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M agyar or szag fobb makrogazdasagi mutatoi és gazdasagi eseményel

M agyarorszég és a kornyezé piac elér g el zése 2009 - 2010-re

Oszkd Péter pénzugyminiszter az IMF-EB delegécios térgyaldsok lezarultaval, a korébbind is
mélyebb recesszibval szamold makropalyét ismertetett. A kormany legljabb vérakozasai szerint
az idén 4,5 szézalékos inflacio mellett 6,7 szézalékkal zsugorodhat a magyar gazdasag. A kormany
az Europai Bizottsdggal és a Nemzetkdzi Valutaalappal arra a kopromisszumra jutott, hogy az idei
hidnycélt a GDP 3,9 szézalékéra emeli a kormény, a korébbi 2,9 szézalékrdl. A hiany 2011-t6l térne
vissza harom szézalék ada 2010-ben a legfrisebb vérakozasok szerint 0,9 szazalékos GDP-
csokkenésre szdmit a kormany. A novekedés majd 2011-t6l indulhat meg. Az export az idén
vérhatéan 15 szézalékkal, az import 16-17 szézalékkal csokkenhet.

Az inflacié megugrdsa mind 2009-ben, mind jovére tllnyomorészt az egyedi addintézkedések
kdvetkezménye lesz. Azaz a jegybank monetéris tandcsa antiinfl&cios politikda szempontjabol nem
.16 az adbgenerdlt" inflaciora. Az MNB elntke szerint az inflacio alakulasdt mésrészt az
adointézkedések hatasa mellett a forint &rfolyamanak alakulasa hatédrozza meg. Az inflacios cél
kialakitdsakor az MNB az ad6vatozasoktdl megsziirt infl&ciot tekinti mérvaddnak.

Az MNB vé&rakozésa szerint a pénzintézetek jovedel mezésege az idén csokken - am a bankrendszer
finanszirozésa stabil marad, az anyabankok ell&jék tokével a hazai leanyaikat. A romld
hitelallomanyok miatt varhatan jelent6s vesztesegeket realizdlnak a bankok - ennek ellenére az
MNB, az IMF és az Eurdpai Bizottsag ugy itéli meg, hogy a magyar bankrendszer t6keell&ottsiga
j6, megfelelé nemzetkozi Gsszehasonlitasban. Az IMF igazgatdtanécsa junius végeén hagyhatja jova
a 25 milliérd dolléros hitelkeret mésodik felillvizsgalatat koveté Ujabb, 1,43 milliard dollaros
részletének lehivasét.

A nemzetkdzi kdrnyezet miatt szilkség volt a hidnycél felllvizsgélatéra, ugyanakkor az Europai
Bizottsag udvozli azt a célt, hogy a magyar kormény az élamhéztartas hidnyé 2011-re Ujra a
maastrichti harom szézaléka ala csikkenti.

Az elmult honapokban folytatédott a vildggazdasigi kildtasok romlédsa A magyar gazdasig
visszaesése varhatoan nagyobb lesz az eurdpai atlagnél, mert a kulsd dekonjunktira, a hitelkinélat
szitkllése és a koltségvetési intézkedések ndvekedést rontd hatasa egyszerre jelentkezik. Az
adointézkedések ameneti hatasétol eltekintve az erdteljes gazdasagi visszaesés hataséra az inflécio
a kdzéptavu inflacios cél ala mérseklédhet. Az emult negyedévben napvilagot latott adatok tovabb
romlé képet rajzolnak ki a gazdaség kilétasait illetéen. Az év els hdnapjaiban a vildgkereskedelem
kozel otodével esett vissza. A legutdbbi informéciok alapjan azonban az Uzleti véarakozasok lassi
javulasa és a készletek csokkenése a konjunkturdlis helyzet fokozatos stabilizalodaséra utalhat. A
magyar gazdasag kulkereskedelmi szerkezete miatt az eurdpai visszaesés a hazai exportszektort
rendkivul érzékenyen érinti. A versenyképesség javitasat célzo kormanyzati intézkedések, valamint
az elmult idészakban bekdvetkezett redlleértékel6dés a kilsé keredet visszaesesét csak részben
képesek ellensilyozni. Az eurdpai ndvekedési kilatdsokkal dsszhangban érdemi fellendilés csak
2011-ben varhato.

A romld értékesités kildtdsok a vallalatokat a bérek befagyasztésara, a létszam erételjes
csokkentésére és a beruhazasok elhalasztaséra késztették. A vallalati jovedelmezéség azonban meg
igy is szamottevéen romlott, igy az dkalmazkodés véarhatéan tovabb folytatddik. A cstkkend
foglalkoztatas miatti jovedelembizonytalansag, valamint a csokkend hitelkinalat a lakossagot is a
fogyasztési és beruhazas kiadésai visszafogasira 0sztonzi. Ennek kdvetkeztében a megtakaritasi
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hajlanddsag tovabb emelkedhet és a belsé kereslet érdemi éénkiilésére 2011 6ttt nem szdmitanak
az elemzok.

Inflacio

2009 &priliséban az egyhavi atlagos fogyasztoiar-emelkedés 0,8% volt. 2008. aprilishoz viszonyitva
az &ak 3,4%-ka novekedtek. Az adat meglepetést jelent, hiszen az el6z6 havi 2,9 szézalék utan
minddssze 3 szazalékos arindexre szamitott a piac.

Az inflacio alakulasa
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Az emelkedés tobb fronton is meglepdéen magas volt. A szezondlis arhatasoktdl mozgatott
ruhézkodas cikkek korében a dragulés valamivel nagyobb volt a megszokottnal, de ami igazan
jelentds tényezd volt, az a tartds fogyasztas cikkek aremelkedése. Azt mé&r a mult hénapban is
jeleztik, hogy zavarba €t6, mennyire nem jelenik meg az intenziv forintgyenguil és az arakban, és ez
rejtett kockézatot jelent a jovoére nézve. A jové itt van, hiszen a nagy importardnyd tartos
fogyasztési cikkekné megjelent az arfolyamhatas, féleg az autoknd volt megfigyelhet6 a korrekcio.

Az inflacio s az arfolyam alakulasa
(&ves fogyaszioi arindex, iletve Ftigurd)
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Ha az egyhonapos csiszés a forinthatdsban dtaldnos jelensdg, akkor még a majus inflacio is
okozhat meglepetést. Utana pedig kérdés, hogy milyen gyorsan akalmazkodik a kereskedelmi
szektor a visszaer6sodo arfolyamhoz, juliustdl pedig itt az Ujabb sokk, az afaemel és.

Ennek fényében a jegybank kamatpolitikéja bizonyéra dvatosabb lesz. Eddig kifejezetten kedvez
volt az inflécids kép, egyrészt mert a gazdasig béra kalmazkodésa szokatlanul erés volt, masrészt
pedig azért, mert Ugy tint, a sziikllé keredet teljesen megfékezi a gyenge forint &rfelhajtd erejét.
Ami biztato, hogy a szolgaltatésokndl tovébbra sincs jelentds "mozgolddas’, bér a friss adat mér
nem olyan szép, mint amarcius.

Elsé pillantasra Ugy tiinhet, hogy nem a tartos elemek okozték a megugrast, hiszen a maginflacids
mutaté csupan 0,1 szézalékponttal, 3,2 szazalékra csliszott fel. Emogott foként az allhat, hogy az
idényéras élelmiszerek (zOldség, gyimolcs) korében drégulés volt megfigyelheté. Akar kedvez6 is
lehet ez a jelenség, hiszen azt sugallhatja, hogy a fogyasztoi érindex emelkedése sok nem tartos
tényez6 kovetkezménye is. Ugyanakkor figyelmeztetd, hogy a rovid bézisi maginflaciés mutato is
emel kedett.

Egyszertien fogalmazva: ha a tartds &folyamatok egy éven keresztill ugy zsjlandnak, ahogy az
utébbi harom hénapban (negyedéves évesitett mutatd), akkor az inflacio 4 szazalék felett lenne. Az
akisebb gond, hogy ez az inflécios cél felett van, hiszen ilyen GDP-zuhanés mellett bizonyéra nem
szall el majd nagyon az arindex. Ugyanakkor éppen ezért figyelmezteto is az adat: ha ennyire sziik
kereslet mellett is tartésan az egyensillyinak tekintett 3 szézalék feletti &remelkedést figyelhettink
meg, akkor a vérakozésok mégsem olyan stabilak, mint az eddigi adatok sugalljak. Ez pedig a 2010-
es inflacids kilaasok szempontjdbdl nem kedvezs, hiszen akkor mé& reméhetéleg enyhébb
kondiciok jellemzik majd a gazdaségot.

Az inflacio alakulasa (éwiéw, %)
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Gazdasagi nbvek edés

A visszaesést 2009-ben az ipar és az épitdipar hanyatlésa vezeti, mig 2010-ben a csokkend
redjovedelmek nyoman mar a szolgaltatd szektor lesz a f6 visszahUzd er6. Az ipari termelés
mélyrepllése az elsd negyedévben is folytatddott, és a rendelésilloményok alapjén a kilatasok sem
kecsegtetéek. A felhaszndési oldalt tekintve legnagyobb mértékben a fogyasztasra vonatkozo
kildtdsok romlottak: a vallaati szektorban erételjes a létszamleépités, drasztikus a
béralkalmazkodas, illetve a kormany is jovedelmeket visszafogd intézkedéseket hozott. Ezek
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nyomén a vallalati szektorban a nomindlis bértomeg stagnéd hat, vagy akér kissé csokkenhet is, mig
a kozszférdban 9%-kal csokkenhet, ami realértelemben még jelentésebb zuhanés. Ehhez adddik a
varhatdan nbvekvé megtakaritasi hajlandésdg hatésa, igy a fogyasztas 7,4-10%-kal, alapesetben
8,5%-kal csokkenhet. A beruhdzésok visszaesése is a kordbban vértndl nagyobb lehet.

Eves GDP-novekedes és a fo tenvezok hozzajarulasa
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Az es5 negyedévben - naptarhatassal igazitva - 5,8 szézalékos volt a GDP éves alapon szamitott
zsugorodasa. A piac az elsd negyedévre (az elérejelzések igen nagy szOrasa mellett) 6 szazalék
korllire vartaa GDP esést.

Az évesindexek rendre:

nyers adat: -6,4%
naptarhatassal sziirt adat: -5,8%
szezonalisan és naptérhatéssal igazitott adat: -4,7%

Brutto hazai termek (GDP) alakulasa (kigazitott, 9%
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Az e6z6 negyedévhez képest 2,3 szézalékos volt a GDP visszaesése - ez mé& negyedik egymast
koveté alkalom, hogy a gazdasag zsugorodast mutat fel, természetesen a friss adat jelenti a
legnagyobb visszaesést.

Brutto hazai termék (GDP) alakulasa (naptari hatastol sz, %)
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A GDP visszaesesének tényezéi meglehetésen jol ismertek, igy - bar a részletes adatok nem allnak
rendelkezésre -, nagy bizonyossdggal allithatjuk, hogy alapvetéen a belss keredet kényszerii
korrekcidja gyakorolja a legnagyobb hatéast. A lakossagi fogyasztés a csokkend jovedelmek és a
hitelfelvételi lehet6ségek besziikilése miatt esik vissza, a beruhézasokat a forréshiany mellett a
nemzetkdzi konjunktlra visszaesése is sUjtja. Emellett az export is jelentdsen visszaesett - bar itt az
a paradox helyzet &lt el6, hogy az export-import olld még igy is pozitiv lehet, mert az import
zuhandsa még jelentésebb. Termelési oldalon valoszinileg nem latunk majd pozitiv indexet. A
mezégazdasig "csak" a magas bézis miatt esik, az ipar a decemberi 6sszeomlés uténi stagndas
miatt lesz minuszos, az épitéiparban januarban pukkadt ki az amigy sem talfujt lufi. A friss adat
Osszességében megerésiti azt a vélekedest, hogy az idén 6 szézalék korlli lehet a recesszio
Magyarorszégon. Ami biztatd, hogy nagyj&bdl mar elérhettiik a mélypontot, ami kevésbé, hogy nem
nagyon l&szik, mitél &lunk dinamikus novekedési péalydra Az L-daki novekedési palya
forgatokonyve egyel 6re sgjnos nem dolt meg, ez pedig a gyenge gazdasagi teljesitmény elhlizodasat
jelenti.

