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Magyarország f� bb makrogazdasági mutatói és gazdasági eseményei  
 

Magyarország gazdasága 
 
A monetáris tanács megítélése szerint a hazai gazdaság a tavalyi mély recessziót követ� en idén 
állhat ismét növekedési pályára. A visszafogott kereslet következtében az infláció jöv� re várhatóan 
az MNB célja alá csökken. A nemzetközi pénzügyi piaci folyamatok jöv� beli alakulását továbbra is 
számottev�  bizonytalanság övezi. 
 
A magyar gazdaságra továbbra is jellemz�  maradhat az el� z�  évben megfigyelt szerkezeti 
kett� sség. Az export várható fellendülésével ellentétben a belföldi kereslet idén nem fog érdemben 
növekedni. A magyar gazdaság kilábalása emiatt csak késve követi a globális és régiós gazdasági 
folyamatokat.  
 
A középtávú inflációs kilátások szempontjából meghatározó termékcsoportok áralakulása továbbra 
is a gyenge kereslet árleszorító hatását mutatja. A piaci szolgáltatások inflációja folyamatosan 
mérsékl� dik. Az iparcikkek árindexe február után márciusban is csökkent. Mindezek fényében a 
monetáris tanács továbbra is úgy ítéli meg, hogy az infláció az idei év közepét� l a cél közelébe, a 
jöv�  évben pedig a cél alá süllyedhet. 
 

Infláció 
 
Márciusban az egyhavi átlagos fogyasztóiár-emelkedés szokatlanul gyors, 0.7% volt, így éves 
alapon az árak 5.9%-kal növekedtek. Miközben tehát a f� index 5.7%-ról 5.9%-ra visszaemelkedett, 
aközben a volatilisebb termékkörökt� l megtisztított maginflációs mutató 4.8%-ról 4.7%-ra 
mérsékl� dött.  

 

 
 
Szintén nem ad okot különösebb aggodalomra a várt feletti inflációs mutató abból a szempontból 
sem, hogy a negyedéves évesített (szezonálisan kiigazított) maginflációs mutató továbbra is a 3%-
os jegybanki inflációs céltól jóval alacsonyabb szinten, 1.8%-on állt márciusban a februári 1.7% 
után. Ez a mutató azt jelzi, hogy az elmúlt háromhavi árdinamikákat kivetítve továbbra is rendkívül 
alacsony az inflációs nyomás a gazdaságban. Ez továbbra is teret ad a Magyar Nemzeti Banknak a 
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kamatcsökkentési sorozata folytatásához, igaz a fokozott éberség továbbra is indokolt (ld. alább az 
okokat).  
 

 

Forrás: KSH 

12 hónap alatt, azaz 2009. márciushoz viszonyítva, az élelmiszerek árai az átlagosnál kisebb 
mértékben, 2.3%-kal emelkedtek. Ezen belül jelent� sen drágult a kávé 11.6, a tojás 10.4, a párizsi, 
kolbász 7.5, valamint a házon kívüli étkezés 6.5 százalékkal. Árcsökkenés következett be az étolaj 
(8.4%), a cukor (8.0%), a liszt (7.3%), a tej (6.0%) és a sertéshús (5.1%) esetében. Az átlaghoz 
képest nagyobb mértékben, 11.6%-kal növekedtek az egyéb cikkek árai, ezen belül a 
járm� üzemanyagok ára 25.5%-kal, a gyógyszer, gyógyáru 8.7%-kal drágult. Szintén átlag felett, 
11.0%-kal n� ttek (jórészt a jövedéki adóemelések miatt) a szeszes italok, dohányáruk árai. A 
szolgáltatások átlaggal (5.9%) megegyez�  áremelkedésén belül a hatósági termékkörös tételeknél 
átlag feletti drágulást mért a KSH: a szemétszállítás 11.6, a csatornadíj 7.5, a vízdíj 6.8%-kal 
drágult. A hatósági árak terén a Fidesz-vezette kormány feltehet� en az inflációt fékez�  
gazdaságpolitikát tervez majd megvalósítani. 

Árfolyamok 
 
Jelent� sen, több mint két százalékkal gyengült kedden a forint, ezzel az árfolyam b�  kétheti 
mélypontot ütött meg az euróval szemben. A forint leértékel� dése alapvet� en a görögországi 
eseményekhez köthet� : a görög cs� dkockázat újabb és újabb csúcsokat üt meg, illetve a görög 
kötvényhozamok is rakétaként l� ttek ki, miután a hellén adósság átstrukturálásának lehet� ségér� l 
beszéltek a piacon. A görög feszültség ezúttal más országokra is átterjedt, a portugál és a spanyol 
eszközökön túlmen� en a régió is érintett volt. Ahogy azt már megszokhattunk, a térség 
fizet� eszközei közül a legsérülékenyebbnek tekintett forint szenvedte el a legnagyobb 
veszteségeket, de az EUR/HUF árfolyama továbbra is az elmúlt két hónap ingadozási sávján (262-
268) belül tartózkodik.  
 
