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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 nemzetgazdasdg 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 kindlati 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-
meények vdrhatd veszteségét mérsékelve néveli a hitelezési kapacitdsukat, ami a hitelkindlat béviilésén keresztiil szintén
élénkitéen hat a gazdasdgra. A lakdscélu jelzdloghitel-piac és a lakdsdrak kézétti kapcsolat kiemelt figyelmet érdemel: az
lizleti ciklusok sordn a banki hitelezés és a lakdsdrak kézétt egy 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 k6zotti 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
kiilbnbéz6, makrogazdasdgi, pénziigyi stabilitdsi aspektusainak szintetizalt bemutatdsa révén, nemzetkézi szintéren is
egyediilallo jegybanki publikdacionak tekinthetd. A publikdcio dltal felhaszndlt informdciohalmaz az alabbi:

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

¢ A lakdspiac aktudlis folyamatainak elemzése elsésorban a Kézponti Statisztikai Hivatal, a Nemzeti Ado- és Vamhivatal,
valamint ingatlankézvetité cégek dltal biztositott informdcidkra tdmaszkodik. A lakdspiaci forgalom és a lakdsdrak
alakuldsdra vonatkozd informdciok megbonthatdk az uj- és haszndlt lakdspiaci folyamatok k6z6tti eltérésekre. Emellett
a lakdspiac teriileti alapu heterogenitdsdra vonatkozo adatok is felhaszndldsra kertilnek.

* A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testiilet (a tovabbiakban LITT) k6zrem(ik6désével piaci és kormanyzati szerepl6k
tapasztalatainak és javaslatainak becsatorndzdsa annak érdekében, hogy a lakdspiaci folyamatok minél szélesebb kérii
megvildgitdst nyerhessenek.

¢ A lakdscélu jelzdloghitel-piac elemzése els6sorban az MNB dltal gydjtétt hitelintézeti mérlegadatokra és kamatstatisz-
tikdkra tdmaszkodik, amig a Hitelezési felmérésbél? a hitelezési folyamatok kvalitativ jellemz8irél gydjtétt informdcick
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

2021-ben a hazai lakdspiac jelentds élénkiiléssel indult. A gazdasdg ujrainditdsdat kévetéen megkezdddétt a munkaerd-
piac gyors helyredlldsa, a foglalkoztatottsdg a nydri hdnapokban térténelmi cstcsra emelkedett, amivel 6sszhangban
a lakossdg redljévedelme is névekedett. Az év elejétél elérhetd uj otthonteremtési tdmogatdsok érdemi szerepet jatszottak
a lakhatdsi célu kereslet élénkitésében.

Tovdbb emelkedtek a hazai lakdsdrak. A vidéki varosokban kiemelkedd mérték( dragulds volt tapasztalhatd, de Budapesten
—egy év stagndldst kévetben — szintén emelkedtek az értékesitési drak. 2021-ben sziikiilt a Budapest és a megyeszékhelyek
kézti drollé. Orszdgos dtlagban a lakdsdrak éves névekedési liteme 13,3 szdzalékra gyorsult 2021 mdsodik negyedévére,
mig ugyanebben az idészakban Budapesten 9,1 szdzalékos, a vidéki varosokban 18,2 szdzalékos éves drdinamika volt
megfigyelhetd. Orszdgos dtlagban emelkedett a lakdsdrak fundamentumokhoz viszonyitott feliilértékeltségének kockdzata,
a févdros esetében pedig ismét a 2018-19-ben tapasztalt szintet kézeliti. Az ingatlanpiaci draguldst nem kisérte a kockdza-
tos hitelezés térnyerése, a kereslet szintjéhez képest alacsony ujlakds kindlat ugyanakkor hosszu tdvon nem fenntarthato.

2021 mdsodik negyedévében a hitelintézetek 364 millidrd forintnyi lakdshitel-szerzédést kététtek a hdztartdsokkal, amely
81 szdzalékkal magasabb az el6z6 év azonos — a jdrvdny elsé hulldmdval érintett — id6szakdban kététt volumennél.
A 2021-t6l elérheté uj otthonteremtési tdmogatdsok érdemi szerepet jatszottak a térténelmi csucsot jelenté kibocsatdsban.
A hitelkereslet 2021 mdsodik félévében vdrhatdan tovabb erdsédik.

Az MINB 2021. oktober 4-én elinditotta az NHP Zéld Otthon Programot (NHP ZOP). A program kézvetetten a kindlati oldalt
is a kérnyezeti szempontbdl fenntarthatd, uj lakohdzak épitésére Gszténzi. A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testlilet
tagjai szerint az NHP ZOP hatdsdra jelentGsen nétt az érdeklédés az uj lakdsok irdnt és a tagok (idvézélték, hogy a program
elinditdsdval kiemelt szempontként jelent meg az energiahatékonysdg a lakds- és finanszirozdsi piacon.

A gazdasdgok ujrainditdsdval sszefiiggésben fellépé anomadlidk vildgszerte az alapanyagok dranak jelentds emelkedéséhez
és alapanyaghidny kialakuldsdhoz vezettek. A hazai épitdipari drak mdr az elmult években is az EU dtlagdt szamottevéen
meghalado mértékben néttek az alacsony kapacitds, a versenyhelyzet és versenyképességi problémdk miatt. A lakdsépitési
kéltségeknek egy esetleges tovabbi tartos és dinamikus emelkedése jelentGsen rontand a lakdspiac helyzetét. Egyrészt az
épitbipari profitrata sziikiilésével kevesebb lakdsberuhdzds indulna, mdsrészt pedig az elmarado felujitdsok kbvetkeztében
a lakdsdllomdny minésége is romlana.

2021 elsé hdrom negyedévében éves dsszevetésben 1,7 szdzalékkal csékkent az dtadott uj lakdsok szama. Az eredetileg
2020-ra tervezett, de 2021-re dtcsuszott tarsashdzi lakdsdtaddsoknak készénhetéen a févdrosban még jelentésen béviilt,
vidéken azonban mdr 27,3 szdzalékkal visszaesett a lakdsépitések szama az elsé hdrom negyedévben. A kedvezményes
lakdsdfa 2021. év eleji ismételt ideiglenes bevezetésének hatdsdra ugyanakkor a lakdsépitési kedv a kiadott uj épitési en-
gedélyek alapjdn ismét emelkedett, melynek tovdbbi ndvelésére a kindlatot fenntarthatdan dszténzd lépések sziikségesek.
A kereslethez képest alacsony djlakds kindlatot jelzi, hogy a mdsodik negyedévtél ismét érdemi dremelés jellemezte az
ujlakds-piacot. A kérnyezeti szempontbdl fenntarthatdbb uj lakdsok becsléslink szerint mintegy 3,5 szdzalékkal dragabbak
a kindlatban, a magasabb dr ugyanakkor egyrészt hosszu tdvon a hatékonyabb fenntartds és a nagyobb értékdllésdg miatt
megtériilhet, mdsrészt az NHP ZOP dltal biztositott kamatelény ellensulyozhatja a drdgdbb kindlati drat.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

A lakdspiaci kereslet szempontjabdl 2021 sordn kedvezéen alakultak a gazdasdgi feltételek, magyar gazdasdg az EU
dtlagdnal hamarabb, mdr 2021 mdsodik negyedévében elérte a koronavirus vdlsdg elétti teljesitményét. A gazdasdg uj-
rainditdsdval pdrhuzamosan megkezdddétt a munkaerdpiac gyors helyredlldsa. A foglalkoztatottsdg a nydri honapokban
térténelmi cstucsra emelkedett, és folytatddott a munkanélkiiliségi rata cs6kkenése. A foglalkoztatdsi kildtdsok a konjunk-
tura indikdtorok alapjan eléretekintve is kedvezéek. A bérdinamika részben technikai hatdsok miatt dtmenetileg lassult,
azonban a feszesedd munkaerépiac tartésan névekvd redlbéreket vetit el6re. A kedvezé munkaerépiaci folyamatokkal
6sszhangban a lakossdg redljévedelme emelkedett a mdsodik negyedévben, és a nettd pénziigyi vagyon GDP-ardnyos
szintje visszatért a vdlsdg elétti trendjéhez. A koronavirus delta varidnsdnak megjelenése miatt fellépé bizonytalansdg
kévetkeztében a lakossdgi fogyasztoi bizalom tovdbbra is relative alacsony szinten tartézkodik, a kormdnyzati otthonte-
remtési programok ugyanakkor tamogatjdk a lakdspiaci keresletet.

A lakdspiaci tranzakciok szama 2021 elsé negyedévében jelentés mértékben, 28,9 szdzalékkal béviilt éves dsszevetésben,
6sszhangban az év elejétdl induld uj otthonteremtési kedvezmények keresletélénkité hatdsdval. A tranzakciok szama
el6zetes becslés alapjdn a harmadik negyedévben mdr kismértékben mérséklédétt éves Gsszevetésben, 2019 azonos
idészakdhoz viszonyitva ugyanakkor 6,2 szdzalékos béviilést mutat. A lakdspiaci tranzakcidkat a lakhatdsi cél domindlja,
a befektetési motivdcio a kordabbi idészakhoz képest visszaesést mutat.

2021 elsé féléve sordn tovabb emelkedtek a hazai lakdsdrak, els6sorban a vidéki nagyobb telepliléseken tapasztalhattunk
nagyobb mértékd draguldst. Orszdgos dtlagban a lakdsdrak éves névekedési liteme a 2020 negyedik negyedévi 8,1 szd-
zalékrdl 2021 mdsodik negyedévére 13,3 szdzalékra gyorsult, amig ugyan ezen idé alatt az éves drdinamika Budapesten
0,5 szdzalékrdl 9,1 szdzalékra, a vidéki varosokban 7,4 szdzalékrdl 18,2 szdzalékra emelkedett. 2021 elsé felében a videé-
ki lakdsdrak dinamikusabb emelkedése kévetkeztében tovabb csékkent a févdrosi és a megyeszékhelyek kézétti arollo.
Emellett a lakdsdrak emelkedése a legtébb vidéki régiokbézpontban meghaladta a jévedelmek névekedését, rontva ezzel
a lakdsvdsdrlds elérhetséqgét. Osszességében az elmult idészaki lakdspiaci folyamatok kévetkeztében orszdgos dtlagban
emelkedett a lakdsdrak fundamentumokhoz viszonyitott feliilértékeltségének kockdzata.

1. dbra 2.1. KEPVE26 FUNDAMENTUMOK

Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag A LAKASPIAC KERESLETI OLDALAN

WA % 64

oo N L o A foglalkoztatds a rendszervaltas 6ta nem volt annyira ma-

STO [ [ESSSRRRRRIIR N, S S N, <, o L 60  gas Magyarorszagon, mint 2021 nyaran. A munkaergpiac
8 1 = - 58  ajarvany ideje alatt is ellenallé maradt, a gazdasag Ujraindi-
i N zi tasat kovetSen pedig megkezd6dott annak gyors helyrealla-
5 = [, sa (1. abra), amihez a jegybanki és kormanyzati intézkedések
0 L 5o is hozzdjarultak.® A foglalkoztatottak szama a nyari honapok-

TR T W W i T W BT T R T ban torténelmi cstcsra emelkedett, igy folytatédott a mun-

LOLNWOWWOMNNIN0000 DY

Se 8888888855500 000000000000000000 kanélkuliségi rata fokozatosan csékkenése, ami nemzetkozi
ANANANANANANANANANANANANANANANANANANANANANANANNANANNNNNCNNN

=1 Munkanélkiiliségi réta Osszehasonlitasban is alacsonynak tekinthet6. Elsésorban az
E==3 Hosszl tavi* munkanélkiiliségi rata épitGiparban és egyes piaci szolgaltatd dgazatokban (pénz-

Foglalkoztatdsi rata (jobb tengely) gy, informacids és kommunikacio) bdviilt a foglalkoztatas

az elsé félévben. A kilatasok el6retekintve is kedvezbek: az
Megjegyzés: A 15-74 évesek kérében. * 1 évnél hosszabb ideig munka-  Eurdpai Bizottsag felmérése alapjan a hazai vallalatok foglal-
nélkiiliek. . , .. L , ,
) koztatdsra vonatkozo varakozdsai kedvezGek, és a megkérde-
Forrds: KSH. . . , , , Y
zettek minden kiemelt dgazatban |étszambdvitést terveznek.

3 Részletes informacidk: Drabancz Aron — EI-Meouch Nedim Marton — Lang Péter (2021): A koronavirus-jarvany miatt bevezetett jegybanki és
allami hitelprogramok hatasa a magyar foglalkoztatasra, Kézgazdasagi Szemle, LXVIII. EVF., 2021. szeptember (930-965. o.).
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LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

2. dbra
A lakossag pénziigyi eszkozeinek és kotelezettségeinek,
valamint redljovedelmének alakulasa

A GDP szézalékaban %
130 4

120 A

=1 Redljovedelem éves véltozasa (jobb tengely)
- Nettd pénzligyi vagyon

Forrds: KSH, MNB.

3. abra
A befektetési célu lakasvasarlasok és a befektetéstdl
megvalo eladdk aranya
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Eladdk kozott a befektetést értékesiték aranya - Vidék

Forrds: Duna House.

4. dbra

Eladé lakasok és hazak iranti kereslet az ingatlan.com
hirdetési portalon (telefonszam felfedések szama és
mobilapplikaciobdl inditott telefonhivasok szama)
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Forrds: Ingatlan.com.

Az iparban a munkaerd irdnti kereslet mar meghaladja a jar-
vany el6tti szintjét. Az idei évben a versenyszféra béreinek
novekedési iteme statisztikai hatasok miatt atmenetileg
lassult, ezek kiszlirésével azonban dinamikus bérezési alap-
folyamatokat regisztralhattunk. A munkaerdpiaci feszesség
ismét emelkedik, a képzett munkaer6ért folytatott verseny
novekvs redlbéreket eredményez, ugyanakkor a boviilés

mértéke egyelGre elmarad a valsag el6ttitdl.

A lakossagi jovedelmek noévekedését a kedvezd
munkaerépiaci kornyezet mellett kormanyzati intézkedé-
sek is tAmogatjak. A masodik negyedévben mar emelke-
dett a haztartasok rendelkezésre all6 jovedelme, mig a nettd
pénziigyi vagyon GDP-aranyos szintje jelentGsen kozele-
dett a valsag el6tti trendjéhez (2. abra). 2021 februarjaban
megkezdddott a 13. havi nyugdij fokozatos visszaépitése,
ezenfelll nagymértékd nyugdijprémium kerilhet kifizetésre
idén. Fiskalis transzferek az aktiv korosztaly kérében szintén
emelni fogjak a rendelkezésre all6 jovedelmet: a gyermekes
csalddok 2021. évi személyi jovedelemaddjat az atlaghérig
visszatéritik, és 2022-t6l a 25. életéviiket be nem toltott
munkavallaldk jovedelme az atlagbér addjanak 6sszegéig
mentesul a személyi jovedelemadd megfizetése aldl. A va-
rakozasok szerint jov6 évben jelentés mértékben emelke-
dik @ minimalbér és a garantalt bérminimum is. A kedvezé
munkaerGépiaci és jovedelmi alapfolyamatokkal 6sszhangban
varakozasunk szerint a lakossagi jovedelmek stabilan bévil-
nek. Ugyanakkor — els@sorban a koronavirus delta varian-
sanak megjelenése miatt — a lakossagi bizalmi indikatorok
tovabbra is elmaradnak a valsag elbtti szintjuktol.

A kormanyzati otthonteremtési programok tamogatjak
a lakaspiaci keresletet. 2020-ban a jarvany okozta negativ
gazdasagi hatasok kovetkeztében csokkent a haztartasok
rendelkezésre all6 jovedelme, a lakossagi beruhazasok vo-
lumene azonban kozel 14 szazalékkal emelkedett. A b&viilés-
hez elsGsorban az Uj lakdsépitések tobb mint 30 szazalékos
névekedése jarult hozza. 2021 elsé félévében az Gj lakas-
épitések tobbsége a vallalatokhoz kotédott, az év elejétdl
igénybe vehetd felujitasi tAmogatas azonban 6sztonozheti
a lakossagi beruhdzasok tovabbi béviilését.

A koronavirus-jarvany megjelenése 6ta alacsonyabb a be-
fektetési céllal lakast vasarlok aranya Budapesten. 2020.
marciusban a koronavirus-jarvany elsé hulldmanak hazai
terjedésekor Budapesten jelentdsen — a 2019-es évre at-
lagosan jellemz6 43,4 szazalékos aranyrol —, 27 szazalékra
csokkent a befektetési céllal lakdst vasarldk aranya, ami az-
Ota is tartdsan alacsonyabb szintre allt be. Vidéken a jarvany
megjelenésének kovetkeztében sem valtozott meg érdem-
ben a befektetési célu lakdsvasarlasok aranya. A 2020 el6tti
évekkel 6sszehasonlitva jelenleg az alacsonyabb befekteté-
si motivacid és a kibdvitett otthonteremtési tamogatasok
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5. dbra
A maganszemélyek kozott létrejott lakaspiaci
tranzakciok éves novekedési iiteme
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Megjegyzés: Kizdrdlag az 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzéseket
figyelembe véve. A 2020 IIl. — 2020 IV. negyedév becslés alapjdn, 2021
pedig ingatlankézvetitk tranzakcidés adatai alapjdn. Az ingatlankéz-
vetit6k tranzakcidi becslésiink szerint az orszdgos piaci forgalom 13,3
szdzalékat, mig Budapesten az addsvételek 16,5 szdzalékdt tették ki
2021 mdsodik negyedévében.

Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbadzis.
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keresletbGvité hatdsa alapjan a lakhatasi cél er6sebben le-
het jelen a lakdsvasarlok korében. Mindezek mellett 2021-
ben Budapesten és vidéken is érdemben megemelkedett
a befektetésiiket értékesit6k aranya a lakaspiacon (3. abra),
ami Osszefliggésben lehet a rovid tavu lakaskiaddsok koruli
tartds bizonytalansaggal.

A kereslet 2021 év elején tartézkodott a legmagasabb szin-
ten. Az ingatlan.com hirdetési portal adatai szerint 2021
elsé két hénapjaban az induld Uj otthonteremtési tamogata-
sok hatdsara jelent8sen élénkdilt a lakdspiaci kereslet. A ke-
resési adatok vidéken jobban béviiltek, mint Budapesten,
és ezzel 6sszefliggésben a csaladi hazak irdnti kereslet is
nagyobb mértékben élénkiilt a tébblakdsos ingatlanokhoz
képest. A kereslet az év eleji kiugrast kbvetGen Osszessé-
gében mérsékl6dott a késGbbi hdnapokban, 2021. szept-
emberben az eladé hazak irdnti kereslet 36 szazalékkal, az
eladod lakdsok iranti kereslet pedig 32 szazalékkal csokkent
éves Osszehasonlitasban (4. abra). Hasonlé mértékd mér-
séklddés volt tapasztalhato vidéken és a févarosban (rendre
38, illetve 34 szazalék). A kereslet mérsékl6dése ugyanak-
kor a koronavirus-jarvany elsé hullamat kévetd tavaly nyari
kereslet-élénkiilés okozta magas bazisnak, valamint az év
elején hatdlyba 1ép6 otthonteremtési kedvezmények miatti
erds évkezdésnek tulajdonithatd.

2021 elsd félévében boviilt a lakaspiaci tranzakciok sza-
ma, elsGsorban az év eleji magas adasvételszam hatasa-
ra. A hazai lakdspiacon a maganszemélyek kozott 1étrejott
tranzakciok szama a 2020-as 16,4 szazalékos csokkenést ko-
vet6en 2021 elsé félévében jelentsen, éves Osszevetésben
mintegy 34,3 szazalékkal béviilt az ingatlankdzvetiték adatai
alapjan. Ennek a névekedésnek az oka egyrészt az elsé ne-
gyedéves jelentds, 28,9 szazalékos bdvilés, amiben az év
elejétdl induld Uj otthonteremtési kedvezmények kereslet-
noveld hatdsa érdemi szerepet jatszott, masrészt a masodik
negyedév jelentés novekedése, amit a 2020-as év alacsony
bazisa okoz. A harmadik negyedévben 6sszességében stag-
nalt a tranzakciok szama (éves alapon enyhe, 0,8 szazalékos
mérsékl6dés valdsult meg), amig 2019 azonos negyedévé-
hez viszonyitva 6,2 szazalékos bévilés volt tapasztalhato.
A harmadik negyedévben éves alapon Budapesten 9,5 sza-
zalékkal béviilt, amig a vidéki telepiiléseken enyhén mér-
séklgdott az adasvételek szama (5. dbra). Az éves tranzakcio-
szam a masodik negyedéves NAV adatok allapjan 149,3 ezer
kordl alakult becslésiink szerint, ami kismértékben a hosszu
tavu atlagos 164,3 ezer alatt tartézkodik.



LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

6. dbra
Nominalis MNB lakdasarindex telepiiléstipus szerint és
a KSH lakasarindexei (2010 = 100%)
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Forrds: MNB, KSH.

7. dbra
Lakasarindexek éves novekedési liteme

—— MNB lakasarindex - Budapest ---- MNB lakdsarindex - Orszagos
—— MNB lakdsdrindex - Kozségek ---- KSH - haszndlt lakdsok arindexe

—— MNB lakésarindex - Varosok - --- KSH - (j lakasok arindexe
Megjegyzés: 2021 harmadik negyedéve lakdspiaci kézvetiték adatain
szamolt elézetes lakdsdrindexek alapjdn. Az el6zetes orszdgos index
a piaci forgalom 13,3 szdzalékdt lefed6, mig az el6zetes budapesti
index a févdrosi forgalom 16,5 szdzalékdt lefed6 mintdn késziilt.

Forrds: KSH, Lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis, MNB szamitdsok.

2.2. FOLYTATODOTT A LAKASARAK
NOVEKEDESE, EMELKEDETT
A TULERTEKELTSEG KOCKAZATA

2021 elsé félévében ismét emelkedtek a lakasarak, a leg-
nagyobb mértékben, a vidéki varosokban. A hazai lakasarak
folyamatos novekedése — leszamitva a 2020. év végi atme-
neti megtorpanast — 2021 elsé6 félévében is folytatodott.
Orszagos atlagban az MNB lakdsarindex alapjan az elsé
negyedévben, nagyobb mértékben, atlagosan mintegy 7,1
szazalékkal, mig a masodik negyedévben 3,1 szazalékkal
dragultak a lakdingatlanok (6. abra). Az drak emelkedése
telepiiléstipusonként markdnsan eltéré mértékd volt. Az el-
s6 negyedévben a vidéki varosokban néttek legnagyobb
mértékben a lakdsarak, mintegy 9,3 szazalékkal, mig a kozsé-
gekben 5,2 szazalékos, Budapesten pedig 4,0 szazalékos dra-
gulds volt mérhet6. A masodik negyedévben szintén a vidéki
varosokban volt a legnagyobb dragulas 3,5 szazalékkal, amit
Budapest kovetett 3,2 szazalékos aremelkedéssel. A Kozpon-
ti Statisztikai Hivatal (KSH) lakasarindexei alapjan az uj és
haszndlt lakdsok dra is emelkedett az elsé félév soran.

A lakdsarak éves novekedési iiteme Budapesten és a vidéki
varosokban gyorsult, a kozségekben lassult. 2021 elsé fél-
éve soran orszagos atlagban a 2020. negyedik negyedévi 8,1
szazalékrol 13,3 szazalékra emelkedett a lakasarak éves no-
vekedési Giteme (7. abra). A lakdsar-dinamika gyorsulasahoz
a legnagyobb mértékben a vidéki varosok jarultak hozza,
ahol a masodik negyedévre 18,2 szazalékra nétt a lakasarak
éves novekedési Uteme. Ezzel egy id6ben Budapesten is nétt
az éves aremelkedés mértéke, a tavaly negyedik negyedévi
0,5 szazalékrdl 9,1 szazalékra. A kozségekben ugyan ezen
id6 alatt 14,4 szazalékrdl 7,3 szazalékra csokkent az éves
ardinamika. ElGzetes — lakdspiaci kbzvetitk adatain becsiilt
— lakdsarindexek szerint a harmadik negyedévben tovabb
emelkedtek a lakasdrak. Az éves aremelkedés Gteme ugyan-
akkor Budapesten nem nétt tovabb, 8,9 szazalékot tett ki,
amig orszagos atlagban 14,7 szazalékra emelkedhetett.

A lakasarak tulértékeltségének kockazata Budapesten
enyhén, orszagos atlagban jobban emelkedett. A lakdspiac
keresleti oldalat meghatarozé makrogazdasagi fundamen-
tumok orszagosan és Budapesten is javultak, ugyanakkor
a févarosban a munkanélkiliségi rata is jobban csokkent,
és a lakossag rendelkezésre allé jévedelme is nagyobb mér-
tékben nétt 2021 elsé félévében, mint orszagos atlagban.
A lakdsarak ezzel szemben vidéken nagyobb mértékben
emelkedtek ugyan ezen id&szak alatt, mint Budapesten.
Mindezek eredményeképpen Budapesten csak kismérték-
ben emelkedett a lakdsarak fundamentumok dltal indokolt
szinthez viszonyitott fellilértékeltsége, amia 2019-es csucs-
hoz képest valamelyest alacsonyabb szinten, 14,7 szazalékon
tartézkodott a masodik negyedévben. A vidéki folyamatok
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8. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szintt6l orszdgosan és Budapesten®
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Forrds: MNB.

9. dbra
Az aggregalt real MNB lakasarindex elGrejelzése (éves
valtozas)

—— ElGrejelzés (2020. majus)
MNB readl lakdsarindex éves novekedési iteme
------ El6rejelzés (2021. november)

Forrds: MNB.

eredményeképp orszagos atlagban a lakdsarak fundamentu-
mok altal indokolt szinthez képesti feltilértékeltsége a 2020
negyedik negyedévi 2,8 szazalékrdl 8,4 szazalékra emelke-
dett (8. dbra).

2021 masodik felében tovabb folytatédhat a lakasarak di-
namikus novekedése. Az elsé félévben a lakaspiacot meg-
hatarozdé makrogazdasagi fundamentumok korabbi varako-
zasainknal kedvezébben alakultak, ami az otthonteremtési
tdmogatdsok mellett a lakasépitési koltségek jelentés emel-
kedésével egylitt hozzdjarult a lakasarak éves névekedési di-
namikajanak élénkiiléséhez. A munkaerdpiaci és jovedelmi
kilatasok el6retekintve is kedvezéek, igy az év mdasodik felé-
ben a lakasdrak tovabbi emelkedésére szdmitunk. Varakoza-
saink szerint 2021 harmadik negyedévében 8,4 szazalékkal
névekedhettek a real lakasarak, mig a negyedik negyedév-
ben 9,0 szdzalékos éves emelkedés varhatd — 6sszhangban
a szeptemberi Inflacids jelentés makrogazdasagi palyajaval
(9. dbra). Ugyanakkor az otthonteremtési intézkedések el6-
retekintve felfelé mutatd kockazatot jelentenek a kereslet
élénkitésén és a felljitasok tamogatasa kapcsan emelkedd
kivitelezési koltségek miatt. Az épitési koltségeket tovabba
a globdlis folyamatok is befolydsoljak, ahogy azt az év els§
felében is megfigyelhettiik.

4 A lakdsarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szintt6l négyféle mddszer alapjan szamszer(sitjiik. A jelentésben az egyes mddszerek altal
adott eredmények minimumat, maximumat és atlagat tessziik kozzé. A négy szamitasi modszer a kovetkezd: 1. A real lakasarak rendelkezésre
allé redljovedelmekhez viszonyitott aranyanak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2020 kdzott szamolt atlagatdl. 2. A hazai lakasarak makro-
gazdasagi fundamentumok altal meghatarozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM).
Részletes mddszertanért 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 lakdsarak makrogazdasagi fundamentumok altal meghatarozott szintjének becslése dinamikus OLS
modellkeretben. 4. A hazai lakdsarak egyensulyi szintt6l vett eltérése a lakasarak el6rejelzéséhez hasznalt strukturalis modellkeret segitségével.
Tovébbi részletekért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci Jelentés, 2016. oktdber, 1. keretes irds. A budapesti lakdsarak eltérése a becsilt
fundamentumok altal indokolt szintt6l dinamikus OLS modellkeretben torténik, bévebb modszertani leirdsért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Pénz-

igyi Stabilitasi Jelentés, 2017. majus, 2. keretes irds.
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1. keretes iras
A Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsado Testiilet 2021. oktoberi lakaspiaci szekcio tilésének 6sszefoglald lizenetei

A Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadd Testilet (LITT) 2021. oktdberi tilésén a lakdspiac aktualis helyzetét és folyamatait
vitatta meg. A Testiilet kiemelten foglalkozott az épitGipari koltségek alakuldsaval, az otthonteremtési intézkedések
hatdsaival és az MNB altal elinditott NHP Z6ld Otthon Programmal (ZOP).

Otthonteremtés

Az elmult évek otthonteremtési intézkedései 2015 6ta a csaladokat kdzel 1400 millidrd forintnyi lakascélu for-
rashoz juttattdk, amelynek 47 szazalékdt a CSOK kolcson, 45 szazalékat a CSOK tdmogatas, 8 szazalékat pedig az
addvisszatéritések adtak. Ezen tulmendéen a babavaré tamogatasok jelentds része, becslések szerint 6sszesen mintegy
1100 milliard forint is a lakdscélt tamogatta. A leggyakrabban igénybe vett juttatds a CSOK, amelynek révén mintegy
200 ezer gyermeket nevel6 csalad jutott tamogatashoz lakhatasi céljaik megvaldsitdsa kapcsan. Az érintettektdl
érkezd visszajelzések alapjan néhany részletszabaly felllvizsgalata megtortént, amivel 2021. szeptember végétd|
az Otthonteremtési Program elérhet8sége tobb ponton béviilt, tovabba a veszélyhelyzetre tekintettel tobb feltétel
teljesitésére rendelkezésre allé id6tartam is hosszabbodott. Magyarorszagon a teljes termékenységi ardnyszam ér-
téke 2020-ban 1,56 volt, a mutaté emelkedett az elmult évek KSH altal publikalt 1,49-es értékeihez képest, amihez
a LITT tagok meglatasa szerint az otthonteremtési intézkedések érdemben hozzajarultak.

7

Epitési koltségek, épitGipar

2021-ben novekedett az épitSipar megrendelés dllomanya, az elsé félévben kdzel 1000 millidrd forintnyi megren-
delés érkezett a piacra a kozbeszerzési eljarasokon keresztiil, ami mintegy 200 millidrd forinttal magasabb az el6z6
év azonos idGszaki kozbeszerzési megrendeléseinél. 2021 elsé félévében kozel kétszazzal tobb kozbeszerzési eljaras
kapcsolddott az épitSiparhoz, mint 2020 azonos idGszakaban. A névekvé épitési igényekkel parhuzamosan egyes
épitGanyagok araiban kiugréan magas emelkedés volt megfigyelhet: az épitési fa- és flirészaru 95 szazalékkal, a be-
tonacél és acél termékek 62 szazalékkal, a banyaszati termékek pedig 31 szazalékkal keriltek tobbe, mint egy évvel
kordbban. A kiugré daremelkedések és a hozza tarsuld épitéanyag-hiany kormanyzati intézkedések bevezetését tette
szlikségessé, bizonyos termékkorokre egy kiviteli regisztracios eljaras kerilt bevezetésre, a banyaszati szektorban
pedig egy extra banyajaradékot vezettek be, amely egy meghatarozott egységarszint feletti értékesitések esetén,
a tobblet arbevétel 90 szazaléka addkotelezettségként befizetendd. Az épitGanyagok hazai ellatasaban, tébb ter-
mékkorben is magas foku koncentracio figyelheté meg, ami lehet6séget adott a piaci folyamatok altal indokoltnal
is magasabb daremelésekre. Ennek kivédésére az dllam létrehozott a Magyar Fejlesztési Bank kezelésében egy téke-
alapot, amelynek célja a hazai tulajdon aranyanak névelése az épit6anyag-ellatasi szektorban. Ezen beliil is kiemelt
cél a tégla, szdlas szigetelés és banyaszat termékek termékkorében egy valds versenyt eredményezé helyzet elérése.
Elhangzott olyan vélemény, hogy az épitGipar hatékonysaga az aremelkedés ellenére sem javul kell6 mértékben,
a BIM (Building Information Modeling) minél szélesebb korli bevezetése sokat segithet ezen a téren, tovabba a BIM
hasznalataval elérhet6 lenne, hogy az éplletek a teljes életciklusuk alatt is 6sszességében alacsonyabb koltségekkel
tudjanak miikodni.

Kereslet és Z6ld Otthon Program

2021-ben a LITT szakemberei szerint az Uj épitési lakdingatlanok irdnt erds volt a kereslet, kiemelten a csaladi hazak
irdnt. A hasznalt lakdsok iranti kereslet ugyanakkor visszaesett idén, ami fékezheti az Ujlakas tranzakcidkat is, tekint-
ve, hogy a vasarldk jellemz6en hasznalt lakas értékesitése utan koltdznek uj épitésli ingatlanba. Elhangzott olyan
tapasztalat, miszerint 2021 nyardn még a befektetési célu kereslet domindlt az Uj lakdsok iranti érdekl6désekben,
oktébert6l azonban mdr a sajat célra vasarlok érdeklédése képviselt nagyobb sulyt, tovabba a nagyobb lakasok
irdnti kereslet is felélénkult. A szakemberek a kdvetkez6 egy évben fokozott keresletre szamitanak a lakaspiacon,
amiben a ZOP mellett a bejelentett egyszeri jovedelemtranszferek és addvisszatéritések, valamint egyes kormanyzati
programok — a jelenleg elérhetd hivatalos informacidk alapjan — 2022 soran vart kifutasa is szerepet jatszhatnak
elérehozott kereslet generalasan keresztiil.
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A Testlileti Tagok egyhangu véleménye szerint a ZOP jelentds érdeklGdést generalt az Uj lakasok irant. A szakemberek
jo stratégiai |épésnek tartjak, hogy a ZOP elinditasaval megjelent szempontként az energiahatékonysag a lakas- és
finanszirozasi piacon is. Egyes tapasztalatok szerint a ZOP hatasara tobb atalakitast magaba foglalé projekt is elindult,
ahol CC energetikai min&sitési lakdingatlan fejlesztést ugy mddositanak, hogy az megfeleljen a program szigoribb
energetikai el6irdsainak. Pozitivumként értékelték, hogy a keresletet 6sztonzé program kinalatoldali 6sztonzéssel
(kedvezményes afa) parhuzamosan jelent meg. A Bankszévetség rendelkezésére all6 informaciok szintén megerésitik
a program iranti nagy érdeklédést. A ZOP hitelkérelmek fele-fele ardnyban vonatkoznak csaladi hazak és lakasok
finanszirozasara, és el6retekintve is megfogalmazddott az a vélemény, miszerint a ZOP-on belil szamottevd lehet
a kereslet a csaladi hazak irant. A fejleszt6k a program 200 milliard forintos kerete kapcsan 6sszességében arra
szamitanak, hogy akdr 10 hénap alatt, azaz mar 2022 kozepén is kimerilhet.

