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A lakdspiac mind az egyes gazdasdgi szerepl6k (hdztartdsok, pénziigyi intézmények), mind a nemzetgazdasdg szintjén
kiemelten fontos tertiletet jelent. A lakdspiaci folyamatok nemcsak a pénziigyi stabilitdsi dilemmdkkal dllnak szoros kap-
csolatban, hanem alapjaiban hatdrozzdk meg a gazdasdg révid- és hosszu tdvi konjunkturdlis kildtdsait is. Osszességében
kijelenthetd, hogy a lakdspiac a nemzetgazdasdag minden teriiletéhez szervesen kapcsolddik. A lakdspiaci folyamatok — és
kiléndésen a lakdsdrak ingadozdsa — a hdztartdsok vagyoni helyzetén keresztiil befolydssal vannak a szektor megtakaritdsi

hitelezési aktivitdsdra is.

A, Lakdspiaci jelentés” kiadvdny célja, hogy dtfogo képet nyujtson a hazai lakdspiac aktudlis trendjeirél, azonositsa és
bemutassa azokat a makrogazdasdgi folyamatokat, amelyek hatdst gyakorolnak a lakdspiac keresleti vagy kinalati olda-
ldra. A Magyar Nemzeti Bank e kiadvdny keretein beliil ismerteti rendszeresen, féléves gyakorisdggal a hazai lakdspiac
relevdns folyamatait.

A Magyar Nemzeti Bank szamdra elsédleges feladatai sordn mind infldcids és konjunkturdlis, mind pénziigyi stabilitdsi
megfontoldsok alapjdn is kiemelten fontos az ingatlanpiac és azon beliil a lakdspiac. Az ingatlanpiaci kindlat alakuldsa
kézvetleniil hat a névekedésre, mikézben a tulkindlatnak és a nem megfelelé kindlatnak is komoly pénziigyi stabilitdsi
kévetkezményei lehetnek. A lakdsdrak névekedése esetén javul a hdztartdsok vagyoni helyzete, fogyasztdsuk névelésére
Oszténoézve Gket, ami a gazdasdgi névekedésre és az infldciora is hatdst gyakorol. Az drak emelkedése a pénziigyi intéz-
mények vdrhatd veszteségét mérsékelve néveli a hitelezési kapacitdsukat, ami a hitelkindlat béviilésén keresztiil szintén
élénkitéen hat a gazdasdgra. A lakdscélu jelzdloghitel-piac és a lakdsdrak kézé6tti kapcsolat kiemelt figyelmet érdemel: az
lizleti ciklusok sordn a banki hitelezés és a lakdsdrak kézétt eqgy 6nerdsité kélcsénhatds alakulhat ki.

A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny komplex és sokoldalu informdciohalmaz segitségével mélyebb betekintést nyujthat a piaci
folyamatok mégdtt meghuzodd okok és az egyes piaci szerepl6k kbzotti kdlcsénhatdsok rendszerébe. A lakdspiac jelenleg
a jegybanki kiadvanyokban — mind a hazai, mind pedig a nemzetkézi gyakorlatban — is szerepet kap, azonban jellemzéen
csak az adott publikdcio kiemelt témdjdnak fokuszabdl. A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny ennek tiikrében az ingatlanpiac
kiilénbéz6, makrogazdasdgi, pénziigyi stabilitdsi aspektusainak szintetizalt bemutatdsa révén nemzetkézi szintéren is
egyediilallo jegybanki publikdacionak tekinthetd. A publikdcio dltal felhaszndlt informdciohalmaz az aldbbi:

e A lakdspiacot befolydsolé makrogazdasdgi kérnyezet bemutatdsa az MNB Infldcids Jelentésében® megtaldlhatd infor-
mdciokon alapul. A lakdspiac szempontjabdl a legfontosabb statisztikai vdltozok kézétt a brutté hozzdadott érték volu-
menének vdltozdsa, a redljévedelmek, a munkanélkiiliség alakuldsa, tovabbd a hozamkérnyezet vdltozdsai szerepelnek.

» A lakdspiac aktudlis folyamatainak elemzése elsésorban a Kézponti Statisztikai Hivatal dltal biztositott informdciokra
tamaszkodik. A lakdspiaci forgalom és a lakdsdrak alakuldsdra vonatkozo informdciok megbonthatok az uj- és haszndlt
lakdspiaci folyamatok kézétti eltérésekre. Emellett a lakdspiac teriileti alapu heterogenitdsdra vonatkozo adatok is
felhaszndldsra kertilnek.

e A lakdscélu jelzdloghitel-piac elemzése elsGsorban az MINB dltal gyijtétt hitelintézeti mérlegadatokra és kamatstatisz-
tikdkra tdmaszkodik, amig a Hitelezési felmérésbél? a hitelezési folyamatok kvalitativ jellemzdirdl gydjtétt informdciok
is felhaszndldsra kertilnek.

1 Magyar Nemzeti Bank, Inflacids jelentés: http://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/inflacios-jelentes
2 Magyar Nemzeti Bank, Hitelezési felmérés: https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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1. Vezetbi osszefoglalo

2019 elsé félévében folytatddott a hazai lakdsdrak emelkedése. A mdsodik negyedévben a lakdsdrak éves névekedési
liteme orszdgos dtlagban nomindlisan 17,1 szdzalékot tett ki, ami magasabb a 2018 végi 16,3 szdzalékndl. Budapesten
azonban mérséklédétt az ardinamika, a 2018. év végi 24,8 szdazalékrol 22,5 szdazalékra. Elézetes, 2019 harmadik negyed-
éves adatok alapjan a lakdsdrak névekedésének iiteme tovdbb lassult Budapesten és orszdgos dtlagban is mérséklédott.

A hazai lakdspiac keresleti oldaldt tovdbbra is tdmogatja a magas foglalkoztatottsdg, a béviilé redljévedelmek, a megta-
karitdsok magas szintje és az alacsony kamatkérnyezet. Ennek ellenére a févdrosban jelentdsen, 29 szdzalékkal cs6kkent
2019 elsé félévében éves alapon a lakdspiaci tranzakciok szama, ami fé6ként a mdsodik negyedéves nagyobb visszaesést
tiikrézi. Ebben szerepet jatszhatott az ujlakds-piacon az elmult években kététt elészerzédések magas szama is, amik csak
késébb jelennek meg a tranzakcios statisztikaban. Budapesten a medidn alku és a lakdsok értékesitéséhez sziikséges id6
kismértékii emelkedése is a kereslet mérséklGdését mutathatja. A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsadd Testiilet (LITT) szerint
a Magyar Allampapir Plusz (MAP+) bevezetése is a befektetdi érdeklédésen keresztiil indokolhatja a lakéingatlanok irdnti
kereslet cs6kkenését. A vidéki varosokban stagndlt, a kbzségekben pedig 6 szdzalékkal emelkedett a tranzakcidszam éves
Osszevetésben, ami a vidéki kereslet fennmaraddsdt jelzi.

2019 elsé félévében tovdbb béviilt az ujonnan kihelyezett lakdshitelek volumene, éves alapon mintegy 20 szdzalékkal.
A kibocsdtdst egyre hosszabb kamatfixdlds jellemzi. A megkétott szerz6dések szadma ugyanakkor a legfrissebb adatok
alapjdn kissé csékkent is. Ez utobbit a juliusban induldé babavdré tdmogatdssal megjelend kiszoritd hatds magyardzhatja,
ami eléreldthatdlag részben lakdscélt szolgdl. A hdztartdsok hitelfelvételi keresletét a kedvezd finanszirozdsi kéltségek, az
dllami tamogatdsi programok (CSOK, falusi CSOK, babavdro tdmogatds) is tamogatjdk.

2019 elsé negyedévében érdemben nétt az dtadott uj lakdsok szama, ugyanakkor a mdsodik negyedévben — féként a lakds-
projektek széles korben tapasztalt csuszdsdnak készonhetben — ideiglenesen csékkent az uj dtaddsok szdma. A févdrosban a
fejlesztés alatt dlld uj lakdsok 55 szdzaléka van csuszdsban. Az év hdtralévd részében vdarhatdan folytatddik a lakdsdtaddsok
érdemi béviilése, orszdgos szinten az uj kindlat varakozdsunk szerint 2019-ben tet6zhet 19,8 ezer uj lakdssal. 2020-ban
a csuszdsok miatt még magas maradhat az Uj dtaddsok szintje 18,5 ezer lakdssal, 2021-t6] azonban visszaesés vdrhato,
erre az évre 16 ezer Uj lakds dtaddsdt prognosztizaljuk. A lakdskindlat nem tud Iépést tartani a kereslettel. Budapesten a
kindlat szlikiilését mutatja, hogy 2019 harmadik negyedévében az el6z6 negyedévi 21,9 ezerrél 20,5 ezerre cskkent az
aktudlisan fejlesztés alatt dlld lakdsok szama, tovdbbd a harmadik negyedévben ujonnan bejelentett projektek lakdssza-
ma az elmult évek legalacsonyabb értéke volt 770 lakdssal, szemben a 2016 dta jellemzd, negyedévente dtlagosan 2—3
ezer lakdssal. A sziikiil6 uj kindlathoz a visszaemelkedd dfakulcs, az erds kéltségoldali nyomds és a szakképzett munkaerd
hidnya is hozzdjdrul. A hazai lakdsdllomdny megujuldsa régios ésszevetésben alacsony. Kiilénésen Budapesten nagy az
elmaradds, ahol az éves megujulds 0,4 szdzalék szemben a bécsi 1,5 szdzalékkal.

A LITT tagjai eléretekintve 2021-tél az djlakds kindlat jelents visszaesését prognosztizdljak. Véleményiik szerint a kivitele-
zési kapacitdsok fejlesztésével csékkenthet6 lenne az uj lakdsok épitési kéltsége, névelve ezzel a kindlatot. A hazai érdemi
épitéanyag termelés hidnya miatti drdga alapanyagok mellett az eurdpai szinten is szigoru eléirdsokat is kiemelték, mint
kéltségnoveld tételek. A bérleti piac fejlesztésének sziikségességét ugyancsak hangsulyoztdk a lakhatdsi lehetdségek
bévitésének egyik iranyaként.
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2. Makrogazdasagi kornyezet

2019 elsé félévében tovabbra is magas volt a lakdspiaci kereslet, amit a kedvezé jévedelmi folyamatok mellett az ott-
honteremtési célokat szolgdlo kormdnyzati intézkedések is tamogattak. A rendelkezésre dllo jovedelmeket alapvetéen
meghatdrozo bérezési alapfolyamatok tovdbbra is erések, és a hdztartdsok vagyoni helyzete is tovabb javult a historikus
Osszevetésben magas megtakaritdsi hajlandésdgnak készénhetéen. Emellett a lakdshitelek kiagramldsa is élénk litemben
folytatddott 2019 elsé félévében. Az elmult negyedévekben a lakossdg kérében igy is mérsékl6détt a lakdsvdsdrldsi szandék,
bdr historikus 6sszevetésben tovdbbra is magas maradt. Osszességében a hosszu tdvi jévedelmi kildtdsok, valamint a hi-
telezési folyamatok és a kormdnyzati otthonteremtési intézkedések pozitiv hatdst gyakorolhatnak a lakdspiaci keresletre.

2019 elsé felében az ujlakds-dtaddsok kézel azonos szinten alakultak az el6z6 év azonos iddszakdval, igy az erds keresleti
kérnyezetre a lakaspiaci kindlat visszafogottabb mértékben reagdlt. A szektor kindlati alkalmazkoddsa tovdbbra is lassabb
a kordbbi ingatlanpiaci ciklushoz képest, ami elsésorban a szakképzett munkaerd nehéz elérhetéségével magyardzhato.
A lakdsdrak névekedési liteme vdltozatlanul meghaladja a lakdsépitési kdltségek statisztikailag mért emelkedésének (ite-
mét, ami 6nmagdban pozitivan hatna a fejlesztési kedvre, de a munkaeré-piaci sziikbsség, az alacsony termelékenység
tovdbbra is visszafogja a kindlatot. Az alapanyaghidnnyal szembesiil6 vdllalatok ardnya cs6kkent 2019-ben, de tovdabbra
is a fejleszték hozzavetblegesen harmaddra hat negativan. A 2020-tol emelkedé dfakulcs pedig ugyancsak negativan hat
a fejlesztésekre. Az idei év elején bejelentett, otthonteremtést tdmogato csalddvédelmi intézkedések, valamint a kedvezé
finanszirozdsi kérnyezet a kbvetkez6 években tdmogathatja, mig az emelkedd kéltség- és drszint, illetve a befektetési célu
lakdsvdsdrldst csillapité MAP+ visszafogja a lakdsok irdnti keresletet.

1. bra 2.1. A HAZAI LAKASPIAC KERESLETI
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag OLDALA
% %
14 62 2019 elsé félévében tovdbbra is erds kereslet volt tapasztal-
1; hatd a hazai lakdspiacon, amit a héztartdsok jévedelmeinek
8 béviilése mellett a hitelezés és a kedvezd finanszirozdsi kér-
6 nyezet, valamint a lakdspiaci keresletet élénkité kormdnyzati
4 programok névekvd igénybevétele is tdmogatott. A magas
(2) lakdspiaci kereslet hatdsdra a lakdsdrak érdemben emel-

kedtek, amivel pdrhuzamosan az uj lakdshitel-kihelyezések
volumene is tovabb béviilt.

=3 Munkanélkiliségi rata
E== Hosszu tava* munkanélkiliségi rata
= Foglalkoztatdsi rata (jobb tengely) piaci keresletet. A lakdspiaci tendencidkat alapjaiban ha-

A kedvezé munkaerdé-piaci kondiciok tamogatjak a lakds-

tdrozzdk meg a munkaerGpiaci kilatasok. A munkakereslet
tovabbra is magas szinten alakul, azonban az elmult id&szak-
ban a munkaerGpiac feszességében mar enyhiilés volt meg-
figyelhetd. A kovetkezd negyedévekben a foglalkoztatottsag
lassuld Gtemben béviilhet, és magas szinten stabilizalédhat.
Ezzel parhuzamosan a historikusan alacsony munkanélkdli-
ség a hosszabb tavu jovedelemkilatasok javulasan keresztiil
tamogatja a haztartasok beruhazasi hajlanddsagat, ami er6-
siti a lakdspiaci keresletet (1. abra).

Megjegyzés: * 1 évnél hosszabb ideig munkanélkiiliek.
Forrds: KSH.
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2. dbra

A lakossag pénziigyi eszkozeinek és
kotelezettségeinek, valamint realjovedelmének
alakulasa

A GDP szézalékaban %
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Forrds: KSH, MNB.

3. abra
A kiadott épitési engedélyek és a lakossagi
lakasvasarlasi/korszerdisitési szandék alakulasa

Darab Egyenlegmutato
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Lakasfelujitasi/korszer(sitési szandék (jobb tengely)

Forrds: KSH, MNB.
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4. dbra
Lakasvasarlasbal, az értéknovekedésen keresztiil
elérhetd hozam és a betéti hozam alakulasa

Egy éves dllampapirpiaci referenciahozam
— Lakdsbefektetéssel az értékvaltozdson keresztill elérhets éves hozam
----- Even tul, legfeljebb két évre lekotott betéti hozam
« = Uj kibocsatasu lakashitelek atlagos THM-e

Megjegyzés: A lakdsbefektetéssel elérheté hozam kizdrélag az MNB

lakdsdrindex névekedési liteme alapjdn szamitva.
Forrds: AKK, MINB.

