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Magyarorszag 6bb makrogazdasagi mutatdi és gazdasagi esemeényei
Inflacio

Decemberben 4,7 szazalékos volt az egy évre vesmtit dragulas Magyarorszagon. A piac
elézetesen 4,5 szazalékos inflacios adatra szamitott.

Az arfolyamatokat két-harom oldalrol (élelmiszelgjpforintarfolyam) is sokk éri, ezért is érdekes
megfigyelni, hogy miként alakulnak azon terméke&i,amelyek nincsenek kitéve egy-egy eseti
hatasnak. Az ezt szamba wemaginflacios mutatét figyelve ellentmondasos kéjralodik ki
eléttiink. Egyrészt az index még mindig csak 2 szapalél, ami azt jelzi, hogy egyik valéban
"csupan” egyedi tényék felelnek az inflaci6 megugrasaert.

Az inflicié alakuldsa (év/év, %)
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Masrészt viszont ez a mutato is lassan kdszikléltmi dvatossagra ififel. Ennél is figyelemre
méltobb, hogy az utébbi egy negyedévben mar 3,2agzléos volt az évesitett index, ami arra utal,
hogy a pénzromlas kezd beszivarogni abba a termié&ks, ami amugy kodzvetlentl nincs kitéve
egyedi sokkhatasoknak.

Maginflacié alakulasa
(12 havi valtozas és a negyedéves évesitett index)
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Forras: KSH

Mindez arra utal, hogy lehet alapja a jegybankaifis aggodalméanak, amire hivatkozva
megkezdte kamatemelési sorozatat. A monetaris sdatitatban megosztott a szigoritas folytatasat
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enpre B
illetéen. A mostani adatok inkdbb névelik annak a vahisg&gét, hogy a kamatemelés hivei
vékony tobbségben maradnak. Igaz, az inflacidsafobtok tekintetében a nagy jeléesddi
szamok majd a januar-februari honapokrodl érkezaekkor kiderul, hogy az év eleji sok ardontés
milyen varakozasokkal szlletett. A decemberi szdmbteljessé valt a 2010-es év inflacios képe.
Az elmult évben a KSH adatai szerint atlagosan 4k@%woltak magasabbak az arak, mint 2009-
ben. A legnagyobb mértékben az (lzemanyagokat abaafoglalé) egyéb cikkek dragultak,
8,8%-kal. Atlag felett novekedtek tovabba a szesitawk, dohanyaruk (8,2%), valamint a
h&ztartdsi energia (6,3%) arai. Az atlaghoz kégesstbb mérték dremelkedés kovetkezett be a
szolgaltatasok (4,3%), az élelmiszerek (3,2%) éarts fogyasztasi cikkek (0,2%) esetében. A
ruhazkodasi cikkekért atlagosan 0,4%-kal kellettdsebbet fizetni, az &6 évhez képest.

Az éves atlagos inflacio alakulasa (%)

Forras: KSH

Arfolyamok

A 272-es szint ismét & tamasznak sizenyult az EUR/HUF szédmara, ahonedpatfanas
kovetkezett és a forint &d0désére jatszd/poziciok zarasa nyoman gyorsang23saguldott az
arfolyam. Az elemé& konszenzusnak megfetel25 bp-os kamatemelés nem hozott érdemi
elmozdulast az arfolyamban. A jegybank elntke atosagkoztatd keretében nem utalt
egyértelntien tovabbi szigoritasra, a kamatemelési varakozégokem kaptak Gjabb tamogatast.
A februari kamatdontés soran varhatéan a janudldcids adat és a strukturalis reformokkal
kapcsolatos bejelentések tiukrében hoznak majd stbatgegybankarok. Amennyiben a februéri
bejelentések kedvézfogadtatasra talalnak, akkor konnyen elképzélhbbgy a kamatemelési
sorozat utolsé allomasat lathattuk januarban. Htieflundamentdlis oldalrél a forint fejlett
piacokhoz képesti kamatelye is a forint gisédése mellett szol.
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A fontosabb devizak elmult havi teljesitménye (284dar)
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Forras: MNB

Reéalkeresetek

A teljes munkaidben foglalkoztatottak bruttd atlagkeresete évegaistésben 1,2%-kal csokkent,
de az addvaltozasok miatt a nettd keresete 3,7%ikalkedett. A novemberi 4,2%-0s inflaciot
figyelembe véve igy a realbér 0,5%-kal csokkeny, &g utan dlszor. A nemzetgazdasagi brutté
bérek részben meglégves csokkenése mogott égvetési szektdrblivetkezett jelets,
7,8%-0s bruttd bércsdkkenés volt a z ok, a rban atlagosan 1,6%-kailtrek a bérek.
Amint a bevezéiben jeleztik, az éves real egy év utam Kigsé a negativ tartomanyba
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Januar-november atlagaban azonban a realbérek Khb%sttek Magyarorszagon a teljes

munkaidben foglalkoztatottak kérében, ami az elmult évigpjan kedved eredménynek szamit
(2006 6ta a legmagasabbnvilés lehet 2010 teljes egészében).
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Realbérek alakulasa
(éves valtozas, %)
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Forras: KSH
A Magyar Nemzeti Bank a kamatdontései soran kienfigjelmet fordit a versenyszektor
béralakulasara a bérinflacios veszély szempontjaltblfoként a rendszeres (azaz egyszeri
kifizetésekdl megtisztitott) bérstatisztika a lényeges. A veyszektorban a bruttd bérek tavaly
novemberben éves dsszevetésben 3%-iaklk az oktdberi 2,7% utdn. Amint az alabbi abrdin |
latszik, a bérdinamika tendencigja a lassulasrfaeléat (a gazdasagi valsaggal 6sszhangban, de az
addvaltozasok miatt ez a nettod bérek terén marfekétlenil igaz).

2004
2005
2006
2007
onos
2009
2010

Forras: KSH
Jegybanki alapkamat

A legutébbi kamatdoit Glésén Gjabb 25 bazisponttal emelte az iranyatid édmonetaris tanacs.
Ezzel harmadik egymast kovedlkalommal szigoritott a jegybank, 6 szazalékigkm a kéthetes
kotvény hozamat.
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AMagyvar Nemzeti Bank irdnyadd ratajanak alakulasa (%)

Forras:MNB

A Monetéris Tanacs értékelése szerint az elkdvétkér évben folytatddhat a gazdasag kilabalasa
a recessziobdl, a kibocsatas ugyanakkor mindvdgigrad potencialis szintj@t A gazdasagot ér
jelents koltségsokkok miatt a kdvetkenegyedévekben az inflaci6 érdemben meghaladhaja a
szazalékos célt. A Monetaris Tanacs a kozéptavacigs kilatasokat illéen a legbbb kockazatot
abban latja, hogy a tartdsan cél feletti inflaci@atina varakozasok nem horgonyzottak, és ezért a
koltségsokkok masodkoros inflacios hatasokkal-dia A magyar gazdasag novekedéseérek f
forrasa az idei évben is azosrkilsh kereslet maragdhar, amelyhez a bedereslet varhatéan csak
lassan zarkézik fel. A haztartasok fogyasztagatkitéeti a személyi jovedelemadoé-kiengedés és a
javulé foglalkoztatottsag. A folyamatban gegvea nagyberuhazasok a beruhazasok élénkilését
vetitik elbre, mig a bizonytalanabba valo/dzietikornyezeekeitentétes irdnyba hat. Az alacsony
maginflacio és a versenyszféra béreinek\dsszafajpamikdja megésiti, hogy a gyenge béls
kereslet és a magas munkanélkuliged’ tavabbra igelimgdleg hat az arazasi és bérezési
dontésekre. A gazdasagot ugyanakkorkadtlea koltségsokkok érik. A nyers élelmiszerek és az
Uzemanyagok aremelkedése inflacids nyomast eredzmengz agazati kulonadok részleges
atharitasa ezt tovadbb fokozhatja. Mindezek @&sent az inflacio 2011-ben jeldisen
meghaladhatja a 3 szazalékos inflacios célt, éstadr szigoritas hianyaban 2012-ben is kétséges
lenne annak teljesilése.

