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

hitelezési aktivitdsdra is.

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

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

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

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

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

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

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

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

2020 elsé negyedévében a koronavirus-jarvdny a hazai lakdspiacot mdr lassuld dllapotdban érte el, és jelentés mértékben
felforgatta a piaci kondiciokat. 2019 végén tébb jel is azt mutatta, hogy véget ért a hazai lakdspiac 2014 eleje dta tarto
felivel6 szakasza. Negyedéves alapon orszdgos dtlagban mdr stagndltak a lakdsdrak az MINB lakdsdrindex értékei szerint
2019 utolso negyedévében, amig Budapesten 2 szdazalékos csékkenés volt mérhetd, amire évek 6ta nem volt példa. A lakds-
drak éves novekedési liteme mindezzel érdemben lassult, orszdgosan 16,2 szdzalékra, amig Budapesten 14,1 szdzalékra.
2020 elsé negyedévében elbzetes adatok szerint folytatodott a lassulds, a lakdsdrak éves névekedési iliteme orszdgosan
12,3, Budapesten pedig 9,5 szdzalékra csékkent. Az drdinamika mérséklédése mellett 2019-ben 10,4 szdzalékkal kevesebb
tranzakcio valdsult meg a lakdspiacon 2018-hoz képest, Budapesten pedig még nagyobb, 25,6 szdzalékos volt a visszaesés.
Emellett 2019. év végén a vevdk dltal a piaci alku sordn elérheté drengedmény jelentésen megemelkedett, elsGsorban
Budapesten, ami a kereslet mérséklédését jelezte.

Az Uj lakdsok kindlata tovdbb béviilt 2019 sordn, az uj dtaddsok lakdsszama 19,5 szdzalékkal nétt 2018-hoz képest. Szadmos
jel alapjdn azonban az ujlakds-kindlat visszaesésére szamithatunk. Az elsédleges ok a kedvezményes dfakulcs ideiglenes
idészakdnak vége, aminek hatdsdra mdr most ldtszik a fejlesztési aktivitds mérséklédése, de a koronavirus-jarvany is
vdrhatoan visszaveti a lakdsépitéseket. A kiadott uj lakdsépitési engedélyek szama 2019-ben mdr csékkent, mintegy
4,3 szdzalékkal, 2020 elsé negyedévében pedig még nagyobb mértékben, éves alapon 27 szdzalékkal. 2020 elsé negyed-
évében az ujonnan bejelentett budapesti projektek lakdsszama az egyik legalacsonyabb volt a jelenlegi ciklusban, ami
a lakdsfejlesztési aktivitds mérsékl6dését mutatja.

2020 elsé negyedévében a koronavirus-jarvany elterjedése, majd pedig a mdrcius végén biztonsdgi okokbdl bevezetett
korlatozo intézkedések a piaci aktivitds hirtelen és drasztikus visszaesését eredményezték. Mdrciusban éves alapon orszd-
gosan 29, Budapesten pedig 38 szdzalékkal csékkent az addsvételek szama, amiben kiemelt szerepe volt a honap utolsé
hetében megfigyelhetd tranzakciészdm visszaesésnek. Aprilisban ezt kévetSen rendre 58 és 70 szdzalékkal kevesebb tranz-
akcio valdsult meg éves ésszevetésben. A jarvdnyhelyzet a lakdsbérleti piacon is azonnal éreztette hatdsdt. Piaci adatok
alapjdn februdr végéhez képest dprilis végére 22 szdzalékkal nétt Budapesten a kiaddsra kindlt lakdsok szama, szadmos
kordbban révid tdvra, turisztikai céllal kiadott lakds terel6dhetett dt a hosszu tdvu bérleti piacra a Lakds- és Ingatlanpiaci
Tandcsado Testiilet (a tovabbiakban: LITT) szakemberei szerint. Az dtlagos kindlati bérleti dijak is mérséklédtek a legtobb
févarosi, kiilbnésen a belvdrosi keriiletekben. A lakdspiac kindlati oldaldn a jarvdnyhelyzet elsGsorban kivitelezések csu-
szdsdt, eléretekintve pedig még kevesebb Uj fejlesztést eredményezhet. A kivitelezéseket lassitja az import alapanyagok
nehéz elérhetésége, valamint a munkafolyamatok biztonsdgi okokbdl térténd dtszervezése is.

A makrogazdasdgi fundamentumok 2019-ig kedvezé képet festettek, azonban a munkanélkiiliség dtmeneti emelkedése,
és ezzel a lakossdg dvatossdga érdemben kihathat a lakdspiacra. A LITT szakértGi szerint mar révid tdvon megtérni latszik
a lakossdg bizalma, mig a kialakult helyzet elhtzéddsatdl fliggéen akdr évekbe is telhet annak helyredlldsa. A bankok 2020
elsé negyedévében szigoritottak a hitelezési feltételeken mind a lakdsprojektek, mind pedig a lakossdgi hitelek esetében.
A lakdspiaci kereslet fennmaraddsa szempontjabdl a lakossdg jovedelmi helyzete mellett a hitelhez jutds elérhetdsége
jatszhat majd kulcsszerepet. A lakdsdrak stabilitdsdt segiti, hogy az MNB dltal is szorgalmazott fizetési moratdrium miatt
a kifeszitett helyzetben lévék nem kényszeriilnek az ingatlan értékesitésére.

A Kormdadny dltal bejelentett, barnamezds évezetekben alkalmazhato kedvezményes dfakulcs segitheti az ujlakds-piacot,

aminek pozitiv hatdsaira 2022-t6] mdr lehet szdmitani. Osszességében 2020-21-ben az ujlakds-Gtaddsok csékkenésére
szdmitunk rendre 18,5 és 15,5 ezer lakdssal, amig 2022-ben megdllhat a visszaesés 16 ezer uj lakds dtaddsdval.
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2. Kiemelt téma: A koronavirus-jarvany
hatasa a hazai lakaspiacra

A koronavirus-jarvany mdrciusi elterjedése hirtelen és jelentds mértékben vetette vissza a hazai ingatlanpiaci aktivitdst.
A lakdspiaci tranzakcidk szdma mdrcius utolso hetében, a kijdrdsi korldtozdsok bevezetését kévetben az el6z6 év azonos
id6szakdnak csupdn 42 szdzalékdt tette ki. Aprilisban folytatodott a lakdspiaci aktivitds mérséklédése, a hénap folyamdn
Budapesten 70, orszdgos szinten pedig 58 szdzalékkal kevesebb addsvétel tértént, mint az el6z6 év azonos iddszakdban.
A jarvdny kézvetlen hatdsai a bérleti piacon is szinte azonnal megnyilvanultak. A teljes budapesti piacon a februdr végi
dllomdnyhoz képest dprilis végére 22 szdazalékkal emelkedett a kiado ingatlanok szama. Ezzel 6sszhangban a bérleti dijak
dtlagosan 9 szdzalékkal cs6kkentek, azonban tébb, féként a révid tdvu turisztikai célu lakdskiaddsokkal érintett belsé
kertiletekben a 15-20 szdzalékot is elérte az albérletdrak mérséklédése. A lakdspiaci k6zvetiték adatain szamitott lakdsdr-
indexek dprilisban havi alapon egyel6re stagndldst mutatnak Budapesten és orszdgos dtlagban is. Az dremelkedés liteme
azonban tovdbb lassult a jarvdny alatt, 2020 dprilisdra a lakdsdrak éves dinamikdja orszdgos dtlagban a 2019. év végi
16,2 szdzalékrdl 8,7 szdzalékra, a févdrosban pedig 14,1 szdzalékrdl 6,0 szdzalékra mérséklédott.

Eléretekintve a jarvany elhtuzdddsatdl fiiggben a kialakult helyzet lakdspiacra gyakorolt hatdsa akdr jelentds is lehet. Az
elmult években a makrogazdasdgi fundamentumok tdmogattdk a lakdspiac keresleti oldaldt, elhuzodd vdlsdg esetén azon-
ban megfordulhatnak a lakdspiacot meghatdrozo makrogazdasdgi folyamatok. A LITT tagok szerint a lakdspiaci kereslet
fennmaraddsa szempontjabdl a két legfontosabb kérdés, hogy hogyan alakul a lakossdg jévedelmi helyzete, valamint
a hitelek elérhetésége. A lakdspiac kindlati oldaldn a jarvdnyhelyzet elsGsorban kivitelezések csuszdsat, valamint el6re-
tekintve még kevesebb Uj fejlesztés elinditdsdt eredményezheti a kivitelezési kéltségek vdrhato mérséklédése mellett is.

1. abra A koronavirus-jarvany a lakaspiaci aktivitas hirtelen és
A koronavirus-jarvany kozvetlen hatdsa a hazai drasztikus visszaesését hozta. A kialakult krizishelyzet ha-
lakaspiacra . P o . L
tdsa legelGszor a lakaspiaci kereslet visszaesésében mutat-
L kozott meg, ami tobbek kdzott — az online keresések vissza-
Keresleti hatasok Kinalati hatdsok I,3erlet| plac ‘s ’ L. . s o
atalakulasa esésén tul — a tranzakcidoszamok csokkenésében nyilvanult

meg (lasd 3. abra). A kereslet mérsékl6désének egyik kivaltd
e e . [|| Eladdi kivaras Uiz e el oka, hogy a lakossdg dvatossaga miatt jelentésen vissza-
kapcsolatteremtés lakasok ) ) ] .
kertilése, atterel6dnek esett a lakdsmegtekintési hajlanddsag, amire rderGsitettek

elhalasztott BB (13 a bérleti piacra L. . . T
vasarlasok .EJ'a.t?S' kiizals P a marcius utolsé hetében bevezetett jarvanylgyi intézke-
ideiglenes . s . o
leépiilése és - dések. Kozéptdvon a kereslet alacsonyabb szintre torténé
Visszaess ElepaEE alkupoziciéja bedllasat eredményezheti a jarvany okozta negativ jévedel-
'rf‘akjf:r’:j%gstazk'”tes' mi- és vagyoni hatas, valamint ebbdl fakaddan az eligibilis
S topamatok Il perleti hitelfelvevék korének széikilése is (1. dbra). A LITT tagok
; <o < szerz8dések . io g . . « p
Javal biztonsagi okokbd! s szerint a jarvany utan a lakaspiaci keresletet alapvet&en két
al'lfkasv?S?_r'aSOk tényezd, a lakossag jovedelmi helyzetének alakulasa, illetve
L fpreorAee . L . . . 114 . L
Kivitelezési Bérleti dijak a finanszirozas rendelkezésre allasa fogja a leginkdbb meg-
csuszasok, AL A4 , . ;.
Negatfv jovedelmi || esetlegesen ;Z;ﬁ'ﬁ';ﬁese hatarozni (lasd 1. keretes iras).
és vagyon hatds leallasok a lakaspiacra
A lakaspiac kinalati oldalan az eladék egyel6re nem mér-
S Kevesebb ujlakas . . 2 . L e P . .
S;gl:gfl:égj;kazan orojekt indl)tésa sékelték érdemben a hirdetési drakat, de az ujlakas-fej-
megvaltozik lesztésekben visszaesd aktivitasra és tovabbi cstiszdsokra
lehet szamitani. A hasznalt lakasok aktualis kindlatanak
Eligilt;ilis ) stagndldsa iranyaba hat, hogy egyes eladdk a jarvany hosszu
itelfelvevé T . . . . .
Koranaklsslkilese tavu kimeneteleivel kapcsolatos bizonytalansagok miatt je-

lenleg még kivarhatnak. A kereslet mérsékl6désére reagalva
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KIEMELT TEMA: A KORONAVIRUS-JARVANY HATASA A HAZAI LAKASPIACRA

2. dbra
A koronavirus-jarvany kozvetett hatasa a hazai
lakaspiacra

Koronavirus jarvany
elterjedése

p
Makrogazdasagi L , .
fundamentumok A Iakasp[acot tamogato6
romlanak tényezGk

Csokkend
foglalkoztatas

2019-ig kedvezé
fundamentumok

Magas nettd

Csokkend redlbérek pénzilgyi vagyon

5%-os afakulcs
barnamez8s 6vezetekben

Lakossag dvatossaga
novekszik

Torlesztési
moratérium miatt
nincsenek
kényszereladdsok

Szigorodd
hitelkondicidk

Recesszios kilatasok

Csokkend lakaspiaci
aktivitas, lakasarak
mérséklédése iranyaba
haté tényezdk

3. abra
Lakaspiaci tranzakciok szama (bal oldalt) és az
ingatlankoézvetit6k tranzakcidi (jobb oldalt)

Ezer darab %
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=O= KozvetitGi adatok aranya (kbzépsd tengely)

Megjegyzés: A jobb oldali dbrdn az dtldtszé oszlopok a 2019-es orszd-
gos kézvetitdi tranzakciészamok 6sszevetve a 2020-as tranzakcidkkal.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

a kindlati arak kiigazitasa csak fokozatosan kdvetkezhet be.
Ezt valamelyest ellensulyozhatjak azok a szereplék, akik a pi-
ac hosszu tavu befagyasara szamitanak, és ezért a jelenlegi
piaci ar alatt is hajlanddk értékesiteni ingatlanjaikat. A fej-
lesztés alatt all6 ingatlanok tekintetében a jarvanyhelyzet
az ellatasi l[ancok ideiglenes leallasan, és igy az importalt
alapanyaghianyon keresztil gy(r(izik be a lakaspiacra, ami
a munkafolyamatok biztonsagosabba valé atszervezésével
egyltt, kivitelezési csuszasokhoz vezethet az elkévetkezd
hénapokban. Az Gjlakds-épitéseket korlatozhatja tovabba,
hogy bar a jarvany kdvetkeztében is csokkent az Uj lakdsok
irdnti kereslet, a LITT tagok elmondasa szerint 27 szazalé-
kos afa mellett a jarvanytdl fuggetlendl is kevésbé éri meg
a fejleszt6knek beruhazni.

A jarvany kozvetlen hatasai a bérleti piacon mar megnyil-
vanultak a kinalat béviilésével és a bérleti dijak csokkené-
sével. Marcius eleje 6ta a turisztikai célu lakasok jelent6s
szamban jelentek meg a hosszu tdvu bérleti piacon, ami
az albérleti arak mérsékl6dését eredményezte Budapesten
(lasd 6. abra). El6retekintve jelentGsebb mérték( bérleti dij-
csokkenés a bérleti szerz6dések Gjratargyalasakor varhato,
ami jellemz8en a nyari hdnapokban esedékes. Az albérleti
arak nagymérték( visszaesése csokkentheti a befektetési
célra vasarolt ingatlanok értékét is, amely hatas tovabb
gy(riizhet a tébbi ingatlan eladasi arara.

A jarvanyhelyzet elhuzédasatol fiiggéen a lakaspiacra
gyakorolt hatas akar jelentGs is lehet. Az elmult években
a kedvez6 munkaeré-piaci kondicidk, a bévilé redljovedel-
mek, a megtakaritdsok magas szintje, a kedvezd finansziro-
zasi kdrnyezet, valamint az otthonteremtési célokat szolgalo
kormanyzati intézkedések tdmogattdk a lakaspiac keresleti
oldalat. ElhGzodo vélsag esetén azonban megfordulhatnak
az aremelkedés irdnydba haté makrogazdasagi folyamatok
(2. abra). A munkaer&piacot egyeldre jelent8s bizonyta-
lansdag 6vezi, azonban elbretekintve varhatéan csokkenhet
a foglalkoztatottak szama. A gazdasagi névekedés lassuldsa
és a vallalkozasok jovedelemtermel6-képességének vissza-
esése alacsonyabb bérdinamikaval tarsulhat, ami névelheti
a lakossdag dvatossagat, visszavetve a lakossagi beruhazaso-
kat. A gazdasagi kilatasok romlasa, valamint a bankok koc-
kazati tolerancidjanak mérséklédése a finanszirozasi kornye-
zetben is valtozasokat hozott mind vevéi, mind fejleszt6i
oldalon.

A tranzakciok szdma az izolaciés intézkedéseket kdvetGen
jelentdsen visszaesett. 2020 elsé negyedévében Budapes-
ten 28, orszagosan pedig 19 szdzalékkal csokkent az adas-
vételek szdma éves alapon, amiben nagy szerepet jatszott
a jarvany marciusi terjedése. A megbetegedések szamanak
emelkedésével parhuzamosan egyre kevesebb tranzakci-
ot kotottek a lakaspiaci kozvetitk (3. dbra). Mdrciusban
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4. dbra
A lakaspiaci kozvetiték altal kotott tranzakcioszamok
ingatlantipusonként
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Forrds: MINB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbadzis.

5. dbra
Orszagos és Budapest MNB lakasarindex, valamint
el6zetes, havi lakasarindexek (2010 atlaga = 100%)
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ElGzetes orszagos lakasarindex
—e— Aggregalt MNB lakasarindex
—4— ElGzetes Budapest lakasarindex
—4— MNB lakasarindex Budapest

Megjegyzés: Az elézetes havi lakdsdrindexek 3 havi simitott dtlagok
alapjdn. Kiemelt index pontok az dbrdn: 2019. mdrcius és 2020. mdr-
cius.

Forrds: MNB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbadzis.
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orszadgosan 29, a févarosban pedig 38 szazalékkal kevesebb
tranzakcid valdsult meg, mint egy évvel kordbban. Marcius
utolsé hetében, a kijarasi korlatozas hatalyba |épését kove-
t6en éves OGsszehasonlitidsban Budapesten 64 szazalékos,
orszagosan pedig 58 szazalékos visszaesés tortént. Aprilis-
ban folytatdédott a tranzakciészamok visszaesése, a hénap
folyaman Budapesten 70, orszdgos szinten pedig 58 sza-
zalékkal kevesebb adasvétel tortént, mint az el6z6 év azo-
nos id@szakaban. A koronavirus-jarvany keresletcsokkent6
hatasa jelentGsen er@sitette a lakasvasarldk alkupozicidjat.
Aprilisban az alku median értéke az utolsé meghirdetett ar
aranyaban Budapesten 5,6, vidéken pedig 6,0 szazalék volt,
amely értékek rendre 1,9 és 1,7 szazalékponttal haladjak
meg a marciusi értéket.

