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M agyar or szag fobb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményel

M agyarorszég és a kornyezé piac 2009-ben

2009 |. félévében a magyar gazdasag teljesitményét nagymértékben — és hatranyosan — befolyasolta
a globdlis méretii, de a fejlett orszagokat kilondsen sUjté pénziigyi és gazdasagi vélsag. Mivel
gazdasagi kapcsolataink ezekkel a fejlett orszégokkal a legintenzivebbek, a folytatédo
vilaggazdasagi recesszi6 meghat&oz6 exportpiacaink sziikilését, hazank gazdasigi helyzetének
romlasét hozta magaval.

Az Eurdpa Uni6 (EU-27) gazdasagi teljesitménye a szezondlisan és munkanaphatassal kiigazitott,
részben becsiilt adatok szerint 2009 Il. negyedévében 4,8%-kal csokkent az €l6z6 év azonos
idészakahoz meérten, Iényegében ugyanolyan mértékben, mint januar—-marcius soran. A nem
teljeskoriien rendelkezésre all6 adatok szerint az |. negyedévihez képest a Il. negyedévben
viszonylag sok orszagban er6sodott a visszaesés, néhanyban, kdztiik ol yan nagy gazdasagokban is,
mint Németorszag és Franciaorszdg, enyhult, vagy véltozatlan maradt. A szezondlis €s
naptérhatéssal  kiigazitott, megel6z6 negyedévhez viszonyitott unios teljesitmény immar ot
negyedév Ota csbkken, bar a masodik negyedév soran bekovetkezett mérseklodés tteme (0,3%)
[ényegesen kisebb volt, mint a 2008. utolsd negyedévi (1,8%), illetve az ide elsé hdromhavi
(2,4%).
A GDP vallozasa az eldzd &v aronos

negyedévéhez képest
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2009. jdliusban, az &fa és jovedéki adéemelések hdnapjaban az egyhavi élagos fogyasztoiar-
emelkedés 1.3% volt. Eves szinten 5.1%-kal novekedtek az &rak, ez joval elmarad a 6.15%-0s
elemzdi konszenzusoktdl, amely ugyanakkor 6rids bizonytalanségot tikrozott az elemzok korében.
A jelek szerint az addemelések aremeld hatdsa a szakértok dltal gondoltnd kisebb mértékben
valosult meg juliusban, illetve a hatds idoben enyujtottan jelenik majd meg.

Mgjusban 3.7%-0s volt az éves szintii aremelkedés, azaz 1.4%-pontos arszint ugras kovetkezett be.
A KSH mai adatkdzlése alapjan idén az elss hét hdnapban atlagosan 3.6%-kal voltak magasabbak
az arak, mint az €l6z6 év azonos idészakéban. A volatilis élelmiszer és energiadraktol megtisztitott
maginflacié éves szinten 5.2%-ot tett ki amgusi 3.2% utén.



Az inflacio alakulasa [éviév, %)
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Amennyiben az elmudlt h&om honap maginfl&cios folyamatait nézzilk, a 2006. kozepi
megszoritasok (pl. komoly gazéremelés) 6ta nem latott ugrast tapasztal hatunk. Ebben az id6szakban
ugyanis a megfigyelt arfolyamatokbdl 12.5%-0s (!) szézal ékos éves maginflacios index adddna. Ez
a magyar jegybanki kamatpolitikat is dvatosabba teheti a jalius 100 bazispontos kamatvagas utan.

Maginflacio alakulasa
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Amennyiben a julius adéeme ések hatésatol szeretnénk megtisztitani az inflacids folyamatokat, a
KSH altal szémolt Un. valtozatlan ad6tartalmi &rindexet tudjuk segitségl hivni. Ez a 20%-0s
&fakulcs 25%-osra torténé julius 1-jel novelése, az Uj 18%-os afakulcs bevezetése illetve a jovedéki
ado emelés teljeskorii érvényesitésének hatasaval korrigdlja a tényleges arindexet és havi szinten
2.1%-0s arcsokkenést, mig éves szinten 1.4%-o0s aremelkedést jelez. 2008. juliushoz viszonyitva, az
élelmiszerek &ai az élagosna kisebb mértékben, 4.9%-ka emedkedtek. Az alaghoz képest
nagyobb mértékben, 8.8%-kal drégultak a szeszes italok, dohany&ruk. A héztartasi energia atlagot
meghaladd, 7.7%-0s aremelkedésén belll a vezetékes gaz &ra 20.8%-kal, mig az elektromos
energiaé 2.8%-ka nott. Atlag feletti aremelkedés volt megfigyelhetd a szolgéltatasok (6.0%)
korében, ezen bellil a szemétszéllitas 14.1, a helyi tdmegkdzlekedés 11.5, atarsashézi kozos koltség
10.1%-kal dragult. A tartés fogyasztési cikkek (4.7%) és az egyéb cikkek (1.3%) aremelkedése
dlag alatti volt. Ez utdbbin belil a jarmiiizemanyagok ara 9.3%-kal csokkent, a gyogyszer,
gyogyaru 5.9%-kal drégult az el6z6 év azonos honapjahoz viszonyitva. A ruhézkodas cikkek
esetében szintén étlag alatti (1.1%) volt a ndvekedés.
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Az inflacio és az arfolyam alakulasa
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Gazdasagi nbvek edés

Magyarorszég bruttd hazai terméke 7.6%-ka, a naptarhatést figyelembe véve 7.5%-kal csokkent
2009. 1l. negyedévében éves Osszevetésben - kozolte a KSH és az Ecostat a kdzdsen készitett
gyorsbecdése alapjan. A konszenzus 7.2%-0s éves szintii visszaesést josolt, amely mogott a
vélaszok -6.6% és -8.2% kozott szérodtak. A szezondlisan és naptérhatassal kiigazitott adatok
szerint az el6z6 negyedévhez viszonyitva 2.1%-kal csokkent a bruttd hazai termék az prilis-janiusi
idészakban. Azt figyelembe véve, hogy a magyar GDP-adat Ugy lett rosszabb a piaci
konszenzusnal, hogy kozben a vartndl jobb lett az ugyanezen idészekra vonatkozd, szintén ma
kozzétett német és francia GDP, a magyar teljesitmeny igen gyengének mondhatd. A KSH most
csak a fenti szdmokat kdzdlte a mésodik negyedévre vonatkozdan, a részletes adatokra szeptember
8-ig varni kell. A hivatal kdzleménye emellett arrais felhivja afigyelmet, hogy a becd és korlatozott
informéacios bézisra épll, igy a végleges adatok a gyorsbecslésben kozoltektsl eltérhetnek. A
megel6z6 negyedévekre vonatkozé GDP-adatok érdemben nem vétoztak a mai adatkozléssel.

Brutto hazai termek (GOP) alakulasa (kigazitott, %)
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A KSH ma csak a fenti szdmokat kdzolte a mésodik negyedévre vonatkozoan, a részletes adatokra
szeptember 8-ig varni kell. A hivatal kozleménye emellett arra is felhivja a figyelmet, hogy a
becdés korlatozott informacios bézisra épll, igy a végleges adatok a gyorsbecslésben kozoltektsl
eltérhetnek. A megel6z6 negyedévekre vonatkoz6 GDP-adatok érdemben nem vAtoztak a mai
adatkzléssel.

Redlker esetek

A bruttd alagkeresetek 2009 els hat hénapjdban 1,3%-kal, a nettd &lagkeresetek 1,0%-kal
haladtak meg az egy évvel kordbbit a legaldbb 5 fés véllalkozasoknd és a koltségvetési
intézmeényeknd. A redlkereset (a fogyasztOiar-index 3,3%-0s nbvekedése mellett) 2,2%-kal maradt
el az el6z6 évitél. A versenyszféraban 0,4%-kal emelkedett; a koltségvetési szférdban (dontéen a
13. havi juttatés kifizetési szabdlyainak valtozasa miatt) 8,4%-ka csokkent aredlkereset az €l6z6 év
azonos idészakahoz viszonyitva.

A mély recesszid kovetkeztében alacsony a keresetek novekedési Uteme Magyarorszagon. A
koltségvetési szektorban a bérstop és a prémiummegvonasok eredményeként még nomindlisan is
csokkenés figyelheté6 meg hdnaprdl hdnapra, és a versenyszféraban is 5 szézalék alatt van az éves
dinamika

Reilkeresetek alakulasa
(Eves valtozas, %)
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A magénszektorban az elsé fél évben élagosan volt még némi redlbéremelkedés - a mésodik fél
évben azonban itt is csokkenésre kell szamitanunk. Legalabbis aligha valészini, hogy a vallalatok
az &fa ésjovedeki adéemelés miatt megugro arakhoz igazitandk a fizetéseket arecesszio kdzepeén.



Redlkeresetek alakulasa (éves vaitords, %)
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A versenyszektor bérfolyamatait illetéen érdemes felhivni a figyelmet arra is, hogy a cégek nem
csupén a rendszeres kereseteken, hanem az egyéb bonuszokon is spérolnak. Erre utal, hogy mig a
rendszeres keresetek indexe 5,5-6 szazalék kozé slllyedt, a teljes bérindex csak 4 szézalék kordl
volt amésodik negyedévben.