A Fidesz kétharmados támogatottsága ezúttal nem járt számottev�  forint-er� södéssel, és az MNB 
25 bp-os kamatcsökkentése sem okozott árfolyam-hatást. Az MNB elnöke a sajtótájékoztató során 
jelezte, hogy a túlzott forint-felértékel� dés esetén nem zárják ki a devizapiaci intervenció 
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lehet� ségét sem. Várakozások szerint a május 19-én esedékes kötvény-lejárat miatt a görögök a 
következ�  hetekben megkapják a nemzetközi segítséget, a forint pedig rövid távon megmarad a 
265-ös szint körüli ingadozási sávján belül. Középtávon a hazai kockázatok feler� södése miatt 
(magasabb hiánycél bejelentése, kormány-jegybank közötti feszültségek stb.) korábbi 
el� rejelzésekkel megegyez� en forint-gyengülést várnak az elemz� k, júniusi és szeptemberi 
EUR/HUF célárfolyam 275. 
 

A fontosabb devizák elmúlt havi teljesítményei ( 2010. április ) 

 
Forrás: MNB 

Reálkeresetek 
 
A bruttó keresetek emelkedését lényegesen meghaladó nettó bérnövekedést mutatott ki január után 
februárra is a Központi Statisztikai Hivatal (KSH) a legutóbb közzétett adatokban, amely a januártól 
életbe lépett adócsökkentések nettó bérekre kedvez�  hatásával magyarázható. A közszféra dolgozói 
a januárban megkapott kereset-kiegészítés után februárban sz� kebb "borítékot" vihettek haza, 
ugyanakkor az adatok szerint négyhavi jelent� s csökkenés 
után februárban 11 ezer f� vel hízott a közszféra létszáma. 
A versenyszektorban ugyanennyivel tovább olvadt a 
foglalkoztatottak száma. 
 
A személyi jövedelemadózásban januárban bekövetkezett 
változások hatására éves összevetésben a nettó keresetek 
lényegesen gyorsabban emelkedtek, mint a bruttó 
keresetek - derül ki a nem meglep�  fejlemény a KSH 
adataiból is. A januári nemzetgazdasági bruttó 
átlagkeresetek 6.5%-os emelkedése mellett a nettó 
keresetek 12.9%-kal b� vültek, februárban a 0.7%-os bruttó emelkedéssel párhuzamosan 7.7%-os 
nettó keresetemelkedést mutatott ki a KSH. Az éves bérdinamika lassulása mögött az áll, hogy 
januárban az éves indexeket jelent� sen "megdobta" a közszféra a havi egyszeri kereset-kiegészítése.  
 
Mint ismert, januárban a szuperbruttónak nevezett, 27%-kal megnövelt adóalapra az addigi 18% 
helyett már csak 17%-os adókulcs vonatkozott, ennek adóterhet növel�  hatását a kormányzat az 
adójóváírás fokozásával, illetve az szja sávhatárának 1.9 millióról 5 millió forintra emelésével 
kompenzálta. A változtatások az átlagos kereset� eknek kedveztek a leginkább. A KSH adatai 
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alapján, illetve a februári inflációs adat tükrében februárban 1.9%-ra mérsékl� dött a januári 6.1%-
ról az éves nettó reálbér-emelkedés.  

 

Forrás: KSH 

Január-február átlagában 4%-os volt a reálbér-emelkedés, ami úgy adódik, hogy a versenyszférában 
3.5%-kal, a költségvetési szférában 4.9%-kal n� tt a reálbér. 

 

Forrás: KSH 

A Magyar Nemzeti Bank a bérinflációs kockázatok szempontjából kiemelten figyeli a rendszeres 
bruttó versenyszféra bérek éves indexét, amelynek két évig tartó trendszer�  mérsékl� dése az utóbbi 
hónapokban megállni látszik. Önmagában ezen index azonban nem indokolja még a 
kamatcsökkentési sorozat megállítását, hiszen az emelked�  munkanélküliség, a cégek nehéz 
gazdálkodási körülményei továbbra is fékezik a béremelésekre vonatkozó elvárásokat.  
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Forrás: KSH 

Amint az alábbi ábrán látszik, idén februárban is folytatódott a versenyszektorban foglalkoztatottak 
létszámának lemorzsolódása (10 ezer f� vel 1 millió 772 ezer f� re), így itt egy év alatt 106 ezer f� s 
leépítést mért a KSH. A versenyszférában idén év elején 5.9%-kal dolgoztak kevesebben mint az 
el� z�  év azonos id� szakában. 

