Ft. Ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva elmondhatd, hogy az drak
gyakran nem a valdsagot tikrozik. Jéval magasabb aron kinalnak egy-egy ingatlant,
mint amennyit az valdjaban ér.

Ujépités ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Szolnokon az épitésre szant telkek kereslete igen valtozd. A belvarosban a telkek
nm-ért 41-67 ezer Ft-ot kell kifizetni. Ezek a telkek a legjobb utcakban

Telkek: helyezkednek el és altalaban tarsashazakat épitenek rajtuk, igy emelve a varoskép
szinvonalat. A kilvarosi részekben 6sszkézmives telkeket 10-31 ezer Ft/nm-ért
lehet talalni az ingatlankozvetitéi adatbazisokban. De akad ennél jéval olcsdébb is.
Nem Osszkézmives telkek nm-ét mar par ezer Ft-ért lehet talalni.

Varhatodan jové év szeptemberében készil el Szolnokon, a Tiszan ativel6 gyalogos
hid, amely a varos pihen6ovezetét és a varoskdzpontot koti majd Ossze. A
gyaloghid 6sszesen masfél millidard forintbdl épll meg, nagyrészt unids forrasbal,
de tobb mint 600 millié forintot 6ner6bdl biztositja a varos. A belvaros Tiszahoz
kozel esé teruletét érints fejlesztések 6sszességében meghaladjak a kétmilliard
forintot, mivel disztér is épiil. Szintén kétmilliardbdl sziletik Gjja a megye
legnagyobb lakéovezete, a Széch=nyivi.irosrész. A jovébeni atvaltozas utan viszont
a varosrész panelhdzai k6z6’t pari-ok és sétanyok lesznek, raadasul tobb szaz 4j
parkold enyhiti a lakdovezec gondiait. Az Uj szolnoki varosképet meghatarozza,
hogy a varos 6sszesen 422 miili¢ forintot kolt arra, hogy a varos valamennyi
jatszotere megszépuljim_.'

Fejlesztések:

Varosok:

Tobb ingatlankozvetitét vizsgalva elmondhatd, hogy a megye nagyobb varosaiban
az Ujépitésd ingatlanokat 190-245 ezer Ft/nm aron kinaljak. A kisebb varosokban
Ujépitési ingatlanok: |ettdl az artdl kérulbeliil 15-20%-al alacsonyabban kinaljak az ingatlanokat. Ebben
az évben az eddig kiadott Uj lakasépitési engedélyek szdma el6z6 évhez képest
42,5%-ot estek. Az Ujépitési ingatlanok alapterilete is csokkent, a varosokban 96
nm-rél 94-re, a kozségekben viszont 114 nm-r8l 118-ra ndvekedett. Viszont a
megye kozségeiben 6sszesen 5 djlakas éplilt, tehat nehéz igy statisztikat felallitani.
A hasznalt ingatlanok daraban nagyaranyu visszaesés volt eddig tapasztalhaté ebben
az évben. A lakasok arai 5-15%-ot estek, a csaladi hazak arai 10-30%-ot, a telkek
Hasznalt ingatlanok: arai 7-20%-ot. A legnagyobb aradesést a panellakasok szenvedték el, ahol 20-40%
is lehet az arcs6kkenés. A kisebb varosokban az elmult hénapokban nem is

torténtek adas-vételek.

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében az ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva
elmondhatd, hogy a kinalt telkek tobbsége 500-2 000 nm kozo6tt van,
oOsszkdzmlves, és vizparti. Ezeknek az ingatlanoknak az ara 3-32 ezer Ft/nm kozott
mozognak. A belvarosi telkek ritkdbbak és altaldban lebontandé épulettel egyutt
kinaljak. Ezek nm 3rai alig haladjdk meg a 40 ezer Ft-ot.

A jaszkun kapitdnyok nyomaban cimmel a kulturalis turizmus egy Uj termékének
megvaldsitasa kezd6dott el Jasz-Nagykun-Szolnok megyében, a beruhazas 600
millié forint 6sszértéki és 2010 decemberében zarul. Uj sportpalyat adtak at a
Fejlesztések: Tiszaligetben. Nagypalyas jatéktér és a futsalpalya mellett egy feldjitott
éplletegylittest és egy szabadtéri pavilont is dtadtak. A két pdlya és az
épiletegyittes 233 millié 680 ezer forintba kerult, 70 szazalékos unids
tdmogatdsbdl, 30 szazalékos 6nerdével valdsult meg.

Telkek:

2 havonta frissidl tablazat
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Tolna megye

Megyei jogu varos:

Az Uj lakdsok tekintetében Szekszardon a legkelend6bbek az 1+2 félszobas
lakdsok az 50-60 nm-es lakasok. Ezeknek nm arai 220-250 ezer Ft korl
mozognak. Nagyban befolyasolja a nm arakat az elhelyezkedés. A jobb
helyeken a 260 ezer Ft-ot is elkérik az ingatlan nm-ért.

Ujépitési ingatlanok:

A hasznalt lakasok eladdsa terén is némi élénkulést tapasztalhaté. Viszonylag
gyorsan el lehet adni, az egy legaldbb 50 négyzetméteres lakas, viszonylag jo
helyen, és egyedi flitéssel. Ezért korilbelil 6,6 és 7,2 millié forint korali
Osszeget lehet elkérni. Altalanossagba elmondhaté hogy 130-150 ezer Ft koériil
mozognak a hasznalt lakasok nm arai. A csaladi hazak helyett inkdbb a
lakasokat keresik jobban. Szekszard féutcajan nagyon sok kiadd vagy eladd
Uzlethelységet taldlunk meg.