A kildasok szempontjébdl nem j6 hir, hogy a KSH kozlése szerint kizérolag az allami szektor
produkdlt pozitiv szamokat, enélkil 1 szézal ékponttal még lejjebb lenne a nbvekedés adat.

Redlker esetek

Mig aforintarfolyam térténelmi mélypontra sill yedése miatt sok csaléd keriilt nehezebb helyzetbe a
devizahitel-tartozasok miatt, addig az inflacié kdzel 3 éves méypontra sillyedése miatt redl
értelemben ismét emelkedtek a bérek az év harmadik hdnapjdban. Mig a koltségvetési szektorban az
éves szinth bruttd és nettd bérindexek minimdlis csokkenést jeleznek, addig hatérozottan gyorsultak
ugyanezen mutaték a versenyszektorban. Az egyszeri hatasoktdl tisztitott (rendszeres) kereseti
adatok szintén érdemi emelkedést jeleztek. Nagy fellélegzésrél azonban nem beszél hetnek a bérbdl
és fizetéshdl €6k Magyarorszédgon: mig a koltségvetési szektorban 3 ezerrel nétt, addig a
versenyszektorban egy honap alatt bé 32 ezerrel zuhant az alkalmazésban alok |étszama. Eves
szinten a koltségvetés szektorban bruttd és nettd értelemben is mintegy fél szézalékkal csokkentek
a bérek marciusban a februari mésfél szézalékos emelkedés utan, mig a versenyszektorban a bruttd
éves bérindex 3%-rol 6% folé, a nettd 2% alattrél kdzel 5%-ra gyorsullt.



Amennyiben a versenyszféra esetén az egyszeri kifizetésektsl (prémiumok, bonuszok, jutalmak)
megtisztitva nézzik a bruttd éves bérindexet, akkor mérciusban az inflécid slllyedése és a bruttd
bérek novekedési itemének gyorsuldsa miatt ez az index intenziven visszaemelkedett a februari
(most minimélisan maédositott) 4.6%-rol 6.5%-ra. A tavaly ésszel kirobbant gazdasagi valsagot
megel6z6en stabilan a 7-9%-0s savban hulldmzott ez a mutato.

A bruttd rendszeres keresetek alakulasa
(awversenyszektorban, evesvaltozas, %)
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Amennyiben a nettd bérek kapcsan az inflacié hatasét is figyelembe vesszilk (marciusban a KSH
2.9%-0s éves fogyasztdi &indexet mért), akkor nemzetgazdasagi élagban a redlbérek 0.4%-kal
emelkedtek a februari 1.4%-o0s csokkenés utén.

Realkeresetek alakulasa
(eves valtozas, %)
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Mérciusban 32.5 ezer fovel 1 millio 847 ezerre esett a versenyszektorban alkalmazasban allé
létszdma a KSH kimutatasa szerint, ami tavaly nyér (a vasag kirobbanasét megel6z6 idészak) éta
kozel 120 ezer f6s munkahelyvesztést jelez. A teljes munkaidében alkalmazasban allok |étszama a
nemzetgazdasagban 2 millié 646 ezer fére, az emilt években egyértelmiien a legalacsonyabb
szintre esett a valsag hatésara.



Ateljes munkaidoben alkalmazasban allok szama
{ezer o)

2880 ik
Forras: KSH, Portiolio.hu
2800 4 Py

2750

2700

A gazdasagi valsag miatt varhatéan még tizezrek veszithetik € élasukat. Ezt a bérbeli veszteseget
sokak csaladnal csak részben kompenzdhatja, ha van devizahitel-tartozésa, amely most a forint
visszaer6sodése miatt kissé alacsonyabb havi torlesztérészletet jelent. Jiliustol a bérvisszafogasok,
illetve az &fa-emelés jelentss inflécidemelé hatdsa miatt varhatdan ismet erételjesen minuszos
realbér-indexekkel talakozhatunk. Mindezek miatt marciusban csak atmenetileg |élegezhettek fel a
bérstatisztikak tikrében a magyarorszagi bérbol és fizetéshol élok.

Munkanékuliség

Aprilisban tovabb emelkedett a munkanélkiiliség Magyarorszagon, az utolsé hdrom honap &tlagos
rata 9,9 szazalékra kuszott fel a megel6z6 hénap 9,7 szazalékos szintjérdl.

A munkanélkiilis &gi rata alakulasa
[haromhayi athaook, 9

100 1
954
a0 4
G54
g0 4
754
7.0 4
654
B0 -
554
5,0

oo oo oo [ =y = oo oo =
— 0 — 0 0 — 0 0 — 0 0 — 0 — M -—
2003 ﬁ 2004 ‘T 2005 ‘jL 2006 ‘jL 2007 ﬁ 2008 jﬂﬂl

Forrds: KSH

A munkanélkiliségi réata tulajdonképpen trendjében 2003 6ta emelkedik. Ez az elst években nem
volt egyértelmiien kedvezétlen tendencia, hiszen ezzel parhuzamosan a munkaerépiacon jelen 1évék
szdma is emel kedett.

2005-2006-ban is csak minimalis volt a foglalkoztatottsag emelkedése, majd uténa a kiigazitas és a
valsdg mér lgtére tette a piacot.



Az aktivitas éves valtozasanak megoszlasa
(4 fogigihoztatottak &5 @ munkanéikiliek KG1dt, ezer )
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2008 vegen kiulondsen erds lett a dekonjunktira, az egy évvel ezelstti hel yzethez képest 84 ezerrel
kevesebb foglalkoztatott, illetve 88 ezerrel tébb munkanélkuli van Magyarorszdgon. A
munkanélkiliségi réta 2,1 szézaékponttal emelkedett, igy most mér tébb mint egy évtizedes
cstcsén tartozkodik.

Arfolyamok

275 kozelébsl (négyhavi csticsardl) 280 folé gyengult a forint &rfolyama az euréva szemben az
elmult hénapban. A forint (és a régios versenyt&rs zloty) leértékelédése ismét a nemzetkozi
befektet6i hangulat romlasaval allt Osszefliggésben. A Magyar Nemzeti Bank Monetéris Tanacsa
hétfoi Ulésén az elemzdi vérakozésoknak megfeleléen az alapkamat szinten tartdsa mellett
hatérozott, bar volt javaslat 50 bp-os kamatvagasrais. Akkor kezdi majd € a kamatcsdkkentéseket
az MNB, ha az EUR/HUF é&rfolyama a kovet6 idészakban is stabilan 280 korlil (vagy alatta) marad,
teh& a magyar monetaris politika megmarad az arfolyamtargetélas keretel kozott. A jelenlegi piaci
kornyezetben a monetaris lazitasra akér mér ajunius kamatdonté ulés akalmaval esély nyilhat. A
kovetkezé héten hazai makrofronton nem jelenik meg olyan adat, ami érdemi arfol yam-elmozdulast
okozhatna. A jelenlegi nemzetkdzi befektetéi hangulat viszont arra uta, hogy az EUR/HUF a 280-
as arfolyamszint kézelében marad, és folyamatosan csokken annak a valdszintisége, hogy tartésan a
290-es «zint folé gyenglljon aforint az eurdval szemben.

Nem nyert bizonyitést az a spekuléacio, amely szerint a Svajci Jegybank (SNB) a Nemzetkozi
Fizetések Bankjan (BIS) keresztil intervenidlni készil a devizapiacon a frank gyengitése
érdekében. B& mult héten 1.52 felett is megfordult az &folyam, az SNB intervencidjaval
kapcsolatos vérakozésok szertefoszlottak, a befektet6i hangulat romlasa és az eur oldalardl érkezd
kedvezétlen hirek nyoman ismét |efelé vette az iranyt az EUR/CHF. |d6kdzben a svéjci gazdasag
kildtasaival kapcsolatban is napvilagot |éttak az els pozitiv varakozasok. Ez pedig azt jelentheti,
hogy hamarosan a Svgjci gazdasag is tuljut a mélyponton.
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A fontosabb devizak elmult havi teljesitménye (2009. 05. ho)
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Jegybanki alapkamat

Immar negyedik egymast kdveté alkalommal hagyta valtozatlanul irdnyadd kamatd a monetéris
tanécs. A |épés megegyezik a piaci vérakozésokkal. A jegybanki dontést tobb megfontolés is
tamogathatta. A jelenlegi magas kamatszintrél az emelés csak a pénzligyi stabilitds kockézatok
novekedése esetén képzelheté e, ez azonban szerencsére az elmult egy honapban nem volt
jellemzé. Ugyanakkor a csokkentést sem tamogattak jelentés érvek. A hazai pénz- és tékepiac
érezhetéen a nemzetkozi kornyezet alakulasdhoz igazodik, és - bar voltak jelei az enyhulésnek -
egyelére egyértdmii valtozasrdl nincs hir. Réadasul az utolsd inflaciés adat nem volt meggy6z6, és
akiiszobon all6 addéeme ések szintén kockazatot jelentenek a pénzromlés Utemét illetéen.

A magyar jegybanki iranyadd kamat (%)
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Az MNB Uj eszkdzeinek bevezetése és a kormanyzat kozvetlen hitelnyljtésa mérsékli a
bankrendszer finanszirozas lehet6ségeinek szitkilés&t. A gazdasdg novekedési kilétasaival
kapcsolatos bizonytalansdg kovetkeztében azonban a hitelezés aktivitds véarhatéan tovébbra is
visszafogott lesz és a bankok torekedni fognak hitelezési portfolidjuk kockazatdnak mérseklésére.
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A kozép-kelet eurdpa régio kockézati megitélése az elmilt hdnapokban szdmottevéen javult, a
hazai pénziigyi piacok is a konszolidécié jeleit mutatjék, ugyanakkor a globalis kockézatvallalas
hajland6sag alakulédsa tovabbra is kiszdmithatatlan. A koltségvetés finanszirozésénak biztositésa
érdekében hozott korményzati intézkedések hosszabb tévon javithatjdk a hazai befektetések
megitélését, de ez még nem mutatkozott meg a hazai pénzlgyi eszkdzok irdnti kereslet
ndvekedésében.

A redlgazdasagi és inflacios kildtésokat, valamint a pénzigyi piaci folyamatokat mérlegelve a
Monetéris Tanécs az alapkamat szinten tartasa mellett dontott. Az alapkamat csokkentésére akkor
kerlUlhet sor, ha a kockézati megitélés javulasa tartosnak bizonyul és a monetéris kondiciok lazitédsa
nem veszélyezteti a pénzigyi kdzvetité rendszer stabilitasat és a tokedraml asok fol ytonossagat.

Allamhéaztartas hiany

A Pénzigyminisztérium dtal tervezett 96.6 millidrd forintos deficittel szemben &prilisban csupan
38.1 milliérd forintot tett ki - pénzforgalomban, helyi dnkorményzatok nelkil - az allamhéztartés
hidnya Egy éve &prilisban 14 milliard forintos deficit, két éve 17 milliardos tobblet volt az
dlamhaztartédsban. A mogtani elérejel zéshez képest szokatlanul nagy meértéki pozitiv eltérés oka
egyelére nem ismert, csak az tudhatd, hogy a kozponti koltségvetesen beluli vartnal joval
kedvez6bb folyamatokkal magyarézhato.

