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

hitelezési aktivitdsdra is.

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

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

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

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

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

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

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

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

2020 elsé félévében a koronavirus-jarvany gazdasdgi hatdsainak kévetkeztében romlottak a lakdspiaci keresletet meg-
hatdrozo fundamentumok. A foglalkoztatottsag mérséklédétt, a vdllalatok ugyanakkor elsGsorban a részmunkaidében
foglalkoztatottak szamdnak emelésével és a munkaid6 csékkentésével alkalmazkodtak. A bérdinamika enyhén lassult, és
cs6kkent a lakossag rendelkezésre dllé redljévedelme is. A bizonytalan gazdasdgi kildtdsok az évatossagi motivum erdsé-
dését eredményezték a hdztartdsok kérében, igy megtakaritdsaik jelentdsen béviiltek. A bankok szigoritottak a lakdscélu
hitelek feltételein, ugyanakkor az intézmények egy része 2020 mdsodik felére mdr keresletélénkiilést var a lakdshitelek irdnt.

2020 sordn a koronavirus-jarvany kévetkeztében a hazai lakdspiacon a févdrosban az orszdg tébbi részétdl eltérd folya-
matok alakultak ki. 2020 mdsodik negyedévében Budapesten érdemben korrigdltak a lakdsdrak: negyedéves alapon 5,6
szazalékos mérséklédés volt megfigyelheté az MNB lakdsdrindex legfrissebb értéke szerint. Ennek hatdsdra, hosszu idé
utdn, 2013 dta idén 2020 juniusdban eldszor fordult el6, hogy a févdrosi lakdsdrak éves Gsszevetésben csdkkentek, aminek
mértéke 2,5 szdzalékot tett ki. El6zetes adatok a harmadik negyedévben a févdrosi drak tovabbi mérséklédésére utalnak.
Orszdgos dtlagban a hazai lakdsdrak éves alapon még emelkedtek, azonban a mdsodik negyedévben az éves dinamika a
2019. év végi 17,9 szazalékrdl 7,5 szdzalékra csékkent.

2020 mdsodik negyedévében a koronavirus-jarvdny kévetkeztében érdemben, 34 szdzalékkal visszaesett a lakdspiaci
tranzakciok szama 2019 mdsodik negyedévéhez viszonyitva, amig Budapesten ennél is nagyobb, 49 szdzalékos vissza-
esés volt tapasztalhatd. A kindlathoz képest alacsonyabb keresletre utal, hogy a lakdspiacon megfigyelhetd alku mértéke
emelkedett az elmult évekhez képest. A tavaszi hdnapok alacsony tranzakcidszéma utdn, juniustdl az addsvételek szama
mdr meghaladta az el6z6 év azonos idészakdban mért szintet, amiben egyrészt az elhalasztott lakdsvdsdrldsok, mdsrészt
a MAP+ 2019 nyardn térténd bevezetésének keresletcsokkentd hatdsa miatt fellépd alacsonyabb bdzis is kbzrejdtszhatott.

Az dtadott Uj épitésd lakdsok szama 2020 els6 hdrom negyedévében 25 szdzalékkal nétt éves dsszevetésben, ami azonban
féként a korabban 2019 végére tervezett, nagy volumen(i dtaddsok egy részének 2020-ra térténd csuszdsdabdl adddott. A
kiadott lakdsépitési engedélyek szama mintegy 37 szdzalékkal cs6kkent éves alapon, és elGretekintve a lakdsépitési aktivi-
tds mérséklédését mutatja, hogy a tdrsashdzi lakdsfejleszték 2020 harmadik negyedévében Budapesten csupdn mintegy
290 fejlesztés alatt allo uj lakds értékesitését kezdték meg, ami csaknem tizede a kordbbi években tapasztalt negyedéves
atlagnak. A lakdsfejlesztési aktivitds csékkenése harom okra vezetheté vissza: a 2019. év végén visszaemelkedd dfakulcs,
a koronavirus-jdrvdny keresletcsékkenté hatdsa, valamint a rozsdadvezeti program szabdlyozdsa miatti bizonytalansdg
és kivdrds.

A meglévé tamogatdsi konstrukciok, a CSOK és a lakossdgi hiteldllomdny 11 szdzalékadt kitevé babavdro hitelek a jarvdny
alatt is jelentésen hozzdjdrulnak a lakdspiaci kereslet fenntartdsahoz. Az MINB kérddives felmérése alapjan a babavadré
hiteladdsok hdromnegyede valamilyen lakdscél megvaldsitdsadt finanszirozza a kélcsénbdl, amig a mdsodik negyedév-
ben a lakdshitelek étode kotédott a CSOK-hoz. A Kormdny dltal bejelentett, 2021. janudr 1-t6l induld dj otthonteremtési
kedvezmények a kévetkezb év elejétél tovabbi érdemi tdmaszt adhatnak a lakdspiaci keresletnek, addig azonban kivdrds
jellemezheti a piacot. A Kormdny dltal az uj otthonteremtési kedvezmények részeként bejelentett, varhatéan a 2022. dec-
ember 31-ig végleges épitési engedéllyel rendelkezé uj épitésii lakdsokra vonatkozo és 2026. december 31-ig alkalmazhato
kedvezményes 5 szdzalékos lakdsdfa a jévé év elejétél érdemben élénkitheti a lakdsfejlesztési aktivitdst is. A Lakds- és
Ingatlanpiaci Tandcsado Testiilet véleménye szerint a kedvezményes lakdsdfa tartésabb bevezetése ugyanakkor a hosszu
tdvon kiszamithato piaci kbrnyezet megteremtésével tdmogatnd uj épitdipari kapacitdsok kiépitését. A lakdsallomdny
megujuldsdat Budapesten és a nagyobb vidéki vdrosokban hosszu tdvon a rozsdaévezeti kedvezményes dfa segitheti.
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2. Makrogazdasagi kornyezet

