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Magyarorszag bb makrogazdasagi mutatdi és gazdasagi esemeényei

A magyar gazdasag jelenleg

A magyar gazdasag a tavalyi mély recessziot K@ret2010 kozepét allhat ismét ndvekedési
palyara. Az adoemelések miatt atmenetileg mag#cinf2010 masodik felében mar szamaitav
elmaradhat az MNB 3 széazalékos céljatél. A glob&tiskézatvallalasi hajlandésag az elmult
honapban ingadozott, a nemzetkdzi pénziugyi pialgiafoatok jowbeli alakulasat tovabbra is
jelentbs bizonytalansag 6vezi. A magyar gazdasag dinadtikajlassan élénkiilkilfoldi és a
tovabb zsugorodo belféldi kereslet ellentétes tande hatarozzak meg, aminek eredményeként a
folyd fizetési mérleg egyensuly koézeli allapotbarike A tartésan gyenge bélskereslet
kovetkeztében a magyar gazdasag kilabalasa csale ké&vetheti a fejlett orszagok és a régid
gazdasagait.

A kozéptavu inflacios kilatasok szempontjabdl megrazo termékcsoportok aralakulasara a
fogyasztas visszaesése gyakorolja a legebb hatast. Az inflacio elmult két hdnapban tatadtsz
emelkedése alapvin maginflacion kivili tételekhez kétdetA Monetaris Tanacs tovabbra is agy
itéli meg, hogy az inflacio 1-2 éves horizontonnsatiewben elmaradhat a 3 szazalékos céltol.

A nemzetkdzi befektét hangulat és ezzel 6sszhangban a hazai pénzigdzik megitélésének
decemberben tapasztalt romlasa nem folytatddotéllamaddssag fenntarthatosagaval kapcsolatos
befekteti aggodalmak azonban tdbb fejlett ¢rszag esetéogAbbra is napirenden vannak.
Magyarorszag magas allamadossaganak é8 lirkiokkal szembeni sebezéstgének mérséklése
érdekében kilondsen fontos a hosszu tavofiferatartfegyelmezett koltségvetési politika.

Inflacio

Decemberben 5,6 szazalékos volt az egy évre vedsntit dragulas Magyarorszagon. Az elegikz
5,7 szazalékos arindexet vartak, vagyis az adatjalemt meglepetést. Az 5,6 szazalékos inflacio
emelkedést jelent a novemberi 5,2 szazalékrol,zentzan alapvéen ideiglenes tényék hatasa.
Erre utal, hogy a hektikus armozgasu termékek hathsziré maginflaciés mutatd 5 szazalékrol
4,8 szazalékra merséklott.

Az inflacio alakulasa {(évw/éw, %)
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Betekintve az adatokba lathatjuk, hogy a most mepagndex dacara az arfolyamatok a legtébb
terlleten igen és kontroll alatt vannak. Az élelmiszerarak, a ridod@ési cikkek és a tartos
fogyasztasi cikkek egyarant olcsobbak lettek d@zéehdnaphoz képest, és a szolgaltatasarak is
gyakorlatilag stagnaltak. Mindez aiikzbels kereslet és a stabilizaldodo forintarfolyam eredpeén
felhajtd hatast csupan néhany hatosagi arintézkelligtye a vilagpiaci olajar-emelkedés hazai
Uzemanyagokba tortératgyirizése jelent.

Decemberben killdndsen az uUzemanyag dragulasa eletitts (18,8% egy év alatt). Erdekes
modon mindez ugy tértént, hogy a KSH meérése szemavemberél nem is dragult tovabb az
Uzemanyag, azonban az egy évvel korabbi bdasakban (a valsag mélypontjan) nagy arzuhanas
tortént, ez pedig automatikusan emeli a mutatotelleth az elektromos energidban jelentkezett
még a hatésagi aremelés hatasa. Mindezek dsszbsaéglégendk voltak ahhoz, hogy az inflaciés
mutaté emelkedjen, még uagy is, hogy - mint emlitetta tobbi tertleten igen stabilan alakulnak az
arak.

Az inflacio és az arfolyam alakulasa
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Erre bizonyiték a rovid bazisi maginflacios mutaadni vilagosan mutatja, hogy awsz o6ta
tulajdonképpen teljesen @it az inflaci6 Magyarorszagrél. Amennyiben az uidhéom honap
aralakulasa lenne jelleiizaz év egészére, a pénzromlas meértéke alig halatki az 1(!)
sz&zalékot, tulajdonképpen az év kozepi afa-sokdsamitva nincs igazi arfelhajté téngea
rendszerben.
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Maginflacio alakulasa
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Arfolyamok

Rovid tavon egyélre az tinik valdszirinek, hogy az EUR/HUF Ujra 270 felé veszi az iranyt.
Fenntartjdk az elenbk azonban azon varakozésukat, mely szerint koagmtalulteljesit lesz a
régidban a forint, valamikor az idei él§lév soran a mostaninal jécskan magasabb kerésked
szamitanak az eurd ellenében (akar 290 fel lis hirek vélemények szerint tovabbra is
inkabb kedvedtlenek lesznek az @&tiink 16w idGszakban (élukon az idei allamhaztartassal), erre
példa volt a héti kiskereskedelmi statifzfiza, melyben javulasnakvds nyomat lelni.
Mindemellett a kockazatvallalasi hajlandé i\-' dakalasa sem a forint malmara hajtja a vizet.
Epp ezért amennyiben Gjra kedédrelépési szintet latnak, EUR/HUF ajanlasukat jitik.
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Reélkeresetek

Novemberben a keresetek realértéke 4,8 szazalékitblkisebb, mint egy évvel kordbban. A
visszaesést dlsorban a koltségvetési szektor bérstopja okozazersenyszféraban a realbérek
stagnalas kozeli allapotban vannak. Utdbbinak aaorésa van: a vallalatok nem a béreken, hanem
az elbocsatasokon keresztil alkalmazkodtak a JidgagA 4,8 szazalékos realkereset-cstkkenés
mogott az all, hogy a koéltségvetési szektorbanttd ralagkeresetd10 szazalékkal kisebb mint
egy éve. Ebben a szigoru bérstop mellett az Odskéttas is szerepet jatszhat: a kdzmunka
programokba felvett mintegy 50 ezer ember béreekéin kisebb, mint az atlag.

