
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

Ingatlanpiaci elemzés 
2010 január  

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Készítette: Molnár Tamás 

 
 



 

 2 

 
Tartalomjegyzék 

 
Magyarország f� bb makrogazdasági mutatói és gazdasági eseményei ............................................... 3�

A magyar gazdaság jelenleg ............................................................................................................ 3�
Infláció ............................................................................................................................................. 3�
Árfolyamok ...................................................................................................................................... 5�
Reálkeresetek ................................................................................................................................... 6�
Jegybanki alapkamat ........................................................................................................................ 7�
Munkanélküliség .............................................................................................................................. 8�
Hitelpiac ........................................................................................................................................... 9�

Magyarország ingatlanpiaci elemzése ............................................................................................... 14�
Bács-Kiskun megye ....................................................................................................................... 14�
Csongrád megye ............................................................................................................................. 15�
Budapest és Pest megye ................................................................................................................. 17�
Békés megye .................................................................................................................................. 19�
Jász-Nagykun Szolnok megye ....................................................................................................... 20�
Tolna megye ................................................................................................................................... 21�
Magyarországi ingatlanpiac 2009-2012-ig .................................................................................... 22�
Irodapiac......................................................................................................................................... 28�

1.� számú melléklet: A GKI prognózisa 2009-2010-re ................................................................... 30�
2.� számú melléklet: Források ......................................................................................................... 31�

 
 
 
 
 
 



 

 3 

Magyarország f� bb makrogazdasági mutatói és gazdasági eseményei  
 

A magyar gazdaság jelenleg 
 
A magyar gazdaság a tavalyi mély recessziót követ� en 2010 közepét� l állhat ismét növekedési 
pályára. Az adóemelések miatt átmenetileg magas infláció 2010 második felében már számottev� en 
elmaradhat az MNB 3 százalékos céljától. A globális kockázatvállalási hajlandóság az elmúlt 
hónapban ingadozott, a nemzetközi pénzügyi piaci folyamatok jöv� beli alakulását továbbra is 
jelent� s bizonytalanság övezi. A magyar gazdaság dinamikáját a lassan élénkül�  külföldi és a 
tovább zsugorodó belföldi kereslet ellentétes tendenciái határozzák meg, aminek eredményeként a 
folyó fizetési mérleg egyensúly közeli állapotba került. A tartósan gyenge bels�  kereslet 
következtében a magyar gazdaság kilábalása csak késve követheti a fejlett országok és a régió 
gazdaságait. 
 
A középtávú inflációs kilátások szempontjából meghatározó termékcsoportok áralakulására a 
fogyasztás visszaesése gyakorolja a leger� sebb hatást. Az infláció elmúlt két hónapban tapasztalt 
emelkedése alapvet� en maginfláción kívüli tételekhez köthet� . A Monetáris Tanács továbbra is úgy 
ítéli meg, hogy az infláció 1-2 éves horizonton számottev� en elmaradhat a 3 százalékos céltól. 
 
A nemzetközi befektet� i hangulat és ezzel összhangban a hazai pénzügyi eszközök megítélésének 
decemberben tapasztalt romlása nem folytatódott. Az államadósság fenntarthatóságával kapcsolatos 
befektet� i aggodalmak azonban több fejlett ország esetében továbbra is napirenden vannak. 
Magyarország magas államadósságának és küls�  sokkokkal szembeni sebezhet� ségének mérséklése 
érdekében különösen fontos a hosszú távon fenntartható, fegyelmezett költségvetési politika. 
 

Infláció 
 
Decemberben 5,6 százalékos volt az egy évre visszatekint�  drágulás Magyarországon. Az elemz� k 
5,7 százalékos árindexet vártak, vagyis az adat nem jelent meglepetést. Az 5,6 százalékos infláció 
emelkedést jelent a novemberi 5,2 százalékról, ez azonban alapvet� en ideiglenes tényez� k hatása. 
Erre utal, hogy a hektikus ármozgású termékek hatásait kisz� r�  maginflációs mutató 5 százalékról 
4,8 százalékra mérsékl� dött. 

 

Forrás: KSH 
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Betekintve az adatokba láthatjuk, hogy a most megugró árindex dacára az árfolyamatok a legtöbb 
területen igen er� s kontroll alatt vannak. Az élelmiszerárak, a ruházkodási cikkek és a tartós 
fogyasztási cikkek egyaránt olcsóbbak lettek az el� z�  hónaphoz képest, és a szolgáltatásárak is 
gyakorlatilag stagnáltak. Mindez a sz� k bels�  kereslet és a stabilizálódó forintárfolyam eredménye, 
felhajtó hatást csupán néhány hatósági árintézkedés, illetve a világpiaci olajár-emelkedés hazai 
üzemanyagokba történ�  átgy� r� zése jelent. 
 
Decemberben különösen az üzemanyag drágulása volt jelent� s (18,8% egy év alatt). Érdekes 
módon mindez úgy történt, hogy a KSH mérése szerint novemberr� l nem is drágult tovább az 
üzemanyag, azonban az egy évvel korábbi bázisid� szakban (a válság mélypontján) nagy árzuhanás 
történt, ez pedig automatikusan emeli a mutatót. Emellett az elektromos energiában jelentkezett 
még a hatósági áremelés hatása. Mindezek összességében elegend� k voltak ahhoz, hogy az inflációs 
mutató emelkedjen, még úgy is, hogy - mint említettük - a többi területen igen stabilan alakulnak az 
árak.  

