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Magyarorszag f bb makrogazdasagi mutatéi és gazdasagi eseményei

Inflacié

Oktéberben 4,7 sz&zalékos volt az egy évre vissmatedragulds. Elem& a szeptemberivel
megegyez, 4,9 szazalékos inflaciora szamitottak, vagyisyadik egymast kévethdnapban okoz
pozitiv meglepetést a fogyasztoi arindex. Az analiak részleteit figyelve megallapithatd, hogy
szinte minden terilet folyamatai hozzgjarultak arsél déshez. Nem emelkednek az
élelmiszerarak, a tavalyinal gyengébb a ruhazkedégondlis dragulasa, meglep nagyot estek
az arfolyamérzékeny iparcikkek arai, olcsobb ldé\d tés miatt a haztartasi energia, és - ami talan
az igazi meglepetést okozta - az utdbbi két honapledldcidszer tiineteket mutat a szolgéaltatasi
szegmens. Erdekes modon az éves arindex egyetfeté feajtd tényeze az lizemanyag volt,
mivel az idén nem estek annyira az arak, mint jagktéberben.

Utbbbi terlileten egyébkeént tartés kedvien bazishatasokra szamithatunk, mivel a mult éyen

nagy zuhands volt a vilagpiaci olajarakban. Amadavtobbi teriileten rendkiviil erkontroll alatt
allo arfolyamatokat nem kizart, hogy tovabbi megl&seket okoz majd az inflacié az végéig.

Az inflacio alakulasa (ev/ew, %)

—_
— pa
1 1

Maginflacid <= =—Faogyasztdi arindex

-
L R
1 1

O = k2 W = thom 4 OO
IR TR T S RN T SR

ER S e o T TR AT e T RS ERSTEESS
2001 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 |2009
Forras: KSH

A jelenség mogott a valsag hatasara osskédizkereslet all. Elképzelhet hogy - ahogy a régio
tobb més orszagdban a korabbi években megfigyeltudt - a mély recesszio fogja kidlni végil a
magyar gazdasagbol a makacs inflaciés varakozasdkgiyelemre meéltd példaul, hogy a
maginflaci6 mennyire mélyre esett vissza a nyaa-ethelés Ota. Az utdbbi harom honapban
(évesitve!) 1,4 szazalékos volt. Ez a 3+1 szazalaktacios cél alullévésének kockazatat noveli, és
igy er sodtek az érvek az Ujabb kamatvagas mellett.



Maginflacio alakulasa
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Munkanélkuliség

A gazdasagi valsdg miatti elbocsatasok folytatodhak szi hénapokban is Magyarorszagon,
amelynek eredményeként augusztus-oktober atlagai@an440 ezer munkanélkilit regisztralt a
Kdzponti Statisztikai Hivatal, ami 10.5%-0s munkikiiéségi ratanak felel meg. Egy hénappal
ezel tt még 10.3%-0s, egy evvel ezel7.7%-0s ratari beszélhettink.

Az aktivitasiaréoy alsiulasa
Amunkakepes homak (05 T4 eves ) kozil
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Forras: KSH

Idén augusztus-oktoberben a 15-74 éves foglalkatzastszama 3 millié 789 ezer,fa 15-64 éves
foglalkoztatottaké 3 millio 758 ezer olt. Utdbbi adat 125 ezer el kevesebb, mint egy évvel
ezel tt, azaz a valsag kirobbanasakor volt. Az erre ecdaportra szamitott, mar korabban is
nagyon alacsony foglalkoztatasi rata egy év alditskazalékponttal 55.6%-ra csokkent. A KSH
adatai szerint a 15-74 éves munkanélkiliek létszé@aezer f volt idén sszel, ami 112 ezerg
emelkedést jelent az egy évvel korabbihoz képesnukkanélkiliségi rata 10.4%-0s értéke 2.7
szazalékponttal haladta meg az egy évvel koraBlirfiak munkanélkilisége 3.1 szazalékponttal,
a n ké 2.2 szazalékponttal tt a gazdasagi valsag szakaban.



A munkanélkiliségi rata alakulasa 1998-tol (%)
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2009, 4. negyedév nem teljes negyedévi adat
ldén sszel a munkanélkiliek 19.7%-a a munkaexcon csak a kis létszamban jelenlé\s-24
eves korosztalybdl kerult ki, az erre a korcsoposzamitott 27.7%-0s munkanélkuiliségi rata 7.3
szazalékponttal haladta meg az egy évvel ##e| A 25-54 évesek, azaz az Uun. legjobb
munkavallalasi koriak munkanélkuliségi rataja 2 ¥wet, 2.4 szazalékponttal magasabb, mint
2008. augusztus-oktéberben. A munkanélkiiei: 43al%gy éve, vagy annal régebben keresett
allast. Egy friss Eurdpai Unios kimutatas szericaaiyyarok sajnos az egyik leghosszabb ideig nem
taldlnak allast, bar megjegyzendogy a K-5H 2dagai szerint a munkanélkiliség adad tartama
most 16.3 honap, 2.4 hénappal révidebh az egy dwrébbinal.

Gazdasagi novekedés

A fogyasztas visszaesése tovabb mélyilt a legbissenegszoritdsok kovetkeztében, ezt
egyértelmen tikrozik a kiskereskedelmi és Ujautd eladasekeketen a kormanyzati fogyasztas
is negativba fordult, és a beruhdzasok esése sajiepneEzzel szemben a készletleépitések mar
kevésbé huzzak le a GDP-t, negyedéves 6sszehasbalit mar nbvekedést is mutathat. A netto
export felteheten nagyobb mértékben jarult hozza a ntévekedéshmit, s is mutat, hogy a
harmadik negyedévben nagyobb javulast mutatott ézegen, mint a masodikban. Igy van egy
halvany esély arra, hogy a negyedév/negyedéves inddegyen negativ, ami a recesszié veéget
jelentené.

A tbébbség azonban még nem ilyen di&to: a jO kilkereskedelmi adatok mégétt még mindig
mérsékld importigény, vagyis kizardlag a beléogyasztas és beruhazas jelentisszaesése all,
ezért a harmadik negyedében tovabb romlott a gagdadjesitménye. Azok az indikatorok (ipar,
épit ipar), melyek statisztikailag jol egyltt mozogtakndltban a GDP-vel, harmadik negyedéves
ertékeikkel a hazai hozzaadott érték tovabbi mérsékét valoszirsitik.

A jov eévi prognozissal kapcsolatban rengeteg a - réspbétikai jelleg - bizonytalansag és a
kils konjunktara varhat6 alakulasaval kapcsolatbamlksaskétely, a jov évi GDP-adat nemcsak
a reédlgazdasag varhato teljesitményére vonatkoayatkivil fontos, hanem a koltségvetési céelok
teliesithetségére is alapvethatassal lesz. Osszességében véve elmondhatd, ringkedési
deficitink a régiéban egészen 2011 elejéig megrhatadraadasul a valsag az amugy is
alacsonyabb potenciélis ndvekedési ratankat mégemiéte nyomta.
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A GDP-novekedésre vonatkozo elorejelzések alakulasa (%)
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A KSH és az Ecostat kozds gyorsbecslése alapjanydagzag bruttd hazai terméke 7,2%-kal
csokkent 2009. lll. negyedévében az zel év azonos idszakahoz viszonyitva. A becslés
korlatozott informacids bazisra épull. A szezonaliéa naptarhatassal kiigazitott adatok szerint az
el z negyedévhez viszonyitva 1,8%-kal csdkkent a bhaiai termék.

A piac 6,6 szazalékos éves, illetve 0,6 negyedélegsi visszaesést vart, egyes eleknmég azt
sem zartak ki, hogy a negyedéves index pozitiy;, &mavis a recesszio technikai értelemben véget
érhetett Magyarorszagon. A mostani adat az:nbaxs@dcalulmulja a konszenzusos varakozast is,
jelezve, hogy a recesszié immar pont egy éra raw2betombol az orszagban.

