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A lakdspiac mind az egyes gazdasdgi szereplék (hdztartdsok, pénziigyi intézmények), mind a nemzetgazdasdg szintjén
kiemelten fontos teriiletet jelent. A lakdspiaci folyamatok nemcsak a pénziigyi stabilitdsi dilemmdkkal dlinak szoros
kapcsolatban, hanem alapjaiban hatdrozzék meg a gazdasdg révid- és hosszu tdvu konjunkturdlis kildtdsait is. Osz-
szességében kijelenthetd, hogy a lakdspiac a nemzetgazdasdg minden teriiletéhez szervesen kapcsolddik. A lakdspiaci
folyamatok — és kiilénésen a lakdsdrak ingadozdsa — a hdztartdsok vagyoni helyzetén keresztiil befolydssal vannak
a szektor megtakaritdsi és fogyasztdsi dontéseire, amig a jelzdloghitel-fedezetek révén a pénziigyi intézmények

s

A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny célja, hogy dtfogd képet nyujtson a hazai lakdspiac aktudlis trendjeirél, azonosit-
sa és bemutassa azokat a makrogazdasdgi folyamatokat, amelyek hatdst gyakorolnak a lakdspiac keresleti vagy
kindlati oldaldra. A Magyar Nemzeti Bank e kiadvdny keretein beliil ismerteti rendszeresen, féléves gyakorisdggal
a hazai lakdspiac relevans folyamatait.

A Magyar Nemzeti Bank szdmdra elsédleges feladatai sordn mind infldcids és konjunkturdlis, mind pénziigyi sta-
bilitdsi megfontoldsok alapjdn is kiemelten fontos az ingatlanpiac és azon beliil a lakdspiac. Az ingatlanpiaci kind-
lat alakuldsa kézvetleniil hat a névekedésre, mikézben a tulkindlatnak és a nem megfeleld kindlatnak is komoly
pénziigyi stabilitdsi kévetkezményei lehetnek. A lakdsdrak névekedése esetén javul a hdztartdsok vagyoni helyzete,
fogyasztdasuk névelésére 6szténézve Gket, ami a gazdasdgi névekedésre és az infldcidra is hatdst gyakorol. Az arak
emelkedése a pénziigyi intézmények vdarhato veszteségét mérsékelve néveli a hitelezési kapacitdsukat, ami a hitel-
kindlat béviilésén keresztiil szintén élénkitéen hat a gazdasdgra. A lakdscélu jelzdloghitel-piac és a lakdsdrak kézotti
kapcsolat kiemelt figyelmet érdemel: az (izleti ciklusok sordn a banki hitelezés és a lakdsdrak kézétt egy énerdsité
kélcsénhatds alakulhat ki.

A, Lakdspiaci jelentés” kiadvdny komplex és sokoldalt informdciohalmaz segitségével mélyebb betekintést nyujthat
a piaci folyamatok mégétt meghtzodd okok és az egyes piaci szereplék k6zotti kblcsénhatdsok rendszerébe. A la-
kdspiac jelenleg a jegybanki kiadvdnyokban — mind a hazai, mind pedig a nemzetkézi gyakorlatban — is szerepet
kap, azonban jellemzéen csak az adott publikdcié kiemelt témdjdnak fokuszabdl. A , Lakdspiaci jelentés” kiadvdny
ennek tiikrében az ingatlanpiac kiilénb6z6, makrogazdasdgi, pénziigyi stabilitdsi aspektusainak szintetizdlt bemu-
tatdsa révén, nemzetkézi szintéren is egyediildllo jegybanki publikdcionak tekinthetd. A publikdcid dltal felhasznalt
informdcidhalmaz az aldbbi:

e A lakdspiacot befolydsolé makrogazdasdgi kérnyezet bemutatdsa az MNB Infldciés Jelentésében' megtaldlhatd
informdcidkon alapul. A lakdspiac szempontjdbdl a legfontosabb statisztikai vdltozok kézétt a brutté hozzdadott
érték volumenének vdltozdsa, a redljévedelmek, a munkanélkiiliség alakuldsa, tovabbd a hozamkérnyezet vdlto-
zdsai szerepelnek.

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

e A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testlilet (a tovabbiakban LITT) k6zremiikédésével piaci és kormdnyzati sze-
repl6k tapasztalatainak és javaslatainak becsatorndzdsa annak érdekében, hogy a lakdspiaci folyamatok minél
szélesebb kérii megvildgitdst nyerhessenek.

o A lakdscélu jelzdloghitel-piac elemzése els6sorban az MINB dltal gylijtétt hitelintézeti mérlegadatokra és kamat-
statisztikdkra tdmaszkodik, amig a Hitelezési felmérésbél? a hitelezési folyamatok kvalitativ jellemzéirdl gydijtétt
informdciok is felhaszndldsra kertilnek.

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

Az immar nyolc éve tarto folyamatos lakdspiaci drdagulds sordn 2021-ben ismét rekordot déntétt a lakdsdrak néve-
kedése, amely elsGsorban a vidéki telepliléseken tapasztalhato kiemelked6 mértékili dremelkedésnek készénhetd.
Az MINB lakdsdrindex alapjdn 2021 negyedik negyedévében a lakdsdrak orszdgos dtlagban a jelenlegi ciklusban
rekord magasnak szamité 21,4 szdzalékos éves dinamikdval emelkedtek szemben az egy évvel kordbban mért 8,9
szdzalékkal. Budapesten 2021 év végén 11,3 szdzalékkal tartézkodtak magasabban a lakdsdrak az egy évvel korabbi
szinthez képest, a vidéki varosokban pedig a jelenlegi lakdspiaci ciklusban szintén a legmagasabb, 25,0 szdzalékos
éves lakdsdr-névekedést tapasztaltunk. Elézetes ingatlankézvetitéi adatok alapjdan 2022 elsé negyedévében tovabbi
rendkiviili mérték( dragulds mérhetd vélhetben az emelkedd infldcio és a névekvé kamatkérnyezet miatti elérehozott
vdsdrldsoknak is kisz6nhetben. A kiemelkedd mértékdi lakdspiaci drdgulds kévetkeztében becslésiink szerint orszdgos
dtlagban térténelmi magas, 18 szdzalékos szintre emelkedett a lakdsdrak tulértékeltsége. Budapesten pedig tébb
éve magas a tulértékeltség, ami jelenleg 15 szdzalékos szintet tesz ki.

Tovdbbra is historikus csucson alakul a foglalkoztatottak szdma és nemzetkézi 6sszehasonlitdsban alacsonynak
tekinthetd a hazai munkanélkiiliség, ami a 2021-es, valamint az idei év elsé negyedévének vdarhatdan kedvezé néve-
kedésével egyiitt tdmogatja a lakdspiaci keresletet. Ugyanakkor eléretekintve az orosz-ukrdn hdboru kévetkeztében
fellépd negativ hatdsok és kockdzatok a termelési kéltségek emelkedésén és a kibocsdtds lassuldsdn keresztiil rontjdk
a munkaerdépiaci kildtdsokat.

Becslésiink szerint 2021-ben 168 ezer lakdspiaci tranzakcid valdsult meg, ami jelentds, 15,6 szdzalékos bdviilés
a 2020-as, pandémidval érintett évhez képest, de tovdbbra is elmarad 2019-hez viszonyitva. Az addsvételek szama
Budapesten és a megyeszékhelyeken béviilt a tavalyi év sordn, amely névekedés az els6 negyedévben is folytatd-
dott, elsésorban Budapesten. A magas tranzakcidszémhoz és az élénk hitelezéshez érdemben hozzdjdrultak a 2021.
év elejétdl induld uj otthonteremtési tdmogatdsok is. Az ujonnan kihelyezett lakdshitelek volumene a negyedik
negyedévben 40 szdzalékkal nétt a jarvdnnyal nem érintett, 2019-es év azonos id6szakdhoz képest, és a létrejott
lakdstranzakciok fele lakdshitel-felvétel segitségével valdsult meg. A lakdshitel-igényléseken beliil emelkedett az uj
lakds vdsdrldsdra és épitésére igényelt hitelek volumene, amiben az oktoberben elindult NHP Z6ld Otthon Program
jelentds szerepet jdtszott. A tdmogatott és a jegybank dltal refinanszirozott hitelek névekvé kibocsdtdsa az ligyleti- és
tgyfélkamatok k6z6tti ollé nyildsdt eredményezték, és ennek hatdsdra — a kamatkérnyezet emelkedése ellenére —
2022. mdrciusig még csak mérsékelt névekedés Idthatd az dtlagos lakdshitel kamatokban. Eléretekintve a lakdshitel
kamatok tovdbbi névekedése esetén a hitelbél torténd lakdsvdsdrlas elérhetdsége jelentésen romolhat. 2022 elsé
negyedévében a hitelfeltételek valtozatlansdga mellett is élénkiilG keresletet tapasztaltak a bankok a lakdshitelek
piacdn, ugyanakkor a mdsodik és a harmadik negyedévben mdr a bankok fele csékkend hitelkeresletre szamit.

2021-ben mintegy 20 ezer uj épitésti lakdingatlan kapott haszndlatbavételi engedélyt, ami éves szinten jelentGs,
29,5 szdzalékos visszaesést jelent. Az dtadott uj épitésii lakdsok szama 2022 elsé negyedévében is csékkent. A hazai
lakdsdllomdny éves megujuldsi ardnya 0,4 szdzalék, ami eurdpai 6sszehasonlitdsban alacsony. A lakdsépitések visz-
szaesésében elsésorban az energetikai szabdlyok vdrhato szigoritdsa miatt 2020-ra elérehozott nagyszamu csalddi
hdzas épitkezés jatszott szerepet. A vidéki természetes személyek dltal épittetett lakdingatlanok szdma 2021-ben 48,7
szdzalékkal cs6kkent éves Gsszevetésben. A kiadott uj lakdsépitési engedélyek szama ugyanakkor 32,7 szdzalékkal
béviilt az év sordn, ami vélhetben féként a 2022 év végéig épitési engedélyt szerzett épiiletekre ismételten beveze-
tett kedvezményes lakdsdfdnak készénheté. Az ujlakds-kindlat 6sszességében nem tud Iépést tartani a kereslettel.
A kindlat sz(ik6sségét jelzi az is, hogy a budapesti piacon 2022 elsé negyedévében 27 szdzalékkal volt alacsonyabb
a még szabad lakdsok szama, mint egy évvel korabban.

A lakdspiac kindlati oldaldnak alkalmazkoddsdt tébb surlodds is neheziti, amelyek tekintetében az idei évben is foly-

tatédo romlds vdarhatd. 2021-ben az EU-tagorszdgok k6z6tt Magyarorszdgon emelkedtek a lakdsépitési kdltségek
a legnagyobb mértékben. A hdboru kévetkeztében 2022-ben ismét emelkedtek a nyersanyag- és energiadrak, és az
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ellatdsi lancokat érinté problémdk is fokozodtak, ami néveli a fejlesztési kbltségeket. ElGretekintve az épitéanyagok
esetében tovdbbi dremelkedés vdarhatd, ami az egyes projektek kivitelezésének tovabbi idébeni csuszdsat eredmé-
nyezheti. A hdboru miatti bizonytalansdg kévetkeztében az épitSipari kereslet is mérséklédhet, amiben az dllami
megrendelések csékkenésének is nagy szerepe lehet. Piaci szerepl6k szerint a bizonytalan szabdlyozdi kérnyezet
miatt révid tdvon jelentdsen csékkenhet az induld lakdsberuhdzdsok szama, ami az elkévetkezd két év kindlatdra
lesz negativ hatdssal, mik6zben a Hitelezési Felmérés alapjdn a kbvetkezd fél évben a lakdingatlan projekthitelek
feltételeinek szintén érdemi szigoritdsa varhato.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

A magyar gazdasdg névekedése gyorsuld litemben folytatodott, 2021 negyedik negyedévében 7,1 szdzalékkal béviilt
a kibocsdtds éves badzison. A foglalkoztatottak szama tovdbbra is térténelmi cstcson alakul, valamint nemzetkézi 6sszeha-
sonlitdsban alacsonynak tekintheté. Ugyanakkor eléretekintve az orosz-ukrdn hdboru kévetkeztében fellépé nehézségek
a vdllalati kéltségek emelkedésén és a termelés lassuldsdn keresztiil rontjdk a munkaerdpiaci kildtdsokat.

Az MINB lakdsdrindex alapjdn 2021 negyedik negyedévében a lakdsdrak orszdgos dtlagban 21,4 szdzalékkal emelkedtek
szemben az egy évvel korabban mért 8,9 szdzalékkal. Budapesten 2021 év végén 11,3 szdzalékkal voltak magasabban
a lakdsdrak az egy évvel ezelétti szinthez képest, a vidéki varosokban pedig a jelenlegi lakdspiaci ciklusban a legmagasabb,
25,0 szdzalékos éves lakdsdr-névekedést tapasztaltunk. Elézetes ingatlankézvetitéi adatok alapjan 2022 elsé negyedévében
tovdbb gyorsulhatott a lakdsdrak éves névekedési liteme, vélhetGen az emelkedd infldcio és a névekvd kamatkérnyezet
miatti el6rehozott vdsdridsoknak is koszonhetben. A kiemelkedd mértékd lakdspiaci dragulds kévetkeztében becslésiink
szerint orszdgos dtlagban térténelmi magas, 18 szdzalékos szintre emelkedett a lakdsdrak tulértékeltsége, Budapesten
pedig tébb éve magas, és jelenleg 15 szdzalékos szintet tesz ki. A lakdsdrak névekedése mellett az albérletdrak is gyorsulo
litemben emelkedtek sziikiilé kindlat mellett, megkézelitve a pandémia idGszakdt megeldzd szinteket.

Becslésiink szerint 2021-ben 168 ezer lakdspiaci tranzakcio valésult meg, ami jelentds, 15,6 szdzalékos béviilés a 2020-as,
jarvdnnyal érintett évhez képest, de még 2 szdzalékkal elmarad a 2019-es értéktbl. Az addsvételek szama Budapesten és
a megyeszékhelyeken béviilt a tavalyi év sordn, és 2021 negyedik negyedévétsl Budapesten ismét emelkedett a befektetési
célu lakasvdsdrlok ardnya.

1. 4bra 2.1. 2021-BEN KEDVEZO KERESLETI
Munkanélkuliség és foglalkoztatottsag FELT ET,E LEK TAMOGATTAK
A LAKASPIACOT
14 - 64
12 - L 62 . s . .
a0 [ o Tovabbra is torténelmi magas szinten alakul a foglal-
g d SR A | s koztatottak szama (1. abra). A KSH Munkaeréfelmérése
6 1NN oo s - 56 szerint 2021 negyedik negyedévében 62 ezer fével bévilt
41 = NN R " 54 afoglalkoztatds az el6z8 év azonos idészakdhoz képest.
(2) ”é?’ 2(2) Nemzetkozi 6sszehasonlitasban is alacsonynak tekinthet6
S s S S S S S S S S S S S SS a hazai munkanélkiiliségi rata. A munkaerépiac feszese-
e e e ) . S , ) C ,
R RS S S dése az év elején is folytatodott: az Eurépai Bizottsag
o felmérése alapjan a vallalatok foglalkoztatasra vonatkozd
; m;sglz(zrlgl\,kﬂ'srﬁﬁ'r‘gsélkmiségi rata varakozdsai pozitivak voltak 2022 elején, és minden ki-
— Foglalkoztatasi rata (jobb tengely) emelt dgazatban |étszambdvitést terveztek. A feldolgo-

z6iparban és a szolgdltato szektorban a munkaer6 iranti

Meqjeqy;és:A 15— 74 évesek kérében. * 1 évnél hosszabb ideig mun- kereslet mar meghaladja a jérvény elétt szintet. 2021

kanélkiiliek. . . . .

R —— negyedik negyedévében a versenyszféraban dolgozdk
bruttd atlagkeresete 8,0 szdzalékkal nétt az el6z6 év
azonos iddszakahoz képest, ami kdzel 1 szazalékponttal
magasabb, mint a masodik és harmadik negyedévben.
A legtobb versenyszféra dgazatban 7-10 szazalékos volt
az éves bérnovekedés.

A munkaerépiac béviilése a korabbi varakozasainknal
lassabb Utemben folytatédhat. Az orosz-ukran haboru
kovetkeztében emelked6 nyersanyag- és energiadrak
a vallalatok koltségeinek tovabbi ndvekedésén keresztiil
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2. dbra
A lakossag pénziigyi eszkozeinek és kételezettségeinek,
valamint redljovedelmének alakulasa

A GDP szézalékaban %

130 +
120 A

=1 Redljovedelem éves véltozasa (jobb tengely)
- Nettd pénzligyi vagyon
Forrds: KSH, MNB.

