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Magyarorszag fobb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményei

Inflacio

Az egy évvel ezelbtti 4fa-emelés hatdsanak arindexbdl kiesése miatt idén juliusban 5,3%-ro6l 4,0%-
ra esett az éves alapu inflacio6 Magyarorszagon. A nemrég végzett elemz6i felmérés 3,8%-o0s
konszenzust hozott, amely mogott a prognozisok a viszonylag széles, 3,6-4,1 szazalékos sdvban
szorddtak a bizonytalansdgok miatt. A KSH adatai szerint 2010. juliusban az egyhavi atlagos
fogyasztdidr-emelkedés 0,1% volt. A maginflacio jaliusban 3,5%-r6l 1,3%-ra esett éves alapon.

A most kozzétett juliusi éves inflacié alapjan az év elsé hét honapjaban atlagosan 5,4%-kal voltak
magasabbak az arak, mint az el6z6 év azonos iddszakaban, de az év masodik felében varhatéan
kissé alacsonyabb inflacid miatt ez a szam siillyedhet majd. A kormany napokban frissitett
makrogazdasagi prognozisai kozott az eddigi 4,3%-r6l 4,7%-ra emelte az éves atlagos draguléasra
vonatkoz6 eldrejelzését, mikozben a legutdbbi Reuters-felmérés 4,8%-os idei atlagos inflaciot
vetitett elore.

Az inflacio alakulisa (évéw, %)
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Amint arra mar huzamosabb ideje felhivtuk a figyelmet, nem kedvez6 jel, hogy a tavalyi mély
recesszid mellett sem tudott tartdosan a 3%-os jegybanki inflacids cél ald siillyedni az inflacid
Magyarorszagon. Kedvez6 ugyanakkor a rovid tavu inflacids kilatasok szempontjabol az, hogy a
negyedéves évesitett maginflacids mutatd (ami az elmult 3 honap volatilis elemektdl megtisztitott
arfolyamatait éves szintre vetiti ki) tovabbra is rendkiviil alacsony szinten maradt (0,6%-on a
juniusi 0,5% utan). Ez azt jelenti, hogy inflaciés kockazatokkal tovabbra sem kell egyeldre
komolyabban foglalkoznia a Magyar Nemzeti Banknak a kamatdontései soran, az inflacié féken
tartasat még jo ideig segitheti a gyenge belsd fogyasztas.
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A most kozzétett juliusi éves inflacid alapjan az év elsé hét honapjaban atlagosan 5,4%-kal voltak
magasabbak az drak. Amint mult heti cikkiinkben mar ramutattunk: néhany hénapja még az volt az
altalanos vélekedés, hogy a masodik fél évben a dezinflacid a juliusi "nagy zakkands" utan is
folytatodik, mivel a sziik kereslet, a gyenge gazdaséei aktivitds nem teszi lehetdévé, hogy az
aremelési szandékok megvalosuljanak. Most azo elemzdk tobbsége szerint alig(ha) csokken
majd az év hatralévo részében a dragulés lite any napokban frissitett makrogazdasagi
prognézisai kozott az eddigi 4,3%-rél 4,79 Ite az éves atlagos draguldsra vonatkozo
elorejelzését, mikdzben a legutdbbi Reuters t54,8%-o0s idei atlagos inflaciot vetitett eldre.

GDP

Mikozben a német és a francia gazdasag jelentdsen gyorsult az idei masodik negyedévben, akdzben
a magyar GDP stagnalt negyedéves alapon. Az elsd negyedévi 0,9%-o0s novekedési adatot most
0,6%-ra csokkentette a KSH. A kedvezdtlen hirek mellett azért persze az éves alaptit GDP-adat az
elsé negyedévi 0,2%-r6l 0,8%-ra gyorsult a naptari hatas kisziirésével, kiigazitatlanul pedig 1,0%-
os volt a boviilés mértéke. Az elsd negyedévben még 0,6%-os boviilést mutatott a magyar gazdasag
negyedéves alapon szezondlisan és naptarhatassal kiigazitott adatok szerint és ehhez képest a
masodik negyedévben stagnalas kovetkezett.

A legutobbi adatok szerint ekdzben a német gazdasag a vart 1,4% helyett 2,2%-kal, a francia 0,4%

helyett 0,6%-kal boviilt negyedéves alapon és a novekedés iliteme jelentésen gyorsult az elsd
negyedévhez képest.
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Brutto hazal termek (GOP) alakulasa (%)

8,0 - - 20
6,0 4 113
: T 1.0
40 4
T+ 05
20 4 o0
00 1 -t -05
=20 4 T-1.0
+-15
-4.0 4
" — ; T-20
con gves waltozas (hal skala)

B0 s ragy e d éves vallozas (jobb skila) | +-25
80 - +-30
e s by iy o R ) e b T e F T i
’E\E‘ E EJ:'E J:\EJJ E\E E:EJ’E \E Ejﬁ J’E E:EL’DE E EJ:' J:'

] ol L a1 L e i L i G S g T o U W L o v
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2008 | 2007 | 2008 | 2009 2010

= gves indexnél naptar hatdzsal, negyedévesnél Eorrda: KSH Bortolio by
szrezonalizan és naptari hatassal kigazitva

Azt, hogy pontosan mi all az Osszességében stagnaldo magyar masodik negyedévi GDP mogott, a
KSH ma még nem tette k6zzé, arra néhany hétig varni kell. Varhatéan a lakossagi fogyasztés, a
beruhazasok, illetve a mezdgazdasag gyenge teljesitménye huzta lefelé az sszteljesitményt, amint
arra felhivtak a figyelmet az elemzok.

Exportalapti a magyar gazdasadg novekedése: a
elmult évek hanyatldsa utdn most ujabb mél
Osszességeben kétszamjegyli volt a mésodi
kiskereskedelmi forgalom szintén tovabb
beszélhetiink, hogy mérséklddne a vis
pedig vissza fog koszonni a lakossag fog

ar teljesitménye "egy tragédia", mivel az
etett. Még a nagy beruhazasok ellenére is
vben az épitdipari kibocsatas visszaesése. A
nt ¢s a szakértd elmondésa szerint még arrdl sem
eme, ez a kedvezotlen tendencia szavai szerint
kiadasaban a GDP-statisztikaban.

Arfolyamok

Az elmult masfél hétben ismét a forint volt a legrosszabbul teljesitd fizeteszkoz, kozel 4%-os
leértékelddést mutatva az eurdval szemben. A forint gyengiilését mar régota vartak és egyaltalan
nem tartjuk meglepdnek, hiszen a hazai gazdasaggal kapcsolatos kockdzati profil sokat romlott a
nyar folyaman. A forint gyengiiléséhez azonban arra volt sziikség, hogy a fejlett gazdasagokbdl
érkez6 romld makroadatok hatdsdra ismét a boraldtds uralja a befektetdk hangulatat, ami
hagyomanyosan kedvez a menekiild valutdknak (CHF, JPY, USD), illetve gyengiti a feltorekvo
piaci fizetdeszkozoket.

A svijci frank eurdval szembeni ujabb torténelmi csucsra vald erdsddésének koszonhetéen a CHF a
forinttal szemben is 1j rekord szintre dragult. A hazai kockdzatok rovid tdvon tovéabbra is jelen
lesznek: a koltségvetés koriili bizonytalansag oktdber eldtt nem enyhiil; a svéjei frank varakozasok
szerint a kovetkezo honapokban is erés marad; az IMF véddernydjének hidnya pedig szintén rontja
a befektetok Magyarorszadg iranti bizalmat. Az eldttiink 4all6 napokban az amerikai gazdasag
legfontosabb makrojelentései latnak napvilagot. Az adatok negativ fogadtatasa esetén az EUR/HUF
konnyen eljuthat a 290-es szintig, illetve atmenetileg f61é is szurhat az arfolyam. Tartésan viszont
tovabbra sem szamitanak 290 feletti eurd-arfolyamra, aminek egyik legfobb oka éppen a rekord
szintre draguld svijci frankban keresendd: az MNB varhatéan a monetaris politikai eszkoztaranak
bevetésével 4llnd utjat a forint tartésodd gyengiilésének. Eppen ezért a kovetkezd hetekben is 285
koriil mozgd EUR/HUF-ot valdszintisitenek.
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A fontosabb devizadk elmult havi teljesitménye (2010. augusztus)
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Realkeresetek

Jiniusban atlagosan 2,1 szazalékkal értek tobbet,a Kefcsétek, mint egy évvel kordbban. A lassu
» awolt a versenyszektorban ¢s a koltségvetési
extra’quifatasok tartjak a lelket, amugy a keresetek

szféraban, am utobbiban csak az év eleji
realértéke inkabb csak stagnal.

asa (éves valtozas, %)
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fgy - hiaba segiti sokkal jobban az idei adocsokkentés az allami szektor alkalmazottait - 2010-ben
nagyobb lesz a nettd realbér-ndvekedés piaci szférdban, amivel hosszll évek utdn magasabb lesz az
atlagkereset, mint az allami szektorban. (Az eddigi, furcsanak tiind jelenséget, miszerint az allam
jobban fizetett, nagyrészt egy Osszetétel-hatds magyardzza: tobb a szellemi foglalkozast a
koltségvetési szféraban. Egyébként a fizikai és szellemi foglalkozasuak korében kiilon vizsgalodva
mar régen a versenyszektor a galansabb kifizetd.)
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Redlkeresetek alakulasa (éves valtozés, %)
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Az év egészében nem nagyon varhato, hogy a redlkereset-novekedés magasabb lesz, mint az elsd fél
évre jellemzo 3 szazalék. Ennek két f6 oka van. Az egyik, hogy az allami dolgozok extra juttatasai
mar nem lesznek jellemzok, a masik, hogy a lejjebb es6 inflacidbdl keveset profitdl a munkapiac,
hiszen a bruttoé bérek dinamikdja is lathatéan alacsony, és inkabb csokkend.

Osszességében tehat az éllapithaté meg, hogy a v 18 01 lassan kikeveredé munkaerdpiacon az
igen visszafogott béremelkedés a jellemzo, a rea 1t \‘7.' U novekedését nem is ez, hanem az év

elejl SZJa-csokkentes Valammt (klsebb reszbe 3 yszen allami kifizetések alapozzak meg.

Jegybanki alapkamat

Viltozatlanul hagyta az alapkamatot a Magyar Nemzeti Bank a legutobbi iilésén. Ezzel az 6todik
hénapjat kezdi meg az irdnyadd rata a torténelmi mélypontot jelentd 5,25 szazalékon. A
kamatpolitikat vélhetden tovabbra is sokkal inkabb a pénziigyi stabilitasi szempontok hatarozzak
meg, mintsem az inflacids kilatdsok. Az egyontetli varakozasoknak megfeleld dontéssel 5,25
szazalékon tartotta mai iilésén a kamatszintet a monetaris tandcs. A testillet nem is nagyon
donthetett masképp: a kamatcsokkentésre sem a globalis kockazatkeriilés érezhetd erdsodése, sem
pedig az inflacioés kilatasok nem adtak igazan lehetdséget, de a monetaris szigoritast sem indokolta
volna semmi. A magyar gazdasag tovabbra is lanyha belsé konjunkturdja indokoltta teszi a laza
monetaris politikat, ennek azonban az orszag eladésodottsaga, sériilékenysége korlatokat szab. Igy
aztan a jegybank ezen kettds szoritdsban probal lavirozni: amig a globélis pénz- és tékepiacokon
kedvez6 volt a hangulat, addig folyamatosan csokkentette az irdnyadd ratat, amidta az europai
adossagvalsag és az ujabb vilaggazdasagi visszaesés koriili aggodalmak felerdsodtek, azota leallt a
kamatcsokkentéssel.
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A magyar jegybanki iranyado kamat (%)
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Az 6vatossag egyre inkabb hatalmaba keriti a piaci varakozasokat is, hiszen ma mar a felmérések
szerint a szakértok év végéig nem varjak a kamatcsokkentési ciklus Gjrainduldsat. S6t, ha szigoruan
nézzilk, a hozamokbol egy 6szi kamatemelés képe rajzolodik ki. A jegybank legutdbbi dontésekor
mar egyértelmii utalast tett a kamatemelés lehetdségére, gy fogalmazott, hogy "a kockazati felarak
tartos megemelkedése az iranyadd kamat emelését téieti-sziikségessé." Elképzelhetd, hogy ezuttal a
jegybank nem fogalmaz majd ilyen szigorua n kamatdontésének indoklasaban jobban
tamaszkodhat az inflacios kilatasokra, tekintette ziilt inflacios jelentésre.

