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Magyarorszag bb makrogazdasagi mutatdi és gazdasagi esemeényei

Magyarorszag gazdasaga

A magyar gazdasagban 2010-ben véget ér a recedszkillsd egyensulyban ismét aktivum
keletkezik, s kormanyzati akarat esetén elértat orszaggylés altal elfogadott kdltségvetési
hiany.

2010 kozepéil a magyar gazdaség iranti nemzetkozi bizalom jéksm javul. Mikdzben a
jegybanki alapkamat 9,5%-r6l 5,75% csokkent, anlgaim nagyobb kilengések nélkil 270
forint/eurd korul ingadozik. Nincs szikség az IMikelkeret teljes lehivasara, sikeres volt a magyar
eurd- és dollarkotvény-kibocsatas, s a gorog valsém hatott negativan a magyar gazdasag
megitélésre. & a magyar kiigazitast a sokan példaként allitjalagy hiannyal most szembesiil
orszagok elé. A recesszio azonban mar hét negyddélyes az Eurdpai Uniéhoz viszonyitva két
negyedévvel kébb, csak 2010. I. negyedévében ér véget Magyamgoszdves atlagban azonban
meég 2010 egészében is csak stagnalas varhato.yAdogs meg tovabb csokken (kb. 1%-kal), s a
beruhazéasok is csak szerényen, kb. 3%-kal emelkedbieg az EU
altal tamogatott infrastrukturalis fejlesztések).

Bar az EU-ban mar 2009 Ill. negyedé@&Ehen
emelkedett a GDP a Il. negyedévhez képesi a\tV.
negyedévi, minddssze 0,1%-0s emelkédes /4
novekedeés torékenyseégét jelzi. Arra utal/Aegyaz

eddigi eur6pai nbvekedés részben készictsaiivités,

részben a koltségvetési kiadasokKal s foiytatott :
élénkités (pl. roncsprémium) eredmeéfye/volt,| s e

még bizonytalan, hogy mindezek "hatasara A |egfrissebb elemzések szerint
mennyire indultak be 0Ongerjeézt folyamatok. Magyarorszagon vége a recesszionak

Mindezen kételyek ellenére az eurépai konjunktira ©s talan kezd éledezni a gazdasag.
javuldsa tény, s ennek megféleh a magyar export

2009 decemberében mar 9%-kal meghaladta az egy évve

korébbi, igaz nagyon alacsony szintet.

Az idei I. negyedévben az ipar és az @pdr teljesitménye mar varhatéan kissé meg fogjadma

az egy évvel korabbit. A munkanélkiliség azonbaig ex@elkedni fog, szamos, tartalékait tavaly
felélo cég ugyanis tovabbi leépitésre, netan miagszre kenyszeril. A foglalkoztatottak szama
2009 végén 98 ezerrel maradt el az egy évvel, 12&rad a két évvel korabbitdl. A
munkanélkiliségben 2010-ben a Il. negyedievarhatdé — kezdetben szezonalis okokbdl — némi
javulas, de éves atlagban folytatédik a romlasteéBiz hogy az iparban és a kereskedelemben mar
alig tobb a létszamcsokkentést, mint a letszameégvétrved cégek szama.

A jelenlegi és a kovetkézZ«ormany 2010-ben szigoru fiskalis és jovedelenipdli kenyszerdl
folytatni, ami lazulé monetaris politikara ad esé€lA 2010-es koltségvetési torvény 3,8%-0s
allamhaztartas hiannyal szamol. Ez — kormanyzatiratkeés nagyon fegyelmezett koltségvetési
politika, esetleg kisebb korrekcio esetén — a nekdze szervezetek szerint is elérhetE
szervezetek felteh@leg csak akkor toleralnanak egy 5% korlli idei fianha az egyszeri
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konszolidacios kiadadsoknak lenne a kovetkezménye, garancidkat latnanak ezek
Ujratermebdésének megakadalyozasara.

2009-ben a magyar gazdasag Kulegyensulya latvanyosan javult. Ez a Belelhasznalas
(fogyasztas, beruhazas) csokkenése miatt vis$zagmorttal, és az EU forrasok némileg gyorsulo
bearamlasaval magyarazhatd. A folyo fizetésickermérleg a 2008. évi 6,6 milliard eurds deficit
utan 2009-ben és 2010-ben is 2,8 milliard eurd lk@Kiivummal zar. Az orszag kilfoldi adossag-
allomanya jeleritsen csokken.

Inflacio

Miutdn januérban jocskan a piaci konszenzus feldtkult az éves fogyasztoi inflacid
Magyarorszagon, a februari adat elmaradt a var&0Kozponti Statatisztikai Hivatal ugyanis
februérra havi alapon 0.3%-0s, éves szinten 5.7#%rar@gulasi Utemet mért. Januarban még 6.4%-
os volt az éves inflacid, azaz az év eleji areneddastan februarban mar jelésen lassult a
pénzromlas Uteme. A maginflacio is 5.1%-ro6l 4.8%nexrsékbdott a masodik hénapban.

Az inflacio alakulasa (éviév, %)

Foreds: KEH, Portfolio by
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A februari inflaciés adat tehat megsitette azt a varakozast, hogy a januari arinddigén a
legmagasabb, innaiit a kdvetked honapokban még inkabb lassu dezinflacid varhatéjd m
juliustdl, a tavaly nyari afa- és jovedéki adoerselatasanak bazisbol vald kiesése miatt mar
lenduletesebb inflaciélassulas varhato.

