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Magyarorszag bb makrogazdasagi mutatdi és gazdasagi esemeényei

Gazdasagi novekedeés

Az el ranézésre kedvéitten adatot ellensulyozhatja ugyanakkor, hogy askenzusunkban
adodott 4.8%-kal szemben “csak"™ 4.1%-kal csokkent a

naptarhatassal kiigazitott GDP a tavalyi negyedigyedévben a
harmadik negyedévi 7.1%-0s hanyatlas utan.

A KSH és az Ecostat kozos gyorsbecslése alapjarelyask
hibahatara +/- 0.2%-pont) Magyarorszag brutté hteranéke 4.0%-
kal, a naptari hatas kiseesével 4.1%-kal csokkent tavaly oktobe
decemberben éves alapon. Ez jobb, mint az éliekunszenzusban
adodott, de fontos latni, hogy adedjelzési nehézségek (pl. készletvéltozas és anatdisa) miatt
széles savban, -3.9% és -6.1% kozott szérodtaksldsek. Negyedéves alapon (a szezonalisan és
naptérhatassal kiigazitott adatok szerint) 0.4%4dsiikkent a bruttdé hazai termék, azaz méar a
hetedik egymast kovéinegyedévben zsugorodott a magyar gazdasag tel@sje.

Bruttd hazai termek (GDP) alakulasa (%)
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Lényeges, hogy a tavalyi harmadik negyedévre vazdtknegyedéves alapu GDP-visszaeseést
1.8%-r6l 1.2%-ra modositotta most a statisztikaatal. Ek6zben viszont az éves alapu visszaesés
mértéke 7.1% maradt. A nemrég kozzétett magyar edigynegyedéves GDP-adat alapjan
elmondhato, hogy 2009 atlagaban a gazdasag teifsje 6.3%-kal, a naptari hatas kissével
6.2%-kal esett vissza szemben a hivatalos korméingtérejelzésben, illetve a nemzetkdzi
hitelcsomaggal dsszefugglokumentumokban szerép.7%-kal. Ez ndveli annak esélyét, hogy az
otodik hitelfelulvizsgalatot lezaré jév hétbi sajtotdjékoztatén valtozik a Nemzetkozi
Valutaalappal, illetve az EurOpai Bizottsaggal emjgtett magyar makrogazdasagi palya ahhoz
képest, mint ami a legutobbice¢jelzés volt (januér végén benyujtott konvergeoi@gram).
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Bruttd hazal termeék (GDP) alakulasa (éves valtozas, %)
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Inflacio
Az lUzemanyagok dragulasa és a hatésagi aremeléggk idén januarban varatlan mértékben
ugrott meg Magyarorszagon az inflacidé. A elémkonszenzusban adddott 5.7%-kal szemben
6.4%-ra ugrott januarban az éves alapu ardragukmel Decemberben még 5.6%-0s volt az
inflacio.

Az elem®i konszenzusunkban adodott :
januarban a fogyasztoi &rak Magyarorszag an. Az gjere esett tobbek kdzott a jovedéki ado tjabb
emelése, de nemcsak emiatt, hanem a; ~‘TF
Uizemanyagok ara Magyarorszagon. 5.
csatorna, szemétszallitas, stb.), ug
afaja.

Az inflacio s az arfolyam alakulasa

(Eves fogyasial arindex, iletve Fiieurd)
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Egyebre kérdéses, hogy ezen arvaltozasok mekkora résmd mar a januari inflacios
statisztikdban figyelembe venni a KSH. Mindenesatzenflacios meglepetés mértéke alapjan jo
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eséllyel nagy részét elszamolhatta mar ezeknekni@zmény. Emiatt arra van kilatas, hogy a
kovetked honapokban mérsékelten lassul az éves aremelkiggide, majd jaliustol (amikor kiesik
az arindexbl az afa-emelés hatasa), meredeken zuhanni fog R¥sfyekére.
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Az inflacio alakulasa (éw/éw, %)
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Mindenesetre az disranézésre jeletis negativ meglepetést jelénjanuari inflacidugras mellett
két, inkabb nyugtatd hatasu tényét is érdemes Kiazs&ves alapu maginflacios mutat6 4.8%-rol
"csak" 5.1%-ra gyorsult és a negyedéves fzéuusitett (szezonalisan kiigazitott) maginflacio
1.5%-r6l mindossze 2.6%-ra emelkedett. &i¢ob) addt jelenti, hogy ha ugyanolyan tGtemben
folytatddnanak az aremelkedések éves sznteriyamieimult egy negyedévben, akkor is a 3%-0s,
ko6zép tavu jegybanki inflacids cél alattifpérizicsnidtem addédna. Ez tehat azt jelenti, hogy a mai
inflacios adat monetéris politikai szendp@nthil towéa sem indokolja a kamatcsdkkentési sorozat
leallitasat. A bizonytalan nemzetkdzi piagi/korngetehat tovabbra is a dénfontossagu ebben a

kérdésben.
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Arfolyamok

A jegybanki alapkamat Ujabb 25 bazispontos csoldegme kedveien, mérsékelt ésddéssel
reagalt a forint, igy ® egy hét elteltével ismét 270 ala kerilt az EUR/Hatfolyama. A forint
enyhe felértékéldése azonban inkabb a ked¥eggios hatszélnek
koszonhet. Az EUR/HUF sik kereskedési savjabol val6 kitbrés
még varat magéara, érdemi irdnymutatas éggehem érkezik a
forint szamara a kulféldi piacokrol.

Kdzéptavon viszont a forint gyengilésére szamitaza&lemik a
koltségvetés oldalardl jelentképroblémék miatt. A kormany altal
elérejelzett és az IMF hitel feltételeként vallalt Z&&s idei
allamhéztartasi hidnycél varakozasok szerint aamalivallalatok
konszolidacidja nélkil is nagyjabol 5% koril alakodjd. Ennek okai 1.) a 2009-es koltségvetés
kozmetikazasa miatt jelentki&zdbblet (0,2%pont) 2.) a kincstari optimizmus, &el tervezedt
elmaradé bevételek és alulbecsiilt kiadasok (0,3%@na vagyonado eltorlése (0,2%pont) 4.) az
onkorményzatok addssagrendezése (0,5%pont). Angdnbé mélypontra, 5,75%-ra sully&dhazai
alapkamat tovabbi mérséklésére mar nem szamitaradr -a nemzetkdzi befekéethangulat
tovabbi javuldsa és a gorog, illetve dél-eurépdandbk koltségvetési problémainak héattérben
maradasa esetén nem zarhat6 ki még egy 25 bazispgarnatvagas a tavaszi honapok soran.

A fontosabb devizak elmult havi teljesitménye (2ftuar)
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Realkeresetek

Az elmult évek legalacsonyabb éves bérndvekedésderdecemberben az egyszeri kifizetéslekt
tisztitva a versenyszektorban a Kozponti Statiartikivatal. Ez, amellett, hogy teret ad a Magyar
Nemzeti Banknak a kamatcsokkentésekre az inflaceszélyek korlatozottsaga miatt, ravilagit
arra, hogy a kiskereskedelmi forgalom idén a# &¢evben is "gyaszos" kilatasokkal bir. A KSH
adatai szerint a tavalyszig tarté Iétszamhizas utan az utdébbi hénapokéraéti fogydkdran van a
koltségvetesi szektor. A versenyszektorban meg igitadtanak az elbocsatasok.
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A novemberi 5.2% utan tavaly decemberben mind63$%4-kal novekedtek a versenyszektorban a
brutté rendszeres (azaz bénusz-, prémium- és jutafizetéseksl mentes) keresetek a KSH adatai
szerint, amely az elmult évek messze leglassabb B&movekedését jelenti. A valsag, illetve a
korményzati megszoritdsok nagyon megnehezitettél@atok gazdalkodasi kortlményeit, amely
sokak nominalis bérében, illetve munkaidejébeneiteh érhét. A rendszeres keretekre lefelé
irAnyul6 nyomas emiatt mar egy éve jol latszik kbl abran is. Ezt a mutatot a Magyar Nemzeti
Bank is kiemelten figyeli a kamatdontéseinél ésriasfadat is megésiti, hogy az inflacios
veszélyek tovabbra is igen korlatozottak a kerbilaelyos gazdasagban, azaz van tere a tovabbi
kamatcsokkentéseknek. A decemberi bérstatisztigpjaat nem meglép hogy idén januarban
nagyon gyenge volt a kiskereskedelmi szezon adkkoellett is.

