Baksay Gergely
Kedvez6bb lakaspiaci folyamatok mellett magasabb lenne a fejlettségiink

A lakdsépitések szama az elmult tiz évben szamottevéen elmaradt a potencidlisan
elérhetd szinttél. 2000 és 2010 k6zott évente dtlagosan tébb, mint 32 ezer lakdst ad-
tak at, ami 2010 és 2020 kézott atlagosan 14 ezerre csékkent. A lakdsberuhdzdsok
GDP-hez viszonyitott ardnya elmaradt a régio dtlagatol és a lakdsdallomdany meguju-
Idsi ratdja is alacsonyan alakult historikus és régios dsszevetésben egyardnt. Az épi-
tett lakdsok alacsonyabb szdma az elmult tiz évben visszafogta a magyar gazdasdgi
névekedést. Kedvez6bb lakdspolitika mellett tébb lakds éplilhetett volna, és igy gaz-
dasagi fejlettségiink is magasabban alakulhatott volna.

A lakasépitések szama az elmult tiz évben szamottevéen elmaradt a potencialisan
elérhetd szintt6l. 2000 és 2010 kozott évente atlagosan tobb, mint 32 ezer lakast
adtak at, ami 2010 és 2020 kozott atlagosan 14 ezerre csokkent. A 2008-2009-es val-
sag el6tti lakaspiaci ciklus tet6pontjan, 2004-ben kozel 44 ezer Uj lakas épllt hazank-
ban. A valsagot kdvet6en azonban jelentds mértékben csdkkent a lakasépités és csak
2016-t6l kezdett ismét tartdsan emelkedni (1. abra).

1. dbra: A lakasépitések szamanak alakulasa
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A 2000-es évek elején a kormanyzati intézkedések nagymértékben tamogattak a
lakasépitések felfutasat. Az atfogd otthonteremtési program a lakasallomany



bdévitése mellett a korszer(sitést, a lakashitelezés elGsegitését és a bérlakasallomany
novelését is célozta. Az allamilag tdmogatott lakashiteleket nagyon kedvezé feltéte-
lekkel kinaltak. A 2002-t kovetd gazdasagpolitika azonban veszélybe sodorta a prog-
ram finanszirozhatdsagat és a devizahitelezés okozta sulyos gazdasagi valsag kovet-
keztében a lakaspiaci ciklus leszalléagba kerilt. A valsagot kdvetd években a kapaci-
tasok leépiiltek, majd munkaer6hiany lépett fel az épitGiparban, mivel a szakembe-
rek egy része kilfoldon vallalt munkat. Ennek hatterében a hazai épitGipar és lakds-
politika ciklikussaga allt, mivel itthon nem volt kiszamithatd az iparag aktivitdsa és a
szakemberek irdnti kereslet. Mindez megnehezitette a lakasépitések szamdanak ismé-
telten novekvd pdlydra kerilését. A lakasépitések 2015-t61 bekdvetkez6 felfutasahoz
a kedvez6 konjunktira mellett sziikséges volt a lakdsafa ideiglenes csokkentése (27
szazalékrol 5 szazalékra) és a csaladi otthonteremtési kedvezmény (CSOK) beveze-
téseis. E |épések ellenére a kapacitaskorlatok miatt a lakasépitések szama még 2020-
ban is elmaradt a 2002-2009 k6zott jellemzd 30 ezer feletti éves szinttdl.

A lakasberuhazasok GDP-hez viszonyitott aranya 2010 és 2019 kozott elmaradt a
visegradi régio atlagatol. 2000 és 2010 kozott hazankban a lakasberuhazasok atla-
gosan a GDP 4,2 szazalékat tették ki, ami meghaladta a visegradi régié 3,6 szazalékos
atlagat. A korabbi lakaspiaci ciklus csucspontjan — 2004-ben — a lakasberuhdazasok
aranya (5,3 szdzalék) megkozelitette az EU atlagat is (5,9 szazalék). A valsagot kove-
t6en a lakdsberuhdzasok ardnya a V3 orszagokban (Csehorszag, Lengyelorszag, Szlo-
vakia) csak enyhén mérsékl6dott, hazankban azonban drasztikus visszaesés kovetke-
zett be (2. dbra). 2011 és 2020 kozott a hazai lakdsberuhdzasok atlagosan a GDP
mindossze 2,5 szazalékat tették ki, ami jelent&sen alulmulja a visegradi régié atlagat.
A lakdsberuhdzasok aranya 2019-re Ujra elérte a régiora jellemz§ szintet, majd 2020-
ban a lakasépitések jelentds mértékid bévilésének koszonhetéen meg is haladta azt.
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2. abra: A lakasberuhazasok GDP-hez viszonyitott aranyanak alakulasa
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Megjegyzés: A V3 orszagok atlaga Csehorszagot, Lengyelorszagot és Szlovakiat
tartalmazza.
Forrds: Eurostat