Bruttd hazai t=noes (GDP) alakuliasa (9%)*
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Az el zetes adatok ismeretében még csak talalgatni tudjoky miért is okozott negativ
meglepetést a GDP-adat. A termelési oldalon azvigkiszinleg mar pozitiv médon jarult hozza a
novekedési szamhoz, a joval kisebb sulyu gpar viszont lefelé huzhatta az indexet - legalalabi
havi volumenindexeknek ez a legvaldésiib olvasata. A legnagyobb szektorrol, a szolgatd!
szinte semmit sem tudunk, a mostani kedtlem adat arra utal, hogy ezen a keresletérzékeny
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terlileten tovabbra is nagyon mély a recesszid.gizfigyi szolgaltatasok bizonyara ezen beliil is a
legrosszabbul teljesitagazatok kozo6tt van.)

Bruttd hazai termeék (GDP) alakulasa (kigazitott, )

B -

5 4

4

3 4

2 4

1

L e e o L B A B S e e L A A B S B o e e e e

-1

2

'i ] szezonalizan &= naptar hataszal kiigazitott

.5 ey aptaTi hatas sziirésével

-6 . )

7 fyars Farrds: K5H, Portfaiia.hy

-5
[ e [ Lol o (| o e | i o o R DB [ o R D0 R | R
SloplzlzblzlE bl EZREREE IR EIRRERIZIR
BT T [T 0| CT0] 0 T T 0+ T T+ | | 0 T | -.:.'n!I"‘ ":.'l:-:.'n-. |- o T D T T
20 2002 2003 2004 2005 2008 20ar 2008 (2009

Forras: KSH

Felhasznalasi oldalrdl vizsgalédva megallapithgutesgy, mit sem ér a hatalmasra nyilé export-
import oll6, ha emdgoétt a fogyasztas jelent/isszaesése all, ami ellensllyozza ezt a hakast.
készletépitések sem indulhattak be olyarses, int esetleg az optimistabbak véartak, a beagia
indexszel kapcsolatban pedig a GDP-ad=i ‘smeietdébenlehetnek illuzidink. A GDP adat kissé
kidbrandito figyelembe véve, hogy a térzeg t6blidgadga (Romania és Csehorszag) pozitiv
meglepetést tudott produkalni.

A GDP-viltozas iiteme a régioban
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Arfolyamok

A 265-0s szint az ek  héten ismét kemény didnak bizonyult, mivel az I§gm csak néhany kotés
erejéig tartozkodott alatta, majd gyorsan visszatdscolt a 270 irdnyadba. A szeptemberi
kiskereskedelmi értékesitési statisztika rekordi@kér7.3%-0s éves visszaesdszamolt be, de ez
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sem (totte meg a befekt&tingerkiiszobét, igy nem jart arfolyamhatassal.&tnak megfelel 50
bazispontos kamatcsokkentés utan is szinte rezsdexeanaradt az arfolyam. A kamatdontéssel
parhuzamosan az MNB legujabb inflacidsrejelzései is napvilagra kertltek (2009: 4.2%, 2010
3.9%, 2011: 1.9%). Ezek szerint a jegybank inflécgglja a szamara relevans (18 hdénapos)
id horizonton alullévésre keril, ez alapjan tehat nelehet akadalya a tovabbi
kamatcsokkentéseknek. Ehhez persze arra is szuksédnogy nemzetkdzi befekteéhangulatban

ne kdvetkezzen gytkeres valtozas, és a forinty@fh ne induljon gyengilésnek. Mindenesetre a
jelenlegi kockazatvéllaldsi hajlandésag mellett vaere a tovabbi kamatcsotkkentésnek:
decemberben tovabbi 50 bazispontos vagast varnaleaz k - az idei évet igy 6%-on zarhatja a
kamatszint - és 2010 elsegyedéveében is tovabbi 50 bpos kamatcsokkensddsain sitenek. A
vilag fejlett gazdasagaibol érkemmakroadatok alapjan egyeé ugy tnik, hogy év végéig nem
romlik tovabb a befektet hangulat, igy az EUR/HUF is maradhat a 265-27&kibtartomanyban,
ennek megfeleken a 265-0s szint kdzelében valtozatlanul euré ltvgg@asolnak. 2010 els
negyedévében viszont korrekcidra szamitanak azzelenaz olvado kamatszint, a koltségvetési
hianycélok tarthatatlansaga és a nemzetkdzi hangdatleges romlasa miatt az EUR/HUF
arfolyamat a 280-290 kozotti tartoményba varjak.

A fontosabb devizak elmalt havi teljesitménye
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Reéalkeresetek

Szeptemberben a realkeresetek 1,4 szazalékkalkralithaz egy évvel kordbbi szintet, ezen belll
a versenyszféra minimalis novekedést, a koltségvetzektor pedig jelens csotkkenést
konyvelhetett el. A foglalkoztatottsag jelesén visszaesett az elmult egy évben, pedig a
kormanyzati szektor kbzmunkaprogramjai még tomipigdvalamelyest a valsag kévetkezményeit.
A redlkeresetek az idén biztosan a negativ tartgbd@n maradnak, hiszen a keresetek még a
versenyszféraban is csak meglekBenh visszafogott Utemben emelkednek, az inflacidigoa
héatralév honapokban nem fog csokkenni. Jivviszont az adomérséklés mellett méar valdésdem
névekedhet a keresetek vasarldértéke.



Realkeresetek alakulasa (éves vaitords, %)
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Az visszafogott keresetemelkedés mellett is azt, kedlgy mondjuk, a véllalatok recessziéhoz
tortén alkalmazkodasa nem itt, hanem az alkalmazottzé@tsvaltozasaban jelentkezik. A havi
bruttd rendszeres keresetek az elszi honapban 4,1 szazalékkal haladtak meg az eggl év
korabbit, ami ugyan historikusan igen alacsony (itém egyrészt a 6-7 szazalékos recessziohoz
mérten mar nem is olyan kevés, masrészt a bonugrékjiumok az idén tvebben jutnak, mint
tavaly.

A bruttd rendszeres Kooa~ot=k alakulasa
(& versenyszektorben, &ves vattozas, %)
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A foglalkoztatottsagban sokkal dramaibb a helyzét. négy fnél tdbbet foglalkoztatd
magancégeknél szeptemberben 4 szézalékkal, mid@@ezer fvel kevesebben dolgoztak, mint
egy éve, a Lehman-valsag kirobbanasakor. Ezen asdrattompit valamelyest, hogy az allami
kdzmunka-programokban mintegy 60-70 ezefef tobben vesznek most, mint tavaly. (Ez a szam
csak hozzaveteges becslés, mert a KSH nem kézli az adatot.)

Forras: KSH



A versenyszektor létszamanak alakulasa® (ezer 1)
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Jegybanki alapkamat

A legutdébbi Ulésén 50 bazispontos csokkentésselspazalékra szallitotta iranyadé kamatat a
monetaris tanacs. A lépés megfelel azeles varakozasoknak, és nem jelent eltérést dnbiutd
harom kamatdontédt azota tartja fél szazalékpontos tempdéjat a testi

A fenti meglep lépéssel egy idben a jegybank az <gynapos jegybanki hitel és letéata altal
meghatarozott kamatfolyosé szélességét az Iringedkoz kamatszintje kortl+/- 100 bazispontra
novelte az eddigi +50 bazispontrdl. E |€cés:qy ideje folytak mar taldlgatasok a piacon, a
kamatfolyoso szélesitésével az egynzocs vetét ral@$a a bankkdzi piacon a hosszabb
konstrukciokhoz képest dragabb lett - kuicndsererdi flépéssel egyltt, ami a kéthetes kotveny
el nyeit tovabb ndveli. Korabban az voit 7 véleked#sgy a Iépés fontos lzenet lenne a piaci
szereplk szamara, ha az MNB valdban szé€lesitené a kamasiol: azt kozvetitené ugyanis, hogy
mar nem tart az olcsébb forintpiaci kamatkoérnyezetbred esetleges UGjabb forint elleni
spekulaciés hullam kialakulasatol. A lépésnek dangbapirpiacra bizonyara kedvéien hatsai
lesznek, hiszen e szempontbol a 7 szazalékos karaeddt az irdnyadd. A valtozatlan tempd
mogott (a kordbbi Ulések jegydnyveinek tanusaga szerint) az all, hogy a tasaésara fontos
szempont a kamatcsokkentési ciklus kiszamithatosAgalontésben feltehedn ugyanazok a
tényezk jatszottak szerepet, mint amelyek a vélsag kiaollsa Ota meghatarozzdk a
kamatpolitikat:

1. Az inflacios kilatasok kulonésen ez év masoeilét | javultak extrém mddon, amikor kidertilt,
hogy még az afa-emelés sem tudsen atmenni az arakba, azéta honaprél honapra petéseket
hoz az inflacios adat.