A hrutto rendszeres keresetek alakulisa

(& versenysTektorhan, éves vatozas, %)
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A tavaly novemberi éves szinten 3%=G6_bruttd bddosiies a nemzetgazdasagban decemberben
stagnalésra valtott. Ez ugy adddott, hogy'mig aergrszféraban a novemberi 3.7%-0s nbvekedés
1.4%-osra lassult, addig a koltségvetési szektor@anovemberi 16.5%-0s zuhanas 2.4%-0s
csokkenésre szelidllt. Utdbbi komoly mozgas mogéttall, hogy mig 2008-ban novemberben,
addig tavaly decemberben fizették ki a jutalmakat kézszféraban. 2009 atlagaban a
nemzetgazdasagban a bruttd keresetek fél szazhlékiakedtek, ami nettdé értelemben 1.7%-0s
novekedeést jelentett az adovaltozasok miatt. 2@Ddves atlagban a versenyszféraban 4.3%-os
volt a bruttdé béremelkedés, mig a kdltségvetéditerdean 7.9%-0s visszaesést regisztralt a KSH a
13. havi juttatas eltérlése miatt.

Tavaly decemberben az éves realbér-csokkenés aetgamdasagban a novemberi 4.8%-r6l 3%-ra
mérsékbdott decemberben. Ennek alapjan az év egészébedlkeneset (a fogyasztoiar-index
4.2%-0s novekedése mellett) 2.4%-kal maradt el l&z6etvitél. A versenyszféraban 0.2%-kal
emelkedett; a koltségvetési szféraban (@émta 13-ik havi juttatas kifizetési szabdélyainak
valtozasa miatt) 8.3%-kal csokkent a realkereseld@d évihez viszonyitva.
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Redlkeresetek alakulasa (éves vattozas, %)
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Redlkeresetek alakulasa (éves vditords, )
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Jegybanki alapkamat

Amint az varhato volt, legutébbi tGlésén 25 bazigmdnminden eddiginél alacsonyabb szintre,
5.75%-ra csOkkentette a Magyar Nemzeti Bank iradykammatlabat a monetaris tanacs. A tavaly
julius oOta sorozatban mar nyolcadik egymast kékaimatcsokkentést a kedvenflacios kilatasok
lehetivé tették, mikdzben a bizonytalanabb nemzetkdzekiebi kornyezet, illetve a magasabb
szintre emelkedett magyar orszagkockazati felartodeagra inthette a jegybankarokat. A
kamatdontési kozleméngbaz deril ki, hogy a monetaris tanacs megitéleseird a nemzetkozi
pénzigyi kdrnyezet megntvekedett bizonytalansagt refikilt a kamatpolitika mozgastere. A
testllet jelzése a kordbbi jelzésekkel 6sszhangbanamely szerint az inflacios és redlgazdaségi
kilatasok alapjan indokolt tovabbi kamatcsokkeraestkor kertilhet sor, ha azt az orszag kockazati
megitélése lehévé teszi.

Osszhangban a csaknem egydntdemzi varakozasokkal és a piaci arazasokkal, 25 baatsgo
kamatcsokkentést hajtott végre ma is a magyar pgytkamatdordt testilete, amely a korabbi
honapokban "megszokott" 50 bazispontos tempd helyeét5-6s |épéskozt tavaly december 6ta
tartja.
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A magyar jegybanki iranyado kamat és varhato alakulasa (%)
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Tavaly év végén kerult a figyelem kdzéppontjabaubagi, illetve a goérog allammal kapcsolatos
csvdkockazat, tovabba a gazdasagi fellendilésbe \retegiyengllése, amelyek egyéb térildel
egyutt Ovatossagra intették a magyar jegybankarakat végrehajthaté kamatcsokkentések
mértékében. A forint azonban a bizonytalanabb kératben is meglehiten stabil maradt a 270-
275-0s tartomanyban az eurdval szemben.

A kamatdontés indoklasaban a monetaris tahaesyaéledie, hogy a magyar gazdasag a 2009-es
mély recessziot kovéen 2010 kozepét allhat, ismiét novekedési palyara. Az adok és dyabétt
arak emelése miatt atmenetileg magas iciiécic’andsodik felében mar hatarozottan méréehi

fog, és 2011-re varhatéban az MNB gelig ala csokkememzetkozi pénzigyi piaci folyamatok
jovobeli alakulasat tovabbra is jeléstbizanyvtalansag évezi.

2009 negyedik negyedévében folytatodott a GDP cmidde. A visszaesés mértéke ugyanakkor
szamotteden lassult, ami az élénkiikilss kereslet nyoman fellendiilexportnak készonhé&t A
bels kereslet azonban tovabb zsugorodik, amelynek kézétben a magyar gazdasag kildbalasa
csak késve kovetheti a fejlett orszagok és a r@gidasagait. A kulfoldi és a belféldi keresleti
folyamatok ellentétes tendenciai nyoman a &idgyensulyi pozicié tovabb javult, a folyo fizetési
mérleg egyenlege 2009 kozepe Ota jélsntdbbletet mutat. Ez a késség kozéptavon is
fennmaradhat, igy a kovetkiezévekben a magyar gazdasag varhatoan nem szorsb kil
finanszirozasra.

A nemzetkozi befektét hangulat bizonytalanabba valt az elmult hénaphen,allamadossag
palydjanak fenntarthatdsagaval kapcsolatos betelkagigodalmak tobb fejlett orszag esetében is
elétérbe kerlltek. A hazai pénziigyi eszkdzok megitélégyanakkor nem valtozott érdemben. A
gazdasag egyensulyi pozicidinak jetenjavulasa meérsékelte Magyarorszag sérilékenyséaget,
magas adossagallomanyok és a gyenge konjunkturdltatok azonban tovabbra is kockazatot
jelentenek. A kuls sokkokkal szembeni sebezbstg mérseklése érdekében kilondsen fontos a
hosszutavon fenntarthato, fegyelmezett koltségvptdsika.

Allamhéztartasi hiany

Sem az idei els negyedévre (651.3 mrd Ft), sem az egész évre r(8d9Ft) egy honapja josolt
hianycélokat nem valtoztatta meg a legutobbi allantdrtasi sajtotajékoztatdja keretében kiosztott
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anyagokban a Pénzugyminisztérium. Tobb el@rbecsléssel 6sszhangban lefelé modosult példaul
az &fa- és a tarsasagi adobevételekre vonatkdzéjedzés Ugy, hogy a kdzelmultban 0.6%-ra
0.3%-ra enyhitette az idei évi varhato recessaioreatkozo direjelzést a tarca. A GDPé&ekjelzes
javitdsa az exportkilatasok javulasaval fligg 6samelynek afa-bevételi hatasa minimalis. Emellett
most tudtdk pontosan figyelembe venni a 2009-eyasfatokon nyugvo adobevételeket, mint
adobazist, tovabbéa az Alkotmanybirésag vagyonad@@isolatos dontését.

Az allamhaztartas bevételei szempontjabdl mosir@p&daul a magannyugdijpénztarbol az allami
rendszerbe visszalép tomege.

A fenti fejleményeket figyelembe véve az alabbi wsithsokat hajtotta végre a tarca:
- kisebb tarsasagi, személyi j6vedelemadovalyiiétfa-bevétellel szamol,
- ugyanakkor az Uj kamatpalya alapjan a varhatéatkiedasokat is visszavette,

-emellett az is segiti a hianycélok valtozatlanudradasat a PM szerint, hogy a decemberi 26
milliard utdn januarban 32 milliard forintot jelett bevételként az allamhéztartas szamara a
magannyugdijpénztarakbdl visszalkgltal visszahozott tagdij,

-a vagyonadoéval kapcsolatos AB-dontés miatt kik$zel 50 milliard forintos tételt "zaroljak" a

stabilitasi tartalékbdl (ez Uj dontés, eddig nehetett erél tudni; a "zarolast" ugy kell érteni, hogy

ilyen mértéki bevétel elmaradast allitanak szemhe ezzel adkkall €s igy a hianyszamot ez a
dontés még nem befolyasolja).