A lakossag kedvez6 jovedelmi és vagyoni helyzete hosszu
tdvon élénkit6en hat a lakaspiaci keresletre. A haztartdsok
rendelkezésre all6 redljovedelme az elmilt negyedévekben
dinamikusan bévilt, ami 2019 elsé felében tovabb folyta-
tédott mintegy 4,5 szazalékos novekedéssel (2. dbra). Az
elmult id6szakban a minimalbér és a garantalt bérmini-
mum szamottevd emelkedése mellett a vallalatok széles
korben kétszamjegy(i béremeléseket hajtottak végre, ami
a lakossagi jovedelmeken keresztil erGteljesen hozzajarult
a lakaspiac kereslet emelkedéséhez. Az elmult masfél év-
ben a lakossag nettd pénziigyi vagyona historikusan magas
szinten alakult és GDP-aranyosan tartésan meghaladta a 100
szazalékot, amit a megtakaritasok elmult id6szaki jelent6s
emelkedése is magyaraz. A megtakaritasok ndvekedése
a haztartasok lakasépitési és lakasfeldjitasi terveihez kot6dé
el6takarékoskodast is tamogatja. A hazai lakaspiac bévilésé-
hez a lakascélu és — szintén valamilyen lakdscélt finanszirozé
— fogyasztasi hitelezési aktivitas folytatddd novekedése is
jelent6sen hozzajarul. Az otthonteremtési célokat szolgdld
csaladvédelmi intézkedések révén a hdztartdsi hitelezésen
keresztil tovabb bdviilhet a lakossagi beruhdazas, ami a ko-
vetkez6 években hozzajarulhat a tartésan magas lakaspiaci
kereslethez.

A haztartasok korében az elmult negyedévekben némileg
mérséklédott a lakasvasarlasi és -korszerdisitési kedv. Az
idei évben a kévetkez6 12 honapban lakast vasarolni vagy
feldjitani kivano haztartasok aranya csokkent a megel$z6
id6szak kiugro értékeihez képest, azonban tovabbra is ma-
gas szinten alakul. Emellett a lakossagi keresletet megha-
tdrozd csaladi hazakhoz két6d6 kiadott engedélyek szama
jelent6sen bévilt 2019 elsé félévében a tavalyi évhez ké-
pest. A kiadott épitési engedélyek szdma tovabbra is magas
szinten alakul, igy a beruhazasi hajlanddsag a kovetkezd ne-
gyedévekben is er6s maradhat (3. dbra).

Az alacsony kamatkérnyezet két csatornan keresztiil is
élénkit6en hat a lakaspiaci keresletre. Az alacsony hitel-
kamatok egyrészt kedvezé feltételeket teremtenek a haz-
tartasok lakasvasarlasainak hitelbél vald finanszirozasara,
igy a kedvez6 hitelkondicidk élénkit6en hatnak a lakaspiaci
keresletre. Masrészt az alacsony hozamkdrnyezetben az
ingatlanpiacra érdemi megtakaritasok aramlanak, mivel az
alternativ pénzigyi eszkozokon (példaul lekotott betéten)
elérhetd hozamok jelent&sen alacsonyabbak az ingatlan-
piacon elérheténél (4. abra). A lakdsarak 2015 6ta stabilan
15 szazalékos éves novekedést mutatnak, ami 2019-ben 17
szazalékig gyorsult, de az értékndvekedés mellett a lakaski-
addsbdl is kedvezd hozam érhetd el. A Lakds- és Ingatlanpi-
aci Tanacsado Testlilet (LITT) szakértGi szerint a 2019 juniu-
saban bevezetett Magyar Allampapir Plusz (MAP+) lakossagi
befektet6k szamara kedvez6 feltételei mar éreztették a ha-
tasukat az ingatlanpiacon. 2019 juniusaban Budapesten,

LAKASPIACI JELENTES  2019. NOVEMBER



MAGYAR NEMZETI BANK

10

5. dbra
A budapesti lakasvasarlok megoszlasa a lakasvasarlas
célja szerint

% %
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Forrds: Duna House.
6. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott uj
épitésli lakasok szama
Ezer darab
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1 Atadott Gj épités(i lakdsok

— Kiadott lakdsépitési engedélyek
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.
Forrds: KSH, MNB.

7. dbra
Az atadott uj épitési lakasok épittet6 szerinti
megoszlasa

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

E= Az épitett lakdsok szama — természetes személy
=1 Az épitett lakasok szama — véllalkozas

Forrds: KSH.
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ahol a befektetési céllal lakast vasarlék aranya magasabb,
érdemben csokkent a lakasok iranti kereslet.

A févarosban tovabbra is meghatarozo a befektetési szan-
dék a lakasvasarlasok terén. A kedvez6 finanszirozasi kor-
nyezet és a lakdsvasarlasbol elérheté magas hozamprémium
hatdsara Budapesten tovabbra is meghatdrozo a befektetési
cél a lakasvasarlok korében, piaci mérések szerint Budapes-
ten a lakasvasarlok 40 szazaléka befektetési célt jelolt meg
a tranzakcidkor. Vidéken ennél alacsonyabb, 25 szazalék ko-
rili a befektetési célu vasarlasok aranya. Az otthonteremté-
si célu lakasvasarlasok aranya mindezek ellenére tovabbra
is jelent6s, ami azt mutatja, hogy bar fontos a befektetési
szandék, a kiilonbo6z6 lakhatasi célokra torténd lakasvasar-
Ias tovabbra is meghatarozé szerepet tolt be a piacon (5.
abra). ElSretekintve a MAP+ iranti élénk érdekl&dés hiitheti
a befektetdi keresletet a févarosi ingatlanpiacon, amit az
el6zetes adatok igazolni [atszanak.

2.2. A HAZAI LAKASPIAC KiNALATI
OLDALA

A kordbbi években a lakdspiaci kindlat érdemi — bdr nem
elégséges — béviiléssel reagdlt a névekvd keresletre, ugyan-
akkor az elmult negyedévekben az dtadott uj lakdsok sza-
ma orszdgosan lényegében stagndlt. A kordbbi idészakndl
visszafogottabb lakdsépitési folyamatokat az épitbipari
kapacitdsok és a szakképzett munkaerével valo elldtottsdg
szlikbssége miatti csuszdsok és az emelkedd épitési koltsé-
gek is korldtozzdk. Az év hdtralevd részében tovabb folyta-
todhat az ujlakds dtaddsok érdemi béviilése. Eléretekintve
bdr a kedvezd keresleti kérnyezet, a lakdsdrak névekedése,
valamint az otthonteremtési programok tovdbbra is td-
mogato feltételeket jelentenek az ingatlanfejleszték sza-
madra, a visszaemelked6 dfakulcs, az erds kéltségnyomds
és a szlikés kapacitdsok korldtozzdk a kindlat megfeleld
béviilését.

Az elmult negyedévekben a lakaspiaci kinalat stagnalt az
el6z6 év azonos id6szakahoz képest. A kereslet tovabb-
ra is er@s, ugyanakkor az ingatlanpiacon a kindlat jellem-
z6en csak késve reagal. A lakdspiac keresleti oldalanak
élénkiilése és ezzel parhuzamosan az arszint, valamint az
ingatlanberuhdazasbdl realizalhaté hozam emelkedése a ki-
nalat alkalmazkoddsat is fokozatosan maga utan vonta, ami
2016-t6l a kedvezményes Ujlakas-afakulcs bevezetésével
egyutt a lakasépitések volumenének emelkedését ered-
ményezte. 2018 soran szamos Uj ingatlanfejleszt6i projekt
indult el, és tovabb novekedett az atadott lakdsok szama.
2019 elsé felében az el6z6 év azonos id6szakahoz hasonld
szamu Uj lakast adtak at, igy az erGs kereslet ellenére a ki-
nalat visszafogottabb maradt (6. abra).
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8. abra

A létesitendd uj lakasok és lakoépiiletek havi
szamanak alakulasa a kiadott épitési engedélyek
alapjan

— UJ lakds épitési engedélyek szamanak becslése
Uj lakéépiletek szama az épitési engedélyek alapjan

Forrds: KSH alapjan MINB-becslés.

9. dbra
Az épitGipari termelést gatlo tényez6k

0 Egyenlegmutatd Egyenlegmutatd

> 2013

—— Elégtelen kereslet
- — - Munkaeréhiany

lapanyag- és felszereléshiany
—— Pénziigyi korlatok

Forrds: Eurépai Bizottsdg.

10. abra
Az épitdiparban foglalkoztatottak szama

== Epl’t()’iparban foglalkoztatottak — kulfold*
E= EpitSiparban foglalkoztatottak — belféld
= Munkaer&hidany mint termelést korlatozo tényez6 (jobb tengely)

Megjegyzés: * A hazai hdztartdssal rendelkezd munkavdllaldk alapjdn.
Forrds: KSH, MNB.

A lakaspiaci kinalatot jelentds részben meghatarozé in-
gatlanfejlesztGi aktivitas élénkiilésének hatasara a korabbi
években novekedett a vallalkozasok aranya az uj lakas-
épitéseken beliil, ami azonban idén enyhén mérséklédott.
A jelenlegi lakdspiaci ciklus elején els6sorban a természetes
személyek altal épitett lakdsok jelentették az Ujonnan meg-
épllt dllomany nagy részét, azonban a kedvezé keresleti
feltételek nyoman kialakult kinalati alkalmazkodas a vallal-
kozasok altal épitett lakdsok szamanak erGteljes emelke-
dését eredményezte. Mig 2014-ben a lakasépit6kon beldl
tobb mint 60 szazalék volt a természetes személyek ara-
nya, addig 2018-ban az 4tadott Uj lakasok tobb mint felét
mar vallalkozasok épitették. 2019-ben eddig kis mértékben
csokkent a vallalkozdi arany, de tovabbra is magas szinten,
50 szazalék koril alakult a részesedésiik a lakasépitéseken
belll (7. abra). Az elmult években a lakdépuletek szama
érdemben béviilt, és ezzel egylitt az dtadott lakdsok szama
is folyamatosan novekedett (8. dbra).

El6retekintve az épitési engedélyek magas szintje az Uj la-
kasok szamanak tovabbi névekedését vetiti el6re, azonban
a kinalati oldal béviilése el6tt korlatok azonosithatéak. Az
Eurdpai Bizottsag altal rendszeresen kdzzétett felmérés ke-
retein belll megkérdezett épitdipari vallalatok valaszaiban
tovdbbra is a munkaer6-sz(ikosség tekinthetd a legfonto-
sabb tényezének, amelynek termelésgatlé hatdsa az elmult
években jelent6sen emelkedett. Ek6zben az alapanyaghiany
érdemben mérséklddott, az elmult hdnapokban a véllalatok
egyre kisebb része jelolte meg a termelését gatldé ténye-
z6ként (9. abra). A munkaerGpiacon els6sorban a szabad
kapacitdsok sz(ikossége, mig az alapanyagok esetén az
emelkedd koltségek jelentik leginkdbb a korlatot. Bar az
épitGipari vallalkozasok jelentGs tobbsége tovabbra is ked-
vezének mindsiti a keresleti feltételeket, az elmult hdnapok-
ban enyhén nétt a visszafogottabb kereslettel szembesiil6
vdllalatok ardnya. Emellett a finanszirozas is relative kevés
cégnek jelent problémat.

Az épitGiparban dolgozok jelent6s hanyada kiilféldon vallal
munkat, ami hozzajarul az épitéipar munkaer6-piaci kapa-
citasainak sz(ikosségéhez (10. abra). A valsag el6tti ciklus-
ban a jelenlegivel 6sszehasonitva tobb mint 30 ezer fével
volt magasabb az épit6iparban belfoldon foglalkoztatottak
szama. 2019 elsé felében a korabbi évhez képest valtozat-
lan szinten alakult az épitGiparban belféldon foglalkoztatott
munkavallalok szama, mikdzben a kiilfoldon dolgozdk sza-
maban enyhe béviilés ment végbe.

A KSH adatai alapjan a lakasépitési kéltségek emelkedése

2019-ben tovabb folytatédott. A lakasarak éves dinamikaja
azonban tovabbra is meghaladja az épitési koltségek mért
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11. 4bra
A lakasépitési koltségek és a nominalis lakasarak éves
novekedése

18 1
15 A
12 A
9 4
6 4

« ==« Nominalis MNB lakasarindex
= Munkaer&koltség <o« Anyagkoltség

Forrds: KSH.

12. dbra
A lakasprojektek hitelezési feltételei és a kereslet
alakulasa
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Megjegyzés: A hitelezési feltételek id6sora a nettd ardnyt, vagyis a szi-
goriték és enyhitbk piaci részesedéssel sulyozott kiilbnbségét mutatja.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjan.
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emelkedését, ami hozzajarulhat a kindlati oldal alkalmaz-
kodasahoz. 2019 elsé felében a munkaer6koltség az épi-
t6iparban kétszamjegyl mértékben emelkedett, tovabba
az épitési anyagokra forditott koltségek historikusan nagy
Utemben novekedtek (11. dbra). Az idei évben az emelked6
épitési koltségek mellett a lakdsarindex névekedési Uiteme
tovabbra is jelent6s, ami még tdmogathatja a lakdsfejlesztdi
kedvet. ElGretekintve azonban az erds bérdinamika, a nehe-
zen elérhetd és bevonhatd szakképzett munkaerd, illetve az
épit6anyagok tartdsan magas dremelkedése nyomast helyez
a fejleszt8k profitabilitasara.

Az lizletiingatlan-szegmensben szigorodtak a hitelfeltéte-
lek. 2019 elsé felében szigoritottak a bankok az Gzleti célu
ingatlanok épitésére nyujtott hitelek feltételein. A szigoritas
az elsé negyedévben minden részszegmenst, igy a lakas-
projekteket is érintette (12. dbra), a masodik negyedévben
azonban mar csak a bevasarlékézpontokat és az irodaha-
zakat. A bankok a masodik félévre is szigoritdst terveznek
a hitelszegmens egészében, azonban a lakdsprojekteket mar
ez sem fogja érinteni. A megkérdezett intézmények a kinala-
ti feltételek szigorodasaval parhuzamosan a kereslet emel-
kedését tapasztaltak — f6képp a logisztikai kdzpont és az
irodahdaz szegmensben, a lakdsprojektekre az év egészében
varhatdan inkdbb a stagnalas jellemz6.



3. Aktualis lakaspiaci trendek

2019 elsé félévében folytatodott a hazai lakdsdrak emelkedése. A mdsodik negyedévben a lakdsdrak éves nomindlis
névekedési liteme orszdgos dtlagban 17,1 szdzalékot tett ki, ami magasabb a 2018 végi 16,3 szdzalékndl. Budapesten
azonban a 2018. év végi 24,8 szdzalékrdl 22,5 szdzalékra, enyhén mérséklédott az ardinamika. El6zetes adatok alapjdn
2019 harmadik negyedévében a lakdsdrak éves dinamikdja nemcsak Budapesten, hanem orszdgos dtlagban is mérsék-
I6dhet madr. 2019 elsé félévében a lakdsdrak dtlagkeresetekhez viszonyitott ardnya orszdgosan nem, Budapesten azonban
tovdbb romlott a 2018-as 10,7 évrél 12 évre. A lakdspiaci tranzakciok szama az elsé félévben 5,2 szdzalékkal elmaradt az
el6z6 év azonos iddszakaban megfigyelttél, ami leginkdbb annak készénhetd, hogy Budapesten jelentdsen, éves alapon
29,1 szdzalékkal esett vissza a tranzakcioszam ugyanezen idészak alatt. A budapesti tranzakcioszam csékkenése a mdso-
dik negyedévben volt a legldtvdnyosabb, amire hatdssal lehetett a MAP+ bevezetése és annak befektetdi lakdskeresletet
hiité hatdsa. Az elmult években az ujlakds-piacon megkététt elGszerz6dések magas szama is csak késébb jelenik meg
a tranzakcids statisztikakban, ideiglenesen ugyancsak csékkentve ezzel a budapesti addsvételek szamdt. Bdr a lakdspiaci
kereslet tovdbbra is magas szinten tartdzkodik, a harmadik negyedévben a févdrosi tipikus értékesitési id6 és a tipikus
alku enyhe emelkedése a kereslet csékkenésérél arulkodhatnak.