Munkanélkuliség

Az év vége felé csak minimdlisan javult a foglalikedds helyzete Magyarorszagon. A
munkanélkuliségi rata 10,7%, azaz 0,2 szazalékplocsbkkent a meg&to idészakhoz képest, a
foglalkoztatasi arany viszont valtozatlan, 49,8%4@0szeptember-novemberibakakban. Amellett
nétt némileg a foglalkoztatotti létszam, hogy a mymkaon aktivak létszama ebben agshkban
egy éve tartd pozitiv féjiés utan nem csak megtorpant, de csotkkenni is kezde élénkib
gazdasag a valsag soran allasukat vesztett dolgaggd embereket szivja vissza a piacra, ad atut
foglalkoztatas-bvilléshez elengedhetetlen lenne viszont az aktindakyanak jelerdis ovilése is.

2010. szeptember-novembebszakban 3827,9 ezeb foglalkoztatott volt Magyarorszagon a 15-
74 éves korosztalyban, 39,8 ezévdl tobb, mint egy évvel korabban. Ugyanezetsihkban a
munkanélkiliek szama 459,7 ezérvolt, ami 14,7 ezeréivel magasabb az egy évvel korabbi,
ugyanezen iélszakinal. A gazdasagilag aktivak szama az egy éuwelbbihoz képest 54,5 ezer
fével magasabb a vizsgalt korcsoportban, ugyanakkagsg éve tart6 emelkédrend megtorpant
az év utolso ékti honapjaval zarddo ibszakban.
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Gazdasagi aktivitas * (a 15-74 éves korosztalyban, szept-nov., ezer o)

2010 valtozas
Foglalkoztatottak 37881 3827,9 39,8
Munkanélkiiliek 445,0 459,7 14,7
Gazdasagllag aktivak ’ 4293,1 4287,6 54,5
Gazdasagilag nem aktivak 3 450,1 3 396,7 -53,4
Munkanélkiiliségi rata (%) 10,5 10,7 0,2
Forras: KSH * a kerekités miatt a valtozas oszlopban

eléfordulhat o,1 szazalékos eltérés

A munkanélkuliségi rata 0,2 szazalékponttal csokkeefoglalkoztatas-ndvekedés egdyela valsag
soran allastalanna véltak Gjra munkapiacra szivAdaul ki.

Afoglallkoziatotiak és a munkanelkiiliek szamanak alakulasa
(15-74 eves neépessegben, haromhavi mozgoatlagok, ezerfo)
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Forras: KSH

Az alabbi abran lathato, hogy nyar 6ta matdsauill a foglalkoztatottsag, ezt jelzi a vizszintes
tengely folotti utolsé harom vords oszlop, mig ankanélkiliek szamanalohliilése enyhl.

Az aktivitis éves vdltozasanak megoszlisa

- (Afoglalkoztatottak ésa munkanelliiliel kézott, ezer{a)
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Forras: KSH

A 15-74 éves korcsoport munkapiaci aktivitasabag égig tartdé novekedés az év vége felé
latvanyosan megallt, a szeptember-novembészdkban az aktivak szama némileg mar csokkent
is, 4287,6 ezersf mig augusztus-oktdberben 4289,1 ederdit. A csbkkenésben még nem jatszik
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enpre B
szerepet, hogy aok 40 szolgalati i utdn nyugdijba mehetnek. Az aktivitasi rata tovabis
55,8%, vagyis a 15-74 éves korcsoport létszamabpedt ekkora aranyt képvisel a foglalkoztatott
vagy allast kerésk, azaz az aktivak szama. A rata julius ota vattama ami a csotkken aktiv
létszam és a népesség egyidejokkenése mellett lehetséges.

Az aktivitisi riata alakulisa (%)

Forras: KSH
Allamhéztartasi hiany

Decemberben a kormany rendkivilinek mondiaidr iméakei, valamint kiadascsokkentései
kovetkeztében 434,9 milliard forintos tobbiZtet\¢ukalt az allamhaztartas (6nkormanyzatok
nélkal). A tavalyi év utols6 honapjabaftmegrigyadtiasi szufficitnek koészonh&n az
allamhaztartas kdzponti alrendszerének (iielyi afiéoryzatok nélkil szamitott) hianya a teljes évi
elozetesen a piac is szamitott - feit@ihmy-teljesitette a 2010-es évre vallalat koltségpiet
hianycélokat. A jévahagyott 2010. éviskadltgegvetésvény az allamhaztartas kézponti alrendszere
esetén a GDP 3,3%-0s pénzforgalmi hidnyaval szamethlékeztet a tarca kdzleménye. A 870
milliard forintos &llamhaztartasi hiany a GDP 3,2#ak felel meg, az uniés modszertan szerinti
3,8%-0s hianyprogndzis tovabbra is tarthaté a miérsum szerint.

A 2010. évi pénzforgalmi hiany alakulasaban kienmsderepet jatszanak a kormany eévkozi,
bevételnovel és kiadascsokkehtintézkedései, amelyek 0sszességében 5-600 mili@rdttal
javitottak az allamhéaztartas egyenlegét. Ezek hékiavalyi hiany mértéke a GDP 6%-at is
meghaladhatta volna.

Az &llamhaztartas - helyi 6nkormanyzatok nélkidiecember havi tébblete 434,9 milliard forintra
teljesult. Ezen belll a k6zponti kdltségvetés 44iiilllard forintos, a tarsadalombiztositas pénzigyi
alapjai 5,6 milliard forintos szufficittel, az elKinitett allami pénzalapok pedig 17,7 milliard
forintos deficittel zartak. 2009-ben az allamhazmrkdzponti alrendszerének decemberi tobblete
199,6 milliard forintot tett ki.
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Az éven beliili Gsszesitett allamhaztartasi egyenleg alakulasa
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Az allamhaztartasi egyenleg gordiil6 12 havi alakulasa
(milliard forint)
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Hitelpiac

Novemberben ismét jelgigen, 8130,5 milliard forintrél 8566,3 milliard fotra rétt a magyar
haztartasok hiteltartozasa. Egy ilyen fejleményrgétis jelenthetne, rogtén hozza kell azonban
tenni: a hiteldllomany ndvekedését ezuttal is Kiledy a forint gyengilése okozta, mely az oktoberi
fellélegzés utan ismét sok fejfajast okozott a damiteleseknek.

Ahaztartasok forini- és devizaalapu hitelallomanyanak
(mrd Ft) és a devizaaramymak (jobbt.) az alakulasa
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Immar egy esztendeje folyamatosan nett6d hiteltbidespozicioban van a lakossag, vagyis (kis
egyszeiisitéssel) tobb hitelt torleszt hénaprdl hdénapraptnaimennyi j hitelt felvesz. A 14,5

milliard forintos novemberi nettd hiteltdrlesztéHgitt ugyanakkor a forinthitelek 25,7 milliard

forintos felvételi tébblete és a devizahitelek 4@illiard forintos torlesztési tobblete allt.