Az inflacios kilatasokat illetden tovabbra i 0sség jellemzi a gazdasagot, hogy az alapvetd
pénzromlasi tempd nagyon alacsony, szi athatatlan, &m az energia- és az élelmiszerarsokk
elegendd lehet ahhoz, hogy a hivatal 0s mutatd (fogyasztdi arindex) még egy évig ne
stillyedjen a 3 szédzalékos célra. Ez iigy mar a legutobbi, majusi jelentés eldrejelzései is
ovatossagra intenek, vélhetden mostanra kicsit még inkabb pesszimistabba valhatott a jegybank. Az
viszont biztosnak latszik, hogy a dontési horizonton (6-8 negyedévre eldretekintve) a jegybanki stab
elorejelzése a cél elérést igéri, igy a kamatemelés sziikségességét nem lehet majd kiolvasni beldle.

N

Munkanélkiiliség

A majus-juliusi id6szakban nem folytatédott tovabb a munkaerdpiaci helyzet néhany hénapja
megfigyelhetd javulasa. A munkanélkiiliségi, a foglalkoztatdsi és az aktivitdsi rata egyarant
hajszalnyit, észrevehetetlen mértékben javult. 2010 majus-jaliusaban a 15-74 éves foglalkoztatottak
létszama 3 millio 789 ezer {6 volt, 0,6%-kal kevesebb, mint az el6z6 év azonos iddszakaban. A
munkanélkiilieck szama az egy évvel korabbihoz képest 15%-kal, 467 ezer fore nétt, ami 1,3
szazalékponttal magasabb, azaz 11,0%-o0s munkanélkiiliségi ratat eredményezett.
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A munkanélkiiliségi rata alakulasa
(haromhavi atlagok, %)
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A vizsgalt idészakban a 15-64 éves foglalkoztatottak 1étszama atlagosan 3 millio 757 ezer f6 volt,
22 ezer fovel maradt el az el6z6 év azonos iddszakitol, de 9 ezer fovel feliilmulta az el6z6 3 havi
(2010. aprilis-juniusi) értéket. Az emlitett korcsoportra szamltott 55,5%-o0s foglalkoztatasi rata az
el6zd év azonos iddszakdhoz viszonyitva 0,3 sz onttal csokkent. A 15-64 éves férfi
foglalkoztatottak 1étszama 2 millié 10 ezer {6 volfy, 60)5%-0s foglalkoztatasi rataértékkel; a ndket 1
millio 748 ezer fos, 50,6%-os foglalkoztatottsa zte. A 15-74 éves munkanélkiiliek szama
467 ezer 16 volt, 60 ezer fovel tobb, mint eg /\
értéke 1,3 szazalékponttal haladta meg az (—&y azonos 1doszakaban mért 9,7%-o0s erteket A
férfiak munkanélkiiliségét 11,4%-o0s, a né 0,5%-0s rataérték jellemezte a 2010. majus-jaliusi
idészakban.

Forras: KSH

Az aktivitas eves valtozasanak megoszlasa
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A munkanélkiilieck 16,4%-a a munkaerdpiacon csak kis Iétszamban jelenlévo 15-24 éEves
korosztalybol keriilt ki, az erre a korcsoportra szamitott 26,3%-os munkanélkiiliségi rata 0,8
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szazalékponttal haladta meg, az egy évvel ezelottit. A 25-54 évesek, azaz az un. legjobb
munkavallalasi koruak munkanélkiiliségi ratdja 10,3% volt, 1,5 szazalékponttal magasabb, mint
2009. majus-juliusban. A munkanélkiiliek 52,6%-a egy éve vagy anndl régebben keresett allast. A
munkanélkiiliség atlagos idétartama 18,4 honap, 1,7 hdnappal hosszabb az egy évvel korabbinal.

Lakashitelpiac

Az év elso fele a jelzaloghitelezés példatlan visszaszoruldsardl, junius honap viszont mar a forint
alapu lakashitelek nagy, 6t éve nem latott volumenti kihelyezésérol szolt a magyar bankoknal. Igaz,
a devizahitelek egykori csucsahoz képest ez az 6sszeg sem nagy, az alacsonyabb Onerdért cserébe
egyre tobb tigyfél vallalja a forinthitelek altaldban magasabb torlesztorészletét. Juliustol a deviza
alapu jelzaloghitelek tiltdsa miatt nem is lesz mas lehetdsége a csaladoknak, mint forint alapu hitelt
felvenni. Még a tavalyindl is 30%-kal kevesebb, mindossze 205 milliard forint lakossagi
jelzaloghitelt helyeztek ki a magyar hitelintézetek az idei év elso felében. Ez az 6sszeg mind6ssze
26%-a a 2008-as csucsnak, sot, a 2005-6snek is csak kétharmada. Felhasznalasi céljukat tekintve
azonban nincs jelentdsebb valtozas, a jelzaloghitelek 58%-at hasznaltdk hivatalosan is lakascélra az
idei év elsd hat hodnapjaban.

Kihelyezett lakossagi jelzaloghitelek felnasznalas szerinti megosziasa
az elsd félevben (milliard forint)

2005 2006 2007 2008 2010

Forras: MNB

Annal nagyobb a véltozas a jelzaloghitelek devizanem szerinti dsszetételében: mig 2005-ben 66,
2006-ban 83, 2007-ben 91, 2008-ban pedig 93%-os aranyt képviseltek a devizahitelek (ezek
tulnyomo része svajci frank alapua volt), tavaly mar csak a hitelek 78, idén pedig mindossze 43%-at
nyujtottdk devizaban a hitelintézetek az év elsé felében. A devizahiteleken beliil az eurd vette at a
svajci frank korabbi szerepét. Ebben a svdjci frank arfolyamdhoz képest tapasztalt nagyobb
forintgyengiilésen ¢és a bankok visszavonuldjan tul a frankhitelt jelentésen diszkriminald
koriiltekintd lakossagi hitelezésnek is szerepe volt.
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Kihelyezett lakossagi jelzaloghitelek forint/deviza mepgoszlasa
az elso felevben (milliard forint)
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Miutan jaliusban az ) kormany megtiltotta a deviza alapt hitelekre torténd jelzalogjog-bejegyzést,
néhany hénapon beliil eurd alapu jelzaloghitelekkel sem fogunk taldlkozni. A tiltas jorészt a piaci
gyakorlatot koveti: mig a devizahitelek dlloméanya tranzakcios alapon soha nem latott dsszegben,
31,6 milliard forinttal cs6kkent juniusban, a forinthiteleké egy éve nem latott mértékben, 26,3
millidrd forinttal nétt. Devizdban tehat nettd hiteltorlesztd, forintban fél éve folyamatosan nettd
hitelfelvevé a magyar lakossag.
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Forrés: MNB-kéiziemények,
Az ujonnan kihelyezett jelzaloghitelek korében juniusban 18,2%-ra csokkent a devizahitelek

aranya, holott még tavaly is 70-80% koriili ardany volt jellemzd. A teljes jelzaloghitel-kihelyezés
juniusban 40,78 milliard forint volt, ebbdl 24,7 milliard forint volt lakashitel.
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A devizahitelek egyre gyorsabb titemii hattérbe szoruldsa a lakashitelekre és a szabad felhasznalast

jelzéloghitelekre egyarant jellemz6. Janiusban 19,9 milliardnyi forint alapu lakashitelt és 4,8
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A forint alapu lakashitelezésben sikeriilt atlépni egy Iélektani hatart: utoljara 2005 juniusaban volt
ilyen magas a kihelyezett dsszeg, 6sszegszertien 21,6 milliard forint. Hozza kell tenni ugyanakkor,
hogy mig négy évvel ezeldtt ez 41%-ot jelentett a lakashiteleken beliil, most mar a lakashitelek
81%-at vették fel az tigyfelek forintban. Nem lehet azt mondani, hogy a lakéshitelezés fellendiilt
volna, a 24,7 milliard forint kihelyezés a tavalyi évi nyomott szinteknek felel meg.
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Nem adnak okot bizakoddsra a lakédspiaci adatok sem. A KSH legfrissebb adatai szerint a
hasznalatba vett lakasok szdma 34, az Uj engedélyeké 41 szazalékkal alacsonyabb, mint 2009 els6
félévében volt. A befejezett lakasépitkezések szama két régidban kozel felére, tovabbi haromban
kétharmadara csokkent. Még inkabb gyengiilt az ép indék: az uj engedélyezések 5 régioban
felére-egyharmaddra csokkentek. Csak a fovaros ek ugyanannyi engedélyt ebben a félévben,
mint az el6z6 év azonos iddszakaban.
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A forint alapu lakashitelek hitelkoltség-mutatoja elérte mar azt a viszonylag alacsony szintet, amely
az ugyfelek négyotode szamara vallalhatd a kisebb 6nerdért cserébe - deriil ki az adatokbol. Mig
ugyanis példaul eurohitel esetén a fedezetiil felkinalt ingatlan hitelbiztositéki értékének legalabb
40%-at 6ner6bol vagy poétfedezettel kell biztositani a vételhez, a forinthiteleknél csak 25%-ban van
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Az eurohitelek arfolyamkockéazataval szemben a forinthitelek magasabb
kamatkockazatat és atlagosan tobb mint két szdzalékponttal magasabb hitelkoltségét vallaljak az

sziikkség erre.

igyfelek.

14|O1ldal:

%, A forint- és devizaalapd lakashitelek atlagos hitelkiltseg mutatoja
(aszerzodéses bsszegoelsilyozva)

10 1

g . farint svajci frank == eurd

E_

7 -

ﬁ_
CRp@ESLSER @SR SC @SRl @SRsc P @aniced
BEE o EEE R E R R E B8R E 28 5E
mE [y} gE i r\.._E i |:|:|E (7] mE (7] ClE
[} [} [} [} —
=1 o =1 =1 =1 =
b o o o & &

@@%

Forras: MNB

www.empireingatlan.hu
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Magyarorszag ingatlanpiaci elemzése

Bacs-Kiskun megye

Megyei jogu varos:

Ujépitési ingatlanok tekintetében Kecskemét az élen jar a kdrnyez6
varosokhoz képest. Itt taldlhatjuk meg a legtdbb Ujépitési lakast. A
belvarosban 300-450 ezer Ft/nm aron, a tdgabb értelemben vett
Ujépitésd ingatlanok: |belvarosban 260-310 ezer Ft/nm, a véros 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 afajlagos nm ar 141 ezer Ft.

