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Magyarorszag bb makrogazdasagi mutatoi €s gazdasagi esemenyei

Magyarorszag gazdasagi ékejelzése 2009-re

A nyari adatok a vilaggazdasagban és Magyarorszé&gy@nkorabbinal kevésbé rossz gazdasagi
helyzetre utalnak. A fejlett orszagokban a rengéi@zpénz felhasznalasadval nemcsak a pénzugyi
rendszer 0sszeomlasat, s ennek nyoman egy tragiéreti gazdasagi-szocialis katasztrofat
sikerllt elkeriilni, de a Il. negyedévi adatok mar valsag mélypontja korili helyzetet
valoszirisitenek. A vilag tuljutott az elmualt 70 év legnabpo gazdasagi valsaganak
legfajdalmasabb szakaszan. Vilagszerte - igy Maggaégon is - emelkednek a konjunktura- és
tézsdeindexek, és6dik a befekték kockazat-vallalasi hajlandosaga. Ez a realfolyafgvulasat
vetiti ebre.

A visszaesés mértéke Magyarorszagon az atlagosagdsabb: 2009 I. félévében az EU-ban 4,8%-
kal, Magyarorszagon 6,4%-kal volt kisebb a GDP,tneigy évvel kordbban. Ekdzben 15-20%-0s
visszaesést szenvednek el a balti allamok, de ayama@ nagyobb a visszaesés Romaniaban és
Szlovéniaban is. Németorszago- éxportpiacunk - GDP-je csaknem 6%-kal csokkenmdgyar
gazdasag 2008szén a visszaesés mélypontjan van (a hazai szatebavérint az I. félévben a
GDP 7,2%-kal esett). A IV. negyedévben ehhez képest minimalis nbvekedés varhatd, ami a
tavalyi IV. negyedévhez képest még nagy, mintegyo4%sokkenést jelent. Eves atlagban mintegy
6,5%-0s visszaesés valdszin

A foglalkoztatasi, bérezési és fogyasztasi f:ivaindokozatosan alkalmazkodnak a recessziohoz.
Eves atlagban 9,8%-0s, az év végén 10,2% kot ikamglkiliség varhato. A lakossag realkeresete
2-3%-kal, realjovedelme 4-5%-kal es:k +vissza (a kamélkiliség novekedése és a joléti
transzferek szigoritasa miatt). Mivel a 'akossAglfalvétele zuhan, fogyasztasa 6,7%-kal csokken,
megtakaritasi hajlandosaga viszont iaivzanyosarRB &zel 5%-ara emelkedik. A fogyasztas a Il.
féelévben az . félévinél is ételjesebbe esik. A beruhdzasok volumene mintegyk&Po
meérsekbdik. A visszaesést az EU-forrasokbdl finanszirqzotteszt infrastrukturalis beruhazasok
fékezik. A kulkereskedelemben az év egészében gyt milliard eurd aktivum varhato. A folyo
fizetési ésdkemérleg kb. egyensulyban lesz. A magyar gazdaB@g-Ben nem vesz igénybe kiils
nettd finanszirozasi forrast (mert a felvett hikefevagy a devizatartalék névelésére, vagy korabbi
hitelek visszafizetésére forditja)!

Eves atlagban 4,4%-os, az év végén 6% kozeli iGfldarhatd. Eves atlagban inflacios hatasu a
tavalyinal 7-8%-kal gyengébb forint, a masodik W#lén azonban az éldélévinél (290 forint)
lényegesen ésebb és kevésbé ingadozo, 270 forint koruli arfolysarhatd. A jegybanki
alapkamat a kedvéten pénzpiaci hangulat idején magas szinten (9/5%adt. Az MNB csak a
pénzpiaci kockazatvallalasi kedv javulasa és & @y adotorvéenyek elfogadasa utan mérsékelte a
kamatot 6sszesen 150 bazisponttal. Az év sorataféiyhat a kamatcsokkentés, év végére 6,5-7%
kozottire.

A nagy etcentrumokban 2010 kdzep€napirendre keril a fiskalis €s monetaris lazitéfejezése,

a szigoritas megkezdése, szerkezeti reformok &isali s egyidéjeg a ndvekd munkanélkiliség

és szocidlis feszultségek kezelése. A gazdasaspydlarmadik szakasza a kilabalas, ami a korabbi
GDP szint (vagy trendvonal) eléréséig tart. Ezjetteorszagok egészében legkordbban 2012-ben
lehetséges, igy feltelideg egy otéves (2007-2012) valsagot élink meg. S8Aan és egyes EU-
tagorszagokban mar idén, de a fejlett orszagokseddben csak jove kezéddik meg a kilabalasi
folyamat. A GMU-tagallamok t6bbsége megseérti a Btabi és Novekedesi Paktumot (amely



egyébként korszébb értelmezésre szorul). Valbsilieg életbe 1ép a Lisszaboni Széilés, s ezzel
az EU végre lezarja bélsntézmeényi valsagat.

A magyar gazdasag 2010. évi 8ejese dleg a vilagmérei kilabalasi-konszolidaciés folyamat
flggvénye. A gazdasagra természetesen hat a jgiekbemanyzat ismert (egyensulyveds
hitelességet e}, illetve az orszagdyési valasztasokat koven felalld kormany egyéte
ismeretlen gazdasagpolitikaja is. Mivel azonban énzpiac vilagossa tette, hogy csokken
allamadossag-ratat, illetve mérstdd kilfoldi adéssagot, vagyis 6sszességében legtelggyon
mérsékelt kulfoldi forrasbevonast hajlandoé finansaii, a jelenlegiil makrogazdasagi hatasaiban
lényegileg eltéf gazdasagpolitika tartésan aligha valosithatd megkozben a részletek
valtoztatasdban az (0j kormany lelsgigei szinte végtelenek.

2010-ben az adocentralizacio kb. 1 szazalékpomtéabékbdik. Az allamhaztartas bevételei csak
megkozelitik az élz6 évi szintet. Nominalisan az allamhaztartas kiadésastkkennek,dleg a
foglalkoztatottakat is ériitkozteher-csokkenés és a 13. havi juttatasok niagse kovetkeztében.
Bar a valasztasok utani kormany - akar Uj, akakgtségvetes keretében - jelésen modosithatja
a 2010. évi koltségvetést, ez felteitey eérdemben nem véltoztat a most tervezett 3,8%-0s
hianycélon. A brutté allamadossag a GDP szazalékaba008 vegi 73%-r6l 2009 végére 80%
kordli értékre emelkedik; s 2010 végen is hasonl@dakul. Az idei romlas dleg a GDP
csokkenésével figg 6ssze. Az MNB-nél betétként lydaett, fel nem hasznalt IMF-hitellel
nettositva az adossag 2008 végén 67,4% volt, ez 20@ere kb. 75%-radhet, majd 2010 végére
mersekbdhet a két mutatd kozotti eltérés. Ez az eladdssdlgit szint egyaltalan nem lesz kiugré
Eurépéban!

Magyarorszag 2009-2010-ben a fogyasztes jédentsokkentésével és a beruhdzasi rata
megirzeésével reagal a valsagra; az EU orszageibsmglken stagnal a fogyasztas, viszont zuhan a
beruhazéas. A beruhadzasok 6%-0s novekaacse ag@@ifl8. évi szint elérését fogja jelenteni. A
vallalkozéi beruhazasok kissé emeirottiiek, az Ethsokbol megvaldsuld fejlesztések
felpdorognek. A lakossag fogyasztasa 2fraemben nelozi@ A bruttd keresetek - az szja-
csokkentésre is tekintettel - varhatoan :sak 1%nakmaek. A nettd keresetek azonban a modosulo
szja-szabalyok kovetkeztében 7-7,5%-ka: emelkedaeik,a realkeresetek kb. 3%-0s ndvekedését
eredmeényezi. A realjovedelmek nagyjabol stagnalnaikel a munkanélkiliek tAmogatasa a# id
elérehaladtaval csokken, a csaladtamogatédsok nomanédism tnek, egy részik az addalap (nem
adozo) részéve is valik, a nyugdijak realértékeigpadl3. havi nyugdij teljes megsgese miatt
csokken. A lakossag hitelhez jutasa konnyebbé yal& magatartdsa dvatos lesz. A nettd
megtakaritasi rata 5% kornyékén marad. A munkafiggi rata éves atlagban az ideivel
megegyeé, 9,8%-0s lesz. A foglalkoztatas mélypontja 201@elgyedévében varhato.

Inflacio

A juliusi 5.1% utan az elendz konszenzusokban 5.9%-ra vartdk az augusztusicigd adatot a
szakérbk, ezzel szemben a KSH adatai szerint lassult #acia: éves alapon 5.0%-0s volt a
nyolcadik hénapban. A juliusi afa-emelést tehanagak lenyelték a cégek a gyenge bédsreslet
€s az éles verseny miatt. Mas térjeis hozzajarultak a nagy inflaciés meglepetéshazelynek
nyoman a magyar jegybank kamatcsokkentési teggid.tA KSH adatai szerint havi alapon 0.3%-
kal csokkentek az arak. Az év &lsyolc honapja atlagaban 3.8%-0s volt az inflacio.



Az inflacio alakulasa [eviév, %)
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Nemcsak a teljes, hanem a maginflaciés adat is @dfttal sillyedt (5.1%-ra) augusztusban.
Felmérésekben az elefikemindegyike az inflacié gyorsulasara szamitostalszok 5.4% és 6.1%

kozott szérddtak. A monetaris politikai dontéshozélkal is figyelt, rovid bazisl, szezonalis
hatasokat kisié inflacios mutatd tovabbra is 11% felett jar, dermacsonyabb a juliusinal.
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Reélkeresetek

A legalabb 5 &s vallalkozasoknal és a koltségvetési intézmeényekrezamviteli nyilvantartasok
alapjan jelentett brutté atlagkeresetek 2009 &t honapjaban 1,3%-kal, a nettd atlagkeresetek
1,4%-kal haladtdk meg az egy évvel korabbit. A kexddset (a fogyasztoiar-index 3,6%-0s
novekedése mellett) 2,1%-kal maradt el &&Bvitol.

Realkeresetek alakulasa (éves valtozas, %)
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A versenyszféraban 0,4%-kal emelkedett; a koliégvezféraban (dédgn a 13. havi juttatas
kifizetési szabalyainak valtozasa miatt) € {9¢-kgokkent a reélkereset az6m) év azonos
idészakahoz viszonyitva. Az alkalmazascan arok lész&009. januar—juliusban atlagosan 2
millié 666 ezer volt.