Ahaztartasok havi forint- és devizaalapi
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Forras: MNB

Kedve® kinalati és keresleti fejlemények, illetve a Hiablételt Osztond kormanyzati

intézkedések hijan a jelzaloghitelezés tovébbraeiszhalott hazénkban Az egy hc'>nap alatt
bekovetkezett 2,5 milliardos névekmény elenyés
dsszegben vett fel jelzaloghitelt a magyar lako
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Forras: MNB

Bar a devizahitelek aranya 1,4%-r3,9%-ra rbtt, ez nem a deviza alapu jelzaloghitelezés
Ujraindulasdnak koszonldetmint ismeretes, ilyen hitelt augusztus kdzepe astak hitelkivaltas
esetében helyezhetnek ki a bankok. Ehelyett a \edast talan fokozodo hitelkivaltasoknak
tudhat6 be a devizahitelek aranyanak névekedédg, anealdszirisitheten kedveétlen jovobeni
arfolyammozgasok (tovabbi frankedés) miatt egyre tobb frankhiteles fejében fdrdulimeg.
Neheziti helyzetiiket, hogy szigoru jogszabalyi &k (masik frankhitelre valtas esetében 45%-0s
hitelfedezeti korlat) is akadalyozzak ezt a |épést.
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Ajelzaloghitelek uj szerzodéseinek Gsszege tipus szerint

(milliard forint)
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Forras: MNB

A jelzaloghitelek kdzel 60%-at kitévforint alapu lakashitelek hitelkdltség mutatojaeken ismét
csokkent (nem jelefisen, 9,7%-ra), az ezzel kapcsolatos kilatasok amokbrant sem biztatoak:
november végén megindult a jegybank kamatemelddusa, és a bankok forrasbevonasi
lehetiségeinek draguldsa mellett a bankadd sem kedvdy, eslacsony kamatozasu forinthitel
termékeknek.

Forint-, svajei frank és «v . alapi lakashitelek
atlagos hitelkiltsé a (%)
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Mindez igaz a fogyasztasi hitelekre is, melyek wnan ellenére, hogy nem ingatlan fedézet
termékekél van sz6 - szinte kizarélag forint alaptak, haéanl a jelzaloghitelekhez. Uj
kihelyezéseik szintén stagnalnak, mégpedig havi n@iard forint kornyékén, szemben a
folydszamla-hitelekkel, melyek dinamikus névekeadégannak tual.
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A mintegy 9,7%-0s hitelkbltséigakashitelekkel szemben a fogyasztasi hitelelgatian tébb mint
20%-0s THM mellett vehék fel, ez szintén stagnalast jelent az elmult hékegpvisszatekintve.
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Magyarorszag ingatlanpiaci elemzése

Bacs-Kiskun megye

Megyei jogu varos:

Ujépitésdi ingatlanok tekintetében Kecskemét az élen jar a kérnyez6
varosokhoz képest. Itt talalhatjuk meg a legtdbb ujépités( lakast. A
belvarosban 280-400 ezer Ft/nm &ron, a tagabb értelemben vett
Ujépitésiiingatlanok: |belvérosban 250-300 ezer Ft/nm, a véros tdbbi részén 210-260 ezer Ft/nm
aron kinaljak a lakasokat. A magas négyzetméterar ellenére magas az
alkupzicié. Uj lakasoknal 10-15% alku is elképzelhetd. Néha még az
ingatlanhoz udvari parkoldt is adnak, csak vegyék meg a lakast.

Haszndlt ingatlanok tekintetében Kecskeméten elég széles savban
mozognak az ingatlanok arai. Panellakdsok nm-ét 80-220 ezer Ft-ért, tégla
épitésii lakasokat 115-300 ezer Ft/nm-ért, csaladi hazakat 53-400 ezer
Ft/nm-ért lehet kapni a varosban. Az ingatlanforgalomban élénkilés
tapasztalhato. A Mercedes gyar alkalmazottjai nagyon porgetik az
albérletpiacot.

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 Ball6szog telkeit 5-10 ezer forintos
négyzetméteraron lehet eladni, de a |élektani hatar inkdbb az 5 ezer

Haszndlt ingatlanok:

forint.

A Knorr-Bremse Fékrendszexek Kft. 4,5 millidrd forintos koltségvetéssel uj
gyar épitésére készll Kecskexwéherd A vallalat jelenlegi 5,6 hektaros
Fejlesztések: telephelye szomszédsagaban 2 ¥ hektaros telket vasarol az

onkormanyzattdl, és &084/Mmilid forintos adasvételt AFA fizetési
kételezettség nem/€ifjeli

Varosok: V/ &/
Az Gjépitési ingatlasidk nm arai a nagyobb varosokban 230-260 ezer Ft a
kisebbekben 180-240 ezer Ft. 2010-ben joforman stagnalas volt a jellemzé
az Ujlakasok draira. A kiadott épitési és hasznalatbavételi engedélyeket
figyelembe véve pedig csokkend tendencia volt jellemzé

Az ingatlankozvetitGi adatbazisokat vizsgalva elmondhato, hogy a
megyében a panellakasokat atlagosan 85-170 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 tobb
Uzlethelyiség kiado vagy eladd. A nagyobb varosokban a hasznalt
ingatlanokat is csak 180-360 nap k6zott lehet értékesiteni.

Ujépitésii ingatlanok:

Haszndlt ingatlanok:

A szigoruan vett varoskézpontokban nagyon kevés eladdsra kinalt telkek
vannak az ingatlankozvetit6i adatbazisokban. Ezek nm ara nagysagtdl
Telkek: fligg8en 32-59 ezer Ft/nm. Atlagos telek nm arak 10-30 ezer Ft-ig vannak.
A vdros szélén viszont lehet olcsdbban is telkekhez hozzajutni. Itt az
0sszkézmdlves telkek nm-ét 3000-5000 Ft-ig kinaljak.

Félmilliard forintbdl felujitjak a hajdsi kastélyt. Felujitjak a Kiskunmajsa-
Kiskunfélegyhaza k6zotti Utvonalat. A pénzt unids forrasbél teremtik el6.
A megye tébb varosaban zajlik konyvtarfelljitas, bolcsodeépités,
iskolafelujitas és egyéb kisebb fejlesztések, azonban a legnagyobb
fejlesztés a Mercedes gyar fejlesztése. Baja f6terén tébb mint 620 millid
forint 6sszkoltségli projekt keretében eurdpai szinvonald,
multifunkcionalis kulturalis k6zpontot alakitanak ki, melyben mozi,

koncertterem, el6addtermek, konferenciaterem és kiallitotér is lesz.
2 havonta frissidl tablazat

Fejlesztések:
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Csongrad megye

Megyei jogu varos:

Szeged belvarosaban a legkeresettebb lakdsok az 46-50 nm-es 1-2.
emeletiek. Ezek nm 250-260 ezer Ft-on kinaljak a vevéknek. Vannak
kiugréan magas nm arak 270-300 ezer Ft/nm f6leg a belvérosban és a
Tisza-Palotaban

Ujépités( ingatlanok:

IngatlankozvetitSi adatbazisokat vizsgalva altalanosan elmondhaté,
hogy a panellakasokat 90-180 ezer Ft/nm-on kinaljak. A tarsashazi
lakdsok nm-ét 150-232 ezer Ft a csalddi hazak nm-ét atlagosan 80-270
ezer Ft-os drsavban kinaljak. Szegeden az drak tovabb csdkkentek,
Hasznalt ingatlanok: |azonban manapsag mar a stagnalas a jellemz6. Butorozatlan lakasokat
1000-1200 Ft/nm lehet kiadni, a butorozattakat 1500-1700 Ft/nm &ron.
Az arszinvonal egy kicsit alacsonyabb mint Kecskeméten, azonban nagy
szorddast mutatnak a varosrészekben. 2011-re enyhe emelkedést
josolnak a szakemberek.

A szigoruan vett belvarosban nagyon kevés épitési telket talalunk. Ha
van is annak nm ara 40-70 ezer Ft. Tobb ingatlanadatbazist elemezve
elmondhatd, hogy a legtobb épitési telek Szeged agglomeracidjaban
van. Itt a telkek nm-e 15-46 ezer Ft koz6tt mozognak. A prémium
varosrészekben egy 700 nm-es telek 24 millié Ft, az alacsonyabb
szinvonalu varosrészben ugyanez 9 millid Ft.