Hasznalt ingatlanok tekintetében Kecskeméten elég széles sdvban
mozognak az ingatlanok arai. Panellakdsok nm-ét 65-220 ezer Ft-ért, tégla
épitési lakasokat 115-340 ezer Ft/nm-ért, csaladi hazakat 53-430 ezer
Ft/nm-ért lehet kapni a varosban. Az ingatlanforgalomban élénkilés
tapasztalhatd. Az ingatlanok drai mindig alkuképesek. A vételarbél
leggyakrabban 5%-ot engednek el de nem ritka a 10% is. A janudri
hdénapban igen kimagasld forgalomrdl szamolhatunk be. A jobbminGségu

Hasznalt ingatlanok:

téglalakasok arai pedig mar emelkedésnek indultak.
A szigoruan vett belvarosban 40-70 ezer forintért adnak egy négyzetméter
fejlesztési telket. A varosban altalanosnak mondhaté a 15-35 ezer Ft/nm.

Telkek: Kadafalva, Helvécia és Balldszog telkeit 5-10 ezer forintos
négyzetméteraron lehet elagni, de a lélektani hatarinkabb az 5 ezer
forint.

Bruttd 108 millid forint}dll yiregszépllt a kecskeméti piaccsarnok, melyben
szinte mindent felujitowéX vady kicseréltek. Mligyanta bevonatot kapott a
Fejlesztések: korabbi aszfalt buridlal, teijes vilagitas és nyildszard cserét végzett a
kivitelezd, uj kancdeirdbereket helyeztek ki, ivokutak és vizkutak szolgaljak
a vasarlok kéngelmét, 85 az emeleti szocidlis helyiségeket is felljitottak.

Varosok:

Az Ujépitésl ingatlanok nm drai a nagyobb varosokban 230-260 ezer Ft a
kisebbekben 200-240 ezer Ft. 2009-ben Bacs-Kiskun megyében dsszesen
Ujépitésd ingatlanok: |924 db Uj ingatlanra adtak ki épitési engedélyt, igy 8%-ot csékkent a
tendencia a 2008-as évhez képest. A Dél-Alfoldon a legkisebbet
csokkenést ez a megye mutatta.

Az ingatlankozvetitSi adatbazisokat vizsgalva elmondhatd, hogy a
megyében a panellakdsokat atlagosan 100-170 ezer Ft/nm aron, a
téglaépitési lakasokat 90-240 ezer Ft/nm aron, a csaladi hazakat 42-200
ezer Ft/nm aron kindljdk az irodak. A kisebb varosokban egyre tobb
lzlethelyiség kiadd vagy eladd. A nagyobb varosokban a hasznalt
ingatlanokat is csak 180-360 nap k6zott lehet értékesiteni.

A szigoruan vett vdroskdzpontokban nagyon kevés eladdsra kinalt telkek
vannak az ingatlankdzvetitSi adatbdazisokban. Ezek nm ara nagysagtol
fuggden 35-63 ezer Ft/nm. Atlagos telek nm arak 12-35 ezer Ft-ig vannak.
Telkek: A varos szélén viszont lehet olcsébban is telkekhez hozzajutni. Itt az
0sszkdzmives telkek nm-ét 3000-5000 Ft-ig kinaljak. A megyében a vasuti
szarnyvonalak megsz(inése utdn a telkek arai varhatéan emelkedni

Haszndlt ingatlanok:

fognak.
560 millié forintot nyert palydzaton a Bacs-Kiskun Megyei Onkormanyzat
Fejlesztések: Kérhaza. A pénzbdl a siirgbsségi ellatérendszert fejlesztik, amely igy

egységes és magasabb minGségl lesz.

2 havonta frissiilé 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 vevGknek. A legtobb
ilyen tarsashaz 2009 decemberi ataddssal késziilt el. IngatlankozvetitSi
adatbdzisokat elemezve korilbeliil 150-200 ilyen lakast kinalnak a
kozvetitSk. A legtdbb lakdparkban a tarsashazi lakasokat 230-270 ezer
Ft/nm-en kinaljak.

Ingatlankdzvetit6i adatbazisokat vizsgalva altalanosan elmondhaté,
hogy a panellakasokat 100-220 ezer Ft/nm-on kinaljak. A tarsashazi
lakasok nm-ét 110-232 ezer Ft a csaladi hazak nm-ét atlagosan 80-270
Haszndlt ingatlanok: |ezer Ft-os arsdvban kinaljak. A valsag alatt az ingatlanarak Szegeden
nem csOkkentek, inkdbb a stagnalas a jellemzd a véros ingatlanjaira.
Szeged kornyékén 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

Ujépités(i ingatlanok:

elmondhato, hogy a legtobb épitési telek Szeged agglomeracidjaban
van. Itt a telkek nm-e 15-46 ezer Ft kozott mozognak. Keresettek is,
ugyanis jellemzG6 Szegedre, hogy a lakdk inkabb kitelepiilnek a kdrnyék
varosaiba és faluiba.

Telkek:

Szegeden a volt Heavytex teriiletén az Ugynevezett dél-Ujszegedi Tisza

Park tervmddositasa értelméhen egy 76 méter magas toronyhazat is

) ) felhdzhat majd a beruhazd. (sa¥orma, hulladékkezelés unids pénzbdl.

Fejlesztések: s sy . ., f e . s [
Iskolafelujitas, szinhaz/ekgnsiiukcio, lakasépités dllami tamogatdssal.

Elményfirdé lizingre, Wi¥dmgapalya a varosi biidzsébdl. Idén szamos

latvanyos beruhazes znilik SZegeden.

Varosok: /7,
Az Ujlakdsok tokbsége Makon, Hodmez6vasarhelyen, Szentesen, és
Csongradon van. Itt a lakdparkokban 1évé lakasok tobbségének nm-ét
Ujépités(iingatlanok: |200-240 ezer Ft-ért kindljak. Azonban ha egy kicsit is dragabb a lakas nm,
akkor a lakdsra nincs kereslet. Ugyanis a kisebb varosokban nem nagyon
tudjak megfizetni a 260-280 ezer Ft-os nm arat.

Csongrad megye hasznalt ingatlan kinalata igen bé. A nagyobb
varosokban a panellakdsok arai 89-150 ezer Ft/nm drsdvba mozognak. A
lakdsok arai 110-160 ezer Ft/nm arsavba, mig a csaladi hazak nm arai 90-

140 ezer Ft-os arsavba ingadoznak. Az ingatlanok értékesithet6sége
megkozeliti mar a 180 napot is. Csak a nagyon jé helyen |évé és
kiemelkedd tulajdonsagokkal biré ingatlanokat tudjak csak nagyon

Hasznalt ingatlanok:

gyorsan értékesiteni a kozvetits cégek. Az alku mértéke elérheti a 10-
15%-ot.

A nagyobb varosokban az 6sszk6zmtves telkek nm 4-20 ezer Ft kozott
mozognak, azonban a belvarosokban nem ritka a 25-50 ezer Ft/nm sem.
Telkek: A nem 6sszkdzmlves telkek nm-ét 800 és 2 500 Ft kozott aruljak az
ingatlankozvetitd irodak. Ebbdl is nagyon sok van az adatbazisokban.
F6leg szantoként és tanyaként szerepelnek.

Komplex gyogy-és egészségturisztikai szolgaltatasokat nyujto, korszer,
nagy fedett kapacitasu flird6, és 6nmagaban is turisztikai vonzerét

Fejlesztések:
J jelentd, kiemelkedé épitészeti megoldasokkal bird flirdGépilet jon

létre Makdn, tobb mint 1,5 milliard forintos unids tdmogatas révén.
2 havonta frissiilé tablazat
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Budapest és Pest megye

Megyei jogu varos:

Ujépitési ingatlanok drainak tekintetében az aldbbi varosrészekben lehet
lassu emelkedésre szamitani: Pesti belvaros, Budai és Pesti z6ldovezeti
ingatlanok. Ezek arainak emelkedése elérheti az 5-10%-ot is, azonban a
tobbi varosrészben a stagnalas lesz a jellemz6 az Gizlethelyiségekre,
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) kertiletekben taladlhatd, mig a
harmadik helyen végzett 13. keriletben "csak" 27 projekt, am a legtdbb
lakas mégis Angyalfoldon épll. Az 6sszes Uj lakdsbél, mintegy 5,854 var még
értékesitésre, és ennek a 63%-a az ami mar megépllt és koltozhets. A
maradék 37%-ot a folyamatban 1évé fejlesztések adjak. A legmagasabb
készletek a 3. és a 10. kerililetkben taldlhatdk.

A panellakdsok atlagos négyzetméterara a févarosban 201 ezer forint. Budan
alegdragabb panel nm dra 441 ezer Ft, alegolcsébb 82 ezer Ft/nm. Pesten a
Hasznalt ingatlanok: |legdragdbb 534 ezer Ft/nm alegolcsébb 67 ezer Ft/nm. Téglalakasok
esetében az atlagos nm ar Budapesten 350 ezer Ft. Csaladi hazak
tekintetében Budan 430 ezer Ft/nm Pesten 372 ezer Ft/nm.

A keresett telkek ara a Pesti oldalon 15-30 millié forint k6z6tt mozog, s az
ingatlankozvetit6k szerint érdemes most is vasarolni. F6leg annak érdemes
aki tarsashazprojektet tervez az lires telekre. A budai oldalon az értékesebb,
100 millié forint feletti telkek piacat sem kimélte a valsag: 20 szazalékos
arcsokkenésrdl szamoltak be a szakért6k. A keresettebb telkek 70 millié Ft

koral mozognak. &—

A Wing Zrt. épiti be a Lagym3 /hid déli oldalan a Duna és a Rackevei
Duna ag dltal hatarolt 1 riletet. A hidhoz kézelebbi részen 135
ezer négyzetméterir 87 ezer négyzetméteren ezer lakas is
helyet kap. Az egyk Igyi laktanya teriletén all6 Kadétiskola
épuletének feldji és atépitésével megkezd6dott az SCD Group Zrt.
pasaréti Akadé}%})rk

eresztelt megaprojektje.
XY
Varosok:

A 50-150 lakasos laképarkok helyett eltSrtérbe kerilnek a kisebb 15-30
lakasos tarsashazak. Ezek nm-ét Pest megyében 210-310 ezer Ft-ért kindljak.
Tobb ilyen fejlesztés is van Budapest vonzaskoérzetében féleg
Tordékbalinton, Erden. Epiilnek a tarsashazakban luxus penthouse lakasok is
amelyek utan féleg a kilfoldiek érdekl6dnek és 6k mutatkoznak potencialis
vevGknek. A lakdingatlanok, raktarak, és ipari ingatlanok arszinvonaldnak
tekintetében stagndlas varhatd. A keresett Uj tarsas- vagy sorhazi lakasok
zomében a 15-16 millids arkategoriaba tartoznak.

Ujépitésii ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépitésii ingatlanok:

Ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgdlva Pest megyében egyre tobb lakast
kindlnak eladdsra. A nagyobb varosokban Iévé panellakdsok négyzetméterét
130-200 ezer Ft-ért, a téglalakdsokat 160-390 ezer Ft/nm-ért kinaljak. A
z6ldovezeti csaladi hazak nm-ét 127-410 ezer Ft taldlhatjuk meg az
adatbazisokban. A legkeresettebb csaladi hazak Térokbalint, Erd és
Budapest vonzaskorzetében taldlhatdak meg.

Haszndlt ingatlanok:

Budapest agglomeracidjaban a telekpiac stagnal. Négyzetméterenként 15-25
ezer Ft az atlagar. Ennél magasabb arakat mar a piac nem honoral. Az
alkupozicié viszont nagyon magas! Akar 10-20%-ot is lehet alkudni az
arakbdl.

Telkek:

Osszesen tdbb mint 1,1 millidrd forintbdl, kézel 730 millié forintos unids
tamogatdssal Ujulhat meg Nagykd6ros varoskdzpontja. A fejlesztés keretében
a kozteruletek felujitdsa mellett, a Timarhaz, a reformatus templom és a
rémai katolikus templom bizonyos részeinek felujitasara is sor keril.