 

Forrás: KSH 

Erre bizonyíték a rövid bázisú maginflációs mutató, ami világosan mutatja, hogy az � sz óta 
tulajdonképpen teljesen elt� nt az infláció Magyarországról. Amennyiben az utóbbi három hónap 
áralakulása lenne jellemz�  az év egészére, a pénzromlás mértéke alig haladná meg az 1(!) 
százalékot, tulajdonképpen az év közepi áfa-sokkot leszámítva nincs igazi árfelhajtó tényez�  a 
rendszerben.  
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Forrás: KSH 

Árfolyamok 
 
Rövid távon egyel� re az t� nik valószín� nek, hogy az EUR/HUF újra 270 felé veszi az irányt. 
Fenntartják az elemz� k azonban azon várakozásukat, mely szerint közép távon alulteljesít�  lesz a 
régióban a forint, valamikor az idei els�  félév során a mostaninál jócskán magasabb kereskedésre 
számítanak az euró ellenében (akár 290 felett). A lokális hírek vélemények szerint továbbra is 
inkább kedvez� tlenek lesznek az el� ttünk lév�  id� szakban (élükön az idei államháztartással), erre 
példa volt a hétf� i kiskereskedelmi statisztika, melyben javulásnak kevés nyomát lelni. 
Mindemellett a kockázatvállalási hajlandóság várt alakulása sem a forint malmára hajtja a vizet. 
Épp ezért amennyiben újra kedvez�  belépési szintet látnak, EUR/HUF ajánlásukat újranyitják.  
 

A fontosabb devizák elmúlt havi teljesítménye (2010. január) 

 
 

Forrás: MNB 
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Reálkeresetek 
 
Novemberben a keresetek reálértéke 4,8 százalékkal volt kisebb, mint egy évvel korábban. A 
visszaesést els� sorban a költségvetési szektor bérstopja okozza, a versenyszférában a reálbérek 
stagnálás közeli állapotban vannak. Utóbbinak azonban ára van: a vállalatok nem a béreken, hanem 
az elbocsátásokon keresztül alkalmazkodtak a válsághoz. A 4,8 százalékos reálkereset-csökkenés 
mögött az áll, hogy a költségvetési szektorban a nettó átlagkereset b�  10 százalékkal kisebb mint 
egy éve. Ebben a szigorú bérstop mellett az összetétel-hatás is szerepet játszhat: a közmunka 
programokba felvett mintegy 50 ezer ember bére vélhet� en kisebb, mint az átlag.  

 

Forrás: KSH 

A 2009-es év egészében 3 százalékot megközelít�  lehet a keretesek reálértékének csökkenése, a 
versenyszektorban a stagnálás, a költségvetési szegmensben pedig a 10 százalékos visszaesés a 
jellemz� .  

 

Forrás: KSH 

A versenyszféra alkalmazkodása tehát csak részben zajlott le a béreken keresztül, bár a rendszeres 
keresetek dinamikája (eltekintve a novemberi kisebb megugrástól) látványosan mérsékl� dött. 
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Forrás: KSH 

Jegybanki alapkamat 
 
Csupán egy ízben, 2005-ben volt ennyire alacsony az alapkamat Magyarországon: utóbbi ülésén 
negyed százalékpontos mérsékléssel 6 százalékra csökkentette az irányadó rátát a monetáris tanács. 
A döntés megfelel a piaci várakozásoknak, és a kedvez� tlenebbé váló piaci környezettel 
magyarázták a piaci elemz� k, hogy miért tarthat ki a tanács a decemberben meghatározott új, 25-ös 
tempó mellett. Emlékezetes, korábban 50 bázispontos lépésközzel csökkent az alapkamat, ám a 
piaci túllövések megakadályozására hivatkozva a múlt év végén lassított a tanács. 

 

Forrás:MNB 

 
Igazából az elmúlt napok fejleményei meg inkább érthet� vé teszik a kamatvágás mértékét. A múlt 
hét els�  felében még azért benne volt a leveg� ben, hogy a jegybank esetleg visszatér az 50-es 
vágáshoz, ám a t� kepiaci hangulat az elmúlt napokban érezhet� en tovább romlott. A hozamok és a 
kockázati indexek emelkedtek, a bankszektorral kapcsolatos Obama-bejelentés elbizonytalanította a 
piacokat, és alapvet�  kockázatnak továbbra is ott van a fejlett államok eladósodásának problémája.  
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A fentiek miatt a piaci helyzetértékelésben a mai kamatdöntés kapcsán már nem is annyira a 
nagyobb csökkentés irányba mutató kockázatokról beszélt a piac, hanem arról, hogy esetleg a 
jegybank szünetet tart a lazító kamatpolitikában. (Ezt a szünetet áprilistól amúgy is várja a piac.) 
Ugyanakkor az alacsonyabb kamat igényét megalapozó fundamentális helyzet nem változott: az 
inflációs kilátások továbbra is kedvez� k, a gazdaság élénkülése pedig várat magára - vagyis a 
megenged�  monetáris politika mellett továbbra is sorakoznak a megszokott érvek. A mostani 
vágással a kamatszint a rendszerváltás utáni mélypontjára süllyedt, igaz, 2005 közepén volt már 
egyszer ennyire alacsony a kamat. (Azt is megjegyezhetjük persze, hogy a 2003 eleji spekulációs 
támadás idején a 6,5 százalékos irányadó ráta nem volt effektív, helyette a 3,5 százalékos overnight 
kamat volt a hatékony eszköz, vagyis de facto egy turbulens id� szakban már láthattunk alacsonyabb 
irányadó rátát.) 