Telkek:

Nemzetkozi épitészeti tervpalydzaton keresne Uj funkciét a Kossuth
Lajos sugaruti egykori Démasz-telepnek a szegedi 6nkormanyzat. A
tobb mint 26 ezer négyzetmétares gazgyarbdl lehet kidllitohely, lakdhaz
vagy Uzlet is. Atadtak az 0j, 4509/ 6gyzetméteres Mars téri
nagycsarnokot. A berukiAzasfoivtatasaként most hozzafognak a 13 ezer
Fejlesztések: négyzetméteres, 300°autdl bedgado parkold épitéséhez. Tovabb épitik
az U pavilon el6ttiendezveriyteret és pihenéparkot, valamint az SZTE
mérnoki kara elGttigisZteret. 3 szinten, 41 ezer bérelheté
négyzetmétes#n 230%2letet, éttermeket, kdvézdkat alakitanak ki a
most épiilé Szedddi Afkadban, mely a dél-alfoldi régid legnagyobb
bevasarlokozponsid lesz.

Varosok:

Az Ujlakasok tobbsége Makdn, Hodmez&vasarhelyen, Szentesen, és
Csongradon van. Itt a laképarkokban |évé lakasok tobbségének nm-ét
Ujépitésiingatlanok: |200-240 ezer Ft-ért kindljak. Azonban ha egy kicsit is dragabb a lakds nm,
akkor a lakasra 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 panellakasok drai 80-1370 ezer Ft/nm arsavba mozognak.
Haszndlt ingatlanok: |A lakasok &rai 100-160 ezer Ft/nm &rsavba, mig a csalddi hdzak nm &rai 90
140 ezer Ft-os arsavba ingadoznak. A legnagyobb aranyu csokkenést
szenvedte el arégidban a megye.

A nagyobb varosokban az 6sszkézm(ives telkek nm 4-20 ezer Ft kozott
mozognak, azonban a belvarosokban nem ritka a 25-50 ezer Ft/nm sem.
A nem Osszkdzmiives telkek nm-ét 800 és 2 500 Ft kozott aruljak az
ingatlankozvetitd iroddk. Ebbdl is nagyon sok van az adatbazisokban.
F6leg szantdként és tanyaként szerepelnek. A hobbik és gyimoélcsdsok
kereslete nagyon visszaesett.

Telkek:

Mintegy 4 milliard forintbdl alakitott ki korszer( hullamkarton-gyarto
Uzemet a morahalmi Homokhati Térségi Agrar-Ipari Parkban a belga
Pacapime csoport magyarorszagi leanyvallalata; a fejlesztés folytatodik,
s a beruhdzas teljes koltsége megkdzeliti a 18 milliard forintot.

2 havonta frissidl tablazat
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Békés megye

Megyei jogu varos:

Békéscsaban nagyon kevés Ujépités(i lakds van. Az arak 230-280 ezer Ft
k6zott mozognak kulcsrakészen. Az Ujépitésti csaladi hazak tekintetében
a nm arak egy széles skalan mozognak. Itt 180-300 ezer Ft kdz6tt van egy
nm.

A belvarosi lakdsdarak inkabb évek 6ta enyhén emelkednek, vélhetSen a
belvéros erGteljes fejlesztésének és az optimalis helyen |évé
bevdsarldkdzpont, a Csaba Center megépitésének kdszonhetben is.
HozzavetGleg 10 szazalékos emelkedés mutathatd ki. Az itt taldlhatd két
két és fél, haromszobas lakasokért allapotuktdl figgben 9-13 millid
forintot kérnek. A haszndlt lakéingatlanok arara leszoritd hatdssal volt és
van a belvdrosban Gjonnan felépitett tdrsashazakban atadott kézel 300
lakas.

Békésen, Sarkadon, vagy Ujkigydson épiilt hazakat olcsén vésarolt
telkekre huzzak fel a tulajdonosok, igy tobb pénz marad a kivitelezésre.
Mig egy Békéscsaba hataraban, vagy azon tul taldlhatd, nem kézmdves
Telkek: telek négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a
koordinatakkal rendelkez6, kozm(ivesitett telek 1500 forintba kertl. Ha
valaki nem a varos mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni,
annak jéval borsosabb arat kell megfizetnie.

Kozel kétmilliard forintért djulhat meg Békéscsaba belvarosa.
Békéscsaba belvdrosa olyavsetimsakt egész, ami egyértelmuivé teszi,
hogy a tervezett fejlesztések\aSzent Istvan tér - Luther utca - Iranyi utca
Munkdacsy utca - BartoidBéid Uty Szabadsag tér altal hatarolt teriletet
érintik. Csaknem 26GTniNGIorintbdl korszer(siti a békéscsabai
Onkormanyzat az&kpAa=ivd6t, melyet nemrég vett at Békés Megyei
Vizm(ivek Zrt.-#31. BéXéscsabdn a kdvetkezd 2 évben 500 millié forintot
fordit a csatofiélGieldjitasra. EbbSl a pénzbdl 23 kilométer hosszisagban
cserélik ki az elaveii¥vezetékeket és tobb mint 2300 helyen a
rakotéseket is.

Ujépitésii ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Fejlesztések:

Varosok:

Az arak tekintetében is csokkenés tapasztalhatd. A fejleszték tartandk a
kordbbi arszinvonalat viszont nagyobb mérték( kedvezményekre és
engedményekre kényszerilnek. A megyében nagyon kevés az Ujépités
ingatlan. A valsag miatt a fejlesztések sziinetelnek.

Ujépitésii ingatlanok:

Az Ujlakdsok nm arai 200-235 ezer Ft k6zott mozognak. A hasznalt
lakdasok arai 100-150 ezer Ft k6zott, a csaladi hazak nm arai 60-230 ezer Ft
kozott cserélnek gazdat. A megyében az ingatlanarak 10-40 %-al estek a
korabbi évekhez képest.

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

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

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

2 havonta frissidl tablazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye

Megyei jogu varos:

Szolnokon a szigoruan vett belvarosban viszonylag draganak mondhatéak a
lakdsok. A tarsashdazakban a lakdsok nm-ét 270-320 ezer Ft-ért kinaljak.
Azonban a jellemz6 ar 220-250 ezer Ft/nm kozotti arsdvban mozog. A
legtobb tarsashazi lakdst kulcsrakészen adjak at a vevlk 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 arai 85-243 ezer Ft. Ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva
elmondhatd, hogy az arak gyakran nem a valésagot tiikrozik. Jéval
magasabb aron kindlnak egy-egy ingatlant, mint amennyit az valéjaban ér.

Ujépités(i 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 dltalaban tarsashazakat épitenek rajtuk, igy
Telkek: emelve a vdaroskép szinvonalat. A kiilvarosi részekben 6sszkzm(ives
telkeket 10-31 ezer Ft/nm-ért lehet talalni az ingatlank6zvetitGi
adatbazisokban. De akad ennél jéval olcsébb is. Nem 6sszkbzmlives telkek
nm-ét mar par ezer Ft-ért lehet taldlni.

A varos szandasz6l6si varosrészében példaul decentrumot hoznak létre

630 millios koltséggel. Enneitsetan-felujitjdk a telepilésrész kozpontjat,
burkoljak a csatlakozé utaiat, teret alakitanak ki az iskola el6tt, valamint
felujitjak a mivel8dési&ezponfot.