Hasznalt ingatlanok:

Szekszard kilteriletén 1évé telkeket és szantdkat 400-2000 Ft-os nm aron
kinaljak. Osszkdzmlives telkeket 2400-6000 Ft-os nm aron kinaljak az
ingatlanirodak. Szekszard belvarosaban kevés fejlesztésre alkalmas telek van.
Keresletiik alacsony a valsag és a gazdasagi helyzet miatt. Azonban taldlunk
néhanyat az adatbazisokban amelyeket 6-58 ezer Ft/nm hirdetnek meg az
tgynokségek.

Telkek:

Uj palackozét, érlelét és bortaroldt épit nettd 730 millid forint értéki
beruhdazassal a szekszardi Bodri Pincészet. A pincészet 1700 négyzetméteren
palackozdval, érlel6vel, tartalyos és hordds taroldsra alkalmas helyiséggel,
készaruraktarral, valamint fel rnurkészitéshez sziikséges technoldgiaval béviil
2010 majusig. A tervek sze:‘nt nviad az M6/M60-as autdpalya épitése a
Szekszard-Boly-Pécs szakeszari, ar épitkezést fél évvel az atadas el6tt, 2009.
novemberre be akarja fejezii 2 'lecsek Autdpalya Koncesszio Zrt.

7 - ——

Fejlesztések:

Varosok:

Tolna megyéber. 'J'Z ':!sé‘hérom negyed évben 6sszesen 236 db Uj lakas épitési
engedélyt adtak ki! €z ¢sszesen 22%-os csOkkenést jelent el6z6 év azonos
Ujépitési ingatlanok: |id6szakahoz képest. Ujépitésl ingatlanokbdl nagyon kevés van a megyében. Az
épitkezési kedv pang. Csak a nagyobb varosokban taldlhatunk néhany
tarsashazfejlesztést.

A megyében az els6 harom negyed évben 6sszesen 179 db lakast vettek
hasznalatba ami kozel 37%-0s névekedést jelent el6z6 évhez viszonytva.
Hasznalt ingatlanok: Csaladi hazak nm-ét atlagosan 135 ezer Ft-ért kinaljak, lakdsok nm-ét atlagosan
154 ezer Ft-ért, panellakdsok nm-ét 111 ezer Ft-ért kindljak. Az drak 10-15%ot
csokkentek a korabbi évekhez viszonytva.

Az emberek az olcsé varosi telkeket keresik. Mar ha ilyen akad. Ha akad akkor
Telkek: az biztosan a varos peremkerileteiben talalhato. Itt az 6sszkozmlives telkek
1000-4500 Ft koril mozognak négyzetméterei. Kisebb varosi és kozségi telkek
négyzetmétereit mar lehet kapni 400-900 Ft-t is.

Jelentés turisztikai fejlesztések zajlanak Tolna megyében. Dombdvaron fardét
fejlesztenek 3500 nm-en. Ehhez 660 millié Ft-ot nyert az 6nkormanyzat.
Tamasiban a meglévé furdé fejlesztésével névelni kivanjak a varos
gydégyturisztikai vonzerejét. A létrejové Ability-fird6ben a mozgassérilt
vendégek ellatasa is biztositott lesz. Simontornyan a Fried Kastély Szallo
Fejlesztések: szolgaltatasainak fejlesztése kezd6dik meg, melynek készénhetéen 7 Uj
munkahely is létesil.

Kisszékelyben egy négy csillagos, csalddbarat szalloda épitése kezd6dhet meg.
Olyan széllashely valésul meg a faluban, amely kifejezetten csecsemd&kkel és
kisgyermekekkel rendelkez8 szlil6k és gyermekiiket vardk szamara nyujt igazi
kikapcsolédast.

2 havonta frissidl tablazat
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Magyarorszagi ingatlanpiac

A magyarorszagi lakadsarak az évezred kezdete 08 2@geig redlértékben 15 szazaléknyit
emelkedtek. Ami a kdzelmdultat illeti, 2008 negyedikgyedévében még stagnaltak a lakasarak,
majd 2009 els féléevében meérsekelt, 6 szazalék koruli csokkenék megfigyelheb, ami
nemzetkozi 6sszehasonlitasban alacsonynak szamécasszié kdzepedte. A lakaspiac elmdalt
évtizedének torténete harom részre oszthatd. Aogesi elejéen, 1999-2000-ben az arak
nagymértékben emelkedtek (két év alatt real értedem60 szazalékkal). A kindlat jelés¢n
emelkedett az ezredfordulé utan, és ekkor az akmués Uteme is lelassult. A lakastamogatéasi
rendszer idszakanak vége 6l lathatdé a 2003. negyedik negywsdéadatpont kiugrasan: a
szigoritasok 2004-es bevezetésitedz ebre hozott lakasvasarlasok emelték a keresletetl (280
2004 kozott realértelemben, 6sszességében 28 dkdzaremelkedés volt megfigyeletEzutan

a lakasok realértékében stagnalast, majd 26l0@sbkkenést lathatunk. 2004 vége és 2008 vége
kozo6tt négy év alatt mindossze 13 szazalékkal asttkk redl értelemben a lakaséarak.

