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Bevezet

Tisztelt fejleszt, Tisztelt beruh&zo!

Elemzésemet az EREA Ingatlankdzvetis tanacsado rendszer megbizasabol vegeztem.

A 2009-es év a valsag évészolt. Pénziigyi, gazdasagi és ingatlanpiaci galsélt at az egész Vilag,
Eurdpa és tobbek kdzott Magyarorszag is. Az euribggtlanpiac 2009. eldélévében volt a gazdasagi
valsdg mélypontjan, majd juliustol lassu emelkedédt megfigyelhet a fejlett orszagokban
(Németorszag, Franciaorszag). Eurdpa ingatlanplkeal fellélegezni, amit bizonyit az is, hogy
Olaszorszagban és Nagy-Britannidban mar az idehawmadik negyedévében az ingatlanforgalom
élénkillésérl szamoltak be a szakemberek. Eurdpa fejlett rbgidia harmadik negyedévben mar
gazdasagi nbvekedést mutattak az orszagok. Viszoig kétségtelen, hogy jelenleg részben rovidtavu
tényez k, részben a példatlan mértégazdasagpolitikai élénkités viszi e Eurdpa gazdasagat. Kelet-
Kdzép Eurdpa orszagaibdl Magyarorszag érezte megjebban a valsag ,rombolé hatasat”. A magyar
gazdasag a ,kés kel k” kozeé tartozik, ami azt jelenti, hogy gazdasdgnétiléssel a szakemberek csak
2010. masodik negyedéveben szamolnak. Mive: atffefleropai gazdasagok kildbaléban vannak a
recessziobol, azok dsztoreg hatnak a hazai épipar zljesitményére. Ez mellett a jegybank méerily
koérilmények kozott is valosziteg igyekszik aaryvire. csokkenteni az alapkamatoteranyire a piaci
stabilitas is megengedi. Ha pedig az épér feiienatil, a bankok hitelezni fogjadk az ingatiejlesztket

és a kivitelezket akkor Magyarorszag ingaticripiaca is visszatéramarosan a valsag #l szintre.

Magyarorszagon a Dél-Alfoldi régidban 's creztdttgasat az ingatlanpiaci valsag. A kiadott épitési
engedélyek szama a régidban kozel 21%-0s csokkenést, a hasznalatba vett lakasok szama pedig
20%-osat. Az épitési engedélyt kapott nem lakoédgkilgpari, mezgazdasagi, kiskereskedelmi) szama

pedig a felére csokkentek. Pozitivumként értékelHsagy Kecskemét vonzaskorzetében megkeatl

a Mercedes gyar épitése, ami a kornyipar és beszallitéi piac fellenditésére fejleshttassal lesz.

Elemzésemben részletesen megvizsgaltam Eurdpa piemdd, ipari ingatlanpiacat, szallodainak
fejlesztését és kiskereskedelmi bevasarlokozpordpkését. Ehhez a kutatashoz a leghiresebb
ingatlanfejleszt, ingatlankdzvetit és értékbecslcégek elemzéseit és piaci jelentéseit hasznakthm f
magyarorszagi ingatlanpiacnal is a hasonlo terkiétteizsgaltam. Ez viszont részletesebb, mert fel
tudtam hasznalni a KSH minden honapban elkégzidici elemzéseit.

Kecskemét, 2009. november 26.

Molnar Tamas



Eurdpai ingatlanpiac

Irodapiac

A korrekcio hullama s6po6r vegig Europa irodapiacaisbkkennek a bérleti dijak, az irodahazak a
bérl k megszerzéséért kiizdenek. A korédbbi favoritoklhetsakat buknak, stabil piac alig akad. Nem
porognek az irodapiacok Eurépaban. Az iroda-bérdsaid mar 2008-ban folyamatos csokkenést
mutattak, és a tendencia 2009-ben is folytatodattbérl k Eurdpa-szerte inkdbb a koltségeik
csokkentésén gondolkodnak, a bizonytalan gazddsigiyezetben csak nagyon kevesen terveznek
b vitést. Most a racionalizalas hénapjait éljuk: nesoda, ha a bérbeadasi adatok a kontinens egészét
tekintve nagyon gyenge évet eredményeztek. Az hdeom negyedéveében Eurdépaban osszesen 5,9
millié négyzetméter irodateriletre kotottek bérktierz dést, ami jelents visszalépést jelent a korabbi
evekhez képest: 2008 harom negyedévéhez képebaadmimértéke elérte a 40 szazalékot, mig a 2009
utolsé harom honapjaban kiadott irodak mutatoipallaréve 37 szazalékos cstkkenés kdvetkezett be a
piacon. Es a kép akkor sem kedvielz, ha az elmult 6t év atlagos kiadasi szamaitiilézz

A gazdasagi visszaesés hatasa EurOpa egyes résaa@szetesen elt@an érzekelhet Kelet-Kozép-
Eurépaban példaul az egész kontinensre vetitetizagsésnél is sulyosabb a zuhanas mértéke: a
bérbeadasok a harom negyedévben 41 szazalékkaergdk. Es bar a magyar irodafejlesatek is

van okuk a szomorkodasra, néhany varos piacat vanéz a banat szinte csekélynek latszik. A
legnagyobb veszteségeket ugyanis nyugat-europaseiipiacai szenvedtek el, az ekilenc honapban
ezeken belil is a legfajdalmasabban Utrechtnekiisz=hol a bérbeadasok 82 szazalékkal estekavissz
De nincs oka az 6romre Dublinnak sem, aho! a cvdadkenérteke elérte a 71 szazalékot. Jesent
visszaesett az érdeklés a korabban Eurdpe nisz6 piacainak tekintihdadridban, Minchenben és
Parizsban is, mégpedig 56, 44, illetve 23 szAzacln

A kontinens egyik legfejlettebb piacanak, benzifgyiegvaranak tekinthetLondon esetében a Jones
Lang LaSalle adatai szerint a bérbeacézck szamesébl mint a felére csokkent, mégpedig a pénzugyi
szektor részeét tapasztalhatd, a korabbinil lényegesen szerényebbslet hatasara. (A varosban
ugyanis 1984 és 2008 kozott a b&rB2 szazaléka a banki, illetve pénzugyi intézmé&rk@zil kerdlt

ki.) Mosolyra egyedul a frankfurti és a parizsidatulajdonosok szaja huzédhat: itt - néhany nagyobb
tranzakcionak kdszonhetn - meglehesen jél teljesitett a piac.

A fent ismertetett szamok tukrében nem meglepogy a kihasznalatlansagi adatok Eurdpa-szerte
romlottak. Ennek tdbb oka van. Egyrészt a koralian emlitett racionalizalasi hullam, masrészt az,
hogy szdmos Uj fejlesztés kerllt piacra az utobbbven, raadasul ezek nagy része spekulativ jelleggel
epult, és igy jelensen megdobta az Uresen all6 iroddk szamat. Ugylanagalresedeési rata
novekedésének irdnyaba hat, hogy szamos cég agsafrineghlizasa, vagyis a koltségcstkkentés
kovetkeztében felszabadul6 irodaterileteit mas laggle kivanja bérbe adni, ezzel pedig hozzajarul a
kinalat ndvekedéséhez. A kontinens egészét tekamvels harom negyedév soran tébb mint 6 millié
négyzetmeternyi irodakinalat jelent meg a piacanieesedési rata pedig a korabbi 7,7-r6l a még
ugyancsak alacsonynak szamité 8,5 szazalékra ededtikeAz EU-27-ek képe ennél valamivel
kedvez bb, az Gresedési rata ugyanis ezekben az orszag@kilb& els harom negyedévéehez képest 1,1
szazalékponttal ndvekedett. Az index emelkedésélagly szerepet jatszott London és Praga, ahol a
novekedés mértéke elérte a 4 szizalékpontot.



Egy er sen tulkinalatos kornyezetben, ahol a kilatasolatibkennek eisddését, mintsem cstkkenését
valoszin sitik, elkerllhetetlen a korrekcio, amely most furként sopor végig Eurépan. Az EU 27
tagallamanak piacan atlagosan 3,6 szazalékkal exdi a bérleti dijak az elsmegyedévben, mig a
korabbi csucshoz képest a CB Richard Ellis adatarist 6,5 szazalékkal estek. A bérleti dijakra
nehezed nyomas hatasara ugyanakkor a dijccikkeés mérédidny piacon a 10 szazalékot is eléri.

A legkomolyabb a korrekcid a legnaqysiio bérbeadésizteségeket elszenved.ondonban és
Madridban, de jelens a csokkenés Vaisol.an és Budapesten is. Stalstilmfijakkal csak Frankfurt,
Milan6 és Roma buszkélkedhet. A fejlezc€lcte azonban ez utébbi varosokban sem fenéjtéd, tee

k egyelre elkerulték a bérleti dijak csokkenését, és ibkagyéb eszkdzokkel igyekeznek
szerz déskotésre birni a béHet. Nem csak ezekre igaz azonban, hogy novekszbéreti dij-
mentesség ikzaka, illetve hogy a fejlesk rovidebb bérleti idbe is hajland6ak belemenni.

A jov t tekintve varhatéan tovabb romlik a piacok telieginye. Bar szamos fejlesztést halasztottak el
Eurépaban is, a 2009-ben elkészfitojekteket mar a legtébb esetben nem lehetetzafegni, igy az
Uresedési rata a rovid tavon piacra kerjdlent s irodakinalatnak kdszonheh vélheten tovabb
emelkedik. Korabban komoly érdekliés mutatkozott régiénk irant, és sorban készikékaz
irodafejlesztések. A mostani valsag azonban nadgnp@dott a piacnak: a régiét jeleatgazdasagi
lassulas jellemzi, és tobb orszag - koztik hazgekent s addssaggal kizd. Igaz, a bérbeadasi adatok
még nem estek vissza,tgartottédk is magukat 2009 elbarom negyedéveben, de a kihasznalatlansag a
jov ben szinte biztosan névekszik majd, és ez nagysserkilatasokat vetit a most piacra keribdak

elé. Moszkva ékes bizonyitékat adta ugyanis anhagy egy répke idszak is elég ahhoz, hogy a
kereslet csokkenésének és a jelsritinalat piacra kertilésének hatdsara megugorjémesedési rata: a
varosban jelenleg 20%-o0s az atlagos kihasznaldtiansz Gjonnan atadott irodak tertlete 2010 soran
azonban csokkenhet, hiszen a fejlelsztovabbra is elhalasztiak a még épités alatt némn |
projektjeiket: igy a bérk 2011-re korlatozott Uj kinalattal talaljak szemieagukat, hiszen a piac a
korabbiaknal szkebb fejlesztési idszak eltt all. Hosszu tavra ete tekintve azonban j6 hir lehet
Kbdzép-Eurdpanak, hogy az egyes piacok még mindifeflesztettek j6 minség , modern irodakbaol.



Ipari ingatlanok

A logisztikai ingatlanok bérleti piacai Eur6pa-deealkalmazkodni prébalnak az EU sulyos gazdasagi
visszaeséséhez, ugyanakkor a kondiciok orszagsahgra eltérek. Az Egyesiilt Kiralysag mutatja a
legrosszabb helyzetet; ott a nettd kereslet negatiordult; a németorszagi és a franciaorszagisketrre
meglep en jél tartja magat. Mindent egybevetve azonbarsziibucios-ingatlan piac bérleti kondicioi
Eurdpa-szerte rosszabbak lettek. A paneurdpai kilssznaltsagi ratdja 2009 méasodik negyedévére
86,3%-ra esett az azt megel negyedéves 87,4%-rdl, illetve a tavalyi 89,0%-r0l.

A szkeptikusok mindkét oldalrél megkéjdlezték az eurdpai piacra vonatkozo statisztikdktpssagat

€s megbizhatdsagéat. Egyesek azt allitjak, hogyadtétt kihasznaltsagi raték talbecsilik a raktéres
iranti tényleges keresletet, amennyiben nem széhaa Ugynevezett arnyékteriletekkel, azaz a bérbe
adott, de a bérk altal ki nem hasznalt teriletekkel. Ezen arnyéhteteket senki sem tartja nyilvan, igy
nem lehet tudni, hogy komoly akadalyt jelentenadeéngatlanpiac helyreallasat érian.

Mas kritikusok ugyanakkor amellett érvelnek, hogmeanyiben a kihasznalatlan alapteriilet magaban
foglalja az elavult létesitményeket, a kozzétettakznaltsagi ratak alulbecsulik az aktualis ketesle
nagysagat. Amennyiben a kihasznaltsagi statisztijglent s nagysagu elavult raktartertleteket
tartalmaznak, EurOpa logisztikai-ingatlan piacakksbd gyorsabban, és sokkal hamarabb allhatnak
talpra, mint azt az elemk jelenleg gondoljak. A 2008-as stabil allapototv&ben a dél-eurdpai
kihasznaltsagi aranyok 2009 eltelében kis mértékben lefelé mozdultak el, 92,4%Hranciaorszag
telies kihasznaltsagi rataja stabilan 92%-on maradt2009 masodik negyedévében Lille-ben még
novekedett is, 95,5%-ra — ez EurOpaban a ‘eamabasatek. Ezzel szemben Spanyolorszag
kihasznaltsagi aranyai 2008 elején érték el csimpyvat, és azéta zuhannak. Ennek ellenére a netto
kereslet 2008 és 2009 el&léve soran pozitiv :nia:adt Oél-Eurdpaban (Framsigag, Spanyolorszag és
Olaszorszag). A keresletet meghaladé Uj atadasoktkéztében Kozép-Eurdpa teljes kihasznaltsagi
rataja a 2008 év végi 89,6%-rél 2009 kize,<i= 82R%sett vissza, ami 740 bazispontos zuhanast
jelent. Mind a felvevképesség, mind & net'd kereslet gyengilt, a gygdddszt félredlitak, hogy
kivarjak a gazdasag helyredllasat. A nvi.gar-eur@pékken fogyasztoi koltekezés a kdzép-eurdpai
logisztikai létesitmények iranti csokkekeresletben manifesztalodik, tovabb stve a kihasznaltsagi
aranyok csokkentendenciajat.