A kozponti koltségvetés tobblettel, mig a tb alapok, illetve az elkulonitett dlami pénzalapok
hidnnyal zartak. A kozponti koltségvetési tobblet 20.9 millidrd forintot ért €, a tb algpokndl 55.9
milli&rd forintos, az elkilonitett allami pénzalapokna 3.1 milli&rd forintos hidny alakult ki.

Az es5 négy hdnapban az allamhéztartés hidnya - helyi onkormanyzatok nékul - 604.1 milliard
forintot tett ki, ami a jelenleg érvényes egész éves hianycdl 82%-& jelenti. Részben a napokban
elfogadott nyugdijszigoritasok (és egyeb tervezeit intézkedések), részben kordbbi kiigazitd |épések
miatt azonban a kormany tovébbra is azon az alasponton van, hogy tarthaté lesz az idén a
koltségvetés.

Az Eurdpa Uni6 és aNemzetkdzi Valutaalap szakeértsi jelenleg is Magyarorszagon tartdzkodnak, a
velUk folytatott targyalasok eredmeényekent (varhatdan majus 18. utén) azonban e képzel hets, hogy
felfelé médosul majd az éves GDP-ardnyos hianycél (2.9%-rdl 3% folé), igy konnyebb lehet majd
teljesiteni azt a 6% koruli idel evi recesszié mellett is. A tervezett deficithez képest szokatlanul
nagy mertéki, pozitiv irdnyd eltérés konkrét okét, illetve okait a gyorstg ékoztatbban nem jelezte a
minisztérium. Az Osszefoglal 6 tablézatbdl (1d. alabb) mindossze annyi olvashato ki, hogy a mintegy
60 milliard forintos pozitiv iranyu eltérés kizardlag a kozponti koltségvetési alrendszer vartnal jobb
teljesitményével magyardzhatd. Azon bell is a bevételek érdemben tulteljesliitek (mikdzben a
recesszid miatt az adé- és jarulékbevételekre inkdbb alefelé mutatod kockézatok a nagyobbak), ezzel
parhuzamosan viszont a kiadasok is joval atervezett datt maradtak.

12



Az allamhaztartasi egyenleg “havonkenti alakulasa

mrd Ft

200 7

100

o 4

=100 1

=200 A

300 4

=400 -

s|jude
SR L
AEruga)
Jenuelsons
Jaquanap
Jaquiasou
Jaqoyqo
Jaquaydazs
snEsNENe
snin|
sniunl
snlei
sl|Lde
shlaUEL
Jernugay
JENUETanng
Jauanap
Jaquiasou
Jagoiqo
Jaquuaydazs
snEsnine
snin|
snin|
snleid
s1|Ude
SR L
JErLUgay
denuel 2 ong
Jdaquiasap
Jaquasou
Jaqoio
Januaydazs
snEsnfne
sni|n|
snin|
snleil
sude
SN
JErudgay
JEnuelanng

EEE]

lakul

avl a

Az allamhaztartasi egyenleg® gordild12 h

mrd Ft

B2 B
R B E
T W

:

g

sljude
SMIUE L
JEruga)
JEnuEl GO0z
Jaquanap
Jacquan o
e
Jaquadazs
SNESNEne
sninl
sniun|
snlei
slude
SMIEL
JBrucE)
JEnUEl BNz
lacuanap
Jaduian o
lagopo
Lmn_n_&m dars

Jeruga)
JEnuEl S nng
Jdacjanan
dadas oLl
dadnyn
Jaquiadazs
shEsnone
sninl
sniln|
snleil
si|ude
SNIOUELL
JErucE)
JENUElanng

PM

a5,

Fol

* pénzforgalmiszemlglet, helyi onkormanyzatok nélkil

13



Bacs-Kiskun megye

M agyar or szag ingatlanpiaci elemzése

Ingatlanpiaci kdrkép

Megyei jogu varos:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Varosok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépitést ingatlanok:

Kecskeméten a legkeresettebb ingatlanok a panellakasok mellett az Ujépitési
ingatlanok. Egy Ujszerd téglalakas négyzetméteréért még mindig korulbelil 250-
300 ezer Ft-ot kell adni. Ami jellemzé az Ujlakas piacra, az az, hogy most mar csak
igen ritkan kellnek el a tervezéasztalrol a lakasok.

Egy 1000 db-os ingatlanadatbazist vizsgalva azt a kbvetkeztetést tudnam levonni,
hogy a hasznalt lakasok piacan a Széchenyivaros esetében folyamatos keresletrél
beszélhetlink, annak ellenére, hogy tulnyomé tébbségben tavfitéses panelhazak

talalhat6ak itt. A Hunyadivarosban kicsit dragabbak az arak, mint a Széchenyiben,
mivel az itteni lakasok egyedi fGtéssel rendelkeznek. Atlagosan elmondhatd, hogy
a paneleket 150-170 ezer Ft/nm-ért adjak. A téglalakasokat 140-220 ezer Ft/nm-

ért.

A telkek arai mérettdl fliggsen 5 és 7 millioé forint kortl mozognak. A varos
kevéshé frekventalt részén azonban akar mar 3 millié forinttdl is talélhatok
épitésre alkalmas telkek, viszont a belvarosban az epitési telkek ennél joval
dragabbak.

A Mercedes gyar telephelyén mar végeziek a tereprendezéssel, most asatasok
folynak. Augusztus végén varhatéan megkezdédik az épitkezés. A
varoskozpontban Iévs néhany kisebb lakéhaz fejlesztésen kivdl nincsen
jelentésebb ingatlanfejlesztés kilatasban.

Ujépitést ingatlanok:

A gazdasagi valsag, valamint a finanszirozas hianya miatt a megye varosaiban igen
kevés Ujlakas épll/épult. A legkeresettebbek a tarsashazi lakdsok. Ezeknek az arai
210-270 ezer Ft/nm kdz6tt mozognak. Ingatlanok épitése helyett inkabb elétérbe
kerlil a mar meglévé ingatlanok felGjitasa, helyreallitsa és renovalasa.

T6bb ingatlankdzvetité honlapjanak adatbazisa alapjan elmondhat6, hogy a
varosokban a panellakésok arai 100 000 Ft/nm2-nél kezdédnek. Csaladi hazak
esetében atlagosan 22 000 Ft/nm2 aron kezd6dnek az ingatlanok. Hasznélt
lak&sok esetében pedig atlagosan 170 000 Ft/nm2 &ron kinalnak ingatlanokat.

A fejlesztési telkek piaca pang a varosokban. Altalanossagban elmondhato az,
hogy csak az olyan telkek keriilnek adas-vételre amelyek valamelyik
paraméterében kiemelkedéek a tébbi telektsl. (Elhelyezkedés a varoskdzpontba,
Osszkdzmiivesités, kdnnyld megkozelithetsség)

Keves ingatlanfejlesztés van a megye varosaiban. Ezek féleg tarsashazi
fejlesztések. Nagy résziik azonban nem késziil el a finanszirozas hianya miatt,
illetve a gazdasagi helyzet miatt all az épitkezésuk. Ennek ellenére
Gyoparosfiirdén 750 millié Ft értékben szallodat fejlesztenek a firds mellett, ami
2011-re lesz kész.

2 havonta frissiil § tablazat
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Csongréd megye

Ingatlanpiaci korkép

Megyei jogu véros:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Varosok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépitésd ingatlanok:

Tobb ingatlan adatbazist vizsgalva jellemz&en 180-240 ezer forint korul
alakulnak az Ujépitésd ingatlanok, mig a kész lakasokat 240-280 ezer forintos
négyzetméteraron adjak. A szigortian vett belvarosban ugyanakkor a 320 ezer
forintos, vagy akar az e folotti Gjlakas-négyzetméterar sem megy
ritkasagszamba.

Szegeden a hasznalt lakasok értékesités az els6 negyedévben visszaesett a 2000
es szintre. EIGtérbe kerliltek az egyetemek és féiskolak vonzaskorzetében az
albérletbe kiado lakasok. Joval kevesebben koltoznek ki az aglomeracidba, mint
az tavaly ilyenkor megfigyelheté volt.

Ingatlanadatbazisok alapjan nagyon kevés elado6 telek van Szegeden. Azok is
féleg a peremkeriileteken. A varoskdzpontban nincs is elado telek. Régi
bérlakasokat bontanak le és altalaba azok telkeire épiilnek az Uj lakoparkok.

Nem épul meg Szegeden, az algyéi 47-es féut mellett egy 100 ezer
négyzetméteres kereskedelmi kdzpont az amerikai AlG/Lincoln beruhazasaban.
30 milliard forintot palyazati pénzt nyert Szeged az elektromos
tomegkozlekedés-fejlesztési nagyprojektre.

Ujépitésd ingatlanok:

Ujépitési ingatlanokat csak a nagyobb varosokban lelhettlink fel Csongradon,
Szentesen, Hodmezgvasarhelyen és Makon. Az Ujépitésd lakasok arai 220-270
ezer Ft/nm aron kelnek el.

Csongrad megye ingatlanjait vizsgalva, tobb adatbazis alapjan a Panellakasok
nm2 arait atlagosan 85 ezer Ft, tarsashazi lakasok nm2 arait atlagosan 145 ezer
Ft, csaladi hazak nm2 arait atlagosan 136 ezer Ft kinaljak. Ez némi csdkkenést
jelent az elmult évekhez képest.

Csongrad megyebe adatbazisok alapjan kb. 400 telek var értékesitésre. Ezek
nagy része varosokon kiviil van. Maké ingyen telkeket ad azoknak akik ott
telepednek le és ott a kdrnyéken keresnek munkat! A megye varosaiban a
telkek nm2 arai atlagosan 3500 és 19000 Ft kdzott mozognak. A
varoskdzpontokban ennél jéval dragabban 35 000 és 70 000 Ft/nm talalhatunk
0sszkdzmlives telkeket.

Nem lesz flird6 Makon. A tervek szerint az épitkezés tavasszal kezdgdott volna,
a kivitelezék azonban a valsagra, azon beliil is az euro-forint
arfolyamvaltozasokra hivatkozva nem a vart 3,3 milliard, hanem koértlbelil 5
milliard forintért vallaltak volna a munkalatokat. A megye tébb varosaban is
panganak az ingatlanfejlesztések.

2 havonta frissiil § tablazat
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Budapest és Pest megye

Ingatlanpiaci kérkép

Megyei jogu varos:

Ujépitésd ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Varosok:

Ujépitésd ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

T6bb ingatlankdzvetité adatbazist vizsgalva ltalanosan elmondhatd, hogy kisebb
fajta emelkedés indult meg a budapesti Ujlakasok araiban. Négyzetméterenként 2-3
ezer Ft-al n6ttek az arak. Féleg a készpénzes vevisk jelennek mostanéba a piacon. Az
alkutartalék 5-7 %-os. Budapesten kortlbeliil 7 000 db Gjlakas var gazdara.

Az év els6 4 hdnapjaban csokkentek a hasznalt lakéasok fajlagos arai. Sz(ik arrés
tapasztalhato a panellakasoknal a hasonlo szerkezet és elosztas miatt. Itt 196 ezer
Ft/nm-ért kinaljak a lakasokat. Tégla tarsashazi lakdsokat 293 ezer Ft/nm-ért, csaladi
hazakat pedig 221 ezer Ft/nm-ért. Az ingatlankdzvetitéknél szereplé ingatlanok
értékesitési ideje is megndvekedett 1-2 hdnappal.

Afejlesztési telkek piaca mar masfél éve érezhetden lassult. Bar 2009. elsé
negyedéveig viszonylag élénk és fizetoképes kereslet mutatkozott a beépithetd
teriiletek irant, csak néhany nagy volumend telektranzakcio zajlott az év eleje soran.
A legdragabb fejleszési telkek Bel-Budan talalhatéak meg. Négyzetmétere 120-200
ezer Ft. A legolcsobb a X. Keriiletben talalhat6 15 000 Ft/nm.

