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AUTOIPARI VAROSOK
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Kez a sebvalton

Hibrid Uzemmadd jellemzi az autdiparnak otthont add fébb magyar varosok lakaspiacat. Egyesek
felfelé valtanak a sebességet, masok ortinek, ha tresben futhatnak, és nem kell fékezni.

Szamottevéen meg-
élénkiilt a bérlakas-
piac Gydrben, szinte
minden érintett abban
reménykedik, hogy az
autogyarban és a be-
szallitéi koérnél dolgo-
26k ismét megdobjak
a keresletet, és sikertil
hosszabb tavra bérbe
adni az otthonokat.

[térd palyat futnak be azok a va-

rosok, ahol megtelepedtek a nagy

autogyarak vagy azok beszallitoi.

Mivel nem mindendtt van elegendd

helyi munkaerd, azoknak a telepU-
léseknek az ingatlanpiaca mozgalmasabb,
amelyeknél a vonzaskoérzetbdl vagy annal
messzebbrél kell hozni a munkaerét, fejletle-
nebb volt az infrastruktlra és a lakaskinalat,
illetve van elegendd hely az ipari ingatlanok ki-
alakitasara. Mi most a kereskedelmi ingatlanok
fejlesztési lehetéségét leginkabb befolyasold
helyi lakdingatlan-piacokat mutatjuk be.

Gyor még nem telt meg
A gy6ri polgarmester szerint a varos be tudja
fogadni az Audi-gyar bdvitése kapcsan érkezd
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munkavallalékat és csaladjukat; ,nem telt meg
Gyor”. Jelzés ez a tavaszi nyilatkozat a fejlesz-
téknek vagy a felljitasban utazé cégeknek? Nem
tudni, az viszont tény, hogy tobb ezer Ures lakas
van az Audi-varosban, ugyanakkor megvannak
azok a terlletek is, ahova mér eleve infrastruk-
turélis fejlesztéseket terveztek, legfeljebb ezek
lelassultak az elmult id8szakban, de vannak
olyanok is, ahova akar laképark is épitheté.

Az els6 Utemben az Audi-gyarban létrejovd
1800 munkahely mindegyikére, a nagyon 6vatos
becslések is masik nyolc-tiz munkahely kelet-
kezésével szamolnak. Hasonlé bévuilés varhato
az esetleges tovabbi gyarfejlesztési Utemektd!
is. Mindez keresletdsztonzé az ingatlanpiacon.
Gy6rben vegyes képet mutat a lakdparkfejlesztés.
Az Engelnek példaul nem j6tt be, a Duna partjara



tervezett 6tezer lakasos projektbdl csak két épu-
letet adtak at, a tovabbiakrol semmit sem hallani,
a fejleszté teljesen eltlint. Masok — nyilvan latva
ezt a sikertelenséget — felezték vagy harmadoltak
sajat projektjeik méretét, és most csak kdzepes
vagy kisebb, 6-20 lakasos beruhazasok vannak
folyamatban. Viszonylag stabil a feldjitasi piac,
egyesek szerint ez lehet az egyetlen kiut az épi-
téipar és a fejlesztéi szektor szamara.

Szamottevéen megélénkllt a bérlakaspiac,
szinte minden érintett abban reménykedik, hogy
az autogyarban és a beszallitéi kdrnél dolgozok
ismét megdobjak a keresletet, és sikerll hosz-
szabb tavra bérbe adni az otthonokat. Ennek a
varakozasnak megfeleléen a nyar végétél mar
10 sz&zalékkal magasabb bérleti dijak lehetnek.

Csodavaras Kecskeméten

Igenis volt csodavaras a hirds varosban, amikor
2008 tavaszan kitudédott, hogy beteszi a labat
a Mercedes. Mindenki épitkezni akart, vagy
lakast, telket venni, mondvan: a németek majd
tdmegesen fognak odakdltdzni, és sok magyar
is letelepszik. Mégiscsak egy nagy autogyarrol
van sz0, ahol 2500-an fognak dolgozni, és nyil-
van a beszallitécégek is odajonnek majd sajat
személyzetikkel, akiknek ugyanugy kell majd
lakni valahol.