A bruttd rendszeres keresetek alakulasa

(& verzenyszektorban, éves valtozas, %)
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Tulajdonképpen a versenyszektor bérdinamikga még nem is igazan alacsony, ha azt nézzik, hogy a
gazdasdg 7 szazalékkal zsugorodik. Az alkalmazkodéds nem is itt az intenzivebb, hanem a
foglalkoztatasban. A legalabb 5 fét foglalkoztatd vaéllalatok korében egy év alatt 151 ezer
alkalmazottal lett kevesebb.
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A koltségvetési szektorban viszont megdllt a foglalkoztatottsag visszaesése. Emagott az a jelenség
all, hogy az alami kdzmunkaprogramok tobb tizezer fét szivtak fel az utdbbi honapokban.
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1. Az alkalmazasban allok szamanak megosziasa
dllemanycsoportok szerint, 2009. 1. félév
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A majus-julius idészakban 9,7 szézalékos volt a munkanélkiiliseg Magyarorszagon. Az adat nem
mutat sok valtozast: az aprilisjuniusi &laghoz képest 0,1 szézalékpontos az emelkedés, de a
februar-gorilisi hdrom hénaphoz képest 0,2 szézalékpontos a csokkenés. A munkanélkuliségi réta
tulgjdonképpen az év eleje 6ta a 9,6-9,9 szézalékos tartomanyban mozog, vagyis a jelentés
megugras utan a stagnélas a jellemzé.



A munkanélkiiliségi rata alakulasa
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A munkanélkiliségi réta megugrasdval egyidoben természetesen cstkkent a foglalkoztatottak
szama is. A valsag hatésara mintegy 113 ezer emberrel csokkent ez a csoport, jelenleg 3,811 millid
fé6 dolgozik Magyarorszégon, a 15-74 éves népestg 49,5 szézaléka Ami pozitivum, hogy a
jelentds sokk ellenére a nem csokkent a munkaerdpiaci aktivités. Vagyis a munkajukat elveszitok
nem tavoztak a piacrél a korabban ismert technikékkal (kedvezményes- és rokkantnyugdijazas),
hanem tovébbra is kifegjezik munkavéllaldsi szandékukat. Ez a krizishdl kifelé haladva reményt
adhat a gyors fellendulésre, mert a kordbbi évekkel ellentében béven vannak felesleges
kapacitasok.

Az aktivitis éves valtozisanak megoszlasa
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A képet azonban arnyalja a kormanyzati k6zmunka program hatasa. A hirek szerint az elmult
néhény honapban mintegy 50 ezer fovel emelkedhetett az ilyen programokban dolgozok szama. Ez
pedig azt sugallja, sz sincs arrdl, hogy a munkaerépiacon véget ért volna a dekonjunktira, hiszen a
korméanyzati intézkedéseket leszamitva tovabb folytatodtak az elbocsatasok.



Arfolyamok

Kevés izgalmat okozott a forint az elmult héten, lassi és fokozatos erébdésnek |ehettlink tanui az
€l6z6 napokban. A 265-0s érfolyamszint tovéabbra is leklizdhetetlen akaddyt jelent, ezért az
EUR/HUF egyel6re marad a masfél hénapja jellemz6 265-275 kozétti tartomanyban. A kedvezo
befekteté hangulat nyoman ekézben a t6zsdeindexek Ujabb éves cslicsokat dlitottak be, ami arra
utal, hogy a csokkené kamatelénnyel rendelkezé forint er6sddés potencidlja korlatozott. A
borGsabb nemzetkdzi tékepiaci hangulatban viszont konnyen “"elgyengll" a forint a 275-0s
szintekig, ahogyan az €6z6 hét elgjén is lathattuk. Rovid tdvon egyelére nem varnak az elemzék
jelentés valtozast a forint arfolyamaban, maradhat a 265-275 kozotti sdv. A 265-hdz kozeli
arfolyam-szinteken viszont érdemes lehet eurét vasarolni forint ellenében, mivel az észi
hénapokban — a varakozasoktol elmaradd makroadatok és véllalati jelentések nyoman - korrekcidra
szémitanak a részvénypiacokon, ami ismét a 280 korili szintekre gyengitheti a forint arfolyamét.

A julius elején kezdodott trendszerii svajci frank gyenglilés megtort augusztus kozepén, és kisebb
korrekcionak lehettiink szemtanli az EUR/CHF arfolyamaban. Ez azonban minddssze 1% kordli
CHF erésbdést jelentett, az EUR/CHF kereskedése tehét valtozatlanul egy nagyon sziik savban
folytatddott. A mérsékelt frank er6sidés hétterében azonban nem volt semmilyen makrogazdaségi
jelentésill. hir. Minden jel arra utal tehat, hogy az elmult hetek korrekcioja csak &meneti megéllot
jelentett a frank gyengulésében, az EUR/CHF lassi emelkedése pedig folytatdédhat kdzéptévon.
Ennek megfeleléen az 1.52 alatti szinteken érdemes lehet a CHF gyenglilésére fogadni az EUR
ellenében.

Fontosabb devizak elmult havi teljesitménye (2009. augusztus)
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Jegybanki alapkamat

50 béazisponttal mérsékelte a jegybank az iranyado ratét a mai kamatdonté Ulésén. A 1épésre azutan
kerUlt sor, hogy egy hénappa ezel6tt nagy meglepetésre 100 bézispontot végott a tanacs, két hete
pedig majdnem rendkivili mérséklés lett a hivatalosan nem kamatdonté Ulés kimenete. A piac -
ahogy egy honapjais - 50 bazispontos kamatmeérséklésre szamitott, ezlttal nem okozott meglepetést

ajegybank.

A kamatcsdkkentésnek tdbb ismert motivacidja is van. Egyrészt a mély recessziéban a monetaris
tanécs deklardltan anticiklikus gazdaségpolitikét kivan folytatni, és egyben kozeliteni akar a padl6t
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fogd nyugat-eurdpai ratédkhoz annak érdekében, hogy a kamatciklusok harmonizéacidja mielbb
helyredlljon. A 1épések erdteljességét nyilvanvaldan az befolyasolja, hogy atanécs mikent itéli meg
a pénzugyi stabilitési helyzetet. A pénziigyi valsag legsiilyosabb, tavasz eleji idoszakaban a tanacs
még nyiltan erre a tényezére koncentralt, ma mar a nemzetkozi befektetéi kdrnyezet olyan sokat
enyhult, hogy inkabb csak Ovatossagi faktorként van jelen a dontésekben.

A magyar jegybanki iranyado kamat (%)
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A Monetéris Tanacs értékelése szerint a nemzetkozi kornyezet ugyan tovébbrais bizonytalan, de az
elmult hénapokban valamelyest stabiliz8 6dott, és akilatasok nem romlottak tovéabb. A globdlis ésa
magyar gazdasag gyors fellendiilésére azonban a kozeljovoben sem lehet szdmitani. A hazai
gazdasagban 2010 elsé negyedévében indulhat meg Ujra a ndvekedés. Az inflacio az addemelések
miatt ugyan &menetileg meghaladja a kdzéptavu inflacios célt, de 2010 méasodik felében mar
szdmottevéen elmaradhat attdl. A magyar gazdasdg visszaesesében a korabban vértna nagyobb
szerepet jaszott a belss kereslet, ami elsdsorban a vallalati készletek drasztikus leépitésthez és a
beruhézdsok vartnal nagyobb visszafogésahoz kothetd. Emellett tovdbbra is erételjesen csokken a
lakossdg fogyasztdsa A novekvé foglalkoztatottsdgi és jovedelmi bizonytalansdg, valamint a
szigorodd hitelezés  kondiciok a héztartasokat megtakaritésaik novelésére Osztondzik. A
maganszektor alkalmazkodasanak kovetkeztében a kilsd finanszirozés igény jelentésen
mérseklodik.

A hosszabb tava inflaciés kilaasok szempontjdbol a Monetaris Tanacs a legnagyobb kockézatot
abban latja, hogy a sorozatos infl&cios sokkok a gazdaségi szereplok hosszabb tava inflacios
véarakozasait is megemelhetik. A belfdldi kereslet visszaesése azonban olyan mértékii, hogy az
addintézkedések kozvetlen hatasatdl eltekintve a fenti kockazat figyelembe vételével is alacsony
inflacios kornyezet valoszinisithet. A globdis befektetéi hangulat, és ezzel parhuzamosan
Magyarorszdg kockézati megitélése a korabbi Iényeges javulédst kdvetéen az elmult hénapban
érdemben nem valtozott. A kilsd finanszirozas igény szdmottevé csokkenése, valamint a
koltségvetés kotvenypiaci finanszirozésanak Ujrainditdsa ugyancsak mérsekli az orszég kilsh
finanszirozésaval kapcsolatos aggoda makat.