2020-ban 28 208 uj lakast adtak at, ami szamottevo novekedést jelent a megel6z6
évhez képest, azonban tovabbra is elmarad a 2000 és 2010 kozotti idoszak atlaga-
tol. Erdemes megjegyezni, hogy a 2020. év végi magas Uj dtadasban szerepet jatsz-
lakdingatlant lehetett volna Ujonnan atadni (BB vagy jobb energetikai besorolasu). A
szabaly hatalybalépését azonban véglil 2020. decemberében elhalasztottak. Mivel ez
a szabaly koltségnovekedést okoz az Uj épitésli lakdingatlanoknal, igy sokan megproé-
balhattak még 2020 év végéig befejezni vagy el6re hozni sajat hasznalati célu épitke-
zéslket. A 2020. negyedik negyedévi, historikusan is magas lakasatadasi szamok a
fent emlitett id6zitési hatds kdvetkeztében nem teljes mértékben az alapfolyamato-
kat tikrozik.

A hazai lakasallomany megujulasi aranya még mindig a legalacsonyabb a régiéban
(3. abra). A megujuldsi rata azt mutatja meg, hogy hany év alatt cserélédik le a lakas-
allomany, 1 szazalékos megujuldsi rata esetén ez 100 év. 2000 és 2010 kozott az at-
lagos megujulasi rata 0,8 szazalék volt, ami 0,3 szazalékra csékkent a 2011 és 2020
kozotti id6szakban. 2015 6ta a lakasépitések novekedésével 6sszhangban a meguju-
Iasi arany is emelkedik. A rata a tavalyi évben ismét meghaladta a 0,6 szazalékot, ami
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azonban tovabbra is elmarad a 2000-es évek atlagatodl és régids 6sszehasonlitasban
is alacsonynak tekinthet6. A megujulasi rata 2020-ban Lengyelorszdgban (1,5 szaza-
lék), Ausztridban (1,6 szazalék 2019-ben) és Szlovakidban (1,0 szazalék) meghaladta
az 1 szazalékot, mig Csehorszagban és Romaniaban 0,7 szazalék koril alakult. A la-
kasépitések magas szinten tartasa és igy — a felujitasokat is beleértve — a hazai lakas-
allomany megfelel6 megujuldasa két szempontbdl is kiemelten fontos. Egyrészt a ha-
zai lakasdllomany jelent6s hanyada el6regedett, energiahatékonysaga alacsony és
felljitasra szorul. Masrészt az épitSipar a lakasépitési és felujitasi munkdakkal jelentés
mértékben hozzajarul a gazdasagi novekedéshez (MNB Lakaspiaci jelentés, 2020. ju-

nius).
3. abra: A hazai lakasallomany megujulasi aranya
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A lakasépitések kozvetlen és kozvetett csatornakon keresztiil is befolyasoljak a
GDP alakulasat. A lakasépitések természetesen kozvetlenil az épitSipar teljesitmé-
nyét befolyasoljak, ugyanakkor emellett a beszallitdi halézatokon és az épitkezések-
hez kapcsolddod szolgdltatdasokon keresztlil mas dgazatok hozzaadott értékét is eme-
lik. Legnagyobb mértékben az ipar és bizonyos szolgaltatasok (pl. kereskedelem,
pénzligy és biztositas, mérnoki tevékenység) hozzdadott értékét novelik kozvetett
csatornakon keresztil a lakdsépitések (MNB Lakaspiaci jelentés, 2020. junius). A fog-
lalkoztatas bdéviilését is tamogatjak, igy kozvetett csatornakon keresztil tovabb élén-
kitik a GDP novekedését.
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Amennyiben 2010 és 2019 k6zott tobb Gj lakas épiilt volna, az EU 27 tagdllamahoz
viszonyitott gazdasagi fejlettségiink is magasabban alakulhatott volna. Becslésiink
szerint 10 ezer addicionalis lakas megépitése egy évben 0,8 — 1 szazalékponttal emeli
a GDP adott évi szintjét. Amennyiben a magasabb lakasépitési aktivitas éveken at
fennmarad, annak azon tulmutatd el6nyds tovagydir(izé és strukturalis hatasai is le-
hetnek. A tartésan magas lakaspiaci kereslet tamogatna a magyar épitéanyag-ipar
fejl6dését és igy csokkenne az importalt alapanyagok és eszkdzok ardnya. A kiszamit-
hatd piac hasonldan segitené az épitGipari vallalkozasok tartds fejlédését, aminek
hatdsara novekedhet a termelékenység és mérséklédhet az ipardgban még mindig
jelen 1évé addéelkerilés. A munkaeré iranti tartds kereslet pedig névelheti a hazai
vallalatok megtarté erejét a kilfoldi munkavallalas vonzerejével szemben. Mindezek,
a rovid tavu hatasokon tulmenden, tartésan is képesek névelni a GDP-t és a gazda-
sagi fejlettséget. A gazdasagi és tarsadalmi szempontok tehat arra utalnak, hogy
hosszutavon fenntarthaté lakaspolitikara van szikség, ami kiszamithaté szabalyozdi
kornyezetet teremtve tartésan noveli a lakdsépitések szamat. Az aldbbiakban két al-
ternativ lakaspiaci forgatékonyv hatasait szamszerdsitettlk, és megvizsgaltuk, hogy
azok milyen mértékben befolyasolhattak volna Magyarorszag gazdasagi fejlettségét,
amelyet az egy f6re jutd GDP unids atlaghoz viszonyitott aranyaval szamszerdsitlink
(vasarléerd-paritdson, tehdt nemzetkozileg O6sszehasonlithatd arszinvonalon sza-
molva).