3. abra
Az otthonfelujitasi tamogatashoz kapcsolodo
termékek és szolgaltatasok aralakulasa

—— Lakasjavitasi, -karbantartasi szolgaltatasok
Butorok, berendezések*

Megjegyzés: Addszlirt, szezondlisan nem igazitott éves vdltozds.
*A csoport a kdvetkezd, az otthonfelujitdsi tdmogatdsba bevonhaté
tételeket foglalja magdba a KSH besoroldsa szerint: konyha és egyéb
butor, hiit6szekrény, fagyasztogép, mosé-, mosogatdgép, fité és
f6z6berendezések, porszivégép, klima. Az otthonfelujitdsi tdmogatds-
hoz kapcsolddo tételek sulya alacsony a fogyasztoi kosdrban.

Forrds: KSH, MNB.

4. abra
A befektetési célu lakasvasarlasok és a befektetéstdl
megvalo eladdk aranya

60 1 - 60
50 {1 450
40 ta0
304 L 30
201 20
10 - L 10
0 0

szept.
okt.

szept
okt.

2020
2020.

. == . Befektetési céllal vasarlok ardnya - Budapest
= Eladdk kozo6tt a befektetést értékesiték aranya - Budapest
-=-== Befektetési céllal vasarlok aranya - Vidék

Eladdk kozott a befektetést értékesiték aranya - Vidék

Forrds: Duna House.
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rontjak a profitkilatasokat. Az ellatasi lancok fokozodé ne-
hézségei lassitjdk a termelést, ami a munkaer6 irdnti ke-
reslet mérsékl6déséhez vezethet. A feszes munkaerépiac
és a megemelkedett lakossdgi inflacids varakozasok ma-
gas bérdinamikat vetitenek el6ére az idei évben. Ugyan-
akkor a haboru okdn sulyosbodd nehézségek (emelkedd
nyersanyag-, és energiadrak, nemzetkozi termelési lancok
szakadozasa) kovetkeztében a még be nem jelentett bér-
emelések megvaldsuldsat kockdzatok ovezik.

A lakossagi jovedelmek noévekedését a kedvezd
munkaerdpiaci kornyezet mellett a kormanyzati kifi-
zetések is tamogattak. A negyedik negyedévben emel-
kedett a haztartasok rendelkezésre allé jovedelme éves
bazison, mig a nettd pénziigyi vagyon GDP-aranyos szint-
je visszatért a valsag el6tti trendjéhez (2. dbra). A nettd
keresettomeg és a lakossag rendelkezésre all6 jovedel-
mének érdemi bévilése a vartnal magasabb inflacié
ellenére is biztositja a vasarléer6 emelkedését. A 2022
elejére koncentralddé kormanyzati kifizetések egyiittes
értéke meghaladja a 2200 millidrd forintot. A lakossag az
egyszeri tobbletjovedelem jelent6s részét megtakarita-
sainak gyarapitasara vagy addssagleépitésre fordithatja,
igy az intézkedések keresletélénkité hatdsa visszafogott
maradhat.

A haztartasi hitelezés novekedési dinamikdaja a haboru
realgazdasagi hatasai és az emelked6 kamatkornyezet
miatt érdemben lassulhat. A haboru és a megfékezésére
bevezetett szankcidk negativ readlgazdasagi hatasa, vala-
mint az emelkedd inflacié miatt novekvé kamatkornyezet
mérsékelhetik a lakossag hitelfelvételi kedvét.

A kormanyzati otthonteremtési programok tovabbra is
tamogatjak a lakaspiaci keresletet. Az inflacié emelke-
dése lassitja a redljovedelmek névekedési Utemét, igy
a haztartasok fogyasztasuk mellett a lakasberuhazasa-
ikat is visszafoghatjdk. Az otthonteremtési programok
ugyanakkor tovdbbra is tdmogatjak a lakdspiaci keresle-
tet és a felujitdsokon keresztiil a lakasberuhdzdsokat is.
A novekvd energia- és nyersanyagdarak az épitGiparban is
éreztetik negativ hatasukat, igy a lakasépités és felujitas
koltségei tovabb emelkedhetnek, ami kedvezétlenil hat
a lakasberuhdazasokra. A lakasjavitasi- és karbantartdsi
szolgaltatasok mar 2022. februarban is tébb mint 16
szazalékkal dragultak éves dsszhasonlitasban (3. dbra).

2021 negyedik negyedévtSl emelkedett a befektet6k
aranya a budapesti lakasvasarlok k6zott. A Duna House
ingatlanpiaci kdzvetit6é mérése szerint a befektetési cél-
lal lakast vasarldk ardnya a koronavirus-jarvany 2020.
marciusi megjelenését kdvet6en tartdsan alacsonyabb
szintre allt be, a kordbbi 40 szazalék feletti arany 30 sza-
zalék korilire mérsékl6dott (4. abra). Vidéken a jarvany
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5. dbra

Eladoé 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.

6. dbra
Nominalis és real MNB lakasarindex és a KSH
lakasarindexei (2010 = 100%)

—— MNB lakasarindex - Orszagos

—— MNB lakésarindex - Orszagos, real
— = KSH - haszndlt lakasok arindexe

— = KSH - (j lakasok arindexe

Megjegyzés: A redl drindex fogyasztoi drindexszel defldlva.
Forrds: MINB, KSH.

7. abra
Nominalis és real MNB lakasarindexek telepiiléstipus
szerint (2010 = 100%)
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Megjegyzés: A redl drindexek fogyasztdi drindexszel defldlva.
Forrds: MNB.

2020-as megjelenése ugyanakkor nem befolyasolta a be-
fektetési céllal lakdst vasarlék aranyat. 2021 negyedik
negyedévétdl Budapesten ismét emelkedett a befektetési
céllal lakast vasarldk ardnya, és 2022 elsé negyedévében
is magasabb, 40 szazalék feletti szinten maradt. Emellett
ugyanakkor mar 2021. majustél érdemben megemelke-
dett az eladdk kozott a kordbban vasarolt befektetést ér-
tékesit6k ardnya vidéken és Budapesten is, aminek okai
a magas lakdspiaci arszint, ennek realizalasa, és a no-
vekv6 kamatkdrnyezet miatti piaci lassuldsra vonatkozé
esetleges varakozasok is lehetnek. Budapesten a befek-
tetésiiket értékesitSk aranya a negyedik negyedévben 40
szazalék folé emelkedett.

Eves szinten mérséklédott, és a tarsashazi lakasok felé
tolédott el a lakdspiaci kereslet. Az ingatlan.com hir-
detési portdl adatai szerint 2021. szeptembertdl 2022.
marciusig a lakaspiaci kereslet havi szintje a szezonalis
jelenségektdl eltekintve stabil volt, am az el6z6 év azonos
id&szaki atlagatél ez érdemi elmaradast jelentett. 2022.
marciusban Budapesten 25, vidéken 30 szazalékkal mér-
sékl6dott a kereslet az el6z6 évi — a 2021. év elején be-
vezetett otthonteremtési tdmogatdsoknak készonhetéen
magas — bazishoz képest. A kereslet visszaesése a csalddi
hazakat érintette jobban, melyek esetében éves 6sszeha-
sonlitdsban 36 szazalékkal volt alacsonyabb az érdekl6-
dések szama marciusban, amig a tarsashazi lakasok ese-
tében 20 szdzalékos visszaesés volt tapasztalhatd. Ezen
folyamatok eredményeképpen a tarsashazi lakasok iranti
érdekl6dések teljes keresleten bellli ardnya egy év alatt
49 szazalékrol 55 szazalékra emelkedett. 2022 marciu-
saval bezdrdlag mar harmadik negyedéve marad el a la-

kaspiaci kereslet az el6z6 év azonos id&szakatdl (5. abra).

2.2. JELENTOS LAKASAR-EMELKEDES
MELLETT MAR ORSZAGOSAN IS
TULERTEKELTSEG MERHETO

2021 masodik félévében gyorsabb litemben folytatodott
a lakasarak névekedése. Az MNB lakdsarindex alapjan
2021 harmadik és negyedik negyedévében rendre 7,2 és
2,4 szazalékkal emelkedtek nomindlis értelemben a lakds-
arak orszagos atlagban (6. abra). A lakasarak éves noveke-
dési Uteme ezzel jelentGsen gyorsult, és a 2021 masodik
negyedéves 14,4 szazalékrél 21,4 szazalékra emelkedett
a negyedik negyedévre nomindlisan. Ilyen dinamikus
aremelkedésre legutébb 2003-ban volt példa Magyar-
orszagon. A Kbzponti Statisztikai Hivatal lakasarindexei
alapjan 2021-ben az Uj lakasok ara 12,2 szazalékkal, amig
a hasznalt lakdsoké 20,6 szazalékkal emelkedett. Az MNB
lakdsarindex alapjan a lakdsarak redlértelemben 13,4 sza-
zalékkal emelkedtek 2021 negyedik negyedévében éves
szinten, ami érdemben magasabb a 2021 masodik ne-
gyedévében mért 8,7 szazalékos éves dragulashoz képest,

LAKASPIACI JELENTES © 2022. MAJUS
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8. abra
A varosi lakasok arvaltozasa 2020 IV. és 2021 IV.
negyedév k6zott (2008 IV. és 2021 IV. negyedév
kozott)
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(77,7%)

(126,4%)
(121,8%)

Forrds: MNB.

9. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint
(Budapest atlaga = 100%)
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Forrds: NAV, MINB.

Bp. kiilsé keriletek
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10. 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 jovedelmek megyei szintii adatok.

Forrds: KSH, MNB.
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a redlértelemben mért éves dinamika ugyanakkor mar
nem kiugrd a kordbbi évekhez képest. A lakdsarak a jelen-
legi ciklus mélypontjukhoz, 2013 negyedik negyedévéhez
képest redlértelemben 2021. év végéig 141,4 szazalékkal
emelkedtek.

Az aremelkedés iiteme a vidéki varosokban a legma-
gasabb, de Budapesten is gyorsult a dinamika. A 2021-
ben tapasztalhatd gyorsuld lakaspiaci dragulas elsésor-
ban a vidéki telepiiléseknek tulajdonithaté. Budapesten
a lakasdrak éves nominalis ndvekedési Giteme a 2021 ma-
sodik negyedéves 9,7 szazalékrél 11,3 szazalékra emel-
kedett a negyedik negyedévre (7. dbra). Mindekozben
a vidéki varosokban és a kozségekben ugyanezen idg alatt
rendre 18,7 szazalékrdl 25,0 szdzalékra és 9,7 szazalék-
rél 22,3 szadzalékra gyorsult a lakasarak éves ndvekedési
Uteme. Redlértelemben Budapesten 3,9 szazalékkal dra-
gultak a lakdingatlanok éves 6sszevetésben a negyedik
negyedévben, ami kismértékben alacsonyabb értéket je-
lent 2021. év kdzepéhez képest. Ezzel szemben a vidéki
varosokban a 2021 mdasodik negyedévi 12,9 szazalékrél
a negyedik negyedévre 16,8 szazalékra nétt a fogyasztoi
arindexszel korrigdlt éves dragulds Gteme, a kdzségekben
pedig 4,3 szazalékrdl 14,2 szazalékra emelkedett.

K6zép-Magyarorszag régio varosaiban dragultak a leg-
nagyobb mértékben a lakéingatlanok 2021-ben. A va-
rosi lakdsarak valtozasat régionként megvizsgalva hasonld
ardinamika figyelhet6 meg Magyarorszadg legnagyobb
részén. Az éves aremelkedés iteme 19,1 és 25,6 sza-
zalék kozott szorddott 2021 negyedik negyedévében az
orszag régidinak tobbsége kozott (8. abra). A févaros ko-
ril elhelyezked6 Kozép-Magyarorszag régid varosaiban
ugyanakkor — a tranzakcids adatok egyel6re alacsony fel-
dolgozottsaga mellett — kiemelked6en magas, 36,9 sza-
zalékos dragulas volt mérhetd 2021-ben. Ezzel a dragu-
Iassal a kozép-magyarorszagi varosok lakasarai mar kozel
olyan mértékben emelkedtek 2008-hoz képest (+163,5
szazalék), mint a budapesti lakasarak (+167,2 szazalék).

Ingatlankozvetit6k tranzakcios adatai alapjan 2022 el-
s6 negyedévében rendkiviili dinamikaval folytatédott
a lakasarak novekedése. ElGzetes, ingatlankozvetitéi
adatokon alapuld lakdsarindexiink alapjan 2022 elsé
negyedévében kimagasléd mértékben dragultak a lako-
ingatlanok. Orszdgos atlagban negyedéves alapon 10
szazalékos, Budapesten pedig 9,5 szdzalékos nominalis
draguldst mértlink. Ezzel a lakdsarak éves nominalis n6-
vekedési iteme elGzetes adatok alapjan 25,5 szazalékra
emelkedhetett az els6 negyedévben, ami a 2014 6ta tartéd
lakaspiaci ciklusban a legmagasabb érték, és Budapes-
ten is 19,5 szdzalékot érhetett el, ami ismét kimagaslé
dragulast jelez.
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11. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szinttdl orszagosan és Budapesten?
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Forrds: MNB.

2021-ben a jelentds vidéki lakasar-emelkedés kovet-
keztében kozeledett egymashoz a budapesti és a vi-
déki lakasarszint. 2021-ben a magyarorszagi megye-
székhelyeken megkotott adasvételek alapjan az atlagos
négyzetméterar 377 ezer forint volt, ami 53,2 szdzaléka
a budapesti 709 ezer forintos atlagos négyzetméterarnak
(9. abra). A vidéki nagyobb aremelkedésnek készonhe-
t6éen ugyanakkor csokkent a kilénbség a budapesti és
a vidéki lakdsarak kozott. A megyeszékhelyek atlagos
négyzetméterara 2020-ban még 48,8 szazalékat tette ki
Budapest atlaganak. A tobbi vidéki teleplilésen szintén
[athato volt felzarkdzas a févarosi négyzetméterarakhoz
képest, ezek mértéke azonban alacsonyabb volt. Buda-
pesten belll szintén csokkentek a kilonbségek, a kiils6é
kerlletekben jobban néttek az tlagos négyzetméterarak
a belsé keriiletekhez képest.

A lakasarak jovedelmekhez viszonyitott aranya a leg-
tébb nagyvarosban ismét emelkedett. 2021-ben a 2020-
as megtorpanast kovetSen az atlagos négyzetméterdrak
az orszag 0sszes régidkdzpontjaban ismét nagyobb mér-
tékben emelkedtek az atlagkereseteknél. Ennek eredmé-
nyeképpen a lakdsarak jovedelmekhez viszonyitott ardnya
minden régidkdzpontban emelkedett, és tobbségiikben
meg is haladta a 2019-es csucsértéket (10. abra). A la-
kasarak jovedelmekhez viszonyitott ardnya Debrecenben
a legmagasabb, ahol egy 75 négyzetméteres median
arszint( lakds megvdsarladsahoz 12,4 évnyi teljes nettd
atlagkereset sziikséges. Budapesten 2021-ben stagnalt
a lakdsarak jovedelmekhez viszonyitott aranya, ami igy
kismértékben elmarad a 2019-es csucs értéktél.

Torténelmi magas szintre emelkedett a lakasarak fun-
damentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége. 2021-ben
a lakdsarak redlértelemben a negyedik negyedévig Buda-
pesten és orszagos atlagban is nagyobb mértékben emel-
kedtek a haztartasok rendelkezésre allo jovedelméhez
képest, ami a lakasarak felulértékeltségének emelkedését
eredményezte (11.abra). A magas keresletet az Gjlakas-
kinalat sem tudta ellensulyozni, ami szintén hozzajarult
a felllértékeltség emelkedéséhez. Budapesten Osszes-
ségében — koszonhetben a javuld munkanélkiliségi ra-
tanak is — 2021-ben hozzavetdlegesen szinten maradt

3 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 szamitdsi mdédszer a kovetkezG: 1. A redl lakdsarak rendelkezésre allo
redljovedelmekhez viszonyitott aranydnak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2020 koz6tt szamolt dtlagatdl. 2. A hazai lakdsarak makrogazda-
sagi fundamentumok altal meghatdrozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részle-
tes modszertanért 1asd: Tamas Berki — Tibor Szendrei (2017): The cyclical position of housing prices — a VECM approach for Hungary, Magyar
Nemzeti Bank, OP 126. 3. A hazai lakasarak makrogazdasagi fundamentumok altal meghatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellke-
retben. 4. A hazai lakdsarak egyensulyi szinttél vett eltérése a lakasarak el6rejelzéséhez hasznalt strukturalis modellkeret segitségével. Tovébbi
részletekért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci Jelentés, 2016. oktdber, 1. keretes iras. A budapesti lakdsarak eltérése a becsult fundamen-
tumok altal indokolt szintt6l dinamikus OLS modellkeretben torténik, b6vebb mddszertani leirasért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Pénzligyi Stabi-

litasi Jelentés, 2017. majus, 2. keretes irds.
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12. abra

A lakaspiaci tranzakciok szama telepiiléstipusonként
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—— Eves orszagos novekedési titem (j. sk.)