 

Forrás: KSH 

Jegybanki alapkamat 

 

Újra negyed százalékponttal mérsékl� dött az irányadó ráta, a 5,25 százalékos szint történelmi 
mélypontnak számít. A monetáris tanács kamatdöntésr� l kiadott közleménye úgy fogalmaz: Az 
inflációs és reálgazdasági kilátások alapján indokolt további kamatcsökkentésre akkor kerülhet sor, 
ha azt az ország kockázati megítélése lehet� vé teszi. 

A piaci várakozásoknak megfelel�  kamatlépés mögött bizonyára ugyanaz az egyszer�  viselkedési 
szabály áll, mint az elmúlt hónapokban: amíg a nemzetközi t� kepiaci környezet teret ad (ld. alábbi 
második ábra) a monetáris lazításra, a jegybank él a lehet� séggel. Bár a tanácstagok az utóbbi 
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hetekben már többször céloztak rá, hogy nem kívánnak a fundamentumok által nem indokolható 
kamatszintet elérni, úgy t� nik, hogy az újabb és újabb lehet� ségeket az er� s forint mellett nem 
kívánják kihagyni.  

 

Forrás: MNB 

A fentiek alapján a monetáris tanács az alapkamat 25 bázispontos csökkentése mellett döntött. Az 
inflációs és reálgazdasági kilátások alapján indokolt további kamatcsökkentésre akkor kerülhet sor, 
ha azt az ország kockázati megítélése lehet� vé teszi. Mindez azt jelenti, hogy további 
kamatcsökkentést a monetáris tanács tagjai is kivitelezhet� nek tartanak, de a tényleges lépés(ek) a 
nemzetközi befektet� i hangulat függvénye(i). 
 

Államháztartási hiány 
 
Az elmúlt napokban a kormány újabb majd 1,5 milliárd forintot vett ki az általános tartalékból. Az 
els�  félévben elkölthet�  keret így 5,6 milliárd forintra csökkent. A költségvetés általános tartalékát 
57,2 milliárd forinttal fogadta el a parlament. Az államháztartási törvény szerint az els�  félévben 
ennek csak a 40 százalékát lehet elkölteni, ami 22,9 milliárd forint. A kormány eddig összesen 17,3 
milliárdot költött ebb� l, ami az id� arányosnál jóval gyorsabb. 

A kabinet közvetlenül a választást megel� z�  napokban mintegy 500 millió forinttal, tegnapi 
határozatában pedig további 930 millió forinttal apasztotta a tartalékot: a múlt héten 400 millió 
forintot kapott a Nyugdíjbiztosítási Alap méltányossági nyugdíjemelésekre, míg a szociális tárca 
krízisalapját százmillióval növelték. 
 
A kormány legutóbbi határozata további 930 millió forintot vont ki a tartalékból árvízvédelmi 
kiadásokra. Ennek nagyobb részét, 573,3 millió forintot dologi kiadásokra költhetik a vízügyi 
igazgatóságok, míg a fennmaradó részt személyi kiadásokra fordíthatják. A kormány az idén már az 
ár- és belvízi védekezés címén másodszor segíti ki a vízügyi tárcát, eddig összesen kétmilliárdot 
költöttek erre a célra. A mostani döntéssel a félév végéig a felhasználható tartalék 5,6 milliárd 
forintra rúg, ráadásul ez már a következ�  kormány mozgásterét is érintheti, hisz a kormányváltás 
június els�  felére várható. 
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Munkanélküliség 
 
Tovább folytatódott a munkanélküliség emelkedése és a foglalkoztatottság csökkenése 2010 els�  
negyedévében. A munkanélküliségi ráta 11,8 százalékra ugrott, utoljára a rendszerváltozás sokkja 
idején járt ilyen magasan a mutató. Az els�  negyedév 11,8 százalékos munkanélküliségi rátája 1,3 
százalékponttal magasabb a el� z�  negyedévi szintjénél, és ez még akkor is óriási ugrás, ha tudjuk, 
hogy szezonális tényez� k akár 0,4 százalékpontot is magyaráznak.  

 

A foglalkoztatásban természetesen ellentétes irányú tendenciák folytatódtak: az els�  negyedévben 
már csak 3,72 millió ember dolgozott, a három évvel ezel� ttihez képest csaknem 200 ezerrel 
kevesebben. A foglalkoztatottság jelenleg az 1998-as szinten áll. 

 

 
A munkanélküliség emelkedése valamivel még a várakozásoknál is gyorsabb. Ha igaz, ami a 
szakemberek mondanak, hogy a munkapiaci szempontból a mélypont a 2-3. negyedévben jöhet, 
akkor a 12 százalékot is jócskán meghaladhatja majd a mutató. Ami jó hír, hogy továbbra is 
jellemz�  a munkapiac kilépési korlátainak "keménysége". A válság ideje alatt a munkanélküliek 
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száma még gyorsabban is emelkedett, mint ahogy a foglalkoztatottak száma csökkent, 
összességében pedig az aktivitási arány még kissé emelkedett is.  

