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

hitelezési aktivitdsdra is.

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

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

A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny komplex és sokoldalu informdciohalmaz segitségével mélyebb betekintést nyujthat a piaci
folyamatok mégdtt meghuzodd okok és az egyes piaci szerepl6k k6zotti kdlcsénhatdsok rendszerébe. A lakdspiac jelenleg
a jegybanki kiadvanyokban — mind a hazai, mind pedig a nemzetkézi gyakorlatban — is szerepet kap, azonban jellemzéen
csak az adott publikdcio kiemelt témdjdnak fokuszabdl. A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny ennek tiikrében az ingatlanpiac
kiilbnbéz6, makrogazdasdgi, pénziigyi stabilitdsi aspektusainak szintetizalt bemutatdsa révén, nemzetkézi szintéren is
egyediilallo jegybanki publikdacionak tekinthetd. A publikdcio dltal felhaszndlt informdciohalmaz az alabbi:

e A lakdspiacot befolydsolé makrogazdasdgi kérnyezet bemutatdsa az MINB Infidciés Jelentésében® megtaldlhatd informd-
ciokon alapul. A lakdspiac szempontjdbdl a legfontosabb statisztikai vdltozok kézétt az dtlagkeresetek, a redljévedelmek,
a munkanélkiiliség alakuldsa, tovabbd a hozamkérnyezet vdltozdsai szerepelnek.

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

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

e A lakdscélu jelzdloghitel-piac elemzése elsésorban az MINB dltal gydijtétt hitelintézeti mérlegadatokra, kamatstatisztikdkra
és hitelszerzédés szintd, granuldris hiteladatokra tdmaszkodik, amig a Hitelezési felmérésbél? a hitelezési folyamatok
kvalitativ jellemzdirél gydlijtétt informdcidk is felhaszndldsra keriilnek.

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

2023 végeétdl a lakdspiaci folyamatokat meghatdrozé makrogazdasdgi fundamentumok javuldsa volt megfigyelhetd, ami
élénkiilést hozott a hazai piacon. 2023 negyedik negyedévében a foglalkoztatottsdg historikusan magas szinten alakult,
és a brutto bérek kétszamjegyli névekedése mellett az infldcio visszaszoritdsaval a redljévedelmek is emelkedd pdlydra
dlltak. A javuld fogyasztoi bizalom, a kedvez6bb hitelkondiciok és a 2024-tél elérheté megujult otthonteremtési tamo-
gatdsok pozitivan hatnak a lakdspiaci aktivitdsra, mely lendiiletet adott 2024 elsé honapjaiban is. Emellett a gazdasdgi
teljesitmény 2024 elsé negyedévében mind éves, mind negyedéves alapon ismét névekedett.

2023 végére az éves nomindlis lakdsdr-dinamika orszdgosan 5,8 szdzalékra gyorsult, de redlértelemben még 1,8 szdzalékos
cs6kkenés volt megfigyelhetd. Az elsé negyedévben a nomindlis dremelkedés liteme tovabb gyorsulhatott 7,2 szdzalékra.
Budapesten 3,4 szdzalékkal, a vidéki varosokban 5,7 szdzalékkal, mig a kézségekben 7,5 szdzalékkal emelkedtek a nomi-
ndlis lakdsdrak ugyanezen id6szak alatt. A jévedelmek a lakdsdrakndl gyorsabban emelkedtek 2023-ban, ezzel a lakdsdr/
jévedelem mutatd a févdrosban 4,1 szdzalékkal, orszdgosan 2,5 szdzalékkal mérsékl6dott 2022 negyedik negyedévéhez
képest. A lakasdrak makrogazdasdgi fundamentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége a 2022-ben megfigyelhetd csucshoz
képest jelentGsen alacsonyabb szinten, orszdgos dtlagban 12 szdzalék kériil stagndlt az elmdult egy évben.

A 2023-ban megvaldsult — kiiléndsen az év elsé felére jellemzé — rendkiviil alacsony lakdspiaci tranzakcioszam 21 szdzalék-
kal maradt el a 2022. évhez képest. A lakdspiaci forgalom 2023. év végétdl mar élénkiilt, 2024 elsé negyedévében pedig
orszdgosan 30 szdzalékkal béviilt az addsvételszdm az el6z6 év azonos idészakdhoz képest, és a kereslet élénkiilésével
pdrhuzamosan vidéken 4,8 szdzalékra, mig Budapesten 3,0 szdzalékra cs6kkent a tipikus alku mértéke 2024 elsé negyed-
évének végére. A bérleti dijak 12,6 szdzalékkal, a lakdsdrakat meghalado mértékben emelkedtek, igy az éves bérbeaddsi
hozam is nétt az el6z6 év azonos id6szakdhoz képest.

A lakdspiaci forgalom névekedését a lakdshitelezés élénkiilése is kisérte, a 2024 elsé két honapjaban megkététt lakdshitel-
szerzddések volumene az egy évvel kordbbi szint tébb mint dupldjdra emelkedett. A dezinfldcids folyamatokkal javulo
gazdasdgi kilatdsok, csékkend hitelkamatok és a megujult otthonteremtési tdmogatdsok is érdemi szerepet jatszottak
a hitelkereslet élénkiilésében. Utobbi az dtlagos hitelésszegek megugrdsahoz is hozzdjdrult, ugyanis az elsé negyedévben
megkététt CSOK Plusz hitelek dtlagos szerz6déses 6sszege 25,4 millio forint volt, ami érdemben magasabb, mint a CSOK
Plusz kiszlirésével a haszndlt lakdsra felvett hitelek 15 millio forintos dtlagos hitel6sszege 2024 februdrjaban. A Hitelezési
felmérés alapjan a bankok 2024 elsé negyedévében is vdltozatlanul hagytdk a lakdscélu hitelek feltételeit, ugyanakkor
az elsé lakdsvdsdrlokra vonatkozé magasabb HFM-limitet tébben is érvényesitették. ElGretekintve a bankok vdltozatlan
hitelfeltételek mellett a lakdshitel kereslet tovabbi élénkiilésével szamolnak. Volumen alapon a 2024 februdrjaban megké-
tétt lakdshitel-szerz6dések 83 szdzalékdt a 7,3 szazalékos THM-plafon alatt szerz6dték a bankok. A CSOK Plusz bevezetése
a nagy értékd, igy tébbek k6zott a févdrosi haszndlt lakdsok esetében javitja érdemben a lakdsvdsdrlds elérhetdségét.
Uj gyermeket nem vdllalé kétgyermekes csalddok szémdra azonban lényegesen romlott az elérhetdség.

A hazai épitbipari vdllalatok szamdra a legnagyobb korldtot a termelésben tovdbbra is az elégtelen kereslet jelenti,
ugyanakkor 2023-ban az épitéiparban foglalkoztatottak szama vdltozatlanul térténelmi cstcson volt, de ennek fenn-
tartdsa érdemi kihivdst jelent a szektor szamdra. A lakdsépitési kéltségek lassuld ilitemben, de EU-s sszehasonlitdsban
tovdbbra is kimagaslé mértékben emelkedtek. A 2023-ban haszndlatbavételi engedélyt kapott uj épitésii lakdingatlanok
18,6 ezres szama 9 szdzalékkal elmaradt az eqy évvel kordbbi szinttél, és a 2022. év végi lakdsdllomdny 0,41 szdzalékanak
felelt meg. Ezzel a hazai megujuldsi rata érdemben elmarad a régids orszdgok 1,05 szdzalékos dtlagdtdl. A kiadott épitési
engedélyek szama 39 szdazalékkal cs6kkent éves Gsszevetésben. Az dtadott, valamint az épitési engedélyt szerzett lakdsok
szadmdnak csékkenése 2024 els6 negyedévében is tovdbb folytatddott. A kedvezményes 5 szdzalékos lakdsdfa alkalma-
zdsdhoz kapcsolodd hatdridbket ujabb két évvel meghosszabbitottdk, ami révid tdvon 6szténézheti a kindlat béviilését.
2024 elsé negyedévében a Budapesten fejlesztés alatt allo tdrsashdzi projektek lakdsszama enyhén csékkent az el6z6 év
azonos id6szakdhoz viszonyitva. A févdrosi ujlakdspiac forgalma 2024 elsé negyedévében fokozott aktivitdst mutatott,
Budapesten 1307 uj tdrsashdzi lakds kelt el, ami az el6z6 év azonos negyedévi mélyponton lévé eladdsokat 84 szdzalékkal
meghaladta. Az élénkiil6 kereslethez alkalmazkodva kimagaslo szamu ujlakds kerlilt a piacra a negyedév sordn, igy a
Budapesten még megvdsdrolhatd lakdsok szdma enyhén emelkedett éves dsszevetésben, vidéken pedig a visszafogottabb
értékesitések a szabad kindlat 7 szdzalékos béviilését eredményezték. Budapesten a szabad lakdsok 23 szdzalékat draztdk
at, ezen beliil 78 szdzalékukndl drat emeltek a fejleszté cégek. A févarosi ujlakdsok datlagos négyzetméterdra 1,47 millio
forintra emelkedett 2024 els6 negyedévének végére, ami 2,8 szdzalékos éves fajlagos dremelkedést jelent.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

Stagndld gazdasdgi teljesitmény mellett is historikusan magas szinten alakult 2023 negyedik negyedévében a foglalkozta-
tottsdg, habdr a munkanélkiiliek szama a lassuld konjunktura hatdsdra 2022 mdsodik felétél mdar emelkedett. 2024 elsé
negyedévében a brutto hazai termék ujra enyhén, eléz6 év azonos idészakdahoz viszonyitva 1,1 szdzalékkal emelkedett.
Az dtlagbérek névekedésének éves dinamikdja a nemzetgazdasdg legtébb dgazatdban 14 szdzalék felett alakult a negyedik
negyedévben. Az infldcio csékkenésével pdrhuzamosan a redlbérek 2023 szeptembere ota névekednek, ami a fogyasztoi
bizalom javuldsdhoz is hozzdjdrul, de az elkévetkez6 években a bérdinamika lassuldsa vdrhatd. A lakossdg GDP-ardnyos
netto pénziigyi vagyona az elmult két évben stagndlt a visszafogottabb hitelfelvétel és magas megtakaritdsi hajlanddsdg
eredményeként.

2023 végére az éves nomindlis lakdsar-dinamika — az alacsony bdzisbdl is eredGen — orszdgosan 5,8 szazalékra gyorsult,
mig redlértelemben 1,8 szdzalékos csékkenés volt megfigyelhetd. Budapesten 3,4 szdzalékos, a vidéki varosokban 5,7
szdzalékos, mig a kézségekben 7,5 szdzalékos nomindlis dremelkedés volt ugyanezen id6szak alatt. A KSH dltal kzzétett
indexek alapjan a haszndlt lakdsok dra a negyedik negyedévben 2,6 szdzalékkal, az uj lakdsok dra pedig 11,5 szdzalékkal
emelkedett éves alapon. A jévedelmek a lakdsdrakndl gyorsabban emelkedtek 2023-ban, igy a lakdsdr/jévedelem mutaté
a févdrosban 4,1 szdzalékkal, orszdgosan 2,5 szdzalékkal mérséklédétt 2022 negyedik negyedévéhez képest. 2022 mdsodik
felét6l megfigyelhetd jelentds enyhiilést kévetéen 2023-ban mdr nem enyhiilt a lakdsdrak makrogazdasdgi fundamen-
tumokhoz viszonyitott tulértékeltsége, igy év végén 12 szdzalékot ért el a becsiilt tulértékeltség mértéke orszdgosan.
A budapesti lakdspiacot 2023-ban becslésiink szerint mdr nem jellemezte tulértékeltség.

A 2024 elsé negyedévében megvaldsult addsvételek szama 30 szdzalékkal nétt az el6z6 év azonos id6szakdhoz képest.
A lakdspiaci kereslet élénkiilésével vidéken 4,8 szdzalékra, mig Budapesten 3,0 szdzalékra cs6kkent a tipikus alku mértéke
2024 elsé negyedévének végére, mig a hirdetés alatt a kindlati drak dtlagosan 4,4 és 3,4 szdzalékkal csékkentek, ami
a févdrosban az eladdk drmeghatdrozdsi pozicidinak javuldsat jelenti. A bérleti dijak 12,6 szdzalékos, igy a bérek emelke-
dését lekévetd, ezaltal a lakdsdrakat meghaladdé mértékl emelkedése volt megfigyelhetd, és az éves bérbeaddsi hozam
is emelkedett az el6z6 év azonos idészakdhoz képest.

1. 4bra 2.1. JAVULTAK A LAKASPIACOT
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag MEGHATAROZO MAKROGAZDASAGI
FUNDAMENTUMOK

A nemzetgazdasagban foglalkoztatottak szama histo-
rikusan magas. 2024 februarjdban 4 millié 723 ezer f6
volt a foglalkoztatottak szama, ami a szezondlisan igazi-
tott adatok alapjan 10 ezer f6vel volt magasabb a januari
értéknél. Az el6z8 év azonos id6szakahoz képest a 2023.
december — 2024. februdr id6szakban a foglalkoztatottak
atlagos létszama 31 ezer f6vel volt nagyobb. Ugyanakkor
a konjunktura lassu helyredllasa, valamint a demografiai
folyamatok korlatot jelenthetnek a foglalkoztatas tovabbi,
jelentds bévilésének. A versenyszféraban foglalkoztatottak
szama 2024-ben varhatdan 0,3 szdzalékkal csokkenhet, majd
2025-ben és 2026-ban 0,0-0,5 szazalékkal emelkedhet.