2. A gazdasag mélyrepulése szintén joval alacsdnkamatkdrnyezet indokolna, az orszag tobb
évet Iép vissza a gazdasdgi teljesitmény terén.

3. A fenti két tényez ellen haté fék a globalis befektetkdrnyezet kockazatkertlhajlama és
hullamzé kedélye, illetve a magyar gazdasag meégkéekl kapcsolatos bizonytalansag. JOl mutatja
e tényez fontossagéat, hogy a kamatcsokkentési sorozat kerakezd dott, amikor érezheen
oldédni kezdett a nemzetkdzikepiacokon a hangulat - és vélhet addig is folytatodik majd,
amig ez a helyzet kitart.
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A magyar jegybanki iranyado kKamat (%)
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A Monetaris Tanacs értekelése szerint a magyaragazdaz idei mély recessziot kowvet 2010
kozepétl allhat ismét ndvekedési palyara. Az inflacio alb@melések miatt ugyan atmenetileg
meghaladja a kdzéptavu inflacios célt, de 2010 wlikdeleben mar szamottegn elmaradhat attol.
Az elmult hénapokban a nemzetkdzi pénzigyi piacinkézet a kedvebb vildggazdasagi
kilatasok mellett fokozatosan javult, azonban adoiat tartdssaga tovabbra is bizonytalan. Az
elmult hénapokban a fogyasztéi-arindex adatok atnaéir kedvezbb képet mutattak. Az
indirektado-emelések ellenére is visszafogottahwdi-inflacid elssorban a kereslet-visszaeseés
fegyelmez erejének kdszénhet A Monetaris Tana:s megitélése szerint az infl&ginéptavon
jelent sen elmaradhat a 3%-o0s inflaciés célt:!.

A munkaer -piaci folyamatok azt mutatjék, i:ogy a vallalatobéndvekedési titem mérséklésével
es létszamleépitéssel alkalmazkodnek a gyenge léves. Az elhizodo recesszidval és a
varhatdéan alacsony inflaciés kornyezstial Gsszhamghegallapitott bérek segitik a munkahelyek
meg rzeését és a gazdasag gyorsabb kiabalasat. A magyatasag kils sebezhetsége akkor
csokkenhet tovabb, ha a kllsegyensuly tartésan javul. A héaztartdsok megtaksirit
hajlandosaganak emelkedése varakozasaink szemdblia is tamogatja a kilsegyensuly
helyredllitdsat. Az orszag sebezlsdigének mérséklése érdekében és adit kdltségvetési célok
eléréséhez tovabbra is rendkivil fegyelmezett &jitstési politika sziikséges.

Allamhéztartasi hiany

Bar 11.5 milliard forintos tdbblettel zart oktdberbaz allamhéaztartas harom alrendszere, tovabbra
is az egész évre kizbtt hianycél felett, 105.6%-on all az el§z honap egyittesen hianyanak
meértéke. Az utolso két honapban dsszesen legald@® Snilliard forintos tébbletre lenne sziikség
ahhoz, hogy tartani tudja Magyarorszag a nemzetkiervezetek felé a hitelcsomagért vallalt
hianycélt (a kozponti kdltségvetés esetében ez98iliard forint).

2007. oktoberében 49.8 milliard forintos, mig 2@@8+ 11.6 milliard forintos deficit alakult ki az
allamhéztartasban helyi 6nkorményzatok nélkil,dgydén oktoberi 11.5 millird forintos tobblet
enyhén meglemek szamit. Ez agy alakult ki, hogy a koézponti &égvetésben jelerd, 61.7
milliard forintos tdbblet j6tt 1étre, amelyet axk@lonitett allami pénzalapok 8.5 milliard forintcs,
tarsadalombiztositas pénzigyi alapjai eseten pedigmilliard forintos deficit cstkkentett.
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Forras: PM

A kozel 62 milliard forintos kézponti koltségvet&dbtobblet jelentsen eltér az elmult két évi
teljesitménytl: 2007-ben 43.1 milliardos, 2008-ban 3.7 millifadintos hiany adodott. 1dén a 62
milliardos tdbbletben részben a feszes koltségvegasdalkodas nyomai kdszdnhetnek vissza,
részben kdze lehet hozza technikai ténieek is. Nem kizart ugyanis, hogy pl. a MAV lemottdo
a neki jaré addvisszatéritégrami 6nmagaban mintegy 15 milliard forinttal sbgtte a tizedik havi
teljesitést.

Hitelpiac

Az allamaddssag csaknem elérte a GDP 80%-at, aitdéfielérése egyre hihetetlenebbnekik, a
haztartasok jobb hijan javitottak megtakaritasytetiikon, 6t év utan Ujra a forinthitelek futnak
jobban Magyarorszagon. Az ektes adatok szerint az allamhaztartds netté foierzzsi igénye a
harmadik negyedévben 6,6 szazalékos volt, az utedgfy negyedév adata pedig 6 szazalék. A
recesszig alaposan probara teszi a koltségvetgsnedlyt: igy mar igen nagy fantazia kell az idei
évi 3,9 szazalékos GDP-aranyos hianycél teljestitdsélképzeléséhez még akkor is, ha tudjuk,
hogy a kiigazitasi 1épések, azaz az allamhéaztagggenlegjavitas j6 része az év utols6 harom
hénapjaban érezteti a hatasat.
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Ha a friss adatot dsszevetjik azzal, hogy a himkirg a Fidesz az allami vallalatok tébbéves
veszteségeinek atvallalasara, illetve addcsokkentésszil, megallapithatjuk: ma mar egyaltalan
nem biztos, hogy virtualisan nem pontosan ugyadegrik a kdltségvetéssel, mint amit az elmult
évek vélasztasi ciklikussagaban vetge tapasztali:situnk. Persze kethég a jelenlegi ismereteink
szerint igaz, hogy a recesszids sokkot és ax egyszeleket leszamitva jobb marad az
allamhaztartas pozicioja, mint a korabbi valas#idkimaval.

Finanszirozasi 7epesscgigény (+/-) szektorok szerint
(8 GOP srdza shanar, Régy pegyedéves oirdild adatak)

Forrds: A

-10
42

e Osszesen Allamhaztartas -~ Haztartazak
A4
i 90 0 AL AL 0 O U (e fu e { en U @ A s U U 0 O @ |

- C = [ Cjc Ccjc CjE C|EC = = = Cc CE cC|=

1995 1996 11957 119951999 | 2000 |2001 (2002|2003 | 2004 |200:5 [2006 | 2007 (2005 200

A nettdé megtakaritasok névekedése nem attdl vagy hdakossag évatossagi vagy egyéb okokbdl
hirtelen elkezdte volna felhalmozni a bankbetétékagyy az egyéb megtakaritasi formakat), hanem
leginkabb attél, hogy az eladdsodasi lebBégei egészen drasztikusan b&sitek. Ez felfoghat6 a
hitelezési boom utani kényszeralkalmazkodasnak is, ami a hiteltranzakciok alagaban
latvanyosan jelentkezik. Ahogy az alabbi abranziktsa haztartasok az elmult egy évben
(torténetesen ez az iskak most gyakorlatilag épp a valsdg Lehmamcstani, legsulyosabb
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szakaszat foglalja magaban) alig vettek fel todblthhimint amennyit visszatorlesztettek. A négy
negyedév kozil ketben (k6ztlk az utolséban) nettd hitelvisszafiaailt a lakossag.