Amint azonban kedden kozzétett elémkdrképinkben mar ramutattunk, vannak mar olyan
elem®dk a piacon, akik arra szadmitanak, hogy év végérddéovisszaemelkedik az éves inflacio
Uteme, azaz a 3% +/-1%-pontos jegybanki inflac&lsavon kivilre kertl a pénzromlas dteme. A
februari szezonalisan igazitott, évesitett magindk mutatd alapjan (ami azt mutatja meg, hogy
milyen éves inflacio addédna, ha az elmult 3 homépyamatait kivetitjik) azonban egyeé nincs
kilénésebb oka aggddni a jegybanknak, a mutatd 2% 7%-ra sillyedt vissza.
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Maginflacio alakulasa
(12 havi vatozas &s a negyedéves évesitett index)
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Arfolyamok

A kedved befektebi hangulat ellenére fokozatosan gyengll a forintnasfél héttel ezétti, 15

havi csucsahoz képest mar kozel 2%-os leéridkshek lehettiink tandi. A hazai gazdasag
allapotarol ezen a héten megérkezett az v makrostatisztika: a munkanélkiliségi rata
a téli honapok soran 11.4%-ra ugrott (10.8%
mint ahogyan a Magyar Nemzeti Bank B2

erssodésének korrekcidja zajlik. A feltdigkpiacok és Magyarorszag ekdzben tovabbra is kedvelt
befektetési célpont, a térségbe &idet M
A fejlett piaci tobblet-likviditas kisziv

AD/

a p@aol azonban a kovetkézhdénapok soran
elindulhat, a rendelkezésre all6 pénz egy részdigpe megnodvekedett allamadodssag-ratak miatti
kotveny-kibocsatasok is felsziviak majd. Mindez @tgsen a feltorekv piaci eszkdzok
korrekcidjahoz vezethet, éppen ezért hosszabb taattazatlanul a forint gyengilését varjak az
elem®k (juniusi és szeptemberi célarfolyam 275).

A fontosabb devizék elmult havi teljesitménye (2610cius)

] -GHF ey T—LTJ—I'_ ¥
- i S .z ’
sgp| | Cmp————r— -
181 [—— = =
T070.03.07 2000514 0.0
sl EDRL L[ T[T [T
266 | —— w L .
264 i
Z82 —
00,0507 000514 2010,08.21
sza [ USEY -
e — L] r— g,
o . e s [
o | i
12— — s
|
2070.03.07 F030.05 14 2010.08.21

Forras: MNB
www.empireingatlan.hu 5|0ldal:
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Reéalkeresetek

Az idei év el honapjaban 6.5%-kal tek a bruttd atlagkseks mikozben a netto
atlagkeresetek 12,9%-kal voltak magasatihak az eggl éezebtti szinteknél. A realkeresetek
6.1%-kal ndvekedtek januarban, a tésir&laét - az idei keresetkiegészités édenek
kiutalasa miatt - 8.3%-kal emelkedtek.

2010. januarjdban a koltségvetési szféraban 7343neza
versenyszféraban mintegy 1 milli6 782 ezren dolgiozEz a -
megfigyelt korben a foglalkoztatottak létszamanaj0%aos
csokkenését jelentette. A koltségvetési szférabantsen a
kozfoglalkoztatas &vilése miatt 3,8%-kal dit a létszam, e
nélkul szamolva 0,6%-0s a csokkenés. A versenyiadér 6,1%-
0S Ietszamcsokkenes kovetkezett be. A teljes mdékan _.:"-".’-'-

szervezeteknél alkalmazasban alléké 233 900 Frtbei é
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Aversenyszektor letszamanak alakulasa® (ezerfo)
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Nemzetgazdasagi szinten a bruttd keresetek 6,5%dadtak meg az &6 évit. Ezen belll a
versenyszféraban 5,2%-kal, a koltségvetés terileeélig 8,9%-kal ndvekedtek az atlagkeresetek
az ebz6 év azonos ifszakahoz képest. Utébbi terlleten januarban kewrdta 2010. évi eseti
kereset-kiegészités 8lsészének (49 000 R kifizetésére. A versenyszféra atlagat meghalado
mértékben emelkedtek a keresetek a kereskedelgudrgpdjavitas (6,9%), valamint a szallashely-

nélkul szamolva pedig az ugynevezet
emelkedés.

amallomanya (ezer fd)
i |etszammal beszehasonlitva)

dlatg az €lz6 év januarit. A koltségvetési
. 1,2%-kal maradt el, kdzfoglalkoztatottak
y @ativmusnak koszonhign 1,1%-0s az
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Nemzetgazdasagi szinten az atlagos netté kereSe2A@BFt; (ezen belll a fizikai foglalkozasuaké
97 500 Ft, a szellemi foglalkozastaké 173 200 &it) ¥ nettd kereset igy atlagosan 12,9%-kal volt

www.empireingatlan.hu 7|01dal:



magasabb az &6 évinél. A versenyszféraban 10,4%-0s, a koltségvetéervezeteknél pedig
18,0%-0s noOvekedés jelentkezett. A 216 300 Ft-omzeegazdasagi szihnt atlagos havi
munkajovedelem 5,4%-kal haladta meg az&lév januarit. A munkajovedelmen belil az egyéb
munkajovedelem aranya atlagosan 4,3%-nak felelt meg

A teljes munkaidoben alkalmazasban allok szama
{ezer )

2850
2800
2750
2700
2650
2600 -
25850
2500 -
2450 -
2400 -

Forras: KSH

Jegybanki alapkamat

sokgéntédontott a monetaris tanacs, csakugy
Inaptdl kialakuldo 5,5 székak kamatszintre a
rendszervaltas 6ta még nem volt A 25 bamisgo kamatvagas megegyezik a piaci
varakozasokkal, a szakéktelszetesen G ondoltak, hogy a jegybank nem latj@ wieat, hogy
valtoztasson a kamatcsotkkentési tempon. Pedig vagul is lett volna ra. Egyrészt a maltkori
Ulésen mar jelzésértékvolt Kirdly Julia MNB-alelndok szavazata a kamatdsgntés leallitdsara,
mintegy jelezve, hogy a lazité ciklus lassan véghet.