3 Munkanélkuliségi rata
— Foglalkoztatasi rata (jobb tengely)

Megjegyzés: A 15-74 évesek kérében.
Forrds: KSH.
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LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

2. abra A munkanélkiliek szdma a lassulé konjunktura hatasara

Az atlagkeresetek éves valtozasa a versenyszféraban 5055 masodik felétsl emelkedésnek indult (1. dbra). A sze-

és az ESI lakossagi bizalmi index alakuldsa e . (i
J zonalisan igazitott munkanélkiliségi rata 4,4 szazalékot tett

ki 2023 negyedik negyedévében, ami 0,2 sz4dzalékpontos (10
ezer fGs) novekedést jelent az el6z6 negyedévhez képest.
A munkanélkiliek szama 227 ezer f6 volt februarban, ami 31
ezer f6vel tobb, mint az el6z6 év azonos id6szakaban, ezzel
a rata 4,6 szazalékon allt februarban. A munkanélkiliségi
rata az idei év egészére 4,2-4,3 szazalék, 2025-ben 3,5-4,0
szazalék, 2026-ban 3,2—4,1 szazalék kozott alakulhat.

% Egyenlegmutatd
6 gyenleg .

2024-ben a tavalyi évnél mérsékeltebb lesz a nominalis

Bruttd real atlagkereset (versenyszféra) bérdinamika, a redlbérek azonban emelkedni fognak.

— Brutté nomindlis dtlagkereset (versenyszféra) . L . s
—— ESI lakosségi bizalmi indikator (jobb skala) 2023 negyedik negyedévében a versenyszféra bruttd at-
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok alapjdn. lagkeresete 14,9 szazalékkal nétt éves alapon. A rendsze-
Forrds: KSH, Eurdpai Bizottsdg. res atlagkereset 15,7 szazalékkal emelkedett az el6z6 év

azonos id6szakdhoz képest, mig a prémiumkifizetések
.. . ) mértéke elmaradt a korabbi évek atlagatdl. Az atlagbérek
A lakossag pénziigyi eszkozeinek és . L . , . ol . .
kételezettségeinek, valamint realjsvedelmének novekedésének éves dinamikaja a nemzetgazdasag legtobb
alakulasa agazatdban 14 szazalék felett alakult a negyedik negyedév-
ben. 2024 januarjaban a versenyszféra brutto atlagkeresete
13,6 szazalékkal emelkedett az el6z6 év azonos id6szakahoz
képest (2. dbra). Az inflacid csokkenésével parhuzamosan
a redlbérek 2023 szeptembere éta névekednek. 2023 de-
cemberében 15 szazalékkal emelkedett a minimalbér és 10
szazalékkal a garantdlt bérminimum. A munkaer&piaci fe-
szesség enyhiilése, a gyenge belsé kereslet és az év elején
bejelentett nagyvallalati bérfejlesztések a 2023-asnal vissza-
fogottabb bérdinamikara utalnak. Idén 10,0-11,0 szazalék-
kal, 2025-ben 7,1-8,2 szazalékkal, 2026-ban pedig 6,5-7,6
szazalékkal emelkedhetnek a bérek a versenyszféraban.

A redlbérek tekintetében szintén lassulds varhato a verseny-
=1 Redljovedelem éves véltozasa (jobb tengely) szféraban
—— Nettd pénziigyi vagyon ’

3. dbra

A GDP szézalékaban %

150 +
140 4
130 4
120 4
110 4

Forrds: KSH, MNB.

2023 negyedik negyedévében 1,0 szazalékkal emelkedett
a realjovedelem éves 6sszehasonlitasban. A lakossag nettd
pénziigyi vagyona az elmult két évben a GDP 102 sz4zaléka
korul stagnalt a visszafogottabb hitelfelvétel és magas meg-
takaritasi hajlandésag eredményeként. A realjovedelmek
éves novekedése a 2023. harmadik negyedévi 1,4 szazalékos
emelkedést kdvetben a negyedik negyedévben 1,0 szdzalék-
ra lassult (3. abra). A fogyasztasi fordulat alapjat a redlbérek
novekedése képezi, de a lakossag bizalmanak helyredlla-
sa és a pénzigyi vagyon redlértékének emelkedése 2024
kozepétdl élénkiti érdemben a hazai fogyasztast. A haz-
tartasok keresletét erdsitik a kedvez6bbé valé hitelezési
kondicidk is.

LAKASPIACI JELENTES » 2024. MAJUS | 9
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4. dbra

Egyéves elbretekintd lakasbérbeadasi hozam a vidéki
varosokban és Budapesten, valamint a befektetési
célu lakasvasarlasok és a befektetéstél megvalo
eladék aranya

12 e eme i e 60
10 4 50
8 1 T 40
6 1 ‘t 30
4 - 20
24 - 10
0 T O
PaLaLaldalaldalddeedbdboeLdsd
~T S‘N ﬂ‘J‘ﬂS G';‘J‘(U g\m ﬁ‘)‘m &‘J‘ﬂiﬂ! VT QMO VMW VMO OO D@
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Vidéki varosok Budapest

= Eves bérbeaddsi hozam

= 10 éves allampapirpiaci referenciahozam

—— Befektetési céllal vasarlok aranya (3 havi, jobb skala)

— Eladok kozott a befektetést értékesitSk aranya (3 havi, jobb skala)

Megjegyzés: Az éves bérleti hozam a személyi jovedelemadd levondsa
utdni addzott éves bérleti bevétel és a vagyonszerzési illetékkel névelt
lakdsdr hdnyadosaként szamitva. A szamitdsokhoz haszndlt bérleti dij
és lakdsdr adatok 60 négyzetméteres alapteriilet(i lakdsra vonatkoz-
nak.

Forrds: KSH-ingatlan.com, Duna House, MNB.

5. dbra
Nominalis MNB-lakasarindexek telepiiléstipus szerint
(2010 = 100%)

400 - T 400
350 - 350
300 - '£.300
2501 250
200 - F200
1501 150
100 1 100
50 50

— Budapest
Varosok
— Kozségek

Forrds: MNB.
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2024 elején a befektetdk aranya kiegyenlitett volt a lakas-
piac vevdi és eladdi oldalan. A Duna House ingatlankozve-
tit6 mérése alapjan 2024 els6 harom hdénapjanak atlaga-
ban vidéken a lakdspiaci vasarloknak és az eladdknak is 25
szazaléka, Budapesten pedig a vasarlok 34 szizaléka és az
eladdk 35 szazaléka kerilt ki a befektet6k kozil (4. abra).
A vidéki varosok atlagaban a lakasbérbeaddsi hozam mar-
ciusban 7,2 szazalékot tett ki, ami tovabbra is meghaladja
a 10 éves dllampapirpiaci referenciahozamot (6,7 szazalék).
Budapesten az el6z6 év azonos idGszaki 4,9 szazalékrdl 5,1
szazalékra n6tt a bérbeadasi hozam, igy az a févarosban még
elmarad az dllampapirpiaci referenciahozamtél. Az alterna-
tiv befektetések (els6sorban a lakossagi dllampapirok) ho-
zamanak tovabbi mérsékl6dése a befektetdi kereslet Gjboli
élénkiiléséhez vezethet a lakdspiacon.

2.2.2024 ELEJEN ISMET MERSEKELT
EMELKEDES JELLEMEZTE
A LAKASARAKAT

Eves szinten Gjra minden telepiiléstipuson emelkedtek
a lakdsarak. A hazai lakdsarak 2022 masodik félévében ide-
iglenesen —els@sorban a kdzségekben — mérséklédtek, amit
2023 elsé félévében pozitiv drkorrekciod kdvetett, a masodik
félévet pedig lényegében minden telepiiléstipuson stagna-
Ias jellemezte (5. abra). Az éves nomindlis lakasar-dinami-
ka igy orszagosan — az alacsony bazisbdl is eredéen — 5,8
szazalékra gyorsult 2023 negyedik negyedévében, mig rea-
|értelemben 1,8 szazalékos csdkkenés volt megfigyelhetd.
A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) 4ltal kozzétett indexek
alapjan a hasznalt lakdsok ara a negyedik negyedévben
2,6 szazalékkal, az Uj lakdsok ara pedig 11,5 szazalékkal
emelkedett éves alapon (Melléklet 2. abra). A nominalis
lakasarak Budapesten az el6z4 év azonos idGszakahoz ké-
pest 3,4 szazalékkal, a vidéki varosokban 5,7 szdzalékkal,
a kozségekben 7,5 szazalékkal emelkedtek 2023 negyedik
negyedévében. Az ingatlankdzvetitSi tranzakcidkon szamolt
el6zetes MNB-lakasarindex alapjan 2024 elsé negyedévé-
ben orszagosan 7,2 szazalékra, Budapesten 6,1 szazalékra
gyorsulhatott az éves lakasar-dinamika.
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6. dbra
A lakasarak valtozasa a 2022. évi csuicshoz képest és
a kamatérzékeny lakhatasi formak aranya

15§ Peesesee o [ S po909a09°950aY 2
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csucsrol, 2023. IV. (%)
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Lakasarak valtozasa a 2022. évi
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Kamatérzékeny lakhatas aranya (%)

Megjegyzés: Kamatérzékeny lakhatdsi formdknak a piaci dron bérlést
és a jelzdloghitellel tulajdonldst tekintjiik.

Forrds: Eurostat, MNB.

7. dbra
Lakasar/jovedelem mutaté orszagosan és Budapesten
(2010 = 100%)

—— Orszagos lakasar/jovedelem
—— Budapesti lakdsér/jovedelem

Megjegyzés: A lakdsdr/jévedelem mutaté az MNB lakdsdrindex és
a hdztartdsok rendelkezésre dllé jovedelmének hdnyadosa.

Forrds: MNB.

A lakhatasi strukturanak meghatarozé szerepe lehetett
a lakasarak kézelmultbeli alakulasaban. A kockdzatmentes
hozamok emelkedése az elmult masfél-két évben kodzvetle-
nil hatott az Eurdpai Unid lakasaraira, mivel a lakashitelek
torlesztérészleteinek emelkedése a lakaspiaci kereslet alta-
lanos mérséklédését, a lakdskiadds hozamelSnyének csok-
kenése pedig a befektetési célu kereslet visszaesését ered-
ményezte. Ezen csatornak erGsségét az egyes tagallamok
szintjén ugyanakkor a lakhatasi struktura is befolyasolta.
A piaci kamatok emelkedése azon orszagokban hatott eré-
sebben a lakdsdrakra, ahol jelent8s a bérleti piac szerepe,
valamint a sajat tulajdonu lakasban lakék magas aranyban
rendelkeznek jelzdloghitellel. Az északi tagallamokban 7-9
szazalékkal, Németorszagban 13 szazalékkal, Luxemburgban
mar 16 szazalékkal csokkentek a lakdsdrak a 2022. évi csu-
csukhoz képest, ezen orszagokban mind magas a fent em-
litett Un. kamatérzékeny lakhatdsi formdk aranya (6. abra).
Ezzel szemben ott, ahol a kamatérzékeny lakhatasi formak
aranya alacsony — példaul a KKE régidban —, a nominalis
lakasarak nem, vagy csak kis mértékben csokkentek a 2022.
évi csucsukhoz képest. Hazankban emellett a fix kamatozasu
hitelek magas aranya is hozzajarult, hogy a megemelkedett
hozamkornyezetben — a kordbbi magas tulértékeltség elle-
nére — nem kovetkezett be érdemi nominalis lakdsarcsok-
kenés.

A jovedelmek a lakasaraknal gyorsabban emelkedtek
2023-ban. A lakasok sajat forrasbdl valé megfizethetGségét
leird lakasar/jovedelem mutatd a 2014 eleji mélypontjarol
2022 masodik negyedévére Budapesten kétszeresére, or-
szagosan 1,8-szorosdra emelkedett, majd az ideiglenesen
csokkend lakasarak és a magas nominalis bérdinamika ko-
vetkezményeként mérséklddni kezdett (7. dbra). 2023 ne-
gyedik negyedévében a lakasarak haztartasok rendelkezésre
allé jovedelméhez viszonyitott aranya az el6z8 év azonos
id6szakahoz képest a févarosban 4,1 szazalékkal, orszagosan
2,5 szazalékkal mérsékl6dott. Budapesten 2023 negyedik
negyedévében atlagosan 11 évnyi atlagjovedelemre volt
szikség ahhoz, hogy egy 75 négyzetméteres median ar-
szint( lakast megvasarolhassanak (Melléklet 5. dbra). EU-s
Osszevetésben a magyar févaros a legkevésbé megfizethetd
févarosok kozé tartozik (Melléklet 6. dbra).

LAKASPIACI JELENTES « 2024. MAJUS
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8. abra
Lakbérindexek és lakasar/bérleti dij mutaték
alakuldsa orszagosan és Budapesten (2015 = 100%)
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—— Aggregalt orszagos lakbérindex
—— Budapesti lakbérindex

— = Lakasar/bérleti dij, orszdgos

— = Lakdsar/bérleti dij, Budapest

Megjegyzés: A lakbérindexek az ingatlan.com kindlatdban szereplé
kiadd lakdshirdetések alapjdn. A lakdsdr/bérleti dij mutatok alakuldsa
a lakbérindexek és az MNB lakdsdrindexek alapjdn.

Forrds: KSH-Ingatlan.com, MNB.

9. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szinttél orszagosan és Budapesten?

50
40
30

Orszagos becslések bizonytalansaga
—— Budapesti becslés
=== Orszagos becslések atlaga
++++e« Budapesti becslés bizonytalansaga

Forrds: MNB.

A bérleti dijak tovabbra is a lakdsarakét meghaladé éves
dinamikdaval emelkedtek. A KSH-ingatlan.com lakbérindex
szerint Budapesten az el6z6 év azonos idGszaki, 22,8 szaza-
Iékos Gitemrdl 2023 negyedik negyedévére 12,2 szazalékra
lassult a bérleti dijak éves novekedési Uteme, orszagos at-
lagban pedig 21,4 szazalékrdl 12,6 szazalékra mérsékldott
a dinamika egy év alatt (8. abra). A kiadd lakdsok jovedelme-
z6ségét megragadd, valamint a kilénbo6z6 lakhatasi formak
— sajat forrasbdl valé — megfizethet&sége kozott kapcsolatot
teremtd lakasar/bérleti dij mutatd 2015 és 2022 masodik
negyedéve kozott a févarosban 1,9-szeresére, orszdgosan
1,8-szorosara emelkedett, ezt kovetéen azonban mérsék-
I6dni kezdett. 2023 negyedik negyedévében Budapesten
mintegy 8 szdzalékkal, orszagosan 6 szazalékkal csokkent
a rata éves Osszevetésben.