Allamhéaztartas hiany

A 2009 egészére tervezett deficit 82 szézaléka mér ,,0sszej6tt” az dlamhaztartasban, &m a pénziigyi
tarca szerint sem a hdromnegyed évi, sem az év végi elérejelzéseket nem kell modositani. Immar
nem U] keletii megdllapitas, hogy a valsig az ado- és jarulékbevételeken is érezteti hatdsét. Kettés
képet mutat tobbek kozott a térsasagi add is: az €6z6 honapban a visszatéritések mértéke
meghaladta a bevételekét, igy pozitiv egyenleg helyett e soron 9,5 milliard forintos minusz
mutatkozik. Ez az adénem azonban az utobbi hdénapokban olyannyira allta a sarat, hogy az elsé hét
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honap bevétele még igy is valamelyest magasabb, mint a mult év azonos idészakéban befolyt
0sszeg.

Ami a kiadasokat illeti, jelentsebb eltérés csupan a koltsegvetési szervek koltésében érhet6 tetten.
A mult év els6 hét honapjdhoz képest ezek az intézmények az idén 50 milliarddal tobbet tapsoltak
el. Ez az éves kiadasokhoz képest nem tiinik jelentés summanak, &m az adatok abbdl a szempontbdl
aggalyra adnak okot, hogy a 2009 egészére sz616 torvenyi eldiranyzat 73 szazalékat mér felélték a
koltségvetési szervek. Tavaly ilyenkor ez az arany csupén 55 szézalék kordl jart, igaz, az idén az
eléiranyzatot is visszanyesték. Tavaly juliusban szdmottevd, 140 milliard forintos tébblet alakult ki
az &lamhéztartashban, ezzel szemben az idén enyhe hidny keletkezett. E ké&t adat azonban a PM
megitélése szerint kilonbozé tényezék miatt nem hasonlithatd Ossze teljes mértékben: a
megtakaritéasok ugyanis zémeében csak az utolsd negyedévben éreztetik hatésukat. Ez a kijelentés
igaz a tb-alapokra is. Ezek juliusban kdzel 19 milliard forintos deficitet mutattak, ezen belul az
Egészségbiztositasi Alap hidnya 10,5, a Nyugdij-biztositési Alapé pedig 8,4 milliard volt. Ez
javarészt a jarulékbevételek elmaradasinak szdmldjara irhatd, a bérek utan fizetett tb-jarulék
meértéke julius 1-jé&6l 3 szézalékponttal csokkent, ennek hatésa azonban csupén az augusztusi
dllamhaztartési adatokban mutathat6 ki. Ezekrol szeptember 10-én tesz kdzz€ részletes adatokat a
PM. (Az Osszesen 5 szézalékpontos j&rulékesokkentés fennmaradd 2 szézalekpontja nem a tb-
alapokat érinti).

Hitelpiac

A héztartds hitelezéssel kapcsolatban a felmérés megallapitja, hogy ugyan az el6z6 negyedévinél
kisebb ardnyban, de 2009 mésodik negyedévében tovabb folytatodott a kihelyezni kivant
hitelmennyiség és a hitelkereslet csokkenése. A felmérésben részt vevé bankok tovébbra is inkdbb
szigoritdsokrdl szamoltak be. Az €l6z6 felméréshez képest mé&r kevesebb bank jelezte hitelezési
feltételeinek szigoritését a lakascélu hitelezésben, ugyanakkor a fogyasztasi hitelezés terlletén a
szigoritdk arénya novekedett. A szigoritas elsésorban a nem érjellegii feltételekben (a minimélis
hitelképességi  szint novekedésében, a minimdlis onrész megemelésében, a havi torlesztés
jovedelemhez viszonyitott aranyanak és a hitelfedezeti ardnynak a csokkenésében) jelentkezett.
2009 masodik negyedévében szinte egyontetuen a héztartasi hitelportfolio romlasérol szamoltak be
a bankok mind a lakéscélu, mind a fogyasztés hitelek szegmensében, de a kordbbindl kevesebb
bank szamit tovabbi romlésra a kdvetkezo félévben. A valaszaddk elérejelzései alapjan mindkét
szegmensben a szigoritésok megéllasa varhatd, sét nettd értelemben, az aggregalt valaszok alapjan a
jelenlegi szigoru hitelezési gyakorlathoz képest némi enyhités prognosztizalhat6 az elkdvetkezé két
negyedév soran. A szigoritésok megtorpanésat, illetve az esetleges enyhitéseket alikviditési helyzet
javulasa, illetve a gazdasagi kil&éasok indokoljék, ugyanakkor volt olyan bank, amely azt jelezte,
hogy az Ugyfelek hitelfelvevé kapacitdsdnak romlédsa csak a jelenlegi feltételek némi enyhitésével
kompenzédlhat6. A kozeltmultban megjelent kilféldi hitelezési felmérések is szigoritasrol szamoltak
be a haztartasi szegmensben, de a magyar eredményekhez hasonl6 modon csokkent a szigoritdk
ardnya

A vdlaati hitelpiacon a hitelezési hajlandoség csokkenése megallt a nagy- és kdzepes vallalatok,
illetve a kis- és mikrovéllalatok finanszirozésdban, ugyanakkor az tizleti célu ingatlanhitelezésben
tovébb csokkent a hitelezési hajlandésdg. A valdati finanszirozés kovetkezé féléves idészakéara
vonatkozdan a bankok a kihelyezni kivant hitelmennyiség fenntartasét, illetve enyhe novelését
jelezték elére. A hosszU lejaratt hitelek kereslete — a beruhézésok visszaesése miatt — tovabb
csokkent, de ardvid lgarata hitelek iranti igények néttek, igy a vllaszaddk dsszessegében a vallalati
hitelek irénti kereslet némi er6sodését érzékelték. A bankok — elmondésuk szerint — az €626
negyedévihez képest immaron kisebb ardnyban szigoritottak, elsésorban az egyes iparég-specifikus
problémak, illetve az érzékelt kockdzatok miatt. Az €l6z6 felméréshez hasonldéan a likviditasi
helyzetet, mint szigoritashoz hozzjarul6 tényezét mér kevés szerepl6 emlitette. A vdlaszaddk dontd
tobbsége a portfoliominéség romlasét tapasztalta 2009 mésodik negyedévében, a bankok szerint a
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portfélioromlasi trend folytatddni fog a kovetkezé félévben is. Imméron az elmult harom
felméréshez hasonldéan, az Uzleti céll ingatlanhitelezéshen a véaszadok jelentds tébbsége a
kihelyezni kivént hitelmennyiseg visszafogasardl szdmolt be, ami a hitelezés feltéelek és
standardok tovabbi szigoritasval péarosult. A vallalati szegmensre vonatkozo hazai eredmények
hasonldak a kulfoldi jegybankok felméréseiben jelzettekhez, azaz a szigoritds tendenciak
enyhuléséhez.
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M agyar or szag ingatlanpiaci elemzése

Bacs-Kiskun megye

Megyei jogu varos:

A kecskeméti Uj lakasok arat leginkabb az elhelyezkedés hatarozza meg:
az Uj épités, belvarosi lakasokat 300 ezer forintos négyzetméterarnal
dragabban mérik, de négyzetméteraruk meghaladhatja a 400 ezer forintot
Ujépitésd ingatlanok: [is. A belvaros kérnyékén mar szolidabbak az arak: itt 280-290 ezer forintos
négyzetméteraron is akad Uj lakas. A varosban egyébként prémium
kategorias fejlesztés is akad: éppen most épul egy kisebb tarsashaz,
amelynél a négyzetméterarak 400-500 ezer forint koriill mozognak.

A hasznalt belvarosi lakasokat a hasznaltakat 200250 ezer forintos
négyzetméteraron vesztegetik. A csaladi hazakat és a sorhazakat 180-190
ezer forintos négyzetméteraron mérik, amihez még hozzajén a 100-200
Hasznalt ingatlanok: |négyzetméteres parcellak 3—4 milli6 forintos ara. A talkinalat féleg a
Petdsfivarosban érzékelhetd, ahol sok a nagyobb, viszonylag régebbi
épitésd, 15 millié forintnal dragabb ingatlan. A panelek 120-130 ezer
Ft/négyzetméteraron kelnek el.

A szigorUan vett belvarosban 40-70 forintért adnak egy négyzetméter
fejlesztési telket. A varosban altalanosnak mondhato a 15-35 ezer Ft/nm.
Telkek: Kadafalva, Helvécia és Ball6sz6g telkeit 5-10 ezer forintos
négyzetméteraron lehet eladni, de alélektani hatar inkabb az 5 ezer
forint.

