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Bevezet�  
 

Tisztelt fejleszt� , Tisztelt beruházó! 

 

Elemzésemet az EREA Ingatlanközvetít�  és tanácsadó rendszer megbízásából végeztem. 

 

A 2009-es év a válság évér� l szólt. Pénzügyi, gazdasági és ingatlanpiaci válságot élt át az egész Világ, 
Európa és többek között Magyarország is. Az európai ingatlanpiac 2009. els�  félévében volt a gazdasági 
válság mélypontján, majd júliustól lassú emelkedés volt megfigyelhet�  a fejlett országokban 
(Németország, Franciaország). Európa ingatlanpiaca kezd fellélegezni, amit bizonyít az is, hogy 
Olaszországban és Nagy-Britanniában már az idei év harmadik negyedévében az ingatlanforgalom 
élénkülésér� l számoltak be a szakemberek. Európa fejlett régióiban a harmadik negyedévben már 
gazdasági növekedést mutattak az országok. Viszont az is kétségtelen, hogy jelenleg részben rövidtávú 
tényez� k, részben a példátlan mérték�  gazdaságpolitikai élénkítés viszi el� re Európa gazdaságát. Kelet-
Közép Európa országaiból Magyarország érezte meg a legjobban a válság „romboló hatását”. A magyar 
gazdaság a „kés� n kel� k” közé tartozik, ami azt jelenti, hogy gazdasági élénküléssel a szakemberek csak 
2010. második negyedévében számolnak. Mivel a fejlett európai gazdaságok kilábalóban vannak a 
recesszióból, azok ösztönz� leg hatnak a hazai épít� ipar teljesítményére. Ez mellett a jegybank még ilyen 
körülmények között is valószín� leg igyekszik annyira csökkenteni az alapkamatot, amennyire a piaci 
stabilitás is megengedi. Ha pedig az épít� ipar fellendül, a bankok hitelezni fogják az ingatlanfejleszt� ket 
és a kivitelez� ket akkor Magyarország ingatlanpiaca is visszatérhet hamarosan a válság el� tti szintre.  

Magyarországon a Dél-Alföldi régióban is éreztette hatását az ingatlanpiaci válság. A kiadott építési 
engedélyek száma a régióban közel 21%-os csökkenést mutat, a használatba vett lakások száma pedig 
20%-osat. Az építési engedélyt kapott nem lakóépületek (ipari, mez� gazdasági, kiskereskedelmi) száma 
pedig a felére csökkentek. Pozitívumként értékelhet� , hogy Kecskemét vonzáskörzetében megkezd� dött 
a Mercedes gyár építése, ami a környez�  ipar és beszállítói piac fellendítésére fejleszt� i hatással lesz.  

Elemzésemben részletesen megvizsgáltam Európa irodapiacát, ipari ingatlanpiacát, szállodáinak 
fejlesztését és kiskereskedelmi bevásárlóközpontok építését. Ehhez a kutatáshoz a leghíresebb 
ingatlanfejleszt� , ingatlanközvetít�  és értékbecsl�  cégek elemzéseit és piaci jelentéseit használtam fel. A 
magyarországi ingatlanpiacnál is a hasonló területeket vizsgáltam. Ez viszont részletesebb, mert fel 
tudtam használni a KSH minden hónapban elkészül�  piaci elemzéseit.  

 

Kecskemét, 2009. november 26. 

 

Molnár Tamás 
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Európai ingatlanpiac 

Irodapiac 
�

A korrekció hulláma söpör végig Európa irodapiacain, csökkennek a bérleti díjak, az irodaházak a 
bérl� k megszerzéséért küzdenek. A korábbi favoritok hatalmasakat buknak, stabil piac alig akad. Nem 
pörögnek az irodapiacok Európában. Az iroda-bérbeadások már 2008-ban folyamatos csökkenést 
mutattak, és a tendencia 2009-ben is folytatódott. A bérl� k Európa-szerte inkább a költségeik 
csökkentésén gondolkodnak, a bizonytalan gazdasági környezetben csak nagyon kevesen terveznek 
b� vítést. Most a racionalizálás hónapjait éljük: nem csoda, ha a bérbeadási adatok a kontinens egészét 
tekintve nagyon gyenge évet eredményeztek. Az idei három negyedévében Európában összesen 5,9 
millió négyzetméter irodaterületre kötöttek bérleti szerz� dést, ami jelent� s visszalépést jelent a korábbi 
évekhez képest: 2008 három negyedévéhez képest a zuhanás mértéke elérte a 40 százalékot,  míg a 2009 
utolsó három hónapjában kiadott irodák mutatóit alapul véve 37 százalékos csökkenés következett be a 
piacon. És a kép akkor sem kedvez� bb, ha az elmúlt öt év átlagos kiadási számait nézzük. 
 
A gazdasági visszaesés hatása Európa egyes részein természetesen eltér� en érzékelhet� , Kelet-Közép-
Európában például az egész kontinensre vetített visszaesésnél is súlyosabb a zuhanás mértéke: a 
bérbeadások a három negyedévben 41 százalékkal csökkentek. És bár a magyar irodafejleszt� knek is 
van okuk a szomorkodásra, néhány város piacát elnézve ez a bánat szinte csekélynek látszik. A 
legnagyobb veszteségeket ugyanis nyugat-európai városok piacai szenvedték el, az els�  kilenc hónapban 
ezeken belül is a legfájdalmasabban Utrechtnek sikerült, ahol a bérbeadások 82 százalékkal estek vissza. 
De nincs oka az örömre Dublinnak sem, ahol a csökkenés mértéke elérte a 71 százalékot. Jelent� sen 
visszaesett az érdekl� dés a korábban Európa húzó piacainak tekinthet�  Madridban, Münchenben és 
Párizsban is, mégpedig 56, 44, illetve 23 százalékkal. 
 
A kontinens egyik legfejlettebb piacának, pénzügyi fellegvárának tekinthet�  London esetében a Jones 
Lang LaSalle adatai szerint a bérbeadások száma kevesebb mint a felére csökkent, mégpedig a pénzügyi 
szektor részér� l tapasztalható, a korábbinál lényegesen szerényebb kereslet hatására. (A városban 
ugyanis 1984 és 2008 között a bérl� k 32 százaléka a banki, illetve pénzügyi intézmények közül került 
ki.) Mosolyra egyedül a frankfurti és a párizsi irodatulajdonosok szája húzódhat: itt - néhány nagyobb 
tranzakciónak köszönhet� en - meglehet� sen jól teljesített a piac. 
 
A fent ismertetett számok tükrében nem meglep� , hogy a kihasználatlansági adatok Európa-szerte 
romlottak. Ennek több oka van. Egyrészt a korábban már említett racionalizálási hullám, másrészt az, 
hogy számos új fejlesztés került piacra az utóbbi id� ben, ráadásul ezek nagy része spekulatív jelleggel 
épült, és így jelent� sen megdobta az üresen álló irodák számát. Ugyancsak az üresedési ráta 
növekedésének irányába hat, hogy számos cég a nadrágszíj meghúzása, vagyis a költségcsökkentés 
következtében felszabaduló irodaterületeit más cégeknek kívánja bérbe adni, ezzel pedig hozzájárul a 
kínálat növekedéséhez. A kontinens egészét tekintve az els�  három negyedév során több mint 6 millió 
négyzetméternyi irodakínálat jelent meg a piacon, az üresedési ráta pedig a korábbi 7,7-ról a még 
ugyancsak alacsonynak számító 8,5 százalékra emelkedett. Az EU-27-ek képe ennél valamivel 
kedvez� bb, az üresedési ráta ugyanis ezekben az országokban 2008 els�  három negyedévéhez képest 1,1 
százalékponttal növekedett. Az index emelkedésében nagy szerepet játszott London és Prága, ahol a 
növekedés mértéke elérte a 4 százalékpontot. 
 
 



�

 
Épül�  modern irodaház 

 
Egy er� sen túlkínálatos környezetben, ahol a kilátások inkább ennek er� södését, mintsem csökkenését 
valószín� sítik, elkerülhetetlen a korrekció, amely most futót� zként söpör végig Európán. Az EU 27 
tagállamának piacán átlagosan 3,6 százalékkal csökkentek a bérleti díjak az els�  negyedévben, míg a 
korábbi csúcshoz képest a CB Richard Ellis adatai szerint 6,5 százalékkal estek. A bérleti díjakra 
nehezed�  nyomás hatására ugyanakkor a díjcsökkenés mértéke néhány piacon a 10 százalékot is eléri.  
 
A legkomolyabb a korrekció a legnagyobb bérbeadási veszteségeket elszenved�  Londonban és 
Madridban, de jelent� s a csökkenés Varsóban és Budapesten is. Stabil bérleti díjakkal csak Frankfurt, 
Milánó és Róma büszkélkedhet. A fejleszt� k élete azonban ez utóbbi városokban sem fenékig tejfel, de 
� k egyel� re elkerülték a bérleti díjak csökkenését, és inkább egyéb eszközökkel igyekeznek 
szerz� déskötésre bírni a bérl� ket. Nem csak ezekre igaz azonban, hogy növekszik a bérleti díj-
mentesség id� szaka, illetve hogy a fejleszt� k rövidebb bérleti id� be is hajlandóak belemenni.  
 
A jöv� t tekintve várhatóan tovább romlik a piacok teljesítménye. Bár számos fejlesztést halasztottak el 
Európában is, a 2009-ben elkészül�  projekteket már a legtöbb esetben nem lehetett visszafogni, így az 
üresedési ráta a rövid távon piacra kerül�  jelent� s irodakínálatnak köszönhet� en vélhet� en tovább 
emelkedik. Korábban komoly érdekl� dés mutatkozott régiónk iránt, és sorban készültek el az 
irodafejlesztések. A mostani válság azonban nagy pofont adott a piacnak: a régiót jelent� s gazdasági 
lassulás jellemzi, és több ország - köztük hazánk - jelent� s adóssággal küzd. Igaz, a bérbeadási adatok 
még nem estek vissza, s� t tartották is magukat 2009 els�  három negyedévében, de a kihasználatlanság a 
jöv� ben szinte biztosan növekszik majd, és ez nagyon rossz kilátásokat vetít a most piacra kerül�  irodák 
elé. Moszkva ékes bizonyítékát adta ugyanis annak, hogy egy röpke id� szak is elég ahhoz, hogy a 
kereslet csökkenésének és a jelent� s kínálat piacra kerülésének hatására megugorjon az üresedési ráta: a 
városban jelenleg 20%-os az átlagos kihasználatlanság. Az újonnan átadott irodák területe 2010 során 
azonban csökkenhet, hiszen a fejleszt� k továbbra is elhalasztják a még építés alatt nem lév�  
projektjeiket: így a bérl� k 2011-re korlátozott új kínálattal találják szembe magukat, hiszen a piac a 
korábbiaknál sz� kebb fejlesztési id� szak el� tt áll. Hosszú távra el� re tekintve azonban jó hír lehet 
Közép-Európának, hogy az egyes piacok még mindig alulfejlesztettek jó min� ség� , modern irodákból. 
�

�
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Ipari ingatlanok 

A logisztikai ingatlanok bérleti piacai Európa-szerte alkalmazkodni próbálnak az EU súlyos gazdasági 
visszaeséséhez, ugyanakkor a kondíciók országról országra eltér� ek. Az Egyesült Királyság mutatja a 
legrosszabb helyzetet; ott a nettó kereslet negatívba fordult; a németországi és a franciaországi kereslet 
meglep� en jól tartja magát. Mindent egybevetve azonban a disztribúciós-ingatlan piac bérleti kondíciói 
Európa-szerte rosszabbak lettek. A páneurópai piac kihasználtsági rátája 2009 második negyedévére 
86,3%-ra esett az azt megel� z�  negyedéves 87,4%-ról, illetve a tavalyi 89,0%-ról. 

A szkeptikusok mindkét oldalról megkérd� jelezték az európai piacra vonatkozó statisztikák pontosságát 
és megbízhatóságát. Egyesek azt állítják, hogy a közzétett kihasználtsági ráták túlbecsülik a raktárterület 
iránti tényleges keresletet, amennyiben nem számolnak az úgynevezett árnyékterületekkel, azaz a bérbe 
adott, de a bérl� k által ki nem használt területekkel. Ezen árnyékterületeket senki sem tartja nyilván, így 
nem lehet tudni, hogy komoly akadályt jelentenek-e az ingatlanpiac helyreállását érint� en. 