 

Forrás: KSH 

Hitelpiac 
 
Míg az utóbbi id� ben a hitelbiztosítéki értéknek jellemz� en 70%-áig adtak a bankok lakáshitelt, 
mára ez megváltozott: a forinthiteleknél 75, az euróhiteleknél 60, a svájci frankban denominált 
hiteleknél 45%-nál húzta meg a plafont a március 1-jén hatályba lépett, körültekint�  lakossági 
hitelezésr� l szóló kormányrendelet. Bár pótfedezet bevonásával ezek a korlátok kiküszöbölhet� k, 
június 11-t� l a jövedelemhez mért banki hitelezhet� ségi limit kötelez� vé tételével ez csak az 
ügyfelek töredéke számára lesz járható út. Nem marad más, mint a magas önrész, ami a jelenleg is 
alacsony lakossági megtakarítási szint (a GDP mindössze 3-4%-a körül mozgó finanszírozási 
képesség) mellett nem kecsegtet a hitelezés látványos fellendülésével. Februárban 19 milliárd 
forinttal több devizahitelt törlesztett a lakosság, mint amennyit felvett, a fentiek miatt aligha billen 
vissza a mérleg a hitelfelvétel javára. 
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Forrás: MNB 

Elviekben a forinthitelnek állna a zászló, ám tíz új jelzáloghitelb� l hetet még most is devizában 
folyósítanak a bankok, s a jelzáloghitelek 60%-át kitev�  lakáshitelekre is ez az arány a jellemz� . A 
múltra visszatekintve elmondható: a válságot megel� z� en fokozatosan n� tt a devizafinanszírozás 
aránya, azóta azonban alábbhagyott. A tavaly nyári "forinthitel-reneszánsz" mégis csak egy 
egyszeri eseménynek volt köszönhet� : júliusban megszüntette a kormány a forinthitel-támogatási 
rendszert, így akik élni akartak a kedvezménnyel, ezt megel� z� en kapkodtak hitel után. Idén az els�  
félévben ismét egy egyszeri hatás szemtanúi lehetünk: vélhet� en sokan kihasználják, hogy március 
1-jét illetve június 11-ét megel� z� en kevésbé szigorú feltételek mellett jutottak, jutnak hitelhez, 
különösen devizahitelhez.  

 

Forrás: MNB 
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Az elmúlt években február hónap mélypontot jelentett a lakáshitelezés szempontjából, ami a 
lakáspiac szezonalitását figyelembe véve nem meglep� . Az idei év azonban kivételnek számít: a 
januári 14.4 milliárd forinttal szemben februárban 20.3 milliárd forintnyi lakáshitelt vett fel a 
magyar lakosság. Ez egyel� re említett egyszeri hatás miatt nem ad okot bizakodásra, de azért sem, 
mert a tavaly februáritól is jelent� sen elmaradó, az � szi hónapokra jellemz�  összegr� l van szó.  

 

Forrás: MNB 

Ami a lakáshitelek devizanemenkénti megoszlását illeti, a válság hatására feltámadt euróhitelezés 
továbbra is viszi a prímet, a lakáshitelek több mint felét euróban vette fel a lakosság. A mindössze 
két hitelintézetnél elérhet�  svájci frank alapú hitelnek már lassan egy éve csak 3-4 milliárd forintnyi 
új kihelyezéssel kell beérnie, szemben a válság el� tt nem ritka 60-70 milliárd forintos kihelyezéssel. 
Ami a forinthitelt illeti, érdekes - bár érthet�  - módon akkor élte fénypontját, amikor "kivezették": a 
tavaly június-júliusi 17.8 milliárd forinttal szemben még mindig csak 5.9 milliárdnyit vettek fel az 
ügyfelek forintban. Kérdéses még, az MNB közelmúltban útjára indított jelzáloglevél-vásárlási 
programja ad-e lendületet a forinthitelezésnek, egyel� re egy biztos: kis volumen�  forintforrást 
érint� , kezdeti lépésr� l van szó.  

 

Forrás: MNB 
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Az alábbi ábrán jól látható a magyar lakáshitel-piac elmúlt években végbement növekedése és e 
növekedés megtorpanása, de az is, hogy az euróhitel csak az elmúlt egy esztend� ben lett 
slágertermék. Korábban egyéb devizában, túlnyomórészt svájci frankban adósodott el a magyar 
lakosság, a forint alapú lakáshitelek állománya pedig a hat évvel ezel� tti szinten áll. A 
forinthitelekkel szembeni eddig legnagyobb érv, a túl magas kamatszint ugyanakkor már egyre 
gyengébb lábakon áll: az MNB legutóbb történelmi mélypontra, 5.5%-ra csökkentette az 
alapkamatot, így a bankközi forintforrások a korábbiaknál olcsóbban állnak a bankok 
rendelkezésére. Ezért is gondolhatta úgy a PSZÁF, hogy vizsgálatot indít a bankoknál annak 
kiderítésére, megfelel� en érvényesítették-e ezt a trendet forinthiteleik kamatában. 