Kecskeméten az Izséki Uti kérhaz és a Bacsviz Zrt. irodahaza kornyékén
egyre tdbb épitkezés folyik. Most egy Lidl éptil alegendas Benko-villa
helyén. A telken 1,5 évtized alatt két epliletet bontottak el: el&szér a
villat, mely a Bacsviz akkori igazgatéjanak tulajdona volt, majd a helyén
felépitett hazat. Hamarosan megkezdédik az Uj furdékomplexum
Fejlesztések: tervezése is. Unios tamogatast is kapnak a magyarok a Kecskemét-
Szolnokot 6sszekdts MB8-as autdpdlya épitésére, ahol mar megkezdsdtek
atervezési folyamatok. Megkezdédott a Mercedes gyar épitése. Masfél
millié kbbmeternyi talajt kell megmozgatni, és 82 ezer négyzetméternyi
aszfaltut, valamint 38 ezer négyzetméternyi zlzott kbves Ut és kerités
megépitése mellett masfél millié négyzetmétert filvesitenek.

Varosok:

A valsag még mindig érezteti hatasat a térség ingatlanpiacan. A kisebb-
nagyobb varosokban jéforman leélltak az épitkezések. Nagyon kevés
tarsashazi épitkezést taldlunk. Kiskunfélegyhazan egy 10 lakasos tarsashaz
Ujépitésd ingatlanok: |éptil abuszmegalléval szembe, Bajan 3 tarsashazfejlesztésrsl szamoltak
be. A tébbi varosban elvétve lehet megtalalni a csaladihaz épitkezéseket.
Azonban ezek épitési Uteme lelassult. az Gjépités(i ingatlanok nm arai a
nagyobb varosokban 250-260 ezer Ft a kisebbekben 200-240 ezer Ft.

Tobb ingatlank6zvetits honlapjanak adatbazisa alapjan elmondhat6, hogy
avarosokban a panellakasok arai 100 000 Ft/nm2-nél kezdédnek. Csaladi
Hasznalt ingatlanok: |hazak esetében atlagosan 22 000 Ft/nm2 aron kezdédnek az ingatlanok.
Hasznalt lakasok esetében pedig atlagosan 170 000 Ft/nm2 aron kinalnak
ingatlanokat.

Nagyon kevés telek keriil adasvételre. Varoskdzpontokban nem is lehet
ilyen telket talalni hanem csak a varosok peremrészein. Itt
altalanossagban elmondhat6, hogy egy 6sszkdzmdves telek nm ara
elhelyezkedéstsl fliggéen 2 500-24 000 Ft-ig kinalnak.

Tobb varosban a kdzuthal 6zatot Ujitjak fel, valamint a csatornazasi
munkakat fejezik be. Ezek mellett kerékparutakat épitenek. Az
ingatlanfejlesztések szama az utébbi idében megcsappant. Jorészt leallt
ez aterulet.

Telkek:

Fejlesztések:

2 havonta frissiil § tablazat
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Csongréd megye
Megyei jogu varos:

Szegeden az aldbbi helyeken épilnek Gjlakasok és sorhazak: Vadaspark,
Maros-menti laképark, Domaszék, Mdéravaros, belvaros. 50-93 nm
Ujépitési ingatlanok: |kdzotti, 1+1 és 2+2 erkélyes lakasokat épitenek és szerkezetkészen 250-
280 ezer Ft/nm de a belvarosi tarsashazak lakasainak az arai kozelitik a
350 ezer Ft-ot is.

A hasznaltpiacon is a belvarosi tarsashazi lakasok viszik a palmat,
fajlagos aruk mérettél fliggetlentil 240-260 ezer forint. A kiskoraton
kivili teriileteken mar Iényegesen olcs6bban, 170-220 ezerértis lehet
vasarolni. A panelek kéziil a 35-55 négyzetméteresek keresettek,
elsésorban az egyetemistak, illetve afiatal parok kérében. A kisebbek
160-170 ezer, a nagyobbak 125-145 ezer forint k6z6tti négyzetméteraron
cserélnek gazdat. Ujrokuson, a cseréptetss panelhazak kedvezs
elrendezés(i lakdsaiban az ar 160 ezer forint folé is emelkedhet.
Szeged vonzaskorzetében megjelentek a lakoparkok: Mérahalmon 175,
Zakanyszéken 165 ezer forint a sorhazi lakasok négyzetméterara.
Zoldovezeti-kertvarosi elhelyezkedésénél fogva egyediilalld a 12,7
hektaros teriileten fekvg Kéllay Liget Lakdpark. A parcellakat mar
kijelolték, a kbzmdivesités is befejez6dott, kiépilt a szilard burkolata
uthalézat. Az agglomeréaciéban egyébkent mar 6-10 ezer forint kézott, a
10 kilométerre l1évé telepiiléseken akar 4-6 ezer forintért is hozza lehet
jutni egy négyzetméternyi épitési terilethez.

A legnagyobb vidéki logisztikai bazist épiti a Hansa-Kontakt Kft. a
Szegedi Ipari és Logisztikai K6z-pontban. 12,5 hektar a Hansa-Kontakté,
a GlobalLog 2600 négyzetméteres csarnokaban az angol Imperial
Fejlesztések: Tobacco bérel logisztikai k6zpontot, mellette a GlobalLog végez
logisztikai szolgaltatast. Most 65 szazalékos a kihasznaltsag, a maradék
35-re az elsé félévben megallapodas varhat6 két angol céggel. Akkor
kitehetik a megtelt tablat.

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Varosok:

Toébb ingatlankdzvetit6i adatbazist vizsgalva elmondhaté, hogy
Ujépitésd tarsashazak és lakdparkok csak a megye nagyobb varosaiban
talalhatoak meg. Ezeknek az arai kozelitik a szegedi arakat, viszont 10-
15%-0s eltérés mutatkozik Szegedhez képest.

Csongrad megye hasznal ingatlan kinalata igen bé. A nagyobb
varosokban a panellakasok arai 89-150 ezer Ft/nm arsavba mozognak. A
lakasok arai 110-160 ezer Ft/nm arsavba, mig a csaladi hazak nm arai 90-
Hasznalt ingatlanok: |140 ezer Ft-os arsavba ingadoznak. Az ingatlanok értékesithetésége
megkdzeliti mar a 180 napot is. Csak a nagyon jo helyen 1évé és
kiemelkedé tulajdonsagokkal bird ingatlanokat tudjak csak nagyon
gyorsan értékesiteni a kbzvetits cégek.

Csongrad megyébe adatbazisok alapjan kb. 400 telek var értékesitésre.
Ezek nagy része varosokon kiviil van. Maké ingyen telkeket ad azoknak
akik ott telepednek le és ott a kdrnyéken keresnek munkéat! A megye
varosaiban a telkek nm2 arai atlagosan 3500 és 19000 Ft kdzott
mozognak. A varoskdzpontokban ennél joval dragabban 35 000 és 70 000
Ft/nm taldlhatunk 6sszk6zmiives telkeket.

A megyében panganak a fejlesztések. Fejlesztések helyettinkdbb a
felljitasokra helyezik a hangsulyt a befektetsk. Ettermeket, csardéakat,
Fejlesztések: panziokat, Uzlethelységeket épitenek Gjja és varjak a jo nyarat. Néhany
maganszallo is feldjitasra kertilt példaul Szentesen, Kiskundorozsman,
Makon és Csongradon.

Ujépitésd ingatlanok:

Telkek:

2 havonta frissiil § tablazat
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Budapest és Pest megye
Megyei jogu véros:

Tobb ingatlankdzvetits adatbazist vizsgalva altalanosan elmondhat6, hogy
kisebb fajta emelkedés indult meg a budapesti Gjlakasok araiban.
Ujépitésd ingatlanok: |Négyzetméterenként 2-3 ezer Ft-al néttek az arak. Féleg a készpénzes vevék
jelennek mostanaba a piacon. Az alkutartalék 5-7 %-o0s. Budapesten
korilbelil 7 000 db Ujlakés var gazdara.

Elénkiilés tapasztalhat6 a hasznalt ingatlanok kereslete irant. Budapesti
ingatlankdzvetits irodakat vizsgalva altalanossagban elmondhaté hogy a
panellakasokat 193 ezer Ft/nm-en, a téglaépitésd lakasokat 300 ezer Ft/nm-
en a csaladi hazakat 220 ezer Ft/nm-en kinaljak.

A fejlesztési telkek piaca mar masfél éve érezhetden lassult. Bar 2009. elsé
negyedévéig viszonylag élénk és fizetoképes kereslet mutatkozott a
beépithetd terlletek irdnt, csak néhany nagy volumend telektranzakcio
zajlott az év eleje soran. A legdragabb fejleszési telkek Bel-Budan
talalhat6ak meg. Négyzetmétere 120-200 ezer Ft. A legolcsobb a X.
Keruletben taldlhaté 15000 Ft/nm.

Topark elsé itemének irodaparkjaban az Ginnepélyes alapkéletételre is sor
kerilt az elmult hénapban. Tervek szerint a févarosban csak a Csepel-
szigeten épulhetnének 55 méternél magasabb épiletek. Budapesten tébb
mélygarazs is épll magantskébdl. A tervek szerint az Allatkerti kdriton 800,
Fejlesztések: a Felvonulasi téren 1450, a Marcius 15. téren €s a Miegyetem rakparton 630-
630, aKeleti palyaudvarnal pedig 480 fér6helyes mélygarazs épulhet. Nincs
valami j6 allapotban Budapest egyik jellegzetes huszadik szazad eleji
épuletegyuttese, a Nagyvasartelep védett irodahaza és a hozza kapcsol6do
csarnok, igy az ehhez kapcsolodé 300 milliardos fejlesztési is tolodik.

