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M agyar or szag fobb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményel
Inflacio

Hidba zsugorodik a gazdasdg és csokkennek a keresetek: a gyenge forint és a szezondlis
élelmiszerek korében tapasztahatd dremelkedés emelked pdyan tartja az infl&ciot. Janiusban 4
szézalékos lehetett az inflécid. Amennyiben az elemzék prognodzisai helytallok, a harmadik egymast
koveté honapban emekedik majd az &index, és a jegybank inflacios célsavjanak tetejére ér.

Mausban - nagy meglepetést okozva - 3,8 szézalékra ugrott fel az inflacio, és ez dapos
Ujragondolésra késztette a piaci szakért6ket az arfolyamatokat illetéen. Ennek eredménye, hogy
most 4 szézalékos konszenzus aakult ki az elérejelzésekbsl, ami elég mellbevagd elss pillantasra,
ha kdzben tudjuk, hogy a magyar gazdasag 5-7 szézaékos recesszibban van. Az elemzdi
vélaszokbdl kitiinik, hogy ennek hédrom oka van:

A forintgyengulés egy honapot késve, &n aztan a vartnd joval er6sebben jelent meg az
arakban tavasszal,

a szezondlis élelmiszereknél jelentés &nyomas bontakozott ki Eurépaban, ami minket még
nagyobb mértékben érintett meg, illetve

kozvetlen indokként itt van még a vilégpiaci olajar-emelkedés, ami az Uzemanyag-
dréguldson keresztll, ami 6nmagéban is jelentés hatast gyakorolt az &rindexre.

Az inflacio alakuliasa (%, éviév)
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A 2009, decemberre vonatkozo
inflacios konszenzusok idobeli alakulasa (&vigy, %)
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Juniusban 3,7 szézalékos volt az egy évre visszatekinté drégulés Magyarorszagon, apiaci varakozés
4 sz8zalék volt. Az inflécié atavaszi hdnapokban kellemetlen meglepetesekkel szolgalt, majusban -
a gyenge forint és a szezondlis élelmiszerek draguldsa miatt - mér 3,8 szézalekos volt a drégulas
éves Uteme, pedig az orszag mély recesszidban van. A mostani adat arra utal, hogy a sokkok hatésa
lecsengbben van. Jlliustél azonban az & a-emel és Ujabb ideiglenes sokkot adott.

Az adatokat alaposabban megnézve lathatjuk, hogy az inflacié mérséklédésenek elsddleges oka az,
hogy az élelmiszerek korében korrekcio kovetkezett be a mgus jelentés dragulas utan. A jegybank
egyébként kordbban mar jelezte, hogy régéta megfigyelheté az a sajdtossag, hogy a magyar
szezondlis élelmiszerek arai volatilisebbek, mint arégié més orszégaiban.

Az inflacio s az arfolyam alakulasa
(&ves fogyaszioi arindex, iletve Ftigurd)
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A maginflacios mutaté (amelyben elvileg az olyan egyedi hatdsok, mint a z6ldség- gyimolcsérak
rangasai, illetve az olajérvaltozds nem szerepelnek) egy tized szazalékponttal, 3,2 szézalékra
emelkedett. Ez az éves index ugyan nem nagy, de annyiban mégis figyelmezteté, hogy a tavaly
6sszel mély receswziOba zuhand magyar gazdasdgban igazabdl nem csokkent az infl&cio.



Az inflacio alakulasa (éviév, %)
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S6t, amennyiben az elmult hédrom hoénap maginflacios folyamatait nézzik, igazabol
figyelemreméltonak mondhatjuk az emelkedé trendet. Ebben az id6szakban ugyanis a megfigyelt
arfolyamatokbdl 5,2 szézalékos éves maginflacios index adddna - ez pedig nem kevés.

Maginflacio alakulasa
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Ezek a jelek kicsit homalyosabba teszik a jovobeli kildtasokat annak ellenére, hogy 6sszességében
nem mondhaté kedvezétlennek a junius inflécios adat. A masodik fél évi trenddel kapcsolatban
azonban egyenes Ut vezet felfelé. Ennek oka a jovedéki add és az &a emelkedése, amely
kozvetlenil az érakba épul be. Amennyiben a friss adat kedvezd elemeit nézzik, Ujra
elképzelhetének tiinik, hogy decemberre 8 szazalék alatt maradjon az arindex.

Ugyanakkor méasodik negyedévi artendencidkat figyelve tovabbra is fennmarad a bizonytalansdg a
tekintetben, hogy vajon a varakozasok eegendéen stabilak-e ahhoz, hogy az éfa-sokk lecsengése
utan a 3 szazalékos cél kdzelébe érjen vissza az inflacio.



Realker esetek

Tovabb mérséklodott a bérdinamika, ami Ujabb érvet adhat a kamatcsokkentéshez. A csokkend
redbér mellett az alkalmazotti |é&tszam is alacsony szintre jutott, igy a belfoldi kereslet Oriésit
zuhant. A brutté atlagkeresetek 2009 elsé 6t hdnapjéban 1,4 szézalékkal, a nettd étlagkeresetek egy
szazalékkal haladték meg az egy évvel kordbbit — adta kbzre a Kdzponti Statisztikai Hivatal.
M3ausra a bruttd keresetek &lagos ndvekedese 2,5 szazalékra csokkent az prilis 3,5-r6l. llyen
alacsony dinamikéra a rendelkezésre allé adatok kozott nem volt példa, de vaoszinileg a
rendszervaltés Ota a legalacsonyabb lesz az idei béremelkedés. Az utdbbi években tartésan 8
szézalék korll mozgott a mutato.