Az adasvételek szamanak visszaesése valamennyi ingat-
lantipus esetén megfigyelhetd. A kijarasi korlatozas hataly-
balépését koveté nagymértékdl tranzakcidszam visszaesés
valamennyi ingatlantipus esetében tapasztalhato volt. A leg-
nagyobb mértékd, mintegy 72 szazalékos csokkenés az 50
négyzetméternél nagyobb alaptertlet(i lakasok tranzakcio-
szamaban tortént marcius utolso hetében, azonban a tobbi
ingatlantipus esetében is a felére zsugorodott az adasvéte-
lek szdma a tavalyi szdmokhoz képest. Aprilisban szintén az
50 négyzetméternél nagyobb alapteriiletl lakdasok esetén
volt megfigyelhetd a legdrasztikusabb visszaesés, a hénap
elsd két hetében szinte teljes mértékben megsziint az ilyen
tipusu lakasok piaca. A legalacsonyabb visszaesés a csaladi
hazak esetén volt mérhet6 aprilisban, azonban itt is kozel
50 szdzalékkal esett vissza a tranzakcioszam éves alapon
(4. abra).

A kereslet csokkenése ellenére aprilisban a lakaspiaci
kozvetit6i adatok alapjan szamitott lakasarindexek egy-
el6re stagnalast mutatnak. 2019 végén megtorpant az
aremelkedés Budapesten, a negyedéves alapon mintegy
2 szazalékos lakasar-csokkenésre évek 6ta nem volt példa.
A negyedik negyedévben az éves ardinamika a févarosban
14,1, orszagos atlagban pedig 16,2 szazalékra mérsékl&dott.
A lakaspiaci kozvetit6i adatok alapjan a févarosi lakasarak
mérséklédése 2020 janudrjaban is folytatédott, azonban
februarban és marciusban enyhén emelkedtek az arak. A ke-
reslet nagymértékl csokkenése ellenére aprilisban a koz-
vetit6i adatok alapjan szamitott lakasarindexek egyelGre
stagnalast mutatnak (5. abra). Az éves ardinamika alapjan
azonban egyértelm(en a folytatodo lassulas jelei latszanak.
2020 3prilisara a lakdsarak novekedési liteme orszagos at-
lagban 8,7 szazalékra, a févarosban pedig 6,0 szazalékra
mérsékl6dott.

A turizmus visszaesése miatt szamos, korabban roévid
tavra kiadott lakas terel6do6tt a hosszu tava albérletpiac-
ra. A koronavirus-jarvany magyarorszagi megjelenése 6ta
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6. dbra
Kiado lakéingatlanok atlagos havi bérleti dijainak és
kinalatanak valtozasa keriileti bontasban Budapesten

jelent6sen megnétt a kiado lakasok kinalata Budapesten, el-
s@sorban a varos belsé keruleteiben, ahol a turistak korében
korabban népszer( rovid tavra bérelhetd lakasok jellemzéen

Ezer Ft/h6 % elhelyezkedtek. Piaci adatok alapjan, Budapesten a februdr
O T " 80 i . oA o -
I végi kevesebb mint 7900-rdl aprilis végére 22 szazalékkal,
w0l lwmm S of 60 9600-ra emelkedett a kiadd ingatlanok szama. Azonban vol-
H H_ tak olyan kertletek, ahol 40 szazalékkal tobb bérlésre kindlt
160 14 KN n~<>ﬂ~-~2; """ Qe @t a0 lakds kerlilt a piacra két honap alatt. A legtdbb budapesti
m I I n .. . . TR ..
TR Al L kertletben az atlagos bérleti dijak is csokkentek. A legna-
o {1l ilE A W ] mr 2 gyobb mérték(, mintegy 20 szazalékos arcsdkkenés az I.,
A a VI. és a XXI. keriletben volt tapasztalhato, de a turistak
801101 (NINIEA AT A WNIRT O . . . s .
LY ) o) altal kedvelt V. keriletben is 17 szazalékot meghaladdan
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40 {14 @) i L 20  mérséklédtek az albérleti arak februar vége 6ta (6. abra).
|| |I| ) H ‘I I I |I I ‘I Tovabbi bérleti dijcsokkenésre piaci szakértSk szerint a nyari
o HLAININI — AL ml{ 4 hénapokban lehet szamitani, a bérleti szerz6dések ugyan-
§s§8§§§§§§5§§§g§§§§§§§3§ is Jéller’rl\zgerT a nyarll |doszaktl)a?r,1. I,<erulr.1ek UJrat,?rg.\./aIasr?,
S835 ettt Lt et St e Rl gt ami a bérl6k jelenlegi alkupozicidjat tekintve a dijcsokkenés
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Kerdilet (kiad6 lakéingatlanok darabszéma aprilis 22-¢n) iranyaba mutat. A bérleti piac keresleti oldalat tekintve mar-

m=m Atlagos havi bérleti dij (februar 26.)
mmm Atlagos havi bérleti dij (aprilis 22.)
¢ Kindlat véltozasa (jobb tengely)
A Arvaltozas (jobb tengely)

Forrds: ingatlan.com.

1. keretes iras
A LITT tagok véleménye a koronavirus-jarvany hatasarol és a lakaspiac rovid és kozép tavu kilatasairdl

ciusban a kiadd lakasok iranti érdekl6dések szama mintegy
15 szazalékkal esett vissza éves alapon, aprilis végén azon-
ban a kiadd albérletek iranti érdeklédések szdmaban mar
jelentGs élénkiilésrdl szamoltak be piaci szerepldk.

Az aldbbiakban a Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadé Testiilet (LITT) 2020. majus 6-i lakaspiaci szekci iilésén elhang-
zott szakértGi véleményeket foglaljuk dssze, kiilonds tekintettel a koronavirus-jarvany hazai lakaspiacra gyakorolt
hatasara.

A lakasbérleti piac

A kiadd és elado lakdsok piaca eltéréen reagalt a jarvany megjelenésére. Budapesten a kiadd lakdsok szamanak
novekedése mellett a bérleti dijak csokkenését lehetett megfigyelni, amelyen belil a csékkenés Budapest belsé
kerileteiben —a maganlakasokban mukodtetett turisztikai szallashelyek legjellemz&bb teriiletén — 20-30 szazalékos
mértéket is elérte. A folyamat viszonylag rovid id6 alatt zajlott le, miutan a csokkenés aprilis végére stabilizalédott.
A megyei jogu varosokban ugyanakkor nem volt észlelhet6 csokkenés a bérleti dijakban, ezekben a varosokban
rdadasul a kiado lakasok iranti érdekl6dés mar visszatért a jarvany el6tti szintekre. ElGretekintve, a budapesti lakas-
bérleti piac keresletében jellemz&en a julius végétdl augusztus végéig terjedd idGszakot tekintjiik szezonalis csucsnak,
ami a minden évben a févarosi fels6oktatdsi intézményekbe djonnan felvett, nem budapesti hallgatok egy részének
piaci megjelenésével létrejovd, Uj keresleti hullamhoz kothet6. Idén erre csak akkor keril sor, ha a felsGoktatas
a jarvany eldtti formajdban is Ujraindul szeptembertdl. Elhangzott olyan vélemény, miszerint a lakdsok turisztikai
célu kiadasara (Airbnb) tartds hatdsa lesz a jelenlegi csokkenésnek, sok lakas a hosszu tava kiadasok piacan vagy az
elado kinalatban jelenik meg.

Lakaskereslet, lakasarak
Az eladé lakdsok piacan mar 2020 elsé két honapjaban keresletcsokkenés volt megfigyelhetd, amelynek mértéke

az el6z6 év azonos idGszakahoz képest 20—30 szazalék kozé tehet6. Marcius és aprilis hdnapok az izolacids és kor-
latozd intézkedések hatalybalépésével ennél is alacsonyabb keresletet mutattak, egyes piaci szerepl6k a kereslet
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75-90 szazalékos csokkenését emlitették, leginkabb a még kivitelezés alatt allé Ujlakds-fejlesztéseknél. A jelentds
bezuhanas ez esetben is dtmenetinek bizonyult, miutan majus kapcsan mar altalaban pozitiv jelekrél szamoltak be
a piaci szerepldk, igaz a kereslet szintje varhatéan még hosszu ideig nem térhet vissza a virus el6tt latott szintekhez.
A kereslet csokkenése ellenére az eladdk jellemz6en még nem mérsékelték kinalati draikat, egyel6re kivaras és
a helyzet felmérése jellemzi 6ket. A lakaspiaci kereslet fennmaraddsa szempontjabol fontos kérdés, hogy a lakossag
jovedelmi helyzete és munkaerdpiaci varakozasa hogyan alakul, illetve a csokkend jovedelmi folyamatok mellett
a finanszirozas rendelkezésre dlldsa és feltételei nagyobb szerepet kaphat a jarvanyt kdvetGen. A szakemberek
tapasztalata alapjan 2020 elsé negyedévében nagysagrendileg a vevék fele vett igénybe banki finanszirozast, de
a hitelfelvevék jellemzéen kisebb 6sszegeket igényeltek. A kereslet csokkenése kapcsan volt olyan piaci szerepl6,
aki 2020-ra 15-20 szdazalékos lakasarcsokkenést var Budapesten.

Keresletdsztonzés az arcsokkenés tompitasara

A lakdsarak varhaté csokkenése kapcsan a szakért6k kiemelték a negativ vagyonhatast is, ami a lakossagi fogyasztas
visszaesésén keresztill a gazdasagi novekedést is negativan érinti. A lakasar-csokkenés tompitasat a kereslet 6sztonzé-
se is segiti, amire a kdvetkezd intézkedési javaslatok meriltek fel: vagyonszerzési illetékmentesség a lakasvasarlasokra
2 éves id6tartamra; 25—-30 szazalékkal megemelt CSOK 0sszegek 2 éves id6tartamra; a lakdshitelkamatok leszoritasa;
hitelgarancia intézményeken keresztiil a banki finanszirozas 6sztonzése; és a multban is alkalmazott, a hiteltorlesz-
téshez kapcsolddod személyi jovedelemadd kedvezmény. Ugyanakkor volt olyan szakért6 is, aki szerint korilbeldl
2 éves valsagra kell felkészilni, igy az aresés elkerilése elképzelhetetlen. A csokkend bérleti dijak mellett lesznek
befektetSk, akik idével eladdként jelennek meg, igy a kindlat névekedése mindenképpen az arak csokkenésével jar.

Befektetdi jelenlét a lakaspiacon

Budapesten a befektetési célu vasarlasok aranya marciusban 27, aprilisban pedig 35 szdzalék volt — az elmult év
azonos idészakanak 40-50 szazalékos szintje utan —, ami azt jelzi, hogy a befektet&i érdeklédés bar csokkent, de nem
tlint el teljesen. Az elmult idGszakokhoz képest nagyobb ardnyban jelentek meg az alacsonyabb arud ingatlanok irant
érdekl6d6 befekteték, azonban az eladdk egyel6re még nem dllnak készen az arak csdkkentésére. Eladoi oldalon
a févarosban nem jellemzé a befektet6k megjelenése. Vidéken a befekteté6k marcius és aprilis folyaman a vasarlasok
rendre 29 és 24 szazalékanal voltak jelen, itt viszont az eladdsokban is volt szerepiik, marciusban 9, dprilisban pedig
4 szazalékos részarannyal. Budapesten az eladdk 45 szézaléka a nagyobb lakasba koltozés miatt értékesitette lakasat.
Osszességében a befektetSk rovid tavu valsagként kezelik a jarvany hatdsat, amit aldtdmaszt, hogy az eladdi oldalon
egyelbre nincsenek jelen. Mindazonaltal a veszélyhelyzet megsz(inését kovetGen a gazdasagi folyamatok, valamint
a varakozasaik alakuldsanak fliggvényében megjelenhetnek a piacon. Osszességében a tébbi befektetési termékhez
képest az ingatlan egy stabil menekiil§ eszkdz, amit a jelenlegi valsaghelyzet eddigi tapasztalatai is bizonyitanak.
A LITT tagok kedvezs fejlemények esetén sem valdszinUsitették, hogy a befektetési kereslet kordbbi szintje az év vége
el6tt visszatérne a lakdspiacra. A lakasarak stabilitdsa szempontjabdl kiemelték a fizetési moratérium fontossagat,
aminek koszonhetden a kifeszitett anyagi helyzetben lévék sem kényszerilnek értékesitésre, ami a 2008-as valsag ide-
jén jelentés areséseket okozott. A keresletet érinté negativ hatdsokkal szemben — mint a munkanélkiliség varhatd n6-
vekedése, vagy a valsagiddszakokat jellemzd hitelezési megszoritasok — tamaszt jelenthet a befektetési céllal vasarldk
aktivitdsa, azonban egy recessziv gazdasagi kdrnyezetben ezt varhatdan egy szlik kér engedheti majd meg maganak.

Az ujlakas-kinalat

A f6varosi Ujlakas-kinalat visszaesése is nyomon kovethet6, hiszen a kordbbi negyedévekben tapasztalt tobb mint
7 ezer Uj lakashoz képest marcius végén mar csak 6,6 ezer Uj lakas szerepelt a kindlatban. Az elinditott fejlesztések
lakasszamaban rdadasul nagyobb visszaesés mutatkozott 2020 els6 negyedévében, mint korabban. A tagok kiemel-
ték, hogy marcius végi adatok |évén, ezekben a csdokkenésekben még kevésbé tiikroz6dott a koronavirus-jarvany
hatasa, igy az Ujlakds-piac visszahuzdddasanak a f6 oka az Uj lakasok afdjanak 27 szazalékra vald visszaemelése. A jar-
vany hatdsara aprilisban 2 szazalékkal csokkent az Uj lakasok atlagos kindlati ara. Az elhangzott vélemények szerint
27 szazalékos afa mellett — kevés kivétellel — nem lehet Uj lakast eladni, valamint a fejlesztések finanszirozasahoz
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szlikséges elGértékesités sem teljesithetd. A szakemberek a koronavirus megjelenését ez utdbbi problémat elfed6
hatasként értékelték, mivel nehezen vélaszthatod szét az afa-névekedés és a jarvany keresletre gyakorolt negativ
hatasa. Mindez pedig a kedvezstlen szabalyozas tovabbi fenntartasdahoz vezethet. Az Ujlakas-kindlat emeléséhez
tovabbra is a kordbban javasolt 5 szazalék afa, emellett pedig egy 4 szdzalékos szektoralis add bevezetése mellett
foglaltak allast. A tagok Gdvozolték a 2020. aprilis 16-an bejelentett, a barnamez8s dvezetekben, barnamezds te-
rileteken megvaldsulé lakdsfejlesztésekre vonatkozé kedvezményes, 5 szazalékos afakulcsot. A kedvezményes afa
és csokkend kivitelezési koltségek mellett megéri a fejlesztéknek a barnamezés teriileteken lakdsokat épiteni, de
egyrészt fontos, hogy az ilyen teriletek lakascélu fejlesztését az dnkormanyzatok is megfelel6 szabalyozassal ta-
mogassak, masrészt a keresletcsokkenés is kétségessé teszi e fejlesztések megvaldsulasat. A LITT tagok egy része
szerint mar bizalmi valsagrdl beszélhetlink, és legalabb két év, amig a vasarldk bizalma visszaall a korabbi allapotra.
Ez alatt az id6szak alatt lecsokkent kereslet mellett kell m(ikddnilk a fejleszt6knek, ami a kisebb, 50-100 lakast épitd
szerepl6k tulélésére jelent nagyobb kockdazatot. Inté jel, hogy 2008 utdn egészen 2015-ig kellett varni, hogy a bizalom
a lakossag oldalardl a hosszu tavu lakasberuhazasokkal kapcsolatban visszatérjen. Udvézlendd ugyanakkor, hogy
a devizahitelezés ma mar nem terheli a haztartasokat és a bankok mérlegét.

EpitGipari helyzetkép

Az épitGipar aktudlis helyzete kapcsan elhangzott, hogy egyre kevesebb az Uj megrendelés, igy varhatdan lesz egy
beszakadas a szektor teljesitményében. Az elmult években a kivitelezési piac tulfltott volt, ami a kisebb épitGipari
vallalkozasok részérdl elszallo arazast, valamint az épitGanyagok aranak olyan mérték(i emelkedését okozta, hogy
egyes anyagok esetében németorszagi arszintet lehet tapasztalni. Jelenleg az épitGanyag forgalmazdk mar arakat
csokkentettek, és a gyartok esetében is 10-15 szazalékot meghaladd arcsokkenésrél lehet beszamolni. A kivitelez6k
szamara egyik legfontosabb alapanyag, a betonacél dra az elmdult hdnapokban 10 szazalékkal csokkent. Az importalt
épit6anyagok esetében a forint elmult id6szakban megfigyelhet6 gyengiilése kedvezGtlen fejlemény volt az drazads
tekintetében, de a tobbnyire euréban meghatarozott arak csokkenésének mértéke mar meghaladta az arfolyam-
gyengulés arhatasanak mértékét. Az épitiparhoz kapcsolddo véllalkozasok koziil az elGkészitésben (tervezdirodak)
és a kivitelezés korai fazisaban (bontas, foldmunka, alapozas) résztvevé cégeknél érzékelhetd, hogy mar nagyobb
eréfeszitésbe kerilil megrendeléshez jutni. Ennek oka, hogy kevés Uj fejlesztés kezd6dik, amig a befejezd, szakipari
munkakban résztvevd vallalkozasok egyel6re kevésbé érzik a veszélyt, mivel a folyamatban |év6 munkdk még lekotik
a kapacitasaikat. A csokkend anyagkoltségek kivitelezési dijakra gyakorolt hatasat némileg tompitjak a 2021-t6l ha-
talyba 1épd energetikai kdvetelmények, az arfolyamgyengiilés és a munkaerd alacsony hatékonysaga. Osszességében
egy 2—-3 honapos gazdasagi leallas esetén 15 szazalékos csokkenés varhato a kivitelezési koltségekben, de volt olyan
szakértd, aki hosszabb valsagra és a kivitelezési koltségek 40 szazalékos csokkenésére szamit. A csokkend kereslet
egyre nagyobb versenyt general az épitGipari vallalkozasok kozott, ami javitja a fejleszték kivitelez6kkel szembeni
alkupoziciojat. A jarvany jellemzéen az épliletépitéseknél, a lakasépitéseknél okoz kivitelezési csuszasokat. Ennek
okai, hogy az egymasra épiil6 munkafolyamatokat kisebb csoportok végzik, a nagyszamu alvallalkozé munkateri-
leteinek fokozottabb elkilonitése sziikséges, valamint, hogy a kilfoldrél importalt termékek hazai gyartdsu anya-
gokkal vald kivaltasa id6t igényel. Az épitGanyagok elérhetGségét tekintve a jarvany megjelenésekor el6szor gyors
készletezéseket lehetett tapasztalni, de ez majus elejére megsz(int, ami az anyaghianytdl valé félelem megsz(inésére
utal. A megszokottnal nehezebben elérhetd importanyagokat a megrendel6k egyetértésével a legtobb helyen hazai
gyartasu termékekkel valtottak, valtjak ki. A belféldi épitéanyag gyartdk termelése folyamatos, a kiszolgalads bizto-
sitott, azonban fuvarozasi nehézségek tovabbra is lassitjak a beszallitasokat.