A teljes lakdsallomanyon belll a jelzdloggal terhegatlanok aranya jelenleg megkdozeliti a 40
szazalékot. A jelzaloghitelek atlagos hitelfedezefinya viszonylag alacsony, 65 szazalék koérdli.
Kockazatot jelent, hogy a lakasarak csokkenéseianmatelfedezeti rata szintjét, azaz mérsékli a
fedezettséget. A valosagban is az a helyzet, hdgyam Ujépités lakasok ara gyakorlatilag 1991
Ota emelkedett, a Fészekraké program alaposan dzapiaci folyamatokba, mivel hatasara a
hasznalt lakasok piacan az arak megkozelitetteljegrtés lakasok arat. Az elemk szerint az
idei évben tapasztalhaté némi megtorpanas az §jlpiee arainak emelkedésében, gdesronban
nincs szo, miutan idén alig épulnek lakasok Mawzzgon. A becslletes éjitkorabban 5-6
szazalékos haszonnal tudtadk értékesiteni az Ujcepéett lakasokat, amit azonban mostanaban
lehetetlenné tesz a koltsegek (példaul az afzilkerdése és a fizétepes kereslet éhése. Ezért az
Ujlakas piacon egyenesen dragulasra széimilansg,aaomban az arak nemzetkdzi 6sszevetésben
val6é elmaradottsaga is indokol.

A szakemberek szerint gazdasagpc:iiikai Diba vdtaaznalt lakadsok vasarlasat és épitését ilyen
mértékben tdmogatni, amit az is jelez, rniogy a mntétszér annyi hasznalt lakashoz ddik
hitelkamat-tamogatas, mint Ujhoz. Bar a szocia@dengontok részben magyarazhatjak a szandékot,
az eredmény azonban - mar csak az Ujlakas-arszialbedragulds miatt is - nehezen. Raadasul, a
hasznalt lakas vasarlasat illdamogatas sem Uj munkahelyek Iétrehozasat, séftag)i bevételek
generalasat nem szolgalja - szemben az Uj lakgstdsével.

Az allamnak egyérteliden az Ujlakdsok vasarlasat kéne sokkétedesebben tamogatni, és az
egeszségesebb piac szempontjabdl az allami tulajdériakasok szamat is novelni kéne - ezzel
szemben az &llam még mindig inkabb értékesitiggdahaban |&¥ ingatlanokat. Nehéz trendékr
beszélni a magyar lakasarak kapcsan, mivel az expgiskben igencsak eliéép tarul a szemink
elé, elég csak a kiilonféle akciokra és kedvezmérygindolnunk. gy példaul a vételi opciot és
arbeszamitast kinald bérleti ajanlatok, vagy a keertek egy részének atmeneti atvallalasa olyan
0j jelenségek, amelyek az egyéni dontések szenmfpétlik, nem beszélve az arak atlagosan
koralbelll 5-10 szazalékos lealkudasi Igiségéél.

Kdzép tavon mar konnyebb trendékibeszélni. Ehhez azonban tudni kell, hogy mig sm=am
szomszédos orszagban is arbuborék alakult ki apekéon a valsag kezdetéig, addig nalunk ez a
jelenség egyaltalan nem volt tapasztalhaté. Az ka, diogy Magyarorszagon a kinalat az
épitkezések felfutdsaval 1épést tudott tartani redtettel, rdadasul a kivitel@z és fejleszik most
mar nem tudnak alacsonyabb arakat kinalni, résalzeidén bevezetett Uj szabvanyok miatt sem
(példaul energiahatékonysagi tanusitvany, illetVEER-elsirasok). Ezért aztan visszaesésre mar
nemigen kell szamitanunk,6ts inkabb az éarak felzarkbézasa johet, a gazdaségo@ésével
parhuzamosan. Az eleisiz szerint a kereslet szempontjabol 2009 lehet aymo@t a magyar
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lakaspiac szempontjabdl, de a goev kdzepén mar itt is élénkilésre szamit. Idéntegiy 50
szizalékkal esett vissza az U] épitémkasok iranti kereslet, mikdzben a kinélat koeliib 30
szazalékkal csokkent. A kinalat az idén leallibettunazasok miatt jéve még brutalisabb, mintegy
60 sz&zalékos esést mutathat, &m a makrogazdadagyeket javulasaval parhuzamosan a
fogyasztoi vasarloérés a kereslet mar javulhat, ami 2011-ben is fudgiaat. Az elemdk az idei
év Vvégére, a ja¥ év elejére varjak a kényszerértékesitések szamgetekibsebb lGvilését.
Ugyanakkor, a fenti okok miatt azt mondjak, 201Tw@r hiany lehet Uj lakasbol, és ugy vélik, erre
készilve jo dontés lehet a befektetési célu Ujlaéaarlas.

Uj lakasok piaca

Az elemzk kozul csak a legpesszimistabbak tették le a gamasu) lakaspiac 30-40%-0s
keresletcsokkenése mellett, és olyan is akadta aksszaesés mértekét ileh nem készilt 10%-
osnéal nagyobbra. Erdemes ezeket a korabbi varaskatisost 6sszehasonlitani az elmult kilenc
honap tapasztalataival. A korabbi becslések tahoptanak bizonyultak.