 

Forrás: MNB 

A fogyasztási hitelek a lakáshitelekhez hasonlóan nagyobb népszer� ségnek örvendtek februárban, 
mint az el� z�  hónapban, ám a 28 milliárd forintos kihelyezéssel ez a hónap 2009. hónapjainak 
sorában még így is a legrosszabb lett volna. Miközben a svájci frank - s újabban az euró - itt is 
háttérbe szorult, a forinthitelek viszonylagos stabilitást mutatnak.  

 

Forrás: MNB 
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Magyarország ingatlanpiaci elemzése 

Bács-Kiskun megye 
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Csongrád megye 
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Budapest és Pest megye 
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Jász-Nagykun Szolnok megye 
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Tolna megye 
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Lakásépítések Budapesten és Pest megyében 
 
A f� város nyugati agglomerációs települései közül Budaörs mellett Budakeszi és Törökbálint 
továbbra is a keresettek közé tartozik, de néhány éve Biatorbágyot és Herceghalmot is felfedezték a 
csendre és zöldre vágyók. Törökbálinton - a kevés szabad terület és a helyi építési szabályok miatt - 
nem épülnek új társasházi lakások, s Budakeszin is csak kisszámú új lakást hoztak tet�  alá. Ez 
utóbbi divatos településen a szép környezetben fekv�  Mandula kislakópark, ahol néhány lakás még 
vev� re vár. A négyzetméterár a helyhez és a min� séghez igazodva magas: mérett� l, fekvést� l 
függ� en 480-500 ezer forint között mozog. 
 
Olcsóbb ajánlatokat keresve Biatorbágyon érdemes körülnézni, ahol a néhány éve átadott lakóparki 
otthonok közül másodkézb� l is több piacra került, de az újakból is jóval nagyobb a kínálat, az árak 
pedig 300-350 ezer forint között szóródnak. Mindemellett az eladók is rugalmasabbak, mint a 
válság el� tt voltak. A fejl� d�  Biatorbágyon kevésbé jó a tömegközlekedés, mint a szomszédos 
településeken. A vev� kört itt els� sorban a környékbeliek és a zsúfolt f� városból kiköltöz�  

gyermekes, fiatal családok alkotják. Akár vonattal, akár 
busszal is könnyen elérhet�  viszont Herceghalom, ahol a 
Zsámbéki-medencét érint�  "Talentis tudásalapú 
térségfejlesztési koncepció" keretében nagyszabású 
fejlesztések zajlanak. Az elmúlt év végén adták át egy 
négyhektáros parkerd�  szomszédságában a 157 lakásos 
Vitalis lakóparkot. A saját használatú kerttel, erkéllyel 
vagy terasszal rendelkez�  lakások négyzetméterára 300-
320 ezer forint között mozog. Telki szintén keresett a 
f� város környékén otthont teremt� k - els� sorban 
menedzserek, üzletemberek és értelmiségiek - körében, 

azonban a válság itt is visszavetette a vásárlásokat. A viszonylag drágán kínált épül�  új társasházi 
lakásokból jelenleg is vannak eladósorban lév� k a piacon. Az egyik exkluzív fejlesztést 
megvalósító projekt helyszíne a magánkórház szomszédsága: itt három ütemben három 12 lakásos 
épülettömbben, összesen 9000 négyzetméteren épülnek exkluzív lakások. Az épületek utcaszintjein 
szolgáltatóegységeket, közte bankfiókot, postahivatalt, cukrászdát és egyéb üzlethelyiségeket 
alakítanak ki. A négyzetméterár átlagosan 400 ezer forint. Valamivel olcsóbb a földszint, ahol egy 
75 négyzetméteres lakóingatlan ára 30,5 millió forint, míg a különleges panorámájú tet� térben az 
52 négyzetméteresért 23,3 milliót kell a vev� knek letennie. Ennél akár 30-40 százalékkal olcsóbbak 
az új építés�  társasházi lakások Pátyon, amely f� leg a fiatal, gyermekes családok kitelepül� helye". 
Az északi agglomeráció egyik legkeresettebb helysége Dunakeszi, ám amíg két-három éve 
dübörgött az itteni ingatlanpiac, közel két éve lecsendesült. 
 
Az északi M0-s híd átadása nyomán többen érdekl� dnek, ám a nyélbe ütött adásvételi szerz� dések 
száma kevesebb mint a felére csökkent a válság el� tti id� khöz képest. Az elmúlt években több - 
például a Toldi, a Dombliget stb. - lakópark építését is megkezdték a fejleszt� k, s most ezek 
befejezése folyik, az újabb projektek elindításával egyel� re várnak. Az árak is estek: amíg korábban 
zömmel négyzetméterenként 300-320 ezer forint között mozogtak, mára ugyanazokat a lakásokat 
280-290 ezer forintos négyzetméteráron lehet megvenni. 
 