A legutébbi ebrejelzésekhez képest jelégenviltoztak a koltségvetési szervek kiadasai és
bevételei, de indoklasa szerint emogott atapemiialmozddas, nem pedig valamilyen specialis Ugy
all. A 300 milliard forintos nagysagrefitigrés mogott olyan tény@z dominélnak, hogy egyik
koltségvetési szerv egy masikat biz MeQ eygy aetdatat ellatasaval és ehhez pénzt is ad. Furcsa
ugyanakkor, hogy a két tétel nem egyisrma mértékb@iozik (nettdé értelemben 80 milliard
forintos a bevételi hatas), mikozben az éves hi@ngpwabbra is merev.

Munkanélkiliség

A november-januari isszakban 10,8 szazalékos volt a munkanélkiliségiMatgyarorszagon. Egy
honappal korabban 10,5, harom hénapja 10,4 szawaldk a mutatd, vagyis folytatodik a noveékv
trend. Az aktivitas terén viszont kedveplyamatokat lathatunk.

A munkanélkiliségi rata emelkedése nem meglepetészakérik inkdbb csak az év kdzepére

varjak a mutatdo megallapodasat. A foglalkoztatgttedenleg a 10 évvel ez#li szinten all, 3,75
milli6 ember dolgozik ma Magyarorszagon.

10|O0ldal: www.empireingatlan.hu



A munkanelkilisegi rata alakulasa
(haromhavi atlagok, %)

Forras: KSH

Kitart viszont az a kedvéz tendencia, hogy az allasukat elvékztnem kertlnek ki a
munkaeépiacrél, hanem a munkapiacon maradva varjdk azligtiséget. A foglalkoztatottak
szamanak csokkenése szorosan egyiltt mozog a mikikaelé szamanak emelkedésével, a
korabbi években ez nem mindig volt igy.

Az aktivitas éves valto egoszlaza
{4 foglalkoztistoltak 62 5 kamililisl kizol, ezer i)
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Magyarorszag ingatlanpiaci elemzése

Bacs-Kiskun megye

Megyei jogu varos:

Ujépitésl ingatlanok tekintetében Kecskemét az élen jar a kérnyezé
varosokhoz képest. Itt taldlhatjuk meg a legtobb Ujépitési lakast. A
belvarosban 300-450 ezer Ft/nm aron, a tagabb értelemben vett
Ujépitéstingatlanok: |belvarosban 260-310 ezer Ft/nm, a varos tobbi részén 210-260 ezer Ft/nm
aron kinaljak a lakasokat. Vannak olyan tarsashazfejlesztések ahol, a
magas négyzetméterar mellé hozzaadjak a konyhabutort. Csaladi hazak
tekintetében a fajlagos nm ar 141 ezer Ft.

Haszndlt ingatlanok tekintetében Kecskeméten elég széles savban
mozognak az ingatlanok arai. Panellakdsok nm-ét 65-220 ezer Ft-ért, tégla
épitésd lakasokat 115-340 ezer Ft/nm-ért, csaladi hazakat 53-430 ezer
Ft/nm-ért lehet kapni a varosban. Az ingatlanforgalomban élénkilés
tapasztalhaté. Az ingatlanok arai mindig alkuképesek. A vételarbdl
leggyakrabban 5%-ot engednek el de nem ritka a 10% is. A januari
hénapban igen kimagaslé forgalomrdl szamolhatunk be. A jobbmindségl
téglalakdsok arai pedig mar emelkedésnek indultak.

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

Hasznalt ingatlanok:

Telkek: Kadafalva, Helvécia és Ball6sz6g telkeit 5-10 ezer forintos
négyzetméteraron lehet eladni, de a lélektani hatar inkabb az 5 ezer
forint.

1,2 milliard forintos beplnazassal egy 6tezer négyzetmétert meghalado
nagysagu lizemcsarnodkeiepit’a Phoenix Mecano Kecskeméten.
Fejlesztések: Befejez6dott a Bacs=Kiskunyiviegyei Onkormanyzat fenntartasaban
miikodé hat kecskemiedi lakasotthon feldjitasa, korszerUsitése, valamint
infrastrukturalic. fejiegziése.

Varosok:

Az Gjépitésd ingatlanok nm arai a nagyobb varosokban 230-260 ezer Ft a
kisebbekben 200-240 ezer Ft. 2009-ben Bacs-Kiskun megyében 6sszesen
Ujépitéstingatlanok: [924 db Uj ingatlanra adtak ki épitési engedélyt, igy 8%-ot csdkkent a
tendencia a 2008-as évhez képest. A Dél-Alfoldon a legkisebbet
csokkenést ez a megye mutatta.

Az ingatlanko6zvetiti adatbazisokat vizsgalva elmondhatd, hogy a
megyében a panellakdsokat dtlagosan 100-170 ezer Ft/nm aron, a
téglaépités(i lakasokat 90-240 ezer Ft/nm aron, a csaladi hazakat 42-200
ezer Ft/nm aron kinaljak az irodak. A kisebb varosokban egyre tébb
lzlethelyiség kiadé vagy eladé. A nagyobb varosokban a hasznalt
ingatlanokat is csak 180-360 nap kozott lehet értékesiteni.

A szigoruan vett varoskézpontokban nagyon kevés eladasra kinalt telkek
vannak az ingatlankozvetit6i adatbazisokban. Ezek nm dra nagysagtél
fugg6en 35-63 ezer Ft/nm. Atlagos telek nm arak 12-35 ezer Ft-ig vannak.
Telkek: A varos szélén viszont lehet olcsdbban is telkekhez hozzajutni. Itt az
osszkozmlves telkek nm-ét 3000-5000 Ft-ig kinaljak. A megyében a vasuti
szarnyvonalak megsz(inése utan a telkek arai varhatéan emelkedni

fognak.
560 millioé forintot nyert palydzaton a Bacs-Kiskun Megyei Onkormanyzat

Haszndlt ingatlanok:

Fejlesztések: Kdérhdza. A pénzbdl a slirglsségi ellatérendszert fejlesztik, amely igy
egységes és magasabb min&ségl lesz.

2 havonta frissidl tablazat
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Csongrad megye

Megyei jogu varos:

Szeged belvarosaban a legkeresettebb lakasok az 50 nm-es 1-2.
emeletiek. Ezek nm 270-330 ezer Ft-on kinaljak a vev6knek. A legtobb
ilyen tarsashaz 2009 decemberi atadassal késziilt el. Ingatlankdzvetit6i
adatbazisokat elemezve kortlbelil 150-200ilyen lakast kindlnak a
kozvetitSk. A legtobb lakdparkban a tarsashazi lakasokat 230-270 ezer
Ft/nm-en kinaljak.

Ingatlankozvetiti adatbazisokat vizsgdlva altalanosan elmondhaté,
hogy a panellakdsokat 100-220 ezer Ft/nm-on kinaljak. A tarsashazi
lakasok nm-ét 110-232 ezer Ft a csaladi hazak nm-ét atlagosan 80-270
Hasznalt ingatlanok: |ezer Ft-os arsdvban kindljak. A valsag alatt az ingatlandrak Szegeden
nem csokkentek, inkabb a stagnalas a jellemzd a varos ingatlanjaira.
Szeged koérnyékén az ipari ingatlanok nm-ét 4,5-6 €-ért lehet kiadni. Egy
atlagos belvarosi 50 nm-es tarsashazi lakast 60 ezer Ft lehet kiadni.

A szigoruan vett belvarosban nagyon kevés épitési telket talalunk. Ha
van is annak nm ara 45-79 ezer Ft. TObb ingatlanadatbazist elemezve
elmondhatd, hogy a legtobb épitési telek Szeged agglomeracidjaban
van. Itt a telkek nm-e 15-46 ezer Ft kozo6tt mozognak. Keresettek is,
ugyanis jellemz6 Szegedre, hogy a lakdk inkabb kitelepilnek a kornyék
vdrosaiba és faluiba.

Szegeden a volt Heavytex teriletén az ugynevezett dél-uUjszegedi Tisza
Park tervmddositasa értelmében egy 76 méter magas toronyhazat is
felhuzhat majd a beruhdazd. Csatorna, hulladékkezelés unids pénzbdl.
Iskolafeldjitds, szinhaz-rekonstrukciod, lakasépités allami tamogatassal.
ElIményfirdd lizingre, villargesnalya a vérosi biidzsébdl. Idén szamos
latvanyos beruhazas zajlik Szggedién.

