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Magyarorszag f bb makrogazdasagi mutatéi és gazdasagi eseményei

Magyarorszag gazdasaga

A magyar gazdasagban 2010-ben véget ér a recedszkills egyensulyban ismét aktivum
keletkezik, s kormanyzati akarat esetén elértat orszaggyés altal elfogadott kdltségvetési
hiany.

2010 kozepétl a magyar gazdaség iranti nemzetkozi bizalom jeksm javul. Mikdzben a
jegybanki alapkamat 9,5%-r6l 5,75% csokkent, algaim nagyobb kilengések nélkil 270
forint/eurd korul ingadozik. Nincs szikség az IMikelkeret teljes lehivasara, sikeres volt a magyar
eurd- és dollarkotvény-kibocsatas, s a gorog valsém hatott negativan a magyar gazdasag
megitélésre. 3 a magyar kiigazitast a sokan példaként allitjalagy hiannyal most szembesil
orszagok elé. A recesszio azonban mar hét negyddélyes az Eurdpai Uniéhoz viszonyitva két
negyedévvel kédb, csak 2010. . negyedévében ér véget Magyamgoszdves atlagban azonban
meég 2010 egészében is csak stagnalas varhato.yAdoigs meg tovabb csokken (kb. 1%-kal), s a
beruhazéasok is csak szerényen, kb. 3%-kal emelkgdreg az EU
altal tamogatott infrastrukturalis fejlesztések).

Bar az EU-ban mar 2009 Ill. negyedé@&Ehen
emelkedett a GDP a Il. negyedévhez képesi a\iv.
negyedévi, minddssze 0,1%-0s emelkédées /4
novekedeés torékenyseégét jelzi. Arra utal/Aegyaz
eddigi eur6pai novekedés részben készictsaiioités,
részben a koltségvetési kiadasokKal s foitatott :
élénkités (pl. roncsprémium) eredméfye/volt,| s e

még bizonytalan, hogy mindezek "hatasara A |egfrissebb elemzések szerint
mennyire indultak be 0Ongerjesztfolyamatok. Magyarorszagon vége a recessziénak

Mindezen kételyek ellenére az eurépai konjunktira €S talan kezd éledezni a gazdasag.
javuldsa tény, s ennek megfeleh a magyar export

2009 decemberében mar 9%-kal meghaladta az egy évve

korébbi, igaz nagyon alacsony szintet.

Az idei I. negyedévben az ipar és az épdr teljesitménye mar varhatoan kissé meg fogjadma

az egy évvel korabbit. A munkanélkiliség azonbaig e@elkedni fog, szamos, tartalékait tavaly
felél cég ugyanis tovabbi leépitésre, netan magszre kenyszerll. A foglalkoztatottak szama
2009 végén 98 ezerrel maradt el az egy évvel, 12&rad a két évvel korabbitdl. A
munkanélkiliségben 2010-ben a Il. negyedévéarhatdé — kezdetben szezonalis okokbdl — némi
javulas, de éves atlagban folytatdédik a romlasteéBiz hogy az iparban és a kereskedelemben mar
alig tobb a létszamcsokkentést, mint a letszameégvétrvez cégek szama.

A jelenlegi és a kovetkezkormany 2010-ben szigoru fiskalis és jovedelenipdli kenyszerdl
folytatni, ami lazulé monetaris politikdra ad esélA 2010-es koltségvetési torvény 3,8%-0s
allamhaztartas hiannyal szamol. Ez — kormanyzatiratkés nagyon fegyelmezett koltségvetési
politika, esetleg kisebb korrekcid esetén — a nékdze szervezetek szerint is elérhetE
szervezetek feltehdeg csak akkor toleralnanak egy 5% kordli idei hianha az egyszeri
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konszolidaciés kiaddsoknak lenne a kovetkezménye, garancidkat latndnak ezek
Ujratermel désének megakadalyozasara.

2009-ben a magyar gazdasag kilegyensulya latvanyosan javult. Ez a belelhasznalas
(fogyasztas, beruhazas) csokkenése miatt visszagmorttal, és az EU forrasok némileg gyorsulo
bearamlasaval magyarazhatd. A folyo fizetési &smérleg a 2008. évi 6,6 milliard eurds deficit
utan 2009-ben és 2010-ben is 2,8 milliard eurd lkdKiivummal zar. Az orszag kulféldi adossag-
allomanya jelentsen csokken.

Inflacié

Miutdn januérban jocskan a piaci konszenzus feldtkult az éves fogyasztoi inflacio
Magyarorszagon, a februari adat elmaradt a var&0Kozponti Statatisztikai Hivatal ugyanis
februérra havi alapon 0.3%-0s, éves szinten 5.7#%rar@gulasi Utemet mért. Januarban még 6.4%-
os volt az éves inflacid, azaz az év eleji areneddastan februarban mar jelesen lassult a
pénzromlas Uteme. A maginflacio is 5.1%-ro6l 4.8%wnexrsékl dott a masodik hénapban.

Az inflacio alakulasa (éviév, %)

Foreds: KEH, Portfolio by
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A februari inflaciés adat tehat megsitette azt a varakozast, hogy a januari arinddkigén a
legmagasabb, innernta kdvetkez hdénapokban még inkabb lassu dezinflacié varhatéjd m
juliustdl, a tavaly nyari afa- és jovedéki adoerselatasanak bazisbol vald kiesése miatt mar
lenduletesebb inflaciélassulas varhato.