Lille kdzelében épIIogisztikéi kzpont

Az Egyesllt Kiralysag sulyos recesszidja a disatibs |étesitmények iranti kereslet meredek
visszaeséséhez vezetett. Ezek a disztribaciéskamgatiacok érettek és fejlettek, ezért az eurdpai
logisztikaval Osszefligg hosszu tavu strukturalis trendek nem jatszanaknfjedebb szerepet az
Egyesilt Kiralysagban. A szigetorszag teljes kinaizagi aranya 2006 év vége oOta csokken, 2008 év
végeéig 260 bazispontot, illetve azéta, 2009 kozpp@rabbi 190 bazispontot veszitett. A netté ketes|
az elmult 6t negyedévb négyben negativ volt. 47,6 millié négyzetmétertgritlet mellett 2009
masodik negyedévében a teljes kihasznalt terlilek@naradt el a 2008 harmadik negyedévi ériékt



A bérleti dijak az elmult 18 honap soran egészestamaig meglegen jol tartottak magukat Eurépa-
szerte. Az Egyesiilt Kiralysagi és a franciaorsziigik példaul kevesebb, mint 5%-ot estek visszg, mi
az eszak- és kozeép-eurdpai dijak gyakorlatilagpzallanok maradtak. Spanyolorszag bérleti dijaB200
els felében elbb 15%-kal emelkedtek, mig végul 2009 kdzepén & #Ovegi értéken zartak. Milano
bérleti dijai jelentik a kakukktojast: majdnem 2@¥estek az elmult 18 hdénap soran — annak ellenére,
hogy a kihaszndltsdgi rata ugyanezensihk alatt enyhe ndvekedést mutatott a varosban.
Mindazonaltal a globalis recesszido rosszabbodasésgala disztribucios terlletek iranti kereslet
csokkenésével az ingatlantulajdonosok egyteeb bb bérleti dsztonzéseket kinaltakként elengedett
havi bérleti dijak formajaban, igy a nettd téenykederleti dijak lefelé mozdultak el. Az ilyen jajle
bérleti engedmények elérheége és mértéke pontosan mutatja, hogy ki vanybén a bérleti
targyalasok soran - a haziur vagy a bérl

Az Egyesult Kiralysagot kivéve a disztribucios Btmenyek iranti kereslet Europaban mindenhol
meglep rugalmassagot mutatott a hitelmegszoritas és dagagi visszaesés ellenére. A nettd kereslet
Dél- és Kozép-Europa-szerte pozitiv maradt, médgdmben a paneurdpai gazdasag sulyos valsagba
csuszott is. Emellett a piaci bérleti dijak is e8#6bbnak bizonyultak a lefelé iranyul6 nyomasnaiqt

az Egyesiilt Allamok bérleti dijai.

Az elemzk két eltér magyarazattal alltak elaz eurdpai disztribaciés-ingatlan piac rugalmadsal
Osszefliggéshen. Egyes eletszerint a foldhasznalatra, a fejlesztésre émanfizirozasra vonatkozo
szigorubb szabalyozas — amely nehezebbé tetteisztidgi |eétesitmenyek épitését Europaban — védte
meg ezeket a piacokat a tulépitéssel szemben agfgidvisszaesés soran. Masok ezzel szemben azt
allitjak, hogy Eurépa ingatlanbérleti piacai egysen 6-12 hénappal az amerikai mogott kullogtak, de
.viszonylag hamar” utol fogjak érni azt. Ez a kot:gyardzat azonban nem zérja ki kdlcsondsen
egymast, és vegul mindkett| kiderilhet, hogy 'mazuknan hordozzak az igazsé&gits

Akarhogy is legyen, biztos, hogy a GD™-nZvexedésnidinalva az elavultsdggal és az 0 kinalat
hianyaval végs soron ki fogjak huzni Eurdpa logisztikai bérleiagait a pangasbol. A kilénbéz
orszag-specifikus dinamikak kijatszas#va! — heleéat GDP eltérrealndvekedéseit is — egyes eurdpai
disztribaciés-ingatlan piacok éb fognak 'alora allni, mint masok, és ezek valddefy az észak- és
dél-eurdpaiak lesznek.

Szallodak, szallodapiac

A 261 megkérdezett vezérigazgato, pénzigyi igazé¢miigyvezetigazgatd mintegy 80 szazaléka vérja
azt, hogy csdok lesznek a kontinens hoteliparaban az elkbvetkgy évben.

Az 6sszes megkérdezett 84 szazaléka latja neghtamgarag kilatasait ez elkbvetkex2 honapra, és
tobbseguk (52 szazalék) csak 2011-re varja a sigaflar talpra allasat, mig 39 szazalék az, akirszer
mar 2010-ben megtorténhet a kilabalas. Osszeh#iskédppen: az amerikai hotelvezeb9 szazaléka
mar 2010-re varja az iparag fellendilését. Ugyaorldz eredményeket feltehktg befolyasolhatta,
hogy az USA felmérés egy honappal korabban zamiftt az eurdpai, és a nemzetk6zi hangulat romlott
ennyit ez id alatt. Az eurdpai felmérés szerint a pesszimiziegs bb okai a forrashiany a piacon,
mind a t ke, mind a hitelek tekintetében (43 szazalék),malhaz eurdpai gazdasag rossz helyzete (33
szazalek).

Ugyanakkor a felmérés tobb pozitiv megallapitasesz a szallodaipar jelenlegi lehstgeit illet en,
miszerint a jelen helyzet kedvealkalmat nyujthat a vasarlasokra, Uj befektetésekrmegkérdezettek

82 szazaléka szerint akeer s befektetknek mar most is kivalo lehetégekkel kecsegtet a piac, és
tobbség (71 szazalék) a kornyezetbarat hotelekstagpsébe valé befektetést is hosszu tavu trendnek
véli. Némi kettsség, illetve bizonytalansag is édik mindazonaltal a jelenlegi helyzet megitélését
illet en, hiszen mig tébb mint 80 szazalék szerint jélvithet ségek vannak mar most is a piacon, az
altalanos fellendulést csak 2011-re varjadk, mi {(ib szazalék szerint a hoteleszkdzok értéke tovabb



fog csokkeni a kovetkezévben. Ez arra utal, hogy 2009 hatraléészében addédhatnak még a
mostanindl is jobb vételi lehetégek.

A szallodabefektetési és piaci helyzetkép az elmnidtkhez képest ugyancsak jelentaltozason ment
keresztll. Kelet-Kozép-Eurépdban a legtobb illetwgar folyamatban lev szallodafejlesztést
felfiggesztették. Az EMEA régi6é szallodapiaci fdrga a 2009-es év elsnegyedévében meredek
zuhanasba kezdett, és 81%-kal cstkkent.

Mivel a hotelbefektetés minden mas befektetésidgd@tanal inkabb hosszutava beruhazasnak szamit,
vagyis a befektetési dontést nem a pillanatnyi bemsok alapjan, hanem tébb, mint 10 éves tavlatban
gondolkodva érdemes meghozni, az is lényeges kétudgy a hotelbefektek szamara fontos
alapmutatok milyen iranyban valtoztak. A kozép-keleropai régio altaldnos ipari helyzetét és a
jov beli piaci lehetségeket figyelembevéve a véalsag ellenére jonéharet &l tudnak sorakoztatni a
szallodabefektetések mellett. A fejlettebb hotelpidioz képest az egész régidban - beleértve
Magyarorszagot is - még mindig nincs elegerstallodai kapacitas és muegi szallashely. A
nemzetkozi befektek korében jellemzen a nagyvarosi és az lUzleti szallodak kedveltalgriosen a
mar emlitett alsébb- és kdzépkategorias szegmenghiesfontossagu elvaras a kit elhelyezkedés,

a professzinalis Uzleti koncepcio és a nemzetkgzdbsmert, tapasztalt GzemeltetA befektetk
jelenleg a hatarozott bérleti szedest preferaljak, mig a szallodatiizemeket leg garancia nélkuli
vezetési megallapodast szeretnének. Az Uzemelederenciait és fizeképességét azonban minden
esetben érdemes alaposan megvizsgalni, és egy tkéazilmy elismert Uzemeltetel kotott
megallapodas sokszor aelyésebb megoldas, mint egy kisebb, tapasztaladamaéltetvel kotott bérleti
szerzdés. A megvalositas esélyeit jelesgn noveli az érvényes épitési engedély, a sta@ikimyi
szerkezet (a bankok szempontjabdl ez pillanativa2isirzsrészvények kb. 35-40%at jelenti), és a
professziondlis partnerekballd, szoros egyittrrcdo<sre képes csapat. Az ezeknek a feltételeknek
megfelel projektek finanszirozasara tovaktrs i elémleta forrdsok, hiszen az elfogadhato
kondiciokat kinalo befektek és bankok szalicaapiac felé iranyuld érddiése Ujra enyhe ndvekedésbe

kezdett.
T ' -
: _ &(/ .

"Egy otcsillagos Hyatt hotel

A kovetkez években Lengyelorszag és Romania tervez komoljiabdiberuhazasokat a régidban, bar
a jelenlegi gazdasagi valsag még atirhatja a fokgatyveket. A gazdasagi krizist megel er teljes
hotelépitési laz miatt a k6zgazdaszok a kdzeép- det-kurépai régiot ,az EU hajtomotorjanak”
nevezték. Mara a valsag kovetkeztében valtozotelgzbt, de még mindig altalanos vélekedés a
szakemberek korében, hogy a fejlesztési ledggf a régioban tovabbra is jelesgbb, mint a joval
fejlettebb nyugat-eurdpai allamokban.



A koOzép- és kelet-eurdpai régioban atlagosan a GRPszazalékat adja a turizmus, ezen beldl a
szallodaszektor, ami azt jelzi, hogy ez a teridptéetelm en kdzéppontba kertlt mind a magan-, mind
pedig a kozszféra szamara. Lengyelorszag konyvelhedt 2008-ban a legtdbb turistat és szallodai
€jszakat, a sorban Csehorszag a masodik. Bar gatéto szamat tekintve Horvatorszag all a lista
harmadik helyén, ugyanakkor a nyaraldk csupan labkesnint 40 szazaléka szallt meg hotelben.
Romania és Bulgaria jelers#en elmarad a turistak szamat ilkx, viszont az Gti célnakket valasztok

90 szazaléka valamelyik szalloda mellett tette Veksat.

Jelenleg Csehorszag, Bulgéaria és Lengyelorszagehasmk a legtobb hotelszobaval a régidbaket
koveti Romania, Horvatorszag és Magyarorszag. Batarszag adja a régio hotelkinalatanak kdzel 80
szazalékat, minden orszagban jeleniin ségbeli eltérésekkel. A hotelszoba-kinalat novegének
tekintetében Bulgaria (+47 szazalék), Romania (s2&zalék) és Lengyelorszag (+19 szézalék)
fejl dése volt a legeteljesebb az elmult 6t évben, Csehorszag és Mapzag esetében ez a latvanyos
fejlesztési folyamat a '90-es években zajlott le. jlenlegi gazdasagi és hitelvalsag
kovetkezmeényeképpen rovid- illetve kdzéptavon aeliejtesztések visszaesése varhatd, kulondsen
azokban az orszagokban, ahol gyors virdgzasnaktiehketanti az elmult évtizedben. A kovetkez
evekben Lengyelorszag és Romania lehetnek komolyat#dberuhazasok helyszinei.

Régionkban tobbségeben két- illetve haromcsilldguislek talalhatok, ezek teszik ki a teljes kindkt
szazalékat, mig Nyugat-Europdban inkadbb a négy-otésillagosak a jellemzk. Ugyanakkor
egyeértelm elmozdulas figyelhet meg térséginkben a magas szinvonall szallodaykaivan az élen
Lengyelorszag jar a csillagok szdméanak emelésélieaz elmult 6t évben 15420 szdzalékra rit a
négy- és otcsillagos szallodak aranya. Hasonld etecidt lehetett megfigyelni Csehorszag és
Magyarorszag esetében is. A felmérés szerint nk}wr1 egy hotel felépitése atlagosan 12-18 hénapot
vesz igénybe — nem szamolva az engedélyek beseaszastervezésre és az anyagi hattér biztositasara
szant idt. Egy hotelszoba kialakitasanal az a0 natar Z&t eurd, mig a luxusszobak kivitelezése
elérheti a 143 ezer eurot is.