Realkeresetek alakulasa (éves valtozas, %)
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A 2009-es év egészében 3 szazalékot megkéZeliet a keretesek reédlértékének csokkenése, a

versenyszektorban a stagnalas, a koltségvetésmerspen pedig a 10 szazalékos visszaesés a
jellemzo.

Realkeresetek alakulasa (éves vaitords, %)
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Forras: KSH

A versenyszféra alkalmazkodasa tehat csak részjknt2e a béreken keresztil, bar a rendszeres
keresetek dinamikaja (eltekintve a novemberi kiselelgugrastol) latvdnyosan mérsidtt.



A bruttd rendszeres Keresetek alakulasa
(& versenyzzektorban, éves vatozas, %)
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Jegybanki alapkamat

Csupan egy izben, 2005-ben volt ennyire alacsongl@zkamat Magyarorszagon: utobbi tlésén
negyed szazalékpontos mérsékléssel 6 szazalékdreragétte az iranyadd ratat a monetaris tanacs.
A dontés megfelel a piaci varakozasoknak, és a da@tlenebbé valo piaci kornyezettel
magyaraztak a piaci eleikz, hogy miért tarthat ki a tanacs a decemberberhatagozott Uj, 25-6s
temp6 mellett. Emlékezetes, korabban 50 bazispdeméskdzzel csokkent az alapkamat, am a
piaci tullovések megakadalyozasara hivatkozva admivégén lassitott a tanacs.

A magyar jegyharsi Wifivado Kamat (%)
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lgazabol az elmult napok fejleményei meg inkabhedtté teszik a kamatvagas mertékét. A mult
hét el$ felében még azért benne volt a lesegn, hogy a jegybank esetleg visszatér az 50-es
vagashoz, am @kepiaci hangulat az elmult napokban éregbettovabb romlott. A hozamok és a
kockézati indexek emelkedtek, a bankszektorral $alptos Obama-bejelentés elbizonytalanitotta a
piacokat, és alapuétkockazatnak tovabbra is ott van a fejlett allanetddosodasanak probléméaja.
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A fentiek miatt a piaci helyzetértekelesben a mamktdontés kapcsan mar nem is annyira a
nagyobb csokkentés iranyba mutaté kockazatokrétdbes piac, hanem arrdl, hogy esetleg a
jegybank szlinetet tart a lazité kamatpolitikab&zt @ szinetet aprilistdl amugy is varja a piac.)
Ugyanakkor az alacsonyabb kamat igényét megalapgmamentalis helyzet nem valtozott: az
inflacios kilatasok tovabbra is kedwdz a gazdasag élénkilése pedig varat magara - sragyi
megenged monetaris politika mellett tovabbra is sorakozreakmegszokott érvek. A mostani
vagassal a kamatszint a rendszervaltas utani mdigoa sillyedt, igaz, 2005 kbézepén volt mar
egyszer ennyire alacsony a kamat. (Azt is megjdwptiik persze, hogy a 2003 eleji spekulaciés
tamadas idején a 6,5 szazalékos iranyado rata oéreffektiv, helyette a 3,5 szazalékos overnight
kamat volt a hatékony eszk6z, vagyis de facto agyulens idszakban mar lathattunk alacsonyabb
iranyado ratat.)

Munkanélkuliség

Tavaly az utolsé negyedévben nem romlott tovabbuakapiaci helyzet Magyarorszagon, am az
O0sszkép igy sem szép. Egy év alatt 105 ezerrellgiba munkanélkili (a valsag kezdete 6ta 130-
150 ezer veszithette el az allasat), a munkanéldgilirata pedig 14 éves csucsra ugrott. 2009
negyedik negyedévében 10,5 szazalékos volt a meétkdiség Magyarorszagon. Ez megegyezik a
szeptember-novemberidgzakban meérttel, és csak kissé haladja meg a hiwmadyedévi 10,3
sz&zalékot.

A munkanélkiiliségi rata alakulasa 1998-t61 (%)
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A munkanélkiliségi adat a szakikt szerint még emelkedhet, igaz, a hazai munkapiaci
folyamatokrél ez a mutatd tébbnyire nem ad igazaark@pet. Ahogy mar kordbban jeleztik, a
munkapiaci jelenségek kozott Gj elem, hogy a moggazadasédgi sokk nem az inaktivak taborat
gyarapitotta (példaul &ehozott vagy rokkant-nyugdijazas formajaban), hae elbocsatottak
tovabbra is jelen vannak munkanélkiliként a piacéltgsra varva. Ez alapwen - az adott
koérilmények kozott - kedvézelenség.



Az aktivitas éves valtozasanak megoszlasa

(A foglafkortatottak és 8 munkanéikiiiek kGzalt, ezer fa)
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Szintén jé hir, hogy a foglalkoztatottak szamansiékkenése megallt tavaly év végén. Ugyanakkor
erre az adatra egyek sokat nem alapozhatunk: egyrészt a valtodgaserbmintavételi hibahataron
belilli, masrészt hasonlo cikkcakkokat lathattunkgraévalsag mélypontjan is. igy eg§ed csak
annyit mondhatunk, hogy a foglalkoztatottsé(Bﬁimel ezebtti szinten van, és trendster
csokkenést mutat. @
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Hitelpiac

A betéti kamatok esése miatt csokkent a forintektétépszdisége novemberben, mikézben a
forinthitelezés tovabbra is gyaszosan alacsonytezirvolt Magyarorszagon. 6§ a korabbi
hénapokhoz hasonléan elmondhatd, az 0j lakas- éstHibelek dsszege nem volt még ilyen
alacsony szinten. Mindez azt mutatja, bar szabakiogzempontbél hangosak voltak az elmult
honapok a magyar hitelpiacon, maga a piac pango#t, bankok egyéte nem nyitottak meg
hitelcsapjaikat. A jelek szerint egyet - legalabb 2010 disfelében - nem is szamithatunk
fellendilésre, a bankok hitelportfélidjanak isége pedig tovabb romlik.