A forgalom visszaesésének meérteke meghaladta azob0%e a csdokkenés még a valamivel
kedvesbb képet rajzolok szerint is 20-35% kozé téhés a legkedvébb helyzetben l&k szerint

is meghaladta a 10%-ot. Az idei éven természetesEm nem vagyunk tul, de a keresletnek elég
jelentbs mértékben kellene élénkilnie ahhoz, hogy ezelérégkek érezhéen javuljanak, és
kozeledjenek a korabbid@kjelzéshez. Aki egyébként most a gazdasagi helilettve a hitelezés
ellenére mégis a lakasvasarlas mellett dont, aabinkkisebb lakast keres: a piaci szefkeph
legnépszdibb kategérianak ebsorban a 40-50 négyzetméteres lakasokat jel6ltak amaelyeket
az 50-65 négyzetméteresek kovetnek. A februsrcugfigyelthez képest a kereslet terileti
megoszlasaban sem figyelbieheg tal nagy véaiozas: slagerkertleteknek a IXXl.aa Xlll. és a
XIV. szamitanak.

Az Uj lakaspiacnak elég jeldist érvanast jelentettek a juliusban életbe |épetimkayzati
intézkedések: tbbbek kozott medst 7 szoceol, illetve megemelkedett az afa. A @aerepbi
ezek kozll eldsorban az utdbbit véltek a iegnagyobb nehézséghdiitelfelvételi lehebségek
raadasul mar korabban is megldisein lesikiultek, mig a hitelfelvétellel dsszeflgdoltsegek
emelkedtek, és ez jeléisen csokkentette a jolveni lakasvasarlok vételi leliségeit.

Az intézkedések bevezetésestil idészakot sok vev igyekezett kihasznalni, és hoztasrel
vasarlasat. Ennek kdszonben szinte valamennyi megkérdezett eléreayhe élénkiléél szamolt
be a tavaly év vége, illetve az idei év eleje Ofa. masodik negyedévben tapasztalt
forgalomvaltozasrdl azonban mabsen megoszlottak a vélemények, ugyanakkor szinteenki
keresletndvekedédr szdmolt be. Ennek megjeldlt mértéke azonban -taai szereglk egyéni
tapasztalatai alapjan — a 0-5%-ostol a tébb mifbB3 Wvilés kozott ingadozott: egyeseknek
tehat jobban, masoknak pedig kevéshé sikerultrfiglkilaz enyhe piaci hullamra.

A hazai vevk vasarlasi lehéségei meglehésen besikiltek, és rdadasul a korabban kulfoldiek
részéél megnyilvanuld kereslet jelefd része is elnt, mert a magyar lakasok mar kevésbé |6
befektetési alternativat kinaltak nekik. Ennek rédle — feltehéleg a masodik negyedévben
tapasztalt jelews élénkilés hatdsara — az év eddig eltelt részebidkal kevésbé estek az arak
annal, mint amit a piac az idei esztéralfebruarban prognosztizalt. Akkor a legpesszibisak
akar 10-20%-kal is alacsonyabb eladasi arakkal sitakn2009 végére, de sokan jeleztekel0-5
vagy akar 10%-os visszaesést is. A legtobben érthétlon nem tapasztaltak aremelkedést, sokan
az arak stagnalasat figyelték meg, de azeért akfdinois, aki 5-10%-0s értékcsokkenéssel
szembesiilt.
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A mostani Uj lakastamogatasi intézkedés inkabb szaékségtapasznak tekinthetjelentis hatasra
nem szamitanak a piac szetgémem. llletve ha lesz is valamilyen befolyassagbiacra, annak
mértéke véleménylik szerint csak nagyon enyhéneké&mthed.

Egyebre ugy finik, a j6W sem hoz megnyugvast az Uj lakaspiac széiregh, a sok eladatlan
lakassal rendelkézfejlesztknek semmiképp. A szakék ugyanis arra készulnek, hogy az év
hatralé¥ részében a kereslet stagnalni fog, vagy legfeljeblghén élénkil majd: vagyis a
kovetke®d honapokban jelefis fellendilés véleményik szerint szinte biztosan marhaté. Ennek
tikrében nagy armozgast sem jésolnak: a tbbbségralz jelenlegi szinten tértdnbefagyasat
valoszinisiti, de azért akadt olyan vélaszado is, aki alaké@sok aranak 0-5%-0s csokkenésére
szamit. Az utébbi napokban napvilagot latott az MNjBitelekre vonatkozé szabalytervezete.
Ezzel kapcsolatban ugyancsak kivancsiak voltunkylrep szigoritdsok kapcsan a piaci széiepl
mire szamitanak. A vélemények eléggé megoszlarsak,aki szerint az emlitett szabalyozas hatasa
nem lesz érzékelhg&tmig masok szerint negativ kovetkezményekkel jajdmE kdvetkezmények
varhat6 mértékében ugyancsak nincs egyetértés; akadzerint komoly nehézséget jelent majd a
piacnak a tervezet, mig a tdbbség inkabb az engkéativ hatas mellett voksolt. Abban is elég
nagy a bizonytalansag, hogy a tervezett intézked€sorban mely lakasok esetében jelenthet
befolyasolo tényeit. Volt valaszado, aki szerint minden kategoriahténi fog a tervezet, bar a
leginkabb érintett kdrnek legtébben a kbzepes mdagtisokat itélik.