Ujépitésd ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Varosok:

Az Ujlakasok tobbstge Mapbn, Hédmezbvasarhelyen, Szentesen, és
Csongradon vanItesiakoparkokban lévé lakasok tobbségének nm-ét
Ujépitésd ingatlanok: |200-240 ezer R{-éiinkindijak. Azonban ha egy kicsit is dragabb a lakads nm,
akkor a lakasranincséiereslet. Ugyanis a kisebb varosokban nem nagyon
tudjak megfizetni 2260-280 ezer Ft-os nm arat.

Csongrad megye hasznalt ingatlan kindlataigen bé. A nagyobb
varosokban a panellakasok drai 89-150 ezer Ft/nm arsavba mozognak. A
lakasok arai 110-160 ezer Ft/nm arsavba, mig a csaladi hazak nm arai 90-
140 ezer Ft-os arsavba ingadoznak. Az ingatlanok értékesithetGsége
megkozeliti mar a 180 napot is. Csak a nagyon jé helyen 1évé és
kiemelkedé tulajdonsagokkal biré ingatlanokat tudjak csak nagyon
gyorsan értékesiteni a kozvetits cégek. Az alku mértéke elérheti a 10-
15%-ot.

A nagyobb varosokban az 6sszkézm(ives telkek nm 4-20 ezer Ft k6zott
mozognak, azonban a belvarosokban nem ritka a 25-50 ezer Ft/nm sem.
Telkek: A nem 0Osszkézmlves telkek nm-ét 800 és 2 500 Ft kdzott aruljak az
ingatlankozvetits irodak. Ebbél is nagyon sok van az adatbazisokban.
F6leg szantdként és tanyaként szerepelnek.

Hasznalt ingatlanok:

Csongrad szivében tobb mint 1 milliard forint értékd beruhazast
hajtanak végre. A mlivel6dési kozpontnal és a mozinal mar
megkezd&dtek a felujitasi munkak, és a reformatus templom
renovalasaba is belefogtak, de tavasszal vesz majd igazan lendiletet a
beruhdzas. Szentesen a Kossuth térbe torkollé Ady Endre és Petd&fi
Sandor utca atépitése, vagy a Fehér Haz foldszinti és elsé emeleti
homlokzatanak feldjitasa, kornyezetének rendezése is szerepel a
fejlesztési kdnyvbe. Osszesen 46 fejlesztést foglal magdaba az
akcidteruleti terv, ebbdl 35-6t a kdzszféra valdsitana meg, 11-et pedig a
maganszféra.

Fejlesztések:

2 havonta frissidl tablazat
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Budapest és Pest megye

Megyei jogu varos:

Ujépitésii ingatlanok arainak tekintetében az alabbi varosrészekben lehet
lassi emelkedésre szamitani: Pesti belvaros, Budai és Pesti z6ldovezeti
ingatlanok. Ezek drainak emelkedése elérheti az 5-10%-ot is, azonban a
tobbi varosrészben a stagnalas lesz a jellemzé az tizlethelyiségekre,
logisztikai ingatlanokra és az irodakra. A legfrisebb adatok szerint a
budapesti piacon 256 darab lakdsprojekt van, mely 22.409 lakast jelent. A
legtobb projekt az 11. (46 db) és a 14. (47 db) keriiletekben taladlhatd, miga
harmadik helyen végzett 13. keriletben "csak" 27 projekt, am a legtobb
lakds mégis Angyalfoldon épil. Az 6sszes (j lakasbdl, mintegy 5,854 var még
értékesitésre, és ennek a 63%-a az ami mar megépilt és koltdzhets. A
maradék 37%-ot a folyamatban 1évé fejlesztések adjak. A legmagasabb
készletek a 3. és a 10. keruletkben talalhatok.

A panellakdasok atlagos négyzetméterdara a fGvarosban 201 ezer forint. Budan
alegdragabb panel nm dra 441 ezer Ft, a legolcsdbb 82 ezer Ft/nm. Pesten a
Hasznalt ingatlanok: |legdragdbb 534 ezer Ft/nm alegolcsdbb 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
luxusbvezeteiben a telek nm 120-200 ezer Ft k6z6tt mozog. A Nagykorut
kornyéki telekpiacon 60-110 ezer Ft/nm-ig taldlunk épitésre és
ingatlanfejlesztésre alkalmas telkeket. Pest legnagyobb részén pedig 10-70
ezer Ft/nm a telkek drai. A fejlasntdsi telkek piacan néhol 30%-os
arcsokkenés is tapasztalh4tg Butgpest egyes részein.

Ujépitési ingatlanok:

Telkek:

Nettd 700 millié forintboiGnids tdmogatdssal, a Construm Beruhdazé és
Kivitelezd Kft. djithatiae| a KOs Karoly tervezte Wekerle telepet. A Kés
Karoly tér Uj burkotatoticap, megujul a park, és épul két jatszétér egyebek
kozott. 2011 janyaciZra Giulhat meg a XII. kerileti Gesztenyéskert, a MOM
MlivelSGdési Haz és aSitaly utca. A beruhdazas 4 milliard forintbdl valdsul
meg, az Eurdpai Unid és az allam mintegy 900 millié forintot fizet. A
fennmaradod részt az 6nkormanyzat finanszirozza. A K&H Csoport 4j, campus -
jellegli székhaza a Millennium Varoskozpont teriiletén, mintegy 76.000
négyzetméteren épil fel haromszintes mélygardzzsal. Az 54.000
négyzetméteres "K" éplletet a K&H megvasarolja, mig a 22.000
négyzetméteres "H" éplletet, amelybdl cca. 9.500 négyzetméter az
irodaterullet, bérbe veszi.

Fejlesztések:
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Varosok:

A 50-150 lakasos lakdparkok helyett eltértérbe keriilnek a kisebb 15-30
lakdsos tarsashazak. Ezek nm-ét Pest megyében 210-310 ezer Ft-ért kindljak.
Tobb ilyen fejlesztés is van Budapest vonzaskorzetében féleg

Ujépitésii ingatlanok: |Torokbalinton, Erden. Epiilnek a tarsashazakban luxus penthouse lakasok is
amelyek utan f6éleg a kilfoldiek érdeklédnek és 6k mutatkoznak potencialis
vevbknek. A lakdingatlanok, raktdrak, és ipari ingatlanok arszinvonaldanak
tekintetében stagnalas varhato.

Ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgdlva Pest megyében egyre tébb lakast
kindlnak eladdsra. A nagyobb varosokban |évé panellakdsok négyzetméterét
130-200 ezer Ft-ért, a téglalakasokat 160-390 ezer Ft/nm-ért kinaljak. A
z0ldovezeti csaladi hdzak nm-ét 127-410 ezer Ft taldlhatjuk meg az
adatbazisokban. A legkeresettebb csaladi hazak Térokbalint, Erd és
Budapest vonzdskorzetében taldlhatéak meg.

Hasznalt ingatlanok:

A telekdarak tobbnyire jol mutatjak egy-egy kornyék fejlettségét, és a keleti
agglomeracio egyelGre alaposan elmarad a nyugati szektor arszinvonalatdl.
Telkek: A keleti szektorban az épitési 6sszkozm(ives telkek arai 15-45 ezer Ft/nm
kozott alakulnak, mig a nyugati részben 21-75 ezer Ft/nm kozott arazzak a
telkeket.

Az "Integralt teleplilésfejlesztés" cim(i konstrukcidban 16 varosnak dsszesen
12 milliard forint vissza nem téritend6 tdmogatast itéltek meg. A
tdmogatasban részesiild telepiilések a nagyobb lélekszdmu agglomeracids
varosok és a kistérségi kozporitorozil keriltek ki. A K6zép-Magyarorszagi
Operativ Program (KMOPYkiretdben felljitottdk az Isaszeget GodollGvel
0sszekotd utat, valamirftayz6d’bekotd utat, 6sszesen 10,4 kilométeren
hosszon. A beavatkogdasgkra 7z Eurdpai Unid biztositotta a forrdst, 6sszesen
413 millid forintota, oo

Fejlesztések:

2 havonta frissidl tablazat
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Békés megye

Megyei jogu varos:

Békéscsaba belvarosaban nemrég adtak at egy 300 lakdsos tdrsashazat,
ahol a lakdsok nm-ét 230-280 ezer Ft-ért értékesitették kulcsrakészen.
Az Ujépités csalddi hdzak tekintetében a nm arak egy széles skalan
mozognak. Itt 180-300 ezer Ft k6zo6tt van egy nm.