A fejlesztési koltségek az elmult évekbern korlulbdld szazalékkal emelkedtek a régioban (néhany
esetben elérte a 20 szazalékot), szerrben a nyuggiee 2-6 szazalékos nodvekedéssel. A
megkérdezettek a konstrukciok koltségének csoklénésjak a kozeljovben (80 szazalékuk tdbb
mint 6 szazalékos arengedménnyel szamol). A fdjlksa projektek megvaldsitasi szakaszaban is
szembesilnek bizonyos nehézségekkel. A legnagyaiifiémat a sziikséges engedélyek megszerzése
jelenti a helyi hatosagoktdl. A finanszirozas kéedénasodik helyen szerepel az akadalyok kozott,
viszont a jévben varhatéan doéntjelent séggel bir majd. A bankok a korabbiakhoz képesekelb
projekt tamogatasat tervezik 2009-ben, és alapasssyalni fogjak a fejleszk min sitéseit és a
kivitelezés helyét, miett adéssagfinanszirozast nyujtananak. Hangsulyaoébba, hogy elsorban
belvarosi luxusszallodak épitését tamogatnak, olyeszagokban, ahol mar van képviseletiik vagy
finanszirozasi politikajuk. A finanszirozasi prodea varhatéan szigorodik, a rahagyas kiszélesedik,
sajat tke hozzajarulas iranti igény het, ugyanakkor a j6 helyre tervezett hotelfejlészprojektek,
megfelel koncepciéval, megbizhatdo piaci kornyezetben ésntéethatd mkdodéssel nagy
valdszin séggel tovabbra is tamogatast élveznek majd, alggepénzigyi valsag ellenére is.

Kiskereskedelmi ingatlanok, bevasarlokdzpontok

2010-ben az elmult 5 évben mért legkevesebb, csdpdillio négyzetméternyi 0j bevasarlokdzpont
atadasa varhatd. A globalis gazdasagi valsag hat@dd-ben lesznek leginkabb érezlkgtamikor
csupan 5 milli6 négyzetméternyi () kinalat varhad eurdpai piacon, mely a 2003. O6ta mért
legalacsonyabb értéek. A tanulmanyok szerint 2009-kérulbeltl 8,7 millid négyzetméternyi Uj
koézpont nyilik, mely 5 sz4zalék visszaesést jedeR008-as év adataihoz képest. Az év &teben 115

Uj bevasarlokdzpont dsszesen 3,1 millio négyzetregtenyitotta meg kapuit Eurépaban, ami 18
szizalékkal kevesebb, mint 2008. azonosZdkaban. Az atadasok mértéke varhatéan az elléwetk
2-3 évben sem fog jelerd ndvekedést mutatni. Az idei év elsat hdnapjaban tertlet szerint a legtdbb,
korulbeltl 580,000 négyzetméter bevasarlokdzponks@orszagban keriilt atadasra, ennek 45 szazaléka



Moszkvaban. A nyugat-eurépai régiéban, a legtobbas@rlokdzpont, szam szerint 18, Olaszorszag
terliletén kerllt a piacra 6sszesen 370,000 néggretral ndvelve a kinalatot. Németorszagban és
Hollandiaban szintén megleheen sok atadas tortént 2009 el@léveben, és Eurdpan belll a
legmagasabb, 33 sz4zalékos ellatottsagi aranytBalgrte el.

Az elkbvetkez évekre tervezett 2 millio négyzetméter korili bedrddkdzpont dtadaséval, tovabbra is
Torokorszag és Oroszorszag a listavezA&rz emlitett teriletbl 1,8 millio négyzetmétert varhatdban meég
2010-ben a vaséarldok rendelkezésére bocsatanak.ugahyeurépai orszagok kozil Franciaorszagban,
azon belll is a masodlagos varosokban varhato téblegkozepes meéretlj bevasarlokdozpont. A
novekedés, szazalékos aranyban Bulgariaban, kefigban és Romaniaban a legmagasabb.
Lettorszagban jelenleg az egyré es arany megegyezik Anglia, Franciaorszag €s Spargzidg
adataival. Ha Bulgariaban az elkévetkel8 honapra tervezett atadasokkdn megtérténnek, az az
orszag 0sszes bevasarlokdzpont terletét tekigfy@mem vart 370 szazalékos ndvekedést jelentene.

Az elmult évben 6sszesen tobb, mint 9 millié négywderen 310 bevasarlokézpont nyitotta meg kapuit
Eurépaban. Oroszorszagban 1,65 millio négyzetmyitéijrtertilettel 23%-0s ndvekedés mutatkozott a
bevasarlokdzpontok piacan, melyet Torokorszag, lngBpanyolorszdg és Romania kovet. A
szazalékok tekintetében azonban Bulgariaban és Raban tortént a legnagyobb névekedés 76 illetve
63 szazalék. 2009. eldelében, a bevasarlokdzpontokat érit3 milliard eurényi befektetés a 2008-as
évhez viszonyitva 54 szazalékkal csokkent Eurépmatesz Eurépaban a befektetések szinte teljesen
lealltak, de az Angol, a Német, a Francia és a @pgqnacokon tapasztalhatdo némi aktivitas. Emelkett
két évig tartdé nbvekedés utan a bevasarlokézpdmakmai is stabilizalédni latszanak Eurépaban.

Az egész eurdpai kereskedelmi ingatlanpiacre raientrendhez hasonléan a kiskereskedelmi
befektetéseket is Németorszag, Spanyolorszdy <E&gyesilt Kiralysdg dominalta a harmadik
negyedévben, a befektetésekitobb mint 85U sz#4zalékkal részesedve. Németorszagolt a
leger teljesebb névekedés, ahol 1,2 millid:d =urn (32Biard forint) értékben fektettek be, ami 2008
els negyedéve Ota a legjelesebb voluinen. Az elmult évekkel ellentétben, a diskkedelmi
befektetési aktivitdas meghaladta az irodapiaceét, rikan fordul el ott, ahol a helyi jatékosok, az
intézményi befektek és a német nyilt vesaizpok a meghatarozéak. Spanyolorszagblgfaz 1,15
milliard eurés (310 milliard forintos) BBVA bankfikok eladas-visszabérlés tranzakcidja miatt volt
jelent s a befektetési aktivitds, egyébként az idén er amlegyetlen egymilliard eurd feletti retail
Ugylet Europaban. Az aktivitas ilyen szintje azambaligha tarthaté fenn azon a piacon, ahol a
befektetések atlagos szintjie még a piac viragkgiént 2006-2007 soran is 810 milli6 eurd volt
negyedévenként. Az Egyesilt Kiralysagban szintéiv akaradt a piac a harmadik negyedévben, habar
tovabbra is a helyi vek domindltak 10-20 milli6 eurds (2,7-5,4 milliarebrintos) ingatlanokat
vasarolva.

Isztambulban a harmadik negyedévben nyilt meg é8ldink legnagyobb bevasarlokdzpontja: a Forum
Istambul nem kevesebb, mint 175 ezer négyzetmétetagiotérrel varja a vaséarldkat. Ez tobb mint
négyszerese a Westend City Centerének. A fejldsdtand Multi Development idénsszel 6sszesen 10
plazéat fejez be Europaban. A 12 milliés torok metidszban 6tezer Uj allandé éallas jott 1étre. A 750
millié eurds beruhazast az Eurohypo Bank finangtér0Az zemeltetreményei szerint a 265 Uzletb
allo kozpontot 25 milliban keresik majd fel éveradgervezett éves bevétel pedig 500 millié eurd.lés
befektetk nyilvan ugyanigy felfigyelnek az Uj megaplazanaint a vasarlék. Heg azért, mert a
koézpont felfutd szakasza varhatéan mar a stalbdlddaltorok és eurépai gazdasdgsrakara esik. A
megtérilés természetesen legalabb 6-8 év, de ezahsnak mondhato. Az eurdpai kiskereskedelmi
ingatlanpiacra egyébként 6tmilliard eurdnyi befédseérkezett 2009 harmadik negyedévében, ami 18
szazalékos lvillés az elz negyedévhez képest és a legnagyobb befektetésineal 2008 harmadik
negyedéve ota.



Egy masik oriasi bevasarlokézpont is megnyilt Ealign, mégpedig Moszkvaban. Az isztambuli és a
moszkvai is Eurépa legnagyobbjdnak mondja magétagyar piacon is vastagon érintett osztrak
Immoeast az orosz ¥aros legsr bben lakott kerliletében, Szviblovéban most fejdmea Golden
Babylon Rostokino nevbevasarlokdzpontot. Két szinten 440 Uzlet vanesarlokat és egy hatalmas
szoOrakoztat6d egység is rendelkezésre all. Eddigriediilet 75 szazalékat adtak ki, de most fejeerilab
maradékra vonatkoz6 targyalasokat. Osszesen 6360tadnak fogadni a parkold szinteken, a kézpont
tomegkozlekedéssel is jol megkdzelithet

Ez az Immoeast portfoliojanak legnagyobb és legestebb eleme. A vallalat évi 100 millié eurds
bevételre szamit a bérleti dijakbdl. Egy oridspli&zemegnyitott a TriGranit fejlesztésében. Krakkdba
felépllt 234 ezer négyzetméteres Bonarka City Cerde megvaldsitani tervezett tdbbfunkcids
varoskozpont els Utemeként. A Bonarka City Center, létesitmény KéakPodgorze kerlletében
taldlhat6. Az épull tdébbfunkciés varoskézpont 19 hektaron terll elazm egykori ipari terilet
revitalizaldsa az egyik legnagyobb léptélatalakitasként ismert Lengyelorszagban. A 234 000
négyzetméteren megvaldsuld varoskdzpont 3 fazipéahfel: a most atadasra keridls szakaszban a
270 uzletet, 20 mozitermet, tobb mint 30 étternkgtyézot, fagylaltozot, kétszintes gardzst (3200
parkolohely) magaban foglalé bevasarlé- és szoétakdzozpont épilt meg. A masodik és harmadik
fazisban 4 irodaépulet és szamos lakds megépit&eéiie sor. A beruhazas tervezett teljes 6sszege
mintegy 500 millié eurd. A kdzpontban olyan vezetarkak nyitottak tzletet, mint az Auchan, Leroy
Merlin, Cinema City, C&A, H&M, Peek & Cloppenburdd vallalat tarsadalmi felekségvallalasi
részére, lehevé téve ezzel a csellenggyermekek értelmes és hasznos napkozi elfogla@itsag
pszicholégiai és oktatasi tamogatasat.

A TriGréiFeesztési . élal elesztett Baoka ity Center Krakkéban

A TriGranit Fejlesztési Zrt. dsszesen 2 milliardréeértékben fejlesztett projekteket és tovabbi 4
milliard eurd - tbbbnyire vegyes hasznositasu le$efés megvalositasat tervezi az elkdvetkez
években. A TriGranit hasonl6an tervezi a fejlestés, mint a tobbi ingatlanfejlesztvallalat. A
legnagyobbak az elkovetkez5 évben tovabbi bevéaséarlokdzpontokat, vegyes loastAsu
Uzlethelyiségeket, és szOrakoztatokdzpontok fdissr vallaltdk. Tobbek kozott itt talalhatdé meg a
TriGranit Fejlesztési Zrt. masfél millié Eurds ponyi kaszindvaros fejlesztése is.



Magyarorszagi ingatlanpiac

Lakaspiac

Még messze van a kildbalastél a magyar ingatlao, pigyanakkor a remény jelei talan mutatkoznak.
De ingatlanpiaci gyors élénkilés nem varhaté acsitigsok miatt. A vewoldali megszigoritdsok - még

a jov évben is - gatat szabnak a lakas és egyéb ingktjatent s szamu vasarlasanak, az ingatlanpiac
gyors élénkilésének. A kormanyzat 2009 oktéberdljesinditotta a lakasvasarlasi hitelprogramot,
mely gyorsithatja a hazai ingatlanpiac fellenditiédéval alacsonyabb lesz az Onkormanyzatoknak
nyujtott koltségvetési tamogatas és az egyeb bleiWetes csokkennek. Mindezek alapjan jelent
fogyasztasra, ezen belll is jelemtingatlan-beruhazasra és ingatlan-fejlesztésr® 260¢eig, 2010. év
elejéig nem lehet szamitani.

A felmérések szerint 2009 harmadik negyedévebdagandgyobb” csokkenést az 6nkormanyzatoknal (-
3,46%) volt mérhet, 0,2 szazalékkal esett vissza a vallalatok ing&d|esztési indexe. Nem valtozott

az ingatlan-forgalmazék konjunktira indexe, tovabbsem varnak jelend novekedést az
ingatlanforgalmazas teriiletén. A lakossag az év mégyedévében még negativ (-5,8%-0s) ingatlan-
fejlesztéssel szamolt, az év masodik és harmadilyeuvében mar kissé optimistdbbak és ingatlan-
fejlesztési indexuk 0,3, illetve 6,35 szzalékpaln:Gv'ekadett. E nbvekedés természetesen csak azt
jelzi, hogy tovabbi jelents visszaesést mar aem var a lakossag az év koveikezzakaban.
Legoptimistabbak jelenleg az ingatlan-beruhazd'g &3 szazalékpontos emelkedéssel javitottak igen
alacsony ingatlan-konjunktura indextket, s 10, "% %03 szazalékos értéket értek el.