2020 elsé félévében a koronavirus-jdrvdny gazdasdgi hatdsainak kévetkeztében mérséklédétt a foglalkoztatottsdg, enyhén
lassult a bérdinamika, és csékkent a lakossdg rendelkezésre dllé redljévedelme. A romld gazdasdgi kildtdsok az dvatossdgi
motivum erésédését eredményezték a hdztartdsok kérében, igy megtakaritdsaik jelentésen béviiltek. A jarvany miatt
érdemben csékkentek a lakdspiaci tranzakciok, juniustdl kezdédben azonban fokozatosan helyredllt a kereslet. A vdrha-
tdan elhizodo kilabalds miatti kedvezétlen redlgazdasdgi folyamatok és a hdztartdsi hiteldinamika varhatd mérséklédése
a lakdspiaci kereslet csékkenésének iranydba mutat. Ugyanakkor a 2021-ben induld dllami otthonteremtési kedvezmények
és a meglévé kedvezd finanszirozdsi konstrukciok a kereslet béviilését vetitik el6re a kévetkezd években.

Az elsé félévben érdemben nétt az dtadott Uj lakdsok szama, az ujlakds-kindlat alkalmazkoddsa azonban tovdbbra is las-
sabb a kordbbi ingatlanpiaci ciklushoz képest. A kiadott épitési engedélyek szama jelentGsen csékkent az utobbi hdrom
negyedév sordn és mérséklédétt az ingatlanfejlesztbi aktivitds is, aminek eredményeként tobb éves mélypontra csékkent
az ujonnan indult lakdsépitési projektek szaima és volumene. Tobbek kéz6tt ez is szerepet jatszott abban, hogy az épitdipari
termelést a munkaeréhidny mdr kevésbé korldtozza. Ugyanakkor a kedvezményes ujlakds-dfakulcs dtmeneti visszavezetése
a kindlat béviilését vetiti elére az elkvetkezd években.

1. abra 2.1. A HAZAI LAKASPIAC KERESLETI
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag OLDALA

2020 elsé félévében emelkedett a munkanélkiiliség és lassult
a bérek névekedési liteme is, ami kedvezétlenebb jévedelmi
folyamatokat eredményezett. Csékkent a hdztartdsok redl-
jévedelme, amig a koronavirus-jarvany okozta romld gaz-
dasdgi kilatasok miatt feler6séd6 dvatossdgi motivumnak
készénhetben megtakaritdsaik jelentésen névekedtek.

A munkaerdpiaci kilatasok romlasa a lakaspiaci keres-

=1 Munkanélkiiliségi réta let csokkenésének iranyaba hat. A koronavirus-jarvany

E=3 Hosszl tavi* munkanélkiliségi réta gazdasagi hatasainak kovetkeztében 2020 elsé félévében
— Foglalkoztatasi réta (jobb tengely) o mérséklédott a munkaerd iranti kereslet és jelentésen csok-
Megjegyzés: A 15-74 évesek kérében. * 1 évnél hosszabb ideig munka- o , ) L.
nélkiiliek. kent a munkaerdpiaci feszesség. A megvaltozott gazdasagi
Forrds: KSH. korilményekhez a vallalatok elsésorban a részmunkaidé-

ben foglalkoztatottak szamanak emelésével és a munkaid6
csokkentésével alkalmazkodtak (1. és 2. dbra). A jarvany
munkaer@piacra gyakorolt negativ hatdsait tompitottak
% Referenciahéten ledolgozott heti munkacra, atlag (dra/f6) 39 a munkahelyvédelmi és munkahelyteremtési tdmogata-

2. abra
Munkaerdpiaci alkalmazkodas az intenziv oldalon

Z | [ 30 sok. A jarvanygorbe ugyanakkor elnyujtottabb lehet, mint
7 - L 37 arra korabban szdmitani lehetett, igy a vallalatok foglalkoz-
6 1 - 36 tatottak szdmaban torténd alkalmazkoddasa feler6sodhet.
57 [ 35 A kedvezé6tlenebbé valé munkaerdpiaci kornyezet a haztar-
g zg tasok jovedelemkilatasainak romlasat vetiti elére, ami a be-
2 [ 3) ruhdzési hajlanddsag és a lakdspiaci kereslet csokkenését
e L 31 eredményezheti. A bérek lassuld névekedési dinamikaja,
0 T TR A R varakozasunk szerint, a koronavirus-jarvany kovetkeztében
2019 2020 fokozéddé munkanélkiliség hatasara tovabb mérséklédhet.

Részmunkaild{):beln fog]la!'koztgtotmk aranya
T%‘,‘j’;'gamhf,',}’fatf,’,'g:‘fﬁ;'f;f}}‘oi,ﬁ?Zﬁgew) A jarvany okozta bizonytalansag és a jovedelmi kilata-
Formde KSH. sok romlasa miatt feler6sodott az dvatossagi motivum

a lakossag korében. A haztartdsok rendelkezésre allo
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MAKROGAZDASAGI KORNYEZET

3. abra

A lakossag pénziigyi eszkozeinek és
kotelezettségeinek, valamint realjovedelmének
alakulasa

A GDP szézalékaban

=1 Readljovedelem éves véltozasa (jobb tengely)
— Nettd pénziigyi vagyon

Forrds: KSH, MNB.