Lakasfejlesztések

A tagok kozott volt, aki idén 3—5 szazalékos, mas inkabb 15 szazalékos névekedést tapasztalt a lakasépitési koltségek-
ben. Elhangzott olyan vélemény, miszerint a kormanyzati intézkedések koltségkorrekcids hatdsa csak atmeneti lesz,
és erds koltségoldali nyomds nehezedhet a szektorra. A teljes 2021-es évre a piaci szerepl8k szerint hozzdvet6legesen
20 ezer lakas atadasa varhatd. A 2021-ben eddig megvaldsult lakdingatlan dtadasoknal megfigyelhetd egy eltolddas
a csaladi hazak irdnyabdl a lakasok felé, amelyek 70 szazalékos részaranyt értek el. Ez elsésorban annak készénhet6,
hogy 2020 év végén nagyszamu csaladi hazas épitkezés fejez6dott be az energetikai szabalyok eredetileg 2021-t6l
varhato szigoritdsa miatt. A fejlesztések kapcsan elhangzott, hogy a megnovekedett koltségekhez a nagy fejleszt6k
voltak képesek jobban alkalmazkodni, a kisebb szereplSk aktivitasaban egyértelm( csokkenést latnak a tagok. A rozs-
dadvezeti szabalyozasban tortént attorést a Testileti Tagok fontosnak tartjak, amivel megjelent (a hasznalt lakdsok
piaca mellett) az Uj lakdsok piacan is a nulla szazalékos afa. Ugyanakkor véleményuk szerint kevésbé felmérhet6, hogy
milyen volumen rozsdadvezeti dtadasokkal lehet szamolni. A rendelkezésre allé informaciok alapjan az illetékes
kormanyzati szervhez beérkezett kérelmek Budapest-vidék kozotti megoszlasa kiegyenlitett, és jellemzéen egy-egy
ingatlan fejlesztésére vonatkoznak a kérelmek. A beérkez6 kérelmeket urbanisztikai és varostervezési elvek mentén
elemzik, amelynek soran fontos szempont, hogy a fejlesztések a kozlekedési- és kozmi-infrastrukturaval, valamint
egyéb szolgaltatasokkal jol ellatott helyekre koncentrdljanak.

10. abra
A varosi lakasok arvaltozasa 2020 II. és 2021 II.
negyedév kozott (2008 IV. és 2021 Il. negyedév kozott)

20,0%
(65,1%)

(106,4%)

Forrds: MNB.

LAKASPIACI JELENTES e 2021. NOVEMBER

2.3. A LAKASARAK A VIDEKI
TELEPULESEKEN JOBBAN
EMELKEDTEK

Kiemelked6 mértékben emelkedtek a vidéki varosok lakas-
drai az elmult egy évben. 2021 és 2020 masodik negyedéve
kozott az orszag valamennyi régidjaban lakasar-emelkedés
volt tapasztalhatd. A vidéki varosokban kiemelked6 mérték-
ben, 18,2 szazalékkal emelkedtek a lakasarak egy év alatt.
Az észak-alfoldi és észak-magyarorszagi régidkban tobb mint
20 szazalékos daremelkedés valdsult meg, amit sorrendben
a dél-alfoldi (18,8 szazalék), kozép-dunantuli (18,7 szazalék),
dél-dunantuli (18,3 szazalék), kbzép-magyarorszagi (12,1
szazalék) és nyugat- dundntuli (8,9 szazalék) régié varosai
kovetnek. A févarosban 9,1 szazalékos, mig a kozségekben
7,3 szazalékos dremelkedés tortént. Az elmult év soran meg-
figyelhetd aremelkedés jelentds része 2021 elsé és masodik
negyedévében zajlott le. Az elmult negyedévekben a vidéki
lakasarak emelkedése meghaladta a févarosi dremelkedés
Gtemét, 2008. év vége ota ugyanakkor tovabbra is Buda-
pesten a legmagasabb a kumulalt aremelkedés, a févarosi
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11. 4bra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint
(Budapest atlaga = 100%)
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Forrds: NAV, MNB.

12. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban
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Megjegyzés: A lakdsdr/jévedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
dn drszintl lakdsok dra és az dtlagos éves netto jovedelmek hdnyado-
sa. Az dtlagos jévedelmek megyei szintii adatok.

Forrds: KSH, MNB.

13. dbra
Lakaspiaci tranzakciok megoszlasa telepiilés- és
ingatlantipus szerint
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Megjegyzés: A csalddi hdzak kategdria az ikerhdzakat és a sorhdzakat
is tartalmazza. 2021 az elsé félév alapjan.

Forrds: NAV, MNB.

lakasarak az akkori szintjiiket atlagosan 156,7 szazalékkal
haladjak meg (10. abra).

2021 elsé6 félévében tovabb sziikiilt a megyeszékhelyek
és a fovaros kozotti arollé. A 2014-ben kezd6d6 lakdsar-
emelkedés kovetkeztében jelent6sen megnétt Budapest és
a vidéki, féleg kisebb telepiilések kdzotti lakdsar-kilonbség.
Amig 2013-ban a megyeszékhelyek atlagos négyzetméter-
arai a budapesti atlag 62,9 szazalékat, a vidéki varosoké 55,4
szazalékat, a kozségeké pedig 32,7 szazalékat tették ki, addig
ugyanezek az aranyok a f6évarosi lakdingatlanok nagyobb
mértékd draguldsa miatt 2019-re rendre 49,0, 40,7 és 24,5
szazalékra csokkentek. 2019 éta azonban a megyeszékhe-
lyeken 16,6, amig Budapesten mind&ssze 6,4 szazalékkal
emelkedtek az atlagos négyzetméterarak, aminek kovet-
kezményeképpen szlkilt az aroll6 a megyeszékhelyek és
a févaros kozott. Ennek oka tobbek kdzott az is lehet, hogy
a budapesti magas arszint mar egyre kevésbé megfizethetd
a lakasvasarldk szamara, ami csokkenti az aremelkedés Ute-
mét. Budapesten emellett a belsé és kilsé keruletek kozott
is csokkent az arkllonbség 2021 elsd félévében (11. dbra).

Az egész orszagra jellemz6 lakasar-emelkedés kovetkezté-
ben az elmdilt félév soran valamennyi magyar nagyvaros-
ban csokkent a lakdsvasarlas elérhetdsége. Az ingatlanarak
nettd atlagjovedelmekhez viszonyitott aranya 2021 maso-
dik negyedévének végén Budapesten és Debrecenben volt
a legmagasabb, ahol egy 75 négyzetméteres median arszin-
tl lakds megvasarlasahoz rendre 11,3 és 12,0 évnyi helyi
atlagjovedelem volt sziikséges (12. abra). A lakasvasarlas
elérhetGsége az orszag régidkozpontjait tekintve Miskolcon
a legkedvezd6bb, ahol az orszagos szintnél alacsonyabb, ke-
vesebb, mint 7 évnyi atlagjovedelembdl vasarolhatd egy
median arszintl, 75 négyzetméteres lakdingatlan. A muta-
t6 értéke Budapesten emelkedett a legdinamikusabban az
elmult években, a févarosban 2021 masodik negyedévének
végén 5 évvel tobb atlagjovedelem volt sziikséges egy tipi-
kus lakas megvasarlasahoz, mint 2013-ban. 2021. év els6
felében az ingatlanpiaci és a jovedelmi folyamatok eredd-
jeként valamennyi magyarorszagi régiokozpontban emelke-
dett a mutato értéke 2020 végéhez képest.

A nagyobb varosokban 2008 6ta csokkent a csaladi hazak
aranya a lakaspiaci tranzakciokon beliil. 2008-hoz képest
2021-re a magyarorszagi kozségekben és a vidéki varosok-
ban nem valtozott érdemben a csaladi hazak aranya a tranz-
akcidkon belil, a megyeszékhelyeken ugyanakkor 28,0
szazalékrol 23,5 szazalékra, Budapesten pedig 12,0 szdza-
Iékrol 7,3 szazalékra mérsékl6dott a csaladi hazak aranya az
adasvételeken n belil. Budapesten a panellakdsok iranyaba
tolodott el a tranzakciészamok megoszlasa, ami tobbek ko-
z6tt azzal magyardzhatd, hogy amig 2014 6ta a tarsashazi
lakdsok median ara 208 szazalékkal emelkedett a févaros-
ban, addig a panellakdsok esetén érdemben alacsonyabb,

LAKASPIACI JELENTES e 2021. NOVEMBER
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14. 4bra
Lakoingatlanok medidn értékesitési ideje Budapest és
vidék, valamint ingatlantipus szerint megbontva

Hénap 6

«esees Csalddi hdz — vidék ceeeee Tobblakasos 50
Tobblakdsos 50 m?> — vidék «<«-- Panel — vidék
e Csaladi haz — Bp. Tobblakasos 50 m?< — Bp.
Tobblakdsos 50 m*> —Bp. == Panel — Bp.
Megjegyzés: A hirdetés kezdetétél az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé dtlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

15. 4bra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
irdanyar atlagos valtoztatdsa
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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 adatbadzis.

16. abra
Bérletre kinalt egyedi hirdetések szama az ingatlan.
com portdlon az adott hénap utolsé napjan

Ezer darab Ezer darab

20. apr.
20. maj.

2020. jan.
2020. feb.
2020. mar.
2020. jun.
2020. jul.
2020. aug.
2020. szep.
2020. okt.
2020. nov.
2020. dec.
2021. jan.
2021. feb.
2021. mar.
2021. apr.
2021. maj.
2021. jun.
2021. jul.
2021. aug
2021. szep.

o o
NN
[ Budapest egyéb

I Pesti belsd keriiletek

© Megyeszékhelyek
Forrds: Ingatlan.com.
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141 szazalékos aremelkedés valdsult meg, igy a magas ar-
szint miatt felélénkilhetett az olcsdbb, panellakasok iranti
kereslet (13. dbra). Az elmult években a vidéki varosokban
emelkedett a csalddi hazak aranya a tranzakcidkon beldl.

Tovabb mérséklédott a vidéki csaladi hazak értékesitésé-
hez sziikséges id6. 2021 folyaman Osszességében az el6z6
év végi 3,1 hdnaprdl 2,9 hdnapra mérséklédott a lakdingat-
lanok értékesitéséhez sziikséges median idd, vagyis a 2021.
év sordn értékesitett lakasok tipikusan kevesebb id§ alatt
keltek el, mint a 2020-ban eladott ingatlanok (14. abra).
2021 harmadik negyedévében a legnagyobb mértékben
a panellakdsok eladasahoz sziikséges median id6 mérsék-
I6dott, vidéken 2,3-rél 2,0 hdnapra, amig Budapesten 2,4-
rél 2,1 hdnapra. Szintén érdemben, mintegy 0,4 hdnappal
csokkent a vidéki csaladi hazak median értékesitési ideje,
ami illeszkedik a 2020 eleje 6ta tartd — és kulondsen 2021.
év elején kimagaslé — csalddi hazak irdnti megemelkedett
keresleti adatokba. Az 50 négyzetméter alapteriilet alatti,
tobblakdsos ingatlanban talalhatod lakasok median értéke-
sitési ideje a févarosban tovabb emelkedett idén.

2021 soran vidéken és a févarosban is tovabb mérséklédott
a tipikus alku mértéke. A lakaspiaci kereslet a kindlathoz ké-
pest mar 2019-ben, a koronavirus-jarvany el6tt jelentGsen
mérsékl6dott, ami jol megmutatkozott a piaci kondicidkat
leiré mutatokon. 2019 negyedik negyedévében érdemben
nétt a median piaci alku, és az eladdk is nagyobb mértékben
csokkentették atlagosan a hirdetési arat az ingatlan hirdetési
ideje alatt (15. dbra). Ez a folyamat 2020 elsG félévében
a koronavirus-jarvany hatdsara tovabb folytatédott, 2020
masodik negyedévében Budapesten a median piaci alku 4,5
szazalékra, amig vidéken 5,3 szazalékra emelkedett. ErrGl
a cstcsrol azonban 2020 harmadik negyedévétdl ismét csok-
kenni kezdett a median piaci alku, és a 2021 els6 negyedévi
nagyobb mérséklédés utdn a harmadik negyedévére Bu-
dapesten 3,0 szazalékot, vidéken pedig 3,9 szdzalékot ért
el, ami mindkét esetben alacsonyabb, mint a 2019. év végi
érték. A hirdet6k emellett a kinalati arat is atlagosan kevés-
bé mérsékelték a hirdetés ideje alatt, ami 6sszhangban All
az év elején megemelkedett kereslettel, és az elérhetd Uj
otthonteremtési tdmogatasokkal.

2.4. BUDAPESTEN AZ ALBERLETKINALAT
CSOKKENESE MELLETT EMELKEDTEK
A BERLETI DIJAK

Budapesten és a megyeszékhelyeken egyarant tébb mint
harmadaval csokkent az albérletek kinalata egy év alatt.
A koronavirus-jarvany magyarorszagi megjelenésének ha-
tdsdra 2020-ban jelentésen megnétt a hosszabb tavra ki-
adé lakasok kindlata Budapesten, a tavaly Gszi tet6zés ota
azonban a hirdetések szamanak gyors csokkenése figyelhetd
meg (16. dbra). Az ingatlan.com adatai alapjan Budapesten
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17. 4bra

Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kinalataban szerepl6 kiado lakashirdetések
alapjan (2015 = 100%)
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Megjegyzés: Budai hegyvidéki keriilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb keriilet:
1., XI., XXIl., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti
keriilet: X., XIIl., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé keriilet: IV., XV., XVI., XVII.,
XVIIIL, XXI., XXII1.

Forrds: KSH-Ingatlan.com.

18. 4bra
Atlagos bérleti dijak az ingatlan.com kinalataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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Megjegyzés: A négyzetméterdrak a csoportok stlyozott dtlagos érté-
kei. Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb keriilet: Ill., XI.,
XXIl., Pesti belsé keriilet: V., VI., VI, VIII., IX., Pesti adtmeneti keriilet:
X., XlI., XIV., XIX., XX., Pesti kils6 kertilet: IV., XV., XVI., XVII., XVIII.,
XXI., XXIII.

Forrds: KSH-Ingatlan.com.

2021. szeptember végén 10,5 ezer kiadd ingatlan volt a bér-
leti piacon, ami kozel 35 szazalékos visszaesést jelent az
el6z6 év azonos id&szakahoz képest, és mar nem haladja
meg jelentGsen a jarvany el6tti szintjét. A kindlat leginkabb
a jarvany kezdete utan legnagyobb emelkedést mutaté pesti
bels6 keriletekben sz(ikilt, itt kdzel 46 szazalékos mérték-
ben csokkent a hosszabb tavu bérletre kindlt lakdsok sza-
ma a vizsgalt id6szakban, amelyeket igy vélhet6en nagyobb
szamban sikerilt hosszu tavra kiadni. A megyeszékhelyeken
is 35 szazalékkal csokkent szeptemberben a kinalat az el6z6
év azonos idészakahoz képest, igy 2020 kezdete 6ta elGszor
csokkent 3 ezer ald a hirdetések szama.

A kinalat sziikiilésével a févarosi albérletarak emelkedés-
nek indultak, de még elmaradnak a jarvany el6tti szintjlik-
t6l. A kindlat fokozatos mérséklédésének kdvetkeztében az
atlagos bérleti dijak emelkedni kezdtek Budapesten 2021. év
elejétdl (17. dbra). A KSH-ingatlan.com lakbérindexe alapjan
2021. szeptemberében, a févarosban 3,9 szazalékkal, orsza-
gos atlagban pedig 5,7 szazalékkal n6ttek a bérleti dijak éves
Osszehasonlitasban. A 2021. janudri mélypontjukhoz képest
igy mar 10 szazalékot meghaladdéan emelkedett a bérleti di-
jak szintje. Ugyanakkor a pandémia el6tti cstcstol tovabbra
is elmarad a lakbérek atlagos szintje: Budapesten 7,8 szaza-
Iékkal, orszdgos atlaghan pedig 3,3 szdzalékkal alacsonyabb
aron kinaltak a bérelhetd lakdsokat 2021. szeptemberben,
mint 2020. januarban. A budapesti keriletcsoportok ko-
zil a budai egyéb keriiletekben kozelitette meg leginkabb
a lakbérek szintje a jarvany el6tti értékét, itt mar csak 4,7
szazalékos a korabbi csucstdl valé elmaradas. A pandémia
hatasara legnagyobb lakbércsokkenést mutaté pesti belsé
kerlletekben azonban még 10,7 szazalékkal olcsébbak a bé-
relhetd lakasok a 2020. janudri szintnél. A vidéki régiok lak-
bérei ezzel szemben mar Uj torténelmi cstcsra emelkedtek
2021. szeptemberre.