2019 elsé félévében a kiadott uj lakdsépitési engedélyek szama éves alapon kismértékben emelkedett, mig az uj ataddsoké
valamelyest cs6kkent. A févdrosban szamos fejlesztés alatt allé uj lakds vdrhato elkésziilése 2019-rél 2020-ra csuszott, ami
némileg simitott a 2019-ben csticsosodd dtaddsi terveken. Osszességében vdrakozdsaink szerint 2019-ben tet6zhetnek
az ujlakds-dtaddsok mintegy 19,5 ezer lakdssal, majd 2020-21-t6] mérséklédés vdarhatd, ami vdltozatlanul élénk kereslet
mellett tovdabbi nyomdst helyez a lakdsdrakra. A hazai lakdsdllomdny megujuldsi ardnya régids dsszevetésben alacsony,
és a budapesti lakdsmegujulds leszakaddsa a régids févdrosoktol még szembetlinébb. A févdrosi szabad uj lakdsok stag-
ndlo szama mellett csékkent a fejlesztés alatt dllé lakdsok szama 2019 harmadik negyedévében. Folyamatosan emelked6
kindlati drak mellett a varhato értékesitési idék is névekedtek. A 2020-tdl is 5 szdzalékos dfa mellett értékesithetd lakdsok
dtlagos négyzetméterdra a 27 szdzalékos dfa kulcsu lakdsok drahoz képest magasabb volt a harmadik negyedévben.
Ennek oka lehet, hogy utdbbi lakdsok esetén is 2019 év végéig még az alacsonyabb dfakulccsal lehet a vételdr részleteket
medgfizetni, igy ezen lakdsokndl 2020 elején egy jelentGsebb dremelés vdarhato.

5. Ao 3.1. HAZAI LAKASPIACI FOLYAMATOK
A lakasarak alakulasa

2019 elsé félévében orszagos atlagban tovabb emelkedtek
a lakasarak. 2019 els6 félévében a hazai lakdsarak folyta-
t6do6 emelkedését figyelhettiik meg, az aggregalt nominalis
éves MNB lakasarindex a félév végére 17,1 szazalékra emel-
kedett a 2018. év végi 16,3 szazalékhoz képest. Orszagos
atlagban a lakasarak redlértelemben 12,8 szazalékkal emel-
kedtek éves alapon, ami gyakorlatilag megegyezik a 2018
végi dinamikaval. A Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH) Uj

Nominalis MNB lakasarindex éves véltozésa (jobb tengely) lakasok arvaltozdsat méré indexe 11,9 szazalékos éves no-
Real MNB lakasarindex éves valtozasa (jobb tengely) mindlis draguldst mutatott a masodik negyedévben, mig
« ==+ KSH — hasznalt lakdsok arindexe j , L " , . .
..... KSH — dj lakasok arindexe a hasznalt lakdsok arat kovetd index éves ndvekedési Giteme
— = Nominalis MNB lakasarindex kisebb mérséklédést kévetSen 14,1 szazalék volt a vizsgalt

— Redl MNB lakdsarindex

N L , , id6szakban (13. dbra).
Megjegyzés: A lakdsdrindexek (bal tengely) esetén 2010 dtlaga = 100%.

Forrds: KSH, MNB.

Budapesten enyhén lassult a lakasarak éves dinamikaja,
mikozben a vidéki varosokban gyorsulast tapasztalhattunk.
A hazai lakasarak valtozasat telepuléstipus szerinti bontas-
ban tekintve jelentds kiulonbségek alakultak ki az aktualis
lakaspiaci ciklusban. A budapesti lakdsarak Iényegesen
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14. 4bra
Nominalis MNB lakasarindex telepiiléstipusonként
megbontva
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—— Budapest — lakasarindex (2010 = 100%)

—— Vdrosok — lakdsarindex (2010 = 100%)

—— Kozségek — lakasarindex (2010 = 100%)

— — Budapest éves névekedési titem (jobb tengely)
— — Vdarosok éves novekedési item (jobb tengely)
— — Kozségek éves novekedési titem (jobb tengely)

Forrds: MNB.

15. abra
Az aggregdlt és a budapesti MNB lakasarindexek éves
novekedési iiteme el6zetes szamitasokkal
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Megjegyzés: Az elézetes orszdgos index a piaci forgalom 12 szdzalékdt
lefedd, mig az el6zetes budapesti index a févdrosi forgalom 16,4 szd-
zalékat lefedé mintdn késziilt.

Forrds: Lakdspiaci kézvetit6i adatbdzis, MNB szamitdsok.

16. abra
A maganszemélyek k6zott létrejott lakaspiaci
tranzakciok negyedéves és éves szama
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1 Negyedéves lakaspiaci tranzakciok szama
. =« Eves tranzakciészam (jobb tengely)
=== HosszU tavu éves atlag (jobb tengely)
— Negyedéves tranzakcidszdm — Budapest
Negyedéves tranzakcidszam — Varosok
-+ Negyedéves tranzakciészam — Kézségek

Megjegyzés: Kizdarélag az 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzéseket
figyelembe véve. A 2018 111.—2019 II. negyedév becslés alapjdn. Hosszu
tdvu dtlag: 2001 1.—2019 Il. negyedév.

Forrds: MNB.
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nagyobb noévekedést mutattak az elmult években a vidéki
varosokhoz képest, mig a kozségekben még kisebb mértékd
dragulast lathattunk. 2019 elsé féléve soran enyhén mérsék-
I6dott a budapesti lakasarak éves ndvekedési Giteme, a 2018
végi 24,8 szazalékrol 2019 els6 félév végére 22,5 szazalékra.
Ezzel parhuzamosan a vidéki varosokban 18,9 szazalékrdl
21,6 szazalékra gyorsult az éves nominalis dragulas Gteme
a lakaspiacon, amivel a vidéki varosokban a jelenlegi lakas-
piaci ciklusban tapasztalhato legmagasabb lakdsar-dinamika
valdsult meg. A kdzségekben 2019 elsé félév végén csupdan
2,9 szazalékkal voltak magasabban a lakasarak az egy évvel
kordbbi szintjlikhoz képest, ami érdemben elmarad a na-
gyobb telepiiléseken latott lakasar-emelkedés itemétdl.
Osszességében 2019-ben tovébb nétt a kisebb és nagyobb
teleplilések lakdsar-szintje kozotti kiilonbség (14. abra).

ElGzetes adatok alapjan mérséklédhetett valamelyest a la-
kasarak éves dinamikaja, de Budapesten maradhatott a 20
szazalék koriili éves dragulds. Lakdspiaci kozvetit6k adata-
in szdmolt el6zetes lakdsdrindexeink szerint 2019 harma-
dik negyedévében folytatddhatott a lakasarak emelkedése
mind orszagos atlagban, mind pedig a févarosban, azonban
a dragulds Gteme valamelyest lassulhat. 2019 harmadik ne-
gyedévében orszagosan 2,6 szazalékkal, mig Budapesten 3,2
szazalékkal emelkedtek a lakdsdrak nominalis értelemben
el6zetes adatok alapjan. Ezek jelentGsen alacsonyabbak az
egy évvel ezel6tti negyedéves novekedési Gtemeknél (rend-
re 4 és 6 szazalék), igy a harmadik negyedévben a lakasarak
éves novekedési Uteme orszagosan 15,5 szazalékra, mig
a févarosban 19,3 szazalékra lassulhat (15. dbra). A lassu-
I3s ellenére azonban Budapesten a kbzel 20 szazalékos éves
aremelkedés még mindig magasnak tekinthetd.

Budapesten jelentGsen cs6kkent a masodik negyedévben
a tranzakciok szama. 2019 elsé féléve soran el6zetes becslé-
suink szerint 83,3 ezer tranzakcidt kotottek maganszemélyek
a hazai lakaspiacon, ami 5,2 szazalékkal alacsonyabb 2018
elsé félévének értékénél. Az egy év alatt megkotott tranzak-
cidk szama 169 ezret tett ki a masodik negyedév végén, ami
1,3 szazalékkal marad el a megel6zG év értékétdl. A tranz-
akciészamok valtozasaban azonban telepuléstipus szerint
jelent6s kiilonbségeket lathatunk. Budapesten az elsé félév-
ben 29,1 sz4zalékkal csokkent a tranzakciészam éves alapon,
ami f6ként a mdasodik negyedéves tranzakciészam draszti-
kus, éves alapon 46 szazalékos visszaesésnek tudhaté be. Az
elsé félév soran a vidéki varosokban stagnalt, a kozségekben
pedig 6 szazalékkal emelkedett a tranzakcidszam éves Gssze-
vetésben. A budapesti tranzakciok szdma mar 2019 masodik
negyedéve el6tt is, 2016 ota csokkend tendenciat mutatott
(16. abra). Ebben a jelent6sen megemelkedett arszint fo-
kozatos keresletcsokkentd hatdasa mellett az is megjelenik,
hogy sok vasarld a 2016 utan felfutd ujlakas-piacon vasarolt
a legtobb esetben el8szerz6dést kdtve, amelyek az illeték-
kiszabdson alapulé tranzakcids statisztikaban csak jelentds,
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17. abra
Lakdingatlanok median értékesitési ideje Budapest és
vidék, valamint ingatlantipus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétsl az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé atlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

18. abra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranyar atlagos valtoztatasa
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Median alku — Bp.
----- Median alku — vidék

— |ranyar atlagos valtozasa — Bp.
------ Irdnyar atlagos véltozasa — vidék

Megjegyzés: Alku: hdny szdzalékkal alacsonyabb a tranzakcids dr az
utolsé hirdetési drhoz képest. Irdnydr vdltozdsa: hdny szdzalékkal vdl-
tozott a hirdetési dr a hirdetés ideje alatt.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis.

19. abra

A varosi lakasok arvaltozasa 2008. IV. és 20109. II.
negyedév k6zott (2018. Il. és 2019. Il. negyedév
kozott)

+121%
+22%

Forrds: MNB.

sok esetben tobb éves késéssel jelennek meg. A févarosi
tranzakcidok 2019. masodik negyedéves jelent6s visszaesé-
sében érdemi szerepe lehetett a MAP+ bevezetésének, ami
a befektetési céllal vasarlok egy részét elvonhatta az ingat-
lanpiacrol. 2019. szeptember 30-ig 2124 milliard forintnyi
MAP+ jegyzése tortént meg, ami a Budapesti volumenhez
(~1100 milliard forint) képest, de a teljes 2018-as lakaspi-
aci forgalom volumenéhez képest (~2700 milliard forint) is
jelentG@s Osszeg.

A harmadik negyedévben emelkedett valamelyest Bu-
dapesten a tobblakasos lakéingatlanok értékesitéséhez
sziikséges id6. 2019. harmadik negyedévben a budapesti
lakodingatlanok értékesitéséhez sziikséges median id6 2,2
hdénap volt, ami nem valtozott Iényegesen a 2018 végi érték-
hez képest, mig vidéken 3,1-r6l 2,8 hénapra csokkent a me-
didn értékesitési id6 ugyanezen idészak alatt. Az ingatlanok
tipusai szerint azonban eltérd tendencidkat tapasztalhatunk.
A févarosban 2018 vége 6ta érdemben, 1,3 hénaprdl 1,6 ho-
napra nétt a panellakasok eladdsahoz sziikséges median idg,
ami azonban még mindig a legalacsonyabb szint mas tipusu
ingatlanokhoz képest. Bar a nem panel tipusu lakasok eseté-
ben 2018 végéhez képest valamelyest csdkkent, a harmadik
negyedévben mar enyhe emelkedés volt tapasztalhaté az
értékesitési id6kben. A vidéki ingatlanok esetén a csalddi
hazak értékesitési ideje csokkent leginkabb 2019 elsé hdrom
negyedéve soran, 4,4 hdnaprdl 3,8 hénapra (17. abra).

NGtt az alku mértéke a lakaspiacon, és a hirdeték is na-
gyobb mértékben csokkentették a kindlati arakat. A lakas-
piacon uralkodd kondicidkrdl az értékesitéshez sziikséges
id6k mellett az alku tipikus mértéke és a hirdetett kinalati
ar valtoztatasa is drulkodo lehet. 2014-t4l a tipikus alku je-
lent&sen csokkent Budapesten és vidéken is. A median alku
2019 elsé negyedévében csokkent a legalacsonyabb szintre,
Budapesten 2,2 szazalékra, vidéken pedig 3,6 szazalékra,
ami 2019 harmadik negyedévre rendre 2,8 és 4 szazalékra
emelkedett. A medidn alku emelkedése az eladdk pozicidja-
nak romldasat jelzi, ami jelenleg a kereslet kismértékd mér-
séklGdésére is utalhat. Az alku emelkedése mellett a kereslet
csOkkenését jelezheti az is, hogy az eladdk a hirdetések ideje
alatt atlagosan jobban csokkentették a kinalati arat. 2019
masodik negyedévben a hirdetési ar atlagos valtoztatdsa -1
szazalék volt, ami a harmadik negyedévben -2,1 szazalékra
csokkent (18. abra). Erdemes kiemelni, hogy mind az alku
novekedése, mind pedig a hirdetési ar nagyobb mérték
csOkkentése ellenére a lakdspiac még Iényegesen élénkebb,
likvidebb a 2014 el6tti évekhez képest.

Hosszabb tavon jelentds kiilonbség mutatkozik a varosi la-
kasdarak valtozasaban Magyarorszag régioi kozott. A buda-
pesti lakasarak szintje 2019 masodik negyedévében mar 126
szdzalékkal volt a 2008-ban tapasztalt nominalis lakdsarszint
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20. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szinttdl orszagosan és Budapesten?
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Becslések bizonytalansaga
—— Becsult eltérés az egyensulyi lakdsaraktdl Budapesten
=== Becslések atlaga
«««««. Budapesti becslés bizonytalansaga

Forrds: MNB.

1. keretes iras

felett. A févaros mellett az elmult tiz évben a legnagyobb
mérték( lakdsar-emelkedést a nyugat-magyarorszagi régi-
Oban tapasztalhattuk, ahol 2008-hoz képest 70 szazalékkal
vannak magasabban jelenleg a lakasarak nominalis érte-
lemben. Ezt kdveti a dél-alfoldi régio 67 szazalékkal, majd
a kozép-dunantuli régid 64 szazalékkal. A legkisebb mértékd
lakaspiaci dragulas Eszak-Magyarorszagon volt megfigyelhe-
t6 2008 és 2019 masodik negyedéve kozott, ahol minddssze
22 szazalékkal emelkedtek a lakasarak ez id6 alatt (19. abra).
2019 masodik negyedévében a vidéki varosokat tekintve
a kdzép-magyarorszagi és a nyugat-dunantuli régiot kivéve
mindenhol 20 szazalék feletti éves lakasar ndvekedést ta-
pasztalhattunk.

Budapesten tovabbra is magas a lakdingatlanok tulérté-
keltségének kockazata. 2019 elsé féléve soran a lakasarak
folytatédd emelkedése ellenére orszadgos atlagban a lakas-
arak szintje még a fundamentumok altal indokolt szint alatt
tartdzkodik, bar mérsékl6dott a kettd kozti rés. Ez azt jelent;,
hogy bar tobb, a lakdspiacot meghatarozé makrogazdasagi
mutato is javult (emelkedett a haztartasok rendelkezésre
allé jovedelme, ha kismértékben is, de tovabb mérséklédott
a munkanélkiiliségi rata), ez nem tudta ellenstlyozni a dra-
gulas Utemét a lakdspiacon. Osszességében Budapesten
a lakasarak tovabbra is a makrogazdasagi fundamentumok
altal indokolt szint felett tartézkodnak, ami alapjan jelent6-
sen megemelkedett a févarosi lakdingatlanok tulértékeltsé-
gének kockazata (20. dbra).

Vidéki nagyméreti autdipari beruhazasok hatdasa a helyi lakaspiacokra

A magyarorszagi gépjarm(ipar — beleértve a beszallitoi haldzatot is — jelentds hatdssal bir az orszag gazdasagara,
2017-ben ez a szektor adta a hazai GDP mintegy 10 szazalékat. A szentgotthardi Opel, az esztergomi Suzuki, a gy6ri
Audi, valamint a kecskeméti Mercedes beruhdzasok nem csak helyi szinten, hanem a teljes nemzetgazdasag szamara
meghatarozo jelentéségliek. A gépjarmuipari nagyberuhazasok volumene és hozzdadottérték-termelS képessége
6nmagaban érdemi hatassal van a gazdasagi folyamatokra, ugyanakkor a helyi vallalkozasok létrejottén és a beszal-
litdi kor 6sztonzésén keresztll kbzvetve is tamogatjak a nemzetgazdasag teljesitményét. A gazdasagi relevancian
tul az ilyen méretli beruhazasok érdemi hatdst gyakorolnak a tarsadalmi és munkaeré-piaci folyamatokra is, és igy
a lakdspiaci kondicidkban is éreztetik hatasukat. Jelen keretes irasunkban megvizsgaljuk az Audi és a Mercedes
beruhdzas hatasat Gy6r és Kecskemét helyi lakaspiacaira, és hogy miben térnek el a lakaspiaci kondiciok az emlitett
két megyeszékhelyen a tdbbi vidéki megyeszékhelyhez képest.