Redlkeresetelr cwralasa (éves vaitords, %)
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2009. januar—juliusban a koltségvetési szferabah e3en, a versenyszféraban mintegy 1 millio
842 ezren dolgoztak. Ez a megfigyelt korben a flglaatottak |étszamanak 4,1%-0s csokkenését
jelentette az ék6 év azonos idszakahoz képest. Ezen belll a versenyszférabandsa®&okkenés
kovetkezett be. A koltségvetés esetében a létsinditds a kozfoglalkoztatasi formaban dolgozok
emelkedésé&l adodott. Az ebben a formaban alkalmazottakatefignen kivil hagyva 0,7%-kal
csokkent a létszam. A teljes munké&ben alkalmazésban allok atlagos bruttdé keresetelD98Ft
volt, ezen belll a vallalkozasoknal dolgozéké 1900 IFt-ot, a koltségvetési szervezeteknél
alkalmazasban alléké 203 200 Ft-ot ért el. Nemzelgsédgi szinten a bruttd keresetek 1,3%-kal
haladtak meg az &6 év januar—juliusat. Ezen belll a versenyszférah8po-kal novekedtek az
6



atlagkeresetek, a koltségvetés tertletén pedig aaa illetmény kifizetési szabalyainak valtozésa
miatt 6,9%-kal maradtak el azéeb évitl. Jelenésebben fellilmultdk az @6 év azonos idlszakit
az energiaipar (7,5%), az ingatlantgyletek (6,0%), épitipar (5,9%), valamint a szallitas,
raktarozas (5,3%) januar—juliusi keresetei. A reedss (prémium, jutalom, egyhavi kilonjuttatas
nélkili) kereset az év dlshét honapjaban atlagosan 4,0%-kal haladta medéad év januar—
juliusit, a versenyszférdban dolgozok alapbére =% mig a koltségvetési szféra
alkalmazottainak alapilletménye atlagosan 0,7%dtaimagasabb.
A brutté rendszeres keresetek alakulasa
(& versenyszektorban, éves vatozas, %)
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A versenyszféra keresetndvekedéseében szerep=tijalsagy a magasabb keresettel rendélkez
szellemi foglalkozasti munkavallalék aranye m#zgn: 6sszes létszdmon belll. Nemzetgazdasagi
szinten az atlagos netto kereset 122 100 Ft-nzk raleg; (ezen belll a fizikai foglalkozasuaké 90
000 Ft, a szellemi foglalkozasuaké 155 7.20 it). éittn kereset igy atlagosan 1,4%-kal volt
magasabb az &6 évinél; ezen belll a versenyszféraban 4,0%-o0s keilés, a koltségvetési
szervezeteknél pedig 4,8%-0s csokreriis lelentkegeftll 000 Ft-os nemzetgazdasagi szint
atlagos havi munkajovedelem 2,0%-ka! emelkedettezé év januar—juliusahoz képest. A
munkajovedelmen belil az egyéb munkajovedelem aratiggosan 6,1%-ot tett ki.

Munkanélkuliség

A nyari honapokban 9,9 szazalékra emelkedett a em#ikiliségi rata, ez 0,1 szazalékponttal
magasabb, mint a tavaszi hénapok atlagos mutatdgy. tinik, kis megingas utan UGjra az
emelkedés lesz a jellefiza két szamjedymunkanélkiiliségi jeliszam elkerilhetetlennek latszik.
Jo hir viszont, hogy a munk#&piaci aktivitas a depresszio ellenére sem csokken.

A junius-augusztus honapokra jelzett 9,9 szazal@ékoskanélkiliségi mutatdé 0,2 szazalékponttal
magasabb az &¢ havi értéknél, 0,1 szézalékponttal haladja megdza0& honapot mar nem
tartalmazé marcius-majusi szintet, illetve 2,4 sidlgponttal nagyobb az egy évvel éiel
allapotndl. Vagyis kis korrekcié utdn ujra emellkedi rata, és mivel a munkéerac amugy is
csuszassal reagal az esetleges fellenduléseknés zztosra vehét hogy még az idén 10 szazalék
folé emelkedik a mutato.



A munkaneélkiilisegi rata alakulasa
(héramhavi &tlacok, %)
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A munkanélkiliek szama 113 ezerrel ugrott meg abhitegy évben. Ami kedvézendencia: a
munkanélkiliek végleges kivonuldsa a munkpircrol nem tortént meg, ezek a csatorndk ugy
tinik, kevésbé nyitottak, mint a korabbi években. d&in azt is jelenti, hogy a mély valsag ellenére
sem csOkkent az aktivitas, ugyanannyian dolgozvedyy keresnek munkat, mint egy évvel égel

Az amugy is nagyon gyenge magyar aktivitds szenpodit ez j6 hirnek mondhatod, és reményt
adhat arra, hogy a recesszid enyhulésével a féilléasdtapacitasi problémakkal nem fog jarni.

Az aktivitas éves wdcozaswak megoszlasa
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Arfolyamok

A forint stabilan tartja magat az eurdval szembe2i7@-es szint kornyékén. Az MNB a vartnak
megfeleben 50 bazisponttal, 7,5%-ra vagta az alapkamatbirhészept. 28.). Ez komolyabb piaci
turbulenciat nem okozott ds kisebbet sem, attol eltekintve, hogy a dénté#t elgy hajszalnyival
gyengllt, a dontést kovin pedig efsodott a forint). Az elentd kbér megosztott, az elerék fele
szerint Ovatos lesz a jegybank és lassabb temppeskl, az elentk masik fele szerint pedig
fennmarad a gyors kamatvagasok sorozata. Nos, akiilsA korilményeket illeti, a varbszi
tokepiaci korrekcid nem igazan latszik megvalosuégyre inkadbb valoszin hogy komolyabb

8



piaci kockazatoktol nem kilénésebben kell tartanuelgyebre. Azonban ami késik, nem mulik: a
korrekcié 2010 els negyedévében varhatd. A realitdsok tikrében talooptimista értékelések
jelennek meg szdmos kulfoldi befektetési haz részErmagyar gazdasag allapotardl. Tul sok
kockazatot araznak ma ki a befektet- egy negativ fuvallat jeletd kockazati felar-ndvekedést
generalhat. Eppen ezért okosabb volna a monetdrégs részél, ha ennek szellemében lassitana
a kamatcsokkentés tempdjan, nehogy fél éven bgbbldrasztikus kamatemelésre kényszeriljon.
Ehhez a jobgképhez pedig egy stabil forintarfolyam-palya red#d: Az elemzk fenntartjak a
270-es decemberi, illetve 285-6s marciusi EUR/H@Ridolyamukat.
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Jegybanki alapkamat

A varakozasoknak megfeteimértekben, 50 bazisponttal csokkentette iranyaataatat legutdbbi
Ulésén a jegybank monetaris tanacsa. Ezzel a r200& elejére jellentz7,5 szazalékra csokkent.
A levegben benne volt, hogy a tanacs esetleg nagyobb estiddee szanja el magat, am ez végul
nem kovetkezett be, amit akar az "egészséges &@agfoleként is értelmezhetink.

A kamatcsokkentésnek tobb ismert indoka is van: aadgsag mély recesszidja ésdser
alkalmazkodéasa, az inflaciés folyamatok kedvedakulasa, valamint a nemzetkdzi pénzigyi
kornyezet javulasa egyarant megteremti a lddaget és az igényt a monetéaris lazitasra. A
hangsulyt a kommunikaciéban az utébkibdn a jegybank tudatosan visszaforditotta az iidac
célkoveteés logikdjahoz, vélltetn a mai kozleményben is ezt lathatjuk majd.

A magyar jegybanki iranyado kKamat (%)
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Bar a piac "hivatalos" étejelzései egyse:grsoebtes varakozast mutatnak, igazabdl sok szerepl
jelezte, hogy el tud képzelni 50 bazispouintnal nbpyeagast is. llyen tipust meglepetéssel mar
szolgdlt a jegybank, épp a kamatcsokkentési cilkkhgtilasakor, harom hoénapja. Ezuttal ez
elmaradt, ami ugy is eértelmezhiet hogy a jegybank szeretné meigteni dontései
kiszamithatosagat.

A kamatcsokkentés a kovetkehonapokban is folytatddhat, amennyiben a nemzetkizrok
kockazatérzékeléese nem romlik. Ez esetben év vé§Orbazispontos tempaot feltételezve) akar 6
szazalékig is sullyedhet a kamatszint. A piac aeértél sokkal tobbre mar j6re sem szamit,
hiszen a legutobbi piaci felmérésben 2010 végénatkozoan épp 6 szazalékos volt a konszenzus.

A kozéptavu inflacios kilathsok a monetéaris tanagsgitélése szerint kedvek. Ennek &
tényedje a kereslet visszaesése, ami korlatozza a vali@lemelési torekvéseket. A juliusi és
augusztusi inflacios adatok is arra utalnak, hogyy@nge kereslet kévetkeztében a vallalkozasok
csak részben tudtak érvényesiteni az AFA emelésdraikban. Tovabbra is kockazatot jelent
azonban az, hogy a sorozatos inflacios sokkok dagdmi szerefk inflacios varakozasait tartosan
megemelhetik. A munkaépiaci alkalmazkodas némileg elmarad a varttél. kazidt hdnapokban a
gazdasag teljesitményéhez képest magas bérindetapakztalhatd. Hosszu tava arstabilitds nem
alakulhat ki a termelékenységnovekedést tartosaghat@dd realbéremelkedések mellett. Agov
eévi adocsokkentés leliseget teremt arra, hogy a munkavallalok és munkaadd
termelékenységnidvekedésnek és az inflacios kilétésomegfeleél bérekben allapodjanak meg. A
visszafogott bérezés javithatja a vallalati szektafitabilitasat, igy hozzajarulhat a munkahelyek
megirzéséhez és a gazdasag gyorsabb kilabalasahoz.
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A globdlis kockézatvallalasi hajlandésdag az elmifiénapokban tovabb @&so6dott, ami
Magyarorszagon alsorban az allampapirpiaci és bankkozi hozamok beésgyilvanult meg. A
forint arfolyamanak volatilitasa az elmult hdnapokhképest alacsony szinten stabilizalédott, a
magyar allam kockazati felara pedig a Lehmatdosbtti szintek kozelébe siillyedt. Ovatossagra
ad okot azonban, hogy a nemzetkozi befékiairnyezet tovabbra is torékeny. A redlgazdasagi é
inflaciés folyamatokat, valamint a kedvekockazati megitélést mérlegelve a Monetaris Taadcs
alapkamat csokkentése mellett dontott. Tovabbi kesdakentésre akkor kerllhet sor, ha ezt az
inflacios kilatasok és a kockazati megitélés igt@re teszi.

Allamhéztartasi hiany

Augusztusban a helyi 6nkormanyzatok nélkili allamthdasi deficit 97.7 milliard forint volt a
tavalyi 91 millidrdos, illetve a 2007-es 69 milliarforint utan. A tarca kozleménye szerint
augusztusban az allamhaztartas folyamatai alépmet tervezett, a prognozisban felvazolt
palyanak megfeléken alakultak.

Az év nyolcadik honapjaban az allamhaztartas mirathgadatot ko#) alrendszerében mérsékelt
hiany keletkezett. A kodzponti koltségvetésben Sfliard forintos, az elkllonitett allami
pénzalapoknal 13.9 milliard forintos, a tarsadalatusitas pénzigyi alapjai pedig 28.9 milliard
forintos deficittel zartak. Az allamhaztartas - yaebnkormanyzatok nélkili - hianya augusztus
végére 913.5 milliard forintra emelkedett, ami &tudlis egész évi deficit &élejelzés 92.1%-at
jelenti. A friss adat tikrében szeptemberben valdm éves hianycél 100%-a folé emelkedhet az
allamhaztartas hianya, majd a negyedik negyedéalfeliuto allami adobevételek miatt a rata a cél
kornyékére sillyedhet.
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A Nemzetkdzi Valutaalap nemrég zarta le a hiteliagédas harmadik felllvizsgalatat, illetve a
szerddés modositasaval kapcsolatos targyalasokat esr@zseold sajtotajekoztatén a delegacio
vezetje azt mondta, hogy meglatasuk szerint teljesllidén a GDP aranyaban 3.9%-0s
(eredményszemlélgt allamhaztartasi hianycéljtsa megfela tartalékok miatt a 2010-es deficitcél
teljesithebsége kapcsan sem aggodnak.