Fejlesztések:

Varosok:

Tobb ingatlanké@zvetitGovizsgalva elmondhato, hogy a megye nagyobb
varosaiban az Gjépit&sli ingatlanokat 190-245 ezer Ft/nm aron kinaljak. A
kisebb varosokban ettdl az artél korilbelll 15-20%-al alacsonyabban
kindljak az ingatlanokat. A régié legnagyobb esését szenvedte el a megye.
A lakdsok arai 5-15%-ot estek, a csaladi hazak arai 10-30%-ot, a telkek arai 7
Hasznaltingatlanok: |20%-ot. A legnagyobb aru esést a panellakasok szenvedték el, ahol 20-40%
is lehet az drcsdkkenés. Tovabbi visszaesés varhatd 2011-es évben 5-10%.
Jasz-Nagykun-Szolnok megyében az ingatlankozvetitéi adatbazisokat
vizsgdlva elmondhatd, hogy a kinalt telkek tébbsége 500-2 000 nm kozott
van, 6sszkdzmdves, és vizparti. Ezeknek az ingatlanoknak az ara 3-32 ezer

Ujépités(i ingatlanok:

Telkek: Ft/nm kéz6tt mozognak. A belvarosi telkek ritkabbak és altalaban
lebontando épiilettel egyiitt kinaljak. Ezek nm drai alig haladjak meg a 40
ezer Ft-ot.

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében az épitkezések, tarsashazi fejlesztések
Fejlesztések: lealltak a finanszirozasi hianyok miatt. Jollehet par fejlesztés zajlik a

nagyobb varosokban, azonban szamuk elhanyagolhaté.

2 havonta frissifl tAblazat
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Tolna megye

Megyei jogu varos:

Az Uj lakdsok tekintetében Szekszardon a legkelendébbek az 1+2
félszobds lakdsok az 50-60 nm-es lakdsok. Ezeknek nm drai csokkentek
Ujépitéstingatlanok: |és most 180-230 ezer Ft koriil mozognak. Nagyban befolydsoljaanm
arakat az elhelyezkedés. A jobb helyeken a 260 ezer Ft-ot is elkérik az
ingatlan nm-ért. Viszont nagyon kevés Gjépités(i tarsashaz van.

A haszndlt lakasok eladasa terén is némi élénkilést tapasztalhato.
Viszonylag gyorsan el lehet adni, az egy legaldbb 50 négyzetméteres
lakdst, viszonylag jo helyen, és egyedi flitéssel. Ezért koriilbelll 6,6 és

L 7,2 millié forint koriili 6sszeget lehet elkérni. Altaldnossagba
Hasznalt ingatlanok: elmondhaté hogy 130-150 ezer Ft koril mozognak a hasznalt lakdsok nm
arai. A csaladi hazak helyett inkabb a lakasokat keresik jobban.
Szekszard f6utcajan nagyon sok kiado vagy elado lizlethelységet

taldlunk meg.

Szekszardon |évé jobb és nagyobb telkeket mar elkapkodtak. A
belvarosban mar csak ugy lehet telkeket talalni, ha régi bérhazakat
Telkek: lebontjak. Ezeknek azonba 50-60 e Ft a négyzetmétere. A varos
peremrészein lévé telkeknek 20-35 e Ft a négyzetmétere. Kilvarosi
telkek négyzetméterét pedig 3-12 e Ft-ig adjdk, attél fliggben, hogy van
e rajta kozmd vagy sem.

Szekszardon élményfird6 &id-A fejlesztés elsé Uitemében strand és
nyari élményfirdd épll s hogdd tartozo kdzponti fogaddéplilettel és
oltoz6kkel a varosi spgrtcsarngak melletti futballpalya helyén. 6
Fejlesztések: medencét alakitanak=ki,e2si/koz0tt lesz termal- és éilménymedence is,
vizfellletlk pedigelér=ai5 négyzetmétert. Felépitenek egy
csUuszdaparkot,Alietvelstrand kézi- és roplabda palyat is.

TarsashazfejleSzi's pagyon kevés van. J6forman csak 4-5 helyen.

Varosok:

2010-ben az Ujépitésl ingatlanokra kiadott engedélyek szama nagyot
csokkent el6z6 évhez képest Tolna megyében. Uj lakasokat és csaladi
Ujépitéstingatlanok: |hazakat j6formén csak Pakson és Szekszardon talalunk. A megye tobbi
részében pang az épitkezés. A megyébdl egyre tébben koltdznek el a
nagy munkanélkiiliség miatt.

2010-ben a hasznalatba vett ingatlanok szama kozel 10%-ot csokkent.
Csalddi hazak nm-ét atlagosan 135 ezer Ft-ért kinaljak, lakasok nm-ét
Hasznalt ingatlanok: |atlagosan 154 ezer Ft-ért, panellakdasok nm-ét 111 ezer Ft-ért kinaljak.
Nagyon nagy alkupozicié van a megye ingatlanpiacan is. Van amikor 10-
20%-ot is engednek az arbdl, csak kelje el az ingatlan.

Az emberek az olcsé varosi telkeket keresik. Mar ha ilyen akad. Ha akad

akkor az biztosan a varos peremkeriileteiben taldlhaté. Itt az

Telkek: 0sszkdzmlves telkek 1000-4500 Ft korlil mozognak négyzetméterei.
Kisebb varosi és kozségi telkek négyzetmétereit mar lehet kapni 400-
900 Ft-t is.

Az autépdlya dtadasra keriilt a megyében. Az Uj Magyarorszag
Fejlesztési Terv keretében, tobb mint 521 millid forint uniods

Fejlesztések: , , N . . .
tdmogatdssal keriil sor a Tolna megyei Balassa Janos Siirg6sségi

Osztalyanak fejlesztésére.

2 havonta frissidl tablazat
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Irodapiac

A budapesti modern irodaallomany, a#zeltes varakozasok ellenére, egy elhiz6édé engedsélyez
miatt mégiscsak dit 2010 utols6 negyedévében. Tovabba pozitiv jelk@hogy azt év végi
konszenzusunk is jelezte, a tavaly negativ rekatldéné kihasznalatlansag tdbb mint 1% ponttal
tudott csokkenni, amire négy éve nem volt példadpedten. 2010 IV. negyedévében 6sszesen 2,34
millid négyzetméternyi modern bériroda-tertletett Budapesten. Az allomany csekély métiék
bovilése kovetkezményeként a technikailag "A" és "Bdtegorias bérirodahazak aranya
elhanyagolhatd meértékben valtozott. Az irodaéplletd,4%-a tovabbra is technikailag "A"
besorolasunak tekinthigt melynek tobb mint 24%-a a legnépsibdr lokaciéban, a Vaci uti
irodafolyosén talalhaté. A masodik legkedveltebbrniy@k a Nagykorat altal hatarolt Belvaros
(CBD), itt az elmult 10 évben az "A" kategoridsdadllomany 17%-a épult meg.

i Osszes irodateriilet és iroda atadasok
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Az atadott irodateriiletek 2006 6ta a legalacsonyat#ket érték el 2010 IV. negyedévében, csupan
6,280 nm (), vagy megujult irodaterilet kerult agra. Ezzel egyutt 2010-ben dsszesen tébb mint
145 ezer négyzetméterreh\hillt a modern bériroda-allomany, ami a 2009-es \W@épest 36%-0s
visszaeseést jelent (227,689 nm). Az utolsdé negyeelt(az engedélyeztetési eljaras elhuzodasa
miatt) kerilt atadasra a Downtown IX, mig a Dundh\Bew, a Nestlé Hungaria egykori székhaza,
miszaki feltjitasnak készontéen a bel-budai alpiacobiiti.

Epiilet neve Alpiac Irodaterillet mérete (i)
Downtown IX Dél-Pest 4 030
Duna Bellview | Bel-Buda 2 200 |
(isszes atadott irodateriilet 2010 Qd-hen 6280 ‘

Forras: GKI

Az atlagos kihasznalatlansagi rata a negyedik ragyleen 25,7%-re mérséklott, mely tobb mint

1 széazalékponttal alacsonyabb, mint a harmadik ewgyben meért érték. A legalacsonyabb
kihasznalatlansagot Ujra a VA&ci uti irodafolyosoértik: 20%-os értékkel maga mogé szoritva a
korabbi el$ helyezett észak-budai alpiacot (23,2%). A legmalgbsertéket pedig tovabbra is az

agglomeréacié adja (41,2%). A folyamatosan nodvékguaci aktivitas és az () atadasok
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visszaesésének eredményeként a Vaci Gti irodafélyoslett a belvarosi (CBD), az észak-pesti, a
dél-budai és a dél-pesti régidban is javulas maotaik.