Eves 6sszevetésben érdemben nem véltozott a lakasarak
fundamentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége. 2022
masodik felében a 24 szazalékos csucsrdl jelentésen eny-
hilt a lakasarak makrogazdasagi fundamentumokhoz viszo-
nyitott tulértékeltsége, a mérsékl6d6 tendencia azonban
2023-ban mar nem folytatddott, igy a negyedik negyedév-
ben 12 szazalékot ért el a becsilt tulértékeltség mértéke
orszagosan (9. dbra). A lakasarak ismételt emelkedésével
tehat megallt a tulértékeltség mérséklGdése, eléretekint-
ve pedig a fundamentumok tovabbi javuldsa varhato, ami
mérsékli az Ujabb nomindlis lakasarcsokkenés kockazatat.
A budapesti lakaspiacot 2023-ban becslésilink szerint mar
nem jellemezte tulértékeltség.

3 A lakdsarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szintt8l négyféle mddszer alapjan szamszerdsitjiik. A jelentésben az egyes mddszerek altal
adott eredmények minimumat, maximumat és atlagat tessziik kozzé. A négy szamitdsi mddszer a kbvetkezé: 1. A redl lakasarak rendelkezésre allo
redljovedelmekhez viszonyitott aranyanak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2022 kozott szamolt atlagatdl. 2. A hazai lakasarak makrogazda-
sagi fundamentumok altal meghatdrozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részle-
tes mddszertanért lasd: Tamas Berki-Tibor Szendrei (2017): The cyclical position of housing prices — a VECM approach for Hungary, Magyar
Nemzeti Bank, OP 126. 3. A hazai lakdsarak makrogazdasagi fundamentumok altal meghatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellke-
retben. 4. A hazai lakdsarak egyensulyi szintt6l vett eltérése a lakasarak elérejelzéséhez 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 szinttSl dinamikus OLS modellkeretben torténik, b6vebb mddszertani leirasért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Pénziigyi Stabi-

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

LAKASPIACI JELENTES e 2024. MAJUS
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10. abra
Az aggregalt real MNB lakasarindex éves alakuldsa és
elérejelzése
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— E|Grejelzés (2023. november)
=== MNB real lakdsarindex éves névekedési iteme
El6rejelzés (2024. majus)

Forrds: MNB.
11. 4bra
A lakaspiaci tranzakciok szama telepiiléstipusonként
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[ Falusi CSOK teleplilés [Zz1 Varos I Budapest
1 Egyéb kozségek E=2 Megyei jogu varosok
—— Eves orszagos novekedési iitem (jobb tengely)

Megjegyzés: A magdnszemélyek 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2022. juliustél 2023. szeptemberig a NAV illeték
adatbdzis adatai a telepliléstipusonkénti feldolgozottsdgi szint becslé-
se alapjdn korrigdlva. 2023. oktdbertdl ingatlankézvetiték tranzakcioi
és becslilt piaci részesedése alapjdn.

Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kdzvetitdi adatbdzis.

12. abra
A kilfoldi vasarlok aranya egyes kiemelt régiok
lakaspiacain
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Megjegyzés: Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrds: NAV.

2024 els6 felében még a real lakasarak cs6kkenése varha-
to, azonban a 2023. masodik félévinél lassabb litemben.
Elérejelzéslink szerint a kozvetit6i adatok alapjan szamitott-
nal nominalisan valamelyest lassabban néhettek 2024 els6
negyedévében, igy real értelemben 0,4 szazalékkal csok-
kenhettek lakdsarak éves Osszevetésben. A masodik ne-
gyedévben a redl lakasarak 2,3 szazalékos éves csokkenése
varhato (10. abra). A lakdspiaci folyamatokat meghatarozo
makrogazdasagi fundamentumok kozil a realjovedelem
javulhat, ami tdmogatja a lakaspiaci keresletet. Ugyanak-
kor a munkanélkuliségi rata enyhén emelkedhet és a redl
értelemben vett haztartdsi hitelezés tovabbra is alacsony
szinten tartézkodhat az idei év elsé felében.

2.3. ELENKULO LAKASPIACI
FORGALOM ES CSOKKENG ALKU
JELLEMEZTE A HAZAI LAKASPIACOT

A lakaspiaci adasvételszam 2024 els6 negyedévére a hosz-
szu tavu atlagos szintjére emelkedett. 2023-ban orszagosan
21 szazalékkal (156 ezerrdl 123 ezerre), az egyes telepi-
|éstipusok tekintetében kiegyenlitetten csokkent a lakaspiaci
adasvételek szama, ugyanakkor az év folyaman a havi tranz-
akcidszamok trendszer(i ndvekedése volt megfigyelhet6 (11.
abra). 2024 els6 negyedévében orszagosan 30 szazalékkal
bévilt az adasvételszam az el6z6 év azonos idGszaki mély-
ponthoz képest, igy szintjében mar elérte a 2011-2023
kozti id6szak els6 negyedéveinek hosszu tavu atlagat. Tele-
puléstipusonként Budapesten 55 szdzalékkal, a megyei jogu
varosokban 41 szazalékkal, a tobbi varosban 21 szazalékkal,
a Falusi CSOK-ra jogosult teleptiléseken pedig 10 szazalékkal
nétt a tranzakcidk szama az elsé negyedévben éves szinten.
Az adasvételszdm novekedését az ismét pozitiv readlbérdi-
namika, a hitelkamatok csokkenése, valamint a Falusi CSOK
év elejétél magasabb tdmogatasi 6sszegei és a CSOK Plusz
induldsa is tdmogatta.

Orszagosan enyhén csékkent, de a legnépszeriibb varme-
gyékben magas a kiilfoldi lakasvasarlok aranya. A kilfoldi
vasarlok aranya a hazai lakaspiacon 2023 negyedik negyed-
évében orszdgosan 5,9 szdzalékra mérséklédott az el6z6 év
azonos idGszaki 6,3 szazalékroél, de hosszu tavu 6sszevetés-
ben még magasnak tekintheté (12. dbra). A pesti belsé ke-
riletekben ugyanezen iddszak alatt 20,5 szazalékrdl 17,8
szazalékra, ezzel Budapest egészét tekintve 9,1 szazalékrol
7,6 szazalékra csokkent a kiilfoldi vasarldk aranya. Vidéken
érdemi, 4,4 szazalékpontos emelkedés csak Zala varmegyé-
ben volt tapasztalhatd, igy itt 21,1 szazalékra nétt a nem
hazai lakdsvasarldk aranya, ezzel megel6zve a kilféldiek
korében szintén népszerli Somogy varmegye 19,4 szazalé-
kos értékét. A befektetési célu lakasvasarlasok és ezen belil
a kilfoldiek véasarlasainak lakdsarakra gyakorolt hatasaval
1. keretes irasunkban részletesebben foglalkozunk.
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13. 4dbra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranydr atlagos valtoztatasa
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Megjegyzés: Alku: hdny szdzalékkal alacsonyabb a tranzakcids dr az
utolsé hirdetési drhoz képest. Irdnydr vdltozdsa: hdny szdzalékkal vdl-
tozott a hirdetési dr a hirdetés ideje alatt.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

1. keretes iras

Atlagos szintre mérsékl6dott a tipikus alku nagysaga, de az
eladdk az iranyarakat még érdemben cs6kkentették a hir-
detés ideje alatt. Vidéken az el6z6 év azonos id6szaki 5,5
szazalék utan 2024 els6 negyedévében 4,8 szazalékot tett
ki, Budapesten pedig 3,5 szazalékrol 3,0 szazalékra csok-
kent ugyanezen idGszak alatt a median alku értéke, mely
jelzi a lakdspiaci kereslet élénkilését (13. dbra). A tipikus
alku mértéke az elmult tiz évvel 6sszevetve mar nem szdmit
magasnak. Ugyanakkor a hirdeték a kindlati arakat 2024 el-
sG negyedévében is érdemben csokkentették a hirdetések
ideje alatt, vidéken az el6z6 év azonos id&szakaval egye-
z6 mértékben, atlagosan 4,4 szazalékkal. Budapesten 3,4
szazalékkal csokkentették az iranyarakat a hirdetések ideje
alatt, ami elmarad a tavaly év eleji atlagosan 4,0 szazalékos
mérsékléstdl. A lakaseladok mozgdastere az drak meghata-
rozasara egyelGre inkabb a févarosban javult.

A befektetési célu lakasvasarlasok és a lakasarak novekedési litemének kapcsolata

A befektetési célu kereslet hozzajarulhat a lakasarak
gyorsabb emelkedéséhez. Magyarorszagon a haztar-
tasok tulnyomo toébbsége sajat tulajdonu lakdingat-
lanban lakik, és mivel hazankban hidnyzik a fejlett in-
tézményi bérlakaspiac?, igy a tulajdonlasnak gyakran
nincs is szamukra megfelel6 alternativaja. A lakhatasi
célu kereslet allanddsaga révén az ingatlanok hosszu
tavon jol 6rzik értékiket, tovabba a sz(ikos bérleti ki-
nalatbdl is fakaddan a lakaskiadas kedvezd hozamot
biztositott az elmult évtized alacsony hozamkérnye-
zetében. E tényez6k kovetkeztében a lakaspiaci ciklus
felivel6 szakaszéban a befektetési célu lakasvasarlasok
szama is jelent6sen emelkedett hazankban. A befekte-
tési célu keresletnek pozitiv hatasa lehet a lakasépité-
sek szamara, illetve — a befektet6k altal megvaldsitott
értéknoveld felujitasok révén — a lakdsallomany mi-
néségére is, de egyben a lakdsdrak gyorsabb nove-
kedéséhez is hozzajarulhat, ezaltal rontva a lakhatds
elérhetGségét a haztartdsok szamara. Elemzésiinkben
megvizsgaljuk, hogy 2008 6ta miként alakult a befek-

A tranzakcidk szama és a befektetési célu
lakasvasarlasok ardnya a vizsgalt piaci szegmensekben
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Megjegyzés: Budapesten, a megyeszékhelyeken és a Balaton kiemelt
udilékérzetben, csak a tobblakdsos épliletek lakdsait vizsgdlva.
A 2022-es adatok az elsé két negyedévre vonakoznak.

Forrds: MNB, NAV.

tetési célu lakasvasarlasok aranya Magyarorszagon, valamint, hogy ennek teriileti intenzitasa és a lakasarak nove-
kedési Giteme kozott mérhetd-e dsszefliggés a vizsgalt idészakban.

4 A témaban ldsd az MNB 2024. aprilisi Kereskedelmiingatlan-piaci jelentésének a hazai és régids intézményi bérlakdspiac helyzetét bemutatd

2. keretes irasat.
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LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

Elemzésiinkben a befektetési célu vasarlasokat a nemzetkozi szakirodalomban széleskoriien alkalmazott vasarloi
csoportokkal ragadtuk meg (tovabbiakban: befektetési célu proxyk): a kiilféldi allampolgarok altal, a cégek altal,
valamint a spekulativ céllal megvaldsitott tranzakciokat tekintjik befektetési céltinak. Spekulativnak azt a tranz-
akcidt tekintjuk, amit révid idén — esetlinkben egy éven — beliil az ingatlan t6kenyereség realizalasanak céljaval vald
Ujraeladdsa kovet. A kllféldi dllampolgarok vasarlasai a valésagban lehetnek lakhatasi céltuak is, a céges vasarlasok
egy része pedig a lakasok irodaként valé hasznalatanak céljaval torténhet, ugyanakkor ezek esetleges arfelhajtod
hatasa ugyanugy kiszorithatja a piacrdél a lakhatasi céllal vasarlé hazai allampolgarokat. A befektetési célu vasarla-
sok szamat azonban igy is érdemben alul becsiljik, mivel a bérbeadds céljaval lakast vasarlé hazai allampolgarok
adasvételeit nem tudjuk azonositani.

A befektetési céli vasarlasok aranya a pesti belsé és
budai hegyvidéki keriiletekben, valamint a Balaton
kérnyéki telepiiléseken volt kiemelkedd. Statisztikai
vizsgdlatunkat a tobblakasos épiletek lakasaira kor-
latozva, 2008. I. és 2022. II. negyedéve kozotti idGsza-
kon, a megyeszékhelyeket, Budapestet és a Balaton
kiemelt Gdiil6korzetet magaba foglald 42 teriileti egy-
ség® dltal alkotott paneladatbazison végeztiik. A vizs-
galatunkba bevont mintegy 885 ezer tranzakcidnak
hosszu tavon 4,7 szazaléka volt spekulativ célu, 7,4
szazaléka céges vasarlas, 3,6 szazaléka pedig kalfoldi
allampolgar vasarlasa. Mig a vallalkozasok altal meg-
vasarolt lakasok ardnya 2012-2014-ben, a lakaspiaci
ciklus mélypontjan volt a legmagasabb, addig a speku- ] o ]
., Lo, e , Megjegyzés: A kiilfoldi allampolgdrok dltal, a cégek dltal, valamint a
lativ céllal vasarlok és a kilféldi vasarlok aranya 2008- spekulativ céllal megvaldsitott tranzakciok egyiittes ardnya. Csak a
tdl 2018-2019-ig tendencidzusan emelkedett, majd tébblakdsos épliletek lakdsait vizsgdlva, 2008. I. és 2022. II. negyedéve
csokkenni kezdett. Tertiletileg ugyanakkor jelentés el- kdzaft
L, , i, Forrds: MNB, NAV.
térések voltak tapasztalhatdak: a befektetési céluként
azonositott tranzakcidk aranya a megyeszékhelyeken,
Budapest IlI-IV., XI., illetve XIV=XXIII. kerileteiben 7-12 szazalékot tett ki, a X., a XIll. és a budai hegyvidéki (I., II.,
XI1.) kertiletekben 13-20 szazalékot, a pesti belsé keriletekben (V—IX.) pedig 19—40 szazalékot. A budai hegyvidéki
kertiletekben a spekulativ célu vasarlasok és a kulfoéldiek vasarlasainak aranya volt az atlagnal magasabb, a pesti
belsé keriiletekben pedig mindharom befektetési proxy aranya jelentésen meghaladta az atlagot. A befektetési célu
vasarlasok aranya a Balaton tidll6korzet partkdzeli telepiilésein 15 szazalékot tett ki, els6sorban a céges vasarlasok
10 szazalékos aranya révén, a Balaton idiil6korzet tovabbi telepiilésein pedig 27 szazalékot, elsésorban a kilfoldi
vasarlok 19 szazalékos ardnya révén.