Más kritikusok ugyanakkor amellett érvelnek, hogy amennyiben a kihasználatlan alapterület magában 
foglalja az elavult létesítményeket, a közzétett kihasználtsági ráták alulbecsülik az aktuális kereslet 
nagyságát. Amennyiben a kihasználtsági statisztikák jelent� s nagyságú elavult raktárterületeket 
tartalmaznak, Európa logisztikai-ingatlan piacai sokkal gyorsabban, és sokkal hamarabb állhatnak 
talpra, mint azt az elemz� k jelenleg gondolják. A 2008-as stabil állapotot követ� en a dél-európai 
kihasználtsági arányok 2009 els�  felében kis mértékben lefelé mozdultak el, 92,4%-ra. Franciaország 
teljes kihasználtsági rátája stabilan 92%-on maradt, s� t 2009 második negyedévében Lille-ben még 
növekedett is, 95,5%-ra – ez Európában a legmagasabb érték. Ezzel szemben Spanyolország 
kihasználtsági arányai 2008 elején érték el csúcspontjukat, és azóta zuhannak. Ennek ellenére a nettó 
kereslet 2008 és 2009 els�  féléve során pozitív maradt Dél-Európában (Franciaország, Spanyolország és 
Olaszország). A keresletet meghaladó új átadások következtében Közép-Európa teljes kihasználtsági 
rátája a 2008 év végi 89,6%-ról 2009 közepére 82,2%-ra esett vissza, ami 740 bázispontos zuhanást 
jelent. Mind a felvev� képesség, mind a nettó kereslet gyengült, a gyártók jórészt félreálltak, hogy 
kivárják a gazdaság helyreállását. A nyugat-európai csökken�  fogyasztói költekezés a közép-európai 
logisztikai létesítmények iránti csökken�  keresletben manifesztálódik, tovább er� sítve a kihasználtsági 
arányok csökken�  tendenciáját. 

 
Lille közelében épül�  logisztikai központ 

 
Az Egyesült Királyság súlyos recessziója a disztribúciós létesítmények iránti kereslet meredek 
visszaeséséhez vezetett. Ezek a disztribúciós-ingatlan piacok érettek és fejlettek, ezért az európai 
logisztikával összefügg�  hosszú távú strukturális trendek nem játszanak jelent� sebb szerepet az 
Egyesült Királyságban. A szigetország teljes kihasználtsági aránya 2006 év vége óta csökken, 2008 év 
végéig 260 bázispontot, illetve azóta, 2009 közepéig további 190 bázispontot veszített. A nettó kereslet 
az elmúlt öt negyedévb� l négyben negatív volt. 47,6 millió négyzetméternyi terület mellett 2009 
második negyedévében a teljes kihasznált terület 2%-kal maradt el a 2008 harmadik negyedévi értékt� l. 

 



�

A bérleti díjak az elmúlt 18 hónap során egészen mostanáig meglep� en jól tartották magukat Európa-
szerte. Az Egyesült Királysági és a franciaországi díjak például kevesebb, mint 5%-ot estek vissza, míg 
az észak- és közép-európai díjak gyakorlatilag változatlanok maradtak. Spanyolország bérleti díjai 2008 
els�  felében el� bb 15%-kal emelkedtek, míg végül 2009 közepén a 2007 év végi értéken zártak. Milánó 
bérleti díjai jelentik a kakukktojást: majdnem 20%-ot estek az elmúlt 18 hónap során – annak ellenére, 
hogy a kihasználtsági ráta ugyanezen id� szak alatt enyhe növekedést mutatott a városban. 
Mindazonáltal a globális recesszió rosszabbodásával és a disztribúciós területek iránti kereslet 
csökkenésével az ingatlantulajdonosok egyre b� kez� bb bérleti ösztönzéseket kínáltak, f� ként elengedett 
havi bérleti díjak formájában, így a nettó tényleges bérleti díjak lefelé mozdultak el. Az ilyen jelleg�  
bérleti engedmények elérhet� sége és mértéke pontosan mutatja, hogy ki van el� nyben a bérleti 
tárgyalások során - a háziúr vagy a bérl� . 

Az Egyesült Királyságot kivéve a disztribúciós létesítmények iránti kereslet Európában mindenhol 
meglep�  rugalmasságot mutatott a hitelmegszorítás és a gazdasági visszaesés ellenére. A nettó kereslet 
Dél- és Közép-Európa-szerte pozitív maradt, még ha közben a páneurópai gazdaság súlyos válságba 
csúszott is. Emellett a piaci bérleti díjak is ellenállóbbnak bizonyultak a lefelé irányuló nyomásnak, mint 
az Egyesült Államok bérleti díjai. 

Az elemz� k két eltér�  magyarázattal álltak el�  az európai disztribúciós-ingatlan piac rugalmasságával 
összefüggésben. Egyes elemz� k szerint a földhasználatra, a fejlesztésre és a finanszírozásra vonatkozó 
szigorúbb szabályozás – amely nehezebbé tette a logisztikai létesítmények építését Európában – védte 
meg ezeket a piacokat a túlépítéssel szemben a gazdasági visszaesés során. Mások ezzel szemben azt 
állítják, hogy Európa ingatlanbérleti piacai egyszer� en 6-12 hónappal az amerikai mögött kullogtak, de 
„viszonylag hamar” utol fogják érni azt. Ez a két magyarázat azonban nem zárja ki kölcsönösen 
egymást, és végül mindkett� r� l kiderülhet, hogy magukban hordozzák az igazság csíráit. 

Akárhogy is legyen, biztos, hogy a GDP-növekedés, kombinálva az elavultsággal és az új kínálat 
hiányával végs�  soron ki fogják húzni Európa logisztikai bérleti piacait a pangásból. A különböz�  
ország-specifikus dinamikák kijátszásával – beleértve a GDP eltér�  reálnövekedéseit is – egyes európai 
disztribúciós-ingatlan piacok el� bb fognak talpra állni, mint mások, és ezek valószín� leg az észak- és 
dél-európaiak lesznek. 

Szállodák, szállodapiac 

A 261 megkérdezett vezérigazgató, pénzügyi igazgató és ügyvezet�  igazgató mintegy 80 százaléka várja 
azt, hogy cs� dök lesznek a kontinens hoteliparában az elkövetkez�  egy évben. 

Az összes megkérdezett 84 százaléka látja negatívnak az iparág kilátásait ez elkövetkez�  12 hónapra, és 
többségük (52 százalék) csak 2011-re várja a szállodaipar talpra állását, míg 39 százalék az, aki szerint 
már 2010-ben megtörténhet a kilábalás. Összehasonlításképpen: az amerikai hotelvezet� k 59 százaléka 
már 2010-re várja az iparág fellendülését. Ugyanakkor az eredményeket feltehet� leg befolyásolhatta, 
hogy az USA felmérés egy hónappal korábban zárult, mint az európai, és a nemzetközi hangulat romlott 
ennyit ez id�  alatt. Az európai felmérés szerint a pesszimizmus legf� bb okai a forráshiány a piacon, 
mind a t� ke, mind a hitelek tekintetében (43 százalék), valamint az európai gazdaság rossz helyzete (33 
százalék).  

Ugyanakkor a felmérés több pozitív megállapítást is tesz a szállodaipar jelenlegi lehet� ségeit illet� en, 
miszerint a jelen helyzet kedvez�  alkalmat nyújthat a vásárlásokra, új befektetésekre. A megkérdezettek 
82 százaléka szerint a t� keer� s befektet� knek már most is kiváló lehet� ségekkel kecsegtet a piac, és 
f� leg az alacsonyabb árkategóriájú (budget, economy osztályú) szállodákat tekintik vonzó célpontnak. A 
többség (71 százalék) a környezetbarát hotelek fejlesztésébe való befektetést is hosszú távú trendnek 
véli. Némi kett� sség, illetve bizonytalanság is érz� dik mindazonáltal a jelenlegi helyzet megítélését 
illet� en, hiszen míg több mint 80 százalék szerint jó vételi lehet� ségek vannak már most is a piacon, az 
általános fellendülést csak 2011-re várják, mi több, 81 százalék szerint a hoteleszközök értéke tovább 
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fog csökkeni a következ�  évben. Ez arra utal, hogy 2009 hátralév�  részében adódhatnak még a 
mostaninál is jobb vételi lehet� ségek.  

A szállodabefektetési és piaci helyzetkép az elmúlt évekhez képest ugyancsak jelent� s változáson ment 
keresztül. Kelet-Közép-Európában a legtöbb illetve már folyamatban lev�  szállodafejlesztést 
felfüggesztették. Az EMEA régió szállodapiaci forgalma a 2009-es év els�  negyedévében meredek 
zuhanásba kezdett, és 81%-kal csökkent.  

Mivel a hotelbefektetés minden más befektetési kategóriánál inkább hosszútávú beruházásnak számít, 
vagyis a befektetési döntést nem a pillanatnyi benyomások alapján, hanem több, mint 10 éves távlatban 
gondolkodva érdemes meghozni, az is lényeges kérdés, hogy a hotelbefektet� k számára fontos 
alapmutatók milyen irányban változtak. A közép-kelet-európai régió általános ipari helyzetét és a 
jöv� beli piaci lehet� ségeket figyelembevéve a válság ellenére jónéhány érvet fel tudnak sorakoztatni a 
szállodabefektetések mellett. A fejlettebb hotelpiacokhoz képest az egész régióban - beleértve 
Magyarországot is - még mindig nincs elegend�  szállodai kapacitás és min� ségi szálláshely. A 
nemzetközi befektet� k körében jellemz� en a nagyvárosi és az üzleti szállodák kedveltek, különösen a 
már említett alsóbb- és középkategóriás szegmensben. Kulcsfontosságú elvárás a kit� n�  elhelyezkedés, 
a professzinális üzleti koncepció és a nemzetközileg elismert, tapasztalt üzemeltet� . A befektet� k 
jelenleg a határozott bérleti szerz� dést preferálják, míg a szállodaüzemeltet� k f� leg garancia nélküli 
vezetési megállapodást szeretnének. Az üzemeltet�  referenciáit és fizet� képességét azonban minden 
esetben érdemes alaposan megvizsgálni, és egy nemzetközileg elismert üzemeltet� vel kötött 
megállapodás sokszor el� nyösebb megoldás, mint egy kisebb, tapasztalatlan üzemeltet� vel kötött bérleti 
szerz� dés. A megvalósítás esélyeit jelent� sen növeli az érvényes építési engedély, a stabil pénzügyi 
szerkezet (a bankok szempontjából ez pillanatnyilag a törzsrészvények kb. 35-40%át jelenti), és a 
professzionális partnerekb� l álló, szoros együttm� ködésre képes csapat. Az ezeknek a feltételeknek 
megfelel�  projektek finanszírozására továbbra is elérhet� ek a források, hiszen az elfogadható 
kondíciókat kínáló befektet� k és bankok szállodapiac felé irányuló érdekl� dése újra enyhe növekedésbe 
kezdett. 

 
Egy ötcsillagos Hyatt hotel 

 
A következ�  években Lengyelország és Románia tervez komolyabb hotelberuházásokat a régióban, bár 
a jelenlegi gazdasági válság még átírhatja a forgatókönyveket. A gazdasági krízist megel� z�  er� teljes 
hotelépítési láz miatt a közgazdászok a közép- és kelet-európai régiót „az EU hajtómotorjának” 
nevezték. Mára a válság következtében változott a helyzet, de még mindig általános vélekedés a 
szakemberek körében, hogy a fejlesztési lehet� ség a régióban továbbra is jelent� sebb, mint a jóval 
fejlettebb nyugat-európai államokban. 
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A közép- és kelet-európai régióban átlagosan a GDP 12 százalékát adja a turizmus, ezen belül a 
szállodaszektor, ami azt jelzi, hogy ez a terület egyértelm� en középpontba került mind a magán-, mind 
pedig a közszféra számára. Lengyelország könyvelhette el 2008-ban a legtöbb turistát és szállodai 
éjszakát, a sorban Csehország a második. Bár a látogatók számát tekintve Horvátország áll a lista 
harmadik helyén, ugyanakkor a nyaralók csupán kevesebb mint 40 százaléka szállt meg hotelben. 
Románia és Bulgária jelent� sen elmarad a turisták számát illet� en, viszont az úti célnak � ket választók 
90 százaléka valamelyik szálloda mellett tette le a voksát. 
 
Jelenleg Csehország, Bulgária és Lengyelország rendelkezik a legtöbb hotelszobával a régióban, � ket 
követi Románia, Horvátország és Magyarország. Ez a hat ország adja a régió hotelkínálatának közel 80 
százalékát, minden országban jelent� s min� ségbeli eltérésekkel. A hotelszoba-kínálat növekedésének 
tekintetében Bulgária (+47 százalék), Románia (+23 százalék) és Lengyelország (+19 százalék) 
fejl� dése volt a leger� teljesebb az elmúlt öt évben, Csehország és Magyarország esetében ez a látványos 
fejlesztési folyamat a ’90-es években zajlott le. A jelenlegi gazdasági és hitelválság 
következményeképpen rövid- illetve középtávon a hotelfejlesztések visszaesése várható, különösen 
azokban az országokban, ahol gyors virágzásnak lehettünk tanúi az elmúlt évtizedben. A következ�  
években Lengyelország és Románia lehetnek komolyabb hotelberuházások helyszínei.  
 