Tovéabb fejlesztik a budai Alléet (45 000 nm),Pesten pedig a Corvin Atrium (35,000
nm) Kispesten mar elkezd6dott a Kéki-Terminal (60 000 nm) épitése, és a rivalis Neo
Center (17 000 nm) alapkdvét is letetiék, azonban Ugy tdnik, a munkalatok
lassabban folynak az eddig tervezettnél. Zugldban a Mundo térségfejlesztési projekt
(65 000 nm) épitése sem indulhat zékkenémentesen, legkordbban 2009 nyar
kdzepén kezdédhetnek a munkalatok.

Godolls kornyékéen kedveltek a passzivhazak amelyek 220 ezer Ft/nm-es aron kelnek
el. Ujépitésti ingatlanok félek a Budapest kdrnyéki varosokban talalhatunk. Ezek
négyzetmeéterarai kb 10-15% alacsonyabbak a budapesti viszonylathoz képest.
Ingatlanadatbazisok alapjan elmondhatd, hogy a legtobb Ujlakds Budadrson és
kodrnyékén épiil és kinalnak.

Lelassult Budapesten az aglomeréacioba valé kéltézés, igy Erd és Didsdliget is
veszitett népszerdségébdl. Az aglomeracioban csokkent a hasznalt ingatlanok iranti
kereslet. Ennek ellenére a legkeresettebb ingatlanok az Outlet centerek mellett
talalhat6ak. A csaladi hazak nm-ét 200 ezer Ft-ért kinaljak.

A fejlesztési telkek piaca is pang az aglomeracidban. Az arak néhol megkozelitik a
budapesti telekpiacot, s6t Budadrs kdrnyékén talalunk olyan telkeket is az
ingatlank6zvetitk adatbazisaban amelyek gyakran meghaladjak a 80 000 Ft-os
négyzetméterarat. A kisebb varosokban a telkek négyzetméteréért 5-49 ezer Ft-ot
kell adni.

A vidéki strip mall-ok és bevéasarlékézpontok piaca folyamatos élénkilést mutat.
Terjeszkednek az Immoeast tulajdonaban Iévs Stop.Shop-ok, a Piramis Centerek, de
gombamdd szaporodnak a Family Centerek is. 2008-ban nyitottak meg a
nagykanizsai Stop.Shop Uzletet, de 2009-ben varhaté megnyité Godollén,
Gybngydson, Salgotarjanban, és Kaposvarott is. Nagyon sok tarsashaz fejlesztés is
megtalalhat6 a févarost 6vezs kisebb varosokban, de finanszirozas hianya miatt
lelassultak az épitkezések. A legkedveltebb részek: Budaors, Godolls, VAac,
Torokbalint.

2 havonta frissiil 4 tAblazat
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Békés megye

Ingatlanpiaci kdrkép

Megyei jogu varos:

Ujépitési ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Varosok:

Ujépitési ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

A Békéscsaban hamarosan elkész(ilé tarsashazi lakasok négyzetmétereit 226-
268 ezer Ft-ért kinaljak. Csaladi haz épitésébe nagyon kevesen kezdenek bele.
Békéscsaba ingatlankinalatdban megtalalhat6 a gerlai kastély is 1 000 Ft-ért.

Legkelendsbb panellakasok a Jézsef Attila lakételepen talalhatéak meg. Egy
tizedik emeleti panel négyzetmétere 140-160 ezer forintba kertdil, de
természetesen sok mulik a lakas allapotan is. Szivesen kéltoznek még — féként a
vallalkozasok — a Csaba Center és az Andrassy Ut kozelébe, de a varoskdzpont
egyre népszeribb az idésebb lakosok valamint az Gj tarsashazi lakasok korében
is. Négyzetmétereit 210-290 ezer Ft-ért kinaljak.

Békésen, Sarkadon, vagy Ujkigydson épiilt hazakat olcson vasarolt telkekre
hizzak fel a tulajdonosok, igy tobb pénz marad a kivitelezésre. Mig egy
Békéscsaba hataraban, vagy azon tul talalhatd, nem kdzmdives telek
négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a koordinatakkal
rendelkezé, kdzm(ivesitett telek 1500 forintba keriil. Ha valaki nem a varos
mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni, annak joval borsosabb arat
kell megfizetnie.

Békéscsaban elétérbe kertltek az Ut és jardafelljitasok. A kdzathaldzat
modernizalasara kolt a helyi 6nkormanyzat. Zajlik a nemrég atadott Arpad firds
tovabbi bévitése. A belvarosban 6sszesen 4 db tarsashaz fejlesztés van
folyamatba. Otvenmillié eurdbdl, azaz 15 milliard forintbol épiilt a Tondach
masodik, Eurépaban pedig a legkorszer(ibb tetécserépgyara Békéscsaban amit
aprilisban adtak at. Kerékparut épil 7 millié Ft értékben Békéscsaba és
Kondoros kozott.

A varosokban nagyon kevés Ujépitésd ingatlan talalhaté meg. Azok is f6leg
tarsashazi lakasok, amelyeknek nm-ét a belvarosban 200-235 ezer Ft-ért adjak.
Nagyon sok az olyan épitkezés amelyik félbemaradt finanszirozas hianya miatt.

Békés megyében pang a hasznalt lakas értékesités. Ingatlankozvetitéi
adatbazisokat megvizsgalva a varoskdzpontokban lévé panelek négyzetméterét
atlagosan 110-135 ezer Ft-ért kinaljak. A tarsashazi lakasokat 134-198 ezer
Ft/nm-ért szerepeltetik az adatbazisokban. Az értékesitési ids jéval hosszabb
lett a megyében. Azonban megjelentek a roman vevék is a hatarmenti
telepliléseken.

Szabad telkeket csak a varoshatarokban talalhatunk! Osszkézmdaves telkeket
mar 1300 Ft-ért is talalunk de a varoskdzpontokban mar a telek
négyzetméteréért 25-45 ezer Ft-ot is elkérnek.

Aprilis elején mutattak be a 2 milliard Ft-os Gyoparosfiirdé fejlesztés terveit. A
fejlesztés varhatéan hamarosan megindul. A gyomaendrédi ipari parkban
jelenleg egy tésztatizem, valamint egy kamionparkol6 és szerviz épdil.
Hamarosan jelent&s beruhazas kezdédik a Szarvasi Ipari Parkban is, hiszen a
varos 6nkormanyzata 200 millié forint timogatast nyert egy inkubatorhaz
felépitéséhez. ElI6re menekiilt a Flizesgyarmati Ipari Park Kft., amikor az Gjabb 8
ezer négyzetmeéter alapteriiletdi ipari csarnok épitésérél dontott .

2 havonta frissiil § tablazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye

Ingatlanpiaci korkép

Megyei jogu varos:

Haszndlt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Varosok:

Haszndlt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépitést ingatlanok:

A vélsag Szolnokon is érzékelteti jeleit! Drasztikusan visszaesett a kereslet
Szolnokon az idei év elsé negyedévében. Az Gjlakasok araiban is némi csokkenés
tapasztalhatd. A lakasok arai 198-245 ezer Ft/nm kdz6tt mozognak. A dragabb
Ujlakdsok nem kelnek el, Giresen panganak a varosrészekben.

A vizsgalt ingatlanadatbazisokban korilbelll 10%-al megemelkedtek az

értékesitésre felajanlott ingatlanok darabszdmai. Azonban az arakban némi
csokkenés tapasztalhatd. A panellakdsok nm-ét 89-178 ezer Ft-ért adjék, a
lakdsokat 120-175 ezer Ft/nm-ért, a csaladi hazakat 65-210 ezer Ft/nm-ért.

Egyre tobb ingatlanfejlesztésre vagy épitsre alkalmas telket talalhatunk Szolnokon
és kornyékén. Az 8sszkdzmdives telkek nm-ét 3500-51000 Ft-ért kinljak.

Befulladt a wellness-fejlesztés Szolnokon a valsag miatt. Mivel a vevé Nivo General
Kft. a tobbszér médositott hataridére sem fizette ki a vételarat, az énkormanyzat
nem adta el az 556 millié forintra értékelt, varoskézpontban lévé Damjanich utcai
uszodat. Viszont jol halad az M4-es gyorsforgalmi Gt Abony-Fegyvernek kdzotti,
szolnoki elker(il6 szakaszanak és a Tiszaplspokinél megépitendé U Tisza-hid
épitésének a kivitelezése.

Ujépités( ingatlanok:

A bankok hitelfinanszirozasanak szigoritadsa miatt egyre kevesebb Gjlakas kerill
adas-vételre. Csaladi hazakat mar nem is nagyon épitenek. Kedvelik a
szerkezetkész lakasokat az emberek. Ujlakasok nm arai a megyében 190-235 ezer
Ft kozelében mozognak. A csaladi hdzak esetében ez 120-145 ezer Ft/nm koril
alakul.

Az adatbazisokban szerepld ingatlanok altaldban régiek és nehezen
értékesithetéek leromlott allapotuk miatt. Hasznalt csaladi hdzakat 75-180 ezer
Ft/nm2 aron kinalnak a legtdbb varosban. A hasznélt lakasokat 135-187 ezer Ft/nm
ért kinaljak.

A nagyobb varosokban sok épitésre alkalmas telket kinalnak amelyek teriilete
szinte mindig meghaladja az 1000 nm2-t. Viszont kereslet nincs rajuk és csak
nagyon kevés telek keriil adas-vételre!

Tervek szerint 2010 aprilisara szeretnék Janoshidan atadni azt a 24 lakéasbal allo
lakoparkot, amelybe a Jaszsagban illetve Szolnokon szolgéalatot teljesits rendérok
koltdzhetnének be. Ezenkivil a nagyobb varosokban tébb tarsashazi fejlesztés

zajlik. Kérdéses azonban, hogy megval6sulnak-e.

2 havonta frissiil § tablazat
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Tolna megye

Ingatlanpiaci korkép

Megyei jogu véros:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Varosok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépitésd ingatlanok:

Szekszardon és kdrnyékén tovabbra sem épitenek nagyon Ujlakasokat. Mar a
fejlesztés alatt [évé tarsashazakat sem tudjak befejezni. Ennek ellenére az
Gjlakasok 230 000 Forintos négyzetméter aron kelnek el.

A kisebb lakasokat keresik, a nagyobbaktdl és a csaladi hazaktél szabadulnanak
az emberek. A tobbség a felhalmozott banki tartozasat szeretné letudni azzal,
hogy ingatlanat kisebbre cseréli, és a kiilonbozetbdl torleszti adosagait.
Szekszardon és Pakson 130 és 160 ezer forint kozottiek a négyzetméterarak. Az
0sszeg persze fugg az elhelyezkedéstél, a lelakottsagtol, a f(itési rendszertsl és
a nyilaszarok mingségétél.

Telkeket nagyon olcson kaphatunk. A varos szélén akar 1000 Ft-értis
hozzajuthatunk egy nm2 telekhez. Azonban az atlagar 10000 Ft koriil mozog.
Szekszardon hianyoznak példaul a csaladi hazas lakddvezet épitéséhez
sziikséges szabad telkek.

Szekszardon nagyon kevés fejlesztés van. Finanszirozas hianya miatt pang a
csaladi haz épités és az Ujlakas épites. Az ingatlanfejleszts cégek a banki
szigoritasok miatt nem nagyon tudnak Ujabb projektekbe belekezdeni.

Ujépitésd ingatlanok:

Uj lakasokbol most az 50-60 négyzetméteresek a kapdsabbak. Tolna megyében
200-220 ezer forintos nm2 ar jellemzi az Gjlakas piacot. Ez az arszinvonal
messze elmarad a tébbi megyében tapasztalhato arszinvonaltol.

Kisebb varosokban olcsdbbak a lakasok, 100-120 ezer forint
négyzetméterenként. Mig 6t éve a varoshol szivesen mentek vidékre lakni az
emberek, addig ma mar ez forditva van. Ennek az az oka, hogy a varosban tébb
a munkahely, nem kell bejarasi koltséget fizetni, és ma falun sem olcs6bb az
élet.