Ujépitésii ingatlanok:

A belvarosi lakasarak inkabb évek 6ta enyhén emelkednek, vélhetSen a
belvaros er6teljes fejlesztésének és az optimalis helyen 1évé
bevasarlokdzpont, a Csaba Center megépitésének készénhetben is.
Hozzavetbleg 10 szazalékos emelkedés mutathatd ki. Az itt taldlhatd két-
két és fél, haromszobas lakasokért allapotuktdl fliggben 9-13 millid
forintot kérnek. A hasznalt lakdingatlanok ardra leszorité hatdssal volt és
van a belvarosban Ujonnan felépitett tarsashazakban atadott kozel 300
lakas.

Békésen, Sarkadon, vagy Ujkigydson épiilt hazakat olcsén vasarolt
telkekre huzzak fel a tulajdonosok, igy tobb pénz marad a kivitelezésre.
Mig egy Békéscsaba hatdraban, vagy azon tul talalhatd, nem kézml(ives
Telkek: telek négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a
koordinatakkal rendelkezd, kozmlUivesitett telek 1500 forintba kerl. Ha
valaki nem a varos mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni,
annak jéval borsosabb drat kell megfizetnie.

Kozel kétmilliard forintért Ujulhat meg Békéscsaba belvarosa.
Békéscsaba belvarosa olyan kompakt egész, ami egyértelmdvé teszi,
hogy a tervezett fejlesztésqk.a Szent Istvan tér - Luther utca - Iranyi utca
Munkacsy utca - Bartok Béla (/- Sabadsag tér altal hatarolt teriletet
érintik. Csaknem 260 ngillig.ferifitbdl korszerdsiti a békéscsabai
dnkormanyzat az Arpad*cdit, melyet nemrég vett 4t Békés Megyei
VizmUvek Zrt.-t6l. fekiBscssiban a kdvetkez6 2 évben 500 millié forintot
fordit a csatornd/afeiniitadsra. Ebbdl a pénzbdl 23 kilométer hosszusagban
cserélik ki az ghavyitvezetékeket és tobb mint 2300 helyen a

Hasznalt ingatlanok:

Fejlesztések:

rakotéseket is.

Varosok:

Az arak tekintetében is csokkenés tapasztalhatd. A fejleszt6k tartandk a
korabbi arszinvonalat viszont nagyobb mérték( kedvezményekre és
engedményekre kényszerilnek. Ajandék konyhabutorral és
kocsibedlldkkal ajdndékozzak meg a vevéket. Békés megyében 261
Ujlakdsra adtak ki épitési engedélyt, ami 49%-os csokkenést jelent el6z6
évhez képest.

Ujépitési ingatlanok:

Az Ujlakasok nm darai 200-235 ezer Ft k6z6tt mozognak. A hasznalt
lakasok arai 100-150 ezer Ft k6z6tt, a csaladi hazak nm arai 60-230 ezer Ft
Hasznalt ingatlanok: |kozott cserélnek gazdat. A megyében az ingatlanarak 10-40 %-al estek a
korabbi évekhez képest. 2009-ben a hasznalatba vett lakdsok szama 349
db ami 47%-0s csokkenést jelent 2008-hoz viszonyitva.

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

Telkek:

2,5 milliard forintos beruhazassal csaladi élményfiirdé épil a Gyulai
Fejlesztések: Varfurd6ben, 900 négyzetméternyi vizfelllettel. 1,25 milliard forintot az
unio és a kozponti koltségvetés biztosit.

2 havonta frissifl tablazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye

Megyei jogu varos:

Szolnokon a szigoruan vett belvarosban viszonylag draganak mondhatdak a
lakasok. A tarsashazakban a lakasok nm-ét 270-320 ezer Ft-ért kinaljak.
Azonban a jellemz8 ar 220-250 ezer Ft/nm k6z6tti arsdvban mozog. A
legtobb tarsashazi lakast kulcsrakészen adjak at a vevék részére.
Szolnokon a hasznalt tarsashazi lakasok nm-ét 120-220-ezer Ft-ért kinaljak.
A lakasok tobbsége felujitasra szorul, gyenge allapotuk miatt. A
panellakasok arai 110-210 ezer Ft/nm k6z6tt mozognak. A csaladi hazak
jellemz6 nm drai 85-243 ezer Ft. Ingatlankézvetit6i adatbazisokat vizsgdlva
elmondhatd, hogy az drak gyakran nem a valésagot tiikrozik. Joval
magasabb dron kindlnak egy-egy ingatlant, mint amennyit az valéjaban ér.

Ujépitésd ingatlanok:

Haszndlt ingatlanok:

Szolnokon az épitésre szant telkek kereslete igen valtozé. A belvarosban a
telkek nm-ért 41-67 ezer Ft-ot kell kifizetni. Ezek a telkek a legjobb
utcakban helyezkednek el és altaldban tarsashazakat épitenek rajtuk, igy
Telkek: emelve a varoskép szinvonalat. A kiilvarosi részekben 6sszkozmdives
telkeket 10-31 ezer Ft/nm-ért lehet taldlni az ingatlankdzvetit6i
adatbazisokban. De akad ennél jéval olcsébb is. Nem 6sszkézmdves telkek
nm-ét mar par ezer Ft-ért lehet taldalni.

Jelenlegis folyamatban van a gydgyfurdé vizesblokkjanak feldjitasa, a
fedett gyogymedence tetdszerkezetének, illetve a kiilsé gyégymedence
tulfolydjanak a javitasa. Sikerrel palyazott Szolnok varosa egy Uj
Fejlesztések: o6sszmlivészeti centrum, az Agéra terminal |étesitésére. A Szigligeti Szinhaz
szobaszinhdza kozel 120 millid.forintos beruhazas keretében létrejové
SzinMU(Hely modern, eurdpai \eisdl és kilsét kap, valamint tovabbi
funkciodkkal is bévil.

Varosok:

Tobb ingatlankdzfetitéinizsgalva elmondhatd, hogy a megye nagyobb
varosaiban az (epitestyingatlanokat 190-245 ezer Ft/nm &ron kinaljak. A
kisebb varosokban'eifdl az artél korilbellil 15-20%-al alacsonyabban
kinaljak az ingatlanokat. Ebben az évben az eddig kiadott Uj lakdsépitési
Ujépitési ingatlanok: |engedélyek szdma el8z6 évhez képest 42,5%-ot estek. Az Gjépités(i
ingatlanok alapterilete is csokkent, a varosokban 96 nm-rél 94-re, a
kozségekben viszont 114 nm-rél 118-ra névekedett. Viszont a megye
kozségeiben Gsszesen 5 Ujlakas éplilt, tehat nehéz igy statisztikat
feldllitani.

A lakasok arai 5-15%-ot estek, a csaladi hazak arai 10-30%-ot, a telkek arai 7-
20%-ot. A legnagyobb aradesést a panellakdsok szenvedték el, ahol 20-40%
is lehet az drcsokkenés. A kisebb varosokban az elmult hénapokban nem is
torténtek adds-vételek. Viszont mdr 1atszédik az alagut vége és a
téglaépitési lakasokban és frekventaltabb helyen |évé csalddi hazak
ardban mar a névekedés latszadik.

Haszndlt ingatlanok:

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében az ingatlankdzvetitGi adatbazisokat
vizsgdlva elmondhatd, hogy a kinalt telkek tébbsége 500-2 000 nm kdzott
van, 6sszkdzmlves, és vizparti. Ezeknek az ingatlanoknak az ara 3-32 ezer
Ft/nm kdz6tt mozognak. A belvérosi telkek ritkdbbak és altalaban
lebontandé épiilettel egyitt kindljak. Ezek nm drai alig haladjak meg a 40
ezer Ft-ot.

Telkek:

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében az épitkezések, tarsashazi fejlesztések
ledlltak a finanszirozasi hianyok miatt. Jdllehet par fejlesztés zajlik a
nagyobb varosokban, azonban szamuk elhanyagolhaté. A fejlesztések java
részét a téli fagy miatt keletkezett katyuk kijavitasa teszik ki.

2 havonta frissid tAblazat
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Tolna megye

Megyei jogu varos:

félszobas lakdsok az 50-60 nm-es lakasok. Ezeknek nm drai csokkentek
és most 180-230 ezer Ft koril mozognak. Nagyban befolydsoljaa nm
arakat az elhelyezkedés. A jobb helyeken a 260 ezer Ft-ot is elkérik az
ingatlan nm-ért.