3 A lakasarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szinttél négyféle mddszer alapjan szamszerdsitjiik. A jelentésben az egyes médszerek altal
adott eredmények minimumat, maximumat és atlagat tessziik kozzé. A négy szamitdsi mddszer a kovetkezd: 1. A real lakasarak rendelkezésre allé
realjévedelmekhez viszonyitott aranyanak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2016 kozott szamolt atlagatdl. 2. A hazai lakasarak makrogazda-
sagi fundamentumok altal meghatdrozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részle-
tes modszertanért lasd: Tamas Berki - Tibor Szendrei (2017): The cyclical position of housing prices — a VECM approach for Hungary, Magyar
Nemzeti Bank, OP 126. 3. A hazai lakdsdrak makrogazdasagi fundamentumok altal meghatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellke-
retben. 4. A hazai lakasarak egyensulyi szinttél vett eltérése a lakdsarak el6rejelzéséhez hasznalt strukturdlis modellkeret segitségével. Tovabbi
részletekért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci Jelentés, 2016. oktdber, 1. keretes irds. A budapesti lakasarak eltérése a becsult fundamen-
tumok altal indokolt szintt6l dinamikus OLS modellkeretben térténik, bévebb modszertani leirdsért ldsd: Magyar Nemzeti Bank: Pénziigyi Stabi-

litasi Jelentés, 2017. majus, 2. keretes iras.
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Arak alakulasa

A magyarorszagi megyeszékhelyeken megfigyelhet6 atlagos négyzetméterarak tekintetében a 2000-es évek elején
mind a Mercedes gyarnak otthont adé Kecskemét, mind pedig az Audi gyar székhelyéiil szolgalé Gy6r a medianhoz
kozeli arszinttel jellemezhet6 varosok kézé tartozott. A gy6ri Audi gydrban 1994-ben kezd6d6tt a motorgyartas, majd
1998-t6l mar az egyes modellek gyartasa is elindult.

Eves atlagos négyzetméterarak alakuldsa Az Audi gyarat ezek utdn tdbb Gtemben is b8vitették,
megyeszékhelyeken aminek kdvetkeztében a 2011-es népszamlalasi ada-
Ezer Ft Ezer Ft tok szerint a Gyérben foglalkoztatottak 12,3 szdzalékat

350 1350 tették ki az Audi munkatdrsai. A gyér folyamatos fej-
;gg ;gg I6dése a helyi ingatlanarakban is j6l megfigyelhetSen
200 - L 200 éreztette hatdsat, hiszen 2008 6ta GydSrben figyelhe-
150 - ~[ 150  t6k meg a legmagasabb atlagos négyzetméterarak
128 51’80 a megyeszékhelyek kozott. A kecskeméti Mercedes
b\ 1, beruhdazast 2008-ban jelentették be, majd 2012-ben

g % g % é é % % % g g % % % g é g g mér a t,ermelé,s is elindult. 201§—,t)an elé’slzt'?r jcoyébbi
o ) fejlesztéseket és a termel6kapacitasok bdvitését jelen-

ﬁg;gzzg ;gz;z —_ gi%srkemet tették be, mig kés6bb egy masodik gyar épitése is be-

jelentésre keriilt. Kecskeméten a 2001-es és a 2011-es
népszamlalasi adatok szerint a foglalkoztatottak szama
a mintegy 44 ezerrdl kozel 48 ezerre béviilt tiz év alatt,
amiben jelentds szerepe volt a Mercedes gyar induldsanak. A kecskeméti ingatlanarak a 2008-as valsagot kévetden,
a Mercedes gyar épitésének bejelentése utani idészakban kezdtek felzarkozni az olyan magasabb arszinttel ren-
delkez6 varosokhoz, mint példaul Gyér vagy Szombathely. Szintén fontos kiemelni, hogy 2011 utan Kecskeméten
gyakorlatilag megallt a négyzetméterarak csékkenése, szemben a megyeszékhelyek tobbségével, ahol a valsagot
kévetSen induldé negativ ardinamika egészen a ciklus végéig, 2014-ig kitolddott. Tovabbi érdekesség, hogy 2013
ota 90 szazalékkal novekedtek az atlagos négyzetméterarak Kecskeméten, mikozben az atlagos aremelkedés 68
szazalék volt a megyeszékhelyek kdrében.

Forrds: NAV, MINB.

Forgasi sebesség

Az ingatlanpiac egyik meghatarozo tényezéje, hogy az adott piacon talalhatd lakdsallomany mekkora aranya cserél
gazdat adott idS alatt, vagyis mekkora a lakdsallomany forgasi sebessége. Ha ugyanis a lakdsallomany forgasi se-
bességének gyorsuldsa figyelheté meg a piacon, az élénk keresletre utal, ami az esetek tobbségében a lakasarak
novekedésével parosul. A 2008-as valsag kirobbanasat kdzvetleniil kévetd id6szakban a legtébb megyeszékhelyen
tobb mint 30 szazalékos visszaesés volt tapasztalhaté az ingatlanpiaci tranzakcidkban, és igy a lakdasallomany
forgasi sebessége is jelentsen lassult ebben az id6szakban. Ezt példazza, hogy a valsag el6tt még a lakasallomany
5,3 szazaléka, mig a valsag alatti idGszakban 3,2 szazaléka cserélt gazdat éves atlagban. A 2014 6ta tarto lakaspiaci
ciklusban a forgasi sebesség folyamatos gyorsulasa figyelheté meg, ugyanakkor a 4 szazalékos atlagos érték egyelGre
elmarad a 2008 el6tti szintektdl. 2008 utdn Kecskeméten és Gy6rben — ahol az autégyarak munkatarsai nagy szam-
ban jelentek meg az ingatlanpiacon — egyarant megfigyelhet6 volt, hogy az ingatlanok adasvételének gyakorisaga
rovid id6 alatt stabilizalédott, majd emelkedésnek indult, ami érdemben tdmogatta a négyzetméterarak atlagosnal
gyorsabb itemU novekedését. Az autdgyarak munkaerévonzo-képességét tdmasztjak ala a Magyarorszagon meg-
figyelhet6 vandorlasi folyamatok is, amit jol példaz, hogy az odavandorlasi folyamatok tekintetében a Mercedes
gyar induldasat korulolel6 id6szakban (2011-2012) Kecskemét kiemelkedett a tobbi megyeszékhely koziil.
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A lakasallomany megujulasi ratdja

A lakaspiaci kondicidkat vizsgalva felmerul a kérdés, hogy a nagyberuhazasok keresleti hatdasdra miként reagalt
a piac kinalati oldala. Az Ujlakds-kinalat 2009 utan érdemi visszaesést mutatott orszagos szinten. A hazai lakdspiac
egészen 2014-ig zsugorodott, a piac mélypontjan alig tobb mint 7 ezer Uj lakas kerilt dtaddsra egy év alatt. Az egyes

megyeszékhelyek és agglomerdcidjanak lakdsalloma-

A megyeszékhelyek lakasallomanyanak éves
megujulasi ratdja
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Forrds: KSH.

nyi megujuldsa kozott azonban érdemi eltéréseket ta-
pasztalhattunk. Kecskeméten és agglomeraciéjaban
példaul a Mercedes gyar bejelentését koveté két
évben emelkedett is a lakasallomany megujulasa
annak ellenére, hogy az ingatlanpiac lejtmenetének
kdszonhetéen minden mas megyeszékhelyen az (j-
lakas-épitések csokkenését tapasztalhattuk. A gyar
elindulasaig a kecskeméti lakasallomany megujulasa
az els6k kozott volt a megyeszékhelyek kozott, ami
arra enged kovetkeztetni, hogy a beruhazdk reagal-
tak a tobb ezer Uj munkatdrsat foglalkoztaté lizem
felépilése kovetkeztében megndvekedett lakhatdsi
igényekre. Gyor és agglomeracidja lakasallomanya-
nak éves megujulasi rataja a 2000-es évek elejétdl

folyamatosan a magasabb értékek kozé tartozott mas

megyeszékhelyekhez képest, 2013-t6l kezdve pedig mar GySrben tapasztalhaté a legnagyobb aranyu Gjlakas-épités.
A gy6ri megujulasi rata 2017-re elérte az 1,4 szazalékos szintet, amihez az Audi gyar folyamatos bdvitése mellett
vélhet6en a térség pozitiv nettd belfoldi vandorlasi folyamatai is érdemben hozzajarulhattak.

21. abra
Az aggregalt redl MNB lakasarindex el6rejelzése (éves
valtozas)
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—— ElGrejelzés (2019. majus)
MNB real lakasarindex éves névekedési titeme
------ Elérejelzés

Forrds: MNB.
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2019-ben folytatddhat a lakasarak realértelemben vett két-
szamjegy( novekedése. Az idei évben a lakdspiacot megha-
tarozé makrogazdasagi fundamentumok tovabbra is kedve-
z6en alakulnak, ami hozzajarul a lakasarak emelkedéséhez.
A lakossagi realjovedelmek emelkedése és a hosszabb tavu
jovedelemvarakozasokat alakitd tartds munkanélkiliségi
rata csokkenése varakozasunk szerint idén tovabb folytato-
dik, ugyanakkor a korabbi évekhez képest lassabb Gtemben.
Az er6s lakaspiaci keresletet tamogatja a hosszabb tdvon
fennmaradd kedvez6 finanszirozasi kdrnyezet, illetve a 2019
juliusatol életbe lépett, otthonteremtési célokat segitd csa-
l[ddvédelmi intézkedések. Emellett a haztartasok hitelkeres-
lete is élénk marad, ami hozzajarul a lakaspiaci kereslet és
a lakasarak folytatédo emelkedéséhez. 2019 elsé félévében
a lakdsarak a kordbbi varakozasainkat meghaladd ttemben
béviiltek, ugyanakkor révid tdvon a kindlat lassabb alkal-
mazkodasat figyelhettiik meg. 2019 masodik negyedévében
12,8 szazalékkal nétt atlagosan a lakasok realara; varako-
zasunk szerint ezt kovet6en a harmadik negyedévben 11,6
szazalékos, majd az év végére 13,7 szazalékos novekedés
vdarhato — 6sszhangban a szeptemberi Inflacids jelentés mak-
rogazdasagi palyajaval (21. dbra). Elérejelzésiink szerint a re-
al lakasarak dinamikdaja a kovetkez6 években fokozatosan
egyszamjegylvé mérséklédhet, 6sszhangban a jovedelmek
lassuld béviilésével parhuzamosan egyre visszafogottabb
kereslettel.
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22. dbra
Median lakasarak és négyzetméterdarak telepiiléstipus szerint
2018. 1. 2018. II. 2018. 1ll. 2018. IV. 2019. 1. 2019. II.
Budapest 22,7 24,3 25,0 26,5 27,8 28,0
Medidn Varosok 11,8 12,3 13,0 13,3 14,0 14,0
lakasar
(millié Ft) Kozségek 56 5,5 6,1 6,2 7,0 5,0
Osszesen 14,9 15,0 16,0 16,8 17,4 15,5
. Budapest 450,0 479,6 514,7 540,0 569,2 609,8
Median
S Varosok 205,7 212,5 227,8 232,1 246,0 246,2
meterar Kozségek 75,0 76,4 80,0 81,6 87,4 68,2
(ezer Ft) =
Osszesen 265,4 270,8 284,1 296,6 303,6 277,8

Megjegyzés: 2018 111.-2019 II. negyedéves adatok elbzetes értékek.
Forrds: MINB, sajdt szamitdsok.

23. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint
(Budapest atlaga = 100%)

140 - - 140
120 A - 120
100 - -+ 100
80 1
60 4--=
40 4.
20 A
0 T T — T T — T T ——t0
8 3 2 2 3 3 3 v 8 5 8323
S & © © © O O O O O O O«
o~ o~ o~ o~ o ~N ~ ~ o~ o~ N N
= - Bp. belsd keruletek Bp. kilsé kertiletek
— Megyeszékhelyek —==- Nem falusi CSOK kozségek
emeem KOzSEGEK == Budapest atlaga
e=ee= Varosok  eeeees Falusi CSOK kozségek

Forrds: NAV, MNB.

2019-ben orszagosan csokkent a median lakasar és medi-
an négyzetméterar a tranzakciok kozott. Telepiiléstipuson-
ként vizsgalva 2019 elsé negyedévében megallt a median
lakasar emelkedése a vérosok és kozségek esetében, mig
Budapesten a masodik negyedévben utdbbi kismérték-
ben tovabb nétt. A median négyzetméterdrakat vizsgdlva
Budapesten és a varosokban tovabbra is emelkedés, mig
a kozségekben éles csokkenés volt megfigyelhetd 2019
masodik negyedévben. Az 6sszes tranzakcid tekintetében
a median négyzetméterarak és medidn arak csokkenését
egyrészt a kozségekben megvaldsult tranzakciészam maga-
sabb aranya, masrészt az alacsonyabb min&ségl, rosszabb
lokdcidju ingatlanok tranzakcidkon belili magasabb aranya
is magyarazza (22. 4bra).

2019 els6 félévében tovabb nyilt az aroll6 a févaros és
vidék kozott, mig a falusi CSOK-kal érintett kistelepiilések
érdemi leszakadast mutatnak az orszag egyéb teriiletei-
hez képest. 2019 elsé felében tovabb nétt a Budapest és
a vidéki, kiilonosen a kisebb telepiilések kozti kiilonbség
a lakasarak szintjét tekintve. 2019 elsé félévében a me-
gyeszékhelyeken tapasztalt atlagos négyzetméterarak nem
csokkentek a budapesti drakhoz képest, igy 2018-hoz ha-
sonldan a févaros atlaganak 49 szazalékat érték el. A vidéki
varosok esetében a 2013-ban megfigyelt 57 szazalékrol 37
szazalékra, mig a kdzségekben 33 szazalékrdl 20 szazalékra
mérséklédtek az arak a févarosi szint aranyaban. A legna-
gyobb kilonbségek a falusi CSOK-kal érintett, 5000 fénél
kisebb Iélekszammal rendelkezé kistelepilések esetében
figyelhet6k meg. A program feltételeit teljesité telepilése-
ken az atlagos négyzetméterarak 2019 elsé felében a buda-
pesti dtlag csupdn 14 szazalékat tették ki, ami tobb mint 10
szazalékpontos mérsékl6dést jelent 2013 végéhez képest
(23. abra).
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24, abra
Lakasar / jovedelem mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban

@~ M~ o
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Buda- Székesf.

pest

Orszégos| Miskolc

atlag

mm Lakdsar/jovedelem-mutatd
@ Lakdsar/jovedelem-mutaté (fogyasztassal korrigalt)

Megjegyzés: A lakdsdr / jovedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
dn drszint( lakdsok dra és az dtlagos éves netto jévedelmek hdnyado-
sa. Az dtlagos jévedelmek megyei, az egy fére esé fogyasztds regiond-
lis szint(i adatok. A fogyasztdssal korrigdlt értékek esetén a 2018-as és
2019 elsé féléves adatok a 2017-es egy fére esé fogyasztds alapjdn.

Forrds: KSH, MNB.

2. keretes iras

Budapest mellett tébb vidéki nagyvarosban is jelentésen
romlott a lakasvasarlas elérhetGsége. Az ingatlanarak net-
t6 atlagjovedelmekhez viszonyitott ardnya Magyarorszagon
Debrecenben és Budapesten a legmagasabb, ahol egy 75
négyzetméteres median arszintl lakas megvasarlasahoz
megkozelit6leg 12 évnyi helyi atlagjovedelem sziikséges.
A lakdsvasarlas elérhet6sége az orszag régidkozpontjait te-
kintve Miskolcon a legkedvez6bb, ahol az orszagos szintnél
alacsonyabb, kevesebb mint 7 évnyi atlagjovedelembdl va-
sarolhato egy median arszintd, 75 négyzetméteres ingatlan.
A mutatd értéke Budapesten emelkedett a legnagyobb mér-
tékben az elmult években; a févarosban 2019 elsé felében 5
évvel tobb atlagjovedelem volt sziikséges egy tipikus lakas
megvasarlasahoz, mint 2013-ban (24. dbra). Amennyiben
a netto atlagjovedelmeket korrigaljuk az egy fére esé éves
fogyasztassal, valamennyi véros esetében kozel megkétsze-
rez6dik a mutato értéke.

