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Magyarország f� bb makrogazdasági mutatói és gazdasági eseményei  
 

Infláció 
 
Októberben 4,7 százalékos volt az egy évre visszatekint�  drágulás. Elemz� k a szeptemberivel 
megegyez� , 4,9 százalékos inflációra számítottak, vagyis negyedik egymást követ�  hónapban okoz 
pozitív meglepetést a fogyasztói árindex. Az áralakulás részleteit figyelve megállapítható, hogy 
szinte minden terület folyamatai hozzájárultak a mérsékl� déshez. Nem emelkednek az 
élelmiszerárak, a tavalyinál gyengébb a ruházkodás szezonális drágulása, meglep� en nagyot estek 
az árfolyamérzékeny iparcikkek árai, olcsóbb lett a távf� tés miatt a háztartási energia, és - ami talán 
az igazi meglepetést okozta - az utóbbi két hónapban deflációszer�  tüneteket mutat a szolgáltatási 
szegmens. Érdekes módon az éves árindex egyetlen felfelé hajtó tényez� je az üzemanyag volt, 
mivel az idén nem estek annyira az árak, mint tavaly októberben.  
 
Utóbbi területen egyébként tartós kedvez� tlen bázishatásokra számíthatunk, mivel a múlt év végén 
nagy zuhanás volt a világpiaci olajárakban. Ám látva a többi területen rendkívül er� s kontroll alatt 
álló árfolyamatokat nem kizárt, hogy további meglepetéseket okoz majd az infláció az végéig.  

 

Forrás: KSH 

A jelenség mögött a válság hatására összesz� kült kereslet áll. Elképzelhet� , hogy - ahogy a régió 
több más országában a korábbi években megfigyelhet�  volt - a mély recesszió fogja kiölni végül a 
magyar gazdaságból a makacs inflációs várakozásokat. Figyelemre méltó például, hogy a 
maginfláció mennyire mélyre esett vissza a nyári áfa-emelés óta. Az utóbbi három hónapban 
(évesítve!) 1,4 százalékos volt. Ez a 3±1 százalékos inflációs cél alullövésének kockázatát növeli, és 
így er� södtek az érvek az újabb kamatvágás mellett. 
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Forrás: KSH 

Munkanélküliség 
 
A gazdasági válság miatti elbocsátások folytatódtak az � szi hónapokban is Magyarországon, 
amelynek eredményeként augusztus-október átlagában már 440 ezer munkanélkülit regisztrált a 
Központi Statisztikai Hivatal, ami 10.5%-os munkanélküliségi rátának felel meg. Egy hónappal 
ezel� tt még 10.3%-os, egy évvel ezel� tt 7.7%-os rátáról beszélhettünk. 
 

 

Forrás: KSH 

Idén augusztus-októberben a 15-74 éves foglalkoztatottak száma 3 millió 789 ezer f� , a 15-64 éves 
foglalkoztatottaké 3 millió 758 ezer f�  volt. Utóbbi adat 125 ezer f� vel kevesebb, mint egy évvel 
ezel� tt, azaz a válság kirobbanásakor volt. Az erre a korcsoportra számított, már korábban is 
nagyon alacsony foglalkoztatási ráta egy év alatt 1.6 százalékponttal 55.6%-ra csökkent. A KSH 
adatai szerint a 15-74 éves munkanélküliek létszáma 440 ezer f�  volt idén � sszel, ami 112 ezer f� s 
emelkedést jelent az egy évvel korábbihoz képest. A munkanélküliségi ráta 10.4%-os értéke 2.7 
százalékponttal haladta meg az egy évvel korábbit. A férfiak munkanélkülisége 3.1 százalékponttal, 
a n� ké 2.2 százalékponttal n� tt a gazdasági válság id� szakában.  
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Idén � sszel a munkanélküliek 19.7%-a a munkaer� piacon csak a kis létszámban jelenlév�  15-24 
éves korosztályból került ki, az erre a korcsoportra számított 27.7%-os munkanélküliségi ráta 7.3 
százalékponttal haladta meg az egy évvel ezel� ttit. A 25-54 évesek, azaz az ún. legjobb 
munkavállalási korúak munkanélküliségi rátája 9.4% volt, 2.4 százalékponttal magasabb, mint 
2008. augusztus-októberben. A munkanélküliek 43.1%-a egy éve, vagy annál régebben keresett 
állást. Egy friss Európai Uniós kimutatás szerint a magyarok sajnos az egyik leghosszabb ideig nem 
találnak állást, bár megjegyzend� , hogy a KSH adatai szerint a munkanélküliség átlagos id� tartama 
most 16.3 hónap, 2.4 hónappal rövidebb az egy évvel korábbinál. 

Gazdasági növekedés 
 
A fogyasztás visszaesése tovább mélyült a legfrissebb megszorítások következtében, ezt 
egyértelm� en tükrözik a kiskereskedelmi és újautó eladások. Feltehet� en a kormányzati fogyasztás 
is negatívba fordult, és a beruházások esése sem meglep� . Ezzel szemben a készletleépítések már 
kevésbé húzzák le a GDP-t, negyedéves összehasonlításban már növekedést is mutathat. A nettó 
export feltehet� en nagyobb mértékben járult hozzá a növekedéshez, amit az is mutat, hogy a 
harmadik negyedévben nagyobb javulást mutatott éves szinten, mint a másodikban. Így van egy 
halvány esély arra, hogy a negyedév/negyedéves index ne legyen negatív, ami a recesszió végét 
jelentené.  
 
A többség azonban még nem ilyen der� látó: a jó külkereskedelmi adatok mögött még mindig a 
mérsékl� d�  importigény, vagyis kizárólag a bels�  fogyasztás és beruházás jelent� s visszaesése áll, 
ezért a harmadik negyedében tovább romlott a gazdaság teljesítménye. Azok az indikátorok (ipar, 
épít� ipar), melyek statisztikailag jól együtt mozogtak a múltban a GDP-vel, harmadik negyedéves 
értékeikkel a hazai hozzáadott érték további mérsékl� dését valószín� sítik.  
 
A jöv�  évi prognózissal kapcsolatban rengeteg a - részben politikai jelleg�  - bizonytalanság és a 
küls�  konjunktúra várható alakulásával kapcsolatban is sok a kétely, a jöv�  évi GDP-adat nemcsak 
a reálgazdaság várható teljesítményére vonatkozóan rendkívül fontos, hanem a költségvetési célok 
teljesíthet� ségére is alapvet�  hatással lesz. Összességében véve elmondható, hogy növekedési 
deficitünk a régióban egészen 2011 elejéig megmaradhat, ráadásul a válság az amúgy is 
alacsonyabb potenciális növekedési rátánkat még mélyebbre nyomta. 
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Forrás: KSH 

A KSH és az Ecostat közös gyorsbecslése alapján Magyarország bruttó hazai terméke 7,2%-kal 
csökkent 2009. III. negyedévében az el� z�  év azonos id� szakához viszonyítva. A becslés 
korlátozott információs bázisra épül. A szezonálisan és naptárhatással kiigazított adatok szerint az 
el� z�  negyedévhez viszonyítva 1,8%-kal csökkent a bruttó hazai termék. 

A piac 6,6 százalékos éves, illetve 0,6 negyedéves alapú visszaesést várt, egyes elemz� k még azt 
sem zárták ki, hogy a negyedéves index pozitív lesz, vagyis a recesszió technikai értelemben véget 
érhetett Magyarországon. A mostani adat azonban jócskán alulmúlja a konszenzusos várakozást is, 
jelezve, hogy a recesszió immár pont egy éve nagy er� vel tombol az országban. 

 

Forrás: KSH 

Az el� zetes adatok ismeretében még csak találgatni tudjuk, hogy miért is okozott negatív 
meglepetést a GDP-adat. A termelési oldalon az ipar valószín� leg már pozitív módon járult hozzá a 
növekedési számhoz, a jóval kisebb súlyú épít� ipar viszont lefelé húzhatta az indexet - legalábbis a 
havi volumenindexeknek ez a legvalószín� bb olvasata. A legnagyobb szektorról, a szolgáltatásokról 
szinte semmit sem tudunk, a mostani kedvez� tlen adat arra utal, hogy ezen a keresletérzékeny 
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területen továbbra is nagyon mély a recesszió. (A pénzügyi szolgáltatások bizonyára ezen belül is a 
legrosszabbul teljesít�  ágazatok között van.)  

