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A legfrissebb elemzések szerint 
Magyarországon vége a recessziónak 
és talán kezd éledezni a gazdaság. 

Magyarország f� bb makrogazdasági mutatói és gazdasági eseményei  
 

Magyarország gazdasága 
 
A magyar gazdaságban 2010-ben véget ér a recesszió. A küls�  egyensúlyban ismét aktívum 
keletkezik, s kormányzati akarat esetén elérhet�  az országgy� lés által elfogadott költségvetési 
hiány. 

2010 közepét� l a magyar gazdaság iránti nemzetközi bizalom jelent� sen javul. Miközben a 
jegybanki alapkamat 9,5%-ról 5,75% csökkent, az árfolyam nagyobb kilengések nélkül 270 
forint/euró körül ingadozik. Nincs szükség az IMF-hitelkeret teljes lehívására, sikeres volt a magyar 
euró- és dollárkötvény-kibocsátás, s a görög válság sem hatott negatívan a magyar gazdaság 
megítélésre. S� t a magyar kiigazítást a sokan példaként állítják a nagy hiánnyal most szembesül�  
országok elé. A recesszió azonban már hét negyedéve tart, s az Európai Unióhoz viszonyítva két 
negyedévvel kés� bb, csak 2010. I. negyedévében ér véget Magyarországon. Éves átlagban azonban 
még 2010 egészében is csak stagnálás várható. A fogyasztás még tovább csökken (kb. 1%-kal), s a 
beruházások is csak szerényen, kb. 3%-kal emelkednek (f� leg az EU 
által támogatott infrastrukturális  fejlesztések). 

Bár az EU-ban már 2009 III. negyedévében 
emelkedett a GDP a II. negyedévhez képest, a IV. 
negyedévi, mindössze 0,1%-os emelkedés a 
növekedés törékenységét jelzi. Arra utal, hogy az 
eddigi európai növekedés részben készlet-feltöltés, 
részben a költségvetési kiadásokkal folytatott 
élénkítés (pl. roncsprémium) eredménye volt, s 
még bizonytalan, hogy mindezek hatására 
mennyire indultak be öngerjeszt�  folyamatok. 
Mindezen kételyek ellenére az európai konjunktúra 
javulása tény, s ennek megfelel� en a magyar export 
2009 decemberében már 9%-kal meghaladta az egy évvel 
korábbi, igaz nagyon alacsony szintet. 

Az idei I. negyedévben az ipar és az épít� ipar teljesítménye már várhatóan kissé meg fogja haladni 
az egy évvel korábbit. A munkanélküliség azonban még emelkedni fog, számos, tartalékait tavaly 
felél�  cég ugyanis további leépítésre, netán megsz� nésre kényszerül. A foglalkoztatottak száma 
2009 végén 98 ezerrel maradt el az egy évvel, 126 ezerrel a két évvel korábbitól. A 
munkanélküliségben 2010-ben a II. negyedévt� l várható – kezdetben szezonális okokból – némi 
javulás, de éves átlagban folytatódik a romlás. Biztató, hogy az iparban és a kereskedelemben már 
alig több a létszámcsökkentést, mint a létszámnövelést tervez�  cégek száma. 
 
A jelenlegi és a következ�  kormány 2010-ben szigorú fiskális és jövedelempolitikát kényszerül 
folytatni, ami lazuló monetáris politikára ad esélyt. A 2010-es költségvetési törvény 3,8%-os 
államháztartás hiánnyal számol. Ez – kormányzati akarat és nagyon fegyelmezett költségvetési 
politika, esetleg kisebb korrekció esetén – a nemzetközi szervezetek szerint is elérhet� . E 
szervezetek feltehet� leg csak akkor tolerálnának egy 5% körüli idei hiányt, ha az egyszeri 
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konszolidációs kiadásoknak lenne a következménye, s garanciákat látnának ezek 
újratermel� désének megakadályozására. 

2009-ben a magyar gazdaság küls�  egyensúlya látványosan javult. Ez a bels�  felhasználás 
(fogyasztás, beruházás) csökkenése miatt visszaes�  importtal, és az EU források némileg gyorsuló 
beáramlásával magyarázható. A folyó fizetési és t� kemérleg a 2008. évi 6,6 milliárd eurós deficit 
után 2009-ben és 2010-ben is 2,8 milliárd euró körüli aktívummal zár. Az ország külföldi adósság-
állománya jelent� sen csökken. 
 

Infláció 
 
Miután januárban jócskán a piaci konszenzus felett alakult az éves fogyasztói infláció 
Magyarországon, a februári adat elmaradt a várttól. A Központi Statatisztikai Hivatal ugyanis 
februárra havi alapon 0.3%-os, éves szinten 5.7%-os árdrágulási ütemet mért. Januárban még 6.4%-
os volt az éves infláció, azaz az év eleji áremelések után februárban már jelent� sen lassult a 
pénzromlás üteme. A maginfláció is 5.1%-ról 4.8%-ra mérsékl� dött a második hónapban. 

 

A februári inflációs adat tehát meger� sítette azt a várakozást, hogy a januári árindex volt idén a 
legmagasabb, innent� l a következ�  hónapokban még inkább lassú dezinfláció várható, majd 
júliustól, a tavaly nyári áfa- és jövedéki adóemelés hatásának bázisból való kiesése miatt már 
lendületesebb inflációlassulás várható.  
 