Az Uj lakasok piacanak helyzete tehat nem kdénngs problémaira a nemrég bevezetett
lakdstdmogatasi intézkedések sem jelentenek atégoldast. Nem csoda, ha tobb fejlésztakas-
projektjeinek elhalasztasa mellett dontott. Soky~icszt) akad, amely mar kivonult a piacrol.
Altalanossagban azt lehet mondani, hogy czak «zoitdttek a maradas mellett, akik Kejio
mindsédi telekkel rendelkeznek. Az ugyanalkcr kaiségtedmy,thogy a lakasvasarlas alapest
élethelyzethez kétlik, vagyis csak egy bizoinves ideig halaszthat®ellj lakdsok szempontjabdl
tehat inkdbb az a kulcskérdés, hogy e «erzsictemilgranyban oszlik meg a hasznalt és az (j
épités ingatlanok kozott.

Budapesti irodapiac

A harmadik negyedév végére nagyon kozel kerilt aZ4xalékos szinthez a budapesti bériroda-
piac kihasznalatlansagi ratdja. Eldikzszamitasai szerint a 20 szazalékos szintet nm&aggedik
negyedévben atlépheti az irodapiac, s ha feltékekezelenlegi bérbeadasi aktivitas folytatddasat,
akkor 2010-ben vélhéen 21 szazalék folott alakul majd az Gresedési rata
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Uj irodaatadasok és bérbeadasok Budapesten (ezer nm)
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A Budapesti Ingatlan-tanacsaddk Egyeztdtéruma (BIEF) idkozben publikalta harmadik
negyedéves adatait, melyéklkiolvashatunk néhany szamot a e nézve. A bérbeadas ugyanis -
figyelembe véve a recesszios kdrnyezetet - nenulilakszesen, a 48 ezer nm-nyi bérbeadas és a
kb. 23 ezer nm-nyi tényleges terlketiiléssel jar6 szeérdések nem tekinth&t rossznak a
gazdasag A&ltalanos &llapotat nézve. A nagy hagbinka piacra még folyamatosan 6mij
irodakinalat okozza, hiszen a harmadik negyeac=viigriezer nm-nyi Uj irodaterlletet adtak at a
fejlesztk. A kihasznalatlansagi rata igy 19.7 szdzalékraelieedett, ami azt jelenti, hogy a
harmadik negyedév végén Budapesten miniegy 4o0hezaryi iroda allt tresen.

A harmadik negyedéves bérbeadasi auaink a két pahazebtt felallitott szcenaridink kozdl
nagyjabdl a mérsékelten optimista (vagy mersékghesszimista, izlés szerint) forgatokdonyvnek
felel meg. Ez azt jelenti, hogy ha axi8ck allo idbszakban hasonld Utemben folytatodik az
irodahdzak bérbeadasa, akkor a negyedik negyedé&ziste biztosan 20 szazalék folé emelkedik
az Uresedési rata és szamitasaink szerint 2018émerfog 20 szazalék ala csokkenni. Ha ugyanis
2010-re is feltételezzik a negyedévenkénti 20-2&r eggyzetméternyi terlletfoglaldssal jaro
bérbeadast és az egész évre vonatkoz6 100-130neeayi U irodaatadast, akkor 21 szazalék
folott alakulhat az Uresedési rata a kovetkéxben. Ez raadasul még sok szempontbol inkabb
optimista feltétezés, mint sem, hiszen a gazdadémjardos allapotanak varhaté alakulasa
semmiképpen sem predesztinélja kiugro teljesitmeéaysudapesti bérleti piacot.

Akihasznalatlansagi rata alakulasa a budapesti A-
kategorias irodapiacon (%)

. ---""h..
e

. N -
o i | ¥l

16 \ /

14 \ /

13 \V'f\/

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2000 2010°

Forras: BRF

28



empre .

A jelenleg folyamatban lévés a tervezett fejlesztések alapjan arra szamitkahogy 2011-re
lényegében elfogy a kindlati oldal, azaz a 2008280 évekhez képest drasztikusan kevesebb (;
irodateriletet fognak atadni abban az évben. Ezebatti, hogy ha feltételezzik, hogy 2011-re a
gazdasagi ndvekedéssel parhuzamosan az irodabpideti is magara talal, akkor vélbeh
csokkenni tud majd a kihasznalatlansag a budapesion. A kihasznalatlansag igy 20 szazalék ala
csokkenhet 2011-ben, a bérleti piac alakuldsatggden a mi kalkulaciéink szerint 17-19
szazalékos lehet az Uresen allo teriletek aranymi Azamitasaink szerint tehat 2011-ig komoly
nyomas nehezedik majd a bérleti dijakra, s még d@hlsem feltétlenil szamithatunk jetent
dijemelkedésre.

Kecskeméti ingatlanpiac

Kecskeméten kicsit visszasan sult el a bejelenat@gly szerint a Mercedes a Bacs-Kiskun megyei
telepilést valasztotta Uj beruhdzasa szinhelyétielpi piac régebbi szergplszerint nem tettek jot

a varosnak azok az elemzések és vélemények senyetirag esemény jelefgégét hangsulyoztak.

Az ugyanis, hogy a keresleti arak is kovetik ahdtasara megemelkedett kinalati arakat, messze
nem mondhato biztosnak.