A megyeszékhelyeken a févarosinal kisebb mértékben
emelkedtek az atlagos bérleti dijak. Az elmult évben ta-
pasztalt bérleti piaci folyamatok kévetkezményeképpen,
2021 harmadik negyedévének végére emelkedett a féva-
rosban és a megyeszékhelyeken taldlhatd ingatlanok bérleti
dija kozotti kilonbség. 2020. szeptemberben még 61 ezer
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19. abra
Nominalis lakasarak alakuldsa Eurépaban
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Forrds: Eurostat, MNB.

20. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurépai févarosokban
(2021. Ill. negyedév)
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Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya
a vdroskézponton kiviili dtlagos ingatlandrak és az orszdgos éves
nettd dtlagkereset hdnyadosa. 75 négyzetméteres lakdssal szémolva.
2020 és 2021 harmadik negyedéve k6zétti vdltozds. Budapest eltéré
szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.
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forinttal kellett tobbet fizetni atlagosan egy févarosi albér-
letért, idén szeptemberben azonban 70 ezer forintra nétt
a bérleti dijakban tapasztalt kiilonbozet. A f6varosi bérleti
piac tekintetében szeptember végén a legmagasabb arak
a budai hegyvidéki keriiletekben voltak megfigyelhetdk, itt
atlagosan 352 ezer forintot kellett fizetni egy albérletért ha-
vonta, ami kiemelkedik a tobbi keriletcsoportban tapasztalt
atlagos bérleti dijak kozil (18. abra). A pesti belsé keriletek-
ben jelenleg atlagosan 206 ezer forintért lehet bérelni egy
ingatlant, amit a budai egyéb, a pesti atmeneti és a pesti
kilsé kertletek kovetnek, rendre 169, 155 és 133 ezer fo-
rintos atlagos bérleti dijjal.

2.5. A LAKHATAS ELERHETOSEGE
BUDAPESTEN KEDVEZOTLEN

2021 masodik negyedévében ismét a régios atlag folé
emelkedett a magyarorszagi éves lakasar-dinamika. Az uni-
0s tagallamok, illetve a visegradi orszagok atlagdt mutatd —
Magyarorszagot nem tartalmazo (V3) — lakaspiaci arindexei
alapjan 2021 masodik negyedévében az ingatlanarak az Eu-
répai Unidban atlagosan 44, a visegradi orszagokban pedig
57 szazalékkal haladtak meg 2015. évi atlagos szintjeiket
(19. abra). Magyarorszagon a 2014-ben kezd6dd lakaspiaci
ciklusban mind Eurépahoz, mind pedig a szlikebb régidhoz
képest dinamikusabb lakasar-emelkedés volt jellemzd, ami-
vel 6sszhangban az arak 2015-0s atlagos szintjlik 224 szaza-
|ékara emelkedtek. 2020-ban Magyarorszagon dtmenetileg
a V3 orszagok atlaga ala csokkent a lakasarak éves dinami-
kaja, 2021 masodik negyedévében azonban a 13,3 szaza-
Iékra gyorsuld ardinamika ismét szamottev6en meghaladta
a tobbi visegradi orszag atlagos lakasar-emelkedésének 9,3
szazalékos szintjét.

Budapesten eurdpai 6sszehasonlitasban tovabbra is ked-
vez6tlen a lakasvasarlas elérhet6sége. Budapest egy évvel
ezel6tt a negyedik legkevéshé megfizethetd févaros volt Eu-
répaban, 2021 harmadik negyedévére egy helyezést javult
a magyar févaros pozicidja. Budapesten egy éve 16,2 évnyi,
idén oktdberben pedig 16,3 évnyi orszagos atlagjovedelem
volt sziikséges egy 75 négyzetméteres lakdingatlan megva-
sarlasahoz, tehat az elérhetdség |ényegében nem valtozott
(20. dbra). A tdbbi visegradi orszag févarosaban romlott az
elérhetGség, igy egy atlagos jovedelemmel rendelkezé sze-
mély Pragdban 24,8, Pozsonyban 20,3, Varséban pedig 19,6
évnyi jovedelmébdl képes megvasarolni egy atlagos arszin-
tl, 75 négyzetméter alapteriiletl ingatlant. A legnagyobb
javulas Bukarestben tortént az elmult év sordn, itt a ko-
rabbi 12,3 évrél 10,3 évre mérséklédott a vizsgalt mutatd
értéke.
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21. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban (2021. 1ll. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipi-
kus, vdroskézponton kiviil esé févdrosi albérlet és az orszdgos havi
nettd dtlagkereset hdnyadosa. 2020 elsé negyedéve és 2021 harmadik
negyedéve k6z6tti vdltozds. Budapest eltéré szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

Budapesten javult a lakhatas elérhetGsége a bérleti piacon.
Budapesten egy tipikus, 3 szobas lakas bérleti dija az atlagos
magyarorszagi netto fizetés 74,4 szazalékat teszi ki, ami a ti-
zenegyedik legmagasabb érték jelenleg az eurdpai févarosok
kozott (21. abra). Egy évvel ezel6tt még 83,2 szazalék volt
a mutato értéke, azaz a jovedelmek emelkedése érdemben
javitotta a lakhatds elérhet6ségét a budapesti bérleti piacon.
A tObbi visegradi orszag févarosa a legkevésbé megfizethe-
t6 varosok kozé tartozik: Pragaban 89,5, Pozsonyban 95,0,
Varsdban pedig 123,9 szazalék a mutaté értéke, a lengyel
févarosban ez egyetlen év alatt 18,9 szazalékpontos emel-
kedést jelent. Hasonld képet kapunk a lakhatas elérhet6-
ségérdl, ha megvizsgaljuk, hogy egy hdrom szobas lakas ti-
pikus bérleti dijanak atlagos keresetbdl vald kifizetése utan
vasarléerd-paritason mennyi elkélthet6 jovedelme marad
az adott bérlének. Ez az érték Budapesten 336, Pragaban
143, Pozsonyban 52 euro, Varséban pedig nem is fede-
zi a jovedelem a teljes bérleti dijat. Ezzel szemben a né-
met, az osztrdk, a norvég és az izlandi févdrosban az 1200
eurdt is meghaladja a lakbér levonasa utan megmaradé
jovedelem.
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3. Ujlakas-kinalat

A jdarvadny elleni korldtozdsok enyhitésével, valamint a 2021-tél kibéviilt otthonteremtési tamogatdsokkal enyhiiltek
a keresleti korldtok az épitéiparban, az alapanyaghidny azonban tovdbbra is korldtozza a termelést. Az épitSiparban
foglalkoztatottak szamdnak jelentds névekedésével 6sszhangban kevesebb vdllalkozds szamolt be munkaeréhidnyrdl az
dgazatban, mint a vdlsdgot megel6z6 években. A gazdasdgok ujrainditasdval ésszefiiggésben fellépd globdlis keresleti-
kindlati anomadlidk az alapanyagok drdnak jelentGs emelkedéséhez és alapanyaghidny kialakuldsdhoz vezettek vilagszerte
az elsé félévben. Az alapanyagok dremelkedését kvetéen az energiahordozok dra is jelentGsen emelkedett, ami negativ
hatdst gyakorolhat az épitéipar teljesitményére. Az épitdipari drak mdr az elmult években is az EU dtlagdt szamottevéen
meghaladd mértékben néttek az alacsony kapacitds és versenyképességi problémdk miatt, elGretekintve azonban az
alapanyag- és energiadrak esetleges tovdbbi emelkedése nyomds alatt tarthatja az épitési kbltségeket.

2021 elsé hdrom negyedévében éves dsszevetésben 1,7 szdzalékkal csékkent az dtadott uj lakdsok szama. Az eredetileg
2020-ra tervezett, de 2021-re dtcsuszott tdrsashdzi lakdsdtaddsoknak kbszénhetéen a févdrosban még jelentdsen béviilt,
vidéken azonban mdr 27,3 szdzalékkal visszaesett a lakdsépitések szama az elsé hdrom negyedévben. 2021 elsé féléve
sordn dsszességében 12,8 szdzalékkal béviilt éves 6sszevetésben az dtadott uj épitésii lakdsok szama. Az els6 negyedévet
béviilés jellemezte, azonban a mdsodik negyedévben mdr csékkent az uj épitésii lakdsok szama éves alapon. Az elsé
féléves béviilést els6sorban a budapesti, vdllalkozdi lakdsépitések kiemelkedb névekedése okozta, amit részben egyes,
eredetileg 2020. negyedik negyedévre tervezett projektek kévetkez6 évre csuszdsa eredményezett. A vidéki lakdsépitések
szama ugyanakkor jelentGsen csékkent a félév sordn. A kiadott épitési engedélyek szama a kedvezményes lakdsdfa 2021.
janudrtdl valé ismételt ideiglenes bevezetésének hatdsdra emelkedett a félévz elsé hdrom negyedév sordn.

A budapesti ujlakds piacon az alacsony dfakulcs bevezetésének hatdsdra jelentGsen nétt az elsé félévben a bejelentett
tdrsashazi projektek lakdsszama, ezt ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpands kévette, ami arra utal, hogy az
év elsé feleben a madr kordbban elGkészitett fejlesztések indultak el. Tobbek kézt a 2021-t6l érvényes uj otthonteremtési
kedvezmények hatdsdra jelentésen béviilt az eladott Uj lakdsok szama Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig dremel-
kedést eredményezett. A krnyezeti szempontbdl fenntarthatdbb, Uj lakdsokat becslésiink szerint mintegy 3,5 szdzalékkal
drdgdbban kindljdk a fejleszté cégek. Szimuldcionk szerint a lakdsépitési kéltségeknek egy tovabbi tartds és dinamikus
emelkedése jelentGsen rontand a lakdspiac helyzetét. Egyrészt az épitdipari profitrata szlikiilése kévetkeztében kevesebb
beruhdzds indulna, mdsrészt pedig az elmarado feldjitdsok kévetkeztében a lakdsdllomdny minésége romlana.

22. dbra 3.1. AZ EPITESI KOLTSEGEK JELENTOS
Az épitGipari termelést gatlo tényez6k EMELKEDESE HATRALTATIJA AZ
» " EPITOIPART
B0 7 or o el - 80
70 1 Az alapanyag szlik keresztmetszetté valt az épitGiparban.
60 - Az Eurdpai Bizottsag dltal kozzétett felmérés keretében
50 Jiter 2 megkérdezett épitSipari vallalatok az elmult évek konjunk-
tura id6szakaban a munkaerét tekintették leginkabb sz(ik
404! L .
keresztmetszetnek, azonban ez a fesziiltség a koronavirus
301 gazdasagi hatésai, a visszaesé megrendelésallomany és ha-
20 zatér6 munkaeré egyuttese kovetkeztében enyhiilt. 2020.
104 év végétll kezd6d6en fokozatosan csokken az elégtelen ke-
0 3 @ reslet, mint termelést korlatozoé tényez6 szerepe, tovabba
E & & & & & & & & & & & & g & ¢ a pénzugyi korlatok mostanra visszatértek a valsag el6tti
2EEEE2EEEE2E2E2E&E2&E2E2&E8 8 EE . . T .. .
I G i szintre. A gazdasagok Ujrainditasaval osszefliggésben fel-
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SR RIIRRIRIRIRKRILRRKL R Iépd globalis keresleti-kindlati anomalidk az épitSiparban
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Magyarorszagon is (22. abra).
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: Eurépai Bizottsdg.
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23. abra
Az épitGiparban foglalkoztatottak szama

Ezer f6 %
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= Munkaerd&hiany mint termelést korlatozo tényez6 (jobb tengely)

Megjegyzés: * A hazai hdztartdssal rendelkezd munkavdllaldk alapjdn.

Forrds: KSH, MNB, Eurdpai Bizottsdg.

24. abra
A lakasépitési koltségek és a nominalis lakasarak éves
valtozasa
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Forrds: KSH.

25. abra
A lakasépitési koltségek éves valtozasa az EU
orszagaiban
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Megjegyzés: Magyarorszdg és az Eurdpai Unid eltérd szinnel.
Forrds: Eurostat.

Az épitGiparban foglalkoztatottak szama mar meghaladja
a 2008-as valsag el6tti csucsot. A 2008/2009-es globalis
pénzigyi valsagot kdvetben az épitSiparban dolgozdk jelen-
t6s hanyada kilfoldon vallalt munkat, ami az elmult évek-
ben hozzajarult az épitdipar munkaerépiaci kapacitasainak
emelked6 szlikosségéhez. 2020-ban a jarvany hatdsara
a szakemberek egy része hazatért és a kiilféldon dolgozdk
szama tovabb csokkent 2021 elsé félévében, ami hozzaja-
rulhatott a belféldon foglalkoztatottak Iétszamanak jelentds
novekedéséhez (23. dbra).

A KSH adatai alapjan a lakasépitési koltségek jelentés mér-
tékben novekedtek az elsé félévben. Az épitGipari mun-
kaer6koltség emelkedése az elmult években jellemzGen
meghaladta az anyagkéltségek novekedési litemét. Az idei
év elsd felében azonban a mar emlitett keresleti-kinalati
anomalidk alapanyaghianyhoz és az arak nagymértékd
emelkedéséhez vezettek az épitdiparban, aminek hatasara
a lakdsépitések anyagkoltsége éves alapon 20 szdzalékot
meghaladé mértékben névekedett 2021 masodik negyed-
évében (24. abra). El6retekintve az épitdiparban az otthon-
teremtési tdmogatasoknak készonhetden tovabbra is élénk
kereslet varhatd, ugyanakkor az energiadrak névekedése
negativ hatast gyakorolhat az dgazat teljesitményére.

Az épitGipari aremelkedéshez globalis és hazai hatasok
egyarant hozzajarulnak. 2018 és 2020 kozott Magyaror-
szagon emelkedtek a legnagyobb mértékben — évente
atlagosan kozel 9 szazalékkal — a lakdsépitési koltségek az
EU-ban (25. abra). Az épitési koltségek novekedése mogott
a globalis aremelkedés mellett orszdgspecifikus tényezdk is
allnak. A dragulas kapacitas-problémakra is visszavezethetd.
A 2000-es évek elején a termelékenység novekedése nem
jart egyltt az drak tulzott mérték(i emelkedésével (26. dbra),
ebben az id6szakban az épitbiparban keresleti korlatok érvé-
nyesultek. A 2008/2009-es valsagot azonban jelentds kapa-
citas-leépulés kovette, amelynek eredményeként 2016-tol
mar egyre inkabb kinalati korlatok (munkaerd, alapanyag)
akadalyoztdk a termelést az agazatban. Amikor a kereslet
ismét élénkiini kezdett — részben az allami beruhazdsoknak
és az otthonteremtési intézkedéseknek kdszonhet8en — a ki-
nalat nem tudott lépést tartani az igényekkel, igy az arak
emelkedni kezdtek. A tulzott mértékd aremelkedés elkeri-
Iése érdekében fontos a versenyképesség és a kinalati oldal
fejlesztésének elémozditasa az épitSiparban.” Egy feltétele-
zett szélsGséges lakasépitési koltségsokk piaci folyamatokra
és lakasallomany minGségére gyakorolt hatasat a 2. keretes
irdsunkban vizsgaljuk meg.

5 Az épitGipari arak alakulasaval a szeptemberi Inflacids jelentés 3-1. keretes irasaban foglalkoztunk részletesebben.
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26. abra
Az épitdipari termelékenység és arindex alakulasa
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Forrds: KSH.