Amint azonban kedden közzétett elemz� i körképünkben már rámutattunk, vannak már olyan 
elemz� k a piacon, akik arra számítanak, hogy év végére 4% fölé visszaemelkedik az éves infláció 
üteme, azaz a 3% +/-1%-pontos jegybanki inflációs célsávon kívülre kerül a pénzromlás üteme. A 
februári szezonálisan igazított, évesített maginflációs mutató alapján (ami azt mutatja meg, hogy 
milyen éves infláció adódna, ha az elmúlt 3 hónap árfolyamatait kivetítjük) azonban egyel� re nincs 
különösebb oka aggódni a jegybanknak, a mutató 2.6%-ról 1.7%-ra süllyedt vissza. 
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Forrás: KSH 

Árfolyamok 
 
A kedvez�  befektet� i hangulat ellenére fokozatosan gyengül a forint: a másfél héttel ezel� tti, 15 
havi csúcsához képest már közel 2%-os leértékel� désnek lehettünk tanúi. A hazai gazdaság 
állapotáról ezen a héten megérkezett az újabb kiábrándító makrostatisztika: a munkanélküliségi ráta 
a téli hónapok során 11.4%-ra ugrott (10.8%-ról). Árfolyamhatást azonban ez az adat nem okozott, 
mint ahogyan a Magyar Nemzeti Bank hétf� i 25 bázispontos kamatvágása sem. Ezúttal régiós 
hatásról sem beszélhetünk, mivel a térségben a lengyel zloty, a cseh korona és a román lej 
árfolyama sem változott érdemben. Vélemények szerint egyel� re az el� z�  hónap intenzív forint-
er� södésének korrekciója zajlik. A feltörekv�  piacok és Magyarország eközben továbbra is kedvelt 
befektetési célpont, a térségbe hétr� l hétre friss t� ke áramlik, az optimizmus tehát egyel� re töretlen. 
A fejlett piaci többlet-likviditás kiszívása a piacokról azonban a következ�  hónapok során 
elindulhat, a rendelkezésre álló pénz egy részét pedig a megnövekedett államadósság-ráták miatti 
kötvény-kibocsátások is felszívják majd. Mindez együttesen a feltörekv�  piaci eszközök 
korrekciójához vezethet, éppen ezért hosszabb távon változatlanul a forint gyengülését várják az 
elemz� k (júniusi és szeptemberi célárfolyam 275). 
 

A fontosabb devizák elmúlt havi teljesítménye (2010. március) 

 
Forrás: MNB 
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A fontosabb devizák elmúlt negyedévi teljesítménye (2010. Q1.) 

 
Forrás: MNB 

 

 

Reálkeresetek 
 
Az idei év els�  hónapjában 6.5%-kal növekedtek a bruttó átlagkeresetek, miközben a nettó 
átlagkeresetek 12,9%-kal voltak magasabbak az egy évvel ezel� tti szinteknél. A reálkeresetek 
6.1%-kal növekedtek januárban, a költségvetési szférában - az idei keresetkiegészítés els�  felének 
kiutalása miatt - 8.3%-kal emelkedtek. 
 
2010. januárjában a költségvetési szférában 734 ezren, a 
versenyszférában mintegy 1 millió 782 ezren dolgoztak. Ez a 
megfigyelt körben a foglalkoztatottak létszámának 3,0%-os 
csökkenését jelentette. A költségvetési szférában dönt� en a 
közfoglalkoztatás b� vülése miatt 3,8%-kal n� tt a létszám, e 
nélkül számolva 0,6%-os a csökkenés. A versenyszférában 6,1%-
os létszámcsökkenés következett be. A teljes munkaid� ben 
alkalmazásban állók átlagos bruttó keresete 206 900 Ft volt, ezen 
belül a vállalkozásoknál dolgozóké 197 200 Ft-ot, a költségvetési 
szervezeteknél alkalmazásban állóké 233 900 Ft-ot ért el.  
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Forrás: KSH 

 
Nemzetgazdasági szinten a bruttó keresetek 6,5%-kal haladták meg az el� z�  évit. Ezen belül a 
versenyszférában 5,2%-kal, a költségvetés területén pedig 8,9%-kal növekedtek az átlagkeresetek 
az el� z�  év azonos id� szakához képest. Utóbbi területen januárban került sor a 2010. évi eseti 
kereset-kiegészítés els�  részének (49 000 Ft/f� ) kifizetésére. A versenyszféra átlagát meghaladó 
mértékben emelkedtek a keresetek a kereskedelem, gépjárm� javítás (6,9%), valamint a szálláshely-
szolgáltatás, vendéglátás (5,9%) nemzetgazdasági ágakban. A rendszeres (prémium, jutalom, 
egyhavi különjuttatás nélküli) kereset az év els�  hónapjában átlagosan 2,9%-kal n� tt, a 
versenyszférában dolgozók alapbére 4,7%-kal haladta meg az el� z�  év januárit. A költségvetési 
szféra alkalmazottainak alapilletménye az el� z�  évit� l 1,2%-kal maradt el, közfoglalkoztatottak 
nélkül számolva pedig az úgynevezett illetmény automatizmusnak köszönhet� en 1,1%-os az 
emelkedés.  
 

 

Forrás: KSH 

Nemzetgazdasági szinten az átlagos nettó kereset 135 200 Ft; (ezen belül a fizikai foglalkozásúaké 
97 500 Ft, a szellemi foglalkozásúaké 173 200 Ft) volt. A nettó kereset így átlagosan 12,9%-kal volt 
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magasabb az el� z�  évinél. A versenyszférában 10,4%-os, a költségvetési szervezeteknél pedig 
18,0%-os növekedés jelentkezett. A 216 300 Ft-os nemzetgazdasági szint�  átlagos havi 
munkajövedelem 5,4%-kal haladta meg az el� z�  év januárit. A munkajövedelmen belül az egyéb 
munkajövedelem aránya átlagosan 4,3%-nak felelt meg. 
 