Legutdbbi tlésén a kamatok 25 bazis
mint a megeiz6 harom alkalomma

A magyar jegybanki iranyado kKamat (%)
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A masik oldalrol viszont rovid tavon akar éebdhettek is a nagyobb kamatcstkkentést
szorgalmazok érvei, hiszen a forint az utébbi egyndpban €s6dott, a kualfoldi pénzpiaci
szerepbk erdekbdése novekedett, az inflacids kilatasok n
valtoztak, és a gazdasag fellendilésére utalé pdek voltak
még megg§zéek. A piaci elemék minderre Ugy reagaltak az
elérejelzéseikben, hogy az év hatrdlévhdOnapjainak
kamatcsokkentési esélyeit novelték, am a kiszandisdgot
sugall6 25-6s tempbéhoz nem nyultak. Ezzel nem ggafo
mellé, hiszen a tanacstagok tobbsége ezuttal istkéxetes
maradt ahhoz a kordbbi allaspontjahoz, hogy a
kamatcsokkentés Utemének valtoztatgatasaval nerarjaav
0ssze a piacot.

Egy honapja még azt gondoltdk a szak€érhogy a kamatcsokkentések marcius utan megallnak,
am ma mar egyaltalan nem olyan biztosak ebben. dlgrakik aprilisban is varnak kamatvagast,
masok kis szlinet utdn az év masodik felére vaghkatast. Abban mindenesetre egyetértés van,
hogy a kamatcsokkentések mozgatorugéja tovabbra is a globaliepiaci hangulat, amig ez
viszonylag kedvez marad, addig a lazitasi ciklus kitarthat. A véreidsek akar 5 szazalék alatti
kamatot is el tudnak képzelni decemberre, igazeetdgy meglehésen vékony mezsgyen kell
mozognia a vilaggazdasagnak: nagy élénkilés nemlhad el, mert akkor a fejlett orszagok
kamatciklusa megfordul, a W-alaku valsag forgatgk@n esetén pedig a vilagkiepiacainak
kisebb-nagyobb elbizonytalanodasai vethetnek y@Egainasoknak.

Fizetési mérleg

2009 negyedik negyedévében a kilfdlgeel szembenafkn finanszirozasi képesséeg (a folyo
fizetési mérleg és adkemeérleg egyiiieg/egyenlege) 655 millid euro vojeélentette a Magyar
Nemzeti Bank. A szezondlis hatasok kisgevel a finanszirozasi képesség a GDP 3,6 %68. 20
év végéhez képest ez 9, a#zél negyedéves szinthez képest 0,3 szazalékpont gvieléntett a
GDP széazalékaban. Ezen belll a folyd fizetési rgedBg5,7 millio eurds tbbblettel zart, ami a
magyar gazdasagdeljes alkalmazkodasi folyamataihoz képest is regymnak mondhato: a piac
200 millié eurds szufficitre szamitott.

A redlgazdasagi mérleg tobblete a negyedik negymiévis magasabb volt, mint a
jovedelemmérleg hianya. Az utolsd két negyedévienaruforgalomban az importkiadasok és az
exportbevételek meghaladtak a#zél negyedéves szintet. A folyd &keétranszferként elszamolt
EU-val kapcsolatos tranzakciok a negyedik negyeeévb,1 milliard eurdval jarultak hozza a
finanszirozasi képesség alakulasahoz.
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A kilsé egyensulyban megfigyellietalkalmazkodas alapuvign a realgazdasagi tranzakciokban
érhebt tetten. A bel§ kereslet drasztikus skilése, illetve a kitsfinanszirozasi forrasok elapadasa
azt eredményezte, hogy az aruimport drasztikussszaesett. A globalis valsag miatt ugyan az
export is jelertisen csokkent, de ennek mértéke még igy is kiseltb exért a 2007-2008-ban
jellemz nullszaldo helyett 4 milliard eurds tobblet aldkkilaz arumérlegben.

Erre segitett rA az is, hogy a hagyomanyosaliy¥st® szolgaltatasegyenleg most még a
szokasosnal is kissé nagyobb tobbletet muiat, thslgavulast okozott az is, hogy 2009-ben a
kiaGramlo jovedelmek 2 milliard eurdval r&rsedick. Ennek oka egyrészt az lehet, hogy a
kulfoldiek kotvényeladasai miatt csokkentza kuidtgd fizetend kamat, masrészt kdzrejatszhatott
az IMF-hitel piacinal kedveibb kondiciéig’Z EZzen felll fontos megjegyezni, hagyegyedik
negyedévben 1066 milli6 euro bevéfeliytGoblet KeElU-transzferként elszamolasra a fizetési
meérlegben a felhasznalt forrasok és Kitizetéseleriggekent.

Munkanélkuliség

A december-februari ikzakban a rata 11,4 szazalékos voltpsz honapokhoz képest csaknem
egy szazalékponttal magasabb. A Kbdzponti Statisizttkivatal jelentése szerint 11,4 szézalékra
ugrott a munkanélkiliségi rata Magyarorszagon. Folmavi atlag (december-februdr) jelésdn
meghaladja az egy honappal korabbi (novemberi-neaedményt, amikor még "csak" 10,8
sz&zalékon &llt a mutato.
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A munkaneélkiilisegi rata alakulasa
(haromhavi atlagok, %)
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A haromhavi mozgdéatlag egyetlen hénap alatt ilants mértékben nagyon ritkan ugrik meg, de
érdekes modon tavaly is ugyanebben d@wsidkban volt jelelds az emelkedés. Akkor is hasonld
okok mozgathattak a ratat: egyrészt a tél végémosidis tényedkre visszavezethétn 0,2-0,3
szazalékpontos emelkedés hagyomanyosan "benne ymakliban", masrészt a globalis véalsag
tartdsan nyomast gyakorol a munkg®acra.

Forras: KSH

Ennél pontosabbat nem is nagyon tughatitk a ratagugnésanak okairol, a KSH
gyorstajékoztatdjanak hagyomanyos egye@iszovegeniggyeem tér ki arra, milyen tényike
felelnek azért, hogy a munkanélkiliség asendsias/&orabeli szintre ugrott. Mindenesetre annyi
lathato, hogy hidba indult &en az év aZipér~sZamara, a gyengesldedseslet mellett még varni
kell arra, hogy a munkapiacon is beinddlianak avkat folyamatok. Az elmult két évben 130-140
ezer ember veszitette el a munkgjatMagiarorszabovabbra is kitart az a kedvezendencia,
hogy a munkajukat elvesgk nem vonulnai< inaktivitasba, hanem a munkapiacoiak a kedvex
lehetiséget. Ez annyit tesz, hogy az elmult egy évben kiggg emelkedett is az aktivitasi rata
Magyarorszagon. A tél folyaman a 15-74 éves, 7Jianinépessédh 3,7 millidan dolgoztak, 480
ezren munkanélkuliek voltak 3,5 millidan pedig itiakk voltak.