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Varosok:

Pest megyében kezdenek leélini alakoparkok épitésével. Most mar a 50-150
lakasos laképarkok helyett eltSrtérbe kertilnek a kisebb 15-30 lakasos
tarsashazak. Ezek nm-ét Pest megyében 210-310 ezer Ft-ért kinéljak. Tébb
ilyen fejlesztés is van Budapest vonzaskdrzetében.

Ingatlankozvetiték szerint kezd élénkilni a hasznalt ingatlanok iranti
kereslet. Budapest vonzaskérzetében tdbb mint 20%-al dragabbak az
Hasznalt ingatlanok: |ingatlanok mint Pest megye tdbbi részén. A csaladi hazak nm-ét 120-450
ezer Ft-ert kinaljak. A panellakasok nm 100-198 ezer Ft, a hasznalt lakasok
arai megkozelitik a 114-210 ezer Ft/nm-t.

A fejlesztési telkek piaca is pang az aglomeracidban. Az arak néhol
megkozelitik a budapesti telekpiacot, s6t Budaors kérnyékén taladlunk olyan
Telkek: telkeket is az ingatlankdzvetit6k adatbazisaban amelyek gyakran
meghaladjak a 80 000 Ft-os négyzetméterarat. A kisebb varosokban a telkek
négyzetméteréért 5-49 ezer Ft-ot kell adni.

Magyarorszag hét statisztikai régiojaban 6sszesen 184 Utszakasz felUjitasara
nyilik lehet&ség. A felujitas 79 projekt és 184 alprojekt keretében dsszesen
1114 kilométert érint, 44,5 milliard forint értékben. Most jutott el a mdszaki
atadas fazisaba Pest megyében az alsébb rend(i utak Gjabb, mintegy 8,2
kilométeres szakaszanak felGjitasa. Az Ujpestet Veresegyhazzal és
Fejlesztések: Galgamacséaval 6sszek6ts (2102 jeld) at felyjitott szakaszai kilterileten,
illetve Csomad, Erdékertes, Vacegres és Galgamécsa belteriiletén haladnak.
Megujul Godolls fétere, a Szabadsag tér, a Mdvészetek Haza épllete,
valamint atalakitjak a varosi piac galériajat. Otvenmilliard forintba keriil a
Ferihegyi repllétér G utascsarnoka, amelynek szerdan rakjak le az
alapkoveét.

Ujépitésd ingatlanok:

2 havonta frissiil § tablazat
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Békés megye
Megyei jogu varos:

A Békéscsaba Ujépités( tarsashazait a legtdbb ingatlanos portalon 2009
oktoberi atadassal kothetSek le. Megtalalhatdak benne a 50-120 nm
lakasok és a kisebb penthouse lakasok is. A nm arak minden esetben
230-270 ezer Ft k6z6tt mozognak.

Békéscsaban kezd élénkiilni a hasznalt lakas piac. Ezt jol mutatja a
legtdbb ingatlankdzvetits portalja. Az adatbazisokban egyre tobb
Hasznéaltingatlanok: |ingatlan szerepel, amire vanis kereslet mind magyar és mind roman
részrél is. A paneleket 130-170 ezer Ft/nm-en, a lakasokat 150-190 ezer
Ft/nm-en mig a csaladi hazakat atlagosan 120 ezer Ft/nm-en kinaljak.
Békésen, Sarkadon, vagy Ujkigyoson épiilt hazakat olcson vésarolt
telkekre huzzak fel a tulajdonosok, igy tobb pénz marad a kivitelezésre.
Mig egy Békéscsaba hataraban, vagy azon tul talalhat6, nem k6zmdives
Telkek: telek négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a
koordinatakkal rendelkezg, kdzml(ivesitett telek 1500 forintba keriil. Ha
valaki nem avaros mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni,
annak joval borsosabb arat kell megfizetnie.

Békéscsaban elétérbe kerliltek az Gt és jardafeltjitasok. A kdzathalozat
modernizalasara kolt a helyi 6nkormanyzat. Zajlik a nemrég atadott
Arpéad fiirds tovabbi bévitése. A belvaroshan dsszesen 4 db tarsashaz
Fejlesztések: fejlesztés van folyamatba. Otvenmillio eurébol, azaz 15 milliard
forintbdl éplilt a Tondach masodik, Eurépaban pedig a legkorszer(ibb
tet6cserépgyara Békéscsaban amit aprilisban adtak at. Kerékparut épul
7 milli6 Ft értékben Békéscsaba és Kondoros kdzott.

Ujépitésd ingatlanok:

Véarosok:

Békés megye varosaiban nagyon kevés Ujépitési ingatlan van. Ha van az
is tarsashazi lakas és csak a nagyobb varosokban. Adatbazisokban
szereplé kinalatok szerint a lakasok 230-255 ezer Ft/nm-en cserélnek
gazdat. Azonban ezekre alakasokra viszonylag nagy kereslet
mutatkozik, mivel erételjes roman és ukran kereslet jelent mega
megyében.

Bekés megyében pang a hasznalt lakas értékesités. Ingatlankozvetitsi
adatbazisokat megvizsgalva a varoskézpontokban Iévé panelek
Hasznalt ingatlanok: |négyzetméterét atlagosan 110-135 ezer Ft-ért kinaljék. A tarsashazi
lakasokat 134-198 ezer Ft/nm-ért szerepeltetik az adatbazisokban. Az
értékesitési idg joval hosszabb lett a megyében.

A Békés megyei telkek viszonylag olcséknak mondhatoak. Kisebb
varosokban a telkeket 1 000 Ft/nm kinaljak. Az 6sszkdzmdives telkek nm
1500-4000 Ft, a nagyobb varosokban pedig 20-30%-al magasabbak az
arak. A varoskodzpontokban pedig 15-30 ezer Ft/nm egy épitési telek.
Viszont ezekbdl nagyon kevés van, és csak Ugy lehet hozzajuk jutni,
hogy arégi bérhazakat lebontjak és helyére (j tarsashazakat hiznak fel.
Termalflirdét és ezer f6 befogadasara alkalmas szallodat épitene
Fejlesztések: Tarhoson Békés megyében egy befektetScsoport. Tarsashazfejlesztés
jéforman csak Szarvason és Békéscsaban van.

Ujépitésd ingatlanok:

Telkek:

2 havonta frissiil § tablazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye
Megyei jogu véaros:

Szolnok belvérosaban kevés az Ujlakés. Ezek négyzetméterét 200-254 Ft-ért
Ujépités ingatlanok: |adjék a tarsashazakban. De az eqgyik fejlesztésnél lehet talalni 400 Ft-ért is
egy négyzetmétert! De tovabbrais pang Szolnokon az Ujlakéas értékesités.
A panellakasok nm-ét 89-178 ezer Ft-ért adjak, a lakasokat 120-175 ezer
Hasznéltingatlanok: |Ft/nm-ért, a csaladi hdzakat 65-210 ezer Ft/nm-ért. Az Ujlakéasok helyett
inkabb hasznalt lakdsokat vesznek most a vasarl ok és azokat is készpénzre.

Egyre tobb ingatlanfejlesztésre vagy épitsre alkalmas telket talalhatunk
Szolnokon és kornyékén. Az 6sszkbzm(ives telkek nm-ét 3500-51000 Ft-ért
kinaljak. De a belvarosban akar ennél is dragabban lehet hozzajutni a
telkekhez.

Bontjak a 2007-ben bezart szolnoki Damjanich uszodat. A helyére tervezett
beruhazas nem készil el. A fejleszté wellness jellegd szallodat és
Fejlesztések: gyogyfurdét, valamint egy Uszomedencét akart épiteni. A beruhézast
azonban visszamondta a jelenlegi gazdasagi viszonyokra hivatkozva. A
varosban nagyon kevés tarsashazfejlesztést taldlunk meg.

Telkek:

Varosok:

Tobb ingatlankdzvetitét vizsgélva elmondhato, hogy a megye nagyobb
varosaiban az Ujépités ingatlanokat 190-245 ezer Ft/nm aron kinaljak. A
Ujépitésc ingatlanok: |kisebb varosokban ettél az artol krilbelll 15-20%-al alacsonyabban
kinaljak az ingatlanokat.Ujépitéd csaladi haz nagyon kevés van a
megyében.

A hasznalt ingatlanok tekintetében nagy a kindlat a megyében. Hasznalt
Haszndltingatlanok: [lakasokat 120-175 ezer Ft/nm arulnak. Csaladi hazakat 59-195 ezer Ft/nm-
en, panellakasokat 79-132 ezer Ft/nm aron.