Amint azonban kedden kozzétett elemkdrképinkben mar ramutattunk, vannak mar olyan
elemz k a piacon, akik arra szadmitanak, hogy év végérddléovisszaemelkedik az éves inflacio
Uteme, azaz a 3% +/-1%-pontos jegybanki inflac&lsavon kivilre kertl a pénzromlas Gteme. A
februari szezonalisan igazitott, évesitett magindk mutatd alapjan (ami azt mutatja meg, hogy
milyen éves inflacio addédna, ha az elmult 3 horépyamatait kivetitjiik) azonban egyeé nincs
kuléndsebb oka aggédni a jegybanknak, a mutatd 28%.7%-ra sullyedt vissza.
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Maginflacio alakulasa
(12 havi vatozas &s a negyedéves évesitett index)
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Arfolyamok

A kedvez befekteti hangulat ellenére fokozatosan gyengil a forintnasfél héttel ezetti, 15

havi csucsahoz képest mar kozel 2%-os leértdikshek lehettiink tandi. A hazai gazdasag
allapotéarol ezen a héten megérkezett az v makrostatisztika: a munkanélkiliségi rata
a téli honapok soran 11.4%-ra ugrott (10.8%
mint ahogyan a Magyar Nemzeti Bank hé&f?

er sodésének korrekcidja zajlik. A fel aiacok és Magyarorszag ekdzben tovabbra is kedvelt
befektetési célpont, a térségbhe hiéét M
A fejlett piaci tobblet-likviditas kisziv

AD/

a p@aol azonban a kovetkezhdnapok soran
elindulhat, a rendelkezésre all6 pénz egy részdigpe megndvekedett allamaddssag-ratak miatti
kotveny-kibocsatasok is felsziviak majd. Mindez @tgsen a feltorekv piaci eszkdzok
korrekcidjahoz vezethet, éppen ezért hosszabb taattazatlanul a forint gyengilését varjak az
elemz k (juniusi és szeptemberi célarfolyam 275).

A fontosabb devizék elmult havi teljesitménye (2610cius)
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Reéalkeresetek

Az idei év els hbnapjaban 6.5%-kal tek a bruttd atlagkteks mikozben a netto
atlagkeresetek 12,9%-kal voltak magasatihak az eggl éezeltti szinteknél. A realkeresetek
6.1%-kal nbvekedtek januarban, a tésir&laét - az idei keresetkiegészités dtdének
kiutalasa miatt - 8.3%-kal emelkedtek.

2010. januarjdban a koltségvetési szféraban 7343neza
versenyszféraban mintegy 1 milli6 782 ezren dolagiozEz a -
megfigyelt korben a foglalkoztatottak létszamanaj0%aos
csokkenését jelentette. A koltségvetési szférabant en a
kozfoglalkoztatas hvilése miatt 3,8%-kal nt a létszam, e
nélkul szamolva 0,6%-0s a csokkenés. A versenyéiadér 6,1%-
os létszamcsokkenés kovetkezett be. A telies mdnken _.:"-".’-'-

szervezeteknél alkalmazasban alléké 233 900 Frtbei é
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Aversenyszektor letszamanak alakulasa® (ezerfo)
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Nemzetgazdasagi szinten a bruttd keresetek 6,5%daldtak meg az et évit. Ezen belll a
versenyszféraban 5,2%-kal, a koltségvetés terileeélig 8,9%-kal ndvekedtek az atlagkeresetek
az elz év azonos idszakahoz képest. Utébbi terlileten januarban kewrdta 2010. évi eseti
kereset-kiegészités elsészének (49 000 Ftif kifizetésére. A versenyszféra atlagat meghalado
mértékben emelkedtek a keresetek a kereskedelgndrgjavitas (6,9%), valamint a szallashely-
szolgaltatds, vendéglatas (5,9%) nemzetgazdasagj(bag A rendszeres (prémium, jutalom,
egyhavi kulonjuttatas nélkili) kereset az é apjaban atlagosan 2,9%-kalttn a
versenyszféraban dolgozok alapbére 4,7%- az elz év januarit. A koltségvetési

1,2%-kal maradt el, kdzfoglalkoztatottak
nélkil szamolva pedig az ugynevezet t y @ativmusnak koszonhetn 1,1%-os az
emelkedés.
(a harom évi atlagos allam
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Nemzetgazdasagi szinten az atlagos nettd kereSe2ABFt; (ezen belll a fizikai foglalkozasuaké
97 500 Ft, a szellemi foglalkozastaké 173 200 &if) ¥\ nettd kereset igy atlagosan 12,9%-kal volt
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magasabb az e évinél. A versenyszféraban 10,4%-0s, a koltségvetéervezeteknél pedig
18,0%-0s noOvekedés jelentkezett. A 216 300 Ft-omzeegazdasagi szint atlagos havi
munkajovedelem 5,4%-kal haladta meg azelév januarit. A munkajévedelmen belil az egyéb
munkajovedelem aranya atlagosan 4,3%-nak felelt meg

A teljes munkaidoben alkalmazasban allok szama
{ezer )
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Forras: KSH

Jegybanki alapkamat

sokgéntédontott a monetaris tanacs, csakugy
Inaptdl kialakuldo 5,5 székak kamatszintre a
rendszervaltas 6ta még nem volt A 25 bamisgo kamatvagas megegyezik a piaci
varakozasokkal, a szakéktel zetesen G ondoltak, hogy a jegybank nem latj@ wieat, hogy
valtoztasson a kamatcstkkentési tempon. Pedig vagul is lett volna ra. Egyrészt a maltkori
Ulésen mar jelzésértékvolt Kirdly Julia MNB-alelndk szavazata a kamatdsgntés leallitdséara,
mintegy jelezve, hogy a lazité ciklus lassan véghet.

Legutdbbi Ulésén a kamatok 25 bazis
mint a megelz harom alkalomma

A magyar jegybanki iranyado kKamat (%)
12
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enpre .