9
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A Magyar Nemzeti Bank (MNB) legfrissebb, a noveml#lapotot mutaté hitelezési statisztikai
pedig azt mutatjak: a kiszaradt magyar hiteleziég pegié kézre var. Hogy a valasztasok utani 0j
politikai helyzet, vagy az év masodik felében mémélhebleg beindulé gazdasagi névekedés
fogja-e nyujtani ezt a kezet, még nem tudni. Ale#ési korlatok és a magatartasi kodex bevezetése
mindenesetre biztosithatja, hogy a hitelezés féli&se nem lesz nyaklo nélkili. A november
egyik enyhén pozitiv jele, hogy ismét netto hited®6 volt a lakossag, vagyis ha minimalisan is
(0.7 milliard forinttal), de nagyobb 06sszegben védt hitelt, mint amennyit torlesztett. A
devizahiteleknél azonban tovabb tart a leépulés:ngilliard forinttal tobb hitelt torlesztettek a
csaladok, mint amennyit felvettek. igy az arfolyatdst kisirve elmondhat6: mar kilenc egymast
kévet hdnapban csdkkent a lakossagi devizahitelallonhdagyarorszagon.

A haztartasok forini- és alapu, illetve
mrd Ft egyiittes nettd hitelfelvétele
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Minden eddiginél alacsonyabb 6sszegben vettek deemberben lakascéla hiteleket a magyar
haztartasok. 6 szazalék folotti jegybanki alapkamatlett érdemi lakashitel-tamogatasi rendszer
hianyaban, rdadasul téli hdnapokban, recessziérnidegm varhaté, hogy tomegesen vegyen fel
lakashitelt a magyar lakossag. A bankok is ovatogabaltak (mindenki biszke hitel-betét
aranyanak csOkkentésére), bar itt nem olyan dkaszinértékben fogtak vissza magukat, mint a
fedezetlen hitelek teriiletén. A hamarosan életpé, |Bitel-fedezet aranyra vonatkozo korlatozas
nagyjabdl megfelel a bankok jelenlegi gyakorlatdmalkalsag eitti szintekre minden bizonnyal jo
darabig nem fog visszatérni a devizdban denomitgiiashitelezés, mig a forinthitelek
fellendlléséhez a banki forraskoltségek (és nyormmkka jegybanki alapkamat) tovabbi
csokkenésére is szilkség volna.

10
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Magatartasi kodex, hitelezési korlatok, tartos kefigsi szeradés - az elmult hénapok kulcsszavai
a magyar pénzugyi szektorban, hogy az életbizgisitd érind valtozasokrol, a koteléz
gépjarnti-felelésségbiztositas Gjraszabalyozasardl vagy a magadiyagztari rendszer kétséges

kimeneteli reformjarol ne is beszéljunk. A bankok hitelezé&gtbetétgyjtését érind témakban
elmondhat6: olyan szabdalyozasi és ©Onszabdalyozaeipiayy zajlott az elmult hénapokban

Magyarorszagon, amelyéee mutatott, vagyis a zés félmbbbé tételét és a pénziigyi rendszer
stabilitdsat szolgalta. A hosszlu tavu megta 0sztoné tartds befektetési széidésekdl
eltekintve azonban nem varhato latvanyo szatozas az Uj szabalyoktdl: a bankok nem
fogjak teljesen elzarni hitelcsapjaikat, de em fogjak Uj hiteleikkel a piacot.

Az alabbi abra azt mutatja, a devizahitelezés kamlisat szolgalo javaslatok életbe [épésgt el
kezd visszakapaszkodni a devizahitelek aranya galsétti szintjere a teljes jelzalog-
hitelallomanyon beliil, és ismét meghaladta a 8%agkot. Ez azonban nem a devizahitelek Ujboli
latvanyos térnyerésének, sokkal inkabb a forintgutes oriasi mértékvisszaszorulasanak tudhato
be. Valdszifi ezért, hogy a devizahitelezés korlatozasara djkddben életbe l&pszabalyok nem
fogjak leszoritani ezt az aranyt, csupan a foriaték Ujboli beindulasa okozhatja majd ezt.

mrd Ft 4 jelzaloghitelek dj szerzédéseinek Hsszege &3 a devizaarany
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A svdjci frank és az eur0 forraskoéltsége az elnddiszakban nem valtozott drasztikusan, a forinté
viszont csokkent, igy a hazai fideszkdzben denominalt lakashitelek THM-je ismét hetiéa
legutdbb 2008 nyaran latott 13%-0s szint ala. EZedenti, hogy az eurdhitelesek mar "csak" 3, a

frankhitelesek pedig

6 szézalékponto$ngben vannak a forinthitelesekkel szemben, az (j

lakashiteleknél pedig még kedwdb kép, etil azonban még nem varhaté a forinthitelek

reneszansza.

o = @3 D

A forint- s devizaalapu lakashitelek atlagos hitelkdliség mutatoja
(aszerzddéses bssregoelsilyozva)
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Forras: MNB

A fogyasztasi hitelek esetében ennél j@ nagyablorinthitelek hatrdnya, de mar itt is 5

szazalékponttal jobb a helyzet, mint a valsag legebb hdnapjaiban. Mivel svéjci frank alapu
hitelt csak néhany bank nyujt, ezek hektikus kanoatghsa az MNB statisztikaiban egy-egy bank
egyedi dontéséih eredhet.

Faorint, eurd &s svajci frank® fogyasztasi
hitelek atlagos hitelkiltség mutatdja
(aszerzodéses dssreggel sllyozva)
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A fogyasztasi hitelek Uj szafdéses Osszege év eleje 6ta nagyjabdl stabilizd)Guat 6sszetétellik
ismét valtozni latszik: a tréont év elején elfogladrohitelek vesztettek kissé népsizégikisl, a

frank- és forinthitelek viszont novekedni tudtak.

A forint-, eurd- &s frankalapu fogyasztasi hitelek

mrd Ft 1ij szerzddéseinek Hsszege

120 -

100 A

W eurd
msvajci frank

B forint

Az elmult hénapok rendkivil alacsony hitele
lakossagi hiteladllomanyon beltl a devizahit

Forras: MNB

imiatt nem valtozott szamott@n a teljes
3 igy tovabbra is 66%.

