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Erett szakaszaba lép a hazai lakaspiac felivelése

A hazai lakdspiacon a 2008 dta tartd negativ trend 2013-ban érte el a mélypontot,
ezt kbvetden a kedvezd jovedelemi folyamatokkal 6sszhangban a lakdspiaci kereslet
élénkiilését figyelhettiik meg. A lakdspiac ciklus felivelése kezdetben a lakdsdrak
emelkedését és a haszndlt lakdspiaci tranzakciok felfutdsat eredményezte. Az ujla-
kaspiaci kindlat alkalmazkoddsa késve kévette a keresleti feltételek javuldsdt, igy az
uj épitkezések csupdn az idei évtél mutatnak érdemi emelkedést. A lakdspiaci ciklus
egyre inkdbb egy érettebb szakaszdba lépett, ahol mdr a megemelkedett lakdspiaci
keresletre reagalod kindlati alkalmazkodds zajlik. Fontos lesz6gezni, hogy a ciklikus
fellendiilése alapvetéen nem az egyensuly megbomldsadt, sokkal inkabb annak hely-
redllasat jelenti. A magas épitési engedélyszint mellett az idei évben madr az uj épi-
tések is kétszamjegyl névekedést mutatnak, igy érdemes dttekinteni a lakdspiaci
ciklus jelenlegi dllapotadt és a ciklus folytatoddsara hato tényezdket.

A hazai lakaspiacon a 2008 d6ta tartd negativ trend 2013-ban érte el a mélypontjat,
azota az épitési engedélyek dinamizalddo élénkiilését és az Uj lakasépitések lassu
felfutasat tapasztalhattuk. A mélypontot kdvet6en a lakaspiaci kereslet alapvetd
tényezdinek fokozatos javulasat figyeltiik meg: a foglalkoztatottsag és igy a jove-
delmek emelkedtek, mikozben a finanszirozasi feltételek enyhiiltek. A ciklus fel-
ivel6 szakaszanak elején a lakaspiaci fordulat els6sorban a hasznalt lakasok piacan
volt azonosithatd (a hasznalt lakaspiaci tranzakcidk a 2013-as 83 ezer korili szintrdl
2015-re 135 ezer folé emelkedtek, mikdzben a hasznélt lakasok arai kozel 25 szaza-
lékkal dragultak). Az elmult negyedévekben mar az Uj lakasok piaca is kedvez6bb
képet fest. A lakossag rendelkezésre alld jovedelmének emelkedése, valamint a va-
gyoni helyzetének javulasa érdemben serkentette a lakasok iranti keresletet, ami
kezdetben a lakaspiaci tranzakcidk szamanak bévilését és ezzel 6sszhangban az
arak emelkedését eredményezte. Az arak emelkedése pedig az alacsony kamatkor-
nyezet mellett a lakasberuhdzason realizalhaté hozamok emelkedését eredményez-
te, ami tovabbi keresletet generalt a hasznalt lakasok piacan. Az arszint emelkedé-
se és a tovabb javulo keresleti kornyezet fokozatosan a kinalat alkalmazkodasat is
éltre hivta, mely mar a lakaspiaci ciklus érettebb szakaszat jelenti.

A kedvez6 gazdasagi kornyezet ellenére a lakasépitések élénkiilése jelenleg a ko-
rabbi epizodoknal lassabb litemben zajlik, ami a jelenlegi lakaspiaci ciklusban a
kinalat lassabb alkalmazkodasat mutatja. Mikozben a lakdsépitési engedélyek



2014 ota tartds és jelent8s boviilését tapasztalhattuk, addig a lakasépitések szdama
csupan az idei évben kezdett érdemben emelkedni. 2014-ben az épitési engedélyek
éves szinten atlagosan 30,3 szdzalékkal béviiltek, amit a lakdsépitések nem kovet-
tek, s6t a rakovetkez6 évben 8,7 szdzalékkal zsugorodtak (1. dbra). Ez a lakasépités-
épitési engedély valtozok kozott korabban megfigyelt kapcsolat valtozasat mu-
tathatja, mely 2015-ben kifejezetten latvanyos volt.

1. dbra: Lakasépités, épitési engedély és lakasarindex (2010=100)
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A lakasépitési engedélyek szamanak valtozasat korabbi tapasztalatok — az el6z6 in-
gatlanpiaci cikluson végzett empirikus vizsgdlatok — alapjan 5-7 negyedévvel kovet-
te a lakasépitések emelkedésének megindulasa. Azonban 2015-ben az engedélyek
szamanak jelentds bévilése ellenére a lakasépitésekben nem tortént érdemi el-
mozdulas, mely tobb, adott évben tapasztalt valtozashoz is kéthetd:

e Egyrészt a lakaspiacot érinté gazdasagpolitikai |épések, igy az otthonterem-
tési tamogatasi rendszer atalakitasra és kibdvitésre kertlt. Ez a lakossag és a
piaci szerepl6k kivarasahoz vezetett a lakasépitések megkezdése tekinteté-
ben.

e Mindemellett a szabalyozasi kdrnyezet is megvaltozott!, ami hozzajarult az
épitésekkel nem 6sszefliggd engedélykérelmek emelkedéséhez.