Finanszirozas

A gazdasagi visszaeséssel parhuzamosan a bankok finanszirozasi feltételei mind a vevdi, mind a fejlesztési hitelek
tekintetében szigorodtak, ami vevéi oldalon a foglalkoztatast, fejlesztGi oldalon pedig a kivitelezést (anyagok és
munkaerdé rendelkezésre allasa, kivitelezési id6k meghosszabboddsa) érint6, megnovekedett kockazatokkal magya-
razhatd. Jelenleg a fejleszt6i oldalon egy megtisztult piacrdl lehet beszélni, t6keerds szereplékkel. A bankfidkok-
ban megjelend lakossagi hitelkereslet a jarvany elterjedésével, a marcius vége és aprilis kozepe kozotti id6szakban
drasztikusan visszaesett, majd aprilis vége dta — a fidki kiszolgalasban hozott intézkedésekkel — kezdett el visszatérni.
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Tobb szakember azon az dllasponton volt, hogy Magyarorszagon az elkdvetkezd id&szakban az Ujlakas-épitéseket
a lakashitelek elérhetGsége fogja meghatarozni, amit szabalyozoi oldalrdl hitelgarancia- és/vagy jegybanki jelza-
loglevél vasarlasi programok révén, a hitelkoltségek csokkentésén keresztll lehetne 6szténézni. Elhangzott olyan
vélemény is, hogy jelenleg a vevd oldali finanszirozas terén hianyoznak az olyan konstrukciok, amelyek a fejlesztés
ideje alatt egyenletesen biztositjak a finanszirozast a vevének. A fejlesztés Gitemezett finanszirozasahoz igazodva,
Gitemezetten lehetne folydsitani a lakossagi Uigyfeleknek. Az ilyen termékek hidnya miatt hitelezési oldalrél jelenleg
nehéz élénkiteni az Ujlakds piacot, mivel a hitel folydsitasa csak 1-2 év mulva lesz esedékes.

Bérlakaspiac és NHP Hajra

Az ingatlanpiaci szerepl6k véleménye, hogy a bérlakdsépitésekhez megfelel§ mértéki keresletre, hatékony épiiletek
engedélyezésére, ar és finanszirozasi arany tekintetében is megfelel6 finanszirozasra, megfeleld bérleti dijakra és
alacsonyabb épitési koltségekre van sziikség. A bérlakdsok iranti kereslet erés, a megvaldsuld fejlesztések pedig
a kindlat novelésén és ezaltal a bérleti dijak mérséklésén keresztil, elérhets és hosszu tavu lakhatasi alternativat
jelentenének tobbek kozott a fiatal palyakezdSk szamara. Az elérhet6, biztos lakhatas pedig a gyerekvallalas el6re
toldddasaval kedvezd demografiai hatasokat is eredményezne. Egy esetlegesen visszaes6 gazdasagi kornyezetben
pedig, az Uj lakdsok iranti csokkend kereslet mellett a fejlesztések fenntartdsara és az épitSipari kapacitasok leépi-
Iésének elkeriilésére is jo lehetGség lenne a piaci alapu bérlakdsépités. Az emlitett, a megvaldsulds szempontjabdl
fontos tényezbk koziil azonban a megfelel finanszirozas rendelkezésre allasat latjak a szakemberek szik kereszt-
metszetnek. Az MNB 2020 aprilisdban bejelentett Noévekedési Hitelprogram Hajra! konstrukcidja kedvezé kamat-
kondicidkkal tdmogatja a bérlakasfejlesztések finanszirozasat, de a bankoknal, a kockazatkezelési irdnyelvek mentén
elérhetd, 50 szazalék korili finanszirozasi aranyt tébben alacsonynak tartjak a befektetdi, fejleszt6i érdekeltség
megteremtéséhez. Jelenleg a bankok sokkal inkdbb a varhaté pénzaramlds, mintsem a fedezet alapjan értékelik a
bérhdz projekteket. Ennek athidalasara az els6 bérlakasprojektek megvaldsitasa és a piac megteremtése érdekében
hitelgarancia konstrukcio kidolgozdsanak sziikségessége meriilt fel. A bérlakasfinanszirozas a bankoknak hosszu tavu
forraskihelyezési lehetGséget teremtene, tobb orszdgban ez a hiteltermék képviseli az egyik legnagyobb volument
a banki portfélidkban. A bérhazak hitelfedezeti szempontbdl is kedvezéek lehetnek, hiszen szamos orszagban nagy
forgalmuk van, az ingatlanalapok is el6szeretettel vasarloljak. Alternativ hasznositast lehetévé tevé tulajdonsaga:
a bérhazak lakasai 6nalldan is értékesithet6k, amennyiben a bérleti hasznositas valamilyen okbdl nem mikddne.
Ehhez azonban fontos, hogy a megvaldsitas és finanszirozas soran is ragaszkodjanak a ,,darabolhatésag” fenntarta-
sahoz jogi (ingatlannyilvantartasi) és mUiszaki szempontbdl is.

A szakértGi vélemények alapjan a koltséghatékony bérhazak megvaldsithatosagat miszaki és szabalyozasi szempont-
bdl a megépitendd parkolok (gépkocsi bealléhelyek) magas szama akaddlyozza leginkabb. A szakemberek tapasztalatai
szerint a bérhazakban lakdk parkoldigénye nagysagrendileg harmada a lakast vasarlok parkoldigényéhez képest.
Tovabba Budapesten a kertiletek parkolasi problémait sem oldja meg, ha az épitési hatésagok minden fejlesztésnél
1: 1 aranyban vérjak el lakdsok és parkoldk szamat, mivel a parkoldsi gondok sok esetben nem a fejlesztés kornyezetét
érintik. Elhangzott, hogy amennyiben nem lenne hatdsagi elvaras a parkolok épitése, a fejleszt6k abban az esetben
is épitenének garazsokat, de annyit, amennyi a tapasztalatok alapjan kielégiti a vevék igényét. A vevéi igények
figyelembevétele a bérhazak esetén is fontos, mivel a befektet8i és banki finanszirozasi kockazatok csdkkentése
érdekében fenn kell tartani a bérlakdsok egyenkénti értékesitésének lehetéségét.
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3. Makrogazdasagi kornyezet

2019 mdsodik félévében az erds bérezési alapfolyamatok ugyan még tdmogattdk a lakossdg rendelkezésre dllé jévedelmé-
nek tovabbi béviilését, azonban 2020 elején érdemben lassult a bérdinamika. A lakdshitelek kidgramldsa 2019-ben élénk
litemben folytatodott. A kedvezd jévedelmi folyamatok ellenére a lakossag kérében csékkent a lakdsvdsdrldsi szandék,
a tavalyi év mdsodik felétél fokozatosan mérséklédott a lakdspiaci kereslet, raaddsul a tranzakciok szama 2020 elsé
negyedévében érdemben csékkent. A koronavirus-jdrvdny kévetkeztében fellépé munkaerépiaci problémdk a jovedelmi
folyamatok romldsdt eredményezik, ami eléretekintve a lakdspiaci kereslet tovdbbi csékkenéséhez vezethet.

Az elmult két negyedévben érdemben béviilt a lakdspiaci kindlat, azonban a szektor alkalmazkoddsa tovdbbra is lassabb
a korabbi ingatlanpiaci ciklushoz képes. A kiadott épitési engedélyek szama jelentdsen csGkkent az utobbi két negyedév
sordn, ami a kindlat lassuldsdt vetiti elére. A koronavirus jarvdny kévetkeztében névekva kivitelezési idé is negativan hat
a lakdspiaci kindlatra.

7. dbra
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag

14 % %- 62
12 - 60
10 - 58
8 - 56
6 - 54
4 - 52
2 - 50
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5
=3 Munkanélkuliségi rata
E== Hosszu tava* munkanélkiliségi rata
— Foglalkoztatasi rata (jobb tengely)
Megjegyzés: *1 évnél hosszabb ideig munkanélkiiliek.
Forrds: KSH.
8. dbra
A lakossag pénziigyi eszkozeinek és
kotelezettségeinek, valamint redljovedelmének
alakulasa
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Forrds: KSH, MNB.
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3.1. A HAZAI LAKASPIAC KERESLETI
OLDALA

A hdztartdsok jévedelme tovdabb béviilt 2019 mdsodik
félévében, emellett kedvezéen alakultak a munkaerdpiaci
mutatdk és a hitelezési kérnyezet is. Az év mdsodik felétél
azonban mérséklédétt a hazai lakdspiaci kereslet, amivel
6sszhangban éves alapon lassult a lakdsdrak névekedése.
2020 els6 negyedévben a munkanélkiiliség enyhén emelke-
dett és lassult a bérek névekedési iiteme is, ami kedvezétle-
nebb jévedelmi folyamatokat vetit el6re. A koronavirus-jdr-
vdny hatdsai hazdnkban jelentésebb mértékben a mdsodik
negyedéves adatokban jelenhetnek majd meg.

A munkaerépiaci kilatasok romlasa a lakaspiaci kereslet
csokkenése iranyaba hat. A munkakereslet a tavalyi év
masodik felében mar lassult és a munkaerdpiac feszessé-
gében is enyhilés volt megfigyelheté. A foglalkoztatottsag
béviilése pedig Iényegében megallt (7. abra). 2020 elsé ne-
gyedévében még csupan kis mértékben emelkedett a mun-
kanélkiliségi rata, mivel az allasukat elveszt6k jé része nem
keresett aktivan munkat, de inaktivva valt a munkaerdpia-
con. Ugyanakkor a foglalkoztatottsag csdkkenése az elsd
negyedévben mar markansabb volt (56 ezer fével csokkent).
A kedvezé6tlenebbé valé munkaerépiaci kornyezet a haztar-
tasok jovedelemkilatasainak romldsat vetiti el6re, ami a be-
ruhazasi hajlanddsag és a lakaspiaci kereslet csokkenését
eredményezheti.

A jarvany okozta bizonytalansag és a jovedelmi kilatasok
romlasa miatt er6s6dhet a lakossag 6vatossaga. A haztar-
tasok rendelkezésre alld realjovedelmének dinamikusan bé-
viilése tovabb folytatédott a tavalyi év masodik felében (8.
abra). A lakossag nettd pénziigyi vagyona térténelmi magas
szintet ért el, és GDP-aranyosan tartésan meghaladta a 100
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9. dbra
A fogyasztdi bizalom és a munkanélkiiliségi
varakozasok alakulasa
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—— Fogyasztoi bizalom
—— Munkjanélkiliség varhato alakulasa

Forrds: Eurdpai Bizottsdag, GKI.

10. abra
A kiadott épitési engedélyek és a lakossagi
lakasvasarlasi/korszerdisitési szandék alakulasa
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Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.
Forrds: KSH, MNB.

11. dbra
Lakasvasarlasbal, az értéknovekedésen keresztiil
elérhet6 hozamprémium és a betéti hozam alakulasa
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Megjegyzés: A lakdsbefektetéssel elérheté hozam kizdrélag az MNB
lakdsdrindex névekedési liteme alapjdn szamitva.

Forrds: AKK, MNB.
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szazalékot, ezt a haztartdsok lakasépitési és lakasfelujitasi
terveihez k6t6d6 el6takarékoskodas is tamogatta. A hazai
lakdspiac béviléséhez a lakdscélu és fogyasztasi — bele-
értve a Babavard kélcsonoket — hitelezési aktivitas folyta-
t6do névekedése is jelentésen hozzajarult. Az idei évben
azonban a kedvezdtlenebbé valé munkaerdpiaci kdrnyezet
a jovedelmi kildtdsok romlasat eredményezi. Lassult a bé-
rek novekedési dinamikaja az év elején, ami varakozasunk
szerint el6retekintve is folytatddhat. A koronavirus kovet-
keztében fokozddd munkanélkiliség szintén negativan hat
majd a lakossagi jovedelmekre. A lakdscélu hitelek bévilé-
sének varhaté mérséklédése a lakaspiaci kereslet tovabbi
csokkenésének irdnydba mutat. A jarvany kovetkeztében
a bizonytalansag a lakossag korében is megnévekedett (9.
abra), igy az évatossagi motivum szerepe erdsédhet, ami
a megtakaritdsok novekedését és a lakossagi beruhazasok
csOkkenését eredményezheti.

Az idei masodik negyedévben a haztartasok kérében néve-
kedett a lakasvasarlasi és -korszerdsitési kedv. A felmérések
alapjan érdemben emelkedett a kovetkez6 12 hénapban
lakast vasarolni vagy feldjitani kivand haztartasok aranya.
A novekedést magyardzhatja, hogy a lakossag egy része
a korlatozd intézkedések idejére id8zithette egyes felujitasi
munkalatok elvégzését, amit aldtamaszt az épitéanyagok
megnovekedett forgalma is. A lakasépitési engedélyek sza-
ma azonban jelentGs visszaesést mutat. Az elsé negyedében
7032 darab lakasépitési engedélyt adtak ki, ami a legalacso-
nyabb érték 2016 elsé negyedéve 6ta (10. dbra). A kiadott
épitési engedélyek szamanak csokkenése a lakdsépitések
mérsékl6dését vetiti elSre.

A kedvez6 finanszirozasi kondiciok segithetik a lakaspiaci
kereslet fennmaradasat a koronavirus-jarvany elmultaval.
Az alacsony kamatkdrnyezet egyrészt a kedvez6 lakashitel
kamatok, masrészt a megtakaritasok ingatlanpiacra terelése
révén is tamogatja a lakaspiaci keresletet (11. dbra). Piaci
szakemberek szerint a koronavirus-jarvany elmultaval a la-
kaspiaci kereslet visszadllasaban kulcsszerepet jatszik majd
a lakossag szamara megfelel§ finanszirozas elérhetGsége.

Marciusban jelent6sen csékkent a befektetési céllal la-
kdast vasarlék aranya Budapesten. A koronavirus-jarvany
megjelenésével 2020 marciusaban Budapesten jelentGsen
visszaesett a tranzakcidk szdma a lakdspiacon, tovabba az
adasvételeken beliil lecsokkent a befektetési céllal vasar-
|6k ardnya is. Amig a korabbi években folyamatosan 40-50
szazalék kozott mozgott a befektet6k aranya a budapesti
tranzakcidkon beliil, addig marciusban 27 szazalékra csok-
kent ez az arany a piaci mérések szerint. A jarvany hatasara
a kalfoldi turizmus leallasa és az elkdvetkezd id6szak bizony-
talansaga jelentGsen visszavetette a rovid tavra kiadott laka-
sok vonzerejét. Az eladdk kézott marciusban azonban még
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12. abra
A befektetési céllal vasarldk és a befektetést
értékesit6k aranya Budapesten és vidéken
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— Befektetési céllal vasarlok aranya - Budapest

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

=== Eladdk kozott a befektetést értékesiték ardnya - Vidék

Forrds: Duna House.

13. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott uj
épitésii lakasok szama
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Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.
Forrds: KSH, MNB.

14. abra
Az atadott Uj épitésii lakasok épitteto szerinti
megoszlasa

% %
100 - 100
90 90
80 - 80
70 70
60 60
50 50
40 40
30 - 30
20 20
10 10
0 0

E=3 Az épitett lakdsok szama — természetes személy
=1 Az épitett lakdsok szama — vallalkozas

Forrds: KSH.

nem jelentek meg nagy ardnyban a korabban befektetésként
vasarlok, igy a befektet6k tobbsége egyel6re kivarhat (12.
abra).

3.2. A HAZAI LAKASPIAC KiNALATI
OLDALA

A kordbbi lakdspiaci ciklusban a névekvé keresletre a la-
kdspiaci kindlat érdemi béviiléssel reagdlt, ugyanakkor az
elmult években a kereslet jelentds névekedését nem kévette
a kindlat hasonlé mértékd béviilése. A korabbi idészakndl
visszafogottabb lakdsépitési folyamatokat az épitbipari ka-
pacitdsok és a szakképzett munkaerdvel valo elldtottsdg szii-
kdssége is korldtozta. A koronavirus-jarvdny hazai terjedése
a lakdspiaci kereslet csékkenését eredményezte mdrciusban
és daprilisban, amig a kindlat az uj dtaddsokat tekintve ér-
demben béVviilt az elsé negyedében, amikor a jarvany hatad-
sai még kevésbé érvényesiiltek. A legfrissebb adatok alap-
jdn a munkaerd, mint termelést korldtozo tényezd szerepe
cs6kkent, amig az elégtelen kereslet, a pénziigyi korldtok
és az anyaghidny egyre inkabb akaddlyozza a termelést
a vdllalkozdsok megitélése szerint. A jarvdany hozzajarulhat
a kivitelezések elhalasztdsdhoz, igy a kindlat mérséklédését
eredményezheti, ami azonban a gazdasdgi névekedés szem-
pontjdbdl is kedvezétlen fejlemény (2. keretes irds).

Az elmuilt két negyedévben a lakaspiaci kinalat jelentGsen
béviilt az el6z6 év azonos idGszakahoz képest, elGretekint-
ve azonban a csokkenés jelei latszanak. Az ingatlanpiacon
a kinalat jellemz6en csak késve reagdl a kereslet megvaltoza-
sara. A lakaspiac keresleti oldalanak 2019 elsé feléig tapasz-
talt élénkiilése és ezzel parhuzamosan az arszint, valamint
az ingatlanberuhdazdsbdl realizdlhaté hozam emelkedése
a kinalat alkalmazkoddsat is fokozatosan maga utan vonta,
ami 2016-t6l a kedvezményes Ujlakas afakulcs bevezetésével
egyltt a lakdsépitések volumenének emelkedését eredmé-
nyezte. 2019 soran tovabb novekedett az atadott lakasok
szama, azonban kevesebb Uj ingatlanfejlesztGi lakasprojekt
indult el, mint a korabbi években. 2020 els6 negyedévében
30 szazalékkal tobb lakast adtak at, mint az el6z6 év azonos
idGszakaban (13. dbra). A kiemelked6 novekedés azonban
részben a kivitelezések csuszasara vezethetd vissza. A koro-
navirus-jarvany kovetkeztében fennakadasok lehetnek az
épitGanyagok szallitdsaban, a jarvany a kivitelezések tovab-
bi csuszasat eredményezheti. Az elérhetd hazai munkaeré
a kilfoldon dolgozé munkasok hazatérése miatt azonban
javulhat valamelyest. A kiadott épitési engedélyek szama 25
szazalékkal csokkent az elmult félévben, ami a lakdsépitések
mérsékl6dését vetiti el6re a kovetkez6 években.