Hitelpiac

Soha nem volt még ilyen nagy a kilonbség a lakodkabtorlesztett és felvett devizahitelek kozott
az ebbbi javara: januarban 16.4 milliard forinttal tobh@rlesztett a lakossag, mint amennyi hitelt
felvett. A forinthitelek korében ennek az ellengezigaz, bar az 6sszeg épp fele a fentinek: 8.2
milliard forinttal toébb forinthitelt vettek fel adztartasok, mint amennyit térlesztettek.
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A haztartasok forint- s deviz aalapua, illetve
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Forras: MNB

A fentiek alapjan azt hihetnénk, hogy a forintreteiek all a zaszl6, s talan igy is lesz idén, aaonb
a januari adatokon ez még nem latszédik. Bar tovamkkent - mégpedig 78.3%-ra - a
jelzaloghitelek kérében a devizaarany, az elmu zatekintve egyedul tavaly novemberben
vett fel kevesebb forint jelzaloghitelt a magy , mint januarban. A teljes jelzaloghitelezés
valsag ebtti kozel 150 milliard forintos csuc I 301hdird forintra olvadt, ami az elmult 6t
évre visszatekintve negativ rekord.
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Forras: MNB

Az utébbi hénapokban mind a maximalis futafjich hitelfolyésitasért felszamitott dijak, a
kamatmarzsok, a minimalis 6nrész, a maximalis Hitatelbiztositéki arany (loan-to-value, LTV-
mutatd) tekintetében lazitottak a bankok hitelekésii Szigoritottak ugyanakkor hitelképességi
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biralataikat, s a kockazatosabb hitelek esetébemasabb felarat alkalmaztak. Altalaban
elmondhatd, hogy az &r jellédgondicibkban enyhilés kovetkezett be, az 6nrészaz LTV-
mutatot leszdmitva viszont fokozodott a bankok aektkerilése. Mintha mindez mit sem
szamitott volna a lakashitelezés szempontjdbdltaredPortfolio.hu hasonld statisztikdkat vezet,
soha nem vett fel ilyen kevés, 14.7 milliard fonyitlakashitelt a magyar lakossag.
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Forras: MNB

bégy az MNB idén hazai kibocsatasu forint
masodlagos, majd az delkeges piacon, 0sszesen
legfeljebb 100 milliard forint névérté |épémellett, hogy megkonnyiti egyes bankok
forrashoz jutdséat, a keresletteremtés sziitkenti forraskoltségeiket is, letieé téve, hogy
kisebb kamatozassal kinaljak forinthiteleiket. B&&g nem ismerni a tovabbi részleteket, jelezték
azt is, hogy "a forint jelzaloghitel- és jelzaloght-piac fejbdését tAmogatd program keretében az
MNB az év soran tovabbi |épéseket kezdeményeziat fi@izaloghitelezés fejlesztése érdekében.
Ezek, a jelzaloghitel-termékek atlathatébba tétadét a jelzaloglevél-kibocsatasra jogosultak
korének szélesitését célozzak."

Szintén oromteli hir a forinthitelezés sz
jelzaloglevelek vasarlasat kezdi med

Az év veégi hajra utdn a decemberi 33.9 milliarde&l.3 milliard forintra csdkkent a magyar
lakossag altal felvett fogyasztasi hitelek Uj s#déses 6sszege. A fogyasztasi hitelek csaknem fele
forintban denominalt, ez nem jelent jelésebb valtozast a valsagti allapothoz képest.
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A forint-, eurd- és frankalapu fogyasztasi hitelek
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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 elgrni,de a lélektani hatar inkabb az 5 ezer
forint.

1,2 milliard forintos befih#23assal egy 6tezer négyzetmétert meghalado
nagysagu lizemcsarnoket €pil/a Phoenix Mecano Kecskeméten.
Fejlesztések: Befejez6dott a BaghKjskunViegyei Onkormanyzat fenntartasaban
mikodé hat kecskeni&ti lakasotthon feldjitasa, korszerUsitése, valamint

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.
ElIményfiurdd lizingre, villafiwspsive,a varosi biidzsébdl. Idén szamos
latvanyos beruhazas zajlik Szegeden.

Ujépitésd ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Varosok:

Az Ujlakasok tébbs:.ggm'f‘d.n, Hédmezbvasarhelyen, Szentesen, és
Csongradon vam, lttadakdparkokban lévé lakasok tobbségének nm-ét
Ujépitésd ingatlanok: |200-240 ezer Jf¥-éypkindljak. Azonban ha egy kicsit is dragabb a lakads nm,
akkor a lakasrajiincgXereslet. Ugyanis a kisebb varosokban nem nagyon
tudjak megfizetnina/260-280 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 alkalmasGeteket. Pest legnagyobb részén pedig 10-70
ezer Ft/nm a telkek drai. Afejlevztési telkek piacan néhol 30%-os
arcsokkenés is tapasztalladto/Budapest egyes részein.