1 A kormanyzat 2016. janudr elsejei hatallyal modositotta az épuletek energetikai jellemz&k tanusitasardl sz616 rendeletét. Ennek a médositasnak
kdszonhet6en a 2016. januar elseje utan igényelt épitési engedélyek magasabb koltségekhez vezethetnek. Ez a valtoztatds valdszin(sithetd, hogy
az épitési tervekkel rendelkezé szereplSket az épitési engedélyek minél gyorsabb megszerzésére 0sztondzte, ami szintén magyarazna az épitési
engedélyek 2015-ben tapasztalt megugrasat.
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Becsléseink alapjan a valsag el6tt megfigyelt 5-7 negyedéves atfutasi id6 az enge-
délyektdl az épitésig 8-9 negyedév kozotti atfutasi idore lassult. A lakasépitési vo-
lumen eddig latott lassu élénkiilése a CSOK U] lakasépitésekre torténd felhaszndla-
sanak alacsonyabb kihaszndltsdagabol is adédik. Emellett az épitSipari szektorban
jelentkez6 munkaerdépiaci szlk keresztmetszet az Uj engedélyek és a lakasépitések
kozotti atfutdsi id6szak hosszat is megnovelte. A kormany az otthonteremtési prog-
ram meghirdetését kévetd hdnapok tanulsagai alapjan szeptemberben konnyitése-
ket vezetett be a tamogatasi rendszerben. Az atfutasi idé elnyulasa tehat a lakaspi-
aci ciklus kezdeti fazisaban az 0j épitések lassu felfutasat eredményezte, azonban a
dinamikusan bdévilé épitési engedélyszamok alapjan a lakaspiaci ciklus érettebb
szakaszaban a lakasépitések dinamikajanak jelentés bévilésére lehet szamitani a
kovetkezd években.

A jelenlegi lakaspiaci ciklus értékelésekor mindemellett fontos figyelemmel kisérni
a lakasépitéseket keresleti oldalrél, hosszu tavon meghatarozo tényezdéket is, hogy
megfeleld képet alkothassunk az aktualis ciklus varhaté alakulasarol. A lakasépité-
seket hosszu tavon a népesség novekedési Uiteme, a haztartasok atlagos létsza-
ma, valamint a rendelkezésre allo lakasallomany és annak amortizacidja korla-
tozhatja. A hazankban megfigyelt lassu népességfogyast és a haztartasok atlagos
létszdamanak csokkenését figyelembe véve hosszu tdvon az évente épitett lakasok
szama 22000-40000 kozott lehet fenntarthatd. Ez 6sszhangban van mas fejlett or-
szagokban megfigyelt folyamatokkal, ami alapjan évente a teljes lakdsallomany 0,5-
1 szazalékanak megfeleld lakasépités fenntarthaté. Hazankban a legfrissebb adatok
alapjan ez a mutatd 0,2 szazalék koril alakul, igy a lakasépitések boviilését nem
akadalyozzak demografiai folyamatokbdl ered6 természetes korlatok. Mindemel-
lett a hazai lakasallomany minGségi allapota tovabbra is korszer(sitésre szorul, va-
lamint a hazai lakasok zsufoltsagi mutatdi is magasak nemzetk6zi 6sszehasonlitas-
ban (2. dbra). Mindezek alapjan a hazai lakaspiacon érdemi novekedési tartalék
azonosithatd, ami alatamasztja a lakaspiac élénkiilésének folytatodasat. A ciklus
fellendilése pedig alapvetéen nem az egyensuly megbomldsat, sokkal inkabb an-
nak helyreallasat jelenti.
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Osszességében a lakdspiac aktualis folyamatai alapjan megallapithatd, hogy a piac
élénkulése tuljutott kezdeti szakaszan, amire a tranzakciok és az arszint emelkedése
volt jellemz6 és a lakaspiaci ciklus egy érettebb szakaszaba jutott, ahol mar a meg-
emelkedett lakaspiaci keresletre reagalod kinalati alkalmazkodas zajlik. A kinalat al-
kalmazkodasat tekintve az épitési engedélyek atfutasi idejének elnyulasa az uj épi-
tések lassabb felfutdsat eredményezte. Az épitési engedélyek szintje azonban mar
kozeliti a valsag el6tti szinteket, ami a lakaspiaci ciklus egyre erGteljesebb kibonta-
kozasat vetiti el6re. Az otthonteremtési program ezzel dsszefliggs, egyre er6sebb
keresletdsztonz6 hatasanak és a lakaspiacon azonosithatd érdemi ndvekedési tarta-
léknak koszonhetben a lakasépitések jelentds boviilésére szamithatunk a kovet-
kez6 években.

,Szerkesztett formdban megjelent a Portfolio.hu oldalon 2016. december 20-dn.”
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