Régiónkban többségében két- illetve háromcsillagos hotelek találhatók, ezek teszik ki a teljes kínálat 75 
százalékát, míg Nyugat-Európában inkább a négy- és ötcsillagosak a jellemz� ek. Ugyanakkor 
egyértelm�  elmozdulás figyelhet�  meg térségünkben a magas színvonalú szállodák irányába: az élen 
Lengyelország jár a csillagok számának emelésében, ott az elmúlt öt évben 15-r� l 20 százalékra n� tt a 
négy- és ötcsillagos szállodák aránya. Hasonló tendenciát lehetett megfigyelni Csehország és 
Magyarország esetében is.  A felmérés szerint régiónkban egy hotel felépítése átlagosan 12-18 hónapot 
vesz igénybe – nem számolva az engedélyek beszerzésére, a tervezésre és az anyagi háttér biztosítására 
szánt id� t. Egy hotelszoba kialakításánál az alsó határ 51 ezer euró, míg a luxusszobák kivitelezése 
elérheti a 143 ezer eurót is.  
 
A fejlesztési költségek az elmúlt években körülbelül 10 százalékkal emelkedtek a régióban (néhány 
esetben elérte a 20 százalékot), szemben a nyugat-európai 2-6 százalékos növekedéssel. A 
megkérdezettek a konstrukciók költségének csökkenését várják a közeljöv� ben (80 százalékuk több 
mint 6 százalékos árengedménnyel számol). A fejleszt� k a projektek megvalósítási szakaszában is 
szembesülnek bizonyos nehézségekkel. A legnagyobb problémát a szükséges engedélyek megszerzése 
jelenti a helyi hatóságoktól. A finanszírozás kérdése második helyen szerepel az akadályok között, 
viszont a jöv� ben várhatóan dönt�  jelent� séggel bír majd. A bankok a korábbiakhoz képest kevesebb 
projekt támogatását tervezik 2009-ben, és alaposan vizsgálni fogják a fejleszt� k min� sítéseit és a 
kivitelezés helyét, miel� tt adósságfinanszírozást nyújtanának. Hangsúlyozták továbbá, hogy els� sorban 
belvárosi luxusszállodák építését támogatnák, olyan országokban, ahol már van képviseletük vagy 
finanszírozási politikájuk. A finanszírozási procedúra várhatóan szigorodik, a ráhagyás kiszélesedik, a 
saját t� ke hozzájárulás iránti igény n� het, ugyanakkor a jó helyre tervezett hotelfejlesztési projektek, 
megfelel�  koncepcióval, megbízható piaci környezetben és fenntartható m� ködéssel nagy 
valószín� séggel továbbra is támogatást élveznek majd, a jelenlegi pénzügyi válság ellenére is. 

Kiskereskedelmi ingatlanok, bevásárlóközpontok 
�

2010-ben az elmúlt 5 évben mért legkevesebb, csupán 7 millió négyzetméternyi új bevásárlóközpont 
átadása várható. A globális gazdasági válság hatásai 2011-ben lesznek leginkább érezhet� k, amikor 
csupán 5 millió négyzetméternyi új kínálat várható az európai piacon, mely a 2003. óta mért 
legalacsonyabb érték. A tanulmányok szerint 2009-ben körülbelül 8,7 millió négyzetméternyi új 
központ nyílik, mely 5 százalék visszaesést jelent a 2008-as év adataihoz képest. Az év els�  felében 115 
új bevásárlóközpont összesen 3,1 millió négyzetméteren nyitotta meg kapuit Európában, ami 18 
százalékkal kevesebb, mint 2008. azonos id� szakában. Az átadások mértéke várhatóan az elkövetkez�  
2-3 évben sem fog jelent� s növekedést mutatni. Az idei év els�  hat hónapjában terület szerint a legtöbb, 
körülbelül 580,000 négyzetméter bevásárlóközpont Oroszországban került átadásra, ennek 45 százaléka 
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Moszkvában. A nyugat-európai régióban, a legtöbb bevásárlóközpont, szám szerint 18, Olaszország 
területén került a piacra összesen 370,000 négyzetméterrel növelve a kínálatot. Németországban és 
Hollandiában szintén meglehet� sen sok átadás történt 2009 els�  félévében, és Európán belül a 
legmagasabb, 33 százalékos ellátottsági arányt Bulgária érte el. 
 
Az elkövetkez�  évekre tervezett 2 millió négyzetméter körüli bevásárlóközpont átadásával, továbbra is 
Törökország és Oroszország a listavezet� . Az említett területb� l 1,8 millió négyzetmétert várhatóan még 
2010-ben a vásárlók rendelkezésére bocsátanak. A nyugat európai országok közül Franciaországban, 
azon belül is a másodlagos városokban várható a legtöbb közepes méret�  új bevásárlóközpont. A 
növekedés,  százalékos arányban Bulgáriában, Lettországban és Romániában a legmagasabb. 
Lettországban jelenleg az egy f� re es�  arány megegyezik Anglia, Franciaország és Spanyolország 
adataival. Ha Bulgáriában az elkövetkez�  18 hónapra tervezett átadások id� ben megtörténnek, az az 
ország összes bevásárlóközpont területét tekintve egy nem várt 370 százalékos növekedést jelentene.  
 
Az elmúlt évben összesen több, mint 9 millió négyzetméteren 310 bevásárlóközpont nyitotta meg kapuit 
Európában. Oroszországban 1,65 millió négyzetméternyi új területtel 23%-os növekedés mutatkozott a 
bevásárlóközpontok piacán, melyet Törökország, Anglia, Spanyolország és Románia követ. A 
százalékok tekintetében azonban Bulgáriában és Romániában történt a legnagyobb növekedés 76 illetve 
63 százalék. 2009. els�  felében, a bevásárlóközpontokat érint�  8,3 milliárd eurónyi befektetés a 2008-as 
évhez viszonyítva 54 százalékkal csökkent Európa szerte. Európában a befektetések szinte teljesen 
leálltak, de az Angol, a Német, a Francia és a Spanyol piacokon tapasztalható némi aktivitás. Emellett, a 
két évig tartó növekedés után a bevásárlóközpontok hozamai is stabilizálódni látszanak Európában. 
 
Az egész európai kereskedelmi ingatlanpiacra jellemz�  trendhez hasonlóan a kiskereskedelmi 
befektetéseket is Németország, Spanyolország és az Egyesült Királyság dominálta a harmadik 
negyedévben, a befektetésekb� l több mint 80 százalékkal részesedve. Németországban volt a 
leger� teljesebb növekedés, ahol 1,2 milliárd euró (325 milliárd forint) értékben fektettek be, ami 2008 
els�  negyedéve óta a legjelent� sebb volumen. Az elmúlt évekkel ellentétben, a kiskereskedelmi 
befektetési aktivitás meghaladta az irodapiacét, ami ritkán fordul el�  ott, ahol a helyi játékosok, az 
intézményi befektet� k és a német nyílt vég�  alapok a meghatározóak. Spanyolországban f� leg az 1,15 
milliárd eurós (310 milliárd forintos) BBVA bankfiókok eladás-visszabérlés tranzakciója miatt volt 
jelent� s a befektetési aktivitás, egyébként az idén ez volt az egyetlen egymilliárd euró feletti retail 
ügylet Európában. Az aktivitás ilyen szintje azonban aligha tartható fenn azon a piacon, ahol a 
befektetések átlagos szintje még a piac virágkorát jelent�  2006-2007 során is 810 millió euró volt 
negyedévenként. Az Egyesült Királyságban szintén aktív maradt a piac a harmadik negyedévben, habár 
továbbra is a helyi vev� k domináltak 10-20 millió eurós (2,7-5,4 milliárd forintos) ingatlanokat 
vásárolva. 
 
Isztambulban a harmadik negyedévben nyílt meg földrészünk legnagyobb bevásárlóközpontja: a Forum 
Istambul nem kevesebb, mint 175 ezer négyzetméternyi eladótérrel várja a vásárlókat. Ez több mint 
négyszerese a Westend City Centerének. A fejleszt�  holland Multi Development idén � sszel összesen 10 
plazát fejez be Európában. A 12 milliós török metropoliszban ötezer új állandó állás jött létre. A 750 
millió eurós beruházást az Eurohypo Bank finanszírozta. Az üzemeltet�  reményei szerint a 265 üzletb� l 
álló központot 25 millióan keresik majd fel évente, a tervezett éves bevétel pedig 500 millió euró lesz. A 
befektet� k nyilván ugyanígy felfigyelnek az új megaplazára, mint a vásárlók. F� leg azért, mert a 
központ felfutó szakasza várhatóan már a stabilizálódó török és európai gazdaság id� szakára esik. A 
megtérülés természetesen legalább 6-8 év, de ez normálisnak mondható. Az európai kiskereskedelmi 
ingatlanpiacra egyébként ötmilliárd eurónyi befektetés érkezett 2009 harmadik negyedévében, ami 18 
százalékos b� vülés az el� z�  negyedévhez képest és a legnagyobb befektetési volumen 2008 harmadik 
negyedéve óta. 
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Egy másik óriási bevásárlóközpont is megnyílt Európában, mégpedig Moszkvában. Az isztambuli és a 
moszkvai is Európa legnagyobbjának mondja magát. A magyar piacon is vastagon érintett osztrák 
Immoeast az orosz f� város legs� r� bben lakott kerületében, Szviblovóban most fejezte be a Golden 
Babylon Rostokino nev�  bevásárlóközpontot. Két szinten 440 üzlet várja a vásárlókat és egy hatalmas 
szórakoztató egység is rendelkezésre áll. Eddig a bérterület 75 százalékát adták ki, de most fejezik be a 
maradékra vonatkozó tárgyalásokat. Összesen 6500 autót tudnak fogadni a parkoló szinteken, a központ 
tömegközlekedéssel is jól megközelíthet� .  

Ez az Immoeast portfóliójának legnagyobb és legértékesebb eleme. A vállalat évi 100 millió eurós 
bevételre számít a bérleti díjakból. Egy óriáspláza is megnyitott a TriGranit fejlesztésében. Krakkóban 
felépült 234 ezer négyzetméteres Bonarka City Center, a megvalósítani tervezett többfunkciós 
városközpont els�  ütemeként. A Bonarka City Center, létesítmény Krakkó Podgórze kerületében 
található. Az épül�  többfunkciós városközpont 19 hektáron terül el, s az egykori ipari terület 
revitalizálása az egyik legnagyobb lépték�  átalakításként ismert Lengyelországban. A 234 000 
négyzetméteren megvalósuló városközpont 3 fázisban épül fel: a most átadásra kerül�  els�  szakaszban a 
270 üzletet, 20 mozitermet, több mint 30 éttermet, kávézót, fagylaltozót, kétszintes garázst (3200 
parkolóhely) magában foglaló bevásárló- és szórakoztatóközpont épült meg. A második és harmadik 
fázisban 4 irodaépület és számos lakás megépítésére kerül sor. A beruházás tervezett teljes összege 
mintegy 500 millió euró. A központban olyan vezet�  márkák nyitottak üzletet, mint az Auchan, Leroy 
Merlin, Cinema City, C&A, H&M, Peek & Cloppenburg. A vállalat társadalmi felel� sségvállalási 
stratégiájának megfelel� en egy 400 négyzetméteres területet bocsát az "U Siemachy" Alapítvány 
részére, lehet� vé téve ezzel a cselleng�  gyermekek értelmes és hasznos napközi elfoglaltságát, 
pszichológiai és oktatási támogatását. 
 