Forras: MNB

A fenti abran jOl latszik, hogy 6t év utan &x6r megint a forinthitelek a népszebek, mar
amennyiben a "plusz nullas" aktivitdst népsseun2i lehet nevezni. A devizahitelek kérében
nomindlisan is egyenletes csdkkenés figyerete: negyedévi negyedévre mintegy 40-70
milliard forinttal csOkkenti kitettségét a laivossgettd értelemben ennyi a torlesztés és a
hitelfelvétel negativ egyenlege). Az alabbi grahev: a lakashitel és egyeb (jellenen fogyasztasi)
hitel k6z6tti megoszlast szemléltetjik. Joi 142 agy utdébbi meredekebben zuhan, ami egyrészt a
technikai okokra (révidebb futamiyl iz visszavezethet masrészt elképzelhetjik, hogy ennek
fényében milyen nagy korrekcio folyhat < lakosstmyasztasban. Mindez Gjra magyarazatot
szolgaltathat a gyenge harmadik negyedeves GDP-adat

Forras: MNB

A lakossag gyenge vasarlasi hajlandosagat nem csupéelehetségek besxkilése és a jol ismert
realkereset-csokkenés okozza. A ma megjelent addéltokideril, hogy a haztartasok oriasi
felértékel dést szenvedtek el a hitelallomanyukon. Ennek kapez utdbbi egy évet az alabbi
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fejleményekkel lehet 6sszefoglalni: tavaly a nyariénelmi csucsarol gyengulni kezdett a forint, az
utolsé negyedévben ez valsdgswér valt, és megspékalott a hitelforras-koltségek durva
emelkedésével is - ezeket a bankok jobb hijan @sgyaz adosokra haritottak. A fenti két jelenség
az idén az els negyedévben futott csucsra, majd a megnyugvaszakaban, a masodik
negyedévben jott egy jolekorrekcio. A harmadik negyedévben azonban ezyaffioat a kedvez
piaci kdrnyezet ellenére megallt, ugyik az atértékeldésb| fakadd nagy poziciovéltozasok mar
megtorténtek. Az eredmeény a haztartasokra nézuwdadito: egy év soran kbézel 1000 milliard
forinttal értékel dott fel a hitelallomanyuk.
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Magyarorszag ingatlanpiaci elemzése
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Budapest és Pest megye
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2 havonta frissil tAblazat

A kozép-magyarorszagi régioban 2009 eidenc honapjaban kézel egytizeddel tébb lakadtépi
mint az elz év azonos idszakdban. Ugyanakkor az orszag egészében csokkatadott lakasok
szama. Az év folyaman a régioban és orszagosamagyaval kevesebb Uj épitési engedélyt adtak
ki a szakhatésagok, mint egy évvel korabban.

Budapesten az év elkilenc hénapjaban 6262 lakast vettek hasznalatiodaplonosaik, 3,6%-kal
tobbet, mint tavaly ilyenkor. Az épittetkbr mdodosult; a természetes személyek aranya rt9%-
21%-ra emelkedett, a vallalkozdsoké 81%-rol 76%nexsékl dott, az egyéb megbizoké pedig
2,7%-ot tett ki. A legnagyobb sulyt, 79%-ot tovablis az értékesitésre szant lakasok képezik. A
tavalyihoz képest szadmuk lényegében nem valtoaatyanakkor a sajat hasznalatra késziilt
lakdsoké otodével, a bérbeadas ceéljabol épitefield@ kilenctizedével haladta meg azzel évit.

Az egy évvel kordbbinal kevesebb lakas épllt toinibsz tobblakasos formaban, igy részesedésik —
bar tovabbra is meghatarozo, 66% — valamelyestags®ett a tobbi épitési formaval szemben. Az
egy szobaval épult lakasok szama 16%-kal, a kéésoia 9,6%-kal rit az egy évvel korabbihoz
képest, mikozben a haromszobas lakasokeé visszaaseigy és tobb szobasoké pedig Iényegében
nem valtozott. Az Ujonnan atadott lakdsok szobasgZaninti 6sszetételében az egy- és kétszobas
lakasok valtak meghatarozova, aranyuk a tavalyi-48P053%-ra emelkedett.

Az atadott lakasok atlagos alaptertlete 69 m2 anit, megegyezett az & évivel. Ugyanakkor a
lakdsok nagysagkategoria szerinti megoszlasa méigast0 és 60 m2 kdzotti lakasok részesedése
46%-r0l 39%-ra csOkkent, a tobbi kategoriaba tarézn tt, legnagyobb mértékben a 40 m2-nél
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kisebb lakasok esetében (12%-rél 16%-ra). Az épiiisszakhatosagok 6433 Uj lakas épitését
engedélyezték, 12%-kal kevesebbét, mint egy éwweliban.

Pest megyébeB009 januar—szeptemberében 4797 () lakas épult;KE%®bb, mint az ez év
azonos idszakaban. Az épittat kor kissé mddosult; a természetes személyek ar&®po-rol
54%-ra csokkent, a véllalkozasoké 42%-rol 46%-ralketdett. Az értékesitési céllal épilt lakasok
szama jelentsebb mértéekben emelkedett, mint a sajat haszné@pitetteke, de ez utdbbiak aranya
(51%) még mindig meghaladta az értékesitési cépéltekét (49%). Az épittatkor €és az épités
céljanak valtozasai hatassal voltak az U] lakaspkési forma szerinti Osszetételére is; a
csoporthazas forma térnyerését mutatja, hogy rédeeék a tavalyi 9,5%-rél 14%-ra th
valamelyest emelkedett a lakOparki lakasok arasysezzel parhuzamosan a csaladi hazas és a
tobbszintes tdbblakasos formé&ban épilteké csokkéat. 0j lakasok szobaszdm szerinti
megoszlasaban, névekwmértékben a négy és tdbb szobaval épultek (57&6epe a meghatarozé.
A lakdsok nagységkategoria szerinti 6sszetételebé0 és 80 m2 kozotti Uj lakasok részaranya
n tt, a 40 és 60 m2 kozottieké pedig csokkent, ai@lnyegében nem valtozott. Az atadott Uj
lakdsok atlagos alaptertilete 103 m2 volt, egy nh2agyobb, mint 2008 elskilenc honapjaban. A
megyei épitésugyi szakhatdésagok az év januar—-smbptében 5119 épitési engedélyt adtak ki,
35%-kal kevesebbet, mint egy évvel kordbban.

Az épitett lakdsok megoszlasa, 2009. I-lll. negyedé

Forras: KSH
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Jasz-Nagykun Szolnok megye
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Tolna megye
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Magyarorszagi ingatlanpiac

A magyarorszagi lakdsarak az évezred kezdete 08 2@geig redléertékben 15 szazaléknyit
emelkedtek. Ami a kdzelmdultat illeti, 2008 negyedikgyedévében még stagnaltak a lakasarak,
majd 2009 els félévében meérsekelt, 6 szazalék koruli csokkenék megfigyelhet, ami
nemzetkozi 6sszehasonlitasban alacsonynak szamiécasszié kdzepedte. A lakaspiac elmdalt
évtizedének torténete harom részre oszthato. Aogesi elejéen, 1999-2000-ben az arak
nagymértékben emelkedtek (két év alatt real értedem60 szazalékkal). A kindlat jeles¢n
emelkedett az ezredfordulé utan, és ekkor az akmuéts Uteme is lelassult. A lakastamogatéasi
rendszer idszakanak vége j6l lathatdé a 2003. negyedik negywsdéadatpont kiugrasan: a
szigoritasok 2004-es bevezetésdtedz el re hozott lakasvasarlasok emelték a keresletetl(280
2004 kozott realértelemben, 6sszességében 28 dkdzadremelkedés volt megfigyelhetEzutan

a lakasok realértékében stagnalast, majd 200@sbkkenést lathatunk. 2004 vége és 2008 vége
kozo6tt négy év alatt mindossze 13 szazalékkal asttkk redl értelemben a lakaséarak.