&)

13



enpre B
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 gydr alapkovét. Elkezdték a kecskeméti fird6komplexum
fejlesztését. A 7 millidrd forin®s reruhazas soran az élményfirdé karibi
Fejlesztések: hangulatot idéz6 medenceidrépen két élmény-, hullam- és kalandmedencét,
maszofalat és fejesugrostiot, sodréfolyosot alakitanak ki. Attraktiv elem a térbe
Usztatott , karibi teraselelt szintjén épiil6 panordmamedence és az alatta Iévé,
vizeséssel hatarolt barlafigmedence.

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 jellemzé Szegedre, hogy a
lakdk inkabb kitelepllnek a kérnyék varosaiba és faluiba.

Az Ujszegedi Ligetflrdd terfantsi felépitett Tisza Gyongye 1975-ben nyitott
meg. Eredetileg étterem@ei=&niilt, de a nyolcvanas évek elején mar diszkdként
m(ik6dott. Az eredeti goiligiobl csak a vaz marad meg. A hdromcsillagos, 49
szobds szallé — a terveissZerint — jov6 nydron nyit meg. A beruhdzas unids
tdmogatdsbdl és hitelbdl 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 kor alakudra tervezték a wellness- és
konferenciaszallot. A 2,7 milligad forintos beruhdzashoz a varos projektcége, a
Mora-Invest Kft. palydzatoginititegy 512 milliét nyert, a tobbit 6nerébdl és
hitelbdl teremtik el6. A t&¥v&a/szerint 2010 decemberében adjak at a szallodat,
a prébaiizem 2011 elgignkézdbdik. A hddmezbvasarhelyi Ginkgo-Sas hotelt az
épittetd SK Sas Projekt &t 1,3 milliard forintbdl épiti meg, amihez az unié 378
millié segitett ki. A hotel 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 arcsokkenés is tapasztalhatd Budapest egyes részein.

Lassan befejezddik a XI. kert}&st ©+ice Garden irodapark masodik (itemének épitése.
A Szerémi Ut-HengermalonicUgarkan fekvd, 17,000 négyzetméternyi bérbeadhatd
teriiletet kinald irodahaz@/ieyiek szerint 2010 els6é negyedévében kerdl atadasra. A
tervek szerint a jov6 év mdidsara befejez6dik a belvarosi "F6 utca" projekt, mellyel
megjelenésében és funkcidiban is Ujszer(l 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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enpre

Varosok:

Ujépités(i ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

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
fejlesztés is van Budapest vonzaskorzetében féleg Torokbalinton, Erden. Eplilnek 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.

A telekarak tobbnyire jol mutatjak egy-egy kornyék fejlettségét, és a keleti
agglomeracio egyelGre 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 majd. Az els6 Utemben 450 lakast és 4 ezer
négyzetméter kereskedelmi, illgfye.szolgaltatasi célu épiletet adnak at. Az elsé
itemet tovabbi kettd kdveti.£ivlogisztikai bazis késziil el hamarosan Budapest
vonzaskorzetében, Budapef tszzki Ipari Parkjaban talalhaté uj komplexum 800
méterre helyezkedik el azi/iE6rgy(irli lehajtdjatdl az 51-es f6ut mentén. Elaphant
Holding a XVII. keriletbet=440 lakast fejleszt, de Maglddra és Gyomrére is tobb ezer

lakast tervez a cég, 4-6 lakasos tarsashazakban és sorhazakban.

2 havonta frissidl tablazat
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enpre

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 - Luther utca - Irdnyi utca - Munkacsy utca -
Bartdk Béla Ut - Szabadsag té~iltal hatarolt tertletet érintik.

Varosok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

S

Ujépités(i ingatlanok:

Ujépités(i ingatlanok telintetében nagyon kevés épul a megyében. EI6z6 év
azonos idészakahoz keiesk 39%-ot estek az épitkezési darabszamok a
lakaspiacon. Epitési engedélyt kapott lakdépiiletek szdma és alapteriilete is
csokkent az elmult évhez 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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enpre

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 Széchenyi varosrész. A jovébeni atvaltozas utan viszont
a varosrész panelhdzai k6zo6tt parkok és sétanyok lesznek, raadasul tobb szaz 4j
parkold enyhiti a lakdovezet géh dipit. Az Uj szolnoki varosképet meghatarozza,
hogy a varos 6sszesen 400 raiiigytorintot kolt arra, hogy a varos valamennyi
jatszotere megszépuljon. ¢

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 fehérborkészitéshez sziikséges technoldgiaval béviil
2010 majusig. A tervek szerint.halad az M6/M60-as autdpalya épitése a
Szekszard-Boly-Pécs szakaszdin ‘a2 épitkezést fél évvel az atadas el6tt, 2009.
novemberre be akarja fejeZi 9 Mecsek Autdpalya Koncesszio Zrt.

.\ —

Fejlesztések:

Varosok:

Tolna megyében az els&harom negyed évben 6sszesen 236 db Uj lakas épitési
engedélyt adtak kil Ez 6sszesen 22%-os cs6kkenést jelent el6z6 év azonos
Ujépitési ingatlanok: |id6szakahoz képest. Ujépités( 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 2009-2012-ig

Az épitési piac teljesitménye gyakorlatilag 200& ésik. A beruhazasok egy része a konvergencia
programmal dsszefliggésben csotkkent. A vilaggazdadbsgg hatasa 2008 végeégyorsitotta fel a
negativ folyamatokat, és az még 2010-ben sem fordal, csak lassul. A lakaspolitikai
intézkedések az épitési piac mintegy egyharmadatmak: a felljitdsok, korsZesitések
tekintetében inkabb pozitivan, az Ujlakasépitesiiéhkesdleg. A kilféldi mikods téke mintegy
felezbdése, a befektetési céllal éplitesitményeken realizalhat6 profit csokkenésszaifogja az
irodai, az idegenforgalmi, a kereskedelmi, a laksz beruhdzasokat. E kdrilmeények, valamint a
szigorubb hitelezési feltételek a nem lakas célganépitési teljesitményt fékezik.