LAKASPIACI JELENTES © 2020. JUNIUS
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15. 4bra

A létesitendd uj lakasok és lakoépiiletek havi
szamanak alakulasa a kiadott épitési engedélyek
alapjan
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— UJ lakdsépitési engedélyek szamanak becslése
Uj lakéépiletek szama az épitési engedélyek alapjan

Forrds: KSH alapjan MINB-becslés.

16. abra
Az épitGipari termelést gatloé tényez6k
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Elégtelen kereslet
= Munkaeréhiany
----- Alapanyag- és felszerelésh.
« =« Pénziigyi korlatok

Forrds: Eurdpai Bizottsdg.

17. abra
Az épitGiparban foglalkoztatottak szama
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= Epl’t(ﬁiparban foglalkoztatottak — kulféld*
E=3 EpitGiparban foglalkoztatottak — belfold
= Munkaeréhidny mint termelést korlatozé tényezé (jobb tengely)

Megjegyzés: * A hazai hdztartdssal rendelkezd munkavdllalok alapjdn.

Forrds: KSH, MINB.
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A lakaspiaci kinalatot jelentds részben meghatarozé in-
gatlanfejlesztGi aktivitas élénkiilésének hatasara a korabbi
években novekedett a vallalkozasok aranya az uj lakasépi-
téseken beliil. A 2014-ben induld lakaspiaci ciklus elején
elsésorban a természetes személyek altal épitett lakasok
jelentették az Ujonnan megépiilt dllomany nagy részét,
azonban a kedvezd keresleti feltételek nyoman kialakult
kinalati alkalmazkodas a vallalkozasok altal épitett laka-
sok szamanak erételjes emelkedését eredményezte. Amig
2014-ben a lakdsépit6kon belll tobb mint 60 szazalék volt
a természetes személyek aranya, addig 2018-ban az atadott
Uj lakdsok tébb, mint felét mar vallalkozasok épitették. Az
elmult harom negyedévben tovabbra is stabilan magas
szinten alakult a vallalkozasok altal épitett lakdasok aranya,
megkozelitette a 60 szazalékot (14. dbra). A lakaspiaci ciklus
felivel6 szakaszaban a kiadott lakasépitési engedélyek sza-
ma elvalik a létesitend6 lakdéplletek szamatdl, mivel tobb
lakds épiil lakoparkban vagy tobblakdsos épliletben. A ciklus
tet6pontjat kovetden a lakasépitési engedélyek szama csok-
kenésnek indul és megkozeliti a |étesitendé lakdépiletek
szamat, ami a mérséklddd ingatlanfejleszt6i aktivitast jelzi.
A tavalyi évtél kezd6dGen a létesitendd Uj lakdéplletek sza-
ma mar csokkend trendet mutat és a létesitend6 uj lakasok
szama is mérséklédott (15. abra).

A lakaspiac kinalati oldalanak bdviilését a jarvany hata-
sara a csokkend kereslet mellett az alapanyaghiany és
a pénziigyi korlatok is egyre jobban korlatozzak. Az Eurd-
pai Bizottsag altal kozzétett felmérés keretében megkérde-
zett épitGipari vallalatok az elmult években a munkaerét
tekintették a termelést leginkdbb korlatozé tényezének,
azonban aprilisban a munkaeré szerepe jelent6s mértékben
visszaesett. Ekdzben jelent&sebbé valtak a pénziigyi korla-
tok, az alapanyag- és felszereléshiany, valamint az elégtelen
kereslet (16. dbra). A jarvany hatdsara nehezebbé valt az im-
portalt épitéanyagok beszerzése a széllitasok akadozasanak
kovetkeztében. A koronavirus tovabbi negativ hatdsa, hogy
romlottak a keresleti feltételek, az elmult két honapban
novekedett az elégtelen kereslettel szembesiils vallalatok
aranya. Emellett egyre tobben jelolték meg a pénziigyi kor-
latokat is mint termelést akadalyozo tényez6t.

A jarvany kovetkeztében csokkenhet a kiilfoldon dolgozé
hazai épitSipari munkdsok szama. Az épit6iparban dolgozdk
jelent6s hanyada kilfoldon vallalt munkat, ami az elmdlt
években hozzajarult az épitdipar munkaerdpiaci kapacitasai-
nak sz(ikdsségéhez. Az épitSiparban foglalkoztatottak szama
masfél éve folyamatosan bévil, amig a kiilfoldon munkat
véllalok szama enyhe csokkenést mutat 2019 masodik ne-
gyedéve ota (17. abra). A koronavirus-jarvany miatt hazatért
dolgozok egyre nagyobb mértékben vallalnak munkat belfol-
don, igy a kovetkez6 negyedévben csokkenhet a kiilfoldon
dolgozé épitGipari foglalkoztatottak szdma.
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18. abra
A lakasépitési koltségek és a nominalis lakasarak éves
novekedése

=+ Nominalis MNB lakdsarindex Epitési koltség index
= Munkaerdékoltség ~  eeeee Anyagkoltség

Forrds: KSH, MNB.

19. abra
Az épitGipar teljesitménye szektorok szerint és az
egyes szektorok részesedése

- 80
- 70
- 60
- 50
- 40
- 30

=3 Allami szektorhoz k&thet6 épités
=3 Kereskedelmiingatlan-épités
[ Lakasépités (tobblakasos)

Lakasépités (tobblakdsos) aranya (jobb tengely)
Kereskedelmiingatlan-épités aranya (jobb tengely)
----- Allami szektorhoz kothet6 épités aranya (jobb tengely)

Megjegyzés: Uj épitésti projektek esetén az adott idészakban épitésre
forditott 6sszeg alapjdn. A lakdsépitések a csalddi hdzakat nem tartal-
mazzdk. Kereskedelmiingatlan-épitések: szdlloda, iroda, nagy- és kis-
kereskedelmi, kézlekedési és hirkézlési, ipari és raktdr és mezégazda-
sdgi épiiletek. Allami szektor: oktatdsi, egészségiigyi és egyéb épiile-
tek, valamint mélyépitési projektek sszesen.

Forrds: EBI Epitésaktivitdsi Jelentés.

20. abra
A lakasprojektek hitelezés feltételei és a kereslet
alakulasa
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Megjegyzés: A hitelezési feltételek idGsora a nettd ardnyt, vagyis a szi-
goritdk és enyhitbk piaci részesedéssel sulyozott kiilbnbségét mutatja.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

A KSH adatai alapjan a lakasépitési koltségek névekedése
lassult 2019 utolsé negyedévében. A lakasarak éves no-
vekedési lteme szintén mérsékl6dott, azonban tovabbra
is meghaladja az épitési koltségek emelkedését. A tavalyi
évben a munkaer8koltség az épitSiparban kétszamjegyl
mértékben emelkedett, az utolsé negyedévben azonban
mar lassabb Gtemben novekedett. Az épitési anyagokra for-
ditott koltségek dinamikdja azonban tovabb emelkedett (18.
abra). Az idei évben az épitési koltségek valtozasara szamos
tényez6 ellentétesen hathat. Az importalt épit6anyagok be-
szerzésének nehézsége, ezek hazai alapanyagokkal torténd
helyettesitése, valamint a biztonsdgos munkavégzést lehe-
tévé tevl intézkedések a forint eurdhoz képesti gyengiilése
mellett mind tobbletkoltséget eredményeznek a vallalkoza-
sok szamara. Az épit6iparban a csékkené megrendelések
miatti verseny fokozdddsa azonban a kivitelezési koltségek
a fentieket meghaladd mértékd csdkkenése irdnyaba mutat.

Az épitGiparon beliil az uj, épitési projekteket foként az
allami szektor uralja. 2019 soran és 2020 elsé negyedévé-
ben is az allami szektorhoz kothetd épitési projektek adtak
az épitGipar teljesitményének legnagyobb szeletét. Az allami
szektorhoz kdthetd Uj oktatdsi és egészségligyi éplilet beru-
hazdsokra, valamint a mélyépitési beruhazasokra forditott
Osszeg az Osszes épitSipari Uj épitési projektre forditott 6sz-
szeg 49 szazalékat adta 2019-ben. A kereskedelmiingatlan-
beruhdazasok aranya 30 szazalékot tett ki, amig a tarsashazi
lakasépitéseké hozzavetGlegesen 21 szazalékot. A tarsas-
hazi lakdingatlan-beruhdzasok 2016 utan, a kedvezményes
afakulcs id6szakatdl jelent6s élénkiilést mutattak, és ara-
nyuk is megn6tt az épitSipari Uj épitési projekteken belil.
A lakasszektor élénkilése mellett azonban a kereskedelmi-
ingatlan-beruhazasok és az allami szektor is novelte aktivi-
tasat, igy a lakdingatlan projektek aranya 20 szazalék folé
nem emelkedett érdemben az elmult években (19. abra).

A hitelfeltételek szigorodasa mellett visszaesett a lakaspro-
jektek iranti kereslet 2020 elején. 2019 folyaman az Uzleti-
ingatlan-hitelek iranti kereslet jellemz6en emelkedett; ezen
belil a lakasprojektek finanszirozasi igénye kisebb mértékben
né6tt, mint a tobbi részszegmensé. Ezzel parhuzamosan a ban-
kok nettd értelemben vett 20 szazaléka tobb alkalommal is
szigoritott a hitelhez jutas feltételein. 2020 els6 negyedévé-
ben azonban ezen a piacon is jelentds valtozdsokat okozott
a koronavirus-jarvany és a védekezési intézkedések: minden
szegmensben szigoritott a bankok harmada, a kereslet azon-
ban csak a lakasprojektek esetében csokkent érdemben (a
bankok kozel fele tapasztalt visszaesést, 20. abra). A kovet-
kez6 fél évre eléretekintve minden megkérdezett intézmény
a kereslet tovabbi csokkenését varja a lakasprojektek finan-
szirozdsa irant, de a bevasarlo- és logisztikai kbzpontokat,
valamint az irodahazakat is érinteni fogja a visszaesés, a hi-
telfeltételek széles kor( szigoritasaval kisérve.
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2. keretes iras
A lakasallomany megujulasa és a lakasépitések GDP-re gyakorolt hatasa

2014 6ta folyamatosan névekvé tendencidat mutat az Uj lakdasok ataddsanak szama. 2019-ben orszagos szinten mintegy
21,1 ezer Uj lakds ataddsa tortént meg, ami az elmult tiz évet tekintve a legmagasabb értéknek szamit. El6retekintve az
elkdvetkezé években azonban az Uj dtadasok mérséklédésére szamithatunk. Mindazonaltal az aktudlis lakaspiaci ciklus
csucsdan, azaz a 2019-ben atadott Ujlakds-szam is csupan a lakdsallomany 0,4 szdzalékos megujulasat eredményezte,
ami torténelmi és nemzetkozi 6sszehasonlitasban is alacsonynak mondhatd. A korabbi lakasépitési ciklus cstcsan,
2004-ben 44 ezer Uj atadas tortént, ami 1,1 szazalékos megujulasi aranyt jelentett. Lengyelorszagban, Ausztridban,
Szlovdkidban és Csehorszagban rendre 1,4; 1,4; 1,1 és 0,74 szazalékos volt a megujulasi arany 2019-ben. A jelenlegi
ciklusban az ujlakas-épitések emellett er6sen koncentraltan jelennek meg, elsésorban a févarosban és vonzaskorze-
tében, a Balaton vonzaskorzetében és az orszag észak-nyugati részén fekvé nagyvarosok, mint példaul Gydr és Sopron
vonzaskorzetében. De Kecskemét és Szeged kornyékén is lathatok jelentds szamu Ujlakds-atadasok. 2004-ben ezzel
szemben sokkal szerteagazdbban és egyenletesebben jelentek meg a lakasépitések Magyarorszag teriletén (dbra).

A lakasallomany megujulasi aranya telepiilésenként 2004-ben (bal oldalt) és 2018-ban (jobb oldalt)

Lakaséllomany
megujuldsa, 2004 (%)

Lakdséllomany

<025 megUjulasa, 2018 (%)
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Forrds: KSH.

A lakdsépitések szamanak magas szinten tartasa és igy — a felujitdsokat is beleértve a — a hazai lakdsallomany meg-
felel6 megujuldsa két f6 szempontbdl is kiemelten fontos lenne. (1) A hazai lakdsallomany eléregedett, energiaha-
tékonysaga alacsony, és jelent6s hanyada felujitasra szorul. (2) Az épitGipar a lakdsépitési és feltjitasi munkakkal
jelent6s mértékben hozzajarul a gazdasagi ndvekedéshez.

A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) 2015-6s felmérése szerint a hazai lakasallomany 81 szazaléka 1990 elétt éplilt,
vagyis 30 évnél 6regebb. A KSH adatai alapjan emellett a lakdingatlanok 61 szdzaléka feldjitasra szorul, amelyen
belll a lakdsok 37 szazaléka esetén mar torténtek bizonyos felujitasok, de tovabbiakra is szlikség lenne. Tovabba
a bérelt maganlakdsok 63 szazaléka, valamint az 6nkormanyzati bérlakasok 72 szazaléka szorulna korszer(sitésre.

A tavalyi évben az épitGipari termelés kiemelkedd Gtemben bévilt, amihez nagymértékben hozzajarult az 4j lakasok
épitése. Az épitGipar 1 szazalékponttal jarult hozza a hazai GDP névekedéséhez, ami torténelmi 6sszehasonlitasban
is kimagaslo érték. Az ujlakas-épitési ciklus varakozasaink szerint 2019-ben elérhette tet6pontjat. A tavalyi évben
21 127 ujlakast adtak at, ami azonban érdemben elmarad a kordbbi lakaspiaci ciklusban atadott darabszamtél. Az
agazati kapcsolatok mérlege (AKM) alapjan megbecsiiltiik, hogy 10 ezer addicionalisan megépil§ Gjlakas mekkora
mértékben jarul hozza a GDP béviiléséhez.

LAKASPIACI JELENTES e 2020. JUNIUS
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Gazdasagi agazatok részesedése a lakasépités
hozzaadott értékébdl
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Forrds: KSH alapjan MNB becslés.

Adott évben megkezdett épitési projektek dsszértéke
és darabszama a lakas szektorban
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Forrds: EBI Epitésaktivitdsi jelentés.

Becsléseinkben egy lakas atlagos mérete 100 négy-
zetméter, az atlagos négyzetméterar pedig 450 ezer
forint. 23,4 szazalékos importarannyal szamolva 315
millidrd forint addicionalis hozzaadott érték keletke-
zik, amennyiben azt feltételezziik, hogy nincs kiszo-
rité hatas mas agazatokkal szemben. igy 10 ezer ad-
dicionalisan megépiil6 uj lakas szamitasaink szerint
a 2019-es hazai GDP szintjét 0,8—1 szazalékponttal,
amig a foglalkoztatottak szamat 25-30 ezer fével
emeli.

Az Gjonnan épiil6 lakasok gazdasagi hatasa elsGsor-
ban az épitGiparban jelenik meg, de kozvetett médon
mas agazatok is részesiilnek a keletkez6 hozzaadott
értékbdl. Az épitGipar (52 szazalék) utan a lakasépi-
tésekhez szorosan kapcsolodd mérndki tevékenység
és az egyéb piaci szolgaltatasok agazat részesedése
a legmagasabb (13 szazalék). A hozzaadott érték 7
szazaléka a pénzligyi és biztositasi szektorban jelenik
meg. A lakdsépitések gazdasagi hatasabadl részesiilnek
tovabba az ingatlanigyletek, a kereskedelem és szal-
litas, valamint a gumi-, fém-, és gépipar is.

Piaci adatok alapjan elGretekintve az elkdvetkez6
évekre az Ujlakds épitések csokkenésére szamitha-
tunk. Az EBI Epitésaktivitasi Jelentés alapjan 2020 elsé
negyedévében 61 milliard forint értékben indultak Gj
tarsashazi beruhdzasok, ami 23 szazalékkal alacso-
nyabb, mint az el6z6 év azonos idészakaban. Mindez
az elsé negyedévben 46 darab Uj projektet jelent, ami
61 szdzalékkal marad el az el6z6 év azonos idGszaka-
ban inditott beruhazasok szamatdl. Az Uj tarsashazi
lakdingatlan beruhazasok volumene azonban mar

2019-ben csokkend palyara allt. A tavalyi évben 271 millidrd forint értében indultak Uj épités(i tarsashazi lakasbe-
ruhdzdsok, ami 33 szazalékkal volt alacsonyabb a 2018-ban induld projektek volumenénél. A lakéingatlan beruhazasi
aktivitds mérséklédése elsGsorban a kedvezményes, 5 szazalékos afakulcs ideiglenes id6szakanak végével magya-
razhaté. A 27 szdzalékos afakulcs ugyanis egyes projektek esetén mar olyan magas értékesitési arat indokolna, ami
mellett a kereslet Iényegesen lecsdkkenne az Uj lakdsok irant. ElGretekintve a Kormany altal bejelentett, a barnamezés
ovezetekben felépil6 Uj lakasok értékesitésére és bérbeadasara alkalmazhatd kedvezményes, 5 szadzalékos afakulcs
érdemben hozzajarulhat ahhoz, hogy a jarvanyhelyzet miatt ne dlljanak le jelenleg futé beruhdazasok, a jov6ben pedig
egészséges mennyiségl Uj projekt fejlesztése induljon el a varosokban (lasd 3. keretes irds).
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4. Aktualis lakaspiaci trendek

2019 sordn tébb jel is arra utalt, hogy véget ért a lakdspiac emelkedd trendje, amire a 2020 elsé negyedévétdl begyliriizé
koronavirus-jarvdny okozta gazdasdgi lassulds elGretekintve rderdsithet. 2019 negyedik negyedévében orszdgos dtlagban
a lakdsdrak nomindlisan stagndltak az el6z6 negyedévhez képest, amig Budapesten 2 szdzalékos csékkenés volt mérhetd,
amire évek ota nem volt példa. A lakdsdrak éves névekedési iiteme mindezzel orszdgosan 16,2 szdzalékra, amig Budapesten
14,1 szdzalékra lassult. El6zetes adatok szerint az elsé negyedévben tovabb lassult a lakdsdrak éves dinamikdja, orszdgosan
12,3, Budapesten pedig 9,5 szdzalékra. 2019-ben cs6kkent a lakdspiaci tranzakciok szdma, orszdgosan 2018-hoz képest
10,4 szdzalékkal, Budapesten azonban ennél is nagyobb mértékben, 25,6 szdzalékkal. A lakdspiaci kereslet mérséklédését
jelzi, hogy emelkedett a medidn alku a piacon, kiilénésen Budapesten, ahol ez a mutato a 2019 elsé negyedéves 2,2 szdza-
lékrdl 3,6 szdzalékra emelkedett a negyedik negyedévre. Emellett az eladdk jellemzéen nagyobb mértékben kényszeriiltek

mérsékelni a kindlati drat a hirdetések ideje alatt.