 
A TriGránit Fejlesztési Zrt. által fejlesztett Bonarka City Center Krakkóban 

 

A TriGranit Fejlesztési Zrt. összesen 2 milliárd euró értékben fejlesztett projekteket és további 4 
milliárd euró - többnyire vegyes hasznosítású - fejlesztés megvalósítását tervezi az elkövetkez�  
években. A TriGranit hasonlóan tervezi a fejlesztéseket, mint a többi ingatlanfejleszt�  vállalat. A 
legnagyobbak az elkövetkez�  5 évben további bevásárlóközpontokat, vegyes hasznosítású 
üzlethelyiségeket, és szórakoztatóközpontok fejlesztését vállalták. Többek között itt található meg a 
TriGranit Fejlesztési Zrt. másfél millió Eurós pozsonyi kaszinóváros fejlesztése is. 
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Magyarországi ingatlanpiac 
�

Lakáspiac 
�

Még messze van a kilábalástól a magyar ingatlan piac, ugyanakkor a remény jelei talán mutatkoznak. 
De ingatlanpiaci gyors élénkülés nem várható a szigorítások miatt. A vev� oldali megszigorítások - még 
a jöv�  évben is - gátat szabnak a lakás és egyéb ingatlanok jelent� s számú vásárlásának, az ingatlanpiac 
gyors élénkülésének. A kormányzat 2009 októberében újraindította a lakásvásárlási hitelprogramot, 
mely gyorsíthatja a hazai ingatlanpiac fellendülését. Jóval alacsonyabb lesz az Önkormányzatoknak 
nyújtott költségvetési támogatás és az egyéb bevételeik is csökkennek. Mindezek alapján jelent� s 
fogyasztásra, ezen belül is jelent� s ingatlan-beruházásra és ingatlan-fejlesztésre 2009 végéig, 2010. év 
elejéig nem lehet számítani. 

A felmérések szerint 2009 harmadik negyedévében a "legnagyobb" csökkenést az önkormányzatoknál (-
3,46%) volt mérhet� , 0,2 százalékkal esett vissza a vállalatok ingatlanfejlesztési indexe. Nem változott 
az ingatlan-forgalmazók konjunktúra indexe, továbbra sem várnak jelent� s növekedést az 
ingatlanforgalmazás területén. A lakosság az év els�  negyedévében még negatív (-5,8%-os) ingatlan-
fejlesztéssel számolt, az év második és harmadik negyedévében már kissé optimistábbak és ingatlan-
fejlesztési indexük 0,3, illetve 6,35 százalékponttal növekedett. E növekedés természetesen csak azt 
jelzi, hogy további jelent� s visszaesést már nem vár a lakosság az év következ�  id� szakában. 
Legoptimistábbak jelenleg az ingatlan-beruházók, akik 6,73 százalékpontos emelkedéssel javították igen 
alacsony ingatlan-konjunktúra indexüket, s így most 23,93 százalékos értéket értek el.  

Az ingatlan-beruházók konjunktúra-indexe 2009 márciusában 13, az év júniusában további 3,6 
százalékponttal csökkent. Az év els�  hat hónapjában összesen 16,6 százalékponttal esett, az év harmadik 
negyedévében viszont 6,73 százalékponttal er� södött. A mostani 23,9 százalékos beruházási 
konjunktúra index 200l-t� l mért második legalacsonyabb értéket mutatja. A beruházói optimizmus még 
nem igazán a jelent� s mérték�  beruházásokról ad számot, csak azt fejezi ki, hogy már kevésbé 
pesszimisták az ingatlanberuházó cégek, mint három, illetve hat hónappal ezel� tt voltak. Mind a 
lakosságtól, mind a nem lakossági megrendel� kt� l minden ingatlantípus esetén továbbra is csökken� , 
illetve stagnáló számú ingatlan-beruházást prognosztizálnak. A beruházó vállalatok szerint a következ�  
fél évben a f� város nem zöldövezeti részén található irodák lesznek a legnagyobb, de a korábbinál 
alacsonyabb, mértékben kihasználva. A várakozások szerint továbbra is a f� város zöldövezeti és nem 
zöldövezeti részein található logisztikai ingatlanok kihasználtságát várják a legjobbnak. 

A változatlanság, illetve kismérték�  keresletnövekedés magyarázata, hogy a lakosság nem a következ�  
hat hónapban kíván növekv�  számban lakást venni. A lakosság többségének csökken a fizet� képes 
kereslete, szigorúbbak a hitelfeltételek, a magasabb deviza és forintkamatok hatására a következ�  
id� szakban sem javul a családok hitelfelvételi kedve és lehet� sége. Jelent� s mértékben akkor n�  meg a 
lakásingatlanok forgalma, ha a lakosság vásárlóereje tartósan növekszik. A lakosság körében azok 
vásárolnak ingatlant az elkövetkez�  hat hónapban, akik már régebben eltervezték, van készpénzük, 
illetve mernek hitelt felvenni, hiszen többen felismerték azt a vonzer� t, hogy most olcsóbban juthatnak a 
kívánt lakáshoz, ingatlanhoz, mint amikor nagy, illetve nagyobb az ingatlanforgalom és magasabbak az 
eladási árak. 
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Az önkormányzatok a következ�  hat hónapban összességében valamivel kevesebb beruházást, és 
valamivel kevesebb felújítást és közm� fejlesztést terveznek, mint az el� z�  fél évben. A következ�  hat 
hónapban csökken�  mérték�  oktatási és m� vel� dési intézmény, igazgatási és irodaépület felújítását, 
építését végeztetik el, mint három hónappal ezel� tt. A vélemények azt tükrözik, hogy a polgármesteri 
hivatalok már tudják, hogy kevesebb központi költségvetési hozzájárulásra számíthatnak a következ�  
hat hónapban, mint egy évvel ezel� tt, emiatt szerény mérték�  ingatlan-felújítást és -beruházást 
terveznek. Az önkormányzatok ingatlan-fejlesztési indexe az év els�  negyedévében 6,9 (53,5%), a 
második negyedévben 0,3, a harmadik negyedévben további 3,5 százalékpontot vesztett értékéb� l, így 
jelent� s - kilenc hónap alatt 10,7 százalékpontos - veszteséget szenvedett el az önkormányzatok 
ingatlan-fejlesztése (49,7%). 

Az ingatlanpiac szerepl� i 2009. évre az elemz� k által el� re jelzett átlagos éves (4,4%) inflációnál 
differenciáltabb árváltozást prognosztizáltak. Legmagasabb árnövekedést (5,6%) az épít� anyag-áraknál 
várnak. Az építési-szerelési tevékenységek (3,8%), a munkaer� -költségek (2,2%) és a tervezési díjak 
árai (2,5%) alig n� nek, míg az építési telkek árai átlagosan 1,5 százalékkal csökkennek. 

A harmadik negyedévben látványosan elkezdte éreztetni a hatását a lakáspiacon a globális válság. Az 
átadott lakások száma 23 százalékkal, az új építési engedélyek pedig 40 százalékkal estek vissza az egy 
évvel korábbi helyzethez képest. Jöv� re nagyon kevés lakás fog épülni. Az utóbbi egy évben összesen 
36 ezer lakásépítési engedélyt sem adtak ki Magyarországon, utoljára ilyen keveset még a jelzálog-
hitelezés felfutásának elején, kilenc évvel ezel� tt láthattunk. A dekonjunktúra 2009 harmadik 
negyedévében már nem csupán az építési engedélyek zuhanásában nyilvánul meg, hanem a 
használatbavételi engedélyek csökkenésében is.  

 

Forrás: KSH 

 

A tényleges gazdálkodási adatokban tulajdonképpen meglehet� sen kés� n jelentek meg a szektort ér�  
sokkhatások. A 2008 � szén beköszönt�  válság tovább apasztotta a lakossági jövedelmeket, drasztikusan 
rontotta a lakáshitel-felvételi lehet� ségeket, illetve a projektfinanszírozás oldaláról is jelent� sen 
sz� kítette a forrásokat. Ez azonban az engedélyek számában kezdetben alig látszott. A szakért� k ezt 
azzal magyarázzák, hogy a már épül�  projektek leállítása csak végszükség esetén lehet megoldás, s� t, az 
el� készületben lév� , de leállított beruházások esetében is érdemes lehet még kikérni az építési 
engedélyt, mert az a projekt értékét növeli. Mindenesetre az építési engedélyek igazán látványosan csak 
ez év közepét� l csökkentek, az átadott lakások számában pedig csak a mai friss adatok jelzik a 
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recessziót. Amilyen kés� n jelentkeztek az els�  hatások, most annyira élesek ezek. A használatbavételi 
engedélyek -23%-os éves volumenindexe látszólag a "semmib� l jött" azok után, hogy az el� z�  két 
negyedévben még b� ven két számjegy�  növekedést jelzett a Központi Statisztikai Hivatal. Az idén még 
számíthatunk arra, hogy az átadott lakások száma 30 ezer felett lesz, ám az építési engedélyek számának 
zuhanásából a jöv�  évre semmi jó nem adódik. A kétféle mutató meglehet� sen lazán, 6-8 negyedéves 
csúszással követi egymást, így els�  közelítésben óvatosan azt mondhatjuk, hogy jöv� re 25 ezer lakás 
felépülésénél nemigen várható több. Az várhatóan ismét évtizedes mélypontot jelent majd az ágazat 
történetében.  

 

Forrás: KSH 

 

A részletesebb adatokat figyelve megállapíthatjuk, hogy a visszaesés az egész országra érvényes. 
Budapest valamivel jobban tartja magát, de itt is csökkenésre számíthatunk 2009-2010-ben. Érdekesség, 
hogy a mostani válságra nem érvényes a korábbi konjunktúraciklusokban megfigyelhet�  sajátosság. A 
korábbi években ugyanis a lanyhuló kereslet az épít� ipari kivitelezést érintette er� sebben, a házilagos 
kivitelezés stabilabb maradt. Ezúttal azonban a saját er� b� l építkezni kívánó háztartásokat viseli meg 
jobban a válság. A csökken�  lakásépítésen belül n� tt az épít� ipari kivitelezés szerepe, s a lakosság 
házilagos kivitelezése már alig 14%-ot képvisel.  

A visszaesés jelei f� leg a lakossági építkezések számaiban tükröz� dnek. 2009 els�  három negyedévében 
természetes személyek megrendelésére, illetve saját használatra 8%-kal kevesebb lakás épült, míg 
vállalkozások által 5, értékesítési céllal 6%-kal több készült, mint az el� z�  év hasonló id� szakában. Az 
építtet� i körben a korábbinál némileg nagyobb részt képviselnek az önkormányzatok: 130 lakást 
építtettek. Növekedett a bérlakások száma, 250 lakás készült ilyen céllal. Az új lakások átlagos 
nagysága 90,6m2, jelent� sen nem változott 2008-hoz képest. A csökken�  lakásépítésen belül n� tt az 
épít� ipari kivitelezés szerepe, s a lakosság házilagos kivitelezése már alig 14%-ot képvisel. Az 
építkezések területi megoszlását tekintve tovább n� tt a f� város szerepe, 31%-át adja az országos 
lakásépítésnek, Pest megyével együtt 55%-át. Közép-Magyarországon és a Dunántúlon két megye 
kivételével mindenütt több lakást vettek használatba ebben az id� szakban, mint 2008 els�  három 
negyedévében. A Dunától keletre lév�  megyékben ugyanakkor 5–45%-os visszaesés tapasztalható. 
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Az év els�  felében tapasztalt növekedés után a III. negyedévben nagyarányú visszaesés következett be; a 
természetes személyek lakásépítése 25, a vállalkozásoké 22%-kal csökkent 2008 III. negyedévéhez 
viszonyítva, ám ez utóbbiaknál a visszaesés a 9 hónap egészében még nem érezteti hatását az els�  félévi 
jelent� s növekedés miatt. A lakásépítésre kiadott új engedélyek száma 2009-ben negyedévenként 
fokozatosan esett vissza, április óta tartósan csökkent minden hónapban 2008 megfelel�  hónapjához 
viszonyítva. A szeptember végéig kiadott engedélyek alapján a csökkenés az egész országra érvényes, 
kivéve Bács-Kiskun és Somogy megyéket, ahol 13–19%-os növekedést mértek. A leger� sebb visszaesés 
Fejér megyét érinti, ahol alig több mint feleannyi új engedélyt adtak ki, mint 2008. szeptember végéig. 
2009 I–III. negyedévében az üdül� építésnél mind az építési szándék, mind a befejezett üdül� k száma 
alatta marad az el� z�  évinek. 307 új üdül� egységet vettek használatba, 17%-kal kevesebbet, mint az 
el� z�  id� szakban. Az új üdül� k 89 m2-es átlagos alapterülettel épültek. 460 üdül� épületben 830 új 
üdül� egység építésére kértek engedélyt, ami 11%-kal kevesebb, mint az el� z�  év hasonló id� szakában. 
A lakásmegsz� nések száma n� tt az id� szakban. 2566 lakás sz� nt meg, 18%-kal több, mint 2008 els�  
kilenc hónapjában. A f� városban közel másfélszeres a növekedés, els� sorban településrendezés és új 
lakás építése miatt. A megsz� nt lakások közel negyede, a budapesti megsz� néseknek közel fele 
önkormányzati tulajdonban volt. Összességében a korábbinál kisebb méret�  lakások sz� ntek meg, 
átlagos alapterületük 65 m2 volt. 