Szemben a magasépitéssel, a mélyépitésbendglégijesitményndvekedés varhaté 2009-2012
kozott. A 2007-61 nagysagrendekkel jeleigebb, rendelkezésre allo eurdpai unids forrasok
felhasznalasa mintegy két és fél éves kinldédas jitott kézzelfoghaté kdzelségbe. Mind a
kozbeszerzés folyamataban déprojektek, a Kkivitelezés &ti €és a megkezdett épitési és
rekonstrukciés munkak teljesitmény érteke valanstlyellensulyozza a magasépités dramai
csokkenését. 2009-re a korabbi évek épitési tahésiycsokkenésében 6sszességében kisebb
mértéki csokkenést prognosztizalunk (1,4%). A fordulat @de&n vérhato, egy majdnem nulla
kordli, minimalis csokkenéssel, majd a kovetkexekben 3-6% korul alakulhat az éves épitési
teljesitmény ndvekedése.

GDP és épitési teljesitmény, 2006-2012

éves valtozas
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Source: Euroconstruct (68™ Confe rence)

Lakasépités

A valsdg nyoman atalakultak a lakossagi fogyasztssokasok: kivarnak az emberek,
megfontoltabban vasarolnak, és inkdbb megtakaaithsetyezik a hangsulyt. Hasonl6 a bankok
magatartasa is, atgondoltabb a hitelkihelyezésik@yatuk — jobban figyelembe veszik a
hitelfelve\6 teherbiré képességét, illetve realisabban értékalijelzalogba vett ingatlanokat.
Mindezek nyoman az ljlakas-épités — a begszdasagi gondok és globalis krizis egylttes aedas
— ebrelathatéan, csak néhany évi stagnélast K@etfordul Ujra ndvekedésre. A folyamatot
erdteljesen befolyasolhatja a jelenleg ellenzék népesmolitikaja, 20108l valdszirisitheben
korményon &6 part lakds- és népesedéspolitikaja. A hasznaladtialj lakasok szamaban tovabbi
visszaeseést varunk 2009-re és 2010-re, majd kighkiienbvekedés leghamarabb 2011-12-ben lesz
mérheé. A lakasallomany felljitasa terén egyre termésadtie az energiahatékonysagot szeitt el
tartd takarékos hozzaallas. A tdamogatasok nyoméielgsen mérhétaz energiamegtakaritas. E
pozitiv folyamatban — a szemléletvaltas mellettlents tényesk a korultekinbbb szabélyozas, a
csokkerd szeén-dioxid-kibocsatashoz kapcsolodd bevételi akok, valamint az EU- és a
koltségvetési pénzalapokovdilése. Mar érzékelh&t hogy az energiatakarékosabb ingatlanok
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magasabb értéket képviselnek a lakaspiacon. Eppém @gy latjuk, hogy a lakasfeljitas piacan
2009-2012 kozott évi 10 szdzalék nbvekedés varhato.

Uj lakas épités, csaladihazas és tobblakasos bontasban

thousand
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Source: Euroconstruct (68" Conference)

Ujlakas-épités, csalddi hdzas és tébblakdsos bontisban, 2005 és 2011 kézdtt

EZer

2008 2007 2008 2005 2010 2011 2M2

Forras: 68, Euroconstruct-konferencia

Csatadi hazak Lakasok

Nem lakas céli magasépités

A finanszirozas ismert nehézségei mellett a krizipéldaul béd hiany — sok nagy Uzleti
befektetési objektum épitésének elhalasztasat akogs minimum 3-5 évre becsilhet
felgyorsulas. Emiatt a fejles#t stratégiavaltdsra kényszerilnek, ami sok héatrdn®g sok
elénnyel is jarhat, mindenekit az EU alapok intenzivebb felhasznalasaval. Ménatd, hogy
felértékebdik a létesitménygazdalkodas, az éplletizemeltetégidnek a szolgéltatasok,
felgyorsulhatnak a kutatasok. Az ingatlanpiacon jelegt a profi értékbecslés és az ingatlanvagyon
kataszter adatbazisa. A mediééplletvagyon energia hatékony korgs@ese, koltségvetési
O0sztondkkel tamogatva egyre nagyobb piaci érteket képvigel EU alapok gyakorlottabb
felhasznalasa nem tudja ellensulyozni a maganbetéedak lelassulasat. A nem lakas célu épitések
legnagyobb részét — mintegy kétharmadat — a mék@niinanszirozza. Ezért 2009-2010-ben
jelens, 8-10 szézalékos visszaeséssel szamolunk, an@ly-r2, kedveZ vilaggazdasagi
kérnyezetben megallhat, és szerény nodvekedés + @samedgazdasagi szerkezetvaltassal —
kezdetét veheti 2012t
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Mem lakascéli magasépités

A‘.Iag:s STAralEXaE NivelalRE

Szazalenos vallozas svenie 3005 &2 2008 Kozt
Oktatasi eplletek : I 40
Egeszsagiigyl epluisiek 4%
|pari epilisiek 23%
Rakidrak 13%
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Mezdgazdasagi eplisiek 5%
Vegyes funkciojl epliesk 10%
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Uj, nem lakascéli magasépités

Uj, nem lakascélld magasépités
Mélyépités

Szemben a magasépitéssel, ahol a krizis nagyméneaddezteti a hatasat, a mélyépitésben 2009-
ben beértek az EU forrasokra alapozott fejlesztésthtegy a kétszeresére tebhetz ut-, vasut-,
varosi tomegkdzlekedési fejlesztések érteke a kbrébekhez viszonyitva. A kdzosségi (public)
beruhdzasok edsorban a kozlekedési infrastrukturat és a kérnyézeimet érintik. A vizi és légi
maganberuhdzasok kevésbé stabilak, az energetdjlsAtéseket a valsag finanszirozasi
kovetkezményei lelassitottak. Osszességébenfamitdlyic szektor ellensilyozza a magasépités
gyengeségeit, ndvekedése 2009-2012 kozott gvidinkkra tehét

Mélyépités, 2006-2012

Allages szazaiekos ndvekedis

Sraralékos vakiozas evente 2008 a5 7008 kizatt
Mozt i
fu Pl
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]
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Energetikal beruhgzasok i
L0
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-15 10 -5 ] 5 10 %
atlagos %
Forras: 68, Euroconstruct-konferencia 2006 - 2008

W 2005 - 2011
Melyepites, 2005-2012

Alig kbvetheten gyorsak a piaci valtozasok.o6Edjelzések szerint Nyugat-EurGpa nagy részén
megallt a visszaesés, és talan némi élénkulésrizatda Ugyanakkor a nyugat-eurépai orszagok
kozott rendkivill nagyok az eltérések. A legdurvéidszaesést Spanyol- és irorszagban mérték,
ahol az utobbi két évben 10, illetve 20 szazaléldsilkkent az épiipar teljesitménye. Kelet-

Eurépaban, a balti allamokban éskdént Ukrajndban volt nagy a visszaesés. A visegradi

24



orszagokban ehhez képest stagnalt a cstkketits; Eengyelorszagnak koszonteh — némi
novekedést mértek.