Megtorni 1atszik a korébbi bérezés gyakorlat, ami szerint flggetlenll a gazdaségi teljesitmény
valtozésaol legaldbb az €l6z6 évi inflacionak megfelel6 emelést kértek és kaptak is a
munkavallalok. Ebben nagy szerepe van a munkaerépiac fellazuldsanak, vagyis er6sodott a cégek
targyalasi pozicioja a bdseges munkaeré-kindlat miatt. Jovedelmi szempontbdl mér kevésbé
tekinthet6 rozsasnak a helyzet, a bércsbkkenés Ujabb csapés a hazai keredetre nézve. A redlkereset -
a 3,2 szaza ékos dragulas mellett - 2,1 széza ékkal maradt el az €l6z6 évitsl. A versenyszféraban 0,3
szézalékkal emelkedett; a koltségvetési szféraban (dontéen a 13. havi juttatés kifizetési
szabdlyainak véaltozésa miatt) 7,8 szézalékkal csokkent a mutatd. A teljes munkaidében
alkalmazésban allok atlagos bruttdé keresete 197 500 forint volt, ezen beil a vallalkozasokndl
dolgozdké 196 000 forintot, a koltsegvetési szervezeteknél alkalmazésban aldké 204 100 forintot
értel.

A bruttd rendszeres keresetek alakulisa
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Realkeresetek alakulasa
(&wves valtozds, %)
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Nemzetgazdasagi szinten a brutté keresetek 1,4 szézalékkal voltak magasabbak, mint az el6z6 év
januar— mgjusdban. Ezen bellll a versenyszférdban 4,8 szézalékkal novekedtek az atlagkeresetek, a
koltségvetés terlletén pedig a 13. havi illetmény kifizetés szabalyainak véltozasa miatt 6,4
szézalékkal maradtak el az el6z6 évitél. Jelentésen felUlmiltdk az €6z6 év azonos idészaki
kifizetéseket az energiaipar (8,7 szazaék), az ingatlanligyletek (7,5 szazalék), az épitdipar (5,6
szézalék), valamint a szallités, rakté&rozés (5,4 szézalék) janu&—majus keresetei.

A rendszeres (prémium, jutalom, egyhavi kulonjuttatas nélkili) kereset az év elss 6t hdnapjaban
dtlagosan 4,4 szézalékkal haladta meg az €l6z6 év janudr—-mgjust, a versenyszférdban dolgozok
alapbére 5,5 szazalékkal, mig a koltségvetés szféra alkalmazottainak alapilletménye étlagosan 1,7
szazalékkal lett magasabb. Nemzetgazdasagi szinten az atlagos nettd kereset 121 400 forintnak
felelt meg; (ezen belll a fizikai foglalkozéstiaké 89 400 forint, a szellemi foglalkozasiiaké 154 200
forint). A nettd kereset igy atlagosan egy szézalékkal volt magasabb az €l6z6 évinél; ezen belll a
versenyszféraban 3,5 szézalékos novekedés, a koltségvetési szervezeteknél pedig 4,9 szazalékos
csokkenés jelentkezett. A 210 400 forintos nemzetgazdasagi szintii &tlagos havi munkajévedelem
2,1 szézalékkal emelkedett az €626 év januar—mgusdhoz képest. A munkajovedelmen belll az
egyéb munkajévedelem aranya étlagosan 6,1 szézalékot tett ki.

Az dkamazotti létszdm az idei els6 6t honap &lagaban 2 millié 667 ezer volt a legaldbb 5 fés
véllalkozésokndl és a koltségvetési intézményeknél. A koltségvetési szféraban 724 ezren, a
versenyszférdban 1 millié 856 ezren dolgoztak. Ez a foglalkoztatottak |&szdménak 4 szézalékos
csokkenését jelentette az el6z6 év azonos idoszakahoz képest. A koltségvetés esetében a
kozfoglalkoztatas formaban dolgozok |étszamnévekedése enyhe (0,4 szézalékos) |étszambovilést
eredményezett, mig a versenyszféréban 5,9 szaza ékos cstkkenés kovetkezett be. Laszik azonban,
hogy a foglalkoztatési programok csak az utcéra keriiltek toredékét lennének képesek felszivni,
igazi jelentéseguk atartosan, évek 6Ota dllastalanok mozgositasiban lehet.

Munkanékuliség

2009 11. negyedévében a 1574 éves foglalkoztatottak szama 3 millié 797 ezer, a munkanélkiilieké
402 ezer 6 volt, ami 9,6%-0s munkanélkuliségi ratét jelentett. A vizsgalt idészakban a 15-64 éves
népesseg 61,5%-a, ezen belill a 15-61 évesek 64,1%-a jelent meg a munkaerépiacon. A 15-64 éves
foglalkoztatottak Iétszama 2009. dprilis—juniusban &tlagosan 3 millié 765 ezer volt, 72 ezer fovel
elmaradt az egy évvel kordbbitdl. Az erre a korcsoportra szamitott foglalkoztatési rata 55,6%0-nak
felelt meg — az €626 év azonos idészakinal 0,9 szézal ékponttal alacsonyabb, az €l6z6 negyedévinél
azonban 0,5 szézdékponttal magasabb. 2008 Il. negyedévéhez képest Dé-Dunéntul kivételével
minden régidban csokkent a foglalkoztatési réata; a legerteljesebben Nyugat-Dunéntdlon, 1,9,
illetve K6zép-Dunéantulon, 1,7 szézalékponttal. A munkanélkiiliek |étszdma 402 ezer f6 volt, az egy
évvel korabbinal 83 ezer fével tobb.