Az ingatlan-beruhdzok konjunktdra-irueze 2009 més@ban 13, az év juniusdban tovabbi 3,6
szazalékponttal csokkent. Az év elgat honar,aban 6sszesen 16,6 szazalékponttglaseétt harmadik
negyedéveben viszont 6,73 szazalékponttalsgetott. A mostani 23,9 szazalékos beruhazasi
konjunktura index 200I-t mért masodik legalacsonyabb értéket mutatja. Aulidez6i optimizmus meég
nem igazan a jelends mérték beruhazasokrol ad szamot, csak azt fejezi ki, hogy kevésbeé
pesszimistdk az ingatlanberuhazé cégek, mint haitbetye hat hénappal ezdt voltak. Mind a
lakossagtol, mind a nem lakossagi megrenrdel minden ingatlantipus esetén tovabbra is csdkken
illetve stagnalé szdmu ingatlan-beruhézast progrmddaak. A beruhazé vallalatok szerint a kovetkez
fél évben a fvaros nem zdldbvezeti részén talalhatd irodak kszn legnagyobb, de a korabbinal
alacsonyabb, mértékben kihasznélva. A varakozéasekns tovabbra is a faros z6ldovezeti és nem
z6ldovezeti részein talalhato logisztikai ingatliekéhasznaltsagat varjak a legjobbnak.

A valtozatlansag, illetve kismértélkeresletnévekedés magyarazata, hogy a lakossagneivetkez

hat honapban kivan névekwzamban lakast venni. A lakossag tobbségének emokkfizetképes
kereslete, szigorubbak a hitelfeltételek, a madasddviza és forintkamatok hatasara a kovetkez
id szakban sem javul a csaladok hitelfelvételi kedvéebetsége. Jelens mertékben akkor nmeg a
lakasingatlanok forgalma, ha a lakossag vasar@eiajtosan novekszik. A lakossag korében azok
vasarolnak ingatlant az elkdvetkehat honapban, akik mar régebben eltervezték, \émzpgenzik,
illetve mernek hitelt felvenni, hiszen tébben felerték azt a vonzer, hogy most olcsdbban juthatnak a
kivant lakashoz, ingatlanhoz, mint amikor nagygtieé nagyobb az ingatlanforgalom és magasabbak az
eladési arak.



Az oOnkormanyzatok a kovetkezhat hénapban 6sszességében valamivel kevesebbhabhést, és
valamivel kevesebb felujitast és kozmjlesztést terveznek, mint az el fél évben. A kdvetkez hat
honapban cstkkenmérték oktatasi €s nmvel dési intézmény, igazgatasi és irodaépilet fel@ftas
epitését végeztetik el, mint harom honappal ¢zeh vélemények azt tlkrozik, hogy a polgarmesteri
hivatalok mar tudjak, hogy kevesebb kozponti k@jtsdesi hozzajarulasra szamithatnak a kévetkez
hat hénapban, mint egy évvel ezel emiatt szerény meértékingatlan-feltjitdst és -beruhazast
terveznek. Az dnkormanyzatok ingatlan-fejlesztéglexe az év elsnegyedévében 6,9 (53,5%), a
masodik negyedévben 0,3, a harmadik negyedévbeébhoB,5 szazalékpontot vesztett értékehgy
jelent s - kilenc hénap alatt 10,7 szazalékpontos - veégit szenvedett el az dnkormanyzatok
ingatlan-fejlesztése (49,7%).

Az ingatlanpiac szerepl 2009. évre az elemk altal el re jelzett atlagos éves (4,4%) inflacional
differencialtabb arvaltozast prognosztizaltak. Legasabb arnévekedést (5,6%) az gpiyag-araknal
varnak. Az eépitési-szerelési tevekenységek (3,8%hunkaer-koéltségek (2,2%) és a tervezési dijak
arai (2,5%) alig nnek, mig az épitési telkek arai atlagosan 1,5 $ziéiza csokkennek.

A harmadik negyedévben latvanyosan elkezdte érezehatasat a lakaspiacon a globdlis valsag. Az
atadott lakdsok szama 23 szazalékkal, az Uj embtgmdélyek pedig 40 szazalékkal estek visszayaz eg
evvel korabbi helyzethez képest. Jir nagyon keveés lakas fog épulni. Az utdbbi egyeévbsszesen
36 ezer lakasépitési engedélyt sem adtak ki Magyakgon, utoljara ilyen keveset még a jelzalog-
hitelezés felfutasanak elején, kilenc évvel egalathattunk. A dekonjunktira 2009 harmadik
negyedévében mar nem csupan az épitési e'gedélyendgsaban nyilvanul meg, hanem a
hasznalatbavételi engedélyek csokkenéséber: is.

L akaspiaci trendek
(gordild adzlok < lenutolzd négy negyedéy soran kiadott
eryedélyek szama, dhb)
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A tényleges gazdalkodasi adatokban tulajdonképpeglehetsen késn jelentek meg a szektort ér
sokkhatasok. A 2008szén bekdszontvalsdg tovabb apasztotta a lakossagi jovedelmdkasztikusan
rontotta a lakashitel-felvételi lehetegeket, illetve a projektfinanszirozas oldalarél jelentsen

sz kitette a forrasokat. Ez azonban az engedélyek &zamkezdetben alig latszott. A szakkrezt
azzal magyarazzak, hogy a mar épailojektek ledllitdsa csak végszikseg esetén tebgoldas, 4, az

el késziletben lév, de ledllitott beruhdzasok esetében is érdemest letég kikérni az épitési
engedélyt, mert az a projekt értékét ndveli. Miretaire az épitési engedélyek igazan latvanyosén csa
ez év kozepét csokkentek, az atadott lakdsok szamaban pedig aseai friss adatok jelzik a



recessziot. Amilyen kés jelentkeztek az elshatasok, most annyira élesek ezek. A hasznélatdave
engedélyek -23%-0s éves volumenindexe latszolageanrhibl jott" azok utan, hogy az et ket
negyedévben még tien két szamjegyntvekedést jelzett a Kozponti Statisztikai Hivatst idén még
szamithatunk arra, hogy az atadott lakasok szanea@O0felett lesz, am az épitési engedélyek szamana
zuhanasabdl a jovévre semmi jO nem adodik. A kétféle mutatd medleden lazan, 6-8 negyedéves
csuszassal koveti egymast, igy ekdzelitésben dvatosan azt mondhatjuk, hogy 25 ezer lakas
feléplilésénél nemigen varhaté tobb. Az varhatoarétistvtizedes mélypontot jelent majd az agazat
torténetében.

Lakaseépitések Magyarorszagon
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Forras: KSH

A részletesebb adatokat figyelve megallapithatjogy a visszaesés az egész orszagra €rvényes.
Budapest valamivel jobban tartja magat, de itsiskkenésre szamithatunk 2009-2010-ben. Erdekesség,
hogy a mostani valsagra nem érvényes a korabbuk&hjraciklusokban megfigyelhesajatossag. A
korabbi években ugyanis a lanyhulo kereslet az igaiti kivitelezést érintette esebben, a hazilagos
kivitelezés stabilabb maradt. Ezlttal azonban atsajb | épitkezni kivané haztartasokat viseli meg
jobban a valsag. A csokkerlakaseépitésen belll tt az épitipari kivitelezés szerepe, s a lakossag
h&zilagos kivitelezése mar alig 14%-ot képvisel.

A visszaesés jelei feg a lakossagi épitkezések szamaiban tukhiek. 2009 elsharom negyedévében
természetes személyek megrendelésére, illetve Bag#nalatra 8%-kal kevesebb lakas épult, mig
vallalkozésok altal 5, értékesitési céllal 6%-kdili készilt, mint az et év hasonld idszakaban. Az
épitteti korben a korabbindl némileg nagyobb részt képwide az dnkormanyzatok: 130 lakast
épittettek. Novekedett a bérlakasok szédma, 250sl|d&szilt ilyen céllal. Az () lakasok atlagos
nagysaga 90,6mz2, jelesen nem valtozott 2008-hoz képest. A csokkkkasépitésen belll ti az
épit ipari kivitelezés szerepe, s a lakossag hazilagogelezése mar alig 14%-ot képvisel. Az
epitkezések terlleti megoszlasat tekintve tovabth a f varos szerepe, 31%-at adja az orszagos
lakaseépitésnek, Pest megyével egyutt 55%-at. Kbagprarorszagon és a Dunantulon két megye
kivételével mindenutt tobb lakast vettek hasznalatibben az idzakban, mint 2008 elsharom
negyedévében. A Dunatdl keletre lémegyékben ugyanakkor 5—-45%-0s visszaesés tafesstal



Az év els felében tapasztalt nbvekedés utan a lll. negyeslénlagyaranyl visszaesés kdvetkezett be; a
természetes szemeélyek lakasépitése 25, a valladkaa22%-kal csokkent 2008 IIl. negyedévéhez
viszonyitva, a&m ez utObbiaknal a visszaesés a §hégészében még nem érezteti hatasat atéddsi
jelent s ndvekedés miatt. A lakaseépitésre kiadott U] ediged szama 2009-ben negyedévenként
fokozatosan esett vissza, aprilis ota tartosan kesitkminden hénapban 2008 megfel@éldnapjahoz
viszonyitva. A szeptember végéig kiadott engedéblekjan a cstkkenés az egész orszagra érvényes,
kivéve Bacs-Kiskun és Somogy megyéket, ahol 13—d8%%évekedést mertek. A legeebb visszaesés
Fejér megyét érinti, ahol alig tobb mint feleanyiengedélyt adtak ki, mint 2008. szeptember végéig
2009 I-lll. negyedévében az udépitésnél mind az épitési szandék, mind a befe¢jédél k szdma
alatta marad az et évinek. 307 U] Udlkgységet vettek hasznalatba, 17%-kal kevesebbat, ani

el z id szakban. Az () udik 89 m2-es atlagos alapterulettel épultek. 460 (@illetben 830 U
udul egység épitésere kertek engedélyt, ami 11%-kaldedie mint az ek  év hasonlé idszakaban.

A lakasmegszések szama it az id szakban. 2566 lakas st meg, 18%-kal t6bb, mint 2008 els
kilenc hénapjdban. A ¥arosban kdzel masfélszeres a novekedéssaisan telepllésrendezés és Uj
lakds épitése miatt. A megse lakdsok kozel negyede, a budapesti meyszeknek kozel fele
onkormanyzati tulajdonban volt. Osszességében abkaral kisebb méretlakasok szntek meg,
atlagos alaptertletiik 65 m2 volt.

A kiadott Uj épitési engedélyek alapjan tobb mimhiflio 220 ezer m2 lakéépulet és 2 millié 630 ezer
legnagyobb ardnyl visszaesés a 3 és tobblaksson %ézében tortént, 30%-kal kisebb terlletet
terveznek beépiteni, mint az egy évvel etizltervekben. A nem lakGépileteknél a tervezett
mez gazdasagi és ipari épiletek hasznos a!aite: lete ndint 40%-kal kevesebb, mint az elmault
id szakban volt, mialatt a hivatali épuletek< toahtrpngromnegyedével .

Irodapiac

A budapesti agglomeraciéban tovabbra 1zqy vel folynak az irodafejlesztések, a korabban elindu
projekteket a beruhazok lathatéan minélbél tet ald akarjak hozni. A meglehasen korlatozott
kereslet és a piacra belémagy mennyiség U kapacitasok nem eredményezhetnek mast, mint a
kihasznaltsagi mutaték tovabbi romlasat. A harmaddgyedév végére nagyon kozel kerilt a 20
szazalékos szinthez a budapesti bériroda-piac xilddéetlansagi ratdja. Elemk szamitasai szerint a 20
szdzalékos szintet mar a negyedik negyedévbenhétiépz irodapiac, s ha feltételezik a jelenlegi
bérbeadasi aktivitas folytatddaséat, akkor 2010\aghet en 21 szazalék folott alakul majd az Uresedési
rata.



Forras: BRF

A bérbeadas ugyanis - figyelembe véve a receskpidgezetet - nem alakult vészesen, a 48 ezer nm-
nyi bérbeadas és a kb. 23 ezer nm-nyi ténylegésetbrviléssel jaro szerrdések nem tekinthek
rossznak a gazdasag altalanos allapotat nézvegy gt inkabb a piacra még folyamatosan ol
irodakinalat okozza, hiszen a harmadik negyedévlish ezer nm-nyi Uj irodatertletet adtak at a
fejleszt k. A kihaszndalatlansagi rata igy 19.7 szézalékrallkeadett, ami azt jelenti, hogy a harmadik
negyedév végén Budapesten mintegy 460 ezer nnizda @llt Gresen.

A harmadik negyedéves bérbeadasi adatok a «ét pahagreltt feldllitott szcenaridink kozdl
nagyjabdl a mérsékelten optimista (vagy 'né!sé&-gesszimista, izlés szerint) forgatokonyvnek felel
meg. Ez azt jelenti, hogy ha az tlink 2ilG i¢ szakban hasonl6é Utemben folytatédik az irodahazak
bérbeadasa, akkor a negyedik negyeuciner szirteshiz20 szazalék folé emelkedik az Gresedési rata
€s szamitasaink szerint 2010-ben sem fog 20 skaal@d&sokkenni. Ha ugyanis 2010-re is feltétel&zz

a negyedévenkénti 20-25 ezer négyzetméternyi téoglaelassal jar6 bérbeadast és az egész évre
vonatkozé 100-130 ezer nm-nyi Uj irodaatadast, al¥oszézalék folott alakulhat az Uresedési rata a
kovetkez évben. Ez raadasul még sok szempontbdl inkablnigté feltétezés, mint sem, hiszen a
gazdasag éltalanos allapotanak varhato alakul@saig@ppen sem predesztinalja kiugro teljesitményre
a budapesti bérleti piacot.