A kiadott új építési engedélyek alapján több mint 2 millió 220 ezer m2 lakóépület és 2 millió 630 ezer 
m2 nem lakóépület beépítését tervezik, háromnegyedét az el� z�  évinek. A lakóépületek kategóriájában 
legnagyobb arányú visszaesés a 3 és többlakásos házak körében történt, 30%-kal kisebb területet 
terveznek beépíteni, mint az egy évvel ezel� tti tervekben. A nem lakóépületeknél a tervezett 
mez� gazdasági és ipari épületek hasznos alapterülete több mint 40%-kal kevesebb, mint az elmúlt 
id� szakban volt, mialatt a hivatali épületeké több mint háromnegyedével n� tt. 

Irodapiac 
A budapesti agglomerációban továbbra is g� zer� vel folynak az irodafejlesztések, a korábban elindult 
projekteket a beruházók láthatóan minél el� bb tet�  alá akarják hozni. A meglehet� sen korlátozott 
kereslet és a piacra belép�  nagy mennyiség�  új kapacitások nem eredményezhetnek mást, mint a 
kihasználtsági mutatók további romlását. A harmadik negyedév végére nagyon közel került a 20 
százalékos szinthez a budapesti bériroda-piac kihasználatlansági rátája. Elemz� k számításai szerint a 20 
százalékos szintet már a negyedik negyedévben átlépheti az irodapiac, s ha feltételezik a jelenlegi 
bérbeadási aktivitás folytatódását, akkor 2010-ben vélhet� en 21 százalék fölött alakul majd az üresedési 
ráta. 
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Forrás: BRF 

A bérbeadás ugyanis - figyelembe véve a recessziós környezetet - nem alakult vészesen, a 48 ezer nm-
nyi bérbeadás és a kb. 23 ezer nm-nyi tényleges területb� vüléssel járó szerz� dések nem tekinthet� k 
rossznak a gazdaság általános állapotát nézve. A nagy bajt inkább a piacra még folyamatosan öml�  új 
irodakínálat okozza, hiszen a harmadik negyedévben 118 ezer nm-nyi új irodaterületet adtak át a 
fejleszt� k. A kihasználatlansági ráta így 19.7 százalékra emelkedett, ami azt jelenti, hogy a harmadik 
negyedév végén Budapesten mintegy 460 ezer nm-nyi iroda állt üresen.  

A harmadik negyedéves bérbeadási adatok a két hónappal ezel� tt felállított szcenárióink közül 
nagyjából a mérsékelten optimista (vagy mérsékelten pesszimista, ízlés szerint) forgatókönyvnek felel 
meg. Ez azt jelenti, hogy ha az el� ttünk álló id� szakban hasonló ütemben folytatódik az irodaházak 
bérbeadása, akkor a negyedik negyedévben szinte biztosan 20 százalék fölé emelkedik az üresedési ráta 
és számításaink szerint 2010-ben sem fog 20 százalék alá csökkenni. Ha ugyanis 2010-re is feltételezzük 
a negyedévenkénti 20-25 ezer négyzetméternyi területfoglalással járó bérbeadást és az egész évre 
vonatkozó 100-130 ezer nm-nyi új irodaátadást, akkor 21 százalék fölött alakulhat az üresedési ráta a 
következ�  évben. Ez ráadásul még sok szempontból inkább optimista feltétezés, mint sem, hiszen a 
gazdaság általános állapotának várható alakulása semmiképpen sem predesztinálja kiugró teljesítményre 
a budapesti bérleti piacot. 

 

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

�

Forrás: Eston 

Év végéig még jó néhány épület, összesen 174 000 m2 átadása várható, közel annyi, mint 2010 
egészére, ami jelent� s változásokat eredményezhet, tovább növelve a jelenleg 20%-ot alulról közelít�  
üresedési mutató egyébként sem alacsony értékét. Emellett el� reláthatóan az egyes projektek átlagos 
feltöltési ideje is hosszabb lesz, ami leginkább a fels�  határérték extrém kitolódásával magyarázható. 
Míg egyes új irodaházak a megszokott ütemben vagy gyorsabban telnek, (RiverPark: 75%-on az átadás 
körül), más épületek még másfél évvel az átadás után is nehezen találnak bérl� re (Haller Gardens: 
megközelít� leg 50%-on).  
 
Az év els�  felében közel 183 ezer négyzetméternyi irodabérleti tranzakció köttetett, mely 35%-kal több 
mint az el� z�  év azonos id� szakában. A válság élénkít� en hatott a piacra, azonban fontos megemlíteni, 
hogy az el� bérletek és hosszabbítások rendkívül magas arányt képviseltek az összértéken belül. Míg a 
tavalyi év els�  két negyedévében csupán 17%-ot tett ki az újratárgyalások aránya, ez mára 
megduplázódott. Az el� bérletek hányada 5%-ról több mint ötszörösére, 28%-ra n� tt az összes 
üzletkötésen belül. A válság ellenére a vártnál kisebb mértékben maradt el az új bérl� i igény a magyar 
piacra települ� , vagy itt b� vül�  külföldi vállalatok részér� l, mely az összes bérbeadás 12%-át tette ki. 
Az Eston tanácsadóinak tapasztalata szerint ez egyrészt annak a következménye, hogy a vállalatok 
kezdik felismerni a kialakult bérl� i piacban rejl�  lehet� ségeket – így azok is áttekintik bérleti 
szerz� déseiket, akiknek csak 1-3 éven belül jár le –, másrészt a szinte mindenhol végrehajtott 
költségracionalizálás arra kényszeríti � ket, hogy az ingatlangazdálkodásukat is ésszer� sítsék. 
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Ipari ingatlanok 
�

A nagyobb volumen�  spekulatív fejleszt� i aktivitás gyakorlatilag megsz� nt. Az év hátralév�  
id� szakában városi helyszíneken további mintegy 50 000 m2 dönt� en „small unit” átadása várható, 
illetve a fenti befogadóképesség egy része nem projekt területen, azaz egyedülálló épület formájában 
valósul meg. 2010 els�  félévére vonatkozólag egyel� re csak egy-két kisebb épület átadását 
prognosztizálják a szakemberek. A fejlesztések csökkenése mellett az üresedési ráta n� tt: az év végi 
adatokhoz (234,000 m2 / 17,0%) képest az összesített adatok jelent� s növekedést mutattak  ami 22,1% 
volt (336,200 m2).  Ez dönt� en az év elején átadott új épületeknek köszönhet� . Az elmúlt években 
megfigyelt jelenséghez hasonlóan a bérl�  nélküli területek igen elszórtan helyezkednek el Budapesten és 
környékén, dönt� en kisebb és közepes méret�  egységekb� l állnak. Tízezer négyzetmétert meghaladó 
méret� , egybefügg�  bérelhet�  területek mindössze csak hét helyszínen álltak rendelkezésre, de ezen 
épületek felel� sek az üres területek mintegy feléért (52,4%). Az els�  félév során mintegy 25 000 - 30 
000 m2 bérlemény szabadult fel, került visszaadásra a bérl� k által, mely nagyjából megegyezik az 
újonnan aláírt bérleti szerz� dések mértékével (26 400 m2). Ez a bérl� i aktivitás – mind méretében, mind 
számszer� leg – töredéke a tavalyi rekord év els�  félév (190 000 m2), illetve az év során mért értéknek 
(közel 350 000 m2). Az új szerz� dések számszer�  többsége (kilenc tranzakció) városi logisztikai 
helyszínre, illetve „small unit” épületbe került aláírásra (8,800 m2), „big box” épületek vonatkozásában 
hat kisebb méret�  tranzakció történt (17,500 m2), melyb� l kett�  b� vülés. 
 
Összesen 123 ezer négyzetméternyi ipari ingatlan került átadásra 2009 szeptember végéig, összesen 1.54 
millió nm-re növelve ezzel a teljes modern ipari ingatlanállományt. A válság el� tt elindult fejlesztések 
közül több is idén került átadásra. A tervezési fázisban lév�  spekulatív fejlesztések nagy részét azonban 
elhalasztották, így az év fennmaradó részében már jelent� s visszaesésre számítanak az átadások 
tekintetében. Tovább n� tt Budapest és az agglomeráció déli részének a piaci részesedése �  az átadott 
fejlesztések 68%-a itt található. Köztük a két legnagyobb létesítmény a Viktória Park, és az M5 Gyál 
Üzleti Park 45,000 nm, illetve 35,000 nm bérbeadható területtel. A gyenge kereslet és a nagy volumen�  
átadások eredményeként 22.8%-ra emelkedett az üresedési ráta - a félév során átadott ingatlanoknak 
csupán 14%-a lett bérbeadva. Nem volt ilyen magas az üresedési ráta az utóbbi öt évben, a teljesen 
bérbeadott parkok aránya pedig fél év alatt 30%-ról 16%-ra csökkent.  
 

 

A bérleti díjak általában 10-20%-al csökkentek év eleje óta, a kínálati árak 3.5 és 5 euró/nm/hó között 
mozognak. Továbbra is a city logisztika típusú ingatlanok bérleti díjai a legmagasabbak (5-6 
euró/nm/hó). A bérleti díjak csökkenése mellett a növekv�  mérték�  kedvezmények is érzékeltetik a 
verseny élesedését: egyre gyakoribbak például a bérleti díj mentes id� szakok vagy a magasabb 
kialakítási hozzájárulások. Az ipari ingatlanpiac gyorsan tudott reagálni a gazdasági helyzet 
változásaira, a tervezési fázisban lév�  spekulatív fejlesztések nagy részét elhalasztották.  
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Nem meglep� , hogy a rekord magas bérbeadási szint mellett is emelkedett az üresedési ráta, hiszen a 
kereslet egyre nagyobb részét teszik ki a szerz� dés-újratárgyalások. Az els�  9 hónapban tíz 
négyzetméter bérbeadásból közel négy nem járt a bérl�  költözésével, hiszen ugyanarra a területre írtak 
alá, ahol eddig is voltak. Az év vége fele további állománynövekedést hoz és várhatóan a 
kihasználatlanság trendje nem fordul meg. A magyar gazdaság az év harmadik negyedében érte el a 
mélypontot, amit stagnálás követhet, miel� tt a növekedés újra megindul. A válság leger� sebben az ipari 
teljesítményt sújtja, ahol a kibocsátás visszaesése -a besz� kült exportpiacok miatt- akár tíz százalékos is 
lehet. A szolgáltató szektorban a csökkenés kisebb, mégis súlyos az irodapiacra gyakorolt hatás. Habár 
Budapest irodapiacán az els�  félév bérbeadási szintje rekord magas volt (183.000 m2), a kereslet 
megoszlása kedvez� tlenül változott: a szerz� dés-újratárgyalások az összes tranzakció 37 százalékát 
tették ki, és ez az arány az év eleje óta emelkedik. Leginkább a f� város bels�  kerületeiben jellemz�  a 
szerz� dés-hosszabbítás, míg a pesti nem-központi területeken az el� bérletek és az új szerz� dések 
dominálnak.  
 

Kiskereskedelmi ingatlanok  
�

Szeptemberben a kiskereskedelmi forgalom volumene 0,5 százalékkal alulmúlta az el� z�  havit 
Magyarországon. Az elmúlt egy évben mindössze két olyan hónap volt, amikor a forgalom rövid 
bázison növekedni tudott, így nem meglep� , hogy az egy évvel korábbi szintt� l már 7,3 százalékos az 
elmaradás. Az áfa-emelés óta különösen mélyen van a kiskereskedelmi volumenindex, ami növekedési 
szempontból kedvez� tlen hír, hiszen a bels�  fogyasztás folyamatos csökkenésér� l tanúskodik.  
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Forrás: KSH�

Akárcsak a többi részpiacot, az üzlethelyiségek piacát sem kímélte a válság, egyre távolabb tolva több új 
beruházás eredetileg tervezett átadási id� pontját. 2009 els�  félévében Budapesten nem nyitottak meg új, 
nagyobb volumen�  kereskedelmi központot, azonban év végéig közel 91 000 m2, 2010-re pedig három 
budapesti projekt, nagyjából 70 000 m2 átadása várható. Néhány vegyes használatú projekt már a 
befejezéshez közeledik: a munkálatok utolsó fázisa zajlik a pesti oldalon a Corvin Atriumon (35 000 
m2), az Europeumon (6000 m2), illetve a budai oldalon az Allee-n (45 000 m2). Ez utóbbi alakulását 
feszült figyelemmel kíséri mind a piac, mind a vásárlóközönség, mivel a most elkészült 
bevásárlóközpont számos budai lakónak es környékbelinek takaríthat meg utazási id� t, illetve emellett 
látható forgalomcsökkenést is okozhat a többi jelenleg népszer�  bevásárlóközpontban. Az 
üzletközpontok megnyitását a fejleszt� k el� reláthatólag a karácsonyi bevásárlási lázhoz ütemezik, 
hiszen a vásárlói kedv mindig az ünnepi id� szakban a leger� sebb. Az év során átadásra kerülnek olyan 
kisebb, 2000-2200 m2 retail területtel rendelkez� , azonban els� dlegesen irodafunkciójú épületek is, mint 
az Eiffel Square a Nyugati-pályaudvarnál (ConvergenCE), vagy a Parisi Nagyáruház az Andrássy úton 
(Orco). Akadnak azonban olyan fejlesztések is, melyeknek év eleje óta vélhet� leg bizonytalanná vált a 
finanszírozása, ezért kénytelenek voltak határozatlan id� re leállítani es elhalasztani a munkálatokat. Az 
Orco másik fejlesztés alatt álló áruházának, a Váci 1-nek rövid szüneteltetés után újra folytatódik a 
kivitelezése, így terv szerint haladva 2010 � szen adjak majd át a prémium es luxus márkáknak otthont 
adó épületet. A zuglói Mundo fejleszt� je, a lengyel Echo Investment várhatóan 2010 második 
negyedévében kezdi meg az építkezést, így a nyitást 2012 tavaszara tervezik. A projekt retail 
egységeinek nemzetközi bérl� kkel való feltöltése a tulajdonostól kapott tájékoztatás alapján jól halad, 
már 40%-on áll.  
 