A teljes lakdsallomanyon belll a jelzdloggal terhegatlanok aranya jelenleg megkdozeliti a 40
szazalékot. A jelzaloghitelek atlagos hitelfedezefinya viszonylag alacsony, 65 szazalék koérdli.
Kockazatot jelent, hogy a lakasarak csokkenéseianrtgtelfedezeti rata szintjét, azaz mérsékli a
fedezettséget. A valosagban is az a helyzet, hdgyam Ujépités lakasok ara gyakorlatilag 1991
Ota emelkedett, a Fészekraké program alaposan dzapiaci folyamatokba, mivel hatasara a
hasznalt lakadsok piacan az arak megkozelitetteljegrtés lakasok arat. Az elemk szerint az
idei évben tapasztalhaté némi megtorpanas az §jlple arainak emelkedésében, edesronban
nincs szo, miutan idén alig épulnek lakasok Mawzzgon. A becslletes épitkorabban 5-6
szazalékos haszonnal tudtadk értékesiteni az Ujcepéett lakasokat, amit azonban mostanaban
lehetetlenné tesz a koltsegek (példaul az afzilkerdése és a fizetépes kereslet elhése. Ezért az
Ujlakas piacon egyenesen dragulasra széimilans,aaonban az arak nemzetkdzi 6sszevetésben
val6é elmaradottsaga is indokol.

A szakemberek szerint gazdasagpc:iiikai Diba vdttaaznalt lakadsok vasarlasat és épitését ilyen
mértékben tdmogatni, amit az is jelez, rniogy a mgntétszér annyi hasznalt lakashoz laik
hitelkamat-tamogatas, mint Ujhoz. Bar a szocia@dengontok részben magyarazhatjak a szandékot,
az eredmény azonban - mar csak az Ujlakas-arsziatbedragulds miatt is - nehezen. Raadasul, a
hasznalt lakas vasarlasat illédhmogatas sem Uj munkahelyek Iétrehozasat, séftat)i bevételek
generalasat nem szolgdlja - szemben az Uj lakgdtdsével.

Az allamnak egyértelmen az Ujlakdsok vasarlasat kéne sokkatedesebben tamogatni, és az
egeszségesebb piac szempontjabdl az allami tulajdériakasok szamat is novelni kéne - ezzel
szemben az &llam még mindig inkabb értékesitiggdahaban Iévingatlanokat. Nehéz trendekr
beszélni a magyar lakasarak kapcsan, mivel az expgiskben igencsak elté&ép tarul a szemink
elé, elég csak a kiilonféle akciokra és kedvezmérygindolnunk. gy példaul a vételi opciot és
arbeszamitast kinald bérleti ajanlatok, vagy a keertek egy részének atmeneti atvallalasa olyan
Uj jelenségek, amelyek az egyéni dontések szemfpétlik, nem beszélve az arak atlagosan
koralbelll 5-10 szazalékos lealkudasi lelségér|.

Kozép tavon mar konnyebb trendekibeszélni. Ehhez azonban tudni kell, hogy mig sm=m
szomszédos orszagban is arbuborék alakult ki afekéon a valsag kezdetéig, addig nalunk ez a
jelenség egyaltalan nem volt tapasztalhaté. Az ka, diogy Magyarorszagon a kinalat az
épitkezések felfutdsaval 1épést tudott tartani redtettel, rdadasul a kiviteldz és fejlesztk most
mar nem tudnak alacsonyabb arakat kinalni, résalzeidén bevezetett Uj szabvanyok miatt sem
(példaul energiahatékonyséagi tanusitvany, illetvEER-el irasok). Ezért aztan visszaesésre mar
nemigen kell szamitanunk, ts inkabb az éarak felzarkbézasa johet, a gazdasago@ésével
parhuzamosan. Az elemiz szerint a kereslet szempontjabol 2009 lehet aymo@t a magyar
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lakaspiac szempontjabdl, de a j6ev kdzepén mar itt is élénkilésre szamit. ldéntegiy 50
szizalékkal esett vissza az U] épitémkasok iranti kereslet, mikdzben a kinélat koeliib 30
szazalékkal csokkent. A kinélat az idén leallibettuhazasok miatt jove még brutalisabb, mintegy
60 sz&zalékos esést mutathat, &m a makrogazdadagyeket javulasaval parhuzamosan a
fogyasztoi vasarloerés a kereslet mar javulhat, ami 2011-ben is fudgaat. Az elemz az idei

év Vvégére, a jov év elejére varjak a kényszerértékesitések szamgetaht sebb bvilését.
Ugyanakkor, a fenti okok miatt azt mondjak, 201 Xwé@r hiany lehet Uj lakasbol, és ugy vélik, erre
készilve jo dontés lehet a befektetési célu Ujlaéaarlas.

Uj lakasok piaca

Az elemzk kozul csak a legpesszimistabbak tették le a gamasu) lakaspiac 30-40%-0s
keresletcsokkenése mellett, és olyan is akadtaaksszaesés mértékét illen nem készilt 10%-
osnéal nagyobbra. Erdemes ezeket a korabbi varaskatisost 6sszehasonlitani az elmult kilenc
honap tapasztalataival. A korabbi becslések tahoptanak bizonyultak.

A forgalom visszaesésének meérteke meghaladta azob0%e a csdokkenés még a valamivel
kedvez bb képet rajzolok szerint is 20-35% kozé tehés a legkedvebb helyzetben l1ék szerint

is meghaladta a 10%-ot. Az idei éven természetessm nem vagyunk tul, de a keresletnek elég
jelent s mértékben kellene élénkilnie ahhoz, hogy ezelérégkek érezheen javuljanak, és
kozeledjenek a korabbi ekjelzéshez. Aki egyébként most a gazdasagi heliflette a hitelezés
ellenére mégis a lakasvasarlas mellett dont, aabinkkisebb lakast keres: a piaci szerkeph
legnépszerbb kategérianak elsorban a 40-50 négyzetméteres lakasokat jeloltak amaelyeket
az 50-65 négyzetméteresek kovetnek. A februsrcugfigyelthez képest a kereslet terileti
megoszlasaban sem figyelheheg tal nagy véariozas: slagerkertleteknek a IXXl.aa XIll. és a
XIV. szamitanak.

Az Uj lakaspiacnak elég jelerst érvanast jelentettek a juliusban életbe lépetmkayzati
intézkedések: tbbbek kozott megst & szaceol, illetve megemelkedett az afa. A @aerepli
ezek kozll elssorban az utdbbit vélték a iegnagyobb nehézséghdiitelfelvételi lehetségek
raadasul mar korabban is meglelsein leszkiltek, mig a hitelfelvétellel dsszefligdoltségek
emelkedtek, és ez jelersen csokkentette a joeni lakasvasarlok vételi lehsgégeit.

Az intézkedések bevezetése til id szakot sok vev igyekezett kihasznalni, és hozta rel
vasarlasat. Ennek kdszonhen szinte valamennyi megkérdezett eleramyhe élénkilést szamolt
be a tavaly év vége, illetve az idei év eleje Ofa. masodik negyedévben tapasztalt
forgalomvaltozasrdl azonban mar s&n megoszlottak a vélemények, ugyanakkor szinteenki
keresletndvekedédr szdmolt be. Ennek megjeldlt mértéke azonban -taai szereplk egyéni
tapasztalatai alapjan — a 0-5%-o0stol a tébb mifbB3 b vilés kozott ingadozott: egyeseknek
tehat jobban, masoknak pedig kevéshé sikerultrfglklaz enyhe piaci hullamra.