Hitelpiac

Az oktober () lakdstamogatasi rendszert is hozliasfgan megsziintetett szocpol helyett. Az (;
rendszerben a 35 év alattiak kaphatnak tamogatastakés épitésére, vasarlasara vagy
lakaskorszdisitésre. A tamogatas csak akkor jar, ha a hézaktak, élettarsaknak - és
gyerekeiknek - nincs masik lakasa. A kamattamogBiddapesten legfeljebb 25 millio forintos
értékhatéru ingatlan esetében legfeljebb 12,5arfdiiint hiteldsszegig jar, mas telepiléseken pedig
haszmillio forint értékhatarig és tizmillid forirtitelésszegig. A két vagy tobbgyerekes &kul
esetében a korhatar 45 év, és plusz kamattamggatasnden gyerek utan - legfeljebb azonban 70
szazalékkal csokkenhet a hitelkamat. A tamogaititett igénylbknek a korabban eladott lakasuk
vételarat is vissza kell forgatniuk az Uj lakasaréssara, épitésére, s az Uj lakdsban életvitékszer
kell lakniuk, legalabb o6tven széazalékos tulajdoszés kell rendelkeznitik. KorsZesitésre
legfeljebb 6tmillié forint kaphatd, a tAmogatas téke pedig az allampapir-piaci hozam fele lehet,
ami most 4,8 szazalék.

Augusztusban a haztartasok altal felvett forinttéeés svajci frank lakascélu hitelek atlagos
hitelkdltség mutatdja gyakorlatilag nem valtozowz =uro szabad felhasznalasu jelzaloghitelek
hitelk6ltség mutatdja ugyancsak valtozatlan rmaradg a forinthiteleké nagyobb, a svajci frank
hiteleké kisebb mértékben emelkedett. A czarnékaldknél a hitelkoltség mutaté a forinthitelek
esetében emelkedett, az eurdhitelek es=icher pedigent. A forint aruhitelek koltségebth
amelyet nagyobbrészt a hitelek 06cszeicielének ritegada  okozott. A svajci  frank
gépjarniihitelek esetében a hitelkoltséz muaid értéke igélyen nem valtozott.

A héaztartasok esetében az Ujonnan foiyositott foem eurd lakashitel szédesek osszérteke
csokkent, mig a svajci frank hiteleké a#zél havi szinten maradt. A forint szabad felhasznalasu
jelzaloghitelek esetében az U] szel@sek szezonalisan igazitott értéke és az eurdekiig
szerddéses érteke csokkent, mig a svajci frank alapb&ke valtozott lényegesen. A személyi
hitelek esetében a forint alapu hiteleknél az @rzzlések szezonalisan igazitott érteke nem
valtozott az €iz6 hdnaphoz képest. Az eurd alapuak Uj sidses értékedtt, svajci frankban
pedig alig kotottek 0j szesdést augusztusban. A forint aruhitelek szezonaliadokkal korrigalt dj
szerddéses értéke azdéeb havi szinten maradt. A svdjci frank gépjdihitelek esetében az (j
szerddesek értéke enyhén csokkent.
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Magyarorszag ingatlanpiaci elemzeése

Bacs-Kiskun megye

Megyei jogu varos:

Ujépitésd ingatlanok tekintetében Kecskemét az élen jar a kdrnyez varosokhoz
képest. Itt taldlhatjuk meg a legtobb Ujépitési lakast. A belvarosban 300-450 ezer
Ujépitési ingatlanok: Ft/nm aron, a tagabb értelemben vett belvarosban 260-310 ezer Ft/nm, a varos
tobbi részén 210-260 ezer Ft/nm aron kindljak a lakasokat. Vannak olyan
tarsashazfejlesztések ahol, a magas négyzetméterar mellé hozzaadjik a
konyhabutort. Csaladi hazak tekintetében a fajlagos nm ar 141 ezer Ft.

Haszndlt ingatlanok tekintetében Kecskeméten elég széles savban mozognak az
ingatlanok arai. Panellakdsok nm-ét 65-220 ezer Ft-ért, tégla épitésd lakasokat
115-340 ezer Ft/nm-ért, csaladi hazakat 53-430 ezer Ft/nm-ért lehet kapni a
varosban. Az iskolakezdés el6tt megnovekedett a kereslet a kisebb lakdsok irant,
valamint a jé elhelyezkedés( tzlethelyiségek irant.

Hasznalt ingatlanok:

A szigoruan vett belvarosban 40-70 ezer forintért adnak egy négyzetméter
Telkek: fejlesztési telket. A varosban altaldnosnak mondhaté a 15-35 ezer Ft/nm.
Kadafalva, Helvécia és Balldszog telkeit 5—10 ezer forintos négyzetméteraron
lehet eladni, de a lélektani hatar inkdbb az 5 ezer forint.

Hamarosan indul az épitése Kecskemét Uj élményfird&jének. Mellette egy
nemzetkozi rendezvények fogaddsara is alkalmas versenyuszodat is kialakitanak.
Mindezt a varos most is miké & alményfirds és csuszdaparkjanak kézvetlen
szomszédsagaban 7 millidrd forintos veruhazas. Tarsashazfejlesztést taldlhatunk a
Csongradi utcaban, Nagy l.zjos Kirdly krt, Szent Gellért utca, Bernath Janos utca,
Fejlesztések: Bocskai utca. Pet6fivaro-tar, agyre tobb uUjépitési csaladi hazat taldlunk meg.
Ezenkiviul sorhazfejles=re: vani 2 Széktd lakdparkban és az Arborétum
laképarkban. 21. szézadi «-invonall terdpids és diagnosztikai feltételrendszer
alakul ki a Kecsker» &t 3 /o6gyintézeti Kézpontban. A tdmogatodi szerz6dést nemrég
irtdk alad az épitlkezés helvszinén, azaz a Nyiri Uti telephely udvaran. A 2010 és
2012 k6zott megvalasu!o beruhazas altal hatékony és gazdasagos lesz az
egészségulgyi ellatas. /A palydzaton elnyert tdmogatas 6sszege 10,4 milliard forint.

A tulajdonos 6nkormanyzat pedig 1,15 millidrd forint 6nrészt biztosit.

Varosok:

Az Ujépitésl ingatlanok nm arai a nagyobb varosokban 230-260 ezer Ft a
kisebbekben 200-240 ezer Ft. Egyre kevesebb ujlakast adnak at a megye
varosaiban. A fejlesztések lelassultak. A csaladi hazak épitése is pang. Az djlakasok
arai tartjdk a korabbi évek arszinvonalat.

Ujépitésd ingatlanok:

Az ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva elmondhatd, hogy a megyében a
Hasznalt ingatlanok: panellakdsokat atlagosan 100-170 ezer Ft/nm aron, a téglaépités( lakasokat 90-
240 ezer Ft/nm aron, a csaladi hdzakat 42-200 ezer Ft/nm aron kinaljak az irodak.
A kisebb varosokban egyre tobb lzlethelyiség kiadd vagy eladé.

A szigoruan vett varoskdzpontokban nagyon kevés eladasra kinalt telkek vannak
az ingatlankdzvetit6i adatbazisokban. Ezek nm ara nagysagtdl figgéen 35-63 ezer

Telkek: Ft/nm. Atlagos telek nm arak 12-35 ezer Ft-ig vannak. A varos szélén viszont lehet
olcsébban is telkekhez hozzajutni. Itt az 6szkézmlves telkek nm-ét 3000-5000 Ft-
ig kinaljak.

Nagyon kevés hasznalatbavételi és épitési engedélyt adtak ki az elmult hénapban
Bacs-Kiskun megyébe. A nyari hdnapok alatt pangott az ingatlanfejlesztés.
Fejlesztések: Fejlesztések kozil az utfeldjitasok, és a csatornazasi munkak emelkednek ki.
Csengbdon 184, mig Kisk6roson csaknem félmillidrd forintba kerilé iskolaépiilet-
felujitasok, -bdévitések kezd6dtek el. Kiskunfélegyhazan a lakdtelepen tébb
paneltombot is korszer(sitenek.

2 havonta frissidl tablazat
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Csongrad megye

Megyei jogu varos:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Ujépitési ingatlanok:

Szeged belvarosaban a legkeresettebb lakasok az 50 nm-es 1-2. emeletiek. Ezek
nm 270-330 ezer Ft-on kinaljak a vevéknek. A legtébb ilyen tarsashaz 2009
decemberi dtadassal készil el. IngatlankozvetitSi adatbazisokat elemezve
korilbelll 150-200 ilyen lakast kinalnak a kozvetit6k. A legtdbb lakdparkban a
tarsashazi lakasokat 230-270 ezer Ft/nm-en kinaljak.

Ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva altalanosan elmondhatd, hogy a
panellakdsokat 100-220 ezer Ft/nm-on kinaljak. A tarsashazi lakdsok nm-ét 110-
232 ezer Ft a csaladi hazak nm-ét atlagosan 80-270 ezer Ft-os arsavban kinaljak.
A valsag alatt az ingatlandrak Szegeden nem csdkkentek, inkdbb a stagnalds a
jellemz6 a varos ingatlanjaira. Szeged kérnyékén az ipari ingatlanok nm-ét 4,5-6
€-ért lehet kiadni. Az iskolakezdés miatt az albérletpiac felpezsdiilt. Egy atlagos
belvdrosi 50 nm-es tarsashdzi lakast 60 ezer Ft lehet kiadni.

A szigoruan vett belvdrosban nagyon kevés épitési telket taldlunk. Ha van is
annak nm dara 45-79 ezer Ft. Tobb ingatlanadatbazist elemezve elmondhaté,
hogy a legtobb épitési telek Szeged agglomeracidjaban van. Itt a telkek nm-e 15
46 ezer Ft kozott mozognak. Keresettek is, ugyanis jellemzé Szegedre, hogy a
lakék inkabb kitelepiilnek a kdrnyék varosaiba és faluiba.

Alairtak a szegedi elektromeas téraegkozlekedés fejlesztésére iranyuld
nagyprojekt tdmogaté<: szerz&uését. Az UMFT keretében megvaldsuld

trolibuszvonalait, valan.t Gj kerékparutakat és kerékpartaroldkat is
létesitenek. Koz “r.uésizjlesztésre a 2007-2013-as idGszakban mintegy 1703,2
millidrd forint all renic.lkezésre. Uj fejlesztések inkabb Szeged déli részén
vannak, de ott sem a folyéparton. A fejleszt6k elég nehezen taldlnak a
nagykoraton belil telket, pedig a belvarosi lakasokat Iényegesen kdnnyebb
eladni. A szegedi Arkad (izletkdzpontnak helyet adé teriileten lazasan bontjak
az ipartorténeti jelentGségl, jobb sorsa érdemes kenderfondt. A helyén épulé
dobozformdju monstrumba hdrom falat hagyna meg a beruhazé a patinas
épiletbdl. A bontas a vége felé kdzeledik, a kerités, néhany fal és egy égnek
meredd kémény all mar csak. 52 vadonatuj lakast lehet bérbe venni a szegedi
Tisza Palotaban. A varhatéan oktdber elejére elkésziil6 épiilet 280 lakasanak
eddig ugyanis minddssze harmadat sikerilt a befektetének értékesiteni.
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Varosok:

Ujépitésd ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Az Ujlakasok tobbsége Makén, H6dmezbvasarhelyen, Szentesen, és Csongradon
van. Itt a laképarkokban |évé lakdsok tobbségének nm-ét 200-240 ezer Ft-ért
kinaljak. Azonban ha egy kicsit is dragabb a lakds nm, akkor a lakasra nincs
kereslet. Ugyanis a kisebb varosokban nem nagyon tudjak megfizetni a 260-280
ezer Ft-os nm arat.

Csongrad megye hasznalt ingatlan kindlata igen bé. A nagyobb varosokban a
panellakdsok arai 89-150 ezer Ft/nm arsavba mozognak. A lakdsok arai 110-160
ezer Ft/nm arsavba, mig a csaladi hazak nm arai 90-140 ezer Ft-os arsavba
ingadoznak. Az ingatlanok értékesithet6sége megkdzeliti mar a 180 napot is.
Csak a nagyon j6 helyen Iév és kiemelkedd tulajdonsagokkal bird ingatlanokat
tudjdk csak nagyon gyorsan értékesiteni a kozvetité cégek.