Forras: BRF



A jelenleg folyamatban lév és a tervezett fejlesztések alapjan arra szamitkathogy 2011-re
lényegében elfogy a kinalati oldal, azaz a 2008289 évekhez képest drasztikusan kevesebb Uj
irodateriletet fognak atadni abban az évben. Ezjedenti, hogy ha feltételezzik, hogy 2011-re a
gazdasagi novekedéssel parhuzamosan az irodalgdetis magara talal, akkor vélheh csékkenni

tud majd a kihasznalatlansag a budapesti piacokihdsznalatlansag igy 20 szazalék ala csdkkenhet
2011-ben, a bérleti piac alakulasatol fugg a mi kalkulacioink szerint 17-19 szazalékostlelzeiresen
allo teriletek aranya. A mi szamitasaink szerih&te2011-ig komoly nyomas nehezedik majd a bérleti
dijakra, s még 2011-ben sem feltétlenll szamithkagelent s dijemelkedésre.

Forras: Eston

Ev végéig még j6 néhany épiilet, 6sszesen 174 00Qata®asa varhatd, koézel annyi, mint 2010
egészére, ami jelerg valtozasokat eredményezhet, tovabb ndvelve algge20%-ot alulrdl kozelit
Uresedési mutatd egyébként sem alacsony értékeatlldfirel relathatban az egyes projektek atlagos
feltéltési ideje is hosszabb lesz, ami leginkabtela hatarérték extrém kitolodasaval magyarazhato.
Mig egyes U] irodahazak a megszokott itemben vggysgbban telnek, (RiverPark: 75%-on az atadas
kordl), mas épuletek még masfél évvel az atadas istanehezen talalnak béré (Haller Gardens:
megkozelitleg 50%-on).

Az év els felében kbdzel 183 ezer négyzetméternyi irodabédrimtzakcio kottetett, mely 35%-kal tobb
mint az elz év azonos idszakaban. A valsag élénkén hatott a piacra, azonban fontos megemliteni,
hogy az elbérletek és hosszabbitasok rendkivil magas ar&épytideltek az dsszértéken bellil. Mig a
tavalyi év els két negyedévében csupan 17%-ot tett ki az Ujrgddigok aradnya, ez mara
megduplazodott. Az ebérletek hanyada 5%-rél tébb mint Otszoérosére, 28%: tt az Osszes
Uzletkotésen belll. A valsag ellenére a vartnalidismértékben maradt el az Uj béiyény a magyar
piacra telepul, vagy itt b val kalfoldi vallalatok részéld, mely az dsszes bérbeadas 12%-at tette Ki.
Az Eston tanacsadoinak tapasztalata szerint ezésglyannak a kovetkezménye, hogy a vallalatok
kezdik felismerni a kialakult bérl piacban rejl lehet segeket — igy azok is attekintik bérleti
szerz déseiket, akiknek csak 1-3 éven belll jar le —, résx a szinte mindenhol végrehajtott
koltségracionalizalas arra kényszerket, hogy az ingatlangazdalkodasukat is éss#sek.



Ipari ingatlanok

A nagyobb volumen spekulativ fejleszi aktivitas gyakorlatilag megsmt. Az év hatralév

id szakaban varosi helyszineken tovabbi mintegy 50 d@0donten ,small unit” atadasa varhato,
illetve a fenti befogadoképesség egy része neneldrogrileten, azaz egyedulallé épilet formajaban
valésul meg. 2010 els félévére vonatkozdlag egyeé csak egy-két kisebb épulet atadasat
prognosztizaljadk a szakemberek. A fejlesztések kamidse mellett az lUresedési ratdét:naz év vegi
adatokhoz (234,000 m2 / 17,0%) képest az 6sszeaitatok jelents ndvekedést mutattak ami 22,1%
volt (336,200 m2). Ez donen az év elején atadott Uj épuleteknek kdszonhist elmult években
medgfigyelt jelenséghez hasonldéan a béelkili tertletek igen elszortan helyezkednek eti@esten és
koérnyékén, donten kisebb és kdzepes mératgységekh allnak. Tizezer négyzetmétert meghalado
méret, egybefligg bérelhet terlletek minddéssze csak hét helyszinen éalltaklekezésre, de ezen
épuletek felelsek az Ures terlletek mintegy feléért (52,4%). &z &lév soran mintegy 25 000 - 30
000 m2 bérlemény szabadult fel, kerllt visszaadasteérl k altal, mely nagyjabdl megegyezik az
ujonnan alairt bérleti szerdések mértékéevel (26 400 m2). Ez a héaktivitas — mind méretében, mind
szamszeilleg — toredéke a tavalyi rekord év efglév (190 000 m2), illetve az év soran mért arakk
(k6zel 350 000 m2). Az (] szerdések szamszertdbbsége (kilenc tranzakcio) varosi logisztikai
helyszinre, illetve ,small unit” épuletbe kerllaasra (8,800 m2), ,big box” épliletek vonatkozasab
hat kisebb mérettranzakcio tortént (17,500 m2), melylkett b vilés.

Osszesen 123 ezer négyzetméternyi ipari ingatleiltketadasra 2009 szeptember végéig, 6sszesen 1.54
milli6 nm-re ndvelve ezzel a teljes modern ipagetzindllomanyt. A valsag dt elindult fejlesztések
kozil tobb is idén kerllt atadasra. A tervezésisizan 2v spekulativ fejlesztések nagy részeét azonban
elhalasztottak, igy az év fennmaradd részében sdéntjs visszaesésre szamitanak az atadasok
tekintetében. Tovabb tt Budapest és az ag:ilomeracio déli részének a igiszesedése az atadott
fejlesztések 68%-a itt talalhatd. Koztik e kér =uyobb létesitmény a Viktoria Park, és az M5 Gyal
Uzleti Park 45,000 nm, illetve 35,000 nrri hérceadhatiilettel. A gyenge kereslet és a nagy volumen
atadasok eredményekeént 22.8%-ra emeikecett azdd®seta - a félév soran atadott ingatlanoknak
csupan 14%-a lett bérbeadva. Nem volt ityen magadrasedési rata az utdbbi 6t évben, a teljesen
bérbeadott parkok aranya pedig fél év alatt 30%4-66b-ra csokkent.

A bérleti dijak altalaban 10-20%-al cstkkentek jeedta, a kindlati arak 3.5 és 5 eur6/nm/hé Kozot
mozognak. Tovabbra is a city logisztika tipusu ttayeok bérleti dijai a legmagasabbak (5-6
euré/nm/ho). A bérleti dijak csdokkenése mellettéwakv mérték kedvezmények is érzékeltetik a

verseny eélesedését: egyre gyakoribbak példaul &etbé&lj mentes idszakok vagy a magasabb

kialakitasi hozzajarulasok. Az ipari ingatlanpiagosan tudott reagalni a gazdaségi helyzet
valtozasaira, a tervezési fazisban Iépekulativ fejlesztések nagy részét elhalasztottak



Nem meglep, hogy a rekord magas bérbeadasi szint melletinslieedett az Uresedési rata, hiszen a
kereslet egyre nagyobb részét teszik ki a széz-Ujratargyalasok. Az els9 hénapban tiz
négyzetmeéter bérbeadasbol kézel négy nem jartla kéitozésével, hiszen ugyanarra a terlletre irtak
ala, ahol eddig is voltak. Az év vége fele tovaliliomanynévekedést hoz és varhatéan a
kihasznalatlansag trendje nem fordul meg. A magygadasag az év harmadik negyedében érte el a
mélypontot, amit stagnalas kévethet, mith ndvekedés Ujra megindul. A valsag legebben az ipari
teljesitmeényt sdjtja, ahol a kibocséatas visszaesgbeszkilt exportpiacok miatt- akér tiz szdzalékos is
lehet. A szolgaltatdé szektorban a cstkkenés kiselgigis sulyos az irodapiacra gyakorolt hatas. Habar
Budapest irodapiacan az el$éelév bérbeadéasi szintje rekord magas volt (18B.62), a kereslet
megoszlasa kedvettenll valtozott: a szerzlés-Ujratargyalasok az 6sszes tranzakcié 37 skaralé
tették ki, és ez az arany az év eleje Ota emelkediginkdbb a fvaros bels kertileteiben jellemza
szerz dés-hosszabbitas, mig a pesti nem-kdzponti tekiéletez elbérletek és az U] szemések
dominalnak.

Kiskereskedelmi ingatlanok

Szeptemberben a kiskereskedelmi forgalom volumeste d2azalékkal alulmdlta az el havit
Magyarorszagon. Az elmult egy évben minddssze kginohdnap volt, amikor a forgalom rovid
bazison névekedni tudott, igy nem meglepogy az egy évvel kordbbi szirtmar 7,3 sz4zalékos az
elmaradas. Az afa-emelés 6ta kilondsen mélyer: wdckareskedelmi volumenindex, ami névekedési
szempontbdl kedveden hir, hiszen a beldogyasztas folyamatos csokkenéséanuskodik.



Forras: KSH

Akarcsak a tbbbi részpiacot, az lzlethelyiségekgtiaem kimélte a valsag, egyre tavolabb tolva tibb
beruhazas eredetileg tervezett atadagodtjat. 2009 elsfélévében Budapesten nem nyitottak meg Uj,
nagyobb volumenkereskedelmi kézpontot, azonban 2v végéig koz€d@Lm2, 2010-re pedig hdrom
budapesti projekt, nagyjabol 70 000 m2 ata.asaat@riNéhany vegyes hasznalata projekt mar a
befejezéshez kdzeledik: a munkalatok utolsc f2z&;4k a pesti oldalon a Corvin Atriumon (35 000
m2), az Europeumon (6000 m2), illetve a wudai widaz Allee-n (45 000 m2). Ez utdbbi alakulasat
feszllt figyelemmel kiséri mind a mac, mind a v&s$&®zonség, mivel a most elkészilt
bevasarlokdzpont szamos budai lakérek s -Ornyigldbetakarithat meg utazasi id illetve emellett
lathatdo forgalomcsokkenést is okoztat a tobbi jepnnépszer bevasarlokézpontban. Az
Uzletkbzpontok megnyitasat a fejledztel elathatdélag a karacsonyi bevasarlasi lazhoz utdmez
hiszen a vasérléi kedv mindig az Unnepiszbkban a legesebb. Az év sordn atadasra kerllnek olyan
kisebb, 2000-2200 m2 retail terulettel rendelkezzzonban elsllegesen irodafunkcioju épuletek is, mint
az Eiffel Square a Nyugati-palyaudvarnal (Conve@fe)y) vagy a Parisi Nagyaruhaz az Andrassy uton
(Orco). Akadnak azonban olyan fejlesztések is, pieigk év eleje Ota vélhdeg bizonytalanna valt a
finanszirozasa, ezért kénytelenek voltak hatarazat re ledllitani es elhalasztani a munkalatokat. Az
Orco masik fejlesztés alatt all6 aruhazanak, a \aoek rovid sziineteltetés utan Ujra folytatodik a
kivitelezése, igy terv szerint haladva 20Ezen adjak majd at a prémium es luxus markakndiowtt
ado épuletet. A zugléi Mundo fejlesg, a lengyel Echo Investment varhatéan 2010 mé&sodi
negyedévében kezdi meg az épitkezést, igy a nyR@%P tavaszara tervezik. A projekt retail
egységeinek nemzetkdzi bédkel valo feltdltése a tulajdonostdl kapott tajélatds alapjan jol halad,
mar 40%-on all.

A masodik félévben sor kerilt a térokbalinti Topaalapk letételére: 2010 végére a 92 000 m2
irodaterilet mellett 20 000 négyzetméteres szaygalfunkciokat ellatd épiletegyittes elkészilése
varhatd. A rekordméret 90 000 négyzetméteres Topark Shopping Mall atadagovetkez itemben,
2011 vegere tervezik. A bevasarlokézpontok fejlesziorszagos szinten keveshwhk visszafogottnak.

A folyamatosan csokkenkiskereskedelmi forgalommal parhuzamosan névekunkanélkiliség sem
szabott gatat a vidékizomeében strip mall fejlesztéseknek.

Gy rben meg még sem tortént az ETO Park élménykodzptadasa, a varos masik végeben mar
megkezddott a Dunacenter (12 000 m2) kivitelezése, melyeéhthatdlag szre be is fejedik.
Zalaegerszegen folynak a Zala Park (30 000 m2) ddatdi, melynek megnyitéjat szinten idészre

id zitették. A STOP.SHOP-0k expanzidjat sem vetetts2a a valsag; majusban atadtak a gooll
(8000 m2), emellett terv szerint halad a gyongyf&00 m2) es a salgoétarjani (9000 m2)



Uzletkbzpontok épitése is, melyek atadasa az éwdikatelében esedékes. Az eddig csupan strip mall
koncepcidba beruhdz6 Center Invest Kft. j tipuglesztésbe kezdett es 2009 aprilisdban megnyitotta
az els belvarosi bevasarlokdzpontjat, a Corso Kapos2ar0-re varhato a Corso Pécs (8800 m2) es az
oroshazi STOP.SHOP elkészilése. A Family Centeéd#@ioparkok halézata is tovabbviil: az év

els felében Mohacson (13 000 m2) es Szolnokon (10rPPterjeszkedtek a strip mall-ok, mig 2010
Vvégeéig tovabbi 5 vidéki varosban terveznek nyitBstdapest klasszikus bevasarlo- es sétaldutcaja, a
VAaci utca sokat veszitett presztizdélaz elmult években. Ugyan kiado Uzlethelyiséggétan
taldlkozni, az arukinalat es ezaltal a vasarlok6zonség isa felst | inkdbb a kdzépkategorias fele
tolodott el. A nagykoéruton és vonzaskorzetébenaokires lizlethelyiség, a &ebben vett Budapest
Szive pedig, melynek kiépllése es megujulasa felviragbatna a belskeriletek kiskereskedelmet,
meég kezdeti fazisban van.