2 havonta frissiilé tablazat
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Békés megye

Megyei jogu varos:

Békéscsaba belvarosaban nemrég adtak at egy 300 lakasos tarsashazat,
ahol a lakasok nm-ét 230-280 ezer Ft-ért értékesitették kulcsrakészen.
Az Ujépitésli csaladi hazak tekintetében a nm arak egy széles skalan
mozognak. Itt 180-300 ezer Ft kdz6tt van egy nm.

Ujépitésd ingatlanok:

A belvarosi lakasarak inkabb évek 6ta enyhén emelkednek, vélhetéen a
belvaros er6teljes fejlesztésének és az optimalis helyen [évé
bevasarldokdzpont, a Csaba Center megépitésének koszonhetéen is.
Hozzdvetbleg 10 szazalékos emelkedés mutathato ki. Az itt talalhatd kétH
két és fél, haromszobas lakasokért allapotuktdl figgben 9-13 millid
forintot kérnek. A hasznalt lakéingatlanok ardra leszoritd hatdssal volt és
van a belvdrosban Ujonnan felépitett tarsashdzakban atadott kzel 300
lakas.

Békésen, Sarkadon, vagy Ujkigy6son épiilt hazakat olcsén vasarolt
telkekre huzzak fel a tulajdonosok, igy tébb pénz marad a kivitelezésre.
Mig egy Békéscsaba hatdraban, vagy azon tul taldlhatd, nem kdzmdves
Telkek: telek négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a
koordinatakkal rendelkez6, kozm(ivesitett telek 1500 forintba keril. Ha
valaki nem a varos mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni,
annak jéval borsosabb drat kell megfizetnie.

Kozel kétmillidrd forintért Gjulhat meg Békéscsaba belvdrosa.
Békéscsaba belvarosa olyan kompakt egész, ami egyértelmlivé teszi,
hogy a tervezett fejlesztéseq ent Istvan tér - Luther utca - Irdnyi utca

K5
Munkacsy utca - Bartok Bé ;E zabadsag tér altal hatarolt teruletet
érintik. Csaknem 260 nyfiilié Otbdl korszerUsiti a békéscsabai

Hasznalt ingatlanok:

Fejlesztések:

43? n a kdvetkezd 2 évben 500 millio forintot
a’sra. Ebbél a pénzbdl 23 kilométer hosszisagban
veZetékeket és tobb mint 2300 helyen a

/4

4

fordit a csatorng
cserélik ki az
rakotéseket is

Varosok:

Az drak tekintetében is csokkenés tapasztalhaté. A fejleszték tartandk a
kordbbi arszinvonalat viszont nagyobb mértékl kedvezményekre és
engedményekre kényszeriilnek. Ajandék konyhabutorral és
kocsibedllokkal ajandékozzak meg a vevGket. Békés megyében 261
Ujlakasra adtak ki épitési engedélyt, ami 49%-os csokkenést jelent el6z6
évhez képest.

Ujépitésd ingatlanok:

Az Ujlakdsok nm drai 200-235 ezer Ft k6zott mozognak. A hasznalt
lakdsok arai 100-150 ezer Ft k6z6tt, a csaladi hazak nm arai 60-230 ezer Ft
Haszndlt ingatlanok: |kozott cserélnek gazdat. A megyében az ingatlandrak 10-40 %-al estek a
korabbi évekhez képest. 2009-ben a hasznalatba vett lakdasok 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 6sszkzm(ives telkek nm
1500-4000 Ft, a nagyobb varosokban pedig 20-30%-al magasabbak az
arak. A varoskoézpontokban pedig 15-30 ezer Ft/nm egy épitési telek.
Viszont ezekbdl nagyon kevés van, és csak ugy lehet hozzajuk jutni,
hogy a régi bérhdazakat lebontjak és helyére (j tarsashdzakat hiznak fel.

Telkek:

2,5 millidrd forintos beruhazassal csalddi élményfirdé épil a Gyulai
Fejlesztések: VarfirdSben, 900 négyzetméternyi vizfelllettel. 1,25 millidrd forintot az
unié és a kozponti koltségvetés biztosit.

2 havonta frissiild tablazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye

Megyei jogu varos:

Szolnokon a szigoruan vett belvdrosban viszonylag dragdnak mondhatdak a
lakasok. A tarsashazakban a lakasok nm-ét 270-320 ezer Ft-ért kinaljak.
Azonban ajellemz ar 220-250 ezer Ft/nm kozo6tti arsdvban mozog. A
legtobb tarsashazi lakast kulcsrakészen adjak at a vevSk részére.
Szolnokon a haszndlt tarsashazi lakasok nm-ét 120-220-ezer Ft-ért kinaljak.
A lakasok tobbsége felljitdsra szorul, gyenge allapotuk miatt. A
panellakdsok arai 110-210 ezer Ft/nm k6zo6tt mozognak. A csaladi hazak
jellemzd nm arai 85-243 ezer Ft. Ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva
elmondhaté, hogy az drak gyakran nem a valdsagot tiikrozik. Jéval
magasabb dron kinadlnak egy-egy ingatlant, mint amennyit az valéjaban ér.

Ujépitési ingatlanok:

Hasznalt 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 avéroskép szinvonalat. A kilvarosi részekben 6sszkézmlives
telkeket 10-31 ezer Ft/nm-ért lehet talalni az ingatlankozvetit&i
adatbazisokban. De akad ennél jéval olcsébb is. Nem 6sszkézmiives telkek
nm-ét mar par ezer Ft-ért lehet talalni.

A varos szandasz6l6si varosrészében példaul decentrumot hoznak létre

630 millids koltséggel. Ennek soran felujitjak a telepilésrész kozpontjat,
burkoljak a csatlakozo utakat, teret alakitanak ki az iskola el&tt, valamint
feldjitjdk a mlvel6dési kozpGatot:

Fejlesztések:

Varosok:

Tobb ingatlankozveti{atyizsaiva elmondhatd, hogy a megye nagyobb
varosaiban az Gjépit@siingatianokat 190-245 ezer Ft/nm aron kinaljak. A
kisebb varosokbéh ettéiez artdl korulbelul 15-20%-al alacsonyabban
kindljak az ingatlanbdkaii Ebben az évben az eddig kiadott Uj lakasépitési
Ujépitésii ingatlanok: |engedélyek szdma'elbzs évhez képest 42,5%-ot estek. Az Gjépitési
ingatlanok alapterilete is cs6kkent, a varosokban 96 nm-rél 94-re, a
kozségekben viszont 114 nm-rél 118-ra ndvekedett. Viszont a megye
kozségeiben 6sszesen 5 Ujlakds épdlt, tehat nehéz igy statisztikat
felallitani.

A lakasok arai 5-15%-ot estek, a csaladi hazak arai 10-30%-ot, a telkek arai 71
20%-ot. A legnagyobb aradesést a panellakasok szenvedték el, ahol 20-40%
is lehet az drcsdkkenés. A kisebb varosokban az elImult hénapokban nemis
torténtek adas-vételek. Viszont mar latszddik az alagut vége és a
téglaépitésti lakdsokban és frekventaltabb helyen 1évé csaladi hazak
ardban mar a ndvekedés latszadik.

Hasznalt ingatlanok:

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében az ingatlank6zvetit6i adatbazisokat
vizsgalva elmondhaté, hogy a kinalt telkek tobbsége 500-2 000 nm kdzott
van, 6sszkdzmldves, és vizparti. Ezeknek az ingatlanoknak az 4dra 3-32 ezer
Ft/nm k6z6tt mozognak. A belvarosi telkek ritkabbak és altaldban
lebontandd épulettel egyiitt kinaljak. Ezek nm drai alig haladjdk meg a 40
ezer Ft-ot.

Telkek:

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében az épitkezések, tarsashazi fejlesztések
ledlltak a finanszirozasi hidnyok miatt. Jllehet par fejlesztés zajlik a
nagyobb varosokban, azonban szamuk elhanyagolhaté. A fejlesztések java
részét a téli fagy miatt keletkezett kdtyuk kijavitdsa teszik ki.

2 havonta frissiilé tablazat
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Tolna megye

Megyei jogu varos:

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

A haszndlt lakdsok eladdasa terén is némi élénkiilést tapasztalhato.
Viszonylag gyorsan el lehet adni, az egy legaldbb 50 négyzetméteres
lakas, viszonylag j6 helyen, és egyedi f(itéssel. Ezért koriilbelll 6,6 és
7,2 millié forint koriili 6sszeget lehet elkérni. Altaldanossagba

Ujépitésd ingatlanok:

H ilt ingatlanok: , - . .
asznalt Ingatiano elmondhatd hogy 130-150 ezer Ft koriil mozognak a hasznalt lakdsok nm

arai. A csaladi hazak helyett inkabb a lakasokat keresik jobban.
Szekszard féutcajan nagyon sok kiadd vagy elado tzlethelységet
talalunk meg.

Szekszard kilteriletén 1évs telkeket és szantdkat 400-2000 Ft-os nm
aron kinaljak. Osszkézm(ives telkeket 2400-6000 Ft-os nm aron kinaljak

az ingatlaniroddak. Szekszard belvarosaban kevés fejlesztésre alkalmas
telek van. Keresletiik alacsony a valsag és a gazdasagi helyzet miatt.
Azonban taldlunk néhanyat az adatbazisokban amelyeket 6-58 ezer
Ft/nm hirdetnek meg az Gigynokségek.

Telkek:

A Pécs Eurdpa Kulturalis Févarosa 2010 programhoz kapcsoléddan
Ujulnak meg Szekszard és a Dél-Dunantul tovabbi hét teleplilésének -
Dombdvar, Komld, Marcali acs, Sellye, Siklds, Szigetvar - kozterei
és kulturdlis intézményej gy 2, 4 milliard forint unios
tdmogatdssal. A fejle temében strand és nyari élményfirdé
épil a hozza tartozg
sportcsarnok me Ipdlya helyén —szamolt be ateol.hu. 6
medencét alakj i, ezek kozott lesz termal- és élménymedence is,
vizfellletlk 251 @ 815 négyzetmétert. Felépitenek egy
csuszdaparkot, strand kézi- és roplabda palyat is.

Fejlesztések:

Varosok:

Ujépitési ingatlanokbdl nagyon kevés van a megyében. Az épitkezési
kedv pang. Csak a nagyobb varosokban talalhatunk néhany
tarsashazfejlesztést. A megyében 2009-ben 6sszesen 254 db Uj
ingatlanra adtak ki épitési engedélyt, ami 36%-o0s csokkenést mutat
el6z6 évhez képest. Hasznalatba vett lakasok szama 239 ami 40%-o0s
csokkenést jelent.

Ujépitésd ingatlanok:

Csaladi hazak nm-ét atlagosan 135 ezer Ft-ért kinaljak, lakasok nm-ét
atlagosan 154 ezer Ft-ért, panellakdasok nm-ét 111 ezer Ft-ért kinaljak.
Az arak 10-15%ot csokkentek a korabbi évekhez viszonytva. Epitési
engedélyt kapott lakdépuletek szama 123 db.

Az emberek az olcso varosi telkeket keresik. Mar hailyen akad. Ha akad
akkor az biztosan a varos peremkerileteiben talalhaté. Itt az

Telkek: o0sszkézmiives telkek 1000-4500 Ft koriil mozognak négyzetméterei.
Kisebb varosi és kozségi telkek négyzetmétereit marlehet kapni 400-
900 Ft-tis.