A befektetési célu vasarlasok aranya a vizsgalt
teriileteken a teljes id6szakon

V.
VI
VII.
VIILL
IX.
X.

Xl

Budapest II.

XIV.
XV.
XVI.
XVII.
LAXXII.
IXX.
XX,
XXI.
XXII

Balaton - partkézeli
Balaton - tovébbi

Budapest IIl.
Budapest IV.
Budape:
Budape:
Budape:
Budape:
Budape:

Bp. XVII
Budape:
Budape:
Budape:
Budape:
Veszprém
Kecskemét
Pécs
Békéscsaba
Miskolc
Szeged
Székesfehérvar
Gyér
Debrecen
Eger
Tatabanya
Salgotarjan
Zalaegerszeg
Kaposvar
Nyiregyhdza
Szolnok
Szekszard
Szombathely

A lakasarak valtozasaval a spekulativ célu vasarlasok aranya all a legerGsebb kapcsolatban, mig a lakasar-dina-
mika teriileti heterogenitasaban a kiilfoldi vasarlasok eltéré intenzitasanak van a legnagyobb szerepe. Model-
link® eredményvaltozdja az adott teriileti egységekre szamitott lakdsarindexek negyedéves valtozasa, harom &
magyarazovaltozdja pedig az egyes befektetési célu proxyk vasarlasokon belili darabszam alapu aranyai voltak.
Kontrollvdltozéként szerepeltettiik az adott teriilet median lakdsdrat, valamint egy fére jutd tranzakcidszamdanak
vdltozasat. A modellt robusztussagvizsgalat céljabdl csak a budapesti teriiletekre szikitve is megbecsiltik. Ered-
ményeink alapjan a spekulativ célu vasarlasok, a céges vasarlasok, illetve a kiilfoldi vasarlasok 1 szazalékponttal

magasabb aranya rendre a lakdsarak 0,25 szazalékponttal, 0,11 sz4dzalékponttal és 0,18 szazalékponttal magasabb

5 A 42 terlleti egység: A 18 megyeszékhely, egyenként Budapest keriiletei a XVIII. és a XXIII. kerllet (utébbi alacsony tranzakciészama miatti)
Osszevondsdval, a Balaton kiemelt Gdiul6korzetbe tartozd partkozeli telepllések egyiittese, illetve a Balaton kiemelt idil6korzetbe tartozéd
tovabbi telepilések egylttese. Az idilSkorzetek beosztasa elérhetd: https://www.ksh.hu/docs/hun/teruleti/egyeb_egysegek/udulokorzetek.

pdf

¢ A modell a CCEMG (common correlated effects mean group) becslést alkalmazza Pesaran (2006) alapjan. Pesaran, M. H. (2006). Estimation and
inference in large heterogeneous panels with a multifactor error structure. Econometrica, 74(4), 967-1012.
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negyedéves ndvekedési Gitemével jar egyiitt egy adott terlileten. Ez mas megkozelitésben azt jelenti, hogyha valahol
5 szazalékponttal magasabb a a spekulativ célu, a céges, illetve a kiilfoldi vasarlasok aranya, az éves szinten rendre
5,1 szazalékponttal, 2,2 szazalékponttal és 3,6 szdzalékponttal magasabb lakasar-dinamikaval jar egyttt. A spekulativ
vasarlasok hatdsa 99 szdzalékos megbizhatdsagi szint mellett, a céges és kilfoldi vasarlasok hatasa 90 szazalékos
megbizhatdsagi szint mellett szignifikans statisztikailag. A Budapestre sz(kitett modell eredményei [ényegében meg-
egyeznek az orszagos modellel, de a céges vasdarlasok aranya ez esetben nem bizonyult szignifikdnsnak. A lakdsarak
valtozdsdval tehat a spekulativ célu vasarlasok aranya all a legerésebb kapcsolatban, mivel azonban a kilféldi va-
sarlok aranyanak nagyobb a variabilitasa, igy a teriletileg heterogén lakasar-dinamikat a harom befektetési proxy
kozlil ez magyarazza legnagyobb mértékben. A kiilfoldi vasarlasok egy szorasnyival magasabb aranya a negyedéves
lakasarvaltozas szérasanak 18,6 szazalékat magyarazza.

Becsiilt hatas a lakasarak negyedéves valtozasara, szazalékpontban

Becsiilt hatas a lakasarak negyedéves valtozasara, Spekulativ Céges vasarlasok | Kulféldi vasarlasok
szazalékpontban vasarlasok aranya aranya aranya
1 szazalékponttal magasabb ardny hatasa 0,25 0,11 0,18
Orszagos Egy szorasnyival magasabb arany hatasa 0,54 0,53 0,99
modell

Egy szdrasnyival magasabb arany hatdsa a

lakdsarvaltozas szérasanak aranyaban (%) e — L

1 szazalékponttal magasabb arany hatasa 0,25 0,19
Budapesti | Egy szérasnyival magasabb arany hatasa 0,59 1,04
modell AFoact , .

Egy szérasnyival magasabb arany hatdsa a 10,7 18,7

lakasarvaltozas szorasanak aranyaban (%)

Megjegyzés: A spekulativ vdsdrldsok hatdsa 1 szdzalékon, a kiilféldi vdsdrldsok ardnya 10 szdzalékon szignifikdns. A céges vdsdrldsok ard-
nya orszdgosan 10 szdzalékon, a budapesti modellben nem szignifikdns.

Forrds: MNB.
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3. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési
tamogatasok

A lakdshitelezés 2023 végén ismét névekvé pdlydra dlit, 2024 elején pedig a bankok az egy évvel kordbbi lakdshitel-vo-
lumen tébb mint dupldjdt szerz6dték le. A jelentSs béviilés részben az alacsony bdzisnak is készénhetd, de a dezinfldcids
folyamatokkal javuld fogyasztdi bizalom, a megujult otthonteremtési tdmogatdsok és a csékkend hitelkamatok is érdemi
szerepet jatszottak a hitelkereslet élénkiilésében. 2024 elején jelentdsen megugrott a lakdshitelek dtlagos ésszege, ami-
ben szerepet jatszhatott a CSOK Plusz hitelek megjelenése is, amelynek keretében az elsé negyedévben megkététt hitelek
dtlagos szerzédéses G6sszege 25,4 millio forint volt. A Hitelezési felmérés alapjdin a bankok 2024 elsé negyedévében is
valtozatlanul hagytdk a lakdscélu hitelek feltételeit, ugyanakkor az elsélakdsvdsdrlokra vonatkozé alacsonyabb HFM-Ii-
mitet tébben is érvényesitették. A vdlaszado intézmények 2024 els6 negyedévében a lakdscélu hitelek irdnti kereslet
élénkiilését tapasztaltdk, és boviild kérben tovdbbi er6sédésre szamitanak a megvdltozott otthonteremtési tdmogatdsok
kapcsdn vdrhato keresletélénkiilést is figyelembe véve. A bankok, alkalmazkodva a 2024 janudrjdtdl 7,3 szdzalékra csék-
kent THM-plafonhoz, a legaldbb 5 évre kamatfixdlt lakdshiteleket dtlagosan 6,9 szdzalékos THM mellett kindltak 2024
februdrjaban, és a februdri hitelvolumen 83 szdzaléka volt a THM-plafon alatt. A CSOK Plusz bevezetése a budapesti (és
mds nagy értékii) haszndlt lakdsok esetében érdemben javitja a lakdsvdsdrlds elérhetGségét, azonban az uj gyermeket
nem vdllald, dtlagos jévedelemmel rendelkezd kétgyermekes csalddok szamdra lényegesen romlott az elérhet6ség a CSOK
dtalakitdsa utdn, ezért szamukra mind egy uj lakds, mind pedig egy dtlagos budapesti haszndlt lakds hitel segitségével
torténdé megvdsdrldsa tulzott pénziigyi kifeszitettséggel jarna.

14. bra 3.1. A LAKASHITELEZES ISMET
A lakashitelek kibocsatasa hitelcél szerint és a hitelb6l NOVEKVO PALYARA ALLT

e

torténd lakasvasarlas aranya

Mrd Ft % Ismét élénkiil a lakashitelezés, de ebben az alacsony bazis
ol 5 iskozrejatszik. A 2023-ban megkstott lakashitel-szerz6dé-
120 I 60 sek volumene 50 szdzalékos visszaesést mutatott a 2022.
100 {- + 50 évi kibocsatashoz képest, ugyanakkor a negyedik negyedévi

80 40 182 millidrd forintos szerz6dott volumen mar 21 szazalékkal
60 30

volt magasabb az el6z8 év azonos id6szakahoz viszonyitva.

40 20 s 4 L . .
20 . A lakashitelezés élénkiilése 2024-ben tovabb folytatddott:
0 0 az alacsony bazis miatt a februdrban szerz6dott lakashitelek
cR S w828 .28 _ 28 28 _ volumene (85 milliard forint) t6bb mint 2,5-szerese az egy
SENSENSENSEDNSEDNSEDNS . (s .
2B ELBELBULEBESLEWESE W évvel korabbi kibocsatasnak. A legnagyobb béviilés az Uj
00 00 0 O O O) O OO i d 0 N AN NN on on <
533233300002 23538388 lakds vésarlasara felvett hiteleknél volt megfigyelhetd, bar
RRRRRRRRRIIIRRIRRIRIRKRR akas vasar gngy ,
ZZ3 Felljités és egyéb = Uj lakas épités részaranyuk a lakashiteleken belll csupan 16 szazalékot tesz
[ Uj lakas vésarlas B Haszndlt lakas vésarlas ki. Hasznalt lakas vasarlasara — mely a lakashitel-volumen 70
= |akasvdsarlas céljabdl felvett hitelek szama . s . . L .. . .
/ lakastranzakciok szama (jobb tengely) szazalékat adja — szintén jelent8s, kdzel haromszoros éves
— Iéa?%atottlh)itelek aranya a lakashiteleken beldl bévulés valdsult meg februarban, mig a feldjitas és egyéb
jobb tengely . - (s R
Tamogatott CSOK-hitelek aranya a lakashiteleken beliil lakdscélokra ennél visszafogottabb, 31 szdzalékos noveke-
(jobb tengely) dés kovetkezett be (14. dbra). A 2024. juniustdl elérhetd
Forrds: MNB.

otthonfeldjitasi program érdemben novelheti a feldjitasra
igényelt hitelek volumenét, a program varhaté hatasait a 2.
keretes irasban részleteztiik. A lakdshitelezés felfutdsaban
a mérséklédé hitelkamatok, a megvaltozott otthonteremtési
tamogatasok, valamint a javuld gazdasagi kilatasok, élénkilé
noévekedés és a novekvd redlbérek egyarant szerepet jatszot-
tak. Mindezek tamogattdk azt is, hogy a lakasvasarlasokat
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15. 4bra
Az 0j lakashitelek atlagos szerz6déses Gsszege és
futamideje

Millié Ft

Atlagos szerzédéses 6sszeg Atlagos futamidd

Uj lakdsok ~ +eeee+ Hasznélt lakdsok == Egyéb
Megjegyzés: A futamidék szerz6déses dsszeggel stilyozott dtlagok.

Forrds: MNB.

16. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

egyre nagyobb aranyban finanszirozzak hitelfelvétel segit-
ségével. Becsléslink szerint a lakashitel-felvétel segitségével
megvalodsult lakasvasarlasok aranya februarban 34 szaza-
|ékot tett ki, ami 6 szazalékpontos emelkedést jelent éves
Osszevetésben.

2024 elején jelent6sen megugrott a lakashitelek atlagos
hitelosszege. A 2023 eleji mélypont utan a lakashitelek
iranti kereslet élénkilésével az atlagos hitelosszegek is
ismét emelkedd palyara alltak, 2024 februdrjaban pedig
jelent6sen megugrottak: Uj lakds épitésére és vasarlasara
februarban atlagosan 20 millié forintot szerz6dtek, mely
a 2022 év elején — a jegybanki Zold Otthon Program ideje
alatt — megfigyelhet6 szinteket kozeliti (15. dbra). A hasz-
nalt lakas vasarlasara felvett hitelek esetében az atlagos
hitel6sszeg 16 millié forintra, ezzel Gjabb historikus cstcsra
emelkedett, ami 5,6 millié forinttal haladta meg az egy év-
vel kordbbi szintet. A hitelosszegek februdri emelkedésében
szerepet jatszott a CSOK Plusz hitelek” megjelenése is, mely
onmagaban elegendé hitel6sszeget biztosit az ingatlanok
megvasarlasahoz, mig korabban jellemzd volt a piaci és ta-
mogatott lakashitelek kombinacidja. A CSOK Plusz hitelek
atlagos szerz6déses 6sszege februdrban 24,5 millié forint
volt, és jelent8s részét hasznalt lakds vasarlasara vették fel.
Ezen hitelek kiszlirésével a hasznalt lakasra felvett atlagos
hiteldsszeg 15 millié forint lett volna februarban. A hite-
|6sszegek a fedezet értékéhez viszonyitva is emelkedtek,
igy a HFM-mutato atlagos értéke 2023 végén 43 szazalékot
tett ki, szemben az egy évvel korabbi 36 szazalékkal (Mel-
Iéklet 12. dbra). Az atlagos futamidé Uj lakas esetén 22 év,
mig hasznalt lakas vasarlasa esetén kozel 20 év volt 2024.
februdrban.