Széllodak, szallodapiac

2009. januar és szeptember kozoétt a kereskedelaliasielyeken a kilféldi, valamint a belfoldi
vendégek, illetve vendégéjszakak szama 11, illéekal maradt el az et év azonos idszaki
ertékt I. A szallashelyek arbevétele folyd aron 9%-kal @&t dott. Szeptemberben is — akar az els
nyolc hénap mindegyikében — alacsonyabb vendédfnajaegisztraltak a kereskedelmi szallashelyek,
mint 2008-ban. 2009. januar-szeptemberben a szalleendégek 27%-at a gyogy- és wellness-
szallodak fogadtak, a szallodak kulfoldi vendégkiaé és belfoldi vendégeinek 39%-a vett igénybe
ilyen tipusu szolgaltatasokat. A kereskedelmi fua'®ivekre érkez vendégek tébbsége egyénileg
foglalta le széllasat, minddssze 26%-uk viazaxdaiko altal, az elektronikus uton bonyolitott
szallasfoglalasok aranya pedig 29% volt. Az €v #igzac honapjaban a szallodak szobakihasznaltsaga
atlagosan 44%-os volt, ezen belll az 6tesiiagadiatak 54, a négycsillagos hazak pedig 49%-0s
foglaltsagot értek el. 2009. januar—szepten! cru@graagyobb kihasznaltsagi arany a gyogyszallodak
esetében figyelhetmeg (58%), bar karacitaskihasznaltsaguk 5 szgzahdtal maradt el a 2008-ban
mert szinttl.

A Balatonon és Budapesten elt6ltdtt vendégéjszakakna az elskilenc honap soran 8, illetve 13%-
kal volt kevesebb, mint az e évben. A vendégforgalom visszaesése a Kdzép-Dinkinetelével
valamennyi turisztikai régiot jellemezte. A keredkbni szallashelyek 6sszesen 172 milliard forint
brutté arbevételt értek el 2009. januar—szeptendmerbzen belil a széallasdijbevétel 101 milliardntor
volt. Az 6sszes bevétel folyo aron 9%-kal maradizegy évvel korabbitdl. A kiadott szallodai szoba
brutté atlagara 15 003 forint, az egy kiadhatdledal szobéra juté arbevétel (brutté REVPAR) pedig
6659 forint, 2008-ban ugyanezek a mutatok 14 8E3ye 7427 forintot tettek Ki.

2009. szeptember 30-4n a hazdnkbakdd kereskedelmi szallashelyek szama 2460 volt, eeéil &
829 szalloda 50 ezer szobaval, a 996 panzio 12szpddval mkodott. Az egyéb szallashelyek szama
a wellness-, apartmanszallodak, valamint az ifjusagliok és Udiulhazak kapacitasa gyarapodott, a
tobbi széllashely kapacitdsa ezzel szemben csOkROOB azonos igontjahoz viszonyitva. A
szallashely-szolgaltatast nyajtd vallalkozasok allaghelyeken szeptemberben kdzvetlenil 29 ezer f
foglalkoztattak, amely 6%-kal volt kevesebb, mintedmult évben.

A szdllodafejlesztések terén Budapestet még éléditas jellemzi, de a terveasztalon lev
projektek esetében mar egyre gyakoribb a beruhatgsndolasa, halasztdsa. A jben ez az
ingatlanszegmens véarhatoan tovabb fog gyengulré)yaaz Uzleti turizmus jelens visszaesésének és a
banki finanszirozasi tevékenység csokkenésénekotkbisr. A hotelfejlesztések helyett a kdd
szallodak szolgaltatasainak atalakitasat, valamkanferenciaturizmus fejlését varja az ingatlanpiaci
szakember. Jelenleg Budapesten négy darab otosilkgallodat és tiz négycsillagos szallodat egitene
vagyis tizennégy nagy méretdont en 100-200 szobas hotel épilhet fel 2010 végéig.aBaelmault
evekben kifejezetten kedvelt terllet volt a bankskingatlanfejleszk szemében a szallodafejlesztés, a



jov ben egyre inkabb érdektelenség, legrosszabb esatkényszereladasi szandék megjelenése fogja
jellemezni ezt a szegmenst. Mar most is érzékelhdbankokkal folytatott targyalasok soran, hogy a
hotelpiac kevésbé preferdlt terllettét san ahol mar egyenesen tabuva valt. A fejldsis egyre
tobbszor kérnek tanéacsot, hogy egy jo adottsagaletiteg hotelberuhdzasra kivalasztott telket hogya
hasznosithatnanak valamilyen eltégjlesztési célra.

A Blaha Lujza téren épllEuropeum szalloda

A klasszikus Uzleti utazdsok szama drasztikus cmidden ment keresztll, mivel a nemzetkozi
tevékenységet folytatd cégek visszafogjak az uiddadasaikat, és az udulési turizmusban is egyre
nagyobb részt képviselnek a keveset Kkoltsciszor lezullott turistak. A régdta vizionalt
konferenciaturizmus fellendilése jelenthet mMmecgaldashhez ugyanakkor 500-1000 sf
befogaddképesség nemzetkdzi szinvonall kooferenciakdzpontok fejfesere is szikséges lenne a
hotelek szamara. A kisebb, par szazkiszolga!a «anfierenciahelyszinek adottsagai ugyaok esetben
mar nem felelnek meg az aktualis piaci i¢ervckaekelekfazisban ugyanakkor méar megfigyelhet
projektek lelassitasa, a kivitelezés atute:mezegan@ is akad példa, hogy egy otcsillagosnak iadul
szalloda alacsonyabb kategoriaban ériiil imiez. Szallmiuhazasok a joben egyre kevésbé varhatok,
mivel a banki finanszirozasi hattér is visszasgzaihotel piacon pedig déren hitelb | megvaldsuld
projektekr | lehet beszélni. A fejleszt aktivitAsban tapasztalhatdé Ovatossagnak ez teh&redije,
amelyet kulon felersit ha a bankok olyan piaci elemzésekkel, hireldadmbestlnek, amelyek a
hotelek rossz kihasznaltsagardl, arbevétglén kddésérl szolnak. Szallodafejlesztés terén még Pécs
és kornyéke jelens Magyarorszagon, mivel a varos elnyerte az Eukitaralis f varosa cimet. igy
tobb mint ezer féhellyel b vil a megyeszékhelyen a négycsillagos széallodakgaefoképessége az
elkovetkez masféel év alatt. A kdzelmultban hét szalloda teetefejlesztéseit mutattak be hazai és
kulféldi beutaztatoknak, kozulik tébb projekt fajpgése mar meg is indult. ValészZieg nem véletlen,
hogy az 6sszességeben tdbb tizmilliard forintotulv@zd vallalkozok a vendégek altal leginkabb
hianyolt négycsillagos kategoriaban latjak a fov

A mar megkezddétt és az induld projektek eredményeként 2088 és 2010 nyara kozott Iép be a
pécsi szallaskapacitasba a hét ) egység. A Biiz€aéso Hotel, a Balokany Wellness és Konferencia
Szalloda, a Hotel Mathias teljesen Uj szerk@ht 1ép be, mig a Makar Tanya, a Kikelet, a Mitlem

és a Laterum a lviléssel, illetve a megujulassal éri el a kiemalekjoriat. Ezzel ugyanakkor még nem

telies a kép, hiszen a mar felvallalt fejlesztées@kzil egyelre még hianyzik a varhatéan végre

funkcioval is megtel Nador, illetve az Ifjisagi Haz szomszédsagabamatt szalloda-beruhazas.

Osszegezve a trendeket a szakemberek szerintelamgatian fejlesztések terén stagnalo és lefelé i
id szak koszontott be, amely a szalloda menedzsmigazgato, Gzemeltetési igazgatod, konylimk -
vallara nagyobb sulyt és felaslséget helyez a szolgaltatasi szinvonal fejlestéésa.



Kecskemét és kornyéke
Lakaspiac

Kecskeméten Kicsit visszasan sult el a bejelerstgsely szerint a Mercedes a Bacs-Kiskun megyei
telepulést valasztotta Uj beruhdzasa szinhelyéilielgi piac régebbi szereplszerint nem tettek jot a
varosnak azok az elemzések és vélemenyek sem, elretyesemeny jelergegeét hangsulyoztak. Az
ugyanis, hogy a keresleti arak is kdvetik a hirabata megemelkedett kinalati arakat, messze nem
mondhaté biztosnak.

A hiros varosban eleve jelesttulkinalat van, tébb ezer eladd ingatlan allacpn. Raadasul ezeknek

legaldbb 60 szazaléka lakoételepi lakas, 20-25 $&éxegpedig nagyobb, kertvarosi csaladi haz. A
szakemberek pedig valésztlennek tartjak, hogy a leendMercedes alkalmazottak szamara akar
eladasi, akar bérbeadasi céllal témegesen vasaekndol egy és masfél szobas lakasokat,
tobbgeneracios csaladi hazakat. A helyzetet botjgoliogy ezeket az ingatlanokat a tulajdonosokeele

tulértékelik, aruk egyes varosrészekben megkozaitilj lakasok fajlagos arat. Van példaul olyan 27
négyzetméteres minigarzon, amelyet 6 milli6 forahtis dragabban arulnak, kézel annyiért, mint
amennyiért a hasonl6 alaptertlé€ij lakasokat.

Egy jelenleg 6,5-7,5 millio forintért megvasaradkést a vasarlas koltségeit, illetéket, tigyvédtdi
beleszdmitva par év mulva legaldbb 20-25 szézdlékkgabban kellene eladni. Ennek valdszége
viszont elég kicsi, ellenben egy jol megvalaszpmhzintézeti kamat, vagy gyorsabb fordulasi pontd
egyéb befektetés biztonsagosabb jovedelmet nyeemicz hozzavesszik, hogy a frissen megvasarolt
ingatlant a Mercedes érkezésetkels ki lehet acri, rnar jobb a helyzet. Azt azamladni kell, hogy
Kecskeméten az albérletpiac is tulkinalatos, a icg®g kiadasi arak pedig 10-15 szézalékkal
visszaestek az elmult egy év alatt - ennek ksghka. nogy a rezsikoltségek jelesgn emelkedtek.

Az Uj beruhazas hatasa nem is biztos, hoyy kozvdtle varos ingatlanpiacan csapodik majd le. A
mesterségesen félvert arakon aligha v&sarolnak mggklant a gyar dolgozéi, sokkal valosZib,
hogy a bejarast valasztva a telepllés 50 kilom&tédeolsagabdl ingaznak majd, vagy albérletbe
kéltdznek. Annak is nagyobb a valoszgge, hogy egy kétszobas lakast tobb olyan dolgéed majd,

aki majd hétvégenként hazajar a csaladjahoz. Anmglancsak kicsi a valészisége, hogy azok a
kornyékbeliek, akik eleve Kecskemét agglomeracialaknak, a biztos munkalehség miatt eladjak
jelenlegi lakasukat, és helyette bekoéltoznek a sk#ao Ez mar csak azért sem lesz tdmeges, mert
kecskeméti arak 25-30 szazalékkal magasabbak gddrali telepilésekénél. Kétséges az is, hogy a
cég mérnokei, vezetés menedzserei luxuslakdsokat vasarolnanak alvano Alternativaként ugyanis
az is felmertlhet, hogy a Mercedes a sajat telk@wpk részén épit, vagy vasarol egy telket a gyar
vonzaskorében, és sajat maga kialakittat egy lakopafeltéve, hogy a vezetlkalmazottakat ezzel a
modszerrel is magaval akarja lancolni. Aligha vaios ugyanis, hogy az amugy is eladhatatlanul
magas aru panellakasok, csaladi- és sorhazak tdmeégekesitését eredményezi a gyarorias
megjelenése. Azokat az ingatlanokat tehat, amelypi@st is nehezen, vagy egyaltalan nem lehet
értékesiteni, legfeljebb a kinalati arak atgondotag vagyis a realitas talajara visszatérve |ehajd
sikeresen eladni. Ahhoz pedig, hogy egyaltalan «dalazddjanak az igények, még legalabb egy évnek
el kell tenni. Aki tehat okosan akar ingatlant viemirds varosban, jobban teszi, ha kicsit mégrkiv

Tobb elemz szerint is most érdemes lakast venni Kecskemétdr, befektetési célbdl is, a Mercedes-
gyar érkezésenek bejelentése utan szinte azonrg@lémkill a kereslet. EI azonban még nem késett
senki, az arak egyale meglehetsen alacsonyan vannak. Gyakorlatilag a teljes vardsefektetési
célpont, elssorban azonban a téglaépitésdzpont kozeli hasznalt lakasok, illetve az Uj&p lakasok
irant varhatd a kozeljoven ersebb keresletndvekedés - ezeket jelenleg \aarbshoz képest
meglehetsen alacsony aron kinaljak, hasznalt lakasok 1%0-&8er forintos négyzetmeéterartdl
kezd d en kaphatbak, ezek értéke véltat ndvekedni fog az elkbvetkeZvekben. Nem draga a
Belvaros sem, a kdrnyéken talalhato hasznalt iagakl négyzetméterarak is csak ritkan haladjak meg a



250-260 ezer forintot. Befektetési célra is hadzaidél tanyat meg olcsébban, akar 50-60 ezer forintos
négyzetmeéteraron is lehet vaséarolni.