A második félévben sor került a törökbálinti Tópark alapk� letételére: 2010 végére a 92 000 m2 
irodaterület mellett 20 000 négyzetméteres szolgáltató funkciókat ellátó épületegyüttes elkészülése 
várható. A rekordméret� , 90 000 négyzetméteres Tópark Shopping Mall átadását a következ�  ütemben, 
2011 végére tervezik. A bevásárlóközpontok fejlesztése országos szinten kevésbé t� nik visszafogottnak. 
A folyamatosan csökken�  kiskereskedelmi forgalommal párhuzamosan növekv�  munkanélküliség sem 
szabott gátat a vidéki �� zömében strip mall �� fejlesztéseknek.  
 
Gy� rben meg még sem történt az ETO Park élményközpont átadása, a város másik végében már 
megkezd� dött a Dunacenter (12 000 m2) kivitelezése, mely el� reláthatólag � szre be is fejez� dik. 
Zalaegerszegen folynak a Zala Park (30 000 m2) munkálatai, melynek megnyitóját szinten idén � szre 
id� zítették. A STOP.SHOP-ok expanzióját sem vetette vissza a válság; májusban átadták a gödöll� it 
(8000 m2), emellett terv szerint halad a gyöngyösi (7500 m2) es a salgótarjáni (9000 m2) 
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üzletközpontok építése is, melyek átadása az év második felében esedékes. Az eddig csupán strip mall 
koncepcióba beruházó Center Invest Kft. új típusú fejlesztésbe kezdett es 2009 áprilisában megnyitotta 
az els�  belvárosi bevásárlóközpontját, a Corso Kaposvárt. 2010-re várható a Corso Pécs (8800 m2) es az 
orosházi STOP.SHOP elkészülése. A Family Center bevásárlóparkok hálózata is tovább b� vül: az év 
els�  felében Mohácson (13 000 m2) es Szolnokon (10 000 m2) terjeszkedtek a strip mall-ok, míg 2010 
végéig további 5 vidéki városban terveznek nyitást. Budapest klasszikus bevásárló- es sétálóutcája, a 
Váci utca sokat veszített presztízséb� l az elmúlt években. Ugyan kiadó üzlethelyiséggel ritkán 
találkozni, az árukínálat �� es ezáltal a vásárlóközönség is �� a fels� t� l inkább a középkategóriás fele 
tolódott el. A nagykörúton és vonzáskörzetében sok az üres üzlethelyiség, a sz� kebben vett ��Budapest 
Szíve�
  pedig, melynek kiépülése es megújulása felvirágoztathatna a bels�  kerületek kiskereskedelmet, 
még kezdeti fázisban van. 
 

Szállodák, szállodapiac 
�

2009. január és szeptember között a kereskedelmi szálláshelyeken a külföldi, valamint a belföldi 
vendégek, illetve vendégéjszakák száma 11, illetve 6%-kal maradt el az el� z�  év azonos id� szaki 
értékt� l. A szálláshelyek árbevétele folyó áron 9%-kal mérsékl� dött. Szeptemberben is – akár az els�  
nyolc hónap mindegyikében – alacsonyabb vendégforgalmat regisztráltak a kereskedelmi szálláshelyek, 
mint 2008-ban. 2009. január–szeptemberben a szállodai vendégek 27%-át a gyógy- és wellness-
szállodák fogadták, a szállodák külföldi vendégeinek 16 és belföldi vendégeinek 39%-a vett igénybe 
ilyen típusú szolgáltatásokat. A kereskedelmi szálláshelyekre érkez�  vendégek többsége egyénileg 
foglalta le szállását, mindössze 26%-uk utazási irodák által, az elektronikus úton bonyolított 
szállásfoglalások aránya pedig 29% volt. Az év els�  kilenc hónapjában a szállodák szobakihasználtsága 
átlagosan 44%-os volt, ezen belül az ötcsillagos szállodák 54, a négycsillagos házak pedig 49%-os 
foglaltságot értek el. 2009. január–szeptemberben a legnagyobb kihasználtsági arány a gyógyszállodák 
esetében figyelhet�  meg (58%), bár kapacitáskihasználtságuk 5 százalékponttal maradt el a 2008-ban 
mért szintt� l.  
 
A Balatonon és Budapesten eltöltött vendégéjszakák száma az els�  kilenc hónap során 8, illetve 13%-
kal volt kevesebb, mint az el� z�  évben. A vendégforgalom visszaesése a Közép-Dunántúl kivételével 
valamennyi turisztikai régiót jellemezte. A kereskedelmi szálláshelyek összesen 172 milliárd forint 
bruttó árbevételt értek el 2009. január–szeptemberben, ezen belül a szállásdíjbevétel 101 milliárd forint 
volt. Az összes bevétel folyó áron 9%-kal maradt el az egy évvel korábbitól. A kiadott szállodai szobák 
bruttó átlagára 15 003 forint, az egy kiadható szállodai szobára jutó árbevétel (bruttó REVPAR) pedig 
6659 forint, 2008-ban ugyanezek a mutatók 14 813, illetve 7427 forintot tettek ki.  
 
2009. szeptember 30-án a hazánkban m� köd�  kereskedelmi szálláshelyek száma 2460 volt, ezen belül a 
829 szálloda 50 ezer szobával, a 996 panzió 12 ezer szobával m� ködött. Az egyéb szálláshelyek száma 
(turistaszálló, ifjúsági szálló, üdül� ház és kemping) 635 volt. A kett� -, négy- és ötcsillagos, ezeken belül 
a wellness-, apartmanszállodák, valamint az ifjúsági szállók és üdül� házak kapacitása gyarapodott, a 
többi szálláshely kapacitása ezzel szemben csökkent 2008 azonos id� pontjához viszonyítva. A 
szálláshely-szolgáltatást nyújtó vállalkozások a szálláshelyeken szeptemberben közvetlenül 29 ezer f� t 
foglalkoztattak, amely 6%-kal volt kevesebb, mint az elmúlt évben. 
 
A szállodafejlesztések terén Budapestet még élénk aktivitás jellemzi, de a tervez� asztalon lev�  
projektek esetében már egyre gyakoribb a beruházás átgondolása, halasztása. A jöv� ben ez az 
ingatlanszegmens várhatóan tovább fog gyengülni, amely az üzleti turizmus jelent� s visszaesésének és a 
banki finanszírozási tevékenység csökkenésének köszönhet� . A hotelfejlesztések helyett a m� köd�  
szállodák szolgáltatásainak átalakítását, valamint a konferenciaturizmus fejl� dését várja az ingatlanpiaci 
szakember. Jelenleg Budapesten négy darab ötcsillagos szállodát és tíz négycsillagos szállodát építenek, 
vagyis tizennégy nagy méret� , dönt� en 100-200 szobás hotel épülhet fel 2010 végéig. Bár az elmúlt 
években kifejezetten kedvelt terület volt a bankok és ingatlanfejleszt� k szemében a szállodafejlesztés, a 
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jöv� ben egyre inkább érdektelenség, legrosszabb esetben a kényszereladási szándék megjelenése fogja 
jellemezni ezt a szegmenst. Már most is érzékelhet�  a bankokkal folytatott tárgyalások során, hogy a 
hotelpiac kevésbé preferált területté, s� t van ahol már egyenesen tabuvá vált. A fejleszt� k is egyre 
többször kérnek tanácsot, hogy egy jó adottságú, eredetileg hotelberuházásra kiválasztott telket hogyan 
hasznosíthatnának valamilyen eltér�  fejlesztési célra.  
 

 
A Blaha Lujza téren épül�  Europeum szálloda 

A klasszikus üzleti utazások száma drasztikus csökkenésen ment keresztül, mivel a nemzetközi 
tevékenységet folytató cégek visszafogják az utazási kiadásaikat, és az üdülési turizmusban is egyre 
nagyobb részt képviselnek a keveset költ� , sokszor lezüllött turisták. A régóta vizionált 
konferenciaturizmus fellendülése jelenthet megoldást, ehhez ugyanakkor 500-1000 f� s 
befogadóképesség� , nemzetközi színvonalú konferenciaközpontok fejlesztésére is szükséges lenne a 
hotelek számára. A kisebb, pár száz f� t kiszolgáló konferenciahelyszínek adottságai ugyanis sok esetben 
már nem felelnek meg az aktuális piaci igényeknek. A telekfázisban ugyanakkor már megfigyelhet�  a 
projektek lelassítása, a kivitelezés átütemezése. Olyanra is akad példa, hogy egy ötcsillagosnak induló 
szálloda alacsonyabb kategóriában épül meg. Szállodai beruházások a jöv� ben egyre kevésbé várhatók, 
mivel a banki finanszírozási háttér is  visszaszorul, a hotel piacon pedig dönt� en hitelb� l megvalósuló 
projektekr� l lehet beszélni. A fejleszt� i aktivitásban tapasztalható óvatosságnak ez tehát az ered� je, 
amelyet külön feler� sít ha a bankok olyan piaci elemzésekkel, hírekkel szembesülnek, amelyek a 
hotelek rossz kihasználtságáról, árbevételér� l, m� ködésér� l szólnak. Szállodafejlesztés terén még Pécs 
és környéke jelent� s Magyarországon, mivel a város elnyerte az Európa kulturális f� városa címet. Így 
több mint ezer fér� hellyel b� vül a megyeszékhelyen a négycsillagos szállodák befogadóképessége az 
elkövetkez�  másfél év alatt. A közelmúltban hét szálloda tervezett fejlesztéseit mutatták be hazai és 
külföldi beutaztatóknak, közülük több projekt fejlesztése már meg is indult. Valószín� leg nem véletlen, 
hogy az összességében több tízmilliárd forintot beruházó vállalkozók a vendégek által leginkább 
hiányolt négycsillagos kategóriában látják a jöv� t. 

A már megkezd� dött és az induló projektek eredményeként 2009 � sze és 2010 nyara között lép be a 
pécsi szálláskapacitásba a hét új egység. A Búza téri Corso Hotel, a Balokány Wellness és Konferencia 
Szálloda, a Hotel Mathias teljesen új szerepl� ként lép be, míg a Makár Tanya, a Kikelet, a Millennium 
és a Laterum a b� vüléssel, illetve a megújulással éri el a kiemelt kategóriát. Ezzel ugyanakkor még nem 
teljes a kép, hiszen a már felvállalt fejlesztések közül egyel� re még hiányzik a várhatóan végre 
funkcióval is megtel�  Nádor, illetve az Ifjúsági Ház szomszédságába tervezett szálloda-beruházás. 