Informaciok szerint marcius 31-én, a kormanyfé jelenlétében adjak at a
forgalomnak a Pécset a févarossal 6sszek6t6 M6/M60-as autdpalya
baranyai, és tolnai szakaszait. A sztrdda késziiltségi szintje gyakorlatilag
szaz szazalékos.

Haszndlt ingatlanok:

Fejlesztések:
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Magyarorszagi lakasépitések 2010 elsé félév

A KSH nemrég kozzétette a 2010 elsd félévére vonatkozd a lakasépitésekrol, és az épitési
engedélyekrol szolo jelentését. 2010 elso félévében 9 ezer lakas kapott hasznalatbavételi engedélyt
¢s 10 ezer uj lakasra adtak ki épitési engedélyt. A hasznalatba vett lakasok szama 34, az 1j
engedélyeké 41 szazalékkal alacsonyabb, mint 2009 els6¢ félévében volt. A befejezett
lakasépitkezések szama két régioban kozel felére, tovabbi haromban kétharmadara csokkent. Még
inkdbb gyengiilt az épitési szadndék: az Uj engedélyezések 5 régioban felére-egyharmadéra
csOkkentek. Csak a fovarosban kértek ugyanannyi engedélyt ebben a félévben, mint az el6z6 év
azonos iddszakéban.

Lakaspiaci trendek
(oardilfadatok: alegutolsd négy negyedéy soran kiadott angedélyek
szama. dh)
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Forras: KSH

iddszakéhoz viszonyitva 2010 eddig eltelt negyedéveiben a visszaesés gyorsulni latszik: az elsd
negyedévben 30, a masodikban 50 szdzalékos a csokkenés. A hasznalatba vett lakdsok szama -
szemben a 2008 és 2009 kozotti novekedéssel - az elsd negyedévben 26, a masodikban 41
széazalékkal csokkent. 2010 els6 hat honapjaban hozzavetdlegesen annyi lakast vettek hasznalatba,
mint a 2000-es évek elején, az épitési konjunktura élénkiilése eldtt. A valsagot tehat mar nem
csupan az épitkezési szandékok fokozddd gyengiilése jelzi, hanem a hasznalatba vett lakdsok adatai
is (egy lakdépiilet atlagos kivitelezési ideje két év, az engedély kiaddsatol a hasznalatbavételig
pedig atlagosan 2,7 év telik el, ezért az 0j lakasok épitésének statisztikdja késobb érzékeli a
konjunktira véltozasat).
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trendek :
(valtozas azutolso egy évben a megelizhd egy evhez kepest. db)
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A legnagyobb lakasépito a fovaros, ahol az év elso felében a hasznalatba vett lakasok szama ugyan
38 szazalékkal csokkent, de orszagos részaranya igy is 30 szazalék (a kozép-magyarorszagi
régidban épiilt a lakdsok 55% szdzaléka). A jelentdsebb épittetdi csoportok részesedése azonos
mértékben apadt, igy - 2009 elsé félévhez hasonldéan - koriilbelil fele-fele aranyt képviselt a
lakossag és a vallalkozasok csoportja, mig 6nkorma rtekds mindossze 14 épiilt (0,2%).

Az elsd fél évben kiadott iir/si engedélyek szama
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Forras: KSH

A kivitelezésben az épitdipari vallalkozasok stlya tovabb nétt (aranyuk mar 86%), mikdzben a
lakossagi hazilagos kivitelezés részaranya 2 szazalékponttal csokkent. A kislakdsok egyharmados
hanyada valtozatlannak tekinthetd. Az 1) lakdsok atlagos alapteriilete 92 m2, 3 m2-rel nagyobb,
mint 2009 els6 hat hénapjaban.
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Budapesti és Pest megyei lakasépitések

A kozép-magyarorszagi régidban 2010 els felében — a tavalyi magas bazishoz viszonyitva — 32%-
kal kevesebb lakés épiilt. A visszaesés mértéke az orszdg egészében ennél valamivel magasabb
(34%) volt. A lakasépitések szamat tekintve a térség szerepe tovabbra is meghatarozd; az 0 lakasok
55%-at itt vették hasznalatba a tulajdonosaik. A régidban az év elsé hat hdénapjaban a
szakhatosagok tobb mint egyotodével kevesebb épitési engedélyt adtak ki, a csokkenés mértéke
joval kisebb volt, mint az orszag egészében.

Budapesten 2010 els6 félévében 2597 lakas épiilt, 38%-kal kevesebb, mint egy évvel korabban. A
visszaesés valamennyi épittetdi csoportot érintett; a legjelentésebb sulyt képviseld vallalkozoi
szektorban 36%-kal, mig a természetes személyek négytizeddel kevesebb lakast épittettek. Az uj
épitésti lakdsok nyolctizedét — az el6z6 évihez hasonléan — értékesitésre szantak. A bérbeadas
céljabol létesitett lakdsok részesedése kissé csokkent. Az épitési formak atrendezddését jelzi, hogy a
tovabbra is meghatarozd tobbszintes tobblakasos lakdsok aranya 73%-rél 64%-ra mérséklodott,
ugyanakkor a lakdparkiaké 8,2%-r6l 20%-ra emelkedett, mikozben a csaladi hazas és a
csoporthazas épitési formak az el6zdekhez képest 1ényegesen nem valtoztak. A lakdsok szobaszam
szerinti Osszetételének valtozasa a négy és tobb szobas, valamint .
az egyszobas lakdsok esetében volt a leginkabb érzékelheto;
elobbiek ardnya 19%-rol 25%-ra nétt, utdbbiaké 18%-rol 15%-ra
csokkent. A lakdsok nagysagkategoria szerinti Osszetétele is
modosult; [ényegesen ndtt a 40-60 m2 kozotti (38%-rol 46%-ra)
¢s a 80—100 m2 kozotti (9,3%-rol 17%-ra) lakdsok
parhuzamosan a 40 m2-nél kisebb és a 60-80»m
részesedése jelentdsen mérséklodott. Az atado atlagos

alaptertilete 72 m2, volt 5 m2-rel nagyobb, m ilyenkor. . =
A fovarosi épitésiigyi szakhatdsagok 4193@@%& engedélyt adtak ki, kézel annyit, mint

2009 elso felében. g :

Pest megyében 2010 elsé hat honapjaban™294 lakas épiilt, 24%-kal kevesebb, mint egy évvel
korabban. Az ¢épittetdi kort tekintve a természetes személyek részaranya emelkedett, mig a
véllalkozoké mérséklodott. Ezek a valtozasok az épitési célok atrendezddésében is érzékelhetdek;
nott a sajat hasznalatra szant lakasok aranya (49%-rol 55%-ra), ugyanakkor csdkkent (50%-r6l
45%-ra) az értékesités céljabol épiilt lakasok részesedése. Az épitési formak szerinti Gsszetétel is
modosult; emelkedett a csaladi hazas, illetve a tobbszintes tobblakdsos lakasok aranya, ezzel
parhuzamosan mérséklodott a lakoparki €s a csoporthdzas épitkezés részesedése. Az atadott lakasok
szobaszam szerinti Osszetétele alapvetéen nem valtozott; a négy €s tobb szobaval épiilt a lakasok
53%-a, a harom szobdsok aranya 29%, a kétszobasoké 15%, mig az egyszobasoké 4% volt. A
lakdsok nagysagkategdria szerinti Osszetételében kisebb atrendezddés megfigyelhetd; a kis €s
kozepes nagysagu (40 m2 alatti és a 60-100 m2 kozotti) lakdsok részesedése csokkent, mig a
kozepes, 40—60 m2 kozotti és a nagy, 100 m2 feletti lakdsoké emelkedett. A lakdsok atlagos
alapteriilete 104 m2 volt, 3 m2-rel nagyobb, mint a tavalyi év elsé felében. 2010 elsé hat
hoénapjaban az épitésiigyi szakhatdsagok 1973 1j épitési engedélyt adtak ki, kozel a felével
kevesebbet, mint egy évvel koradbban.
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Az épitett lakasok megoszlasa, 2010. I. félév
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Jozsefvarosi ingatlanpiac
atlanpiacan. Az arak az elmult években

t. A legnagyobb baj az elemzok szerint
s részeit, és a vevok az egész keriiletet

Tovabbra is a pangas a jellemzé a VIII. keriile
folyamatosan estek, de még igy is nehéz eladni
az, hogy sokan nem kiilonboztetik meg a kerj
elutasitjak.

A Palotanegyed igen szép kornyék, raa lyamatosan fejlodik, mégis sokan egy kalap ala
veszik az egész kerlilettel. Kivételt ké I. keriileten beliil ez a negyed, de tapasztalatok
szerint ezt csak a vevok egy része tudja. nesetre a forgalom itt a legnagyobb, ezért az arak is
magasabbak. Az arat nagyban befolyasolja az is, hogy a haz melyik utcédban taldlhato, s hogy
milyen allapotban van. Keresett a Mikszath Kalman tér, a Lérinc Pap tér, a Mdria utca. Az itt zajlo
felyjitasok megjelennek az arakban is. Habar a vevok kétharmadanak fogalma sincs arrdl, mi a
kiilonbség a Palotanegyed és a VIII. keriilet tobbi része kozott, akad egy réteg, mely kifejezetten
vadaszik az itt talalhato, j6 aru ingatlanokra. Ennek magyarazata az el6bb emlitett felujitasokban, s
az ehhez mérten jonak mondhat6 arakban keresendd. Ugyanakkor itt is csak a kis lakasokat veszik
meg. 15 milli6 forint az az értékhatar, ameddig a vevok lakast akarnak venni, s 25 milli forint az
az 0sszeg, ami folott gyakorlatilag megsziinik a piac.

Hiaba talalhatd ugyanis a Palotanegyedben a hdz, s szép maga a lakas is, ha hullik szét az épiilet.
Ilyen hazakban 170-180 ezer forintos négyzetméteraron hozzéd lehet jutni nem rossz allapota
lakdsokhoz. Ez a minimum-ar, melytdl 280 ezer forintos négyzetméterarig lehet lakasokat talalni
errefelé.

Tovabbi keresett rész még a keriiletben a Jozsef korut, illetve azon til a Baross utca kornyéke,
valamint a Rékdczi tér. Megfigyelések szerint errefelé még a befektetési célu lakasvasarlasok is
jellemzéek. A Rakoczi tér kornyékén zajlik ugyanis a 4-es metrod €pitése, ami vonzd a vevok
szamara. Ezzel egyiitt jar a kornyék megujuléasa is, tehat a tér mar nem ugyanaz, mint volt évekkel
ezelott. A Baross utca kornyéke pedig azért vonzza jobban a vevoket, mivel ugyancsak kulturaltnak
mondhato, s a kozlekedése is jo.
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enmpre .

A koruton tuli teriiletek esetében az emlitett részeken kiviil nehezebb eladni az ingatlanokat. A
kutyat nem érdeklik az itt talalhaté lakésok. Az arak errefelé a mélyben jarnak: az ingatlankozvetitd
olyan lakast hozott fel példaként, mely 125 négyzetméteres, €s 13,7 millidért, azaz 100 ezer forintos
négyzetméterar kornyékén nem lehet eladni, pedig felgjitott hazban van és erkélyes. Egy a gond
vele: a Népszinhaz utcaban taldlhat6. Az elemzdk szerint sokkal alacsonyabb aron egyszertien nem
lehet kindlni itt a lak4dsokat, mégsem veszik meg, pedig nem lerobbant, s6tét lyukakrdl van szo.