Tolna megyében keresettnek mondhatdak a varosban illetve a varos hataraban
lévs Bsszkdzmiives telkek. A lakossag elkoltozik a falusi életbsl és munka
reményében féleg a varosi lakasokat és telkeket keresi.

Kiemelkedd fejlesztés a Szekszard varosat elkeriilé M6-0s autdpalya és az
épitkezést varhatéan hamarosan megkezdé simontornyai 4* szalloda
megépitése.

2 havonta frissiil § tablazat

K ecskemét ingatlanpiaca 2009-ben

A kecskeméti ingatlanok a Mercedes beruhézésa miatt némileg tul vannak értékelve, igy a véarosban
nem érzékelheté annyira az ingatlanpiaci valsag, mint més megyeszékhelyeken. Azt viszont tudni
kell, hogy az autogyar nem az egyetlen, ami bizakodéssd tolti el a helyieket.
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Kecskemét bizony érdekes véaros: mikozben az ingatlanérak orszégszerte esnek, a hirds véros
lakdinak tobbsége 1&sz6lag tovébbra sem enged ingatlana &rdbdl. Ennek persze tobb oka is van: A
lakossdg még mindig ugy gondolja, a Mercedes leend6 gyara emeli majd az otthonok értékét, és a
lakésokat magasabb éron veszik meg a német dlampolgérok. Emiatt nem is esnek az ingatlanérak,
pedig az aremelkedés tedriga nem dllja meg a helyé. A jelenlegi kindlati arak azonban ennek
ellenére sem realizdlhatdk. A gyarkornyéki ipari tertletek ara valdban folment, de a teruleteket
honapok 6ta nem tudjék értékesiteni. Ugyanez a helyzet a lakdingatlanokkal: a tapasztalatok szerint
az eladok kitartjdk a hasznalt lakasok érét, igy a kindlati & jocskdn meghaladja a tényleges
értékesitési  &rat. Amikor viszont akad egy komoly érdekl6ds, a tulajdonosok komoly
engedmeényekre hajlandok: mig régebben 2-3 szézalékos arengedmény volt az ataldnos, addig ma
6—7, de néha akér 10 szazaékot is engednek az eladok.

Elédllt egy olyan furcsa helyzet, hogy az egy-masfél szobas lakésokat 5,7-6,5 millié forintért
kinaljék, ami 200 ezer forintos négyzetméterarat jelent, mikozben a hasznélt lakésok ara 135-155
ezer forint kozott lenne redlis. Erdekes az is, hogy a piac megoldotta a tilérazés problémégjét, mert
lelassult a fejlesztés, amivel parhuzamosan a magasra foltornazott kétszobas lakésérak is haladnak
lefelé: mamér a kétszobas lakasokat is 6,1-7,2 millié forintért kindljak. Epp a napokban volt az is,
hogy egy januarban még 10 millio forintra taksalt kétszobés, 55 négyzetméteres lakést 7 millio
forintért adtak .

Erdekes az is, hogy mivel a kornyezé telepiiléseken, Kerekegyhézan, Lajosmizsén, Nagykaroson,
Kiskunfélegyh&zan kevesebb a munkalehet6ség, mint a megyeszékhelyen, ezekrdl a telepiil ésekrol
sokan koltoznének Kecskemétre, részben azért, mert amugy is a v&osban dolgoznak, és a
koltozéssel megsporolhatjék abejarast, anapi utazasi kiadasokat.

A kecskeméti Uj lakésok &ét leginkébb az elhelyezkedés hatdrozza meg: az Uj épitésii, belvéros
lakésokat 300 ezer forintos négyzetméterdrnal drégébban mérik, de négyzetméeraruk
meghaladhatja a 400 ezer forintot is — mikdzben a haszndltakat 200-250 ezer forintos
négyzetméterdron vesztegetik. A belvaros kdrnyekén mér szolidabbak az arak: itt 280-290 ezer
forintos négyzetméteréron is akad Uj lakés, mig a varos egyéb részein 250 ezer forinttdl indulnak a
lakésarak. A csaladi hdzakat és a sorhézakat 180-190 ezer forintos négyzetméterdron mérik, amihez
még hozzgjon a 100-200 négyzetméteres parcellék 3—4 millio forintos &ra. A varosban egyébkeént
prémium kategériés fejlesztés is akad: éppen most épll egy kisebb térsashdz, amelynél a
négyzetméterarak 400-500 ezer forint kdrll mozognak, és megvan az a réteg is, amelynek igénye
van ilyen ingatlanra Ez azonban messze nem altalanos, sot, az Uj lakésok épitését kifejezetten
visszafogték a fejleszték: olyan vélalkozd is van, aki m& megvette a telket, de nem kezd hozza a
fejlesztéshez, amig nem biztos az eladhatosagban. Az értékesithetség valoszinileg tényleg
kérdéses: van olyan lakopark is, ahol a fejlesztok kedvezményként nem csak berendezést, hanem
személyautot is felajanlottak bonuszként. A szakemberek gy Vvélik, hogy a szocpol miatt most talén
megszaporodhatnak az adésvételek, de a tamogatott hitelek megsziintével inkébb a bérleménypiac
[6dul meg: Ebben a szegmensben mé& most is tulkindlat van, igy kialakulhat majd a redlis &r: mig
régebben havi 3545 ezer forintért adtak ki a kétszobés tavfiitéses lakasokat, addig mara 30-35 ezer
forintért is bérbe lehet ezeket venni.

Erdekes, hogy a hirés varosban a panelek piaca nem pang annyira, mint méas telepiiléseken: A két-
hé&romszobés panelek igen keresettek, flggetlenll attdl, hogy tavfiitésesek. Més kérdés, hogy a
vevok ma mér egybdl rakérdeznek arra, van-e a hazon utdlagos kiilsé hészigetelés, és elvégezték-e
az épulet futéskorszeriisitést. Ugy becsillik, hogy a kecskeméti paneleknek nagyjabol 3040
szézaléka felgjitott. A hdzgyari lakésok négyzetméterdra felljitottsdg mellett az emelettdl is flgg:
minél magasabbra megyunk, annad alacsonyabbak az érak. Mig példaul egy nyolcadik emeleti
kétszobés panellakas nagyjdbdl 7,5 millié forintért értékesithets, addig ugyanez a lakés az elss
emeleten 8,5-9 milli forintot is megér. Az iranyarak persze 10 szézalékkal magasabbak, mint a
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tényleges értékesités arak. A csalddi hazak elég drégék, féleg a belvérosban: ezen a teriileten nem
ritka a 4060 milliés ingatlan sem. Vannak olyan terlletek Kecskeméten, amelyek régen
kifejezetten kedveltek voltak: ezek ingatlanai manapsag nehezebben értékesithet6k, mert részben a
vélsag miatt, részben a kiisz6bon dl6 ingatlanadd miatt sokan szabadulndnak a drégébb csaladi
hézaktdl. A tulkinalat féleg a Petéfivarosban érzékelhets, ahol sok a nagyobb, viszonylag régebbi
épitésii, 15 milli6 forintndl dragébb ingatlan. Erdekes az is, hogyan viszonyulnak egyméshoz az
egyes varosrészek és a kornyezd telepllések csalddi hézainak &ai: mig példéul egy 100
négyzetméteres csaladi hézat Kerekegyhdzan mér 10-12 millié forintért meg lehet venni, addig
ugyanezt Lajosmizsen 15-16 millié forintért lehet csak megvasérolni. Egy hasonlé épllet
Petéfivarosban 3540 millié forintba kertilne, mig a hunyadivéros részben 25-30 millié forintért
meg lehetne szerezni. A belvarosban az & még foljebb klszhat: ha pédaul garézs is van az
épullethez, 40 millié forint folé is mehet a vételar.

A kornyezd telepulésekre édtételesen a kecskeméti Pélus Rona is hatassal van: ennek kdrnyéekén
komoly infrastrukturdis fejlesztés tortént, bovitették az Auchant, és a volt szovjet laktanyé is
folyjitottak. A régi tiszti lakasokbdl tarsashézakat alakitottak ki, kikoltdzott a tertiletre a féiskola, és
kollégium is épult. A véros oktatasi és logisztikai kdzpont kiaakitdséba is belekezdett. Ezzel
Osszefliggésben kozlekedés csomodpontokat, kdrforgalmat is kialakitottak a kornyéken. A fejléds,
autopayahoz kozeli tertlettsl nincs messze Kadafava, Helvécia es Ball6szdg, igy ezen teleplilések
is felértékelodtek, hiszen tobbek kozott a megkozelithetéségik is javult. Kadafalvan az
Onkorményzat tobb mint 50 épitési telket parcelldz, és egy projekicég is telkeket alakit ki,
amelyekre szép csaladi hazak épllnek: itt 5-10 ezer forintos négyzetméterdron lehet eladni a
telkeket, de a |élektani hatér inkébb az 5 ezer forint. Ennek oka, hogy a vevék 4-5 millié forintnél
tobbet nem szannak telekre, és mindegy szamukra, mekkora a parcella: lehet 400, 800 vagy éppen
1500 négyzetméteres is, alényeg, hogy az ara megfelels legyen.

Erdekes az is, hogy K adafalvatol 5 kilométerre van Helvécia, ahol az énkormanyzat 10 ezer forintos
négyzetméterdron alakitott ki telkeket, ami relative draganak szamit. Sandor Istvan kevés esélyt |t
az ezen az aon vao értékesithetoségére, klilondsen a kadafalvi arak tikrében. A mar emlitett két
teleplilés mellett a Kecskeméttél 10 kilométerre 1évé Varosfoldon is alakitottak ki telkeket,
amelyeket 3 milli6 forintos étlagaron adtak el. Az alacsonyabb & mogott az dlhat, hogy errdl a
telepllésrél a kecskemétiek mar nem szivesen ingéznak: Az Onkorményzat itt nemrég egy
hé&romszobés, 90 négyzetméteres, garazzsal is rendelkezd téarsashazi lakast értékesitett. A kikialtési
& 8 millié forint volt, de higba ajanlottam ki az ingatlant, az érdekl6dok az ingazas helyett inkabb
10-10,5 milli6 forintért vettek egy 2,5 szobés kecskeméti panellakést.

Kecskemét kornyékén sok atanyais, amelyeket azért nem sikerdl eladni, mert a kilféldi érdeklédés
nagyjabol 2 éve visszaesett, a tanyak pedig kevés helyi fiatalnak mozgatjak meg a fantézigat. Az
érdektelenség hatterében az is megbuljhat, hogy egy lakhat6 tanyat 4-5 millio forintért meg lehet
venni, viszont a pénzintézetek vagy nem fogadjék el fedezetként az ingatlant, vagy olyan magas
Onerét kértek, amit a vevék nem tudtak biztositani. Mésrészt a gyerekes csalddoknak veszélyes
kikoltoznilk tanydra, mert orvos, 6évoda, bolcsdde és gyogyszertar nincs a kozellkben. A
Kecskeméttsl 25 kilométerre 1évé Lakitelek-Téserdén példaul az Gdiléknek nagyjabdl 40 szazaléka
eladd. Ezek ritkdn nagyobbak 40 négyzetméteresnd, és az aruk is nagyjabdl 4 millio forint. Vannak
persze 6, 8, 10, de ak&r 25 milli6 forintosingatanok is, amelyek ugyancsak nehezen értékesithetok.