A masik oldalrol viszont rovid tavon akar ebdhettek is a nagyobb kamatcstkkentést
szorgalmazok érvei, hiszen a forint az utébbi egyndpban ersédoétt, a kulfoldi pénzpiaci
szereplk érdekl dése novekedett, az inflacios kilatasok n
valtoztak, és a gazdasag fellendilésére utalé ek voltak
meég meggyz ek. A piaci elemzk minderre Ugy reagaltak az
el rejelzéseikben, hogy az év hatralévhdOnapjainak
kamatcsokkentési esélyeit novelték, am a kiszandisdgot
sugall6 25-6s tempohoz nem nyultak. Ezzel nem ggato
mellé, hiszen a tanacstagok tobbsége ezuttal istkéxetes
maradt ahhoz a kordbbi allaspontjahoz, hogy a
kamatcsokkentés Utemének valtoztatgatasaval nerarjaav
0ssze a piacot.

Egy honapja még azt gondoltdk a szakérhogy a kamatcsokkentések marcius utan megallnak,
am ma mar egyaltalan nem olyan biztosak ebben. lgrakik aprilisban is varnak kamatvagast,
masok kis szlinet utdn az év masodik felére vaghkatast. Abban mindenesetre egyetértés van,
hogy a kamatcsokkentések mozgatorugéja tovabbra is a globalikedpiaci hangulat, amig ez
viszonylag kedvez marad, addig a lazitasi ciklus kitarthat. A véreidsek akér 5 szazalék alatti
kamatot is el tudnak képzelni decemberre, igazeetdgy meglehesen vékony mezsgyen kell
mozognia a vilaggazdasagnak: nagy élénkllés nemlhiad el, mert akkor a fejlett orszagok
kamatciklusa megfordul, a W-alaku valsag forgatgk@n esetén pedig a vilag kepiacainak
kisebb-nagyobb elbizonytalanodasai vethetnek y@Eggdinasoknak.

Fizetési mérleg

2009 negyedik negyedévében a kulfdldeel szembenafkn finanszirozasi kéepesséeg (a folyo
fizetési mérleg és a kemérleg egyiiieg/egyenlege) 655 millid euro vojelentette a Magyar
Nemzeti Bank. A szezonalis hatasok Kisgevel a finanszirozasi képesség a GDP 3,6 %68. 20
év végéhez képest ez 9, azzel negyedéves szinthez képest 0,3 szazalékpont gvieléntett a
GDP széazalékaban. Ezen belll a folyd fizetési rgedB5,7 millio eurds tbbblettel zart, ami a
magyar gazdasag ¢eljes alkalmazkodasi folyamataihoz képest is regymnak mondhato: a piac
200 millié eurds szufficitre szamitott.

A redlgazdasagi mérleg tobblete a negyedik negymtiévis magasabb volt, mint a
jovedelemmérleg hianya. Az utolso két negyedévienaruforgalomban az importkiadasok és az
exportbevételek meghaladtak azzl negyedéves szintet. A folyd ékeétranszferként elszamolt
EU-val kapcsolatos tranzakciok a negyedik negyeeévb,1 milliard eurdval jarultak hozza a
finanszirozasi képesség alakulasahoz.

www.empireingatlan.hu 9|0ldal:
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A kils egyensulyban megfigyelhetalkalmazkodas alapvedn a realgazdasagi tranzakciokban
érhet tetten. A bels kereslet drasztikus skiilése, illetve a kilsfinanszirozasi forrasok elapadasa
azt eredményezte, hogy az aruimport drasztikussszaesett. A globalis valsag miatt ugyan az
export is jelentsen csokkent, de ennek mértéke még igy is kiseltb exért a 2007-2008-ban
jellemz nullszaldo helyett 4 milliard eurds tobblet aldkkilaz arumérlegben.

Erre segitett rA az is, hogy a hagyomanyosaliy¥ste szolgaltatasegyenleg most még a
szokasosnal is kissé nagyobb tobbletet muiat, &lgavulast okozott az is, hogy 2009-ben a
kiaGramlo jovedelmek 2 milliard eurdval ri&rsedick. Ennek oka egyrészt az lehet, hogy a
kulfoldiek kotvényeladasai miatt csokkentza kuidtgd fizetend kamat, masrészt kdzrejatszhatott
az IMF-hitel piacinal kedvebb kondicidig’Z EZen felll fontos megjegyezni, hagyegyedik
negyedévben 1066 milli6 euro beveéfeliytooblet KelElU-transzferként elszamolasra a fizetési
mérlegben a felhasznalt forrasok és Kitizetéseleriggekent.

Munkanélkuliség

A december-februari iddzakban a rata 11,4 szazalékos volt, hénapokhoz képest csaknem
egy szazalékponttal magasabb. A Kbdzponti Statisizttkivatal jelentése szerint 11,4 szézalékra
ugrott a munkanélkiliségi rata Magyarorszagon. Folmavi atlag (december-februér) jelesdn
meghaladja az egy honappal korabbi (novemberi-neiedményt, amikor még "csak" 10,8
sz&zalékon &llt a mutato.
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A munkaneélkiilisegi rata alakulasa
(haromhavi atlagok, %)
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A haromhavi mozgoéatlag egyetlen hénap alatt ilant s mértékben nagyon ritkan ugrik meg, de
érdekes modon tavaly is ugyanebben azsidkban volt jelens az emelkedés. Akkor is hasonld
okok mozgathattak a ratat: egyrészt a tél végémosédis tényezkre visszavezethetn 0,2-0,3
szazalékpontos emelkedés hagyomanyosan "benne ymaklidan", masrészt a globalis véalsag
tartdsan nyomast gyakorol a munka®acra.