Munkanélküliség 
 
Tavaly az utolsó negyedévben nem romlott tovább a munkapiaci helyzet Magyarországon, ám az 
összkép így sem szép. Egy év alatt 105 ezerrel több lett a munkanélküli (a válság kezdete óta 130-
150 ezer veszíthette el az állását), a munkanélküliségi ráta pedig 14 éves csúcsra ugrott. 2009 
negyedik negyedévében 10,5 százalékos volt a munkanélküliség Magyarországon. Ez megegyezik a 
szeptember-novemberi id� szakban mérttel, és csak kissé haladja meg a harmadik negyedévi 10,3 
százalékot.  
 

 

A munkanélküliségi adat a szakért� k szerint még emelkedhet, igaz, a hazai munkapiaci 
folyamatokról ez a mutató többnyire nem ad igazán jó képet. Ahogy már korábban jeleztük, a 
munkapiaci jelenségek között új elem, hogy a mostani gazdasági sokk nem az inaktívak táborát 
gyarapította (például el� rehozott vagy rokkant-nyugdíjazás formájában), hanem az elbocsátottak 
továbbra is jelen vannak munkanélküliként a piacon, állásra várva. Ez alapvet� en - az adott 
körülmények között - kedvez�  jelenség.  
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Forrás: KSH 

Szintén jó hír, hogy a foglalkoztatottak számának csökkenése megállt tavaly év végén. Ugyanakkor 
erre az adatra egyel� re sokat nem alapozhatunk: egyrészt a változás b� ven mintavételi hibahatáron 
belüli, másrészt hasonló cikkcakkokat láthattunk még a válság mélypontján is. Így egyel� re csak 
annyit mondhatunk, hogy a foglalkoztatottság a tíz évvel ezel� tti szinten van, és trendszer�  
csökkenést mutat.  

 

Forrás: KSH 

Hitelpiac 
 
A betéti kamatok esése miatt csökkent a forintbetétek népszer� sége novemberben, miközben a 
forinthitelezés továbbra is gyászosan alacsony szinten volt Magyarországon. S� t, a korábbi 
hónapokhoz hasonlóan elmondható, az új lakás- és forinthitelek összege nem volt még ilyen 
alacsony szinten. Mindez azt mutatja, bár szabályozási szempontból hangosak voltak az elmúlt 
hónapok a magyar hitelpiacon, maga a piac pangott, s a bankok egyel� re nem nyitották meg 
hitelcsapjaikat. A jelek szerint egyel� re - legalább 2010 els�  felében - nem is számíthatunk 
fellendülésre, a bankok hitelportfóliójának min� sége pedig tovább romlik. 



 

 10 

 
A Magyar Nemzeti Bank (MNB) legfrissebb, a novemberi állapotot mutató hitelezési statisztikái 
pedig azt mutatják: a kiszáradt magyar hitelezési piac segít�  kézre vár. Hogy a választások utáni új 
politikai helyzet, vagy az év második felében már remélhet� leg beinduló gazdasági növekedés 
fogja-e nyújtani ezt a kezet, még nem tudni. A hitelezési korlátok és a magatartási kódex bevezetése 
mindenesetre biztosíthatja, hogy a hitelezés fellendülése nem lesz nyakló nélküli. A november 
egyik enyhén pozitív jele, hogy ismét nettó hitelfelvev�  volt a lakosság, vagyis ha minimálisan is 
(0.7 milliárd forinttal), de nagyobb összegben vett fel hitelt, mint amennyit törlesztett. A 
devizahiteleknél azonban tovább tart a leépülés: 8.1 milliárd forinttal több hitelt törlesztettek a 
családok, mint amennyit felvettek. Így az árfolyamhatást kisz� rve elmondható: már kilenc egymást 
követ�  hónapban csökkent a lakossági devizahitelállomány Magyarországon.  

 

 
Minden eddiginél alacsonyabb összegben vettek fel novemberben lakáscélú hiteleket a magyar 
háztartások. 6 százalék fölötti jegybanki alapkamat mellett érdemi lakáshitel-támogatási rendszer 
hiányában, ráadásul téli hónapokban, recesszió idején nem várható, hogy tömegesen vegyen fel 
lakáshitelt a magyar lakosság. A bankok is óvatosabbá váltak (mindenki büszke hitel-betét 
arányának csökkentésére), bár itt nem olyan drasztikus mértékben fogták vissza magukat, mint a 
fedezetlen hitelek területén. A hamarosan életbe lép� , hitel-fedezet arányra vonatkozó korlátozás 
nagyjából megfelel a bankok jelenlegi gyakorlatának. A válság el� tti szintekre minden bizonnyal jó 
darabig nem fog visszatérni a devizában denominált lakáshitelezés, míg a forinthitelek 
fellendüléséhez a banki forrásköltségek (és nyomukban a jegybanki alapkamat) további 
csökkenésére is szükség volna.  
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Forrás: MNB 