A Népszinhaz utca lecsuszasa igen latvanyos az utobbi idében. A kordbban a legaljanak szamito
Magdolna, vagy Lujza utcaban is jobb aron lehet ingatlanokat eladni most, mint itt. Az a gond, hogy
az tigyféllel nem lehet végigmenni mar az utcan sem, mert annyira riaszto helyzettel szembesiilnek.
Pedig korabban voltak olyan tervek, hogy csokkentett forgalmu utca lenne a Népszinhaz utcabol —
ahol csak a villamos jarna -, de ebbdl semmi nem lett. Habar a Magdolna negyed kapcsan is
terveznek felujitasokat, egyelore még itt is valtozatlanul kritikus a helyzet.

Az 10j ingatlanok ardnya a keriiletben mintegy 10 sz4zalékot tehet ki, de a kereslet ezek irant is
rendkiviil csekély. Gondot jelent, hogy 0jépitésii hazakat olyan foghijtelkekre épitettek sokszor,
melyek nem éppen kedvelt utcdkban taldlhatok. Ezek ar/érték ardnya rdadasul nem is olyan
kedvezd, mint most a hasznalt lakdsoké. Nem is kapkodnak az atlagosan 300 ezer forintos
négyzetméterard ingatlanok irant a vevok.

Nincs kereslet az ujépitésu lakdsok irant, pedig akadnak olyanok, melyeket 220-230 ezer forintos
négyzetméteraron probalnak eladni. Igaz ezek nagyobb lakasok, s kereslet csak a kicsik irant
mutatkozik. Kivétel képez ugyanakkor az ujlakdsok{@izedn a Corvin-projekt. A szakember szerint
jelentds a kereslet az itt talalhato ingatlanok irant» anidk ellenére, hogy az arak 450 ezer forintnal
indulnak négyzetméterenként, s a lakdsok nmiddéCge’ nem jobb, mint barmely mas wjépitési
fejlesztés esetében. Raadasul a teriilet mogottmegiehEtdsen rossz hirli és allapott részek talalhatok
még mindig: igy példaul a Szigony vagy a Témo~atea. A bekoltdzok jellemzoen tehetdsebb fiatalok,
illetve egyetemistak, akik kozott akad ol/ap,~dii csakis itt akar lakni, hidba mutatnak neki jobb
vételi lehetdséget.

Pomazi ingatlanpiac

Ebredezik az ingatlanpiac Pomazon. A tavaszi 4llapotokhoz képest is nagyobb mozgast érzékelnek,
akik olyan vevdjeloltekkel taldlkoznak most, akik hitelben bizva kezdenek keresgélni az
ingatlanpiacon. A tavaszi forgalomnovekedés a nyaron is megmaradt. 20 millid forint most az
értékhatar a vevék szamara, ha lakast keresnek Pomazon. Erdeklédnek ugyan a 25 millio forintos
ingatlanokért is, de ezeknek az arat is szeretnék lealkudni 20 millidig. Néha szerencsével is jarnak,
az arak jelentés mértékben estek errefelé, akad olyan ingatlan az észak-budai térségben, ahol fél év
alatt 10 milli6 forinttal cs6kkent a kinalati ar. Ezért a 20 milli6 forintos 6sszegért j6 allapotd, 50-80
négyzetméteres lakasokat kaphatnak vevok, melyekbdl azonban hidny mutatkozik a pomaézi
ingatlanpiacon.

A csaladi hazaknal a limit magasabb: 30 milli6 forint. Eppen ezért nem igazan népszertick az ujabb
kornyezetben most vagy mostanaban felépiilt lakasok. Ezeket olykor 40-50 millié forintos aron
hirdetik. Szerinte 300-320 ezres négyzetméteraron adhatok el az 10j ingatlanok, egyes esetekben
talan 350 ezerért, de a vevok ennél magasabb arakon mar nem keresgélnek. Pomazon egyébként
nem is taladlkoztunk még igazan draga, 65 milli6 forint feletti ingatlannal - legaldbbis amit el is
sikeriilt adni -, mikézben Szentendrén nem ritkdk a 70 milliés hdzak sem. Az ingatlanpiaci forgalom
egy jelentds rész¢Et itt is azok adjak, akik meglévo lakasuk helyett kisebbet szeretnének venni. Sokan
a csalad méretének csokkenése miatt tenné meg ezt a 1€pést, hogy mérsékeljék koltségeiket, de sok
kozottiik az olyan bedolés felé kozeledd adds, aki igy szeretné meguszni lakédsa arverezését.
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enmpre .

Pomazon az érdeklddék elsésorban a HEV-kozeli, belvarosi ingatlanokat keresik a meglehetésen
rossz a tomegkozlekedés miatt, ezekbdl azonban kevés van. A HEV-allomas csak helykozi
autobuszokkal érhetd el, melyek csucsidon kiviil oranként kozlekednek, igaz csucsidében 20
percenként, szinte csak gyalogosan vagy autéval lehet kozlekedni a varosban, ha a HEV-t6l
tavolabbi részeken lakunk. Itt persze az arak is valamivel alacsonyabbnak mondhatdk. Ugyanakkor
vannak olyan, a HEV-t8] tavolabbi, de tjonnan épiilé lakasok, melyekért sokan kifizetnek
irredlisnak tartott 6sszegeket: egy 70 négyzetméteres otthonért akar 30 millid forintot is. Ezeknél a
csaladokndl mar jellemzden 2-3 autd van, igy a kézlekedés nem jelent szamukra problémat.

A megkérdezett ingatlankozvetitok szerint a pomdziak gyakran valasztanak ismét pomazi ingatlant.
Akik kiviilrél jonnek, azok legtobben tovabbra is Budardl érkeznek, de a Megyeri hid megépiilése
oOta az Gjpesti €érdeklddok szama is megndtt. A f6 vonzerdt az jelenti az €szak-budai régidt megcélzo
vevok szamara, hogy Pomazon némileg alacsonyabb arakon juthatnak ingatlanhoz, mint példaul
Szentendrén vagy Budakaldszon. A Pilis-Dunakanyar ingatlaniroda vezetdje ugyanakkor arnyalta a
képet: szerinte nincs jelentdsebb arkiilonbség az azonos paraméterli ingatlanok kozott, inkabb az a
jellemzo, hogy példaul Szentendrén a dragabb ingatlanokbol nagyobb a kinalat, s meg is veszik
ezeket. Az 0jépitésti lakasok piaca is jol megy. Még most is épiilnek lakdsok Pomazon, s annak
ellenére mutatkozik irantuk kereslet, hogy az aruk nem alacsony. Jellemzd egyébként, hogy
néhanyan, akik par éve koltoztek valamelyik lakdpark akkor 0j épitésii lakdsdba, most mar
valtananak, s megint egy 0j lakést szeretnének venni valamelyik ujabb lakdparkban. Ez persze abba
a nehézségbe litkozik, hogy jelenlegi — immar hasznaltnak szdmitd - lakdsukat el kellene adni, ami
azonban nem megy olyan koénnyen.

A telkek piacan a hézakkal, lakassokkal ellepiétivenynem latszik fellendiilés, de egycbként is
mérsékelt a kinalat ezekbdl. Mig a lakdingatiznokaéra jelentds mértékben csokkent a valsag évei
alatt, addig a telekarak nem ereszkedtek, csék gregmilnak. Tulajdonosaiknak nem siirgds az eladas,
ragaszkodnak az elképzelt 6sszegekhez. EZ¢rt possze nem is tudjak eladni a telket, anndl is inkabb,
mert a hasznalt lakésok &ra olyannyira 16£sékként, hogy érdemesebb megvenni 6ket most, mint egy
épitkezésbe belefogni. A népszeriinek “¥4ftott, HEV-hez kozeli részen lehet taldlni 49
négyzetméteres, 2 szobas, egyedi cirkd flitéses, Ujszerti lakast, melyet 16,9 millidért hirdettek.
Szintén a HEV-hez kozel, de egy masik pomazi részen talalhato egy 76 négyzetméteres, felujitando,
cirkofiitéses, 2+1 félszobas lakas, melyet 18,9 millio forintért akar eladni tulajdonosa. A lakashoz
tartozik egy 10 négyzetméteres sajat tarolo, egy gardzs, valamint 100 négyzetméteres elkeritett,
kizarélagos hasznalata kert. Mindkét lakasnak van erkélye is. A csalddi hazak kozott 30 millioért
taldlni 130 négyzetméteres, 5 szobds, 2 szintes, cirkofiitéses paraszthdzat, melyhez 530
négyzetméteres kert tartozik. A kozponthoz kozeli ingatlant jé allapotinak hirdetik, s siirgdsen
eladndk.

Ujépitésii lakasbol nem sok van, osszesen 34 darab. A legolcsobb egy 90 szazalékos késziiltségi, 39
négyzetméteres, elsd emeleti, egyszobas lakas 10 milli6 forintért, mely egy 21 lakéasos tarsashazban
talalhatd, melyhez 680 négyzetméteres kozos telek tartozik. Ami a telkeket illeti, nagyobb a kinalat.
Lakoovezetben is 117 ingatlan koziil valogathatunk. Egy ezer négyzetméteres, 0j parcellazasu,
panoramas telket példaul 20 milli6 forintért kindlnak. A telekre minden k6zmu bekotheto.

Szentendrei ingatlanpiac

Szentendrén tavaly a hitelvalsag miatt az érdeklddok foként 20-30 millio forintért kerestek elado
ikerhdzakat, csaladi hdzakat. Viszont idén mintha kissé beindult volna az ingatlanpiac, egyre tobben
nézegetik a 30-50 millio forint kozotti ingatlanokat is. Ugy tiinik azonban, hogy a gazdasagi
valsagrol a tulajdonosok egy része nem hajlandé tudomadst venni, igy egyelore a krizis sem ,.tette
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helyre” az arakat. A szentendrei lakdspiacon ez ugy jelentkezik, hogy az eladd ingatlanok 80
szazalékat 2 év alatt sem sikeriil eladni! Még mindig rogeszméje a hazai eladoknak, hogy az arak
csak felfelé mehetnek, csokkenésrdl szé sem lehet. S6t, az a hamis illuzio is tartja magat, hogy nem
baj, ha aron feliil aruljuk, majd valaki beleszeret, vagy jon egy kiilfoldi.

A rugalmatlan eladok miatt a kindlati arakban rejl6 alku nem éri el a 10 szazalékot, az ar/érték arany
sincs egyensulyban, a magas arakhoz sokszor nem tarsul magas nivo, miiszaki allapot. Egy csaladi
haz értéke atlagban 40-45 millio kortl alakul, a keresett Osszeghatar azonban elmehet 70-80
millioig is, jelezve a szentendrei ingatlanpiac exkluzivitasat, valamint a felsd-kozéposztaly aktiv
jelenlétét.

Sokszor nem is a haz a lényeg, hanem az értékes helyen 1évo telek, ahova 10y épiiletet terveznek.
Ennek az az oka, hogy kevés a jo helyen 1évd, jo allapotu eladd ingatlan, pedig ezekre nagy a
kereslet. Az atlagos telekar 20-25 ezer forint/nm, de Szamarhegy egyes részein elérheti a 100 ezret
is, a belvarosban pedig atlagban 40-50 ezer forint/nm-drakkal taldlkozhatunk. Az Onkormanyzat
sem erolteti tulzottan a telekalakitast, nem kivanjak talzstfolni a vérost, hiszen a tobbség éppen az
emberi 1épték és a magas életmindség miatt koltozik Szentendrére. Emiatt kevés az ujépitésu
ingatlan, a szentendrei szabdalyozasi terv meglehetdsen szigord, altalaban 1 telekre két lakas,
jellemzoen ikerhdz épiilhet, ahol megengedné a szabalyozasi terv a 4 lakast is, ott meg nincs iires
telek.