A lakasvasarlas elérhetdségének romlasa Budapesten, és annak versenyképességi vonzata

A budapesti lakdsok megfizethetdsége jelentésen romlott az orszagos folyamatokhoz képest. Az erds kereslet és
a lassan alkalmazkodd, sz(ikos lakaskinalat kovetkeztében 2014 6ta jelentGsen, orszagosan 108 szazalékkal, mig Bu-
dapesten 184 szazalékkal emelkedtek a lakasarak nominalis értelemben. A lakasok draguldasanak titeme jelentGsen
meghaladta a haztartasok jovedelmének névekedését, aminek kovetkeztében érdemben romlott a lakasvasarlas

elérhet6sége Magyarorszagon, kiilondsen Budapesten.

Lakasar / jovedelem mutaté budapesti és vidéki, valamint fiatal és atlagos lakasvasarlé esetén

Hany évnyi
Medidn nettd havi | Megvasarolni Median . . ... | jovedelembe keril
Y ) L . . .. .| Alakas ara (millio S
Lakasvasarlo bér kivant lakas négyzetméterar R) a medidn lakas?
(2019, ezer Ft) | alapteriilete (m2) | (2019-ben, ezer Ft) (lakasar/jévedelem
mutato)

Vidéki atlagkeresettel rendelkezé 206 75 226 17,0 6,9

TaFes I,3udapest| belsé keruletelflben 302 75 631 473 13,0

p . | atlagkeresettel rendelkezé

népesség
Il3udapest| kiilsé keruletek”ben 302 75 456 342 9,4
atlagkeresettel rendelkezé
Vidéki fiatal els6 lakasvasarlo
(20-30 év koztti) 159 60 226 13,6 7,1
Budapesti fiatal elsé lakasvasarlo

Fiatalok a belsé keriiletekben 204 60 631 37,8 15,4
(20-30 év kozotti)
Budapesti fiatal elsé lakasvasarlo
a kiilsé keriiletekben 204 60 456 27,3 11,2
(20-30 év kozotti)

Forrds: MNB.
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A lakasvasarlas elérhet6ségének romlasaban azonban nem csak terileti kiilonbségek latszanak, a fiatalok, a lakaspia-
con tébbnyire els6lakas-vasarloként megjelendk helyzete relative kedvez6tlenebb. Szamitasaink szerint egy budapesti
20-30 év kozotti elsGlakas-vasarldnak egy 60 négyzetméter alapteriletli median értéki lakas megvasarlasahoz 15,4
teljes évnyi nettd fizetésre van sziiksége, ha a févaros bels6bb keriileteibe szeretne kdltdzni, mig kiilsé keriiletek
esetén 11,2 évnyi fizetés szlikséges egy ugyanekkora lakas megvdasarlasahoz. Orszagos atlagban egy nagyobb, 75 négy-
zetméteres lakas megvdsarlasahoz 13 évnyi orszagos atlagfizetés kell a belsé kertletekben, mig 9,4 a kilsé keriletek-
ben, vagyis a fiatalok az alacsonyabb fizetések miatt kedvezGtlenebb helyzetbdl indulnak egy lakdsvasarlas esetén.

Mindez kulonosen azért fontos, mert bar a fiatalok
kevésbé engedhetik meg, hogy a belvarosban vasa-
roljanak, az elmult év lakastranzakcidit tanulmanyozva
az latszik, hogy a legbelsébb, V. keriiletet leszamitva a
pesti bels6bb keriletekben vasarolnak nagyobb arany-
ban a 30 év alatti fiatalok, ami vélhet6en a munkaba
jutdshoz sziikséges alacsonyabb ingazasi idék, vagyis
a kedvez8bb lokacié miatt van igy.

A 30 év alattiak tranzakcidinak aranya Budapesten
iranyitészamonként 2018-ban (%)

A lakhatds elérhet6ségének problémajat fokozza, hogy
hazankban nincs kifejlett bérlakasszektor, a haztarta-
sok 86 szazaléka sajat tulajdonban él. A lakasbérleti pi-
acon bérbeaddként maganszemélyek allnak, a legtobb
esetben rovid tavu szerz8déseket kindlva. A budapesti
%;,gf—olo,oo albérletarak a nettd jovedelem aranydban a hatodik
ggtﬁgg legmagasabbak jelenleg az eurdpai févarosok kozott.
= 12:31:16'00 Budapesten egy tipikus, haromszobas lakas bérleti dija

a tipikus fizetés 78,7 szazalékat teszi ki. Varsdban ez

valamelyest magasabb, 80 szdzalék, viszont Pragdban

és Pozsonyban alacsonyabb, rendre 74,9 és 73,4 szaza-
|ék. Ha azonban azt vizsgaljuk, hogy egy harom szobas lakas tipikus bérleti dijanak tipikus keresetbdl vald kifizetése
utan vasarloeré-paritdson mennyi elkdltheté jovedelme marad az adott haztartasnak, akkor Athén és Réma utan
Budapest a harmadik legalacsonyabb értékkel rendelkezik az eurdpai févarosok kozétt, mig a fennmaradé jovede-
lem vasarléerd-paritason a londonihoz van leginkabb kézel. Mig Budapesten és Londonban rendre 290 és 299 eurd
elkolthetd jovedelem marad vasarlder6-paritason egy tipikus haromszobas lakas bérlése utan, addig a masik véglet
Berlin és Brisszel, ahol 1009 és 960 eurd.

Forrds: MNB.

Osszességében elmondhatd, hogy a lakhatés dragu-
lasa és ezzel parhuzamosan a lakasvasarlas és a la-
kasbérlés elérhet&ségének romldsa mar nem csupan
szocialis, de Magyarorszag hosszu tavu versenyképes-
ségével kapcsolatos kérdéseket is felvet. A f6varosi
dragulds egyrészt a kiils6, relative olcsobb keriiletek
vagy az agglomerdcio felé tereli a lakhatdsi céllal va-

Bérleti dij/jovedelem mutaté az eurdpai févarosokban

. . . e . s cCCouofy @ >“'NNTC_SEDV)W:Q{U{U'_. o)
sarldkat, ahol az infrastrukturalis adottsagokhoz ké- S8ESZS ‘gﬁg S8655552% ;g\af’fé g
2 2 2 2 z .2 CCP S mEaclaN=a8=2, =] “c
pest tulzottan megndhet a népesség. Masrészt a bu- - EE 78255 N §2 53
o . . 2 o . =i o %) =0 X
dapesti albérletarak magas szintje és igy a lakhatas - £ 2 § &

elérhet8ségének romlasa a fiatalok kilféldre koltozé-
sét is 0sztondzheti. A megnovekedett arak kovetkezté-
ben a haztartdsok erejiikon felll kéltenek lakhatdsra,
minGségl ingatlan megfizetésére, ami a kilsé kerile-
tekbe koltozés esetén megndvelheti az ingazasi id6-
ket, és a gyermekvallalas ideje is kitolddhat.

Athén7—=

E== Bérleti dij/jovedelem (3 szoba)
=1 Bérleti dij/jovedelem (1 szoba)
— Median Bérleti dij/jévedelem (1 szoba)
=== Median Bérleti dij/jovedelem (3 szoba)
¢ Fennmaradd jovedelem egy 3 szobds lakas
bérlése esetén (PPP, jobb tengely)

Forrds: Eurostat, numbeo.com.
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25. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott Uj
épitésii lakasok szama

Ezer darab Ezer darab

= A kiadott lakdsépitési engedélyek szama

[ Az atadott uj épitési lakasok szama

------ Egy év alatt kiadott engedélyek szama (jobb tengely)

— Egy év alatt dtadott Uj épités(i lakasok szama (jobb tengely)

Forrds: KSH.

26. abra

A régios orszagokban kiadott épitési engedélyek,
a felépiilt lakasok szama és a lakasallomany éves
megujulasi ardanya

Ezer Iakas

Ezer lakds
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Ausztria | Magyar- | Romania

orszag

mmm Kiadott épitési engedélyek szama

—O— Felépuilt lakosok szama

—O— Orszagos éves megujulasi ardny (jobb tengely)
A févarosi lakdsallomany éves megujulasi ardnya
(jobb tengely)

Megjegyzés: A lakdsépitési engedélyekre vonatkozo adatok a kiadott
épitési engedélyekben szerepld, Gsszesitett lakdsszamot mutatjdk.
Ausztria vonatkozdsdban a 2018-ban felépiilt lakdsok szama nem dll
rendelkezésre. Az éves megujuldsi ardnyok szamitdsa tébb orszdg
esetében becslilt meglévé lakdsdllomdny adaton alapulnak.

Forrds: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.

LAKASPIACI JELENTES e 2019. NOVEMBER

3.2. UJLAKAS-KINALAT

Az elmult két év épitési engedélyeiben szerepl6 lakasok ke-
vesebb mint fele épilt meg ténylegesen. 2019 elsd felében
18,2 ezer lakasépitési engedélyt adtak ki hazankban, ami az
el6z6 év azonos idGszakdhoz képest enyhe, 0,9 szazalékos
novekedést jelent (25. abra). Telepiiléstipus szerint az els6
félévben kiadott engedélyek szama a févarosban stagnalt,
a megyei jogu varosokban 3,2 szazalékkal, a tobbi varosban
pedig 5,7 szazalékkal csokkent, mig a kozségekben 20,4 sza-
zalékkal n6tt. Az egy év alatt kiadott lakdsépitési engedélyek
szama a 2017-ben latott 38-38,5 ezres szintrél az elmult
egy évben 36—-37 ezer kdzé csokkent. Az atadott Uj épitési
lakasok szdma az elsé félévben mintegy 6,5 ezer volt, ami
enyhe (0,7 szazalékos) csokkenést mutat a megel5z6 év el-
sG feléhez képest. Az elmult masfél év tekintetében 2019
mdsodik negyedévében adtdk at a legkevesebb (2,8 ezer)
Uj lakast. A kiadott lakasépitési engedélyek megvaldsulasi
aradnyat vizsgdlva a 2019. junius végét megel§z6 egyéves
id6szakban a masfél-két évvel korabban kiadott engedélyek
lakdsszamanak csupan kevesebb mint fele (46—47 szazaléka)

valésult meg.

A hazai lakasallomany megujulasi aranya régiés osszeve-
tésben alacsony, de a budapesti lakasmegujulas leszaka-
ddsa a régios févarosoktol még jelentGsebb. Magyarorsza-
gon a 2017 végén meglévé lakasallomany 0,4 szazalékanak
megfelel6 szamu Uj lakas épllt 2018-ban (26. dbra). Ez
régiods 0sszehasonlitasban alacsonynak szamit: kevesebb
mint kétharmada a roman és a cseh, mintegy 40 szazaléka
a szlovak, valamint harmada a lengyel és az osztrak arany-
nak. Amennyiben Budapest helyzetét vizsgaljuk a régids
févarosok kozott, még nagyobb leszakadas mutatkozik.
A budapesti lakdsallomany 2018-as 0,42 szazalékos meg-
Ujuldasdhoz képest Bukarestben 0,66, Pragaban 0,9, Bécsben
1,54, Varséban pedig 2,46 szdzalékot jelez a mutatd. A 2018-
as adat Varsdban és Bécsben kiugrd, de a megel6z6 néhany
év atlagdban is magas, rendre 1,9 és 1 szazalék koruli atlagos
lakasallomany megujulast lehet mérni. Amig a vizsgalt féva-
rosok kozil Budapesten és Bukarestben az orszagos szint-
nek megfeleld lakasallomany-megujulds mutatkozik, addig
Pragaban és Varséban, valamint 2018-ban mar Bécsben is
az orszagos adathoz képest érdemben magasabb allomany-
aranyos atadasi szint figyelheté meg.
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27. abra

A 2019 Ill. negyedév végén, Budapesten és vidéken
épités alatt allo és tervezett Uj lakdsok megoszlasa
a vdrhato atadas negyedéve szerint

Befejezett
Nincs adat

2019. Il1.
2019. IV.
2020. |

2020. 11
2020. IV.
2021. 1.

2021. 11
2021. 111
2021. IV.
2022. 1.

= Budapest eladva ZZ32 Budapest szabad
=1 Vidék eladva [ Vidék szabad
ElGértékesitettség — Budapest (jobb tengely)
— E|lBértékesitettség — Osszesen (jobb tengely)
------ ElGértékesitettség — Vidék (jobb tengely)

Megjegyzés: Budapesten a 4 lakdsosndl, vidéken a 10 lakdsosndl
nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

28. abra

A 2019 Ill. negyedév végén Budapesten épités alatt
allo és tervezett uj lakasok megoszlasa a varhato
ataddas negyedéve szerint

2019. 1l
2019. IV.
2020. 1

2020. 11
2020. lII.
2020. IV.
2021. 1

2021. 11
2021. 1.
2021. IV.
2022. 1

mmm Uj projekt

=1 Csuszik az el6z6 negyedévhez képest

E=3 Nem csuszik az el6z6 negyedévhez képest

—— E1626 negyedévhez képest csuszo lakasok ardnya
(jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

Az ujlakas-fejleszték a 2019-re vart volumenhez képest
2020-ra harmadaval kevesebb lakas atadasat tervezik je-
lenleg. 2019 elsé felében orszagosan 6,5 ezer lakas épiilt fel,
és az épitkezéseket vizsgalva tovabbi 14,9 ezer tarsashazi
lakds dtadasat tervezik a lakasfejleszt8k a masodik félévben
(27. abra). Ezzel — a masodik félév 10 lakasos vagy annal
kisebb atadasaival nem szamolva — 2019 egészére Gsszes-
ségében 21,3 ezer Uj tarsashazi lakas atadasa van tervben
a beruhazok részérdl. Az uUjlakas épitési projektek adatai
alapjan 2020-ra viszont Gsszességében mar csak 14,3 ezer
lakas atadasat tervezik a fejleszt6k, ami a 2019-es tervekhez
képest harmadaval kevesebb. Az atadni tervezett lakasok
elérhetGségét vizsgalva, Budapesten a 2019-re vart volumen
82 szdazaléka, a fGvaroson kiviil pedig 58 szazaléka mar vevé-
re taldlt. A 2020-ra varhato budapesti dtadasokban a lakasok
kétharmada, vidéken pedig 41 szazaléka mar elkelt.

A févarosban szamos fejlesztés alatt all6 uj lakas varhaté
atadasa 2019-r6l 2020-ra csuszott. A 2019 harmadik ne-
gyedévi adatok alapjan 2019 egészére Budapesten 9 ezer
Uj lakas atadasat tervezik a lakasfejleszt6 cégek, amelybdl
az elsé félévben mar mintegy 1,5 ezer elkészilt. Az idénre
vart budapesti Uj lakdsok szama az elmult negyedévekben
a csuszasok miatt folyamatosan csokkent, a 2019 elsé ne-
gyedéves 14,5 ezres adathoz képest 38 szazalékos csdkke-
nést mérhetiink a harmadik negyedévi allapot alapjan. Ezzel
parhuzamosan a fejleszt6k altal 2020-ra tervezett févarosi
atadasok lakdsszama novekedett, az elsé negyedévben mar
5,9 ezerr6l 9 ezerre (+51,7 szazalék). A févarosban a fejlesz-
tés alatt all6 uj lakasok 55 szazaléka, mintegy 11,3 ezer lakds
van csiszasban az eredeti tervhez képest. Osszességében
elmondhato, hogy mig a korabbi negyedévekben a tervezett
Ujlakas-atadasok 2019-ben cstcsosodtak, addig a harmadik
negyedévre egy jobban kisimult Gtemterv alakult ki, aminek
megvaldsithatdsdga realisabb (28. dbra).