Csakhogy beltétt a mennykd, 2008 6szétdl
minden bizonytalanna valt - egy darabig ugy
nézett ki, hogy nem lesz beruhézas, vagy csak
késdbb. Kozben viszont zuhantak az arak, és
rakétagyorsasaggal nétt a potenciélis spekulativ
vasarléeré. Tucatszamra vették a j6 allapotu

lakas

SVAJCI LENDULET

A svajci hatter(i Appeninn Nyrt. t6zsdei bevezetése 6ta legna-
gyobb ingatlan-tranzakcidjat hajtja végre. A Rotux Zrt. beolvadasan
keresztil egy 7,2 hektaros, 6000 nm-es felépitménnyel rendelkezé
belterlleti kecskeméti és egy 3 hektaros, 2400 nm-es felépitmény-
A kecskeméti ingatlan kivalé elhelyezkedését mutatja, hogy a
Mercedes Uj gyartélizemének kozelségében talalhaté. Az ingatlan
hasznosithatosagat, értékét jelentésen noveli, hogy sajat iparva-
ganyokkal 6nallé vasuti kapcsolattal rendelkezik. Az Appeninn
igazgatésaga tavaly novemberben dontétt arrél, hogy aktivan
keresi a befektetési lehetéségeket az ipari és logisztikai ingatlanok
terlletén is a j6 hasznosithatésaggal bird, magas hozamtermelési
képességgel rendelkezd célpontokat vizsgalva. A vezetéség ebben
a szegmensben az els6 tranzakciorél december 20-an irt ala szer-
z6dést, amelynek keretében egy nagykanizsai logisztikai ingatlant
vasarolt meg a tarsasag.

. ___________________________________________________________________________________________|

lakasokat és hazakat. Nagyon sok helybéli

vagy alféldi gazdag ember 6lt szazmilliokat az A 10-15 éves, viszony-

ingatlanbizniszbe. lag korszeriinek mond-

Egyeldre nem nagyon jott be a szamitasuk, —hatd csaladi hazakeért
. . L manapsag 25 millié

mert a németek inkabb a lakasberletre mentek oo kariini sszeget

ra, kevés hazat vagy lakast vesznek. Havonta  kérnek Kecskeméten.

9-10 eurd/m?-es bérleti dijat fizetnek, vagyis

egy korllbelll 80-100 négyzetméteres lakasért

240-280 ezer forintot. A felsd vezetdket helyezik

el igy, de készUllt egy lakopark is 25-30 hazzal,

ott 100 f4 lakik. A bérleményeknél fleg sorha-

zak jottek szamitasba, de volt néhany csaladi

haz is. Ezek bérbevételével egyébként kulon

céget biztak meg.

Kevés a kozepes
bérlakas Kecskemét
belvarosaban
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Eszak-Magyaror-
szagon tobb nagy
beszallité (Bosch, ZF
és masok) (tétt tanyat,
mindegyik dontésé-
hez feltétel volt a jo
megkozelithetéség és
a nem tul messzirdl
jovo, lehetdleg képzett
munkaeré.

A 10-15 éves, viszonylag korszerlinek mondhato
csaladi hazakért manapséag 25 millio forint kérdli
Osszeget kérnek Kecskeméten. A legjobb, ha a
Petéfivaros nevl varosrészen néz szét az érdek-
|6d6, és szerencséje lehet, mert sorhazban 1évé
lakast mostanaban nem nagyon lehet eladni 20
milli¢ forint fol6tt. Az arak kérulbelll 15 szaza-
lékkal alacsonyabbak, mint 2008-ban voltak.
Sokan keresik az egyedi f(itésU, konvektoros,
nem paneleket 3—-5 emeletes tarsashéazakban.
Ezek 120-135 ezer forintos négyzetméteraron
hirdetik magukat. A standard, 55 négyzetmé-
teres paneleket négyzetméterenként 125-130
ezer forintért lehet megvenni — er@sitette meg
kiadvanyunk helyszini tapasztalatait az Otthon
Centrum egyik helyi irodajanak vezetéje.