Megjegyzés: A havi frekvencidn 12 havi gérgetett névekedési iitem.
A magdnszemélyek 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzéseit figyelem-
be véve. 2020. dprilistél 2021. szeptemberig a NAV illeték adatbdzis
adatai a telepiiléstipusonkénti feldolgozottsdgi szint becslése alapjdn
korrigdlva. 2021. oktdbertdl ingatlankézvetitbk tranzakcidi és becsiilt
piaci részesedése alapjdn. Az ingatlankézvetiték tranzakcidi becslé-
stink szerint 2022. mdrciusban az orszdgos piaci forgalom 11,6 szdza-
lékat, amig Budapesten az addsvételek 13,5 szdzalékat tették ki.

Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kdzvetitéi adatbdzis.

13. 4dbra
A lakaspiaci tranzakciok éves novekedési iliteme
telepiiléstipusonként
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Megjegyzés: 12 havi gérgetett névekedési litemek.
Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis.
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a lakasarak felllértékeltsége, amelynek 15 szazalékos
szintje azonban még mindig magasnak szamit a jelenlegi
lakaspiaci ciklusban. Orszagos atlagban a lakdsarak tul-
értékeltségének szintje — a jelentds vidéki lakdsar-emel-
kedés kovetkeztében — szintén érdemben megnétt, és
mar meghaladja a févarosi értéket is. Becslésiink szerint
a lakasarak a makrogazdasagi fundamentumok altal in-
dokolt szintet 18 szdzalékkal haladtdk meg a negyedik
negyedévben orszagosan.

2.3. MAGAS TRANZAKCIOSZAM,
ROVIDULG ERTEKESITESI IDO ES
CSOKKENG MERTEKU ALKU JELLEMZI
A HAZAI LAKASPIACOT

2022 els6 negyedévében a lakaspiaci tranzakcidk szama
az el6z6 év azonos id6szaki szintjének kozelében alakult.
A hazai lakdspiacon a maganszemélyek vasarlasainak
szama a 2019-es 171,5 ezerr6l 2020-ban 145,3 ezerre
esett vissza, 2021-ben azonban becslésiink szerint 168,0
ezerre emelkedett, igy |ényegében visszatért a jarvany
el6tti szintjére (12. dbra). Budapesten 39,5 ezer, a me-
gyeszékhelyeken 36,6 ezer, a falusi CSOK-ra jogosult tele-
piléseken 41,9 ezer, a tobbi varosban 42,8 ezer, az egyéb
kozségekben pedig 7,3 ezer tranzakcio valdsulhatott meg
2021 egészében. 2022 elsé negyedévében becslésiink
szerint 44,4 ezret tett ki a lakaspiaci tranzakcidk szama,
ami csak enyhe elmaradast jelent az el6z6 év azonos id6-
szaki 45,1 ezres, — az Uj otthonteremtési kedvezmények
keresletnovel§ hatasanak koszonhetéen — magasnak te-
kinthetd tranzakciészamtol.

A tranzakciok szama Budapesten emelkedett a legna-
gyobb mértékben. 2022 els6é negyedévében becsléslink
szerint a févarosban 32,3 szazalékot, a megyeszékhelye-
ken 5,5 szazalékot, a falusi CSOK-ra jogosult telepilése-
ken 6,0 szazalékot tett ki a tranzakcidk szamanak éves
gorgetett novekedési liteme, a tobbi varosban és az
egyéb kozségekben viszont stagnalt az éves tranzakcid-
szam (13. abra). Az adasvételi dinamikdk eltérd valtoza-
saiban a bazishatdsok mellett az is szerepet jatszhatott,
hogy a szigorodd kamatkdrnyezet és a dinamikusan emel-
ked6 lakasarak hatasara megjelend elérehozott kereslet
az egyes teleplléstipusokon kilénb6z6 mértékben ér-

vényesilhetett.

Az ujlakasok 6sszes lakaspiaci tranzakcién beliili ara-
nya 2021-ben orszdgosan 7,4 szazalék kézelében ala-
kult. A vallalkozasok altal épittetett, Ujonnan atadott
lakdsok szamanak alakulasan alapuld becslésiink szerint
2020-ban jelentésen megemelkedett az Ujlakdsok ardnya
a magdnszemélyek lakdsvdsarldsain belil, igy Budapes-
ten, vidéken és orszagosan rendre 24,6 szazalékot, 7,7
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14. 4bra
Az ujlakas-tranzakcidk aranya a budapesti és a vidéki
tranzakciokon beliil
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= Budapest Orszagos

Megjegyzés: Négy negyedéves gordiilé ardnyok. Csak a magdnszemé-
lyek vdsdrldsainak figyelembevételével. 2020 Ill. negyedévtél a vdllal-
kozdsok dltal épittetett, ujonnan dtadott lakdsok szamdnak alakuld-
sdn alapuld becslés.

Forrds: NAV, KSH, MNB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbdzis.

15. abra
A kulfoldi vasarldk aranya a budapesti és a vidéki
lakaspiacon
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Budai hegyvidéki === Orszagos
Egyéb budapesti

Megjegyzés: Budai hegyvideéki kertilet: I, Il., XIl., Pesti belsé kertilet: V.,
VL, ViL., VIIL., IX.

Forrds: NAV.

16. abra
Lakdingatlanok median értékesitési ideje Budapest és
vidék, valamint ingatlantipus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétél az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé étlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbadzis.

szazalékot és 11,1 szazalékot ért el (14. dbra). A 2020-ra
becsilt magas ardnyokat az magyarazza, hogy a végleges
adasvételi szerz6dések tobbségét az Uj épitési lakasok
atadasa el6tti fél évben kotik, és 2020 utolso, illetve
2021 elsé negyedévében kiemelkedden sok, vallalkozdk
altal értékesitési céllal épittetett Ujlakas kerult dtadasra.
A lakaspiaci tranzakcidk melletti tényleges elkotelez6dés
id6pontjanak azonban az elészerz6dések megkotését te-
kinthetjuk, vagyis az ardnyokban megmutatkozé novekvé
Ujlakds vasarlasi kedv nem csupan 2020-ra koncentralé-
dott, hanem mar a megel6z6 években megjelent. 2021-
ben az Ujlakas tranzakcidk aranya lényegében a 2019-es
szintre esett vissza, becslésiink szerint Budapesten 15,3
szazalékot, vidéken 4,9 szazalékot, orszdgosan pedig 7,4
szazalékot tett ki.

A kiilfoldi lakasvasarlék aranya tovabb csokkent, igy
érdemben elmarad a jarvany el6tti szintt6l. A kilfoldi
vasarldk aranya a hazai lakaspiacon a 2019-es 4,4 szaza-
|ékrél 2020-ban a jarvany okozta megvaltozott gazdasagi
és tarsadalmi helyzetben 3,9 szdzalékra csokkent, 2021-
ben pedig mar csupdn 3,3 szazalékot tett ki (15. dbra).
Amig a budai hegyvidéki és az egyéb, varoskézponton
kiviil es6 budapesti keriletekben az elmult két évben Ié-
nyegében megegyezett az orszagossal, addig a pesti bel-
s6 keriletekben a 2019-es 22,1 szazalékhoz képest mar
2020-ban is mérsékeltebb, 15,5 szazalékos volt a kulfoldi
vasarlék aranya. 2021-re pedig aranyuk még tovabb, 10,4
szazalékra csokkent. A lakaspiaci tranzakcidk kozel 80
szazalékat ado vidéki telepiiléseken ugyanezen id6szak
alatt 3,3 szazalékroél 2,9 szazalékra mérséklddott a vizsgalt
arany. A kilfoldiek kordbbi éveknél visszafogottabb keres-
lete a pesti belsé és a budai hegyvidéki keriiletek magas
értékeltségli piacain a befektetési motivacioju vasarlasok
mérséklédésére utalhat.

Minden lakéingatlantipus esetében csokkent az érté-
kesitéshez sziikséges id6, a panellakdasoké kiemelkedd
mértékben. 2022 elsé negyedévében az egy évvel kordb-
bi 3,1 hénaprél 2,7 hénapra mérséklédott a lakdingat-
lanok értékesitéséhez sziikséges median id6 (16. dbra).
A legnagyobb mértékben a panellakdsok eladdsahoz tipi-
kusan sziikséges idG csokkent, vidéken 2,3-rdl 1,6 hdnap-
ra, Budapesten pedig 2,4-r6l 1,7 hénapra. A csalddi hazak
medidn értékesitési ideje szintén mérséklédott, vidéken
és Budapesten egyarant 0,3 hénappal. A tarsashazi laka-
sok median értékesitési ideje az 50 négyzetméter alapte-
rilet feletti kategdridban nagyobb mértékben csékkent,
mint a kislakasok esetében.

2022 els6 negyedévében vidéken és a févarosban is
torténelmi alacsony szintre mérsékl6dott a tipikus al-
ku mértéke. Az év eleji magas kereslettel és a kiugréan
gyors aremelkedéssel 6sszhangban a median piaci alku az
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17. 4bra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranydr atlagos valtoztatasa
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Megjegyzés: Alku: hdny szdzalékkal alacsonyabb a tranzakcids dér az
utolsé hirdetési drhoz képest. Irdnydr vdltozdsa: hdny szdzalékkal val-
tozott a hirdetési dr a hirdetés ideje alatt.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

18. abra

Bérletre kinalt egyedi hirdetések szama az ingatlan.
com portdlon az adott hénap utolsé napjan, valamint
az albérletek iranti kereslet az adott honapban

20 _Ezer darab Ezer darab_ 200
18 A - 180
16 4-- -+ 160
14 4-- - 140
12 4-- - 120
10 A - 100
8 L 80
6 ~iF 60
4 - - 40
2 - 20
O B

-0
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B Pesti bels keriiletek
© Megyeszékhelyek
= Albérletek iranti kereslet (jobb tengely)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszam felfedések szama és mobilappli-
kdciobdl inditott telefonhivdsok szama az ingatlan.com hirdetési por-
tdlon. Pesti belsé kertiletek: V., VI., VII., VIII., IX.

Forrds: Ingatlan.com.
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el6z6 negyedévhez képest Budapesten 2,8 szazalékrol 1,7
szazalékra, vidéken pedig 3,8 szazalékrdl 3,2 szazalékra
mérséklédott, ami mindkét esetben az aktudlis lakaspi-
aci ciklus legalacsonyabb értéke (17. dbra). A gyorsuld
lakdsdaremelkedés és az értékesitéshez szikséges id6
rovidilése mellett a hirdeték a kinalati arat is a 2021-
ben jellemzénél kisebb mértékben csokkentették, igy
Budapesten csupan 1,0 szdzalékkal, vidéken pedig 1,6
szazalékkal lettek alacsonyabbak atlagosan az iranydrak
a hirdetések ideje alatt.

2.4. FOLYAMATOSAN CSOKKENG
KINALAT MELLETT GYORSUL
A BERLETI DiJAK EMELKEDESE

A megyeszékhelyeken és a févarosban is jelentdsen szi-
kiilt a szabad albérletek kinalata. Az ingatlan.com adatai
alapjan a megyeszékhelyeken 2022. marcius végén 2,1
ezer kiado ingatlan volt a bérleti piacon, ami kozel 39
szazalékos visszaesést jelent az el6z6 év azonos id@sza-
kahoz képest, és alig tobb mint fele a jarvany elétti, 2020.
februdr végi szintnek (18. dbra). Budapesten 2021. év
végére lecsengett a koronavirus-jarvany magyarorszagi
megjelenése okozta, a hosszutavu bérleti kinalat szint-
jére bdvitSleg hatd sokk, a kiadasra kinalt lakasok sza-
ma azonban ezt kdvetben is tovabb csokkent. A févarosi
bérleti kindlat az ingatlan.com portal adatai szerint igy
2022. marciusban 5,9 ezer lakast tett ki, ami egyharma-
dos visszaesést jelent a jarvany el6tti szinthez képest.
A bérlés szempontjabdl legnépszer(ibb teriileten, a bel-
s6 pesti kerliletekben ennél is nagyobb mértékben, 42
szazalékkal esett vissza a kinalat ugyanezen idGszak alatt.
Mikdzben a szabad albérletek jelentds része kiaddsra ke-
rilt, a kiado lakasok iranti keresletben nem mutatkozott
tartds visszaesés, az ingatlan.com portélon a telefonszam
felfedések és mobilapplikdcidbdl inditott telefonhivasok
szama 2022 els6 negyedévében lényegében megegyezett
a 2020 azonos idGszakaban tapasztalt szinttel. A bérleti
keresletet az irodai munkavégzéshez valé fokozatos visz-
szatérés, igy a lakéhely iroddhoz valé kozelségének uj-
béli felértékel6dése is tdmogathatja. A novekvé kereslet
és a csOkkend kinalat ered6jeként tovabbra is kitarthat
a gyors aremelkedés a bérleti piacon.
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19. abra

Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kinalataban szerepl6 kiado lakashirdetések
alapjan (2015 = 100%)
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Megjegyzés: Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XII., Budai egyéb keriilet:
I1l., XI., XXIl., Pesti belsG kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti atmeneti
kertilet: X., Xlll., XIV., XIX., XX., Pesti kiils6 kertilet: IV., XV., XVI., XVII.,
XVIII., XXI., XXIII.

Forrds: KSH-Ingatlan.com.

20. dbra
Atlagos bérleti dijak az ingatlan.com kinalataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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Megjegyzés: A csoportonkénti bérleti dijak az adott csoportba tartozo
kertiletek dtlagos bérleti dijanak hirdetésszaimmal sulyozott dtlagos
értékei. Budai hegyvidéki keriilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb keriilet: Ill.,
XI., XXIl., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti kerdi-
let: X., XIIl., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé kerdilet: IV., XV., XVI., XVIl., XVIII.,
XXI., XXIII.

Forrds: KSH-Ingatlan.com.

Gyorsult a bérleti dijak emelkedésének iiteme. A ki-
nalat fokozatos mérséklédésével parhuzamosan a 2021
negyedik negyedévi 12,7 szazalékrdl 2022 els6 negyed-
évében Budapesten 19,0 szazalékra, orszdgosan pedig
13,1 szazalékrol 18,2 szazalékra n6tt a kiadd lakdsok éves
draguldsanak Gteme a KSH-ingatlan.com lakbérindex
szerint (19. dbra). A févarosban elGszor haladta meg kis
mértékben a bérleti dijak szintje a korabbi, jarvany el6tti
csucsat. Negyedéves alapon Budapesten 2,6 szazalékrdl
7,4 szazalékra, orszagosan 2,0 szadzalékrdl 6,9 szazalékra
gyorsult a lakbérek emelkedésének Giteme. Az egyes f6-
varosi keriiletcsoportokban hasonléd mértékd, 5,9 és 8,4
szazalék kozotti volt a negyedéves dragulds mértéke az
els6 negyedévben.

2022 elején jelentds eltérések alakultak ki az egyes f6-
varosi keriiletcsoportok atlagos bérleti dijainak szintjé-
ben. 2021. marciusban a jelentésen magasabb arfekvés(
budai hegyvidéki keriileteket leszamitva 130-170 ezer
forint kozotti sdvban mozgott a budapesti keriiletcsopor-
tok atlagos bérleti dijanak szintje, az elmult év folyaman
azonban szétnyilt az arollé az egyes kerilletcsoportok
kozott (20. dbra). A pesti belsé keriletekben jelenleg
atlagosan 284 ezer forintért lehet bérelni egy ingatlant,
ami egy év alatt rendkivili mértékd, 114 ezer forintos
dragulast jelent. Ugyanezen id6szak alatt a budai egyéb,
a pesti atmeneti, valamint a pesti kiils6 keriiletek atlagos
bérleti dija rendre 220, 176 és 140 ezer forintot ért el,
sorrendben egyre mérsékeltebb, 67, 36 és 10 ezer forin-
tos emelkedésekkel. A megyeszékhelyeken egy év alatt
108 ezer forintrol 125 ezer forintra emelkedett a bérletre
kinalt lakasok atlagos dija.
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21. abra
Readl lakasarak alakulasa Eurépaban
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Forrds: BIS, MNB.

22. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurépai févarosokban
(2022 I. 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.
2021 és 2022 elsé negyedéve kozétti valtozds. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.
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2.5. EUROPABAN IS GYORSULT A REAL
AREMELKEDES, ES ROMLOTT
A LAKHATAS ELERHETOSEGE

2021 negyedik negyedévében érdemben a régios atlag
folé emelkedett a magyarorszagi éves real lakasar-di-
namika. Amig Magyarorszagon a lakasok realértéke mar
a 2015-0s szintjének kétszeresét is meghaladta, addig
a visegradi orszdgok — Magyarorszagot nem tartalmazé
(V3) — atlagaban 48 szazalékos, az eurozdénaban pedig
csupan 27 szazalékos inflacidval korrigdlt, redl lakaspiaci
felértékel6dés volt tapasztalhaté a 2015 6ta a legfris-
sebb adatok szerint (21. dbra). 2021 negyedik negyed-
évében Magyarorszagon az el6z6 év azonos id6szaki
5,9 szdzalékrol 13,4 szazalékra, a tobbi visegradi orszag
atlagdban 6,0 szazalékrél 9,6 szazalékra gyorsult a lakds-
arak redl értelemben vett éves névekedési Giteme, tehat
a hazai lakaspiacon megfigyelhet6 felértékel6dési nyo-
mas ismét magasnak tekinthet6 a kdrnyezd orszagokhoz
képest.

Az eurdpai févarosok széles korében romlott a lakasva-
sarlas elérhetGsége. Budapest egy évvel ezel6tt az 6todik
legkevésbé megfizethet6 févaros volt Eurépdban, 2022
elsé negyedévére egy helyezést javult a magyar févaros
pozicidja. Ugyanakkor Budapesten egy éve 15,3 évnyi,
idén aprilisban pedig mar 16,2 évnyi orszagos atlagjove-
delem volt sziikséges egy 75 négyzetméteres lakdingatlan
megvasarlasdhoz (22. dbra). Eurdpai 6sszehasonlitasban
Budapesthez hasonlé mértékben romlott a lakdsvasarlds
elérhetdsége, az eurdpai févarosok median lakasar/jove-
delem-mutatdja 11,1 évrél 12,3 évre emelkedett. A t6b-
bi visegradi orszag févarosaban a budapestinél nagyobb
mértékben romlott az elérhetGség, igy egy atlagos jove-
delemmel rendelkez6 személy Pragdban 24,5, Pozsony-
ban 23,1, Varséban pedig 19,4 évnyi jovedelmébdl képes
megvasarolni egy atlagos arszint(i, 75 négyzetméter alap-
tertletd ingatlant.
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23. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
fovarosokban (2022 I. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti dij j6vedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipi-
kus, vdroskézponton kiviil esé févdrosi albérlet és az orszdgos havi

netto dtlagkereset hdnyadosa. 2021 és 2022 elsé negyedéve kézétti

vdltozds. Budapest eltérd szinnel.
Forrds: Eurostat, numbeo.com.

1. keretes iras

Budapesten kis mértékben javult a lakhatas elérhetd-
sége a bérleti piacon az elmult évben. A magyar f6va-
rosban egy tipikus 3 szobas, illetve 1 szobas lakds bérleti
dija az dtlagos magyarorszagi netté fizetés rendre 72,8
és 40,9 szdzalékat teszi ki (23. dbra). Egy évvel ezel6tt
ezen mutatok értéke 73,5, illetve 43,2 szazalék volt, te-
hat a jovedelmek emelkedése ellensulyozni tudta a bér-
leti dijak novekedését. A tdbbi visegradi orszag févaros-
aban is javult vagy valtozatlan maradt az elérhetGség,
de ezek tovabbra is a legkevésbé megfizethetd varosok
kozé tartoznak Eurépdban: Pragaban 47,3, Pozsonyban
53,6, Varséban pedig 58,4 szazalék a vizsgalt bérleti dij/
jovedelem-mutato értéke 1 szobas lakas esetén. Hasonld
képet kapunk a lakhatds elérhetdségérdl, ha megvizsgal-
juk, hogy egy egyszobas lakas tipikus bérleti dijanak atla-
gos keresetbdl vald kifizetése utdn vésarléerd-paritdson
mennyi elkolthet6 jovedelme marad az adott bérlének.
Ez az érték Budapesten 837, Pragaban 835, Varsdban
674, Pozsonyban pedig 518 eurd vasarlderbparitason
szamolva. Ezzel szemben a német, a norvég és az izlandi
févarosban az 1800 eurdt is meghaladja a lakbér levona-
sa utdn megmaradé jovedelem vasarldereje.

A hitelezés és lakaspiac élénkiilésének kapcsolata, és az ESRB kapcsolodo figyelmeztetése

Magyarorszagon az elmult években tapasztalt ki-
emelked6 mértékii lakaspiaci dragulas a lakossagi
hitelallomany jelent8s bdviilésével tarsult. 2021-
ben az eurdpai orszagok tobbségében a lakaspiac
felivel6 szakaszaban tartozkodott, valamint az haz-
tartdsi hitelezés is élénk dinamika mellett folytato-
dott. A lakdsarak éves nominalis ndvekedési iteme
az EU-tagorszagok tulnyomo részében 5 és 15 sza-
zalék kozott szorédott, de az arak egy orszagban
sem mérséklédtek. A magyar 18,5 szazalékos éves
lakdsar dinamika 2021 harmadik negyedévében
Csehorszag és Litvania mogott a harmadik legma-
gasabbnak szamitott, ezekben az orszagban rendre
22,0 és 18,9 szazalékos éves lakasar dragulas volt
mérhetd. Az érdemi lakdsar dinamika szinte mind-
egyik eurdpai orszdgban a lakossagi hitelallomany
jelentds béviilésével parosult. 2021. decemberben
minddssze egy eurdpai orszagban, irorszagban csok-
kent a haztartasi hitelallomany éves 6sszevetésben,
amig az EU-tagorszagokban atlagosan 5,9 szazalé-
kos hiteldllomany bdvilés valdsult meg. Magyar-

A nominalis lakasarak és a haztartasi hitelezés
valtozasa eurdpai 6sszehasonlitasban
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Megjegyzés: A sdrga ellipszisek az ESRB-t61 2022. februdrban a lakds-
piac kézéptavu sériilékenységére vonatkozo ajdanldst, a piros ellipszi-
sek a figyelmeztetést kapott orszdgokat jel6lik. Az dbrdn Liechtenstein
nem szerepel, de figyelmeztetést szintén kapott. Nomindlis lakdsdrak
éves vdltozdsa: GR: 9,1%; CY: -5,3%. Hdztartdsi hiteldllomdny éves
névekedési liteme: GR: -11,9%; CY: 0,8%.

Forrds: Eurostat, EKB, BIS, MINB.

orszagon a 15,4 szazalékos éves haztartasi hiteldllomany novekedés a legdinamikusabbnak szdmit EU Ossze-
hasonlitdsban, ugyanakkor ebben az eurdpai 6sszehasonlitdsban széleskorlinek szamito fizetési moratérium
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torlesztéseket visszafogd hatasa is nagy szerepet jatszott, valamint a GDP aranyos haztartasi eladésodottsag
a masodik legalacsonyabb eurdpai 6sszehasonlitasban. A kiemelked6 mérték lakaspiaci dragulds és a hitelezés
jelentds élénkilése egyitt ciklikus rendszerkockdzatok kialakuldsahoz vezethetnek, ami miatt a két piac kozotti
kolcsénhatdsok és a kockdzatok valtozdsanak vizsgalata kiemelten fontos.

Az Eurdépai Rendszerkockazati Testiilet (European Systemic Risk Board, ESRB) 2022. februarban figyelmezte-
tésbhen részesitette Magyarorszagot a lakas- és hitelpiacon kozéptavon potencidlisan felépiil6 rendszerkoc-
kazatok miatt.* Az ESRB az MNB 2021 szeptemberi adataira alapozva kiemelte, hogy Budapesten jelentds, 18
szazalékot eléré tulértékeltség is mérhet6 volt a lakdsdrakban. A hdztartasi jelzéloghitel-adllomany mindezek
mellett robusztus novekedést mutatott 2018 dta. Az ESRB szerint az elégtelen kinalat miatt a keresletet 6sz-
tonz6 kormanyzati tdmogatasok és kedvezményes hitelek hozzajarulnak a haztartasi hitelezés béviiléséhez és
Osszességében a kozéptavu sérilékenységek novekedéséhez.

Az ESRB szerint a jelenlegi hazai makroprudencialis szabalyok részlegesen mérséklik a kockazatokat, ké-
zéptdvra el6retekintve ugyanakkor tébb javaslatot is megfogalmazott a testiilet. Az ESRB értékelése szerint
az MNB jelenleg életben l1év6 makroprudencidlis szabalyai, a JTM és HFM limitek mérséklik az ingatlanpiaci
sérilékenységeket, tovabba lathato, hogy a bankok — felismerve a meghosszabbitott moratérium miatti hi-
telkockazatok novekedését és kovetve az MNB ajanlasat — egyes hiteleket mar nagyobb kockazatot jelzd,
Un. Stage 2 kategdriaba soroltak. Ertékelésiik szerint a jelenlegi szabalyozdi keretrendszer részben megfelel
a kockazatok kezelésére, amennyiben viszont a kockazatok kozéptdvon fokozédnak, a JTM korlatok szigoritasa
és futamidg limittel valé kiegészitése, valamint tékepuffer kovetelmények alkalmazasa lehet indokolt az ESRB
szerint. Az elégséges kindlathoz sziikséges tdmogatd szabalyozdi kdrnyezet és a megfelel§ jogi szabdlyozassal
tdmogatott bérleti piac megteremtése emellett értékelésiik szerint enyhithetné a nyomast a lakasarakon és
a hitelpiaci keresleten.

Elemzésiink szerint a hitelezés jelenlegi élénkiilése és a lakaspiaci dragulas k6zott nem mérhet6 szoros kap-
csolat. A lakds- és hitelpiaci folyamatokat jardsonként vizsgalva felmértiik a hitelpiaci kockazatok névekedése
és a lakaspiaci dragulds kozotti kapcsolat szorossagat. A magyarorszagi jarasokat két részre, egy magasabb
(2016 és 2021 kozott 70 szdzalékot meghaladd novekedés az atlagos négyzetméterarban) és egy alacsonyabb
lakaspiaci dragulassal érintett csoportra osztva nem lathatdak a hitelpiaci kockazatossagot megragadé mu-
tatokban egyértelm( jelei annak, hogy a lakdsarak novekedését a kockazatvallalds ndvekedése kisérte volna.
A magasabb négyzetméterar valtozdssal érintett
jarasokban az Uj kihelyezés(i lakdshitelek median A median négyzetméterar valtozasa 2016-2021 kozott
JTM értéke minddssze néhany szézalékponttal ma- és a median JTM 2021. lll. negyedévében jarasonként

gasabb az alacsonyabb dragulassal érintett terile-

teken kihelyezett hitelekéhez képest. A medidn hi- Al g o= g
telfedezeti mutatd rdadasul alacsonyabb a nagyobb §g 32 .

draguldssal érintett teriileteken. A median négyzet- § f 30

méterdrak valtozasa és a median JTM szintje kozott Eg 28 ]

emellett csak gyenge, 29 szdzalékos korreldciét ta- fé% .

laltunk a magyarorszagi jarasok szintjén. Aze mé- 28

gott meghlzddd ok okozati sszefliggés raadasul -q%;*; 0

nem egyértelmd. Egyrészt lehetséges, hogy a na- E% 224

gyobb jovedelem oldali kifeszitettség (magasabb 20

JTM) jarult hozza valamelyest a lakdsarak mere- =0 g 0 20 l100 120 A
2z 2t 2 = A median négyzetméterar valtozasa 2016-2021 (%
dekebb emelkedéséhez. Masrészt elképzelhetd, &l )
hogy a nagyobb dragulds kovetkeztében keriltek

e . . « Forrds: MNB.
kifeszitettebb jovedelmi helyzetbe a hitelfelvevék. orres

4 Forras: https://www.esrb.europa.eu/news/pr/date/2022/html/esrb.pr220211~9393d5e991.en.html

20 | LAKASPIACI JELENTES e 2022. MAJUS


https://www.esrb.europa.eu/news/pr/date/2022/html/esrb.pr220211~9393d5e991.en.html

3. Ujlakas-kinalat

2021-ben az EU-tagorszdgok kézétt Magyarorszdgon emelkedtek a lakdsépitési kéltségek a legnagyobb mértékben, kézel 16
szdzalékkal. A hdboru kévetkeztében ismét emelkedni kezdtek a nyersanyag- és energiadrak, valamint az ellatdsi Iancokat
érinté problémdk is fokozodtak, ami a vdllalati kéltségek névekedését eredményezi. ElGretekintve tovdbbi dremelkedés
vdrhatd, és a hdaboru miatti bizonytalansdg kévetkeztében az épitGipari kereslet is mérséklédhet. Kindlati oldalrdl az épi-
toipar teljesitményét els6sorban a munkaeré- és alapanyaghidny korldtozza.

2021-ben mintegy 20 ezer uj épitésii lakdingatlan kapott haszndlatbavételi engedélyt, ami a kindlat jelentds, 29,5 szd-
zalékos visszaesését eredményezte a 2020-hoz képest. Az dtadott uj épitésii lakdsok szamdnak csékkenése 2022 elsé
negyedévében is folytatédott. A hazai lakdsdllomdny éves megujuldsi ardnya 0,4 szdzalékkal az eurdpai mezény utolsé
negyedében helyezkedik el. A lakdsépitések visszaesésében elsGsorban az energetikai szabdlyok vdrhato szigoritdsa miatt
2020-ra el6rehozott, nagyszdmu csaldadi hdazas épitkezés jatszott szerepet. A vidéki természetes személyek dltal épittetett
lakdingatlanok szama 2021-ben 48,7 szdzalékkal csékkent éves Gsszevetésben. A kiadott uj lakdsépitési engedélyek szama
ugyanakkor 32,7 szdzalékkal béviilt az év sordn, ami vélhetden féként az ideiglenesen, a 2022 év végéig épitési engedélyt
szerzett épliletek esetén ismételten bevezetett kedvezményes lakdsdfdanak készénheté.

2022 elsé negyedévében a fejlesztés és értékesités alatt dllé budapesti uj tdrsashdzi lakdingatlan projektek lakdsszama
nétt éves Osszevetésben, ugyanakkor a kibévitett otthonteremtési intézkedések és az NHP Z6ld Otthon Program hatdsdra
megnévekedett kereslet a févdrosi ujlakds-kindlat sz(ikésségét eredményezte, és az elérhetd szabad lakdsok szama 27
szdzalékkal mérséklédétt éves szinten. A févdrosban fejlesztés alatt dllo lakdsok tébb mint felénél mdar megkezddott
a kivitelezés, ugyanakkor t6bb mint fele csuszdsban van az eredetileg bejelentett dtaddshoz képest, 37 szdzalékukndl egy
évnél is nagyobb csuszds vdrhato. A vidéki lakdsfejlesztések jellemzGen a megyeszékhelyeken és a Balatonndl koncentrad-
I6dnak. A vizsgadlt negyedévben az eladdsra kinalt budapesti lakdsok 41 szdzalékdt draztdk at, amely donté té6bbségében
dremelést takart.

24. 4bra 3.1. EMELKEDO KOLTSEGEK ES
Az épitGipari termelést gatlé tényez6k ALAPANYAGHIANY JELLEMZI AZ
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Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: Eurdpai Bizottsdg.
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25. abra
Az épitGiparban foglalkoztatottak szama
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= Munkaer&hidany mint termelést korlatozo tényez6 (jobb tengely)
Megjegyzés: * A hazai hdztartdssal rendelkezd munkavdllaldk alapjdn.
Forrds: KSH, MNB, Eurdpai Bizottsdg.

26. abra
A lakasépitési koltségek és a nominalis lakasarak éves
valtozasa

Epitési koltség index
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Forrds: KSH.

27. abra
A lakasépitési koltségek éves valtozasa az EU
tagorszagaiban 2021-ben
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Megjegyzés: Ahol 2021-re nem dllnak rendelkezésre éves adatok, ott
a rendelkezésre dllé negyedéves adatok dtlaga alapjdn.