 

Forrás: KSH 

Jegybanki alapkamat 
 
Legutóbbi ülésén a kamatok 25 bázispontos csökkentésér� l döntött a monetáris tanács, csakúgy 
mint a megel� z�  három alkalommal. A holnaptól kialakuló 5,5 százalékos kamatszintre a 
rendszerváltás óta még nem volt példa. A 25 bázispontos kamatvágás megegyezik a piaci 
várakozásokkal, a szakért� k el� zetesen úgy gondolták, hogy a jegybank nem látja majd okát, hogy 
változtasson a kamatcsökkentési tempón. Pedig ürügy végül is lett volna rá. Egyrészt a múltkori 
ülésen már jelzésérték�  volt Király Júlia MNB-alelnök szavazata a kamatcsökkentés leállítására, 
mintegy jelezve, hogy a lazító ciklus lassan véget érhet. 

 

Forrás: KSH 
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A másik oldalról viszont rövid távon akár er� södhettek is a nagyobb kamatcsökkentést 
szorgalmazók érvei, hiszen a forint az utóbbi egy hónapban er� södött, a külföldi pénzpiaci 
szerepl� k érdekl� dése növekedett, az inflációs kilátások nem 
változtak, és a gazdaság fellendülésére utaló jelek sem voltak 
még meggy� z� ek. A piaci elemz� k minderre úgy reagáltak az 
el� rejelzéseikben, hogy az év hátralév�  hónapjainak 
kamatcsökkentési esélyeit növelték, ám a kiszámíthatóságot 
sugalló 25-ös tempóhoz nem nyúltak. Ezzel nem is fogtak 
mellé, hiszen a tanácstagok többsége ezúttal is következetes 
maradt ahhoz a korábbi álláspontjához, hogy a 
kamatcsökkentés ütemének változtatgatásával nem zavarja 
össze a piacot. 
 
Egy hónapja még azt gondolták a szakért� k, hogy a kamatcsökkentések március után megállnak, 
ám ma már egyáltalán nem olyan biztosak ebben. Vannak, akik áprilisban is várnak kamatvágást, 
mások kis szünet után az év második felére várják folytatást. Abban mindenesetre egyetértés van, 
hogy a kamatcsökkentések f�  mozgatórugója továbbra is a globális t� kepiaci hangulat, amíg ez 
viszonylag kedvez�  marad, addig a lazítási ciklus kitarthat. A vérmesebbek akár 5 százalék alatti 
kamatot is el tudnak képzelni decemberre, igaz, ehhez egy meglehet� sen vékony mezsgyén kell 
mozognia a világgazdaságnak: nagy élénkülés nem indulhat el, mert akkor a fejlett országok 
kamatciklusa megfordul, a W-alakú válság forgatókönyve esetén pedig a világ t� kepiacainak 
kisebb-nagyobb elbizonytalanodásai vethetnek véget a vágásoknak. 
 

Fizetési mérleg 
 
2009 negyedik negyedévében a külfölddel szemben fennálló finanszírozási képesség (a folyó 
fizetési mérleg és a t� kemérleg együttes egyenlege) 655 millió euro volt - jelentette a Magyar 
Nemzeti Bank. A szezonális hatások kisz� résével a finanszírozási képesség a GDP 3,6 %-a, 2008. 
év végéhez képest ez 9, az el� z�  negyedéves szinthez képest 0,3 százalékpont javulást jelentett a 
GDP százalékában. Ezen belül a folyó fizetési mérleg 455,7 millió eurós többlettel zárt, ami a 
magyar gazdaság er� teljes alkalmazkodási folyamataihoz képest is nagy számnak mondható: a piac 
200 millió eurós szufficitre számított.  
 
A reálgazdasági mérleg többlete a negyedik negyedévben is magasabb volt, mint a 
jövedelemmérleg hiánya. Az utolsó két negyedévben, az áruforgalomban az importkiadások és az 
exportbevételek meghaladták az el� z�  negyedéves szintet. A folyó és t� ketranszferként elszámolt 
EU-val kapcsolatos tranzakciók a negyedik negyedévben 1,1 milliárd euróval járultak hozzá a 
finanszírozási képesség alakulásához.  
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Forrás: KSH 

 
A küls�  egyensúlyban megfigyelhet�  alkalmazkodás alapvet� en a reálgazdasági tranzakciókban 
érhet�  tetten. A bels�  kereslet drasztikus sz� külése, illetve a küls�  finanszírozási források elapadása 
azt eredményezte, hogy az áruimport drasztikusan visszaesett. A globális válság miatt ugyan az 
export is jelent� sen csökkent, de ennek mértéke még így is kisebb volt, ezért a 2007-2008-ban 
jellemz�  nullszaldó helyett 4 milliárd eurós többlet alakult ki az árumérlegben.  
 