A bankok a lakashitel-kereslet élénkiilését tapasztaltak
2024 elsé negyedévében, melynek tovabbi élénkiilésre
eléretekintve is szamitanak. A Hitelezési felmérésre adott
valaszok alapjan a megkérdezett intézmények 2024 elsé ne-
gyedévében is 0sszességében valtozatlanul hagytdk a lakas-
célu hitelek feltételeit, de hitelfedezeti aranyra vonatkozé
elvarasokban az els6lakasvasarléknak jaré kedvezmény
kapcsan a bankok netté értelemben vett 62 szazaléka lazi-
tott. A vdlaszado intézmények csupan 9 szazaléka helyezett
kilatasba szigoritast a kovetkez6 fél évre elGretekintve, mely
a hitelfolydsitasért felszamitott dijak emelésére vonatkozik,
ugyanakkor nettd 47 szazalékuk a felarak csokkentését ter-
vezi (16. dbra). 2024 els6 negyedévében a megkérdezett in-
tézmények 22 szdzaléka szamolt be a kereslet élénkiilésérél
a lakdshitelek piacan, melynek tovabbi élénkiilésére a ban-
kok fele szamit, a megvaltozott otthonteremtési tamogata-
sok kapcsan varhato keresletélénkilést is figyelembe véve.

7 A CSOK Plusz jellemz8irél részletesebben a 2023. novemberi Lakdspiaci jelentés 2. keretes irdsaban szamoltunk be.
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LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

17. abra

Uj kibocsatasu lakashitelek atlagos tigyleti- és
tigyfélkamata és a kedvezményes kamatozasu
lakashitelek volumene
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=1 CSOK-hitel FZ2 ZOP-hoz kapcsolédd CSOK-hitel
— |akashitelek atlagos ligyleti kamata (jobb tengely)

— |akdshitelek tigyfél dltal fizetett 4tlagos kamata (jobb tengely)
— Piaci alapu lakdshitelek atlagos kamata (jobb tengely)

=== 10 éves BIRS

Megjegyzés: Szerz6déses volumennel sulyozott dtlagos kamatok.
Az ligyleti- és ligyfélkamatok valamennyi lakdshitelt tartalmazzdk.

Forrds: MNB.

18. abra
Lakdasvasarlas elérhetségére vonatkozé index (HAI)
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«=== Orszagos (Uj lakas, 0 gyermek)

= QOrszagos (Uj lakds, 2 gyermek, ebbdl legalabb 1 Gjonnan vallalt)
@ Orszdagos (Uj lakds, 2 gyermek) - nincs Gjonnan vallalt gyermek

- == Budapest (haszndlt lakas, 0 gyermek)

— Budapest (hasznalt lakds, 2 gyermek, ebbél legalabb 1 Gjonnan vallalt)
# Budapest (haszndlt lakas, 2 gyermek) - nincs Gjonnan vallalt gyermek

Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két dtlagkeresettel rendelkezé
hdztartds egy dtlagos lakds hitelbdl torténd megvdsdrldsdhoz sziikséges
jovedelem hdnyszorosdval rendelkezik. Amennyiben a mutato 1 feletti
értéket vesz fel, a csaldd az aldbb részletezett paraméterek szerint értel-
mezett anyagi kifeszitettség nélkiil tud hitelbdl lakdst vdsdrolni, ha
azonban 1 alatti, akkor a vdsdrlds tulzott kockdzatot, anyagi megterhe-
lést jelent. Gyermek nélkiil 45, két gyermek esetén 65 négyzetméteres
lakdssal szamolva. Az uj gyermeket vdllalok esetében tamogatdsokkal
szdmitott, de a CSOK Plusz hitelelengedését nem figyelembe vevé érté-
kek. A hiteltermék paraméterei a kamatldbon kiviil végig vdltozatlanok.
HFM = 70%, JTM = 30%, futamidd = 15 év. A mutatd szdmitdsaban
figyelembe vett netto bérek szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: KSH, MNB.

A lakashitelek dont6 tobbségét a THM-plafon alatt arazzak
a bankok. A Kormany altal 2023 oktdberében meghirdetett,
lakossagi jelzaloghitelekre vonatkozo 8,5 szazalékos 6nkén-
tes THM-plafon hatdsdra, valamint hosszu forraskoltségek
mérsékldése révén a piaci alapu lakashitelek atlagos ka-
mata a szeptemberi 8,3 szazalékrdl 7,3 szazalékra, az 5 éven
tul kamatfixdlt lakdshitelek volumennel sulyozott atlagos
THM-szintje pedig 8,6 szazalékrdl 7,6 szazalékra csdkkent
decemberre. A 2024 januarjatdl 7,3 szazalékra maédosult
THM-plafonhoz alkalmazkodva a legalabb 5 évre kamatfixalt
lakashitelek atlagos hitelkoltsége 6,9 szazalékra sillyedt, az
atlagos lakashitelkamat pedig 6,7 szazalékon allt februarban
(17. dbra). 2024 februdrjaban az Gjonnan szerz&dott piaci
lakashitelek 79 szazalékat, a szerz6déses érték 83 szazalékat
szerz8dték a bankok az aktualis THM-plafon alatt. Az NHP
ZOP és az otthonfelujitasi tamogatas kivezetésével a CSOK-
hoz kapcsolodé kamattamogatott hitel maradt az egyetlen
jelent6sebb tdmogatott hitel, ahol az tgyfelek legfeljebb 3
szazalékos kamatot fizetnek. Ebbél fakaddan az ligyfél altal
ténylegesen fizetend6 atlagkamat a piacinal kedvez6bb, 6,0
szazalékos szintet ért el 2024 februarjaban, ami 1,8 szazalék-
pontos mérsékldést mutat az el6z6 év azonos idGszakahoz
képest.

Az elérhetG6séget érdemben javité tdmogatdsokra a na-
gyobb telepiiléseken mar csak az Gj gyermeket vallalok
jogosultak. 2024. januartdél a korabban minden gyermekes
csalad szamara elérhetd Csalddi Otthonteremtési Kedvez-
ményt felvaltotta a CSOK Plusz. Ez utobbit azonban mar
csak az uj gyermeket vallalé csaladok igényelhetik, mellyel
a jogosultak kore a korabbi igénybevételek alapjan mintegy
harmadara szlkulhetett. Egy atlagos Ujlakas hitel segitsé-
gével torténd megvasarlasa a kétgyermekes, atlagkeresetd
haztartasok szamara 2023 folyaman csak tulzott kockazat-
vallalds mellett volt lehetséges, majd a lakashitel-kamatok
év végi csokkenésével valamelyest javult szamukra a megfi-
zethet6ség (18. abra). A CSOK Plusz bevezetése ugyanakkor
nem javitott az Ujlakasok elérhet&ségén, mivel a nagyobb
kedvezményes hiteldsszegek hatasat ezen ingatlanok ese-
tében kioltja a vissza nem téritendé tamogatasok és az
afa-visszatérités megsziinése. A budapesti (és mds nagy ér-
tékd) hasznalt lakasok esetében azonban érdemben javitja
az elérhetGséget, hogy a haztartdsok szdmara az eddiginél
nagyobb 6sszeghen érhet6ek el kedvezményes kamatozasu
hitelek. Az Gj gyermeket nem vallald kétgyermekes csaladok
szamara ugyanakkor [ényegesen romlott a lakasvasarlas el-
érhet6sége a CSOK atalakitdsa utdn, ezért szamukra mind
egy Uj lakas, mind pedig egy atlagos budapesti hasznalt la-
kas hitel segitségével tortén6 megvasarlasa tulzott pénzigyi
kifeszitettséggel jarna.
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2. keretes irds
A 2024. juniusban indulé otthonfeltjitasi program részletei és varhaté hatasai

A magyar lakasallomany energiahatékonysaga gyenge, és az elmult években elérhet6 tamogatasok csak részben
segitették a javulast. A 2016 6ta kiadott energetikai tanusitvanyok 29 szdzaléka HH, vagyis gyenge vagy annal rosz-
szabb besoroldsu. Emellett energetikai hatékonysag szempontjabdl a lakdingatlanok foldrajzi eloszldsa rendkivil
egyenetlen az orszag teriiletén beliil. A minGségi megujulas lassu, és bar valamelyest javult a helyzet az elmult évek-
ben az erre irdnyuld tamogatasoknak kdszonhet6en, a lakasallomany energiahatékonysaganak javitasara és annak
fontossagara az elmult évek volatilis energiaarai is felhivtak a figyelmet. Az otthonfelujitasi tamogatds 2021. januar
és 2022. december kdzott volt elérhet6 a gyermeket nevel6 haztartdsok szamara a feldjitasi kdltségek 50 szazalékaig,
de legfeljebb 3 millid forintig. A program keretében 6sszesen 705 milliard forint értékben itéltek oda vissza nem
téritendd tdmogatast, melynek minddssze 43 szazalékat forditottak az ingatlanok energetikai célu korszer(sitésére.?

2024 juniusatdl uj otthonfeldjitasi program indul, amelyet kizarélag energetikai korszertisitésére lehet igénybe
venni. A program a gyermekkel nem rendelkezék szamara is elérhet6 lesz, és az 1990 végéig megéplilt csaladi ha-
zakra lehet felhaszndlni a tamogatast. A hazszigetelésre, nyilaszardk cseréjére, melegviz- és gazflitésrendszer kor-
szer(sitésére felhasznalhatd program 108 milliard forintos keretdsszeggel indul. A feltjitassal legalabb 30 szazalékos
primer energiamegtakaritast kell elérni, ezt pedig mind a felujitas igénylésekor, mind a munkalatok befejezésekor
energetikai tanusitvannyal igazolni kell. Egymillié forint dnrész mellett legfeljebb 6 millid forint kamatmentes hitelt
lehet igényelni ingatlanfedezet bevonasa nélkiil 2025. december 31-ig a lakossagi MFB Pontok haldzatéan, a vissza
nem téritendd tamogatas ezt utdlag 2,5-3,5 millié forinttal csokkentheti az adott jarasban élGk atlagjovedelmétdl
flggben. A vissza nem téritend6 tdmogatds Osszege 5 szazalékkal ndvelhetd, amennyiben a kotelezéen elSirt 30
szazalék helyett 40 szazalékos energiahatékonysag-javulast ér el a pdlydzd. Azokban a jardasokban, ahol a brutté at-
lagkereset eléri az orszagos atlag (571 200 Ft) 110 szézalékat, 2,5 millié forint lesz a vissza nem téritendd tamogatas,
75 és 110 szazalék kozott 3 millio, az orszagos atlag

75 szazaléka alatti jovedelem esetén pedig 3,5 millid 1981 el6tt épiilt 1 lakasos épiiletben 1évé lakasok
forint. A 2023. évi brutté atlagkereset 130 szazaléka  aranya a lakasallomanyon beliil telepiilésenként

(742 560 forint) feletti havi brutté jovedelm igény-
16k szamdra ugyanakkor a lakéhelyiiktdl fliggetleniil
a legalacsonyabb vissza nem téritend6 tamogatas lesz
elérhetd. A felljitast igényl6 hazak tulajdonoscseréjét
korlatozza, hogy a kblcsonszerz6dés fenndllasa alatt
az ingatlant nem lehet értékesiteni, emellett az ingat-
lan az igényl6nek legaldbb 2024. majus 1. 6ta allandd
lakohelyéil vagy tartézkodasi helyéil kell szolgalnia.

Az otthonfelujitasi program keretében igényelhet6
kamatmentes hitel futamideje maximum 10 év, a tor-
leszt6részlet pedig a vissza nem téritend6 tamoga-
tds levonasa utan 21-29 ezer forint kozo6tt alakulhat. E==10-30% [ 30-50% W 50-60% NN 60-70%
mEm 70-80% W 80-90% W 90%-

A haztartasok 2024 februarjaban a bankokkal piaci ala-

pon, felujitas és korszer(sités céljabdl atlagosan 4,9
millio forintot szerzédtek, atlagosan 6,4 szazalékos ka-
mat mellett. Ezen jelzaloghitelek esetében a havi torleszt6részlet atlagosan 54 ezer forintra rig, a futamidé pedig
10,4 év. Az otthonfeldjitasi programban felvehet6 maximalis, 6 millid forintos hitelosszeggel és 10 éves futamidével
szamolva piaci alapon atlagosan 68 ezer forint lenne az igényl6k torlesztérészlete.

Forrds: KSH.

8 Az otthonfelujitasi tamogatds energetikai célu felhasznalasardl részletesebben a 2023 mdjusi Lakaspiaci jelentésben irtunk.
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Az Uj otthonfelujitasi tAmogatas feltételei teriiletileg eltérd kihasznaltsagot eredményezhetnek. A 2022-es nép-
szamlalds adatai alapjan megvizsgaltuk az 1981 el6tt épiilt csaladi hazak terileti eloszlasat. Ezen ingatlanok laka-
sallomanyon beliili aranya tébbnyire az orszag kilsé teruletein elhelyezkedd kisebb telepiiléseken magasabb. Az Uj
tdmogatasra jogosult csalddi hazak legnagyobb ardanyban Békés, Jasz-Nagykun-Szolnok, Szabolcs-Szatmar-Bereg,
Nograd és Tolna varmegyékben taldlhatdak, ahol a jarasok dontd tobbségében raadasul a legmagasabb 3,5 vagy
a 3 millid forintos vissza nem téritend6 tdmogatdsosszeg érheté majd el.

Az MNB javaslataval 6sszhangban® az otthonfelujitasi program célzottan tdmogatja a lakéingatlanok energetikai
javulasat, melynek révén a Kormany varakozasa alapjan 20 ezer csaladi haz energetikai korszertisitése valosulhat
meg.