Epitési telfjesitmény (%, véltozatian dron)
becslés eldrejelzés prognozis
Orszég 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Ausztria 28 29 18 -3,0 -1,5 0,0 1,0
Belgium 53 38 1,1 —2.2 -3.2 1.9 1.8
Cseh Koztarsasag g2 6,1 0.6 —4.3 0,3 0,0 3,1
Dénia 9,0 21 -5,1 =T 2.0 28 47
Finnorszag 33 6,1 0.4 -14,2 -5,1 1.5 37
Franciacrszég 45 34 =25 -6,8 0.7 1.3 19
Németorszag 45 0,5 26 -1,2 08 01 1,0
Magyarorszag 2.2 —4.0 3.2 -14 0.2 7 6,9
Irorszag 52 0,2 -10,5 -32,2 217 7.5 7.1
Olaszorszég 1,0 -0.4 4.2 =5,0 -2,0 1.4 16
Norvégia 6,1 8,1 0.2 -4.4 -5.2 51 5,1
Lengyelorszag 11,4 127 11,3 5.3 3.6 16,3 132
Portugalia -5,3 -0,4 48 -9.5 -8.3 1,6 27
Szlovakia 16,1 6.0 11,0 -83 45 80 48
Spanyolorszag 6,0 3.0 -17,3 -21,5 8.7 1,0 2,0
Svédorszag 6,5 23 =1.1 =36 43 88 28
Svajc 0.9 -2,3 0,1 3,3 0.4 -0,5 -0,8
Hollandia 38 48 40 —6,0 =83 -14 25
Egyesilt Kirdlysag 1,1 2.2 A -12,6 0.8 1,6 2,1
Euroconstruct Countries
(EC-19) ai 23 OS50 -84 -2,2 1,6 25

Forras: Euroconstruct (687 Conference), Buildecon

Az Euroconstruct régid epites teljesitmenye alszektoronkent (%, valtozatlan dron)
becslés  eldrejelzés prognézis

megnevezes 2008 2007 2008 2009 2010 2011 2012
ujlakasépités 6,1 -0,7 —14.1 -225 —43 31 41
lakasfeltjitas 2,4 20 02 32 -08 1.3 21
Uj nem lakas céll magasépités 44 6,4 18 127 69 -0.8 15
uj nem lakas cell felujitas 1,8 2.7 03 -54 17 03 14
meélyepites 3.1 24 0.4 1.7 08 3.3 29
épitési dsszieljiesitmény 37 23 =30 -84 22 1.6 23

Forras: Euroconstruct (68 Conference), Buildecon

A 3 szazalék alatti értékek hibahataron belll v&aniMindazonaltal varakozasaik szerint 2010-ben
megéall az eddig tapasztal negativ irAnyvonal a meagiacon, és legkorabban 2011-12-ben valéban
meérhet novekedésii szamolhatnak be. Ugyanakkor a Buildecon ¢6sszeditEkitiinik, hogy a
tervezett, illetve élkészitées alatt allé projektek szdméban 2008-rol9z2@0komoly visszaesés
tapasztalhato. 2010-ben joval kevesebb épitkezits @), mint ahogy azt varni lehetett. Figyelemre
méltd a megvalodsitasra varo projektek szerkezetdlist a tablazatbdl is Kinik, visszaesett a
magandkébsl megvalosuld beruhazasok szama, és igy tega kozpénzbl megvalosulo
projektek ardnya. Ezek zémében infrastrukturdlisii@zasok, amit jellegzetesen az EU-s pénzek
katalizalnak Magyarorszagon. (Ez egyéebként egykesrseurdpai trendekkel. Az egyetlen szektor,
ahol a 19 Euroconstruct orszagban cstndes novekasulEsztalhaté az infrastruktara.) A feldjitdsok
szama megugrott, ezzel némi javulas allhat be ayama@puletallomany miségében. 2008-rdl
2009-re 25 szazalékkal csokkent a cseréppiac,laipag 30—40 szazalékkal esett vissza. Az ajto-
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ablak eladasok 2008-ban 10, 2009-ben Ujabb 15 lekikah estek vissza. A cementipar tavadyel
20, tavaly tovabbi 2,7 szazalékos visszaesést ldhgtett el. A betonelemek piacan 200%els
harom negyedévben 31,5, az utols6é negyedévben p&dszazalékos a csokkenés. Az épitészeti
Uveg-eladasok terén 10-30 szézalékos a visszadeskedt itt eddig minden évben ndvekedést
mértek.

A hazai épitési projektek valtozasa, 2008—20094ablazat

2008 2009
Epitési projekt 6sszesen (darab)7764 8077
500 millio forint feletti 22 % 20 %
kozpénzhil 56 % 70 %
maganersbél 44 % 30 %
tervezes ebtt 30 % 20 %
tervezeés alatt 12 % 14 %
Kivitelezés ebtt 37 % 42 %
Kivitelezés alatt 21 % 24 %
0j épités 54 % 50 %
feldjitas 46 % 50 %

Forras: E-Build adatbazis 2010. januéar 12.

Az ingatlanpiacon 2009-ben folytatédott a#zsv€éroen megkezditt strukturdlis atrendédés,
vagyis a lakasépités és forgalmazas dingmikdja ekléddtt, az egyéb épulletek épitése és az
infrastrukturalis fejlesztések kisebb mértéuoen akiddtek. 2009. év elejére a globélis pénzpiaci
valsag begirizott a realgazdasagba is. A“wagyar ingatlanpiagrcakk a legtdbb mas agazat az
orszagban, hitel nélkul nemikddik. Magyarorszagon is csotkkentek és dragultakngatlanok
épitéséhez és felljitasdahoz szikséges hitelek milatossagi, mind a nem lakossagi szféraban.
Egyre kevesebb lakas épll, visszafogjak az iroddkzeegyéb épulletek épitését, igy azogyt
teljesitménye tovabb esik. A kormanyzat kézpontiubézdsokkal mar nem képes névelni a
beruhdzasok volumenét, az épar tovabbra is leginkabb az EU pénzékbtorténs
megrendelésekben bizhat. A kormany ebben az éslfetyiatja a panelprogramot, erre 2011-ig 30
milliard forintot szannak. A panelpéalyazatok atlagamogatasi igénye az eddigi 200 ezer forintrol
310 ezer forintra dtt.