A Mercedes-beruhazas felgyorsulasaval inkabb
az ipari telkeket keresik a befektetdk, de a jelek
szerint lekéstek azok, akik j6 dragan akarték
késdbb eladni a telkeket a Daimlernek. A német
oOriasvéllalat ugyanis jékora tertletre tette ra a
kezét. Azzal késébb szabadon rendelkezhet
— akar bérbe adhatja vagy eladhatja egy be-
szallitbnak vagy barki masnak.
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A Mercedestél szarmazé méretes iparlizési
addval is megtdmogatott dnkormanyzat most
az orosz hadsereg altal egykor hasznalt kor-
nyékbeli terllet és az ott 1évé ingatlanok in-
gyenes tulajdonba vételét kezdeményezi, mert
iskolabdvitést, valamint a bérlakaséllomany no-
velését tervezi. Utdbbira az Uj Széchenyi Terv
otthonteremtési programja adhat lehet8séget,
igy az 6nkormanyzat bérlakasainak szama akar
300 lakéssal is novelhetd.

Az érintett ingatlanok jelenleg allami tulajdonban
és a Kecskemeéti Féiskola kezelésében vannak.
Atervek kozott a tertleten mikodé Lestar Péter
Egységes Kozépiskola, Szakiskola és Ovoda
bévitése is szerepel, mert az iskola egy részét
a Mercedes Schule — azaz a német iskola —
5-10. osztalyos diakjai hasznaljak a kdvetkezd
tanévtdl. Az ingatlan egy részét bérbe adjak a
német iskolanak. Az oktatds megkezdése el6tt
a feladatot ellaté Magyarorszagi Németek Alta-
lanos Mlvelédési Kbzpontja Intézményfenntartd
és MUkodtetd Kozalapitvany 48 millio forintos
feldjitast végez el az épuleten.

Miskolc: elmaradasok

Eszak-Magyarorszagon tobb nagy beszallitd
(Bosch, ZF és méasok) Utétt tanyat, mindegyik
dontéséhez feltétel volt a j6 megkdzelithetéseg és
anem tul messzirél jové, lehetbleg képzett mun-
kaerd. Az M3-as és M31-es autopélya teljesftette
ezt, a képzett munkaerével sem voltak gondok,
féleg Miskolcon nem, ahol az ipari munkassag-
bol még tulkindlat is volt, és ennek megfeleléen
a beteleplld cégeknek, mint példaul a német
Boschnak nem kellett tUl magas fizetéseket adnia.
Ez a kértlmény viszont nem novelte a vasarlderdt,



az joval elmarad példaul a gyéritdl, ahol a fizeté-
sek is magasabbak az iparagi atlagnal.
Elmaradt tehat az a hullam, ami Gydérben és
Kecskeméten megtortént. Uj lakasberuhazasok
nem indultak, sét azokat is leallitottak, amelye-
ket elkezdtek az elmult két-harom évben. Az
elkészllt, de készleten maradt lakasokat nagy
kedvezményekkel aruljak a fejlesztdk: ki ingye-
nes helyet ad a teremgarazsban, ki pedig fizeti
a konyhabutort vagy egy-két haztartasi gépet.
A Duna House (DH) egyik miskolci szakértéje
szerint még az autdipari cégeknél alkalmazott
friss diplomasok sem bizonyulnak kelléen hi-
telképesnek egy-egy lakasvasarlas el6tt, mert
nyomottak a béreik.

A borsodi megyeszékhelyen most a kisebb mé-
retd, a felljitasi programban mar részt vett pane-
leket keresik a 4-5 millié forintos kategéridban.
Ennyi pénzért a belvaroshoz kdzeli, de nem az
Avas lakotelepen 1évd 30-40 negyzetméteres
otthonokat lehet vasarolni. Tobbemeletes tég-
lahdzakban szélséséges a kereslet: lenne vevd
a30-34, de a 70-80 négyzetméteres lakasokra
is, am a piac még mindig all, féleg azért, mert
az eladdk az aremelkedésben bizva mereven
ragaszkodnak az eredeti arhoz.