2019-ben 21,1 ezer uj lakds dtaddsdra kerdilt sor, ami 19,5 szdzalékkal t6bb, mint a 2018-as dtaddsszam. A lakdsdllomdny
éves megujuldsi ratdja ezzel 0,47 szdzalékra emelkedett, ami azonban még mindig alacsonynak szamit a régids orszdgokhoz
képest. A kiadott uj lakdsépitési engedélyek szama 2019-ben mdr 4,3 szdzalékkal csékkent 2018-hoz képest, a 2020 elsé
negyedéves Uj épitési engedélyek szama pedig 27 szdzalékos éves visszaesést mutat. Az ujlakds-piac mdr a visszahuzddds
jeleit mutatja, aminek elsédleges oka a kedvezményes lakdsdfa idGszakdnak vége. 2020 elsé negyedévében Budapesten
1145 uj lakds épitését jelentették be a lakdsfejleszt6k, ami az egyik legalacsonyabb negyedéves érték a 2014 dta tarto
ingatlanpiaci ciklusban, és az eladott uj lakdsok szdma is 21 szdzalékos csékkenést mutat éves alapon. El6retekintve az ujla-
kds kindlat visszaesésére lehet szamitani, aminek elsédleges oka a visszaemelkedd dfakulcs, de a 2020 elsé negyedévében
megjelend koronavirus-jarvdny szintén mérsékelheti a fejlesztési aktivitdst, valamint tovabbi csuszdsokat eredményezhet
a kivitelezések terén. A barnamezds 6vezetekben alkalmazhato kedvezményes, 5 szdzalékos dfakulcs ujlakds-épitésekre
gyakorolt pozitiv hatdsa vdarhatéan 2022-t6l érvényesiil majd.

21. abra
A lakasarak alakulasa

Nominalis MNB lakasarindex éves valtozasa (jobb tengely)
=== Real MNB lakasarindex éves valtozasa (jobb tengely)
« =« KSH — hasznalt lakasok arindexe
----- KSH — uj lakasok arindexe
= = Nominalis MNB lakasarindex
= Redl MNB lakdsarindex

Megjegyzés: A lakdsdrindexek (bal skdla) esetén 2010 dtlaga = 100%.

Forrds: KSH, MNB.
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4.1. HAZAI LAKASPIACI FOLYAMATOK

2019. év végén negyedéves alapon megallt a hazai lakas-
arak emelkedése. A hazai lakaspiac 2014 eleje 6ta tartd
élénkilése a lakdsarak folyamatos novekedését eredmé-
nyezte. A hat éve tarté aremelkedés 2019 negyedik ne-
gyedévében negyedéves alapon tobb mérés szerint is vé-
get ért, amig az éves aremelkedés (iteme érdemben lassult.
A lakasarak valtozasat orszagos atlagban mutaté aggregalt
nominalis MNB lakasarindex szerint 2019 utols6 negyedévé-
ben kismértékben, 0,2 szazalékkal emelkedtek a lakasarak,
ami gyakorlatilag stagnalasnak mondhaté. Redlértelemben
a lakasarak 0,6 szazalékkal csokkentek negyedéves alapon
év végén. A lakdsarak éves nominalis novekedési liteme
a 2019 masodik negyedéves 18,9 szazalékrol 16,2 szazalék-
ra lassult (21. abra). A Kézponti Statisztikai Hivatal mérése
szerint a hasznalt lakasok éves aremelkedése a 2019 maso-
dik negyedéves 20,2 szazalékrdl a negyedik negyedévre 8,7
szazalékra, amig az Uj lakdsoké ugyanezen id6szak alatt 11,8
szazalékrdl 3,9 szazalékra lassult.
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22. dbra
Nominalis MNB lakasarindex telepiiléstipus szerint

280

Budapest — lakasérindex (2010 = 100%)
Varosok — lakdsarindex (2010 = 100%)

—— Kozségek — lakdsarindex (2010 = 100%)

— — Budapest éves novekedési titem (jobb tengely)
— — Vdrosok éves novekedési Gitem (jobb tengely)
— — Kozségek éves ndvekedési titem (jobb tengely)

Forrds: MNB.

23. abra
Az aggregdlt és a budapesti MNB lakasarindexek éves
novekedési liteme el6zetes szamitasokkal
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=1 Egész orszag

E=3 Budapest
Megjegyzés: Az el6zetes orszdgos index a piaci forgalom 12,3 szdzalé-
kat lefed6, mig az el6zetes budapesti index a févdrosi forgalom 17,4
szdzalékat lefedé mintdn késziilt.

Forrds: Lakdspiaci kézvetit6i adatbdzis, MNB szamitdsok.

2019 negyedik negyedévében hosszt id6 utan el6szor mér-
sékldtek a lakasarak Budapesten. A fGvarosban 2014 év
elejétél kezd6dGen — amikor fordulatot vett a hazai lakas-
piac — 6sszesen csaknem 193 szazalékkal dragultak a laké-
ingatlanok nominalisan, vagyis kdzel meghdromszorozédott
az értékiik. 2019 utolsd negyedévében nominalis alapon
azonban mar 2 szazalékos mérséklédés volt mérhet6 a bu-
dapesti lakasarak szintjében, amire évek 6ta nem volt példa.
A f6varosi lakasarak éves novekedési iteme mindezzel je-
lent&sen lassult, a 2019 masodik negyedévi 25,4 szazalék-
rol a negyedik negyedévre 14,1 szdzalékra mérsékl6dott.
A vidéki varosokban 6sszességében enyhén, 0,4 szazalékkal
csokkentek a lakdsarak a negyedik negyedévben, amivel az
éves dinamika a félév végi 22,6 szazalékrol 18,5 szazalékra
csokkent. A kozségekben emellett 2,4 szazalékos dragulds
tortént 2019 utolsé negyedévében, amivel az éves dragulds
Uteme 11,8 szazalékra nétt (22. abra).

2020 els6 negyedévében el6zetes adatok szerint folytatod-
hat a lakasarak dinamikajanak mérsékl6dése. 2020 elsé
negyedévében elGzetes szamitasok szerint ismét emelked-
hetett valamelyest a lakasarak szintje. Lakaspiaci kozvetit6k
tranzakcios adatain szamitott indexek alapjan orszagos at-
lagban 2,8, amig Budapesten 2,3 szazalékkal emelkedhettek
a lakdsarak nominalisan az els6 negyedévben. A kismértéki
negyedéves draguldssal azonban az dremelkedés éves no-
vekedési Giteme tovabb lassulhatott 2020-ban. A lakasarak
éves novekedési Uteme elGzetes adatok szerint 2020 elsé
negyedévében az év végi 16,2 szazalékhoz képest 12,3 sza-
zalékra mérsékl6dott, amig a févarosi éves dragulds Uteme
a 2019 negyedik negyedévi 14,1 szazalékrdl 9,5 szazalékra
lassult (23. abra). A lakdsarak 2020 els6é negyedévi alakula-
sara a koronavirus-jarvany 2020. marciusi elterjedése, és
a jarvany kovetkeztében marcius végén hozott korlatozé
intézkedések még csak kismértékben gyakorolhattak ha-
tast. Mindezek kdvetkeztében elmondhatd, hogy a hazai
lakdspiaci lassulas mar 2019-ben elindult, a jarvany azonban
raer@sit a folyamatra.

LAKASPIACI JELENTES © 2020. JUNIUS
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24, abra
A maganszemélyek kozott létrejott lakaspiaci
tranzakciok negyedéves és éves szama
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1 Negyedéves lakaspiaci tranzakciok szama
. =« Eves tranzakciészam (jobb tengely)
=== HosszU tdvu éves atlag (jobb tengely)
— Negyedéves tranzakcidszdm — Budapest
Negyedéves tranzakciészam — Varosok
« <+« Negyedéves tranzakcioszam — Kézségek

Megjegyzés: Kizardlag az 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzéseket
figyelembe véve. A 2019 1.—2019 IV. negyedév becslés alapjan. Hosszu
tavu dtlag: 2001 1.-2019 IV. negyedév.

Forrds: MNB.

25, abra
Lakoingatlanok medidn értékesitési ideje Budapest és
vidék, valamint ingatlantipus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétél az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé datlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbdzis.
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Csokkent a tranzakcidok szama 2019-ben, ami els6sorban
a budapesti adasvételek mérsékl6désének készonhetd.
A lakaspiacon 2019 végétSl megfigyelhetd lassulds az ar-
dinamika mérsékl6dése mellett a tranzakcidék szdmanak
csOkkenésében is megnyilvanult. 2019-ben el&zetes becs-
léstink szerint 154,9 ezer lakaspiaci tranzakcid jott létre
maganszemélyek kdzott, ami 10,4 szazalékkal alacsonyabb
a 2018-as adasvétel-szamnal, és a hosszu tavu atlagos éves
163 ezer tranzakci6 alatt taldlhatd. A tranzakciészamok val-
tozasa telepuléstipusonként eltéré képet mutat, a févaros-
ban a vidéki teleplilésekhez képest nagyobb mérsékl6dés
latszik, amiben a 2019 nyaran bevezetett MAP+ legnagyobb
mértékben Budapestet érint6 befektetési keresletet elszivo
hatasa, valamint az arszint korabbi években tapasztalt eré-
teljes emelkedése is szerepet jatszott. A lakaspiaci tranzak-
ciék szama 2019-ben Budapesten 25,6 szazalékkal mérsék-
|6dott 2018-hoz képest, amig a vidéki varosokban csupan
9,4 szazalékos volt a visszaesés, a kdzségekben pedig 1,1
szazalékkal nétt is az addsvételek szama az elmult évben
(24. abra).

Erdemben nétt a kisebb lakasok értékesitéséhez sziikséges
id6. A tipikus értékesitési id6ket vizsgalva 2019 soran els6-
sorban a kisebb, tobblakasos lakdingatlanoknal tapasztal-
hattunk emelkedést. A budapesti panellakdsok median érté-
kesitési ideje a 2018 negyedik negyedévi 1,3 honaprdl 2019
utolsdé negyedévére 1,7 hdnapra, 2020 elsé negyedévére pe-
dig 2,0 hénapra emelkedett. A budapesti 50 négyzetméter
alatti lakdsok median értékesitési ideje szintén emelkedett
az els6 negyedévben, az el6z6 id6szaki 1,8-rél 2 honapra.
A vidéki telepliléseken emellett 2019-ben Gsszességében
mérsékl6dott a median értékesitési idé. A legnagyobb val-
tozas a csaladi hazak esetén latszott, ahol az értékesitéshez
sziikséges honapok medidn értéke a 2018. év végi 4,4-r6l
2019 végére 3,5-re csokkent. Az elsé negyedévben vidéken
is n6tt a panel és 50 négyzetméter alatti nem panellakdsok
median értékesitési ideje, amiben mar tikrézédhet a koro-
navirus-jarvany keresletet mérsékl6 hatasa (25. abra).

Jelent6sen emelkedett a tipikus piaci alku, és a hirdetések
ideje alatt is nagyobb mértékben mérséklik az iranyarat az
eladok. 2019-ben f6ként Budapesten valtoztak meg jelentés
mértékben a lakdspiaci kondicidk. Az eladdk alkupozicidja
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26. abra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranydr atlagos valtoztatasa

Median alku — Bp.
----- Median alku — vidék

— |ranyar 4tlagos valtozdsa — Bp.
------ Irdnyar atlagos véltozdsa — vidék

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

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

27. dbra

A varosi lakasok arvaltozasa 2008. IV. és 2019. IV.
negyedév kozott (2018 IV. és 2019 IV. negyedév
kozott)

+133%
(+14%)

(+52%
(+20%)

Forrds: MNB.

romlott a vev6khoz képest, ami a kereslet mérséklédését is
jelzi. 2019 masodik negyedévétdl a median alku emelkedés-
nek indult a budapesti lakdspiacon, és az els6 negyedéves
2,2 szazalékrdl a negyedik negyedévre 3,6 szazalékra nétt.
Vidéken, ugyanezen id6 alatt kisebb mértékben, 0,9 sza-
zalékponttal emelkedett a median alku. A kereslet relativ
mérsékldését jelzi az is, hogy a hirdetések ideje alatt az el-
adok tipikusan mar sokkal nagyobb mértékben csékkentik az
irdnyarat. Az iranyar atlagos mérséklése Budapesten a 2019
elsé negyedéves 1,2 szazalékrdl a negyedik negyedévre 4,2
szazalékra, amig vidéken 1,8 szdzalékrdl 2,6 szdzalékra nétt.
A magasabb tipikus alku és az irdnyarak tipikusan nagyobb
csokkentése 2020 elsé negyedévében is megfigyelhet6 fo-
lyamatok maradtak. Budapesten a median alku 3,8 sz4zalék-
ra nétt, amelyben mar valamelyest a koronavirus-jarvany pi-
aci aktivitast visszafogd hatasa is szerepet jatszott (26. abra).

Magyarorszag régioi kozott érdemi kiilonbségek latszanak
a lakasarak hosszu tavu valtozasat tekintve. Az elmult évek-
ben tapasztalt lakdspiaci élénkiilés és az ezzel egyitt jard
aremelkedés mértéke Magyarorszag egyes régioit tekintve
jelent8s kulonbségeket mutat. 2008. év végéhez képest
a varosi lakasarak szintje nominalisan Budapesten tartdzko-
dik a legmagasabban, az akkori szintet atlagosan 133 szdza-
Iékkal haladjak meg a lakdsarak a févarosban. Budapest utan
a nyugat-dunantuli, kézép-dunantuli és dél-alféldi varosok
mutattak a legnagyobb mértéku lakdspiaci dragulast 2008
és 2019 kozott, rendre 77-76 és 73 szazalékos aremelkedés-
sel, amit a kdzép-magyarorszagi régio varosai kovetnek 69
szazalékkal. A legkisebb dragulds ugyanezen id6szak alatt
észak-magyarorszagi varosokban volt, mintegy 32 szazalék-
kal. Az elmult egy évben a kozép-dunantuli, dél-alfoldi és
az észak-alfoldi régié varosai mutattak a legdinamikusabb
lakasaremelkedést (27. abra).

Mérséklédott a lakasarak tulértékeltségének kockazata.
2019 sordn a lakossag realjovedelmének folytatddo bovii-
|ése és az alacsony munkanélkiliség tamogattak a lakas-
piaci keresletet, az év végére azonban jelent6sen lassult
a lakasarak novekedési titeme, Budapesten pedig negyed-
éves alapon mar csokkent is az arszint. Mindennek ered-
ményeként 2019 negyedik negyedévében a lakdingatlanok
tulértékeltségének kockazata mind orszdgosan, mind pedig
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28. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szinttdl orszagosan és Budapesten?
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Orszagos becslések bizonytalansaga
— Becsilt eltérés az egyensulyi lakdsaraktdl Budapesten
=== Orszagos becslések atlaga
«+++2« Budapesti becslés bizonytalansaga

Forrds: MNB.

29. abra
Az aggregalt real MNB lakasarindex el6rejelzése (éves
valtozas)

—— ElGrejelzés (2019. november)
MNB readl lakdsarindex éves novekedési liteme
------ El6rejelzés (2020. junius)

Forrds: MNB.

a févarosban mérséklédott (28. abra). Erdemes azonban
kiemelni, hogy Budapesten a lakdasarak még meghaladjak
a fundamentumok altal indokolt szintet. A tulértékeltség
kockazatara elGretekintve a lakaspiaci kereslet mérsékl6dé-
se mellett a févarosi jovedelmi és munkaerépiaci folyamatok
is hatassal lesznek.

2020-ban a korabbindl érdemben lassabb Gitemben foly-
tatédhat a lakasarak redlértelemben vett novekedése.
Az idei évben a lakdspiacot meghatdrozé makrogazdasagi
fundamentumok kedvez6tlenebbil alakulnak, mint az el-
mult években, ami hozzajarul a lakdsarak ndvekedési dina-
mikdjanak mérséklédéséhez. A lakossagi redljovedelmekre
és a hosszabb tavu jovedelemvarakozasokat alakitd tartds
munkanélkiliségi ratara negativ hatast gyakorol a korona-
virus-jarvany. A kedvez6 finanszirozasi kornyezet ellenére
a haztartasok hitelkereslete a bizonytalan gazdasagi kornye-
zet kovetkeztében mérséklddik, ami hozzajarul a lakaspiaci
kereslet csokkenéséhez és a lakdsdrak novekedési titemé-
nek mérséklédéséhez. 2019 masodik félévében a lakdsarak
a korabbi varakozasainkat meghaladd Gtemben béviltek,
ugyanakkor rovid tavon a kinalat lassabb alkalmazkodasat
figyelhettik meg. 2019 utolsé negyedévében readl értelem-
ben 12,4 szazalékkal n6ttek a lakdsarak éves dsszevetésben,
az idei els6 negyedévben pedig varakozasunk szerint 8,0
szazalékos, majd a masodik negyedévben 4,6 szazalékos
névekedés varhato — 6sszhangban a marciusi Inflaciés je-
lentés makrogazdasagi palyajaval (29. abra). ElGrejelzésiink
szerint a redl lakasarak dinamikaja a kdvetkezé években egy-
szamjegylvé mérséklédhet, 6sszhangban a kevésbé ked-
vez6 jovedelmi folyamatokkal és az egyre visszafogottabb
kereslettel.