Kihasznalatlansag{%)

; o
Q)Q\ ob_’b oga 4 S 06"3 4 e’d}- 050 &S
& @ @ Q X S @
o 3 ¥ F o & o F
© F 2 & Q P d
o & € o )
%93"' AN o
&

Forras: GKI

Az utolso negyedév széidéskotések tekintetében a 2010-es év legmagastiietéérte el, tobb
mint 111 ezer nm-t. Ez az egész évben mérteadrimzakciok 39,6%-at teszi ki. Az érték jol
mutatja, hogy komoly bési élénkilés tapas = piacon, amely a vatddgta tartésan
alacsony bérleti dijak mellett, a sz@déskété 16 asanak is koszotihét legnagyobb bétbi
aktivitds a dél-budai alpiacon figyelbaneg,-a szefdések 27,1%-a itt kerllt megkotésre. A Vaci
ti irodafolyosén is megnovekedett az @ 2X@6 a szefmlés-hosszabbitasok szama, a teljes
érték mintegy 23,3%-al emelkedett a& fedévhez képest (6,289 nm).

Bérletiszdrz6dések eloszlasa

Uj szerzédés Teriilet
50% novelés

Szerzédés
megujitas és
béviilés

19%

SzerzGdés
Eldszerzédés hosszabbitas
4% 21%

Forras: GKI

Az () szerddéskotések a IV. negyedévben elérték az Osszesak@d 50%-at, melynek kozel
88%-a technikailag "A" kategorias irodahazakhozo6dit. Tovabbra is szdmos cég dontott a
maradas mellett, és hosszabbitotta meg mégererddését vagy pedig Ujratargyalta és még
bévitette is bérelt terliletét. A bérlaktivitast j6l mutatja, hogy ebben a negyedévimagsziletett a
2010-es év legnagyobb éekerddése is: az HBO kozép-kelet-eurépai regionalis kiga a
varhatéan masodik negyedévre elkészbfficium irodahazat valasztotta (4,517 nm). Azbéyleti
tranzakciok kozll az egyik legnagyobb tertletreAd A Consultancy Services koltdzik, 4 400 nm-t
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bérel majd az Office Garden ll-ben. A negyedik retvben egy szeidés-hosszabbitassal
egybekotott Bvilés volt a legnagyobb bérleti tranzakcio, amebzeEricsson Magyarorszag kotott

a dél-budai Science Parkban. A nettd piaci felszimaharmadik negyedévhez képest szinte a
duplajéra titt, kozel 67 ezer négyzetmétert ért el, amely jadddérdi aktivitds 59,9%-a. Az utolso

ez az értéek 62,2%. 2010 egészeét tekintve a tegds piaci felszivas értéke elérte a tébb mint 165
ezer nm-t, amely az éves tranzakciok 58,7%-a. AnRgyedévben a gazdasagi valsag kitorése ota
elészor haszndlta fel a piac az atadott 0j irodahdmadetének (145,339 nm) megfélel
irodateriletet, & annal még 20,000 nm-rel tébb tertletre kototiékdti szerddést.

— Szerz6déskotések és nettd piaci felszivas
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Urém és Pilisborosjeré ingatlanpiaca

Aki nem akar advarosban lakni, nyugodtabb, tisztdbb kornyezetigyika de azt szeretné, hogy
mégis gyorsan elérjen mindent, annak igen j6 védasiehet Urom vagy Pilisborosjeninnen
ugyanis 15 perc autéval az Arpad-hid, s messzesrikkora forgalom, mint a 10-es Gton eléshet
tavolabbi telepllések esetében. Mindkét falbsasban a csaladok célpontja,d&ént a varosbal,
azon belil is gyakran az Obudardl kikolikikeresik itt az eladé ingatlanokat.

Mindkét teleplilés esetében igen jo, szinvonalasdidkél van sz6. Urom és Pilisborosjen
esetében csendes, nyugodt, j6 Iéyédalvakrol, hiszen természetvédelmi terlleten, ls Fabanal
fekszenek, rdadasul utdbbi zsakfalu, igy nincs admirgalom sem. Nemcsak a panorama
fantasztikus, hanem a klima és a lévég mely a sok efihek, a falvakat korulolél hegyeknek
koszonhet. Teljesen dssze vansve Budapesttel Urdm, az egyik varoshoz legkozelisthtvs
agglomeracios telepulégrvan sz6, ahonnan igen gyorsan be lehet jutniikata belvarosba. Az
elmult évtizedekben dinamikusan novekedett a kdzségyaranyu fejlesztésekre kerilt sor, igen
sok foldet vontak beltertletbe. A felparcellazoéritieteken laképarkok épiltek csaladi- és
tarsashazakkal, de a parcellazds most is zajlik,aigelkek kindlat folyamatos. Az egyik nagy
vonzereje Urdmnek az, hogy tébb szinvonalas lalk@pas. Az ingatlanpiaci kinalat 6sszességében
azért elég vegyes, tehat a nivds, 3-10 éve épidplaki lakasok, teljesen (), luxuskivitietsaladi
h&zak és a 70-es években épult hazak egyarantlaibgtak. Ennek megfelén az arak is széles
skalan szorodnak. Asaladi hazak esetében az arak 30 millié forinnkékén indulnak, de ha egy
kifogastalan ingatlant szeretnénk ebben a kateggmidakkor legalabb 40 millié forintos arral
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kalkulaljunk. Egy kompromisszummentes csaladi hégydoe keril a teleptlésen. Ugyanakkor akar
mar 24 millié forintért is vasarolhatunk errefelgyaégebbi épitéscsaladi hazat, de ezek esetében

azért egy minimum 6-8 millié forintos felujitasi lkgeggel is kalkulalni kell. A sorhazi lakasok 40
millié forint kbrnyékén kelnek el, mig az ikerhazé® millié forintért &tlagosan.

A tarsashazaknal sem alacsonyak az &rak: az oldakbparkok esetében is 340-360 ezer forintos
négyzetmeterarakrél beszélhetiink, de a jobb lakéasetében nem ritkak a 460 ezer forintos, vagy
akar az ennél is magasabb négyzetméterarak senatldgarak a tarsashazi lakasok esetében
valahol 400 ezer forint kornyékén alakulnak, tehategy csalad itt valaszt egy 80 négyzetméteres
lakast, akkor 32 milliés arra szamithat. A 45-60gymetméteres, 1,5 szobas lakadsok persze
olcsébbak, s a lakoparkokat célzo gyermektelen kp@zeket keresik elsorban. A csaladi és
sorhazakat viszont a nagyobb csaladok részestiilleén. Az arat nagymértékben befolyasolja az
elhelyezkedés és a panorama, bar utdobbi nem mimddnkzempont, ezzel szemben a csend igen
lényeges az itt lakast ketdsszamara.

Sok esetben érdemesebb megfontolni Uromon csadadvésarlasat tarsashazi lakas helyett, hiszen
egy nagyobb hibdktél mentes, de felljitdsra szohdlpat akar 30 millié forintért megvehetink.
Réaadasul, ha az 6budai hegyvidék araival hasdnlifissze az arakat, akkor a csaladi hazak
esetében Urémon joval alacsonyabb arakkal talatdorik, mig a tarsashazi lakasok esetében
megkozelibleg azonos szinten mozognak az arak. Ugyanakkak@pbrkokban talalhato csaladi
h&zak &ra borsos: 60 millié forintnal indul. A léggdbb lakasokat Péterhegyen lehet talalni, mig a
Taborfoldi laképark tartja az arat egy-két kivéikéltekintve.