A munkanékiuliségi réta 9,6%-0s értéke 2 szazalékpontta haladta meg az €l6z6 év azonos
idészakit. (Az Eurostat altal publikalt, a regisztracios munkanélkiliségi adatok dinamikaja alapjan
tovébbvezetett harmonizalt munkanélkiliségi réta az idészak kozépss honapjdban /méusban/: EU-
15 9%, EU-27 8,9%, Magyarorszég 10,2%.) A munkanélkiliseg az el6z6 év azonos idészakihoz
képest a Nyugat- és a K6zép-Dunantdl, valamint az Eszak-Alfold régioban nétt a leginkabb. A
legalacsonyabb és a legmagasabb munkanélkuliségii régiok kozotti kulonbség vétozatlanul nagy:
kozel 9 szézalékpont. A munkanélkiiliek 18,3%-a a munkaerépiacon csak kis |étszamban jelenlévd
15-24 éves korosztdybol kertlt ki. A munkanélkiliek hdromnegyede a 25-54 éves korosztalyba,
azaz az Un. legjobb munkavéllalasi korlak kozé tartozott, munkanélkiliségi rétguk 8,8%, 1,8
szézalékponttal magasabb, mint 2008 azonos idészakdban. A munkanélkiiliek 42,4%-a egy éve,
vagy annal régebben keresett dlast. A munkanélkiliseg &lagos idétartama 16,6 honap volt.
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Arfolyamok

Az elmult hdnapban ismét Uj cstcsot ért @ a forint, tdljutva a 265-6s szinten, amire januar eleje 6ta
nem volt példa. A forint fel értékel 6dése tovabbra sem egyediildll6 jelenség: az elmult két hétben a
feltorekvo eszk6zok egyarant jOl teljesitettek, a torok lira hasonld (kbze 3,5%-0s), a lengyel zloty
pedig még nagyobb (5% korili) mértékben tudott er6sddni. A forint er6sdése - ahogy mér
megszokhattuk - most is a pozitiv befektetéi hangulatnak volt koszonheté: az amerikai |SM
feldolgozbipari konjunktUramutatdja az elemz6i varakozasokat meghaladd mértékben emelkedett
juliusban, tovabb javitva az USA gazdasaganak kilédtasait. Magyarorszaggal kapcsolatban pedig
tobb kedvez6 progndzis is napvilagot latott: a Societe Generale 255-6s a Merrill Lynch pedig 250-
es EUR/HUF-ot vér év végére. Vélemények szerint azonban ezek a progndzisok nem redlisak, a
vérakozasok ismét adtestek a 16 tulsd oldalara (ugyanigy, mint amikor mérciusban 360-as
EUR/HUF-ot viziondltak). A kedvezé hangulat fennmaradéasa (javulé USA ISM szol géltatoipari
index szerdan, és munkaer6-piaci jelentés pénteken) egy darabig még erésitheti aforintot (akér 260-
ig is), de szeptemberhez kozeledve korrekciot varnak az elemzok, és fundamentdisan jobban
megalapozottnak tartjék a 270-280 kdzotti EUR/HUF érfolyam-szinteket.

A svgjci frank immar harom és fél hete gyengil6 trendben van az euréval szemben, igaz, hogy a
|eértékel 6dés minddssze 1% koruli volt ebben az idészakban. Julius utolsd napjan aztan egy kisebb
korrekciot lathattunk az arfolyamban (frank er6sddés), de ez vélhetéen csak a hdnap végi szamviteli
atrendezés eredménye volt. A részvénypiacok jo teljesitménye tovabbra sem tud érdemi emelkedést
indukani az EUR/CHF arfolyamaban, a kordbbi szoros kapcsolat jelenleg nem all fent. Egyelére a
Svéjci Jegybank politikgdban sem varhat6 valtozés: a frank erésddését tovébbra is meg fogjak
akaddyozni. Erre utat Jordan jegybank& az elmait héten, illetve ezt erdsiti a tovabb mélyiils
defl&cio: juliusban mar 1.2%-kal csokkentek az arak az el6z6 év azonos iddszakahoz képest, amire
az emult 50 évben nem volt példa. Ennek megfelel6en a piac varakozasai tovabbra sem az erés
frank irényaba tolddnak el, igy pedig folytatddhat az eddig oldalazd trend, illetve mérsekelten
tovabb gyengulhet afrank a kovetkezé hetekbenis.

A fontosabb devizak elmdit havi teljesitménye (2009 jdlius)
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Jegybanki alapkamat

A véart 50 bazispont helyett kerek szézat vagott a jegybanki aapkamaton a Monetaris Tanacs. A
Magyar Nemzeti Bank Monetaris Tanacsa 2009. julius 28-i hatdllyal 100 bazisponttal 8,50
szazalékra csokkentette a jegybanki alapkamat mértékét. Az elemzok korabban 50 bézispontos
kamatcsokkentésre szamitottak.

A "vértndl nagyobb kamatcsokkentés' mellett sz6lt a magyar gazdasag kockézati megitélésének
javulasa, a CDS fdérak csokkentése a kordbbi 600 bézispontrol 270 bazispontra, az 8lampapir
kibocsatésok sikere, ameynek kovetkeztében kdzel 200 millidrd forinttal nétt az emult hetekben a
kilfoldiek kezében lévé magyar alampapir adlomany és a sikeres, 1 milliard eurd 6sszegi
devizakotvény kibocsétas, vaamint a forint arfolyamanak erésodése is.

Tovabbi kamatcsokkentésre nem kotelezte el magéat a tanécs, arra akkor kerllhet sor, ha az
adoemelések ellenére a trendinflacios folyamatok nem veszélyeztetik az &dtabilitast és a
kamatcsokkentést, és azt a kockézati megitélésis lehetévé teszi.