ElImondhato a megyére, hogy sok a telekkinalat, viszont nagyon nagy
Telkek: alapteruletiek. Ezek altaldban csak félig kdzmdivesek. Viszont
dsszkdzmiives telkeket lehet talalni 1400 Ft is négyzetméterét.

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében 6t széleré6mi all megvaldsitas elétt. A
Fejlesztések: hatésagok engedélyezték a beruhazasokat, a beruhazdknak megvan a
pénzikis, am az épités mégsem kezdédik.

2 havonta frissiil § tablazat
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Tolna megye
Megyei jogu varos:

Szekszardon az Uj lakdsokbol most az 50-60 nm a kelendéek. Szekszard
belvarosaban 240 ezer forintos négyzetméterar ajellemzé. Az orszag
egészéhez viszonyitva Tolna az &rakban és az eladott lakasok
mennyiségét tekintve is elmarad az atlagtol.

A haszndlt lakasok eladésa terén is némi élénkulést tapasztalhato.
Viszonylag gyorsan el lehet adni, az egy legaldbb 50 négyzetméteres
lakés, viszonylag j6 helyen, és egyedi fitéssel. Ezért korilbelll 6,6 és
7,2 milli6 forint koriili 6sszeget lehet elkérni. Altalanossagba
elmondhaté hogy 130-150 ezer Ft kdril mozognak a hasznalt lakasok nm
arai.

Szekszardon hianyoznak példaul a csaladi hazas lakbdvezet épitéséhez
szllkséges szabad telkek. Lakhat6 tanyékat is keresnének avevék, de
Telkek: mar az sincs elad6. Szabad telkekhez csak Ugy lehet hozz4jutni, hogy a
fejleszték arégi bérhdzak megvétele utan lebontjak a hdzakat és a
telkikon Gj trsashazat haznak fel.

Befejez6dott a szekszardi ipari park infrastruktiréjanak fejlesztése. A
terulet vagyonkezelgje négyszazharmincnégymillio forintot forditott a
Fejlesztések: beruhézasra, felerészt eurdpai uniés forrdsbol. A tamogatésbol
acélszerkezetes ipari csarnokokat emelt fel és teriileteket vasarolt az
Onkorményzatt6l. A varosban csak elvétve taldlunk tarsashézfejlesztést.

Ujépitési ingatlanok:

Hasznélt ingatlanok:

Varosok:

Tolna megye 0jlakéas piaca pang. Ez részben kdszénhets a magas
munkanélkiliségnek, alacsony bérszinvonalnak és a hitelekben
Ujépités ingatlanok: |elszegényedett személyekben. Az (i lakasokat amelyeket
értékesitenek a nagyobb varosokban (Tamasi, Paks) négyzetmétereit
220-230 ezer Ft-t adjak.

Tobb ingatlankdzvetits iroda kindlatat vizsgalva &ltalanossagban
elmondhatom, hogy tolna megyében a hasznélt lakdsok nm arai 130-178
Hasznalt ingatlanok: |ezer Ft kériil mozognak. A csaladi hazak esetében 100-142 ezer Ft/nm a
kinélati ar. De akisebb Iélekszdmu varosokban joval alacsonyabbak az
arak.

Az emberek az olcs6 vérosi telkeket keresik. Méar ha ilyen akad. Ha akad
akkor az biztosan a varos peremkeriileteiben talalhaté. Itt az

Telkek: 0sszkdzmiives telkek 1000-4500 Ft kdrul mozognak négyzetméterei.
Kisebb vérosi és kozségi telkek négyzetmétereit mar lehet kapni 400-
900 Ft-tis.

Jelentés turisztikai fejlesztések zajlanak Tolna megyében. DombGvaron
furdét fejlesztenek 3500 nm-en. Ehhez 660 milli6 Ft-ot nyert az
Onkorményzat. Tamasiban a meglévé firdé fejlesztésével ndvelni
kivanjk a varos gyogyturisztikai vonzerejét. A létrejové Ability-
furdében a mozgéssérilt vendégek ellatésa is biztositott lesz.
Fejlesztések: Simontornyén a Fried Kastély Szall6 szolgéltatasainak fejlesztése
kezdédik meg, melynek készénhetéen 7 ) munkahely is 1étesul.
Kisszékelyben egy négy csillagos, csaladbarat szalloda épitése
kezdédhet meg. Olyan széllashely valdsul meg a faluban, amely
kifejezetten csecsemgkkel és kisgyermekekkel rendelkezé sziil6k és
gyermekuket varok szdmara nyUjt igazi kikapcsolddést.

2 havonta frissiil § tablazat
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Lakaspiac

A lakéspiacot illeté helyzetértékelések — Nyugat-Magyarorszég kivételével — tovébb romlottak.
Budapesten minden térsashézi lakastipus esetében nétt a tulkinélat, a legfeltindbb mértékben a pesti
belvarosban. A hasznalt lakésokat tekintve az ingatlanfejleszté és -forgamazd vélalkozasok a
kdvetkez6 12 hénapban a vidéki térségekben alapvetéen vatozatlan piaci helyzetre szémitanak. A
fovaroshan a panellakasok és csaladi hdzak esetében stagndlés, a térsashézi lakésok esetében némi
javulas vérhatd — a jelenlegi piaci helyzethez képest. A lakossagi varakozasok a vésarlas és épités
tekintetében tovabb romlottak. Az atadott Uj otthonok szdma 2009 elss félévében 16%-kal volt
magasabb, mint egy évvel kordbban. Ebben az adatban szerepet jatszottak az afa emelés és egyes
lakéstdmogatésok megsziinése miatt felgyorsitott &adasok, illetve az, hogy a lakésépités folyamat
erés tehetetlensege folytan csak viszonylag lassan reagal a keresleti viszonyok valtozésara. A GKI
elorejelzése szerint 2009-ben a tavalyinal lényegesen kevesebb, 29-31 ezer (j otthon &adasa
valoszini. A kiadott épités engedélyek szamanak jelentés csokkenése elére vetiti a lakésepités
hosszabb tavon véarhatdéan bekdvetkezé csokkenését.

Az értékesités céllal épitett lakasok szdma 28%-kal, a saj& hasznalatra épitetteké 5%-kal nott, azaz
tovébbra is a vélalkozéi lakésépités jelenti a ndvekedés motorjat (ennek alakulasdban
mutatkozhatott meg az afa emelés hatésa.). A hazilagos kivitelezés ardnya majdnem egynegyedével
mérsekl6dott. A csaladi hazak épitése csaknem 8, az (j térsashézi Iakéasoke 14, alakoparki lakasoké
73%-ka (1) nétt az elsd félévben az egy évvel korabbi azonos idoszakhoz képest. Az é&adott
lakésok alaptertlete egy év alatt mintegy 2 négyzetméerrel csokkent (91,5-r61 89,4-re). A 60
négyzetméter alatti lakasok aranya a 2008 elso félévi 31,9%-rol egy év aatt 33,4%-ra nétt — e
valtozds nem elsOpré ergjii, a févaros és nagyvaros |akasépités térnyerésével parhuzamos
természetes jelensagrél van sz4. A kiadott lakasépites engedély szdma az elsé hat hdnapban 17003
volt, ami markans, 19%-0s csokkenést jelent. E téren valamivel alag alatti a visszaesés Budapesten
(-13%) és a megyei jogu véarosokban (-16%), illetve &tlag feletti az egyéb varosokban (-24%) és
kozségekben (-20%). A régiok kozil Eszak-Magyarorszag (-30%) és Kozép Dunantdl (-28%)
emelkedik ki negativ iranyban, mig a Dél-Dunanttlon nétt a kiadott engeddyek szdma (+5%). A
lakésépités, mint az épités dtaaban idsigenyes beruhazas tevékenység. A lakésepitési projektek
atlagos étfutasi idgje 2-3 év kozottire tehetd. A piaci szabalyszeriiségek mellett e terlileten jelentés
az dlami szabdyozés és a lakasfinanszirozas illetve ezek véltozasainak hatésa is. Emellett
stabilizél 6 funkcigja van a Magyarorszégon viszonylag kiegyensilyozott lakhatasi viszonyoknak —
hazankban nem tapasztal hatok éget6 hidnyhelyzetek. Eppen ezért a lakasépités nem reagdl gyorsan
a konjunktdra-ciklusra, de— az adatok alapjan - még a kibontakozott gazdasagi visszaesésre sem. A
megvaltozott jévedelmi viszonyok és finanszirozas lehetésegek — a nagyfoku tehetetlenség miatt -
csak hosszabb tdvon hatnak a lakésepité szektorra A jovot illetéen sok a bizonytalansdg. A
szocidpolitikai kedvezmény etorlése egyértelmiien eroddja a jovébeni keresletet, a forint hitelek
kamattdmogatédsnak megsziinése a devizahitelek lehet6sége miatt kevésbé jelent érdemi
korléozast.