4. dbra
A fogyasztdi bizalom és a munkanélkiiliségi
varakozasok alakulasa

Egyenlegmutatd Egyenlegmutato
gy g 3% g 100

dedagdadedadgdadadasads
M O QM O UM ONC QMM O UM OO DNC D
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Fogyasztoi bizalom
Munkjanélkiliség varhaté alakulasa

Forrds: Eurdpai Bizottsdg.

5. abra
A kiadott épitési engedélyek és a lakossagi

sy s

lakasvasarlasi/korszerdisitési szandék alakulasa
18 000 - Egyenlegmutatd
15 000 -
12 000 -
9000 -
6 000 -
3000 -
0
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— Kiadott épitési engedélyek
Lakasvasarlasi szandék (jobb tengely)
Lakasfelujitasi/korszer(sitési szandék (jobb tengely)
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: KSH, Eurdpai Bizottsdg, MNB.

realjovedelme az elsé és a masodik negyedévben is csokkent
(3. abra). A lakossag GDP aranyos nettd pénzligyi vagyona
a megtakaritasok jelent6s béviilésének és a GDP csokke-
nésének ereddjeként érdemben emelkedett, és torténelmi
magas szintet ért el a masodik negyedévben. A béviléshez
az 6vatossagi tartalékok és kényszermegtakaritasok mellett
a haztartasok lakasépitési és lakasfelujitasi terveihez kot6dé
el6takarékoskodas is hozzajarulhatott.

A lakaspiaci keresletnek a megnoévekedett bizonytalansag
mellett is tdmaszt adhatnak a bejelentett Gj otthonterem-
tési tamogatasok. A lakossagi bizonytalansdg ndvekedését
a korabbi évekhez képest magasabb szinten stabilizalédé
munkanélkiliségi vdrakozasok és a visszafogottabb fo-
gyasztdi bizalom is megerGsiti (4. abra). A kedvez6tlen
munkaerGpiaci és jovedelmi folyamatok, valamint a haztar-
tasi hitelallomany névekedési temének varhatd mérsék-
I6dése idén a lakaspiaci kereslet tovabbi csokkenését vetiti
el6re. Ugyanakkor, a jovére induld uj allami otthonteremtési
kedvezmények — amelyek eddig ismert részletei a 2. keretes
irdsban olvashatdk — a kereslet jelentGs élénkiilését ered-
ményezhetik a kovetkezd években.

A harmadik negyedévben tovabb névekedett
a lakasfelujitasi és -korszerdisitési kedv a haztartasok koé-
rében, ami az Uj tamogatasok 2021-es induldsaval reali-
zalédhat. Az Eurdpai Bizottsag felmérése alapjan érdem-
ben emelkedett a kovetkezd 12 hdnapban lakast feldjitani
szandékozo haztartdsok aranya, ami mellett a lakdsvasarlasi
kedv is er6s6dott. Eléretekintve, 2021-t6l az Uj kormanyzati
intézkedések tdmogatjdk a lakasvasarlasokat és lakasfelu;ji-
tasokat. A lakdsépitési engedélyek szama azonban tovabbra
is jelentGs visszaesést mutat. A masodik negyedévben 5443
darab lakasépitési engedélyt adtak ki, ami a legalacsonyabb
érték 2016 elsd negyedéve 6ta (5. abra). A kiadott épitési
engedélyek szama a jov6ben érdemben emelkedhet a ked-
vezményes Ujlakds-afakulcs ismételt bevezetésének kovet-
keztében.

Az alacsony kamatkoérnyezet és az allami otthonteremtési
kedvezmények segithetik a lakdspiaci kereslet fennma-
radasat a koronavirus-jarvany mellett is. Bar a lakossag
jovedelme és munkaerGpiaci kildtasai mérsékléen hatnak
a lakaspiaci keresletre, az alacsony kamatkornyezet kdvet-
keztében fennallé kedvez6 finanszirozasi kbrnyezet érde-
mi tamaszt adhat (6. abra). A meglévé otthonteremtési és
csaladvédelmi intézkedések (CSOK, Babavard kolcson) altal
nyujtott kedvez6 hitel és tdmogatdsi konstrukciok mellett
a Kormany altal 2020 oktéberében bejelentett tovabbi ked-
vezmények jelentdsen javitjak a lakasvasarlas elérhetGségét.
A lakasarak dinamikajanak mérséklédése és a nemzetkozi
turizmus visszaesése miatt mérsékl6dé albérletarak (1. ke-
retes iras) kovetkeztében a befektetési célu lakasvasarlas

LAKASPIACI JELENTES e 2020. NOVEMBER
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6. abra
Lakasvasarlasbol, az értéknovekedésen keresztiil
elérhet6 hozam és a betéti hozam alakulasa
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Egy éves dllampapirpiaci referenciahozam
— |Lakdsbefektetéssel az értékvaltozdson keresztill elérhets éves hozam
----- Even tul, legfeljebb két évre lekotott betéti hozam
« = Uj kibocsatasu lakashitelek atlagos THM-e

Megjegyzés: A lakdsbefektetéssel elérheté hozam kizdrélag az MINB
lakdsdrindex névekedési liteme alapjdn szamitva.

Forrds: AKK, MNB.

7. dbra
A befektetési céllal lakast vasarlok 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.

8. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott uj
épitésii lakasok szama
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1 Atadott 0j épités(i lakasok

— Kiadott lakdsépitési engedélyek
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.
Forrds: KSH, MNB.
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helyett az otthonteremtési cél jellemezheti majd inkdbb
a piacot.

A masodik és harmadik negyedévben tartésan alacso-
nyabban maradt a befektetési céllal lakast vasarlok ara-
nya Budapesten. Ingatlanpiaci kdzvetit6k informacioi sze-
rint Budapesten 2020 marciusatdl, a koronavirus-jarvany
terjedésének korlatozasa érdekében hozott korlatozo in-
tézkedéseket kovetben jelentdsen, az elmult évet jellemz6
atlagosan 43 szazalékos aranyrél 30 szazalékra esett vissza
Budapesten a befektetési céllal lakast vasarlok aranya, amig
vidéken nem tapasztaltunk nagyobb valtozast a befektetdi
érdekl6désben. A Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsado Testii-
let (LITT) szakértGi szerint a befektet6k tovabbra is biznak
a lakaspiacban. Az eladdi oldalon egyel6re érdemben nem
jelentek meg nagyobb ardnyban a kordbbi befektetésiliket
értékesiték, ami igy egyel6re nem helyez lefelé mutaté nyo-
mast a lakasarakra (7. abra).

2.2. A HAZAI LAKASPIAC KiNALATI
OLDALA

Az el6z6 lakaspiaci ciklusban a névekvé keresletre a lakds-
piaci kindlat érdemi béviiléssel reagdlt, az elmult években
azonban a kereslet jelentds névekedését nem kévette a kind-
lat hasonlé mértékd béviilése. A korabbi idGszakndl visszafo-
gottabb lakdsépitési folyjamatokat az épitdipari kapacitdsok
szlikssége és a szakképzett munkaerd hidnya is korldtozta.
A koronavirus-jarvdny hazai terjedése a lakdspiaci kereslet
cs6kkenését eredményezte tavasszal, amig az uj dtaddsok
szdma éves dsszevetésben érdemben boviilt az elsé félév-
ben, ez azonban tébbnyire a csuszdsoknak készénhetd. A jar-
vdny kévetkeztében a munkaerd, mint termelést korldtozo
tényezd szerepe csGkkent, amig az elégtelen kereslet, és
a pénziigyi korldtok egyre inkdbb akaddlyoztdk a termelést
a vdllalkozdsok megitélése szerint.

Az elmult két negyedévben az tjonnan atadott lakdsok sza-
ma jelentGsen béviilt az el6z6 év azonos idGszakahoz ké-
pest. A lakaspiac keresleti oldaldnak 2019 elsé feléig tapasz-
talt élénkilése és ezzel parhuzamosan az arszint, valamint az
ingatlanberuhazasbdl realizdlhatd hozam emelkedése a kindlat
alkalmazkodasat is fokozatosan maga utan vonta, ami 2016-
tdl a kedvezményes Ujlakas-afakulcs bevezetésével egyiitt
a lakasépitések volumenének emelkedését eredményezte.
2019 soran tovabb novekedett az atadott lakdsok szama,
azonban kevesebb Uj ingatlanfejlesztdi lakasprojekt indult el,
mint a kordbbi években. 2020 masodik negyedévében kozel
40 szazalékkal tobb lakast adtak at, mint az el6z6 év azonos
idGszakaban (8. dbra). A kiemelked& névekedés azonban rész-
ben a kivitelezések csuszdsara vezethets vissza. Az eredetileg
2019. év végére tervezett nagy volumen( atadasokbdl jelentés
szamu projekt dtaddsa csuszott at 2020 els6 félévére.
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9. dbra
Az atadott uj épitési lakasok épittet6 szerinti
megoszlasa
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E=3 Az épitett lakdsok szdma — természetes személy
= Az épitett lakdsok szama — vallalkozas

Forrds: KSH.
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10. abra

A létesitendd uj lakasok és lakéépiiletek havi
szamanak alakulasa a kiadott épitési engedélyek
alapjan
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Forrds: KSH alapjan MINB-becslés.

11.

abra

Az épitGipari termelést gatlé tényez6k
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- === Alapanyag- és felszerelésh.
= === Pénziigyi korlatok

Elégtelen kereslet

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: Eurépai Bizottsdg.

==l

Tovabb mérsékl6dott a vallalkozasok aranya az uj lakasépi-
téseken beliil a masodik negyedévben. A 2014-ben induld
lakaspiaci ciklus elején elsGsorban a természetes személyek
altal épitett lakasok jelentették az Ujonnan megépilt éllo-
many nagy részét, azonban a kedvez§ keresleti feltételek
nyoman kialakult kindlati alkalmazkodds a vallalkozasok altal
épitett lakdsok szamanak erételjes emelkedését eredmé-
nyezte. Amig 2014-ben a lakasépit6kon belil tobb mint 60
szazalék volt a természetes személyek aranya, addig 2019-
ben az dtadott Uj lakdsok tébb mint felét mar vallalkozasok
épitették. Az elmult két negyedévben mérsékl6dott a val-
lalkozdsok altal épitett lakasok aranya (9. abra). A lakaspiaci
ciklus felivel6 szakaszaban a kiadott lakasépitési engedélyek
szama elvalik a létesitendd lakdépiiletek szamatol, mivel az
ingatlanfejlesztdi aktivitds emelkedésével tébb lakas épil
laképarkban vagy tobblakasos épiiletben. A ciklus tet6pont-
jat kovetBen a lakasépitési engedélyek szama csékkenésnek
indul és megkozeliti a létesitendé lakdépliletek szamat, ami
a mérséklédé ingatlanfejlesztGi aktivitast jelzi. A tavalyi évtol
kezd6d&en a létesitendd Uj lakdépiletek szama mar enyhén
csokkend trendet mutat, amig a létesitendd Uj lakdsok sza-
ma gyorsabb Gtemben mérséklédik (10. dbra). ElGretekintve
a kedvezményes Ujlakds-afakulcs visszavezetése atmenetileg
megtorheti a csokkend trendet és az ingatlanfejlesztdi akti-
vitas Ujboli élénkiilését eredményezheti.