2. keretes iras
A lakasépitési koltségek megemelkedésének hatasa a lakaspiacra az agens alapu lakaspiaci modell alapjan

A lakas- és a hitelpiaci folyamatok modellezésére, a lakaspiaci szabalyozéi intézkedések hatasvizsgalatara, valamint
a hozzajuk kapcsolodé pénziigyi stabilitasi kockazatok kiépiilésének figyelemmel kévetésére és elemzésére az MNB egy
agensalapu (nagyszamu, egymassal interakcioba l1épd, heterogén szerepl6ket tartalmazo, szimulacion alapuld) modelit
fejlesztett.® A modell kdzel 4 millié haztartast és lakdst tartalmaz, igy teljes leképezését adja a magyarorszagi lakdspiacnak.
A haztartasok demogrdfiai, jovedelmi eloszlasat és varhatd jov6beli folyamatait, a kihelyezett hitelek eloszlasat, valamint
a lakdsok terileti elhelyezkedését és min&ségét az elérhet6 empirikus adatok és el6rejelzések alapjan alakitottuk ki.
A haztartasok a modellben csalddot alapithatnak, fogyasztanak, megtakaritanak, lakast vasarolhatnak (akar befektetési
célbdl is), és ehhez hitelt vehetnek fel. A lakassal nem rendelkez6k a bérleti piacon tdmasztanak keresletet. Az épitGipar Uj
lakasokat épit és felljitja a meglévd lakasallomany egy részét. A gyerekvallalas 6sztonzésére a kormanyzat altal bevezetett
legfontosabb lakas- és hitelpiaci tamogatasok is szerepelnek a modellben: az Gjépitésii és hasznalt lakas vasarlasahoz
igénybevehetd CSOK-tdmogatas, a lakasvasarlasra és felujitasra igényelhet6 falusi CSOK-tdmogatas, valamint a baba-
varo hitel. Az elsé ketté tdmogatast 2018 és 2024 kozott minden hdnapban igénybe vehetik a hazasparok a szimulacié
teljes id6horizontjan, mig a falusi CSOK-ot és a babavaro hitelt csak 2019. juniustdl, tovabba a jelenleg ismert kivezetési
id6pontok is szerepelnek a modellben, igy a falusi CSOK 2022. juniusig, a babavaré hitel 2022. decemberig igényelhet6.

Elemzésiink fokuszaban az a kérdés allt, hogy az épitési koltségek esetlegesen tartésan fennmaradé, nagymértékii
emelkedése milyen hatassal lenne 1) az épitdiparra, 11) az Gjépités( lakasok piacara, illetve Ill) tovagyiiriizve a hasznalt
lakasok és a lakashitelek piacara. A modellben az épitési kdltségek 2018-as, kiinduld szintjét a KSH erre vonatkozd régids
adatai alapjan hataroztuk meg.” Az épitési koltségek ndvekedési titeme a szimuldcid soran minden régidban azonos, és
ez a novekedési item 2021 elsd negyedévéig szintén a KSH altal publikalt adatokkal egyezik meg. Ezt kdvetSen egy olyan
feltételezett lakasépitési koltségpalya hatasat vizsgaltuk meg, ahol 2021-re 6sszességében 18 szdzalékkal dragulnak az
épitési koltségek, az azt kdvet6 harom évben pedig a ndvekedés Gteme feltételezésiink szerint bar mérséklédik, de
még 2024-re vonatkozdan is viszonylag magas, 10 szdzalék az értéke. Ezt a tartds épitési koltségemelkedést feltételezd
,,Sokk”-forgatokonyvet hasonlitottuk 6ssze egy olyannal, amelynél az épitési koltségek minden id6szakban a nominalis
GDP névekedési litemével megegyez8 mddon alakulnak®. A tovabbiakban erre alternativ forgatékényvként hivatkozunk.
A két forgatokonyv a koltségdinamikat tekintve 2018-2019-ben szinte ugyanaz, amig 2020-tdl a sokk forgatokonyvben
feltételezett épitésikoltség-dinamika mar minden évben jelentGsen meghaladja a nomindlis GDP novekedését, vagyis
az alternativ forgatokonyv feltételezett koltségdinamikajat, és korilbelul duplaja annak. A szimulacidonkban a magasabb
épitési koltségek hatasanak a két forgatokonyv melletti modellfutasok kiilonbségét tekintettiik.

6 Tovabbi részletek a modellrél elérheték az MNB 2021. majusi Pénziigyi Stabilitdsi Jelentésében, illetve az alabbi videdban: https://www.youtube.
com/watch?v=geFDESrr6u0.

7 Forras: https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0023.html.

8 A nominalis GDP a modell exogén véltozoja, névekedési liteme a tényadatoknak, illetve eléretekintve az MNB aktudlis el6rejelzésének felel meg,
a haztartasok jovedelmének alakuldsat befolyasolja.
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Szimulacionkban vidéken a magasabb koltséghanyad
miatt a ,,sokk” hatasara jobban csdkken a profitrata,
az uj épitésii lakasok arai Budapesten és vidéken is
jelentésen emelkednek. A rendelkezésre allé tény-
adatok és az azokat kiegészit6 becslések szerint Buda-
pesten a telekkoltség nélkiili épitési kdltségek a teljes
Ujépitésli vételarnak csak 30, mig vidéken mintegy
45 szazalékat tehették ki 2018-ban. Ez részben a ma-
gasabb budapesti telekarakbdl, részben a fizetGké-
pesebb févarosi keresletbdl fakad, amely nagyobb
profitratat tesz lehetvé. igy a magasabb koltségha-
nyad miatt az épitési koltségek emelkedése a vidéki
épitkezéseket potencidlisan jobban érinti. EIméletileg
az épitési koltségek emelkedését az épitGipar akar tel-
jes egészében atharithatja az ujépités( lakasok arain
keresztlil a vevSkre, de ebben az esetben a kereslet
rugalmassagatdl fliggéen a tranzakciok szamanak bi-
zonyos mértékd visszaesésével kell szamolnia. Ha egy-
altalan nem haritana at a koltségnévekményt, akkor
a kereslet ugyan nem vdltozna, a profitrata azonban
jelent@sen visszaesne. Modelliink tanusaga szerint az
épitGipar csak részben képes atharitani ezeket a kolt-
ségeket: az Ujépitésd lakasok drai Budapesten és vidé-
ken is jelentésen nének a koltségemelkedés hatdsara,
vidéken az arkilonbség a palydk kozott folyamatos,
Budapesten inkabb az utolsé években nagyobb. Vi-
déken nagyobb mértékben esik vissza a profitrata,
egyrészt a kereslet nagyobb foku rugalmassaga miatt,
masrészt a vidéki épitkezések magasabb koltségha-
nyada miatt.

Szimulacidnk szerint az ujépitési lakasok eladasa
drasztikusan csokken a koltségemelkedés hatasara,
2024-ben mar 40-50 szazalékkal kevesebb a tranz-
akciok szama az alternativ forgatokonyvhoz képest.
Budapesten a kereslet visszaesésének megfelelGen
csokken a megkezdett lakasépitések szama, vidéken
azonban ez is nagyobb mértékben esik vissza, ahogy
a profitrata csokkenése is jelentGsebb. Ez arra utald
jel, hogy vidéken a keresleten feliil a kinalatot is csok-
kenti a , koltségsokk”, mivel a magas koltségek mel-
lett kevesebb épitkezés lesz profitabilis. A megkezdett

Az épitGipari profitrata és az ujépitésti lakasok
atlagaranak valtozasa a magasabb koltségek hatasara

20 1

15 1

10 1

— T E = E E B
0 O O o4 o o
- — o~ o~ o~ o~ o~
©O © © o © o o
~N [o\] o~ [o\] ~N [o\] o~
Budapest

= Ujépitésii eladott lakasok atlagara

E=3 EpitGipari profitrata

Forrds: MNB.
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Forrds: MNB.

épitkezések szamanak csokkenése az atadott lakasok szamaban 2022-t6l érezteti hatdsat, az id6 elérehaladtaval
pedig egyre nagyobb mértékuivé valik a kiilonbség. Az Gjépitésti piacrdl kiesé kereslet részben a hasznalt lakasok
piacan jelentkezik, igy 6sszességében csokken az Ujépitési lakasok ardnya (és a lakasok atlagos mindsége is). Az tranz-
akcidszam Osszességében azonban ezzel egyiitt is mérséklédik, kiiléndsen Budapesten, ahol nagyobb az ujépitésl

lakasok részesedése a tranzakciokon belil.

A ,koltségsokk” hatasara a redlértelemben elmaradé felujitasok kdvetkeztében romlik a lakasallomany ming-
sége. A modellben az épitési koltségek emelkedésével azonos mértékben emelkednek a feldjitasi koltségek is.
Ezért annak ellenére, hogy a magasabb koltségek mellett Budapesten és vidéken is nominalisan tébbet koltenek
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a haztartasok felljitasra, real értelemben minden évben 10-20 szazalékkal kisebb lenne a feltjitdsok volumene®.
igy a lakasallomany atlagos minGsége a kiesé fejlesztéseken tul az elmaradé feltjitasokon keresztil is romlik, minél
jobban emelkednek az épitési koltségek, annal nagyobb mértékben.

A hitelpiaci hatas tekintetében elmondhatd, hogy
a lakaspiaci kereslet visszaesésének megfelel6en
mérséklédik az ujhitel-kihelyezés az érintett szeg-
mensekben: az Ujépités( lakasokra felvett hitelvolu-
men jelent&sen csokken (évente atlagosan 28 szaza-
Iékkal) az daremelkedés ellenére. A lakasvasarlast célzé
hitelkihelyezés atlagosan 3,3 szazalékkal lesz 6sszes-
ségében kevesebb évente Budapesten, ugyanakkor
vidéken nincs érdemi kilonbség, hasonldan a lakas-
piaci tranzakcidk szdamahoz. A kevesebb lakasfeldjitas
az erre a célra felvett hitelek volumenét atlagosan 5,3
szazalékkal csokkenti évente.

Osszességében szimulaciénk szerint a vidéki Gj-
lakasarak magasabb kéltséghanyada és a kereslet
arérzékenysége miatt régios szinten eltéréen hat
a koltségek emelkedése az épitGiparra: a vidéki
ujlakasokban gyorsabban megjelenik a , kéltség-
sokk”, és nagyobb mértékben esik vissza a profitrata.
Az emelkedé arak jelentGsen csékkentik a keresletet,
vidéken a profitmarzs szlikiilése (kinalati oldalrdl) is

. Mrd Forint %

A felujitasra forditott 6sszeg és a felujitott mennyiség
valtozadsa a magasabb épitési koltségek hatasara

=1 FelUjitott mennyiség (volumen) Budapest (jobb tengely)

E== Feldjitott mennyiség (volumen) Vidék (jobb tengely)
FelGjitasra forditott 6sszeg Budapest

—— Felljitdsra forditott 6sszeg Vidék

Forrds: MNB.

visszaveti az épitkezéseket. Az elmaradt ujlakas-vételek csak részben valésulnak meg a hasznalt lakasok piacan,
a lakasallomany mindsége pedig jelentGsen romlik a kevesebb ujlakas és az elmaradé felujitasok miatt. A lakas-
vasarlasi hitelek és felujitasi célu hitelek dllomanya a lakaspiaci kereslet alakulasaval parhuzamosan csékken.

27. abra

Az atadott uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és

épitteto szerinti bontasban
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1 Vidék, természetes személy és egyéb

mmm Vidék, véllalkozas

ZZ2A Budapest, természetes személy és egyéb
E== Budapest, vallalkozas

— Kiadott épitési engedélyek szama orszdgosan

Forrds: KSH.

3.2. KETTOSSEG JELLEMEZTE AZ
UJLAKAS-EPITESEKET

2021 els6 harom negyedévében éves alapon csékkent az
atadasok szama. 2021 els6 harom negyedévében 0sszesen
1,7 szazalékkal csokkent éves 6sszevetésben a hasznalatba
vett U] épitésl lakasok szama. Az elsé negyedév atadasai
éves alapon még jelent6sen, 28,9 szazalékkal béviiltek,
a masodik és harmadik negyedévekben ugyanakkor mar
rendre 6,9 és 31,9 szdzalékkal csokkent az elkészilt Uj épité-
sl lakasok szama. Az atadasok elsé negyedéves jelentds bé-
vilése elsGsorban a budapesti véllalkozok altal épittetett la-
kasok nagy szamanak kdszonhet6, amelyek éves alapon 145
szazalékkal béviiltek. A véllalkozok altal épittetett uj lakasok
szama vidéken is bévilt még az els6 negyedévben, mint-
egy 7,1 szazalékkal, a természetes személyek altal vidéken
épittetett Uj lakdingatlanok (tobbnyire csaladi hazak) sza-
ma ugyanakkor mar érdemben, 13,6 szazalékkal csokkent.

° A lakasok allapotat a modellben egy folytonos valtozéval mérjik, melynek értéke a réforditdstdl és a felujitds koltségétdl fliggen né, amikor

a haztartasok felujitanak. A feldjitasok volumenét ugy kapjuk meg, hogy az 6sszes lakas allapotaban a felujitasok hatdsdra bekovetkezett javulast

Osszeadjuk.
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28. abra

A kiadott lakasépitési engedélyek lakasszama és az
éves novekedési litem telepiiléstipusonként
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Forrds: KSH.

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

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

30. abra
A Budapesten fejlesztés alatt allé uj lakasok
elérhetGsége és az Uj bejelentések volumene

= Tervezett és mar eladott lakasok szama

E= Epités alatt all6 eladott lakdsok szama

[ Tervezett szabad lakdsok szdma

ZZ3 Epités alatt allé szabad lakasok szama

I Befejezett szabad lakdsok szama

— — Ujonnan bejelentett projektekben 1évé
lakdsok szama - Bp (jobb tengely)

Megjegyzés: A budapesti, legalabb 4 lakdsos ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.

Az év elsé harom negyedévében 0sszességében Budapesten
még jelentésen nétt az dtadott Uj lakdasok szama, vidéken
azonban mar éves 6sszehasonlitasban 27,3 szazalékkal visz-
szaesett. Az elsé félév soran a nagyszamu f6varosi Uj lakas
még vélhetSen az eredetileg 2020 végéig — a kozel nulla
energiaigényre vonatkozd kovetelmény el6tti hatariddig —
tervezett befejezési tdrsashazi lakdsprojektek atadasanak
atcsUszasa miatt jelent meg (27. abra).

Az év elsé harom negyedévében jelentGsen nétt a kiadott
uj lakasépitési engedélyek szama. 2021 elsé harom negyed-
évében Osszesen 22 430 db Uj lakdsra adtak épitési enge-
délyt, ami éves Gsszevetésben 29,8 szazalékos bdviilésnek
felel meg. A lakdsépitési engedélyek 2019 6ta lathatd fo-
lyamatos mérséklédése ezzel megfordult, ami a 2021-t6l
ismételten bevezetett kedvezményes lakasafa kindlatra gya-
korolt pozitiv hatdsat mutatja. A kedvezményes, 5 szazalékos
lakasafat a jelenlegi jogszabalyok alapjan 2026-ig lehet alkal-
mazni akkor, ha a lakds 2022. december 31-ig megszerezte
az épitési engedélyt. Utdbbi szabdly miatt az elkdvetkezé
évben —az ez id§ alatt elindithato lakasprojektek fliggvényé-
ben — még élénk engedélyeztetésre lehet szamitani. 2021
harmadik negyedévében a legtdbb telepiiléstipuson dina-
mikusan béviilt az épitési kedv. Budapesten 132 szazalékkal,
a vidéki varosokban 74 szazalékkal, a kozségekben pedig 32
szazalékkal n6tt az Uj épitési engedélyek szdma, mig a me-
gyei jogu varosokban 5 szazalékkal mérsékl6dott (28. abra).

3.3. AREMELKEDES ES ELENKULO
ELADASOK JELLEMZIK AZ UJLAKAS-
PIACOT

Valtozatlan hitelfeltételek mellett is élénkiil6 keresletet
tapasztaltak a bankok a lakéingatlan-projekthitelek irant.
A Hitelezési felmérésre adott vdlaszok alapjan a bankok
2021 masodik negyedévében nem valtoztattak a lakaspro-
jektek finanszirozasi feltételein. Bar a kockazattal szembeni
tolerancia romldsat jelezték, mig a banki verseny a lazitas
irdnyaba hatott a negyedév soran. 2021 masodik felében
sem terveznek mddositani a megkérdezett intézmények
a lakasprojekt-hitelek sztenderdjein (29. abra). 2021 ma-
sodik negyedévében a bankok nettd értelemben vett 73
szazaléka a hitelkereslet élénkiilésérdl szamolt be a la-
kasprojektek kapcsan, amelyben elmonddasuk szerint az
ingatlanberuhdzasi kedv javuladsa, valamint az Uzleti ingat-
lanpiac normalizalddod helyzete is szerepet jatszott. 2021
masodik félévére elretekintve a bankok netté 45 szazaléka
tovabbi élénkiilésre szamit a lakasprojektekhez kapcsoléddo
hitelkeresletben, amelyben a 2021-t6l elérhetd Uj otthon-
teremtési tdmogatasok és a Z6ld Otthon Program tamaszt
nyujtanak.
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31. abra
A budapesti eladott uj lakasok szama, és az
atarazasok aranya a hirdetett 0j lakasokon beliil
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Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.