Forrds: Eurostat.
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Az épitGiparban foglalkoztatottak szama mar megha-
ladja a 2008-as valsag el6tti csucsot. A 2008/2009-es
valsagot kovetben az épitiparban dolgozdk jelentés ha-
nyada kilféldén vallalt munkat, ami az elmult években
hozzdjarult az épitSipar munkaerépiaci kapacitasainak
emelkedd sz(ikdosségéhez. 2020-ban a jarvany hatasara
a szakemberek egy része hazatért és a kiilfoldon dolgozok
szama tovabb csokkent 2021 masodik felében is, ami hoz-
zdjarulhatott a belfoldon foglalkoztatottak Iétszamanak
novekedéséhez (25. dbra).

A KSH adatai alapjan tovabb folytatédott a lakasépitési
koltségek emelkedése. Az anyagkoltség tobb mint 20 sza-
zalékkal novekedett a negyedik negyedévben az el6z6 év
azonos id&szakahoz képest (26. abra). Az épitSipari mun-
kaerdkoltség szintén jelent6s mértékben, 10,1 szdzalékkal
emelkedett. El6retekintve az épitSiparban az otthonte-
remtési intézkedések tovabbra is tdmogatjak a keresle-
tet, ugyanakkor a nyersanyag- és energiaarak novekedése
negativ hatdst gyakorolhat az agazat teljesitményére.

Az épitGipari arak emelkedéséhez globalis és hazai
hatasok egyarant hozzajarulnak. 2021-ben Magyaror-
szagon novekedtek a legnagyobb mértékben — kozel 16
szazalékkal — a lakasépitési koltségek az EU-ban 2020-
hoz viszonyitva (27. dbra). Az EU 27 tagorszagaban és
az eurozonaban is atlagosan 6,3 szazalékkal dragult a la-
kasépités. Az épitési koltségek hazai novekedése mogott
a globalis aremelkedés mellett orszdgspecifikus tényez6k
is allnak. 2016-tdl egyre inkdbb kinalati korlatok (munka-
erd, alapanyag) akadalyoztak a termelést az agazatban.
A részben az dllami beruhdzasoknak és az otthonterem-
tési intézkedéseknek tulajdonithaté keresletélénkiiléssel
a kindlat nem tudott lépést tartani, igy az arak emelkedni
kezdtek. A tulzott mérték(i dremelkedés elkeriilése érde-
kében piaci szerepl6k szerint fontos a versenyképesség
és a kinalati fejlesztések el6mozditasa (2. keretes iras).
Az orosz-ukrdn haboru az épit8ipari koltségek tovabbi no-
vekedését eredményezi, elsésorban az érintett orszdgok
egyes alapanyagok vilagpiaci exportjan belll [év6é magas
részesedésiik, és emiatt az anyagkoltség emelkedésének
kovetkeztében.
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2. keretes iras
A Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadé Testiilet (LITT) 2022. tavaszi lakaspiaci szekcio lilésének fGbb Gzenetei

A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testlilet 2022. 4prilisi Glésén a lakdspiac aktualis helyzetét és folyamatait
vitatta meg. A Testiilet kiemelten foglalkozott a lakdsfejlesztések helyzetével, az épitési koltségek alakulasaval,
és a finanszirozasi kilatasokkal.

Lakasfejlesztések

A LITT Glésen résztvevé szakemberek szerint az otthonteremtés és a lakasépitések fenntartasa szempontjabol
fontos a szabdlyozdi kornyezet kiszamithatdsaga és stabilitasa. E kiszdmithatdsaghoz a csaladpolitika régebb
ota meglevé eszkozei — mint példaul a CSOK — hozzajarultak, azonban tobb tényezd is van, amelyek bizony-
talansagot jelentenek mind a végfelhasznaldk, mind a fejleszt6k szamdra. Ezek az Uj lakdsok értékesitésére
vonatkozd afamérték, a rozsdadvezeti szabalyozas és a hitelprogramok kapcsan megfigyelhetd bizonytalansa-
gok. A piaci szakemberek szerint a kedvezményes afamérték tovabbi fenntartasanak, a rozsdadvezeti statusz
elbiralas transzparensebbé tételének, valamint a tdmogatott hitelprogramok fenntartdsanak fontos szerepe
lenne a kereslet és kinalat szempontjabdl is. Az Uj lakdsok iranti keresletet egyel6re magasan tartjak a lakos-
sagi megtakaritasok és az inflaciotél vald félelem, de a szakemberek szerint, amennyiben a keresleti oldalt
élénkité intézkedések (kedvezményes afa, kedvezd hitellehetfségek, csaladtamogatasok) kivezetésre kertlnek,
az elinduld ujlakds-fejlesztésekben jelentls — egyes szerepl6k szerint akdr 50 szazalékos — csokkenésre lehet
szamitani a kovetkez6 egy évben.

A hasznalatbavételi engedélyeket tekintve az elmult negyedévekben a csalddihaz-épitések szama jelentésen
megemelkedett, amit két szabalyozasi tényezé is befolyasolt. Egyrészt az aktudlis szabalyozas szerint 2022. junius
30. utdn mar csak kozel nulla energiaigény kritériumait teljesit6é lakéhaz kaphat hasznalatbavételi engedélyt,
masrészt pedig az NHP Zold Otthon Program altal kinalt kedvezményes finanszirozasi lehetdséget is sokan
igyekeztek kihasznalni. Ez el6rehozott keresletet jelent, ugyanakkor a szigoribb energetikai kovetelmények
hatdlyba |épésével és az egyes szabalyozasok, mint példaul az 4&tmeneti kedvezményes lakdsafa okozta bizony-
talansdgok kovetkeztében csokkenhet az elinduld épitkezések szdma, ami a 2023-2024-es atadasi szamokban
mutatkozhat majd meg.

Az inflacid, az ellatasi lancok nehézségei és az emelkedd kamatok a lakdsvasarlas elérhet6ségének romlasa-
hoz vezetnek, a lakdspiacrdl kidrazédé vevéknek pedig a bérlés jelenthet lakhatasi megoldas. Nyugat-Eurdpa
orszagai tobb évtizedes multra visszatekintd intézményi bérlakaspiaccal rendelkeznek, amelynek kialakuldsa
Lengyelorszagban is elindult skandindv és német befektet6k megjelenésének eredményeképpen. A lengyel
példa azt mutatja, hogy a nagy volumenben vasarlé intézményi befektet6k megjelenése az ujlakas-kinalat
egy jelentGs részét elvonja ugyan a bérlakdspiacrodl, de az értékesités mellett Uj kinalat jelenik meg az alterna-
tiv lakhatast el&segit6 bérleti piacon. Nemzetkozi példak alapjan a bérlakdsprogramokat 6neréprogramokkal
kombinaljak, amely a sajat lakastulajdon késébbi megvasarlasahoz sziikséges dnerd 0sszegyUjtését segiti elS.
Az intézményi lakasbefektetéseket hosszu tavud, alacsony amortizacidju hitelekbdl finanszirozzak a befektetdk,
az ilyen feltételek melletti finanszirozasi kindlat jelenleg nem all rendelkezésre Magyarorszagon.

A lakasfejleszt6k szamadra nagy kockazatot jelent az épit6anyagarak novekedése, amelynek hatdsara voltak
példak a fejlesztések elhalasztdsara. Erre olyan elhelyezkedés(i projektek esetében keriilt sor, ahol a koltségek
emelkedését kevésbé lehet érvényesiteni a lakasarakban. A szakemberek varakozasa, hogy egyre tébb esetben
fordulhat el6 a fejlesztések elinditasanak elhalasztasa, mert a ndvekvé épitéanyagdrak mellett az épit6anyag-
hidny is megjelent a hazai piacon, amihez az orosz-ukrdn habord, illetve az dremelkedés altal kivaltott készle-
tezési magatartas is hozzajarult. Amellett, hogy olyan kulcsfontossagu épit6anyagokhoz, mint a betonacél és
a cement nagyon nehéz hozzajutni, a kdzmUkapacitasok rendelkezésre allasaban is tapasztalnak fennakaddst
a piaci szerepl6k. Az Uj lakasok arazasat a kéltségoldali folyamatok vezérlik és kevésbé a piaci verseny ered-
ményeként alakulnak ki az drak. Az dremelkedés hatasara varhatdan csdkkend kereslettel kell szamolni, és az
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anyagellatdsi problémak, valamint a folyamatos koltségemelkedés hatdsara a kindlat is csokkeni fog, de a kiala-
kuld Gj egyensulyi helyzetben sem varhato arcsokkenés az Uj lakdsok piacan. Az altalanosan (ideértve a hasznalt
lakasok piacdt is) magas lakasarakkal kapcsolatban elhangzott, hogy az arszint alakuldsaban az Uj lakdsok ara
nem jatszik jelent@s szerepet, ezek az Ujlakas-tranzakcidk az 6sszes adasvétel mintegy 15 szazalékat teszik ki
orszagosan. Ugyanakkor a hasznalt lakasok aranak emelkedésében is szerepet jatszik a sz(k kinalat, mivel az
elmult 10 évben kevés lakas épiilt, ezért a jo allapotu, hasznalt, Gjszerdl lakdsokbdl kevés eladd van a piacon.

Finanszirozas

A kereskedelmiingatlan-piac keresleti oldalat érint6 bizonytalansagok miatt, finanszirozasi szempontbdl az iroda,
szalloda és kiskereskedelmi fejlesztések kevésbé lehetnek vonzdak a bankok szamara 2022-ben. A lakossagi
megtakaritasoknak koszonhet6en az Uj lakdsok iranti igény még fennmarad, igy finanszirozasi szempontbdl
a lakdsfejlesztések maradhatnak leginkabb az intézmények fokuszaban a kordbbi idészakoknal évatosabb meg-
kozelitéssel. Ugyanakkor az épit6anyagarak emelkedése ebben a szegmensben is jelent6s kockazatot hordoz.
A fejlesztési nehézségek hatdsara jellemzs, hogy a bankokhoz beérkezé lakdsprojekt-hitelkérelmek szdma
jelentésen lecsokkent, és a folyamatban 1évé hitelkérelmek alapjaul szolgdld tervek is feliilvizsgalatra szorulnak.

A projekthitel-felvétel mellett megvaldsuld fejlesztések az emelkedd hitelkamatok miatt jelentés kdltségemel-
kedéssel szembestilnek, mikdzben —az MNB ajanldsaval 6sszhangban — a fogyasztévédelmi szempontok szem
el6tt tartdsdval a vevéi befizetések nem keriilnek felhasznalasra. Ezzel szemben a projekthitel nélkiili fejlesz-
tések egy szabdlyozatlan teriletet jelentenek, ezek esetén a fejleszt6k a vevGi befizetéseket is felhasznalva
és kockaztatva indithatjak el az épitkezéseket egy turbulens épit6anyag-piaci kornyezetben. A piaci szereplék
szerint ez utdbbi fejlesztések fogyasztévédelmi szempontbdl magasabb kockazatot hordoznak a bankok altal
ellendrzott projektekhez képest, ezért ezeknél szabalyozdi beavatkozasra lehet sziikség.

Az Ujlakds-kinalat fenntartdsa az épitSipari kapacitdasok megmaradasa érdekében is sziikséges, erre pedig jo
eszkdznek bizonyult az MNB Z6ld Otthon Programja, amelynek folytatasat megemelt kamatkondicié mellett

is dvozolnék a szakemberek.

28. adbra

Az atadott uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és

épitteto szerinti bontasban
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— Kiadott épitési engedélyek szama orszagosan

Forrds: KSH.
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3.2.2021-BEN JELENTOSEN =
VISSZAESETT AZ UJLAKAS-KINALAT

2021-ben jelentésen csokkent a felépitett Gj lakasok
szama. 2021-ben Osszesen 19,9 ezer Uj épitésl lakdin-
gatlan kapott hasznalatbavételi engedélyt, ami jelentds,
29,5 szazalékos visszaesés a 2020-as 28,2 ezer felépilt
Uj lakashoz képest (28. abra). A legnagyobb mértékben
a vidéki természetes személyek dltal épittetett lakd-
ingatlanok (tobbnyire csaladi hazak) szdma csokkent,
éves Osszevetésben mintegy 48,7 szazalékkal. Vidéken
ugyanakkor a vallalkozok altal tobbnyire értékesitési céllal
épitett lakdsok szdma is csokkent, 2020-hoz képest 31,1
szazalékkal. Budapesten, ahol a vallalkozoi lakasépitések
dominalnak, 11,0 szazalékkal n6tt 2021-ben a felépitett
Uj lakdsok szama. Ez a béviilés ugyanakkor az eredetileg
2020. év végére tervezett atadasok év elejére térténd
atcsuszasaval magyarazhatd. A harmadik és negyedik
negyedévben éves dsszevetésben mar jelentésen csok-
kent Budapesten is az atadott Uj épitésd lakdsok szama.
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29. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek lakasszama és az
éves novekedési liteme telepiiléstipusonként
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— A kiadott lakasépitési engedélyek éves ndvekedési iiteme (jobb tengely)
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Forrds: KSH.

30. abra
A lakasallomany éves megujulasi aranya és az ezer
fore juto lakasépités Europaban
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= A lakasallomany megujulasi ardnya
A Ezer lakosra juté lakdsépités (jobb tengely)

Megjegyzés: Az adatok vonatkozdsi éve Ciprus, az Egyesiilt Kirdlysdg
és Svdjc esetében 2019, Ausztria, Belgium, Horvdtorszdg, Németor-
szdg, Olaszorszdg, Svédorszdg és Szlovénia esetében 2020, a tébbi
orszdg esetében 2021.

Forrds: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.

Az atadott U] lakasok 2021-es visszaesését az energeti-
kai szabalyok szigoritasara vonatkozé varakozasok miatti
2020-ra elérehozott nagy szdmu csaladi hazas épitkezés
okozta. 2022 els6 negyedévében folytatddott az dtadott
Uj épitésd lakasok szdmanak csokkenése, éves dsszeve-
tésben szdmuk 26,4 szazalékkal mérsékl6dott.

Az ideiglenesen bevezetett kedvezményes lakasafanak
készonhetSen bdéviilt a kiadott lakasépitési engedé-
lyek szdma. 2021-ben dsszesen 29,9 ezer Uj lakasépi-
tési engedélyt adtak ki, ami érdemi, 32,7 szazalékos
béviilésnek felel meg az el6z6 évhez képest (29. dbra).
Az épitési engedélyek szama 2022 elsé negyedévében
is bovilt, éves Osszevetésben 15,2 szazalékkal. A la-
kasépitési engedélyek novekedésének elsédleges oka,
hogy 2021-t6l ideiglenesen két évig ismét bevezetésre
kerilt a kedvezményes, 5 szazalékos afakulcs U] lakdsok
értékesitésére. Az aktualis szabdly szerint 2026-ig lehet
a kedvezményes afakulccsal értékesiteni azokat az Uj
lakdsokat, amelyek épitési engedélyét 2022. év végéig
megszerezték. Az egyes telepliléstipusokat tekintve azt
lathatjuk, hogy 2021-ben Budapesten 13,6 szazalékkal
csOkkent a kiadott épitési engedélyek szama, a vidéki te-
leplléseken viszont mindenhol jelent6s béviilés latszik
a lakasépitési kedvet tekintve. A megyei jogu varosokban
34,6 szazalékkal, a tobbi varosban 58,4 szazalékkal, a koz-
ségekben pedig 55,2 szazalékkal nétt a kiadott uj épitési
engedélyek szama.

A hazai lakasallomany éves megujulasi aranya az euro-
pai mezdny utolsé negyedében helyezkedik el. 2021-
ben 19,9 ezer lakas kapott hasznalatbavételi engedélyt
Magyarorszagon, amely a hazai lakasallomany 0,4 sza-
zalékanak felel meg, népességaranyosan vizsgdlva pedig
ezer lakosra két hasznalatba vett lakds jutott (30. dbra).
E lakdsépitési szint eurdpai 6sszevetésben meglehetdsen
alacsony, a lakasépitési rangsor utolsé negyedében he-
lyezkedik el Magyarorszag. A lakdsallomdany aranyaban
a hatodik, ezer lakosra vetitve pedig a negyedik legala-
csonyabb a megépult lakdsok szama. Az dllomanyaranyos
rangsor elején Lengyelorszdg szerepel, ahol 2021-ben
a lakdsallomany 1,56 szazalékanak megfelel6 szamu la-
kas épllt, de 1 szazalék feletti aranyok mérhet6k még
Ausztridban, a skandinav orszdgokban, Belgiumban és
Svdjcban. Népességaranyosan hasonld a kép, a rangsor
elején Ausztria szerepel, ezer lakosra vetitve 7,65 lakas
épult 2020-ban, amelyet a skandinav orszagok (4,9-6,8
lakds/ezer lakos), Lengyelorszag (6,2 lakas/ezer lakos),
Svajc (5,62 lakas/ezer lakos) és Belgium (4,76 lakas/ezer
lakos) kovetnek.
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31. abra
A lakasprojektek hitelezési feltételei és a kereslet
alakulasa
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= | akdsprojekt - hitelfeltételek
Lakdsprojekt - hitelkereslet

Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az erésebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjan.