 

Forrás: KSH 

Felhasználási oldalról vizsgálódva megállapíthatjuk, hogy mit sem ér a hatalmasra nyíló export-
import olló, ha emögött a fogyasztás jelent� s visszaesése áll, ami ellensúlyozza ezt a hatást. A 
készletépítések sem indulhattak be olyan er� sen, mint esetleg az optimistábbak várták, a beruházási 
indexszel kapcsolatban pedig a GDP-adat ismeretében nem lehetnek illúzióink. A GDP adat kissé 
kiábrándító figyelembe véve, hogy a térség többi gazdasága (Románia és Csehország) pozitív 
meglepetést tudott produkálni. 

 

Árfolyamok 
 
A 265-ös szint az el� z�  héten ismét kemény diónak bizonyult, mivel az árfolyam csak néhány kötés 
erejéig tartózkodott alatta, majd gyorsan vissza is táncolt a 270 irányába. A szeptemberi 
kiskereskedelmi értékesítési statisztika rekord mérték�  7.3%-os éves visszaesésr� l számolt be, de ez 
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sem ütötte meg a befektet� k ingerküszöbét, így nem járt árfolyamhatással. A vártnak megfelel�  50 
bázispontos kamatcsökkentés után is szinte rezzenéstelen maradt az árfolyam. A kamatdöntéssel 
párhuzamosan az MNB legújabb inflációs el� rejelzései is napvilágra kerültek (2009: 4.2%, 2010: 
3.9%, 2011: 1.9%). Ezek szerint a jegybank inflációs célja a számára releváns (18 hónapos) 
id� horizonton alullövésre kerül, ez alapján tehát nem lehet akadálya a további 
kamatcsökkentéseknek. Ehhez persze arra is szükség van, hogy nemzetközi befektet� i hangulatban 
ne következzen gyökeres változás, és a forint árfolyama ne induljon gyengülésnek. Mindenesetre a 
jelenlegi kockázatvállalási hajlandóság mellett van tere a további kamatcsökkentésnek: 
decemberben további 50 bázispontos vágást várnak az elemz� k - az idei évet így 6%-on zárhatja a 
kamatszint - és 2010 els�  negyedévében is további 50 bpos kamatcsökkentést valószín� sítenek. A 
világ fejlett gazdaságaiból érkez�  makroadatok alapján egyel� re úgy t� nik, hogy év végéig nem 
romlik tovább a befektet� i hangulat, így az EUR/HUF is maradhat a 265-275 közötti tartományban, 
ennek megfelel� en a 265-ös szint közelében változatlanul euró vételt javasolnak. 2010 els�  
negyedévében viszont korrekcióra számítanak az elemz� k: az olvadó kamatszint, a költségvetési 
hiánycélok tarthatatlansága és a nemzetközi hangulat esetleges romlása miatt az EUR/HUF 
árfolyamát a 280-290 közötti tartományba várják.  
 

A fontosabb devizák elmúlt havi teljesítménye 

 
Forrás: MNB 

Reálkeresetek 
 
Szeptemberben a reálkeresetek 1,4 százalékkal múlták alul az egy évvel korábbi szintet, ezen belül 
a versenyszféra minimális növekedést, a költségvetési szektor pedig jelent� s csökkenést 
könyvelhetett el. A foglalkoztatottság jelent� sen visszaesett az elmúlt egy évben, pedig a 
kormányzati szektor közmunkaprogramjai még tompítják is valamelyest a válság következményeit. 
A reálkeresetek az idén biztosan a negatív tartományban maradnak, hiszen a keresetek még a 
versenyszférában is csak meglehet� sen visszafogott ütemben emelkednek, az infláció pedig a 
hátralév�  hónapokban nem fog csökkenni. Jöv� re viszont az adómérséklés mellett már valószín� leg 
növekedhet a keresetek vásárlóértéke.  
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Forrás: KSH 
 
Az visszafogott keresetemelkedés mellett is azt kell, hogy mondjuk, a vállalatok recesszióhoz 
történ�  alkalmazkodása nem itt, hanem az alkalmazotti létszám változásában jelentkezik. A havi 
bruttó rendszeres keresetek az els�  � szi hónapban 4,1 százalékkal haladták meg az egy évvel 
korábbit, ami ugyan historikusan igen alacsony ütem, ám egyrészt a 6-7 százalékos recesszióhoz 
mérten már nem is olyan kevés, másrészt a bónuszok, prémiumok az idén b� vebben jutnak, mint 
tavaly.  

 
Forrás: KSH 

 
A foglalkoztatottságban sokkal drámaibb a helyzet. A négy f� nél többet foglalkoztató 
magáncégeknél szeptemberben 4 százalékkal, mintegy 130 ezer f� vel kevesebben dolgoztak, mint 
egy éve, a Lehman-válság kirobbanásakor. Ezen a hatáson tompít valamelyest, hogy az állami 
közmunka-programokban mintegy 60-70 ezer f� vel többen vesznek most, mint tavaly. (Ez a szám 
csak hozzávet� leges becslés, mert a KSH nem közli az adatot.) 
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Forrás: KSH 

Jegybanki alapkamat 
 
A legutóbbi ülésén 50 bázispontos csökkentéssel 6,5 százalékra szállította irányadó kamatát a 
monetáris tanács. A lépés megfelel az el� zetes várakozásoknak, és nem jelent eltérést az utóbbi 
három kamatdöntést� l: azóta tartja fél százalékpontos tempóját a testület. 
 
A fenti meglep�  lépéssel egy id� ben a jegybank az egynapos jegybanki hitel és betét kamata által 
meghatározott kamatfolyosó szélességét az irányadó eszköz kamatszintje körül+/- 100 bázispontra 
növelte az eddigi ±50 bázispontról. E lépésr� l egy ideje folytak már találgatások a piacon, a 
kamatfolyosó szélesítésével az egynapos betét preferálása a bankközi piacon a hosszabb 
konstrukciókhoz képest drágább lett - különösen a fenti lépéssel együtt, ami a kéthetes kötvény 
el� nyeit tovább növeli. Korábban az volt a vélekedés, hogy a lépés fontos üzenet lenne a piaci 
szerepl� k számára, ha az MNB valóban szélesítené a kamatfolyosót: azt közvetítené ugyanis, hogy 
már nem tart az olcsóbb forintpiaci kamatkörnyezetb� l ered�  esetleges újabb forint elleni 
spekulációs hullám kialakulásától. A lépésnek az állampapírpiacra bizonyára kedvez� tlen hatásai 
lesznek, hiszen e szempontból a 7 százalékos kamat maradt az irányadó. A változatlan tempó 
mögött (a korábbi ülések jegyz� könyveinek tanúsága szerint) az áll, hogy a tanács számára fontos 
szempont a kamatcsökkentési ciklus kiszámíthatósága. A döntésben feltehet� en ugyanazok a 
tényez� k játszottak szerepet, mint amelyek a válság kirobbanása óta meghatározzák a 
kamatpolitikát:  
 
1. Az inflációs kilátások különösen ez év második felét� l javultak extrém módon, amikor kiderült, 
hogy még az áfa-emelés sem tud er� sen átmenni az árakba, azóta hónapról hónapra meglepetéseket 
hoz az inflációs adat.  
 
2. A gazdaság mélyrepülése szintén jóval alacsonyabb kamatkörnyezet indokolna, az ország több 
évet lép vissza a gazdasági teljesítmény terén. 
 
3. A fenti két tényez�  ellen ható fék a globális befektet� i környezet kockázatkerül�  hajlama és 
hullámzó kedélye, illetve a magyar gazdaság megítélésével kapcsolatos bizonytalanság. Jól mutatja 
e tényez�  fontosságát, hogy a kamatcsökkentési sorozat is akkor kezd� dött, amikor érezhet� en 
oldódni kezdett a nemzetközi t� kepiacokon a hangulat - és vélhet� en addig is folytatódik majd, 
amíg ez a helyzet kitart. 
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Forrás: MNB 

A Monetáris Tanács értékelése szerint a magyar gazdaság az idei mély recessziót követ� en 2010 
közepét� l állhat ismét növekedési pályára. Az infláció az adóemelések miatt ugyan átmenetileg 
meghaladja a középtávú inflációs célt, de 2010 második felében már számottev� en elmaradhat attól. 
Az elmúlt hónapokban a nemzetközi pénzügyi piaci környezet a kedvez� bb világgazdasági 
kilátások mellett fokozatosan javult, azonban a folyamat tartóssága továbbra is bizonytalan. Az 
elmúlt hónapokban a fogyasztói-árindex adatok a vártnál kedvez� bb képet mutattak. Az 
indirektadó-emelések ellenére is visszafogottan alakuló infláció els� sorban a kereslet-visszaesés 
fegyelmez�  erejének köszönhet� . A Monetáris Tanács megítélése szerint az infláció középtávon 
jelent� sen elmaradhat a 3%-os inflációs céltól. 
 