32. abra
Atarazott Uj lakasok a budapesti tarsashazi ujlakas
piacon és az atlagos atarazas mértéke
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ZZ2 Aremeléssel érintett 27%-os lakdsok szama

== Aremeléssel érintett 5%-0s lakasok szdma

mmm Arcsokkentéssel érintett lakdsok szdma

= Aremeléssel érintett lakdsok szédma

—— Atlagos atarazas (atarazott lakasok, jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.
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2021 harmadik negyedévében visszaesett az Gjonnan be-
jelentett projektek lakdasszama. A fejlesztés és értékesités
alatt all6 budapesti Uj tarsashazi lakdasok szama 2019 6ta fo-
lyamatosan csokken, és mélypontjat 2020 negyedik negyed-
évében érte el mintegy 12,2 ezer lakassal. A kedvezményes,
5 szazalékos lakdsafa 2021-t6l érvényes ismételt bevezeté-
sének hatdsara ugyanakkor az idei év elsé félévében bévilt
a févarosi tarsashazi lakasfejlesztési aktivitas. A fejlesztés és
értékesités alatt allo Uj lakdsok szama az elsé és masodik
negyedévben rendre 8,1 és 5,4 szazalékkal béviilt. Az Gjon-
nan bejelentett projektek (lakdsprojektek, amelyeknek meg-
kezdték az értékesitését) lakasszama jelent6sen megugrott
ez id6 alatt. A 2020-as évben — elsGsorban a visszaemelke-
dé lakasafanak koszonhet6en — a negyedévente Ujonnan
bejelentett projektek lakasszama 300 ala is csokkent, ezzel
szemben 2021 elsd és masodik negyedévében 2,1 és 2,5
ezer Uj lakas kerdlt ki a piacra. A fejlesztési aktivitas b6-
vilése ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpanni
latszik, ekkor ugyanis 920 Uj lakast jelentettek be a fejleszt6
véllalkozasok. Az év elsé feléhez képest a visszaesés oka
az lehet, hogy 2021 elsG6 félévében a mar elGkészitett és
gyorsan elindithatd projekteket bejelentették a fejlesztdk,
a kinalat tovabbi béviiléséhez azonban sziikség van még
id6re. A tervezett, de még épités alatt nem all6 piacon lévé
lakasok ardnya a 2020 negyedik negyedévi 11,8 szazalékrdl
16,0 szazalékra n6tt, ami az Gjlakds-piacon optimizmusra
utal (30. abra).

2021 harmadik negyedévéig jelent6sen béviilt az eladott
uj lakdsok szama Budapesten. 2021 elsé harom negyed-
évében a budapesti Ujlakas-piacon 6sszesen mintegy 5,5
ezer Uj lakas kelt el (tobbségében el&szerz6déssel), ami 85,1
szazalékkal meghaladja 2020 azonos idGszakdnak értékét,
de 2019 azonos iddszakahoz képest is 8,4 szazalékos bdvii-
Iést jelent. Az ujlakas-piaci aktivitas jelent6s emelkedése
elsésorban a 2021. januar 1-t8l induld Uj otthonteremtési
kedvezmények keresletb@vit6 hatdsat tiikrozi, amelyek egy-
uttal 2020 év végén a kedvezményekre torténd kivaras miatt
alacsonyabb eladdsszamhoz is vezettek. Az eladott lakasok
szamanak érdemi novekedésével parhuzamosan ismét nétt
a kindlatban az atarazott uj lakdsokon beliil az dremeléssel
érintett lakdsok aranya a 2020 negyedik negyedévi 48,9
szazalékrdl 2021 harmadik negyedévre 89,8 szazalékra (31.
abra). A budapesti Ujlakas-piacot a masodik negyedévtdl
ismét az dremelések jellemezték. A szabad uj lakasok kozil
2021 elsé negyedévében még ugyanannyi esetén emelték
az arat a fejleszt6k, mint amennyi lakasnal csdkkentették
azt. A masodik negyedévtdl ugyanakkor mar jelentds tobb-
ségbe kerilltek az dremeléssel érintett lakasok, és ennek
hatasdara az atarazott lakdsokon belil az atlagos arvaltozta-
tas fokozatosan emelkedett, rendre 3,7 és 5,6 szazalék volt
a masodik és harmadik negyedévekben (32. abra).



UJLAKAS-KINALAT

33. abra

A fejlesztés és értékesités alatt allé budapesti Uj
lakasok az eredetileg bejelentett befejezéshez képesti
csuszasok szerint megbontva
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I Tobb mint masfél évet

=1 Egy és masfél év kozott

[ Fél és egy év kozott

ZZ2 Max. fél évet

E=3 Nem csuszik

= CsUszdasban |évé projektek aranya (jobb skala)

= TObb mint masfél éve cstszasban lévs projektek
aranya (jobb skala)

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

34. abra

A lako- és szallasjellegii épiiletekre (hasznalt és uj)
kiadott energetikai tanusitvanyok szama kategoriak
szerint, valamint Budapest és vidék megbontasaban
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Megjegyzés: Tébblakdsos lakdingatlanok esetén minden lakdsra kiilén
energiatanusitvdny késziil. Az adatok tartalmazzdk az uj épitésd ingat-
lanok haszndlatbavételi engedélye elétt kiadott tanusitvdnyokat,
valamint a haszndlt lakdsok addsvételekor kiadott tanusitvdnyokat is.
2021.09.06-i adatok alapjdn.

Forrds: https://entan.e-epites.hu

Csokkent a csuszasban lévé lakasprojektek aranya, de
tobb épitkezés is régebb o6ta késik. 2021 harmadik negyed-
évében Budapesten a fejlesztés és értékesités alatt alld Gj
tarsashazi lakasok mintegy 60 szazaléka volt csiszésban az
eredetileg bejelentett varhatd atadasukhoz képest. Az id6-
beli csuszasban |évd lakasfejlesztések aranya mérsékl6dott
2020-hoz képest, amikor is a harmadik negyedévben 71,3
szazalékon allt ez a mutatd. 2021-ben a kezdeti bejelen-
tett atadas idépontjahoz képest késésben |év6 projektek
csokkend aranya féként a nagyszamu Gjonnan bejelentett
fejlesztésnek koszonhetd. A tobb mint masfél évet késé
épitkezések aranya ugyanakkor 16 szazalék volt a harmadik
negyedévben, ami a 2020 végihez hasonléan magas arany.
Ez annak tulajdonithatd, hogy megnétt az egyre régebb 6ta
tolodo fejlesztések szama (33. abra).

3.4. A LAKOINGATLAN-ALLOMANY
ENERGIAHATEKONYSAGA GYENGE

A lakdingatlan-allomany energiahatékonysaga a kiadott
tanusitvanyok alapjan alacsony. A 2016 6ta (U] és hasz-
nalt lakdsokra is) kiadott energetikai tanusitvanyok csupan
23,8 szazaléka kapott CC, vagyis korszerd vagy anndl jobb
besorolast. 2022. julius 1-t6l — az eredeti 2021. janudr 1-i
hatarid6 tobbszori kitolasa utan — Uj épitésil lakdingatla-
nok esetén szigorodik a szabalyozas, és CC helyett mar csak
legalabb BB besorolasu, vagyis a kozel nulla energiaigényre
vonatkozd kévetelményeknek megfelelé lakas kaphat hasz-
nalatbavételi engedélyt. Ezt az energetikai szintet a 2016
Ota kiadott tanusitvanyok minddssze 2,9 szazaléka teljesiti.
2016 6ta évente lathatd egy fokozatos javulds a kiadott ta-
nusitvanyok besoroldsainak eloszlasaban, ami elsGsorban
az Uj épitési lakdasok szamanak emelkedése miatt kovet-
kezett be. Ugyanakkor a legaldbb CC besorolasu ingatlanok
aranya a tanusitott lakdingatlanokon belil még 2020-ban is
32 szazalék volt, mig a legalabb BB besorolastaké csupan
4,8 szazalék (34. dbra). Budapesten emellett az aranyaiban
tobb U] épités lakds miatt valamivel magasabb volt a jobb
besoroldsu ingatlanok aranya. A teljes lakdsallomany ener-
getikai tulajdonsaga Osszességében még rosszabb lehet,
tekintve, hogy a kiadott tanusitvanyok az 0sszes Uj épités
lakdst és az eladott hasznalt lakdsok csak bizonyos egy részét
fedik le.
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35. abra

Fejlesztés és értékesités alatt allé uj tarsashazi
lakasok orszagosan a varhato atadas negyedéve,
valamint becsiilt energetikai besorolas szerint 2021 Iil.
negyedévében

T -5 000
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Megjegyzés: Budapesten a 4 lakdsos vagy nagyobb tdrsashdzak, vidé-
ken a 10 lakdsos vagy nagyobb tdrsashdzak alapjdn. Becsiilt energeti-
kai besoroldsok: ahol nem ismert az energetikai besorolds, ott meg-
ujulé energia haszndlata esetén BB besorolds, kiilonben CC besorolds.

Forrds: ELTINGA—Lakdsriport, MNB.

3. keretes iras

A tarsashazi Gjlakas-kinalatban folyamatosan csékken
a CC energetikai tanusitvannyal rendelkezé lakasok ara-
nya. Orszagosan a 2021 harmadik negyedévében aktu-
alisan fejlesztés és értékesités alatt allé és 2022 masodik
negyedévéig varhatdéan atadasra is keriil vagy befejezett,
de még szabad Uj tarsashdzi lakasok 32 szazaléka az aktua-
lisan elérhet6 adatok szerint a jelenleg minimalisan elvart
CC energetikai besoroldst kapja majd (35. abra). Ez az ardny
Budapesten valamivel alacsonyabb, 21 szazalék, vidéken pe-
dig 6sszességében magasabb, 43 szazalék. Az A+ vagy jobb
energetikai besoroldssal rendelkez8 Uj tarsashazi lakasok
a kinalaton belil alacsony, 6,4 szazalékos aranyt tesznek
ki. Az energiahatékony Uj lakdsok térnyerése a kornyeze-
ti fenntarthatdsag szempontjabdl fontos szerepet jatszik,
ugyanakkor a korszer(ibb lakasok épitése dragulast is okoz-
hat a lakaspiacon (lasd. 3. keretes iras).

Az energetikai tanusitvanyok hatdsa az uj lakasok kinalati arara

Az energetikai tanusitvanyra vonatkozd szigorodd szabalyozas'®, valamint az NHP Z6ld Otthon Program energetikai
elvarasa tikrében fontos megvizsgdlni, hogy az Uj tarsashazi lakasok kinalati drara milyen hatast gyakorol, ha haté-
konyabb energetikai jellemz6kkel birnak, azaz kedvez6bb az energetikai besorolasuk. A fenntarthatd gazdasagra vald
atallas a lakasok épitése soran is tobbletkoltséggel jar: a szigorubb kdvetelmények a korszeribb flitési rendszerek
beépitése miatt ndvelik az Uj lakasok épitési kdltségét, amit az ingatlanfejleszték a piaci kondicidk fliggvényében
a fogyasztokra is dtharithatnak. Mindezek tiikrében érdemes megvizsgalni, hogy a fenntarthatdsag szempontjabdl
kedvez6ébb Uj lakdsok mennyivel lehetnek dragdbbak az elavultabb energetikaval rendelkez6 lakasokhoz képest,
vagyis a ,,z6ld” atmenet milyen mértékben jelenik meg a lakdsarak emelkedésében.

A kérdés megvalaszolasahoz a 2019 els6 és 2021 harmadik negyedéve kozott értékesités alatt allé budapesti 4
lakdsos vagy nagyobb Uj tarsashazi lakasprojektek adatait haszndltuk fel, amelyek segitségével projekt szintd reg-
resszios elemzéssel vizsgaltuk, hogy az Ujlakds-projektek atlagos négyzetméterdraira milyen hatdst gyakorolnak azok
kiilonb6z6 jellemzéi, tobbek kdzott az energetikai tulajdonsaguk. A becsléshez felhasznalt adatok 806 darab egyedi
Ujlakds-projektet tartalmaznak (38 734 darab uj lakassal), mintegy 4991 megfigyeléssel, tekintve, hogy egy projektet
a fejleszt6 cég jellemz6en tobb negyedévig folyamatosan értékesit. EbbGl 2875 darab megfigyelés esetén ismert
a lakasprojekt energetikai tanusitvanyanak besoroldsa, amibdl 2559 darab megfigyelés esetén a projekt aktualis
negyedévben szabad lakdsainak atlagos kinalati négyzetméterdra is elérhetd.

10 Az (4 épitésii lakdsok kdvetelménye az aktudlisan elvart CC, vagyis ,korszer(i” besorolasu energetikai tanusitvany utédn 2022. julius 1-t6l a ,kdzel
nulla energiaigényre vonatkozo kovetelménynek megfelel6”, tehdt BB besoroldsu energetikai tanusitvany lesz.
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A regresszios elemzésben a vizsgalt eredményvaltozdnk projekt szinten a szabad lakasok atlagos négyzetméterara,
ami id6ben is valtozik adott projekteken belil egyrészt a piaci kondiciokra vald reakcid, masrészt az értékesitett
lakdsok Osszetétele miatt is. A regresszidba bevont magyarazo valtozok tobbek kdzott az id6 valtozé negyedévekkel,
ami a lakaspiaci arvaltozast hivatott megragadni, a projekt lakasszama, elGértékesitettségi szintje, a fejleszt6 cég
mérete és a lakdsafa mellett a lokaciot és az energetikat megragadd valtozok. A lakasprojektek lokacidjara egyrészt
Budapest 33 db relative homogén terlletre bontdsaval, valamint a legk6zelebbi metroallomastdl vett tavolsaggal
kontrollaltunk. A 33 teriileti egységet postai irdnyitdszamok szerint regresszids modszer segitségével hataroltuk le
ugy, hogy az egyes teriletek tobbek kozott arban és jellemzé ingatlantipusok tekintetében is homogének legyenek,
valamint az ezeket alkotd iranyitészamok egymdshoz kozel is helyezkedjenek el. A lakasprojektek energetikai jel-
lemzGit az energetikai tanusitvannyal vagy a megujulé energia hasznalataval irtuk le.

2019 els6 és 2021 harmadik negyedéve kozott Budapest 13. keriiletében épiilt vagy all épités alatt a legtobb uj tar-
sashazi lakds, mintegy 10,8 ezer darab. Ezt kbveti a 11. kerllet 5,1 ezer és a 9. keriilet 4,4 ezer Uj lakdssal. A BB vagy
jobb energetikai tanusitvannyal rendelkezd Uj lakdsok aranya a 12. és 17. keriletekben a legmagasabb, 90 szazalék
feletti. A legtobb Uj lakassal rendelkezé 13. és 11. keriletekben ugyanakkor érdemben alacsonyabb ez az arany,
rendre 37 és 38 szazalék. Lathatd emellett, hogy a belvarosi, jellemz6en dragabb Uj lakdsok tobbnyire kedvezébb
energetikai tanusitvannyal birnak.

2019 els6 és 2021 harmadik negyedéve kozott értékesités alatt allé budapesti Gjlakas-projektek
elhelyezkedése és energetikai tanusitvanya

A koérok mérete a lakdsok szamdval aranyos A koérok mérete a lakdsok négyzetméterdrdval aranyos
(a legnagyobb kor 790 db lakas) (a legnagyobb kér 3,8 millié Ft/m?)

C—INA O CC mmm BB m AA BN AA+ HEEE AA++

Megjegyzés: Ahol nem ismert, ott becslilt energetikai tanusitvanyok alapjdan, ha ismert megujulé energia haszndlata, akkor BB, kiilénben
CC besoroldst feltételezve.

Forrds: Eltinga—Lakdsriport, MNB.

A regresszidba bevont magyardzovaltozok donté tobbségben szignifikans hatdst gyakorolnak az Uj lakasok kinalati
ardra, és 0sszességében a szamitdsaink szerint a korszer(ibb energetika hasznalata szignifikansan emeli az Uj lakdsok
kindlati 4rat. Becslésiink szerint a BB tanusitvannyal rendelkezé Ujlakas-projektek négyzetméterdra szignifikansan,
3,5-3,7 szazalékkal magasabb a CC besoroldssal rendelkez6kéhez képest. Az AA besorolasu tanusitvany 4,4-4,7
szazalékkal noveli az atlagos négyzetméterarat a CC-hez képest. A két legjobb besorolasu tanusitvany, az AA+ és az
AA++ ugyanakkor mar nem noveli tovabb szignifikdnsan a lakasok arat az AA besoroldstakhoz képest, vagyis az itt
energiahatékonysag terén elért tovdbbi javulast mar a kinalati drakban nem érvényesitik jobban a fejleszté cégek.
Mindezek mellett amennyiben kiilon a megujulé energia hasznalatanak hatasat vizsgaljuk, akkor Uj épitésd tarsashazi
lakdsprojektben ennek jelenléte hozzavet6legesen 6,6 szazalékkal néveli a lakasok négyzetméterdrat. A korszerlibb
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energetikai besorolas jelentette magasabb ingatlanarra vonatkozé eredményeink 6sszhangban vannak Ertl és szerz6-
tarsai (2021) legutdbbi eredményeivel, akik csaladi hazak ara és energetikai jellemz&ik kozti 6sszefliggést vizsgaljak.
A szerz6k megallapitasai alapjan a magasabb energetikai besoroldssal rendelkezd csaladi hazak szignifikdnsabban
dragabban keltek el. A BB vagy jobb besoroldssal rendelkezé csaladi hdzak mintegy 13 szdzalékkal dragabbak a CC
energetikai besorolassal rendelkezékhéz képest.?