32. abra

A Budapesten fejlesztés és értékesités alatt allo uj
projektek lakasainak elérhetdsége és az uj
bejelentések lakasszama

j Ky

Tervezett és mar eladott lakdsok szama

== Epités alatt 4ll6 eladott lakasok szama

[ Tervezett szabad lakasok szama

ZZ3 Epités alatt ll6 szabad lakasok szama

mm Befejezett szabad lakdsok szama

= = Ujonnan bejelentett projektekben lévé
lakasok szama - Bp (jobb tengely)

Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alap-
jan.
Forrds: ELTINGA—-Budapesti Lakdspiaci Riport.

3.3. A FOVAROSI LAKASFEJLESZTESI
AKTIVITAS NEM TUD LEPEST TARTANI
A MAGAS KERESLETTEL

A bankok szigoritottak a lakéingatlan-projekthitelek fel-
tételein, egyuttal a hitelkereslet cs6kkenését tapasztal-
tak. A Hitelezési felmérésre® adott valaszok alapjan 2022
els6 negyedévében a bankok netté értelemben vett 53
szazaléka szigoritott a lakdsprojektek finanszirozasi felté-
telein ipardg-specifikus problémakra és a kockazatokkal
szembeni csokkend toleranciara hivatkozva. 2022 maso-
dik és harmadik negyedévére el6retekintve tovabbi szi-
goritast helyezett kilatasba a bankok nettd 65 szazaléka
a szektort érint6 problémak (emelkedé finanszirozasi és
kivitelezési koltségek, kedvezményes afa és otthonterem-
tési tdmogatdsok varhato kifutdsa) kapcsan (31. dbra).
2022 els6 negyedévében a valaszadd intézmények nettd
értelemben vett 53 szazaléka a hitelkereslet csokkenésé-
rél szamolt be a lakasprojektek kapcsan, amelyben donté
tobbséglik szerint a kamatkornyezet emelkedése jatszott
szerepet, és ugyanezen tényezd miatt a kovetkez6 fél év-
ben tovabbi keresletcsdkkenésre szamit a megkérdezett
bankok nettd 72 szazaléka.

JelentGsen visszaesett a févarosi még szabad Uj lakasok
szama. A fejlesztés és értékesités alatt allé budapesti Uj
tarsashazi projektek szama 15 szazalékos éves béviilést
kovetSen 15,2 ezerre n6tt 2022 elsé negyedévének vé-
gére (32. dbra). A piacra kerilt lakdsok szamanak noveke-
désében a kedvezményes, 5 szazalékos lakasafa 2021-t6l
érvényes ismételt bevezetése is jelentds szerepet jatsz-
hatott. Ugyanakkor a févarosi Ujlakdskindlat sz(ikosségét
mutatja, hogy marcius végére a még elérhetd szabad la-
kasok szdma 27 szazalékos éves mérséklédést kdvetGen
4901 lakdsra csdkkent, ugyanis a magas kereslet kapcsan
megvaldsuld adasvételek szamaval az Gjonnan piacra ke-
rilé lakdsok szama nem tudott Iépést tartani. A vizsgalt
negyedévben Budapesten 2451 lakds értékesitése mellett
1400 lakas kertlt djonnan meghirdetésre, ami 32 szaza-
lékkal elmarad az el6z6 év azonos idGszakdban piacra
kerult lakdsok szamatél.

5 Az MNB els6 negyedéves Hitelezési felmérésére a banki hitelezési vezeték 2022. aprilis 1. és 20. kozott valaszoltak, igy a megvaltozott piaci

korilményeket mar szamitasba vették.
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33. abra
Budapesti fejlesztés alatt allo tarsashazi
lakasallomany
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Megjegyzés: A BLR jelzésli kategdridgkban lévé lakdsok a Budapesti
Lakdspiaci Riportban is szerepelnek, azaz értékesités alatt dlinak.

Forrds: ELTINGA-Budapesti Lakdspiaci Riport, Epitési Engedély Figye-
16.

34. abra

Fejlesztés és értékesités alatt allé vidéki tarsashazi uj
lakasok atlagos négyzetméterara és szama
jarasonként
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Megjegyzés: A 10 vagy tobb lakdsos tdrsashdzakat figyelembe véve.
A kérék mérete a lakdsok szamdval ardnyos. A legkisebb kér 100 alat-
ti lakdsszamot, a legnagyobb 1000 felettit jelél.

Forrds: Eltinga—Vidéki lakdspiaci riport.

A févarosi fejlesztési aktivitas 2021 6ta alacsonyabb
szinten stagnal. 2022 els6 negyedévében dsszesen 35,5
ezer lakas volt fejlesztés alatt Budapesten, melyek koziil
14 ezer lakds még csak tervasztalon létezik, 20 ezer lakds
esetében pedig mar zajlik a kivitelezés. A fejlesztés alatt
Iévé6 lakasok felénél még nem kezd6dott meg az érté-
kesités, azonban a negyedév soran a lakasok egyre na-
gyobb részénél indult meg a kivitelezés, igy a kozeljovs-
ben mintegy 5 ezer lakas megjelenése varhato a piacon.
(33. dbra). Az épul6 és elkésziilt budapesti projektekben
a lakasok rendre 74 és 90 szazalékat kindltak eladdsra
2022 els6 negyedévében, a tervasztalon létezd lakdsok
esetében azonban csupdan 7 szazalékuk volt megvasarol-
hatd. Az épuls és tervasztalrdl elérheté lakasok esetében
jellemzé az Gtemezett értékesités annak érdekében, hogy
a fejleszt6k kontrollalni tudjak az egyre nehezebben ki-
szamithatd kivitelezési koltségeket.

A vidéki lakasfejlesztések jellemzG6en a Balatonnal és
a megyeszékhelyeken koncentralédnak. Vidéken 2022
elsé negyedévében 10,2 ezer Uj lakas allt fejlesztés és ér-
tékesités alatt, ami 9 szazalékos novekedést jelent az el6-
z6 év azonos id6szakdhoz viszonyitva. A févaroson kivdli,
orszagos fejlesztések fele ugyanakkor 10 jarasban valdsul
meg, a legtobb, 1038 lakas a Siofoki jarasban épiil, ezt ko-
vetik az autdipari kdzpontok nagyvarosai, ugy, mint Gydr,
Debrecen és Kecskemét (34. abra). A negyedév soran
minddssze 262 Ujépitésl lakds volt elérhetd legfeljebb
500 ezer forintos atlagos négyzetméterar mellett, amig
egy évvel kordbban 2060 lakds. Valamennyi jarasban
emelkedett a lakasok fajlagos ara éves szinten, a legna-
gyobb emelkedés a Balaton partjan, Balatonalmadi ja-
rasban volt megfigyelhetd, ahol a dupldjara, és ezaltal
1,6 millié forintra emelkedett az atlagos négyzetméterar
a fejlesztés alatt allé lakdsok tekintetében. A kornyezé
telepiléseket egymillio forint feletti négyzetméterarak
jellemzik, ugyanigy a székesfehérvari és szentendrei ja-
rasokat is.
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35. 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—-Budapesti Lakdspiaci Riport.

36. abra

A fejlesztés és értékesités alatt allo budapesti U]
lakasok az eredetileg bejelentett befejezéshez képesti
csuszasok szerint megbontva
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Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjan.
Forrds: ELTINGA—Budapesti Lakdspiaci Riport.
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A budapesti tjlakas-piacot 2022 els6 negyedévében is
aremelések jellemezték. A Budapesten eladott Uj laka-
sok szdma 2022 els6 negyedévében is kimagaslé volt,
2451 Uj tarsashazi lakas kelt el (el6- és végszerz6dések
egyltt), ami az el6z6 negyedévi rekord eladdsoktél mind-
Ossze 3 szazalékkal maradt el, éves 6sszevetésben pedig
51 szazalékos emelkedést mutat. A magas tranzakcidszam
az inflacié és a kamatvarakozasok kapcsan el6rehozott
kereslethez, valamint az NHP Z6ld Otthon Programhoz
és az elérhetd széles korli tdmogatdsokhoz kothetdek.
A vizsgalt negyedévben az eladdsra kinalt lakdsok 41
szazalékat araztak at, (35. dbra) az atarazassal érintett
lakasok 92 szazalékanal aremelést hajtottak végre, ami
Osszesen 1827 lakast érintett 2022 els6 negyedévében,
és minddssze 159 lakas esetében csokkent a kinalati ar.
Ezzel az atlagos negyedéves arvaltoztatds tovabb emel-
kedve 9,8 szazalék volt az atarazott lakasokon beliil.

A févarosi lakasfejlesztések tobb mint fele cstiszasban
van az eredetileg bejelentett atadashoz képest. 2022
elsé negyedévében Budapesten a fejlesztés és értékesi-
tés alatt all6 Uj tdrsashazi lakdsok 52 szdzaléka volt csu-
szasban az eredetileg bejelentett varhaté ataddsukhoz
képest. Ez az arany ugyanakkor 16 szazalékponttal ala-
csonyabb, mint el6z6 év azonos id&szakaban (36. abra).
2022 els6é negyedévében 6sszesen 7913 Uj lakast érintett
a projektek kivitelezésének csuszasa, ebbdl 45 szazalé-
kuk legfeljebb fél évet csuszik, ugyanakkor 37 szazalékuk
egy évnél is nagyobb csuszdsban van, amit az emelkedd
épitGipari alapanyagarak és munkabérek, valamint a ka-
pacitashiany okoz. A projektek eredetileg bejelentett
varhatd atadasdhoz képesti sulyozott atlagos csuszasa
5,4 negyedév volt a vizsgalt id6szakban.



UJLAKAS-KINALAT

37. abra

A lako- és szallasjellegti épiiletekre (hasznalt és uj)
kiadott energetikai tanusitvanyok szama kategériak
szerint, valamint Budapest és vidék meghbontasaban
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Megjegyzés: Tébblakdsos lakdingatlanok esetén minden lakdsra kiilén
energiatanusitvdany késziil. Az adatok tartalmazzdk az uj épitési ingat-
lanok haszndlatbavételi engedélye elétt kiadott tanusitvdnyokat,
valamint a haszndlt lakdsok addsvételekor kiadott tanusitvdnyokat is.

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

38. abra

Fejlesztés és értékesités alatt allé budapesti U]
tarsashazi lakéingatlan projektek lakasainak
megoszlasa becsiilt energetikai besorolas szerint
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Megjegyzés: A 4 lakdsos vagy nagyobb tdrsashdzak alapjdan. Becsiilt
energetikai besoroldsok: ahol nem ismert az energetikai besorolds, ott
megujuld energia haszndlata esetén BB besorolds, kiilénben CC beso-
rolds.

Forrds: ELTINGA—Lakdsriport, MNB.

3.4. A HATEKONY ENERGETIKAVAL
RENDELKEZO LAKOINGATLANOK
TERNYERESE LASSU

Az 0] épitésli lakdsok szamanak visszaesése miatt
csokkent a legalabb CC besoroldstiak aranya 2021-ben.
A 2016 6ta — Uj lakdsok hasznalatbavétele és hasznalt
lakasok adasvétele kapcsan — kiadott energetikai tanusit-
vanyok csupdn 23,9 szdzaléka kapott CC, vagyis korszer(i
vagy annal jobb besoroldst, amig a BB, vagyis a kdzel nul-
la energiaigényre vonatkozo kdévetelménynek megfelel6
szintet minddssze 3,2 szdzaléka teljesitette (37. abra).
2016 6ta évente fokozatos javulas lathaté a kiadott ta-
nusitvanyok besoroldsainak eloszlasdban, ami elsésorban
az Uj épitési lakasok szamdanak emelkedése miatt kovet-
kezett be. A kiadott tanusitvanyokon belil a legaldbb BB
besorolastak aranya a 2016-os 0,9-r6l 6,4 szazalékra
nétt 2021-re, a legaldbb CC besorolasuak aranya viszont
2021-ben visszaesett az el6z6 évhez képest az U] épitésd
lakdsok szamanak 2021-es csdkkenése miatt. Budapesten
emellett az ardnyaiban tébb Uj épitési lakds miatt valami-
vel magasabb volt a jobb besoroldsu ingatlanok aranya.
A budapesti fejlesztés és értékesités alatt allé ujlakas-
kinalat mintegy harmada még megujulé energiat nem
hasznald épiilet. A févarosi Ujlakds-piacon 2019 6ta fo-
lyamatosan novekszik a fejlesztés és értékesités alatt allé
Uj lakdsprojektek lakdsain belil a legaldbb BB energetikai
besorolast eléré Uj lakdsok ardnya (38. dbra). A kozel nul-
la energiaigényre vonatkozo kdvetelménynek megfelel6
besorolasu Uj lakasok a févarosi kinalat 29,9 szazalékat
tették ki 2016 els6é negyedévében, mig részardnyuk 2021
negyedik negyedévére 61,8 szazalékra n6tt. A BB energe-
tikai besorolast el nem éré Uj lakdsok ardnya a kindlatban
ugyanakkor még mindig szamottevd, kozel egyharmados.

LAKASPIACI JELENTES © 2022. MAJUS
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4. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési
tamogatasok

2021 negyedik negyedéve sordn a hitelintézetek 325 millidrd forint értékben kététtek lakdshitel-szerz6déseket
a hdztartdsokkal, ami a 2021-t6l elérheté uj otthonteremtési tamogatdsok érdemi hozzdjdruldsdval 40 szdzalékos
névekedést eredményezett a jarvany megjelenése elétti kibocsatdshoz képest. A lakdshitel-igényléseken beliil emel-
kedett az uj lakds vdsdrldsdra és épitésére igényelt hitelvolumen, amiben az oktdoberben elindult NHP Zéld Otthon
Program jelentds szerepet jdtszott. A 2021 negyedik negyedévében létrejétt lakdstranzakciok fele lakdshitel-felvétel
segitségével valdsult meg, és 53 szdzalékra emelkedett a legaldbb 50 szdzalékos 6nerével térténd lakdsvdsdrldsok
ardnya. A lakdsdrak emelkedésével pdrhuzamosan tovdabb nétt a lakdshitelek dtlagos hitel6sszege és futamideje, uj
lakds épitésére és vdsdrldsdra a negyedév sordn dtlagosan 18 millio forintot igényeltek 22 éves futamidd mellett.
A Hitelezési felmérésre adott vdlaszok alapjdn a lakdshitelek piacdn a bankok 2022 elsé negyedévében a hitelfelté-
telek valtozatlansdga mellett is élénkiilé keresletet tapasztaltak, ugyanakkor a mdsodik és a harmadik negyedévben
mdr a vdlaszadok fele csékkend hitelkeresletre szamit. A CSOK tdmogatdsok volumene érdemben béviilt 2021-ben.
A tdmogatott és a jegybank dltal refinanszirozott hitelek névekvé kibocsdtdsa az ligyleti- és ligyfélkamatok k6zotti
oll6 nyildsdat eredményezte, és ennek hatdsdra az dtlagos lakdshitel kamatokban — a kamatkérnyezet emelkedése
ellenére — a jelentésben vizsgdlt idépontig, 2022. mdrciusig dsszességében csak mérsékelt névekedés Idthato.