Erre segített rá az is, hogy a hagyományosan jól teljesít�  szolgáltatásegyenleg most még a 
szokásosnál is kissé nagyobb többletet mutat. Jelent� s javulást okozott az is, hogy 2009-ben a 
kiáramló jövedelmek 2 milliárd euróval mérsékl� dtek. Ennek oka egyrészt az lehet, hogy a 
külföldiek kötvényeladásai miatt csökkent a külföldnek fizetend�  kamat, másrészt közrejátszhatott 
az IMF-hitel piacinál kedvez� bb kondíciója. Ezen felül fontos megjegyezni, hogy a negyedik 
negyedévben 1066 millió euro bevételi többlet került EU-transzferként elszámolásra a fizetési 
mérlegben a felhasznált források és kifizetések egyenlegeként. 
 

Munkanélküliség 
 
A december-februári id� szakban a ráta 11,4 százalékos volt, az � szi hónapokhoz képest csaknem 
egy százalékponttal magasabb. A Központi Statisztikai Hivatal jelentése szerint 11,4 százalékra 
ugrott a munkanélküliségi ráta Magyarországon. A háromhavi átlag (december-február) jelent� sen 
meghaladja az egy hónappal korábbi (novemberi-januári) eredményt, amikor még "csak" 10,8 
százalékon állt a mutató.  
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Forrás: KSH 

A háromhavi mozgóátlag egyetlen hónap alatt ilyen jelent� s mértékben nagyon ritkán ugrik meg, de 
érdekes módon tavaly is ugyanebben az id� szakban volt jelent� s az emelkedés. Akkor is hasonló 
okok mozgathatták a rátát: egyrészt a tél végén szezonális tényez� kre visszavezethet� en 0,2-0,3 
százalékpontos emelkedés hagyományosan "benne van a pakliban", másrészt a globális válság 
tartósan nyomást gyakorol a munkaer� piacra. 
 
Ennél pontosabbat nem is nagyon tudhatunk a ráta megugrásának okairól, a KSH 
gyorstájékoztatójának hagyományos egyenszövege ugyanis nem tér ki arra, milyen tényez� k 
felelnek azért, hogy a munkanélküliség a rendszerváltás korabeli szintre ugrott. Mindenesetre annyi 
látható, hogy hiába indult er� sen az év az ipar számára, a gyenge bels�  kereslet mellett még várni 
kell arra, hogy a munkapiacon is beinduljanak a kedvez�  folyamatok. Az elmúlt két évben 130-140 
ezer ember veszítette el a munkáját Magyarországon. Továbbra is kitart az a kedvez�  tendencia, 
hogy a munkájukat elveszít� k nem vonulnak inaktivitásba, hanem a munkapiacon várják a kedvez�  
lehet� séget. Ez annyit tesz, hogy az elmúlt egy évben még kissé emelkedett is az aktivitási ráta 
Magyarországon. A tél folyamán a 15-74 éves, 7,7 milliós népességb� l 3,7 millióan dolgoztak, 480 
ezren munkanélküliek voltak 3,5 millióan pedig inaktívak voltak. 

Hitelpiac 
 
Soha nem volt még ilyen nagy a különbség a lakosság által törlesztett és felvett devizahitelek között 
az el� bbi javára: januárban 16.4 milliárd forinttal többet törlesztett a lakosság, mint amennyi hitelt 
felvett. A forinthitelek körében ennek az ellenkez� je igaz, bár az összeg épp fele a fentinek: 8.2 
milliárd forinttal több forinthitelt vettek fel a háztartások, mint amennyit törlesztettek. 
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Forrás: MNB 

A fentiek alapján azt hihetnénk, hogy a forinthiteleknek áll a zászló, s talán így is lesz idén, azonban 
a januári adatokon ez még nem látszódik. Bár tovább csökkent - mégpedig 78.3%-ra - a 
jelzáloghitelek körében a devizaarány, az elmúlt öt évre visszatekintve egyedül tavaly novemberben 
vett fel kevesebb forint jelzáloghitelt a magyar lakosság, mint januárban. A teljes jelzáloghitelezés a 
válság el� tti közel 150 milliárd forintos csúcsról havi 30 milliárd forintra olvadt, ami az elmúlt öt 
évre visszatekintve negatív rekord.  

 

Forrás: MNB 

 
Az utóbbi hónapokban mind a maximális futamid� , a hitelfolyósításért felszámított díjak, a 
kamatmarzsok, a minimális önrész, a maximális hitel / hitelbiztosítéki arány (loan-to-value, LTV-
mutató) tekintetében lazítottak a bankok hitelezésükön. Szigorították ugyanakkor hitelképességi 
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bírálataikat, s a kockázatosabb hitelek esetében magasabb felárat alkalmaztak. Általában 
elmondható, hogy az ár jelleg�  kondíciókban enyhülés következett be, az önrészt és az LTV-
mutatót leszámítva viszont fokozódott a bankok kockázatkerülése. Mintha mindez mit sem 
számított volna a lakáshitelezés szempontjából: mióta a Portfolio.hu hasonló statisztikákat vezet, 
soha nem vett fel ilyen kevés, 14.7 milliárd forintnyi lakáshitelt a magyar lakosság. 

 

Forrás: MNB 

Szintén örömteli hír a forinthitelezés szempontjából, hogy az MNB idén hazai kibocsátású forint 
jelzáloglevelek vásárlását kezdi meg el� bb a másodlagos, majd az els� dleges piacon, összesen 
legfeljebb 100 milliárd forint névértékben. A lépés amellett, hogy megkönnyíti egyes bankok 
forráshoz jutását, a keresletteremtésen keresztül csökkenti forrásköltségeiket is, lehet� vé téve, hogy 
kisebb kamatozással kínálják forinthiteleiket. Bár még nem ismerni a további részleteket, jelezték 
azt is, hogy "a forint jelzáloghitel- és jelzáloglevél-piac fejl� dését támogató program keretében az 
MNB az év során további lépéseket kezdeményez a forint jelzáloghitelezés fejlesztése érdekében. 
Ezek, a jelzáloghitel-termékek átláthatóbbá tételét és a jelzáloglevél-kibocsátásra jogosultak 
körének szélesítését célozzák." 
 