Ujépitési ingatlanok:

Telkek:

Nettd 700 millié forintkalnfigd tdmogatdssal, a Construm Beruhdazé és

Kivitelezd Kft. Ujithafja fet-a=40s Karoly tervezte Wekerle telepet. A Kés
Karoly tér Uj burkghatetdcap, megujul a park, és épul két jatszétér egyebek
kozott. 2011 jandariéfa isiulhat meg a XII. kerileti Gesztenyéskert, a MOM
MlivelSGdési Haz esadifaly utca. A beruhazas 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 koznontak/kozil keriltek ki. A K6zép-Magyarorszagi
Operativ Program (KMOP/Vkef=tében felljitottdk az Isaszeget GodollGvel
Osszekotd utat, valamint as¢6a/bekots utat, 6sszesen 10,4 kilométeren

Fejlesztések:

hosszon. A beavatkgZaspira2Zz Eurdpai Unid biztositotta a forrdst, 6sszesen
413 millid forintopy

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 fejlesztés@izaSzent Istvan tér - Luther utca - Iranyi utca
Munkacsy utca - Bartok Bila Gil¢ Szabadsag tér altal hatarolt teriletet
érintik. Csaknem 260 phillid/fopitbdl korszerdsiti a békéscsabai
dnkormanyzat az Argdd~ixd@t, melyet nemrég vett a4t Békés Megyei
VizmUvek Zrt.-t6|/Bé késcsaban a kdvetkez6 2 évben 500 millié forintot
fordit a csatorn#ik feldiitasra. Ebbdl a pénzbdl 23 kilométer hosszusagban
cserélik ki azglaviit yezetékeket 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 milligEarintos beruhazas keretében létrejové
SzinMU(Hely modern, eurgpai bgisét és kilsét kap, valamint tovabbi
funkciodkkal is bévil.

Varosok:

Tobb ingatlankdzetitdiwvizsgalva elmondhatd, hogy a megye nagyobb
varosaiban az dj€pitesihingatlanokat 190-245 ezer Ft/nm &ron kinaljak. A
kisebb varosokbane{¥dl 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

Fejlesztések:

20|O0ldal: www.empireingatlan.hu



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
szocidlis bérlakdsok irant. Uj\épiitetek épitésére telekkel rendelkezik az
Onkormanyzat az Alkotany Wicdban a Fecskehaz mellett. Az
Fejlesztések: onkormanyzat eddig 84%efsa¥ndz 4154 lakasanak korszerGsitéséhez
adott tdAmogatast. A/vajas.célja, hogy ndvekedjen a kérnyezetbarat
kerékpdros kozlgkedés aranya Szekszardon, ezért fontosnak tartja a

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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Lakasépitéesek Budapesten és Pest megyeben

Pest megyében - azéeb évi magas bazishoz viszonyitva - csokkent az #pétiedsok szama. Az
elmult évben 7300 Uj lakas épult, 13 szazalékkak&ebb, mint egy évvel kordbban. Budapesten
tavaly az épitésugyi szakhatésagok 10 400 lakadtak aki hasznalatbavételi engedélyt. Az
orszagos csOkkenés és a budapesti nbvekedés ergk@gna dvaros szerepe tovabbsendott, az
orszagban épitett lakasok kozil minden harmaditavették hasznalatba a tulajdonosaik. Az
épitteti kort tekintve a vallalkozasok azéeb évinél 8,3 szazalékkal, a természetes személyek 4
szazalékkal tobb lakas épitésére adtak megbizast.

Budapesten az Uj lakasok nyolctizedét - &zd@ekvihez hasonléan - tovabbra is értékesités céljabo
epitették, a kis sulyaranyt képvisebérbeadasra szant lakasok szama viszont az &$€xéro
emelkedett. Pest megyében a lakasok 55 szazalékesmetes személyek, 44 szazaléka pedig
vallalkozasok megbizasabdl létesiltpbidiek részesedése 1,3 szazalékponttdt, rutébbiaké
ugyanennyivel csokkent. A lakdsok tobb mint felgaisdasznalatra, 48 szazaléka értékesités
céljabdl Iétesult, 6sszetételik megegyezett a 28@d8el.

Az épitési forma tekintetében Iényeges valtozas t@tent Budapesten, az (] lakasok tdbb mint

kétharmada tovébbra is tobbszintes tdbblakasos adlomm létesilt. Pest megyében forditott az
arany, az Uj lakasok 63 szazaléka tovabbra is disdlazas formaban épult. A tobbszintes

tobblakasos lakasok térvesztését jelzi, hogy é&zbedvi 25 szazalékos részaranyuk 16 szazalékra
meérsekbdott, ugyanakkor a csoporthazas formaban létestiliek szazalékrol 15 szazalékra, a

lakdparkiaké pedig 1,8 szazalékrol 5,9 szazaléhiissdatt.

Az Uj épitéd fovarosi lakasok atlagos alapteriels’ 67 négyzetméikty ugyanannyi, mint egy
évvel koradbban. A lakdsok alapterilet szerinti~éasele Iényegében nem valtozott, az Uj épités
lakdsok hattizede tovabbra is 60 négyzeinstersabki. A megyében az atadott lakasok atlagos
alaptertlete 103 négyzetméter volt, 3 peqyzetna@teagyobb, mint egy évvel korabban.

A szobaszam szerinti 6sszetétel némilegrnodosulapesten; az egy és két szobaval épult lakasok
aranya kisseé dit, mig a harom és tbbb szobaval épilteké hasordéékben csokkent. Pest
megyében szintén valtozas tortént, a négy és tdbbasal épilteké kisséot, mig a tobbi
kategodridban enyhén csokkent.

A vizsgalt idbszakban az épitésiigyi szakhatdsagok 7500 U Igpdiésére adtak ki engedélyt
Budapesten, 38 szazalékkal kevesebbre, mint egsl @evabban. Pest megyében 29 szazalékos a
visszaeseés, ami 7400 engedélyt jelent.

Az épitett lakasok megoszlasa, 2009

Epitteté szerint Atlagos alapteriilet szerint

Budapest Budapest

Pest megye
Pest megye ay

Orszag

Orszag
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‘DVéllalkozés m Természetes személy @ Fgyéb | - -
negyzetméter Forras: KSH
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Magyarorszagi garazspiac

A valsag kitorése Ota alig esett sz6 a garadzsokapdy noha az esetenként tébb millié forintért
kinalt, néhany négyzetmeéteres ingatlanokbdl tov@bbribségesen van kinalat a piacon, &ev
viszont egyre kevesebb akad. Mig néhany évvebtzelz ) épités projektek aranykoraban még
az is megesett, hogy sorban alltak az Uj lakokrazgakért.