39. 4bra 4.1. AZ OTTHONTEREMTESI
Uj szerz6dés(i haztartasi hitelek és a tamogatott TAMOGATASOK SZEREPE
hitelek aranya a hitelintézeti szektorban SZAMOTTEVé A LAKASH |TELEZESBEN
Mrd forint
800 [ A lakashitelvolumen negyedét allami kamattamogatas
00 mellett bocsatottak ki 2021. év végén. A hitelintézetek
600 Ngooo ol i 2021 negyedik negyedévében 657 milliard forint érték-
500 | | . BTRNNN ben kotottek hitelszerzGdéseket a haztartasokkal, amely-
400 { R o nek felét a lakdshitelek adtak. A lakdshitel-kihelyezések
3001 N 325 millidrd forintos volumene 40 szazalékos novekedést
200 {N-N-RFRERHTHIH - jelentett a koronavirus-jarvany megjelenése el6tti, 2019
100 - il il negyedik negyedévi szinthez képest, amelyben a 2021-
O s R R t6l elérhetd uj otthonteremtési tamogatasok érdemi sze-
SESE=ZEES 9= === =52 repet jatszottak, és a negyedév soran mar az NHP zold
NSNS0 000000 o oo O o O . s . . s 7
§ § § § § § § § § § § § § § § § Otthon Program is ta}mogatta a Iakashlltelezest (39. abra’).
L A negyedik negyedévben a fogyasztasi hitelek kibocsa-
I Babavaéré kélcson L. . . L. 2 .
== Egyéb fogyasztasi tasa ismét elérte a pandémia el6tt tapasztalt szinteket,
[ Lakashitel ) . " amig a babavard hitelek volumene 36 szazalékkal csok-
— Tamogatott hitelek ardnya a lakashiteleken beliil (j.s.) L. e, . . .
—— Tamogatott hitelek ardnya a haztartasi kibocsatasban (j.s.) kent. A babavard hitelek (123 milliard forint) visszaesését

Megjegyzés: Az egyéb fogyasztdsi hitelek a szabadfelhaszndldsi-, egyrészt a termék 2019. juliusi indulasat kovetd erételjes
a gépjdrmd-, az egyéb fogyasztdsi- és druhiteleket, valamint a szemé-  felfutdsa okozta magas bdazis magyardzza, de a termék
Lleletctedauipozede csokkend kihasznaltsagat jelzi, hogy a szerz6déskodtések
Forrds: MNB. P Lz s ey . .
az el6z8 év azonos idGszaki kihelyezéseitdl is 16 szazalék-
kal elmaradtak. Az allamilag tamogatott hitelprogramok
fontos szerepet toltenek be a lakossagi hitelezésben:
minden negyedik lakdshitelt, és a teljes kibocsatas 31
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LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

40.

A lakashitelek kibocsatasa hitelcél szerint és a hitelbdl
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Forrds: MNB.
41. abra
Az 0j lakashitelek atlagos szerz6déses Gsszege és
futamideje
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Megjegyzés: A futamidék szerzédéses dsszeggel sulyozott dtlagok.
Forrds: MNB.

szazalékat® allami kamattdmogatas mellett helyezték ki
a bankok a vizsgalt id6szakban.

Az NHP Z6ld Otthon Program hatasara érdemben emel-
kedett az uj lakas vasarlasara és épitésére igényelt hi-
telvolumen. A lakashitel-igényléseken beliil 2021 negye-
dik negyedévében is dominalt a hasznalt lakas vasarlasa,
amely a lakashitel-kibocsatas kétharmadaért felelt (40.
abra). Az oktéberben elindult NHP Z6ld Otthon Program
az Uj lakasok vdsarldsa és épitése céljabdl felvett hitelek
irdnti keresletre élénkit6en hatott: U lakas vasarlasa-
ra 56 szazalékkal, amig az Uj lakas épitésére tobb mint
duplajara n6tt az igényelt volumen éves Gsszevetésben.
Az otthonfeldjitasi tAmogatas eléfinanszirozasara a 2021.
februdrtél bevezetett tdmogatott jelzdloghitelbdl 2021.
decemberig 6sszesen 46 milliard forintos volument szer-
z6dtek le a bankok, ebbdl 6,4 millidrd forintot a negyedik
negyedévben. Becslésiink szerint a 2021 negyedik ne-
gyedévében létrejott lakastranzakciok mintegy fele la-
kashitel-felvétel segitségével valdosult meg, ugyanakkor
a GDP-ardnyos lakdshitel allomany hazdnkban a legala-
csonyabb az EU orszagok kozott 8,1 szdzalékkal. A ma-
gyar haztartdsok az eurodvezeti atlagnal (29,1%) kisebb
aranyban (15,5%) rendelkeznek lakascélu jelzaloghitellel.

A lakasarak emelkedésével parhuzamosan tovabb nétt
a lakashitelek atlagos hitelosszege és futamideje. A hi-
telintézetek 2021-ben 6sszesen 109 ezer lakascélu hitel-
szerz6dést kotottek a haztartasokkal, ami 29 szazalékkal
meghaladja a 2020-as kibocsatast. Ebben a 2021 janu-
arjatol elérhet6 Uj otthonteremtési tdmogatasok érdemi
szerepet jatszottak. A legnagyobb mérték(, 82 szazalékos
emelkedés a felujitast és lakasbovitést is magaba fogla-
16 egyéb lakdscélok esetében volt megfigyelhet6, amely
hitelek a 2021-t6l igénybe vehetd otthonfeldjitdsi tdmo-
gatds eldfinanszirozdsara is szolgalnak. Az egyes lakdscé-
lokra igényelt atlagos hitelosszegek tovabb emelkedtek
a vizsgdlt id6szakban: 2021 decemberében Uj lakas épité-
sére és vasarlasara atlagosan 18 millié forintot, haszndlt
lakas vasarlasara pedig 13 millié forintot igényeltek, ami
mindkét hitelcél esetében 11 szazalékos éves névekedést
jelent (41. abra). Az egyéb lakascélok esetében ugyan-
akkor csokkenés volt megfigyelhetd, 6,5 millié forintrdl
6,1 millié forintra stllyedt az atlagos hitelosszeg egy év
alatt. Az emelkedd hiteldsszegekkel” parhuzamosan az
atlagos futamiddék is névekedtek: egy Uj lakds esetében
22 éves, hasznalt lakas vasarlasakor pedig 19 éves hitel-
Osszeggel sulyozott atlagos futamidé mellett igényeltek
lakashiteleket 2021. év végén. A negyedik negyedévben
megfigyelhet6 dinamikusabb emelkedésben az NHP ZOP

6 A tdmogatott hitelek ardnya a teljes lakossagi kibocsatdson bellil 2022 mérciusédra 46 szazalékra emelkedett.

7 A hiteldsszeg esetében szerz6désenként, és nem addsonként vett atlag.
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42. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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Hitelezési feltételek
—— Hitelkereslet

Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az erésebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

43. abra
Az uj kibocsatasu lakashitelek megoszlasa HFM-
mutato szerint
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Megjegyzés: Volumen alapu eloszlds.
Forrds: MNB.

is szerepet jatszott, amelynek keretében a piacinal maga-
sabb hitel6sszeg igényelhetd legfeljebb 25 éves futamidé
mellett. A feldjitasi céld hitelek atlagos futamideje 13
évre csokkent 2021. év végére.

Valtozatlan hitelfeltételek mellett is élénkiilt a lakds-
hitelkereslet, de elGretekintve csokkenést varnak a ban-
kok. A Hitelezési felmérésre® adott valaszok alapjan
2022 els6 negyedévében a bankok dsszességében nem
valtoztattak a lakashitelek feltételein, a részfeltételeket
tekintve ugyanakkor az intézmények kozel fele a feldrak
mérséklését jelezte, mely mogott az emelked6 forraskolt-
ségek banki kamatokba torténd késleltetett atgy(ir(izése
allhat. A bankok 6sszességében 2022 masodik és harma-
dik negyedévére el6retekintve sem terveznek valtoztatni
a lakdshitelek sztenderdjein, azonban a részfeltételekben
a felarak novelését és a scoring rendszerek szigoritdsat
a bankok nett6 48, illetve 35 szazaléka helyezte kilatasba
(42. dbra). A megkérdezett intézmények nettd 60 szaza-
Iéka élénkuls keresletrdl szamolt be a lakashitelek irdnt
2022 elsé negyedévében, amiben a Zold Otthon Program
irdnti kereslet novekedése is szerepet jatszott. Ugyanak-
kor a kovetkez§ fél évben mar nettd 55 szazalékuk visz-
szaesést var a hitelkeresletben.

Eves Osszevetésben enyhén emelkedett a legalabb 50
szazalékos oner6 mellett kotott lakashitelszerz6dések
aranya 2021. év végén. Az elmult évek tartdsan emel-
kedé ingatlanarai ellenére a 2015. januar 1-t6l hatalyos
addssagfék-szabalyok hatékonyan gatat szabnak a tulzott
eladdsodasnak, ugyanis az Gjonnan felvett jelzaloghitelek
median hitelfedezeti mutatdja nem emelkedett 2015 6ta.
A 2021 negyedik negyedévében szerz6dott lakashitelek
esetében a median hitelfedezeti mutatd 52 szazalék volt,
amig a 2015 azonos negyedévében létrejott szerz6dé-
seknél 57 szazalék volt ez az arany (43. abra). A legalabb
50 szazalékos 6nerdvel torténd lakasvasarlasok aranya 3
szazalékpontos éves novekedést kdvetben 36 szazalékra
emelkedett.

A kamatkornyezet emelkedése csak részlegesen hat
az ugyfél altal fizetett kamatokra a tdmogatott hitelek
novekvo szerepe miatt. A tamogatott hiteltermékek ese-
tében a kamatstatisztikdkban szereplé kamatlabak az al-
lami tdmogatdst is tartalmazzak, vagyis a kamatldb azon
részét, amelyet nem a hitelfelvevé, hanem a koltségve-
tés fizet a bank szamara. A 2016-tdl elérhets, CSOK-hoz
kapcsolédd kamattdmogatott hitelek, valamint a 2021
februarjatol bevezetett, kedvezményes otthonfelujitasi
kolcson esetében példaul az Ggyfél 3 szazalékos kamatot
fizet, azonban a tdmogatast is tartalmazd lgyleti kamat

8 A Hitelezési felmérés részletes eredményeirdl lasd https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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44. abra

Uj kibocsatasu lakashitelek tigyleti- és tigyfélkamata
és a kedvezményes kamatozasu lakashitelek
volumene
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Otthonfeldjitasi kolcson (j.s.)

ZOP-on kivili kamattamogatott CSOK (j.s.)
mmm NHP ZOP (j.s.)

EZZA ZOP-hoz kapcsolédd CSOK (j.s.)

= Lakashitelek tigyleti kamata

— |akashitelek Ggyfél altal fizetett kamata
- Piaci alapu lakashitelek kamata

Megjegyzés: Szerzddéses volumennel sulyozott dtlagos kamatok. ZOP-
pal az NHP Z6ld Otthon Programot jeléltiik. Az ligyleti- és tigyfélkama-
tok valamennyi lakdshitelt tartalmazzdk.

Forrds: MNB.

45. dbra
A CSOK-szerz6déskotések volumene a tdmogatas célja
szerint

0
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Emm Falusi CSOK

= Lakdasbdvités

[ Hasznalt lakds vasarlas

tz= Uj lakés vasarlas

== Uj lakas épités

= CSOK-hoz kapcsolédo hitelek ardnya a lakashiteleken

belil (jobb tengely)

Megjegyzés: Az oszlopok a vissza nem téritendé CSOK tdmogatdsokat
mutatjdk, mig a vonal azon tdmogatott és piaci hitelek ardnydt
a lakdshitelkibocsdtdson beliil, amelyeket a CSOK tdmogatds mellé
igénybe vettek.

Forrds: MNB, Pénziigyminisztérium.

ennél érdemben magasabb, és jellemzéen a jogszabaly-
ban meghatdrozott maximum szint koril alakul. A 2021.
oktdbertdl elérhet6 NHP Z6ld Otthon Program hitelei
tobbnyire 2,5 szdzalékos lgyleti kamatldbbal keriilnek
szerzdésre, mig a programhoz kapcsolédé CSOK-hitelek
0 szazalékos tgyfélkamaton érheték el. A tamogatott és
a jegybank altal refinanszirozott hitelek névekvd kibo-
csatasa az lgyleti- és ligyfélkamatok kdzotti olld nyilasat
eredményezte, és ennek hatdsara az Ujonnan szerz6dott
lakashitelek atlagos kamatlabdban — a kamatkornyezet
emelkedése ellenére — 6sszességében csak mérsékelt
novekedés lathatd. 2021. marcius és 2022. marcius ko-
z6tt az atlagos lgyleti kamat 0,6 szazalékponttal, amig
az atlagos lgyfélkamat minddssze 0,3 szdzalékponttal
emelkedett. Ezzel szemben a nem kamattamogatott,
piaci alapu lakdshitel konstrukcidknal ennél magasabb,
1,5 szazalékpontos emelkedés kovetkezett be (44. abra).

A negyedéves CSOK-tamogatasok fele a falusi CSOK-
hoz kétédott. A 2021 janudrjatdl életbe [ép6 Uj otthon-
teremtési tdmogatasok® egy jelent6s része a Csaladi
Otthonteremtési Kedvezményhez kapcsolddott, ami az
igényelt CSOK tdmogatasok volumenében is tikrozs-
dott. A negyedik negyedév soran a bankok megkozelit6-
leg 7700 tamogatasi szerzGdést kotottek a csaladokkal
a CSOK keretében, mintegy 18 milliard forint értékben,
ami a 2020 azonos negyedévi tdmogatasi volument 45
szazalékkal haladta meg. A kihelyezett volumen 62 szadza-
[ékat Uj lakas épitése vagy vasarlasa céljabdl folydsitottak,
hasznalt lakds vdasarlasara pedig kdzel 7 millidrd forint
kertlt kihelyezésre (45. dbra). A CSOK-tamogatas mellé
igényelt lakashitelek 95 millidrd forintos volumene a ne-
gyedévben kihelyezett lakashitelek 29 szazalékat adta,
amelynek kozel fele CSOK mellé felvett piaci hitel volt.
A 2019 juliusatdl elérheté falusi CSOK irant tovdbbra is
erGteljes kereslet mutatkozik, mely a negyedéves CSOK-
tamogatdsok felét tette ki. A konstrukcio keretében kozel
3 ezer szerzBdés jott |étre a negyedév soran, mintegy 15
millidrd forint értékben, amelynek 80 szdzaléka ingatlan
vasarlasara és korszerUsitésére iranyult a preferalt kiste-
lepliléseken.

9 Ujlakés-afa 5 szazalékra csokkentése, CSOK-kal vasarolt Uj ingatlanok afa-mentessége, llletékmentesség CSOK-kal vasarolt lakds esetén, Tébbge-
nerdcids CSOK, Otthonfeldjitasi tamogatds, Otthonfeldjitasi tamogatott lakashitel.
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3. keretes iras
Az alapkamat emelkedésének lakas- és hitelpiaci hatasai

A kamatkornyezet szigorodasa a hitelezési kondiciok megvaltozasan keresztiil a gazdasag minden szektorara
hatassal van, igy a lakaspiacra is, ahol a tranzakcidk kozel fele részben hitelbél valésul meg. Az MNB altal a la-
kas- és a hitelpiaci folyamatok modellezésére, a lakaspiaci szabalyozdi intézkedések hatasvizsgalatara, valamint
a hozzdjuk kapcsolddé pénzigyi stabilitdsi kockazatok elemzésére fejlesztett dgensalapu modellje alkalmas
a kamatemelés lakds- és hitelpiaci hatasainak vizsgélatdra.’® A modell kézel 4 millié egymdssal interaktald,
heterogén haztartast és lakast tartalmaz, igy teljes leképezését adja a magyarorszagi lakdspiacnak.

Elemzéslinkhoz kilsé feltételezésekkel kell éInlink a kormanyzati intézkedések és a makrogazdasagi kornye-
zet kapcsan. ElGbbi esetén figyelembe vettiik, hogy a haztartasok élhetnek a hitelmoratérium lehetdségével
2020 marciusatdl 2022 juniusaig, tovabba azt feltételeztlk, hogy a csaladpolitikai tdmogatasok (Ujépitésli és
hasznalt lakas vasarlasara igényelheté CSOK tamogatas, falusi CSOK, babavard hitel) érvényben maradnak
a vizsgdlt id6horizontunk végéig. Modelliinkben 2021. oktobert6l ZOP-hitel is felveheté a megfelelé energe-
tikai besoroldsu ingatlanokra. A kamatkdrnyezet értékelésére 2021-t61 2024-ig vizsgaltuk a 2021. novemberig
megvaldsult, illetve varhato (elérejelzett) kamatpalyak hatasat.!* Modellinket két makropalyat feltételezve
futtattuk: egyrészt egy olyan — hipotetikus — makrogazdasagi forgatokonyv mentén, amelynél az alapkamat
0,9 szazalékon kerul rogzitésre a teljes id6horizonton, masrészt egy olyan palya feltételezésével, amely 2021
harmadik negyedévéig a tényadatokkal, majd 2024. év végéig a 2021. decemberi Inflacids Jelentés elbrejel-
zésével szamol.'> A kamatemelkedés hatdsdnak a két modellfutds eredményeinek kiillénbségét tekintettiik.
A magasabb kamatokkal szdmolé forgatékonyvet egyben erGsebb arfolyampalya és alacsonyabb inflacid is
jellemzi, azonban a két makropalya kozott a kamatok mar 2022-ben jelentésen kilénboznek, amig az inflacio
és az arfolyam tekintetében csak 2023 masodik felétdl valik el érdemben a két palya.