Az év végi hajrá után a decemberi 33.9 milliárdról 25.3 milliárd forintra csökkent a magyar 
lakosság által felvett fogyasztási hitelek új szerz� déses összege. A fogyasztási hitelek csaknem fele 
forintban denominált, ez nem jelent jelent� sebb változást a válság el� tti állapothoz képest. 
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Forrás: MNB 

    Forrás: MNB 
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Magyarország ingatlanpiaci elemzése 
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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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Lakásépítések Budapesten és Pest megyében 

Pest megyében - az el� z�  évi magas bázishoz viszonyítva - csökkent az épített lakások száma. Az 
elmúlt évben 7300 új lakás épült, 13 százalékkal kevesebb, mint egy évvel korábban. Budapesten 
tavaly az építésügyi szakhatóságok 10 400 lakásra adtak ki használatbavételi engedélyt. Az 
országos csökkenés és a budapesti növekedés eredményeként a f� város szerepe tovább er� södött, az 
országban épített lakások közül minden harmadikat itt vették használatba a tulajdonosaik. Az 
építtet� i kört tekintve a vállalkozások az el� z�  évinél 8,3 százalékkal, a természetes személyek 4 
százalékkal több lakás építésére adtak megbízást.  

Budapesten az új lakások nyolctizedét - az el� z�  évihez hasonlóan - továbbra is értékesítés céljából 
építették, a kis súlyarányt képvisel�  bérbeadásra szánt lakások száma viszont az ötszörösére 
emelkedett. Pest megyében a lakások 55 százaléka természetes személyek, 44 százaléka pedig 
vállalkozások megbízásából létesült, el� bbiek részesedése 1,3 százalékponttal n� tt, utóbbiaké 
ugyanennyivel csökkent. A lakások több mint fele saját használatra, 48 százaléka értékesítés 
céljából létesült, összetételük megegyezett a 2008. évivel.  

Az építési forma tekintetében lényeges változás nem történt Budapesten, az új lakások több mint 
kétharmada továbbra is többszintes többlakásos formában létesült. Pest megyében fordított az 
arány, az új lakások 63 százaléka továbbra is családi házas formában épült. A többszintes 
többlakásos lakások térvesztését jelzi, hogy az el� z�  évi 25 százalékos részarányuk 16 százalékra 
mérsékl� dött, ugyanakkor a csoportházas formában létesülteké 11 százalékról 15 százalékra, a 
lakóparkiaké pedig 1,8 százalékról 5,9 százalékra emelkedett.  

Az új építés�  f� városi lakások átlagos alapterülete 67 négyzetméter volt, ugyanannyi, mint egy 
évvel korábban. A lakások alapterület szerinti összetétele lényegében nem változott, az új építés�  
lakások hattizede továbbra is 60 négyzetméternél kisebb. A megyében az átadott lakások átlagos 
alapterülete 103 négyzetméter volt, 3 négyzetméterrel nagyobb, mint egy évvel korábban. 

A szobaszám szerinti összetétel némileg módosult Budapesten; az egy és két szobával épült lakások 
aránya kissé n� tt, míg a három és több szobával épülteké hasonló mértékben csökkent. Pest 
megyében szintén változás történt, a négy és több szobával épülteké kissé n� tt, míg a többi 
kategóriában enyhén csökkent.  

A vizsgált id� szakban az építésügyi szakhatóságok 7500 új lakás építésére adtak ki engedélyt 
Budapesten, 38 százalékkal kevesebbre, mint egy évvel korábban. Pest megyében 29 százalékos a 
visszaesés, ami 7400 engedélyt jelent. 

Forrás: KSH 
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Magyarországi garázspiac 
 
A válság kitörése óta alig esett szó a garázsok piacáról, noha az esetenként több millió forintért 
kínált, néhány négyzetméteres ingatlanokból továbbra is b� ségesen van kínálat a piacon, vev�  
viszont egyre kevesebb akad. Míg néhány évvel ezel� tt, az új építés�  projektek aranykorában még 
az is megesett, hogy sorban álltak az új lakók a garázsokért. 
 
Különösen nehéz helyzetben vannak azon társasházak beruházói, akik olyan területen építkeznek, 
ahol az utcai parkolás ingyenes (sokáig nem csak a külvárosi területek voltak ilyenek, hanem az 
újlakás vásárlás szempontjából máig népszer�  Zugló, vagy a XIII. kerület egyes részei), avagy a 
közvetlen közelben olcsó havi díjjal üzemel�  parkolóház m� ködött. Egy Pesterzsébeten épült 
lakóparkban például az átadás után három évvel is a garázsok több, mint egyharmada áll üresen, de 
egy igen felkapott és népszer�  zuglói projektben, mely 2006-ban került átadásra is akciózik még a 
beruházó, hátha valaki mégis rászánja magát a vásárlásra. A tulajdonosok között természetesen 
m� ködött az információcsere, melybe sokszor a kelleténél b� beszéd� bb értékesít� k is besegítettek - 
olykor bizony egy-egy elszólásból is felmérhette a potenciális vev� , hogy a garázsvásárlással nem 
feltétlenül kell sietni. A bérleti konstrukciók terjedésének köszönhet� en pedig egyre többen kivárják 
a végs� , legkedvez� bb ajánlatot. 
 