A hasznalt lakasok eladasa terén is némi élénkilést tapasztalhato.
Viszonylag gyorsan el lehet adni, az egy legalabb 50 négyzetméteres
lakas, viszonylag jo helyen, és egyedi flitéssel. Ezért kortlbelil 6,6 és
7,2 millié forint kériili 6sszeget lehet elkérni. Altalanossagba
elmondhatd hogy 130-150 ezer Ft koriil mozognak a hasznalt lakasok nm
arai. A csaladi hazak helyett inkabb a lakasokat keresik jobban.
Szekszdard f6utcdjan nagyon sok kiadé vagy eladd lzlethelységet
talalunk meg.

Ujépitésl ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Szekszard kiilteriletén 1évé telkeket és szantdkat 400-2000 Ft-os nm
aron kinaljak. Osszkézmiives telkeket 2400-6000 Ft-os nm &ron kindljak
az ingatlanirodak. Szekszard belvdrosaban 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 tigynokségek.

Telkek:

A Fecskehaz épitése kapcsan felerisodott az igény a bérlakasok, vagy
szocialis bérlakasok irant. Uiétiiitaetek épitésére telekkel rendelkezik az
Onkormanyzat az Alkotsfdny \itcdban a Fecskehaz mellett. Az
Fejlesztések: onkormanyzat eddig $4%drsaPhdaz 4154 lakasanak korszerGsitéséhez
adott tamogatast. Afvaros 0¢lja, hogy ndvekedjen a kdrnyezetbarat
kerékpdros kozlekedes aranya Szekszardon, ezért fontosnak tartja a
kerékpérut-hé'cz?;_."ejiesztését, bivitését.

Varosok:

Ujépitést ingatlanokbdl nagyon kevés van a megyében. Az épitkezési
kedv pang. Csak a nagyobb vdrosokban taldlhatunk néhany
tarsashazfejlesztést. A megyében 2009-ben dsszesen 254 db Uj
ingatlanra adtak ki épitési engedélyt, ami 36%-o0s csokkenést mutat
el6z6 évhez képest. Hasznalatba vett lakdsok szama 239 ami 40%-o0s

Ujépitésd ingatlanok:

csokkenést jelent.

Csaladi hazak nm-ét atlagosan 135 ezer Ft-ért kinaljak, lakdasok nm-ét
atlagosan 154 ezer Ft-ért, panellakdasok nm-ét 111 ezer Ft-ért kinaljak.
Az 4rak 10-15%ot csdkkentek a korabbi évekhez viszonytva. Epitési
engedélyt kapott lakéépiletek szama 123 db.

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

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

Informacidk szerint marcius 31-én, a kormanyfé jelenlétében adjak at a
forgalomnak a Pécset a févarossal 6sszekoté M6/M60-as autdpalya
baranyai, és tolnai szakaszait. A sztrada készliltségi szintje gyakorlatilag

Hasznalt ingatlanok:

Fejlesztések:

szaz szazalékos.

2 havonta frissifl tablazat
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Irodapiac, bevasarlékézpontok, ipari ingatlanpiac 209-ben

Megleg tény, hogy a budapesti irodapiac rekord mértékiémilt 2009-ben: 333 506
négyzetmeéternyi Uj irodat adtak at. Ez azonban anégjsag €ltt vagy annak bevezieszakaszaban
megkezdett fejlesztések eredmeénye: 2010-ben mir2&8a100, 2011-ben pedig mindéssze 47 200
négyzetméternyi Uj iroda atadasa varhatd, mikozewmis fejlesztéseket leallitottak. Ehhez a
terllethez kdtdnek az év jeleds tranzakcidi is: megvasarolta sajat kdzponti ihddat a Magyar
Villamos Mivek és a K&H Bank, és szlletett harom nagy alafgtripérlemény is: a Budapest
Bank a GTC Metro irodahazban, az OEP a Globe 13\mamint a Raiffeisen Bank az Akadémia
Centerben.

A jové ev Uj irodatertileteinek magas szamat leginkabimagyarazza, hogy tobb projekt atadasat
elhalasztottak. Ezzel egytitt tovabd majd a kihasznélatlansagi mutatd, amely az ed&nszerint
elérheti a 20%-ot. A bérleti dijak tovabbra is al@tyan, atlagosan 10-14
eurd/négyzetméter koril alakulnak.

Az ezredfordul6tol zajlé bevéaséarlokozpont:
domping mostanra alabbhagyott. A tavaly
novemberben nyitott, 47 ezer
négyzetmeéteres Ujbudai Allee minden
uzletét sikerdlt kiadni, és itRodése a
kereskedk  visszajelzései  alapjan
sikeres. Idén egyetlen  nagyobb
bevasarlokézpont atadasa varhato, az

ugyancsak huzott-halasztott, 34 ezer

A'azdasagi valsag mélypontjan vagyunk, innen
mai’ csak felfelé vezet az Ut. A gazdasag szinte

négyzetméteres Corvin Atriumé, 2011 maden teriiletén enyhe novekedést, vagy
e di Ikészil ¥ lagaldbbis stagnalast predesztinalnak, kivéve a
os'zere p,e g € e§zu az 56, ezr: pénziigyi szektort, amelyre 2010-ben is
négyzetmeéeteres KOKI  Terminal. /~A visszaesés var. Latszik a reménysugar

legnagyobb kereskedelmi lancok tGhisese

Magyarorszag felett

leallitotta a terjeszkedést, de megszenvedi ‘a

valsdgot a kiskereskékl tobbsége is.
alacsonyabb kereslet hataséara

Az
azonban

olyan neiazetk

markéak is megjelennek a piacon, amelyek korabbhgzsggekbe Utkdztek. Mindemellett 2010-ben
nem varhato sok javulas ezen a téren — allitjmalnaany.

A magyarorszagi ipari ingatlanpiacon 2009-ben nkacksleti, mind kinalati szempontbdl szerény
aktivitas volt jellemd. A visszaesés kulonosen fel6 volt a 2008-as év utan, mely soran rekord
mennyiség raktarterilet kerilt bérbeadasra, és szamos (gkied adtak at. A globalis gazdasagi

valsag hatasara gyengllt az ipari kibocsatas,légisztikai szektor megrendelései - tobbek kozt az
autdipar gyengulése miatt - visszaestek.

Ezért az ipari ingatlanpiacon 2009 soran lecsokkaentuj, illetve ebbérleti szerédéskotések
aranya, igy a tavalyi év egyértdlen a szerméshosszabbitasokrdl illetve Ujratargyalasokrds El
pillantasra a kereslet 18%-0s visszaesése nemk tsoknak az ipar latvanyos zuhanasanak
fényében. Mig azonban 2008-ban a s&@éshosszabbitasok aranya elhanyagolhat6 volt,ytaval
brutt6 kereslet tobb mint felét tette ki, vagyiskaresletet egyérteliien olyan tranzakciok
generaltak, amelyek nem jartak koltozéssel. Aziijletigeny efsen lecstkkent a 2008-as szinthez
képest, 6sszesen 124.000 m2 nettd bérbeadas t@ntdrd 2008. évi érték kevesebb, mint fele.

A tavalyi évben a trend egyértelmavuladst mutatott. Ahogy vartuk, az ingatlanpiazektorok
kozil legebszor a logisztikai és ipari ingatlanok piaca ketzdedgara talalni. Az utolsé negyedév
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soran megsziletett a magyar piac eddigi legnagybBdeti tranzakcioja is: a ProlLogis
szazhalombattai parkjdban 38.700 m2-re <ukitt () bérb. Bizakodasra adhat okot, hogy a
negyedik negyedéves Uj bérbeadas szintje egyaltaidnvolt gyenge, €s noha 2008-ban sikeresebb
honapokat zartunk, a december tavaly is jol alakult

Mivel a 2008 soran megkezdett épitkezéseket neitotédk le, 2009-ben tetemes mennyisér
raktartertletet adtak at 6sszesen 170.000 m2-enlaksony kereslet és a viszonylagsaij kinalat
kovetkeztében a kihasznélatlansagi rata 24% fokdlexdett nyaron, viszont az év masodik felében
az apado Uj kinalat ésésbd kereslet hatasara Ujra csokkenésnek indult. Deeexdgén a rata az
irodai kihaszndlatlansaggal egye22%-0s szinten allt. Szamitdsok szerint 201® d&eben
tovabbra is alacsony lesz az U] kindlat szintje,aésév masodik felére sem varjak nagyobb
volumerii spekulativ projektek inditasat. A kihasznalatlgnsata igy az év masodik felére 15-17
szazaléek koruli értékre cstkkenhet. Amennyiben jeedetk kivarnak a nagyobb spekulativ
csarnokok épitésével, a kihasznalatlansag a 200&g@ivszintre csokkenhet. Bar ez még mindig
magas szint, a bérleti dijak csokkenésének mat getiaetne.
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140,000