Hitelpiac

M3&usban kdzel 10 milliard forint értékben volt nettd hiteltérleszté a devizaalapu kolcsonokné a
magyar lakossag (arfolyamhatéstdl megtisztitva), és amint az adébbi abrén latszik, a nettd
hiteltorlesztés mar a harmadik egymast koveté honapban kovetkezett be. Ezzel parhuzamosan
szokatlanul "magas"’ szintre, a Magyar Nemzeti Bank (MNB) adatai szerint 20 milliard forint folé
ugrott a lakossag forintalapu nettd hitelfelvétele. Tavaly mgusban is volt itt megugras, de akkor a
megel6z6 honapban intenziv nettd hiteltorleszté volt a lakossag, mig idén &prilisra ez nem
mondhat6 .

A haztartaszok forint- és devizaalapl nettd hitelfelvétele™ (mrd Ft)
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* szezonalisan nemigazitva, netto: toresziések ez U] hitelfelvétel ek egyeniege

A fenti kamatkilonbségek mellett mjusban ismét az eurd dapu Uj hitelszerzédések volumene lett a
legnagyobb a harom devizanem kozott a lakascéld kolcsondknél. A svéjci frankalapu U



"

hitelszerz6dések volumene mér csak 5 milliard forint korllire zsugorodott a tavaly 6szt megel6z6
idészak havi 60-70 milliard forintos Uj szerzédésértéke utan.

mrd Ft A forint- eurd és frankalapu lakashitelek Uj szerzddéseinek dsszege
100 -
80 - wmeurd

Bzvajcifrank

mforint

7 e e e e R e e T
EEmog EE@Sng §ETIRg EET IS ST
Z-8 g E2a g E =z 283 E R = & =8 E
o £ w e s T w g F g P
o} = = [am] =

(] [ [ [ (o]

Forraz: MME, Portfoliohu

A fogyasztasi célu hiteleknél egyelére a forintalapl U szerzédések volumene a legnagyobb, de a
30% feletti hitelkamatok mellett kérdéses, hogy ez meddig maradhat igy. A svdjci frank részesedése
ebben a szegmensben is egyre inkdbb a hattérbe szorult az e mult hdnapokban.

Aforint-, euro- , és frankalapu fogyasztasi hitelek
mrd Ft Uj szerzodeseinek osszege
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A devizanemek kozo6tti mozgasok mellett a jelzaloghitelek U szerzédéses Osszegeinél februar 6ta
nem kovetkezett be érdemi tovébbi sziikiilés, havi szinten mintegy 30 milliard forintot tesz ki az
ilyen tipusi kdlcsontk volumene. Az aabbi grafikonon mindenesetre jol laszik, hogy az (j
jelzéloghitel-szerz6déseken bellli devizaarany 6sz 6ta toretlenll csokken, mgusban mar "csak"
67%-ot tett ki, atavaly 6szig jellemzé 95% kordli arannyal szemben.
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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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M agyaror szgi ingatlanhelyzet

2009 elss negyedéve utén, a masodik negyedévben is tovabb romlott a helyzet az ingatlanpiacon. S
a jovére nézve sem tul rézsésak a kilatdsok a lakaspiacon pédéul egyedul az Ujlakésok esetében
lehet &rndvekedésre szémitani, de esetiikben sem haladja meg ennek mértéke az inflécidé szintjén. A
legrosszabb helyzetben a rossz elhelyezkedésii, lakotelepi lakéssal rendelkezok vannak, ezek
esetében ugyanis mind a kereslet, mind pedig az &rak vonatkozésban visszaesésre kell szamitani.

A magyar gazdasignak 2009. kovetkezo fél évében is rendkivili kihivasokkal kell szembenéznie,
egyrészt a vildggazdasagi valsag okozta keresleti sokk jelentésen visszaveti a hazai termelést és
foglalkoztatast, masrészt az év juliusdtol bevezetett pénzigyi intézkedések sziikitik a belfoldi
keresletet. A keredet-visszafogas hatasira jelentésen csbkken a haztartasok jovedelme, csokken a
megtakaritési hajlanddsaguk. A Korményzat 2009. jdlius elsejével jelentésen moédositotta a
szocidlpolitikai kedvezmeényt, illetve &menetileg meg is sziintetette a gyermekek utén igényel heté
lakésépités, illetve lakasvasérlési tAmogatést. A vevooldai megszigoritdsok gétat szabnak a lakés
és egyeb ingatlanok vasérldsanak, az ingatlanpiac gyors élénkilésének. Joval alacsonyabb lesz az
Onkormanyzatoknak nyujtott koltségvetés tdmogatds és az egyéb bevételeik is csokkennek.
Mindezek aapjan jelentés fogyasztas, ezen belll is jelentds ingatlan-beruhazés és ingatlan-
fejlesztés visszaesést valb6sziniisitheté 2009 mésodik fél évébenis.