Forras: KSH

Ennél pontosabbat nem is nagyon tughatiik a ratagugnésanak okairol, a KSH
gyorstajékoztatojanak hagyomanyos egye(szovegeniggyeem tér ki arra, milyen tényede
felelnek azért, hogy a munkanélkiliség ajsendsias/&orabeli szintre ugrott. Mindenesetre annyi
lathato, hogy hidba indult esen az év aZipér~sZamara, a gyenge Hedseslet mellett még varni
kell arra, hogy a munkapiacon is beingddlianak avkedfolyamatok. Az elmult két évben 130-140
ezer ember veszitette el a munkgjatMagiarorszabovabbra is kitart az a kedvezendencia,
hogy a munkajukat elveszk nem vonulnai< inaktivitasba, hanem a munkapiacoiak a kedvez
lehet séget. Ez annyit tesz, hogy az elmult egy évben kiggg emelkedett is az aktivitasi rata
Magyarorszagon. A tél folyaman a 15-74 éves, 7Jianinépessegh 3,7 milliéan dolgoztak, 480
ezren munkanélkuliek voltak 3,5 milliéan pedig itialk voltak.

Hitelpiac

Soha nem volt még ilyen nagy a kilonbség a lakodkabtorlesztett és felvett devizahitelek kozott
az el bbi javara: januarban 16.4 milliard forinttal tobhé@rlesztett a lakossag, mint amennyi hitelt
felvett. A forinthitelek korében ennek az ellenkgzigaz, bar az 6sszeg épp fele a fentinek: 8.2
milliard forinttal tobb forinthitelt vettek fel adztartasok, mint amennyit térlesztettek.
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A haztartasok forint- s deviz aalapua, illetve
mrd Ft egyiittes nettd hitelfelvétele
140
120

100

il

2007 .okt
now.

dec.

2008 jan.

febr.
marc.

apr.
maj.

jur.

jul.
aug.
szept.

olkt.
now.

dec.

2009 jan .

febr.
marc.

apr.
maj.

jan.

aug.
szept.

okt.
now,

dec.

2010, an.

Forras: MNB

A fentiek alapjan azt hihetnénk, hogy a forintreteiek all a zaszl6, s talan igy is lesz idén, aaonb
a januari adatokon ez még nem latszédik. Bar tovabdnkkent - mégpedig 78.3%-ra - a
jelzaloghitelek kérében a devizaarany, az elmu zatekintve egyedul tavaly novemberben
vett fel kevesebb forint jelzaloghitelt a magy , mint januarban. A teljes jelzaloghitelezés
valsag eltti kozel 150 milliard forintos csuc I 301hdird forintra olvadt, ami az elmult 6t
évre visszatekintve negativ rekord.
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Forras: MNB

Az utébbi hénapokban mind a maximalis futamidca hitelfolyésitasért felszamitott dijak, a
kamatmarzsok, a minimélis 6nrész, a maximalis Hitatelbiztositéki arany (loan-to-value, LTV-
mutatd) tekintetében lazitottak a bankok hitelekésii Szigoritottak ugyanakkor hitelképességi
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enpre

biralataikat, s a kockazatosabb hitelek esetébemasabb felarat alkalmaztak. Altalaban
elmondhatd, hogy az ar jellegkondiciokban enyhilés kodvetkezett be, az dnrészaz2 LTV-
mutatét leszamitva viszont fokozodott a bankok Kaeckkertlése. Mintha mindez mit sem
szamitott volna a lakashitelezés szempontjaboltar@dPortfolio.hu hasonld statisztikékat vezet,
soha nem vett fel ilyen kevés, 14.7 milliard fonyitlakashitelt a magyar lakossag.

Forras: MNB

Szintén oromteli hir a forinthitelezés szeffMponiabhégy az MNB idén hazai kibocsatasu forint
jelzaloglevelek vasarlasat kezdi megbktivg/masodlagos, majd az elkeges piacon, dsszesen
legfeljebb 100 milliard forint névértékbén, A [épémellett, hogy megkonnyiti egyes bankok
forrAshoz jutdsat, a keresletteremtésen«efeszidlikenti forraskdltségeiket is, leheé téve, hogy
kisebb kamatozassal kinaljak forinthiteleiket. B&#g nem ismerni a tovabbi részleteket, jelezték
azt is, hogy "a forint jelzaloghitel- és jelzaloght-piac fejl dését tAmogatd program keretében az
MNB az év soran tovabbi Iépéseket kezdeményeziat fi@izaloghitelezés fejlesztése érdekében.
Ezek, a jelzaloghitel-termékek atlathatobba tétadét a jelzéloglevél-kibocsatasra jogosultak
korének szélesitését célozzak."

Az év végi hajrd utan a decemberi 33.9 milliard2&.3 milliard forintra csdokkent a magyar

lakossag altal felvett fogyasztasi hitelek Uj szdéses 6sszege. A fogyasztasi hitelek csaknem fele
forintban denomindlt, ez nem jelent jelesgbb valtozast a valsag #i allapothoz képest.
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Magyarorszag ingatlanpiaci elemzése
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Csongrad megye
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Budapest és Pest megye
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Békés megye
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Jasz-Nagykun Szolnok megye
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Tolna megye