120,000 4

nm
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B bdvilés ® ) berlet o elfbérlet ® hosszabbitas
Budapesti ingatlanpiac (a hatranyosabb helyzétkeriletek)

A kevésbé keresettvarosi kertletekben @lingatlantulajdonosok sokaig reménykedtek benne,
hogy a megvaltozott hitelezési piac és advenldal fizetbképességenek jeldist csokkenése az
altaluk viszonylag olcsén kinalt, de nem éppenggleb helyeken l&vingatlanok irAnyaba tereli a
keresletet. Egyes varosrészek csakugyan szalorgipels lettek, de a korabbi lokacios trendek
sziklaszilardan tartjdk magukat. Noha a korabbgml&bb jellem# keresési arsavhoz - a 15-25
millid Ft-hoz - képest mind az also, mind a felsatar legalabb 5 millio Ft-tal csdkkent, a piaci
tapasztalatok szerint a divatos és az egyaltalénkezesett varosrészek és ingatlantipusok listajan
szinte alig tortént atrendédés. A rossz hirutcakat és keruletrészeket még a gyakorlatilagopad
lévé kindlati arak ellenére sem igen valasztjak a Wélsahanem inkabb beérik kisebb ingatlannal,
jobb kertletben.

A budapesti ingatlanpiacon évek o6ta tisztan elkiti@tiek a trendi, az atlagos és a kevésbé jo hir
kerlletek. Az évek Ota divatos, néemarosrésznek szamitd Xlll., XIV. és Xl. kerlleesncséje
nemcsak az volt, hogy az uniés csatlakozas idéjgregesen indultak be az ingatlanfejlesztések,
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hanem az is, hogy a belvarosinal sokkal alacsonyatdiba kinalati arszint, a j0 kozlekedési
kapcsolatoknak hala nem volt "periféria" érzése ésavioknak, és kilondsebben rosszi hir
koérnyékek sem voltak ezeken a terlleteken. Taldeleins koszonhét hogy a fenti helyszineken
még mindig vannak beruhazok, akik fantaziat lataaképitkezésben; jelenleg is tébb projekt
elokészitése folyik - nem minden esetben a valsagdbrhast ved arakon -, és a piaci forgalom
sem esett olyan mértékben, mint mashol a varosagy az orszagban.

Nem sok hasznot hiznak azonban a valsaghbdl éseajarél, a vetiket az olcsébb lakasok felé
tere trend®l azok, akik klasszikusan kevésbé keresett kornyégsbalnak lakast eladni.
Kdzvetibk tapasztalatai szerint példaul mar a VIII. keridgiyes bels utcainak puszta neve is a
minimumra csokkenti az érdékls telefonhivasok idtartamat, nem beszélve a személyes
megtekintésil, amikor ebfordul, hogy a vedjeldlt fel sem akar - vagy mer - menni az adott
ingatlanba.

Pedig a lakdsarak ezeken a terlleteken mar alighatiének alacsonyabbak: sok 45-50
négyzetmeteres ingatlant akar 5 millio Ft kérubrars meg lehet venni - ami még egy vidéki panel
arat sem mindig éri el. A vélt kdzil azonban leginkdbb a nagyon kispéket, a kérnyékhez
valamilyen okbdl ragaszkodokat, egyes befékiet, valamint idnként a tokéletesen tajékozatlan,
mas telepllést érke vasarlokat lehet megfogni - béket sem mindig.

Kindlati lakasarak a fovarosban (Ft/nm)
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FORRAS: RESOURCE GYUUTES

Az utobbi évek varosfejlesztési torekvéseinek kdbethen hosszl, szivés munka utan
novekedésnek fordult egyes, kordbban rosdg kiirnyékek presztizse. Ezt a jelenséget az arak - a
tulkinalat miatt - nem azonos Utemben kovettékaBag miatt vékonyabb pénztarcaju vasarldk
tehat leginkabb itt tudnak d@lyos Uzletet kotni, és ezek a terlletek lehetnekdzeptavban
gondolkod6 befekték terepei is. llyennek szamit példaul a IX. keriilgt szinte teljes utcak
Ojultak meg, igy ma mar egészen mas kép fogadjgvéket, mint négy-ot évvel ezit - nem is
igen merul fel a kornyék neve a keruléndarosrészek listdjan. Az utébbi évek grandidzus
fejlesztéseinek kdszonkéeth mar a sokat szidott VIII. kerilet bizonyos részekilondsen a
belvaros felé dsutcak - is szinte teljesen szalonképesek lettekmé viszonylag jutanyos - akar
190-210 ezer Ft-os négyzetméterenkénti - aron lefietlen szempontbdl elfogadhat6 ingatlant
vasarolni.
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A fenti tertletet jOl ismef ingatlanosok szerint a féfiésben 1é¢ varosrészekben az értekesités
szempontjabol a hdzszam is ditghet, mert sok olyan utca van, amelyeknek eggik feljesen
elfogadhatd, mig a masik fele inkabb a kerttekdtegoéridba tartozik, ami - esetenként haromszaz
meéteres tavolsagon belll - akar 30-50%-0s négyzetarékilonbséget is okozhat. A folyamatba
beleillik - bar a valtozas ott sokkal lassabban nve&gbe - tobbdvarosi lakotelep is: a kilencvenes
évek elején nem tul magasra értékelt Békasmegydadgmesten vagy Kbanyan az olcsébb
ingatlanok hamar véve talalhatnak, kilondsen a kis 6wzl rendelkeék kérében.

Gazdaségi valsag ide, tulkinalat és jaleah csokkeh piaci forgalom oda: a budapesti kerlletek
kinalati arsorrendje alig-alig valtozott. A felal&zinte ugyanaz, mint két-harom évvel éizeklol

a belvéros és a budai hegyvidék, hatul a kevésséeratt pesti kerililetek. Mindez ingatlanszaédért
szerint jol jelzi, hogy a sok éves status quo-t nefry vilaggazdasagi valsag lépiekuilss
kornyezeti valtozas sem tudja megtorni, vagyis ragailanpiac markans valtozasai ellenére sem
alakult at jelertisen annak szerkezete. Ebben egybehangz6 vélemsngeht szerepet jatszott az
is, hogy - sokak varakozasaival szemben - Szlovaki&omaniaval vagy éppen Spanyolorszaggal
ellentétben Magyarorszagon nem durrant ki az iagpthci lufi, mégpedig azért nem, mivel az
csak s#k részpiacokon fuvodott fel.

Mar csak ezért sem érdemes abban reménykedni, dnagysag miatt a népshden varosrészek
hirtelen kapdsak lesznek; legalabbis az éxitdd tomeges ndvekedése nem valdszivind a
vasarléi, mind pedig a befekéetdontés helyes meghozatalahoz szikséges latndaiz terilet
kozéptavu feppdési leheiségét, amely - legaladbhkis_a tervek szintjén - Badapgyre tobb rossz
hiri kbrnyékén olt biztatd képet.