A hirds varosban eleve jelést tulkinalat van, tobb ezer eladd ingatlan all acpnh. Raadasul
ezeknek legaldbb 60 szazaléka lakotelepi laka®528zazaléka pedig nagyobb, kertvarosi csaladi
haz. A szakemberek pedig valositlannek tartjak, hogy a leetidMercedes alkalmazottak szamara
akéar eladasi, akar bérbeadasi céllal tomegesenohddaak fol egy és masfél szobas lakasokat,
tobbgeneracios csaladi hazakat. A helyzetet bcisclingy ezeket az ingatlanokat a tulajdonosok
eleve tulértékelik, aruk egyes varosrészekber mxaghkdaz Uj lakasok fajlagos arat. Van példaul
olyan 27 négyzetméteres minigarzon, ame<lyzc © dnilbrintndl is dragabban arulnak, kozel
annyiért, mint amennyiért a hasonlé alapteiingia«asokat.

Egy jelenleg 6,5-7,5 milli6 forintért megvasarakést a vasarlas koltségeit, illetéket, tgyvéditdij

is beleszamitva par év mulva legzlénb 20-25 széizallédragabban kellene eladni. Ennek
valbszirisége viszont elég kicsi, ellenber: 2gy j6l megvétdspénzintézeti kamat, vagy gyorsabb
fordulasi pontu egyéb befektetés biztonsagosabedgimet nyujt. Ha ehhez hozzavesszik, hogy a
frissen megvasérolt ingatlant a Mercedes érkezkgeig ki lehet adni, mar jobb a helyzet. Azt
azonban tudni kell, hogy Kecskeméten az albérletigiatlkinalatos, a tényleges kiadasi arak pedig
10-15 szazalékkal visszaestek az elmult egy év alannek legibb oka, hogy a rezsikoltségek
jelentsen emelkedtek.

Az Uj beruhazéas hatasa nem is biztos, hogy kdavdtke varos ingatlanpiacan csapodik majd le. A
mesterségesen folvert arakon aligha vasarolnak mggtlant a gyar dolgozoi, sokkal valogiib,
hogy a bejarast valasztva a telepllés 50 kilomgtE#reolsagabdl ingaznak majd, vagy albérletbe
koltdznek. Annak is nagyobb a valosisgege, hogy egy kétszobas lakast tobb olyan dolpgérel
majd, aki majd hétvégenként hazajar a csaladjahomak ugyancsak kicsi a valés#ggge, hogy
azok a kornyékbeliek, akik eleve Kecskemét agglaciefaban laknak, a biztos munkaleiseig
miatt eladjak jelenlegi lakdsukat, és helyette ltékdek a varosba. Ez mér csak azért sem lesz
tomeges, mert kecskeméti arak 25-30 szazalékkalasadfpak a kornyékbeli telepllésekéenél.
Kétséges az is, hogy a cég mérndkei, @zés menedzserei luxuslakasokat vasarolnanak a
varosban. Alternativaként ugyanis az is felmerilhegy a Mercedes a sajat telkének egy részén
épit, vagy vasarol egy telket a gyar vonzaskorélésnsajat maga kialakittat egy lakoparkot -
feltéve, hogy a vezétalkalmazottakat ezzel a mddszerrel is magavaljakancolni. Aligha
valbszirii ugyanis, hogy az amugy is eladhatatlanul magagpanéllakasok, csaladi- és sorhazak
tbmeges értékesitését eredményezi a gyarorias lewe@ge. Azokat az ingatlanokat tehét,
amelyeket most is nehezen, vagy egyaltalan nent léhékesiteni, legfeljebb a kinalati arak
atgondolasaval, vagyis a realitas talajara visszatéhet majd sikeresen eladni. Ahhoz pedig, hogy
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egyaltalan korvonalazédjanak az igények, meég Ibpakgy évnek el kell tenni. Aki tehat okosan
akar ingatlant venni a hirés varosban, jobban tészkicsit még kivar.

Tobb elem# szerint is most érdemes lakast venni Kecskemétkar befektetési célbdl is, a
Mercedes-gyar érkezésének bejelentése utan szotma megélénkill a kereslet. EI azonban még
nem késett senki, az arak edyel meglehdisen alacsonyan vannak. Gyakorlatilag a teljes jéros
befektetési célpont, élsorban azonban a téglaépitésdzpont kozeli hasznalt lakasok, illetve az Uj
épités lakasok irant varhaté a kozeljihven ebésebb keresletndvekedés - ezeket jelenleg a
fovaroshoz képest meglefiseén alacsony aron kinaljak, hasznalt lakasok 1®0€#er forintos
négyzetmeéterartdl keddéen kaphatdak, ezek értéke vétwst novekedni fog az elkdvetkiez
evekben. Nem draga a Belvaros sem, a kérnyékdhdasdéhasznalt ingatlanok négyzetmeéterarak is
csak ritkhn haladjdk meg a 250-260 ezer forintafeBtetési célra is hasznalhaté tanyat meg
olcsébban, akar 50-60 ezer forintos négyzetmeétenariehet vasarolni.

Az Uj épitéd lakasok irant a kornyékre kolt@znenedzserek és vedktmiatt szintén varhatéan
fokozodik a kereslet, ilyen jellégingatlanokat 250-300 ezer forintos négyzetméteranulnak,
ami szintén alacsonyabb &varosi Uj-lakas négyzetméteraraknal. Van valasnggyon olcso,
belulrsl feltjitandd, igy sajat izlés szerint kialakithdaasokbdl is, raadasul rendkivil alacsony,
130 ezer forintos négyzetméteraron egy toronyhazl¥en egyetemi varosokhoz hasonldan
felélénkilhet Kecskemét albérletpiaca is, valosziogy mar az épitkezés megkezdése alkalmabdl
joval tobben szeretnének majd albérlethez jutni &osban, ami az arak emelkedését is
eredményezheti.