- $ I$ < 4
&@% #$ 4. K1 - 1
+1 * , +1 #$
,+ * . + /
7 1 1 + *0 1 " $ 1
% 1 /+1% 1* - < 4. | %!
>0t /- 4. 4 + =
*+ [+ 1&%&"$ 4., +
, *+ +1
D *-30 1 1. +1
0
D * . 3 I ( $$ #3353
;4 H#($S 195
* D * -
| * +1
, 0 +1 * 1 '@
) + % .14
L+ - U4x4 1 % 1
. *
X 1 , 10 + ,
4 1 * @ A& 3+
* : Top 14 * 41
4 * ING * 0 -
6 + 1 L/ % U
/1 1 )
* 8 1 + 0 + 1
+ - , 1 #3$? 4 #'(* 6
* *1% 12 4 0
33 + #?  ($2
4
8 * + &" %
&'( % &&&
, &$ &2 4 + 1 F
* 1 /. &#' *
, / D+ 1 = *
: + /5
4 4 &$$S ('$$ 4. 1
4 1 + ($$
?2$$
5- / 0'& % 1-3 *
- -3 4 43:):1% 0/ 1
1% , . 1

2 havonta frissul tablazat
www.empireingatlan.hu 21|0ldal:



Lakasépitesek Budapesten és Pest megyében

Pest megyében - az el évi magas bazishoz viszonyitva - csokkent az #pétiedsok szama. Az
elmult évben 7300 Uj lakas épult, 13 szazalékkak&ebb, mint egy évvel kordbban. Budapesten
tavaly az épitésugyi szakhatésagok 10 400 lakadtak aki hasznalatbavételi engedélyt. Az
orszagos csOkkenés és a budapesti nbvekedés ergk@gna fvaros szerepe tovabb endott, az
orszagban épitett lakasok kozil minden harmaditavették hasznalatba a tulajdonosaik. Az
épittet i kort tekintve a vallalkozasok az el évinél 8,3 szazalékkal, a természetes személyek 4
szazalékkal tobb lakas épitésére adtak megbizast.

Budapesten az Uj lakasok nyolctizedét - az ekvihez hasonléan - tovabbra is értékesités céljabo
epitették, a kis sulyaranyt képvisebérbeadasra szant lakasok szama viszont az &$€xéro
emelkedett. Pest megyében a lakasok 55 szazaléketsmetes személyek, 44 szazaléka pedig
vallalkozasok megbizasabdl létesilt, bidiek részesedése 1,3 szazalékponttdt, rutébbiaké
ugyanennyivel csokkent. A lakasok tobb mint fel¢atsdnaszndlatra, 48 szazaléka értékesités
céljabdl létesult, 6sszetételik megegyezett a 28@d8el.

Az épitési forma tekintetében Iényeges valtozas t@tent Budapesten, az (] lakasok tdbb mint

kétharmada tovabbra is tobbszintes tdbblakasos dlomm létesilt. Pest megyében forditott az
arany, az Uj lakasok 63 szazaléka tovabbra is disdlazas formaban épullt. A tdbbszintes

tobblakasos lakasok térvesztését jelzi, hogy az edvi 25 szazalékos részaranyuk 16 szazalékra
meérsekl dott, ugyanakkor a csoporthazas formaban létestiliek szazalékrol 15 szazalékra, a

laképarkiaké pedig 1,8 sz4zalékrol 5,9 szazalékiGimsdett.

Az Uj épités f varosi lakasok atlagos alapteriels’ 67 négyzetmaéikty ugyanannyi, mint egy
évvel kordbban. A lakdsok alapterilet szerinti~éasele Iényegében nem valtozott, az Uj épités
lakdsok hattizede tovabbra is 60 négyzeincternsabki. A megyében az atadott lakasok atlagos
alaptertlete 103 négyzetméter volt, 3 peqyzetn@teagyobb, mint egy évvel korabban.

A szobaszam szerinti 6sszetétel némilegrnodosulapesten; az egy és két szobaval épult lakasok
aranya kissé rit, mig a harom és tébb szobaval épilteké hasordéékben csokkent. Pest
megyében szintén valtozas tortént, a négy és tdbbasal épllteké kissé t, mig a toébbi
kategodridban enyhén csokkent.

A vizsgalt id szakban az épitésiigyi szakhatésagok 7500 U Igpfésére adtak ki engedélyt
Budapesten, 38 szazalékkal kevesebbre, mint egsl &@evabban. Pest megyében 29 szazalékos a
visszaeseés, ami 7400 engedélyt jelent.

Forras: KSH
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Magyarorszagi garazspiac

A valsag kitorése Ota alig esett sz6 a garadzsokapdy noha az esetenként tébb millié forintért
kinalt, néhany négyzetmeéteres ingatlanokbdl tov&bbrb ségesen van kinalat a piacon, vev
viszont egyre kevesebb akad. Mig néhany évvel #zelz () épités projektek aranykoraban még
az is megesett, hogy sorban alltak az Uj lakokrazgakért.

Klléndsen nehéz helyzetben vannak azon tarsasherakazoi, akik olyan terileten épitkeznek,
ahol az utcai parkolas ingyenes (sokaig nem cshiliharosi teriiletek voltak ilyenek, hanem az
Ujlakas vasarlas szempontjabol maig néepszarglo, vagy a Xlll. kerilet egyes részei), avagy a
kozvetlen kozelben olcsé havi dijjal Uzemgdarkoléhaz mkodoétt. Egy Pesterzsébeten épllt
lakoparkban példaul az atadas utan harom éevvegja @ sok tdbb, mint egyharmada all Gresen, de
egy igen felkapott és népszerugldi projektben, mely 2006-ban kerult atadasrakiciézik még a
beruhazo, hatha valaki mégis raszanja magat alassar A tulajdonosok kozott természetesen
m kodott az informaciocsere, melybe sokszor a kelkdté beszédbb értékesitk is besegitettek -
olykor bizony egy-egy elszélasbdl is felmérhettpodencialis vev, hogy a garadzsvasarlassal nem
feltétlendl kell sietni. A bérleti konstrukciok fedésének kdszonhetn pedig egyre tbbben kivarjak
a végs, legkedvezbb ajanlatot.