A hazai vevk vasarlasi leheségei meglehesen beszkiltek, és rdadasul a korabban kulféldiek
részérl megnyilvanulé kereslet jelerd része is elnt, mert a magyar lakasok mar kevésbé j6
befektetési alternativat kinaltak nekik. Ennek rédle — felteheleg a masodik negyedévben
tapasztalt jelens élénkilés hatdsara — az év eddig eltelt részebtikal kevésbé estek az arak
annal, mint amit a piac az idei eszteralfebruarban prognosztizalt. Akkor a legpesszibisak
akar 10-20%-kal is alacsonyabb eladasi arakkal sitakn2009 végére, de sokan jeleztekel0-5
vagy akar 10%-o0s visszaesést is. A legtobben érthétlon nem tapasztaltak aremelkedést, sokan
az arak stagnalasat figyelték meg, de azeért akddinois, aki 5-10%-0s értékcsokkenéssel
szembesiilt.
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A mostani Uj lakastamogatasi intézkedés inkabb sgzékségtapasznak tekinthetjelent s hatasra
nem szamitanak a piac szeregem. llletve ha lesz is valamilyen befolyassgbiacra, annak
meértéke vélemeényik szerint csak nagyon enyhénekd&smthet.

Egyel re ugy tnik, a jov sem hoz megnyugvast az 0j lakaspiac szeireght, a sok eladatlan
lakéssal rendelkezfejleszt knek semmiképp. A szakékt ugyanis arra készilnek, hogy az év
hatralév részében a kereslet stagnalni fog, vagy legfeljenghén élénkil majd: vagyis a
kovetkez hdnapokban jelens fellendiilés véleménylik szerint szinte biztosan mérhatd. Ennek
tukrében nagy armozgast sem jésolnak: a tbbbsédralk jelenlegi szinten torténbefagyasat
valoszinsiti, de azért akadt olyan vélaszadé is, aki alakgsok aranak 0-5%-0s cstkkenésére
szamit. Az utébbi napokban napvilagot latott az MNjitelekre vonatkozo szabalytervezete.
Ezzel kapcsolatban ugyancsak kivancsiak voltunigyhe szigoritasok kapcsan a piaci szerepl
mire szamitanak. A vélemények eléggé megoszlarsak,aki szerint az emlitett szabalyozas hatasa
nem lesz érzékelhetmig mésok szerint negativ kdvetkezményekkel j@dmE kdvetkezmények
varhaté mértékében ugyancsak nincs egyetértés; akadzerint komoly nehézséget jelent majd a
piacnak a tervezet, mig a tdbbség inkabb az engkéativ hatas mellett voksolt. Abban is elég
nagy a bizonytalansag, hogy a tervezett intézkedesorban mely lakasok esetében jelenthet
befolyasol6 tényez. Volt valaszado, aki szerint minden kategorianténi fog a tervezet, bar a
leginkabb érintett kornek legtdbben a kozepes méaktisokat itélik.

Az () lakasok piacanak helyzete tehat nem konngs problémaira a nemrég bevezetett
lakadstamogatasi intézkedések sem jelentenek atégoldast. Nem csoda, ha tdébb fejlesztakas-
projektjeinek elhalasztasa mellett dontott. Soky~wacszt akad, amely mar kivonult a piacrol.
Altalanossagban azt lehet mondani, hogy czak ciwitdttek a maradas mellett, akik kejio

min ség telekkel rendelkeznek. Az ugyana«cr kaiségtedmy,thogy a lakdsvasarlas alapest
élethelyzethez kotik, vagyis csak egy bizonves ineig halaszthat@ellj lakasok szempontjabdl
tehat inkabb az a kulcskérdés, hogy e «er=ciztemigranyban oszlik meg a hasznalt és az Uj
épités ingatlanok kdzott.

Budapesti irodapiac

A harmadik negyedév végére nagyon kozel kerllt aZ4¥alékos szinthez a budapesti bériroda-
piac kihasznalatlansagi ratdja. Eletkzszamitasai szerint a 20 szazalékos szintet nm&aggedik
negyedévben atlépheti az irodapiac, s ha feltakekezelenlegi bérbeadasi aktivitas folytatédasat,
akkor 2010-ben vélhegn 21 szazalék folott alakul majd az Uresedési rata
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Forras: BRF

A Budapesti Ingatlan-tanacsadék Egyeztdtéruma (BIEF) idkdzben publikalta harmadik
negyedéves adatait, melyeklkiolvashatunk néhany szamot a jog nézve. A bérbeadas ugyanis -
figyelembe véve a recesszios kornyezetet - nenukilakszesen, a 48 ezer nm-nyi bérbeadas és a
kb. 23 ezer nm-nyi tényleges teruletfiléssel jar6 szerdések nem tekinthet rossznak a
gazdasag Altalanos allapotat nézve. A nagy bhajhbinka piacra még folyamatosan 6mij
irodakinalat okozza, hiszen a harmadik negyea=\i.isriezer nm-nyi (] irodatertletet adtak at a
fejleszt k. A kihasznalatlansagi rata igy 19.7 szazalékreelleadett, ami azt jelenti, hogy a
harmadik negyedév végén Budapesten minicgy 4chezeryi iroda allt tresen.

A harmadik negyedéves bérbeadasi auak a két pahazeltt felallitott szcenarioink kozul
nagyjabol a mérsékelten optimista (vagy mersékghesszimista, izlés szerint) forgatdkonyvnek
felel meg. Ez azt jelenti, hogy ha az @ik allo id szakban hasonlo tUtemben folytatodik az
irodahazak bérbeadasa, akkor a negyedik negyedé&aiaie biztosan 20 szazalék félé emelkedik
az Uresedési rata és szamitasaink szerint 2018dwarfog 20 szazalék ala csdokkenni. Ha ugyanis
2010-re is feltételezzik a negyedévenkénti 20-28r ergyzetméternyi terlletfoglalassal jar6
bérbeadast és az egész évre vonatkoz6 100-130nerayi U) irodaatadast, akkor 21 szazalék
folott alakulhat az Uresedési rata a kovetkéxben. Ez raadasul még sok szempontbdl inkabb
optimista feltétezés, mint sem, hiszen a gazdadéalardos allapotanak varhaté alakulasa
semmiképpen sem predesztinalja kiugré teljesitmeéaywudapesti bérleti piacot.

Forras: BRF
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A jelenleg folyamatban lévés a tervezett fejlesztések alapjan arra szamitkahogy 2011-re
lényegében elfogy a kindlati oldal, azaz a 2008280 évekhez képest drasztikusan kevesebb (;
irodateriletet fognak atadni abban az évben. Ezebentti, hogy ha feltételezzik, hogy 2011-re a
gazdasagi ndvekedéssel parhuzamosan az irodabpideti is magara talal, akkor vélheh
csokkenni tud majd a kihasznalatlansag a budapestdn. A kihasznalatlansag igy 20 szazalék ala
csokkenhet 2011-ben, a bérleti piac alakulasatgjg féin a mi kalkulacidink szerint 17-19
szazalékos lehet az Uresen allo teriletek aranymi Azamitasaink szerint tehat 2011-ig komoly
nyomas nehezedik majd a bérleti dijakra, s még 2@hlsem feltétlenil szamithatunk jelent
dijemelkedésre.

Kecskeméti ingatlanpiac

Kecskeméten kicsit visszasan sult el a bejelenat@gly szerint a Mercedes a Bacs-Kiskun megyei
telepiilést valasztotta Uj beruhdzasa szinhelyétielpi piac régebbi szereplszerint nem tettek jot

a varosnak azok az elemzések és vélemények seryetirag esemény jelerdégét hangsulyoztak.

Az ugyanis, hogy a keresleti arak is kovetik ahdtasara megemelkedett kinalati arakat, messze
nem mondhato biztosnak.