A stagnalé kindlat mellett cs6kkent a fejlesztés alatt al-
16 lakasszam Budapesten 2019 harmadik negyedévében.
A budapesti, fejlesztés alatt allo (épités vagy tervezés alat-
ti) lakasok szama 2019 harmadik negyedévére az el6z6 ne-
gyedévi 21,9 ezerrél 20,5 ezerre csokkent, ami negyedéves
alapon 6,3 szazalékos csokkenés, de éves alapon még min-
dig 2,4 szazalékkal magasabb a 2018 harmadik negyedévi
szinthez képest (29. dbra). A fejlesztési aktivitas évek ota
el6szor csokkent Budapesten. A fejlesztések kozott egyre
kisebb a tervezési fazisban levs, még nem épilé lakasok ara-
nya, ami 2018 eleje 6ta csokkend tendenciat mutat és 2019.
harmadik negyedévben 8,7 szazalékon 4llt. A szabad lakasok
aranyat tekintve a fejlesztés alatt allok 32,6 szazaléka volt
még elérhet6 a harmadik negyedévben, ami megfelel az
elmult egy évben latott szintnek. A szabad lakdasok szama
Budapesten mintegy 7 ezret tett ki, ami stagnalé kinala-
tot jelez. 2019 harmadik negyedévében 770 lakas épitését
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29. abra

Szabad lakasok szama és aranya a Budapesten

fejlesztés alatt allo uj lakasok kozott
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=1 Tervezett és mar eladott lakasok szama
== Epités alatt allé eladott lakdsok szama
[ Tervezett szabad lakasok szama

£ZZ Epités alatt 4ll6 szabad lakasok szama
mmm Befejezett szabad lakdsok szama

Szabad lakasok aranya a fejlesztés alatt allok kozott

(jobb tengely)

— Tervezett lakasok ardnya a fejlesztés alatt allokon beldl

(jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds projektek alapjdn.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

30. abra

Az atadott uj épitésii lakasok szama orszagosan és

annak elG6rejelzése
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= Atadott Uj épitésii lakdsok szama
= El6rejelzés

Forrds: KSH, MNB.

2020 e.

2021 e.
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jelentették be, ami a jelenlegi ingatlanpiaci ciklusban re-
kord alacsony szint. Az (] lakasok értékesitésére vonatkozo
kedvezményes, 5 szazalékos afa 2016 elejei hatalyba |épése
Ota negyedévente atlagosan toébb mint 3 ezer Uj lakast je-
lentettek be a fejleszték.

Orszagosan az ujlakas-épitési ciklus varakozasunk szerint
2019-ben tet6zik, 6sszhangban a lakossagi jovedelmi alap-
folyamatokkal és a lakossagi beruhazasok béviilési dinami-
kajaval. Az idei évben a lakdsatadasok dinamikus béviilését
a fejlesztés alatt all6 projektek magas szama mellett az erés
hitelezési folyamatok és az otthonteremtési célokat szolga-
|6 csaladvédelmi intézkedések is tdmogatjdk. Feltevésiink
szerint — figyelembe véve a fejlesztés alatt allé lakasprojek-
tek csUszasait is —a 2018-as 17,7 ezer atadott Uj lakashoz
képest 2019-ben 19,8 ezer (] lakas atadasa valdsulhat meg.
Ezt kovetben lassulds varhatd a lakdsatadasokban, amely-
re hatassal lesznek a visszaemelked6 afakulcs és a 2021-t6l
szigorodo energetikai kovetelmények is. Elsésorban a val-
lalkozéi lakasépitésekben varhatd nagyobb visszaesés, mig
a csaladi hazak épitése nagyobb ardnyu lehet a lakossag ko-
rében a csalddvédelmi intézkedések névekvd igénybevétele
miatt is. Az elmult negyedévekben megfigyelt magas enge-
délyszam, valamint az épités alatt allé lakdprojektek ma-
gas szama alapjan 0sszességében 2020-ban 18,5 ezer, mig
2021-ben 16 ezer Uj lakas atadasara szamitunk (30. abra).

A kedvezdbb gazdasagi kilatasokkal és turisztikai adott-
sagokkal rendelkez6 orszagrészekben koncentralédnak az
ujlakas-fejlesztések. A hazai Ujlakds-projektek leginkabb
Budapesten, a Dundantul kézépsd és északi részén, vala-
mint a Duna-Tisza koze északi részén jelennek meg nagy
szamban. A févaroson kivili, értékesités alatt allo, tervezett,
épulg, illetve befejezett projektekben 6sszesen mintegy 16,7
ezer Uj lakds taldlhato. Ezen allomany 14,5 szazaléka Gy&r-
Moson-Sopron, 14,3 szazaléka Somogy, 12,3 szazaléka pe-
dig Pest megyében helyezkedik el (31. dbra). A legkevesebb
fejlesztés alatt allo Uj lakds Békés, Tolna és Jasz-Nagykun-
Szolnok megyékben talalhatd, rendre 61, 124, 250 lakassal.
A vidéki uj lakdsok 25 szazaléka a Balaton kornyékén, 12
szazaléka Budapest agglomeracidjaban, tovabbi 52 szaza-
Iéka pedig megyeszékhelyeken, megyei jogu varosokban
talalhaté. Osszességében elmondhatd, hogy a févaroson
kivali uj lakasok 88 szazaléka a kedvez6bb makrogazdasagi
fundamentumokkal bird teriileteken épiil, a Balaton régio-
hoz, megyeszékhelyekhez vagy Budapesthez kothetdk. Az
épuld lakasok kinalati dra Veszprém és Somogy megyében
— els@sorban a Balaton kozeli fejlesztéseknek kdszénhe-
téen — jelent6sen magasabb a tébbi megye draihoz képest,
rendre 870 és 771 ezer forintos az atlagos kindlati négyzet-
méterar. Gy6r-Moson-Sopron, Pest és Csongrad megyékben,
ahol a vidéki 0] lakdsok nagyobb szazaléka taldlhatd, rend-
re 436, 519 és 532 ezer forint az egy négyzetméterre esé



AKTUALIS LAKASPIACI TRENDEK

31. abra
A fejlesztés alatt allé Ujlakasok volumene és atlagos
négyzetméterara Magyarorszagon

Ujépitésii lakasok Atlagos négyzet-
szama (db) méter ar (Ft)
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2019 harmadik negyedéves adatok alapjdn. A 10 lakdsosndl nagyobb
ujlakds-projektek figyelembe vételével.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

32. abra
A fejlesztés alatt allé ujlakasok volumene és atlagos
négyzetméterara Budapesten

Atlagos négyzetméter ar (Ft)

10 D <650 000

Ujépitésii lakasok szama (db)
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[] 1000
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Megjegyzés: 2019 harmadik negyedéves adatok. A 4 lakdsosndl
nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

atlagar. A f6évaroson kivili ujlakdsarakhoz képest Budapesten
jelentésen magasabb négyzetméterarakkal lehet taldlkozni:
az V. kerliletben az atlagos négyzetméterar 2,14 millio forint,
a Xll. kertletben 1,61 millid forint, az I. és Il. kerlletben pe-
dig kozel 1,5 millié forint volt 2019 harmadik negyedévében
(32. 4bra). Osszességében a budapesti Uj lakasok atlagos
kindlati négyzetméterdra 901 ezer forint.

Folyamatosan emelkedé kinalati arak mellett nGttek a var-
hato értékesitési id6k. Az eladasra kinalt budapesti 0] laka-
sok atlagos négyzetméterdra 2019 harmadik negyedévére
901 ezer forintra nétt, ami negyedéves 0sszevetésben 3 sza-
zalékos, éves szinten pedig 18 szazalékos emelkedést jelent
(33. abra). Legnagyobb mértékben az 50 négyzetméter alap-
terilet alatti lakasok ara né6tt, 2018 harmadik negyedévéhez
képest 23 szazalékkal. Az arnévekedés mellett ugyanakkor
a varhato értékesitési id6k is néttek, atlagosan 13 hdnap-
ra. Az 50 négyzetméter alatti kategdria varhato értékesitési
ideje mintegy 10 hdénap, az 50 és 80 négyzetméter kozotti
Uj lakdsoké 13 hdnap, mig a 80 négyzetméter feletti lakdsok
értékesitéséhez varhatéan 18 honap szikséges.

A 2020-t6l is 5 szazalékos afa mellett értékesithet6 laka-
sok atlagos négyzetméterara magasabb a 27 szazalékos
afaval terhelt lakasok arahoz képest. A tervezett budapesti
Ujlakas-atadasok varhato alakulasat az épitési engedélyezés
kiilonb6z6 fazisaiban |évd projektek adatai alapjan is vizs-
galtuk. Ezzel, az értékesités alatt allo allomanyhoz képest,
a projekteknek egy szélesebb korére nyilik ralatasunk, mivel
a még nem értékesitett, de engedéllyel mar rendelkez6 fej-
lesztések is megjelennek a lakdsszamokban. 2019 masodik
félévére Budapesten 9 ezer Uj lakds ataddsa szerepel a ter-
vekben (34. dbra). Ezen atadasi volumen 98 szazaléka 2018.
november 1-jét megel6z6en kapott épitési engedélyt, ami
az értékesités szempontjabol a kedvezményes, 5 szazalékos
afamérték alkalmazasat teszi lehet6vé 2019. december 31-
ét kdvetSen is. 2020-ra mintegy 10 ezer Uj lakas ataddsat
mutatjak az épitési engedély adatok, amelynek 87 szazalé-
kara alkalmazhatd az 5 szdzalékos afa. A 27 szazalékos afa
mellett értékesitendd lakasok tulsulyba kerilése 2021-re
varhatd, az atadni tervezett lakasok 51 szazalékat érinti
a magasabb addkulcs. Az értékesités alatt allo fejlesztések
arait az alkalmazandé afakulcs szerinti bontasban vizsgalva
az latszik, hogy a 2020-tdl is 5 szazalék afa mellett értékesit-
hetd lakasok atlagos négyzetméterara sok esetben jelentd-
sen, atlagosan 8 szazalékkal magasabb a 27 szazalékos afaval
rendelkez6 lakasokénal. Ennek lehetséges oka, hogy 2019
végéig a 2018. november 1-jét kdvetben épitési engedélyt
szerzett projektek esetén is még 5 szdzalékos afakulcs alkal-
mazandd a vevdk dltal befizetett vételdrrészletekre 2019 vé-
géig. Ugyanakkor ez azt is jelenti, hogy ezen lakasok esetén
még egy jelentds atarazds varhatd 2020 elején, amikor kiala-
kulnak majd az afa szabalyozasbol ered6 valds arkiilonbségek.
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33. abra
A budapesti még szabad uj lakasok atlagos
négyzetméterara, és varhato eladasi ideje

Ezer Ft/m?
1100+---- 22
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I Szabad lakasok atlagos négyzetméter dra
A Lakasok vérhato eladdsi ideje (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektekben taldlhatd,
még szabad, nem értékesitett lakdsok alapjdan. Az uj lakdsok vdrhato
eladdsi idejét a kévetkez6képpen szamitjuk: el6sz6r meghatdrozzuk az
adott negyedévben eladott lakdsok alapjdn az értékesitési valdoszind-
séget, majd utoébbit konstansnak feltételezve az aldbbi képlet szerint
adjuk meg a lakdsok vdrhaté eladdsi idejét honapokban kifejezve:
(2-értékesitési valdszinliség) /2/értékesitési valosziniiség*3.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

34. dbra

A Budapestre tervezett Ujlakas atadasok dsszetétele
az értékesitéskor alkalmazandé afa mértéke szerint és
a szabad lakasok atlagos négyzetméterara

Darab Ezer Ft/m?
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=3 Tervezett atadasok lakasszama, 27%-os afa
=3 Tervezett atadasok lakdasszama, 5%-os afa
A A szabad lakdsok atlagos négyzetméterdra, 5%-os afa
(jobb tengely)
@ A szabad lakdsok atlagos négyzetméterara, 27%-os afa
(jobb tengely)

Megjegyzés: A vizszintes tengelyen az dtadds tervezett negyedéve
lathato. Az értékesitéskor alkalmazandd dfa mértéke a 2019. decem-
ber 31-ét kévetéen megfizetett vételdrrészekre vonatkozik. 2019 III.
negyedévi adatok alapjdn.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

3. keretes iras
A Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadd Testiilet (LITT) lakaspiaci szekcio iilésének f6bb lGizenetei

A Lakds- és Ingatlanpiaci Tanacsadoé Testllet (LITT vagy Testiilet) 2019. oktdber kbzepén tartotta masodik Gszi Glését,
melyen a lakaspiaci folyamatok keriiltek megvitatasra. Az tlésen elhangzott véleményeket az alabbiakban foglaljuk
ossze.

Lakaspiaci kereslet

A Testlilet tagjai egyontetiien a lakaspiaci kereslet csokkenését tapasztaltak az elmult hénapokban. Szakérték a Ma-
gyar Allampapir Plusz megjelenését emelték ki, amivel parhuzamosan a budapesti lakéingatlanok iranti érdeklSdés
szintjében egy szinte azonnali 15—20 szazalékos visszaesést lehetett mérni. Ezt a cs6kkenést ugyanakkor csak Buda-
pesten lehetett megfigyelni, mert a févaroson kivili nagyobb varosokban az érdekl6dések volumene nem csokkent.
Ebbdl az sziirhetd le, hogy a MAP+ hatdsa a — Budapesten nagyobb aranyban jelen 1év6 — befektetési célu kereslet
csokkenésére volt leginkabb hatassal, mig a sajat lakhatasi céllal vasarlok kereslete tovabbra is fennall. A févarosi
kinalati négyzetméterarak emelkedése is megallni latszik, aminek szintje hozzavet6legesen 720 ezer forintos aron
tartézkodik. A fejlesztSk az Uj lakasok értékesitésében is észlelték a kereslet csokkenését. Ok a befektetési célu va-
sarlasokban szintén az Uj allampapir megjelenésére vezetik vissza a csokkenést, de a sajat célra vasarldk esetében
a vevlk egy részénél a magas arak miatt egy csokkenésre szamitd, kivaré magatartast érzékelnek. A hazai bérleti
piaccal kapcsolatban elhangzott, hogy azt a hasznalt lakasok tulajdonosai uraljak, amivel egy véllalkozé a bérbeadas
27 szazalékos afatartalma miatt nehezen tud versenyezni. Probléma ugyancsak, hogy nincsenek megfelel6en szaba-
lyozva a jogok és kotelezettségek sem a bérbeaddi, sem a bérl6i oldalon. Jé példaként Lengyelorszag kerilt széba,
ahol kifejlett bérlakdspiac van intézményi befektetdi jelenléttel, akik 200 lakdsos bérlakdastomboket adnak-vesznek.

Ujlakas-kinalat

A Testllet tagjai elGretekintve, 2021-t6l az 0] lakasok kinadlatanak jelentGs visszaesését varjak, és az épitGanyag-

o

keresked6ktél szarmazo informacioik is megerésitik ezt. Ez utdbbi szerint a Budapest agglomeracié csaladi hazas
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épitkezéseiben még észlelhets aktivitas, viszont a budapesti kisebb (10-50 lakdsos) tarsashazi projektek eltlintek.
Jelenleg csak a nagy lakasfejleszt6k inditanak érdemben projekteket, azokat is (itemezve, és Ujabb projektek el-
inditasa az el6z6 Utem értékesitési szintjétdl fugg. A lakaskinalat szlkllésében szerepe van az épitési koltségek
névekedésének, amelyre egyrészt nyomast helyeznek az Uj energetikai el8irasok 2021-t6l, masrészt a 1520 szaza-
|ékos éves bérkoltségnovekedés is, valamint az 5 szdzalékos kedvezményes afa 2019. év végi kivezetése is, amelyek
a fejlesztések jovedelmez6ségét rontjak. Masok véleménye szerint a 2021-t6l szigorodd energetikai szabalyoknak
mar nem kellene nagymérték( aremelkedést maguk utan vonzani, mivel azok az alapanyagok, amelyek az Uj sza-
balyozashoz sziikségesek, mar most is jelen vannak a piacon, masrészt be van mar drazva ezek hatasa. Volt olyan
szerepld, aki 2021-re az U] lakasok kinalatdban 75 szazalékos visszaesést prognosztizal, mivel elképzelhetd, hogy
csak az 5 szazalékos afa mellett értékesithetd, vagy a 2019 végéig 5 szazalékos afaval el6értékesitett fejlesztések
fognak megépilni. Mindezek alapjan véleményiik szerint varhatdan a kdltségvetési bevételek sem fognak emel-
kedni az addkulcs visszaemelkedését kovetGen. A sz(ikils kindlat, a dinamikusan emelkedd épitési koltségek és az
afa emelkedésének hatdsara az Uj lakasok arainak tovabbi novekedése varhatd még a csokkend kereslet mellett is.
Elhangzott olyan vélemény is, ami szerint a kivitelezési kapacitasok fejlesztésével csokkenteni lehetne az Uj lakasok
arat, amelyek jelenleg tul draganak szamitanak. A lakasépités magas koltségeinek okai kézé soroltak még a folyamatos
csuszasok miatti hosszu fejlesztési id6t, és a hazai érdemi épit6anyagtermelés hianya miatti draga alapanyagokat.
Osszességében elmondhaté, hogy a kivitelezési szektor jelenleg szivesebben épit irodat, mint lakdst, miutan utébbi
jovedelmezGség és munkahatékonysag szempontjabdl is kevésbé éri meg.