A kornyesd telepulésekre attételesen a kecslam=u Polus BoOhatassal van: ennek kérnyékén
komoly infrastrukturdlis fejlesztés torténtovi'etick az Auchant, és a volt szovjet laktanyét is
folajitottak. A régi tiszti lakasokbdl tarsaskAzaerckitottak ki, kikoltozott a tertiletre diskola, és
kollégium is épllt. A varos oktatasi és logic_tikaizpont kialakitasdba is belekezdett. Ezzel
O0sszefluggésben kozlekedési csomopoentokat, korfoedak kialakitottak a kérnyéken. A é&gio,
autopalyahoz kozeli tertléttnincs meazze Kadafalva, Helvécia és Balloszogerpn telepulések
is feléertékebdtek, hiszen tobbek kozorn a megkozeliségik is javult. Kadafalvan az
onkorméanyzat tobb mint 50 épitési telket parcellég, egy projektcég is telkeket alakit ki,
amelyekre szép csaladi hadzak épilnek: itt 5-10 &mémtos négyzetméteraron lehet eladni a
telkeket, de a lélektani hatar inkabb az 5 ezentftoEnnek oka, hogy a vék 4-5 millio forintnal
tobbet nem szannak telekre, és mindegy szamukrekareea parcella: lehet 400, 800 vagy éppen
1500 négyzetméteres is, a lényeg, hogy az ara heglegyen.

Erdekes az is, hogy Kadafalvatol 5 kilométerre Maivécia, ahol az 6nkorméanyzat 10 ezer forintos
négyzetmeéteraron alakitott ki telkeket, ami relatdraganak szamit. A mar emlitett két teleptilés
mellett a Kecskemdit 10 kilométerre |é& Varosfoldon is alakitottak ki telkeket, amelyek@&t
milli¢ forintos atlagaron adtak el. Az alacsonyalnbmogo6tt az allhat, hogy étra telepllésil a
kecskemétiek mar nem szivesen ingaznak: Az onkoymadntt nemrég egy haromszobas, 90
négyzetméteres, garazzsal is rendéiddzrsashazi lakast értékesitett. A kikialtasi aniBio forint

volt, de hidba ajanlottak ki az ingatlant, az étleék az ingazas helyett inkabb 10-10,5 millio
forintért vettek egy 2,5 szobas kecskeméti panaéflakKecskemét kornyékén sok a tanya is,
amelyeket azért nem sikeril eladni, mert a kilféldiekbdés nagyjabdl 2 éve visszaesett, a tanyak
pedig kevés helyi fiatalnak mozgatjak meg a fadjari Az érdektelenség hatterében az is
megbujhat, hogy egy lakhato tanyat 4-5 millié fegm meg lehet venni, viszont a pénzintézetek
vagy nem fogadjak el fedezetként az ingatlant, valggn magas 6nér kértek, amit a vask nem
tudtak biztositani. Masrészt a gyerekes csaladokmszélyes kikoltoznilk tanyara, mert orvos,
Ovoda, bolcéde és gyogyszertar nincs a kozelikben, mostanatbarllandok érdekidése 16dult
meg a tanyak irant. A Kecskem#t®5 kilométerre l€g Lakitelek-Toserdbn péeldaul az tdaknek
nagyjabdl 40 sz4zaléka eladd. Ezek ritkan nagyodbBakegyzetméteresnél, és az aruk is nagyjabol
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4 millio forint. Vannak persze 6, 8, 10, de akarr@flié forintos ingatanok is, amelyek ugyancsak
nehezen értékesithdét

Paks ingatlanpiaca

A helyiek ismét reménykedhetnek, hogy elérik a 288%&zintet, mikor a kereslet és a kinalat még
koészorbviszonyban voltak egymassal. Pakson ugyanis mar8 2ején visszaesés volt
megfigyelhed; akkor a kereslet csak a masfél-, kétszobas mkdslbk irant étt. Foként a
varoskozpont melletti lakotelep lett népsgeahol a maximum 8 millié forintos ingatlanok taéd

a legkbnnyebben gazdara — a&m a tulajdonosok inkabagyobb és dragabb panebtéldzerettek
volna megszabadulni. Az adatbazisok szerint a &fatlnagyobb részt most is a 180-200 ezer
forintos négyzetméteraron kinalt, feldjitott, 2£blas panelek teszik ki. A csaladi hazak piacan a
kereslet szintén nem fedi a kinalatot: bar a 10~ forint kozott arult, kisebb, felljitasra
szoruld hazak a legkeresettebbek, a tulajdonodabim a nagyobb, 20-40 millié forintért hirdetett
csaladi hazaktol szeretnének megszabadulni. A l&d@isok pedig évek oOta mélyrepulésben
vannak; mostansag akar mar 80 ezer forintos négytetaron is elérh&t Pakson, 140 ezerért
pedig Ujszdr dukal. Az Gjépités csaladi hazakbol nagyon kevés van a varosbarszanélh csaladi
hazak kereslete pedig stagnal. Az atlag négyzetaratealadi hazak tekintetében 100 ezer Ft. Nem
sok, de igy is meghaladja a kdrn§ezarosok négyzetmeéterarait.