% MNB: Fenntarthat6 Egyensuly és Felzarkdzas 144 pontja, 154. old. 6. pont: Felujitdsi program meghirdetése energiahatékonysag javitdasanak
kritériumaval csaladi hazakra.
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4. Ujlakas-kinalat

2023-ban 18,6 ezer uj épitésli lakdingatlan kapott haszndlatbavételi engedélyt, ami 9 szdzalékkal elmaradt az egy évvel
kordbbi szinttél, és ezzel a 2023. évi megujuldsi ardny 0,41 szdzalékot tett ki, ami érdemben alacsonyabb a tébbi V4 or-
szag 1,05 szdzalékos dtlagahoz képest. A kiadott épitési engedélyek szama 39 szdzalékkal csékkent éves Gsszevetésben.
Az atadott, valamint az épitési engedélyt szerzett lakdsok szamdnak csékkenése 2024 elsé negyedévében is tovdbb folyta-
tddott éves dsszevetésben. A kedvezményes 5 szdzalékos lakdsdfa alkalmazdsdhoz kapcsolodo hatdridéket djabb két évvel
meghosszabbitottdk, ami révid tdvon 6szténdzheti a kindlat béviilését. Az ujlakdsok irdnti kereslet tavalyi évben tapasztalt
visszaesése és a kiadott épitési engedélyek szamdnak csékkenése alapjan 2024 egészében elbrejelzésiink szerint 15,6 ezer
lakds dtaddsa vdrhato, ami éves szinten 16 szdzalékos csékkenésnek felel meg, ennél alacsonyabb legutébb 2017-ben volt az
Uj épitések szama. A hazai épitdipari vdllalatok szamdra a legnagyobb korldtot a termelésben tovdbbra is az elégtelen keres-
let jelenti, emellett 2023 negyedik negyedévében 9 szazalékkal néttek éves alapon a lakdsépitési kéltségek, ami az EU-ban
a mdsodik legmagasabb litem volt. Az épitSiparban foglalkoztatottak szama vdltozatlanul térténelmi csucson van, de ennek
fenntartdsa érdemi kihivdst jelent a szektor szamdra. A bankok a Hitelezési felmérésre adott vdlaszok alapjdn szigoritottak
2024 elsé negyedévében a lakdsprojekt-hitelek sztenderdjein az ipardgat érinté kihivdsok miatt, de a kévetkezd fél évre
el6retekintve mdr vdltozatlan hitelfeltételek és er6s6dd hitelkereslet varhato ezen szegmensben a banki vdlaszok alapjan.

2024 elsé negyedévében a Budapesten fejlesztés alatt dllo tdrsashdzi projektek 42 ezres lakdsszama 5 szdzalékkal volt
alacsonyabb szinten az el6z6 év azonos id6szakdhoz képest. Ezen dllomdnyon beliil az értékesités alatt dlld lakdsok szama
16 szdzalékkal cs6kkent el6z6 év azonos id6szakdhoz viszonyitva, ugyanakkor a negyedév sordn jelentds szamu ujlakds
kertilt a piacra, amiben a kereslet élénkiilése is szerepet jatszhatott. A févdrosban 2024 elsé negyedévében 1307 uj tar-
sashdzi lakads kelt el, ami az el6z6 év azonos negyedévi eladdsokat 84 szdzalékkal haladta meg. Ezzel szemben vidéken
a visszafogottabb értékesitések a szabad kindlat 7 szdzalékos béviilését eredményezték. Budapesten a megemelkedett
kereslet hatdsdra a szabad lakdsok 23 szdzalékdt draztdk at, ezen beliil 78 szdzalékukndl drat emeltek a fejleszté cégek.
A févdrosi ujlakdsok dtlagos négyzetméterdra 1,47 millid forintot tett ki 2024 elsé negyedévében, mely éves dsszevetésben
2,8 szdzalékos dremelkedést jelent.

19. 3bra 4.1. A VISSZAFOGOTT KERESLET ES AZ
Az épitGipari termelést gatlé tényezék EMELKEDO KOLTSEGEK TOVABBRA IS

) ) KIHIVAS ELE ALLITJAK AZ EPITOIPAR
go LEvenlegmutats Egyenlegmutatd  — SZEREPLOIT

Az elégtelen kereslet fogja vissza leginkabb az épitGipari
vallalatok teljesitményét. Az elmult hénapokban az épi-
t6ipari véllalatok legnagyobb ardnyban, mintegy 45-50
szazalékban a visszaesd privat és allami beruhazasok miatt
elégtelen keresletet nevezték meg az épitGipari termelés
legf6bb akadalyaként (19. abra). Az elmult években az el-
Iatdsi lancokban tapasztalt surlédasok olddddasdaval az alap-
anyag- és felszereléshiany egyre kisebb problémat jelent,
a vallalatok kevesebb mint 5 szazalékanak termelését gatol-
ta ez a tényezd az elmult hdnapokban. A munkaeréhiany az
épit8ipari vallalatok 25-30 szazalékanal jelentett nehézsé-
get, mig pénzigyi korlatokkal 15-20 szazalékuk szembesiilt.

Elégtelen kereslet ==« Alapanyag- és felszereléshiany , , .. , , .. .
—— Munkaerghiany - =< Pénziigyi korlatok A Lakds- és Ingatlanpiaci Tanacsado Testilet (LITT) tavaszi

Glésén a tagok kiemelték, hogy a visszaes6 megrendelé-

sek hatdsdra szamos dolgozd 2024. év elején elhagyta az
épitGipart, melynek trendszer(ivé valasat kiemelten fontos
elkerdlni.

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.
Forrds: Eurépai Bizottsdg.
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20. abra
A lakasprojekt-hitelek feltételei és a kereslet
alakulasa
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Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva. A hitelfeltételek mégétti tényezbk az lizleti célu ingatlanhite-
lekre Gsszességében vonatkoznak.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjan.

21. abra
Az épitGiparban foglalkoztatottak szama

Ezer f§ Egyenl taté
425 zerrto gyeniegmutato 75

== Epl’tc’iiparban foglalkoztatottak — kiilfold*
E== EpitSiparban foglalkoztatottak — belféld
= Munkaeréhiany mint termelést korlatozo tényezé (jobb tengely)

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

2024 els6 negyedévében a bankok szigorodé feltételek
mellett mar a kereslet élénkiilését érzékelték a lakaspro-
jekt-hitelek kapcsan. A Hitelezési felmérésre adott valaszok
alapjan 2024 elsé negyedévében a bankok nett6 értelemben
vett 21 szazaléka szigoritott a lakasprojekt-hitelek feltéte-
lein. A szigoritas mogotti tényez6ként a valaszaddk a meg-
vdltozott banki kockazati toleranciat, valamint az iparagat
érinté kihivasokat emlitették. 2024 masodik és harmadik
negyedévére elGretekintve a bankok mar nem terveznek
tovabbi szigoritast ezen szegmensben, bar az lzleti célu
ingatlanpiacot dvezd kockazati tényez6k fennmaraddsara
szamitanak (20. abra). 2024 elsé negyedévében a lakaspro-
jektek finanszirozdsa irant a bankok nettd értelemben vett
52 szazaléka erdsodé hitelkeresletrdl szamolt be, és a ko-
vetkez6 fél évre elGretekintve az intézmények 71 szazaléka
tovabbi élénkilésre szamit e téren.

Az épitbiparban foglalkoztatottak szama tovabb emel-
kedett 2023 negyedik negyedévében. A 2008/2009-es
vélsagot kdvetGen az épitSiparban mérséklédott a foglal-
koztatottak szama, emellett az épitGipari dolgozok jelentds
hanyada kulfoldon vallalt munkat. Ezt kovetGen fokozatosan
emelkedett az épit8ipari foglalkoztatottsag hazankban, és
2023. negyedik negyedévben a belfoldi épitSiparban fog-
lalkoztatottak szama 370 ezer 6, a kilfoldi épitGiparban
dolgozé hazai haztartassal rendelkez6ké 25 ezer f6 koze-
Iében alakult (21. abra). Az épitSiparban foglalkoztatottak
szamanak enyhe emelkedését indokolhatja az dgazatban
tapasztalhato erés szakemberhiany. A vallalatok tobbsége
a munkaer6 megszerzésének nehézségére tekintettel a meg-
rendelések csdkkenése és a koltségek ndvekedése ellenére
sem tervez leépitést.
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22. abra
A lakasépitési koltségek és a nominalis lakasarak
éves valtozasa
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Forrds: KSH.

23. abra
A lakasépitési koltségek éves valtozasa az EU
orszagaiban 2023 negyedik negyedévében
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24. abra
Az atadott Uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és
épittetd szerinti bontasban
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A lakasépitési koltségek éves novekedési liteme tovabb
mérséklédott 2023. negyedik negyedévben, azonban EU-s
o6sszehasonlitasban magasan alakult. A 2023. elsé negyed-
évi 20,8 szazalékrdl 9,1 szazalékra csokkent a lakasépitési
koltség index éves novekedési liteme 2023 utolsé negyed-
évére hazankban (22. dbra). Ezen belll az anyagkdltség 4,5
szazalékkal, mig az épitGipari munkaerékoltség 18,6 sza-
zalékkal emelkedett 2023. negyedik negyedévben az el6-
z6 év azonos idGszakahoz képest. A lakasépitési koltségek
emelkedése a rendelkezésre all6 adatok alapjan tovabbra
is @ masodik legmagasabb volt az EU-ban (23. dbra). En-
nek lehetséges okai a régios orszdgokhoz képest a korabbi
években tapasztalt er6sebb szakképzett munkaeréhiany, az
allami épitési beruhazasok prociklikussaga, és az épitGanya-
gok magas importardnya is. Az Eurépai Unidban atlagosan
1,1 szazalékkal, az eurozénaban atlagosan 0,8 szazalékkal
dragultak a lakasépitési koltségek éves dsszehasonlitasban.

4.2. 2024-BEN 1S VISSZAFOGOTT
LEHET A LAKASEPITESEK VOLUMENE

2023-ban orszagosan 9 szazalékkal, Budapesten 4 szaza-
lékkal csokkent az atadott lakasok szama 2022-hoz ké-
pest, a tendencia 2024. els6 negyedévben is folytatodott.
2023-ban 18,6 ezer Uj épités(i lakdingatlan kapott haszna-
latbavételi engedélyt Magyarorszagon, 9 szazalékkal elma-
radva az el6z6 évi adattdl (24. dbra). A vizsgalt id6szakban
a budapesti lakasatadasok szama 4 szazalékkal esett visz-
sza, a févaroson kivili telepiiléseken pedig 12 szazalékkal.
A budapesti dtaddsokban 92 szizalékos sulyt képviseltek
a vallalkozdi lakasépitések, mig a tobbi teleplilésen az at-
adasok 49 szézaléka kot6dott véllalkozasokhoz. A természe-
tes személyek altal épittetett lakdingatlanok (csaladi hazak)
szama a févaroson kiviil 17 szazalékkal, Budapesten pedig
28 szdazalékkal csokkent 2023-ban éves alapon. A vallalko-
z06i lakasépitések esetén Budapesten 1 szdzalékkal, vidéken
5 szazalékkal csokkent a 2023 sordn atadott lakdsszam. 2024
els6 negyedévében 2,8 ezer lakast adtak at Magyarorszagon,
amely 23 szazalékkal marad el az el6z6 év azonos id&szaki
adatatdl, és ennél kisebb negyedéves adatot 2017 elsé ne-
gyedévében lathattunk legutdbb. A lakdsatadasok 12 havi
gordulé szama pedig az els6 negyedév végén 9 szazalékkal
maradt el az egy évvel korabbi adattél. Magyarorszagon
a 2023-ban atadott Uj lakasok szama a 2022. év végi lakasal-
lomany 0,41 szazalékanak felelt meg. Ezen megujulasi arany
kevesebb mint fele az eurdpai atlagnak (0,89 szazalék), és
a V3 orszagok atlaganak (1,05 szazalék) (Melléklet 14. abra).



25. abra
A kiadott épitési engedélyek és egyszerii bejelentések
lakdasszama
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26. abra
A hasznalatbavételi engedélyt kapott lakasok
szamanak elG6rejelzése

Ezer darab Ezer darab
16 1 - 32

— Atadott lakdsok - tény

-==- Atadott lakésok - el6rejelzés
Atadott lakasok - éves gordiil§ tény és elSrejelzés
(jobb tengely)

Forrds: KSH, MNB.

Valamennyi telepiilés- és lakoépiilet-tipusban érdemben
csokkent a kiadott épitési engedélyek szama. A Magyar-
orszagon kiadott épitési engedélyek és egyszeri lakasépi-
tési bejelentések 12 havi gordiild lakasszama 2023. januar
Ota csokkend tendenciat mutat (25. dbra). 2023-ban 21,5
csokkenést jelent 2022-h6z képest. Az épitési engedélyek
lakasszamanak csokkenése tobblakdsos épiiletek esetében
40 szazalékos, az épitésiengedély-koteles egylakasos épu-
letek (csaladi hazak) esetében pedig 35 szazalékos volt éves
Osszevetésben. Az egyszer(i bejelentés alapjan tervezett la-
kasépitések szdma a tobblakasos épliletek engedélyeinél is
nagyobb mértékben, 42 szazalékkal csokkent. A févarosban
2023-ban 8 ezer Uj lakas kapott épitési engedélyt, amely 41
szazalékkal elmaradt az el6z6 év adatatodl. Telepilléstipusok
szerint vizsgdlva a kozségekben csokkent legnagyobb mér-
tékben az engedélyezett lakdsok szama, mintegy 43 szaza-
[ékkal, a nem megyei jogu varosokban 38 szdzalékos, a me-
gyei jogu varosokban pedig 27 sz4zalékos visszaesés tortént
az el6z6 évhez képest. A lakasépitési kedvben 2024 elején
sem tortént fordulat, az elsé negyedévben orszagszerte 4,5
ezer lakas kapott épitési engedélyt, amely 9 szazalékkal el-
marad az el6z6 év azonos id6szaki adatatol.