Ami a telkeket illeti, aresésre nem keriilt sor k&g Yatasara sem. Uj parcellazas esetén, egy nivos
laképark melletti, teljesen kozivesitett telke«et/~ mrelyekre azonnal lehet épitkezmost is 30
millio forint kdrnyékén kinalnak. & az /Araksidavasszal bekovetkeemelkedésére is lehet
szamitani. Pilisborosjén ezzel szember{mzr=¥6 millibért hasonlé adottséigkhez juthatunk,
annyi csak a kilénbség, hogy nem azénpai-hanerh@hépon belll épithét be. Ha letelik ez az

id6, akkor az aruk varhatéan felkuszi«/20/millio farfiblé. Ami a nem 0] parcellazasu telkeket
illeti, jelentos aresésre kerilt sor a valsag hatasara: mig &5mé&g 23 milliotol is alig lehetett
hibatlan épitési telkeket venni, addig most mar inémerencsével akar 15 millio forintért is
kaphatunk ilyet.

Telkek esetében tehat ugynik olcsdbb Pilisborosjen s el$ pillantasra a mar felépitett csaladi
hazak esetében is alacsonyabbnak latszanak azEgraKkellletes pillantas azonban csaloka lehet.
Urém esetében ugyanis az arszintet a sok 80-10 rfikintos haz hazza fel, valamint a sok
tarsashazi épités. Utobbiak viszont teljesen hiamgk Pilisborosjef esetében, hiszen az
onkorméanyzat itt tarsashazak épitésére nem ad élyged telekarak killonbségének a masik oka
ez: tehat mig Urémon a 30 millids telkekre akasadhazak is épittédt, addig ez Pilisborosjém

ez nem lehetséges. Amennyiben azonos adottsaggoatnéret csaladi hazakat vizsgalunk, akkor
nem latunk jeleriis arkilonbséget Urom és Pilisborogjewzott. A képet arnyalja persze, hogy az
Ujépitési részeken itt is magasabbak az arak, mint a réggspknél, s akdrmennyire is vonzé a
teleplilés, nem ritka a régebben épllt hazaknalsazrelosztas, amit miatt viszont ezeket az
ingatlanokat nagyon nehéz értékesiteni.

Pilisborosjed zsakfalu, azok keresik, akik a nyugalmat és askitiss faluhangulatot kedvelik. Itt
meég az utak mikségeben, és a kbzlekedésben van némi lemaradésgyydénik most mar itt is
beindult a fejpdés. A legvonzobb részek az ugynevezett Papi féddek Nagykevély alatt huzédo
részek, valamint a nemrég belteriletbe vont féldek.
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Pilisborosjeinél a rendszervaltas 6ta minddssze ket parceltzésiilt csak sor, joval kisebb
mértéki volt a lakéterilletbe torténbesorolas. Ez nagyéelye Urdmmel szemben, na meg az, hogy

zsakfalu. Mérsékelt tehat a forgalom, ennek kowattgen pedig nagyon csendes, mikdzben
minddssze két kilométerre fekszik Urdiht

A tervezett M0-as pont a két falu, azaz Urom éssiRirosjes kozott fog elhaladni, amennyiben
végre megeépil, bar éir az itt lakast kerdk egy része nem is tud. A jelenleg tervezés-
engedélyeztetés alatt Ewnyomvonal szinte végig mélyalagutban vezetve halatblepilések
kozott, tehat sem latvanyaval, sem zajaval nemjacamttelepiléseken |évingatlanok lakhatasi
értékét. Igaz ugyanakkor, hogy az alagutas nyom\kin&s bejarata a teleptlések teriletére esik
(Kulss- Pilisborosjein a 10-es Gtnal, a volt szeméttelepnél, Uromon daRalasz felé vezét
atnél, az Ezlsthegyi laképark mdogott), igy ezekentedilteken nyilvan valtozdsokra kell
felkészllni. Egydire a nyomvonal megvaldsulasanak pontdgpahtjat nehéz megjésolni, de ha
megvalosul a fejlesztés, akkor az M0-as és a llOkdsrvezett bvitése a kornyék kozlekedési
helyzetét teliesen atalakitja. Szalai Péter Ugy, Welgy Urom és Pilisborosjénmegléw értékei
megmaradhatnak, az ott teingatlanok értékét a bekdvetkezaltozasok varhatéan megndévelik.

Zugldi ingatlanpiaca

Az egyik legnépszébb és legkeresettebb kerillete a pesti oldalnak\a kerulet. Ebnye, hogy
sokkal szelbsebb, z6ldebb, mint azédle fekw VI. vagy VII. kerllet, mikdzben nincs messze a
belvarostol, tomegkozlekedéssel is nagyon gyorsanhets. Az ingatlanarak viszonylag magasak,
kevés kivétel akad.

A kinalati arak Zugléban is cstkkentek a vaisgigtietvekhez képest, rdadasul az eladasi arak az
alkuknak koészénhéen ennél is nagyobb jmérncidien estek énkitadottsagok ellenére. Vannak
szegmensek, ahol sok esetben rendk&ul//sz@mbedz aresés: ilyen a panellakasok piaca, a
forgalmas, zajos utcara riéingatlanoké/vagy~ahol rossz a kézlekedés. Szimdgyyot csokkent az
aruk a kedveitlen kialakitasu, illetvéiéiopriott allapotu hazbtatalhaté lakdsoknak. Az ilyen
ingatlanok eladasa korabban is nehézsegékbe Utkdettz most fokozottabban érezhet

A vewsk konkrét elképzelésekkel érkeznek Zugldba is, tteledin nagyon lehet eltantoritadiet
egy masik helyszinre vonatkozé ajanlattal. Az ostdger itt a Herminaméz s varhatéan az is
marad. Ugyanakkor szintén kedvelik a &kvAlsérakost, mivel mindenki talalhat itt maganak
megfeleb ingatlant, hiszen épitészetileg igen valtozatgsekénutat. Tobbi részének is megvan
azonban a maga sajatossaga éskae, s inkabb az szamit kivételesnek, hogy ittkiad egy-egy
rész és utca, mely nem vonzza adket.

Istvanmez

Ha a belé keriletek fedl kozelitjok meg Zuglot, akkor az élsrész, amivel talalkozunk:
IstvAnmed. Itt jellemzben a szazadforduldn, a 30-as évek végén épult hiai@hatok,
k6zbeékelve azonban akad néhany 70-es évekbektégilA keté nem ugyanaz az arkategoria,
utobbi valamivel olcsébb. Az Abonyi utcaban és &zdr Andras utcaban olyan polgéri villahazak
is talalhatok, melyek ara 400 ezer forint négyzeéemeikent, persze csak ha jo allapotuak. A mar
emlitett, 70-es években épilt hazak esetében &Hag850 ezer forintos négyzetméterarakrol
beszélhetiink, de az olcsobbak kozé tartoznak aofalygsds, zartsorlu épiletek is, melyek
olyannyira jellem#ek a bel8bb kerlletekben. Emellett a haz lakéinak dsszetétem mellékes
kérdés. Szintén Istvanm@mz tartozik, de a Thokdly Ut masik oldalan taléthagy uUjépités
laképark is, melynek kornyezete eléggé elhanyadolprojekt nem lett befejezve, mellette most
bontottak le a mar régota kilritésre vardo hazakiat.az U] lakdsokat 400 ezer forintos
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négyzetmeteraron kinaljak, de Murcsek Zoltan szeedisan csak 350 ezer forintos eladasi arakrol
beszélhetlnk.

A kicsit kijjebb talalhatdé Stefania Gt igen imposarazonban a nagy forgalom és zaj miatt mar
inkdbb csak cégek, jorészt Ugyvedi irodak altal vieltd kornyéek. Ugyanakkor viragzik itt a
lakaskiadas is: a kovetségek dolgozdinak bérelnefedé ingatlanokat.