A munkaer� -piaci folyamatok azt mutatják, hogy a vállalatok a bérnövekedési ütem mérséklésével 
és létszámleépítéssel alkalmazkodnak a gyenge kereslethez. Az elhúzódó recesszióval és a 
várhatóan alacsony inflációs környezettel összhangban megállapított bérek segítik a munkahelyek 
meg� rzését és a gazdaság gyorsabb kilábalását. A magyar gazdaság küls�  sebezhet� sége akkor 
csökkenhet tovább, ha a küls�  egyensúly tartósan javul. A háztartások megtakarítási 
hajlandóságának emelkedése várakozásaink szerint továbbra is támogatja a küls�  egyensúly 
helyreállítását. Az ország sebezhet� ségének mérséklése érdekében és a kit� zött költségvetési célok 
eléréséhez továbbra is rendkívül fegyelmezett költségvetési politika szükséges. 

Államháztartási hiány 
 
Bár 11.5 milliárd forintos többlettel zárt októberben az államháztartás három alrendszere, továbbra 
is az egész évre kit� zött hiánycél felett, 105.6%-on áll az els�  tíz hónap együttesen hiányának 
mértéke. Az utolsó két hónapban összesen legalább 50-60 milliárd forintos többletre lenne szükség 
ahhoz, hogy tartani tudja Magyarország a nemzetközi szervezetek felé a hitelcsomagért vállalt 
hiánycélt (a központi költségvetés esetében ez 992.4 milliárd forint). 
 
2007. októberében 49.8 milliárd forintos, míg 2008-ban 11.6 milliárd forintos deficit alakult ki az 
államháztartásban helyi önkormányzatok nélkül, így az idén októberi 11.5 milliárd forintos többlet 
enyhén meglep� nek számít. Ez úgy alakult ki, hogy a központi költségvetésben jelent� s, 61.7 
milliárd forintos többlet jött létre, amelyet az elkülönített állami pénzalapok 8.5 milliárd forintos, a 
társadalombiztosítás pénzügyi alapjai esetén pedig 41.7 milliárd forintos deficit csökkentett. 
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Forrás: PM 

A közel 62 milliárd forintos központi költségvetésbeli többlet jelent� sen eltér az elmúlt két évi 
teljesítményt� l: 2007-ben 43.1 milliárdos, 2008-ban 3.7 milliárd forintos hiány adódott. Idén a 62 
milliárdos többletben részben a feszes költségvetési gazdálkodás nyomai köszönhetnek vissza, 
részben köze lehet hozzá technikai tényez� knek is. Nem kizárt ugyanis, hogy pl. a MÁV lemondott 
a neki járó adóvisszatérítésr� l, ami önmagában mintegy 15 milliárd forinttal segíthette a tizedik havi 
teljesítést. 

Hitelpiac 
 
Az államadósság csaknem elérte a GDP 80%-át, a deficitcél elérése egyre hihetetlenebbnek t� nik, a 
háztartások jobb híján javítottak megtakarítási helyzetükön, öt év után újra a forinthitelek futnak 
jobban Magyarországon. Az el� zetes adatok szerint az államháztartás nettó finanszírozási igénye a 
harmadik negyedévben 6,6 százalékos volt, az utolsó négy negyedév adata pedig 6 százalék. A 
recesszió alaposan próbára teszi a költségvetési egyensúlyt: így már igen nagy fantázia kell az idei 
évi 3,9 százalékos GDP-arányos hiánycél teljesülésének elképzeléséhez még akkor is, ha tudjuk, 
hogy a kiigazítási lépések, azaz az államháztartási egyenlegjavítás jó része az év utolsó három 
hónapjában érezteti a hatását. 
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Ha a friss adatot összevetjük azzal, hogy a hírek szerint a Fidesz az állami vállalatok többéves 
veszteségeinek átvállalására, illetve adócsökkentésre készül, megállapíthatjuk: ma már egyáltalán 
nem biztos, hogy virtuálisan nem pontosan ugyanaz történik a költségvetéssel, mint amit az elmúlt 
évek választási ciklikusságában verg� dve tapasztalhattunk. Persze ett� l még a jelenlegi ismereteink 
szerint igaz, hogy a recessziós sokkot és az egyszeri tételeket leszámítva jobb marad az 
államháztartás pozíciója, mint a korábbi választások alkalmával. 
 

 

A nettó megtakarítások növekedése nem attól van, hogy a lakosság óvatossági vagy egyéb okokból 
hirtelen elkezdte volna felhalmozni a bankbetéteket (vagy az egyéb megtakarítási formákat), hanem 
leginkább attól, hogy az eladósodási lehet� ségei egészen drasztikusan besz� kültek. Ez felfogható a 
hitelezési boom utáni kényszer�  alkalmazkodásnak is, ami a hiteltranzakciók alakulásában 
látványosan jelentkezik. Ahogy az alábbi ábrán látszik, a háztartások az elmúlt egy évben 
(történetesen ez az id� szak most gyakorlatilag épp a válság Lehman-cs� d utáni, legsúlyosabb 
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szakaszát foglalja magában) alig vettek fel több hitelt, mint amennyit visszatörlesztettek. A négy 
negyedév közül kett� ben (köztük az utolsóban) nettó hitelvisszafizet�  volt a lakosság.  

 

Forrás: MNB 

A fenti ábrán jól látszik, hogy öt év után el� ször megint a forinthitelek a népszer� bbek, már 
amennyiben a "plusz nullás" aktivitást népszer� ségnek lehet nevezni. A devizahitelek körében 
nominálisan is egyenletes csökkenés figyelhet�  meg: negyedévr� l negyedévre mintegy 40-70 
milliárd forinttal csökkenti kitettségét a lakosság (nettó értelemben ennyi a törlesztés és a 
hitelfelvétel negatív egyenlege). Az alábbi grafikonon a lakáshitel és egyéb (jellemz� en fogyasztási) 
hitel közötti megoszlást szemléltetjük. Jól látszik, hogy utóbbi meredekebben zuhan, ami egyrészt a 
technikai okokra (rövidebb futamid� ) is visszavezethet� , másrészt elképzelhetjük, hogy ennek 
fényében milyen nagy korrekció folyhat a lakossági fogyasztásban. Mindez újra magyarázatot 
szolgáltathat a gyenge harmadik negyedéves GDP-adat. 

 

Forrás: MNB 

A lakosság gyenge vásárlási hajlandóságát nem csupán a hitelehet� ségek besz� külése és a jól ismert 
reálkereset-csökkenés okozza. A ma megjelent adatokból kiderül, hogy a háztartások óriási 
felértékel� dést szenvedtek el a hitelállományukon. Ennek kapcsán az utóbbi egy évet az alábbi 
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fejleményekkel lehet összefoglalni: tavaly a nyári történelmi csúcsáról gyengülni kezdett a forint, az 
utolsó negyedévben ez válságszer� vé vált, és megspékel� dött a hitelforrás-költségek durva 
emelkedésével is - ezeket a bankok jobb híján nagyrészt az adósokra hárították. A fenti két jelenség 
az idén az els�  negyedévben futott csúcsra, majd a megnyugvás id� szakában, a második 
negyedévben jött egy jóles�  korrekció. A harmadik negyedévben azonban ez a folyamat a kedvez�  
piaci környezet ellenére megállt, úgy t� nik az átértékel� désb� l fakadó nagy pozícióváltozások már 
megtörténtek. Az eredmény a háztartásokra nézve kiábrándító: egy év során közel 1000 milliárd 
forinttal értékel� dött fel a hitelállományuk. 
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Magyarország ingatlanpiaci elemzése 
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Csongrád megye 

����������	�
���
�

��������	�
��
��
����

�
�������
��
��
����

�������

�������������

E����*�����������
��
�����������������
������
��"$� �� ���& #��������
����:����
���#<$ ''$�������� ������������
����4������,�����3� ��
�1�������
�+���#$$=�
*�������
���
*���
������.������5��
��
��3������4
�
 *
����
���
�����������
�3�.����.��&"$ #$$�
�1����
�����������
��
��3������ 4���,�����3����
�/�
���
��
�
����
�+��
��
�����
��#'$ #<$��������)�� ����������� �

5��
��
��3������4
�
*
����
���
���
������
����
���� �
�������*+
�/%�+��1�
�
�
����
�����
��&$$ ##$��������)�� �������������,��� ��
�+��
��
�������� ���&&$ 
#'#���������
���
��*
�+��
���� ������
���
��9$ #<$� ������� ���������
������������
,��������
�
���
��
��
��
���
��E����*���������3���� ���%�
������
���
�������
�
�������4�
�������
��
��
��

�
��E����*��3��1�����
� �
�
�
�
��
��
������ ���(%" !�
F ������+����

*�
��,��
����
���*����

���
��
����� ���

��-������*.����:�1����
����
��������
�"$��� �������
�+��
��
�����!$�����������+ ����

*�
�

,���
���6
����������������
���
�1���������������
�� �������
���0�����
��
��
��

��
�������
�(" <=�����������3���
��
��
�
*
����
�� ���������������*+
�/%�
+��1�
�����3���������
�������E����*�
���������
/��� 
���
���5���
���������� ��&" 
(!����������3�3���������
��������������
�%�0�1
�
�� �������4�E����*��%�+��1�
�
�
�/��
�������
�����.�����
��3��1��������

�
����-
 �0
�
�

,��6������*
�>
���-.�*4����.������-�����������
��
� G13��1��&=<" �����1
�����
�����:��*��
�����������������.��%�*��
��1����
�
��� ���������������*
���/�����
�	�3*3����,�����*��
���.����4����
��
������
�
*���� ��,�+������
��
���%�(=�
������������/�D�
������������
���D��3�4��1������1
� ������,����0+�����0�
/��
�����
����/�����+
����4���
�/�0�����%�
��0��
���1�+ /�
�������.�������*4*
���
,������*
��������� ��+
�
�
���
/�����*
��.��������� 
�����
���������
�
E�����H�
��0��
%�;���*����%�I0���
����������*������ �,�#%"��
��
��*�-��
���
�����	�-�����������������.�������
���������,��3���� �����+
��
*��
�
�������
+
�
���
����
*�
�
��0�
/�����1��
���%�+��1�
������� ������3�4����������4��
-����
���
����
�*0�+
�����  

 



 

 18 

����
���

��������	�
��
��
����

�
�������
��
��
����

�������

�������������

,��
�1������������
��
��3����3��	��������������( #$ ����������3�3���
������
�%�
����
��
������������
�������
��
�
�#" "$ ��������)��������,�����
3����3��	������������� ���9$$����#�"$$�����3�3����� 0�����
��
��
��
��3������4�

��*����:��4��
���
�1��������
��
��
*
����
����
��� �4���������/��������
�
�1
�����������������

?�����*4*3���
��/�
+
��
����1��
��
����������8����� �0�����������,��
���+��	�
�/�

�
�-
�����0���
������
��3��
�
�6�
�����������
 �H������� ����
���-�����

�����/���,�#%<��
��
��*�-��
��������0+�� ��+���
������������������%�
�
?/�
 5�������-������1��
�����
����1�"&#��
��
/���1� ��%�
��3��
��3���4�4�����
+
����4��������
����4��,������������
���#$&$�*����� �������
*�������
�������*��%�

���/�
.����#$&&�����������*4*
���,�+/*���4�����+�� 1
�G
���� E
��+������
��
�������4�E��E
�����������-���&%'��
��
��*�-��
���/� �����
����%�
�
+���
��0�
/�'<9�
�
��
/�����������
��,�+�������������������
�������� ��������������.�����
��/�
��
�
�������
�%�
���1�#��
��
��*�-��
��������+
�
*/ �0�
/������3����($$��
��
/�
-��
�����3�������1�
�
�-������/���
�/�0�������?���� �������
�-.�*4-����������
+
�
�
������.�����
������
�����/����/�/����������%� �������
����
�
*��1�
��
3�������������'%!��
��
��*�-��
������
�/
�-.�*4-��� �������-������������4���

,��6��
�������3�������?
�/�%��/*���4�����+��1��%�E� �������%����8������*���
�
���5���
��
�/�
�����
�����4��
�������3����������� � ���#$$ #($�������� ����
����������,����
��+
���1��
��
��
��*�������
��
���� ��%�
�����
��
����
��
����
����������J�1
�
��
��
�������������
�������
�1����0 *�������-
����
�
�#!$ #9$�
������� ��������
��

8������*����1��+
�������
��
��
�������
�
�
�����4�� ,��
�1������������
��
�
�
����
��������

�9= &"$��������)���������
�������
 ���,��
��������

�&&$ &!$�
�������)���������
%�����
���
��*
�+��
�������

�=$ &($�������� ���������
�

��
*���
���,��
��
��
�������������+��4���������3�� ���
�����
�&9$��
����
���
8�
��
��
�1����/�+��1������4�����
������*4��0�
�*�� ������
�����/�
��
��
���
��
�0*������
���
�1����1���
�������������
�
��3������4 �������

 
2 havonta frissül�  táblázat 



 

 19 

Budapest és Pest megye 
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2 havonta frissül�  táblázat 

 
A közép-magyarországi régióban 2009 els�  kilenc hónapjában közel egytizeddel több lakás épült, 
mint az el� z�  év azonos id� szakában. Ugyanakkor az ország egészében csökkent az átadott lakások 
száma. Az év folyamán a régióban és országosan egyaránt jóval kevesebb új építési engedélyt adtak 
ki a szakhatóságok, mint egy évvel korábban.  
 
Budapesten az év els�  kilenc hónapjában 6262 lakást vettek használatba a tulajdonosaik, 3,6%-kal 
többet, mint tavaly ilyenkor. Az építtet� i kör módosult; a természetes személyek aránya 19%-ról 
21%-ra emelkedett, a vállalkozásoké 81%-ról 76%-ra mérsékl� dött, az egyéb megbízóké pedig 
2,7%-ot tett ki. A legnagyobb súlyt, 79%-ot továbbra is az értékesítésre szánt lakások képezik. A 
tavalyihoz képest számuk lényegében nem változott, ugyanakkor a saját használatra készült 
lakásoké ötödével, a bérbeadás céljából építetteké pedig kilenctizedével haladta meg az el� z�  évit. 
Az egy évvel korábbinál kevesebb lakás épült többszintes többlakásos formában, így részesedésük – 
bár továbbra is meghatározó, 66% – valamelyest visszaesett a többi építési formával szemben. Az 
egy szobával épült lakások száma 16%-kal, a kétszobásoké 9,6%-kal n� tt az egy évvel korábbihoz 
képest, miközben a háromszobás lakásoké visszaesett, a négy és több szobásoké pedig lényegében 
nem változott. Az újonnan átadott lakások szobaszám szerinti összetételében az egy- és kétszobás 
lakások váltak meghatározóvá, arányuk a tavalyi 49%-ról 53%-ra emelkedett.  
 
Az átadott lakások átlagos alapterülete 69 m2 volt, ami megegyezett az el� z�  évivel. Ugyanakkor a 
lakások nagyságkategória szerinti megoszlása módosult; a 40 és 60 m2 közötti lakások részesedése 
46%-ról 39%-ra csökkent, a többi kategóriába tartozóké n� tt, legnagyobb mértékben a 40 m2-nél 
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kisebb lakások esetében (12%-ról 16%-ra). Az építésügyi szakhatóságok 6433 új lakás építését 
engedélyezték, 12%-kal kevesebbét, mint egy évvel korábban.  

 
Pest megyében 2009 január–szeptemberében 4797 új lakás épült, 19%-kal több, mint az el� z�  év 
azonos id� szakában. Az építtet� i kör kissé módosult; a természetes személyek aránya 58%-ról 
54%-ra csökkent, a vállalkozásoké 42%-ról 46%-ra emelkedett. Az értékesítési céllal épült lakások 
száma jelent� sebb mértékben emelkedett, mint a saját használatra építetteké, de ez utóbbiak aránya 
(51%) még mindig meghaladta az értékesítési céllal épültekét (49%). Az építtet� i kör és az építés 
céljának változásai hatással voltak az új lakások építési forma szerinti összetételére is; a 
csoportházas forma térnyerését mutatja, hogy részesedésük a tavalyi 9,5%-ról 14%-ra n� tt, 
valamelyest emelkedett a lakóparki lakások aránya is, ezzel párhuzamosan a családi házas és a 
többszintes többlakásos formában épülteké csökkent. Az új lakások szobaszám szerinti 
megoszlásában, növekv�  mértékben a négy és több szobával épültek (57%) szerepe a meghatározó. 
A lakások nagyságkategória szerinti összetételében a 60 és 80 m2 közötti új lakások részaránya 
n� tt, a 40 és 60 m2 közöttieké pedig csökkent, a többié lényegében nem változott. Az átadott új 
lakások átlagos alapterülete 103 m2 volt, egy m2-rel nagyobb, mint 2008 els�  kilenc hónapjában. A 
megyei építésügyi szakhatóságok az év január–szeptemberében 5119 építési engedélyt adtak ki, 
35%-kal kevesebbet, mint egy évvel korábban. 
 