Osszességében a kornyezeti szempontbdl fenntarthaté energetika hasznalata koltség oldalrél dragitja az Gj laka-
sokat, és a korszer(ibb energetikai jellemzékkel biré Uj lakasok szamitasunk szerint szignifikansan —a CC és a BB
besorolas kozti kiilonbséget tekintve — mintegy 3,5-3,7 szazalékkal dragabbak az ujlakas-kinalatban. Ezek a haté-
konyabb energetikdju lakasok ugyanakkor hosszu tavon értékallébbak lesznek azzal, hogy a kereslet fokozatosan
,»,20ld” iranyba tolédhat a jévében.

11| 4sd részletesen: Ertl Antal — Horvath Aron — Ménus Gergely — Safian Fanni — Székely Judit (2021): Az energetikai jellemz8k és az ingatlanarak
kapcsolata, Statisztikai Szemle, 99. évfolyam 10. szdm 923-953. oldal.
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4. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési
tamogatasok

2021 mdsodik negyedéve sordn a hitelintézetek 364 milliard forintnyi lakdshitel-szerzédést kététtek a hdztartdsokkal,
ami 81 szdzalékkal magasabb az el6z6 év azonos — a jdrvdny elsé hullamdval érintett — id6szakaban kétott volumennél.
A 2021-t6l elérheté uj otthonteremtési tdmogatdsok érdemi szerepet jdatszottak a térténelmi cstcsot jelentd kibocsdtdsban.
A lakdshitel felvétele mellett megvaldsult lakdstranzakciok ardnya egy szdzalékponttal 47 szdzalékra emelkedett 2020
decemberéhez képest. A hitelfelvevék a felvett lakdshitelek kézel 70 szdzalékdt tovabbra is haszndlt lakds vdsdrldsdra for-
ditjagk, mig a feldjitdsi és korszerdisitési célokra szdnt hitelek részardanya az egy évvel kordabbi 10 szdzalékrdl 14 szdzalékra
emelkedett, két és félszer nagyobb hitelvolumen mellett. Tovabb emelkedtek mind az uj, mind a haszndlt lakds vdsdrlasdara
igényelt dtlagos hitel6sszegek, az dtlagos futamidék vdltozatlansaga mellett. A negyedévben megkdtétt lakdshitel-szer-
z6dések 70 szdzalékdt legaldbb 10 évre, vagy a futamidé végéig fix kamatozds mellett kotétték. A Hitelezési felmérésre
adott vdlaszok alapjdn a bankok nem mddositottak a lakdshitelek feltételein a negyedév sordn, valamint a kévetkezé fél
évben sem terveznek vdltoztatni. A hitelkereslet az év hdtralévd részében tovdbb erdsédhet a bankok vdrakozdsai sze-
rint. Az ingatlandrak évek ota tarté emelkedése ellenére a hitelésszegek ingatlanfedezet értékéhez viszonyitott dtlagos
ardnya nem emelkedett. A 2021 janudrjatol életbe Iépett Uj otthonteremtési tdmogatdsok egy jelentds része a Csalddi
Otthonteremtési Kedvezményhez kapcsolddik, aminek hatdsdra a CSOK tdmogatdsok volumene érdemben, 68 szdazalékkal
béviilt a negyedév sordn, a falusi CSOK 15 milliard forint értékii negyedéves volumennel pedig tovdbbra is a legnagyobb
kibocsdatdsu lakdscélu tamogatds. A hitelbdl térténd lakdsvdsdrlds elérhetdségét jelentGsen javitidk az otthonteremtési
programok, elsGsorban a tébb gyermeket vdllald és uj lakdst vdsdrlo csalddok szamdra.

36. abra 4.1. AZ UJ OTTHONTEREMTESI .

Uj szerz8désti haztartasi hitelek a hitelintézeti TAMOGATASOK REKORD VOLUMENU

szektorban LAKASHITELEZEST EREDMENYEZTEK
Mrd forint %

800 -

A lakashitelek kibocsatasa torténelmi csucsot ért el 2021
masodik negyedévében. A hitelintézetek 2021 masodik
negyedévében 364 millidrd forint értékben kotottek lakas-
hitel-szerz6déseket a haztartasokkal, ami az el6z6 év azonos
id6szakat 81 szazalékkal multa fell. A példatlan bdviilést
a 2021-t6l elérhetd Uj otthonteremtési tdmogatasok és a ko-
ronavirus-jarvany okozta alacsony bazis egyarant magya-
razza, emellett a bankokkal folytatott interjukon'? elhang-
zott, hogy a lakasarak emelkedése, az inflacids félelmek,
és a kamatemelési ciklus kapcsan el6rehozott kereslet is
hatassal lehetett a megnovekvd hitelkihelyezésekre. A ma-
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mmm Babavaré kélcson sodik negyedév sordn jelzaloghitelt igénylé tgyfelek 10
= Egyéb fogyasztasi . p . . p . s
O Feldjitds &5 egyéb szazaléka a hitelfelvételt megel6z6en legfeljebb fél évvel
&z Uj lakas épités babavard hitelt vagy személyi kdlcsont is felvett, amelyet
E=3 Uj lakas vasarlas . Y . .. 4 . .

B Hasznalt lakas vasarlas akar a lakasvasarlas soran az d6nerébe is beszamithattak.
— Lakasvasarlas céljabol felvett hitelek éves szama / éves A lakéshitel-igényléseken belll tovébbra is domindl a hasz-

tranzakciészam (j.s.) , L L. . L,
e nalt lakas vdsarlasa, amely a lakashitel-kibocsatas kézel 70

a gépjdrmi-, az egyéb fogyasztdsi- valamint az druhiteleket tartal-  szazalékdért felelt (36. abra). Uj lakas épitésére és vasarlasa-

flezzaic ra a lakashitelek rendre 8 és 10 szazalékat forditottdk a ne-

Forrds: MNB. , . Seris g PR P
gyedév soran. A felljitasi és korszerUsitési célokra szerz6dott

12 A 2021-ben lefolytatott interjuk eredményeit a Hitelezési folyamatok 2021 szeptember cim( kiadvany 2. keretes irdsa 6sszegzi.

LAKASPIACI JELENTES e 2021. NOVEMBER

31



MAGYAR NEMZETI BANK

32

37. abra
Az 0j lakashitelek atlagos szerz6déses Gsszege és
futamideje

Millié Ft

Megjegyzés: A futamidék szerzédéses dsszeggel sulyozott dtlagok.
Az dtlagos szerzédéses dsszegek CPl-vel defldlt értékei szaggatott
vonallal megjelenitve.

Forrds: MNB.

38. abra
A kibocsatott lakashitelek megoszlasa kamatfixalasi
periddus szerint és az MFL termékek aranya

ZZ2 Even beliil véltozo
=13 10 éves fixdlas
[ Egy éves fixalas

[ Futamidé végéig fix

E=3 5 éves fixalas

e MFL részesedés

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

Forrds: MNB.

hitelek (51 millidrd forint) részaranya az egy évvel korabbi
10 szazalékrdl 14 szazalékra emelkedett. A kamattdamogatott
otthonfelujitasi jelzaloghitelbdl juniusig 6sszesen 24 millidrd
forintos volument helyeztek ki a bankok.

2021. év elsé felében enyhén emelkedett a hitelbdl torténd
lakasvasarlasok aranya, a lakashitel-penetracié ugyanak-
kor még alacsony. Amig 2020. év negyedik negyedévében
a létrejott lakastranzakciok 46 szazaléka valdsult meg hi-
telfelvétel segitségével, 2021 masodik negyedévében ez az
arany 47 szazalékra nétt becslésiink szerint. Amennyiben
a lakdsvasarlasra forditott babavard hiteleket is figyelem-
be vessziik,'® 2021 masodik negyedévében 60 szazalék lett
volna a hitelbdl vasarldk ardnya. A Nemzeti Add- és Vamhi-
vatal (NAV) adatai alapjan a lakasvasarlok hozzavetGlegesen
27-29 szazaléka igényelt el6z6 lakds eladdsabdl szarmazd
illetékkedvezményt az elmult években, vagyis a lakdsvasar-
|6k ekkora hanyada hasznalt fel egy el6z6 lakds arat a tranz-
akcio finanszirozasara. Osszességében tdbb mint hét év la-
kaspiaci konjunktura utdn is 2021 masodik negyedévében
a GDP-aranyos lakashitel allomany még mindig a masodik
legalacsonyabb az EU orszagok kozott 8,5 szdzalékkal. Egy
europai szintl felmérés alapjan pedig a magyar haztartasok
az eurdovezeti atlagnal (20,5%) kisebb aranyban (15,8%)
rendelkeznek lakascélu jelzéloghitellel.**

A lakasvasarlas céljabdl igényelt hitelosszegek emelkedé-
se a futamidg stagnalasa mellett ment végbe 2021 elsé
félévében. A 2021 januarjatdl elérhetd Uj otthonteremtési
tdmogatasok hatasasra érdemben emelkedett a lakascélra
megkotott hitelszerz6dések szama. Juniussal bezardlag 52
ezer lakashitel-szerz6dés jott létre idén, ami 23 szazalékkal
meghaladja az el6z6 év azonos id6szakanak értékét. A leg-
nagyobb mérték(, 33 szazalékos emelkedés az egyéb lakas-
célokra felvett hitelek esetében volt megfigyelhets, amely
tartalmazza a felujitasi, bévitési célra igényelt hiteleket is.
Az Uj és a hasznalt lakds vasdrlasdra igényelt dtlagos hitelosz-
szegek tovabb emelkedtek (real értelemben is): 2021 juniu-
saban Uj lakas épitésére és vasarlasara atlagosan 16,3 millio
forintot, hasznalt lakas vasarlasara pedig 13,3 millié forintot
igényeltek, ami rendre 15 és 22 szazalékos éves novekedést
jelent. A felujitast és lakdsbGvitést is magaba foglalé egyéb
célok esetében ugyanakkor csdékkenés volt megfigyelhetd,
és az év végi 6,5 millio forintrdl juniusra 5,7 millié forintra
slllyedt az atlagos hitelosszeg (37. abra). A feldjitasi céla
hitelek atlagos futamideje 15 szazalékkal 11,7 évre csokkent
a januartol elérheté otthonfeldjitdsi tdmogatas hatasara.

13 Kérd6ives felmérésiink alapjan a babavaré hitelek 44 szézalékat lakds vasarlasara is forditjak. A babavéré hitelek elmalt egy évi folydsitasainak
44 szazalékabdl levontuk azon hitelek szamat, amelyeket fél éven belil lakashitel felvétele kdvetett. A babavard hitelek felhasznaldsardl tovab-
bi részletekért 1asd: Fellner, Z. — Marosi, A. — Szabd, B. (2021): A babavaro kélcson hitelpiaci és redlgazdasagi hatdsai, Kozgazdasagi Szemle LXVIII.

évf., 2021. februar (150—177. 0.).

14 European Central Bank: The Household Finance and Consumption Survey, Wave 2017. Link: https://www.ecb.europa.eu/home/pdf/research/
hfcn/HFCS_Statistical_Tables_Wave_2017_May2021.pdf?cal5e575b6b7765dad1147e7a3dba728
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39. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa

=~ .
(%]
kot
R=arT]
5§89
S O
N
(%]
~QO
m_Q‘q"_,
Qo2
=R
255
c >x
w &

2021. II. f.év (e

— Hitelezési feltételek
Hitelkereslet

Megjegyzés: A hitelezési feltételek idGsora a nettd ardnyt, vagyis a szi-
goritok és enyhiték piaci részesedéssel sulyozott kiilénbségét mutatja.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

Uj lakés esetében 20 éves, hasznalt lakas vasarlasakor pedig
19 éves atlagos futamidd mellett igényeltek lakashiteleket
2021. nyaran, amely 2020 végéhez képest fél évnyi emelke-
dést jelent. Az dtlagos futamidé ingatlandrakkal parhuzamos
tovdbbi emelkedése el6tt a bankok kockdazati étvagya tud
korlatot szabni.

A masodik negyedévben megkotott lakashitel-szerz6dések
70 szazalékat legalabb 10 évre, vagy a futamidé végéig
fix kamatozas mellett kototték. A 2021 masodik negyed-
évében megkotott lakashitel-szerz6dések fele legalabb 10
éves kamatfixalasi periodus mellett jott l1étre, tovabbi 20
szazalékat pedig a teljes futamidére fix kamatozassal ko-
totték (38. dbra). 2021. év eleje 6ta enyhén emelkedett az
5 évre kamatfixalt hitelek részaranya, amely az 5 éves ka-
matperiddus mellett igénybe vehet6 allamilag tdmogatott
hitelek novekvd kihasznaltsagaval magyarazhatd. Az 5 éves
kamatperiodus ez esetben ugyanakkor csak az allami tdmo-
gatds nagysagat hatarozza meg, mikdzben az tigyfél a teljes
futamiddre fix 3 szazalékos kamatot fizet. A kamatkockazat
mérséklédésében meghatdrozo szerepet jatszanak a kiza-
rélag hosszabb, legalabb 5 éves kamatperiddussal elérheté
Mindsitett Fogyasztobarat Lakashitelek, amely termék mar
az elmult két évben is rendszeresen a negyedéves lakashitel-
kibocsatas kétharmadat adta.

2021-ben a lakashitelek iranti kereslet tovabbi élénkiilé-
sére szamitanak a bankok. A Hitelezési felmérésre®> adott
valaszok alapjan 2021 masodik negyedévében a megkérde-
zett intézmények nem viltoztattak érdemben a lakashitelek
feltételein, ugyanakkor a részfeltételeket tekintve a bankok
fele a felarak mérséklését jelezte, amely mogott az élénkiilé
banki verseny és a piaci részesedési célok alltak. A meg-
kérdezett intézmények 2021 masodik fél évére el6retekint-
ve sem terveznek valtoztatni a lakashitelek sztenderdjein,
azonban a folydsitasért felszdmitott dijak emelését — kordbbi
kedvezmények visszavondsat — netté értelemben vett 35
szazalékuk helyezte kilatasba (39. dbra). A negyedév soran
valamennyi intézmény élénkils keresletrél szamolt be a la-
kashitelek irant, amelyre nettd 63 szdzalékuk az év masodik
felében is szamit, 6sszhangban a 2021-ben elindult, lakaspi-
acot érintd allami tamogatasokkal, és az MNB altal elinditott
NHP Z6ld Otthon Programmal (lasd 4. keretes irds).

Az emelkedé ingatlanarak ellenére nem emelkedett az
ujonnan felvett jelzaloghitelek hitelfedezeti mutatdja.
A 2008-as valsagot kovets években a devizahitellel rendelke-
z6 addsok egyszerre szembesiiltek az arfolyam-elmozdulas
hatdsara megnovekedett visszafizetends hitel6sszeggel és az
ingatlanuk értékének csokkenésével, amelynek eredgjeként

15 A Hitelezési felmérés részletes eredményeirdl lasd https://www3.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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40. abra o o ) a hitelfedezeti mutaté (HFM) sok esetben a 100 szazalékot
A 2015. I. negyedév 6ta szerz6dott és 2021. Il. negyedév ;¢ meghaladta. Az MNB 2015. januar 1-t6l hatélyos adds-
végén fennalld jelzaloghitel-allomany megoszlasa szer-

26déskotés negyedéve és szerz6déskotéskori HFM szerint sagfék-rendelete gatat szabott a tilzott eladésoddsnak, és

bar a lakasarak jelent6sen emelkedtek az elmult években,

100 % ' % 100 @ 2021 juniusban fennallé jelzaloghitel-allomanyt megvizs-
gg gg galva az ingatlanfedezet értékéhez viszonyitott hitel6sszeg

nem nétt: mig a 2015 masodik negyedévében megkotott la-
kashitel-szerz6dések esetében a szerz6déskotéskori atlagos
HFM érték 53 szazalék volt, 2021 masodik negyedévében
mar csak 47 szazalék (40. dbra). A legalabb 50 szazalékos
Oner6vel torténd lakasvasarlasok aranya 40 szazalékrdl 55
szazalékra emelkedett az elmult 6 évben.

B 0-10% [ 10-20 % =1 20-30 % 1 30-40 %
[C—140-50% =1 50-60 % m=m 60-70 % mmm 70-80 %
B 80-90 % W 90-100% ¢ Atlag

Megjegyzés: Darabszdm alapu eloszlds. Az adatok €l6, nem ujratdr-
gyalt, nem dtsrtukturdlt lakds jelzdloghitelekre vonatkoznak. Az dbrdn
szerepld hitelek az sszes aktudlisan fenndllé jelzdloghitelek 96 szdza-
lékat teszik ki.

Forrds: MNB.