Magatartási kódex, hitelezési korlátok, tartós befektetési szerz� dés - az elmúlt hónapok kulcsszavai 
a magyar pénzügyi szektorban, hogy az életbiztosításokat érint�  változásokról, a kötelez�  
gépjárm� -felel� sségbiztosítás újraszabályozásáról vagy a magánnyugdíjpénztári rendszer kétséges 
kimenetel�  reformjáról ne is beszéljünk. A bankok hitelezését és betétgy� jtését érint�  témákban 
elmondható: olyan szabályozási és önszabályozási dömping zajlott az elmúlt hónapokban 
Magyarországon, amely el� re mutatott, vagyis a hitelezés felel� sebbé tételét és a pénzügyi rendszer 
stabilitását szolgálta. A hosszú távú megtakarításokat ösztönz�  tartós befektetési szerz� désekt� l 
eltekintve azonban nem várható látványos számszer�  változás az új szabályoktól: a bankok nem 
fogják teljesen elzárni hitelcsapjaikat, de elárasztani sem fogják új hiteleikkel a piacot.  

Az alábbi ábra azt mutatja, a devizahitelezés korlátozását szolgáló javaslatok életbe lépése el� tt 
kezd visszakapaszkodni a devizahitelek aránya válság el� tti szintjére a teljes jelzálog-
hitelállományon belül, és ismét meghaladta a 85 százalékot. Ez azonban nem a devizahitelek újbóli 
látványos térnyerésének, sokkal inkább a forinthitelezés óriási mérték�  visszaszorulásának tudható 
be. Valószín�  ezért, hogy a devizahitelezés korlátozására a közeljöv� ben életbe lép�  szabályok nem 
fogják leszorítani ezt az arányt, csupán a forinthitelek újbóli beindulása okozhatja majd ezt.  

 

Forrás: MNB 
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A svájci frank és az euró forrásköltsége az elmúlt id� szakban nem változott drasztikusan, a forinté 
viszont csökkent, így a hazai fizet� eszközben denominált lakáshitelek THM-je ismét benézett a 
legutóbb 2008 nyarán látott 13%-os szint alá. Ez azt jelenti, hogy az euróhitelesek már "csak" 3, a 
frankhitelesek pedig 6 százalékpontos el� nyben vannak a forinthitelesekkel szemben, az új 
lakáshiteleknél pedig még kedvez� bb kép, ett� l azonban még nem várható a forinthitelek 
reneszánsza.  

 

 

Forrás: MNB 

A fogyasztási hitelek esetében ennél jóval nagyobb a forinthitelek hátránya, de már itt is 5 
százalékponttal jobb a helyzet, mint a válság legsötétebb hónapjaiban. Mivel svájci frank alapú 
hitelt csak néhány bank nyújt, ezek hektikus kamatmozgása az MNB statisztikáiban egy-egy bank 
egyedi döntéséb� l eredhet.  

 

Forrás: MNB 
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A fogyasztási hitelek új szerz� déses összege év eleje óta nagyjából stabilizálódott, ám összetételük 
ismét változni látszik: a trónt év elején elfoglaló euróhitelek vesztettek kissé népszer� ségükb� l, a 
frank- és forinthitelek viszont növekedni tudtak.  

 

Forrás: MNB 

Az elmúlt hónapok rendkívül alacsony hitelezési szintje miatt nem változott számottev� en a teljes 
lakossági hitelállományon belül a devizahitelek aránya, így továbbra is 66%.  
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Magyarország ingatlanpiaci elemzése 
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Magyarországi ingatlanpiac 2009-2012-ig 
 
Az építési piac teljesítménye gyakorlatilag 2006 óta esik. A beruházások egy része a konvergencia 
programmal összefüggésben csökkent. A világgazdasági válság hatása 2008 végét� l gyorsította fel a 
negatív folyamatokat, és az még 2010-ben sem fordul meg, csak lassul. A lakáspolitikai 
intézkedések az építési piac mintegy egyharmadára hatnak: a felújítások, korszer� sítések 
tekintetében inkább pozitívan, az újlakásépítésnél ellenkez� leg. A külföldi m� köd�  t� ke mintegy 
felez� dése, a befektetési céllal épül�  létesítményeken realizálható profit csökkenése visszafogja az 
irodai, az idegenforgalmi, a kereskedelmi, a logisztikai beruházásokat. E körülmények, valamint a 
szigorúbb hitelezési feltételek a nem lakás célú magasépítési teljesítményt fékezik. 
 