Klléndsen nehéz helyzetben vannak azon tarsaslerakazoi, akik olyan terileten épitkeznek,
ahol az utcai parkolas ingyenes (sokaig nem cshiliharosi teriletek voltak ilyenek, hanem az
Ujlakas véasarlas szempontjabol maig negszarglo, vagy a Xlll. kerllet egyes részei), avagy a
kozvetlen kozelben olcsé havi dijjal Uzethgdarkoldhaz rkddott. Egy Pesterzsébeten épllt
lakoparkban példaul az atadas utan harom éevvegje @z sok tdbb, mint egyharmada all Gresen, de
egy igen felkapott és népsiéerugloi projektben, mely 2006-ban kerult atadasrakiciézik még a
beruhazo, hatha valaki mégis raszanja magat alassar A tulajdonosok kodzott természetesen
miikddott az informaciocsere, melybe sokszor a kelkdt&beszédbb értékestik is besegitettek -
olykor bizony egy-egy elszélasbdl is felmérhettpodencialis vet, hogy a garadzsvasarlassal nem
feltétlendl kell sietni. A bérleti konstrukciok fedésének kdszonketn pedig egyre tbbben kivarjak
a végs, legkedvedbb ajanlatot.

A legjobb helyzetben maig a bé]delvarosi projektek vannak, ahol a garazsvasédaginzéséhez
sziikséges mindegyik feltétel teljesil: az utcangarés idkorlatos a parkolas, altalaban nem
szokott parkoldhely lenni, és az egymas hegyéindsakolo jarnivek miatt az atlagember nem
szivesen hagyja az utcan tébbmilliés autéjat./zebéberuhazasoknal akar 2.5-3 millié forintot is
elkérnek egy-egy parkolohelyért, joval nady¢obyside téve ezt, mint Budapest s#siébb
terliletein. Hasonlo képet mutat a vidéki piac&iozhiedelemmel ellentétben - sok megyei jogu
nagyvarosban a garazshelyek egy fillér/él g=rv bleak, mint a dvaros bel§ kerileteiben. Pécs
belvarosaban kézel 3 millié forintot krneksegy &esért (némi alkudozas utan tarolo is jarhat
hozza), Nyiregyhazan, Miskolcon, Tatalanyan vagpesagsyrben 1.5-2 millié forint k6zott lehet
gondoskodni az autd biztonsagos elhely&sdsArfovaros kevésbé frekventalt kerileteiben - mint
példaul a Vlll.-ban - 1.2 millié forintért kinaljala parkoldhelyeket, azonban tdmott sorok szinte
sehol sem allnak.

Ingatlanszakéék szerint az a piaci koérnyezet, ami a 2004-2007eEszakot jellemezte, a
kozeljowben aligha fog visszatérni, raadasul adkeis sokkal jobban megnézik, mit vesznek. Mig
kordbban mindegy volt, csak legyen parkol6, ma &réan is efsen érédik a kiulonbség a beis
udvarra felfestett két festékcsik, a fedett teredmghely, illetve a biztonsagi személyzettel
mikods, fitdtt garazshelyek kdzott. Vélemények szerint sdikdmekomoly probléma volt, hogy a
garadzsokban - azolrizetlensége miatt - rendszeresek voltak a lop&sokz autofeltorések, ami
Ujabb kiadasokat tett sziikségessé a tulajdonosakise

Az (] araktol sokszor semmiben el nem maradd hidtsgaéazsok esetében - &éros egyes elit
kerlleteiben az 5 millié forintos kinalati ar semamit ritkasagnak - elsorban a lakotelepi
garazsokban van a legtbbb fantazia, melyek tovalsbmreagy eszmei értékek szamitanak, és
kivaldan alkalmasak masfajta, vallalkozasi célolera az orszag szamos lakételepén Gzemelnek
garazsokbdl atalakitott Uzletek, jelleben havi néhény tizezer forint bérleti dijjal. Gataz
vasarolni ma sem feltétlentl rossz tzlet. Azonleteken, ahol a parkolasi lelség igen S#kos,
vagy éppen kevés a garazs (ilyen példaul Budanraedgged kornyéke, vagy éppen az V-VIL.
kerllet a pesti oldalon), kbzéptavon az autobedtiéke még ndovekedhet is, sziikség esetén pedig
bevételt is termelhet. A kbzponttdl tavolabb, akihatdan nehezen fogynak a garazsoky els
korben inkabb a bérlet lehet j6 megoldas.
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Budapesti agglomeréacié ingatlanpiaca

Az agglomeracios ingatlanpiacon mindenhol az 5-2844isszaesés a jelletha lakasok és telkek
araiban. Nem ritkasag az sem, hogy készpénzesjelghek egyszerre tdbb, 30 millié forint
kordlire becsilt ingatlanra 20-22 milliés ajanlatesznek, és annak a lakasat veszik meg, aki
elészor kényszerll elfogadni a nem tul kecségtelykor tisztességtelennek ignt) arajanlatot. A
lakdsarakat az agglomeracié minden szegmensébéiteléket torleszteni képtelen, és emiatt
lakasuktol miebbb szabadulni vagyo tulajdonosok kindlati arai batiek a mélybe. A cstkkenés
azonban nem csak @zingatlanjaikra vonatkozik, hanem domino hataské&gigsoport az egész
piacon.

A vélsag kovetkeztébengent 2009 nyaratol minimalisra csokkent a pane#akanti kereslet, az
arak kb. 10-15%-kal cstkkentek. A helyzet idén séthozott, egyeire. Az atlagos négyzetmeéter
arak 160-190 ezer Ft koril alakulnak. Az egyédiédes és téglaépitémkasok irant folyamatos az
érdekbdés, ezek ara 240-310 ezer Ft/nm-en stagnalt. itgstpakast mar 285 ezer Ft/nm aron is
lehet talalni, bar ezek irant a korabbi évekhezekéisebb az érdaldés. Uromon az arak kicsit
magasabbak, hasznalt lakasok ara: 280-350 ezemihg az Ujak 360-390 ezer Ft/nm kozott
mozognak.