1. Amennyiben 2010 és 2019 kozott atlagosan 30 ezer lakas épiilt volna, Ma-
gyarorszag relativ fejlettsége 3 szazalékponttal lehetett volna magasabb
2019-re. A szamitashoz azt feltételeztiik, hogy 2010 és 2014 kozott évente 20
ezer, 2015 és 2020 kozott évente 40 ezer Uj lakds ataddsa valdsult volna meg
(1. dbra). Igy 6sszesen mintegy 182 ezerrel tobb lakas épiilhetett volna a tény-
legesen megvaldsulthoz képest. A tartésan magas lakaspiaci kereslet beindit-
hatta volna a kedvezé masodkoros hatasokat, ezért ebben az esetben az EU
atlagahoz viszonyitott egy fére jutd hazai GDP 2019-2020-ban 3 szazalékpont-
tal lehetett volna magasabb, mint a 73,2 szazalékos 2019. évi tényadat (4.
abra).

2. Amennyiben 2010 utan évrél-évre 3 szazalékkal tobb uj lakas épiilt volna, a
relativ fejlettségilink évente 0,5 — 1 szazalékponttal lehetett volna magasabb.
A forgatokonyvben a lakasépitések a 2010. évi 20.823-as szintrél egyenletesen
emelkednek a 2020-ban mért 28 ezerre (1. dbra). Osszességében kdzel 108
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ezerrel tobb lakas épllhetett volna igy a vizsgalt id6szakban. Az elsé palyaval
szemben mért mérsékeltebb lakdspiaci kereslet a gazdasagi fejlettséget is csak
kisebb mértében novelte volna (4. abra). Becslésiink szerint az EU atlaggal
szemben mért gazdasagi fejlettséglink 2011 és 2020 kdzott évente 0,5-1,0 sza-
zalékponttal lett volna magasabb (atlagosan 0,7 szazalékponttal). Amint az 1.
abran lathato, a feltételezett és ténylegesen megépilt lakasok szamanak a k-
l6nbsége 2015-ben lett volna a legnagyobb, és 2020-ban mar nem mutatko-
zott volna szamottevd kilonbség. Ezért 2020-ban a ténylegesen megvaldsult
és a feltételezett gazdasagi fejlettség kozotti kilonbség 0,5 szdzalékpontra
mérséklédott volna, ami a kordbban épitett lakdsok szamdnak masodkoros
gazdasagi hatasaibdl fakad.

4. abra: A relativ fejlettség alakulasa 2019-ben
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Forras: Eurostat, MNB

A lakasépitések novekedését jobban tamogatd lakaspolitika mellett évente atlago-
san mintegy 11 — 17 ezerrel tobb 0j lakas épiilhetett volna 2010 és 2019 kozott. A
lakdsépitések magas szintje hozzajarult volna a gazdasagot élénkit6 folyamatok meg-
indulasahoz és fennmaradasahoz az épitbiparban. Az Uj lakdasok szamanak emelke-
dése mas agazatok novekedését is tamogatja, igy kdzvetett és kdzvetlen csatornakon
keresztil egyarant befolyasolja a GDP alakulasat. Magyarorszag gazdasagi fejlettsége
2019-ben az EU atlaganak 73,2 szazalékat érte el, ami magasabb volt, mint a lengyel
és szlovak érték, de elmaradt a cseh szintt6l. Amennyiben a vizsgalt
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fogatdokonyveknek megfelel6en tobb lakas épllt volna, akkor az egy fére es6 GDP az
id6szak végén az EU atlaganak 73,7 — 76,2 szazaléka kozott alakulhatott volna. Ezzel
Magyarorszag helyezése nem valtozott volna az EU tagallamok rangsoraban, de job-
ban megkozelithettiik volna Portugdlia fejlettségi szintjét.

,Szerkesztett formdban megjelent a Portfolio.hu oldalon 2021.dprilis 21-én.”
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