A panelarak egyeldre stagnalnak, sot, egy éve le_]_]ebb mentek az arak. A valsag és a csokkend
pénzeszkozok, hitelek miatt keresettebbek a pane Atlagban 180-230 ezer forint kozott
alakul egy panellakds négyzetméterdra. Példau}ya Tispokmajor lakotelepen 220 ezer forintos
négyzetméterarrdl beszélhetiink, ahol jo allapgiu ban j6 szinvonalu lakasok kaphatok. A
téglalakasok ara attdl fiigg, hogy a varos m iétén helyezkednek el. A belvarosi, ujépitésii
ingatlanok négyzetméterara meghaladja a 4 (s, raadasul ebbodl meglehetdsen kevés van, mig
az Ujszerli lakdsok négyzetméteréért /&1 k 320-350 ezret is. Az Ujszerli ikerhazak
négyzetméterara 300-320 ezer forint ii kul, és ebbe beletartozik a telek is. A 60-70-es
években épiilt csaladi ,,kockahdzak” négyzetviéterara eléri a 200 ezer forintot, telekkel egyiitt 250

ezer forint is lehet. Ezek a hazak atlagos allapotuak, lakhatoak, de nyilvan a mai kor muszaki
igényeinek nem mindig felelnek meg.

A belvérosi Szamarhegy a legmendbb, emellett a Biikkos patak partja is slager, azt kdvetden
beszélhetiink a Pismany-hegy népszertiségérol. A Szamarhegy exkluziv célpont, horribilis arakkal is
taldlkozhatunk, a vevOknek sem szamit mar az ar, hajlandoak éveket varni, hogy a Szamarhegyen
megvehessenek egy hazat, hiszen annyira hidnycikk az elad6 ingatlan. Itt mar nem beszélhetiink
realis ar-érték aranyrol, itt kizdrélag a helyszin szamit. Pedig még 20 éve a szamdarhegyi Dalmat
utcaban a régi dalmat bevandorlok éltek, ma pedig 600-700 ezres négyzetméterarakkal
talalkozhatunk. Itt egy jo6 fekvésii, korszert, kivald miiszaki szinvonalt, megkozelitéleg 100 nm-es
csaladi hdz megérhet akar 60-70 millidt is. De a Kalvaria ut vagy a Skanzen felé vezetd ut is
népszerli célpont. Itt egy 1995 utan épiilt, j6 allapott haz beosztastol és telekmérettd] fliggden 45-50
millidba kertilhet.

Vecsési ingatlanpiac

A pesti agglomeracioban valdban draga telepiilésnek szamit Vecsés, melynek oka az itt €16 svab
kozosség, Budapest kozelsége €s a jo infrastruktira. Vecsésen magasabbak az arak, mint példaul a
szomszédban talalhato Gyalon, Ullén vagy éppen Monoron. Ennek egyik oka az elébb emlitett svab
kozosség, mely hagyomanyosan mezdgazdasagi munkdval foglalkozik, s van némi hatdsuk az
arakra. Gyakori, hogy elad¢ ingatlanjaikat meg sem hirdetik, hanem rokonoknak adjak el. Nagyon

www.empireingatlan.hu 27|01dal:



sok lakoparkot épitettek fel ugyanakkor Vecsésen, ahova a tehetdsebb pestiek koltoznek. Mivel
ujépitéstiek, igy emelik az 4atlagarat. A magas éarak tovabbi oka, hogy Vecsés egyfajta
statuszszimbolum szerepet tolt be a pesti agglomeracioban. Emellett az is kozrejatszik, hogy
Budapesttdl ,,két 1épésre” talalhato, s a vevok szinte Pestnek tekintik.

A szerinte méregdraga arak ellenére nem nyujt semmi olyan tobbletértéket Vecsés, ami kiemelné a
tobbi agglomeracios telepiilés koziil. Habar kézel van Budapesthez, bizonyos részeirdl nehezebb
bejutni a varosba, mint példaul a tavolabb fekvé Ullérél. Persze igaz, hogy igen jé infrastrukturaval
rendelkezik (utak, csatorna), s az iskolai is jo szinvonaluak, kozottik még német tannyelvi,
nemzetiségi iskola is taldlhatd. Annyira jO az infrastruktira, hogy még a kozeli dél-pesti
kertiletekbdl is sokan ezért koltoznek at Vecsésre — tette hozzé az ingatlankozvetitd.

Ha az ingatlan.com hirdetéseit bongéssziik, akkor talnyomo részt 1) épitésti, lakoparki lakéasokkal,
sorhazakkal taladlkozhatunk a telepiilésen. Lehet vasarolni hasznalt csaladi hazakat is, de ezeknél az
a jellemzd, hogy igen dragan kivanjak oOket eladni tulajdonosaik, gyakran nem kozvetitd
segitségével. Ezek sokaig, akar évekig is allnak a piacon. Altalaban akkor kelnek el, ha
tulajdonosaik belatjak, hogy a jobb mindségii uj lakdsoknal nem adhatjak dragabban ingatlanjaikat.
A fejlesztdk némileg rugalmasabban reagélnak a piac valtozasaira.

Az érak ugyan magasabbak mint mas, kozelben fekvd telepiiléseken, de az elmult 2 évben a valsag
hatdsara itt is lefelé csusztak. Visszaesett ugyanis a forgalom, s a lakdparkok fejlesztoi az arak
csokkentésével probalnak vevot szerezni. Ennek koszonheto hogy most atlagosan 20 szézalékkal
olcsobban vehetiink 0jépitésli lakast, mint 2 évvel n. Réaadasul olyan egyéni akciokkal is
talalkozhatunk, hogy példaul a vevik korabbi, lakasat beszamitja a vételarba a fejleszto,
melyet aztan megprobal kiadni, amig el nem eg a csaladi hazak arai 200 ezer forintos
négyzetméterarnal indulnak, mig 0jépitésii té al 250 ezernél. A jobb mindségli otthonok
— az ugynevezett ,,luxuslakasok™ - azonb er forint feletti négyzetméteraron is elkelnek.
Vecsésen is vannak egyébként valodi, kufid ak szamitd luxuslakasok, melyet 180-200 millid
forint kornyékén kinalnak.

Az arak egyébként alacsonyabbak azokon a részeken, melyek a ferihegyi 1égifolyoséhoz kozelebb
esnek, habar a zaj az ingatlankozvetitd szerint nem igazan zavard. Az 0jépitésii lakoparkok viszont
a varos masik végén, a Gyal fel6li részen vannak, igy ott mar egyaltalan nem okoznak gondot a
repiilédgépek.

Budakeszi ingatlanpiaca

A valséag alatt sem csokkentek jelentsen az ingatlandrak, mivel a 13 ezres Budakeszi kozel fekszik
a fovaroshoz, a XII. keriilethez, ami egyfajta magas arszinvonalat is generdl. Emellett az arakat
magasan tartja a felsokozép-osztaly erételjes jelenléte a varosban, valamint a fantasztikus
kornyezeti adottsagok: jo levegd, Budai hegyek, vadaspark, magas életmindség. Az infrastruktira is
kitlin: az Osszkdozmivesités magas aranya mellett adottak az alapintézmények, példaul 2
gimnazium is mikodik a kisvarosban. Az orszagos ¢s a budapesti ingatlanpiacra jellemz6 akar 20
%-0s alku sincs a kindlati arakban, ennél kisebb engedményeket hajlanddk tenni az eladdk.
Budakeszi mindig is draga telepiilésnek szamitott, ahol nemcsak a felépitmények (lakdsok, hazak),
hanem maga a telek is draga volt. Rdadasul ma mar szinte alig van elado telek.

2008 oktoberéig, a valsag kirobbandsaig, ugy vitték az ingatlanokat, mint a cukrot. A magas
arfekvéstol fiiggetleniil porgott a piac, a rendszervaltds utdn megindult fovarosi kirajzas egyik
nyertese volt a helyi ingatlanpiac. A krizis utdn csokkent a kereslet, idén tavasszal még voltak
vevOk, de most bekoszontott a pangds ideje. A 40 millid forint feletti ingatlanokat nehéz eladni, a
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80-100 nm-es, j6 allapotu kisebb csaladi hazakat, ikerhazakat keresik 25-30 millids aron. A héazak a
magas ar miatt sokdig szerepelnek a piacon, ezért elképzelhetonek tartanak egyes ingatlanoknal
akar 15 %-os arengedményt is. Egy tavaly nydron még 43,8 milliora tartott hazat idén 36,8 millid
forintért sikeriilt eladni. Amit 2 éve arulnak 80 milliéért, azt most realisan talan 50 millio forintot
¢érhet.

Fejleszteni kellene a kozlekedést, fontos lenne az elkeriild szakasz megépitése, ami a vadaspark
magassagaban csatlakozna a Budakeszi utig, és a Budapestre igért buszsav sem épiil évek ota.
Fontos lenne, hogy az M0-as északon tovabb épiiljon, de a pilisi kérnyezetvédelmi teriileteken
valdszinlileg mélyvezetésli autopalya képzelhetd csak el. A szakemberek 2020-ra saccoljik,
amikorra a korgytiri északi szakasza megvaldsulhat.

Alapvet6 probléméja a helyi ingatlanpiacnak, hogy alig van elado telek, ezért a sziik kindlat nagyon
draga. 20 évvel ezeldtt ugyan felparcellaztak a szabad ;‘{ '

tertileteket. Akkor tobb mint 300 telket alakitottak ki, *
abban az id6ben futott fel a telepiilés tobb ismert része: :
Daranyi, Barackos, Meggyes. Azonban hidba vontdk pum
ezeket belteriiletbe, a kozmiivesités nem tortént meg,
azdta is tervezgetik. Az épitési, kozmivesitett telkek a
varosban 20-25 ezer forint/nm-aron indulnak, ezek
elszortan helyezkednek el Budakeszin. A telkek is tul
vannak arazva, mivel belteriiletbe vont épitési telek alig
van, ezért talan zart kerteket lehet vasarolni: egy 50
es telek mar 4-5 milliéért megvehetd, igaz, hog : T A :
%-a beépithetd, ezért maximum egy kis lak ep1t ) /v ost példaul egy 1200 nm-es telken 1évd 60
nm-es téglahdz 19 millidért, villany, viz van, ffids fatzeléssel megoldott.

A panellakdsok arai 220-250 ezer fori ozognak, amelyek bar kozponti filitésesek, am
hémennyiségmérdsek, jo allapotuak és , a szigetelésiik, miiszaki allapotuk is kielégito. A
téglalakdsok 270-320 ezres négyzetmétera mozognak allapottol fiiggden, a 2000 utan épiilt
elegans lakdsok négyzetméterének dara pedig elérheti a 350-390 ezret is. A csalddi hazaknal is
borsos arakkal talalkozhatunk, egy 220-260 nm-es csaladi haz iranyara 55-60 millio, és alkudozni is
legfeljebb 5 %-ot lehet. A minap tortént, hogy egy 320 nm-es elegans hazat 75 milliéért kinaltak, és
70 millioért nem adtak oda. Egy 260 nm-es, nagy terekkel rendelkezd, luxusszinvonalu csaladi haz,

47 nm-es igényes Uszémedencével 82 millio forintért vasarolhaté meg.