Herminamezé

IstvAnmed mellett, a Varosliget mogott fekszik Herminarbemely talan a legkedveltebb része
Zuglénak. 10-20 széazalékkal olcsébb, mint Istvanineiszont igen keresett. Ez egy igen vonzé
kornyeék, j6 elhelyezkedéssel. Ez az a rész, ahahdem passzol”’. Az arak ennek megfétsi
alakulnak: 180 ezer forint a minimumar, de ezéakagy kedveitlen adottsagu, ésen felljitandd
lakast kapunk. Az atlagarak ennél magasabbak, £3&0forintig emelkednek.

Az itt felepub Uj lakasok szinte azonnal el is kelnek 350 ezentios négyzetméterarakon, s ebben
mar az alku eredménye is benne van. A régebbiséfitizak esetében viszont nagy a szoras, mivel
a lakasok allapota igen eltérnagyjabdl 200 ezer forint kornyéki négyzetmeteahindulnak az
arak, de azért atlagosan 300 ezres arakrol beszékheHerminamez kevésbé kedvelt részéhez a
Mexikdi Uthoz kdzel esutcak tartoznak, igy errefelé olcsobban is lakagathatunk.

Istvanmed és Herminame&zmellett fekszik Torokr is, mely szintén egy keresett rész, ahol csaladi
és tarsashazak is éallnak, Ujabb és régebbi épkdasyyarant. Az arak hasonldéan alakulnak, mint
Herminamedn, s hasonlo szinvonall lokacioydl vé sz6 az Wikittr és kornyékének esetében.
Az itt huz6dé Egressy Ut mentén szarmios’ n#gyemelate8szo-zsalus technikaval, tégla
valaszfalakkal épult haz talalhatd, melyekm@™288r dorintos négyzetméterarakrol beszélhetink.
Ugyanakkor egy csendesebb, nem foldszizti=nemgtel® emeleten &%, jobb allapotu lakas
esetében ennél természetesen magagabb-&sra keitasaa A mogotte elhelyezkédKiszugld mar
nem annyira vonzo az ingatlanvasafigi/szamaraghisiz jorészt azeért egy ipari kornyékivan
sz0. Ugyanakkor talalhato itt sok Ujépitéaizas is, melyek keresettek. Ezek ara 200-300feriet
kozott alakul négyzetméterenkeént.

Torokéor masik szélén talalhatdé a Mogyorddi, a Fogarash éserepesi Ut. A Mogyorddi és a
Fogarasi Ut kozotti hazak esetében — egy BM tutggflan |€6 panelépuleten kivil — Ggynevezett
szocreal stilusban, 1956-1962 kozott épilt lakptélevan szé. Itt nagyrészt haromemeletes,
lapostebs téglahazak allnak. Az ezekben taldlhatd lakadtdgdra 220-300 ezer forint kdzott
alakul, attdl figgen, hogy az adott haz egyedi- vagy té&$es, a lakas bejarata fifmyosordl
vagy lépcéhazbdl nyilik. Emellett természetesen azok a jbled adottsagok is meghatarozzak az
arat, hogy mennyire csendes, illetve melyik emalet@alhaté a lakads. Tovabb kozeledve a
Kerepesi Uthoz, immar Nagyzugloban, panelhazalk#hlalkozhatunk, ez a Firedi uti lakoételep.
Az itt taldlhatd lakasok az Ors vezér tere infragiirdja miatt szintén keresettek, de mint
mindenhol az orszagban a panelek esetében, élkeistjs arcsokkenésre kertilt sor, annak ellenére,
hogy tébb hazon is sor kerult fejlesztésekre a lpapgram keretében. Ennek ellenére csak arrdl
beszélhetiink ezeknél is, hogy tartjak az arukatarek 150 ezer forint kornyékérindulnak, s
egészen 200 ezer forintig felkiszhatnak négyzetewdtént, amennyiben a lakas teljesen fel van
Ujitva, valamint a haz is atesett a panelprogramon.

Ha még kijjebb megyiink, a Nagy Lajos kiraly atjah Alsérakos kezédik. Az M3-as kdzelében a
70-es években csusztatott zsalus technolégiavédtl €@i$ 10 emeletes hazaktél kezdve ékestes
sorhazakig, csaladi hazakig, 0j lakoparkokig szimteden épulettipus fellelhiet Az Erzsébet
kiralyné utjan és kornyékén tobb, a haboréitegpllt bauxitbeton haz is all még, melyek piaci
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szempontbdl értéktelenebbek. Sajnos, az Uj lakékiek szama itt is csokkent, tobb telek all
Uresen, érvényes épitési engedéllyel, illetve Bk zak varjdk a befejezést.

Az M3 kozeli hazakban méar 200 ezer forintos négygéerar alatt is kaphato j6 allapotu, téeses
lakés. A Miskolci utcat a Nagy Lajos kiraly utjavaszekdt csendes utcakban kisebb telkeken sor-
, iker- és csaladi hazak valtakoznak. Kisebb ikesh@nar 20-22 millié forintért is talalunk, de nem
ritka a 70-100 millié forintért kinalt Gjépitéshaz sem. Aki inkdbb Ujszierakast venne, tébb
tarsashazban és lakoparkban (Paskél, Zoldvarosikiehazak) valogathat. Kevés Uj lakas épiil,
ezeket viszonylag magas, 300-480 ezer forintos z®igeteraron kinaljak (a telek
elhelyezkedésél, a lakasok szamatol és atszaki tartalomtol flggen). Természetesen
Alsérakoson belil vannak kiemelked adottsagu, vonzébb részek, igy példaul az
aranyhdromszognek is nevezett, Flredi utca, Verér Bogarasi Ut €s Nagy Lajos Kiraly Gtja altal
bezart tertlet, ahol &ertes, nem zartsort hazak allnak. Errefelé azitéjgiplakasok arai 400 ezer
forintos négyzetmeéterar felett jarnak, s a valdbemére most is gyorsan elkelnek.

&
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1. szamu melléklet: A GKI prognézisa 2010-2011-re

2010. 2011.

2009. 2010. X. ho Pty .
(elérejelzés) (elérejelzés)

1. A GDP volumenindexe (%) 93,7 100,9* 101,2 102,7
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlité aron, %) 82,3 110,0 109 107
3. Nemzetgazdaségi beruhazasok Indexe (6sszehasonlitd 91.4 95.8* 96.5 104
aron, %)

A:. Az épitési-szerelési tevékenység Indexe (6sszehasonlitd 95.7 893 92 104
aron, %)

5 A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 94,8 97,3 98 102
6 A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %) 81,1 121,0 119 112
7. A behozatal valtozasanak Indexe (folyo érory&éban, %) | 75,3 119,2 118 113
8 A kulkereskedelmi mérleg egyenlege (mlW@A 4,0 4,4 53 5
9. ) A folyo fizetési és t6kemérleg egylttes egm il 14 1,7% 2.9 3
eurd) [\

10. Az eurd atlagos arfolyama (forint) "‘(Gw% 275,1%** 276 276
11. Az &llamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, hem 91<l 1304 8+ 890 620
onkormanyzatok nélkul, milliard forint) !

12. A brutt6 atlagkereset indexe 100,5 102,3 102,3 103,5
13.  Fogyasztéi arindex 104,2 104,9*** 104,8 103,8
14:. Eogyasztm arindex az idészak végén (el6z6 év azonos 105.6 104, 2%% 104.0 104
hénap = 100)

15.  Munkanélkiiliségi rata az idészak végén (%) 10,5 10,9%x** 11,3 11

* 2010. I-lll. negyedév

** 2010. I. félév

***2010. VIII-XI. hé

**xx 2010. VIII-X. hé

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
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2. 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
e HVG 2011. januar
e 2011. Figyeb januar

+ Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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