Az épített lakások megoszlása, 2009. I–III. negyedév 
 

 
Forrás: KSH 
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Magyarországi ingatlanpiac 
 
A magyarországi lakásárak az évezred kezdete óta 2008 végéig reálértékben 15 százaléknyit 
emelkedtek. Ami a közelmúltat illeti, 2008 negyedik negyedévében még stagnáltak a lakásárak, 
majd 2009 els�  félévében mérsékelt, 6 százalék körüli csökkenés volt megfigyelhet� , ami 
nemzetközi összehasonlításban alacsonynak számít az recesszió közepedte. A lakáspiac elmúlt 
évtizedének története három részre osztható. A periódus elején, 1999-2000-ben az árak 
nagymértékben emelkedtek (két év alatt reál értelemben 60 százalékkal). A kínálat jelent� sen 
emelkedett az ezredforduló után, és ekkor az áremelkedés üteme is lelassult. A lakástámogatási 
rendszer id� szakának vége jól látható a 2003. negyedik negyedéves adatpont kiugrásán: a 
szigorítások 2004-es bevezetése el� tt az el� re hozott lakásvásárlások emelték a keresletet (2001 és 
2004 között reálértelemben, összességében 28 százalékos áremelkedés volt megfigyelhet� ). Ezután 
a lakások reálértékében stagnálást, majd 2007-t� l csökkenést láthatunk. 2004 vége és 2008 vége 
között négy év alatt mindössze 13 százalékkal csökkentek reál értelemben a lakásárak. 
 
A teljes lakásállományon belül a jelzáloggal terhelt ingatlanok aránya jelenleg megközelíti a 40 
százalékot. A jelzáloghitelek átlagos hitelfedezeti aránya viszonylag alacsony, 65 százalék körüli. 
Kockázatot jelent, hogy a lakásárak csökkenése emeli a hitelfedezeti ráta szintjét, azaz mérsékli a 
fedezettséget. A valóságban is az a helyzet, hogy míg az újépítés�  lakások ára gyakorlatilag 1991 
óta emelkedett, a Fészekrakó program alaposan bezavart a piaci folyamatokba, mivel hatására a 
használt lakások piacán az árak megközelítették az újépítés�  lakások árát. Az elemz� k szerint az 
idei évben tapasztalható némi megtorpanás az újlakás piac árainak emelkedésében, esésr� l azonban 
nincs szó, miután idén alig épülnek lakások Magyarországon. A becsületes épít� k korábban 5-6 
százalékos haszonnal tudták értékesíteni az újonnan épített lakásokat, amit azonban mostanában 
lehetetlenné tesz a költségek (például az áfa) emelkedése és a fizet� képes kereslet elt� nése. Ezért az 
újlakás piacon egyenesen drágulásra számítanak, amit azonban az árak nemzetközi összevetésben 
való elmaradottsága is indokol.  
 
A szakemberek szerint gazdaságpolitikai hiba volt a használt lakások vásárlását és építését ilyen 
mértékben támogatni, amit az is jelez, hogy a mintegy ötször annyi használt lakáshoz köt� dik 
hitelkamat-támogatás, mint újhoz. Bár a szociális szempontok részben magyarázhatják a szándékot, 
az eredmény azonban - már csak az újlakás-árszintre való drágulás miatt is - nehezen. Ráadásul, a 
használt lakás vásárlását illet�  támogatás sem új munkahelyek létrehozását, sem új állami bevételek 
generálását nem szolgálja - szemben az új lakások építésével. 
 
Az államnak egyértelm� en az újlakások vásárlását kéne sokkal er� teljesebben támogatni, és az 
egészségesebb piac szempontjából az állami tulajdonú bérlakások számát is növelni kéne - ezzel 
szemben az állam még mindig inkább értékesíti a tulajdonában lév�  ingatlanokat. Nehéz trendekr� l 
beszélni a magyar lakásárak kapcsán, mivel az egyes esetekben igencsak eltér�  kép tárul a szemünk 
elé, elég csak a különféle akciókra és kedvezményekre gondolnunk. Így például a vételi opciót és 
árbeszámítást kínáló bérleti ajánlatok, vagy a kamatterhek egy részének átmeneti átvállalása olyan 
új jelenségek, amelyek az egyéni döntések szerepét növelik, nem beszélve az árak átlagosan 
körülbelül 5-10 százalékos lealkudási lehet� ségér� l.  
 
Közép távon már könnyebb trendekr� l beszélni. Ehhez azonban tudni kell, hogy míg számos 
szomszédos országban is árbuborék alakult ki a lakáspiacon a válság kezdetéig, addig nálunk ez a 
jelenség egyáltalán nem volt tapasztalható. Az az oka, hogy Magyarországon a kínálat az 
építkezések felfutásával lépést tudott tartani a kereslettel, ráadásul a kivitelez� k és fejleszt� k most 
már nem tudnak alacsonyabb árakat kínálni, részben az idén bevezetett új szabványok miatt sem 
(például energiahatékonysági tanúsítvány, illetve OTÉK-el� írások). Ezért aztán visszaesésre már 
nemigen kell számítanunk, s� t, inkább az árak felzárkózása jöhet, a gazdaság er� södésével 
párhuzamosan. Az elemz� k szerint a kereslet szempontjából 2009 lehet a mélypont a magyar 
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lakáspiac szempontjából, de a jöv�  év közepén már itt is élénkülésre számít. Idén mintegy 50 
százalékkal esett vissza az új építés�  lakások iránti kereslet, miközben a kínálat körülbelül 30 
százalékkal csökkent. A kínálat az idén leállított beruházások miatt jöv� re még brutálisabb, mintegy 
60 százalékos esést mutathat, ám a makrogazdasági környezet javulásával párhuzamosan a 
fogyasztói vásárlóer�  és a kereslet már javulhat, ami 2011-ben is folytatódhat. Az elemz� k az idei 
év végére, a jöv�  év elejére várják a kényszerértékesítések számának jelent� sebb b� vülését. 
Ugyanakkor, a fenti okok miatt azt mondják, 2011-re már hiány lehet új lakásból, és úgy vélik, erre 
készülve jó döntés lehet a befektetési célú újlakás vásárlás. 

Új lakások piaca 

Az elemz� k közül csak a legpesszimistábbak tették le a garast az új lakáspiac 30-40%-os 
keresletcsökkenése mellett, és olyan is akadt, aki a visszaesés mértékét illet� en nem készült 10%-
osnál nagyobbra. Érdemes ezeket a korábbi várakozásokat most összehasonlítani az elmúlt kilenc 
hónap tapasztalataival. A korábbi becslések túl optimistának bizonyultak. 
 
A forgalom visszaesésének mértéke meghaladta az 50%-ot, de a csökkenés még a valamivel 
kedvez� bb képet rajzolók szerint is 20-35% közé tehet� , és a legkedvez� bb helyzetben lév� k szerint 
is meghaladta a 10%-ot. Az idei éven természetesen még nem vagyunk túl, de a keresletnek elég 
jelent� s mértékben kellene élénkülnie ahhoz, hogy ezek az értékek érezhet� en javuljanak, és 
közeledjenek a korábbi el� rejelzéshez. Aki egyébként most a gazdasági helyzet, illetve a hitelezés 
ellenére mégis a lakásvásárlás mellett dönt, az inkább kisebb lakást keres: a piaci szerepl� k a 
legnépszer� bb kategóriának els� sorban a 40-50 négyzetméteres lakásokat jelölték meg, amelyeket 
az 50-65 négyzetméteresek követnek. A februárban megfigyelthez képest a kereslet területi 
megoszlásában sem figyelhet�  meg túl nagy változás: slágerkerületeknek a IX., a XI., a XIII. és a 
XIV. számítanak.  
 