A fenti megéllapitasokat a felmérés is megerésiti, hisz a 2009 masodik negyedévében a legnagyobb
csbkkenést az ingatlan-beruhazoknal (-3,6%) és a véllalatoknal (-3,8%) volt mérhets. Oket kovetik
az Onkormanyzatok, amelyek -0,3 szazalékpontos csokkens ingatlan-fejlesztést prognosztizalnak.
A lakosség az év elsd negyedévében még negativ (-5,8%-0s) ingatlan-fejlesztéssel szamolt, az év
mésodik negyedévében mér kissé optimistabban és ingatlan-felesztés indexik 0,3 szézalékponttal
novekedett. E kismértékii ndvekedés természetesen csak azt jelzi, hogy tovabbi jelentés visszaesast
nem v&r alakossag, de még ndvekedést sem remél az év kdvetkezo idészakdban. Legoptimistabbak
jelenleg az ingatlan-forgalmazdk, amelyek 6,55 szézalékpontos emelkedéssel 40 szazaékos
ingatlan-konjunktira értéket értek el. Ennek oka, hogy az elmult fél évben igen alacsonyra estek az
ingatlan-forgalmazok varakozésai az ingetlan piacon, most pedig azt a reményiket tikrozi e
ndvekedés, hogy az év mésodik felében az ingatlan-forgalmazés és ingatlan-bérbeadés terén némi
pozitiv vtozas kovetkezhet be.

A beruhdzok mind a lakossagtdl, mind a nem lakossagi megrendel6ktsl tovébbra is minden
ingatlantipus esetén csokkené szamu lakdingatlan és csokkené mértéki minden egyéb tipusi
ingatlan épitést prognosztizalnak. Az elkdvetkezé hat hénapban romlik az iroddk, a logisztikai
épitmeények és a raktarak kihaszndltsdga, legyen az a févarosban, vagy kornyéken, illetve vidéki
véarosokban, kdzségekben.

A lakossag korében azok vésarolnak ingatlant az elkdvetkez6 hat hdnapban, akik azt mar régebben
eltervezték, van készpénzik, illetve mernek hitelt felvenni. Toébben felismerték, hogy most
olcsdbban juthatnak a kivént lakéashoz, ingatlanhoz, mint amikor nagyobb az ingatlanforgalom és
magasabbak az eladasi arak. Az oOnkorméanyzatok a kovetkezd hat hdnapban Gsszességében
valamivel kevesebb beruhdzast, és valamivel kevesebb felljitést és kozmiifgjlesztést terveznek,
mint az el6z6 fé évben. A kovetkezd hat hénapban csokkené mértéki oktatdsi és mivel6dés
intézmeény, igazgatasi és irodaépiilet felUjitasét, épitését vegeztetik el, mint harom honappa ezelott.
A védemeények mé&r sejtetik, hogy 2009 év mésodik fél évétsl a polgarmesteri hivatalok kevesebb
kdzponti koltségvetés hozz§arulésra szémitanak.

Az ingatlanpiac szerepl6i egyes terlleteken az 2009. évre az Ecostat dtal elére jelzett (4,9%)

inflaciondl esetenként magasabb &rvatozast prognosztizaltak. Legmagasabb arndvekedést (5,6%) az

épitbanyag-araknal vérnak. Az épitési-szerelési teveékenysegek (1,9%), a munkaerd-koltségek

(1,4%) és a tervezési dijak (0,8%) alig nének, mig az épitési telkek &ra étlagosan 3,7 szazaékkal
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csokkenhetnek. A kindlati & novekedeését vé&rdk 4,8-7,7 szézalékos étlagos drégulést
prognosztizalnak az egyes ingatlanfajték korében (az €6z6 negyedévben 6-12%). Az arcsokkenést
vélelmezék 10-16 szézalékosra teszik az ingatlanok &ranak esését. Ha az arak nOvekedését és
csokkenését étlagoljuk, akkor Osszességében minden terlileten arcsokkenést kapunk. Legkisebb
dresést az U épitési ingatlanoknal varnak, az Uj kereskedelmi (-2,7%) és az U] ipari épitményeknél
(-4,5%), valamint az U lakoépuleteknél (-5,4%) vérhatd. Legnagyobb arcsokkenés tovébbra is a
haszndlt ipari épitményeknél (-10,5%), a hasznalt kereskedelmi épitmeényeknél (-10,7%) és a "B"
kategorias irodaknal (-9,4%) prognosztizaltak a forgalmazo véllalatok.

A Dbérleti dijak jovobeni véltozasdnak megitélésekor a vizsgdlt ingatlantipusok tobbségénél
jellemzéen stagnélast varnak a forgalmazok. Ha az étlagot szamoljuk, akkor az (j logisztikai és az
(j ipari épuletek (-4,2-4,2%), az Uj kereskedemi épuletek (-3,9%), valamint az Uj lakoépiletek (-
3,8%) bérleti dijai csokkennek a legkevéshbé. Legnagyobb mértékben esnek vissza a bérleti dijak a
hasznélt kereskedelmi épitményeknél (-8,1%-kal), a haszndlt logisztikai ingatlanokndl (-7,7%),
valamint a"B" ésaz "A" kategorias irodéknal (-7,4-7,5%).

Jelentésen né az eladasra szant U] lakasok kindlata és hosszU az értékesitési idejik a jovében, rossz
hir lehet azonban, hogy csokken a keredet az (j és hasznélt épitésii lakésok, hdzak irént, igy az (j és
a hasznélt lakésok eladasi ara egyre inkébb alku targya. A nehezen és lassan értékesithet6 () lakésok
forgalmanak gyorsitasira jelentés kedvezmeényeket adnak, ugyanakkor még mindig van keredet az
egyedi, igényes lakoingatlanok irant. A beruhdzok a nehézségek hatasara lassitjak az Uj épitéseket.
A haszndlt lakasok tekintetében a nagy, jO beosztast lakasok kereslete is csokken a jovében, mind a
fovaroshan, mind avidéki nagyvarosokban, s arndvekedéssel csak néhény kiemelkedéen jo fekveési,

//////

//////

ideig tart. De novekszik a hasznalt kisméretii |akasok értékesitési idegje is, s ugyanez a trend
figyelhet6 meg az 6t évné korabban épiilt lakoingatlanok esetében is. 2009-ben vérhatdan tovabb
né a problémas lakashitelek szama, s novekszik az érverésre kertil lakasok, lakdhazak szama. Az
arvéltozésokat illetéen 2009-ben még az Ujepitési lakdsok esetében is alig haladja csak meg az
inflacié mértékét az aremelkedés, mig a kedvezétlen helyen fekvo, illetve a lakételepi hasznélt
lakésok ara nem, vagy csak kismértékben emelkedik, a kdzepes és fokent a kozepesnél alacsonyabb
minésegi ingatlanoknal ércsokkenésre kell szamitani.