Budapesti L agymanyos és K elenfold ingatlanhelyzete

Ujbuda legnagyobb infrastrukturdis fejlesztése most is a Skdahoz kotédik, annak helyén épill
ugyanis a 70 ezer négyzetméteres kereskedelmi centrum, az Allee. (A tervezett atadas idén
novemberre vérhatd.) A kdzpontban a boltok és a mozi mellett irodak és lakéasok is lesznek. A jelek
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szerint ez a beruhédzés szerencsésnek mondhatd, mert az Uizlethel yiségek zomére mér megtaldlték a
bérloket, alakasok 80 szézalékat pedig eladtak. A Simplon udvarban taldhaté 35-130 négyzetméter
kozotti lakésokat egyébként 500 és 520 ezer forint k6zotti négyzetméteraron aruljak. Baross Pd az
ING Magyarorszag Ugyvezetsje szerint Budapestnek jelenleg nincs olyan helye, amely az épul6
kdzponthoz foghat6: az épllet kdzvetlen szomszédsdgaban [évé Kordsy Jozsef utcdbdl ugyanis
satéloutca lesz (ahol rendszeresek lesznek a kisebb-nagyobb vésarok, programok és ahol a
hangulatos, ugynevezett kitl6s helyek dominalnak majd), a Skala parkoldjanak helyén pedig park
tertl mad el, a Bercsényi utca forgamét pedig a felszinnél egy szinttel Igjjebb terelik. Az
ingatlanfejleszté egyébként véllalta a projekt kodzvetlen kdzelében 1évé hazak homlokzatanak
feltjitasét is.

A Kéenfoldi palyaudvar kornyéke nénhdny éven belil Budapest meghatérozd kozlekedési
csomopontjdvd, egyben egyfajita varoskapuva is vaik. A jelentés forgami valtozasok
terliletrendezés  intézkedéseket is szikségessé  tesznek:  ennek  érdekében  Ujbuda
Onkormanyzaténak Vérosgazdakodas Bizottsiga méar elfogadta a Keriileti Szabdlyozasi Tervnek
(KSZT) e teruletre vonatkoz6 madositasait. Tényleges fejlesztés viszont csak a testuleti dontés utén
lehetséges. Buda MiklGs szocialista dnkormanyzati képviselé, a XI. kerllet Varosgazdakodés
Bizottsaganak aelntke ugy Vvéli, hogy az Etele téren a 4-es metrd megépitésen tdl jelentds
infrastrukturalis beruhazésra van szikség, dlami és magant6ke bevonésaval. A kdrnyék nagyobb
része fovaros, MAV- vagy BKV-tulgidon, mintegy 20 szézalékban pedig magén, igy a
fejlesztéseknél a kerllet maganberuhdzdkra is szamit. A cd az, hogy az Etele téren egy Uj
vérosrészkozpont szilessen, amely kedvezd feltételekke teszi lehetévé az utazOk szaméra az
eszkozvéltast: elengedhetetlen a MAV-pdyaudvar rekonstrukcidja, kilonds tekintettel az utas
peronokra, vaamint akadaymentes kapcsolatot kell kiépiteni a metrd és a vasitélomas kozott.
Szikség van korszerii villamosmegallé és - végéllomas kialakitasara, megfelelé P+R parkolok
kiépitésére, a kerékpéarutak fejlesztésére - mondta Buda Miklos, aki hozzétette, hogy 6 Ugy
gondolja, hogy a kozlekedési fejlesztések |0 hatassal lesznek Kelenfold belss forgalménak
csokkentésére is. Kelenfoldon tovébba megljul az Andor utca, illetve kiépll a Somogyi Ut teljes
hossza az Andor utca és a Bartok Béla Ut kozott. A gazdasagi valsig hatasérol szélva a képvisel6
elmondta, az érinti a metroberuhézast, igy annak csiszésa kihatdssal van az egész térseg, igy az
Etde t&r fejlesztéstre is, ezért varhaidan egy-két év késéssel lehet szamolni. Budai Miklds
fontosnak tartja, hogy az Etele térnek megjelenésében is varoskapu jellege legyen, ezért
szorgalmazta, hogy a KSZT tegye lehetévé magashézak épitését is. Nem toronyhézakra kell
azonban gondolni, hanem 45-50 méteres impozans épuletekre, amekkora hdrom is van Kelenféldon
(6sszehasonlitésul, egy tizemeletes panelhdz Ggy 33 méter magas). Az Uj varosrészkdzpont
emblematikus kOztere az Etele tér lesz, amely jelenlegi forgami funkcidjd nagyobb részben
elvesziti, s a tér felszini forum jellegiivé vaik. Uj térfalai révén atér szabdlyos négyzetes forméja
kihangsilyozodik: déli oldaan az intermoddis csomopont bejérati épilete, keleti oldalan
bevéasarlokdzpont, északi oldaén Uj irodahdz, foldszintjén pedig vendéglatd egységek |étesiiinek
majd.

A tervezdi dokumentécioban az Etele Gttengelyben all6 régi pdyaudvari épuletben vendéglatés,
vadittorténeti vagy kisebb vasiti kiszolgdlé funkciok kaphatnak helyet. A payaudvar épllete
egyébként miiemlék, igy azt csak a szigoru eléirasok betartasava lehet atd akitani, illetve feljitani.
Albrecht Ute, atervezé cég vezetsje elmondta, a tervezés folyamatanak két elézmeénye volt: az a
hatélyos terv, amely feltérta az intermoddlis, azaz tdmegkozlekedési csomdpont helyzetét, valamint
az ezt koveto Otletpdyézat. Ezeket figyelembe véve készitették el aterveket. Az Uigyvezets asszony
az alapkoncepciot Ugy hatdrozta meg, hogy az épulé metr6 elényeit kihasznalva olyan (U
varosrészkdzpont jojjon létre, amely nemesak Ujbuda, de az egész févaros szaméara meghatérozo
jelentéségii. A metrGdllomas egyik kozvetlen kijarata (harom is lesz) a vaganyok aatt hizédo
épitésii gyalogos auljaréba csatlakozik. Ennek az aluljaronak lesz mind az Etele térre, mind az
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érmezei oldara kapcsolata, és innét a MAV-peronokra és a metréba is kozvetleniil el lehet jutni.

Fejlesztések ide vagy oda, ezek a jelenlegi gazdasagi helyzetben nem véltoztatnak a lakasarakon —
adott tékoztatést a Prima Otthon Bt.-t6l Szarka Margit. A XI. kerlleti ingatlanok értékesitésére
specializalodott iroda vezetdjének tapasztalata szerint Lagymanyos, Kelenfold és Gellérthegy
korzetében a tavalyi évhez képest nagyjabdl 10 szézalékkal csokkentek a lakasérak. Mivel a vevok
most jobb akupozicidban vannak, igy a meghirdetett arbol még tovébbi 10 szézalék koruli
engedmeényt is kaphatnak — mondta a vezet6, aki igy folytatta: Lagymanyoson, illetve Keenféldon
értékesiteni lehet. Kelenfoldon egy 50 négyzetméteres panel 9-9,3 millié forint, mig egy
ugyanekkora alaptertletii téglaépitési lakés irdnyéra 16-16,5 millio koz6tt mozog. A gazdaségi
valsag miatt a kerlleti lakasok arai a megkezdett és meg nem kezdett fejlesztések miatt
megemelkedni nem nagyon fognak, de hozzétette, hogy ezt a kijelentést a jelen helyzetre alapozza.
Azt viszont a szakember egyértelmiien ki merte jelenteni, hogy ha elkésziil a 4-es metro, akkor a
metr6 vonalan drégébbak lesznek a lakasok. A Gellért térnél egyébként ennek az irodanak a
kindlatdban jelenleg nem szerepel eladésra szant ingatlan, de Szarka Margit elmondta, hogy 6k azt
tapasztaltédk, hogy a vevék nem panaszkodtak a munkélatok miatti kellemetlenségekre (repeds
falak, slllyedés). A kornyéken egyéebkeént ritkan taldini egy-egy eladd lakast — tette hozza az
ingatlanszakember. Ezt tAmasztja ad, hogy a partnereink gjanlataiban mi 50 négyzetméteres vagy
anndl kisebb ingatlant nem is l&ttunk. A legkisebb lakés, amit most &rulnak ezen a kdrnyéken, 60
négyzetméter alapteriletii, amelyet 17,6 millidért drulnak (ez raadésul a Miiegyetem mellett van).

Budapest 11. Kerulet (R6zsadomb) ingatlanelemzése

A Valsdg a Il. kerlletben is visszavetette az ingatlanpiacot. A forgalom visszaesett, az &rak
stagnalnak. A Margit korat kornyékén 300 ezer/négyzetméterar korll mozognak a lakésok, mig
feljebb, a Rézsadomb iranyaba 400 ezer/négyzetméter &rakkal taldlkozhatunk. A haté&r pedig a
csillagos ég. A legnépszeriibbek az 50-60 négyzetméteres, 2-3 szobés, egyedi fiitési jO fekvesi
lakésok 20-25 millio forint &rfekvésben.

A valsig miatt kortlbelll 15-20%-0s keresletcsokkenés van, a kindlat viszont ugyanolyan mértéki.
Az é&ak azonban a hiresztelésekkel szemben — egy-két kivéeltsl eltekintve — nem estek.

A 11. kerUlet a nagy tavolsagok és az eltéré lakdovezeti adottsdgok miatt specialis helyzetben van,
hiszen nem mindegy, hogy a Dunapart és a Margit korat kornyékédl van szd, vagy a
Rézsadombrdl, de ugyanigy kulon vildgot jelent Hidegkdat. A Margit koriti rész természetesen a
legolcsobb, 216-240 ezer Fi/négyzetméteren mozognak az ingatlanérak. Fentebb a R6zsadombon,
Zoldmalon, Pasaréten sth. &lagban 425 ezer Ft/négyzetméteren cserélnek gazdat az ingatlanok. Mig
a csalédi hazas dvezetekben, igy a Il. A-részen ugyanez a szdm 361-406 ezer Ft/négyzetméter. A
Margit korut vonzéskorzetében az &rak 240-350 ezer/négyzetméterre tehet6k, a Rézsadombon pedig
500 ezer/négyzetméter korul alakulnak, és természetesen innen mennek felfelé. A Torokvészen
dlapottdl flggéen 400 ezer/négyzetméter az étlagér, ahol a 70-es években épllt kockahaz a tipikus
ingatlan.Persze vannak kiveétek, igy a minap egy 40 négyzetméteres ROmer Floris utcai lakast 34
milliGért adtak el, kilonlegességét egy tetdterasz jelentette. A zoldovezetben pedig 350 ezertdl a
csillagos ég a hatér.

Most az olcsobb lakasokat keresik az igyfelek, ezaltal a belbudai rész, azon bellil a csendes utcék a
preferdtak. A legkeresettebb ingatlanok jellemzéi: 45-60 négyzetméter, 1+1 vagy 1+2 félszoba,
egyedi fiités, parkold nagyon fontos, ddli, dél-nyugati tajolas, minél kevesebb lakésos térsashézban,
nem parkol dvezeti utcaban.” A nagyon keresett kornyék és lakastipus esetében nincs valtozas az
&ban, az 50 négyzetméter korili, 2 szobas, j6 foldrgzi megkozelitéssd rendelkezé, vildgos,
csendes lakés 20-22 millids aron barmilyen mennyiségben eadhat6. De a Rbézsadombon is van
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kereslet, a régi villahdzakbol van nagy hidny, ahol a garézs és a panordma mellett a nagy tereket
keresik.

Budapest lakasépitések 2009-ben

A kOzép-magyarorszégi régidban az év elsd harom hdnapjaban — a tavalyi alacsony bazishoz
viszonyitva—,36%-kal tobb lakas éplilt, mint az el6z6 év azonos idészakdban. A ndvekedés mértéke
jéval magasabb volt, mint az orszég egészében (15%), kdzel minden mésodik lakas e térségben
[éeslilt. A régidban az elsé negyedévben 4352 (j épitési engedélyt adtak ki a szakhatosagok, 7,7%-
kal kevesebbet, mint egy évvel kordbban.