De a 80-as években épiilt csaladi hazakat, vagy a klasszikus svab falvakra jellemzd tornacos
paraszthazakat sem adjak bagatell Osszegért, mint amire sokan gondolnak. Egy 100 nm-es
paraszthaz belekeriil 30-35 millié forintba, pedig felujitandd, muszaki korszerlisitésre szorul, a
falakon és a tetdn is van mit javitani. Akkor lehet ennél olcsobb egy lakrész, ha példaul a
paraszthazakat tobb kisebb lakésra daraboltak, ekkor viszont akéar 4-5 csalad is lakhat egy hazban,
ami a vevOket elriaszthatja. Hiszen a klasszikus svab torndcos paraszthazak hosszan elnyultak a kert
felé, az elso traktusban volt a lakohely, hatrabb az istallok, a nyari konyha stb. Most altalaban az
épliletek egészét lakjak. Egy 82 nm-es, régi épitésii, panoramas hazat 791 nm-es dsszkozmiivesitett
telekkel, frekventalt helyen, 38 milliés iranyaron kinalnak. A vegyes falazata épiiletek — mészko és
valyoghdzak — 4rai bar az atlag alatt vannak, de ha 6nall6 hazrél beszéliink, akkor 30 milli6 forint
alatt nem vehetjilk meg ezeket sem.

Budakeszi kedvelt célpontjai a telepiilés felsé részén talalhatok: Jozsef Attila utca, Erkel Ferenc
utca, Mezei Maria utca, Pet6fi Sandor utca, Virdgvolgy utca. Kiilonosen az Erkel utca felett a
Réakoczi Ferenc utca és a Petdfi Sandor utca a slager csalddi hdzas ovezet. A kozelben talalhato a
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Budai T4jvédelmi Korzet, a vadaspark, a szanatoriumok. Vagy kissé arrébb a Reviczky Jozsef utca
a felkapott. A ,,Barackos” nevl varosrészben ,,diiborég” az ingatlanpiac. De Makkosmarian is
megjelentek az 0jépitésii hazak, de ott egyelére az ut allapota nagyon rossz. A buszvégallomas
kozelében a legkevésbé keresettek az ingatlanok. A régi varosrészekkel, magaval az 6varossal az a
probléma, hogy talzsufolt, a régi svab paraszthdzakon akér tobb csalad is osztozik, ezek nem
annyira keresettek, ezért itt jobban lehet alkudni.

Budapesti csaladi hazak

A csaladi hazak piaca - a magasabb ar miatt - mindig is lassabban mozog, mint a lakasoké, de
Budapesten az elmult két évben még a nagy értékii kategoriaban sem allt le teljesen. Az atlagos
értékesitési 1d6 legkevesebb negyed év, hat hoénap, a relative magasabb arak miatt pedig
szazalékaranyban nagyobb az alku mértéke, mint a lakasok esetében. A legdragabb hazakat
valtozatlanul a frekventalt budai keriiletekben, mig a legalacsonyabb fajlagos 4ron a pesti kiilsd
kertiletekben kinaljak. Mig kisebb hazak, hazrészek mar 10 millié forint alatt is talalhatok a pesti
oldal kiils6 keriileteiben - am ezek tobbnyire nem felelnek meg a vevok igényeinek -, az 6nallo,
megfeleld méretli és "korbejarhato", elfogadhaté méretli kerttel rendelkezd csaladi hazak arai 25-30
milli¢ forinttdl indulnak. A varos legjobb helyein 1év0, szuperpanoramas, luxuskialakitasa és -
felszereltségli hazakért pedig mar 700-800 millid forintot is elkérnek.

A valsag nem rendezte at érezhetden ezt az ingatlanszegmenst. A hosszabb ideje kinalt, hasznalt
hazaknal tapasztalhato arcsokkenés, de ez sem jelentés: maximum 10 szazalék. Mivel a vevok
z0mét a jobb modu kozépkorosztaly teszi ki, a pia llt le, hiszen sokan banki finanszirozas
nélkiil is nyélbe tudjak iitni a vasarlast. A IIL. ilethen a bontando vagy felgjitandd, 30 millid
forint alatti kategoridban nagyon sziikos a kina iker- vagy sorhazak ara kulcsrakészen 45-
60 millio, az 6nalld6 hazaké pedig 80-100 mi}id zdodik, bar ezek szama kevés. A magasabb
telekarak miatt a fejlesztdk ugyanis inkéab asos vagy nagyobb tarsashdzi beruhazasokat
preferaljak, s 0j csaladi hazak inkabb csa slra éplilnek €s csak hasznaltan keriilnek piacra. A
XI. és a XII. kertilet hegyvidéki rész ¢z kissé élénkiilt a piac tavalyhoz képest. Az arak
stagnalnak, illetve - a valsagi eldtti 20-2 zalékos tularazads utan - a redlis szinthez kezdenek
kozeledni. A jo adottsdgu csalddi hazakat tobbnyire hdrom hdénapon beliil sikeriil értékesitent,
Jelentos arengedmeny nélkiil. A vevokort jellemzden a 30-50 éves koru vallalkozoi, cégtulajdonosi
s réteg, valamint a versenyszféraban miikodo sikeres vallatok
fels6 vezet6i alkotjak. A Sas-hegyen, Sasadon gyakran
talalhatd 1000 négyzetméternél kisebb telek is, s ha ezen
B cgy teljesen Ujjaépitendd haz van, az ar 55 millio forintrdl
= indul. Atlagos hasznalt csaladi hazat 75 millié forintért lehet
¢ legolcsdbban megkapni, de komoly felujitasi koltséggel kell
szamolni. Ertékesités céljabol nem épiil csaladi héz, az
ujszerti - korszerli miiszaki tartalmi, mindségi anyagu -
6nallo, 250-400 négyzetméter alapteriiletti villakat 140-150
o . ; millié forint kortul kinaljak. Mig a hasznalt, felajitando
ikerhdzak ara 50 65 millio, az UJszerueke 75-90 milli6 forint koriil kezdodik. A XII. keriiletben a
nagy, 1000 négyzetméter folotti telkek miatt az 6nallo, atlagos, felujitandod hasznalt csaladi hazak
indulé ara 80-120 millio forint, az tjszeri, 250-400 négyzetméter alapteriiletli, korszer(i
alapanyagokbdl ¢és felszereltséggel éEpiilteké azonban mar 200 millié is lehet. A felujitandd
ikerhdzak ara 65-85 milli6, a néhany éves épiileteké pedig 100-120 millié forint koriil kezdddik,
helytdl fiiggden.

A XVI. keriiletben nehéz a bdséges kinalatbdl valasztani, de a piac nem allt le. Természetesen a
hitellehetdségek besziikiilése érezteti hatasat, de a csaladi hdzas kategoéridban van vasarlderd, az
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érdeklodok altaldban a kozéposztalybol, illetve a tehetdsebbek - jellemzden készpénzzel
rendelkezdk - korébdl keriilnek ki. A kindlati arak alapvetden nem valtoztak, a tulajdonosok - a
kornyezd keriiletekhez képest - tovabbra is magasan pozicionalnak, figyelmen kiviil hagyva minden
piaci kortilményt. Mivel a kertilet jol elkiiloniild részekbdl all, az indulo arak is valtozoak. Cinkotan
példaul mar 20-21 millio forinttal a zsebben érdemes elindulni, bar ennyiért csak nagyon sziik
kindlatbdl lehet véalasztani. Hasonld kategdridju ingatlant Sashalmon 25 millié forint alatt keresni
sem érdemes, de a valasztékot kinalo kertileti minimum 30 millio forint. Csepelen tavaly jocskan
megndtt a hazkindlat, mivel a kereslet megtorpant. Ennek ellenére épiilnek uj ikerhazak, és ha a
korabbinal hosszabb idébe is telik, de sikeriil rajuk vevot talalni. Az arak még az 0j kinalatnal is
csokkentek: a tavaly 35 millioért kindlt uj ikerhazakat példaul idén 27-28 milliéért meg lehet
vasarolni. Hasznalt, 60 négyzetméteres, felujitandd hazhoz ugyan mar 12 millidért hozza lehet jutni,
de a jobb kornyezetben 1év0, nagyobb kertes €s jobb allagtiak ara 26-28 milliordl indul.

&
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1. szamu melléklet: A GKI prognoézisa 2010-re

2008. |2009. 2010. V. h6 (2010. (elérejelzés)
1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 | 93,7 100,1* 101
|2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlitd aron, %) 98,9 | 82,3 107,3 106
|3. Nemzetgazdasagi beruhazasok Indexe (6sszehasonlito aron, %) 97,0 914 93,6* 101
|4. Az épitési-szerelési tevékenység Indexe (6sszehasonlitd aron, %) 94,9 | 95,7 88,4 97
|5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 | 94,8 95,3 98
|6. A kivitel valtozasanak indexe (foly6 aron, euréban, %) 105,6 | 81,1 1191 112
7.A behozatal valtozasanak Indexe (foly6 aron, euréban, %) 105,6 | 75,3 116,4 112,5
|8. A kllkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard eurd) A -0,2 4,0 2,2 4,2
9. Afolyo fizetési és tskemérleg egyiittes egyenlege (milliard e(£0)~ /A 65 14 0,8* 2,4
110. Az eurd atlagos arfolyama (forint) MM /N 251,2 280,6 273,3** 277
11. Az allamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi énkormg@@yl, milliard forint) | 909 |918,6 | 1033,6*** 930
112. A bruttd atlagkereset indexe NN/ 107,5100,5  103,4 103
13. Fogyasztoi arindex y 106,1 104,2  105,7* 104,8
|14. Fogyasztoi arindex az idészak végén (el6z6 év azonos hénap = 100) 103,5/105,6 | 105,3** 104
15, Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%) 8,0 | 10,5 | 11,1% 11,0
*2010. I. negyedév
**2010. I-VI. ho
***2010. I-VII. ho
***%2010. IV.-VI. ho
A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM

Forras: GKI
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2. szamu melléklet: Az ingatlanarak varhato6 alakulasa

Az uj ingatlanok aranak a kdvetkezé 12 hénapban varhaté alakulasara vonatkozé varakozasok

(szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

Budapest Pest megye |[Nyugat-Magyarorszag | Kelet-Magyarorszag Orszagos atlag
‘Lakoingatian = -2 (-1) 1(-1) 0 (0) 0 (0) -0,8 (-0,5)
" lroda 1(0) -5 (0) 0(-2) 0 (0) 0 (-1)
'Uzlethelyiség -2 (0) 0 (0) -1 (-3) -1 (0) -1 (0)
. Raktar 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (-2) 0 (0)

A hasznalt ingatlanok aranak a kdvetkezé6 12'h
(szazalékos valtozas

Zaréjelben az el6z6 - 2010. aprilisi - felmérés adatai

Az Uj lakdingatlanok és Uzlethelyiségek esetében mar csak
szegmens

Abb stagnalas val6szind.

arhato alakulasara vonatkozé varakozasok
| Gkakhoz képest)

alis arcsokkenésekre lehet szamitani a kdvetkez6 egy évben, a masik két

Budapest Pest megye Nyugat-MagyaForﬂég Kelet-Magyarorszag |Orszagos atlag
| Lakéingatlan = -3,3 (-2) -3 (-2) -3 (-2,7) -5,7 (-2,3) -4 (-2,3)
" Iroda 3(-2) 8 (-7) -3 (-5) 1 (-2) -3 (-3)
Uzlethelyiség | -4 (-3) -4 (-5) -5 (-7) -1 (-5) -1 (-5)
. Raktar -3 (0) 0 (0) -5 (-2) -2 (-8) -3 (-2)
| Epitési telek 0(1) 0 (0) -1,5 (-1) -1 (-4) -1 (-1)
Zarojelben az el6z6 - 2010. 4prilisi - felmérés adatai
Forrds: GKI
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3. szamu melléklet: Forrasok

e www.erea.hu

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

e www.vilaggazdasag.hu
e www.ksh.hu

e www.mnb.hu

e www.penzcentrum.hu

e  www.gki.hu

e www.index.hu

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

e www.napi.hu

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

e HVG 2010. augusztus

e 2010. Figyel6 augusztus

e Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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