A DH keépvisel6je szerint a befektetési céllal
vasarolni szandéekozok is kivarnak. Abban re-
ménykednek, hogy a bajba jutott hitelesek ott-
honait még olcsébban megszerezhetik, ezért
egyre gyakrabban érdeklédnek a kdzvetitéknél
kifejezetten az ilyen lakasok irant. Nem lelakott,
rossz helyen lévéket keresnek, hanem tébbnyire
Uj épités(it, valahol a belvaros kozelében.

Tagolodo kereslet Egerben

Egerben érdekes véaltozas tortént. Az autdipari
vallalatok nem egri alkalmazottai évekig inkabb
bejartak a kdrnyezd telepllésekrél, de az elmdlt
8-10 hénapban egymas utan vasarolték a la-
kasokat, hazakat a varosban. Féleg az Eszaki
lakételepen, ahol egy kétszobéas panel 7-8 millio
forintos iranyérat atlag 6,5 milliéra sikerdl levin-
nitk. A mérnokdk és mas magasabb képzettse-
glek a 70-80 négyzetméteres, haromszobas Uj
epitésl lakasokat keresik. Nem meglepd, hogy
20 kisebb-nagyobb lakasépitési projekt van

Egerben is egyre
tobb a készpénzes
befektetd
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épitési szakaszban. Igaz, ezekben legfeljebb
100-120 lakéas készll el, de azért jelzi, hogy
tagolddik a kereslet — érzékeltette a helyzetet
a DH helyi irodavezetéje.

Uj sorhazi lakasokat (1+3 fél szoba vagy 2+2 fél
szoba) 20-21 millié forintért lehet vasarolni, de
van olyan kétszintes, 140 négyzetméteres sorhazi
otthon (2+3 fél szoba), amelyet 140 millicért hir-
detnek. A haromszobaés, 70-80 négyzetméteres,
téglaépuletben Iévé lakasokat sem adjak olcson,
16-18 millio &ll az arcédulan. A legnépszerlibb
korzet Almagyardomb és a HajdlUhegy csaladi
hazas Ovezete, ott viszont nagyon sok a hitelfi-
zetési gondokkal kiiszkddé ingatlantulajdonos,
ezért is valt a kornyek célterlletté.

Miskolcon a befekteté-
si céllal vasarolni szan-
dékozok is kivarnak.
Abban reménykednek,
hogy a bajba jutott
hitelesek otthonait még
olcsébban megsze-
rezhetik, ezért egyre
gyakrabban érdekl6d-
nek a kozvetitéknél
kifejezetten az ilyen
lakasok irant.




Idén minden befekte-
tési célu vasarlo abban
reménykedik, hogy a
nyart6l mar sokkal tobb
beddlt hitellel terhelt, Gj
lakas vagy csaladi haz
keriil a piacra.

Iden minden befektetési célu vasarld abban
reménykedik, hogy a nyartél mar sokkal toébb
beddlt hitellel terhelt, Uj lakas vagy csaladi haz
kerUl a piacra. Ezek a vevgjeldltek zommel
készpénzzel akarnak ingatlanhoz jutni, csak
30-40 szazalekuk venne fel hitelt — mondta az
irodavezet®.

Esztergom: felbolydulas nélkiil

A Suzuki miatt semmiféle felbolydulds nincs
és nem is volt a Duna mentén. A japan val-
lalat kezdetben azt hangoztatta, hogy csak
helyiekkel akar dolgoztatni, ezért potldlagos
elhelyezési keresletre méar az indulaskor sem
szamitott senki. Késébb a gyar és a kapacitas
bdvitése sem hozott ebben valtozast, ugyan-

VALTOZO VASARLOERO

Az ingatlanpiacot meghatarozé vasarléerérél készult legfrissebb
GfK-0sszedllitas szerint a févaros tovabbra is mintegy 33 szaza-
Iékkal az orszagos atlag felett teljesit, és a masodik helyen 2009
Ota tartja magat Fejér megye (altalanosvasarléeré-index: 109
szazalék). Az orszagos atlag fol6tti vasarléerét tud még felmutatni
a Suzukin kivil tdbb autdipari beszallitocégnek helyet adé Koma-
rom-Esztergom megye, az Audi és beszallitéi holdudvara altal uralt
Gydr-Moson-Sopron megye, az Opelt elszallasolé Vas megye és
természetesen Pest megye, ahol szintén tébb tucat autdipari gyar-

t6-véllalat miikodik.