Szemben a magasépítéssel, a mélyépítésben jelent� s teljesítménynövekedés várható 2009-2012 
között. A 2007-t� l nagyságrendekkel jelent� sebb, rendelkezésre álló európai uniós források 
felhasználása mintegy két és fél éves kínlódás után jutott kézzelfogható közelségbe. Mind a 
közbeszerzés folyamatában lév�  projektek, a kivitelezés el� tti és a megkezdett építési és 
rekonstrukciós munkák teljesítmény érteke valamelyest ellensúlyozza a magasépítés drámai 
csökkenését. 2009-re a korábbi évek építési teljesítménycsökkenésében összességében kisebb 
mérték�  csökkenést prognosztizálunk (1,4%). A fordulat 2010-ben várható, egy majdnem nulla 
körüli, minimális csökkenéssel, majd a következ�  években 3–6% körül alakulhat az éves építési 
teljesítmény növekedése. 
��

��
��
Lakásépítés 
 
A válság nyomán átalakultak a lakossági fogyasztási szokások: kivárnak az emberek, 
megfontoltabban vásárolnak, és inkább megtakarításra helyezik a hangsúlyt. Hasonló a bankok 
magatartása is, átgondoltabb a hitelkihelyezési gyakorlatuk – jobban figyelembe veszik a 
hitelfelvev�  teherbíró képességét, illetve reálisabban értékelik a jelzálogba vett ingatlanokat. 
Mindezek nyomán az újlakás-építés – a bels�  gazdasági gondok és globális krízis együttes hatására 
– el� reláthatóan, csak néhány évi stagnálást követ� en fordul újra növekedésre. A folyamatot 
er� teljesen befolyásolhatja a jelenleg ellenzék népesedéspolitikája, 2010-t� l valószín� síthet� en 
kormányon lév�  párt lakás- és népesedéspolitikája. A használatba vett új lakások számában további 
visszaesést várunk 2009-re és 2010-re, majd kismérték�  növekedés leghamarabb 2011–12-ben lesz 
mérhet� . A lakásállomány felújítása terén egyre természetesebb az energiahatékonyságot szem el� tt 
tartó takarékos hozzáállás. A támogatások nyomán er� teljesen mérhet�  az energiamegtakarítás. E 
pozitív folyamatban – a szemléletváltás mellett – jelent� s tényez� k a körültekint� bb szabályozás, a 
csökken�  szén-dioxid-kibocsátáshoz kapcsolódó bevételi források, valamint az EU- és a 
költségvetési pénzalapok b� vülése. Már érzékelhet� , hogy az energiatakarékosabb ingatlanok 
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magasabb értéket képviselnek a lakáspiacon. Éppen ezért úgy látjuk, hogy a lakásfelújítás piacán 
2009–2012 között évi 10 százalék növekedés várható. 
 

��
��

��
��
 
Nem lakás célú magasépítés 
 
A finanszírozás ismert nehézségei mellett a krízis – például bérl�  hiány – sok nagy üzleti 
befektetési objektum építésének elhalasztását okozza, és minimum 3-5 évre becsülhet�  a 
felgyorsulás. Emiatt a fejleszt� k stratégiaváltásra kényszerülnek, ami sok hátránnyal és sok 
el� nnyel is járhat, mindenekel� tt az EU alapok intenzívebb felhasználásával. Már látható, hogy 
felértékel� dik a létesítménygazdálkodás, az épületüzemeltetés, fejl� dnek a szolgáltatások, 
felgyorsulhatnak a kutatások. Az ingatlanpiacon megjelent a profi értékbecslés és az ingatlanvagyon 
kataszter adatbázisa. A meglév�  épületvagyon energia hatékony korszer� sítése, költségvetési 
ösztönz� kkel támogatva egyre nagyobb piaci érteket képvisel. Az EU alapok gyakorlottabb 
felhasználása nem tudja ellensúlyozni a magánbefektetések lelassulását. A nem lakás célú építések 
legnagyobb részét – mintegy kétharmadát – a magánt� ke finanszírozza. Ezért 2009-2010-ben 
jelent� s, 8-10 százalékos visszaeséssel számolunk, amely 2011-re, kedvez�  világgazdasági 
környezetben megállhat, és szerény növekedés – ipari es mez� gazdasági szerkezetváltással – 
kezdetét veheti 2012-t� l. 
��
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��
��
Mélyépítés 
 
Szemben a magasépítéssel, ahol a krízis nagymértekben érezteti a hatását, a mélyépítésben 2009-
ben beértek az EU forrásokra alapozott fejlesztések. Mintegy a kétszeresére tehet�  az út-, vasút-, 
városi tömegközlekedési fejlesztések érteke a korábbi évekhez viszonyítva. A közösségi (public) 
beruházások els� sorban a közlekedési infrastruktúrát és a környezetvédelmet érintik. A vízi és légi 
magánberuházások kevésbé stabilak, az energetikai fejlesztéseket a válság finanszírozási 
következményei lelassították. Összességében a mélyépítési szektor ellensúlyozza a magasépítés 
gyengeségeit, növekedése 2009-2012 között évi 10 százalékra tehet� . 
��

 
 

Alig követhet� en gyorsak a piaci változások. El� rejelzések szerint Nyugat-Európa nagy részén 
megállt a visszaesés, és talán némi élénkülés is várható. Ugyanakkor a nyugat-európai országok 
között rendkívül nagyok az eltérések. A legdurvább visszaesést Spanyol- és Írországban mérték, 
ahol az utóbbi két évben 10, illetve 20 százalékkal csökkent az épít� ipar teljesítménye. Kelet-
Európában, a balti államokban és f� ként Ukrajnában volt nagy a visszaesés. A visegrádi 
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országokban ehhez képest stagnált a csökkenés, s� t – Lengyelországnak köszönhet� en – némi 
növekedést mértek.  
 