A magas épitési koltségek kapcsan elhangzott olyan vélemény is, hogy a koltségek csdkkenése ellen hatnak bizonyos
hatékonysagot akadalyozo és adminisztrativ tényezdk is. llyen az épitési célra nem megfelelGen kivalasztott ingatlan,
a nem megfelel6en elkészitett terv, az Eurdpai Unidn beliil egyik legszigoribban alkalmazott tlizvédelmi el8irdsok,
tovabba egyes épitéanyag, valamint gépészeti berendezésgyartok esetében megfigyelhet6 tulzott dremelések. Ezen
tulmenden a szlikds munkaer6-kapacitdsért folyd allando kiizdelem is jelent6s eréforrasokat igényel, mert a kisebb
vallalkozasokban taldlhatd épitSipari kapacitdsok sok esetben szamukra kedvez6bb feltételeket talalnak a feketén
elvéllalt munkdkban. Elhangzott olyan vélemény, amely éves szinten mintegy 50 milliard forintra teszi a kbzponti
koltségvetés kies6 bevételeit a feketén elvégzett épitSipari munkakhoz kapcsoldddan. Az épitGipar fehéritése az
épitGipari vallalkozasok néhany pénziigyi adatanak ismert benchmark adatok mentén elvégzett, automatizalt el-
len8rzésével viszonylag gyorsan el6mozdithatd lenne. A CSOK és a maganépitkezésekhez kapcsolddd maximum 5
millié forintos afa visszaigénylés igénybevétele sem kedvez az illegalis kivitelezéseknek, mivel igénybevételiik esetén
a koltségek nagy részét szamlaval kell igazolni.

2007-2017 kozott jelentGsen kevesebb lakas épiilt és kevesebb kerdilt feldjitasra, mint ami a lakdsallomany minGségi
szintjének fenntartdsahoz sziikséges. Ezt a problémat a Testlileti tagok szerint hosszabb tavu programokat lefek-
tet6 intézkedéscsomag létrehozdsaval lehet rendezni, a lakdspolitikai célok eléréséhez sziikséges forrasokat pedig
a magan- és a kozszféra 0sszefogdsaval lehet megteremteni. Az dllomany mindségének fenntartdsa szempontjabdl
a felujitdsokat is az Uj épitésekkel egyenranguan kell kezelni. A tagok kiemelték, hogy a kormanyzatnak érdemes
lenne létrehozni egy lakaspolitikaval atfogéan foglalkozo szakértGi szervezetet, amely a lakhatdssal kapcsolatos
problémakat tébb nézépontbdl is alaposan megvizsgalja és egy Osszetett lakaspolitikai program megalkotasara kap
megbizatast. A piaci szerepl6k felvetése volt még, hogy a kormdnyzat altal biztositott lakaspolitikai tAmogatasok
kozott a tulajdonszerzés tdmogatdsa mellett masfajta célzott, a lakhatds elérhet6ségét tamogatd intézkedésekre is
érdemes lenne figyelmet forditani.
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35. abra
A readl lakasarak és a lakashitel-allomany éves
novekedési liteme eurdpai 6sszehasonlitasban

Redl lakasarak éves novekedési iteme
(%, 2019 I. negyedév)

Lakashitel-allomany éves névekedési iteme
(%, 2019 I. negyedév)

Megjegyzés: Ciprus, Mdlta és Luxemburg esetén a lakdsdrak néveke-
dési liteme a 2018 IV. negyedévi adatok alapjdn. A visegrddi orszdgok
zélddel, Magyarorszdg pirossal.

Forrds: BIS, EKB, MINB.

36. abra
Nominalis lakasarak alakuldsa az eurdpai
févarosokban (2009 atlaga = 100%)
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Megjegyzés: Ausztria, Lengyelorszdg, Franciaorszdg és Esztorszdg
dtlagos négyzetméterdrak, a tobbi orszdg tiszta drvdltozds alapjdan.

Forrds: BIS, MNB.
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3.3. NEMZETKOZI KORKEP
A LAKASPIACI FOLYAMATOKROL

Az eurdpai orszagok tobbsége a lakaspiaci és a hitelezési
ciklus felivel6 szakaszaban tartozkodik. Az eurdpai orszagok
tobbségében az arak novekedése mellett a lakashitel-allo-
many novekedése figyelhet6 meg éves alapon. 2019 els6
negyedévében kizardélag Gorégorszagban volt tapasztalha-
t6, hogy a lakasarak novekedése mellett mérsékl6dott a la-
kashitelezés az el6z6 év azonos id&szakahoz képest. Ezzel
szemben Svédorszagban, Romdnidban, Olaszorszagban és
Finnorszdgban a real lakasarak csokkenése mellett béviilt
a hitelezés éves alapon. A vizsgalt orszagok koziil a fél évvel
korabbi id6szakhoz hasonldan Ciprus az egyetlen orszag,
ahol a lakasarak éves ndvekedési titemének csdkkenése a la-
kashitel-allomany névekedési itemének egyidejli csokkené-
sével valosult meg. Az ingatlanpiaci és hitelezési ciklus tekin-
tetében Magyarorszag kiemelkedik a vizsgalt orszag kozil,
hiszen a lakashitel-allomany 10 szazalék feletti novekedési
lteme mellett a redl értelemben vett éves lakdsar-dinamika
is kétszamjegyd volt az orszdgban (35. abra).

Az eurdpai févarosok tobbségében folytatédott a nomina-
lis lakasarak 2009 6ta tarté emelkedése. A vizsgdlt eurdpai
févarosok széles kérében az ingatlandrak emelkedé trendje
figyelhet6 meg nominalis értelemben. A legdinamikusabb
aremelkedés Budapesten volt megfigyelhetd, ahol 2019 elsé
negyedévében az ingatlanarak mar 130 szazalékkal haladtak
meg a 2009-es arszintet. Szintén kiemelked§ nominalis ar-
emelkedés tapasztalhaté Tallinnban, Bécsben és Parizsban,
mig Londonban mar valamelyest visszaesett az ingatlanok
arszintje. A leglassabb ardinamika tovabbra is Bukarestben
figyelhet6 meg; a roman févarosban a vélsag el6tti arszint
minddssze 78 szazalékat érték el az ingatlanarak a vizsgalt
id6szakban. Szintén lassabb nominalis ardinamika figyelhetd
meg Varsdban és Zagrabban is, azonban 2019 elsé negyed-
évében mar a lengyel és a horvat févarosban is meghaladtak
a 2009-es arszintet az atlagos ingatlandrak (36. dbra).

Az ingatlanarak jovedelmekhez viszonyitott aranya alap-
jan Budapest a dragabb févarosok kozé tartozik Eurépa-
ban. Az ingatlanarak hdaztartasok jovedelméhez viszonyitott
aranya az eurdpai févarosok kozil tovdbbra is Londonban
és Parizsban a legmagasabb Eurdpaban. A brit és a francia
févarosban egy median jovedelemmel rendelkezé févarosi
haztartas atlagosan huszonkét évnyi jovedelmébdl képes
megvasarolni egy medidn arszintl ingatlant. Budapesten
egy median jovedelemmel rendelkez6 févarosi haztartds
szamara tizenot évnyi jovedelem sziikséges egy 90 négy-
zetméteres févarosi ingatlan megvasarlasahoz. A tébbi vi-
segradi orszag kozil Pragaban eurdpai 6sszehasonlitasban
is kiemelkedGen kedvezdtlen az ingatlanok elérhetGsége. Je-
lenleg Brisszel mutatja a legkedvez8bb képet az ingatlanok



AKTUALIS LAKASPIACI TRENDEK

37. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurdpai févarosokban
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Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya a
medidn ingatlandrak és az dtlagkereset mdsfélszeresének a hanyado-
sa. Eltéré szinnel a visegrddi orszdgok févdrosai. 90 m?-es lakdssal
szdmolva.

Forrds: Numbeo.com.

38. dbra
A lakasarak eltérése a becsiilt, fundamentumok altal
indokolt szintt6l eurdpai 6sszehasonlitasban

[ Becslési mddszertan bizonytalansaga (2018. IV.)
A Becslések atlaga (2018. IV.)
A Becslések atlaga (2016. 111.)

Megjegyzés: A csillaggal jelélt orszdgok esetén 2018 Ill. negyedéves
adatok alapjdan. A pirossal karikdzott orszdgokat figyelmeztetésben
részesitette az ESRB 2019-ben. Norvégidt és Izlandot szintén figyel-
meztetésben részesitette az ESRB, azonban erre a két orszdgra nem
késziilt becslés.

Forrds: ESRB, Risk dashboard.

elérhet&sége tekintetében, ahol a haztartasok atlagosan
mar kevesebb mint hét évnyi jévedelmikbdl képesek sajat
ingatlant vasarolni. Ez messze alacsonyabb az eurépai me-
dian szintet jelentd 12 évhez képest. (37. abra).

Ismét tébb eurdpai orszag részesiilt figyelmeztetésben a la-
kdaspiaci sériilékenységek felépiilése miatt. A lakdsarak az
Eurdpai Rendszerkockdazati Tandcs (European Systemic Risk
Board, ESRB) szamitasai szerint a tartés emelkedés miatt
szamos eurdpai orszag esetén mar érdemben meghaladjak
a makrogazdasagi fundamentumok altal indokolt szintet.
El6z8 jelentéslink 6ta 13-rdl 15-re b8vilt azon tagallamok
szama, melyek esetén tulértékeltséget jelez az ESRB becs-
lése. Az ESRB legutdbb 2016 szeptemberében adott ki fi-
gyelmeztetést arra vonatkozdan, hogy egyes orszdgokban
a lakdspiacokon felépiil6 kockazatoknak pénziigyi stabi-
litdsra vonatkozd kovetkezményei lehetnek kozéptdvon.
2016 ota huszonegy orszag esetében novekedett az érté-
keltség szintje, melyek koziil azonban hét orszag esetében
egyel6re nem mutatkoznak a tulértékeltség jelei. Az ESRB
2019. szeptember 23-an 6t orszagnak figyelmeztetést, hat
orszagnak pedig, akik 2016-ban mar részesiltek figyel-
meztetésben, ajanlast adott ki a lakdspiacokon elmélyi-
I6ben levd, fent emlitett sériilékenységekkel kapcsolatban
(38. abra).
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4. A lakascélu jelzaloghitel-piac jellemzéi

A hitelintézetek uj lakdshitel-kibocsdtdsa 2019 mdsodik negyedévének végéig éves alapon 900 millidrd forintot tett ki, ami
20 szdzalékos névekedést jelent az el6z6 egyéves idészakhoz viszonyitva. A kibocsdtds emelkedése az addssdgfék-szabad-
lyok hatdlya mellett nem jelent tulzott eladdsoddst, és a kamatperiodus szerint differencidlt JTM-szabdlyozds hatékonyan
terelte az addsokat a hosszabb kamatfixdlds irdnydba, ezzel csékkentve az tjonnan felépiilé dllomdny kamatkockadzatdt.

A lakdshitel-volumenek emelkedése els6sorban az uj lakds vdsdrldsa vagy épitése felé valé elmozduldsnak, valamint a la-
kdsdrak emelkedését kévetd dtlagos hitel6sszeg-emelkedésnek kbszénhetd. A megkététt szerz6dések széma érdemben
nem vdltozott éves Gsszevetésben, sét a legfrissebb adatok alapjdn kissé cs6kkent is. Ez utdbbit a juliusban induld babavadré
tdmogatdssal megjelend kiszorito hatds magyardzhatja, amelyhez ugyan fedezetlen hitelfelvétel tarsul, de az elérheté
hitelésszeg nagysdga miatt elérelathatolag részben lakdscélra keriilnek felhaszndldsra.

A hdztartdsok hitelfelvételi keresletét a kedvezd finanszirozdsi kéltségek, az dllami tdmogatdsi programok (CSOK, falusi
CSOK, babavdré tdmogatds), a kedvezd bérezési folyamatok is tdmogatjdk. Mind a GDP-ardnyos hiteldllomdny, mind
a hitelpenetrdcio alapjan van tér a lakdshitel-felvétel tovabbi terjedésére. Azonban a lakdsdrak emelkedése miatt orszad-
gosan és a févdrosban is jelentésen romlott a hitelbdl finanszirozott lakdsvdsdrlds elérhetésége. A hitelfelvétellel tarsuld
lakdstranzakciok ardnya az elmult eqgy évben nem emelkedett érdemben, tovabbra is 46 szdzalékos szinten dll.

39. dbra A hitelbdl torténd lakasvasarlasok aranya 50 szazalék
Uj lakashitel-szerz6dések volumene kamatozas és
denominacid szerint

alatt stagnal. A lakdsvasarlasok 46 szazalékdhoz kapcsold-
dott hitelfelvétel az elmult egy év minden negyedévében
(39. dbra). Ezzel lassult a 2015 kozepe ota tartd emelkedés:
az elmult négy évben 16 szazalékponttal nétt a hitelbdl
torténd lakasvasarlasok ardnya. A jelenlegi szint megfelel
a 2005-2007. évi értékeknek, de alulmulja a tulfitottség
legintenzivebb id6szakdban, 2008-ban tapasztalt kozel 60
szazalékos aranyt.

100

Az tjonnan kotott lakashitelek volumene Gjabb nagyara-
nyu béviilést mutatott. A 2018 kdzepe és 2019 kozepe ko-

— S cleznlaatazas g " 26tt kibocsatott lakdshitelek mintegy 900 millidrd forintot
[ HUF — legaldbb egy évre fixalt kamatozasu ) B ) L ] L, i i
=3 HUF — valtozé kamatozasu tettek ki, ezaltal a vizsgalt id6szak kibocsatasa 20 szazalékkal
— Fix kamatozasu hitelek aranya (jobb tengely) 4 Shhi 4 s chital kiAo
O Lakdsvasarlas céljabol felvett hitelek éves szdma/éves ha!afjta me.g az egy eYVEI korabb.lt'. ,AZ eve's lakashitel-kibo
tranzakciészam (jobb tengely) csatas nominalisan mintegy 50 millidrd forinttal meghaladta

Megjegyzés: Fix kamatozdsu hitelek kézé a legaldbb éven tul régzitett  a 2008-ban kibocsatott lakashitelek volumenét, a fogyasztoi
kam‘f’tDZdS” (L G L arindexszel deflalva azonban még csak az akkori szint 83
Forrds: MNE. szazalékat érte el. Az 6sszehasonlitasban azt is érdemes fi-
gyelembe venni, hogy a valsag el6tt a szabad felhasznalasu
jelzaloghitelek kibocsatasa is szignifikans volt, és e hitelek
jelentGs része szintén lakdscélok megvaldsitasara szolgalt.
Tovabba a jelenlegi hitelciklusban hatalyos addssagfék-sza-
balyok a megvasarolni kivant ingatlan értékéhez és az ados
havi jovedelme altal meghatarozott addssagtorlesztési ké-
pességhez képest is limitaljdk az eladdsodds maximalis mér-
tékét. Végil pedig az Ujonnan felépiild lakashitel-allomany
kisebb kockazatokat hordoz a hitelkarakterisztikakat tekint-
ve is. A felvett hiteleket forintban torlesztik a haztartasok,

LAKASPIACI JELENTES e 2019. NOVEMBER
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40. abra
Az Gjonnan folydsitott lakashitelek megoszlasa
kamatperiddus szerint
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=3 10 éves fixalas
[ Egy éves fixalas

[ Futamid6 végéig fix
E=3 5 éves fixdlas
e MFL részesedés

Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakds-takarékpénztdri
folyésitdsoktdl sziirt, legaldbb 3 évre (2018. IV. negyedévtdl legaldbb
5 évre) kamatfixalt uj kibocsdtdshoz viszonyitva.