A legjobb helyzetben maig a be]delvarosi projektek vannak, ahol a garazsvaséadaginzéséhez
sziikséges mindegyik feltétel teljesil: az utcangarés idkorlatos a parkolas, altalaban nem
szokott parkoléhely lenni, és az egymas hegyéiEndsakolo jarmvek miatt az atlagember nem
szivesen hagyja az utcan tébbmilliés autéjat./zebéberuhazasoknal akar 2.5-3 millié forintot is
elkérnek egy-egy parkolohelyért, joval nady¢obyside téve ezt, mint Budapest szakbb
terlletein. Hasonlo képet mutat a vidéki piac&iodzhiedelemmel ellentétben - sok megyei jogu
nagyvarosban a garazshelyek egy fillér/él g=rv bleak, mint a fvaros bels kerileteiben. Pécs
belvarosaban kézel 3 milli¢ forintot kérnekseqgy aysért (némi alkudozas utan tarolo is jarhat
hozza), Nyiregyhazan, Miskolcon, Tatalanyan vagpessy rben 1.5-2 millié forint k6zott lehet
gondoskodni az autd biztonsagos elhely&zésArf varos kevésbé frekventalt kerileteiben - mint
példaul a Vlll.-ban - 1.2 millié forintért kinaljale parkoldhelyeket, azonban tdmott sorok szinte
sehol sem allnak.

Ingatlanszakérk szerint az a piaci koérnyezet, ami a 2004-2007eeszakot jellemezte, a
kozeljov ben aligha fog visszatérni, rdadasul a \eis sokkal jobban megnézik, mit vesznek. Mig
kordbban mindegy volt, csak legyen parkol6, ma &réan is ersen érzdik a kilonbség a bels
udvarra felfestett két festékcsik, a fedett teredmghely, illetve a biztonsagi személyzettel
m kod , f tott garazshelyek kdzott. Vélemények szerint sdigdmekomoly probléma volt, hogy a
garadzsokban - azokrizetlensége miatt - rendszeresek voltak a lop&sokz autofeltorések, ami
Ujabb kiadasokat tett sziikségessé a tulajdonosakré

Az (] araktol sokszor semmiben el nem maradd hidtsgaéazsok esetében - avéros egyes elit
kerlleteiben az 5 millié forintos kinalati ar semamit ritkasagnak - elsorban a lakotelepi
garazsokban van a legtbbb fantazia, melyek tovalsbmreagy eszmei értékek szamitanak, és
kivaldan alkalmasak masfajta, vallalkozasi célolea az orszag szamos lakételepén Uzemelnek
garazsokbdl atalakitott Uzletek, jelleren havi néhény tizezer forint bérleti dijjal. Gataz
vasarolni ma sem feltétlentl rossz lzlet. Azonleteken, ahol a parkolasi lehség igen szads,
vagy éppen kevés a garazs (ilyen példaul Budanraedgged kornyéke, vagy éppen az V-VII.
kerllet a pesti oldalon), kbzéptavon az autobedtiéke még novekedhet is, sziikség esetén pedig
bevételt is termelhet. A kozponttdl tavolabb, akihatdan nehezen fogynak a garazsok, els
korben inkabb a bérlet lehet j6 megoldas.
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Budapesti agglomeréacié ingatlanpiaca

Az agglomeracios ingatlanpiacon mindenhol az 5-2844sszaesés a jellema lakasok és telkek
araiban. Nem ritkasag az sem, hogy készpénzesjelghek egyszerre tdbb, 30 millié forint
kordlire becsilt ingatlanra 20-22 milliés ajanlatesznek, és annak a lakasat veszik meg, aki
el szor kényszerll elfogadni a nem tul kecsegtelykor tisztességtelennek isnt arajanlatot. A
lakdsarakat az agglomeracié minden szegmensébéiteléket torleszteni képtelen, és emiatt
lakasuktol mielbb szabadulni vagyo tulajdonosok kindlati arai Batibk a mélybe. A cstkkenés
azonban nem csak azingatlanjaikra vonatkozik, hanem domino hataské&gigsoport az egész
piacon.

A vélsag kovetkeztében, Ként 2009 nyaratol minimalisra csokkent a panelakanti kereslet, az
arak kb. 10-15%-kal cstkkentek. A helyzet idén s&éthozott, egyelre. Az atlagos négyzetmeéter
arak 160-190 ezer Ft korul alakulnak. Az egyedtigédes és téglaépitémkasok irant folyamatos az
érdekl dés, ezek ara 240-310 ezer Ft/nm-en stagnalt. ithstpakast mar 285 ezer Ft/nm aron is
lehet talalni, bar ezek irant a korabbi évekhezekéisebb az érdeldés. Uromon az arak kicsit
magasabbak, hasznalt lakasok ara: 280-350 ezenihg az Ujak 360-390 ezer Ft/nm kozott
mozognak.

A keleti agglomeracioban sem vidamabb a helyzeto#ani lakasarak cstkkenése inkabb tartozik
a felsbb 15-20%-0s kategoriaba. A helyi @agi_szerkpltapasztalata szerint, Godall
megkdzelitleg 10-15%-0s a visszaeseés, mig akoriayeki kiselepiiléseken a 20%-0s arcsokkenés
a jellemz. Az () épités lakasokat, ikerhaz¥ féjlesztéseket egyaltalan rkamesik a vevk, a
fejleszt k pedig ahol csak lehet ledllitjak=nrajektjeikes kivarnak a tovabbi épitésekkel. A
koérnyéken egy 100 nm koruli 0f épitékerrazei=ikar 22 millio forintért is odaadnanak,lenne ra
egyaltalan vev.