A nagyobb varosokban az 6sszkdzml(ives telkek nm 4-20 ezer Ft k6zott
mozognak, azonban a belvarosokban nem ritka a 25-50 ezer Ft/nm sem. A nem
0sszkozmdves telkek nm-ét 800 és 2 500 Ft kozott aruljdk az ingatlankdzvetitd
irodak. Ebbél is nagyon sok van az adatbdazisokban. Féleg szantoként és
tanyaként szerepelnek.

Ingatlanfejlesztésekbdl nagyon kevés van a megyében. Az Ujlakdsépités a
vallsag hatdsara lelassult, tarsashazfejlesztéseket csak a nagyobb varosokban
taldlunk. Ami emlitésre mélté 2z az hogy megkezdték a szennyvizcsatorna-
haldzat és szennyviztisztitd telep “pitésének el6készitését a Csongrad megyei
Csanddpalotan. A 2,3 mil'iard forintos 0sszkoltségli beruhdzas el6készitésére 85
millié forintos tamogatast <con't a teleplilés. 1,3 milliard forintbél, 377 millié
forintos unids tamogatas.al 2V szobas, négycsillagos szalloda épdl
HoédmezG6vasarhelyzn.

2 havonta frissidl tablazat
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Budapest és Pest megye

Megyei jogu varos:

Ujépités(i ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

Budapest lakdingatlan és iroda nm draiban stagnalas varhaté az elkévetkezé
hénapokra. Uzlethelyiségek araiban némi mérséklédés lesz megfigyelhetd, viszont a
raktarak tekintetében 2%-os arnovekedést prognosztizalnak az elemzék. Az
Ujlakasok piaca igen hektikus. A preferaltabb helyeken akdr nagyobb mértékd
arnodvekedés is elképzelhetd mint 5%. Azonban vannak olyan helyek is ahol 15-30%-
ot csOkkentek az ingatlanarak.

A panellakadsok atlagos négyzetméterara a févarosban 201 ezer forint. Budan a
legdragabb panel nm ara 441 ezer Ft, a legolcsobb 82 ezer Ft/nm. Pesten a
legdragabb 534 ezer Ft/nm a legolcsdbb 67 ezer Ft/nm. Téglalakasok esetében az
atlagos nm ar Budapesten 350 ezer Ft. Csalddi hazak tekintetében Buddn 430 ezer
Ft/nm Pesten 372 ezer Ft/nm.

Budapest épitési telekpiaca viszonylag nagy eltéréseket mutat. Buda
luxusdvezeteiben a telek nm 120-200 ezer Ft k6zott mozog. A Nagykorat kérnyéki
telekpiacon 60-110 ezer Ft/nm-ig talalunk épitésre és ingatlanfejlesztésre alkalmas
telkeket. Pest legnagyobb részén pedig 10-70 ezer Ft/nm a telkek arai. A fejlesztési
telkek piacan néhol 30%-os arcsokkenés is tapasztalhatd Budapest egyes részein.

A Corvin sétdny végs6 atadasa 2014-re csuszik. Megkezd6dott a Margit hid
feltjitasa. Egy a zugldi onkormanyzat altal értékesitett, kordbban sportcélokat
szolgald Rakos-patak-parti telek nagyobbik részén a Cordia Thermal épitése folyik, A
Cordia Thermal Zugld lakdpark el: & iiteinét a jovo év elsé felében adjdk majd at, a
160 lakas 60 szazalékat értéesiiatick. Hamarosan elindulhat viszont a kerdlet kiilsé
hatarahoz kozel, a Dorozsme! ttciban az Ablon fejlesztésében megéplilt Zéldvaros
Laképark 439 lakast jel=nt¢ ma<udik Gteme, 6sszesen 29 120 négyzetméter
eladhat terilettel. A WiNG Zrt. a Millenaris Irodahaz Classic folytatasaként két uj
irodahazat is atadetc 2 Mil'lendris Parkban, a Millenaris Irodahazak Modern és
Avantgarde tagjait. hama.osan elkezdSdik a Csillag Aruhaz feldjitasa, az elsd szinten
egy kisebb Tesco Expressz nyilik, mely az aruhaz lanc elsé belvarosi egysége lesz.
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Varosok:

Ujépités(i ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Fejlesztések:

A 50-150 lakasos lakdparkok helyett eltGrtérbe kerlilnek a kisebb 15-30 lakasos
tdrsashazak. Ezek nm-ét Pest megyében 210-310 ezer Ft-ért kinaljak. Tébb ilyen
fejlesztés is van Budapest vonzdskdrzetében f6leg Torokbalinton, Erden. Epiilnek a
tarsashazakban luxus penthouse lakasok is amelyek utan féleg a kiilfoldiek
érdeklédnek és 6k mutatkoznak potencidlis vevGknek. A lakdingatlanok, raktarak, és
ipari ingatlanok drszinvonaldnak tekintetében stagndlds varhato.

Ingatlankozvetit6i adatbazisokat vizsgalva Pest megyében egyre tébb lakdst kindlnak
eladasra. A nagyobb varosokban lévé panellakdasok négyzetméterét 130-200 ezer Ft-
ért, a téglalakasokat 160-390 ezer Ft/nm-ért kinaljak. A zéldovezeti csaladi hazak nm-
ét 127-410 ezer Ft taldlhatjuk meg az adatbazisokban. A legkeresettebb csaladi
hazak Torokbalint, Erd és Budapest vonzaskdrzetében taldlhatdak meg.

A telekarak tébbnyire jol mutatjak egy-egy kornyék fejlettségét, és a keleti
agglomeracio egyel6re alaposan elmarad a nyugati szektor arszinvonalatodl. A keleti
szektorban az épitési 6sszkozmlives telkek drai 15-45 ezer Ft/nm kozott alakulnak,
mig a nyugati részben 21-75 ezer Ft/nm kozott drazzak a telkeket.

1350 lakast és 12 ezer négyzetméternyi kereskedelmi létesitményt épit az Indotek
Csoport a rakospalotai volt Névényolajgyar teriiletén. A beruhazas 50 milliard
forintba kertl és 10 évig tart maid. Az els6 Gtemben 450 lakast és 4 ezer
négyzetméter kereskedelmi, illetve szoigaltatasi célu épiletet adnak at. Az elsé
itemet tovabbi ketts koveti Uiiogisztikai bazis késziil el hamarosan Budapest
vonzaskdrzetében, Budapest £sze i Ipari Parkjaban taldlhatd Uj komplexum 800
méterre helyezkedik el 7z I/ 2 “~rgy(ir(i lehajtojatdl az 51-es f6ut mentén. Elaphant
Holding a XVII. kerilz:ben 100 lakast fejleszt, de Maglddra és Gyomrére is tobb ezer
lakast tervez a cég. 4-F lakssos tarsashdzakban és sorhazakban.

2 havonta frissidl tablazat
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Békés megye
Megyei jogu varos:

Békéscsaban kevés az Ujépitésli ingatlan. A meglévé tarsashazi fejlesztések
tobbségét nem tudjak befejezni a fejleszték forrashidny miatt. Az Gjépités
téglalakdsok nm-ét 200-271 ezer Ft-ét kinaljak. A csaladi hazak épitése pang.

Ujépités(i ingatlanok:

Tobb békéscsabai ingatlankozvetiti adatbazist vizsgdlva altalanosan
elmondhatd, hogy a panellakasokat atlagosan 150 ezer Ft/nm, a tarsashazi
lakasokat 147-190 ezer Ft/nm a csaladi hazakat atlagosan 125 ezer Ft/nm-ért
kinaljak. A legnagyobb kereslet a varosban Iévé panellakasok irant mutatkozik.
Az iskolakezdés miatt az albérletek utan is megndvekedett igény.

Békésen, Sarkadon, vagy Ujkigydson épiilt hdzakat olcson vasarolt telkekre
huzzak fel a tulajdonosok, igy tobb pénz marad a kivitelezésre. Mig egy
Békéscsaba hataraban, vagy azon tul taldlhaté, nem kézmlives telek

Telkek: négyzetmétere 500 forintba, addig az ugyanezekkel a koordinatdkkal
rendelkezd, k6zmiivesitett telek 1500 forintba kerdl. Ha valaki nem a varos
mellett, hanem a varos szivében szeretne épitkezni, annak jéval borsosabb arat
kell megfizetnie.

Békéscsaba szennyviztisztitasanak és csatorndzdsanak fejlesztésérdl szolo,
17,75 millidrd forintos unids nagyprojekt tdmogatasardl dontott a kormany.
Tarsashazi fejlesztésekbdl nagyon keveset taldlunk a varosban. Inkabb a
meglévieket fejezik be. 1 milit&ira 712 millié 606 ezer forint unids tamogatast
fordithat Békéscsaba a kuliuraliz és rendezvénykodzpont kialakitasara az Agora-
projektre.

Hasznalt ingatlanok:

Fejlesztések:

-y

Varosok:

- —

Ujépités( tarsashazi 'akasok csak a nagyobb varosokban taldlhatéak. Atlagosan
Ujépités(i ingatlanok: |230-260 ezer Ft/nm-en kinaljak Sket. A dragabb lakasok amelyeket 340 ezer
Ft/nm-en kindlnak az elhelyezkedés miatt és a hozza kapott luxus miatt
dragdbbak. Ezen lakdsok utdn féleg a kiilfoldi maganszemélyek érdeklédnek.

A nyari pangas utan élénkiilés mutatkozik a hasznalt ingatlanok értékesitési
piacan. A nagyobb varosokban a panellakasok és a kisebb alapterileti
Hasznalt ingatlanok: téglalakasok utan van a legnagyobb kereslet. A panellakasok arai korilbell 15-
20% alacsonyabbak mint Békéscsaban, a téglalakasokat 90-185 ezer Ft/nm-en
kinaljak.

A Békés megyei telkek viszonylag olcséknak mondhatdak. Kisebb varosokban a
telkeket 1 000 Ft/nm kinaljak. Az 6sszkozmives telkek nm 1500-4000 Ft, a
nagyobb varosokban pedig 20-30%-al magasabbak az arak. A
varoskdzpontokban pedig 15-30 ezer Ft/nm egy épitési telek. Viszont ezekbdl
nagyon kevés van, és csak ugy lehet hozzajuk jutni, hogy a régi bérhazakat
lebontjak és helyére Uj tarsashazakat huznak fel.

Telkek:

Nagyobb tarsashazi ingatlanfejlesztés Szarvason, Gyulan, Oroshazan és
Békéscsaban talalhatdak csak. Ezeket a fejlesztéseket j6forman 2009 téli és
2010 tavaszi atadassal hirdetik. Helikopter leszalldhelyet is épitene a Békés
Megyei Onkormanyzat a fenntartasaban miikédé Pandy Kalman kérhazban a
slirgGsségi osztaly korszer(isitésére benyujtott palyazatanak keretein bell.

Fejlesztések:

2 havonta frissidl tablazat
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Jasz-Nagykun Szolnok megye
Megyei jogu varos:

Szolnokon a szigoruan vett belvarosban viszonylag draganak mondhatdak a
lakdsok. A tarsashazakban a lakdsok nm-ét 270-320 ezer Ft-ért kinaljak. Azonban a
jellemzd ar 220-250 ezer Ft/nm kozo6tti arsdvban mozog. A legtobb tarsashazi
lakast kulcsrakészen adjak at a vevék részére.

Szolnokon a hasznalt tarsashazi lakasok nm-ét 120-220-ezer Ft-ért kindljak. A
lakdsok tobbsége felljitasra szorul, gyenge allapotuk miatt. A panellakdsok arai
110-210 ezer Ft/nm kdz6tt mozognak. A csaladi hazak jellemz6 nm arai 85-243
ezer Ft. Ingatlankdzvetit6i adatbazisokat vizsgalva elmondhaté, hogy az arak
gyakran nem a valdsagot tiikrozik. Jéval magasabb aron kinalnak egy-egy ingatlant,
mint amennyit az valdjaban ér.