Kecskeméti fejlesztések melyeknek atadasa varha@@ben vagy 2010-ben lesz

Forras: Sajat adatbazis, Ingatlanfejleszadatbazisok

Az alabbi térkép azokat a tarsashazi f=ilesztéséaipark épitkezéseket, egyéb fejlesztésekettfauta
amelyeknek az atadasa varhatoan idén ilctve 2@hOvarhatd. Az adatok belsdatbazisbdl illetve
ingatlanfejleszti adatbazisokbdl szarmaznak. Még most, a valsay ketdzepén is, fejlesztési
szempontbdl keresett terllet Kecskemét belvarobal a telekkinalat bvilésére nagyon limitélt
lehet ségek vannak. Ennek megfeleh, az arak ezen a terlleten atlag alatt, kb. 5i&%ill
mérsékl dtek egy év alatt. A kereslet enyhe mértékben nédlett Kecskemét peremteriletén, valamint
az atmeneti zénaban, ilyen példaul a Maria-hegy ildsnyadi-varos.

Az idei év els felében nem voltak nagy volumerranzakciok; a kereslet csokkenése, illetve a
hitelforrasok draguldsa miatt a fejleztmég akkor sem szivesen kezdenek nagy projektdea h
korabbi Utemeket sikerrel lezartak. Az idei évll-legyedévében megvaldsult legnagyobb beruhazas a
Decathlon aruhdzanak fejlesztése volt. Az &ruhdz aegyedévben nyilt meg, azonban a fejlesztés, és
a kivitelezés a lll. negyedévben valosult meg.



Kecskeméti ingatlanok atlagos nm arai ( ezer Ftjnm

Forras: Sajat adatbazis, Empire adatbazis

Tovabbra is viszonylag stagnalnak az arak os saékésalat a hasznalt lakasok piacan, ugyanakkor az
0j épités ingatlanok irant lassan, de megelénkilt kereséatdasul itt a legtobb beruhdzas esetén kis
mértékben emelkednek az arak is - a kinalat azottaibra is mindkét szegmensben igeséges. A
hasznalt lakasok piaca gyakorlatilag évek oOta viglag stagnald arszintet és tranzakciészamot mutat,
melynek egyik oka a tulkinalat, a masik pedig amyhsok elad6 a piaci viszonyokat figyelmen kivdl
hagyo arelképzelésekkel Iép a piacra. Ezt kdvetk ce&hany honapnyi sikertelenség utan az aralélefel
modositasa. Fokozottan igaz ez a kilonféle sggben felljitott lakasokra, ahol tébben is a selje
feldjiths arat, &, egyes esetekben a lakdsok szamukra fontos esemékét is igyekeznek
belekalkulalni az arba - azonban ezt a piac mamgapsiigen fizeti meg.

Kecskeméten az ingatlanok arai nagy szérddast nakatA legpatindnsabb helynek még mindig a
belvaros és a Bethlen varos szamit. A varosbamallpgasok arai szenvedték el a legnagyobb aranyu
arcsOkkenést, a legkisebbet pedig az Ujlakasok &rgiobb min ség csaladi hazak esetében az
arcsokkenés nagyon csekély alig 7%-0s lehet, visaawsszabb mirség ek (feltjitanddak) esetében
10-15%-ot is elérheti. A legnagyobb aranyl arcsikkea Szent Laszl6 varos és a Szent Istvan varos
szenvedte el. Itt az ingatlankereslet is visszatabb a tébbi varosrészhez képest.

Az (] épités lakasok irant a kornyékre koltbzmenedzserek és vezktmiatt szintén varhatéan
fokozodik a kereslet, ilyen jellegingatlanokat 250-300 ezer forintos négyzetméterdnaulnak, ami
szintén alacsonyabb av@arosi Uj-lakds négyzetméteraraknal. Van valaszigggyon olcsé, belllt
feldjitandd, igy sajat izlés szerint kialakithagkdsokbdl is, raadasul rendkivil alacsony, 130 ezer
forintos négyzetméteraron egy toronyhazban. Az tegye varosokhoz hasonléan felélénkilhet
Kecskemét albérletpiaca is, valoszirhogy méar az épitkezés megkezdése alkalmabol jdNdden
szeretnének majd albérlethez jutni a varosban aararak emelkedését is eredményezheti.



A kornyez telepilésekre attételesen a kecskemeéti POlus Rdraassal van: ennek kérnyékén komoly
infrastrukturalis fejlesztés tortént, Wdtették az Auchant, és a volt szovjet laktanyatoigjitottak. A
régi tiszti lakasokbadl tarsashazakat alakitottalkikioltozott a tertletre a fskola, és kollégium is épdlt.

A véros oktatasi és logisztikai kdzpont kialakitésds belekezdett. Ezzel 6sszefliggésben kozlekedési
csomopontokat, korforgalmat is kialakitottak a kdken. A fejld , autdpalyahoz kozeli tertlett
nincs messze Kadafalva, Helvécia és Ball6szogempn telepilések is felértékdtek, hiszen tobbek
kozott a megkozelitheségik is javult. Kadafalvan az 6nkormanyzat tobmtn&0 eépitési telket
parcellaz, és egy projekicég is telkeket alakitaknelyekre szép csaladi hazak épulnek: itt 5-10 eze
forintos négyzetméteraron lehet eladni a telkeke |€lektani hatar inkabb az 5 ezer forint. Enviek
hogy a vevk 4-5 millié forintndl tébbet nem szannak telekés, mindegy szamukra, mekkora a
parcella: lehet 400, 800 vagy éppen 1500 négyzeterts, a lényeg, hogy az ara megfelegyen.

Erdekes az is, hogy Kadafalvatol 5 kilométerre tmivécia, ahol az dnkormanyzat 10 ezer forintos
négyzetmeteraron alakitott ki telkeket, ami rekativagdnak szamit. A méar emlitett két telepilédettel

a Kecskemett 10 kilométerre 1év Varosfoldon is alakitottak ki telkeket, amelyelemillié forintos
atlagaron adtak el. Az alacsonyabb ar mogott dmtilhogy errl a telepllésr a kecskemétiek mar
nem szivesen ingaznak: Az énkormanyzat itt nemggghéromszobas, 90 négyzetméteres, garazzsal is
rendelkez tarsashazi lakast értékesitett. A kikialtasi ami@ié forint volt, de hidba ajanlottédk ki az
ingatlant, az érdektl k az ingadzas helyett inkdbb 10-10,5 milli6 forinteettek egy 2,5 szobas
kecskeméti panellakast. Kecskemét kornyékéen sakyatis, amelyeket azért nem sikertl eladni, mert a
kulfoldi érdekl dés nagyjabdl 2 éve visszaesett, a tanyak pedigskieglyi fiatalnak mozgatjak meg a
fantazigjat. Az érdektelenség hatterében az is gjegh hogy egy lakhato tanyat 4-5 millié forintért
meg lehet venni, viszont a pénzintézetek vagy nemadjak el fedezetként az ingatlant, vagy olyan
magas Onett kértek, amit a vek nem tudtak biztositzam. Masrészt a gyerekes deliléak veszélyes
kikoltozniuk tanyara, mert orvos, ovoda, bolts €3 ayogyszertar nincs a kozelikben, mostanaban a
hollandok érdekldése lodult meg a tanyak itent. A Kecskeméfg5 kilométerre |év Lakitelek-

T serdn példaul az Uduknek nagyjahdl 40 szzaléka eladd. Ezek ritkan olsiggk 40
négyzetmeéteresnél, és az aruk is nagyiaud! 4 niliint. Vannak persze 6, 8, 10, de akar 25 millio
forintos ingatanok is, amelyek ugyancsak riehezeskésithetk.

Ipari ingatlanok

Kecskemét az 1990-es években megujult, soksperaban fontos szerepet toltenek be ipari parkjai
megyei jogu varosban harom is kddik. Ezek egyikét, a Kecskemét déli részén 1998-blapitott
(cimet is akkor kapott) Kecskeméti Ipari Parkotémos dnkormanyzata Uzemelteti. Az 55,8 hektaros
ipari ingatlannak napjainkra mind az 51,8 haszhasit hektérja betelt, felkinalhaté szabad terllet
nincs. Igaz, csak 35,3 hektaron folyik aktiv teréselde a 16,5 hektarnak is van gazdaja: ezt egy
ingatlanforgalmaz6 cég vasarolta meg néhany esgjensia teriileten — a tervek szerint — kereskedelm
logisztikai Iétesitményeket valosit meg. A 35,3 thedn jelenleg mkéd cégek tébb mint 1400 f
foglalkoztat. Az itt 1év legjelent sebb vallalkozasok soraban olyan specidlis termiékpal, ismert
cégek talalhatok, mint a nyomdaipari tevékenységgtato Szilady Nyomda Kft., a fagyasztott péekaru
el allithsaban nevet szerzett — kelet-k6zép-eurdpaichise-halézatot kiépit- Fornetti Kft., a fszer-

es ételizesitgyartasra szakosodott Univer Product Zrt., valanain épitiparban beruhazo-fejleszt
Strabag Zrt., a veszélyes hulladékok kezelésétindatlanitasat végzDesign Kft. és a logisztikai, teljes
koér vamugyintézi szolgaltatasokat nyujtd Bertrans Zrt. A betelépéilsasagok tevékenységét a parkot
m kdodtet onkorméanyzat mszaki, jogi, kdrnyezetvédelmi, pénzigyi-uzletvitehadcsadassal segiti —
példaul a helyi, illetve kdzponti addzassal, a héaméis- és infrastruktira-fejlesztéssel, valamint a
kulonféle palyazatokkal kapcsolatos (palyazatfiggepalyazatkészités) informaciok nyujtasa.

A véaros masik ipari centruma, a KESZ Ipari Park.ifizastruktira kiépitettsége csaknem teljes kér
csatorna-, a viz-, a villamosenergia-, a telefengaz- és az uthalézat — a hasznosithato terllethez
viszonyitva — kozel 90 sz4zalékos kiépitettsdgmellett a park sajat gaziizerhazi erm vekkel is
rendelkezik, igy a betelepiilt cégek kedvéron jutnak elektromos aramhoz. A KESZ ipari aemipan

az épitéstechnika és az ehhez kapcsolédd kutgkdsztési, logisztikai szolgaltatasok — a
lebonyolitason, anyagrendelésen, épitésen, raldismoz at a szallitAsszervezésig — széles skalaja



megtalalhatd. Ehhez nemcsak az emlitett szimtastruktira, a korszerinformaciods rendszer, illetve
szakérti kor is adott. Igy barmely gazdasagi tevékenysédhdnak teriiletet, izemcsarnokot, irodakat,
raktarakat biztositani, s ezeket a bécegek igényei szerint alakitjak at. Az ipari cantban az
Uzemeltetvel egyitt jelenleg 20 vallalkozas kodik.

Kecskemét elsipari parkjat, a Technik Park Heliportot — KecskrKadafalvan — még 1995-ben hozta
létre a névadd Technik-Park Heliport Kft. A mintegy hektaros hasznos terllet fejlegztés
Uzemeltetje is ezen tarsasag, amely mogott anyavallalat&naetorszagi ElringKlinger AG, a vilag
legnagyobb autdipari beszallitoi kozott szamon otgrt motortomitk gyartasara szakosodott
részvénytarsasag all. A teriileten az eltelt tobhtrtiz év alatt jelents fejlesztések valdsultak meg:
kiépllt a teljes infrastruktara (gaz-, ut- és vilas halézat, az ivoviz- és csatornarendszer), majd
multifunkcionalis csarnokok megépitésével megégeleltételek ahhoz, hogy a hazaiak mellett tobb
vilagcég is letelepedhessen a terlleten. Ez utkbakaa parkot Uzemeltetcég — a magyarorszagi
viszonyok alapos ismeeként — nemcsak folyamatos kiddésiikh6z, de tovabbi beruhazasaik
megvalositasahoz is szolgaltatast nyujt, s a hgitésmedélyezeési eljarasok soran tanacsadassaliis s
betelepedésiiket. Ezen tul allandézést és védelmet biztositanak s szamos egyéb abzvést
(munkaer-szallitas, étkeztetés stb.) nyujtanak a bdérkk. A professziondlis ipartelepen mara 21-re
n tt a mkod vallalkozasok szama, melyek felét kis- és kdzdplkalzasok, tobb mint 30 szazalékat
pedig nagyvallalkozasok teszik ki, kozel 2 ezeyhés kornyekbeli lakosnak biztositva munkat. Az it
m koéd cégek soraban olyan — a nemzetkézi piacon is elismalamint a hazai iparban jelesked
tarsasagok talalhatok, mint a német Freudenbergn8mmnge Kft., az amerikai Thomas & Betts Kift., a
hamburgi székhelyRitz Kft., a német—-magyar Autéflex-Knott Kft. éd.ax Gépjarmalkatrész Gyartd
Kft.