Összegezve a trendeket a szakemberek szerint, a hotel ingatlan fejlesztések terén stagnáló és lefelé ível�  
id� szak köszöntött be, amely a szálloda menedzsment - igazgató, üzemeltetési igazgató, konyhaf� nök - 
vállára nagyobb súlyt és felel� sséget helyez a szolgáltatási színvonal fejlesztése terén.  
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Kecskemét és környéke 

Lakáspiac 

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

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

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

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

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

Kecskeméti fejlesztések melyeknek átadása várhatóan 2009-ben vagy 2010-ben lesz 
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Forrás: Saját adatbázis, Ingatlanfejleszt� i adatbázisok 

 
Az alábbi térkép azokat a társasházi fejlesztéseket, lakópark építkezéseket, egyéb fejlesztéseket mutatja, 
amelyeknek az átadása várhatóan idén illetve 2010-ben várható. Az adatok bels�  adatbázisból illetve 
ingatlanfejleszt� i adatbázisokból származnak. Még most, a válság kell� s közepén is, fejlesztési 
szempontból keresett terület Kecskemét belvárosa, ahol a telekkínálat b� vülésére nagyon limitált 
lehet� ségek vannak. Ennek megfelel� en, az árak ezen a területen átlag alatt, kb. 5-8% körül 
mérsékl� dtek egy év alatt. A kereslet enyhe mértékben növekedett Kecskemét peremterületén, valamint 
az átmeneti zónában, ilyen például a Mária-hegy és a Hunyadi-város.  
 
Az idei év els�  felében nem voltak nagy volumen�  tranzakciók; a kereslet csökkenése, illetve a 
hitelforrások drágulása miatt a fejleszt� k még akkor sem szívesen kezdenek nagy projektbe, ha a 
korábbi ütemeket sikerrel lezárták. Az idei év I-III. negyedévében megvalósult legnagyobb beruházás a 
Decathlon áruházának fejlesztése volt. Az áruház a IV. negyedévben nyílt meg, azonban a fejlesztés, és 
a kivitelezés a III. negyedévben valósult meg. 
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Kecskeméti ingatlanok átlagos nm árai ( ezer Ft/nm ) 
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Forrás: Saját adatbázis, Empire adatbázis 

Továbbra is viszonylag stagnálnak az árak és széles a kínálat a használt lakások piacán, ugyanakkor az 
új építés�  ingatlanok iránt lassan, de megélénkült kereslet, ráadásul itt a legtöbb beruházás esetén kis 
mértékben emelkednek az árak is - a kínálat azonban továbbra is mindkét szegmensben igen b� séges. A 
használt lakások piaca gyakorlatilag évek óta viszonylag stagnáló árszintet és tranzakciószámot mutat, 
melynek egyik oka a túlkínálat, a másik pedig az, hogy sok eladó a piaci viszonyokat figyelmen kívül 
hagyó árelképzelésekkel lép a piacra. Ezt követi csak néhány hónapnyi sikertelenség után az árak lefelé 
módosítása. Fokozottan igaz ez a különféle min� ségben felújított lakásokra, ahol többen is a teljes 
felújítás árát, s� t, egyes esetekben a lakások számukra fontos eszmei értékét is igyekeznek 
belekalkulálni az árba - azonban ezt a piac manapság nemigen fizeti meg. 
 
Kecskeméten az ingatlanok árai nagy szóródást mutatnak. A legpatinánsabb helynek még mindig a 
belváros és a Bethlen város számít. A városban a panellakások árai szenvedték el a legnagyobb arányú 
árcsökkenést, a legkisebbet pedig az újlakások árai. A jobb min� ség�  családi házak esetében az 
árcsökkenés nagyon csekély alig 7%-os lehet, viszont a rosszabb min� ség� ek (felújítandóak) esetében 
10-15%-ot is elérheti. A legnagyobb arányú árcsökkenést a Szent László város és a Szent István város 
szenvedte el. Itt az ingatlankereslet is visszafogottabb a többi városrészhez képest.  

Az új építés�  lakások iránt a környékre költöz�  menedzserek és vezet� k miatt szintén várhatóan 
fokozódik a kereslet, ilyen jelleg�  ingatlanokat 250-300 ezer forintos négyzetméteráron árulnak, ami 
szintén alacsonyabb a f� városi új-lakás négyzetméteráraknál. Van választék nagyon olcsó, belülr� l 
felújítandó, így saját ízlés szerint kialakítható lakásokból is, ráadásul rendkívül alacsony, 130 ezer 
forintos négyzetméteráron egy toronyházban. Az egyetemi városokhoz hasonlóan felélénkülhet 
Kecskemét albérletpiaca is, valószín� , hogy már az építkezés megkezdése alkalmából jóval többen 
szeretnének majd albérlethez jutni a városban, ami az árak emelkedését is eredményezheti.  
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A környez�  településekre áttételesen a kecskeméti Pólus Róna is hatással van: ennek környékén komoly 
infrastrukturális fejlesztés történt, b� vítették az Auchant, és a volt szovjet laktanyát is fölújították. A 
régi tiszti lakásokból társasházakat alakítottak ki, kiköltözött a területre a f� iskola, és kollégium is épült. 
A város oktatási és logisztikai központ kialakításába is belekezdett. Ezzel összefüggésben közlekedési 
csomópontokat, körforgalmat is kialakítottak a környéken. A fejl� d� , autópályához közeli területt� l 
nincs messze Kadafalva, Helvécia és Ballószög, így ezen települések is felértékel� dtek, hiszen többek 
között a megközelíthet� ségük is javult. Kadafalván az önkormányzat több mint 50 építési telket 
parcelláz, és egy projektcég is telkeket alakít ki, amelyekre szép családi házak épülnek: itt 5–10 ezer 
forintos négyzetméteráron lehet eladni a telkeket, de a lélektani határ inkább az 5 ezer forint. Ennek oka, 
hogy a vev� k 4–5 millió forintnál többet nem szánnak telekre, és mindegy számukra, mekkora a 
parcella: lehet 400, 800 vagy éppen 1500 négyzetméteres is, a lényeg, hogy az ára megfelel�  legyen.  

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

Ipari ingatlanok 

Kecskemét az 1990-es években megújult, sokszín�  iparában fontos szerepet töltenek be ipari parkjai, a 
megyei jogú városban három is m� ködik. Ezek egyikét, a Kecskemét déli részén 1998-ban alapított 
(címet is akkor kapott) Kecskeméti Ipari Parkot a város önkormányzata üzemelteti. Az 55,8 hektáros 
ipari ingatlannak napjainkra mind az 51,8 hasznosítható hektárja betelt, felkínálható szabad terület 
nincs. Igaz, csak 35,3 hektáron folyik aktív termelés, de a 16,5 hektárnak is van gazdája: ezt egy 
ingatlanforgalmazó cég vásárolta meg néhány esztendeje, s a területen – a tervek szerint – kereskedelmi, 
logisztikai létesítményeket valósít meg. A 35,3 hektáron jelenleg m� köd�  cégek több mint 1400 f� t 
foglalkoztat. Az itt lév�  legjelent� sebb vállalkozások sorában olyan speciális termékpalettájú, ismert 
cégek találhatók, mint a nyomdaipari tevékenységet folytató Szilády Nyomda Kft., a fagyasztott pékáru 
el� állításában nevet szerzett – kelet-közép-európai franchise-hálózatot kiépít�  – Fornetti Kft., a f� szer- 
és ételízesít� -gyártásra szakosodott Univer Product Zrt., valamint az épít� iparban beruházó-fejleszt�  
Strabag Zrt., a veszélyes hulladékok kezelését, ártalmatlanítását végz�  Design Kft. és a logisztikai, teljes 
kör�  vámügyintéz� i szolgáltatásokat nyújtó Bertrans Zrt. A betelepült társaságok tevékenységét a parkot 
m� ködtet�  önkormányzat m� szaki, jogi, környezetvédelmi, pénzügyi-üzletviteli tanácsadással segíti – 
például a helyi, illetve központi adózással, a beruházás- és infrastruktúra-fejlesztéssel, valamint a 
különféle pályázatokkal kapcsolatos (pályázatfigyelés, pályázatkészítés) információk nyújtása.  

A város másik ipari centruma, a KÉSZ Ipari Park. Az infrastruktúra kiépítettsége csaknem teljes kör� : a 
csatorna-, a víz-, a villamosenergia-, a telefon-, a gáz- és az úthálózat – a hasznosítható területhez 
viszonyítva – közel 90 százalékos kiépítettség� . Emellett a park saját gázüzem�  házi er� m� vekkel is 
rendelkezik, így a betelepült cégek kedvez�  áron jutnak elektromos áramhoz. A KÉSZ ipari centrumban 
az építéstechnika és az ehhez kapcsolódó kutatás-fejlesztési, logisztikai szolgáltatások – a 
lebonyolításon, anyagrendelésen, építésen, raktározáson át a szállításszervezésig – széles skálája 
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megtalálható. Ehhez nemcsak az említett szint�  infrastruktúra, a korszer�  információs rendszer, illetve 
szakért� i kör is adott. Így bármely gazdasági tevékenységhez tudnak területet, üzemcsarnokot, irodákat, 
raktárakat biztosítani, s ezeket a bérl�  cégek igényei szerint alakítják át. Az ipari centrumban az 
üzemeltet� vel együtt jelenleg 20 vállalkozás m� ködik.  

Kecskemét els�  ipari parkját, a Technik Park Heliportot – Kecskemét-Kadafalván – még 1995-ben hozta 
létre a névadó Technik-Park Heliport Kft. A mintegy 47 hektáros hasznos terület fejleszt� je és 
üzemeltet� je is ezen társaság, amely mögött anyavállalata, a németországi ElringKlinger AG, a világ 
legnagyobb autóipari beszállítói között számon tartott, motortömít� k gyártására szakosodott 
részvénytársaság áll. A területen az eltelt több mint tíz év alatt jelent� s fejlesztések valósultak meg: 
kiépült a teljes infrastruktúra (gáz-, út- és villamos hálózat, az ivóvíz- és csatornarendszer), majd a 
multifunkcionális csarnokok megépítésével megértek a feltételek ahhoz, hogy a hazaiak mellett több 
világcég is letelepedhessen a területen. Ez utóbbiaknak a parkot üzemeltet�  cég – a magyarországi 
viszonyok alapos ismer� jeként – nemcsak folyamatos m� ködésükhöz, de további beruházásaik 
megvalósításához is szolgáltatást nyújt, s a hatósági engedélyezési eljárások során tanácsadással is segíti 
betelepedésüket. Ezen túl állandó � rzést és védelmet biztosítanak s számos egyéb szolgáltatást 
(munkaer� -szállítás, étkeztetés stb.) nyújtanak a bérl� knek. A professzionális ipartelepen mára 21-re 
n� tt a m� köd�  vállalkozások száma, melyek felét kis- és középvállalkozások, több mint 30 százalékát 
pedig nagyvállalkozások teszik ki, közel 2 ezer helyi és környékbeli lakosnak biztosítva munkát. Az itt 
m� köd�  cégek sorában olyan – a nemzetközi piacon is elismert, valamint a hazai iparban jelesked�  – 
társaságok találhatók, mint a német Freudenberg Simmerringe Kft., az amerikai Thomas & Betts Kft., a 
hamburgi székhely�  Ritz Kft., a német–magyar Autóflex-Knott Kft. és a Lux Gépjárm� alkatrész Gyártó 
Kft.  

Egyel� re nem érzékelhet�  komolyabb változás Kecskeméten a kereskedelmi ingatlanok esetében, kevés 
id�  telt el ugyanis a Daimler bejelentése óta, miszerint a német autómamut a megyeszékhelyen tervezi 
létrehozni gyártóbázisát. Összességében elmondható, hogy Bács-Kiskun megyében, azon belül is 
Kecskeméten nem számolhattunk be eddig nagy fejleszt� i aktivitásról, sem keresletr� l az ipari 
ingatlanok piacán. Az új Mercedes-gyár megépülésével felélénkülhet a piac, több befektet�  jöhet a 
régióba. Ezt el� segítheti, hogy Kecskemét rendelkezik azzal a közlekedési infrastruktúrával, ami a 
logisztikai vállalatoknak elengedhetetlen, jelesül az M5-ös autópálya Budapesttel közvetlen 
összeköttetést biztosít. 2006-tól, a Malom Center átadása óta a piac ezen szegmense stagnált, annak 
ellenére, hogy az elmúlt két évben számos hasonló lakosságú és vásárlóerej�  megyeszékhelyen az 
úgynevezett kiskereskedelmi (retail) parkok fejlesztése volt jellemz� . A környék legmagasabb bérleti 
díjai 2,5 és 4 euró/nm/hó között mozognak. Árak tekintetében az ipari ingatlanpiacon Kecskeméten és 
környékén az elkövetkez�  hónapokban az elemz� k némi emelkedést várnak. Ez az emelkedés 
megközelít� leg 2%-ot tesz ki. Az országos átlaghoz viszonyítva (-3%) magasabb és kedvez� bb. 

A további trendek azt vetítik el� re, hogy 3-5 éves távlatban vizsgálva a környék ipari ingatlanpiacát, 
további fejlesztések csak az ipari parkok közelében és a leend�  Mercedes gyár közelében várható. A 
fejlesztések mindenféleképpen az autópálya közelében lesznek, a könnyebb megközelíthet� ség 
érdekében. Modern, „A” kategóriás logisztikai ingatlanok és raktárbázisok épülhetnek és a városvezetés 
új ipari területek kijelölésében is gondolkodik. 