Ujépités(i ingatlanok:

Hasznalt ingatlanok:

Szolnokon az épitésre szant telkek kereslete igen valtozé. A belvarosban a telkek
nm-ért 41-67 ezer Ft-ot kell kifizetni. Ezek a telkek a legjobb utcdkban

Telkek: helyezkednek el és altaldban tarsashazakat épitenek rajtuk, igy emelve a varoskép
szinvonalat. A kilvarosi részekben 6sszkdzm(ives telkeket 10-31 ezer Ft/nm-ért
lehet taldlni az ingatlankdzvetiti adatbazisokban. De akad ennél joval olcsdbb is.
Nem 6sszkdzmves telkek nm-ét mar par ezer Ft-ért lehet talalni.

Varhatdan jové év szeptemberében késziil el Szolnokon, a Tiszan ativel6 gyalogos
hid, amely a varos pihen66vezetét és a varoskozpontot koéti majd 6ssze. A
gyaloghid 6sszesen masfél milliard forintbdl épil meg, nagyrészt unids forrasbal,
de tébb mint 600 millié forintot & n=r&hél biztositja a varos. A belvaros Tiszahoz
kozel esé terlletét érints fejl-sztesr:k 6sszességében meghaladjak a kétmilliard
forintot, mivel disztér is épli. SzintA: kétmillidrdbdl sziiletik Ujja a megye
legnagyobb lakdbvezete a Szécheayi varosrész. A jov6beni atvaltozas utan viszont
a varosrész panelhdzai 1.6z2.i vurkok és sétanyok lesznek, raadasul tébb szaz 4
parkold enyhiti a lakodvezet gondjait. Az Uj szolnoki varosképet meghatdrozza,
hogy a varos 6sszes=2r 400 millid forintot koélt arra, hogy a varos valamennyi
jatszétere megszépiljon.

Fejlesztések:

Varosok:

Tobb ingatlankozvetit6t vizsgalva elmondhatd, hogy a megye nagyobb varosaiban
az Ujépitésd ingatlanokat 190-245 ezer Ft/nm aron kinaljak. A kisebb varosokban
Ujépitésii ingatlanok: |ettél az &rtél kériilbelll 15-20%-al alacsonyabban kindljak az ingatlanokat.Ujépitéd
csaladi haz nagyon kevés van a megyében. Az ingatlandrak 20-25%-ot estek a
tavalyi arakhoz képest.

A megye tobb varosaban is folyamatosan zajlanak a panellakdsok korszerdsitései.
A csaladi hazak négyzetméterét atlagosan 124 ezer Ft-ért kindljak, a
panellakasokat atlagosan 145 ezer Ft-ért, tarsashazi lakasokat dtlagosan 140 ezer
Ft-ért adjdk a négyzetméterét.

Hasznalt ingatlanok:

Jasz-Nagykun-Szolnok megyében az ingatlankozvetitSi adatbazisokat vizsgalva
elmondhatd, hogy a kinalt telkek tébbsége 500-2 000 nm kézott van,
Osszkdzmiives, és vizparti. Ezeknek az ingatlanoknak az dra 3-32 ezer Ft/nm kozott
mozognak. A belvarosi telkek ritkabbak és altaldban lebontandd épilettel egyitt
kinaljak. Ezek nm arai alig haladjdk meg a 40 ezer Ft-ot.

Telkek:

A nemrég lezarult projekt keretében egy-egy Jaszberénybe és Ujszaszra vezet6
Utszakasz felujitasat végezték el 15,8 kilométeren, 864 millié forintbdl. Idén Gsszel
elkésziilhet a Penny Market Uj logisztikai bazisa Karcagon.

Fejlesztések:

2 havonta frissidl tAblazat

19



Tolna megye

Megyei jogu varos:

Az Uj lakasok tekintetében Szekszardon a legkelend8bbek az 1+2 félszobas
lakdsok az 50-60 nm-es lakasok. Ezeknek nm arai 220-250 ezer Ft kordl
mozognak. Nagyban befolyasolja a nm arakat az elhelyezkedés. A jobb
helyeken a 260 ezer Ft-ot is elkérik az ingatlan nm-ért.

Ujépitési ingatlanok:

A hasznalt lakdsok eladdsa terén is némi élénkdilést tapasztalhaté. Viszonylag
gyorsan el lehet adni, az egy legaldbb 50 négyzetméteres lakas, viszonylag jo
helyen, és egyedi fltéssel. Ezért korilbelll 6,6 és 7,2 millié forint korali
Osszeget lehet elkérni. Altaldnossagba elmondhaté hogy 130-150 ezer Ft koriil
mozognak a hasznalt lakdasok nm arai. A csaladi hazak helyett inkabb a
lakasokat keresik jobban. Szekszard f6utcdjan nagyon sok kiadé vagy eladd
Uzlethelységet taldlunk meg.

Szekszard kulterlletén |évé telkeket és szantdkat 400-2000 Ft-os nm aron
kinaljak. Osszkdzm(ives telkeket 2400-6000 Ft-os nm aron kinaljak az
ingatlanirodak. Szekszard belvarosdban kevés fejlesztésre alkalmas telek van.
Keresletiik alacsony a valsag és a gazdasagi helyzet miatt. Azonban taldlunk
néhdanyat az adatbazisokban amelyeket 6-58 ezer Ft/nm hirdetnek meg az
ugynokségek.

Hasznalt ingatlanok:

Telkek:

Uj palackozdt, érlelét és bortaroldt épit nettd 730 millid forint értékd
beruhdzassal a szekszardi Bodri Pincészet. A pincészet 1700 négyzetméteren
palackozdéval, érlelGvel, tartalyos és hordds taroldsra alkalmas helyiséggel,
készaruraktarral, valamint fehérborkészitéshez sziikséges technolégidval bévil
2010 majusig. A tervek szerin: "ia'ad 2z M6/M60-as autdpalya épitése a
Szekszard-Boly-Pécs szakas.on, 3z épitkezést fél évvel az dtadas el6tt, 2009.
novemberre be akarja fey2zr.» a Miecsek Autdpdlya Koncesszid Zrt.

Fejlesztések:

Varosok:

-

Tolna megye Ujlikas piaca pang. Ez részben készénhet6 a magas

Ujépitési ingatlanok: |munkanélkiliségnek, 'acsony bérszinvonalnak és a hitelekben elszegényedett
személyekben. Az (j lakasokat amelyeket értékesitenek a nagyobb varosokban
(Tamasi, Paks) négyzetmétereit 220-230 ezer Ft-t adjak.

Az adatbazisok alapjan a csaladi hazak nm-ét 50-160 ezer Ft-ért kinaljak.
Joforman ezeket taldljuk meg a kinalatban. Kisebb a kindlat a lakasokbdl és a
Hasznalt ingatlanok: panellakasokbdl. Ezeknek az arai 150-190 ezer Ft/nm valamint 89-150 ezer
Ft/nm kdzott mozognak. Azonban vannak olyan ingatlanok is amelyek kivételt
képeznek és a luxus kategdéridban vannak a nm arai.

Az emberek az olcsé varosi telkeket keresik. Mar ha ilyen akad. Ha akad akkor
Telkek: az biztosan a varos peremkertuleteiben taldlhatd. Itt az 6sszkdzmdives telkek
1000-4500 Ft koril mozognak négyzetméterei. Kisebb varosi és kozségi telkek
négyzetmétereit mar lehet kapni 400-900 Ft-t is.

Jelentds turisztikai fejlesztések zajlanak Tolna megyében. Dombdévaron furdét
fejlesztenek 3500 nm-en. Ehhez 660 millié Ft-ot nyert az 6nkormanyzat.
Tamasiban a meglévé furdés fejlesztésével ndvelni kivanjak a varos
gydgyturisztikai vonzerejét. A létrejové Ability-fird6ben a mozgassérilt
vendégek ellatasa is biztositott lesz. Simontornydn a Fried Kastély Szallo
Fejlesztések: szolgdltatdsainak fejlesztése kezd8dik meg, melynek készénhetSen 7 Uj
munkahely is Iétesul.

Kisszékelyben egy négy csillagos, csaladbarat szalloda épitése kezd6dhet meg.
Olyan szallashely valésul meg a faluban, amely kifejezetten csecsemd&kkel és
kisgyermekekkel rendelkez6 sziil6k és gyermekiiket varédk szamara nyujt igazi
kikapcsolédast.

2 havonta frissidl tAblazat
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Budapesti lakaspiac

Megjelentek a készpénzes vky eltintek a kulfoldi vasarlok, megtt az alku szerepe és
visszaesett a fejlesit aktivitas. A leginkabb kodztudatban kewarakozéas, az arak cstkkenése
azonban meég nem érzékelhatpiac egészén.

A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai szerid009. el§ félevében 13 ezer lakas kapott
hasznalatbavételi engedélyt, és 17 ezer U lakadtak ki épitési engedélyt. A hasznalatba vett
lakdsok szama 16%-kal tobb, az Uj engedélyeke 18%edvesebb, mint 2008 él$elében volt. A
budapesti hasznalatba vételi engedélyek 35% feléekedése kiugré az orszagos atlaghoz képest;
az Uj lakasok kozel egyharmadadadrosban épult. Az U engedélyek szama éatlag fetptancsak
Budapesten, illetve a megyeszékhelyekétt. iMlegyei szinten vizsgalva viszont - Bacs-Kiskun,
Somogy és Szabolcs-Szatmar-Bereg kivételével gégzeorszagban jeléisen visszaestek.

A Budapesten kiadott épitési és hasznalatha
vételi engedélyek szama
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Forras: KSH

A 2009 el$ negyedévében regisztralt 15%-0s novekedése uthasadik negyedévben 18%-kal
tobb lakas kapott hasznalatbavételi engedélyt, aunebz6 év azonos idlszakaban. Az Uj épitési
engedélyek szamaban ugyanakkofsédy visszaesés mutatkozott: az éelsegyedévben 7%, a
méasodikban 18% a csokkenés. Ez utobbi mutato j@lz lakasépik jovobe vetett bizalmanak
hianyat.

Mig orszagos szinten jeldisten, 50%-ra it az épitteti koron beldl a vallalkozoi részarany, addig
Budapesten csokkent a beruhazodk, jelenlegi 77%zesepge az elmult egy évben. Ezek alapjan
megle@, hogy a évarosban megépult lakadsok atlagos alapteriilete #em@6 m2-re csokkent,
hiszen a vallalkozéi részarany és a lakasméret tkdatatisztikailag mindezidaig egyértdim
forditott aranyossag volt tapasztalhatd. Az Uj&hitékasok piacat alapbdl sulyosan érinti a valsag,
s juliustdl ezt a megén6 tamogatasok mellett az afa emelése és ezzel saiatandvekedése csak
tovabb fokozza. Ez utébbi modositas csak az Ujslalkadt érinti, hiszen itt allapit meg a beruhazé
afaval novelt nettd arat; pont az ilyen egbégekre felkészilve kerll mar adsderddésbe is
"nett6 ar + mindenkor hatalyos afa" kitétel.

Idén 9000 tarsashazi lakas atadasat tervezik ayireomar elkezdett projektek keretében. A XI. és
XIIl. kerllet 40%-kal részesedik etlba mennyiségli, a X. kerulettel egyttt pedig kézel 50% ez a
részarany. Ez avarosi mutaté masfélezerrel tobb, mint a 2008-béékésitési céllal, vallalkozék
altal épitett volumen. Ugyanakkor sokéves tapaaizthbgy az év kdzbeni tervek kb. egyharmada,
rendre atcsuszik a kdvetkeevre, s ez a valsag miatt idén minden bizonnydetik is.