 
 
A 3 százalék alatti értékek hibahatáron belül vannak. Mindazonáltal várakozásaik szerint 2010-ben 
megáll az eddig tapasztal negatív irányvonal a magyar piacon, és legkorábban 2011–12-ben valóban 
mérhet�  növekedésr� l számolhatnak be. Ugyanakkor a Buildecon összesítéséb� l kit � nik, hogy a 
tervezett, illetve el� készítés alatt álló projektek számában 2008-ról 2009-re komoly visszaesés 
tapasztalható. 2010-ben jóval kevesebb építkezés indul el, mint ahogy azt várni lehetett. Figyelemre 
méltó a megvalósításra váró projektek szerkezete is. Mint a táblázatból is kit� nik, visszaesett a 
magánt� kéb� l megvalósuló beruházások száma, és így megn� tt a közpénzb� l megvalósuló 
projektek aránya. Ezek zömében infrastrukturális beruházások, amit jellegzetesen az EU-s pénzek 
katalizálnak Magyarországon. (Ez egyébként egybeesik az európai trendekkel. Az egyetlen szektor, 
ahol a 19 Euroconstruct országban csöndes növekedés tapasztalható az infrastruktúra.) A felújítások 
száma megugrott, ezzel némi javulás állhat be a magyar épületállomány min� ségében. 2008-ról 
2009-re 25 százalékkal csökkent a cseréppiac, a téglaipar 30–40 százalékkal esett vissza. Az ajtó-
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ablak eladások 2008-ban 10, 2009-ben újabb 15 százalékkal estek vissza. A cementipar tavalyel� tt 
20, tavaly további 2,7 százalékos visszaesést könyvelhetett el. A betonelemek piacán 2009 els�  
három negyedévben 31,5, az utolsó negyedévben pedig 27 százalékos a csökkenés. Az építészeti 
üveg-eladások terén 10–30 százalékos a visszaesés, holott itt eddig minden évben növekedést 
mértek. 
 

A hazai építési projektek változása, 2008–2009. táblázat 

 2008 2009 

Építési projekt összesen (darab) 7764 8077 

500 millió forint feletti 22 % 20 % 

közpénzb� l 56 % 70 % 

magáner� b� l 44 % 30 % 

tervezés el� tt  30 % 20 % 

tervezés alatt 12 % 14 % 

kivitelezés el� tt  37 % 42 % 

kivitelezés alatt 21 % 24 % 

új építés 54 % 50 % 

felújítás 46 % 50 % 
Forrás: E-Build adatbázis 2010. január 12. 

 
Az ingatlanpiacon 2009-ben folytatódott az el� z�  évben megkezd� dött strukturális átrendez� dés, 
vagyis a lakásépítés és forgalmazás dinamikája mérsékl� dött, az egyéb épületek építése és az 
infrastrukturális fejlesztések kisebb mértékben növekedtek. 2009. év elejére a globális pénzpiaci 
válság begy� r� zött a reálgazdaságba is. A magyar ingatlanpiac, akárcsak a legtöbb más ágazat az 
országban, hitel nélkül nem m� ködik. Magyarországon is csökkentek és drágultak az ingatlanok 
építéséhez és felújításához szükséges hitelek mind a lakossági, mind a nem lakossági szférában. 
Egyre kevesebb lakás épül, visszafogják az irodák és az egyéb épületek építését, így az épít� ipar 
teljesítménye tovább esik. A kormányzat központi beruházásokkal már nem képes növelni a 
beruházások volumenét, az épít� ipar továbbra is leginkább az EU pénzekb� l történ�  
megrendelésekben bízhat. A kormány ebben az évben is folytatja a panelprogramot, erre 2011-ig 30 
milliárd forintot szánnak. A panelpályázatok átlagos támogatási igénye az eddigi 200 ezer forintról 
310 ezer forintra n� tt. 
 
A következ�  fél évben stagnálásra számíthatunk az ingatlanpiacon. A külföldi- és belföldi 
befektet� i csoportok keresletnövekedésében egyel� re nem reménykedhetünk, hisz az 
ingatlanpiacról és az ingatlanalapokból is kivonult mind a bel- mind a külföldi t� ke. A költségvetési 
intézmények beruházási lehet� ségeik kismérték�  b� vülésében bíznak, a vállalkozások termel�  
helyeiknek növekv�  számú beruházását prognosztizálják. Az ingatlan-beruházások élénkülésére 
még várnunk kell, az ingatlan-forgalom 2010-ben kismértékben növekedhet. 
 
 
Az ingatlan-forgalmazó vállalatok konjunktúra-indexe 42,5 százalék. A mutató értéke 2009 els�  
negyedévében jelent� sen, 11,5 százalékponttal csökkent, az év második negyedévében 6,6 
százalékponttal növekedett. A harmadik negyedévi érték megegyezik az el� z�  negyedévben 
számítottal. Az év utolsó három hónapjában 2,5 százalékponttal emelkedett. Ez azt jelenti, hogy 
feltehet� en sokkal többen már nem szándékoznak megszabadulni ingatlanjaiktól, mint ahányan 
venni akarnak. Vagyis jelenleg az ingatlanpiac stagnálása a jellemz� . A keresleti oldalon 
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kismértékben emelkedett az ingatlanok - f� leg az 55 négyzetméternél kisebb lakások - iránti vételi 
és bérlési szándék. Megállapítható, hogy a lakosság további visszaesést már nem vár, legf� képpen 
az ingatlanpiac stagnálását, illetve kismérték�  b� vülését vélelmezi. E változatlanság, illetve 
kismérték�  ingatlanpiaci b� vülés magyarázata, hogy a lakosság a következ�  hat hónapban nem 
kíván növekv�  számban lakást venni. Többségüknek még nem n�  jelent� sen a fizet� képes kereslete, 
szigorodtak a hitelfeltételek, a magasabb deviza és forintkamatok hatására a következ�  id� szakban 
sem javul a családok hitelfelvételi kedve és lehet� sége. 
 