2024-ben tovabb csokkenhet az ujlakas-atadasok szama.
ElGrejelzésiink alapjan 2024 egészében 15,6 ezer lakas at-
adasa varhatd, ami éves szinten 16 szazalékos csokkenésnek
felel meg, melynél alacsonyabb legutébb 2017-ben volt az
Uj épitések szama (26. dbra). Az Uj ataddsok szamanak csok-
kenése elsésorban az ujlakdsok iranti kereslet tavalyi évben
tapasztalt mérsékl6dése és a kiadott épitési engedélyek sza-
manak visszaesése miatt varhatd. A modell alapu el6rejel-
zésiinkh6z képest a hasznalatbavételi engedélyek kiadasa
valamelyest nagyobb aranyban térténhet a masodik negyed-
évben, mivel 2024. juliustél minden Ujonnan atadott lakas-
nak teljesitenie kell a kozel nulla energiaigényre vonatkozd
elGirast. A Kormany 2024. majus eleji bejelentése alapjan
Ujabb két évvel meghosszabbitjak a kedvezményes lakdsa-
fa alkalmazasahoz kapcsolédd hataridGket: 2026. decem-
ber 31-ig megszerzett épitési engedély esetén, 2030. de-
cember 31-ig lehet 5 szazalékos afamérték mellett j lakast
értékesiteni, ami rovid tdvon 6sztonozheti a kinalat bévi-
[ését.
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3. keretes iras
A lakas- és ingatlanpiaci tanacsado testiilet (litt) 2024. Tavaszi lakaspiaci szekcié tilésének f6bb lizenetei

A Lakds- és Ingatlanpiaci Tanacsadoé Testilet (LITT) 2024. aprilisi Glésén a lakaspiac aktualis helyzetét és folyamatait
vitatta meg. A Testllet kiemelten foglalkozott a lakaskereslet alakulasaval, a lakasfejlesztések helyzetével, az ott-
honteremtési programokkal és a finanszirozasi kilatasokkal.

Csaladtamogatasi programok

A CSOK Plusz 2024. év eleji elindulasa 6ta eltelt két hdnap igénylései arra utalnak, hogy nagy érdeklédés van a prog-
ramra. Az elsé két honapban kozel 2 ezer kérelem érkezett be, és az egy igényl6re jutd atlagos igényelt 6sszeg 26 millid
forintot tett ki. Az igényelt 6sszeg 86 szdzaléka hasznalt lakds vasarlasahoz, 13 szdzaléka Uj lakas vasdarlasahoz vagy
épitéséhez, 1 szazaléka pedig meglévé lakas bdvitéséhez kapcsoldodik. Demografia szempontbdl kedvezd adat, hogy
a CSOK Plusz igényl6k 66 szazaléka gyermektelen, és tobb mint fele kettd vagy tobb gyermeket szeretne. Az igényl6k
otode piaci hitelt is igénybe vesz a tdmogatott hitel mellé. A CSOK Plusz mellett az 5 ezer f6 alatti preferalt kistele-
puléseken a falusi CSOK tovabbra is igényelhetd, ennek keretében 2024 els6 két hdnapjaban 574 kérelem érkezett,
8,3 millid forint atlagos igényelt 6sszeggel. Itt az igényelt 0sszeg 64 szdzaléka hasznalt lakdingatlan vasarlashoz, 33
szazaléka meglévé lakdingatlan korszer(sitéséhez vagy bévitéséhez, 3 szazaléka Uj épitéshez kapcsolddik.

Lakasfejlesztések és lakaspiaci helyzetkép

Az Uj lakdsok keresletében a 2023-as mélypontot kdvet6en 2024 elején élénkulést lehetett megfigyelni, ami a la-
kdspiacba vetett bizalom er8sddésére utal, azonban februdr-marciusban az Gjévi lendllet egyes szakért6k szerint
lassult. A kereslet és kinalat érdemi felfutdsdhoz egyel6re tobb feltétel is hianyzik. Kindlati oldalon legfontosabb
a kedvezményes, 5 szdzalékos lakasafa alkalmazasanak kézeledd idébeli korlatja, a keresleti oldalon pedig a kénnyen,
széles kor szamara megfizethet6 kamatozasu hitelek rendelkezésre allasa. A szakemberek a kedvezményes lakasafa
alkalmazasa tekintetében az id6beli korlatot jelent6 2024. és 2028. év végi hatariddk eltorlését, és az intézkedés
hatdrozatlan idejli érvényességének rogzitését javasoljak. A 2024. év végi hataridd az épitési engedély megszerzésére
véleményik szerint a telekdarak emelkedését okozza. A telektulajdonosok a hataridé kdzeledése okdn érdemben
emelni kezdték a telekdrakat, négyzetméterenként mdr a 200 ezer forintos arakkal is lehet taldlkozni, ami végs6 soron
az Uj lakasok daremelkedésében csapddik le. A Kormany 2024. majus elején jelentette be, hogy a kedvezményes laka-
safa alkalmazasahoz kapcsolddé hatdridGket Ujabb két évvel meghosszabbitjak. Az intézkedés ideiglenesen csdkkenti
az épitési engedélyek megszerzésére és a telekdrak emelkedésére iranyuldé nyomast, de a piaci szerepl6knek két év
mulva ismét hasonld problémakkal kell majd megkiizdenilik. Tovabbi szempont a kedvezményes lakdsafa hatarozatlan
idejl rogzitése mellett, hogy a lakdsfejlesztési piac szerepl8i 3—4 éves ciklusokban gondolkodnak, a tobb Gtemet
magukban foglald projektek megvaldsitdsa pedig 6-8 évet is igénybe vehet, ezért a néhany (2—-3) évig érvénybe
|év6 szabalyozdi intézkedések csak révidebb id6szakok erejéig 6sztonzik a kinalat fenntartasat, erésitve a szektor
ciklikussagat, amellyel igy nem tud kialakulni stabil és érdemi volumeni kinalat. Egyes szakértSk szerint 2024-ben
mintegy 6 ezer Uj lakas értékesitése varhaté Budapesten, ez negyedével kevesebb a kordbbi, nem kiugro évek atlagos
eladdsainal. A most tapasztalt élénkild kereslet kapcsan tébb olyan vélemény is volt, hogy azt a befektetési kereslet
okozza. Egyes szakértSk szerint az elmult id6szakban az dllampapirokon elért hozamokat fektetik lakdsokba, ami nem
jelent feltétleniil egészséges, tartds keresletbdviilést. A sajat célu lakdsvasarlasok emelkedéséhez széles kor szamara
megfizethetd kamatozasu hitelekre lenne sziikség. A piaci szerepl6k kiemelték, hogy a CSOK Plusz nem differencial
Uj és hasznalt lakasok kozott, az els6 két hdnap tapasztalatai alapjan az igénylések 13 szazaléka kapcsolodik Gj lakas
vasarlasdhoz vagy épitéséhez, emiatt a programnak korlatozott lehet a gazdasagélénkit6 hatasa.

A fogyasztdi bizalom erésddése fontos tényez6 a lakdspiaci kereslet szempontjabdl, amit az elmult idészak kedvezé
bejelentéseihez (CSOK Plusz, Otthonfeldjitasi Program) kapcsolddoan, a lakashirdetésekre érkezé érdeklédési/kap-
csolatfelvételi adatok is aldtamasztanak. A lakashirdetések iranti érdeklédésben regiondlisan eltéré mintazatok figyel-
het6ek meg, amiben a nagy ipari beruhazasok munkaerd- és lakdspiaci hatasa tikrozédik: Magyarorszagon Csong-
rad-Csandad varmegyében emelkedett legnagyobb mértékben (47 szazalékkal) a lakashirdetések érdekl6déseinek
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szama, amely a 2023 végén bejelentett iparfejlesztési beruhazdsokra vezethet6 vissza. Ugyanakkor az is megfigyel-
hetd, hogy a legjelentésebb beruhazasokkal érintett Csongrad-Csanad és Hajdu-Bihar varmegyékben a feladott
hirdetések szamaval mért lakdingatlan-eladasi kedv csokkent az elmult egy évben.

A lakasvasarlasi tranzakcidszam 2023-as csokkenése és a lakdsdrak 2023-as stagnaldsa mellett a lakasbérleti dijak
érdemben emelkedtek 2023-ban. Ez a befektetési kereslet lakaspiaci er6sodését 6sztdnzi, amit a fejleszték tapasz-
taltak is az értékesitéseikben.

Finanszirozas

A lakdsprojektek tekintetében, a 2023-ban elindulé fejlesztések finanszirozashoz jutottak. Egyrészt jellemz6en a ta-
pasztalt, t6keerG6s fejleszt6k inditottak projekteket, mdsrészt pedig a piaci szakemberek szerint a Baross Gabor
Hitelprogram érdemi segitséget jelentett a szektornak, mert forint alapon — referenciakamathoz kétott kamatozas
mellett — nem johetett volna létre ennyi hitelszerz6dés, fejlesztés. El6retekintve elhangzott olyan vélemény is,
miszerint 2024. év végére mar olyan szintre csokkenhetnek a kamatok, hogy piaci alapon is lehet majd ingatlanpro-
jekteket forintban finanszirozni.

A szakemberek kiemelték, hogy a meglévé hazai lakasfinanszirozasi és -tamogatasi konstrukciok és jogszabalyok
kevésbé tamogatjik az egyének és csaladok életciklusa altal indokolt, lakastipusok kdzotti mobilitast. A hiteleket és
tdmogatasokat biztosito jelzdlogjogok és egyéb biztositékok ingatlanok kozotti atterhelési lehetsége els6 korben
a hasznalt, masodsorban pedig az Uj lakasok forgalmat is tudna segiteni.

Szabadlyozas

A harmadik orszagbeli allampolgarok beutazasdra és tartdzkoddsara vonatkozo altalanos szabalyokrdél szél6 2023. évi
XC. torvény rendelkezései (,,golden visa”) kapcsan, a kilfoldi allampolgaroknak tartézkodasi engedély megszerzése
érdekében elGirt lakdingatlan-befektetéseket a piaci szerepl6k az U] épités(i lakasok piacara javasoljak terelni, ami
gazdasagpolitikai szempontok alapjan is indokolt lehet. Az aktualis szabalyozas ingatlannyilvantartasba bejegyzett
lakéingatlanba vald befektetést irja el6 a tartdzkodasi engedélyt igénylé kilfoldi dllampolgdroknak, azonban ez a gya-
korlatban csak hasznalt lakdsok esetén valdsithatd meg, mivel a lakdsfejleszt6k az ingatlannyilvantartasi bejegyzés
idejére az ujonnan felépiilt lakasok tulnyomo részét mar eladjak. E kilféldi befektetések Gjlakds-piacra vald terelése
tobb szempontbdl is kedvez&bb lenne: élénkitené a gazdasagot és az épitbipart, a kilfoldi befektetési kereslet nem
kozvetlendl a hasznalt lakdsok piacan jelenne meg arfelhajtd tényezéként, tovabba a kilfoldiek befektetési célu
vasarlasai kiindulasi alapot jelenthetnének egy piaci alapu intézményi bérlakas-allomany kialakitdsaban.

A kindlati oldal élénkiilését a piaci szereplSk szerint a rozsdadvezeti program atlathatébba, szélesebb koriivé tétele
is segitené. A szerepl6k becslései alapjan mintegy 30 ezer lakds éplilhet fel rozsdadvezeti teriileteken, azonban a fej-
lesztések kis szamu fejleszténél koncentralédnak, és az egyes fejleszt6knél sok Gitemben, hosszabb idészak (5-10 év)
alatt tudnak megvaldsulni. Tobb fejleszt6 és Gjabb teriletek bevonasaval a projektek koncentraltsaga csokkenhetne
és parhuzamosan tobb U] lakas késziilhetne el a revitalizadlando varosi teriileteken.

Az allami szektor képvisel&i kiemelték, hogy fontos a lakdingatlanok minGségének fejlesztése, amelyet a 108 millidrd
forint induld keretdsszegl Otthonfelujitasi Tamogatassal kivannak 6sztondzni. Az iparpolitikdhoz kapcsoléddan pedig,
az iparosodo vidéki varosok lakhatasi lehet&ségeinek bévitésével is kiemelten foglalkoznak az allami szervezetek.
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27. abra
Budapesti fejlesztés alatt allé lakasallomany
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Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.

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

28. abra
Az értékesités alatt all6 uj tarsashazi projektek
lakasszama vidéken
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Megjegyzés: A 10 lakdsosndl nagyobb tdrsashdzi fejlesztések alapjdn.
Forrds: Eltinga—Vidéki lakdspiaci riport.
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4.3. AZ UJILAKASPIACON IS ELENKULT
A KERESLET 2024 ELSO
NEGYEDEVEBEN

2024 els6 negyedévében tovabb csdkkent a fejlesztés alatt
allé fovarosi lakasallomany, de jelent6s szamu ujlakas ke-
riilt a piacra. 2024 els6 negyedévében 6sszesen 42 ezer
lakast kitevd tarsashazi projekt volt fejlesztés alatt (legalabb
az épitési engedélyezési eljarast megkezdve) Budapesten,
ami 5 szazalékkal alacsonyabb szintet jelent az el6z6 év
azonos id8szakdhoz képest, és 2 szazalékkal alacsonyabb
a negyedik negyedévhez viszonyitva. A fejlesztés alatt allé
lakasok 44 szazaléka esetében mar megszerezték az épitési
engedélyeket, azonban a kivitelezés még nem kezd6dott
meg. Ezen allomany 7 szazalékkal béviilt 2023 els6 negyed-
évéhez képest. A lakasok egyharmada allt értékesités alatt
2024 els6 negyedévében, 16 szdzalékkal kevesebb, mint
egy évvel kordbban (27. abra). Mig 2023-ban negyedévente
800-900 ujlakas keriilt a piacra, a javulé fundamentumok
hatdsara 2024 elsé negyedévében 1519 lakdsnak kezd-
ték meg az értékesitését, ami 70 szazalékkal magasabb
a megel6z6 negyedévhez képest (Melléklet 15. abra). Ezzel
a szabad, még megvasarolhato ujlakdsok szama 6543 volt
a vizsgdlt id6szakban. A kereslet tovabbi élénkiilésével a fej-
leszt6k a korabban megszerzett épitési engedélyek révén
gyorsabban tudnak majd alkalmazkodni kinalatban, még
ha csak tervasztalrél értékesithetd lakasokon keresztil is.