A harmadik negyedévben a ciklikus folyamatokkal 6ssz-
hangban enyhiiltek a teljesitményt korlatozo tényezék az
épitbiparban. A termelés béviilését a jarvany elsé hullama-
nak idején a csdkkend kereslet mellett az alapanyaghiany
és a pénzligyi korlatok is akadalyoztdk. Az Eurdpai Bizottsag
altal kozzétett felmérés keretében megkérdezett épitdipari
véllalatok az elmult években a munkaeréhianyt tekintet-
ték a termelést leginkabb korlatozé tényezének, azonban
aprilisban ennek szerepe érdemben csdkkent. Ugyan-akkor
jelent6sebbé valtak a pénzugyi korlatok, valamint az elég-
telen kereslet. A jarvany hatasara nehezebbé vélt az im-
portalt épitGanyagok beszerzése a széllitasok akadozasanak
kovetkeztében. A koronavirus tovabbi negativ hatdsa, hogy
romlottak a keresleti feltételek. A lakaspiaci ciklus leszallo
agaban jellemz6en egyre kevésbé jelent sz(ik keresztmet-
szetet a kindlat (alapanyagok, human er&forras), a kereslet
azonban egyre dominansabb korlatta valik. Ezzel 6sszhang-
ban a harmadik negyedév folyaman enyhiiltek a pénzigyi
korlatok, valamint az alapanyag- és felszereléshiany. Mér-
sékl6dott a munkaerdhiany, mint termelést akadalyozé té-
nyez6 szerepe ugyanakkor a keresleti korlatok a korabbinal
nagyobb problémat jelentenek (11. abra).

A jarvany kovetkeztében csokkent a kiilfoldén dolgozo ha-
zai épitGipari munkasok szama. Az épitSiparban dolgozdk
jelent6s hanyada kiilfoldon vallalt munkat, ami az elmdlt
években hozzdjarult az épitSipar munkaerdpiaci kapacita-
sainak sz(ikdsségéhez. Az épitSiparban kilféldon munkat

LAKASPIACI JELENTES e 2020. NOVEMBER
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12. abra
Az épitGiparban foglalkoztatottak szama
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— Epl’tc’iiparban foglalkoztatottak — kulfold*
E== EpitSiparban foglalkoztatottak — belféld
= Munkaeréhidny mint termelést korlatozé tényezé (jobb tengely)

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

13. dbra
A lakasépitési koltségek és a nomindlis lakasarak éves
valtozasa
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Forrds: KSH.

14. 4bra
Az épitGipar teljesitménye szektorok szerint és az
egyes szektorok részesedése
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Megjegyzés: Uj épitésti projektek esetén az adott idészakban épitésre
forditott 6sszeg alapjdan. 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 eqgyéb épiile-
tek, valamint mélyépitési projektek dsszesen.

Forrds: EBI Epitésaktivitdsi Jelentés.
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véllalok szama fokozatosan csdkken 2019 masodik negyed-
éve Ota. A koronavirus-jarvany miatt hazatért dolgozok egy-
re nagyobb mértékben vallalhattak munkat belféldon, azon-
ban 2020 masodik negyedévében még igy is mérséklédott
a hazai épitGipari foglalkoztatottak szdma (12. dbra). ALITT
tagjai kiemelték, hogy csokken az épitGipar megrendelés
allomanya, és 6sszességében nemcsak a kdzmegrendelé-
sek, hanem a maganszféra részérdl is tapasztalhato kivaras
az igényekben. Az épitdipari kapacitasok fenntartasahoz
a szakért6k szerint fontos, hogy a szektor ne veszitse el
a munkavallalokat.

A KSH adatai alapjan a lakasépitési koltségek novekedé-
se enyhén gyorsult a masodik negyedévben. A lakasarak
éves novekedési Gteme jelentdsen lassult az elsé félévben
és 2014 6ta elGszor az épitési koltségek emelkedésénél ala-
csonyabban alakult. Az épitSipari munkaerékoltség nove-
kedése a masodik negyedévben ismét kétszdmjegyl volt,
azonban az emelkedés jelent@s részét statisztikai hatdsok
magyaraztak. Az épitési anyagokra forditott koltségek di-
namikaja érdemben gyorsult és meghaladta a munkaerdé-
koltség novekedésének Utemét (13. abra). Az idei évben
az épitési koltségek valtozasara tobb tényezd ellentétesen
hathat. A biztonsagos munkavégzést lehetévé tevd intéz-
kedések tobbletkoltséget eredményeznek a vallalkozasok
szamara. Ugyanakkor az épitGiparban a csékken6 megren-
delések miatti verseny fokozdddsa a kivitelezési koltségek
mérsékl6désének iranyaba mutat.