A hirds varosban eleve jelest tulkinalat van, tobb ezer eladd ingatlan all acpn. Raadasul
ezeknek legaldbb 60 szazaléka lakotelepi laka®528zazaléka pedig nagyobb, kertvarosi csaladi
haz. A szakemberek pedig valoszlannek tartjak, hogy a leendMercedes alkalmazottak szamara
akér eladasi, akar bérbeadasi céllal tomegesenohddaak fol egy és masfél szobas lakasokat,
tobbgeneracios csaladi hazakat. A helyzetet bcisclingy ezeket az ingatlanokat a tulajdonosok
eleve tulértékelik, aruk egyes varosrészekber mxaghkdaz Uj lakasok fajlagos arat. Van példaul
olyan 27 négyzetméteres minigarzon, ame<lyzc © dnilbrintndl is dragabban arulnak, kozel
annyiért, mint amennyiért a hasonlé alapteringia«asokat.

Egy jelenleg 6,5-7,5 milli6 forintért megvasarakést a vasarlas koltségeit, illetéket, tgyvéditdij

is beleszamitva par év mulva legzlénb 20-25 széizallédragabban kellene eladni. Ennek
valdszin sége viszont elég kicsi, ellenber 2gy jol megvétdspénzintézeti kamat, vagy gyorsabb
fordulasi pontu egyéb befektetés biztonsagosabedgimet nyujt. Ha ehhez hozzavesszuk, hogy a
frissen megvasérolt ingatlant a Mercedes érkezkdeig ki lehet adni, mar jobb a helyzet. Azt
azonban tudni kell, hogy Kecskeméten az albérletigiatlkinalatos, a tényleges kiadasi arak pedig
10-15 szazalékkal visszaestek az elmult egy év alahnek legfbb oka, hogy a rezsikoltségek
jelent sen emelkedtek.

Az Uj beruhazéas hatasa nem is biztos, hogy kdavdtke varos ingatlanpiacan csapodik majd le. A
mesterségesen folvert arakon aligha vasarolnak mggtlant a gyar dolgozoi, sokkal valoszib,
hogy a bejarast valasztva a telepillés 50 kilomgt#reolsagabdl ingaznak majd, vagy albérletbe
koltoznek. Annak is nagyobb a valészgge, hogy egy kétszobas lakast tobb olyan dolpérel
majd, aki majd hétvégenként hazajar a csaladjahomak ugyancsak kicsi a valészégge, hogy
azok a kornyékbeliek, akik eleve Kecskemét agglaciefaban laknak, a biztos munkalelsgtg
miatt eladjak jelenlegi lakdsukat, és helyette ltékdek a varosba. Ez mér csak azért sem lesz
tomeges, mert kecskeméti arak 25-30 szazalékkalasadfpak a kornyékbeli teleptlésekéenél.
Kétséges az is, hogy a cég mérndkei, vezés menedzserei luxuslakasokat vasarolnanak a
varosban. Alternativaként ugyanis az is felmerilhegy a Mercedes a sajat telkének egy részén
épit, vagy vasarol egy telket a gyar vonzaskorélésnsajat maga kialakittat egy lakoparkot -
feltéve, hogy a vezetalkalmazottakat ezzel a mddszerrel is magavaljakancolni. Aligha
valészin ugyanis, hogy az amugy is eladhatatlanul magagpanéllakdsok, csaladi- és sorhdzak
tbmeges értékesitését eredményezi a gyarorias lewe@ge. Azokat az ingatlanokat tehét,
amelyeket most is nehezen, vagy egyaltalan nent léhékesiteni, legfeljebb a kinalati arak
atgondolasaval, vagyis a realitas talajara visszatéhet majd sikeresen eladni. Ahhoz pedig, hogy
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egyaltalan korvonalazdédjanak az igények, még Ibpakgy évnek el kell tenni. Aki tehat okosan
akar ingatlant venni a hirés varosban, jobban tészkicsit még kivar.

Tobb elemz szerint is most érdemes lakast venni Kecskemétkar befektetési célbdl is, a
Mercedes-gyar érkezésének bejelentése utan szotma megélénkil a kereslet. EI azonban még
nem késett senki, az arak egyel meglehetsen alacsonyan vannak. Gyakorlatilag a teljes ros
befektetési célpont, elsorban azonban a téglaépitésdzpont kozeli hasznalt lakasok, illetve az Uj
épités lakasok irant varhaté a kozeljdven ersebb keresletndvekedés - ezeket jelenleg a
f varoshoz képest meglehsén alacsony aron kinaljak, hasznalt lakasok 1®0€&er forintos
négyzetméterartdl kezd en kaphatdak, ezek értéke véllat novekedni fog az elkdvetkez
evekben. Nem draga a Belvaros sem, a kdrnyékdhdasdéhasznalt ingatlanok négyzetmeéterarak is
csak ritkdn haladjdk meg a 250-260 ezer forintafeBtetési célra is hasznalhaté tanyat meg
olcsébban, akar 50-60 ezer forintos négyzetmétenariehet vasarolni.

Az Uj épités lakasok irant a kornyékre koltdzamenedzserek és vezktmiatt szintén varhatéan
fokozodik a kereslet, ilyen jellegingatlanokat 250-300 ezer forintos négyzetméteranulnak,
ami szintén alacsonyabb avérosi Uj-lakas négyzetméteraraknal. Van valasnggyon olcso,
belulr | felGjitando, igy sajat izlés szerint kialakithdaasokbdl is, rdadasul rendkivil alacsony,
130 ezer forintos négyzetméteraron egy toronyhazl¥en egyetemi varosokhoz hasonldan
felélénkilhet Kecskemét albérletpiaca is, valosziogy mar az épitkezés megkezdése alkalmabdl
joval tobben szeretnének majd albérlethez jutni &osban, ami az arak emelkedését is
eredményezheti.

A kornyez telepulésekre attételesen a kecslam=u Polus BoOhatassal van: ennek kérnyékén
komoly infrastrukturdlis fejlesztés tortént, Vi'etick az Auchant, és a volt szovjet laktanyét is
folajitottak. A régi tiszti lakasokbdl tarsaskAzaercuitottak ki, kikoltozott a tertiletre aigkola, és
kollégium is épllt. A varos oktatasi és logic_tikaizpont kialakitasdba is belekezdett. Ezzel
O0sszefuiggésbhen kozlekedési csomopoentokat, korfoedak kialakitottak a kérnyéken. A feql |
autopalyahoz kozeli tertlettnincs mezzze Kadafalva, Helvécia és Balloszogempn telepulések
is felértékeldtek, hiszen tobbek kozor a megkozelitségik is javult. Kadafalvan az
onkorményzat tobb mint 50 épitési telket parcellég, egy projektcég is telkeket alakit ki,
amelyekre szép csaladi hazak épilnek: itt 5-10 &m@mtos négyzetméteraron lehet eladni a
telkeket, de a lélektani hatar inkabb az 5 ezentfoEnnek oka, hogy a vek 4-5 millio forintnal
tobbet nem szannak telekre, és mindegy szamukrekareea parcella: lehet 400, 800 vagy €ppen
1500 négyzetméteres is, a lényeg, hogy az ara hekglegyen.