21



Atlagos piaci arak alakuldsa Budapesten 2009-ben
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Forras: KSH

A megsfiné tAmogatasok miatt ugyanakkor az év masodik felgeéanis visszaesésre kell
szamitani a piac egészén. Az idei évet kb. 50%@eagafmi csokkenéssel zarja majd a lakaspiac. A
visszaeseés inkabb a vidéket sujtja majd, ahol mavaelején tomegével niisitettek le a bankok
addig alacsony kockazatunak szamito telepllésekehagyobb varosokat is, megnehezitve a
hitelfelvételt. Bar a kényszerértekesitesek mindeddémegesen még nem indultak élszre
varhatban megh azok aranya, akik tovahb rrar nem tudjdk fizetni megnovekedett
torleszbrészleteiket, s tartalékaikat is felélték :n4r, ixlyasuk eladasara kényszerilnek.

Eddig nem kovetkezett be az arak Iaivanyos csoldenilén, trendsziéen, bar 5%-ot alig
meghaladdan, egyedl a vidéki panelleiacck atlaggiikkent; Budapesten a lakoételepi arak inkabb
stagnalnak. Advarosi tégla tarsashazeak atlagara ag #evben végig emelkedett, majd juliusban
- vélheten részben a hitelszigoritassk folyomanyaként enj@ben visszaesett. A videki
artendencia is inkabb emelkedA csaladi hazak atlagara elég hektikusan, detiporanyban
mozog.

Mindazonaltal, az idei év éidelére mar nyilvanvaléva valt a valsadg néhany olijasszabb tavu,
trendszei hatasa, melyet mar tavaly év végéérelvetitettek. Az egyik ilyen a lakasbérleti piac
megélénkilése, ahol mind a kindlat, mind a kereglttt A kiado lakdsok szaporodasanak egyik
oka, hogy az eddig Uresen all6 lakasokat nagyoBbyhan probaljak meg bevételi forrasként
hasznositani tulajdonosaik. Masik ok pedig a valsdigtti elbizonytalanodas; sokan inkabb
kivarnak a hitelfelvétellel és lakasvasarlassahddig, atmeneti iste lakast bérelnek. A kinalat
viszont meég igy is meghaladja a keresletet, s etbéijak igy jellemsen cstkkentek idén. Ennek
meértéke 6sszpiaci szinten 5-10% ko6zé t¢hetig a dragabb, lakaskiadas céljabol limitalt kké
tertleteken (pl. Budai-hegyvidék) 15-20%-ot is bédra valsag étti évekhez képest.

Budapesti és Pest megyei telekpiac

Egy j6 adottsagu budai épitési telek ma is j6 ketéki lehaiség: értékrzo, nincs fenntartasi,
feldjitasi koltsége, mint példaul egy haznak, ésralszeresihyirason kivil nagyobb odafigyelést
sem kivan. Ennek ellenére a Il. és XII. kertlethercs érezhétkereslet a befekiék részéél és a
maganepitkeik is varnak. A kivaras persze nemcsak a kereslEtalan tapasztalhato. A
tulajdonosok kozil is sokan gondoljak ugy, hogyeéndsebb a telekben hagyni a pénzt, mint eladni
a parcellat és bankba tenni az érte kapott 6sszeiget szinte ugyanazok a telekingatlanok vannak
a piacon, melyek egy évvel korabban: Ujak nem kekidladdsorba. Persze vannak budai keruletek,
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mint példaul a XI. zoldovezeti része vagy a lllyeg tertletei, kdzte az Aranyhegy, amelyek most
kezdenek el fefldni. E varosrészekben néhany adasvételt idén itbenyétottek. Az arakkal
kapcsolatban az lzletasszony lapunknak elmondiaelyéeriiletben idén nem csdkkentek, tartjak
magukat.

A Roézsadombon példaul 150 ezer forintrol indul gyzétméterar, amelyet nagyban befolyasol,
hogy hany tarsashazi lakas épithet telekre. Az elmdlt évben szigorodtak a beépiteai
eléirasok, aminek az lett a kovetkezménye, hogglavbnalak mentén Iévtelkek piaca teljesen
"bedugult" - egy 100 milliés értéktelekre ugyanis két lakast épiteni nem éri megjladztnek. A

XIl. kerlletben tébbnyire kétezer négyzetméter kékila telekméretek, aruk pedig 180-200 millié
forint k6zott mozog, mig az emlitett Xl. kertletbeapjainkban atlagosan 50-60 ezer korul van a
négyzetmeterar.

Pesthidegkuton méara mar elfogytak az Ures parcéagsak lebontando hazasakat kinalnak, ezek
irant viszont egyaltalan nem mutatkozik érdelds. Obudan 40-60 ezer forint kozott szérodnak a
négyzetmeterarak (ez utdbbiak a Duna-parti réesdlemzk), de az Aranyhegyen 40 ezer forint
alatt is akad kindlat. A pesti oldalon &XVII. és XVIII. kertllet mindig is vonzotta a zolltiletet
"visszavonulét fujtak". Ehhez nemcsak az Ujlak&e@tagnalasa, hanem az is hozzjarult, hogy a
csaladi hazas Ovezetben a megvaltozott helyi véndezési terv a korabbi 6-8 helyett mar csak
maximum 3 lakasos tarsashéz épitését engedi.

Ures hazhely amugy kevés van, a legtobb piacral&erdrcella lebontand6 régi hazas, s az arak
négyzetmeterenként 13-20 ezer forint kdzoétt sze=adrnEnnél magasabb, 30 ezer forintos
négyzetmeéteraron lehet parcellahoz jutni a i-eli@optiti lakopark tertletén: ezek mar
0sszkoznives, szabalyosan kialakitott épitési (zlkek. A XVKerilletben szintén ritka az Ures, |0
adottsagu épitési telek, igy az érdelkk csai< kisei'n csaladi haz épitésére alkalmas tekik&zul
valogathatnak. Pestimrén jelenleg is sz&mos 1iy8B0-500 négyzetmeéteres - parcella talalhato a
kinalatban, 7,6-8,5 millio forint koz6tti Zren.

Budatrson, amely a Budapéstrkikoltozé otthonteremik kozétt még mindig az egyik
legnépszdibb agglomeracios telepulés, a kereslet visszaes@sean idén kissé csokkent az ar. A
varosban az ures épitési telkek szama jocskatikielszigy minden szempontbdl megféldidzhely
csak ritkan és még mindig magas aron keril a KinglaA csaladi hazas beépitéslt Mavag-
telepen példaul 50 ezer forint korili az atlag resgméterar, mig a Torokugraton - fekwdst
meéretbl, tajolastol fuggen - 35-40 ezer forint k6zo6tt mozog. Szamos paocdr vevre a néhany
éve belterlletbe bevont varosrészeken, mint pélld@dvas-hegy oldalan.

Itt a még csatornazasodl allé tertileteken - ahol a telkek méretben éstbgydottsdgokban nem
mindig felelnek meg a beépitibsegi szabalyoknak - 15-20 ezer forint, mig a mataraazott
részen 35-40 ezer forint kdzott szoérodik a kinalatiyyzetméterar. Torokbalinton nagyobb kereslet-
€s arvisszaeseést tapasztal, mint Budadrson. Andaydéa Tukorhegyen a zomében 1000-1200
négyzetméteres parcellak tavaly tébbnyire 40-42 &mintos négyzetméteraron cseréltek gazdat,
addig idén ez 35-36 ezer forintra csokkent. A t@lép bel§ részén elado kisebb méretbontando
hazas - hazhelyek négyzetméteréért altalaban 2&&0forintot, a tavaly Udéibvezetté midsitett
Anna-hegyen lé&¥ részkdznives parcellakért pedig 10-15 ezer forintot kelleadknek letennitk.

Budakeszin ugyancsak fogyoban vannak a hazhelyginéisen a kézponthoz kézel, igy az arak itt
is magasak, de a budadrsit nem érik el, a kiendsiztan, a hegyoldalban tE&wrokpanoramas,
0sszkoznives, 1000-2000 négyzetmeéteres telkeké példaul 4oadbo forint kordl van. A
telepllésen két nagyobb kiterjedgésjelenleg zartkerti (régebben négazdasagi) terilet -
Makkosmaria és Nagyszénaszug - talalhatd. S béertiven lakbhadz nem, csak gazdasagi éptilet
épithed, ennek ellenére korabban sokan vasaroltak itetekk a raépitett kis nyaralo, épulet ma
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lakéhazként funkcional. Ezeken a részeken jovabkdtlbak az Ures terlletek. Makkosmarian
példaul egy-egy ezer négyzetméteres parcelldhazra&é 6,5-11 millié forint kdzott hozza lehet
jutni, s Nagyszénaszugban sem kell a émek tulsdgosan mélyen a zsebébe nydlnia: a
részkoznives, 800-1200 négyzetméteres, 3 szazalekos be@dpiteparcellakat 7,5-14 millioért
kinaljak tulajdonosaik. A Telki felé ésbszibarackos részen néhany éve kezdtek parcelldizni,
szintén kaphatok még 900-1000 négyzetméteres teigak, mar 20-23 milliGért. A Skoskert
neui volt ipari rész most indult féjdésnek: a kereskedelmi és egyéb szolgaltatasbetlthazasra
alkalmas teriiletek négyzetmeéterét 15 ezer forinflkiégyzetméteraron lehet megvasarolni.

Kiskereskedelmi ingatlanhelyzet

2010-ben tovabbi atadasokra keriilhet sor a kiskede=dmi ingatlanpiacon, ezért a tulkinalat
jelentette nyomas nagy valGsiseggel leghamarabb a 2011-2012-e§szdkban enyhilhet
hazankban. Ez a szituacié Eur6pa mas orszagaibareggigyelhed. Az Egyesitlt Kiralysagban,
Romanidban, Lengyelorszdgban tobb bevasarlokoAiadtsat halasztjdk jore, ami 2010-ben is
fenntartja a kinalati nyomast a kiskereskedelmailagok piacan.

A kiskereskedelmi ingatlanok esetében 2009-bererfetien kinalati piacrol beszélhetink. A
kiskereskedelmi forgalom visszaesése miatt a bedadapontok bédi visszafogtak terjeszkedési
stratégiajukat, ami és kinalati nyomas ala helyezte a piacot. Az ingdglgesztk sok projekt
esetében dontottek Ugy, hogy a bevasarlokdzpontattagat 2010-re halasztjak. Budapesten a
jelenleg fejlesztés alatt allo 6t nagy bevasarl@kde projekt kozil - Allee, Corvin Atrium, Mundo,
Terminal, Neo - csupan egy, az Allee keril atad26@0-ben. A jo% évre halasztott atadasok azt
jelentik, hogy nagy valosziiséggel 2010-ben is fenimzrad a kindlati piac. Kekiesskedelemnek,
illetve azon keresztll a bérlkeresletnek vesioszinlenll nagyot kellene a jévév folyaman
javulnia, hogy megsziintesse a bérleti piacct 14ptased kinalati nyomast. Az egyensulyi helyzet
kialakuldsa igy a 2011-2012-e$s2akra vé,11at0.

Terveres & atzaon Kiskereskedelmi
fejlesztésow 2009 elso félévében
Budapest Vidék
Atadott (negyzetmeéter) 0 19430
Atadni tervezett
{negyzetmeéter) 93.200 97 525
Farrds: Glrd Robertson

Budapesten a 2009 éldélévében csaknem 100.000 négyzetméternyi kiskedetmi teruletet
terveztek atadni, de ebbsemmi nem valdsult meg. Vidéken is csak a tenteradasok 20%-ara
kerilt sor. De Eur6épa mas orszagaiban is tenderatiakamolnak be.