4. keretes iras
Az NHP Z6ld Otthon Program bemutatasa

Az MINB az Orszaggy(ilés 2021. majus 28-i dontése alapjan Eurdpaban els6ként kapott kornyezeti fenntarthatdsagi
mandatumot, igy mar dedikaltan is megjelenik a jegybanki célok kozott a kdrnyezeti fenntarthatdsaggal kapcsolatos
kormanyzati politika tdmogatdsa. Az MNB 2021. juliusban kozzétett z6ld eszkoztar-stratégidjaban’® megfogalmazott
jov6kép szerint Magyarorszag fenntarthato felzarkdzasa a gazdasag zold atallasaval valdsul meg, amelynek feltétele,
hogy legkésGbb az évtized végére egy olyan pénzigyi

rendszer alakuljon ki hazénkban, amely figyelembe mzznzlgl:lfnz]glndak a 261d lakdsok iranti
veszi és érvényesiti a kdrnyezeti fenntarthatdsagi megfeleléen a lakashitel- ke':g;g:éﬁté ﬁiZ:é:‘lat
szempontokat. A klimakockazat a monetaris politika, p'aconéfvzé:‘:]'sesszitee[*s‘g°”t°k élénkesitése
az arstabilitas és a pénzligyi rendszer zavartalan m-
kodése tekintetében is kockazatot jelent, igy a kor- Refinanszirozasi Lakashitel
q 20§ 2 2 A forras @ e

nyezeti szempontbdl is fenntarthatd gazdasag megte- = —

. . il e s iii
remtése a jegybank tdbbi céljaval 6sszhangban van. [[[[ '__

—

ST

Magyarorszagon a végsé energiafogyasztds harmaddért

a lakdingatlanok felelnek.}” A hazai lakaséllomany ener- A PROGRAM FGBB JELLEMZOI
etikai szempontbdl elavult, korszer(Gsitésére jelent6s .

g, ) P | g . ) .J ) A program A hitel célja Min. ,,BB” A hitelosszeg

tér all rendelkezésre. Energiahatékonyabb U] lakdsok Ujlakds-vasarlas  energetikai legfeljebb

. R R e £ q Z Z és -épités besorolas 70 millié

épitésének dsztonzésével jelentds javuldst lehetne el- i s & max. G

érni a lakdsallomany energiafelhasznalasa tekintetében, biztositasa 90 kWh/m?/év  a futamidé
, o . , . ) L céljabol primer maximum

ezdltal elGsegitve a hazai lakasdllomany energetikai energiaigény 25 év

lehet

szempontbdl kedvez6bb Osszetételét. Az eddigiekben
a hazai lakdshitelpiacon a bankok zold szempontok

16 Lasd: Magyar Nemzeti Bank: Fenntarthatdsag és jegybanki politika — zéld szempontok az MNB monetaris politikai eszkdztdraban, 2021. julius.
Link: https://www.mnb.hu/letoltes/zold-eszkoztar-strategia-publikacio-2021-hun-0706-2.pdf

17 Lasd: European Bank for Reconstruction and Development: Hungary: Modernisation of Public and Residential Buildings - Identification and
Elaboration of Support Programmes, 30.11.2020. Link: https://www.ebrd.com/news/2020/energy-efficiency-in-hungary-begins-at-home.html
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alapjan nem nyujtottak kedvezményeket a lakashitelek arazasakor. E piaci hianyossagot kivanta az MNB kezelni egy uj,

e ses

A 2021. oktdber 4-én elinditott NHP ZOP kedvez6 és a futamidd végéig rogzitett, igy kiszdmithatd kamatozasu hitellel
segiti a lakossag energiahatékony Ujlakas-vasarlasat és -épitését, kozvetetten 6sztonzve ezzel az épitdi oldalt is ilyen
kérnyezeti szempontbdl fenntarthatd Uj lakdhazak épitésére. A jegybank az NHP kordbbi —a kkv szektor forrashoz jutdsat
tdmogatod — szakaszaihoz hasonldan ezuttal is 0 szazalékos kamat mellett biztosit a hitelintézeteknek refinanszirozasi
forrast, amelyet azok maximum 2,5 szazalékos kamat mellett hitelezhetnek tovabb lakossagi Gigyfelek részére. A hitelt
tehat csak természetes személyek igényelhetik, energia-hatékony (legaldbb BB energetikai besorolasu és legfeljebb 90
kWh/m?/év primer energiaigényi) Uj lakdsok és csaladi hazak sajat lakhatds céljabdl torténd vasarlasara, illetve épité-
sére. Legfeljebb 70 millié forintnyi hitel vehetd fel a program keretein beliil, a maximalis futamid6 pedig 25 év lehet.
Tekintettel az elhuzodé épitkezésekre, 4 év all rendelkezésre az utolsé hitelrész lehivdsara, azonban az elsé folydsitasnak
(egy Osszegben torténd lehivas esetén a teljes 6sszeg folydsitasanak) meg kell torténnie a szerz6déskotéstél szamitott 3
éven beliil. A lakhatasi céllal 6sszefliggésben a tulajdonossa is vald adds(ok)nak vallalnia kell, hogy a lakdingatlanban leg-
alabb 10 évig életvitelszerlien lakik (nem minden addstarsnak kell tulajdonossa valnia és bejelentkeznie az ingatlanba).

A MinGsitett Fogyasztdbarat Lakdshitelekhez hasonléan a NHP ZOP esetében is szdmos fogyasztobarat feltétel kertlt
beépitésre a hitelfelvevék érdekében. Az ligyfél-tajékoztatasra vonatkozo elSirdsok és a maximalis birdlati id6 meg-
hatarozasa mellett korlatozva van a bankok altal felszamithaté koltségek kore és mértéke is. A kamaton felil csak
folyositasi dij (legfeljebb a hitelosszeg 0,75 szazaléka, de maximum 100 ezer forint), el6torlesztési dij (az el6torlesztett
Osszeg legfeljebb 1 szazaléka, de alkalmanként és szerz6désenként maximum 30 ezer forint) és a harmadik fél felé
fizetendd koltségek (példaul a kozjegyz6i dij, értékbecslési dij) szamolhatok fel.

Az NHP Zo6ld Otthon Program keretében nyujtott hi-
telek az altaluk piaci hitelekhez képest nyujtott ka-
matel6nynek kdszonhetden a fenntarthatd Gj lakasok
vasarlasa vagy épitése felé terelhetik a lakossagot.
Az NHP ZOP keretén belil egy atlagos 60 négyzet-

A hagyomanyos és a Z6ld Otthon Programmal
finanszirozott Uj lakashitelek torlesztrészlete és
teljes visszafizetendé Gsszege

i . o o i Ezer forint Millié forint
méteres budapesti Gj lakds hitelbdl torténé megva- 4004 O i - 80
sarldsakor 80 szdzalékos hitelfedezeti mutatét (HFM), 3004 LEA—— s.z rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr L 60
25 éves futamid6t, valamint 2,5 szazalékos kamatot 599 258 ... .. — 3.6 ,,,,,,,,,,,,,,,,, 29 L 40

feltételezve 208 ezer forintos havi torlesztGrészletet = | |l ®
kapunk, ami 19 szazalékkal alacsonyabb a piaci ala-

1001 . 910) IR - """ 20
0 0

pu, jelenleg elterjedt tipikus lakashitelekhez képest, piaci hitel | z6ld Otthon | Piaci hitel | Z&ld Otthon
és ami az NHP ZOP el6bbi hitelekhez képesti 2 szdza- Kamat: 4,5% | Program | Kamat: 4,5% Program

2 B3 . Z AR Min. jov: Kamat: 2,5% Min. jov: Kamat: 2,5%
lékpontos kamatelonyenelf koszorjh’etlo. Vlcljeken egy E Min. jov: i Min. jov:
ugyanekkora alapteriilet(i dtlagos aru uj lakds hitelbdl 416E Ft 194E Ft
torténé megvasarlasahoz sziikséges torlesztbrészlet Budapest Budapesten kivill
a piaci konstrukcidkra jellemzé 120 ezer forintos (Ingatlandr: 58M Ft (Ingatlanar: 27M Ft

Hitelosszeg: 46,4M Ft) Hitelosszeg: 21,6M Ft)

torleszt6részlet helyett az NHP ZOP keretén beliil 97
ezer forint lenne. Az NHP ZOP keretében elérhetd
alacsonyabb torleszt6részletek egyuttal azt is jelentik,
hogy a jovedelemardnyos torlesztérészlet mutatora
vonatkozd szabaly alapjan alacsonyabb minimum j6-
vedelem lesz sziikséges egy kornyezeti szempontbdl
fenntarthato Uj lakas hitelbdl torténd megvasarlasa-
hoz, mint egy piaci alapu hitel felvétele esetén.

I Torlesztérészlet
@ Teljes visszafizetendd 6sszeg (j. t.)

Megjegyzés: Atlagos 60 m*-es lakdsok dra alapjdn, futamidé 25 év. Az
5-10 éves kamatperiddusu Mindsitett Fogyasztobardt Lakdshitel-

kihelyezések 2021. oktdberi kamatai alapjdn.
Forrds: MINB.

18 A z61d jelzaloghitelezés 6sztdnzését szolgaljak a zéld jelzaloglevek kibocsatdsat szolgald jegybanki intézkedések is. Az MNB jelzaloghitel-finan-
szirozas megfelelési mutatéra (JMM) vonatkozé szabalyozasdban 2021. julius 1-jétél a zold jelzalog-alapu forrasok kedvezményes sulyozassal
vehet6k figyelembe a mutatd szamitdsakor. A jegybank 2021. augusztusban emellett elinditotta a z6ld jelzaloglevél-vasarlasi programjat is.
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41. abra
A CSOK-szerz6déskotések volumene a tamogatas célja
szerint

I Falusi CSOK

= Lakasbdvités

[ Hasznalt lakds vasarlas

tzz Uj lakés vasarlas

== Uj lakas épités

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

= Lakdsvdsarlasok CSOK-kihasznaltsaga (jobb tengely)

Megjegyzés: A lakdsvdsdrldsok CSOK-kihaszndltsdga a lakdstranzakci-
okon beliil a CSOK eligibilis ingatlanok addsvételeinek és a CSOK szer-
z6dések szamdnak az ardnya.

Forrds: MNB, Pénziigyminisztérium.

42. abra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozo index
(Housing Affordability Index, HAI)

550 % Index
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[ZZ1 Lakdasar hatasa

E=3 Tdmogatasok hatdsa
= HAI - tdmogatott (j.t.)
— HAI (j.t.)

Megjegyzés: A HAl azt mutatja, hogy egy két dtlagkeresettel rendelke-
z6 hdztartds egy dtlagos lakds hitelbdl térténé megvdsdrldsdhoz
szlikséges jovedelem hdnyszorosdval rendelkezik. Egy gyermek esetén
55, két gyermek esetén 65 négyzetméteres lakdssal szamolva. A hitel-
termék paraméterei a kamatldbon kiviil végig vdltozatlanok. HFM =
70%, JTM = 30%, futamidé = 15 év.

Forrds: NAV, MNB.

4.2. AZ OTTHONTEREMTESI
TAMOGATASOK JELENTOSEN
NOVELIK A KERESLETET

Az Uj otthonteremtési kedvezmények hatasara élénkilt
a lakaspiaci kereslet, és boviilt a CSOK tamogatasok volu-
mene is. A 2021 januarjatol életbe 1ép6 Uj otthonteremtési
tdmogatasok® egy jelentds része a Csaladi Otthonteremtési
Kedvezményhez kapcsolddott. Ennek hatdsara valamennyi
hitelcél esetében érdemben, a masodik negyedév soran 68
szazalékkal emelkedett a CSOK keretében igényelt tdmoga-
tasok Osszege: Uj lakas épitésére és vasarlasara egyarant 6
millidrd forint értékben, hasznalt lakds vasarlasara pedig 7
millidrd forint értékben kotottek tdmogatasi szerz6déseket
2021 masodik negyedévében (41. dbra). A vizsgalt id6szak-
ban megkotott lakashitel-szerz6dések 28 szazaléka, mint-
egy 104 millidrd forint kdt6dott a Csaladi Otthonteremtési
Kedvezményhez, amelynek fele dllamilag kamattdmogatott
CSOK-hitel volt, mig a masik fele CSOK tamogatashoz kap-
csolddo piaci hitel. A két évvel ezel6tt indult falusi CSOK
irdnti kereslet tartésan magas volt, a program induldsa 6ta
a CSOK keretében szerz6dott tamogatasok 45 szazalékat
a preferalt kisteleplléseken taldlhaté ingatlanokra fordi-
tottdk. A konstrukcid keretében kozel 3 ezer szerz6dés jott
|étre a masodik negyedév soran, mintegy 15 milliard forint
értékben, amelynek haromnegyede ingatlan vasarlasara és
korszer(sitésére iranyult. Becsléslnk szerint a lakastranzak-
cidk 13-14 szazaléka esetében veszik igénybe az otthonte-
remtési kedvezményt, ahol az ingatlan megfelelne a CSOK
kritériumainak, ugyanakkor csak az ujépitést lakdsok tranz-
akcidit megvizsgalva mar 40-50 szazalékban is felhasznaljak
az allami tdmogatast.

Az otthonteremtési kedvezmények tamaszt adnak a hitel-
b6l torténd lakasvasarlas elérhetGségének a févarosban.
A tamogatasok figyelembevételét nélkiloz6 alapfolyama-
tok tekintetében az lathatd, hogy Budapesten 2015 és 2020
kozott romlott a hitelbdl torténd lakdsvasarlas lehetGsége.
A févarosban ezt az id6szak folyaman tapasztalt dinamikus
lakasar-emelkedés magyardzza, hiszen ugyanebben az id6-
szakban az elérhetdség masik két tényezbje, a jovedelmek és
a hitelkamatok egyarant kedvez&en alakultak a hitelfelvevék
szemszOgébdl (42. abra, kozépsé panel). A vidéki hasznalt
lakdsok piacan folyamatosan javult az elérhet6ség az elmult
években, amit a jovedelmek lakdsaraknal nagyobb mérték
emelkedése magyaraz (42. dbra, bal panel). Az otthonte-
remtési kedvezmények Budapesten és vidéken egyarant
javitottdk a lakdsvasarlas elérhetségét, kiemelten azon csa-
ladok esetén, akik egyrészt tobb gyermeket véllaltak, mas-
részt Ujonnan épult ingatlant vasaroltak, hiszen szamukra

19 (jlakds-afa 5 szazalékra csokkentése, CSOK-kal vasarolt Uj ingatlanok afa-mentessége, llletékmentesség CSOK-kal vésarolt lakas esetén, Tobb-
generacios CSOK, Otthonfeldjitdsi tamogatds, Otthonfeldjitasi tdmogatott lakashitel.
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43. abra
Az otthonfelujitasi tdmogatassal kapcsolatban
beérkezett kérelmek szamanak alakulasa

Darab
B8 000 o 1200
80000 - 1000
3O O N ————— soo
24000 600
B @ED | [ooseooroossomoazsomsommsomeamoseasazassee m 400
Y R o Illlm‘ il ” HM ‘. 200

04 i H”"'“””“l‘ ‘!\\..muuunuunuuun\lIII\H\IIIIHI\IIHH|||”H” 0
TN R s S

48 T g gH NNl 5N s

58 fEETESss R Yk

e s e e e e e s e s

o [ (o] (o] o [ (o] (o] o (o] (o] (o] o [

o o o o o o o o o o o o o o

o~ (o] ~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~

mm Kérelmek napi szama (jobb tengely)
—— Osszes beérkezett kérelem

—— (sszes lezart kérelem

— Tamogatdssal zart kérelmek

= Elutasitassal zart kérelmek

Forrds: Magyar Allamkincstdr.

jelent6sen magasabb tamogatasi 0sszegek érhetdk el (42.
abra, jobb panel). Mindazonaltal ezek a tamogatasi 6sszegek
nem képesek teljes egészében kompenzalni a nagyobb és
jobb minGségl ingatlanok magasabb arszintjét, igy szamukra
kevésbé elérhet6 egy sziikséges nagyobb méretl ingatlan
megvasarlasa a hasznalt lakdst vasarldkhoz képest.

A nyari hénapok stagnaldsa utan ismételten emelkedik az
otthonfelujitasi tamogatas igénybevétele. A gyermeket ne-
vel§ csaladok lakhatasi kériilményeinek javitasara 2021. ja-
nuar 6ta akdr 3 millié forint vissza nem téritend6 tdmogatast
igényelhetnek az allamtdl, akik sajat tulajdonu ingatlanuk-
ban 25 év alatti gyermeket nevelnek, és felujitjak a lakasu-
kat. Az otthonfelujitasi tamogatds kihasznaltsaga a kezdeti
dinamikus emelkedés utan a nydr kézepétél stagnalni kez-
dett, szeptemberben azonban ismételten kiemelkedd volt
az igénybevétele. 2021. szeptember végéig 6sszesen tobb
mint 45 000 kérelem érkezett a tamogatdsra, a beérkezett
tdmogatasi igények 6sszege pedig meghaladta a 78 milliard
forintot (43. dbra). Osszességében a benyujtott kérelmek
Osszegének 50 szazalékat igényelték energiahatékonysag-ja-
vulast (fltési- és melegviz-rendszer korszer(isitése ideértve
a megujulé energiaforrasok alkalmazdsat, nyilaszaro vagy
tet6 cseréje, felljitasa, napelemes rendszer telepitése, épi-
let szigetelése) eredményezé feltjitasokra.
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Grof Széchenyi Istvan

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

Politikus, kozird, kézgazdasz, 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 kdzhasznu intézmény alapitdja 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 szilksége és életcéljanak tekintette az iparosodd, polgarosodé Ma-
gyarorszag alapjainak megvetését.

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