A legjobb helyzetben máig a bels� , belvárosi projektek vannak, ahol a garázsvásárlás ösztönzéséhez 
szükséges mindegyik feltétel teljesül: az utcán drága és id� korlátos a parkolás, általában nem 
szokott parkolóhely lenni, és az egymás hegyén-hátán parkoló járm� vek miatt az átlagember nem 
szívesen hagyja az utcán többmilliós autóját. Ezeknél a beruházásoknál akár 2.5-3 millió forintot is 
elkérnek egy-egy parkolóhelyért, jóval nagyobb sikerrel téve ezt, mint Budapest szell� sebb 
területein. Hasonló képet mutat a vidéki piac is - a közhiedelemmel ellentétben - sok megyei jogú 
nagyvárosban a garázshelyek egy fillérrel sem olcsóbbak, mint a f� város bels�  kerületeiben. Pécs 
belvárosában közel 3 millió forintot kérnek egy garázsért (némi alkudozás után tároló is járhat 
hozzá), Nyíregyházán, Miskolcon, Tatabányán vagy éppen Gy� rben 1.5-2 millió forint között lehet 
gondoskodni az autó biztonságos elhelyezésér� l. A f� város kevésbé frekventált kerületeiben - mint 
például a VIII.-ban - 1.2 millió forintért kínálják a parkolóhelyeket, azonban tömött sorok szinte 
sehol sem állnak. 
 
Ingatlanszakért� k szerint az a piaci környezet, ami a 2004-2007-es id� szakot jellemezte, a 
közeljöv� ben aligha fog visszatérni, ráadásul a vev� k is sokkal jobban megnézik, mit vesznek. Míg 
korábban mindegy volt, csak legyen parkoló, ma már árban is er� sen érz� dik a különbség a bels�  
udvarra felfestett két festékcsík, a fedett teremgarázshely, illetve a biztonsági személyzettel 
m� köd� , f� tött garázshelyek között. Vélemények szerint sok helyen komoly probléma volt, hogy a 
garázsokban - azok � rizetlensége miatt - rendszeresek voltak a lopások és az autófeltörések, ami 
újabb kiadásokat tett szükségessé a tulajdonosok részér� l. 
 
Az új áraktól sokszor semmiben el nem maradó használt garázsok esetében - a f� város egyes elit 
kerületeiben az 5 millió forintos kínálati ár sem számít ritkáságnak - els� sorban a lakótelepi 
garázsokban van a legtöbb fantázia, melyek továbbra is nagy eszmei érték� nek számítanak, és 
kiválóan alkalmasak másfajta, vállalkozási célokra is - az ország számos lakótelepén üzemelnek 
garázsokból átalakított üzletek, jellemz� en havi néhány tízezer forint bérleti díjjal. Garázst 
vásárolni ma sem feltétlenül rossz üzlet. Azon területeken, ahol a parkolási lehet� ség igen sz� kös, 
vagy éppen kevés a garázs (ilyen például Budán a Várnegyed környéke, vagy éppen az V-VII. 
kerület a pesti oldalon), középtávon az autóbeálló értéke még növekedhet is, szükség esetén pedig 
bevételt is termelhet. A központtól távolabb, ahol láthatóan nehezen fogynak a garázsok, els�  
körben inkább a bérlet lehet jó megoldás. 
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Budapesti agglomeráció ingatlanpiaca 
 
 
Az agglomerációs ingatlanpiacon mindenhol az 5-20%-os visszaesés a jellemz�  a lakások és telkek 
áraiban. Nem ritkaság az sem, hogy készpénzes vev� jelöltek egyszerre több, 30 millió forint 
körülire becsült ingatlanra 20-22 milliós ajánlatot tesznek, és annak a lakását veszik meg, aki 
el� ször kényszerül elfogadni a nem túl kecsegtet� , olykor tisztességtelennek is t� n�  árajánlatot. A 
lakásárakat az agglomeráció minden szegmensében, a hitelüket törleszteni képtelen, és emiatt 
lakásuktól miel� bb szabadulni vágyó tulajdonosok kínálati árai szorították a mélybe. A csökkenés 
azonban nem csak az �  ingatlanjaikra vonatkozik, hanem dominó hatásként végigsöpört az egész 
piacon.  
 
A válság következtében, f� ként 2009 nyarától minimálisra csökkent a panellakás iránti kereslet, az 
árak kb. 10-15%-kal csökkentek. A helyzet idén sem változott, egyel� re. Az átlagos négyzetméter 
árak 160-190 ezer Ft körül alakulnak. Az egyedi f� téses és téglaépítés�  lakások iránt folyamatos az 
érdekl� dés, ezek ára 240-310 ezer Ft/nm-en stagnált. Új építés�  lakást már 285 ezer Ft/nm áron is 
lehet találni, bár ezek iránt a korábbi évekhez képest kisebb az érdekl� dés. Ürömön az árak kicsit 
magasabbak, használt lakások ára: 280-350 ezer Ft/nm, míg az újak 360-390 ezer Ft/nm között 
mozognak.  
 