Ugyanakkor a devizahitelek kondicioi romlottak, alakossag szdméra a hitelhez jutés nehezedett. Az
alami lakéspolitika jovébeni eszkdztéra ma még kdrvonalakban sem l&tszik. A lakasépitést terhel6
&fa emelése egyértelmiien aremelé hatasi. A lakasépitd cégek hiteleinek portfolidja elfogadhato
minésegi (ami a bekovetkezett romlés ellenére is alapvetéen igaz maradt), a bankok hitelezési
politikgja azonban aapvetéen megvéltozott - a piacon kordbban kedvezé helyzetet, nagy
részesedést kivivott lakésépité cégek finanszirozésa is bizonytalannd véalt. A valsdg jovobeni
enyhulésével parhuzamosan val6sziniilleg a bankok is engedékenyebbek lesznek, de egyrészt ennek
idépontja még ma is nehezen becsiilheté, mésrészt 2009 elss félévében szamottevéen csbkkent az
indul6 projektek (a kiadott épitési engedélyek) szama, ami a jovobeni kindat alakulasét illetéen
mindenképpen kedvezétlen jel. A magyarorszagi lakaspiacra vonatkozo helyzetértékelések 2008.
juliusa ota felmérésrél felmérésre romlottak. Az ingatlanokkal foglalkozd cégek képviseldinek
megitélése szerint a tdlkindlat mértéke 2009 juliusdban hasonl6 mértékii, mint volt példaul 2007.
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oktdberében. Az egy negyedévvel ezel6tti megkérdezéshez képest szamottevéen nétt a tulkinaat a
fovaroshan és kilonosen Kelet-Magyarorszagon. Nyugat-Magyarorszégon neémileg csokkent a
tulkindlat mértéke &prilishoz képest, de azért ez ott is jelentés. Budgpesten minden térsashazi
lakastipus esetében nétt a tulkindlat, a legfeltiinébb mértékben a pesti belvarosban. A csaédi hdzak
és a panellakdsok piacanak helyzetértékelése gyakorlatilag nem vétozott. A panelpiac mar
hosszabb ideje a legnagyobb tulkindlat terepe, valamelyest ehhez ,, zarkdztak” az egyéb tarsashazi
lakésok.

Kelet-Magyarorszdg a csaladi hézak kivételével valosaggal ,,zuhant”. Nyugaton a panellakésok
kivételével javult az altalanos megitélés, de ezt a régidt a budapestinél még igy is szignifikansan
nagyobb talkinalat jellemzi. A févarosban a panellakdsok és csaladi hdzak esetében stagndlés, a
tarsashézi lakasok esetében némi javulés varhatd — a jelenlegi piaci helyzethez képest. Ezek a
kildtasok Osszességében kedvezbtlenebbek, mint voltak hdrom honappal ezelétt — ezt fgezi ki a
fovaros lakaspiaci index némi csokkenése. A fovaros lakasarak mér hosszabb ideje folyamatosan
vexzitenek értékukbol — a bekdvetkezett nomindlis &remelkedés 2004 utan atadban aatta maradt a
fogyasztoi &rak novekedésének. Nem volt ez masként 2007-ben és 2008-ban sem: ezekben az
években a KSH adatai szerint 5,9 és 6,2%-0s aremelkedés kovetkezett be a budapesti piacon. A
kindlati arak 2009 elsj félévében nomindlisan 0,1%-kal ndvekedtek 2008 negyedik negyedévéhez
képest, a vat arcsokkenés teha ekkor még nem kovetkezett be — legaldbbis kindlati szinten. A
hasznélt lakasok &ainak vérhaté aakuldsara vonatkozd vérakozésok kicsit csitultak az egy
negyedévvel ezeltti felméréshez képest, de az Osszkép nem modosult jelentdsen. A lakéspiac
vérhat6 kildtasairdl véleményt mondd cégek Budapest killonbozé terliletein altaldban némi (azaz 1-
3%-0s) &csokkenésre szamitanak a kovetkezé egy esztenddben. A vidéki terlleteken
Osszessegében valamivel nagyobb &esés valdszintisithet6 (4-9%).

Ipari ingatlanhelyzet

Osszesen 123 ezer négyzetméternyi ipari ingatlan kerllt dtadasra 2009 elss felében, Gsszesen 1.54
milli6 nm-re novelve ezzel a teljes modern ipari ingatlanallomanyt. A valsag el6tt elindult
fejlesztések kozll tobb is idén kerlilt atadasra. A tervezés fazisban |évo spekulativ fejlesztések
nagy részé azonban elhalasztotték, igy a mésodik félévben mé&r jelentés visszaesesre szédmitanak az
dtadéasok tekintetében.

Tovabb nétt Budapest és az agglomerécid déli részének a piaci részesedése — az &tadott fejlesztések
68%-a itt taldhatd. Koztik a két legnagyobb |étesitmény a Viktoria Park, és az M5 Gya Uzleti
Park 45,000 nm, illetve 35,000 nm bérbeadhato tertilettel. A gyenge keredet és a nagy volument
dtadasok eredményekeént 22.8%-ra emelkedett az Uresedés réata - a félév sorén atadott ingatlanoknak
csupén 14%-alett bérbeadva. Nem volt ilyen magas az Uresedés réta az utdbbi 6t évben, a teljesen
bérbeadott parkok arénya pedig fél év alatt 30%-rdl 16%-ra csokkent.
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A kereslet-Kinalat alakulasa az ipari ingatlanpiacon (ezet nm)
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A bérleti dijak dtaldban 10-20%-al csokkentek év eleje Gta, a kindlati arak 3.5 és 5 eur6/nm/hd
kdzott mozognak. Tovébbra s a city logisztika tipust ingatlanok bérleti dijai a legmagasabbak (5-6
eurd/nm/hd). A bérleti dijak cstkkenése mellett a nbvekvé mértékii kedvezmenyek is érzékeltetik a
verseny élesedését: egyre gyakoribbak példaul a bérleti dij mentes idészakok vagy a magasabb
kialakitds hozz§arulésok.

Az ipari ingatlanpiac gyorsan tudott reagalni a gazdasagi helyzet véltozasaira, a tervezési fazisban
lév6 spekulativ fejlesztések nagy részét elhalasztottak. Amdlett, hogy 2009 mésodik felében mér
csak néhany projekt dtadasara szamithatunk, az tiresedés rata is tartésan 20% folétt fog stagnélni a
kovetkezé egy évben, ha nem lesz jel entésebb fellendiilés a keresletben.

Nem megleps, hogy arekord magas bérbeadas szint mellett is emelkedett az Uresedési réta, hiszen
a kereslet egyre nagyobb részét teszik ki a szerzédés-Ujratérgyalasok. Az elss félévben tiz
négyzetméter bérbeadasbol kdzel négy nem jart a bérls koltdzésével, hiszen ugyanarra a tertletre
irtak ald, ahol eddig is voltak. Az év mésodik fele tovabbi dloméanyntdvekedést hoz és vérhatdan a
kihaszndlatlansdg trendje nem fordul meg. - al a CB Richard Ellis (CBRE) legfrissebb budapesti
irodapiaci elemzésében. A magyar gazdasdg valdszinileg az év harmadik negyedében é&ri el a
mélypontot, amit stagndés kovethet, mielétt a ndvekedés Ujra megindul. A valsag legerésebben az
ipari teljesitményt sujtja, ahol a kibocsétas visszaesése -a besziikllt exportpiacok miatt- akar tiz
szézalékos is lehet. A szolgdtatd szektorban a csokkenés kisebb, mégis sulyos az irodapiacra
gyakorolt hatas. Habar Budapest irodapiacan az elsé félév bérbeadds szintje rekord magas volt
(183.000 m2), a kereslet megoszlasa kedvezétlenil vatozott: a szerzédés-Ujratargyaldsok az tsszes
tranzakcio 37 szézalékét tették ki, és ez az arany az év elgje 6ta emekedik. Leginkabb a févaros
belss kerlleteiben jellemz6 a szerzédés-hosszabbitas, mig a pesti nem-kdzponti tertleteken az
elobérletek és az U szerz6dések dominalnak. A modern bériroda-allomany julius elejére elérte a
2,21 milli6 m2-t. Az elmilt harom honapban 65.200 m2 (j iroda kerllt atadésra, ami magasabb
szint, mint az els6 idészakban, de a harmadik negyedévben varhat6 cslicstél elmarad.