Az érdekl� d� k köre b� vült azokkal a budapestiekkel, akik a korábban felvett lakáshiteles 
otthonaiktól szeretnének megszabadulni, és rendbe tenni anyagi helyzetüket. Rendszerint nyomott 
árú, lakható ingatlanokat, jobbára 8-10 milliós, régi parasztházakat keresnek. Az új lakások árai a 
településen nem túl széles skálán mozognak. A Gyömr� -liget lakóparkban például egy-egy 28 
négyzetméteres garzont 8,5, míg a 66 négyzetmétereseket 18,7 milliós irányáron kínálják, a tet� téri, 
92 négyzetméteres, nagy teraszos, erkélyesekért pedig 28,5 millió forintot kér a beruházó. Egy-egy 
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70 négyzetméteres sorházi lakóingatlant éppúgy 15-16 millióért lehet megszerezni, mint a 60-70 
négyzetméteres új ikerházakat.  
 
A három dombra épült Pécelen - ahol a nagyszabású fejlesztések még csak néhány éve indultak be - 
szintén b�  a kínálat új lakásokból, de új családi és ikerházakból is akad a piacon b� ven, míg 
Maglódon kevesebb új lakóingatlan épült. Pécelen Csatári d� l� t és a Levendulást emelhet�  ki, ahol 
az új társasházi lakások ára 11-12 millióról indul, míg az új sorháziaké 14 millió körül alakul. A 57 
négyzetmétereseket 16,5 millióért, a 87 négyzetméteres sorháziakat pedig akár már 17 millióért is 
meg lehet vásárolni. 
 
Maglódon, amely közelebb van a f� városhoz, ugyancsak találhatnak az érdekl� d� k új sor- és 
ikerházakat, bár itt kevesebb az új fejlesztés. A kínálatban 70 négyzetméteres új sorházi lakásokat 
találni 17 millióért, 78 négyzetmétereseket 20 millió forintért. Ikerházak 24-25 millióért kerültek 
eladósorba, amib� l a komoly érdekl� d� k jócskán lefaraghatnak. Vecsésen is leült a kereslet, noha a 
tavaly átadott új társasházi lakásokat 2008-as árakon hirdetik, emellett egyéb kedvezményeket, 
például ingyenes gépkocsiparkolót ajánlanak a vásárlóknak. 
 
A fejleszt� k f� leg azokat a helyeket választották beruházásaik helyszínéül, amelyekre nem ér el a 
repül� gépek zaja, s amelyek ugyanakkor jól megközelíthet� k, a közelben bevásárló- és egyéb 
szolgáltató központtal. A kínálati paletta igen széles, a többlakásos épületek 45-75 négyzetméteres 
lakásait 11,6-19,3 millió forint között árulják, a kertvárosias beépítés� , magasabb min� ség� ek közül 
például egy 31 négyzetméteres lakás irányára 9,9 millió forint. Üll � n - melynek ugyan jó a 
tömegközlekedése, de nagy hátránya a felette húzódó zajos légifolyosó - a lakóparki társasházi 
lakások ára 11 millió forintnál kezd� dik, egy-egy 60 négyzetméteresért pedig 15 millió forintot kell 
fizetni. 
 
Magyarországi ingatlanpiac 

Az év els�  három hónapjában csaknem 4900 lakás kapott használatbavételi engedélyt, és közel 
5600 új lakásra adtak ki építési engedélyt. A használatba vett lakások száma 26, az új engedélyeké 
30 százalékkal alacsonyabb, mint 2009. els�  negyedévében volt. A lakásépítéseknek továbbra is 
több mint fele koncentrálódik a Közép-Magyarországi régióban.  

A befejezett építkezések száma 2010 els�  negyedévében csaknem azonos mértékben csökkent mind 
a vállalkozói, mind a saját használatra történ�  lakásépítés terén. A vállalkozások közel 22 
százalékkal kevesebb lakást építettek, mint az el� z�  év azonos id� szakában. A vizsgált periódusban 
önkormányzati lakásépítés gyakorlatilag nem történt (14 lakás készült el ilyen forrásból), az 
építtet� k körét a lakosság és a vállalkozások alkották, megközelít� leg fele-fele arányban. Bár az 
épít� ipari vállalkozások 23 százalékkal kevesebb lakást építettek fel, részesedésük a tevékenységi 
kör egészéb� l 86 százalékra emelkedett, míg a házilagos kivitelezésé 11 százalékra csökkent. Az új 
lakások átlagos alapterülete 91 négyzetméter, ami csaknem megegyezik az el� z�  évivel. Az új 
lakóparki épületben épített lakások száma n� tt, a többszintes, többlakásos építkezések számának 
csökkenése viszont átlag feletti volt.  