A keleti agglomerációban sem vidámabb a helyzet. Az ottani lakásárak csökkenése inkább tartozik 
a fels� bb 15-20%-os kategóriába. A helyi piaci szerepl� k tapasztalata szerint, Gödöll� n 
megközelít� leg 10-15%-os a visszaesés, míg a környéki kisebb településeken a 20%-os árcsökkenés 
a jellemz� . Az új építés�  lakásokat, ikerházi fejlesztéseket egyáltalán nem keresik a vev� k, a 
fejleszt� k pedig ahol csak lehet leállítják projektjeiket, és kivárnak a további építésekkel. A 
környéken egy 100 nm körüli új építés�  ikerházat akár 22 millió forintért is odaadnának, ha lenne rá 
egyáltalán vev� . 
 
Alapvet� en az agglomerációs piac jelenleg meglehet� sen széttagolt, egészen más árak érvényesek a 
Budajen� -Telki-Páty "aranyháromszögben", mint mondjuk Szigetszentmiklóson és környékén, 
vagy éppen a kelet-budapesti területeken, melyek sokkal kevésbé népszer� ek. A kereslet most már 
nagyjából visszatért a válság el� tti mértékre, azonban gondot okoz, hogy ez sokszor nem találkozik 
a kínálattal, illetve nem sikerül finanszírozást szerezni az ügyletre. Alapvet� en a 20-40 millió 
közötti kisebb-közepes családi házak után van a legélénkebb érdekl� dés (ennél olcsóbban is lehet 
kapni, Szigetszentmiklóson pl. 17-18 millióért is), ugyanakkor a budai agglomerációban ennyiért 
nagyjából semmi hasznosat nem kínálnak. 
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Forrás: Portfolio 

 
Látni kell, hogy az utóbbi években elindult egy visszaköltözési hullám is, mivel az agglomerációba 
költözés (els� sorban a befelé vezet�  dugók miatti id� veszteség, a nem mindenhol rendelkezésre álló 
infrastruktúra miatt) nem mindenkinél váltotta be a hozzáf� zött reményeket. Továbbá számításba 
kell venni azt is, hogy nem mindenki tudja egy családi ház rezsiköltségét fizetni. Éppen ezért ma 
már a legdivatosabb településeken sem lehet azonnali sikerrel számolni egy-egy ingatlan 
meghirdetésekor. A hivatásos értékesít� k véleménye szerint ez az állapot a következ�  1-2 évben, 
még nem fog tudni látványosan javulni, és utána is csak lassabb kereslet növekedéssel számolnak a 
piacon. 
 
 
Budapesti irodapiac 
 
Épülnek is, meg nem is a legújabb irodaházak Budapesten. A 2006 óta tartó felívelés a végéhez ért, 
és az idén csak azért nem lesz rekordmértékben alacsony az újonnan befejezett irodaházak bérbe 
adható alapterülete, mert a válságnak köszönhet� en néhány tavalyi átadásúnak tervezett projekt 
átcsúszik 2010-re. A rekordmennyiség�  átadást - és egyben rekordüresedést - felmutató 2009 után a 
budapesti irodapiacon idén hatalmas visszaesésre számíthatunk. A tavalyi év közel 300 ezer 
négyzetméternyi új irodaterületével szemben a várakozások szerint idén alig több mint 120 ezer 
átadására kerülhet sor. Ez a szám azonban a régiós piacokat figyelembe véve még tekintélyesnek is 
t� nhet, hiszen a hírek szerint a jó összehasonlítási 
alapot jelent�  prágai piacon az elemz� k ennek a 
számnak a negyedével, azaz alig valamivel több, 
mint 33 ezer négyzetméterrel számolnak. 

Meglep�  információ azonban, hogy az eddig 
nagyrészt két-három kerületre összpontosuló 
irodafejlesztések után az erre az évre várható 
átadások közül - a XIII. kerület kivételével - 
mindegyik fejlesztés külön kerületben, illetve egy 
f� városi piachoz szorosan kapcsolódó 
agglomerációs településen valósul meg. A 
hagyományosan sok projektet befogadó és a fejleszt� k körében is igencsak népszer� , XIII. kerületi 
Váci úton az építészetileg is az átlagosnál magasabban jegyzett, Fercom Kft. által fejlesztett DC 
Offices (6200 négyzetméter), és mintegy másfél éves csúszás után a GTC Magyarország Metro 
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irodaháza (14 860 négyzetméter), valamint a Madarász irodapark (17 000 négyzetméter) 2. fázisa 
kerül majd átadásra. A belvárosi piacot egy emeletráépítéses fejlesztés, a Portus Buda Group Zrt., 
C.D.O. elnevezés�  luxusiroda projektje (1700 négyzetméter) b� víti tovább tavasztól. Dél-Budán a 
GRT Group által fejlesztett, tervek szerint 2016-ig öt ütemben és 95 ezer négyzetméteren 
megvalósuló Office Garden irodaház második fázisával (17 ezer négyzetméter) b� vül a kínálati 
oldal. Buda azonban idén felveszi a versenyt az irodapiac szempontjából mindig is er� sebbnek 
számító pesti oldallal szemben, és az Office Garden mellett további két új fejlesztést, a II. 
kerületben a Residence 1-et és 2-t (18 800 négyzetméter), a XII. kerületben pedig a MOMentum 
Irodaházat (9400 négyzetméter) kínálják a leend�  bérl� knek. 