A lakosságon belül leginkább azok vásárolnak ingatlant az elkövetkez�  hat hónapban, akik már 
régebben eltervezték, van készpénzük, illetve "mernek" hitelt felvenni. Többen felismerték azt a 
pozitív körülményt, hogy jelenleg olcsóbban juthatnak a kívánt lakáshoz, ingatlanhoz, mint amikor 
nagyobb a kereslet és magasabbak az eladási árak. Az önkormányzatok a következ�  hat hónapban 
kevesebb beruházást, kevesebb felújítást és közm� fejlesztést terveznek, mint az el� z�  fél évben. A 
következ�  hat hónapban kevesebb oktatási és m� vel� dési intézmény, igazgatási és irodaépület 
felújítását, építését végeztetik el, mint három-hat hónappal ezel� tt. 2010-ben a polgármesteri 
hivatalok nem számíthatnak növekv�  központi költségvetési hozzájárulásra.  
 
Az önkormányzatok ingatlan-fejlesztési indexe az év els�  negyedévében 6,9, a második 
negyedévben 0,3, a harmadik negyedévben 3,5 százalékponttal esett vissza az el� z�  negyedévhez 
képest. Az év végén viszont 2,9 százalékpontot növekedett. A felmérés eredménye a következ�  
id� szakra is csökken�  mérték�  felújítási és beruházási lehet� ségeket mutat a közm� építés, az 
ingatlanok állagmegóvó beruházásai, valamint az új épületek építése terén. 2009. els�  
negyedévében 2,8, a másodikban további 3,8 a harmadikban 0,2 százalékponttal csökkent. Összesen 
az év els�  kilenc hónapjában 6,8 százalékponttal esett, az év végére viszont 5,8 százalékponttal n� tt, 
így 34,5 százalékos értéket ért el, ez éves szinten 1 százalékpontos visszaesést mutat. 
 
A vállalkozások ingatlanfejlesztési szándéka a következ�  hat hónapban kismértékben növekszik. 
Érdemi változással így is csak középtávon számolhatunk, f� leg a termel�  tevékenységek végzésére 
alkalmas ingatlanok területén várható jelent� sebb beruházási kedv növekedés. Az ingatlanpiac 
szerepl� i egyes területeken 2010. els�  negyedévére az Ecostat által el� re jelzett (3,8%) inflációnál 
alacsonyabb árváltozást prognosztizálnak. A legmagasabb árnövekedést (4,5%) az épít� anyag-
áraknál várnak. Az építési-szerelési tevékenységek (2,5%), a munkaer� -költségek (2,2%) és a 
tervezési díjak (1,4%) alig n� nek, míg az építési telkek ára átlagosan 4,7 százalékkal csökkenhet. 
 
A kínálati ár növekedését feltételez� k 3,7-7,2 százalékos átlagos drágulást jeleznek az egyes 
ingatlanfajták körében (az el� z�  negyedévben 4,0-8,4%) a következ�  fél évben. Az árcsökkenést 
vélelmez� k 9,4-14,0 százalékosra teszik az ingatlanok árának esését. Ha az árak növekedését és 
csökkenését átlagoljuk, akkor összességében minden területen árcsökkenést kapunk. Legkisebb 
áresés a használt ipari ingatlanoknál (-0,5%), az új logisztikai (-1,3%) és az új kereskedelmi 
építményeknél (-3,5%), valamint az "A" kategóriás irodáknál (-5,1%) várható. Legnagyobb 
árcsökkenést a használt kereskedelmi építményeknél (-11,4%), a használt lakóépületeknél (-10,6%) 
és a használt logisztikai ingatlanoknál (-9,4%) prognosztizálnak az ingatlan-forgalmazó vállalatok.  
 
A bérleti díjak jöv� beni változásának megítélésekor a vizsgált ingatlantípusok többségénél 
jellemz� en csökkenést várnak a forgalmazók. Ha az átlagot számoljuk, akkor az új kereskedelmi 
építmények, az "A" kategóriás" irodák és az új ipari épületek (-2,5;-2,5 és -3,2%) bérleti díjai 
csökkennek a legkevésbé. Legnagyobb mértékben esnek vissza a bérleti díjak a használt ipari 
építményeknél (-10,6%-kal), a használt logisztikai és a használt kereskedelmi ingatlanoknál (-8,5; -
8,5%), valamint a használt lakóépületeknél (-8,3%). 
 