Az új lakáspiacnak elég jelent� s érvágást jelentettek a júliusban életbe lépett kormányzati 
intézkedések: többek között megsz� nt a szocpol, illetve megemelkedett az áfa. A piac szerepl� i 
ezek közül els� sorban az utóbbit vélték a legnagyobb nehézségnek. A hitelfelvételi lehet� ségek 
ráadásul már korábban is meglehet� sen lesz� kültek, míg a hitelfelvétellel összefügg�  költségek 
emelkedtek, és ez jelent� sen csökkentette a jöv� beni lakásvásárlók vételi lehet� ségeit.  
 
Az intézkedések bevezetése el� tti id� szakot sok vev�  igyekezett kihasználni, és hozta el� re 
vásárlását. Ennek köszönhet� en szinte valamennyi megkérdezett elemz�  enyhe élénkülésr� l számolt 
be a tavaly év vége, illetve az idei év eleje óta. A második negyedévben tapasztalt 
forgalomváltozásról azonban már er� sen megoszlottak a vélemények, ugyanakkor szinte mindenki 
keresletnövekedésr� l számolt be. Ennek megjelölt mértéke azonban – a piaci szerepl� k egyéni 
tapasztalatai alapján – a 0-5%-ostól a több mint 50%-os b� vülés között ingadozott: egyeseknek 
tehát jobban, másoknak pedig kevésbé sikerült felülniük az enyhe piaci hullámra.  
 
A hazai vev� k vásárlási lehet� ségei meglehet� sen besz� kültek, és ráadásul a korábban külföldiek 
részér� l megnyilvánuló kereslet jelent� s része is elt� nt, mert a magyar lakások már kevésbé jó 
befektetési alternatívát kínáltak nekik. Ennek ellenére – feltehet� leg a második negyedévben 
tapasztalt jelent� s élénkülés hatására – az év eddig eltelt részében sokkal kevésbé estek az árak 
annál, mint amit a piac az idei esztend� re februárban prognosztizált. Akkor a legpesszimistábbak 
akár 10-20%-kal is alacsonyabb eladási árakkal számoltak 2009 végére, de sokan jeleztek el� re 0-5 
vagy akár 10%-os visszaesést is. A legtöbben érthet�  módon nem tapasztaltak áremelkedést, sokan 
az árak stagnálását figyelték meg, de azért akadt olyan is, aki 5-10%-os értékcsökkenéssel 
szembesült.  
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A mostani új lakástámogatási intézkedés inkább csak szépségtapasznak tekinthet�  – jelent� s hatásra 
nem számítanak a piac szerepl� i sem. Illetve ha lesz is valamilyen befolyással a piacra, annak 
mértéke véleményük szerint csak nagyon enyhének lesz tekinthet� .  
 
Egyel� re úgy t� nik, a jöv�  sem hoz megnyugvást az új lakáspiac szerepl� inek, a sok eladatlan 
lakással rendelkez�  fejleszt� knek semmiképp. A szakért� k ugyanis arra készülnek, hogy az év 
hátralév�  részében a kereslet stagnálni fog, vagy legfeljebb enyhén élénkül majd: vagyis a 
következ�  hónapokban jelent� s fellendülés véleményük szerint szinte biztosan nem várható. Ennek 
tükrében nagy ármozgást sem jósolnak: a többség az árak jelenlegi szinten történ�  befagyását 
valószín� síti, de azért akadt olyan válaszadó is, aki az új lakások árának 0-5%-os csökkenésére 
számít. Az utóbbi napokban napvilágot látott az MNB újhitelekre vonatkozó szabálytervezete. 
Ezzel kapcsolatban ugyancsak kíváncsiak voltunk, hogy a szigorítások kapcsán a piaci szerepl� k 
mire számítanak. A vélemények eléggé megoszlanak, van, aki szerint az említett szabályozás hatása 
nem lesz érzékelhet� , míg mások szerint negatív következményekkel jár majd. E következmények 
várható mértékében ugyancsak nincs egyetértés: akad, aki szerint komoly nehézséget jelent majd a 
piacnak a tervezet, míg a többség inkább az enyhén negatív hatás mellett voksolt. Abban is elég 
nagy a bizonytalanság, hogy a tervezett intézkedés els� sorban mely lakások esetében jelenthet 
befolyásoló tényez� t. Volt válaszadó, aki szerint minden kategóriát érinteni fog a tervezet, bár a 
leginkább érintett körnek legtöbben a közepes méret�  lakásokat ítélik.  
 
Az új lakások piacának helyzete tehát nem könny� , és problémáira a nemrég bevezetett 
lakástámogatási intézkedések sem jelentenek átüt�  megoldást. Nem csoda, ha több fejleszt�  a lakás-
projektjeinek elhalasztása mellett döntött. Sok nagy fejleszt�  akad, amely már kivonult a piacról. 
Általánosságban azt lehet mondani, hogy csak azok döntöttek a maradás mellett, akik kell�  jó 
min� ség�  telekkel rendelkeznek. Az ugyanakkor kétségtelen tény, hogy a lakásvásárlás alapvet� en 
élethelyzethez köt� dik, vagyis csak egy bizonyos ideig halasztható el. Az új lakások szempontjából 
tehát inkább az a kulcskérdés, hogy a kereslet milyen arányban oszlik meg a használt és az új 
építés�  ingatlanok között.  
 

Budapesti irodapiac 
 
A harmadik negyedév végére nagyon közel került a 20 százalékos szinthez a budapesti bériroda-
piac kihasználatlansági rátája. Elemz� k számításai szerint a 20 százalékos szintet már a negyedik 
negyedévben átlépheti az irodapiac, s ha feltételezik a jelenlegi bérbeadási aktivitás folytatódását, 
akkor 2010-ben vélhet� en 21 százalék fölött alakul majd az üresedési ráta. 
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Forrás: BRF 

A Budapesti Ingatlan-tanácsadók Egyeztet�  Fóruma (BIEF) id� közben publikálta harmadik 
negyedéves adatait, melyekb� l kiolvashatunk néhány számot a jöv� re nézve. A bérbeadás ugyanis - 
figyelembe véve a recessziós környezetet - nem alakult vészesen, a 48 ezer nm-nyi bérbeadás és a 
kb. 23 ezer nm-nyi tényleges területb� vüléssel járó szerz� dések nem tekinthet� k rossznak a 
gazdaság általános állapotát nézve. A nagy bajt inkább a piacra még folyamatosan öml�  új 
irodakínálat okozza, hiszen a harmadik negyedévben 118 ezer nm-nyi új irodaterületet adtak át a 
fejleszt� k. A kihasználatlansági ráta így 19.7 százalékra emelkedett, ami azt jelenti, hogy a 
harmadik negyedév végén Budapesten mintegy 460 ezer nm-nyi iroda állt üresen.  
 
A harmadik negyedéves bérbeadási adatok a két hónappal ezel� tt felállított szcenárióink közül 
nagyjából a mérsékelten optimista (vagy mérsékelten pesszimista, ízlés szerint) forgatókönyvnek 
felel meg. Ez azt jelenti, hogy ha az el� ttünk álló id� szakban hasonló ütemben folytatódik az 
irodaházak bérbeadása, akkor a negyedik negyedévben szinte biztosan 20 százalék fölé emelkedik 
az üresedési ráta és számításaink szerint 2010-ben sem fog 20 százalék alá csökkenni. Ha ugyanis 
2010-re is feltételezzük a negyedévenkénti 20-25 ezer négyzetméternyi területfoglalással járó 
bérbeadást és az egész évre vonatkozó 100-130 ezer nm-nyi új irodaátadást, akkor 21 százalék 
fölött alakulhat az üresedési ráta a következ�  évben. Ez ráadásul még sok szempontból inkább 
optimista feltétezés, mint sem, hiszen a gazdaság általános állapotának várható alakulása 
semmiképpen sem predesztinálja kiugró teljesítményre a budapesti bérleti piacot. 

 

Forrás: BRF 
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A jelenleg folyamatban lév�  és a tervezett fejlesztések alapján arra számíthatunk, hogy 2011-re 
lényegében elfogy a kínálati oldal, azaz a 2008-2009-es évekhez képest drasztikusan kevesebb új 
irodaterületet fognak átadni abban az évben. Ez azt jelenti, hogy ha feltételezzük, hogy 2011-re a 
gazdasági növekedéssel párhuzamosan az irodabérleti piac is magára talál, akkor vélhet� en 
csökkenni tud majd a kihasználatlanság a budapesti piacon. A kihasználatlanság így 20 százalék alá 
csökkenhet 2011-ben, a bérleti piac alakulásától függ� en a mi kalkulációink szerint 17-19 
százalékos lehet az üresen álló területek aránya. A mi számításaink szerint tehát 2011-ig komoly 
nyomás nehezedik majd a bérleti díjakra, s még 2011-ben sem feltétlenül számíthatunk jelent� s 
díjemelkedésre. 