2019 negyedik negyedévében mind a median eladasi ar,
mind a median négyzetméterar csokkent. 2019 negyedik
negyedévében az értékesitett lakdingatlanok median eladasi
ara orszagos atlagban 15 millié forintot tett ki, ami 13 sza-
zalékkal alacsonyabb az el6z6 negyedévi, és 12 szazalékkal
a 2018 negyedik negyedévi median arhoz képest. A csdkke-
nésben szerepet jatszik 6sszetételhatas is, ami a budapesti
tranzakcidk visszaesésének koszonhetd. A févarosban 2019
utolsé negyedévében 29 millié forint, a vidéki varosokban
14,3 millié forint, a kozségekben pedig 5,5 millié forint volt
a median tranzakcids ar. A median négyzetméterarak szintén

3 Alakasarak eltérését a fundamentumok éltal indokolt szintt8l négyféle mddszer alapjan szémszer(sitjik. A jelentésben az egyes mddszerek altal
adott eredmények minimumat, maximumat és atlagat tessziik kozzé. A négy szamitdsi mddszer a kovetkezs: 1. A real lakasarak rendelkezésre allé
realjovedelmekhez viszonyitott aranyanak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2016 kozott szamolt atlagatdl. 2. A hazai lakasarak makrogazda-
sagi fundamentumok éltal meghatarozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részle-
tes mddszertanért lasd: Tamds 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 4altal meghatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellke-
retben. 4. A hazai lakdsarak egyensulyi szintt8l vett eltérése a lakdsarak el6rejelzéséhez haszndlt strukturalis modellkeret segitségével. Tovabbi
részletekért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci Jelentés, 2016. oktdber, 1. keretes iras. A budapesti lakdsarak eltérése a becsult fundamen-
tumok altal indokolt szintt6l dinamikus OLS modellkeretben torténik, b6vebb mddszertani leirdsért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Pénzligyi Stabi-

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

Median lakasarak és négyzetméterdarak telepiiléstipus szerint

2018. IIl. 2018. IV. 2019. 1. 2019. II. 2019. 1Il. 2019. V.
Budapest 25,2 27,0 28,3 29,8 30,0 29,0
Median Vérosok 13,0 13,5 14,5 15,0 15,0 14,3
lakasar
(milli|Fe) Kézségek 6,2 6,5 7,5 6,6 7,0 5,5
Osszesen 16,0 17,0 18,2 18,3 17,3 15,0
) Budapest 515,8 541,8 569,6 612,2 631,6 622,8
Median
S — Vérosok 228,7 234,3 250,0 259,2 266,0 263,1
méterar Kozségek 80,6 84,0 92,9 88,2 85,0 72,9
(ezer Ft) =
Osszesen 286,0 301,7 316,4 318,2 303,3 273,7

Megjegyzés: 2019. 1.-2019 IV. negyedéves adatok el6zetes értékek.
Forrds: MNB.

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

% %
LA qr-veeeerenree e - 140
120 - el
100 A
80 A
60 4--2
40 1.

204 .
Ot ——+0
8 3 2 o 98 3 L 8 5 &8 3
o o o o o o o o o o o o
o~ o~ (V] [a\] (V] o~ o~ o~ o~ o~ o~ (V]

+ ==« Bp. belsé keruletek Bp. kiilsé keriletek

Megyeszékhelyek —=-= Nem falusi CSOK kozségek
e=ee= KOzségek == Budapest atlaga
Varosok ~ eeeees Falusi CSOK kozségek

Forrds: NAV, MNB.

31. abra
Lakasar / jovedelem mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban

Ev Ezer forint
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Buda- | Székes- | Szeged Pécs Gyér | Orszagos
pest | fehérvar atlag

[ Lakasar/jévedelem-mutatd
Lakdsar/jovedelem véltozdsa 2013-hoz képest
© Medidn négyzetméterar (jobb tengely)

Megjegyzés: A lakdsdr / jovedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
an drszint( lakdsok dra és az dtlagos éves netto jovedelmek hdnyado-
sa. Az dtlagos jévedelmek megyei szintii adatok.

Forrds: KSH, MNB.

csokkentek 2019 negyedik negyedévében, és orszagosan
273,7 ezer forintot, Budapesten 622,8 ezer forintot, amig
a kozségekben csupdn 72,9 ezer forintot tettek ki (1. tab-
lazat).

2019-ben megallt a megyeszékhelyek és Budapest kozti
aroll6 tovabbi nyilasa. A 2014-ben kezd6dé lakasar-emel-
kedés kovetkeztében jelent6sen megndttek a lakasarak
szintjét tekintve Budapest és a vidéki, f6leg kisebb telepii-
Iések kozti kiilonbségek. Amig 2013-ban a megyeszékhelyek
atlagos négyzetméterarai a budapesti atlag 63,4 szazalé-
kat, a vidéki varosoké 56,8 szazalékat, amig a kozségeké 33
szazalékat tették ki, addig ugyanezek az aranyok a févarosi
nagyobb mértékd dragulas miatt 2019-re rendre 48,6; 38,7
és 21,8 szazalékra csokkentek. 2019-ben azonban valame-
lyest megvaltoztak ezek a trendek, a megyeszékhelyeken
ugyanis hasonlé mértékben valtoztak az atlagos négyzetmé-
terarak, mint Budapesten, aminek eredményeként ezeken
a telepuléseken atlagosan mar nem nyilt tovabb az arollé
a févaroshoz képest (30. dbra).

Az elmult években Budapest mellett tobb vidéki nagyva-
rosban is jelentGsen romlott a lakdsvasarlas elérhetGsége.
Az ingatlanarak nett6 atlagjovedelmekhez viszonyitott ara-
nya Magyarorszagon Debrecenben és Budapesten a legma-
gasabb, ahol egy 75 négyzetméteres medidn arszint( lakas
megvasarlasahoz megkdzelitéleg 12 évnyi helyi atlagjove-
delem szilikséges. A lakasvasarlas elérhet6sége az orszag
régidokozpontjait tekintve Miskolcon a legkedvez6bb, ahol
az orszagos szintnél alacsonyabb, kevesebb, mint 8 évnyi
atlagjovedelembdl vasarolhatd egy median arszintd, 75
négyzetméteres ingatlan. A mutaté értéke szintén Buda-
pesten és Debrecenben emelkedett a legdinamikusabban és
a legnagyobb mértékben az elmult években; a févarosban
2019 végén 5 és fél, Debrecenben pedig 4 és fél évvel tobb
atlagjovedelem volt szlikséges egy tipikus lakdas megvasar-
ldsdhoz, mint 2013-ban (31. dbra).
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32. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott Uj
épitésii lakasok szama

Ezer darab

Ezer darab
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I A kiadott lakasépitési engedélyek szdma

1 Az atadott uj épitési lakdsok szama

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

- Egy év alatt dtadott Uj épitésli lakdsok szama (jobb tengely)

Forrds: KSH.

33. abra

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

Roménia

Szlovakia

Lengyel-
orszag

Ausztria | Magyar-
or

mmm Kiadott épitési engedélyek szama
—O— Felépdlt lakdasok szama
—O— Orszagos éves megujulasi arany (jobb tengely)
A févarosi lakasallomany éves megujulasi aranya
(jobb tengely)
Megjegyzés: A lakdsépitési engedélyekre vonatkozé adatok a kiadott
épitési engedélyekben szereplS, Gsszesitett lakdsszamot mutatjdk.
Ausztria vonatkozdsdban a 2018-ban felépiilt lakdsok szama nem dll
rendelkezésre. Az éves megujuldsi ardnyok szamitdsa tébb orszdg
esetében becslilt meglévd lakdsdllomadny adaton alapulnak.
Forrds: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.

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

Darab
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= Tervezett és mar eladott lakdsok szama

== Epités alatt 4116 eladott lakasok szama

[ Tervezett szabad lakdsok szédma

ZZ3 Epités alatt 4116 szabad lakasok szama

mmm Befejezett szabad lakdsok széma

— — Ujonnan bejelentett projektekben lévés
lakasok szama - Bp (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds projektek alapjan.
Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.
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4.2. UJLAKAS-KINALAT

2019-ben a megyei jogu varosokban csokkent leginkabb
a kiadott lakasépitési engedélyek szama. 2019 folyaman
35,1 ezer lakasra adtak ki épitési engedélyt Magyarorszagon,
ami 4,3 szazalékkal marad el a 2018-as és 7,6 szazalékkal
a 2017-es engedélyezési csucsév adatatdl (32. dbra). Amig
Budapesten enyhén (1 szazalékkal) emelkedett a kiadott épi-
tési engedélyekben szereplé lakasok szama, addig a megyei
jogl varosokban 12 szazalékkal, az egyéb varosokban pedig
10 szazalékos csdkkenés volt tapasztalhatd. A kdzségekben
kozel 5 szizalékkal tobb lakas kapott épitési engedélyt, mint
a megel6z6 évben. A felépiilt lakasok szamat illetéen 2019-
ben 21,1 ezer lakas készllt el orszagosan, ami éves 0sszeve-
tésben 19,5 szazalékos névekedésnek felel meg. Ebbél 5,8
ezer lakas épilt fel Budapesten, ami 50,7 szazalékos no-
vekedés 2018-hoz képest. A kdzségekre vonatkozoé adat is
21,4 szazalékos novekedést mutat. A megyei jogu és egyéb
varosokban felépiilt lakdsok szama pedig éves alapon rendre
11,5 és 3,6 szazalékkal n6tt 2019-ben. 2020 els6 negyedévé-
ben az épitési engedélyek lakasszama az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest 27 szazalékkal csokkent, amig a felépiilt
lakdsok szama tobbek kozott a cstiszasoknak kdszénhetben
30,4 szazalékkal magasabb volt.

A hazai lakasallomany megujulasi aranya 2019-ben nétt,
de régios osszevetésben nem javult a pozicidnk. A régio
orszagaiban 6-19,5 szazalékkal nétt éves alapon a felépiilt
lakasok szama, aminek kdszonhetSen az éves megujulasi
ardny minden orszdgban emelkedett. Magyarorszagon,
a 2018. év végén meglévd lakasallomany 0,47 szazalékanak
megfeleld szamu Uj lakas épiilt 2019-ben, ami 0,07 szaza-
Iékpontos javulds az egy évvel korabbi aranyhoz képest (33.
abra). A felépiilt lakasok szamanak kozel 20 szazalékos nove-
kedése ellenére sem javult Magyarorszag helye a megujulasi
aranyok szerinti régids rangsorban. A lakasallomany bévi-
Iése Lengyelorszagban és Ausztridban magas, 1,4 szazalék
korili, amig Szlovékia 1,1 szazalékos, Csehorszag és Romania
pedig 0,75 szazalék korili ardnnyal rendelkezik. Amennyiben
a f6évarosokban torténd lakasépitéseket vizsgaljuk, a buda-
pesti lakasallomany 2019-es 0,63 szazalékos béviiléséhez
képest Bukarestben 0,75, Pragaban 1,02, Bécsben 1,45,
Varsoban pedig 2,21 szazalékot jelez a mutatd. A vizsgalt
févarosokban, Bécs kivételével, dltalaban magasabb lakasal-
lomany-megujulas mutatkozik, az orszagos adathoz képest.

A 27 szazalékra visszaemelked6 ujlakas-afa hatasara csok-
ken a fejlesztési aktivitas. A budapesti, fejlesztés és mar
értékesités alatt allo (épités vagy tervezés alatti) lakdsok
szama 2019 masodik negyedéve 6ta folyamatosan csokken,
az akkori 21,9 ezerrél 2020 els6 negyedévére 16 szazalék-
kal, 18,3 ezerre csokkent (34. abra). Ez a szint a 2017. év
végi lakasfejlesztési aktivitasnak felel meg. A fejlesztések
kozott egyre kisebb a tervezési fazisban 1évs, még nem
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35. abra
A 2020 I. negyedév végén, Budapesten és vidéken

értékesités alatt allé uj lakdasok megoszlasa a varhaté
atadas negyedéve szerint

=
=
o
=

2020. |
2020. I1.
2021. 111
2021. IV.
2022. 1
2022. 11.
2022. 111
Nincs adat

=1 Budapest eladva ZZ3 Budapest szabad
E= Vidék eladva [ Vidék szabad
ElGértékesitettség — Budapest (jobb tengely)
— El6értékesitettség — Osszesen (jobb tengely)
------ ElGértékesitettség — Vidék (jobb tengely)

Megjegyzés: Budapesten a 4 lakdsosndl, vidéken a 10 lakdsosndl
nagyobb ujlakds-projektek alapjan. 2020. els6 negyedéves adatok
alapjdn. Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

36. abra

A 2020 I. negyedév végén Budapesten épités alatt allo
és tervezett Uj lakasok megoszlasa a varhato atadas
negyedéve szerint

2020. |
2020. I1.
2020. 11
2020. IV.
2021. 1.
2021. 11
2021. 11
2021. IV.
2022. |
2021. 11
2022. 11
Nincs adat

mmm Uj projekt

=3 Csuszik az el6z6 negyedévhez képest

E=3 Nem csuszik az el6z6 negyedévhez képest

—— El626 negyedévhez képest csuszo lakdsok ardnya
(jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds projektek alapjan. 2020.
elsé negyedéves adatok alapjdan. Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

37. abra
A fejlesztés alatt all6 ujlakasok darabszama és atlagos
négyzetméterara Magyarorszagon

Atlagos négyzet-
méter ar (Ft)

Ujépités(i lakasok
szama (db)

a 250 [ <400 000
O 500 [ 400 001-500 000
[] 1000 [ 500 001-600 000
B 600 001-700 000

D Y I 700 001<

Megjegyzés: 2020. els6 negyedéves adatok alapjdn. A 10 lakdsosndl
nagyobb djlakds-projektek alapjdn. Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

épuld lakasok volumene. A fejlesztés alatti dllomanyon
belll a szabad lakdsok ardnya az elmult két negyedévben
enyhe novekedést mutatott, a 2019 harmadik negyedévi
32,6 szazalékrol év végére 34,4 szazalékra, majd 2020 elsé
negyedévére 35,6 szazalékra emelkedett. Ez az emelkedés
azonban nem az elérhetd kindlat bdévilésének, hanem
a lakasfejlesztési aktivitds szlkilésének tulajdonithatd.
A szabad lakdsok szama Budapesten 7 ezer koril stagnalt
az elmult negyedévekben. 2020 els6 negyedévében 1145 (j
lakds épitését jelentették be, ami a masodik legalacsonyabb
mennyiség a 2014 6ta tartd ingatlanpiaci ciklusban, és mar
a visszaemelked6 afakulcs hatasat mutatja. Az Uj lakdsok
értékesitésére vonatkozé kedvezményes, 5 szazalékos afa
2016. év eleji hatdlyba |épése 6ta negyedévente atlagosan
mintegy 2,8 ezer Uj lakast jelentettek be a fejleszték.

A lakasfejleszt6k 2021-ben kozel harmadannyi Gj lakas
atadasat tervezik jelenleg, mint 2020-ban. A 10 lakdsos
vagy annal kisebb lakasatadasokkal nem szamolva, 2020-ra
Osszességében 21,1 ezer Uj tarsashazi lakds atadasa szerepel
a beruhazok jelenlegi terveiben (35. abra). Ez a mennyiség
megfelel a Magyarorszagon 2019-ben felépilt lakdasszam-
nak, de a jarvany miatt tovabbi csiszdsok érinthetik a 2020-
as év ataddsait. Az épitésiprojekt-adatok alapjan 2021-re
viszont mar csak 7,9 ezer lakds dtadasat tervezik a fejlesztok,
ami 63 szazalékkal kevesebb a 2020-as tervhez képest. Az
atadni tervezett lakdsok elérhet6ségét vizsgalva, Budapes-
ten a 2020-ra vart volumen 74 szazaléka, a févaroson kivdl
pedig fele mar vevére taldlt. A 2021-re varhaté budapesti
atadasokban a lakasok 53 szazaléka, vidékiekben pedig 31
szdzaléka kelt mar el.

A 2020-as budapesti tervezett lakasatadasok volumenét
féként a csuszasok novelték az elmult negyedévekben.
A 2020 els6 negyedévi adatok alapjan a lakdsfejlesztd cé-
gek 2020-ban 10,5 ezer Uj lakds ataddsat tervezik a féva-
rosban, amelybdl az els6 negyedévben mar mintegy 1,2
ezer elkésziilt (36. dbra). A 2020-ra vart budapesti Uj lakasok
szama az elmult negyedévekben folyamatosan nétt, amit
els6sorban a csuszasok okoztak. A 2019 elsé negyedévében
még 5,9 ezer Uj lakas ataddsat tervezték csupan a fejleszt6k
a 2020-as év egészére, amihez képest 77 szazalékos nove-
kedést mérhetiink. A févarosban a fejlesztés alatt allé Uj
lakasok 32 szdzaléka, mintegy 6 ezer lakds esetén jelentet-
tek be csuszast az els6 negyedév soran az atadas tervezett
id6pontjaban a 2019. év végi allapothoz képest.

A kedvezébb gazdasagi kilatasokkal és turisztikai adott-
sagokkal rendelkez6 orszagrészekben koncentralédnak
a tarsashazi ujlakas-fejlesztések. A hazai tarsashazi ujla-
kas-projektek leginkdbb Budapesten, a Dunantul kbzépsd és
északi részén jelennek meg nagy szamban. A févaroson ki-
vili, értékesités alatt allo, tervezett, épiilg, illetve befejezett
projektekben 6sszesen mintegy 17,4 ezer Uj lakas talalhatd.
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38. abra
A fejlesztés alatt all6 ujlakasok darabszama és atlagos
négyzetméterara Budapesten

Atlagos négyzetméter ar (Ft)
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Megjegyzés: 2020. elsé negyedéves adatok alapjén. A 4 lakdsosndl
nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

39. abra
A budapesti eladott uj lakasok szama, és az
atarazasok aranya a hirdetett 0j lakasokon beliil

I Adott negyedévben eladott lakasok szama
=-== Atarazott lakdsok szdma / szabad lakdsok széma (jobb tengely)
= Dragult lakdsok szdma / atarazott lakasok szama (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.
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Ezen allomany 14,6 szazaléka Gydr-Moson-Sopron, 13,9
szazaléka Somogy, 12,9 szazaléka pedig Pest megyében
helyezkedik el (37. dbra). A legkevesebb fejlesztés alatt allo
Uj lakds Tolna, Békés, és Heves megyékben talalhato, rendre
0, 18, 272 lakassal. A vidéki Uj lakdsok 25 szazaléka a Bala-
ton kdrnyékén, 12 szazaléka Budapest agglomeracidjaban,
tovabbi 51 szazaléka pedig megyeszékhelyeken, megyei jo-
gl varosokban talalhaté. Ezzel 6sszességében elmondhatd,
hogy a f6varoson kivili 4j lakdsok 88 szazaléka a kedvezébb
makrogazdasagi fundamentumokkal jellemezhet6 terilete-
ken épiil. Az éplil6 lakdsok kinalati dra Somogy és Veszprém
megyében — elsGsorban a Balaton kozeli fejlesztéseknek ko-
szonhet6en — jelent6sen magasabb a tébbi megye araihoz
képest, rendre 850 és 839 ezer forintos az atlagos kindlati
négyzetméterar. Gy6r-Moson-Sopron, Pest, Csongrad és
Hajdu-Bihar megyékben, ahol a vidéki Gj lakdsok nagyobb
szazaléka taldlhato, rendre 501, 610, 543 és 621 ezer fo-
rint az egy négyzetméterre esé atlagar. A févaroson kivili
Ujlakas-arakhoz képest Budapesten jelent6sen magasabb
négyzetméterarakkal lehet taldlkozni: az V. keriletben az
atlagos négyzetméterar 2,15 millié forint, a XII. keriletben
1,69 millié forint és az I. és Il. keruletben is 1,5 millié fo-
rint felett volt 2020 elsé negyedévében (38. dbra). A teljes
févarosi ujlakas piacon az atlagos kinalati négyzetméterar
947 ezer forint.