Budapesten 2009. januar-marciushan — az €l6z6 év azonos idészakaban tortént csokkenést kdvetden
— jelent6sen (28%-kal) nétt az épitett lakasok szama. A lakasok tobb mint nyolctizede tovébbrais a
véllalkozésok megbizasabdl értékesités célra készilt. Az épitési format tekintve a fovarosban
atrendezédés figyelheté meg; a tdbbszintes tobblakésos lakésok aranya a tavalyi elsd negyedévi
79%-r6l 70%-ra, a csalédi hdzasoké 14%-rdl 12%-ra csokkent, mig a lakdparkiake 3,2%-r6l 10%-
ra, illetve a csoporthézas forméban létesilteké 3,3%-rol 51%-ra nott. Az Uj épitésii lakasok
szobaszdm szerinti Osszetétele is vAtozott; az egyszobas lakasokeé 11%-r6l 22%-ra ndtt, a
hé&romszobésoké 30%-rdl 25%-ra, a négy-és tdbbszobasoké 22%-rdl 19%-ra csokkent. A lakésok
nagysaga — a szobaszdm szerinti dsszetétel valtozésaval dsszhangban — jelentésen médosult. A 40
m2-nél kisebb lakasok aranya 12%-r6l 21%-ra emelkedett, a 40 és 60 m2 kozottieké pedig 47%rol
35%-ra csokkent. A 100 m2-néd nagyobb alapterileti lakdsok részesedése 15%-rol 11%-ra
mérseklodott. A lakasok &tlagos aapteriilete 66 m2 volt, 3 m2-rel kisebb, mint 2008 elss hédrom
honapjdban. A fovaros épitésligyi szakhatdsagok az ev elsé harom hénapjdban 2519 (j lakas
épitésére adtak engeddyt, 9,6%-kal tobbre, mint egy évvel korabban.

Pest megyében 2009 elsé negyedévében — az el6z6 évi alacsony bézishoz viszonyitva — kdzel 50%-
kal tobb lakés épult. Az épittetdi koron belll folytatddott a vallakozasok térnyerése, azonban az U]
épitésii lakasok tobb mint afele tovébbrais természetes személyek megbizasabdl sajét célra léeslilt.
Az épités forma szerinti Osszetétel is modosult; a csalddi hézas formaban épult lakasok aranya
66%-r6l 63%-ra, a tbbbszintes tébblakasos |akasoké 26%-rdl 17%-ra csokkent, mig a csoporthazas
forméban épllt lakdsok részardnya 7,1%-rél 14%-ra, a lakoparkiaké pedig 0,3%-rdl 3,8%-ra
emelkedett. A lakésok szobaszam szerinti Osszetétele is valtozott; a kett6 és a haromszobés lakésok
aranya csokkent, az egy-, valamint a négy- és tobbszobasoké emelkedett, ez utdbbiak részesedése
meghaladta az 55%-ot. Az épitett lakdsok nagységkategolria szerinti Osszetétele alapvetéen nem
maodosult, a 100 m2-nél nagyobb lakéasok tovébbra is kdzel négytizedes aranyt képviselnek. A
lakésok étlagos alapteriilete 103 m2 volt, ami kdzel megegyezett a tavalyi elsd negyedévivel. A
megyei épitésligyi szakhatdésagok az év elsd hdrom hoénapjaban 1833 Uj lakas épitését
engedéyezték, 24%-ka kevesebbét, mint tavaly ilyenkor.

Az ingatlanad6 ésannak elméeti ésgyakorlati hatasai

A vagyonaranyos koOzteherviselés elvének fokozottabb érvényre juttatasa érdekében hozandd
torvény szerint bizonyos feltételek mellett addkoteles lesz a lakoingatlan, a vizi jadrmi (25 m2-es
vitorlafeltlet, ill. 50 kW motorteljesitmény felett), a légi jarmii (100 kg felszal6 tomeg felett) és a
nagy teljesitményii (125 kilowatt teljesitményt eléré) szeméygépkocsi. Az ingatlanad6 alanya az (a
maganszemély vagy cég), aki (ami) a naptari év elsé napjén a lakdingatlan tulajdonosa, tehét ha év
kdzben adom € a lakasomat, attél még addalany maradok év végéig. Tobb tulgdonos esetén a
tulajdonosok értelemszeriien tulgidoni hanyaduk arényaban lesznek addaanyok, de haszonélvezeti
joggal bir6 személy is lehet adokoteles. A javadat lehet6vé teszi, hogy tobb tulajdonos esetén
egyikik nyilatkozatban véllalja a bevallas-benyljtds és az addfizetés kotelezettséget az egész
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ingatlanra nézve. Azt is fontos tudni, hogy a lakdingatlan haszndatdnak sziinetelése az
adokotelezettséget nem érinti, tehét akkor is fizetnem kell, ha egydltaan nem haszndlom az
ingatlant.

Erdekes, az épitményadéndl mér létezs lehetéséy az adofdfiiggesztés. Ennek |ényege, hogy a 62.
életéviiket betdltotteknek, tovabba a rokkant vagy rehabilitécios jaradékban részesiilé embereknek a
valoban lakhatésul szolgél6 lakdingatlanuk utén az addét nem kell megfizetnilk, ha halasztést
kérnek. Ezzel aké&r haldlukig élhetnek, azonban a meg nem fizetett add ilyenkor (kamatokkal egyutt)
az Orokosoket terheli. A javaslat kiterjeszti az adofelfuggesztésre jogosultak korét — legfeljebb két
évre — azokra az alléskeresokre is, akik onhibajukon kivil veszitették el a munkgjukat. A halasztott
adot e korben a harmadik évben kell megfizetni 12 egyenl6 részletben.

A harmadik fontos tdmogatott kort a nagycsaladosok jelentik, hiszen eléfordul, hogy olyan nagy
ingatlanra van szukségik, ami mér eléri a 30 milliés hatart. A 3 vagy tobbgyermekes sziilok
(nevelészul 6k, orokbefogadd szilék), a lakcimnyilvantartés szerinti és ténylegesen is lakohel yéll
szolgal6 lakoingatlanuk uténi addt 15 %-kal csokkenthetik a harmadik és minden tovébbi gyermek
utan, legfeljebb azonban a 100 milli6 forint addalaprajutd ado erejéig.

A torvény egyik legvitatottabb pontja az ad6 alapja, ami a lakéingatlannak ad6év elsd napjan
fenndl16 forgalmi értéke. A 30 millio forintos értékhatérig adémentesek az ingatlanok. A 30 és 50
millio kozotti értékii ingatlanok esetében a 0,35 %-0s adét az ingatlan teljes értéke alapjan kell
szémitani, nem csak a 30 millio fol6tti részre, noha svos ado logikajdbdl ez kovetkezne. Az 50
milliondl is értékesebb ingatlanok esetében ugyanis az addaapnak az 50 millié forintot meg nem
halad6é része utén 0,35 %, az adédap fennmaradd része utén pedig 0,5 % az ad6 mértéke.

Az adott ingatlan forgalmi értékét a tulajdonosnak kell kiszamitania a leendd torvény két
mellékletének segitsegével. Az elsd rendelkezik az egyes megyék, véarosok illetve keruletek
ingatlanjaira jellemz6, élagos négyzetméterarrol. Budapesten pddéul az |., az V. ésa Xll. kerllet a
legdragdbb a 450 ezer Ft/m2-es egylakasos lakoepiiletre meghatérozott araval, a megyék kozott
pedig Gyér-Moson-Sopron és Fejér megye.

Mivel abszurdum lenne pusztén a foldragjzi elhelyezkedés aapjan meghatérozni az ingatlan értékét,
a torvényalkotdk igyekeztek finomitani a szamitds modszeren a korrekcids tényezék figyelembe
vételével, amelyeket a javasat 2. melléklete tartalmaz. Ezek csokkentik vagy névelik az ingatlan
értékét. A 10 évesnél fiatalabb épliletek esetében pddaul 15 %-kal ndvelik, tehd a szorz6szam 1,15,
a 80 évesnél idésebb éplileteknél azonban 15 %-kal csokken az alapérték, tehat a szorzészam 0,85.

Ha 10 éven belll az ingatlanunkat teljesen feldjitottuk, 10 szézalékkal novelt éték utan kell
adoznunk (szorzészam: 1,1). Befolyasolja az ingatlan becslilt értékét a felhasznélt épitéanyag is (a
panel példaul 10 %-ka csokkenti), a kdzmiivesitettség mértéke, a szobdk szdma, az épllethez
tartozo telek hatéra elétti Ut vagy a lakas komfortfokozata. A javaslat igyekszik olyan aproségokra
is kitérni, mint, hogy a lakas lakdszobainak ablaka épllettel vagy éplletszerkezeti elemekkel
korbezart udvarra vagy északi iranyba néz-e (ez pddaul 5 %-0s eltérést jelenthet).

Az ingatlanad6 elméleti lakaspiaci hatasai:
- anagy, rosszabb dlapotl csaadi hazak feldl a kereslet elmozdulhat a kisebb, de mindségi lakasok
felg;

- bar a végleges értékbecslési paramétereket nem ismerjuk, vildgosan l&szik, hogy a kedvezébb
(alacsonyabb) értékzondba kerlils, ugyanakkor minden méas paraméter szerint j6 lakasok irant
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megné a kereslet (a luxusadond volt egy olyan anomadlia, hogy a miniszterelndkok altal kedvelt
utcak kedvezdbb sdvba estek, mint a szomszédos teriiletek);

- A szerencsétlen értékzonaba kertl, nagy terUletii csaladi hézak, lakésok tertletén (bér
értékbecsléssel lehet korrigéini az értéken) megsziinik a kereslet, mikdzben erés eladdi nyomés
keletkezik;

- azon atérsadalmi csoportok részérél, akiknek a 80-as évek végén, 90-es évek elején még jol ment,
de azéta lecstsztak, eladdi hulldm vérhato;

- ugyanakkor vérhat6 a bérleti piac élénkilése ol yan csoportok részérél is, akik korabban tulajdonra
torekedtek,

- az ingatlan mint befektetés szerepe cskkenhet

- jO Uzlet lesz az ingatlan értékbecd és.

Az ingatlanad6 hatésait tompitja:

- az emberek ragaszkodnak alakésukhoz, atulgjdonhoz, igy afolyamatok sokkal lassabban zgjlanak
le, mint ahogy gondoljuk;

- a «inte biztosan - elébb-utébb - korményra kertilé6 Fidesz egyértelmiien kijelentette, eltdrli az
adot. Erre nem vennénk mérget, de a piacon valésziniileg sokan gondolj&k, hogy az ingatlanadd
bevezetéséhez el6sz6r az kell, hogy a Bajnai-kormény megérje 2010-¢t, s fenntartdsahoz az, hogy
Fidesz is kidlljon mellette. Ebbél a szempontbdl mokés, hogy 2010 juniusatdl akarjék bevezetni.
(Az ingatlanad6 viszonylag kevés bevételt hoz, a tarsadalom nem szereti, gyakorlatilag egyetlen
elénye az igazsigos adoztatés részleges megval Ositésa, viszonylag nem nagy fajdalom az eltorlése,
bar kétség kivil igaz, hogy mar a Fidesz is fontol gatta bevezetését);

A vé&rhatd elmozduldsok tehdt tompdbbak lesznek anndl, mint ahogy arra sokan szamitanak,
ugyanakkor a tompasag, azt is jelenti, hogy a hatés idében elhlizédva jelentkezik. Az addéfizetok
mindenhez alkalmazkodnak, a regisztracios addhoz 3 honap kellett, az ingatlanad6hoz azonban 15-
20 év kell.