A kovetked fél évben stagnalasra szamithatunk az ingatlaopiad\ kulfoldi- és belfoldi
befekteti csoportok keresletndvekedésében efygel nem remeénykedhetiink, hisz az
ingatlanpiacrdl és az ingatlanalapokbdl is kivomaihd a bel- mind a kilfoldibke. A koltségvetési
intézmeények beruhazasi lebségeik kismérték bévilésében biznak, a vallalkozasok ternel
helyeiknek noveky§ szamu beruhazéséat prognosztizaljak. Az ingatlanHazésok élénkulésére
meég varnunk kell, az ingatlan-forgalom 2010-bemiégtékben névekedhet.

Az ingatlan-forgalmazé vallalatok konjunktira-inéed2,5 szazalék. A mutaté értéke 2009 els
negyedéveben jelefgen, 11,5 szazalékponttal csokkent, az év masodiyyadéveben 6,6
szazalékponttal novekedett. A harmadik negyedétékémegegyezik az &6 negyedévben
szamitottal. Az év utols6 harom hdénapjaban 2,5 aekponttal emelkedett. Ez azt jelenti, hogy
felteheten sokkal tobben mar nem szandékoznak megszabadgbtianjaiktol, mint ahanyan
venni akarnak. Vagyis jelenleg az ingatlanpiac rsédsa a jellentz A keresleti oldalon
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kismértekben emelkedett az ingatlanokled az 55 négyzetméternél kisebb lakasok - iradielv
és bérlési szandék. Megéallapithatd, hogy a lakoss&hbi visszaesést mar nem var, d&gppen
az ingatlanpiac stagnalasat, illetve kisméitébovilését vélelmezi. E valtozatlansag, illetve
kismértéki ingatlanpiaci Bvilés magyardzata, hogy a lakossdg a kovétked honapban nem
kivan ndvekv szamban lakast venni. Tobbségiiknek még népalentsen a fizetképes kereslete,
szigorodtak a hitelfeltételek, a magasabb deviztorstkamatok hataséra a kévetkedsszakban
sem javul a csaladok hitelfelvételi kedve és lébege.

A lakossagon belll leginkabb azok vasarolnak iagathz elkdvetkéz hat honapban, akik mar
régebben eltervezték, van készpénzik, illetve "elermitelt felvenni. Tébben felismerték azt a
pozitiv kérilményt, hogy jelenleg olcsébban jutlatm kivant lakashoz, ingatlanhoz, mint amikor
nagyobb a kereslet és magasabbak az eladasi &akkdrmanyzatok a kovetk&hat honapban
kevesebb beruhazast, kevesebb felljitast és k@fesztést terveznek, mint azeb fél évben. A
kovetked hat honapban kevesebb oktatasi ésvetbdési intézmény, igazgatasi és irodaépilet
felGjitasat, épitését vegeztetik el, mint harom-héhappal ezétt. 2010-ben a polgarmesteri
hivatalok nem szamithatnak novékkozponti kdltségvetési hozzajarulasra.

Az 0©nkormanyzatok ingatlan-fejlesztési indexe az &% negyedévében 6,9, a masodik
negyedévben 0,3, a harmadik negyedévben 3,5 skppaléal esett vissza azéeb negyedévhez
képest. Az év végén viszont 2,9 szazalékpontot keilett. A felmérés eredménye a kovetkez
idészakra is csoOkkén mérteki felujitasi és beruhazasi leliségeket mutat a koArmpités, az
ingatlanok &llagmegovd beruhazésai, valamint az épjiletek épitése terén. 2009. dels
negyedévében 2,8, a masodikban tovabbi 3,8 a hibaad0,2 szazalékponttal csokkent. Osszesen
az év els kilenc hénapjaban 6,8 szazalékponttal esett, a2gere viszont 5,8 szazalékponttéttn

igy 34,5 szazalékos értéket ért el, ez éves szintzaralékpontos visszaesést mutat.

A vallalkozasok ingatlanfejlesztési szandéka.a W@a# hat honapban kismértékben ndvekszik.
Erdemi véaltozéssal igy is csak kbzéptavod sramatikatioleg a termed tevékenységek végzésére
alkalmas ingatlanok tertletén varhato jetSebb beruhazasi kedv novekedés. Az ingatlanpiac
szerepdi egyes terlleteken 2010. éleegyedévére az Ecostat altalreljelzett (3,8%) inflaciénal
alacsonyabb arvaltozast prognosztizalnak. A legsena arndvekedeést (4,5%) az éaityag-
araknal varnak. Az épitési-szerelési tevekenysé@eho), a munkaérkoltségek (2,2%) és a
tervezesi dijak (1,4%) aligognek, mig az épitési telkek ara atlagosan 4,7 s2lézall csokkenhet.

A kindlati ar novekedését feltétetdz 3,7-7,2 szazalékos atlagos dragulast jelezneleges
ingatlanfajtdk korében (az& negyedévben 4,0-8,4%) a kovetezl évben. Az arcsokkenést
vélelmedk 9,4-14,0 szazalékosra teszik az ingatlanok ard&saisét. Ha az arak ndvekedését és
csokkenését atlagoljuk, akkor 6sszességében mitatéteten arcsokkenést kapunk. Legkisebb
aresés a hasznalt ipari ingatlanoknal (-0,5%), jatogdisztikai (-1,3%) és az 0) kereskedelmi
épitményeknél (-3,5%), valamint az "A" kategorigsdaknal (-5,1%) véarhat6. Legnagyobb
arcsokkenést a hasznalt kereskedelmi epitményékiiéh%), a hasznalt lakoépuleteknél (-10,6%)
és a hasznalt logisztikai ingatlanoknal (-9,4%)gmasztizalnak az ingatlan-forgalmazé véllalatok.