Turizmus, szálloda 
�

Kecskemét kereskedelmi szálláshelyein eltöltött vendégek számát vizsgálva megállapíthatjuk, hogy a 
2009-es év els�  nyolc hónapjában 8,6%-kal kevesebb vendég érkezett az el� z�  év azonos id� szakához 
képest. A KSH adatai alapján januártól augusztusig az átlagos tartózkodási id�  2,1-r� l 1,9 
vendégéjszakára csökkent. Pozitívum, hogy a 2009-es évben 17%-kal több vendég érkezett márciusban 
és májusban, mint az azonos id� szakban 2008-ban. Az idei augusztusi rendezvényeknek köszönhet� en 
az el� z�  évi 2,2-r� l 2,3 éjszakára n� tt az augusztusi átlagos tartózkodási id� . keresettnek mondható. Ezt 
támasztja alá az a tény is, hogy 2009-ben eddig mintegy 49. 183 f�  kereste fel Kecskemétet. Vendégeink 
106.865 éjszakát töltöttek el kecskeméti kereskedelmi szálláshelyeken. Legtöbben német nyelvterületr� l 
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látogatnak el hozzánk, de jelent� s a Hollandiából, illetve az utóbbi években Franciaországból és 
Olaszországból érkez� k aránya is. 
 
A városban jelenleg mintegy 30 kereskedelmi szálláshely található, melyeknek nagy el� nye, hogy 
többségük a városközpontban helyezkedik el. Az elmúlt években a szállodai szobák száma fokozatosan 
emelkedett, nagy min� ségi ugrás következett be a szállodai szolgáltatások körében. Több szálloda 
rendelkezik konferenciateremmel, egyesek wellness–szolgáltatásokkal is b� vültek. Az új 
konferenciahelyszínek közül kiemelked�  a Három Gúnár Rendezvényház, az Aranyhomok szálloda 
termeinek korszer� sítése, wellness-részlegének elkészülése, a Háry Hotel és a Ceremónia Bor-és 
Rendezvényház konferenciaterme. A térségben jelent� s fejlesztés ment végbe a lajosmizsei Gerébi 
Kúriában, ahol új rendezvényterem és wellness-részleg épült. A konferencia– és kongresszusi turizmus 
továbbfejlesztése céljából igen el� nyös el� relépés, hogy a város központjában található Aranyhomok 
Szálloda 2005. január 1-vel négycsillagos szállodaként üzemel.  
 

 
Forrás: KSH 

 
Idén elkezd� dött az építése Kecskemét új élményfürd� jének. Mellette egy nemzetközi rendezvények 
fogadására is alkalmas versenyuszodát is kialakítanak. Mindezt a város most is m� köd�  élményfürd�  és 
csúszdaparkjának közvetlen szomszédságában. A 7 milliárd forintos beruházás során az élményfürd�  
karibi hangulatot idéz�  medenceterében két élmény-, hullám- és kalandmedencét, mászófalat és 
fejesugróöblöt, sodrófolyosót alakítanak ki. Attraktív elem a térbe úsztatott „karibi terasz” emelt szintjén 
épül�  panorámamedence és az alatta lév� , vízeséssel határolt barlangmedence. A karibi teraszon 
drinkbár m� ködik majd, amelyhez szabadtéri tet� terasz csatlakozik. Az élményfürd�  terében, attól 
növénysávval elválasztva kedvezményes belép� vel elérhet�  gyógymedence létesül. Az élményfürd�  egy 
kültéri élmény- és pancsolómedencével is rendelkezik majd. Emellett 2 csúszdát is építenek, amely még 
eggyel b� vülhet a jöv� ben. A csúszdák 12 méter magasról indulnak. A versenyuszodában egy 50 méter 
hosszú és 25 méter széles medence épül, mozgatható válaszfallal, amely segítségével két 25 méretes 
gyakorlómedence választható le. Létesül továbbá egy 16-szor 25 méteres bemelegít�  medence és egy 
5,5-ször 15 méteres tanmedence is. A nyári hónapokban a sportklubok m� ködése szünetel, ezért a 
bemelegít�  medencét az élményfürd�  közönsége használja majd. A medencetérben 700 fér� helyes lelátó 
épül. A beruházás második ütemében egy szálloda építését is tervezi Kecskemét.  
 
 

 
Épül�  kecskeméti élményfürd� �
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Irodapiac 
�

A Mercedes-beruházás kapcsán az oktatásra, képzésre alkalmas irodákat, irodaházakat is keresik. 
Megn� tt a kereslet a Mercedes-beruházás kapcsán az olyan ingatlanok iránt, amelyekben 200-250 f�  
egyidej�  oktatását meg lehet oldani. Az árakat egyel� re azért nem emelte a beruházás bejelentése, mert 
az ingatlanok amúgy is túlárazottak Kecskeméten. A harmadik negyedév végére nagyon közel került a 
20 százalékos szinthez a kecskeméti bériroda-piac kihasználatlansági rátája. Számítások szerint a 20 
százalékos szintet már a negyedik negyedévben átlépheti az irodapiac, s ha feltételezzük a jelenlegi 
bérbeadási aktivitás folytatódását, akkor 2010-ben vélhet� en 21 százalék fölött alakul majd az üresedési 
ráta. A kérdés az, hogy mikor fordul meg a trend, s kezd felszívódni a piacra beérkez�  nagy mennyiség�  
új kínálat. 
 
Nyár végén már kísérletet tettek arra, hogy kiszámolják a kecskeméti irodapiac kihasználatlanságának 
jöv� beli alakulását. Augusztusban - a harmadik negyedév közepén - öt szcenáriót állítottak fel az 
üresedési ráta alakulására. Kalkulációk alapját egy olyan modell adta, melyben az átadandó új 
irodaterület mennyiségét biztosnak vettek 2010 végéig (hiszen ez viszonylag nagy biztonsággal 
kiszámolható a jelenleg rendelkezésre álló információkból), s így értelemszer� en a bérbeadás 
alakulásától vált függ� vé az üresedés alakulása a képletben.  
 
A bérbeadás ugyanis - figyelembe véve a recessziós környezetet - nem alakult vészesen, a kétezer nm-
nyi bérbeadás és a kb. háromezer nm-nyi tényleges területb� vüléssel járó szerz� dések nem tekinthet� k 
rossznak a gazdaság általános állapotát nézve a városban.  
 
A harmadik negyedéves bérbeadási adatok a két hónappal ezel� tt felállított szcenárióink közül 
nagyjából a mérsékelten optimista (vagy mérsékelten pesszimista, ízlés szerint) forgatókönyvnek felel 
meg. Ez azt jelenti, hogy ha az el� ttünk álló id� szakban hasonló ütemben folytatódik az irodaházak 
bérbeadása, akkor a negyedik negyedévben szinte biztosan 20 százalék fölé emelkedik az üresedési ráta 
és számításaink szerint 2010-ben sem fog 20 százalék alá csökkenni. Ha ugyanis 2010-re is feltételezzük 
a negyedévenkénti 500-750 négyzetméternyi területfoglalással járó bérbeadást és az egész évre 
vonatkozó 1000-2000 nm-nyi új irodaátadást, akkor 21 százalék fölött alakulhat az üresedési ráta a 
következ�  évben. Ez ráadásul még sok szempontból inkább optimista feltétezés, mint sem, hiszen a 
gazdaság általános állapotának várható alakulása semmiképpen sem predesztinálja kiugró teljesítményre 
a kecskeméti bérleti piacot. A jelenleg folyamatban lév�  és a tervezett fejlesztések alapján arra 
számíthatunk, hogy 2011-re lényegében elfogy a kínálati oldal, azaz a 2008-2009-es évekhez képest 
drasztikusan kevesebb új irodaterületet fognak átadni abban az évben. Ez azt jelenti, hogy ha 
feltételezzük, hogy 2011-re a gazdasági növekedéssel párhuzamosan az irodabérleti piac is magára talál, 
akkor vélhet� en csökkenni tud majd a kihasználatlanság a kecskeméti piacon. A kihasználatlanság így 
20 százalék alá csökkenhet 2011-ben, a bérleti piac alakulásától függ� en a szakemberek kalkulációi 
szerint 17-19 százalékos lehet az üresen álló területek aránya. A számítások szerint tehát 2011-ig 
komoly nyomás nehezedik majd a bérleti díjakra, s még 2011-ben sem feltétlenül számíthatunk jelent� s 
díjemelkedésre. Az árak „A” kategóriás irodaházak tekintetében 9-15 €/nm/hó körül mozognak, „B” 
kategóriás irodaházak esetében pedig 6-10 €/nm/hó a bérleti díj. A városban f� leg a „B” típusú 
irodaházakból van több, amiknek az átlagos kihasználtsága 71%. 
 

Kereskedelmi ingatlanok 
�

A gazdasági válság eddigi eseményei egyel� re differenciáltan érintik a kiskereskedelmi ágazat 
szerepl� it, s ezáltal a kereskedelmi ingatlanok szegmensét. A jelenlegi gazdasági környezet negatív 
hatást gyakorol a kiskereskedelmi ágazat forgalmára: az elbocsátások megszaporodása, bérek 
csökkenése, befagyasztása miatt csökken a háztartások fogyasztásra költhet� �� jövedelme. 
Visszaszorulnak a korábban hitelb� l is finanszírozható vásárlások – de már önmagában a recesszióról 
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szóló hírek is általában takarékosságra ösztönzik a lakosságot. A kiskereskedelemi ingatlanpiacon ez 
csökken� �� a keresletet okoz. Vagyis, n� �� az üres üzlethelyiségek száma, és a legtöbb helyütt 
csökkenhetnek a bérleti díjak is.  
 
A harmadik negyedévben összességében nem mutatkozott javulás a kiskereskedelmi szegmens 
helyzetében Kecskeméten, de e tekintetben a város nincsen egyedülálló helyzetben. Az els� ��osztályú 
üzlethelyiségek bérleti díja számos helyen több, mint tíz százalékot esett egy negyedév alatt. A 
keresked� k kereslete a legtöbb helyen gyengült, bár néhány városban a diszkont és 
élelmiszerkeresked� k nagy ív� �� terjeszkedési terveket jelentettek be. Több városban a keresked� k 
tárgyalnak a tulajdonosokkal, hogy további kedvezményeket érjenek el, vagy kedvez� bb feltételekkel 
kössék újra bérleti szerz� déseiket a bérleti id� szak meghosszabbításáért cserébe. Az elemzések a 
belvárosi üzlethelyiségeknél az elmúlt 9 év legmagasabb üresedésér� l számol be. Érdemes azonban a 
forgalmi adatokat a bolti profil tükrében részletesebben is megvizsgálni, mert így kiderül, hogy a textil-
ruházati-lábbeli és az illatszer profillal rendelkez� ��boltok forgalma növekedést mutat. A legmagasabb 
bérleti díjak a Malom bevásárlóközpontban vannak, ahol az üzlethelyiség nagyságától és 
elhelyezkedését� l függ� en 10 €/nm/hó-tól egészen 77 €/nm/hó-ig találhatunk bérleti díjakat. A díjak 
megállapításánál nehéz dolga van az elemz� knek, ugyanis az üzlethelyiségek szerz� dései mind 
egyediek, így a bérleti díjakra nehéz egy sávot felállítani. A város többi részén ugyancsak 
elhelyezkedést� l függ� en a bérleti díjak 6 €/nm/hó – 26 €/nm/hó-ig találhatunk meg. 
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·  www.empireingatlan.hu 
·  www.erea.hu 
·  www.portfolio.hu 
·  www.vilaggazdasag.hu 
·  www.ksh.hu 
·  www.mnb.hu 
·  www.penzcentrum.hu 
·  www.gki.hu 
·  www.ingatlanmagazin.hu 
·  www.ingatlanhirek.hu 
·  www.napi.hu 
·  www.trigranit.com 
·  www.eston.hu 
·  www. joneslanglasalle.com 
·  www.cbre.hu 
·  www.dtz.com 
·  www.cushwake.com 
·  Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések 
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További információ 
 

 

Molnár Tamás 
ingatlanpiaci elemz�  
M  06 30 467 6870 
e-mail   molnar.tamas@credit1830.hu 
              molnar.tamas@empireingatlan.hu 

erea Ingatlan- és hitelközpont 
H-6000 Kecskemét, Kossuth tér 6. 
T  06 76 486 677   F  06 76 504 261 
e-mail   info@erea.hu 
www.erea.hu 