Az ingatlanad6 gyakorlati |akaspiaci hatésai:

-tovabbi &rcsokkenés lehet a hasznalt (20-40 éves) csalédi hdzak piacan

-ugyanez lesz jellemzé a nagy alapteriiletii lakésokra

-a kisebb, j6 minéségii lakésok irant élenkllhet a keredet

-a keredet &csatorndzodésa miatt a bérleti piac egyes szegmenseinek mélyreplilése megsziinhet,
ugyanakkor més szegmensekben Uj kindat jon a piacra (senki nem engedheti meg, hogy Uresen
dljon alakasa). Negyobb igeny lesz rendes bérlakasokra

Osszeomlastél nem kell tartani, ugyanakkor, mint fent is latszik, az (j adénak meglesznek az
ingatlanpiaci kbvetkezményei valahol pozitiv, valahol negativ eléjellel.

Két rendkivil érdekes szegmens van (azon tul, hogy a nyaraok és gardzsok irénti kereslet
csokkenhet / a nyaralok esetében azonban ne felejtkezziink meg arrdl, hogy helyenként itt elég
komoly adok voltak)) a telekpiac és a befektetés ingatlanpiac. A telekpiacnak az az érdekessége,
hogy semmilyen hozamot nem termel (van néhény hasznositasi lehet6ség, de tdmegesen nem
jellemzé). A telek az csak Ugy van.

A befektetési ingatlanpiac még érdekesebb. Egyértelmii, hogy az irodakat is meg kell addztatni,
kilonben mindenki irodét, boltot, raktart csindna lakésabol. Ha az 50 milliés irodahazat
megaddztatjuk, akkor meg kell adoztatni az 5 milli&dosat is. Azonban arrdl sem kell
megfeledkezni, hogy az ingatlan (irodahézak, plézak, logisztikai kdzpontok, hotelek) egy onalld
befektetési eszkdzosztaly. Ez az eszkzosztaly jelenleg vasagban van, a piacon jelentés elméleti
hozamemelkedés volt, tranzakciok meg nagyon nincsenek. Az dsszes ingatlan hitellel terhelt, az
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LTV-k az aresés miatt az egekben. Az 1% ad6 azonnal kétszamjegyli szézalékos veszteséget
jelentene az ingatlanok tulajdonosainak, ami teljesen megdlné az amigy is haldoklo tranzakcios és
fejlesztési piacot. Az 1%-o0s add gyors bevezetése itt hatalmas kérokat okozna, nagyobbakat, mint
amit barki el tudna képzelni. Egy kritikus napokat él6 szektor most teljesen a padldra kertine.
Mikodzben egy sz6 sem esik arrdl, hogy csokkentenék ezen ingatlantipusok 10%-o0s illetékét,
amelyet a befektetési ingatlanok esetén a cégesedés miatt, amigy sem fizet meg senki.

Uj értékbecsési szempontok

Atértékelsdnek a jovedelemtermeld ingatlanok, ezért a piac szerepléi szaméra kulcskérdés ismerni
azok aktudis értékét. Azonban a pénzigyi vélsag kirobbandsa Ota a befektetés tranzakciok
volumene drasztikusan visszaesett M agyarorszégon is, tehét jelenleg nem allnak rendelkezésre piaci
Osszehasonlitdé adatok az ingatlanbefektetési piacot jellemzé tényezé, az "elvat hozam"
tekintetében. Ez azt jelenti, hogy az ingatlanértékelés soran a korabbitdl eltéré szempontokat és
készségeket is figyelembe kell venni.

Az utdébbi 6-8 honapban, a globdlis pénziigyi valség hatéséra, az értékbecslések bizonytalansaga a
jovedelemtermel$ ingatlanok esetében is jelentdsen megnétt. Ez elsgsorban abbol adodik, hogy nem
torténtek befektetési tranzakcidk, vagy legaldbbis nem keriiltek nyilvanossigra erre vonatkozo
adatok. Korlatozottan dlinak az értékbecslok, illetve az egész piac - eladdk és vevik - rendelkezésre
Osszehasonlitd adatok az aktudis ingatlanbefektetési hozamokroél. Természetesen a piacon idérol-
idére szérnyra kapnak hirek, ingatlantulajdonosok ajanlatairdl, illetve befektetési lehet6séget keresd
vevok hozam elvérdsairdl. Az &razési bizonytalanségot az okozza, hogy jelenleg az eladdi és vevoi
elképzelések, dtadban, jelentdsen tavol esnek egymastol.

A felkésziilt értékbecd 6k ebben a szituéecidkban a kordbbindl még alaposabb elemzésekkel kell ala
tamasztanuk véleményiiket. Fontos szempont, hogy egy konkrét ingatlanra vonatkoz6 elemzésnél
nem szabad a korabbi, pénzlgyi valsag elotti, ertekbecdésben szereplé értékbsl kiindulni és az
aktudlis értéket ehhez az értékhez viszonyitani. Az Uj viszonyokat ismer6 értékbecdd tisztaban van
azzal, hogy a vélsag elmélyllésevel egy teljesen (j helyzet dlt €l6 a globdlis befektetési piacon,
beleértve természetesen az ingatlan-befektetéseket is. Ez az U szemlélet hossztavon meghatarozo
lesz, azaz nem arrdl van sz0, hogy egy &meneti idészak utén az értékek majd automatikusan
visszadllnak a korabbi értekszintekre. Tranzakciok hidnydban, a hozamszint minél pontosabb
megéllapitasara torekvo értékbecsonek vissza kell térnie az alapveté megkozelitéshez. Ez egyrészt
az ingatlanbefektetés dsszehasonlitésa az adott piacon elérheté més befektetés Iehetségekke a
hozam/kockézat alapjan, mésrészt az adott ingatlanpiac 6sszehasonlitésa a tobbi versenyhelyzetben
[évé ingatlanpiaccal atokevonzd képesség szempontjabdl, illetve ismét a hozam/kockazat elemzése
aapjan. A jelenlegi tokehidnyos idészakban Magyarorszég eurépal szinten van versenyben a
befektetok kegyeiért.

Nagyon alapos értékbecddi elemzés része az irodahaz bérldihez kapcsolhatd bonités, a bérleti
szerz6dések idétartamanak és strukturganak, az épllet elhelyezkedésének vizsgélata, illetve idorol
idére az Un. orszég-kockéazati feldr becdése is. Az dsszehasonlitd elemzésnél az is fontos tényezo,
hogy Budapesten a bérleti dijak és atalaban az ingatlanok &ral, a valsgot megel6z6 szinten is
viszonylagosan alacsonyak voltak és ezért a hazai piacban nagyobb ndvekedés potencid van, mint
példaul mas varosok esetében.

A konkrét értékbecd6i elemzések f6 iranya természetesen az adott ingatlan hozamszintjének
becdésére vonatkozik, azonban a jelenlegi helyzetben el6térbe kertlt az ingatlanok
joveddemtermelé  képességének, valamint a jovobeli bevételek kockézatdnak a kordbbinal
alaposabb vizsgdlata. Az értékbecddnek legyenek kozvetlen és szinte naprakész informécioi az
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aktudlis piaci viszonyokrdl és trendekrdl. A jelenlegi helyzetben ezen adatok &adésa az
értékbecsl6k felé az ingatlantulajdonosoknak nem &l érdekében, ezért itt jelentés elényben vannak
azok az értékbecd6 cégek, ahol aktiv Ugyndkségi tevékenyseg folyik, vagy kulon elemzé késziti el
az értékbecsl6k részére a gazdasagi €lemzéseket.
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1. szdmua melléklet: A GK 1 prognozisa 2009-re

A GKI Gazdasagkutatd Zrt. progndzisa a magyar nemzetgazdasag 2009. évi folyamatairol

| 2006. |2007. [2008. |2009. jan-feb. | 2009 (elérejelzés)
1. AGDP volumenindexe (%) 1104,1 [101,1 | 100,6 | - \ 94,5
2. Az ipari termelés indexe (6sszehasonlitd aron, %) 110,1 | 108,1 | 98,9 77,7* 86,0
3. Nemzetgazdaséagi beruhazasok indexe (6sszehasonlitd aron, %) 93,8 |101,5 | 97,0 - 90
4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlitd aron, %) 98,4 | 859 | 94,9 89,1 95,0
5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 104,4 | 97,0 | 98,2 95,9 95,0
|6. Akivitel valtozasanak indexe (foly6 ron, euréban, %) 1116,6 | 1157 1056 | 73,7 \ 88
|7. A behozatal valtozasanak indexe (foly6 aron, euroban, %) |113,9 1119 1056 |  715% | 85
|8. Akiilkereskedelmi mérleg egyenlege (milliard euro) | 24|01 -02 | 0,6* \ 2,0
|9. A foly6 fizetési és t6kemérleg egyiittes egyenlege (milliard eurd) | -6,2 | -5,4 | -7,8 | - ‘ -2,0
|10. Az eur6 atlagos arfolyama (forint) 12643 |251,3 |251,2 | 297,00 | 290
|11. Az dllamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemiéletben, helyi onkormanyzatok nélkiil, milliard forint) | 2034 | 1201 [907,1| 604,17 | 750
|12. Abrutt6 atlagkereset indexe 1108,1 | 108,2 | 1075 | 98,5 \ 101,0
13. Fogyaszt6i &rindex 103,9 | 108,0 | 106,1 103,0* 104,5
14. Fogyasztoi arindex az idészak végén (el6z6 év azonos hdnap = 100) 106,5 | 107,4 | 103,5 102,9* 106,8
15. Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%) 7,5 7,7 8,0 9,7* 10
* 2009.1-111.h6
** 2000. I-IV. h6
A tényadatok forrasa: KSH, MNB, PM
Forras. GKI
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2. szamu melléklet: Lakasépitések és épitési engedélyek 2009. |. negyedévében Budapesten és Pest megyében

Epitteté szerint

Budapest

Pest megye

Orszag

0% 20% 40% 60%  80% 100%

O Vallalkozas @ Termeszetes szemely B Egyéb
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Atlagos alapteriilet szerint
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Forras: KSH



3. szdmu melléklet: Lakasépitések fobb épittetéi csoportok szerint

Az Uj ingatlanok &rénak a kdvetkez6 12 honapban varhat6 alakulasara vonatkozé varakozasok
(sz&zalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

‘ |Budapest |Pest megye |Nyugat—Magyarorszég |Ke|et—Magyarorszég |Orszégos atlag
Lakéingatlan | 0(25) | 0(2) | -1,5 (0) | -1,5 (0) . -1(L5)
Iroda 0@ | o0() | 0 (1) | 0(1). | 0 (1)
Uzlethelyiség| -3(L5) | -3(25) | -6 (1,5) | 5 (0) . -4(L5)
Raktar 2 (1) 0 (0) -2 (0) I -2 (3) -1 (1)

Zéarojelben az eléz6 - 2009. januéri - felmerés adatai

A hasznélt ingatlanok aranak a kdvetkezé 12 hénapban varhat6 alakulaséara vonatkozé véarakozasok
(sz&zalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

Budapest |Pest megye |NyUg¥Magyarorszég Kelet-Magyarorszag |[Orszagos éatlag
Lakéingatlan | -35(25) | 32 |  -7(0) 6 (0) 4,5 (1,5)
Iroda -8 (-2) 5(2) | -10 (0) -5 (-2) -8 (-2)
Uzlethelyiség | -4 (-1,6) -5 (-5) -7 (0) -8 (-2) -6 (-1,5)
Raktar -3 (-1) -3 (0) -9 (1,5) -5 (0) -5 (0)
Epitési telek | -3,5 (4) . -3,5(0) -1 (0) -3 (0) -3 (1)

Zéarojelben az eléz6 - 2009. januéri - felmérés adatai

Forras: GKI
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4. szamu melléklet: Forrasok

www.portfolio.hu
www.Vilaggazdasag.hu
www.ksh.hu
www.mnb.hu
WWW.penzecentrum.hu
www.gki.hu
www.index.hu
WWW.ingatlanmagazin.hu
www.ingatlanhirek.hu

www.napi.hu
www.magyartokepiac.hu

WwWw.origo.hu
HVG 2009. mgus

2009. Figyel6 mgus

Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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