Kecskeméti ingatlanpiac 

Kecskeméten kicsit visszásan sült el a bejelentés, amely szerint a Mercedes a Bács-Kiskun megyei 
települést választotta új beruházása színhelyéül. A helyi piac régebbi szerepl� i szerint nem tettek jót 
a városnak azok az elemzések és vélemények sem, amelyek az esemény jelent� ségét hangsúlyozták. 
Az ugyanis, hogy a keresleti árak is követik a hír hatására megemelkedett kínálati árakat, messze 
nem mondható biztosnak.  

A hírös városban eleve jelent� s túlkínálat van, több ezer eladó ingatlan áll a piacon. Ráadásul 
ezeknek legalább 60 százaléka lakótelepi lakás, 20-25 százaléka pedig nagyobb, kertvárosi családi 
ház. A szakemberek pedig valószín� tlennek tartják, hogy a leend�  Mercedes alkalmazottak számára 
akár eladási, akár bérbeadási céllal tömegesen vásárolnának föl egy és másfél szobás lakásokat, 
többgenerációs családi házakat. A helyzetet bonyolítja, hogy ezeket az ingatlanokat a tulajdonosok 
eleve túlértékelik, áruk egyes városrészekben megközelíti az új lakások fajlagos árát. Van például 
olyan 27 négyzetméteres minigarzon, amelyet 6 millió forintnál is drágábban árulnak, közel 
annyiért, mint amennyiért a hasonló alapterület�  új lakásokat.  

Egy jelenleg 6,5-7,5 millió forintért megvásárolt lakást a vásárlás költségeit, illetéket, ügyvédi díjat 
is beleszámítva pár év múlva legalább 20-25 százalékkal drágábban kellene eladni. Ennek 
valószín� sége viszont elég kicsi, ellenben egy jól megválasztott pénzintézeti kamat, vagy gyorsabb 
fordulási pontú egyéb befektetés biztonságosabb jövedelmet nyújt. Ha ehhez hozzávesszük, hogy a 
frissen megvásárolt ingatlant a Mercedes érkezése el� tt is ki lehet adni, már jobb a helyzet. Azt 
azonban tudni kell, hogy Kecskeméten az albérletpiac is túlkínálatos, a tényleges kiadási árak pedig 
10-15 százalékkal visszaestek az elmúlt egy év alatt - ennek legf� bb oka, hogy a rezsiköltségek 
jelent� sen emelkedtek.  

Az új beruházás hatása nem is biztos, hogy közvetlenül a város ingatlanpiacán csapódik majd le. A 
mesterségesen fölvert árakon aligha vásárolnak majd ingatlant a gyár dolgozói, sokkal valószín� bb, 
hogy a bejárást választva a település 50 kilométeres távolságából ingáznak majd, vagy albérletbe 
költöznek. Annak is nagyobb a valószín� sége, hogy egy kétszobás lakást több olyan dolgozó bérel 
majd, aki majd hétvégenként hazajár a családjához. Annak ugyancsak kicsi a valószín� sége, hogy 
azok a környékbeliek, akik eleve Kecskemét agglomerációjában laknak, a biztos munkalehet� ség 
miatt eladják jelenlegi lakásukat, és helyette beköltöznek a városba. Ez már csak azért sem lesz 
tömeges, mert kecskeméti árak 25-30 százalékkal magasabbak a környékbeli településekénél. 
Kétséges az is, hogy a cég mérnökei, vezet� i és menedzserei luxuslakásokat vásárolnának a 
városban. Alternatívaként ugyanis az is felmerülhet, hogy a Mercedes a saját telkének egy részén 
épít, vagy vásárol egy telket a gyár vonzáskörében, és saját maga kialakíttat egy lakóparkot - 
feltéve, hogy a vezet�  alkalmazottakat ezzel a módszerrel is magával akarja láncolni. Aligha 
valószín�  ugyanis, hogy az amúgy is eladhatatlanul magas árú panellakások, családi- és sorházak 
tömeges értékesítését eredményezi a gyáróriás megjelenése. Azokat az ingatlanokat tehát, 
amelyeket most is nehezen, vagy egyáltalán nem lehet értékesíteni, legfeljebb a kínálati árak 
átgondolásával, vagyis a realitás talajára visszatérve lehet majd sikeresen eladni. Ahhoz pedig, hogy 
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egyáltalán körvonalazódjanak az igények, még legalább egy évnek el kell tenni. Aki tehát okosan 
akar ingatlant venni a hírös városban, jobban teszi, ha kicsit még kivár.  

Több elemz�  szerint is most érdemes lakást venni Kecskeméten, akár befektetési célból is, a 
Mercedes-gyár érkezésének bejelentése után szinte azonnal megélénkül a kereslet. El azonban még 
nem késett senki, az árak egyel� re meglehet� sen alacsonyan vannak. Gyakorlatilag a teljes város jó 
befektetési célpont, els� sorban azonban a téglaépítés� , központ közeli használt lakások, illetve az új 
építés�  lakások iránt várható a közeljöv� ben er� sebb keresletnövekedés - ezeket jelenleg a 
f� városhoz képest meglehet� sen alacsony áron kínálják, használt lakások 150-180 ezer forintos 
négyzetméterártól kezd� d� en kaphatóak, ezek értéke vélhet� en növekedni fog az elkövetkez�  
években. Nem drága a Belváros sem, a környéken található használt ingatlanok négyzetméterárak is 
csak ritkán haladják meg a 250-260 ezer forintot. Befektetési célra is használható tanyát meg 
olcsóbban, akár 50-60 ezer forintos négyzetméteráron is lehet vásárolni.  

Az új építés�  lakások iránt a környékre költöz�  menedzserek és vezet� k miatt szintén várhatóan 
fokozódik a kereslet, ilyen jelleg�  ingatlanokat 250-300 ezer forintos négyzetméteráron árulnak, 
ami szintén alacsonyabb a f� városi új-lakás négyzetméteráraknál. Van választék nagyon olcsó, 
belülr� l felújítandó, így saját ízlés szerint kialakítható lakásokból is, ráadásul rendkívül alacsony, 
130 ezer forintos négyzetméteráron egy toronyházban. Az egyetemi városokhoz hasonlóan 
felélénkülhet Kecskemét albérletpiaca is, valószín� , hogy már az építkezés megkezdése alkalmából 
jóval többen szeretnének majd albérlethez jutni a városban, ami az árak emelkedését is 
eredményezheti.  

A környez�  településekre áttételesen a kecskeméti Pólus Róna is hatással van: ennek környékén 
komoly infrastrukturális fejlesztés történt, b� vítették az Auchant, és a volt szovjet laktanyát is 
fölújították. A régi tiszti lakásokból társasházakat alakítottak ki, kiköltözött a területre a f� iskola, és 
kollégium is épült. A város oktatási és logisztikai központ kialakításába is belekezdett. Ezzel 
összefüggésben közlekedési csomópontokat, körforgalmat is kialakítottak a környéken. A fejl� d� , 
autópályához közeli területt� l nincs messze Kadafalva, Helvécia és Ballószög, így ezen települések 
is felértékel� dtek, hiszen többek között a megközelíthet� ségük is javult. Kadafalván az 
önkormányzat több mint 50 építési telket parcelláz, és egy projektcég is telkeket alakít ki, 
amelyekre szép családi házak épülnek: itt 5–10 ezer forintos négyzetméteráron lehet eladni a 
telkeket, de a lélektani határ inkább az 5 ezer forint. Ennek oka, hogy a vev� k 4–5 millió forintnál 
többet nem szánnak telekre, és mindegy számukra, mekkora a parcella: lehet 400, 800 vagy éppen 
1500 négyzetméteres is, a lényeg, hogy az ára megfelel�  legyen.  