Az allami szektor prociklikusan hat az épitGipar teljesit-
ményére. 2018 6ta az allami szektorhoz kothet6 épitési
projektek adtdk az épitGipar teljesitményének legnagyobb
szeletét. Az allami szektorhoz kothet6 Uj oktatasi és egész-
ségligyi épllet beruhazasokra, valamint a mélyépitési be-
ruhdzasokra forditott 6sszeg az 6sszes épitSipari Uj épitési
projektre forditott kiadasok 47,8 szazalékat adta 2020 els6
félévében. A kereskedelmiingatlan-beruhazésok aranya 32,6
szazalékot tett ki, amig a tarsashazi lakasépitéseké hozza-
vetblegesen 19,6 szazalékot. Az allami szektor beruhazasai
2017-t4l, a tarsashazi lakasprojekt beruhazasok felfutasaval
parhuzamosan emelkedtek, prociklikus hatast gyakorolva az
épitGipar teljesitményére, ami prociklikus hatas kordbban
a 2008-as valsag alatt az ellenkezd irdnyban is fennallt (14.
abra).

A jarvanyhelyzet kapcsan a bankok szigoritottak a lakas-
projektek hitelfeltételein. A koronavirus-jarvany megjele-
nését kovetden a bankok donté tobbsége, nettd értelem-
ben vett 87 szdzaléka szigoritott a lakasprojekt-finanszirozas
feltételein a megvaltozott kockazati tolerancia és iparag-
specifikus problémak miatt. A Hitelezési felmérésre kapott
valaszok alapjan az év masodik felére nettdé 14 szazalékuk
tervez tovabbi szigoritast ebben a szegmensben. A felmé-
résben részt vevé bankok fele mar 2020 elsé negyedévében,
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15. 4bra
A lakasprojektek hitelezés feltételei és a kereslet
alakulasa
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Megjegyzés: A hitelezési feltételek id6sora a nettd ardnyt, vagyis a szi-
goriték és enyhitbk piaci részesedéssel sulyozott kiilbnbségét mutatja.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

egyharmaduk pedig a masodik negyedévben is érzékelte
a hitelkereset visszaesését a lakdingatlan-projektek irant
(15. abra). Az intézmények szerint a visszaesést a romld
ingatlanberuhazasi kedv indokolhatta, amely szoros kapcso-
latban all az 5 szazalékos lakasafa kordbbi, 2019-es kivezeté-
sével. Bar az év masodik felére a bankok nettd értelemben
tovabbra is csokkend hitelkereslettel szamolnak, a kedvez-
ményes afakulcs visszatérése 2021-t6l Uj lendiletet adhat
a lakasprojektek felfutasanak.

LAKASPIACI JELENTES e 2020. NOVEMBER
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3. Aktualis lakaspiaci trendek

2020 mdsodik negyedévében a koronavirus-jdrvdny kévetkeztében érdemben, 34 szdzalékkal csékkent a lakdspiaci tranzakciok
szdma az el6z6 év azonos idészakdhoz viszonyitva. A kindlathoz képest alacsonyabb keresletre utal, hogy a tipikus alku a kordbbi
évekhez viszonyitva magas szinten van. Budapesten az elsé negyedévhez képest érdemben, 5,6 szdzalékkal cs6kkentek a la-
kdsdrak a mdsodik negyedévben. Ezzel a lakdsdrak éves névekedési liteme hosszu idd utdn negativba fordult, -2,5 szdzalékkal,
ami elézetes adatok szerint a harmadik negyedévben tovdbb csékkenhetett. A tavaszi hdnapok alacsony tranzakciészama utdn
juniustol mdr béviilt az addsvételek szdma az el6z6 év értékeivel dsszehasonlitva, ami az elhalasztott lakdsvdsdrldsok, de a 2019.
év nyardn bevezetett MAP+ keresletcsékkentd hatdsa miatti alacsony bézis hatdsa is lehet. A koronavirus-jérvdny turisztikai
célu bérbeaddsokra gyakorolt negativ hatdsa kévetkeztében az albérletarak érdemben mérséklbdtek. A bérleti dijak elsGsorban
Budapest belsé és dtmeneti keriileteiben csékkentek, ezekben a vdrosrészekben 2020. februdr és augusztus k6zétt mintegy 11
szdzalékos mérséklédést tapasztalhattunk. Ezzel pdrhuzamosan a bérletre kindlt lakdsok szama Budapesten 60 szdzalékkal nétt.

2020 elsé hdrom negyedévében az dtadott uj épitésii lakdsok szdma 25 szdzalékkal meghaladta a 2019-es év ugyanazon
iddszakanak értékét, ami részben annak tulajdonithatd, hogy a kordbban 2019 végére tervezett nagy volumend dtaddsok
egy része dtcsuszott 2020-ra. A kiadott lakdsépitési engedélyek szama mintegy 37 szdzalékkal cs6kkent az el6z6 év azonos
iddszakahoz képest. Budapesten a harmadik negyedévben kiadott épitési engedélyek lakdsszama 84 szdzalékkal csékkent
éves dsszevetésben. ElGretekintve a lakdsépitési aktivitds folytatodo cs6kkenésére utal, hogy a tdrsashdzi lakdsfejleszték
2020 harmadik negyedévében 15 szdzalékkal kevesebb uj lakds dtaddsdt tervezik az elkévetkezé évekre, mint egy évvel ko-
rabban. A lakdsfejlesztési aktivitds csékkenése hdrom tényezére vezethetd vissza, a 2019 végén visszaemelkedd dfakulcsra,
a rozsdadvezeti program végleges szabdlyozdsa miatti kivdrdsra és a koronavirus-jdrvdny keresletcsékkentd hatdsdra.