A sereghajté megye 2006 6ta valtozatlanul Szabolcs-Szatmar-
Bereg (altalanosvasarléeré-index: 75,4 szazalék), de az utolsok
kozott talalhatd Békés (dltalanosvasarléeré-index: 82,6 szazalék)
és Bacs-Kiskun megye (altalanosvasarléeré-index: 84 szazalék)
is. Bacs-Kiskun folyamatos fejl6dése — a Mercedes megjelenése
ellenére — a tébbi megyéhez képest megtorpant, sét 2008 éta
folyamatos visszaesésének lehetlink szemtanui. Ezzel szemben
a legnagyobb autdipari beszallitok egyikének szamitd Bosch két
Uzemét is elhelyezd Borsod-Abauj-Zemplén ellenkezd iranyud utat
jart be: egészen 2007-ig a sereghajtok kdzétt volt, azéta viszont
négy helyezést javitott, bar ez még egyaltalan nem érzédik a helyi

ingatlanpiacon.
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is a magyarlakta dél-szlovakiai telepulésekrol
ingaztatta az Uj munkasok tébbségét. A cég
mUkddtet egy munkasszallot kozépvezetdinek
Esztergomban, a felsd vezetéknek a févarosban
bérelnek lakasokat. A havi lakasbérletek 40 ezer
forinttél indulnak a varosban, a gyar k6zépve-
zet6i nyilvan ennek két-haromszorosat fizetik.
A helyi és a kornyezd néhany kistelepulés in-
gatlanpiacat annyiban azért befolyasolja a gyar
jelenléte, hogy az alkalmazottak z6me biztosnak
tudhatja az allasat, igy stabil ,fogyasztoként”
jelen van a varosban, sziksége van lakasra,
hasznélja a kereskedelmi ingatlanokat. Ebben
az értelemben stabilizal6 tényezd ez a tébb ezer
autogyari alkalmazott.

Uj, még ha kisebb méret(i lakasberuhazas nem
sok volt az elmult tiz évben, legfeljebb néhany,
tobblakasos tarsashaz létesult. Vannak viszont a
felUjitasi programokban részt vevé tarsashazak
és paneltdmbok. Ezek értéke megnétt, és ennek
megfeleléen keresik is ezeket. Egy atlagos mé-
retd (50-54m?) panellakast 6-8 millid forintért
lehet megvenni. A Duna House irodavezetéje
szerint idén tavasszal szinte csak készpénzes
vasarloik voltak, és nem mindegyik volt befek-
tetési céld vevd. Most mar elérik, hogy a meg-
szorult eladdk 10-15 szazalékot is engednek
az évek Ota tartott arbol.

Szentgotthard: vevokre varva
A nyugati hatarszélre szorult kisvaros szebb na-
pokat latott az Opel megjelenésekor, de reélisan
akkor sem lehetett arra szamitani, hogy majd
foldindulasszer( fejl6dés lesz a telepulésen.
Hasonl6 a helyzet az esztergomihoz, hiszen
sok alkalmazott j6n a 10-50 kilométeres kor-
zetbdl, nekik nem kell sem bérlakas, sem sajat
tulajdonu ingatlan.
Aprilis elején mindéssze harom elado ingatlan
szerepet a legnagyobb hazai internetes bazist
Uzemeltetd cég honlapjan. Az 53-77 négyzet-
méteres lakasokat 8—12 milliéért lehetett meg-
venni. Hangsulyozottan j6 allapott lakasokrol
van sz6, amelyek azonban tébb hénapja kelletik
magukat.

EM. N.

KAPCSOLODO CIKKEK
www.ingatlanmenedzser.hir—

http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/tohotel

http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/arena_gyor
http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/autopolis_gyor
http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/fidesz_villa
http:/ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/miskolci_berbeadas