Csokkend értékesitési tendencia mellett allt vissza
a lakasafa az altalanos, 27 szazalékos mértékre a 2018.
november 1-jén épitési engedéllyel nem rendelkezd laka-
sok esetén. 2019-ben 6,9 ezer Uj lakast adtak el Budapesten,
ami 16 szazalékos csokkenés a 2018-as csucsévhez (8,3 ezer
eladott lakashoz) képest. 2020 elsé negyedévében 1,4 ezer
budapesti Uj lakds talalt gazdara, ami 21 szazalékos csok-
kenés 2019 negyedéves atlagahoz képest és 15 szazalékos
csokkenés 2018 els6 negyedévéhez képest. Utoljara 2016
masodik negyedévében volt 1,4 ezernél kevesebb az eladott
lakasok szama. El6retekintve a koronavirus-jarvany megje-
lenése és elterjedése miatt, az értékesités tovabbi csokke-
nése varhatd a masodik negyedévben, amit a LITT tagok
tapasztalatai is meger@sitenek. A tavalyi év folyaman a sza-
bad lakasok kindlatan belil, az adott id6szakban atarazott
lakasok aranya az elsé negyedéves 35 szazalékrol az utolsd
negyedévre 23 szazalékra csdkkent, és ezzel parhuzamo-
san csokkend tendenciat mutatott az atarazott allomanyon
belll a dragult lakdsok aranya is. 2020 elsé negyedévében
mind az atarazasok, mind a dragult lakdsok aranya ismét
a korabban jellemz§ szintek kdzelébe emelkedett. Az 4tara-
zdsok és dragitasok aranydban 2019 masodik felében latott
csokkenés és 2020. év eleji emelkedés a kedvezményes, 5
szazalékos lakdsafa 2019. december végi megszlinésével
magyarazhato (39. abra).
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40. abra
A Budapesti ujlakas-kinalat atlagos négyzetméterara
és az arvaltozasok afa-mérték szerint
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5%-o0s afa (jobb tengely)
@ Szabad lakdsok atlagos arvéltoztatdsa,
27%-os afa (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektekben taldlhatd,
még szabad, nem értékesitett lakdsok alapjan.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport.

41. abra

Fejlesztés és elGkészités alatt allo budapesti uj lakasok
megoszlasa a vonatkozo afakulcs és a tervezett atadas
negyedéve szerint
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(varhato atadas éve
nem ismert)

Varhatd 4tadas éve

[ 5%-os afakulcs
= 27%-os afakulcs
@ 27%-os afakulcsu lakasok aranya (jobb tengely)

Megjegyzés: Az értékesitéskor alkalmazanddé dfa mértéke a 2019.
december 31-ét kévetbéen megfizetett vételdrrészekre vonatkozik.
2020. els6 negyedéves adatok alapjan.

Forrds: ELTINGA — Epitési Engedély Figyeld.

A 27 szazalékra emelkedd lakasafa a 2019. év végi arakhoz
képest atlagosan 16,4 szdzalékos arnovekedést eredmé-
nyezett az érintett budapesti projekteknél. A budapesti
szabad Ujlakas-kindlat atlagos négyzetméterara 2020 elsé
negyedévében 947 ezer forintra n6tt, ami éves dsszevetés-
ben 12,5 sz4zalékos, a négy évvel korabbi arszinthez képest
pedig 73 szazalékos novekedés. A 2019 negyedik negyed-
évét megel6z6 idGszakokban az atarazott budapesti Uj laka-
sok atlagos arvaltozasanak mértéke jellemzéen 5-10 szaza-
lék kozotti emelés volt. A negyedik negyedévben azonban
az atdrazott, 27 szdzalékos afaval érintett lakasok ara 7,6
szazalékkal csokkent, majd 2020 els6 negyedévében 16,4
szazalékkal nétt (40. abra). Ennek oka, hogy a 27 szazalékos
afaval érintett lakdsokat a fejleszt6k év végén még igyekez-
tek kedvezmények mellett is kiarusitani, viszont januarban
az altaldnos afamértékhez igazodtak az arak.

A 2020 utan atadasra keriil6 aj lakasok esetén a jarvany
okozta keresletcsékkenés egyes fejlesztések leallasat
eredményezheti. A 2020-ra vart budapesti Ujlakas-atada-
sok nagy része, 89 szazaléka esetében még alkalmazhato
a kedvezményes, 5 szazalékos afamérték a 2019. december
31. utdn megfizetett vételdrrészekre is. Az dtadasok id&zité-
sében elérehaladva egyre inkabb fogynak a 2018. november
1-ig engedélyezett, kedvezményes afas lakasok. 2021-ben
mar az atadni tervezett lakdsok 52 szazaléka, 2022-ben
pedig 60 szazaléka esetén mar az altaldnos, 27 szazalékos
forgalmiadd-kulcsot kell alkalmazni (41. dbra). A koronavi-
rus-jarvany hazai terjedése 2020. marcius masodik felétél
a lakdskereslet és a megvaldsuld adas-vételek erGteljes
csokkenését okozta. A LITT tagok mdjus hdnapban mar po-
zitiv fejleményekrdl szamoltak be, de ha a kereslet tartdésan
a jarvany kitorése el6tt latotthoz képest egy alacsonyabb
szintre tér vissza, egyes, még alacsony elGértékesitettséggel,
de mar 27 szazalékos afakulccsal rendelkez6 lakdsprojektek
ledllasa is elképzelhetd. Az Uj lakdsok piacan el6retekintve
azonban nagymértékben segithet a barnamezls Oveze-
tekben alkalmazhaté kedvezményes afakulcs (3. keretes
iras).

Az ujlakas-épitési ciklus varakozasunk szerint 2019-ben
elérhette tet6pontjat, 6sszhangban a lakossagi jovedelmi
alapfolyamatokkal és a lakossagi beruhazasok béviilési di-
namikajdval. Az idei, 2020-as évben a lakasataddsok csokke-
nésére szamitunk. Varakozasunk szerint — figyelembe véve
a fejlesztés alatt all6 lakdsprojektek csuszasait is —a 2019-es
21,1 ezer atadott Uj lakdshoz képest 2020-ban 18,5 ezer Uj
lakas atadasa valésulhat meg. Ezt kovetSen elSretekintve
tovabbi csdkkenés lesz megfigyelhetd a lakdsatadasokban,
amelyre hatassal lesz a visszaemelkedd afakulcs miatt ke-
vesebb indulé Uj tarsashazi fejlesztés, a koronavirus-jarvany
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42. abra

Az atadott Uj épitésii lakasok szama orszagosan és

annak elG6rejelzése

hatasara potencialisan lealld, kezdeti fazisban |évé lakas-
projektek, és a 2021-t6l szigorodd energetikai kbvetelmé-
nyek is. ElsGsorban a vallalkozoi lakdsépitésekben varhatd

. _Ezer darab Ezer darab. 4 Nagyobb visszaesés. A csaladi hazak épitése esetében két
| ;5 egymassal ellentétes hatas érvényesil: a csaladvédelmi

390  intézkedések tamogatjak, amig a jarvany kovetkeztében

| 5 romlé munkaerdpiaci és jovedelmi kilatdsok, valamint bi-

20  zonytalansag negativan hatnak az épitésekre. A barnamez6s

15 Ovezetekben megvaldsuld fejlesztésekre vonatkozo kedvez-

10 Ményes, 5 szazalékos lakasafa hatdsai az ingatlanfejlesztések

L 5 1,5-2 éves atfutdsa miatt legkorabban 2022-ben érvénye-

S EE ) sulhetnek. Az intézkedés segitheti, hogy 2022-ben tovabbi

XY QO Y N X9 § ; 5 visszaesés ne legyen az Ujlakds-fejlesztések terén. A jarvany,
R RRIRIRRRIRRRRRKR az elmult két negyedévben megfigyelt csokkend engedély-

= Atadott Uj épités(i lakdsok szama
[ El6rejelzés

Forrds: KSH, MNB.

szam és az épités alatt allé lakdprojektek mérséklédé szama
alapjan Osszességében 2021-ben 15,5 ezer, amig 2022-ben

16 ezer Uj lakas atadasara szamitunk (42. dbra).

3. keretes iras
A kedvezményes lakasafa bevezetése barnamezds 6vezetekben, és annak varhato hatdasa az ujlakas piacra

2019. év végével lezarult a 2016 ota tartd, ideiglenes, kedvezményes, 5 szazalékos Gjlakas afakulcs id6szaka. 2023.
december 31-ig azon lakasprojekteket lehet még 5 szazalékos afakulccsal értékesiteni, amelyek esetén a végleges
épitési engedély 2018. november 1-ig rendelkezésre allt. Az elmult években a lakadspiaci aremelkedéssel parhu-
zamosan az Ujépitésl lakasok ara is jelent6sen megemelkedett, aminek hatasara mar 2019-ben is csdkkent az Uj
lakasok iranti kereslet, 2018-hoz képest 16,4 szazalékkal kevesebb Uj lakas kelt el Budapesten. A visszaemelked6, 27
szazalékos afakulcs 6sszességében visszafogja a fejlesztési aktivitast, mivel a magasabb afa vevGkre torténd atharitasa
miatt a kereslet tulzottan lecsdkkenhet. Az értékesitési ar szinten tartdsa mellett viszont a fejleszt6i profit apadhat el.

A Kormdny 2020. aprilisi bejelentése alapjan, 27 szazalék helyett 5 szdzalékos lesz az afakulcs barnamezG6s ove-
zetekben Uj lakdsok értékesitése és bérbeaddsa esetén. A bejelentéssel kapcsolatosan jelentéslink készitésekor
még szamos részlet tisztazatlan volt, de el6zetesen megallapithatd, hogy a barnamezds 6vezetekben alkalmazhatd
kedvezményes lakasafa érdemi pozitiv hatast gyakorolhat az elkdvetkez6 években az Uj épitési lakasok piacara. Bar-
namezds teruletnek altalaban a varosok jellemz&en belteriletein taldlhatd korabban hasznositas alatt allo, jelenleg
azonban elhagyatott vagy alulhasznositott, sok esetben ipari vagy épitési hulladékkal erésen szennyezett teriileteket
hivjuk (a végleges, torvény szerinti definicié a jelentés készitésekor még nem jelent meg). A barnamez6s 6vezetek
terilletei jellemz6en mar kiépitett kozlekedési infrastrukturaval rendelkeznek, azonban a fejlesztések elinduldsat
gdtolja a koltséges karmentesités. A kedvezményes afakulcs alkalmazasi lehetGsége azonban versenyképessé teheti
e tertleteket is a z6ldmez6s beruhazasokhoz képest. A barnamezds lakasfejlesztések elénye, hogy az adott varos
a mar meglévé teriiletén tud fejl6dni, nincs sziikség olyan mérték infrastrukturalis beruhazasra, és a varos kifelé
terjeszkedésével ellentétben nem né a lakossag utazasi, ingdzasi ideje.

Osszességében a barnamez8s dvezetekben alkalmazhaté kedvezményes afakulcs bevezetése két oldalrdl is tdmo-
gathatja az Ujlakas-piacot. Egyrészt a koronavirus-jarvany elterjedésével és az altalanos makrogazdasagi kdrnyezet
romldsdval a mar elGkészités alatt allo projektek 27 szazalékos afakulcs melletti elinditasa kérdéses lehet, ezek
megvaldsitasaban a kedvezményes afakulcs segithet. Masrészt eléretekintve tobb Uj fejlesztés indulhat el, mint 27
szazalékos afakulcs mellett. A barnamez6s dvezetekben felépiilt lakasok bérbeadasa esetén is alkalmazhato ked-
vezményes kulcs emellett bérhazak épitését is elGsegitheti.
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AKTUALIS LAKASPIACI TRENDEK

Barnamez0s teriiletek és ujlakas-fejlesztési aktivitas a
févarosi keriiletekben
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I Barnamezds és belvarosi hasznalaton kiviili teriletek

= Epiil6 vagy tervezett Uj lakdsok szama (jobb tengely)

A lakdsallomany megujulasi ardnya 2-3 éves idétavon,
%-ban megadva

Megjegyzés: A barnamezGs és belvdrosi haszndlaton kiviili teriiletek
adatai a Barnamezds teriiletek kataszterének 2018 decemberében
lezdrult frissitése alapjdn. A keriiletek meglévé lakdsdllomdanya 2019.
janudr eleji adat.

Forrds: ELTINGA — Lakdsriport, Budapest Févdros Vdrosépitési Tervezd
Kft., KSH.

Budapesten a barnamez8s és belvarosi alulhasznosi-
tott terlletek 2018-as felmérés szerint 6sszesen 2945
hektarnyi teriiletet tesznek ki, ez 3507 telekbdl, illet-
ve — az egy egységet képezd telkeket csoportositva —
323 telekcsoportbdl 4ll. A legtobb barnamezés teriilet,
a budapesti dllomany 16 szazaléka a XXI. keriiletben
(467 hektar) talalhatd, de a X. (346 hektar) és IX. (329
hektar) keriiletekben is jelentds teriletet foglalnak el
a barnamezés terilletek (dbra). A folyamatban lévé
budapesti ujlakas-fejlesztéseket tekintve éppen a leg-
nagyobb barnamezds terilettel rendelkezé Csepelen
a legalacsonyabb a lakdsallomany megujulasi aranya.
Itt a meglévd lakasallomany minddssze 0,06 szazalé-
kanak megfelel6 0] lakas atadasa varhato a kdvetkezé
2-3 évben. Az élénk lakasépitési aktivitassal rendelke-
z6 XIII., X1., IX., XIV. és VIII. kerliletekben a kévetkez6
id6szakokban atadasra keril§ lakdsok a meglévé la-
kasallomany tobb mint 2 szazalékat teszi ki. Az itt ta-
lalhaté barnamezés teriiletek kedvezményes lakasafa
melletti fejlesztése a megujulasi mutatdk drasztikus
csokkenésének elkerllését és jovSbeli kedvezd szinten
vald tartasat segiti.

43. abra
A real lakasarak és a lakashitel-allomany éves
novekedési liteme eurdpai 6sszehasonlitasban

(%, 2019 Il. negyedév)

Redl lakasdarak éves novekedési Giteme

Lakashitel-allomany éves névekedési Giteme
(%, 2019 IIl. negyedév)

Megjegyzés: Ciprus és Luxemburg esetén a lakdsdrak névekedési
titeme a 2019 Il. negyedévi adatok alapjdn A visegrddi orszdgok z6ld-
del, Magyarorszdg pirossal. Sdrgdval 2019 I. negyedéves adatok.

Forrds: BIS, EKB, MINB.

4.3. NEMZETKOZI KORKEP
A LAKASPIACI FOLYAMATOKROL

Az elmult évben eurdpai orszagok tobbsége tovabbra is
a lakaspiaci és a hitelezési ciklus felivel6 szakaszaban tar-
tézkodott. Az eurdpai orszagok tobbségében az arak nove-
kedése mellett a lakashitel-allomany névekedése figyelhet6
meg éves alapon. 2019 harmadik negyedévében Gorogor-
szagban, Spanyolorszagban és Cipruson volt tapasztalhato,
hogy a lakdsarak novekedése mellett mérsékl6dott a lakas-
hitelezés az el6z6 év azonos id&szakahoz képest. Svédor-
szagban, Romanidban, Olaszorszagban és Finnorszagban
2019 els6é negyedévében a hitelezés béviilése még a readl
lakdsarak csokkenése mellett valdsult meg, a harmadik
negyedévben azonban mar a hiteldllomany bévilése a la-
kasarak kismérték( novekedésével tarsult. Az ingatlanpiaci
és hitelezési ciklus tekintetében Magyarorszag kiemelkedik
a vizsgalt orszag koziil, hiszen a lakashitel-allomany kozel 10
szazalékos novekedési Uteme mellett a redl értelemben vett
éves lakasar-dinamika is kétszamjegyl volt az orszagban.
(43. abra).
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44. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurdpai févarosokban
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Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya az
medidn ingatlandrak és az orszdgos dtlagkereset hdnyadosa. Eltéré
szinnel a visegrddi orszdgok févdrosai. 90 m?-es lakdssal szamolva.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

45. dbra
Bérleti dij/jévedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban
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=2 Bérleti dij/jovedelem (1 szoba)
¢ Fennmaradd jovedelem (3 szobas lakds, PPP, jobb tengely)

Megjegyzés: A fennmaradod jévedelem egy medidn drszintd, 3 szobds
albérlet drdnak kifizetése utdn rendelkezésre dllé, vdsdrlderd paritd-
son szamolt 6sszeg. Eltéré szinnel a visegradi orszagok févdrosai.

Forrds: Eurostat, numbeo.com
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A févarosi ingatlanarak orszagos jovedelmekhez viszonyi-
tott ardnya alapjan Budapest a dragabb févarosok kozé
tartozik Eurépaban. Az eurdpai févarosok kozil Parizsban
a legnehezebb ingatlant vasarolni az atlagos orszagos jo-
vedelembdl. Franciaorszagban egy atlagos jovedelemmel
rendelkez6 személy atlagosan kdzel 25 évnyi jovedelmébdl
képes megvasarolni egy medidn arszintd, 75 négyzetméter
alapterilet(i ingatlant a févarosban. Budapest a negyedik
legkevésbé megfizethet6 févaros Eurépaban; egy 75 négy-
zetméteres median arszint( f6varosi ingatlan megvasarla-
sahoz 17 évnyi atlagjovedelem sziikséges. A tobbi visegradi
orszag févarosa kozll Pragaban a legkevésbé megfizethet6k
az ingatlanok. Jelenleg Briisszel mutatja a legkedvez&bb ké-
pet az ingatlanok elérhet&sége tekintetében, ahol atlagosan
mar kevesebb, mint 6,5 évnyi atlagos jovedelem elégséges
lehet egy sajat ingatlan megvasarlasahoz. Ez messze alacso-
nyabb az eurdpai median szintet jelent 12 évhez képest.
(44. abra).