A bérleti dijak folyamatos nyomés alatt vannak minden irodapiaci lokécioban. Altaldan ez a
pénzligyi 6sztonzék ndvekedését eredményezi, de egyre tobb esetben az gjanlati &rak csokkentése is
megfigyelheté. A kindlati &rakat az egy évvel ezel6tti szinttel Osszevetve megdllapithatd, hogy a
kdzponti részpiac kivételével a bérleti dijak mindenhol cstkkentek. A legnagyobb mértékben a
nem-kozponti budai részpiacon csokkentek a kindlati érak, mig Belsé Pest és Belst Buda atlagara
emelkedett, ami az dtadas el6tt dAll6 projektek magasabb arazésval magyarédzhatdé. A Belvéros
drainak szOrodésa nétt, mert tobb épllet a szabad terlleteit alacsonyabb aron kindlja. Itt jelenleg
egyetlen prémiumkategorias irodahéz épiil, amelynek bérleti dija meghaladja atavalyi szintet.
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A bruttd kereslet 2009 masodik negyedévében 30.200 m2 volt, ami 63 szézalékos visszaesést jel ent
2008 hasonl¢ idoszakahoz képest, és kozel azonos a 2006 mésodik negyedévében bérbeadott
szinttel. Ez a szam azonban tébb mint dupldja az idei elsé negyedév adatanak, igy pozitiv valtozast
jelent az év elején tapasztat visszaeséshez képest. A kereslet 58 széza éka szerzédéshosszabbitashol
sz&rmazott, mig a maradékot Uj tranzakciok illetve bovilések tették ki; elobérleti szerz6dés nem
tortént. Ezek az ardnyok megegyeznek a kereslet els negyedévi megoszlésaival. A keresletet a
progndzisoknak megfeleléen- a 2.000-4.000 m2 kdzotti tranzakciok adték, az étlagos bérelt teriilet
nagysaga nagyjabol 3.000 m2 volt. Immér az 6tddik egymast koveté negyedévben volt a kereslet a
Budapest déli agglomerécidjdban a legerésebb, a mésodik legnépszeriibbnek a févaros nyugati
kapuja bizonyult.

Irodapiac

Tobb mint 113 000 m2 (j iroda kerllt dadasra idén az elsé félévben, amelynek kdzel 60%-a
realiz8 6dott a mésodik negyedévben. A mésodik félévre jelentds mértékii, 190 000 m2 irodadtadés
vérhat6; ajelenleg tervezés alatt allo dsszesen 1,8 millio m2 fejlesztéshél azonban csupén 25% van
épités fazisban. A globdlis ingatlan-tandcsadd szakért6i tovébbra is ugy veélik, hogy a modern,
kdzponti elhelyezkedési irodékban a kindlati dijak jelentés valtozasira nem kell szémitani a
kozeljovoben.

2009 mésodik negyedévében tsszesen 65 200 m2 irodateruletet adtak & Budapesten, mellyel az
irodadllomany 2,2 milli6 m2-re bévilt. Nyolc ingatlan késziilt el ebben az idészakban, amel yeknek
- terlletuket tekintve - 70%-a a varos Pesti oldalan taldhat6. A 2009 masodik félévében varhatGan
dtadésra kertil6 190 000 m2 irodatertilet 28%-a mér bérbe van adva. Az alpiacok kozul Dél-Budan
és a Vé&i ti irodafolyosdn véarhaté a legnagyobb aranyl &adds. Osszesen 1,8 millié m2

rrrrrr

Osszesen 118 100 m2 irodatertiletre kottetett bérleti szerzédés a masodik negyedévben. Habér ez
az €l6z6 negyedévi adat kétszerese, fontos kiemelni, hogy ebbdl a netté bérbeadés nagyon alacsony,
csupén 27% volt. A keredet legnagyobb részet, 41%-& szerz6déshosszabbitasok adték, mig 31%-ot
tett ki a modern irodadloményon beliili koltozés, melyek nem csokkentették az Ures tertleteket. A
bérbeadéasok legnagyobb része, 31%-a a V&ci Uton realizd ddott, mig a ,, masodik helyezett” Dél-
Pest részesedése 15%-0s volt. A keredet nagy része tovabbra is a kis alaptertleti egységekre
iranyul: a negyedév sorén bérbeadott irodék 66%0-a 500 m2-nél kisebb volt.

Az irodahazak 38%-a teljesen bérbe van adva, 90%-uknak pedig tobb mint felét toltik meg bérlok.
Tovabbra is Bel-Budan a legmagasabb a bérbeadottsag (93%), a legalacsonyabb pedig Dél-Pesten
(60%). Er6s9d6 nyomés nehezedik az ingatlantulajdonosokra a bérleti dijak tekintetében, akik a
bérl6k megszerzése illetve megtartésa érdekében kénytelenek egyre nagyobb kedvezményeket adni.
Bar a modern, kdzponti lokéciéju irodakban az atlagos kinalati dijak még most is €12-14/m2/hé
szinten mozognak, a bérldk ugy tinik "vérszemet kaptak” - a néhany fejleszté atal a kozelmultban
gjanlott 9-10 €-s béleti dijak, és az egyre nagyobb szamban piacra kertilé albérleti gjanlatok altal
nydjtott lehet6ségektsl -, ezért joval agresszivebben térgyalnak. Mindezek egylttes hatésaként az
effektiv bérleti dijakban valdsziniileg joval jelentésebb a csokkenés - bér ez a piac sajatossagaibol
adodo étléthatatlansag miatt szamokkal nem egyértelmiien tdmaszthat6 ala
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1. szdmua melléklet: A GK 1 prognozisa 2009-re

A GKI Gazdasagkutat6 Zrt. prognézisa a magyar nemzetgazdasag 2009. évi folyamatairol

2007. |2008. [2009. januar-méjus 2009 (elérejelzés)

I 1. A GDP volumenindexe (%) 1101,2 | 100,6 | 93,6* | 93,5
| 2. Az ipari termelés indexe (8sszehasonlité aron, %) |108,1 | 98,9 | 76,7 | 82
| 3. Nemzetgazdaséagi beruhdzasok indexe (6sszehasonlité aron, %) | 101,5 | 97,0 | 92,3* | 92
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlité aron, %) 85,9 | 94,9 93,1 93

5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 97,0 | 98,2 96,2 95

6. A kivitel valtozasanak indexe (foly6 aron, eurdban, %) 115,7 | 105,6 73,5 86

7. A behozatal valtozasanak indexe (foly6 aron, euréban, %) 111,9 | 105,6 69,3 82,5

| 8. A kiilkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard euro) |01 |-02 | 1,5 | 2,8
| 9. A foly6 fizetési és tékemérleg egylttes egyenlege (milliard eurd) | -5,4 | -7,8 | 0,3* | -2,0
| 10. Az eur6 atlagos arfolyama (forint) |251,3|251,2 | 287, 5%+ | 280
|11. Az allamhéztartas hianya (pénzforgalmi szemiéletben, helyi onkormanyzatok nélkiil, milliard forint) | 1291 | 907,1 | 816,4* | 960
| 12. A brutté atlagkereset indexe 11082 |107,5 | 101,4 | 102,4
| 13. Fogyaszt6i &rindex 1108,0 | 106,1 | 103,3** | 105
| 14. Fogyaszt6i arindex az idészak végén (el6z6 év azonos honap = 100) 1107,4 1035 | 103, 7% | 106,8
| 15. Munkanélkiiliségi rata az idészak végén (%) | 77 | 80 | 9,gHrrr | 10,5

* 2009. I. negyedév
** 2000. I. félév

** 2009. I-VII. ho
*+k 2000. 1II-V. ho

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
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2. szamu melléklet: Az ingatlanpiac helyzete éskilatasai

Az Uj ingatlanok aranak a kovetkezé 12 hdnapban vérhat6 alak uldsara vonatk 0z6 varak 0zasok
(szazal ékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

‘ | Budapest ‘ Pest megye | Nyugat-M agyar or szag ‘ K elet-M agyar or szag |Orszégos atlag

Lakgingatlan| 1(0) | 0(0) | 0(-15) | (15 | 0(D

. lroda | 1(0) | 1(0) | 1(0) | 0(0) 100

Uzlethelyiség| 3 (-3) 2(-3) 0 (-6) | 0(-5) 15 (-4)
Raktar 1(2) 0(0) 02 0(-2) 03 (-1)

Zadjelben az el6z6 - 2009. &prilisi - felmérés adatai

A haszndlt ingatlanok aranak a kovetkezé 12 hénapban varhat6 alakulasara vonatkozd vérak ozasok
(szazal ékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

‘ | Budapest ‘ Pest megye | Nyug?t—M agyar or szag ‘ K elet-M agyar or szég |Orszégos atlag

Lakéingatlan | 2(-35) | -1(-3) |  -5(7) | -6 (-6) | -35(-45)
. Iroda | -7(8) @ -7(5) | -10 (-10) | -6 (-5) - 7(8)
(Uzlethelyiség| -5(-4) = -5(5) | -3(-7) | -6(-8) . 5(-6)
| Rakt& | -45(-3)  -5(-3) | -3,5(-9) | -6,5(-5) . -45(-5)
Epités telek | -3(-3,5) | -3(-3,5) “1(-1) -2(-3) -2(-3)

Zébjelben az €626 - 2009. &prilis - felmérés adatai

Forras: GKI
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3. szamu melléklet: Forrasok

www.portfolio.hu
www.Vilaggazdasag.hu
www.ksh.hu
www.mnb.hu
WWW.penzecentrum.hu
www.gki.hu
www.index.hu
WWW.ingatlanmagazin.hu
www.ingatlanhirek.hu

www.napi.hu
www.magyartokepiac.hu

WwWw.origo.hu
HVG 2009. augusztus

20009. Figyel6 augusztus

Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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