Vidéken enyhén béviilt a szabad ujlakaskinalat 2023 szep-
tembere o6ta. Vidéken 2024 elsé negyedévében 8954 lakast
kitevd projekt fejlesztése és értékesitése volt folyamatban,
ami 12 szazalékos mérsékl6dést jelent az egy évvel korabbi
allomanyhoz képest. 2023 negyedik és 2024 els6 negyed-
évében Osszesen 1203 U] tarsashazi lakast értékesitettek vi-
déken, 5 szazalékkal kevesebbet, mint egy évvel kordbban.
Ugyanezen id6szak alatt azonban 1317 lakas keriilt djonnan
a piacra, igy a szabad kindlat 7 szazalékos éves bdvilést
kovetSen 6923 lakast tett ki 2024 marciusaban (28. dbra).
A legtobb fejlesztés alatt 1évé lakdas a Somogy varmegyei
projektekben talalhatd, mintegy 1497 lakassal, ezt koveti
a Gyér-Moson-Sopron és Pest varmegyékben épiilé projek-
tek rendre 1201 és 1068 lakdsszama.



29. abra
A budapesti eladott uj lakasok szama, és az
atarazasok aranya a hirdetett 0j lakasokon beliil
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= Adott negyedévben eladott 5% afas lakdsok szdma

I Adott negyedévben eladott 27% afas lakdsok szama

EZA Adott negyedévben eladott lakdsok szama

—— Atarazott lakdsok szdma / szabad lakasok szédma (jobb tengely)
— Dragult lakdsok szdama / atarazott lakdsok széma (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—-Budapesti Lakdspiaci Riport.

A budapesti Ujlakaspiacon 2024. év elején mar élénkiilt
a kereslet. A f6varosi Ujlakdspiac forgalma 2024 els6 ne-
gyedévében fokozott aktivitast mutatott, Budapesten 1307
Uj tarsashazi lakas kelt el (el6- és végszerz6dések egyiitt),
ami az el6z6 év azonos negyedévi eladasokat 84 szdzalékkal,
a megel6z6 negyedévit pedig 53 szazalékkal haladta meg.
Az adasvételek megnovekedett szdmat a redlbérek- és a fo-
gyasztdi bizalom emelkedése, valamint a csokkend lakashi-
tel-kamatok egyarant tdmogattak. A vizsgalt negyedévben
a megemelkedett kereslet hatdsara az atarazott lakasok ara-
nya az el6z6 negyedévi 18 szazalékrdl 23 szazalékra nétt
a szabad lakasokon beliil, ami a kordbban megfigyelhet6
szintekhez képest tovabbra is alacsony (29. dbra). Az atara-
zott lakdsokon belil egy negyedév alatt 31 szazalékponttal
78 szazalékra nétt a dragitott lakasok aranya. A févarosi Uj-
lakasok atlagos négyzetméterara 1,47 millié forintot tett ki
2024 els6 negyedévének végén, mely éves 0sszevetésben
2,8 szazalékos dremelkedést jelent.
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5. A melléklet abrai

1. LAKASPIACI KERESLET ES LAKASARAK

1. dbra
Eladoé lakasok és hazak iranti kereslet az ingatlan.com
portalon

Ezer db

Ezer db
0

Megjegyzés: Telefonszam felfedések szama és mobilapplikdciobdl
inditott telefonhivdsok szama.

Forrds: Ingatlan.com.

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

—— MNB-lakasarindex - Orszagos
—— MNB-lakasarindex - Orszagos, reél
— = KSH - hasznalt lakasok arindexe
— = KSH - Uj lakasok arindexe
Megjegyzés: A redl drindex fogyasztoi drindexszel defldlva.

Forrds: MNB, KSH.

3. dbra
Az egyes régiok varosainak nominalis MNB-
lakasarindexei (2010 = 100%)
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—— Varosok - Dél-Dunantul

—— Vdrosok - Eszak-Magyarorszag

—— Varosok - K6zép-Magyarorszag

—— Varosok - Eszak-Alféld

- --- Vdrosok - Dél-Alfold

- ==+ Varosok - K6zép-Dunantul

- - -+ Vdrosok - Nyugat-Dunantul
Forrds: MNB.

4. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint

Budapest atlaga = 100% Budapest atlaga = 100%

100 o oobn AReed T AN DRTARE atded T AT © 100
90 | ~loo
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404 =t 40
30 A L 30
204 20
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0 0

- = . Pesti kiilsé kertletek
== = \/arosok
==ee= Falusi CSOK kozségek

Varmegyeszékhelyek
—=== Nem falusi CSOK kozségek
—— Budapest agglomeracio

Megjegyzés: Pesti kiilsé keriiletek: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., XXI., XXl
Forrds: NAV, MNB.
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5. dbra
Lakasar/jovedelem-mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban

G Ev Ezer forint T

14 1050

12 900

10 750
8 600
6 450
4 300
2 150
0 0

fehérvar

mmm Medidn négyzetméterar (jobb tengely)
=@- Lakasar/jévedelem-mutaté

Megjegyzés: A lakdsdr/jévedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
an drszintd lakdsok negyedik negyedévi dra (Uj és haszndlt 6sszesen) és
az dtlagos negyedik negyedévi netto jévedelmek hdnyadosa. Az dtla-
gos jévedelmek megyei szint(i adatok.

Forrds: KSH, MNB.

6. dbra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurdpai févarosokban
(2024 1. negyedév)

C>VO0QTHELVNTCCOTCCWSCEHTNTEOCT TCTGX T
BEN AT S oL cos=EY CORERSERHP OS]
PCOELEGEET A 0O0=Cc 250, Cs025FxXxT VL®O
S a0 02 El- G N=1500c 500 cTOS5HxT 5.55
O NAZ>OROSTNNOIEDTYE S5 Aw 5.
o NS5T>8 67+ 5SS ol ST>Z
a =3 © L oa aN T [ %]
—on = ; = awv o

o v o E

XL

B Fves valtozds (jobb tengely)
@ Lakasar/jovedelem
Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya
a vdroskézponton kiviili dtlagos ingatlandrak és az orszdgos éves
netto dtlagkereset hdanyadosa. 75 négyzetméteres lakdssal szamolva.
2022 és 2023 harmadik negyedéve k6z6tti vdltozds. Budapest eltéré
szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

7. abra
Lakdingatlanok median értékesitési ideje
ingatlantipus szerint megbontva

+eeces Tbblakdsos 50 m2<
«eeee. Tobblakdsos 50 m>>

= Csalddi hdz
Panel

Megjegyzés: A hirdetés kezdetétél az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé dtlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

8. abra

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

20 Ezer darab Ezer darab 300

18

16
14
12
10
8
6
4
2
0

[ Budapest egyéb
I Pesti belsd kerlletek
@ Varmegyeszékhelyek
—— Albérletek iranti kereslet (jobb tengely)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszam felfedések szama és mobilapplikd-
ciobdl inditott telefonhivdsok széma az ingatlan.com hirdetési portad-
lon. Pesti belsé kertiletek: V., VI., VII., VIII., IX.

Forrds: ingatlan.com.
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9. dbra
Atlagos havi bérleti dijak az ingatlan.com kinalataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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=3 2023. II. félév

Megjegyzés: Az adott id6szakban az oldalrdl lekeriilé hirdetések alap-
jan.
Forrds: KSH-ingatlan.com.

10. dbra

Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kinalataban szerepl6 kiadé lakashirdetések
alapjan (2015 = 100%)
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« = Pesti belsé kerilet
—=-= Pesti dtmeneti kerilet
e Aggregalt orszagos index

- = . Budai hegyvidéki kertlet
— = Budai egyéb keriilet
e=ee= Pesti kiilsG kerilet

Megjegyzés: Budai hegyvidéki keriilet: I., Il., XII., Budai egyéb kertilet:
111., XI., XXIl., Pesti belsé keriilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti
kertlet: X., XlIl., XIV., XIX., XX., Pesti kiils6 kertlet: IV., XV., XVI., XVII.,
XVIII., XXI., XXIII.

Forrds: KSH-ingatlan.com.

11. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban (2024 I. negyedév)
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B Eves valtozas (1 szoba, jobb tengely)
¢ Bérleti dij / jovedelem (3 szoba)
& Bérleti dij / jovedelem (1 szoba)
Megjegyzés: A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipi-
kus, vdroskézponton kiviil esé févdrosi albérlet és az orszdgos havi
nettd dtlagkereset hdnyadosa. 2022 és 2023 harmadik negyedéve
koézotti valtozds. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.
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2. LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

12. abra
Az Uj kibocsatasu lakashitelek megoszlasa HFM-
mutato szerint
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mm 80-90 % mmmm 90-100% ¢ Atlag

Budapest

Megjegyzés: Volumen alapu eloszlds.
Forrds: MNB.

3. UJLAKAS-KINALAT

13. abra
A hitelintézetek lakasprojekthitel-szerz6déskotései és
az uj lakasprojekt-hitelek atlagos ligyleti kamatlaba
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== Uj szerz4dés, HUF tdmogatott

mmm Uj szerz6dés, HUF piaci

zz2 Uj szerzédés, EUR piaci

- Kamat, HUF piaci (jobb tengely)

- Kamat, HUF tamogatott (jobb tengely)
@ Kamat, EUR piaci (jobb tengely)

Megjegyzés: Szerzédéses dsszeggel sulyozott dtlagos lgyleti kamat-
lab. A tdmogatott lakdsprojekt-hitelek a kévetkezd konstrukciokba
tartoznak: Névekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruhdzdsi Hitel
(Plusz, Go!, Max), Baross Gdbor Hitelprogram. Azokra az id6szakokra,
amelyeknél nem szerepel dtlagos kamat az dbrdn, az adatszolgdlta-
tdsban nem szerepelt olyan Uj hitelszerzédés, amely kamatadattal is
rendelkezett.

Forrds: MNB.

14. abra
A lakasallomany éves megujulasi aranya és az ezer
fére jutd lakasépités Eurdpaban
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[ A lakasallomany megujulasi ardnya
A Ezer lakosra juto lakdsépités (jobb tengely)

Megjegyzés: Az adatok vonatkozdsi éve Belgium és Olaszorszdg esetén
2020, Svdjc esetében 2021, Ausztria, Ciprus, az Egyesiilt Kirdlysdg,
Horvdtorszdg, Németorszdg, Szlovénia és Svédorszdg esetén 2022,
a tébbi orszdg esetén 2023.

Forrds: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.
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15. abra

A Budapesten fejlesztés és értékesités alatt allé uj
projektek lakasainak elérhetdsége és az uj
bejelentések lakasszama
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=1 Tervezett és mar eladott lakasok szama

= Epités alatt 4116 eladott lakdsok szédma

[mmm Tervezett szabad lakasok szama

ZZ3 Epités alatt all6 szabad lakasok szama

I Befejezett szabad lakasok szama

— = Ujonnan bejelentett projektekben lévé
lakdsok szédma (jobb tengely)

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

16. abra
Az 0j lakasok atlagos négyzetméteraranak alakuldsa
2024 I. negyedévében
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A 2021 és 2024 1. n.év kozotti aremelkedés (j.s.)

Megjegyzés: Vidéken a 10 lakdsosndl nagyobb, Budapesten a 4 lakd-
sosndl nagyobb tdrsashdzi fejlesztések alapjan. *Tolna vdrmegye ese-
tében 2022 I. negyedévi adatokhoz viszonyitva.

Forrds: ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport, Vidéki Lakdspiaci
Riport.

17. abra

A budapesti szabad uj lakasok atlagos

négyzetméterara
goMiiert Milli6 Ft
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~— Budai hegyvidéki keriilet
- Budai egyéb kerilet
~— Pesti belsé kerilet

= Pesti atmeneti kerilet
= Pesti kiils6 kerilet
-===Budapest atlaga

Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alap-
jan. Budai hegyvidéki kertilet: I., Il., XIl., Budai egyéb kertilet: Ill., XI.,
XXII., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti kertilet:
X., XlL, XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé keriilet: IV., XV., XVI., XVII., XVIIl.,
XXI., XXIII.

Forrds: ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport.
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Grof Széchenyi Istvan

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

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

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

1830-ban megjelent , Hitel” cim({ munkdja Magyarorszag polgari atalakuldsanak, gazdasagi-tarsadalmi programjanak ossze-
foglalasa. Az irassal Széchenyi grof célja az volt, hogy radobbentse a nemességet az orszag tarsadalmi-gazdasagi atalakitasanak
fontossagara. Hasonldan nagy jelent6ségl mive a ,Stadium” (1833), amelyben 12 pontba szedett javaslatba foglalta refor-
mprogramjanak sarokpontjait, koztlik az 6nkéntes és kotelez8 Grokvaltsagot; az Gsiség eltorlését; a parasztsag szabad birtok-
|asi jogat; az ipar és kereskedelem szabadsdgat. Széchenyinek ebben a mlivében mar megjelent a jogegyenl&ség és a kozte-
herviselés gondolata is.

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



LAKASPIACI JELENTES
2024. majus

Nyomda: Prospektus Kft.

8200 Veszprém, Tartu u. 6.




mMnb.hu

©OMAGYAR NEMZETI BANK

1013 BUDAPEST, KRISZTINA KORUT 55.




	1. Vezetői összefoglaló
	2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak
	2.1. Javultak a lakáspiacot meghatározó makrogazdasági fundamentumok
	2.2. 2024 elején ismét mérsékelt emelkedés jellemezte a lakásárakat
	2.3. Élénkülő lakáspiaci forgalom és csökkenő alku jellemezte a hazai lakáspiacot

	3. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési támogatások
	3.1. A lakáshitelezés ismét növekvő pályára állt

	4. Újlakás-kínálat
	4.1. A visszafogott kereslet és az emelkedő költségek továbbra is kihívás elé állítják az építőipar szereplőit
	4.2. 2024-ben is visszafogott lehet a lakásépítések volumene
	4.3. Az újlakáspiacon is élénkült a kereslet 2024 első negyedévében 

	5. A melléklet ábrái