A keleti agglomeracioban sem vidamabb a helyzeto#ani lakasarak cstkkenése inkabb tartozik
a felbb 15-20%-0s kategoriaba. A helyi @fagi_szefkpltapasztalata szerint, Godil
megkdzelibleg 10-15%-0s a visszaeseés, mig akoriayeki kiselepiiléseken a 20%-0s arcsokkenés
a jellem®. Az 0] épited lakasokat, ikerhaz¥ féjlesztéseket egyaltalan rkamesik a vedk, a
fejleszttk pedig ahol csak lehet leallitjgk=nrajektjeikes kivarnak a tovabbi épitésekkel. A
koérnyéken egy 100 nm koruli 0 épitékerrazei=ikar 22 millio forintért is odaadnanak,lenne ra
egyaltalan veé.

Alapvethen az agglomeracios piac jeleniely meglétert széttagolt, egészen mas arak érvényesek a
Budajerd-Telki-Paty "aranyharomszoégben”, mint mondjuk Stagentmikloson és kornyékeén,
vagy éppen a kelet-budapesti tertileteken, melykkasdkevéshbé népszark. A kereslet most mar
nagyjabol visszatért a valsagil mértékre, azonban gondot okoz, hogy ez sokseor talalkozik

a kinalattal, illetve nem sikerll finanszirozaserszni az ugyletre. Alapugn a 20-40 millié
kozotti kisebb-kozepes csaladi hazak utan van @degebb érdekblés (ennél olcsdbban is lehet
kapni, Szigetszentmikléson pl. 17-18 millioért isgyanakkor a budai agglomerécidban ennyiért
nagyjabol semmi hasznosat nem kinalnak.
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Kinalati négyzetméterarak Ft'/nm

L akas hasznalt (tégla) Haz (tégla

Biatorbagy 319 332 254 138
Budakalasz 376 531 257 757
Budakeszi 273873 254 740
Budadrs 378 830 285150
Csdmdr 307 407 214 826
Digsd 217 971 248778
Dunakeszi B 17 290 253
Erd 228 473 201 322
Haldsztelek 212 462 227 N7
Wonor 219 767 192 401
Magykovacsi 250 000 291 053
Pécel 223 883 190 881
Piliscsaba 305 637 225 566
Solyrmar 343 678 281 931
Szigetszentmiklas 218 600 206 830
Telki 309 331 319 576

Forras: Portfolio

Latni kell, hogy az utobbi években elindult egysziakoltdozési hulldm is, mivel az agglomerécidba
koltozés (elésorban a befelé veZetiugok miatti idveszteség, a nem mindenhol rendelkezésre allé
infrastruktara miatt) nem mindenkinél valtotta bdn@zzafizott reményeket. Tovabba szamitasba
kell venni azt is, hogy nem mindenki tudja egy adahaz rezsikoltségét fizetni. Eppen ezért ma
mar a legdivatosabb teleplléseken sem lehet azomik@rrel szamolni egy-egy ingatlan
meghirdetésekor. A hivatasos értekdsivélemeénys zzérint ez az allapot a kovetk&z2 évben,
még nem fog tudni latvdnyosan javulni, és utanmses lassabb kereslet ndvekedéssel szamolnak a
piacon.

Budapesti irodapiac

Epuilnek is, meg nem is a legtjabb irodatazak BustapeA 2006 6ta tart6 felivelés a végéhez ért,
€s az idén csak azért nem lesz rekordmértékbesoaip@z Ujonnan befejezett irodahazak bérbe
adhaté alapterulete, mert a valsdgnak készéehehéhany tavalyi atadasunak tervezett projekt
atcsuszik 2010-re. A rekordmennyiiggadast - és egyben rekordiresedést - felmut&x® @@n a
budapesti irodapiacon idén hatalmas visszaesésmmitbmtunk. A tavalyi év kozel 300 ezer
négyzetmeternyi Uj irodateriletével szemben a \waa@bok szerint idén alig tdbb mint 120 ezer
atadasara kerilhet sor. Ez a szam azonban a pgiskat flgyelembe véve meg tekmtelyesnek IS
tiinhet, hiszen a hirek szerint a j0 0sszehasonlif u

alapot jelent pragai piacon az eledkz ennek a %
szamnak a negyedével, azaz alig valamivel tog
mint 33 ezer négyzetmeéterrel szamolnak. '

Meglep informéci6 azonban, hogy az edd@
nagyrészt két-harom Kkerlletre  0sszpontos
irodafejlesztések utan az erre az évre varh
atadasok kozul - a XIll. kerllet kivételével
mindegyik fejlesztés kulon kerdletben, illetve eg
févarosi piachoz szorosan kapcsoldq
agglomeréaciés telepiulésen valésul meg.
hagyomanyosan sok projektet befogado és a fefleszirében is igencsak népsieKIll. kertleti

Vaci uton az épitészetileg is az atlagosnal madmsafegyzett, Fercom Kft. altal fejlesztett DC
Offices (6200 négyzetméter), és mintegy masfél @sszas utan a GTC Magyarorszag Metro
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enpre B
irodahaza (14 860 négyzetméter), valamint a Madaraslapark (17 000 négyzetméter) 2. fazisa
kerll majd atadasra. A belvarosi piacot egy emidgtitéses fejlesztés, a Portus Buda Group Zrt.,
C.D.O. elnevezésluxusiroda projektje (1700 négyzetméteéyiti tovabb tavasztol. Dél-Budan a
GRT Group altal fejlesztett, tervek szerint 2016ég Utemben és 95 ezer négyzetméteren
megvalosulo Office Garden irodahaz masodik fazis§l/a ezer négyzetméterowil a kinalati
oldal. Buda azonban idén felveszi a versenyt adap@c szempontjabol mindig iséeebbnek
szamitd pesti oldallal szemben, és az Office Gandetlett tovabbi két Uj fejlesztést, a II.
keriiletben a Residence 1-et és 2-t (18 800 néggtet)na Xll. kertletben pedig a MOMentum
Irodahazat (9400 négyzetméter) kinaljak a |édmeribknek.