 
 



 

 28 

Irodapiac 
 
2009-ben összesen 294,415 nm-nyi irodaterület került bérbeadásra, a kihasználatlansági ráta tovább 
emelkedett, jelenleg 21.92%-on áll. Az utolsó negyedévben a bérbeadások mértéke viszonylag 
magasnak mondható, 63,767 nm volt, melyet továbbra is a szerz� déshosszabbítások és b� vülések 
határozták meg. Ezek a tranzakciók a negyedik negyedév bérbeadásainak több mint a felét (52,8%) 
tették ki. Egyre növekszik azon tranzakciók aránya, mikor a bérl� k korábbi szerz� désüket újítják 
meg, vagy Budapest határain belül költöznek. Ezzel magyarázható, hogy a kihasználatlansági ráta 
szinte megduplázódott 2007 óta, annak ellenére, hogy az éves bérbeadási volumen 300 ezer nm 
körül mozgott. 
 

  
 
 
Az elmúlt negyedév jelent� sebb bérbeadásai közé tartozott a Pet Hungária Kft. (1,150 nm) és az 
EDCO (993 nm) irodabérlete a Terrapark C épületben. Négy új bérl� , az Albemarle, a Tiens 
Capital, a Maersk & Damko és az Aranykor Egészség és Nyugdíjpénztár kötöttek új bérleti 
szerz� dést összesen 3,531 nm területre a Capital Square irodaházban. A negyedév legjelent� sebb 
tranzakciója a Getronics szerz� désmegújítása volt 4.686 nm-en a Margit Palace-ban, ill. a Celanese 
Corporation 2,800 nm-es újratárgyalása valamint 1,500 nm-es b� vülése a Váci 33 irodaházban. 
 
2009 évvégén a teljes iroda kínálat 2.4 millió négyzetmétert tett ki. A budapesti piacon az elmúlt 
negyedévben hét irodaházat adtak át, a legtöbb átadás a Nem-központi Piacon történt (61,545 nm), 
ahol a bérelhet�  területek folyamatosan felível�  tendenciát mutatnak. Az átadott épületek közül a 
legnagyobbak a Corvin második üteme 24,421 nm-rel és a Budawest 14,065 nm irodaterülettel. Az 
FHB Bank által bérelt Ü48 irodaház a VIII kerültben mutatkozott be 7,365 nm-rel. További 
átadások történtek a XI kerületben az Allee Corner (6,795 nm) és a XIII kerületben az Uniqua Vital 
Business Center, míg a Belváros kínálata a Párizsi Nagyáruházzal (3,700 nm) és a First Site 
irodaházzal. A kihasználatlansági ráta jelenleg megközelíti a 22 %-ot, míg a legmagasabb 
kihasználatlanság a Nem-központi Piac és az Agglomerációs területeknél tapasztalható.  
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Forrás: BIEF 
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1. számú melléklet: A GKI prognózisa 2009-2010-re  
 
 

A GKI Gazdaságkutató Zrt. prognózisa a magyar nemze tgazdaság 2009-2010. évi folyamatairól 
 

 
2008. 2009. I-XI. hó 

2009 2010 

(el� rejelzés)  

1. A GDP volumenindexe (%) 100,6 92,8 93,5 100 

2. Az ipari termelés indexe (összehasonlító áron, %) 98,9 79,0 84 103,5 

3. Nemzetgazdasági beruházások indexe (összehasonlító áron, %) 97,0 92,9 93 106 

4. Az építési-szerelési tevékenység indexe (összehasonlító áron, %) 94,9 97,3 96,5 106 

5. A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe (%) 98,2 95,6 95 100 

6. A kivitel változásának indexe (folyó áron, euróban, %) 105,6 76,8 86,5 104 

7. A behozatal változásának indexe (folyó áron, euróban, %) 105,6 70,7 80 106,5 

8. A külkereskedelmi mérleg egyenlege (milliárd euró) -0,2 3,3 4,5 3,0 

9. A folyó fizetési és t� kemérleg együttes egyenlege (milliárd euró) -6,5 0,6* 0,5 0 

10. Az euró átlagos árfolyama (forint) 251,2 282,7** 280 265 

11. Az államháztartás hiánya (pénzforgalmi szemléletben, helyi önkormányzatok nélkül, milliárd forint) 909 1047,7** 1000 870 

12. A bruttó átlagkereset indexe 107,5 101,2 101,5 101 

13. Fogyasztói árindex 106,1 104,0** 104,2 103,5 

14. Fogyasztói árindex az id� szak végén (el� z�  év azonos hónap = 100) 103,5 104,7** 105,3 103 

15. Munkanélküliségi ráta az id� szak végén (%) 8,0 10,4*** 11 10,5 

 
* 2009. I. félév  
 
** 2009. I-X. hó  
 
*** 2009. VIII-X. hó  
 
A tényadatok forrása: KSH, MNB, PM 

Forrás: GKI 
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2. számú melléklet: Források 
 

·  www.portfolio.hu 
·  www.vilaggazdasag.hu 
·  www.ksh.hu 
·  www.mnb.hu 
·  www.penzcentrum.hu 
·  www.gki.hu 
·  www.index.hu 
·  www.ingatlanmagazin.hu 
·  www.ingatlanhirek.hu 
·  www.napi.hu 
·  www.magyartokepiac.hu 
·  www.origo.hu 
·  HVG 2010. január 
·  2010. Figyel�  január 
·  Raiffeisen Bank Zrt. heti elemzések 
·  Bautrend, Buildecon konferencia 