A kiskereskedelmi forgalmak tekintetében - ami arldié kereslet alakulasat alapven
meghatarozza - egy éven belil két jeberbb "hulldamhegy"él lehet beszélni, az egyik a tavaszi
szezonkezdés, a masik, lényegesen jébetibo a november elején kédd karadcsonyi szezon.
Mivel idén az el§ negyedéves forgalmakban nem mutatkozott jékentisszaesés, ezért a
kiskereskedk szamara a 2009 karacsonybsdak eredményei jelgigen befolyasoljak a 2010-es
év terveit. A KSH adatai alapjan kiskereskedelmgéom volumene 2009 élselévében 3,2%-kal
esett vissza ez &6 év hasonlo ilszakahoz képest. A trenddel némileg ellentétesekarmal
jobbak a juniusi kiskereskedelmi eredmények. A tiktdhdnapban kisebb visszaesés lathatd a
tavalyi évhez képest, de ezt részben a juliusi Affelés miatt ére hozott vasarlasok okozzak.

A bejaratott, kbzponti helyekeniikods bevasarlokézpontok esetében nem esett visszageteana
kereslet. Ez a tendencia megfigyethéazankban, Romanidban, Lengyelorszagban. Daniéban
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Belgiumban néhany kiskeresk#abk ugyan megdyik a baja a visszaésforgalommal, de a jo
elhelyezkedés bevasarlokozpontokban tovabbra is folyamatos asker a kiadd terlletek irant.
Hasonldé a helyzet Lengyelorszagban is, ahol stidieslet mellett, 90-95%-0s kihasznaltsagi
rataval nikddnek a j6 elhelyezkediésbevasarlokozpontok. A rosszabb helyzetbend Iév
bevasarlokdzpontok, illetve az Uj épitéberuhdzasok kulonbézkedvezményekkel prébéljak
kiadni az Ures terileteket. A mar megeépultkodd bevasarlokozpontban lUzediddéribk csak a
jogi kovetkezmények viselésével tudjak az érvénylgati szerddést felbontani, ezért ezt csak
abban az esetben kockaztatjdk meg ha a bérletaféasd nagyobb anyagi veszteséggel jarna, mint
a felmondas. A jelenlegi gazdasagi helyzetben djokonyitasat tobbszor is meggondoljdk a
kiskereskedelmi markak képviselAz 0 épités beruhadzasok esetében tobb visszalépésdunk,
néhany esetben ez csak taktikai Iépés & édzesl a kedvedbb feltételek elérése érdekében, mas
esetekben viszont a markak terjeszkedési strafégilkjtényleges Ujraértekelése all a hattérben.

Berleti dijak alakulasa 2009-ben a Killinhizo Kiskereskedelmi
edqysagekben Magyarorszagon

Bérleti dij (€mmmMao)

hliri flax

Kiskereskedelmi parkok 9 14

Vidéki plazak a0 410

Alacsony forgalmi bevasarlokizpontok

Buiapesten 40 G5

Magas forgalmii bevasarlokozpontok Butdapesten 20 100
Andrassy it G0 100
Vaciwtca rsz.-i helyiségek 40 120

Forrds: Gl Robertson

A vélsagnak leginkabb ellendllé kiskeres!.adzlnicpszegmenst Magyarorszagon a hipermarketek
adjak. Ennek & oka az élelmiszerek metueit megtaldlhatd soksZni kinalat és a viszonylag
alacsony arszinvonalOket kovetik & multifunkcionalis kiskereskedelmi lésztések, ahol a
diverzifikaci6 enyhiti a gazdasagi \irryezet negakiatasait. Ebben a sorban az outlet
kiskereskedelmi forma a harmadik. Az outletek dsmtéa vasarlok megnovekedett arérzékenysége
jatszik fontos szerepet.

Kalocsa ingatlanpiaca

A repubtér épitésével egy ében éplilt a fokii Barakdn a Duna menti katonai raktarbazis, ahgl eg
eve helyezték el az Uj ndvenyolajgyar alapkovétepeszt), azaz a svajci Glencore International
AG eddig egy 3 milliard forintba ker@il10 ezer tonnas raktarrendszert és Kikd@pitett. A 10
hektaros terileten tovabbi 3 milliardbdl készuddlarmadik Gtem, azaz a kiszolgalé egységek és a
gyar, mely Kdzép-Eurdpa egyik legnagyobb névénymaji sajtolélizeme lesz. A cég szerint
javarészt a valsagnak koszorthehogy egy évet csusznak az atadassal, s varhasan j0\b
tavasszal indulhat a termelés.

Kalocsa e két nagyberuhazason kivil efpgehem szamit Gjabb fejlesztésekre, igy tovabba is
turizmusra koncentral — ehhez viszont szépulniel. k&l 300 millié forintba kerdlt yj
buszpélyaudvart augusztus 20-an adtak at, néhapja medig 190 millié forintra nyujtott be
palyazatokat a varos. Csaknem 95 milliot kérnektekkométernyi kerékparat megeépitésere, egyes
utcak tobb tizezer négyzetméternyi Uttesteineldékijnak feldjitdsa pedig 160 millibba kerline, és
mindehhez kozel 70 milliés onrészre lesz sziuksagnkivil a varos tavaly palyazott as&k
varosrész szocidlis rehabilitaciojara, mely a Katp8tatisztikai Hivatal adatszolgaltatasa alapjan
kerdlt kivalasztasra. A 250 millios, 2010-ben ké&dd beruhdzas soran nemcsak az dnkormanyzati
tulajdona bérlakasokat Ujitjak fel, hanem kdzoss#gdu sport és szabadsl |étesitményeket, pl.
egy streetball-palyat, valamint sétanyokat, parkak&ialakitanak.
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Kalocsan az elmult harom évben nem volt jdlentingatlanar-emelkedés, egyedil a
panelprogramban felujitott lakasok értékdtn2009-ben a legtébb elado a valsag miatt koltreya
irAnyaron, ami nagyjabdl 5-8 szazalékos csokkenfétnt minden ingatlantipusnal. Az
ingatlan.com adatbazisa szerint a panellakasoklggdel20-150 ezer, a téglaépiiéls pedig 130-
170 ezer forintos négyzetméteraron éthetl, jollehet utdbbiak tavaly még 180-210 ezelirfor
kordl mozogtak. A legnagyobb érdédEs épp a téglaépitéshasznalt lakasok irant van, abbdl is a
10 milli6 forint korulieket keresik. Kalocsan nergrtbbb () épitéstarsashazat is atadtak, valamint
még mindig folyamatban van két-harom nagyobb ptojai kb. 50-60 tovabbi Uj lakast jelent. A
70 négyzetméternél nagyobbak azonban eladhatatlag®la tulkinalat miatt a kisebbek éara is
csokken.

Jelenleg is élénk érdeldés mutatkozik a kertes csaladi hazak iranyt aveessban, illetve a
belvarosban, és a belvaros koérnyéki utcakban. Aatay értéki, alapincézett és t@tr-beépitéses,
vagy korszeitlen csaladi hazak azonban eladhatatlanok, s ndgikimalat az Uzlethelyiségeéb

is, pedig ezek bérleti dijai az elmult tiz évbeeléakre csokkentek. A telkek tavaly 6ta szintén nem
kelendbk. Kalocsa mellett egyébkent akar 2 millio forititér vehetliink 100 négyzetméteres csaladi
h&zat, a belvarosban azonban mar nem 20 ezer,hirlk#&b ezer forintos négyzetméterarakkal kell
szamolni, melyek a kertvarosban 180-200 ezer fgristemelkedhetnek. A jo allapotd, tdbbnyire
kalyhafitéses paraszthazakat pedig 70-100 ezer forintozatgéteraron kinaljak.

A vélsag 6ta ismét megjelent a csere intézménybren2003-2004 6ta nem nagyon volt példa. Az
is Ujdonsag Kalocsan, hogy a vételt egyre inkaliblbetést kezelik a vasarlok, s sokan kivarnak az
0j lakadstamogatasi rendszer oktOber 1-i életbeskipé Az utdbbi években egyre kevesebb fiatal
koltozik Kalocsara; a kornyéz telepulésekdl ‘edi=’jebb a gyerekek iskolaztatasa, mas
nagyvarosokbdl pedig az olcsébb albérletek &t drek. Ha valaki elveszitette a munkajat, mar
nem tudja tovabb fizetni a 60-80 ezer foriitos mdiét, ezért Kalocsara jon, ahol ugyanolyan
lakést 25-30 ezer forintért adnak ki.

Szeged ingatlanpiaca

Szegedet kevésbé érinti a valsag, mint mas megylesizéket, de a negativ hatdsok igy is
kézzelfoghatok: Tavasz 6ta 10-15 szazalékkal csiikkéorgalom, 6sszességében pedig nagyjabal
50 szazalékos a visszaesés a tavalyi évhez képestelmult hénapokban ugyanoém az
ingatlankeredk szama, de tényleges adasvétel kevesebb tortéleigmagyobb forgalom a 10-15
millié forintos téglalakdsok piacdn van. Elmondé&szerint a vasarlok tobbsége készpénzzel
rendelkezik: Sokan a bankokbdl is kiveszik megtaisaikat, hogy inkabb ingatlanba fektessék
pénziket. Ennek oka, hogy a varosban kozel 30 eaxpmtemista van, a kis lakasok kiadasa pedig
biztos beveételi forras.

Mig a hasznalt lakasok piacan azért van mozgagj @rsashazak fejlesittbajban vannak: Nehéz
most eladni az Uj ingatlanokat, igy a beruhazélejedztési telkeket sem keresik. A fejlédzt
tehetetlenek, hiszen félkészen semmire nem jogatlan, csak eszi a pénzt, ha pedig projekthitelre
épllt a hdz, még rosszabb a helyzet emiatt, hazeégék aran is, de befejezik a projekteket. Azok
az epittatk fejlesztenek, amelyekékeesek. A projekthitelBl épitked cégek Ovatosabbak,
kivarnak. Egyre tobb épitietvonul ki az orszaghbdl, és prébalkozik Romanialsaerbiaban. Ennek
oka, hogy mig itthon egy-egy beruhazas 20 szazalpkafittal értékesithéf addig kint akar 80—
100 szazalékos haszon is lehet egy-egy fejlesztésen

Szegeden azért is vannak nehéz helyzetben a téfeszert a varosban nem nyerték meg a tetszést
a févarosban divatos, nagy lakasszamu, uszémedencégsdmkozponttal egybeépitett
laképarkok. A szegediek megijednek a nagy léleksetakohazaktol, inkabb a 4-10 lakasos kisebb
tarsashazi lakasokat keresik. Emiatt az épktet inkabb arra allnak ra, hogy sorhazakat épétisen
egy telekre jellem#Z&en 3-4 sorh&zi lakast huznak fel, sajat kertrésszabpali plusz harom
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szobaval. Ezek a 80—100 négyzetméteres ingatlatlekzien kétszintesek, szerkezetkészen pedig
200-220 ezer forint koruli négyzetméteraron vasetok meg. Mivel kulcsrakész allapotban aruk
240-270 ezer forint kordl alakul, ami nagyjabol mggezik a hasznalt tarsashazi lakasok araval, a
vevwok egy bizonyos értékhatar folott inkabb a sorhazakarhazakat valasztjak. Ez utdbbiak
persze dragabbak, mint a sorhazi lakasok: ilyeatiagt 30 millié forintnal olcsébban nem talalni.