A még belathatonak szamito 2011-es év damkta fellendulés évének. Bar adattes becslések
szerint kbzel 200 ezer négyzetméter Uj irodahadaala at, a tapasztalatokbol kiindulva nem lenne
megle@, ha néhany tizezer négyzetméter atadasa tovabbhnzsles csak a 2012-es statisztikakban
jelenne majd meg. A jdvévre tolédott projektek kozott szerepel az a vigkag elszigeteltebb,
agglomeracios részpiacon, Torokbalinton fejlesZiéiPARK beruhazas, amely mintegy 75 ezer
négyzetmeter bériroda atadasaval noveli a piacdbvAbbi, egydire biztos atadasiunak mondott
projektek kizarélag a XIll. és a IX. keruletbendalatok. A pesti oldal északi részén megvalosulo
Promenade Gardens (29 455 négyzetméter) és Camerbbdahaz is (24 ezer négyzetmeéter) a
Vaci uti irodafolyosé kinalatatdviti majd. Dél-Pesten pedig egyedil a Millenium &&k6zpont
tovabbi Gtemeiként, a TriGranit fejlesztésében salldneg harom irodatémb is, amelyek kézll a
Millenium Court Building "K" éptiletét mar meg is séxolta 0j irodahazanak a K&H Bank.

A téavolabbi jo\W egyebre, ha lehet, ennél is bizGasaalanabbniakik. Tobb fejleszt is hosszabb
tavra halasztotta el vagy egyenesen befagyssaditer ebkészitett vagy akar mar megkezdett
projektjeit is, igy szinte megbecsulni sem lénhgielxiink allo harom-6t év atadasait. Ha csak a
mar napvilagot latott fejlesztési tervekebyiesialéepzeléseket és tovabbi Utemek megvakaita
vesszik alapul, akkor mar most méQkiz®ag 1 millid négyzetméternyi Uj bérirodaval
szamolhatunk. A még korantsem telitefi hucgpediagai irodapiaccal kapcsolatban mar tébb nagy
ivii bovitési elképzelés is szlletett, “ifid /foghijtelkekind teljes varosrehabilitacios projektek
keretében. Az irodapiac egydid most megnuzza magat, de védeeat gyorsan és rugalmasan fog
reagalni a mar biztos fégiési jeleket mutatdé gazdasagra, és a gazdasadkedde hatasara Ujra
megeélénki keresletre.

A nagyaranyu visszaeseés mellett ugyanakkor joriléthrogy szinte kizarolag j6 elhelyezkedéssel,
illetve kulonleges épitészeti vagyiazaki megoldasokkal égiilprojektek kertlnek a piacra. A
budai és pesti presztizsteriileteken elhelyezkemtlak mellett csak olyan épitészeti dizajnban és
fenntarthat6 technoldgiaval kivitelezett projekieddsulnak meg, amelyek teljes kén ki tudjak
elégiteni a legmodernebb piaci és Beigenyeket. Eddig jellentzvolt, hogy a szinte apadhatatlan
keresletet barmilyen kdzepes elhelyezkédémyy miszakilag gyengébb kivitelezégodaépulettel
csillapitani lehetett, de a valsag hatarozottanutatott a keresletorientalt piac hosszabb tavu
veszélyeire. A fejlesék elkezdtek alkalmazkodni a megvaltozott piachos, @gyre tobb
energiatakarékos és kornyezettudatos épiletet adhakagy a lehetséges hatarokon bellil a
megléket fejlesztik ebben az irdnyban.

A vilagpiac legtobb projektje a BREEAM és a LEEDngsitések megszerzésere torekszik, és ezek
szempontrendszereit veszi alapul a Kivitelezés nsokFfazankban jelenleg még csak a Vecsés
hatardban l&v Quadrum irodahaz rendelkezik BREEAM tanusitvanngal a révidesen atadasra
kerlls K3 Irodahaz fejles#fe is megtette mar a lépéseket a ésités elnyeréséhez. A LEED
ertékelési rendszer teljesitését a Milleniumi Viézpont legujabb projektje, a Millenium Court
Building tiizte ki célul.
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1. szamu melléklet: A GKI prognozisa 2009-2010-re

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

2008. |2009. | 2010. (elérejelzés)
1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 | 93,7 100
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlito aron, %) 98,9 82,3 103,5
3. Nemzetgazdasagi beruhazasok indexe (6sszehasonlité aron, %) 97,0 914 103
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlité aron, %) 94,9 | 95,7 103
5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 94,8 99
6. A kivitel valtozasanak indexe (folyo &aron, eurdban, %) /N 105,61 81,3 104
7. A behozatal valtozasanak indexe (foly6 aron, eurébanAV//\ 105,6 | 74,8 106
8. A kulkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard euro) \A\F))/A -0,2 | 4,6 3,7
9. A folyo fizetési és tbkemérleg egyuttes egyenlege (milliard eur(ﬂ AV PS -6,6 | 2,8* 2,8
10. Az eurd atlagos arfolyama (forint) W[ 251,2 280,6 265
11. Az allamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi ijnkorményﬂtok nélkal, milliard forint) | 909 918,6 880
12. A brutté atlagkereset indexe 107,5/100,5 101
13. Fogyasztéi arindex 106,1104,2 104,3
14. Fogyaszt6i arindex az idészak végén (el6z6 év azonos hénap = 100) 103,5 105,6 103,3
15. Munkanélkiliségi rata az idészak végen (%) 8,0 10,5 10,5

* GKI becslése

A tényadatok forrasa: 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) AN 2 © 0(0) -2 (0)
N

Zarojelben @) 9. oktdberi - felmérés adatai
A hasznalt ingatlanok aranak a koévetke# 1

varhatd alakulasara vonatkoz6 varakozok

(szazalékos valtozas a je/enlegi 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; Forrasok

* www.erea.hu

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

* www.vilaggazdasag.hu

* www.ksh.hu

e www.mnb.hu

* www.penzcentrum.hu

e www.gki.hu

* www.index.hu

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

* www.napi.hu

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

* HVG 2010. marcius

e 2010. Figyeb marcius

» Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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