M agyaror szégi lakasépitések

2009 elss félévében 13 ezer lakés kapott hasznédlatbavételi engedélyt és 17 ezer Uj lakasra adtak ki
épités engedélyt. A hasznalatba vett lakasok szama 16%-kal tobb, az Uj engedélyeké 19%-kal
kevesebb, mint 2008 elst felében volt. A hasznalatba vett lakésok kdzel egyharmada Budapesten
épllt.

Az Uj engeddyezések, 3 megye kivételével, az egész orszégban jelentésen visszaestek. A 2009 €5
negyedévében regisztrdt 15%-0s ndvekedése utdn a méasodik negyedévben 18%-ka tobb lakas
kapott haszndlatbavételi engedélyt, mint az el6z6 év azonos idészakaban. Az Uj épitési engedélyek
szdméban ugyanakkor er6sodé visszaeses mutatkozott: az €lsd negyedévben 7%, a masodikban
18% a csikkenés. A legnagyobb lakéasépité a févéros, ahol a haszndlatba vett lakésok széama ebben
az idészakban tobb mint egyharmadaval nétt, orszégos részardnya pedig 32%-ra emekedett. A
fovéros épitkezések stlya és jellege erésen befolyasolta az orszégos adatok alakulasét. Atlag feletti
a ndvekedés a vallalkozok dtal épitett és az értékesitésre szant lakasok esetében, ezekbol 29, illetve
28%-kal tobb épult. Az eépittetéi kort szinte fele-fele aranyban képviseli a lakossag és a
véllalkozésok, 0,4%-ot tett ki az Onkormanyzati lakésépités. A Kivitelezésben az épitdipari
véllalkozasok szerepe tovabb er6sodott, ezzel szemben a lakossag hézilagos kivitelezésében
egynegyeddel kevesebb lakés késziilt e, mint a bazisidészakban. Emelkedett a kislakasok aranya,
klldnosen a févéroshan, az Uj lakasok étlagos alaptertlete 89 m2, 2 m2-rel kisebb, mint 2008-ban.
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Valamennyi telepiléstipusra érvényes, hogy tobb lakast vettek haszndlatba, mint az el6z6 év s
felében, s ugyanez jellemzé Kdzép-M agyarorszag és Nyugat-Dunantll valamennyi megyéjére.

A tobbi régi6 megyéiben ennél valtozatosabban aakult a lakasépités. A legnagyobb (54%-09)
régios szinti ndvekedést Dé-Dunéntulon regisztrdltuk, mig mindkét alféldi régioban csokkent a
hasznalatba vett lakasok szama (északon 28, délen 11%-kal). Az Ul engedélyek szama legerésebben
az 50 ezres |élekszamund kisebb teleplléseken esett vissza, s 28-30%-kal csokkent Kozép-
Dunéntdlon, valamint Eszak-Magyarorszagon. Vannak megyék, ahol az (j épitési engedélyek
szdma aatta marad a 2008 els6 felében kiadottak kétharmadanak, mikdzben Szabolcs-Szatmaér-
Bereg, Béacs-Kiskun és Somogy megyében rendre 14, 28, 40%-kal tdbb Uj épitési engedd yt adtak ki
ebben az idészakban. 184 () Uduléegységet vettek haszndlatba, annyit, mint az €l6z6 év ess
félévében. Az (j Udulsk 87m2- es étlagos aapterlettel éplltek. 310 Uduléépuletben 660 U]
Uduléegység épitésere kértek engedéyt, ez 7%-kal kevesebb, mint a bazisdészakban. 2009 ds
félévében az el6z6 év azonos id6szakdhoz viszonyitva 25%-ka tdbb, 1742 lakés sziint meg. Ezek
40%-a a févéros lakésdllomanyanak része volt. Itt megduplézodott a lakdsmegsziinések széma,
el sdsorban telepuilésrendezés és (j lakas épitése miatt.

Az onkorményzati lakésok kozll dsszesen kdzel 400, Budapesten tobb mint 300 sziint meg. A
megsziint lakasok atlagos nagysaga 66 m2 volt. A kiadott (j épitési engedd yek alapjén tobb mint 1
millié 600 ezer m2 lak6épllet éstdbb mint 1 millid 700 ezer m2 nem lakoépllet beépitését tervezik,
17-16%-kal kevesebbet, mint 2008 els felében. A lakdéplletek kategorigjdban legnagyobb aranyd
visszaesés a 3 és tobb lakasos hazak korében tortént, egynegyedde kisebb terliletet terveznek
beépiteni, mint egy évvel kordbban. A nem lakdéplletek kozul a tervezett mezégazdasigi épliletek
hasznos aaptertilete 38%-kal, a szallashely-szolgaltats, vendéglatd épuleteké 29%-kal kevesebb,
mint az emalt idészakban.