A még beláthatónak számító 2011-es év sem t� nik a fellendülés évének. Bár az el� zetes becslések 
szerint közel 200 ezer négyzetméter új irodaházat adnak át, a tapasztalatokból kiindulva nem lenne 
meglep� , ha néhány tízezer négyzetméter átadása tovább csúszna, és csak a 2012-es statisztikákban 
jelenne majd meg. A jöv�  évre tolódott projektek között szerepel az a viszonylag elszigeteltebb, 
agglomerációs részpiacon, Törökbálinton fejlesztett TóPARK beruházás, amely mintegy 75 ezer 
négyzetméter bériroda átadásával növeli a piacot. A további, egyel� re biztos átadásúnak mondott 
projektek kizárólag a XIII. és a IX. kerületben találhatók. A pesti oldal északi részén megvalósuló 
Promenade Gardens (29 455 négyzetméter) és Cornerstone Irodaház is (24 ezer négyzetméter) a 
Váci úti irodafolyosó kínálatát b� víti majd. Dél-Pesten pedig egyedül a Millenium Városközpont 
további ütemeiként, a TriGranit fejlesztésében valósul meg három irodatömb is, amelyek közül a 
Millenium Court Building "K" épületét már meg is vásárolta új irodaházának a K&H Bank. 

A távolabbi jöv�  egyel� re, ha lehet, ennél is bizonytalanabbnak t� nik. Több fejleszt�  is hosszabb 
távra halasztotta el vagy egyenesen befagyasztotta a már el� készített vagy akár már megkezdett 
projektjeit is, így szinte megbecsülni sem lehet az el� ttünk álló három-öt év átadásait. Ha csak a 
már napvilágot látott fejlesztési terveket, b� vítési elképzeléseket és további ütemek megvalósítását 
vesszük alapul, akkor már most megközelít� leg 1 millió négyzetméternyi új bérirodával 
számolhatunk. A még korántsem telített budapesti és hazai irodapiaccal kapcsolatban már több nagy 
ív�  b� vítési elképzelés is született, mind foghíjtelkek, mind teljes városrehabilitációs projektek 
keretében. Az irodapiac egy id� re most meghúzza magát, de vélhet� en gyorsan és rugalmasan fog 
reagálni a már biztos fejl� dési jeleket mutató gazdaságra, és a gazdasági növekedés hatására újra 
megélénkül�  keresletre. 

A nagyarányú visszaesés mellett ugyanakkor jól látszik, hogy szinte kizárólag jó elhelyezkedéssel, 
illetve különleges építészeti vagy m� szaki megoldásokkal épül�  projektek kerülnek a piacra. A 
budai és pesti presztízsterületeken elhelyezked�  irodák mellett csak olyan építészeti dizájnban és 
fenntartható technológiával kivitelezett projektek valósulnak meg, amelyek teljes kör� en ki tudják 
elégíteni a legmodernebb piaci és bérl� i igényeket. Eddig jellemz�  volt, hogy a szinte apadhatatlan 
keresletet bármilyen közepes elhelyezkedés�  vagy m� szakilag gyengébb kivitelezés�  irodaépülettel 
csillapítani lehetett, de a válság határozottan rámutatott a keresletorientált piac hosszabb távú 
veszélyeire. A fejleszt� k elkezdtek alkalmazkodni a megváltozott piachoz, és egyre több 
energiatakarékos és környezettudatos épületet adnak át, vagy a lehetséges határokon belül a 
meglév� ket fejlesztik ebben az irányban. 

A világpiac legtöbb projektje a BREEAM és a LEED min� sítések megszerzésére törekszik, és ezek 
szempontrendszereit veszi alapul a kivitelezés során. Hazánkban jelenleg még csak a Vecsés 
határában lév�  Quadrum irodaház rendelkezik BREEAM tanúsítvánnyal, de a rövidesen átadásra 
kerül�  K3 Irodaház fejleszt� je is megtette már a lépéseket a min� sítés elnyeréséhez. A LEED 
értékelési rendszer teljesítését a Milleniumi Városközpont legújabb projektje, a Millenium Court 
Building t� zte ki célul. 
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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. (el� rejelzés)  

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

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

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

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

5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 94,8 99 

6. A kivitel változásának indexe (folyó áron, euróban, %) 105,6 81,3 104 

7. A behozatal változásának indexe (folyó áron, euróban, %) 105,6 74,8 106 

8. A külkereskedelmi mérleg egyenlege (milliárd euró) -0,2 4,6 3,7 

9. A folyó fizetési és t� kemérleg együttes egyenlege (milliárd euró) -6,6 2,8* 2,8 

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

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

12. A bruttó átlagkereset indexe 107,5 100,5 101 

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

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

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

* GKI becslése 
  
A tényadatok forrása: KSH, MNB, PM 

 
Forrás: GKI 
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2. számú melléklet: Új és használt ingatlanok várható árváltozásai  
 
 

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 -2 (0) -1 (0) 0 (0) 0 (0) -1 (0) 

Iroda -1 (0) 0 (0) -2 (0) 0 (0) -1 (0) 

Üzlethelyiség 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0) 

Raktár -4 (0) 0 (0) -2 (0) 0 (0) -2 (0) 

 
Zárójelben az el� z�  - 2009. októberi - 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) (-1) (-4,7) (-5) (-3) 

Iroda -5 (-2) -3 (-2) -1 (-4) -7 (-3) -5 (-2,5) 

Üzlethelyiség -4 (-2) 0 (-2) -2,5 (-5) -3 (-3) -3 (-4) 

Raktár -5 (-2) 0 (-1) -4 (-1,5) 0 (-3) -3 (-2) 

Építési telek -6 (0) -2 (0) 0 (-1) 0 (0) -2 (0) 

 
Zárójelben az el� z�  - 2009. októberi - felmérés adatai 
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3. 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. március  

·  2010. Figyel�  március  

·  Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések 