Erdekes az is, hogy Kadafalvatol 5 kilométerre Maivécia, ahol az 6nkorméanyzat 10 ezer forintos
négyzetmeteraron alakitott ki telkeket, ami relatdraganak szamit. A mar emlitett két teleptilés
mellett a Kecskemétt 10 kilométerre lév Varosfoldon is alakitottak ki telkeket, amelyeka&t
milli¢ forintos atlagaron adtak el. Az alacsonyalnbmogo6tt az allhat, hogy etra telepulésrl a
kecskemétiek mar nem szivesen ingaznak: Az onkoymadntt nemrég egy haromszobas, 90
négyzetméteres, garazzsal is rendelkddzsashazi lakast értékesitett. A kikialtasi aniBio forint

volt, de hidba ajanlottak ki az ingatlant, az étdekk az ingazas helyett inkabb 10-10,5 millio
forintért vettek egy 2,5 szobas kecskeméti panaéflakKecskemét kornyékén sok a tanya is,
amelyeket azért nem sikeril eladni, mert a kilféldiekl dés nagyjabdl 2 éve visszaesett, a tanyak
pedig kevés helyi fiatalnak mozgatjadk meg a fadjari Az érdektelenség hatterében az is
megbujhat, hogy egy lakhato tanyat 4-5 millié fegm meg lehet venni, viszont a pénzintézetek
vagy nem fogadjak el fedezetként az ingatlant, valggn magas oner kértek, amit a ve\k nem
tudtak biztositani. Masrészt a gyerekes csaladokmszélyes kikoltoznilk tanyara, mert orvos,
Ovoda, bolcsde és gyogyszertar nincs a kozelikben, mostanalbarilandok érdekidése 16dult
meg a tanyak irant. A Kecskem@t5 kilométerre lév Lakitelek-T serd n példaul az Gduknek
nagyjabdl 40 sz4zaléka eladd. Ezek ritkan nagyodbBakegyzetméteresnél, és az aruk is nagyjabol

30



4 millio forint. Vannak persze 6, 8, 10, de akarr@flié forintos ingatanok is, amelyek ugyancsak
nehezen értékesithét

Paks ingatlanpiaca

A helyiek ismét reménykedhetnek, hogy elérik a 288%&zintet, mikor a kereslet és a kinalat még
készonviszonyban voltak egymassal. Pakson ugyanis mar8 2ején visszaesés volt
megfigyelhet; akkor a kereslet csak a masfél-, kétszobas mkdsibk irant ntt. F ként a
varoskozpont melletti lakotelep lett népszeahol a maximum 8 millié forintos ingatlanok taéd

a legkbnnyebben gazdara — a&m a tulajdonosok inkabagyobb és dragabb paneléldzerettek
volna megszabadulni. Az adatbazisok szerint a &fatlnagyobb részt most is a 180-200 ezer
forintos négyzetméteraron kinalt, feldjitott, 2£lsas panelek teszik ki. A csaladi hazak piacan a
kereslet szintén nem fedi a kinalatot: bar a 10~ forint kozott arult, kisebb, felljitasra
szoruld hazak a legkeresettebbek, a tulajdonodadbim a nagyobb, 20-40 millié forintért hirdetett
csaladi hazaktol szeretnének megszabadulni. A l&dglsok pedig évek oOta mélyrepulésben
vannak; mostansag akar mar 80 ezer forintos négytetaron is elérhet Pakson, 140 ezerért
pedig Ujszer dukdl. Az Gjépités csaladi hazakbol nagyon kevés van a varosbarszanélh csaladi
hazak kereslete pedig stagnal. Az atlag négyzetaratealadi hazak tekintetében 100 ezer Ft. Nem
sok, de igy is meghaladja a kérnyesarosok négyzetmeéterarait.

A beruhazas hatasara megek az ingatlanarak, a lakasbérleti dijak, a sdakdhasznaltsag, és Uj
lakéhelyi szolgéltatasi kinalat épudl ki. A 900 ndtd forintra becsult projekt lefuttatdsa azonban
legalabb 6t évet vesz majd igénybe, melyet ugyaininicsszl engedélyeztetésiddak elz meg.
Befektet ket keresnek az atomen mellé tervezstt Gn. Energia-park, avagy latogazpkit
kialakitasahoz is. A 6-800 milli¢ forintba ke:i¥éresiimény nem valdsulhat meg varosi kasszabdl.
Az o6nkormanyzat egyébként awtéssel =gyiocen egy 500 millio forintos kikdprojektet is
inditana. Néhany telepulés polgarmestere nedaigDega-hid épitését szorgalmazza, hogy a folyo
tuloldalan élk is profitAdlhassanak az atomm b9 vitésébl.

Paks a nehéz i#tben is fejl dik; 2009-ben a térfigyel rendszer kiépitésére 20 millié forintot
koltottek, a varosi strand pedig 30 milliobol Gukeg. Az uszoda mellett 2011-re gyogyfitreés
balneoldgiai kbézpontot alakitanak ki 800 milliobak, MVM pedig renovaltatja az Erzsébet Szallét.
A 2010 tavaszara elkészilels sorban az atomem vendégeit kiszolgaldé komplexum étteremnek,
konferenciatermeknek, wellness-szallodanak és alijgremnek is otthont ad majd.
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1. szamu melléklet: A GKI prognozisa 2009-2010-re

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

2009 | 2010
2008. | 2009. I-I1X. ho :
(el rejelzés)

1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 92,8* 93,5 100
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlité aron, %) 98,9 79,0%* 84 103,5
3. Nemzetgazdasagi beruhdzasok indexe (6sszehasonlitd aron, %) 97,0 94,0* 95 106
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (0sszehasonlitd aron, %) 94,9 96,9 95 106
5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 95,8 95 100
6. A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %) 105,6 76,8** 86,5 | 104
7. A behozatal valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %) 105,6 70,7** 80 | 106,5
8. A killkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard eurd) -0,2 3,3* 4,5 3,0
9. A folyo fizetési és t kemérleg egyiittes egyenlege (milliard eurd) -6,5 0,6* 0 -0,5
10. Az eur¢ atlagos arfolyama (forint) 251,2 282,7*** 280 265
11. Az allamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi dnkormanyzatok r élkil, milliard forint) | 909 1047, 7% 1000 | 870
12. A brutto atlagkereset indexe 107,5 101,3 102 101
13. Fogyasztoi arindex 106,1 103,9** 104,2 | 1035
14. Fogyasztoi arindex az id szak végén (el z év azonos honap = 100) 103,5 104,9** 105,3 | 103
15. Munkanélkiliségi rata az id szak végén (%) 8,0 10,3%*** 11 10,5

*20009. I. félév

** 2009. I-IX. ho

** 2009. I-X. ho
*% 2009. Ill. negyedév

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
Forras: GKI
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2. szamu melléklet: Uj és hasznalt ingatlanarak az etvetkez egy évben

Az Uj ingatlanok aranak a kévetkez 12 honapban varhato alakulasara vonatkozé varakozik
(szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

Budapest Pest megyeNyugat-Magyarorszag| Kelet-Magyarorszag| Orszagos atlag

Lakdingatlan 0 (1) 0 (0) 0 (0) 0(-1) 0 (0)
Iroda 0(1) 0() 0(1) 0 (0) 0()

Uzlethelyiség 0 (3) 0(2) 0 (0) 0 (0) 0 (1,5)
Raktar 0() 0 (0) 0 (0) 0(0) 0(0,3)

Zardjelben az =z - 20009. jdliusi - felmérés adatai

A hasznalt ingatlanok aranak a kévetkez 17 nonzpinan varhato alakulasara vonatkozo varakozok
(szazalékos valtozas 3 iclenlegi arakhoz képest)

Budapest Pest megyeNyugat-Magyarorszag| Kelet-Magyarorszag| Orszagos atlag

Lakdingatlan -1 (-2) -1(-1) -4,7 (-5) -5 (-6) -3 (-3,5)
Iroda -2 (-7) -2 (-7) -4 (-10) -3 (-6) -2,5 (-7)

Uzlethelyiség -2 (-5) -2 (-5) -5 (-3) -3 (-6) -4 (-5)
Raktar -2 (-4,5) -1 (-5) -1,5 (-3,5) -3 (-6,5) -2,6)

Epitési telek 0 (-3) 0 (-3) -1 (-1) 0(-2) 0(-2)

Zardjelben az ek - 20009. jdliusi - felmérés adatai
Forras: GKI

33



3. szamu melléklet; Forrasok

www.portfolio.hu
www.vilaggazdasag.hu
www.ksh.hu
www.mnb.hu
www.penzcentrum.hu
www.gki.hu
www.index.hu
www.ingatlanmagazin.hu
www.ingatlanhirek.hu
www.napi.hu
www.magyartokepiac.hu
www.origo.hu

HVG 2009. november
2009. Figyel november
Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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