A beruhazas hatasara mégek az ingatlanarak, a lakasbérleti dijak, a sdakdhasznaltsag, és Uj
lakéhelyi szolgéltatasi kinalat épal ki. A 900 ndtd forintra becsult projekt lefuttatdsa azonban
legaladbb 6t évet vesz majd igénybe, melyet ugyairinicsszl engedélyeztetésisdak ebz meg.
Befektetket keresnek az atontenii mellé tervezstt Gn. Energia-park, avagy latogatzpkit
kialakitdsahoz is. A 6-800 milli¢ forintba keiilléresizmény nem valdsulhat meg varosi kasszabdl.
Az O6nkormanyzat egyébként awitéssel =gyiocen egy 500 millio forintos kiképrojektet is
inditana. Néhany telepulés polgarmestere nedaigDema-hid épitését szorgalmazza, hogy a folyo
tuloldalan ébk is profitAdlhassanak az atonimc bovitésélbl.

Paks a nehéz dttben is fejbdik; 2009-ben a térfigyél rendszer kiépitésére 20 millié forintot
koltottek, a varosi strand pedig 30 milliobol Gueg. Az uszoda mellett 2011-re gyogyfétres
balneoldgiai kbézpontot alakitanak ki 800 milliobak, MVM pedig renovaltatja az Erzsébet Szallot.
A 2010 tavaszara elkéssielisorban az atomémi vendégeit kiszolgald komplexum étteremnek,
konferenciatermeknek, wellness-szallodanak és aljgremnek is otthont ad majd.
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1. szamu melléklet: A GKI prognozisa 2009-2010-re

A GKI Gazdasagkutatd Zrt. progndzisa a magyar nemze tgazdasag 2009-2010. évi folyamatairdl

2009 | 2010
2008. {2009. I-IX. ho

(elérejelzés)
1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 92,8* 93,5 | 100
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlité aron, %) 98,9 79,0%* 84 |103,5
3. Nemzetgazdasagi beruhdzasok indexe (6sszehasonlitd aron, %) 97,0 94,0* 95 106
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlitd aron, %) 94,9 96,9 95 106
5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 95,8 95 100
6. A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %) 105,6 76,8** 86,5 | 104
7. A behozatal valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, r/r,)_ N 105,6 70,7** 80 |106,5
8. A killkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard eurd) ) SO -0,2 3,3** 4,5 3,0
9. A folyo fizetési és t6kemérleg egyuttes egyenlege (milliard euf(;_— Q -6,5 0,6* 0 -0,5
10. Az eurd atlagos arfolyama (forint) NN/ 251,2 282,7*** 280 265
11. Az allamhéztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi dnkorményiglt;ﬂ; r_éIkUI, milliard forint) | 909 1047, 7** 1000 | 870
12. A brutt6 atlagkereset indexe 107,5 101,3 102 101
13. Fogyasztoi arindex 106,1 103,9** 104,2 | 1035
14. Fogyasztoi arindex az idészak végén (el6zd év azonos honap = 100) 1035 104,9** 105,3 | 103
15. Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%) 8,0 10,3%*** 11 10,5

*20009. 1. félév
** 2009. I-IX. ho

*** 2009. I-X. ho
*% 2009. IIl. negyedév

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
Forras: GKI
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2. szamu melléklet: Uj és hasznalt ingatlanarak az etkvetke# egy évben

Az (] ingatlanok aranak a kovetke# 12 hénapban varhat6 alakulasara vonatkozé varakozik
(szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

Budapest Pest megyeNyugat-Magyarorszag| Kelet-Magyarorszag| Orszagos atlac
Lakdingatlan 0 (1) 0 (0) 0 (0) 0(-1) 0 (0)
Iroda 0() 0() 0(2) 0 (0) 0()
Uzlethelyiség 0 (3) 0(2) 0 (0) 0 (0) 0(1,5)
Raktar 0() 0(0) 0 (0) 0 (0) 0(0,3)

Zarojelben az 2zG - 2009. juliusi - felmérés adatai

A hasznalt ingatlanok aranak a kévetkea 1~ ninapinan varhato alakulasara vonatkozé varakozk
(szazalékos valtozas 3 ielenlegi arakhoz képest)

Budapest Pest megyeNyugat-Magyéro_rsz_.ég Kelet-Magyarorszag Orszagos atlac
Lakdingatlan -1 (-2) -1(-1) -4,7 (-5) -5 (-6) -3(-3,5)
Iroda -2 (-7) -2 (-7) -4 (-10) -3 (-6) -2,5 (-7)
Uzlethelyiség -2 (-5) -2 (-5) -5(-3) -3 (-6) -4 (-5)
Raktar -2 (-4,5) -1 (-5) -1,5 (-3,5) -3 (-6,5) -2,6)
Epitési telek 0 (-3) 0(-3) -1(-1) 0(-2) 0(-2)

Zarojelben az ék6 - 2009. juliusi - felmérés adatai
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3. szamu melléklet: Forrasok

* www.portfolio.hu

» www.vilaggazdasag.hu

* www.ksh.hu

o www.mnb.hu

* www.penzcentrum.hu

o www.gki.hu

* www.index.hu

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

e www.napi.hu

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

* HVG 2009. november

» 2009. Figyeb november

» Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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