A Kormany dltal 2020 oktéberében bejelentett, 2021. janudr 1-tél induld Uj otthonteremtési kedvezmények — beleértve a 2022.
december 31-ig végleges épitési engedéllyel rendelkezd Uj épitésii lakdsokra vonatkozo és 2026. december 31-ig alkalmazhato
kedvezményes 5 szdzalékos lakdsdfat — a jové év elejétdl élénkithetik érdemben a lakdspiaci keresletet és a lakdsfejlesztési
aktivitdst. 2020 utolsé honapjait azonban kivdrds jellemezheti a piacon. A kedvezményes lakdsdfa tartds bevezetése mindezek
mellett hosszu tdvon egy kiszamithato piaci kbrnyezet megteremtésével tamogatnd uj épitdipari kapacitdsok kiépitését. A lakds-
dllomdny megujuldsat Budapesten és a nagyobb vidéki varosokban hosszu tdvon a rozsdadvezeti kedvezményes dfa segitheti.

16. abra 3.1. HAZAI LAKASPIACI FOLYAMATOK
A lakasarak alakulasa

2020 elsd félévében jelent6sen mérséklédott a hazai la-
kasarak éves novekedési Giteme. 2020 els§ és masodik
negyedévében orszdgos atlagban rendre 0,6 és 2,3 szaza-
Iékkal emelkedtek nomindlisan a hazai lakdsarak az MNB
lakdsarindex? értékei szerint. Mindezzel a lakdsarak éves
novekedési Giteme a 2019. év végi 17,9 szazalékrdl jelentds
mértékben, 7,5 szazalékra mérsékl6dott az elsé félév végé-
re. A lakasdrak redlértelemben 2020 elsé negyedévében 0,8
szazalékkal csokkentek, amig a masodik negyedévben 2,3

Nominalis MNB lakasarindex éves valtozasa (jobb tengely) szazalékkal emelkedtek orszagos atlagban. Az éves redldi-
=== Redl MNB lakasarindex éves valtozasa (jobb tengely) Hoa f f . 4ol Al
oem» KSH — hasznalt lakasok Arindexe namika ng a? 20109. ne’gy’edlk negy’/ed?v végi 14 szazaI’ekroI
----- KSH — uj lakésok arindexe 2020 masodik negyedévére 4,9 szazalékra lassult (16. dbra).

= = Nominalis MNB lakasdarindex

T AT e A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) hasznalt és Gj lakasok

arvaltozasat kovetd lakdsarindexeinek® éves novekedési
Gteme szintén lassult, és 2020. masodik negyedév végén
rendre -3,2 és 5,2 szazalékot tett ki.

Megjegyzés: A lakdsdrindexek (bal skdla) esetén 2010 dtlaga = 100%.
Forrds: KSH, MNB.

3 Az MNB lakasarindex részletes modszertanaért lasd: Banai Adam — Vagé Nikolett — Winkler Sandor: Az MNB lakasarindex médszertana MT 127.,
Magyar Nemzeti Bank. Link: https://www.mnb.hu/letoltes/az-mnb-lakasarindex-modszertana-mnb-tanulmanyok-127.pdf

4 A KSH és az MNB lakésérindexei eltéré modszertannal késziilnek, ezért a lakdsarak véltozasara révid tavon néhany esetben kiilénbdz8 eredmé-
nyeket mutatnak, hosszu tavon azonban az eltéré mddszertannal becsiilt indexek is hasonlé palyat kovetnek.
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17. 4bra
Nominalis MNB lakasarindex telepiiléstipus szerint
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—— Budapest — lakasarindex (2010 = 100%)
—— Varosok — lakasarindex (2010 = 100%)
—— Kozségek — lakdsarindex (2010 = 100%)
— — Budapest éves novekedési titem (jobb tengely)
— — Varosok éves novekedési ttem (jobb tengely)
— — Kozségek éves novekedési Gitem (jobb tengely)
Forrds: MNB.
18. abra

Az aggregalt és a budapesti MNB lakasarindexek éves
novekedési liteme el6zetes szamitasokkal
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Megjegyzés: Az el6zetes orszdgos index a piaci forgalom 12 szdzalékat
lefedé, mig az el6zetes budapesti index a févdrosi forgalom 15,8 szd-
zalékat lefedé mintdn késziilt.

Forrds: Lakdspiaci kozvetitéi adatbdzis, MNB szamitdsok.

2020 masodik negyedévében Budapesten, éves alapon
mar mérséklédtek a lakasarak. 2020 elsé félévében kiilon-
b6z6 telepiléstipusonként eltérd folyamatok zajlottak a la-
kasarak alakulasaban. Budapesten az elsé negyedévben még
kismértékben, 1 szazalékkal emelkedtek a lakdsarak, a ma-
sodik negyedévben azonban jelentés mértékben, 5,6 sza-
zalékkal csokkentek. Mindezzel a lakdsarak éves dinamikaja
2013 6ta el6szor negativ tartomanyba kerdilt, és a masodik
negyedév végén -2,5 szazalékot tett ki. A vidéki varosokban
Budapesthez hasonldan az els6 negyedévben emelkedtek
(2,6 szazalékkal), amig a masodikban csokkentek (0,8 szaza-
Iékkal) a lakdsarak, az éves dinamika igy a 2019. év végi 20,3
szazalékrdl 2020. elsé félév végére 7,3 szazalékra csdkkent.
A kozségekben 2020 elsé félévében 6sszességében a 2019.
év végihez hasonléan alakult a lakasarak éves névekedési
Uteme, és 13,8 szazalékot tett ki (17. abra).