A magasabb kamatok a kovetkez8, f6bb csatorndkon keresztiil hatnak a lakds-, és hitelpiacra: a nagyobb tor-
lesztési terheken keresztiil csokkentik a haztartasok hitelképességét, igy bizonyos hdztartasok részben vagy
egészben kiszorulhatnak a hitelpiacrél, ami mérsékli, illetve 0sszetételben is megvaltoztathatja a lakdspiaci
keresletet is. A magasabb kamatok miatt a lakdsbefektetés alternativakoltsége n6, ami a befektetési keresletet
fogja vissza. A valtozo kamatozasu hitelek nemteljesitési kockazata emelkedik, a moratdérium és az alacsonyabb
munkanélkiiliség miatt azonban végeredményben ez a csatorna a vizsgalt horizonton nem gyakorol érdemi
hatast a lakdspiacra. Mindezekhez képest ellenkezd elGjell hatdsok is jelentkeznek. Az alacsonyabb inflacié
fékez6leg hat a lakasdrakra, ami élénkiti a keresletet a haztartasi jovedelmek magasabb vésarléértékén keresztiil.
A kisebb inflacid és erésebb arfolyam az épitési koltségekre is kedvez6en hat, ami szintén élénkiti a keresletet.
A makrogazdasagi valtozok idSbeli lefutdsa miatt a magasabb kamatok keresletvisszafogd hatdsa azonnal, amig
az alacsonyabb inflacio élénkit6 hatasa csak a vizsgalt id6horizont masodik felében érezteti hatasat.

Osszességében a magasabb kamatpélya mentén 2022-t8| évente atlagosan 9 ezerrel, azaz kériilbeliil 4-5 sza-
zalékkal kevesebb lakaspiaci tranzakcié valdsul meg a szimulaciéban. A visszaesés abszolut és szazalékos ér-
telemben is jobban érinti a vidéki lakdspiacot, a kiilonbség azonban a tranzakcidk aranydaban nem jelentds.
Id6beli lefutds tekintetében a keresletvisszafogd hatas 2022-ben és 2023-ban erésebb, 2024-ben mar sz(ikil
a kiilonbség a két palya kozott a magasabb kamatok mellett addigra mérsékl6dé inflacidnak és erés6dé arfo-
lyamnak kdszonhet6en. A tranzakcidok szamanak csokkenése sokkal nagyobb a befektetési célu lakasvasarlasok-
nal, mint a sajatlakds-vasarlasok esetében (évente atlagosan 25, illetve 3 szazalék), s6t, 2024-ben Budapesten
a magasabb kamatok mellett valésulna meg tébb sajatlakdsvasarlas. A befektetési kereslet ilyen nagymértéki

10 Tovabbi részletek a modellrél elérhet6k az MNB 2021. majusi Pénziigyi Stabilitasi Jelentésében, a 2022. novemberi Lakaspiaci Jelentésben,
a 2022. decemberi Pénziigyi Stabilitdsi Jelentésben, illetve az alabbi videdban: https://www.youtube.com/watch?v=geFDESrr6u0.

112021. november 11. és 2022. aprilis 28. kdzott a jegybank irdnyadd kamatlaba 465 bazisponttal emelkedett, ami kozelitésként szolgalhat a két
kamatpalya kozti kiilonbozet nagysagrendjére vonatkozéan.

12 Ebbél kifolydlag a makrogazdaségi palyank még nem szdmol az orosz-ukrén haboru hatdsaival.
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A lakaspiaci tranzakciok kumulalt, a befektetési és
a sajatlakascélu tranzakciok éves valtozasa a
kamatemelés hatasara
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Forrds: MINB.

A kihelyezett lakashitelallomany éves és kumulalt
valtozasa, valamint a lakasarindex éves valtozasa a
kamatemelés hatasara
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Forrds: MINB.

visszaesése segiti a lakhatasi célu vasarlast, mivel csokken az 6sszkereslet a lakdspiacon, és ez Budapesten és
vidéken is tompitja a magasabb hdaztartasi hitelkamatokon keresztiili dragabb forraskoltségek hatasat.

Magasabb kamatok mellett a csékkend kereslet eredményeképpen a lakdsarindexek is kevésbé novekednek, Bu-
dapesten évente atlagosan 2, vidéken 4 szazalékponttal mérsékeltebb az ardinamika. Uj kihelyezési lakashitelek
tekintetében évente atlagosan 130 millidrd forint a két palya kozti kiilénbség, ezen a téren azonban jelentds az
eltérés Budapest és vidék kozott: mig vidéken éves atlagban 8 szazalékkal, Budapesten 15 szdzalékkal kevesebb
az Uj kihelyezett hitelek mennyisége. A visszaesést egyrészt az elmaradé tranzakciok, masrészt a magasabb

finanszirozasi koltségek miatt részben hitelkorlatos
haztartasok olcsdbb ingatlanok felé tolodo kereslete,
harmadrészt a mérsékeltebb ardinamika egyittesen
magyarazza.

A nagyrészt hitelbdl finanszirozott lakdsvasarlas a ma-
gasabb alapkamattal szdmolé forgatékonyv mellett
nehezebben megvaldsithatd, ami a szegényebb jove-
delmi rétegek és az elsé lakasukat vasarlok esetében
rontja a lakaspiac elérhet6ségét. Bizonyos esetekben
a kevesebb 6nerével rendelkezé haztartasok is sajat
lakashoz juthatnak, ugyanakkor ezek a haztartasok
is magasabb torlesztérészletek mellett adésodnak
el. A befektetési kereslet mérsékl6désének arcsok-
kent6 hatasa, valamint az alacsonyabb ardinamika
miatt relative nagyobb segitséget jelent6 csalddta-
mogatasok azonban a gyermeket vallalé haztartdsok
esetében képesek lehetnek ellensulyozni a kamat-
emelés hitelpiaci és lakaspiaci kiszoritd hatdsat. Ma-
gasabb kamatok mellett a csaladpolitikai tamogata-
sok (Ujépités( és falusi CSOK tamogatas, babavard
hitel) mértéke a tranzakcidk értékéhez viszonyitva
masfél szazalékponttal nagyobb, igy ardnyaiban na-
gyobb segitséget jelentenek a lakdsvasarlasban. Ezek

A csaladpolitikai tamogatasok értéke az adott évi
tranzakciok értékének aranyaban és az elsé lakast
vasarlok szamanak kiilonbsége eltéré kamatok
mellett
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Megjegyzés: A csalddpolitikai tdmogatdsok alatt a falusi és az
ujépitésii CSOK tamogatdst, valamint a babavdré hiteleket vettiik
figyelembe.

Forrds: MNB.

LAKASPIACI JELENTES © 2022. MAJUS

35



MAGYAR NEMZETI BANK

36

eredményeképpen eltéré a kamatemelés hatasa a vidéki és a budapesti elsé lakdsvasarlok esetén: a magasabb
budapesti lakdsarak kovetkeztében nagyobb 6sszeg( hitelek felvételére kényszeriilé budapesti haztartasokat
a kamatemelés jobban suijtja, mint a vidéki haztartasokat, akik szdmara viszont a mérsékeltebb ardinamika
és a csaladtamogatasok magasabb ardnya magasabb kamatok mellett 6sszességében elérhet6bbé teszi a la-
kasvasarlast.

Szimulaciés elemzésiink alapjan a magasabb kamatpalya mentén koriilbeliil 4-5 szazalékkal kevesebb tranz-
akcio valosul meg évente, elsGsorban a befektetési célu kereslet cs6kkenésének kdoszonhetSen, mig a la-
kdsarak éves novekedése 3 szazalékponttal kisebb. A kihelyezett lakashitelek volumene 130 milliard Ft-tal
kevesebb éves atlagban. A magasabb hitelkamatok nehezitik, mig a jovedelmekhez képest alacsonyabb
lakdsarak segitik a haztartasok lakdshoz jutasat, 6sszességében — els6sorban vidéken — tobb els6 lakasvasarlo
jut lakashoz magasabb kamatok mellett. Az els6 lakasvasarlok koziil kiilonésen a fiatal csaladosok helyzete

alakul kedvez6bben az igényelhetd csaladtamogatasoknak készonhetGen.

46. abra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozé index
(Housing Affordability Index, HAI)
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Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két datlagkeresettel rendelke-
z6 hdztartds egy dtlagos lakds hitelb6l torténé megvdsdrldsahoz
sziikséges jovedelem hdnyszorosdval rendelkezik. Amennyiben
a mutato 1 feletti értéket vesz fel, a csaldd anyagi kifeszitettség nélkdil
tud hitelbél lakdst vdsdrolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vdsdrlds
tulzott kockdzatot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkiil 45, egy
gyermek esetén 55, hdrom gyermek esetén 75 négyzetméteres lakds-
sal szamolva. A hiteltermék paraméterei a kamatldbon kiviil végig
vdltozatlanok. HFM = 70%, JTM = 30%, futamidé = 15 év. A mutatd
szamitdsdban figyelembe vett netté bérek szezondlisan igazitott ada-
tok.

Forrds: KSH, NAV, MINB.

A csaladtamogatdsi kedvezmények tdmaszt adnak a la-
kdsvasarlas elérhet6ségének. Kiilonb6z6 gyermekszamu
csaladok példajan jol megfigyelhetd, hogy a lakasvasarlas
elérhet6sége — az egyes tdmogatastipusok figyelembevé-
telével —a hdrom gyermeket véllalé hazasparok esetében
a legkedvezébb. A tdmogatasok figyelembevételét nélki-
1626 alapfolyamatok (az dbra folytonos vonalai) tekinte-
tében az tapasztalhato, hogy Budapesten 2015 elejéhez
képest romlott a hitelbdl torténd lakasvasarlas lehetGsé-
gei (46. abra). Ez azt eredményezi, hogy a tdmogatasok
igénybevétele nélkil egy Uj lakds megvasarlasa jelenleg
tulzott anyagi terhet jelentene a csalddok szdmara Buda-
pesten. Az elmult id6szakban tapasztalt dinamikus lakas-
ar-emelkedés az elérhetdség erételjes romlasanak irdnya-
ba hat, igy a 2021. januartdl érvényes, CSOK-kal vasarldk
szamara elérhet6 afa-visszaigénylés és illetékmentesség
— a koradbbi tdmogatdstipusok példajahoz hasonléan —
egyre kisebb relativ kénnyebbséget jelent a lakdsvasarlok
szdmara. El6retekintve a lakdshitel-kamatok emelkedése
tovabbi anyagi nehézséget jelent a lakasvasarldknak, igy
az elérhet6ség romldsa — az el6retekinté lakaspiaci és
bérezési folyamatoktdl eltekintve — varakozdsunk szerint
fokozddni fog a kdvetkezd idGszakban.

4.2. AZ NHP ZOLD OTTHON
PROGRAM EDDIGI EREDMENYEI

A 2021. oktéberben elinditott Z6ld Otthon Program
(ZOP) a zold lakashitelpiac létrejottét és a kornyezeti
fenntarthatdsagi szempontok hazai lakaspiacon torténdé
érvényesiilését segiti el6. A ZOP keretében részt vevé hi-
telintézetek 2022. 4prilis 1-ig 4189 ligyletet jelentettek az
MNB felé 135 millidrd forint 6sszegben®3. A 2022. 4prilis
4-én ténylegesen kinn |év6 — azaz a mar lehivott, de nem

13 Az MNB felé 2022. prilis 1-ig, az AL12 adatszolgéltatds keretében jelentett szerz6déses volumen. A ténylegesen létrejott szerz6dések volume-

ne/szama ezt kismértékben meghaladhatja.
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47. dbra
A ZOP keretében létrejott szerz6dések volumenének
hitelcél szerinti megoszlasa (2022. aprilis 4-ig)
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Forrds: MNB.

48. abra
A ZOP keretében vasarolt ingatlanok primer
energiaigény szerinti megoszlasa
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Megjegyzés: A hdzak kategdridban a hdz, az ikerhdz és a sorhdz ingat-
lantipusok kertiltek kimutatdsra.

Forrds: MNB.

torlesztett — dllomany 36 milliard forint volt, a szerz6dott
Osszeg kozel 30 szazaléka, mivel a szerz6dések nagyobb
része épités el6tt/alatt allo ingatlanokhoz kapcsoladik,
igy kés6bbi lehivassal (is) jar.

A leszerz6dott volumen felét, 6sszesen eddig kozel 68
milliard forintot csaladi haz épitésére vagy vasarlasara
vettek fel (47. abra). Ezen hitelcél keretében a volumen
tobb mint 80 szdzalékabdl csalddi haz épitését finanszi-
roztak a haztartasok, amelynek 60 szazaléka vidéki ré-
gidkban valdosul meg, az atlagos hiteldsszegiik pedig 29
millié forintot ért el. A leszerz6dott hitelek tébb mint
harmada lakdsokhoz kot6dott, melyeket kozel fele-fele
aranyban forditottak épul6- illetve kész lakds vasarlasa-
ra. Ez utdbbi hitelek tébb mint négyotdde a Kbzép-Ma-
gyarorszag régidba aramlott (tobb mint 60 szazalékuk
pedig kozvetlenll Budapesthez kapcsolddott). A févarosi
kész lakasok vasarldsara felvett hitelek atlagos 6sszege
meghaladta a 35 millid forintot. A félkész lakasok vasar-
lasdnak alacsonyabb ardnyat részben az indokolja, hogy
a jelenlegi jelzaloghitelezési gyakorlat szerint a bankok
csak végleges addsvételi szerz6dés megléte esetén kot-
nek hitelszerz6dést az tgyféllel, mikdzben az ingatlan-
fejleszt6k egy része az épitkezés korai stadiumaban csak
adasvételi elGszerz6dést kot a vevével.

Az atlagos primer energiafelhasznalas a programban
a megemelt keretdsszeg utan megkovetelt legfeljebb
80 kWh/m?/év-nél a ZOP-os ingatlanok 73 szazalékanal
kedvez6bb, 80 kWh alatti, mig 53 szazalékanal 70 kwWh-
nal is alacsonyabb (48. dbra). A csak BB energetikai tanu-
sitvannyal rendelkezé ingatlanok esetében is az lathato,
hogy az energiafelhasznalds éves szinten négyzetméte-
renként az ingatlanok 70 szdzalékanal alacsonyabb a BB
besorolashoz sziikséges Osszesitett energetikai mutatd
alsé kritériumanal, vagyis 80 kWh-ndl. Az ingatlantipu-
sokat tekintve jelenleg a lakasok kozel 80 szazalékanak
alacsonyabb az energiaigénye 80 kWh-nal, 56 szazalé-
kanak pedig 70 kWh-nal is kevesebb, amig a hazjellegli
ingatlanok esetében ez rendre mintegy 70 és 50 szazalék.
Az atlagos éves primer energiafelhasznalds négyzetmé-
terenként a BB besorolasu ingatlanoknal 66 kWh koril
alakul, amig a legjobb energetikai besorolasu AA++-0s
ingatlanok esetén minddssze 27 kWh/m?2/év.

LAKASPIACI JELENTES © 2022. MAJUS

37



MAGYAR NEMZETI BANK

38

49. abra
A ZOP keretében létrejott szerz6dések volumen
szerinti terileti eloszlasa

Ingatlantipusok megoszlasa
az adott régidban
mmm Haz jellegl ingatlanok
m Lakas

Megjegyzés: fekete szinnel a volumen teriileti megoszldsdt, piros szin-
nel az adott régidban jellemz6 dtlagos hitelésszeget, z6ld szinnel
a lakds/hdz ingatlantipusonkénti dtlagos — bank dltal megadott for-
galmi érték és hasznos alapteriilet hdnyadosaként adédoé — négyzet-
méterdrakat tiintettiik fel.

Forrds: MNB.
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A létrejott szerz6dések eddigi volumenének tébb mint
fele a K6zép-Magyarorszag régidban épiil6 vagy mar fel-
épitett ingatlanokhoz kapcsolddott, darabszam szerint
is a hitelek felét hasznaltak fel ebben a térségben (49.
abra). Itt az atlagos hiteldsszeg 36 millié forint, amely
meghaladja a teljes portfélié 32,3 millié forintos atlagos
hitel6sszegét. Ezzel szemben a vidéki régidk ingatlanja-
ihoz kapcsolédo hitelek atlagos hitelosszege 28,3 millid
forintot ért el. Amig a vidéki régidkban a hazak atlagos
négyzetméterara 234 ezer forint volt, régionként kisebb
mértéki eltérésekkel, a lakdsoké kozel 473 ezer forintot
ért el, ugyanakkor a régidnkénti egyes értékek kozott itt
mar jelentG@s széras mutatkozott. A teljes ZOP portfdlié
atlagos futamideje 20,9 év.






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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