Alapvet en az agglomeracios piac jeleniely megletmt széttagolt, egészen mas arak érvényesek a
Budajen -Telki-Paty "aranyharomszogben”, mint mondjuk Stagentmikloson és kornyékeén,
vagy éppen a kelet-budapesti tertileteken, melykkasdkevésbé népszeark. A kereslet most mar
nagyjabol visszatért a valsag &l mértékre, azonban gondot okoz, hogy ez sokseor talalkozik

a kinalattal, illetve nem sikerll finanszirozaserszni az ugyletre. Alapvetn a 20-40 millié
kozotti kisebb-kozepes csaladi hazak utan van é@édegebb érdekbés (ennél olcsdbban is lehet
kapni, Szigetszentmikléson pl. 17-18 milliGért isgyanakkor a budai agglomeréacidban ennyiért
nagyjabol semmi hasznosat nem kinalnak.
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Forras: Portfolio

Latni kell, hogy az utobbi években elindult egysziakoltdozeési hulldm is, mivel az agglomerécidba
koltozés (elssorban a befelé vezetiugok miatti id veszteség, a nem mindenhol rendelkezésre allé
infrastruktara miatt) nem mindenkinél valtotta bdn@zzaf z6tt reményeket. Tovabba szamitasba
kell venni azt is, hogy nem mindenki tudja egy adahaz rezsikoltségét fizetni. Eppen ezért ma
mar a legdivatosabb telepuléseken sem lehet azomikdrrel szamolni egy-egy ingatlan
meghirdetésekor. A hivatasos értekdsivéleménys zzerint ez az allapot a kovetkéz évben,
még nem fog tudni latvdnyosan javulni, és utzanmses lassabb kereslet ndvekedéssel szamolnak a
piacon.

Budapesti irodapiac

Epuilnek is, meg nem is a legtjabb irodatazak BustapeA 2006 6ta tart6 felivelés a végéhez ért,
€s az idén csak azért nem lesz rekordmértéekbesoaig@z Ujonnan befejezett irodahazak bérbe
adhaté alapterulete, mert a valsdgnak kdszoehehéhany tavalyi atadasunak tervezett projekt
atcsuszik 2010-re. A rekordmennyiségfadast - és egyben rekordiresedést - felmut&x® @@n a
budapesti irodapiacon idén hatalmas visszaesésmmitbmtunk. A tavalyi év kozel 300 ezer
négyzetmeternyi Uj irodateriletével szemben a \wa@bok szerint idén alig tdbb mint 120 ezer
atadasara kerilhet sor. Ez a szam azonban a migtizkat figyelembe véve még tekintélyesnek is
t nhet, hiszen a hirek szerint a j6 dsszehasonlitasi

alapot jelent pragai piacon az elemiz ennek a

szamnak a negyedével, azaz alig valamivel tobb,

mint 33 ezer négyzetmeéterrel szamolnak.

Meglep informéci6 azonban, hogy az eddig

nagyrészt két-harom keriiletre  6sszpontosuld

irodafejlesztések utan az erre az évre varhatd

atadasok kozul - a XIll. kerllet kivéetelével -

mindegyik fejlesztés kulon kertletben, illetve egy

f varosi piachoz szorosan kapcsolodo

agglomeraciés telepulésen valésul meg. A

hagyomanyosan sok projektet befogado és a fejleszirében is igencsak népszeKiIil. kertleti
Vaci uton az épitészetileg is az atlagosnal madmsafegyzett, Fercom Kft. altal fejlesztett DC
Offices (6200 négyzetméter), €s mintegy masfél @sszas utan a GTC Magyarorszag Metro
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irodahaza (14 860 négyzetméter), valamint a Madaraslapark (17 000 négyzetméter) 2. fazisa
kerll majd atadasra. A belvarosi piacot egy emadgtitéses fejlesztés, a Portus Buda Group Zrt.,
C.D.O. elnevezésluxusiroda projektje (1700 négyzetméteryidi tovabb tavasztol. Dél-Budan a
GRT Group altal fejlesztett, tervek szerint 2016ég Utemben és 95 ezer négyzetméteren
megvalosulo Office Garden irodahaz masodik fazis§lia ezer négyzetméter) Wil a kinalati
oldal. Buda azonban idén felveszi a versenyt adap@ac szempontjabol mindig is eebbnek
szamitd pesti oldallal szemben, és az Office Gametlett tovabbi két Uj fejlesztést, a II.
keriiletben a Residence 1-et és 2-t (18 800 néggtet)na Xll. kertletben pedig a MOMentum
Irodahazat (9400 négyzetméter) kinaljak a ledmetl knek.

A még belathatonak szamito 2011-es év samkta fellendilés évének. Bar az attes becslések
szerint kbzel 200 ezer négyzetméter Uj irodahadaalaat, a tapasztalatokbol kiindulva nem lenne
meglep, ha néhany tizezer négyzetméter atadasa tovabbnzses csak a 2012-es statisztikakban
jelenne majd meg. A jovévre tolddott projektek kdzott szerepel az a vigtag elszigeteltebb,
agglomeracios részpiacon, Torokbalinton fejlesZiéiPARK beruhazas, amely mintegy 75 ezer
négyzetmeter bériroda atadasaval noveli a piacdbvAbbi, egyelre biztos atadasiunak mondott
projektek kizarélag a XIll. és a IX. keruletbendalatok. A pesti oldal északi részén megvalosulo
Promenade Gardens (29 455 néegyzetméter) és Camerbbdahaz is (24 ezer négyzetmeéter) a
Vaci uti irodafolyosé kinalatat lviti majd. Dél-Pesten pedig egyedil a Millenium &&k6zpont
tovabbi Gtemeiként, a TriGranit fejlesztésében salldneg harom irodatémb is, amelyek kozil a
Millenium Court Building "K" épliletét mar meg is sérolta 0j irodahazanak a K&H Bank.