Magyarorszagi ingatlanpiac 2009-ben

A hasznalatba vett lakasok szama#2@08»azondszadkahoz viszonyitva az é&ls masodik
negyedévben 15-18%-kaléth majd a kovetkez negyedévekben 23-24%-kal cstkkent. A
wsszaeses aisorban a Iakossagl epitkezések terén mutatkozptit@éddel kevesebb lakas épilt
i - J B természetes személyek megrendelésére, és hasaniydan
csokkent a sajat hasznalatra készilt lakasok saama
vallalkozéi lakasépités, valamint az eladasra sta@sok
szama kismeértékben, 3%-kal csokkent. 2009-ben t@hbg
Uj lakést (az 0sszes 51%-at) vallalkozasok épattetAz
onkormanyzatok lakasépitési tevékenysége felulmaka
el6zé évit, de még ez is kevesebb mint 200 lakast jetent
- szinte csak (94%-0s aranyban) Budapesten. Kozel
megduplédzodott a bérbeadas céljabol tértépités, az 580
' { - = (] bérlakas létrejottében mindharom épéitetsoport részt
vaIIaIt A kivitelezsi korben a Iakossagl h&zilagos kivitelezés visszagasa a legszemligibbb:
az ebz6 évhez viszonyitva 38%-kal kevesebb, 4100 Uj lad@dt fel ilyen modon, igy részaranya
13%-ra csokkent. Az Uj lakasok atlagos nagysagm89a 2008-as atlaghoz viszonyitva csekély
meértékben, 1 m2-rel csokkent. Az épitkezések terimegoszlasat tekintve tovabbésddott a
févaros szerepe, egyharmadat adva az orszagos |#kasél. Budapest mellett Baranya,
Csongrad és Somogy megyébefittna hasznalatba vett lakasok szama, 5-16%-kalérFej
Komarom-Esztergom és Gr¢Moson-Sopron megyében az atlagosnal kisebb migdsékkenést
mutatnak az adatok, mig az orszag tobbi megyéjathag feletti visszaesés kovetkezett be.
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Lakasepitesek Magyarorszagon (db)
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A lakasépitésre kiadott Uj engedélyek szama mingéepilléstipusban és minden megyében
csokkent, bar kilonbézmértékben. Fejér és Heves megyében fele annyiggdelyt sem adtak ki,
mint az ebz6 évben, mig az ezen a téren is meghataréxardésban 38%-kal, a legkisebb
visszaesést mutatd Bacs-Kiskun megyében pedig 8%kkmesebbet. Az épitési szandék
visszaesése folytan az elmult 11 évet tekintve 29 volt a legalacsonyabb a lakasépitési
engedélyek szama. A negyedéves adatok tanUségat szersszaesés fokozatosan kovetkezett be:
az év soran, az €élregyedévben 12, a negyedikben 54%-kal kevesebhggdélyt adtak ki, mint
2008 azonos itszakaiban. Az Uj engedélyek év kozbeni alakulasg@bida nélkili, hogy tobbségét
az év el§ felében adtak ki, mig a masodik félévben csup&k 88%-at.

A befejezett Udiflépitések szama mar negyedik éve csokken, de dteljesebben 2009-ben. 508
0j Udubegységet vettek hasznélatba, 29%-kal kevesebbett B008-ban. Az () uUddék a
korabbinal nagyobb, 82 m2-es atlagos alaptertléfgltek. Az Gdillépitési szandék is visszaesett,
610 udubépuletben 1060 U Udidgyseg épitésére kértek engedélyt, ami 21%-kalrabina 2008.
évitol.

2009-ben 4140 lakas @zt meg, 10%-kal tobb, mint az azt megél évben. Budapesten
masfélszeres volt a ndvekedésgstgban avulas és telepllésrendezés miatt. A Miegakasok
29%-a, a @varosiak esetében tobb mint a fele dnkormanyzdtjdonban volt. Orszagosan
tekintve, a korabbinal kisebb méfrdakasok sintek meg, atlagos alapteriletiik 64 m2 volt.
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A kiadott 0 épitési engedélyek szerint tdbb mimhi#lio 750 ezer m2 lakéépulet és 3 millié 360
ezer m2 nem lakoépilet épitését tervezik. Ablakek esetében ez 31, az utdébbiakatddet 26%-
visszaesés a 3 és tobb lakdsos hazak korébentt@7én6-kal kisebb terlletet terveznek beépiteni,
mint a 2008-as szandékok szerint. Az Uj engedélgipjan igy a beépiteddterilet felét
egylakadsos hazkeént tervezik, a 3 és tobb lakasoketég 38%-0s részaranyt képviselnek. A nem
lakéépuletek kozill a tervezett négazdasagi épliletek 6sszes hasznos alapterileteniabld0%-
kal, az ipari épuleteké kozel 40%-kal kevesebW elmult idszakban volt, mig a hivatali

éplleteké tobb mint 10%-kal tobb.
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1. szamu melléklet: A GKI prognozisa 2009-2010-re

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

2009. 2010.
2008. | 2009. I-XI. ho

(becslés) |(elorejelzés)

1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 92,9* 93,5 100
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlité aron, %) 98,9 80,9 84 103,5
3. Nemzetgazdasagi beruhdzasok indexe (6sszehasonlitd aron, %) 97,0 92,9 94 105
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlitd aron, %) 94,9 96,0 96,5 106
5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 95,0 95 100
6. A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %) 105,6 79,6 82 104
7. A behozatal valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %) ./b 105,6 73,2 75 106
8. A killkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard eurd) V:/ -0,2 4,2 4,8 3,7
9. A folyo fizetési és t6kemérleg egyiittes egyenlege (milliard eurd) ‘ -6,6 1,7% 2,8 2,8
10. Az eurd atlagos arfolyama (forint) N 251,2 280,6%* 265
11. Az allamhéztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi 6nkorméanyzatok nélkif, milliard forint) | 909 918,6** 870
12. A brutt6 atlagkereset indexe 107,5 100,5 100,5 101
13. Fogyasztoi arindex 106,1 104,2** 103,5
14. Fogyasztoi arindex az idészak végén (el6zd év azonos honap = 100) 1035 105,6** 103
15. Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%) 8,0 10,5%** 10,5

* 20009. I-11l. negyedév
** Eves tény
** 2009. IV. negyedév, tény

A tényadatok forrdsa: KSH, MNB, PM

Forras: GKI
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2. szamu melléklet: Uj és hasznalt ingatlanok varhat@rvaltozasai

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 -2 (0) -1 (0) 0 (0) 0 (0) -1 (0)
Iroda -1 (0) 0 (0) -2 (0) 0 (0) -1 (0)
Uzlethelyiség 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0)
Raktar -4 (0) 0 (0) -2 (0) 0(0) -2 (0)
Zéréjelben’@ 09. oktbberi - felmérés adatai

A hasznalt ingatlanok aranak a kévetke# 0 ﬁ varhato alakulaséara vonatkoz6 varakozbk

(szazalékos valtozas a jalenlegi arakhoz képest)

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

Zarojelben az élz6 - 2009. oktoberi - felmérés adatai
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3. szamu melléklet: Epitési engedélyek 2009-ben

2008. Q1-Q4-ben kiadott 2009. Q1-Q4-ben kiadott 2008. Q1-Q4-ben 2009. Q1-Q4-ben
Uj lakasépitési Uj lakasépitési hasznalatba vett lakasok [hasznalatba vett lakasok Eltérés
engedélyek szama (db) engedélyek szama (db) Eltérés (db) szama (db) szama (db) (db)
Bacs-Kiskun megye 1 006 924 - 82 950 630 320
Békés megye 510 261 - 249 649 349 300
Csongrad megye 1524 989 - 535 1262 1462 200
Osszesen 3 040 2174 - 866 2 861 2441 420
2008. Q1-Q4-ben épitési 2009. Q1-Q 2008. Q1-Q4-ben épitési | 2009. Q1-Q4-ben épitési
engedélyt kapott enged engedélyt kapott nem engedélyt kapott nem Eltérés
lakééplletek szadma (db) | lakéépdl Fltérés (db) |lakdépiletek szama (db) | lak6épiletek szama (db) (db)
Bacs-Kiskun megye 705 93 636 391 245
Békés megye 302 115 377 234 143
Csongrad megye 582 - 160 470 320 150
Osszesen 1 589 1221 [-<0 368 1483 945 538
Forras: KSH
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4. szama melléklet: Epitett lakasok atlagos nagysaga

. I " 60 m” alatti lakasok 100 m’" feletti lakdsok
Telepiiléstipus Atlagos by S Dwellings below 60 sqgm | Dwellings over 100 sgm
Average floor space, sqgm W
Seitlement fypes részaranya, % share
2008 | 2009 2008 2009 | 2008 | 2009

Budapest 66.8 67.0 399 587 123 123
Megyei jogi varos/County towns 901 B8.3 304 331 315 303
Tobbi varos [ Other towns 933 959 272 237 34.0 357
Kozség / Village 113.7 115.0 11.8 11,1 542 549
Osszesen / Total 00,0 : 33.2 344 321 30.9
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5. szamu melléklet: Forrasok

* www.erea.hu

e www.empireingatlan.hu
* www.portfolio.hu

* www.vilaggazdasag.hu

* www.ksh.hu

e www.mnb.hu

e www.penzcentrum.hu

o www.gki.hu

* www.index.hu

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

e www.napi.hu

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

* HVG 2010. februér

e 2010. Figyeb februar

+ Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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