Csepel felesztésel

Kevés az igazan akalmas, Dunahoz kozeli telek manapsédg Budapesten. De nem Csepelen. Nem
véletlen, hogy ajobb idékre szamito ingatlanfejleszték és maga az dnkormanyzat is kettézott erével
kiizdenek azért, hogy kihasznaljék ezt a helyzetet. A hamarosan elkészilé infrastrukturdlis héttér
(szennyviztisztito, utbdvités, karbantartasok) nyomén felértékelédnek a telkek és a m&r meglévo
ingatlanok a sziget északi reszén, s a folyd mindkét agandl Ujabb beruhdzésok indulhatnak. Az
egyik nagy ivi fejlesztés a spanyol Fadeséé lesz, amely ugyan kénytelen volt eladni angyalfoldi
projektjét, de a csepelit megtartotta Hamarosan megszilletik az egyezség az 6nkormanyzatokkal
(helyi ésfévarod), igy hanem is az eredetileg tervezett méretii, de mégis nagy, vegyes fejlesztésbe
kezdhet a tarsasdg. Tobb ezer lakés, szabadidés |é&esitmények, Uzletek, s6t még irod&k is
|é&eslilhetnek az északi szigetcslics keleti oldalan.

Uj véroskdzpont felépitését javasolja a Csepel SC Alapitvany 62 millidrdos beruhézést igényls
sportkoncepcidja. A harom szekaszbdl dl6, 2020-ig sz6l6 projekt 2014-ben zéruld elss Utemében
5,6 millidrdot koltenének sportcdd, 15,6 millidrdot szolgdtatoi és kereskedelmi céll fejlesztésre.
Az elsb kapavagéshoz azonban mdédositani kell a sportcéld felhaszndlés kizardlagossagat el6ird
fovaros szabdyozas tervet. A mésodik és harmadik Utemben orvos rendelék, lakéasok, irodahézak,
Uzlethelyiségek, kozosségi parkok, bowling- és fallabdapdya, kidlitéterem, valamint az
egyestiletek klubszékhézainak felépitését tervezik.

Az egykori Csepel Miivek hatalmas, mintegy egymillié négyzetméteres ipari tertiletén mind tdbben
keresik az olcsdbb, kivdo infrastruktiraval ellatott ingatlanokat. Az itt mukoddé vallalkozasok
jelenleg 12 000 embert foglalkoztatnak. A valsdg miatt szdmtalan cég Ujragondolja a gazdalkodésat,
és ez azzal is jé&r, hogy a székhelyiket, raktérukat kedvezobb é&r/érték ardnyd helyszinekre
koltoztetik. A terlleten a hazai kis- és kdzépvallalkozasok mellett olyan multinaciondlis cégek is
megjelentek, mint a Xerox vagy a Marks & Spencer
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A térségben atermel 6 lizemek, raktérak utan az ott dolgozokat kiszolgél6 kereskedelmi, vendégléto-
ipari létesitmények is kiépulnek. A térség azért vonzd akisebb és a nagyobb valalkozasok szamara
egyarant, mert irodék esetén a 10-20 négyzetméterestél a tobb ezresig, mig a raktérakat tekintve a
200 négyzetméterestél a tobb tizezresig van ingatlan. Az egykori Weiss Manfréd Acél- és
Fémmiivek terllete Ujra a fovaros legfontosabb ipari kbzpontja lesz.

Boviltek az ipari terllet funkcidi is. A kordbban elsdsorban acél- és fémkereskedelemmel
foglalkozd cégek mellett a nagy Uzemcsarnokok adta lehetéseget kihasznalva raktérozéssal,
széllitmanyozassal foglalkozo vélalatok is megjelentek. B&r elvben bontéasra, () épités cdjéra is
vésarolhatd terllet, a régi Uzemcsarnokok, irodak értéke, dllapota ezt nem indokolja
A budapesti 6nkorményzatok mindent megtesznek a kdrnyezetterhel6 tevékenységek és a kamionok
kiszoritaséért, méra a fovéaros teljes tertletén 12 tonnds vagy ennél szigorubb korldtozas van
érvenyben, ez aldl csak néhany kiemelt Utvonal kivétel. Az ipari 1étesitmeények, raktérak ezért mind
kijjebb kényszerlilnek. Ugyanakkor Budapest, azaz a munkaeré és a piac kdzelsége arra 6sztbnzi a
cégeket, hogy a véroshoz minél kodzelebb telepedjenek meg. Csepel pont e két torekvés
metszéspontjaban van.

Budapesti irodapiac

2004 mérciusa 6ta nem volt ilyen magas az irodapiaci kihasznalatlansagi réta Budapesten, mint
jelenleg. Az Uresirod&k aranya junius végén elérte a 18%-ot.

2009 masodik negyedévében dsszesen 118.118 nm irodatertiletet adtak bérbe, amely atavaly utolsd
negyedévet leszdmitva az eddigi legmagasabb érték a budapesti piacon. Az irod&k iranti keredet
27%-& az elobérleti szerzodések adték még épités aatt dlo projektekben, mig 33%-& a mér
elkésziilt, Ures terlletekre aairt Uj szerzé6dések tettek ki. Ugyanakkor a bérleti tranzakciok ndvekvo
hanyada a koltozéssel nem jaré hosszabbitas, amikor a bérlé a lgéart szerz6dését ugyanazon a
helyen maradva térgyalja Gjra. A milt negyedévben a teljes bérbeadés 40%-a ilyen tranzakciokbol
adodott. A legnagyobb bérleti tranzakeid a negyedévben a Budapest Bank el6bérleti szerzédése volt
a részben épités datt 416 GTC Metro teljes éplletére (16.740 nm). A legnagyobb tranzakciok
kozott szerepelt a negyedévben a Raiffeisen Bank hosszabbitésa az Akadémia Bank Center
éplletében (11.880 nm), illetve a British Petroleum szerzédése a Haller Gardensben (6.210 nm).