A lakhatas elérhetdségének problémaja a bérleti piacon
is megfigyelhet6é Budapesten. A budapesti albérletarak
a nettd jovedelem ardnyaban a hatodik legmagasabbak je-
lenleg az eurdpai févarosok kozott. Budapesten egy tipikus,
3 szobas lakds bérleti dija az atlagos magyarorszagi nettd
fizetés 87,2 szazalékat teszi ki (45. abra). A tobbi visegradi
orszagban még ennél is magasabb a mutato értéke: Varso-
ban 98,8, Pozsonyban 94,0, Pragaban 92,9 szazalék. Hasonld
képet kapunk a lakhatas elérhet&ségérdl, ha megvizsgaljuk,
hogy egy harom szobas lakas tipikus bérleti dijanak atlagos
keresetbdl valo kifizetése utan vasarlderé-paritdson mennyi
elkolthetd jovedelme marad az adott bérlének. A visegradi
orszagok ebben az 6sszehasonlitasban is a kevésbé jé hely-
zetben |évé orszagok kozott szerepelnek. Ezt mutatja, hogy
mig Budapesten minddssze 170 euro elkolthetd jovedelem
marad vasarlder6-paritdson szamolva egy tipikus, 3 szobas
lakas bérlése utan, addig példaul Bécsben és Berlinben az
1300 eurdt is meghaladja ez az érték.



5. A lakascélu jelzaloghitel-piac jellemzoi

Bdr 2019-ben is emelkedett a lakossdg lakdscélu hitelfelvételének volumene, a lakdshitelezés mélyiilésében tovdbbra is
jelentds tér dll rendelkezésre, miutdn a hitelpenetrdcié alacsonynak tekinthet6 nemzetkézi 6sszehasonlitasban. A hitel-
bél térténd lakdsvdsarlds elérhetGsége év kézben romlott, a negyedik negyedévben azonban a lakdsdrak stagndldsa és
budapesti mérséklédése hatdsdra visszatért tavaly év végi szintjére. A hitelbél lakdst vdsdrlok ardnya az 6sszes lakdspiaci
tranzakcion beliil 50 szdzalék alatti szinten stabilizalodott. A hitelkibocsdtdson beliil megnétt az uj lakdsok épitésére és
vdsdrldsdra forditott hitelek szerepe, mikézben a haszndlt lakdsoké kissé csékkent. A hitelkihelyezések volumennévekedé-
sének hdtterében a szerz6déses Gsszegek folytatodo emelkedése dll, mikézben a hitelszerz6dések szama éves alapon 10
szdzalékkal csékkent 2019-ben. A lakdshitelek kihelyezése nomindlisan térténelmi csucsot ért el, de redlértelemben még
mindig elmaradt a 2008. évitél, valamint lényegesen mérsékeltebb kockdzatok is vezik.

A koronavirus-jdrvdny és az izoldcids intézkedések hatdsdra a bankok vdrakozdsai szerint Iényeges visszaesés kévetkezhet
be a lakdshitelek irdnti keresletben, mikézben az ligyfelek hitelképességének romldsdt vetitik elére, ami a hitelfeltételek
szigoritdsdt indokolja. Az MINB elGrejelzése szerint az uj hitelkibocsdtds jelentésen, mintegy egyharmaddval visszaeshet
2020-ban, a tamogatdsi programok (CSOK, babavdré hitel) azonban megtamaszthatjdk a hitelkidramldst. Az MNB a
lakossdgi jelzdloghitelezés tamogatdsdra, valamint a finanszirozdshoz szorosan kapcsolédo lakdingatlan-értékbecslések
készitésére, a bankrendszert digitdlis megolddsok utjan tdmogatd, hitelezési kapacitdst 6szténzd, dtfogo intézkedéscso-
magot biztositott.

46. abra
GDP-aranyos lakashiteldllomany eurdépai
o6sszehasonlitasban

Tovabbra is széles tér all rendelkezésre a lakashitelezés
mélyiilése elGtt. Magyarorszagon a lakashitelek allomanya
mintegy 3700 milliard forintot tett ki 2019 végén. A gazda-
sag méretéhez viszonyitva azonban ez tovabbra is azt jelenti,
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18 T U'U'UUU D Doec 18 mania mellett — a legalacsonyabb eurdpai uniés 6sszeha-
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0 © 80 500 B © 503 B0 BOE [ 1B 8 B0 BYBYBN Y B0 BT B0 0 sonlitasban. Az uniés atlagos hitel/GDP mutato 42 szaza-
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SeEEREe" 80898 250505002808550F . s . )
@‘I"g %SE E < gmgfi HOT 2 ﬂ;—“gagm g2 mutatnak e tekintetben, Szlovakidban, Csehorszagban és
23cair ¢ w.s =& < 80
2 =§—'§ g 2 &° °g 2 Z Lengyelorszag is tébb mint kétszerese a lakashitelek GDP-
& aranyos allomanya a hazai értéknek. Az Eurostat lakhatasi

== Lakdshitel/GDP 2019. IV. negyedév
= EU dtlag
— \/4 dtlag

Forrds: EKB.

stadtuszra vonatkozd adatai is alatamasztjak az alacsony hi-
telpenetraciot: 2019-ben a lakossag 15 szazaléka élt olyan
lakdsban, amely utdn torlesztési kotelezettsége allt fenn,
mikdzben az EU-atlag 27 szazalék.

A hitelbdl torténé lakasvasarlas elérhetdsége év végére
visszatért kiinduld szintjére. A hitelbél torténd lakasvasar-
Ias elérhetGségére a tavalyi év egészében negativan hatott
a lakdsarak emelkedése, amely aldl csak a negyedik negyed-
év képez kivételt. Ezzel szemben az atlagkereset évek 6ta
megfigyelt emelkedése tovabbra is pozitiv hatast gyakorolt.
A kamatszint hatasa 2018-ban atmenetileg negativ volt,
mivel a finanszirozasi koltségek atlagos szintjét megemelte
a hosszabb kamatfixalasi periédusu, emiatt dragabb hitelek
térnyerése. Ez azonban 2019-re megvaltozott, mivel az éven
tul rogzitett kamatozasu hitelek atlagos koltsége csokkent,
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47. abra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozo index
(Housing Affordability Index, HAI)
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[ Lakdsar hatasa (jobb tengely) e KOrlat
= Atlagkereset hatasa (jobb tengely) === HAI (Orszagos)
E=23 Kamatlab hatasa (jobb tengely) = HAI (Budapest)

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

Forrds: MNB.

48. abra
Uj lakashitel-szerz6dések volumene kamatozas és
denominacio szerint
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=3 FX — valtoz6 kamatozasu
mmm HUF — legaldbb egy évre fixalt kamatozasu
E== HUF - valtoz6 kamatozasu
— Fix kamatozasu hitelek aranya (jobb tengely)
O Lakasvésarlas céljabdl felvett hitelek éves szama/éves
tranzakcidszam (jobb tengely)

Megjegyzés: Fix kamatozdsu hitelek k6zé a legaldbb éven tul régzitett
kamatozdsu hiteleket értjik.

Forrds: MNB.

a kamatperiddus szerinti 0sszetétel viszont mar nem val-
tozott érdemben. Mindezek ereddjeként az év kozepén
romlott, a negyedik negyedévben azonban javult a hitelbél
torténd lakasvasarlas elérhetGsége Budapesten és orszago-
san is (47. dbra). 2020. év elején azonban a munkaerdpiaci
helyzet koronavirus-jarvany okozta romldsanak hatdsara az
elérhet6ség tovabbi romlasara lehet szamitani.

A hitelbdl lakast vasarlok aranya 50 szazalék alatt stabili-
zalddott. 2019-ben a hitelintézetek 6sszesen mintegy 900
millidrd forint értékben helyeztek ki Uj lakashiteleket (48.
abra). Ez 6 szazalékos nominalis emelkedést jelent az el6z6
évhez viszonyitva. Bar az uj kibocsatas volumene torténelmi
csucsot ért el, érdemes megjegyezni, hogy redlértelemben
az uj hitelfelvétel mintegy 80 szazaléka a 2008-ban latott-
nak, tovdbba, hogy a jelenlegi hitelszerz6dések arfolyam-
kockazattal nem, kamatkockdzattal pedig kevésbé terheltek,
mint a vilaggazdasagi valsag el6tt felvett hitelek. 2020 els6
negyedévében is erds keresletrdl tanuskodik a kibocsatas
volumene: a havi szerz6déskotések értéke marciusban is
emelkedést mutatott. Az év hatralévs részében azonban
a lakashitelezés visszaesésére lehet szamitani, figyelembe
véve az Ugyintézés személyeskontaktus-igényét. Az MNB a
lakossagi jelzaloghitelezési folyamatok tdmogatasara tobb,
digitdlis megoldadsokat el6segit6 intézkedést hozott a jar-
vanyhelyzetre tekintettel. A hitelb8l megvaldsitott lakdspi-
aci tranzakcidk aranya 2019-ben stabilan 46-47 szazalékot
tett ki, ami éves atlagban mintegy 2 szadzalékpontos emelke-
dést jelent 2018-hoz viszonyitva. igy egyelére sem a hitelbdl
vasarlé vevék kiszoruldsat (ami szocidlis problémat okoz-
hatna), sem azok tulzott térnyerését (ami pedig stabilitasi
problémat jelenthet) nem latjuk a lakaspiac egészén.

Az Uj lakas céljara felvett hitelek szerepe emelkedett. Hitel-
cél szerinti bontasban az Iathatd, hogy az Uj lakds vasarldsa
vagy épitése céljabol szerz6dott hitelek részesedése a teljes
kibocsatasbol 18 szazalékrol az év kozepére 22 szazalékra
nétt, a negyedik negyedévben pedig kiugrénak tekinthet6
26 szazalékot tett ki (49. abra). Az Gjlakas-hitelek térnyeré-
se f6képp a hasznalt lakasok ellenében valdsul meg: amig
2018-ban 73 szazalékot tett ki e hitelcél aranya, 2019 utolsé
és 2020 els6 negyedévében 70 szazalék ald csokkent. Az Gj
kibocsatas volumene alapjan az Uj lakds vasarlasara felvett
hitelek értéke 52 szazalékkal, az épitési hiteleké 28 szaza-
Iékkal nétt tavaly, ezzel parhuzamosan a hasznalt lakasra
felvett hitelek volumene minddssze 1 szazalékkal emelke-
dett, az egyéb lakashitelcélokra felvett hitelek értéke pedig
11 szazalékkal csokkent.

4 Az értékbecsl6kkel egytttmiikédve a helyszini szemlét digitélis megolddsokkal valthatjak ki az iigyfelek. Javasolt elfogadni a jelzalogjog bejegy-
zése irdnti kérelem benyujtasdnak igazoldsara a dokumentumokat elektronikus formaban is. Adatbdazison alapulé prudens fedezetértékelési
modszerek tamogatasa és ezek feltételinek meghatarozasa. Uj hitelszerz8dések hitelfolyésitasanak lehet8sége kozjegyzGi okiratba foglaldsa

nélkal.
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49. abra
Az Gjonnan folydsitott lakashitelek megoszlasa
hitelcél szerint
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Forrds: MNB.

50. abra
Az uj lakashitelek atlagos szerz6déses 6sszege és
futamideje
Millié Ft Ev
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10 -
8 4~
64
4

Uj lakds <ee=e+ Hasznalt lakds = Egyéb
Megjegyzés: A futamidék szerzédéses dsszeggel sulyozott dtlagok.

Forrds: MNB.

51. dbra
Az tjonnan folyésitott lakashitelek megoszlasa
kamatperiddus szerint
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Even beliil valtozd
=3 10 éves fixalas
mmm Egy éves fixdlas

1 Futamidé végéig fix

E==3 5 éves fixalds

e MFL részesedés

Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakds-takarékpénztari
folydsitdsoktdl sziirt, legaldbb 3 évre (2018 IV. negyedévtél legaldbb 5
évre) kamatfixdlt uj kibocsdtdshoz viszonyitva.

Forrds: MNB.

Az atlagos szerz6déses 6sszeg és futamidé emelkedése
mellett cs6kkent a szerz6déskotések szama. Az (j hitel-
kibocsatas volumenében latott emelkedés dontéen a szer-
z6déses Osszegek novekedésének tudhatd be. Az Uj lakas
céljabdl felvett hitelek masfél, a hasznalt lakas vasarlasat
szolgdld hitelek kdzel 2 millid forinttal n6ttek 2019 folyaman
atlagosan (50. dbra). Ez a futamid&k kitolédasaban is megje-
lent: az ujlakas-hitelek atlagos futamideje fél évvel, a hasz-
nalt lakdasoké majdnem 2 évvel nétt a tavalyi év folyaman.
A szerzGdéses 6sszegek emelkedése egyel6re fenntartja az
aggregalt kibocsatasi volument, mikdzben 0sszességében 10
szazalékkal kevesebb szerz6déskotés tortént 2019-ben, mint
2018-ban. Hitelcél szerint azonban ez is heterogén médon
alakult: az Gjlakds-szerz6dések szama 19 szazalékkal nétt,
amig a hasznalt lakasok esetében 12 szazalékos csokkenés
volt megfigyelhetd éves szinten.

Az uj kibocsatasu hitelek kamatkockazata tovabbra is mér-
sékelt. Miutan 2018-ban bevezetésre kerilt a kamatperid-
dus szerint differencialt jovedelemaranyos torlesztérészlet
mutatdra vonatkozo addssagfék-szabdlyozas, jelents atren-
dezddés volt megfigyelhetd a lakashitelek kamatfixalasa te-
kintetében. Ez 2019-re tulajdonképpen befejez6dott: tavaly,
és az idei els6 negyedévben is az Uj kibocsatasu volumen
negyede a futamidd végéig fixalt, fele 10 éves kamatperié-
dusu, negyede pedig 5 éves fixalasu (51. abra). A MinGsitett
Fogyasztdbarat Lakashitelek (MFL) hanyada a potencialisan
mindsithetd, azaz legalabb 5 éves kamatperiddusu hiteleken
belll stabilan kétharmad koril alakul. A fennallé hitelallo-
manyban is csokkend kamatkockazat figyelheté meg, 2019.
év végére 50 szazalék ald csokkent az éven beliil valtozd
kamatozasu jelzdloghitelek aranya.

A lakashitelek finanszirozasi feltételei tovabbra is kedve-
z6ek. Az Uj kibocsatasu lakashitelek atlagos hitelkoltsége
az éven tul fixalt termékek esetében csdkkent 2019-ben.
A legnépszerlibb, 10 éves kamatperiédusu hitelek eseté-
ben 1 szazalékpontos csokkenés valdsult meg, 2020 els6
negyedévének végén pedig tovabbi mérséklGdést kovetben
4,2 szazalékot tett ki az atlagos THM (52. dbra). A kamatok
csokkenését a forraskoltségek mérséklédése magyarazza,
a kamatfeldrak 0,1-0,4 szazalékponttal emelkedtek tavaly.
Osszességében a lakashitelek ar jelleg( feltételei kedvezSek
voltak 2019 folyaman.

A lakashitelek iranti keresletre a babavaré tamogatas
bevezetése és a koronavirus-jarvany is csokkentéen hat.
2019-ben a banki lakashitel-feltételek nem valtoztak, en-
nek ellenére az id6szak nagy részében névekvé keresletrél
szamoltak be a bankok a Hitelezési felmérésben.> Ez aldl

5 A Hitelezési felmérés részletes eredményeirél lasd https://www3.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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52. abra
Az 0j lakashitelek THM-értéke
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HUF — Even beliil véltozé kamatozdst
------ HUF — 1-5 éves kamatfixalds
« = « HUF — 5-10 éves kamatfixalas
HUF — 10 éven tuli kamatfixalas
= CHF lakashitel (éven beliil valtozé kamatozasu)

Forrds: MNB.

53. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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— Hitelezési feltételek

Megjegyzés: A hitelezési feltételek id6sora a nettd ardnyt, vagyis a szi-
goriték és enyhitbk piaci részesedéssel sulyozott kiilbnbségét mutatja.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjan.

54. abra
A tamogatott hitelek szerepe a lakossagi hitelezésben
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rZZ Tamogatott lakashitel

E== Babavar¢ hitel

— Tamogatott hitelek aranya (jobb tengely)

Forrds: MNB.

LAKASPIACI JELENTES e 2020. JUNIUS

a harmadik negyedév képezett kivételt: a babavard tdmo-
gatds és a Magyar Allampapir Plusz bevezetésével a bankok
nettd értelemben vett 40 szazaléka tapasztalt visszaesést
a lakashitel-keresletben (53. dbra). Bar a negyedik negyed-
évben hasonlé aranyban tapasztaltak az intézmények éppen
a kereslet béviilését, 2020. év elején a koronavirus-jarvany
elleni védekezésként bevezetett izolacids intézkedések hata-
sara ez a folyamat megtorpant, és a bankok dénté tobbsége
var visszaesést a kovetkezd fél évre. Ezzel parhuzamosan
a hitelintézetek érzékelése szerint romlik az tigyfelek hitelké-
pessége, ezért tobb mint fellik szigoritott a scoring rendsze-
reken az els6 negyedévben. Eléretekintve is tovabbi széles
kord szigoritds varhatd ezen a téren, ami a hitelkereslet
csokkenésével parhuzamosan el6rejelzésiink szerint 6sszes-
ségében a korabbiaknal Iényegesen alacsonyabb, mintegy
egyharmaddal kisebb kibocsatast eredményez 2020-ban
a lakashitelek korében.

A tamogatott hitelprogramok tamaszt adhatnak a lakos-
sagi hitelezésnek. A Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
keretein bellil megkotott szerz6dések szama és volumene
is emelkedett az el6z6 év azonos idGszakahoz viszonyitva,
és a negyedéves lakdshitel-kibocsatas 23 szazaléka kot6dott
a CSOK-hoz. A babavard hitelek kibocsatasa a program in-
duldsa (2019. julius) 6ta 6sszesen 680 millidrd forintot tett
ki majus elejéig, ami mintegy 70 ezer darab hitelszerz6dés-
hez kapcsolédott. A bankok elmondasa alapjan a babavaro
hitelek egyik leggyakoribb felhaszndalasi madja valamilyen
lakdscél megvalésitasa, igy ezen (fedezetlen) hiteltipus is
nagy szerepet jatszhat a lakossagi lakasberuhazasok terén.
A tdmogatott konstrukciok az elmult harom negyedévben
a teljes hitelkibocsatas 36—-39 szazalékat adtak (54. dbra).
A babavaro hitelek iranti kereslet a romld gazdasagi kor-
nyezet ellenére is erételjes — bar a tavalyihoz képest mérsé-
keltebb — maradhat, a termék kedvezé feltételei, az allami
kezességvallalas, tovabba a konstrukciot igénybe vevék — re-
lative magas jovedelm{i — kére miatt. igy ezek a konstrukciok
érdemben hozzdjarulhatnak az Uj hitelkihelyezések részleges
fennmaraddsahoz.






Grof Széchenyi Istvan

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

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

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

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

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