Egyel re nem érzékelhetkomolyabb valtozas Kecskemeéten a kereskedelmilangzk esetében, keveés

id telt el ugyanis a Daimler bejelentése ota. migrainémet autbmamut a megyeszékhelyen tervezi
létrehozni gyartdbazisat. Osszességéber elmandhatyy Bacs-Kiskun megyében, azon belul is
Kecskeméten nem szamolhattunk be ecdig nagy fejlesktivitdsrol, sem keresletr az ipari
ingatlanok piacan. Az Uj Mercedes-gyar meyépuldstalélénkilhet a piac, tobb befektejohet a
régidba. Ezt elsegitheti, hogy Kecskernst iendelkezik azzal a k&dési infrastruktdraval, ami a
logisztikai véllalatoknak elengedhetetlen, jelesék M5-0s autopalya Budapesttel kozvetlen
O0sszekottetést biztosit. 2006-t6l, a Malom Centaddsa Ota a piac ezen szegmense stagnalt, annak
ellenére, hogy az elmult két évben szamos has@Wostagu és vasarloerainegyeszékhelyen az
ugynevezett kiskereskedelmi (retail) parkok fejtése volt jellemz. A kdrnyék legmagasabb bérleti
dijai 2,5 és 4 eur6/nm/ho kozétt mozognak. Araknteitében az ipari ingatlanpiacon Kecskeméten és
kornyékén az elkévetkez honapokban az elemz némi emelkedést varnak. Ez az emelkedés
megkdzelitleg 2%-ot tesz ki. Az orszagos atlaghoz viszony(t8&o) magasabb és kedvéb.

A tovabbi trendek azt vetitik ele, hogy 3-5 éves tavlatban vizsgalva a kornyéki ipgatlanpiacét,
tovabbi fejlesztések csak az ipari parkok kdzelééera leend Mercedes gyar kdzelében varhaté. A
fejlesztések mindenféleképpen az autépalya kozelélesznek, a konnyebb megkdzelittssiy
erdekében. Modern, ,A” kategorias logisztikai irlgabk és raktarbazisok épulhetnek és a varosvezetés
0j ipari tertletek kijelolésében is gondolkodik.

Turizmus, széalloda

Kecskemét kereskedelmi szallashelyein eltoltottdegek szamat vizsgalva megallapithatjuk, hogy a
2009-es év elsnyolc honapjaban 8,6%-kal kevesebb vendég érkazetl z év azonos idszakahoz
képest. A KSH adatai alapjan januartdl augusztusk atlagos tartozkodasi id2,1-r1 1,9
vendégéjszakara csokkent. Pozitivum, hogy a 20@Hesn 17%-kal tébb vendég érkezett marciusban
€s majusban, mint az azonossdakban 2008-ban. Az idei augusztusi rendezvényekdsztnheten
azelz évi22-rl2,3 éjszakara nt az augusztusi atlagos tartézkodasi ikkeresettnek mondhaté. Ezt
tamasztja ala az a tény is, hogy 2009-ben edditegyi9. 183 f kereste fel Kecskemétet. Vendégeink
106.865 éjszakat toltottek el kecskeméti kereskedgtallashelyeken. Legtobben német nyelvtertiletr



latogatnak el hozzank, de jelesta Hollandiabdl, illetve az utobbi években Fraosaagbdl és
Olaszorszagbodl érkek aranya is.

A varosban jelenleg mintegy 30 kereskedelmi szZidiBs talalhaté, melyeknek nagy ale, hogy
tobbséguk a varoskdzpontban helyezkedik el. Az klguekben a szallodai szobak szama fokozatosan
emelkedett, nagy mirségi ugras kovetkezett be a széllodai szolgaltet&sweben. Tobb szalloda
rendelkezik konferenciateremmel, egyesek wellnesdg8éltatasokkal is lviltek. Az (j
konferenciahelyszinek kodzul kiemelke&h Harom Gunar Rendezvényhaz, az Aranyhomok szallod
termeinek korszesitése, wellness-részlegének elkészilése, a Hatgl s a Ceremodnia Bor-és
Rendezvényhaz konferenciaterme. A térségben jedefgjlesztés ment végbe a lajosmizsei Gerébi
Kariaban, ahol Uj rendezvényterem és wellness-egszpult. A konferencia— és kongresszusi turizmus
tovabbfejlesztése céljabdl igen BYOs elrelépés, hogy a varos kdzpontjaban talalhatdé Aramgk
Szalloda 2005. januar 1-vel négycsillagos szallédakizemel.

Forras: KSH

ldén elkezddott az épitése Kecskemét uj élinényfiidek. Mellette egy nemzetkdzi rendezvények
fogadasara is alkalmas versenyuszodat is kialakit#dindezt a varos most is kdd élményfiird és
csuszdaparkjanak kodzvetlen szomszéds#zgalain Alidrchiforintos beruhazas soran az élményfiird
karibi hangulatot idéz medenceterébe:: k&t élmény-, hullam- és kalandncétlemaszofalat és
fejesugrooblot, sodrofolyosét alakitanad: k. Axtimlelem a térbe Usztatott ,karibi terasz” emelhgén
épul panoramamedence és az alatta ,<szeséssel hatarolt barlangmedence. A karibisrem
drinkbar m koédik majd, amelyhez szabadtéri tietrasz csatlakozik. Az élményfirderében, attol
novénysavval elvalasztva kedvezményes beiéjpelérhet gyogymedence létesil. Az élményflrelgy
kultéri élmény- és pancsoldmedencével is rendefkezjd. Emellett 2 csuszdat is épitenek, amely még
eggyel bvilhet a jovben. A csuszdak 12 méter magasroél indulnak. A vegrsszodaban egy 50 méter
hosszl és 25 méter széles medence épull, mozgataszfallal, amely segitségével két 25 méretes
gyakorlomedence valaszthat6 le. Létesul tovabbalégyzor 25 méteres bemelegihedence és egy
5,5-sz0r 15 méteres tanmedence is. A nyari hénapokb sportklubok nkddése szilnetel, ezért a
bemelegit medencét az eiményfurdkdzonsége hasznalja majd. A medencetérben 700dkes lelato
épul. A beruhdzas masodik Utemében egy szallod@sépis tervezi Kecskemét.

Epil kecskeméti élményfiird



Irodapiac

A Mercedes-beruhazas kapcsan az oktatasra, képaéiaknas irodakat, irodahazakat is keresik.
Megn tt a kereslet a Mercedes-beruhdzas kapcsan az wigatianok irant, amelyekben 200-250 f
egyidej oktatdsat meg lehet oldani. Az arakat egyehzért nem emelte a beruhazas bejelentése, mert
az ingatlanok amugy is tularazottak KecskemétehaAnadik negyedév végére nagyon kozel kerilt a
20 szazalékos szinthez a kecskeméti bériroda-plesknalatlansagi rataja. Szamitasok szerint a 20
szazalékos szintet mar a negyedik negyedévbenhétiépz irodapiac, s ha feltételezzik a jelenlegi
bérbeadasi aktivitas folytatodasat, akkor 2010\a#het en 21 szézalék f6l6tt alakul majd az Uresedési
rata. A kérdés az, hogy mikor fordul meg a trenkezd felszivodni a piacra beérkezagy mennyiség

0j kinalat.

Nyar végén mar kisérletet tettek arra, hogy kisdg@ka@ kecskeméti irodapiac kihasznalatlansaganak
jov beli alakuldsat. Augusztusban - a harmadik negyddiéaepén - 6t szcenariot allitottak fel az
Uresedési rata alakulasara. Kalkulaciok alapjat efyan modell adta, melyben az atadandé Uj
irodateriilet mennyiségét biztosnak vettek 2010 igdbiszen ez viszonylag nagy biztonsaggal
kiszamolhaté a jelenleg rendelkezésre all6 infoiolddl), s igy értelemszeen a bérbeadas
alakulasatol valt fliggré az Uresedés alakulasa a képletben.

A bérbeadas ugyanis - figyelembe véve a recesg&pidg/ezetet - nem alakult vészesen, a kétezer nm-
nyi bérbeadas és a kb. haromezer nm-nyi ténylegéketb viléssel jard szerdések nem tekinthet
rossznak a gazdasag altalanos allapotat nézvesliar

A harmadik negyedéves bérbeadasi adatok < ket pahagreltt feldllitott szcenaridink kozdl
nagyjabol a mérsékelten optimista (vagy m-=rsox«ssszimista, izlés szerint) forgatokényvnek felel
meg. Ez azt jelenti, hogy ha az tlink al'¢: i2t szakban hasonl6é Utemben folytatdédik az irodahdzak
bérbeadasa, akkor a negyedik negyedéyben szintshiz20 szazalék folé emelkedik az Uresedési rata
€s szamitasaink szerint 2010-ben sem: fog 20 skdaldl€sokkenni. Ha ugyanis 2010-re is feltételkzzi

a negyedévenkénti 500-750 négyzetmeéernyi terigkti@ssal jaré bérbeadast és az egész évre
vonatkozé 1000-2000 nm-nyi Uj irodaatadast, akkbrs2azalék folétt alakulhat az Gresedési rata a
kovetkez évben. Ez raadasul még sok szempontbdl inkablnigté feltétezés, mint sem, hiszen a
gazdasag altalanos allapotanak varhat6 alakulaésag&ppen sem predesztinalja kiugroé teljesitményre
a kecskeméti bérleti piacot. A jelenleg folyamatdém és a tervezett fejlesztések alapjan arra
szamithatunk, hogy 2011-re lényegében elfogy aldiinéldal, azaz a 2008-2009-es évekhez képest
drasztikusan kevesebb U] irodatertletet fognak ratadbban az évben. Ez azt jelenti, hogy ha
feltételezzik, hogy 2011-re a gazdasagi novekebpageuzamosan az irodabérleti piac is magara, talal
akkor vélheten csokkenni tud majd a kihasznalatlansag a keastkgniacon. A kihasznalatlansag igy
20 szazalék ala csokkenhet 2011-ben, a bérleti gdelaulasatdl figgen a szakemberek kalkulacioi
szerint 17-19 sz&zalékos lehet az Uresen alléetekilaranya. A szamitasok szerint tehat 2011-ig
komoly nyomas nehezedik majd a bérleti dijakraég 2011-ben sem feltétlentl szamithatunk jekent
dijemelkedésre. Az arak ,A” kategorias irodahazekirttetében 9-15 €/nm/hé koril mozognak, ,B”
kategorias irodahazak esetében pedig 6-10 €/nm/ihé@rketi dij. A varosban feg a ,B” tipusu
irodahéazakbol van tébb, amiknek az atlagos kihdtssAga 71%.

Kereskedelmi ingatlanok

A gazdasagi valsag eddigi eseményei egegeldifferencialtan érintik a kiskereskedelmi agazat
szereplit, s ezaltal a kereskedelmi ingatlanok szegmenséelenlegi gazdasagi kdrnyezet negativ
hatast gyakorol a kiskereskedelmi agazat forgalmaa elbocsatasok megszaporodasa, bérek
csokkenése, befagyasztdsa miatt csokken a haplartdsgyasztasra kolthet jovedelme.
Visszaszorulnak a korabban hitellis finanszirozhat6é vasarlasok — de mar 6nmagabeecessziorol



sz0l6 hirek is altalaban takarékossagra 0sztonzdkassagot. A kiskereskedelemi ingatlanpiacon ez
csokken a keresletet okoz. Vagyis, naz ures Uzlethelyiségek szama, és a legtdbb helyutt
csokkenhetnek a bérleti dijak is.

A harmadik negyedévben 0Osszességében nem mutdtk@zatids a kiskereskedelmi szegmens
helyzetében Kecskeméten, de e tekintetben a vanasem egyedilallé helyzetben. Az elgsztalyd
Uzlethelyiségek bérleti dija szamos helyen tobbntntiz szazalékot esett egy negyedév alatt. A
kereskedk kereslete a legtobb helyen gyengult, bar néhargrosban a diszkont és
élelmiszerkeresked nagy iv terjeszkedési terveket jelentettek be. Tobb vamshakereskedk
targyalnak a tulajdonosokkal, hogy tovabbi kedvezye&et érjenek el, vagy kedvdxb feltételekkel
kossék Ujra bérleti szerdéseiket a bérleti idzak meghosszabbitasaért cserébe. Az elemzések a
belvarosi uzlethelyiségeknél az elmdlt 9 év legrsabh liresedésérszamol be. Erdemes azonban a
forgalmi adatokat a bolti profil tikrében részletaisen is megvizsgalni, mert igy kidertl, hogy &aikex
ruhazati-labbeli és az illatszer profillal rendelkeboltok forgalma névekedést mutat. A legmagasabb
bérleti dijak a Malom bevasarlékdozpontban vannakolaaz zlethelyiség nagysagatél és
elhelyezkedésél fiigg en 10 €/nm/hé-t6l egészen 77 €/nm/ho-ig taldlhatbéketi dijakat. A dijak
megallapitasanal nehéz dolga van az eldmek, ugyanis az Uzlethelyiségek szel&sei mind
egyediek, igy a bérleti dijakra nehéz egy savoéllifeni. A varos tobbi részén ugyancsak
elhelyezkedést fiigg en a bérleti dijak 6 €/nm/hé — 26 €/nm/ho-ig taddélimk meg.
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