Érdekes az is, hogy Kadafalvától 5 kilométerre van Helvécia, ahol az önkormányzat 10 ezer forintos 
négyzetméteráron alakított ki telkeket, ami relatíve drágának számít. A már említett két település 
mellett a Kecskemétt� l 10 kilométerre lév�  Városföldön is alakítottak ki telkeket, amelyeket 3 
millió forintos átlagáron adtak el. Az alacsonyabb ár mögött az állhat, hogy err� l a településr� l a 
kecskemétiek már nem szívesen ingáznak: Az önkormányzat itt nemrég egy háromszobás, 90 
négyzetméteres, garázzsal is rendelkez�  társasházi lakást értékesített. A kikiáltási ár 8 millió forint 
volt, de hiába ajánlották ki az ingatlant, az érdekl� d� k az ingázás helyett inkább 10–10,5 millió 
forintért vettek egy 2,5 szobás kecskeméti panellakást. Kecskemét környékén sok a tanya is, 
amelyeket azért nem sikerül eladni, mert a külföldi érdekl� dés nagyjából 2 éve visszaesett, a tanyák 
pedig kevés helyi fiatalnak mozgatják meg a fantáziáját. Az érdektelenség hátterében az is 
megbújhat, hogy egy lakható tanyát 4–5 millió forintért meg lehet venni, viszont a pénzintézetek 
vagy nem fogadják el fedezetként az ingatlant, vagy olyan magas öner� t kértek, amit a vev� k nem 
tudtak biztosítani. Másrészt a gyerekes családoknak veszélyes kiköltözniük tanyára, mert orvos, 
óvoda, bölcs� de és gyógyszertár nincs a közelükben, mostanában a hollandok érdekl� dése lódult 
meg a tanyák iránt. A Kecskemétt� l 25 kilométerre lév�  Lakitelek-T� serd� n például az üdül� knek 
nagyjából 40 százaléka eladó. Ezek ritkán nagyobbak 40 négyzetméteresnél, és az áruk is nagyjából 
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4 millió forint. Vannak persze 6, 8, 10, de akár 25 millió forintos ingatanok is, amelyek ugyancsak 
nehezen értékesíthet� k. 

Paks ingatlanpiaca 
 
A helyiek ismét reménykedhetnek, hogy elérik a 2007-es szintet, mikor a kereslet és a kínálat még 
köszön� viszonyban voltak egymással. Pakson ugyanis már 2008 elején visszaesés volt 
megfigyelhet� ; akkor a kereslet csak a másfél-, kétszobás panellakások iránt n� tt. F� ként a 
városközpont melletti lakótelep lett népszer� , ahol a maximum 8 millió forintos ingatlanok találtak 
a legkönnyebben gazdára – ám a tulajdonosok inkább a nagyobb és drágább panelekt� l szerettek 
volna megszabadulni. Az adatbázisok szerint a kínálatot nagyobb részt most is a 180-200 ezer 
forintos négyzetméteráron kínált, felújított, 2-3 szobás panelek teszik ki. A családi házak piacán a 
kereslet szintén nem fedi a kínálatot: bár a 10–15 millió forint között árult, kisebb, felújításra 
szoruló házak a legkeresettebbek, a tulajdonosok inkább a nagyobb, 20-40 millió forintért hirdetett 
családi házaktól szeretnének megszabadulni. A téglalakások pedig évek óta mélyrepülésben 
vannak; mostanság akár már 80 ezer forintos négyzetméteráron is elérhet� k Pakson, 140 ezerért 
pedig újszer�  dukál. Az újépítés�  családi házakból nagyon kevés van a városban, a használt családi 
házak kereslete pedig stagnál. Az átlag négyzetméterár családi házak tekintetében 100 ezer Ft. Nem 
sok, de így is meghaladja a környez�  városok négyzetméterárait. 
 
A beruházás hatására megn� nek az ingatlanárak, a lakásbérleti díjak, a szállodakihasználtság, és új 
lakóhelyi szolgáltatási kínálat épül ki. A 900 milliárd forintra becsült projekt lefuttatása azonban 
legalább öt évet vesz majd igénybe, melyet ugyanilyen hosszú engedélyeztetési id� szak el� z meg. 
Befektet� ket keresnek az atomer� m�  mellé tervezett ún. Energia-park, avagy látogatóközpont 
kialakításához is. A 6-800 millió forintba kerül�  létesítmény nem valósulhat meg városi kasszából. 
Az önkormányzat egyébként a b� vítéssel egyid� ben egy 500 millió forintos kiköt� projektet is 
indítana. Néhány település polgármestere pedig egy Duna-híd építését szorgalmazza, hogy a folyó 
túloldalán él� k is profitálhassanak az atomer� m�  b� vítéséb� l. 
 
Paks a nehéz id� kben is fejl� dik; 2009-ben a térfigyel�  rendszer kiépítésére 20 millió forintot 
költöttek, a városi strand pedig 30 millióból újul meg. Az uszoda mellett 2011-re gyógyfürd� t és 
balneológiai központot alakítanak ki 800 millióból, az MVM pedig renováltatja az Erzsébet Szállót. 
A 2010 tavaszára elkészül� , els� sorban az atomer� m�  vendégeit kiszolgáló komplexum étteremnek, 
konferenciatermeknek, wellness-szállodának és egy bálteremnek is otthont ad majd.  
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1. számú melléklet: A GKI prognózisa 2009-2010-re  
 

A GKI Gazdaságkutató Zrt. prognózisa a magyar nemze tgazdaság 2009-2010. évi folyamatairól 
 

 
2008. 2009. I-IX. hó 

2009 2010 

(el� rejelzés)  

1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 92,8* 93,5 100 

2. Az ipari termelés indexe (összehasonlító áron, %) 98,9 79,0** 84 103,5 

3. Nemzetgazdasági beruházások indexe (összehasonlító áron, %) 97,0 94,0* 95 106 

4. Az építési-szerelési tevékenység indexe (összehasonlító áron, %) 94,9 96,9 95 106 

5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 95,8 95 100 

6. A kivitel változásának indexe (folyó áron, euróban, %) 105,6 76,8** 86,5 104 

7. A behozatal változásának indexe (folyó áron, euróban, %) 105,6 70,7** 80 106,5 

8. A külkereskedelmi mérleg egyenlege (milliárd euró) -0,2 3,3** 4,5 3,0 

9. A folyó fizetési és t� kemérleg együttes egyenlege (milliárd euró) -6,5 0,6* 0 -0,5 

10. Az euró átlagos árfolyama (forint) 251,2 282,7*** 280 265 

11. Az államháztartás hiánya (pénzforgalmi szemléletben, helyi önkormányzatok nélkül, milliárd forint) 909 1047,7*** 1000 870 

12. A bruttó átlagkereset indexe 107,5 101,3 102 101 

13. Fogyasztói árindex 106,1 103,9** 104,2 103,5 

14. Fogyasztói árindex az id� szak végén (el� z�  év azonos hónap = 100) 103,5 104,9** 105,3 103 

15. Munkanélküliségi ráta az id� szak végén (%) 8,0 10,3**** 11 10,5 

 
* 2009. I. félév  
 
** 2009. I-IX. hó  
 
*** 2009. I-X. hó  
 
**** 2009. III. negyedév  
 
A tényadatok forrása: KSH, MNB, PM 

Forrás: GKI 
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2. számú melléklet: Új és használt ingatlanárak az elkövetkez�  egy évben 
 

Az új ingatlanok árának a következ�  12 hónapban várható alakulására vonatkozó várakozások  
(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest) 

 

 
Budapest Pest megye Nyugat-Magyarország Kelet-Magyarország Országos átlag 

Lakóingatlan 0 (1) 0 (0) 0 (0) 0 (-1) 0 (0) 

Iroda 0 (1) 0 (1) 0 (1) 0 (0) 0 (1) 

Üzlethelyiség 0 (3) 0 (2) 0 (0) 0 (0) 0 (1,5) 

Raktár 0 (1) 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0,3) 

 
Zárójelben az el� z�  - 2009. júliusi - felmérés adatai 

 
A használt ingatlanok árának a következ�  12 hónapban várható alakulására vonatkozó várakozások  

(százalékos változás a jelenlegi árakhoz képest) 
 

 Budapest Pest megye Nyugat-Magyarország Kelet-Magyarország Országos átlag 

Lakóingatlan -1 (-2) -1 (-1) -4,7 (-5) -5 (-6) -3 (-3,5) 

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

Üzlethelyiség -2 (-5) -2 (-5) -5 (-3) -3 (-6) -4 (-5) 

Raktár -2 (-4,5) -1 (-5) -1,5 (-3,5) -3 (-6,5) -2 (-4,5) 

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

 
Zárójelben az el� z�  - 2009. júliusi - felmérés adatai 

Forrás: GKI 
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3. számú melléklet: Források 
 

·  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 