A Dbérleti dijak j6wbeni valtozdsanak megitélésekor a vizsgélt ingégasok tobbségénél
jellemzen csokkenést varnak a forgalmazok. Ha az atlagonsljuk, akkor az Uj kereskedelmi
épitmények, az "A" kategorias" irodak és az Ujiipgolletek (-2,5;-2,5 és -3,2%) bérleti dijai
csokkennek a legkevésbé. Legnagyobb meértékben esaska a bérleti dijak a hasznalt ipari
épitményeknél (-10,6%-kal), a haszndlt logisztésia hasznalt kereskedelmi ingatlanoknal (-8,5; -
8,5%), valamint a hasznalt lakéépuleteknél (-8,3%).

27



enpre .

Irodapiac

2009-ben 6sszesen 294,415 nm-nyi irodatertlet kbéilbeadasra, a kihasznalatlansagi rata tovabb
emelkedett, jelenleg 21.92%-on all. Az utols6 nelgyben a bérbeadadsok mértéke viszonylag
magasnak mondhato, 63,767 nm volt, melyet tovalsbheaszeréddéshosszabbitasok ésviilések
hatéroztdk meg. Ezek a tranzakciok a negyedik rigyybérbeadasainak tobb mint a felét (52,8%)
tették ki. Egyre novekszik azon tranzakciok aramypgor a bérbk korabbi szer&gdésiket Gjitjak
meg, vagy Budapest hatarain belll kdltoznek. Ermgyardzhatd, hogy a kihasznalatlansagi rata
szinte megduplazédott 2007 6ta, annak ellenérey laagéves bérbeadasi volumen 300 ezer nm
kordl mozgott.

2009 Q4 szamokban
Kbzponti Budai Nem- Pesti Nem-

Belvaros  Piac kizponti Piac kbzponti Piac Agglomericio Osszesen
L:l_'l kinalat (nm) 6510 0 20860 40685 0 68055
Teljes kindlat {nm) 242573 684723 634342 743114 95802 2400553
Kihasznalatlansag (nm) 47362 105798 150763 202041 13657 526221
Uresedesirata (%4) 19,77 15,45 23,77 2713 20,52 21,92
Berleti tranzakciok (nm) 3872 25729 15532 15219 3415 63767

Farras: BIEF

Az elmult negyedév jelesebb bérbeadasai kbze tartozott a Pet Hungaria(Kit50 nm) és az
EDCO (993 nm) irodabérlete a Terrapark C-&nlilettddgy 0j bérb, az Albemarle, a Tiens
Capital, a Maersk & Damko és az Aranykgér Egészseg\gugdijpénztar kotottek ) bérleti
szerddést dsszesen 3,531 nm terlletre a Sapital Squadehiazban. A negyedév legjelésabb
tranzakcioja a Getronics szédesmegujitasd vplt 4.686 nm-en a Margit Palace4ban, Celanese
Corporation 2,800 nm-es Ujratargyalasa valamir@@ fim-es Bvilése a Vaci 33 irodahazban.

2009 évvégeén a teljes iroda kindlat 2.4 millié resgsnétert tett ki. A budapesti piacon az elmult
negyedévben hét irodahazat adtak at, a legtoéblas&dem-kozponti Piacon tortént (61,545 nm),
ahol a bérelhéttertletek folyamatosan feliviekendenciat mutatnak. Az atadott épiletek kozil a
legnagyobbak a Corvin masodik Uteme 24,421 nmsea Budawest 14,065 nm irodatertlettel. Az
FHB Bank altal bérelt U48 irodahaz a VIl kerlltbemutatkozott be 7,365 nm-rel. Tovabbi
atadasok torténtek a Xl kertletben az Allee Co(6ef95 nm) és a Xlll keriiletben az Uniqua Vital
Business Center, mig a Belvaros kinalata a PaNagjyaruhazzal (3,700 nm) és a First Site
irodahazzal. A kihasznalatlansagi rata jelenleg kiegliti a 22 %-ot, mig a legmagasabb
kihasznalatlansag a Nem-kdzponti Piac és az Agglaciis terlileteknél tapasztalhato.
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A kihasznalatlansagi rata alakulasa a budapesti A-
kategorias irodapiacon (%)
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Forras: BIEF
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1. szamu melléklet: A GKI prognozisa 2009-2010-re

A GKI Gazdasagkutat6 Zrt. prognézisa a magyar nemze tgazdasag 2009-2010. évi folyamatair6l

2009 | 2010
2008. {2009. I-XI. ho
(elérejelzés)
1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 92,8 93,5 | 100
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlitd aron, %) 98,9 79,0 84 | 1035
3. Nemzetgazdasagi beruhdzasok indexe (6sszehasonlito aron, %) 97,0 92,9 93 106
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlitd aron, %) 94,9 97,3 96,5 | 106
5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 95,6 95 100
6. A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %) 105,6 76,8 86,5 | 104
7. A behozatal valtozasanak indexe (foly()m) eurdéban, %) 105,6 70,7 80 |106,5
8. A kiilkereskedelmi mérleg egyenleg%ré) -0,2 3,3 4,5 3,0
9. A folyo fizetési és t6kemérleg egyiittes egyenlevge‘bmeuré) -6,5 0,6* 0,5 0
10. Az eurd atlagos arfolyama (forint) s (4 251,2 282,7** 280 265
11. Az allamhéztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi 6nkorméanyzatok nélkil, milliard forint) | 909 1047,7** 1000 | 870
12. A brutt6 atlagkereset indexe 107,5 101,2 101,5 101
13. Fogyasztoi arindex 106,1 104,0** 104,2 | 1035
14. Fogyasztoi arindex az idészak végén (el6z6 év azonos hdnap = 100) 1035 104,7** 105,3 | 103
15. Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%) 8,0 10,4%** 11 10,5
*20009. 1. félév
** 2009. I-X. h6

** 2009. VIII-X. ho

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
Forras: GKI
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2. szamu melléklet: Forrasok

* www.portfolio.hu

* www.vilaggazdasag.hu

* www.ksh.hu

e www.mnb.hu

* www.penzcentrum.hu

* www.gki.hu

* www.index.hu

* www.ingatlanmagazin.hu

* www.ingatlanhirek.hu

e www.napi.hu

e www.magyartokepiac.hu

e www.origo.hu
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