Bar Szegedet keresztilszeli a Tisza, a vizpartlgége ingatlanvaséarlasi szempontbdl nem jelent
kulondsebb vonzét, és a part amugy sem alkalmas fejlesztésre: Azegpdi oldalon artér és
szant0 van, a Belvaroshoz kozeli szakaszon petigdt A szegedi oldalon a part nagy részét a
klinika foglalja el, a FelsTisza-parton pedig a Tiszat egy forgalmas Ut dyegé azon tul pedig
panelek vannak. A folyd kozelében egyedil a 27@&dak Tisza Palota érdemel emlitést, mely
jelenleg Szeged legnagyobb volurieberuhazasa. Itt a négyzetméterarak a lakas midrétet
adottsagaitol fugeen jellemben 220-290 ezer forint korul alakulnak. A hazbargrbéven van
eladd lakas, kozuluk a legkelgiibek a masfél szobas, kisebb alaptetiligthonok, valamint a
Tiszara néd, panoramas lakasok.

Bar néhany kivétell eltekintve a Tisza-part kbzelsége dnmagédban néelnaz ingatlanok iranti
keresletet, akad olyan tényezamely komolyan befolyasolja a Jidvvalasztasat. llyen példaul a
villamos kozelsége. A zaj miatt a sinek melletkdsok eddig nem voltak keresettek, de most
fordulhat a kocka, hiszen a varosban most zajli&irek teljes cseréje. A 25 milliardos, uniés
palyazati pénzti végzett fejlesztés eredményeként a villamos Zilds lesz, igy a zajszint
jelentbsen csokken. Ez érinti majd az ingatlanok irantekketet is.

A szegedi hasznalt laképarki lakasok érteke mexun2oon emelkedik: A Franciahdgy Lakopark
ingatlanjait ma haszonnal tudjak eladni azo¥, Aakac éve Ujként vasaroltak meéget. Ezek az
ingatlanok anno olcsék voltak, masrészt a kd:nyZzattanul nézett ki. Ahogy azonban beépiilt a
terllet, befeje@dott a parkositas, megnyiltak a szolgaltatd egységelendbbek lettek ezek az
ingatlanok is, és most a magasnak szamio, eseteakér 240 ezer forintos négyzetméteraron
lehet értékesitertiket. A jO helyen &6 pér evzs, Ujszérdllapotban 1é¢ ingatlanok egyébként —
koztik a 10-15 lakasos tarsashazak iakasei isenltadrban adhatok el.

Szegeden az elmult par évhez képest altaldban edkedtek az ingatlanarak: harom-6t évvel
ezebtt 160 ezer forintos négyzetméteraron mar lehategatlant venni, a 210 ezer forintos
négyzetmeterar pedig szinte luxuskategoriat jela#t ehhez képest 200 ezer forint folott vannak
az arak: a hasznalt lakasoknal a 220-240 ezertdsrkinalati négyzetméterar altalanos, de a 260
ezer forintos négyzetméterar sem elképzelheteerallando slager — és ezzel egyitt a legdragabb
terllet — a Belvaros, ahol gyony@n felljitott 100 éves palotdkban is lehet lakéstni. Az
onkormanyzat a sétaloutcahoz kozeli Karasz utcébad el felljitott ingatlanokat — ezeknél nem
ritka a 300 ezer forintos kinalati ar. A valésaghmzzatartozik, hogy a készpénzes dvennek
nagyjabol a 60 szazalékat fizeti meg. A belvarosze nem az egyetlen kedvelt terllet: sokan
keresnek lakast Ujszegeden és Alsévarosban, dévideds is népszér Ez utdbbi varosrészben az
elmult években rengeteg Uj tarsashaz épiuilt.

A panelprogram népsZea megyeszekhelyen, a lakdk csak egy-két helyen védhaltak be az
ezzel jar6 koltségeket: A kors#sités ugyan nem noveli az arat, viszont jélsem csdkkenti azon
ingatlanok értékesithétégét, amelyek nem felujitottak. A kordidtettség a velk részédl
alapelvaras, béar éordul olyan is, hogy valaki anyagi okok miatt kdeetten nem felljitott
épuletben keres otthont. Ennek oka, hogy ha admmasok nem fizették ki egy 6sszegben a
felljitashoz sziikséges Onrészt, a hitel miatt megaa haz kozos kdltsége. A panelek arai évek 6ta
stagnalnak, &, egy picit talan csékkennek is: egy 47 négyzetnedt panellakas ma 6,5-7 millié
forintba kerul, a rosszabb allapotiakat pedig méamiié forintért meg lehet venni. Az ar még
akkor is csak 8 millio forintig kuszik fol, ha aki@as nagyon j6 helyen van, allapota pedig kivalo.

27



A csaladi héazak piacan tulkinalat van, a tulajdokodéleg a nagy érték ingatlanoktol
szabadulnanak. Szegeden egyébként a 40-50 miliidtde csaladi hazak mar nagy edkk
szamitanak, bar akadnak 100-140 millié forinto$akilis. Mint megtudtuk, a legkele@idbek a
Belvaroshoz kozeli, Ujszegedi, alsévarosi csal@diak. A vevk két végletet képviselnek: vagy a
nagyon olcso, feltjitandd, 15-20 millié forintosaZli hazakat keresik, vagy a vadonatujakat. A
legkelendbbek az egyszintes, mediterran jeilegpuletek, a varos elit részének Ujszeged szamit,
annak is a marodit része: Itt 6leg 40-50 millio forintos csaladi hézakat épitentlszeged
Belvaroshoz kozeli része szintén draga, Ures teéekg mar alig akad. A legértékesebbek a Holt-
Marosra futo telkek: egy-egy ilyen ingatlan méjkeéts fekvésil fliggéen — ha tényleg lefut a Holt-
Marosra — akar 50 millio forintnal is dragabb lehEttékes még Alsévaros eleje, ahol szintén
vadaszni kell a telkeket.

Szeged-Sziksésto, Szeged-Kiskundorozsma, Szegeab&uBzeged-Baktd zartkerti ingatlanjai is
népszeiek a vasarlok korében. Ezeken a tertleteken 5-18 rforintért lehet kiskertet venni,
attol fugghen, mekkora haz van a telken, és mekkora az ingh#apithdiségi szazaléka. Az ar az
elébbiekol figgéen egészen 20 millio forintig felkiszhat, de akadé dragabb, uszomedences,
szaunds, infrakabinos, télikertes ingatlan is atkedi Ovezetben. A zartkerti Ovezetben a
megengedett beépitlistg 3, 5 és 15 szazalekos lehet. Ennek megéslelannak kisebb, 30-40
négyzetmeéteres ingatlanok, amelyek felfele terjedakk: két szint plusz t@eres hazat példaul 5
millio forinttdl kezdsdéen lehet venni. Sziksoston, ahol a beépdderyi szazalek 15 szazalékos,
nem ritkak a 200 négyzetméteres hazak sem. llye&ghimilli6 forintos artdl lehet venni. A
vasarlasnal nem visszatart@® er nyaraldingatlanokra vonatkozé magasabb illeé®k: £zt a veik

az alkunal haszndljak érvkeént, és beszamittatj&clzer

Sok paneltulajdonos a zartkertek mellett kikdltozkar a kornyez telepllésekre is. Az ok
elsssorban a panelek magas fenntartasi x#iiséye, valag®, hogy a fiatalok elvagynak a
tombhazakbdl. A kikdltozés szamukra j& megoldaszdn egy-egy zartkerti hazikd vagy
agglomeraciobeli telepllésen annyiért ieh:t keirtgatlant venni, mint amennyiért a panellakas
értékesithét Ezzel parhuzamosan megiigye.at is, hogy a Szegédi25 kilométeres korzetében
lévo telepllésekil, igy példaul Kistel='dl, Domaszékél, Bordanyrol sokan koéltéznek be a
megyeszékhelyre, dlsorban az olcs6 panelekbe — emiatt megszaporodtaksesék. A
visszakoltodket egyrészt a munkaleldseg vonzza, masrészt az ingazas koltséges mivediaeXi
lakhelyvéltoztatasra. A masik ok, hogy az Aéllaftartaz unidos szabalyozdsok miatt egyre
nehézkesebbé valik, ellehetetlentl. Emiatt sokabaais hagyjak ezt a tevékenységet. A
visszakoltodk harmadik csoportjaba a nyugdijasok tartoznakk akjobb orvosi ellatas, a jobb
infrastruktara miatt kdltdznek be a varosba.

A kornyékbeliek Szegedre koltoznek. Még a Szegedl kilométerre 16g Makordl is koltdznek a
varosba, tobbségikben fiatalok. Olyan egyetemisté&annak, akik kezdetben csak a tanulmanyaik
miatt koltdznek a varosba, de aztan végleg ott dmala A csaldadosok ezzel szemben inkabb
kikoltoznek Domaszékre, Szatymazra, Zsomboéra, DeszKlgyére vagy a Szegedhez tartozé
Tapéra, ahol lényegesen olcsobbak az ingatlanokakbssagot etsorban az olcso telkek
vonzottak, de az a tapasztalat, hogy amint a latadbdelépllnek — adott esetben 30—-40 millio
forintbdl, — mar 30—-40 szazalékkal kevesebbet érngkt a szegediek. Szeged elit negyedének
szamito Ujszegeden 20 ezer forint a telkek négyétetrara, és van olyan kozség, ahol 3—4, esetleg
5 ezer forintos négyzetméteraron meérik a telkeBeegeden tehat négyszer annyiba kerul egy jo
telek, de igy is megéri megvenni, mert a felépit&tbb tiz milli6 forintos hazat a bekerulési
koltségen altalaban el is lehet adni, szemben adgiekben &y hazakkal, ahol joval a bekerilési
koltség alatt lehet csak tuladni az ingatlanokon.
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1. szamu melléklet: A GKI progndézisa 2009-re

A GKI Gazdasagkutaté Zrt. progndzisa a magyar nemze

1. A GDP volumenindexe (%)

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

3. Nemzetgazdasagi beruhazasok indexe (6sszehasonlité aron, %)

4. Az épitési-szerelési tevékenység indexe (6sszehasonlité aron, %)

5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%)

6. A kivitel valtozasanak indexe (folyé aron, euréban,

7. A behozatal valtozasanak indexe (folyé aror, curéban, %)

%)

8. A kilkereskedelmi mérleg egyenlege (imnnérd eurd)

9. A folyo fizetési és t6kemérleg egylttes egyenict= fiminiard enrd)

10. Az eur¢ atlagos arfolyama (forint)

tgazdasag 2009. évi folyamatairol

2008. | 2009. januar -julius 12009 (elérejelzés)

100,6
98,9
97,0
94,9
98,2

105,6

105,6
-0,2
-7,8

251,2

11. Az dllamhaztartas hianya (pénzforgalmi szemléletben, helyi dnkormanyzawok nélkix, milliard forint) | 907,1

12. A brutto atlagkereset indexe

13. Fogyasztoi arindex

14. Fogyasztoi arindex az idészak végén (el6zd év azonos honap = 100)

15. Munkanélkiliségi rata az idészak végén (%)

* 20009. I. negyedév
** 2009. I-VII. hé
*** 2009. V-VII. ho

A tényadatok forrdsa: KSH, MNB, PM
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107,5

106,1

103,5
8,0

92,8
77,5
94,0
98,1
96,8
74,4
69,5
2,1
0,3*
287,5**
815,8**
101,3
103,6**
105,1**
g, 7Hx

93,5
82
92
93
95
86
82
3,5

-2,0
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960

102,4
104,7
106,5
10,5

Forras: GKI



2. szamu melléklet: Forrasok

* www.portfolio.hu

* www.vilaggazdasag.hu

* www.ksh.hu

* www.mnb.hu

* www.penzcentrum.hu

o www.gki.hu

* www.index.hu

* www.ingatlanmagazin.hu
* www.ingatlanhirek.hu

* www.napi.hu

* www.magyartokepiac.hu
e www.origo.hu

* HVG 2009. szeptember
» 2009. Figyeb szeptember
» Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések
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