Minden településtípusban összességében kevesebb lakást vettek használatba, mint az el� z�  év els�  
negyedében, és az új engedélyek száma is csak a f� városban növekedett (ebben közrejátszik, hogy 
néhány soklakásos épület engedélyezése 2009-r� l erre az évre húzódott át). A f� városban 
ugyanakkor kétszer annyi új lakás épült, mint az ország községeiben együttvéve. Az engedélyezett 
lakásépítések száma a városokban az el� z�  évinek kevesebb, mint a felére esett vissza. A 
használatba vett lakások és az új engedélyek száma csaknem minden megyében csökkent. A régiók 
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közül az új engedélyek terén a Nyugat- és Közép-Dunántúlon a legnagyobb a visszaesés, a 
befejezett építkezéseket tekintve pedig az alföldi régiókban és a Dél-Dunántúlon. 

Az üdül� építési tevékenység a vizsgált id� szakban b� vült. 229 üdül� egységet vettek használatba, és 
114 üdül� épületben 132 új üdül� egység építésére kértek engedélyt. A használatba vett egységek 
száma két és félszeresen haladja meg a tavalyit, az engedélyezetteké azonban a 2009. évinek 
egyharmadára esett vissza. A vizsgált id� szakban mindössze 504 lakás sz� nt meg, 41 százalékkal 
kevesebb, mint a múlt év els�  negyedévében. A leggyakoribb ok - 46 százalékos arányt képviselve - 
az avulás volt, további 30 százalékot tett ki a településrendezés, illetve a lakásépítés. 

A kiadott új építési engedélyek alapján 516 ezer négyzetméter lakóépület és 740 ezer négyzetméter 
nem lakóépület beépítését tervezik, 28, illetve 15 százalékkal kevesebbet, mint 2009 els�  
negyedében. A lakóépületek esetében a legnagyobb arányban az egylakásos házak tervezett építése 
esett vissza. A nem lakóépületek körében több mez� gazdasági, viszont kevesebb ipari és 
kereskedelmi épületet terveznek megvalósítani, mint az el� z�  év azonos id� szakában.  

Magyarországi irodapiac 
 
A budapesti irodapiac növekedése felgyorsult 2006 és 2009 között, mivel ekkor jelent� s 
mennyiség�  új irodaterület került a piacra. 2005-ben még csak 71 ezer nm irodaterületet adtak át, de 
már 2006-ban az átadások szintje elérte a 182 ezer nm-t, és ez 2009-re fokozatosan 300 ezer nm-re 
emelkedett. A gazdasági folyamatok hatására a fejlesztés növekedési üteme 2009-ben lassulni 
kezdett. Ennek következményeként 2010 els�  negyedévében az újonnan alakult szervezet adatai 
szerint 50,500 nm-nyi modern irodaterület került átadásra, 
mely a korábbi el� rejelzések szerint a 2009-es évre volt 
ütemezve. Ennek mintegy kétharmadát, 33,011 nm-t Bel-
Budán adták át, mely jelent� sen felülmúlta az elmúlt 3 
évben tapasztalt aktivitást. 
 
Az üresedési ráta az egyébként is kedvelt Váci úti 
irodafolyosón továbbra is 20% alatt maradt (18.2%), míg a 
Belváros (központi üzleti negyed, CBD) üresedési mutatója 
23.5%-ra szökött, amely az új irodaterületek átadásának 
köszönhet� . A várakozásoknak megfelel� en az úgynevezett peremterületeken tapasztalható a 
legmagasabb érték, 40.5%. A piac egészére vetített átlagos üresedési mutató 24.9%, mely az el� z�  
negyedévhez képest további növekedést mutat.  
 
Az ismert piaci alapú bérbeadási szerz� dések nagysága meghaladta az 54 ezer négyzetmétert. 
Legaktívabb a Váci úti irodafolyosó volt, ahol a teljes negyedéves kereslet több, mint harmada 
(37.6%) jelent meg, a második a Bel-Buda alpiac (20%) és azt követi Dél-Buda (16.5%), a többi 
alpiac egyszámjegy�  piaci részesedéssel bír a teljes keresletb� l. 
 