A budapesti piac az elmult negyedévben 65.220 nm modern irodateriilettel lett nagyobb, amivel a
teljes dllomany 2009 juliuséra elérte megkdzelitéleg a 2.215.000 nm-t. A most elkészilt éplletek
kozul a legnagyobbak Capital Square elss fézisa (22.000 nm), a Parkway mésodik fazisa (12.300
nm), illetve a Graphisoft Park H épulete (12.000 nm). Ezeken kivil atadasra kertltek a RiverPark, a
Szépvolgyi 22, aY acht Business Center valamint a Millenaris Modern és Avantgarde irodahézak is.
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Pesii Nem-  Agglo-
izponit Piac mericio Osszesen

Uj kinilat(nm) O 34517 18.396 12310 0 65223

Teljes kinalat

(nm) 235553 E74.096 531.951 B77.415 95802 2214823
Kihasznalat-

lansag l:n_rn} 79 73703 107904 155.520 18857  399.033

Kihasznalat-

lansagi rita 1470%  11,70% 20,30% 2350%  1970% 18,00%

Bérleti

tranzaleio

I:mn} 15.33 25103 21559 4.3 561 12464 118118

Forvds: BIEF

A kihaszndlatlansagi mutatd az €l6z6 negyedévhez képest méasfél, mig az egy évvel ezel6tt mért
értékhez képest 5,4 szazalékponttal emelkedett. Janius végén a budapesti Ures irodék ardnya elérte a
18%-ot, ennél magasabb csak 2004 marciusdban volt ez az érték. Habar még mindig jelentések a
kUlonbségek a varos részpiacai kozott, a szérddas csokkent. Az Uresedés réta tovabbra is a
Kdzponti piacon alegalacsonyabb (11,7%, mérciusban 8,4% volt), mig alegmagasabb a Pesti Nem-
kdzponti piacon (23,4%, mérciushan 24,3% volt).
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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. jan-apr. | 2009 (el6rejelzés)

} 1. A GDP volumenindexe (%) 11012 (1006 |  936* | 93,5
|2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlitd &ron, %) 1108,1 | 989 | 76,5 | 82,0
‘3. Nemzetgazdasagi beruhdzasok indexe (6sszehasonlitd aron, %) | 101,5 | 97,0 | 92,3* | 92
|4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlitd &ron, %) | 859 | 949 | 94,3 | 95,0
|5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) | 97,0 | 982 | 96,6 | 95,0
|6. Akivitel valtozasanak indexe (foly6 aron, euréban, %) 11157 | 1056 | 72,9 | 86
|7. A behozatal valtozasanak indexe (foly6 &ron, euréban, %) |111,9 |105,6 | 69,7 | 82,5
8. A kiilkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard euro) -0,1 | -0,2 1,0 2,8
9. A folyd fizetési és t6kemérleg egyuttes egyenlege (milliard eurd) 54 | -78 0,3 -2,0
10. Az eurd étlagos arfolyama (forint) 251,3 | 251,2 290,0** 285
11. Az dllamhéztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi dnkormanyzatok nelkdl, milliard forint) | 1291 | 907,1 568, 7*** 1100
|12. A brutto atlagkereset indexe |1082 1075 1001 | 102,4
|13. Fogyaszti arindex 11080 1061 | 1032 | 105,0
|14. Fogyaszti arindex az idészak végén (eléz6 év azonos honap = 100) |107,4 1035 | 1038 | 106,8
|15. Munkanélkiiliségi rata az idészak végén (%) | 77 | 80 | 98%= | 10,5

* 2009. |. negyedév
** 2000. I. félév

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

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
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2. szamu melléklet: Magyar or szagi lakasengedélyek és atlagos lakasnagysagok ( 2009. elso félév )

2008. Q1-Q2-ben kiadott [ 2009. Q1-Q2-ben kiadott 2008. Q1-Q2-ben 2009. Q1-Q2-ben
Uj lakasépitési Uj lakasépitési hasznélatba vett hasznéalatba vett Eltérés

engedélyek szama (db) | engedélyek szama (db) | Eltérés (db) | lakasok szama (db) | lakasok szama (db) (db)
Bacs-Kiskun megye 421 538 117 252 287 35
Békés megye 220 135 85 327 168 159
Csongrad megye 1036 710 326 575 577 2
Jasz-Nagykun-Szolnok megye 394 327 67 351 397 46
Pest megye 5 358 3771 1587 2244 2 899 655
Budapest 5275 4 595 680 3073 4 160 1087
Tolna megye 219 194 25 48 103 55
Osszesen 12 923 10 270 2 653 6 870 8 591 1721

Adl lafteriilet. m’ 60 m" alatti lakasok 100 m” feletti lakasok

Atlagos alapteriilet, m _ )
= P Dwellings below 60 sgm | Dwellings over 100 sqm
ot average floor space, sqm )
Telepiiléstipus = részaranya, %o
Settlement types 1% half of
2008 | 2009 [ 2008 | 2009 [ 2008 | 2000
L. félévében / vear

Budapest 72, 66.1 52.5 57.6 17.1 11.6

Megyei jogi varos/County towns 89,2 93.9 30.7 27,5 323 348

Taébbi varos / Other towns 94,5 93.8 28.0 264 34,1 34.9

Kozség / Village 116.2 118.0 10.6 9.0 55.0 59.5

Osszesen / Tofal 91.5 89.4 31.9 334 33.2 31,9

Forras; KSH
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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. jdlius
20009. Figyel6 julius

Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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