A téavolabbi jov egyel re, ha lehet, ennél is bizGasaalanabbnakik. Tobb fejleszt is hosszabb
tavra halasztotta el vagy egyenesen befagyssaditer elkészitett vagy akar mar megkezdett
projektjeit is, igy szinte megbecsilni sem léngiebilink allo harom-6t év atadasait. Ha csak a
mar napvilagot latott fejlesztési terveketyiesialéepzeléseket és tovabbi Utemek megvakiita
vesszik alapul, akkor mar most méQkéEzaEg 1 millid négyzetméternyi Uj bérirodaval
szamolhatunk. A még korantsem telitefi hudgpediagai irodapiaccal kapcsolatban mar tébb nagy
iv b vitési elképzelés is szlletett, “Gifid /foghijtelkekind teljes varosrehabilitacios projektek
keretében. Az irodapiac egy i@ most megnuzza magat, de vélleat gyorsan és rugalmasan fog
reagalni a mar biztos feliési jeleket mutatdé gazdasagra, és a gazdasadkedde hatasara Ujra
megeélénkull keresletre.

A nagyaranyu visszaeseés mellett ugyanakkor joriléthrogy szinte kizarolag j6 elhelyezkedéssel,
illetve kulonleges épitészeti vagy szaki megoldasokkal épulprojektek kertlnek a piacra. A
budai és pesti presztizsteriileteken elhelyezkemtlak mellett csak olyan épitészeti dizajnban és
fenntarthat6 technoldgiaval kivitelezett projekieddsulnak meg, amelyek teljes kén ki tudjak
elégiteni a legmodernebb piaci és béigenyeket. Eddig jellemzvolt, hogy a szinte apadhatatlan
keresletet barmilyen kdzepes elhelyezkedémyy m szakilag gyengébb kivitelezégodaépulettel
csillapitani lehetett, de a valsag hatarozottanutatott a keresletorientalt piac hosszabb tavu
veszélyeire. A fejleszk elkezdtek alkalmazkodni a megvaltozott piachos, @gyre tobb
energiatakarékos és kornyezettudatos épiletet adhakagy a lehetséges hatarokon bellil a
meglév ket fejlesztik ebben az irdnyban.

A vilagpiac legtobb projektje a BREEAM és a LEEDnsitések megszerzésere torekszik, és ezek
szempontrendszereit veszi alapul a kivitelezés nsokfazankban jelenleg még csak a Vecsés
hataraban lév Quadrum irodahaz rendelkezik BREEAM tanusitvanngal a révidesen atadasra
keril K3 Irodahaz fejleszfe is megtette mar a lépéseket a mités elnyeréséhez. A LEED
ertékelési rendszer teljesitését a Milleniumi Viézpont legujabb projektje, a Millenium Court
Building t zte ki célul.
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1. szamu melléklet: A GKI prognozisa 2009-2010-re

A GKI Gazdasagkutat6 Zrt. prognézisa a magyar nemze

. A GDP volumenindexe (%)

© 0o N O g WIN -

10. Az eurd atlagos arfolyama (forint)

11. Az dllamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi 6nkormanyzatok nélkul, milliard forint)

12. A brutt6 atlagkereset indexe

13. Fogyasztéi arindex

. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlité aron, %)

. Nemzetgazdasdagi beruhazasok indexe (6sszehasonlité aron, %)

. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlitoé aron, %)
. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%)

. A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, euréban, %)

. A behozatal valtozdsanak indexe (folyé aron, eurdban, /243

. A kilkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard euro)

. A folyo fizetési és t kemérleg egyuttes egyenlege (milliard eurd)

14. Fogyasztéi arindex az id szak végén (el z év azonos hénap = 100)

15. Munkanélkiliségi rata az id szak végén (%)

* GKI becslése

A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
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tgazdasag 2009-2010. évi folyamatairol

2008. | 2009. |2010. (el rejelzés)

100,6 93,7
98,9 82,3
97,0 91,4
94,9 | 95,7
98,2 | 94,8
105,6 81,3
105,6 74,8
-0,2 | 4,6
-6,6 | 2,8*
251,2 280,6
909 918,6
107,5/100,5
106,1 104,2
103,5 105,6
8,0 | 10,5

100

1083,5

103
103
99
104
106
3,7
2,8
265
880
101

104,3
103,3

10,5

Forras: GKI
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2. szamu melléklet: Uj és hasznalt ingatlanok varhat@rvaltozasai

Az Uj ingatlanok aranak a kévetkez 12 honapban varhato alakulasara vonatkozé varakozik

(szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

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

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

Uzlethelyiség 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0) 0 (0)
Raktar -4 (0) 0 (0) -2 (0) 0 (0) -2 (0)

Zardjelbenagz elZ4- 2009. oktoberi - felmérés adatai
A hasznalt ingatlanok aranak a kovetkez 12 sx0napbas varhato alakulasara vonatkozo varakozok

(szazalékos valtozas a je/enlegi arakhoz képest)

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

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

Uzlethelyiség -4 (-2) 0(-2) -2,5 (-5) -3 (-3) -3 (-4)
Raktar -5 (-2) 0(-1) -4 (-1,5) 0 (-3) -3(-2)

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

Zarojelben az ez - 2009. oktdberi - felmérés adatai
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3. szamu melléklet;: Forrasok

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. marcius
2010. Figyel marcius

Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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