Forrds: MNB.

41. abra
Az ujonnan folydsitott lakashitelek megoszlasa
hitelcél szerint

% %

== Uj lakas
3 Hasznalt lakds
[ Egyéb

Forrds: MNB.

42. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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Hitelezési feltételek

Megjegyzés: A hitelezési feltételek idGsora a nettd ardnyt, vagyis a szi-
goritdk és enyhitbk piaci részesedéssel sulyozott kiilbnbségét mutatja.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

egyre hosszabb idére fixalt kamatozas mellett: 2019 maso-
dik negyedévében mar az uj hitelvolumen 97 szazaléka volt
éven tul atarazddo (40. abra).

Az Uj lakashitelek kamatozasa legaldbb 5 évre fixalt. A Mi-
ndsitett Fogyasztdbarat Lakashitelek és a kamatperiddus
szerint differencidlt jovedelemaranyos torlesztérészlet sza-
balyozds bevezetésének hatasara gyakorlatilag megsziint
az éven belil, valamint az évente atarazddo lakashitelek
kibocsatasa az elmult masfél évben (40. abra). A maxima-
lisan megengedett, 50 szazalékos JTM mutato a legalabb
10 évre fixalt kamatozasu hitelek esetében érhet6 el 2018
oktdébere 6ta, ezért e hitelek részardnya megdupldzodott, és
jelenleg a teljes kibocsatas felét teszi ki. 2019 elsé felében
az Uj lakashitelek 28 szazaléka kerult futamidé végéig tartd
kamatfixalas mellett kihelyezésre.

Mind az uj lakasokra, mind a hasznalt lakasokra kéltott
hitelek volumene nétt. Az elmult egy évben a hitelcél sze-
rinti bontas alapjan az lathatd, hogy az Uj lakds vasarlasa
vagy épitése céljabdl felvett lakashitelek volumene kozel 40
szazalékkal emelkedett, mig a hasznalt lakasokra forditott
hitel6sszeg mintegy 20 szazalékkal n6tt. Az egyéb lakascélok
(felujitds, korszer(sités, bévités) volumene ezzel szemben
6 szazalékkal csokkent. igy a hitelcél szerinti megoszlasban
az uj lakasra felvett hitelek sulya egy év alatt 16 szazalék-
rol 21 szazalékra nétt, mikézben a hasznaltlakas-hiteleké
4 szazalékponttal, az egyéb céloké pedig 2 szazalékpont-
tal csokkent. Az egyéb lakdscélok esetében megfigyelhetd
visszahzodas részben annak kdszonhet6, hogy e jellemzé-
en kisebb 6sszegl és rovidebb futamideji hitelek helyett
fedezetlen fogyasztasi hitelfelvételt valasztanak az addsok.
Osszességében a lakashitel-volumen dénté tébbségét, 71
szazalékat még mindig hasznalt lakasra forditjak a hitelfel-
vevdk (41. dbra).

A bankok szerint az élénk hitelkereslet a feltételek valto-
zatlansaga mellett is folyamatosan fennmarad. A Hitelezési
felmérésben részt vevé bankok 75, illetve 60 szazaléka ér-
zékelte a lakashitelek iranti kereslet emelkedését az elsé és
a masodik negyedévben (42. dbra), és az élénkiilés folytato-
dasdra szamitanak 2019 masodik felében is. A kereslet 2013
ota folyamatosan béviil, amit a kedvez6 munkaerd-piaci kor-
nyezet és bérfolyamatok, valamint az alacsony kamatkornye-
zet egyarant tdmogat. A kereslet fokozdddasat azonban egy-
el6re nem kiséri a hitelezési standardok lazuldsa a bankok
szerint: a hitelhez jutds feltételei 6sszességében idén sem
véltoztak. A kovetkez§ félévben szintén nem varhato érdemi
elmozdulds, egyedil a jévedelemaranyos torlesztérészlet
mutatdra vonatkozo addssdgfék-szabdly modositdsa miatt
kovetkezhet be valtozas: 2019. julius 1-jén ugyanis havi net-
t6 400 ezer forintrdl 500 ezer forintra emelkedett a nagyobb
elérhetd maximalis JTM-hez sziikséges jovedelmi kiiszob.
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43. abra
Az 0j lakashitelek THM-értéke
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« ==« HUF — 5-10 éves kamatfixalas
HUF — 10 éven tuli kamatfixalds
= CHF lakashitel (éven belll valtozd kamatozasu)
Forrds: MNB.
44. abra
Az Uj lakashitelek atlagos szerz6déses Gsszege
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45. dbra

Az uj lakashitelek szerz6déses 6sszeggel stilyozott
atlagos futamideje
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Forrds: MNB.
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A kedvez6 finanszirozasi koltségek hozzajarulnak a kereslet
fennmaradasahoz. Az 5 és 10 évre rogzitett kamatperiodu-
su hitelek atlagos teljes hitelkoltsége 5 szazalék kozelében
tartézkodott a masodik negyedév végén (43. dbra). Ezaz 5
éves fixalasu hitelek THM-értékének emelkedése és a 10
éves fixalasu hitelekének mérsékl6dése révén valdsult meg.
A 10 évnél hosszabb kamatperiddusu hitelek atlagos hitel-
koltsége 5,5 szazalékot tesz ki. A forraskoltségek feletti fel-
ar tekintetében az 5 éves kamatfixalds esetében figyelhet6
meg magasabb, 4 szazalékpontos érték, mig a 10 éves és
ennél hosszabb kamatfixalasu hitelek esetében ez 3,4-3,5
szazalékpont. A lakashitelek aktudlis finanszirozasi kdltségei
historikusan kedvezének tekintheték.

A szerz6dések szamanak valtozatlansaga mellett nének az
atlagos hitel6sszegek. A megkotott lakashitel-szerz6dések
szama éves alapon a masodik negyedév végéig 2 szazalék-
kal n6tt, ami az ujlakas-hitelek 18 szazalékos emelkedésé-
nek, a hasznaltlakas-hitelek 4 szazalékos novekedésének
és az egyéb lakascélu hitelek darabszamanak 12 szazalékos
csokkenésének eredGjeként adddott. Az évi 20 szazalékos
volumennovekedés tehat elsGsorban ennek az 6sszetételha-
tasnak, valamint az atlagos szerz6déses 0sszegek lakdsar-no-
vekedést kiséré emelkedésének kdszonhetd (44. abra), nem
pedig a hitelszerz6dések szamdanak markans névekedésé-
nek. A hiteldsszegek emelkedésével az addssagfék-szabalyok
érvényessége miatt az atlagos futamidé is emelkedett: egy
Uj lakds vasarlasara vagy épitésére felvett hitel jelenleg 20
év, hasznalt lakds vasarlasara felvett hitel kozel 18 év, egyéb
célok esetében pedig 12 év atlagos futamid6 mellett kerdil
folydsitdsra. Ez egy—masfél éves ndvekedést jelent az elmult
két évben (45. abra).

A babavaré tamogatas egyszerre gyakorolhat kiszorito és
addicionalis hatast a lakashitelek felvételére. 2019 augusz-
tusdig tekintve az adatokat 6sszességében mar a szerz6dés-
szam 5 szdzalékos csokkenése lathatd éves dsszevetésben.
Ez 6sszefliggésbe hozhatd a Csaldadvédelmi Akcidterv kere-
tében 2019 jdliusaban inditott babavard tdmogatdssal: ez
a fedezetlen, legfeljebb 10 millié forintig igénybe vehetd,
kamatmentes hitelkonstrukcié jelenleg nagymértékben ad-
dicionalis hatassal bir, de hosszabb tavon a nagyobb 6sszegli
személyi kdlcsonok és a lakashitelek esetében is kiszoritd
hatassal birhat (ugyanakkor a 75 szazalékig 6nerének va-
|6 beszamithatdsag miatt a lakashitelek esetében tovabbi
addicionalitast is eredményezhet).

A Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény szerepe 15 sza-
zalék koriil allandésult az uj lakashitelezésben. A CSOK
bevezetését kdvet6en negyedévente atlagosan a lakashi-
tel-kibocsatas mintegy 20 szazaléka kapcsolédott ehhez
a tdmogatasi formahoz (kedvezményes vagy piaci hitel
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46. abra
A CSOK-szerz6déskotések volumene a tdmogatas célja
szerint

2016. |
2016. 11. |l
2016. 1. |[
2016. IV.
2017. 1.
2017. 11
2017. Il
2018. 1.
2018. II.
2018. 11l
2019. |
2019. 1.

N Lakdasbdvités

M Hasznalt lakds vasarlas

== Uj lakés vasarlas

== Uj lakas épités

= CSOK-hoz kapcsolddé hitelek ardnya a lakashiteleken
belil (jobb tengely)

Forrds: MINB, Pénziigyminisztérium.

47. dbra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozé index
(Housing Affordability Index, HAI)
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@ Korlat
=== HAI (Orszagos)
= HAI (Budapest)

[0 Lakasar hatdsa (jobb tengely)
=1 Atlagkereset hatdsa (jobb tengely)
E= Kamatlab hatdsa (jobb tengely)

Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két dtlagkeresettel rendelke-
28 hdztartds egy dtlagos lakds (65 m?) hitelbél térténé megvdsdrldsd-
hoz sziikséges jovedelem hdnyszorosdval rendelkezik. A hiteltermék
paraméterei a kamatldbon kiviil végig vdltozatlanok. LTV = 70%, PTI =
30%, futamidé = 15 év. Forrds: MINB.

formajaban), majd ez lassu csokkenésnek indult, az elmult
egy évben pedig 15 szazalék koril ingadozott (46. dbra).
2016 oOta Osszesen 88 ezer tamogatasi szerzdést kotottek
az tgyfelek, 277 milliard forint értékben. A tamogatas célja
szerint atrendez6dés volt megfigyelhetd az év elsé felében:
a hasznalt lakas vasarlasara igényelt tdmogatasok szdma
2019-et megel6z6en még az 6sszes szerz6dés kétharmadat
tette ki, idén azonban az elsé negyedévben 60 szazalék-
ra, a masodik negyedévben pedig 56 szazalékra csdkkent.
A szerz6dott 6sszegeket tekintve a hasznalt lakas sulya az
eddig tipikusnak nevezhet6 30 szazalék koriili értékrél a ma-
sodik negyedévben 22 szdzalékra csokkent. A lakdsbdvités
szerepe tovabbra is elhanyagolhatd. A 2019. julius 1-tél elér-
heté ,falusi CSOK”, valamint a kedvezményes hitelfelvétel ki-
terjesztése hasznalt lakas vasarlasara az év masodik felében
hozzdjarulhat a program hitelezésben betoltott szerepének
mérsékelt emelkedéséhez.

A hitelbdl torténé lakasvasarlas elérhet6sége tovabb
romlott. Egy két atlagkeresettel rendelkezd haztartas sza-
mara egy atlagos ingatlan hitelbél finanszirozott megva-
sarlasanak elérhet8sége tovabb romlott 2019 elsé felében
mind orszagosan, mind a budapesti részpiacon (47. abra).
Az elérhet6ség alakulasat els6sorban a lakdsar-dinamika
mozgatja: az ingatlandrak emelkedését nem tudta ellensu-
lyozni a béremelkedés pozitiv hatasa. A kamatszint negativ
hozzajarulasat a hosszabb kamatperiddusu lakashitelek tér-
nyerése okozta 0sszetételhatds magyardzza. Az elsg féléves
folyamatok eredményeként orszagos atlagban tovabbra is
megfizethet6 az atlagos haztartds szamdra az atlagos lakas,
a févarosban azonban ez mar nem mondhato el.
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48. abra
GDP-aranyos lakashiteldllomany eurépai
o6sszehasonlitasban
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Forrds: EKB.

49. abra

Lakhatasi statusz szerinti megoszlas eurdpai

o6sszehasonlitasban
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[ZZ1 Bérl6 (piaci)
E== Bérld (szocialis)

Megjegyzés: 2018. évi adatok. *2017. évi adat.
Forrds: Eurostat EU-SILC felmérés.
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A lakashitelezés tovabbi emelkedése a hitelpenetracid
névekedésén keresztiil valésulhat meg. A hazai haztartasi
szektor lakashitel-allomanya a gazdasag méretéhez viszo-
nyitva az egyik legalacsonyabb Eurdpaban: a GDP-aranyos
hiteldllomdany minddssze 8 szazalék, ami csak a Romania-
ban megfigyelt szintet haladja meg az EU tagéllamai kozill
(48. 4bra). A visegradi orszdgok atlaga ennek mintegy két
és félszerese, az unids atlag pedig 41 szazalékos szinten all.
A jelentGs kiilonbséget részben magyarazza a hitel6sszegek
relative alacsony hazai atlagos értéke, ugyanakkor az is lat-
hatd, hogy a nyugat-eurdpai orszagoktdl valé |ényeges lema-
radas a hitelpenetracidban is nyomon kévethetd: a magyar
népesség mindossze 15 szazaléka él olyan haztartasban,
amely jelzaloghitelt fizet az utan az ingatlan utan, amelyben
él (49. abra). Az Eurdpai Unio atlaga ebben a tekintetben
27 szazalék, tehat kozel kétszeres — annak ellenére, hogy
a lakasbérlés a hazainal sokkal elterjedtebb a legtdbb tag-
allamban. igy, figyelembe véve a héaztartdsok addssagtor-
lesztési képességét, elsGsorban a hitelfelvev6 haztartasok
szamanak novekedésén keresztiil valdsulhatna meg tovabbi
pénzigyi mélyiilés, ezt azonban a lakasvasarlas elérhetdsé-
gének romladsa neheziti.
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Grof Széchenyi Istvan

(1791. szeptember 21. — 1860. aprilis 8.)

Politikus, kozird, kozgazdasz, a Batthyany-kormany kozlekedési minisztere, akit Kossuth Lajos a ,legnagyobb magyarnak”
nevezett. Apja Széchényi Ferenc grof, a Magyar Nemzeti Muzeum és Konyvtar alapitdja, anyja Festetich Julianna,
a Georgikont alapitd, Festetich Gyorgy grof leanya.

Széchenyi Istvdn maig érvényes lzeneteket hordozé eszméivel, kozirdi és politikai tevékenységével megvetette a modern
Magyarorszag alapjait. A grof a magyar politika egyik legkiemelkeddbb és legjelent6sebb alakja, akinek nevéhez a magyar
gazdasag, a kozlekedés és a sport megreformalasa fliz6dik. Szamos kdzhasznl intézmény alapitéja és névaddja, beutazta
Eurdpat, megismerte az akkoriban a gazdasagi és politikai fejlédés élén jard Angliat. Széchenyi Istvan felismerte, hogy a fel-
emelkedés érdekében Magyarorszagnak reformokra van sziiksége és életcéljanak tekintette az iparosodd, polgarosodé Ma-
gyarorszag alapjainak megvetését.

1830-ban megjelent , Hitel” cim{ munkdja Magyarorszag polgari atalakuldsanak, gazdasagi-tarsadalmi programjanak ossze-
foglalasa. Az irassal Széchenyi grof célja az volt, hogy radobbentse a nemességet az orszag tarsadalmi-gazdasagi atalakitasanak
fontossagdara. Hasonldéan nagy jelent6ségli m(ive a ,Stadium” (1833), amelyben 12 pontba szedett javaslatba foglalta reform-
programjanak sarokpontjait, koztiik az 6nkéntes és kotelezd 6rokvaltsagot; az Gsiség eltorlését; a parasztsag szabad birtokla-
si jogat; az ipar és kereskedelem szabadsagat. Széchenyinek ebben a mlvében mar megjelent a jogegyenldség és a kozteher-
viselés gondolata is.

Az 1848-as forradalom utan Széchenyi Istvan részt vallalt a Batthyany-kormany munkdjaban, miniszterként nagy energiaval
latott hozza kozlekedési programjanak megvaldsitasahoz.
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