A keresleti oldal gyengeségét jól jellemzi, hogy a negyedévben tapasztalt új irodabérleti 
szerz� déskötések rendre 2,000 nm alatt maradtak. Ezzel szemben a bérleti szerz� dések 
hosszabbításánál nem volt ritka az 5,000 nm körüli területnagyság sem, mint például az Ernst & 
Young újrakötése a WestEnd Business Centerben. Ezek a tények mutatják, hogy a nagy alapterület-
igény�  bérl� k 2010 els�  negyedévben lezárult szerz� déskötéseiknél is az újratárgyalás mellett 
döntöttek. Az adatgy� jtés során számos irodaház esetében volt példa úgynevezett terület-
visszaadásra, amikor a bérl�  csökkentette irodaterületét. 
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Magyarországi ipari ingatlanpiac 
 
2010 els�  negyedévében a teljes budapesti ipari ingatlanpiaci állomány -a saját tulajdonban álló 
ingatlanokon kívül- elérte a 1.774.020 m2-t. Az ipari ingatlanokat a BRF elhelyezkedésük illetve 
technikai paraméterek alapján két kategóriába sorolja, és úgynevezett "big box" típusú 
nagyraktárakat illetve "városi logisztika" típusú kisebb raktárakat különböztet meg. 
 

 
Forrás: BRF 

 
A big box típusú ingatlanok jellemz� en Budapest közigazgatási határán túl az autópályák közvetlen 
közelében helyezkednek el. A legalább 5.000 m2 nagyságú épületek összterülete eléri az 1.604.600 
m2-t. A városi logisztikai épületek között a BRF azokat tartja számon, amelyek területe eléri a 
minimum 2.000 m2-t. Ennek az állománynak az összterülete 169.440 m2, vagyis a teljes ipari 
ingatlanállomány b�  9 százaléka a f� város területén helyezkedik el. A piacra kerül�  új ipari ingatlan 
kínálat alacsony volt 2010 els�  negyedévében. Csupán két új modern ingatlant adtak át összesen 
21.800 m2-en. Míg az Európa Center új épülete városi-logisztika típusú ingatlan, addig a Dunakeszi 
Ipari Parkban található új raktárépület big box jelleg� . Az alacsony új kínálat következtében az 
átlagos kihasználatlansági ráta 19,4 százalékon áll. Míg a big box típusú raktárakban az üresedés 
17,7 százalék, addig a városi-logisztika típusú ingatlanoknál közel a duplája, elérve a 35,1 
százalékot.  
 

 

 
A kereslet els�  negyedévben 36.500 m2-t volt. Többségében új szerz� déseket kötöttek, a 
szerz� déshosszabbítások aránya 4 százalék volt. A legnagyobb bérleti tranzakció az Oriflame 
számára egyéni igények alapján épül�  csarnokra aláírt szerz� dés volt 17.000 m2-en az Üll�  Airport 
Logistics Centre-ben. Ennek köszönhet� en az el� bérlet részesedése a bruttó bérbeadáson belül 
megközelítette a 47 százalékot. További nagyobb bérbeadások történtek a WestLog DC-ben, ahol a 
Retz Bútor bérelt ki 5.400 m2-t illetve a Rozália Parkban, ahol a Prista Oil kötött szerz� dést 2.750 
m2-re. A kereslet 9,4 százaléka városi logisztikai épületekben jelentkezett, 90,6 százaléka pedig big 
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box típusú raktárakban, parkokban. Ez az arány megegyezik az ingatlan típusok részesedési 
arányával a teljes állományon belül. 
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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. 2010. 
január 

2010. 
(el� rejelzés) 

1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 93,7 - 100 

2. Az ipari termelés indexe (összehasonlító áron, %) 98,9 82,3 103,4 103,5 

3. Nemzetgazdasági beruházások indexe (összehasonlító áron, %) 97,0 91,4 - 103 

4. Az építési-szerelési tevékenység indexe (összehasonlító áron, %) 94,9 95,7 86,5 103 

5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 94,8 94,0 98 

6. A kivitel változásának indexe (folyó áron, euróban, %) 105,6 81,1 114,6 105 

7. A behozatal változásának indexe (folyó áron, euróban, %) 105,6 75,3 102,7 107 

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

9. A folyó fizetési és t� kemérleg együttes egyenlege (milliárd euró) -6,5 1,4 - 1,5 

10. Az euró átlagos árfolyama (forint) 251,2 280,6 270,5* 265 

11. Az államháztartás hiánya (pénzforgalmi szemléletben, helyi önkormányzatok nélkül, milliárd 
forint) 909 918,6 351* 880 

12. A bruttó átlagkereset indexe 107,5 100,5 106,5 102 

13. Fogyasztói árindex 106,1 104,2 106,1* 104,3 

14. Fogyasztói árindex az id� szak végén (el� z�  év azonos hónap = 100) 103,5 105,6 105,7* 103,3 

15. Munkanélküliségi ráta az id� szak végén (%) 8,0 10,5 11,4** 10,5 
 

* 2010. I-II. hó  
 
** 2009. XII.-2010.II. hó  
 
A tényadatok forrása: KSH, MNB, PM 

Forrás: GKI 
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2. számú melléklet: Források 
 

·  www.erea.hu 

·  www.empireingatlan.hu 

·  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 2010. április  

·  2010. Figyel�  április  

·  Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések 