El6zetes adatok szerint a harmadik negyedévben Buda-
pesten tovabb csokkenhettek a lakasarak. Lakaspiaci koz-
vetit6k tranzakcids adatain szamolt elGzetes lakdsarindex
szerint 2020 harmadik negyedévében orszagos atlagban 2,2
szazalékkal emelkedtek a lakasarak, Budapesten azonban
ismételt, bar kismérték{ mérsékl6dés volt tapasztalhato,
-0,3 szdzalékos mértékben. A lakasarak éves novekedési
Gteme igy tovabb mérsékl6dott, orszagos atlagban a ma-
sodik negyedéves 7,5 szazalékrdl 6,4 szazalékra. Budapes-
ten emellett a harmadik negyedévben éves alapon mar 5,6
szazalékos lakdsar-mérsékl6dés tortént (18. dbra).

A lakaspiaci tranzakciok szama 2020 masodik negyed-
évében a koronavirus-jarvany elsé hullama alatt hozott
korlatozo intézkedések kovetkeztében jelentdsen lecsok-
kent. 2020 elsé negyedévében maganszemélyek kozott or-
szagosan 34 ezer lakdspiaci tranzakcid jott Iétre, ami 18,4
szazalékkal alacsonyabb az el6z6 év azonos id8szakahoz ké-
pest. Az els6 negyedévben a koronavirus-jarvany még nem
éreztette erGsen a hatasat a lakaspiaci forgalomban, hiszen
a jarvany kovetkeztében hozott korlatozé intézkedések csak
marcius masodik felében |éptek életbe. A 2020. masodik
negyedéves tranzakcidészam a korlatozasok kdvetkeztében
mar 33,9 szazalékkal elmaradt az el6z6 év azonos id6sza-
kanak értékétdl. Telepuléstipusonként eltéré mértékd volt
a visszaesés, a masodik negyedévben Budapesten csokkent
legnagyobb mértékben az adasvételek szama, éves alapon
49,3 szazalékkal, mig a vidéki varosokban 34,7 szazalé-

kos, a kozségekben pedig 19,9 szazalékos csokkenés volt
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19. abra
A maganszemélyek kozott létrejott lakaspiaci
tranzakciok negyedéves és éves szama
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— Negyedéves tranzakcidszam — Budapest
Negyedéves tranzakcidoszam — Varosok

- ==« Negyedéves tranzakcidszam — Kozségek

Megjegyzés: Kizdrdlag az 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzéseket
figyelembe véve. A 2019 111.—2020 II. negyedév becslés alapjdn. Hosszu
tavu dtlag: 2001 1.—2020 II. negyedév.

Forrds: MNB.

20. abra
A lakaspiaci tranzakciok szamanak éves valtozasa
telepiiléstipusonként
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Megjegyzés: 2019 IV. negyedévig teljes korii NAV adatok, utdna kézve-
titéi adatok alapjdn. Forrds: Lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis, MNB
szamitdsok.
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mérhet6. A 2019 harmadik és 2020 masodik negyedéve ko-
z0tt megkotott tranzakcidk szdama 140 ezret tett ki, ami nem
éri el az éves tranzakciészam hosszu tavu atlagét (19. abra).

A tranzakcidk szama 2020 nyaran mar béviilt éves ala-
pon. Lakdspiaci kdzvetit6k tranzakcids adatai alapjan a ha-
zai lakdspiac 2020 4prilisdban volt a mélyponton, amikor
a jarvany kovetkeztében bevezetett korlatozo intézkedések
miatt a piaci forgalom 58 szazalékkal csokkent éves Gsszeve-
tésben. Az aprilist kovet6 hénapokban a lakaspiac azonban
gyorsan élénkiilni kezdett, a tranzakciok szama orszagosan
majusban mar csak 31 szazalékkal volt alacsonyabb az el6-
z6 év azonos idészakahoz képest, juniustdl pedig mar éves
alapon bévilé tranzakcidészamrol beszélhetlink. 2020 janiu-
sdban 17 sz4zalékkal b6viilt éves 6sszevetésben az addsvé-
telek szama, ami a vidéki tranzakcidk 25 szazalékos béviilé-
sébdl és a budapesti tranzakciok 4 szdzalékos csokkenésébdl
tev8dott 0ssze. Az adasvételek szdma 2020. szeptemberig
ezt kdvetéen minden honapban béviilt éves 6sszevetésben,
augusztusban és szeptemberben Budapesten az orszagosnal
mar nagyobb mértékben (20. abra). Nyaron az adasvételek
szamanak éves novekedése egyrészt a tavaszi hdnapokrol
elhalasztott lakasvasarlasok, masrészt a 2019 juniusdban
bevezetett MAP+ keresletcsdkkentd hatdsa miatti alacsony
bazis kovetkezménye is lehet.

Az értékesitéshez sziikséges id6 elsGsorban a kisebb féva-
rosi tarsashazi lakasok esetében emelkedett. A lakdingatla-
nok értékesitéséhez sziikséges medidn id6 2020 els6 harom
negyedévében 2,6 honaprol 3 hdnapra emelkedett. Ingat-
lantipusonként és terileti elhelyezkedés szerint azonban
érdemi kilonbségek tapasztalhatdak. Leginkdbb a vidéki
panellakdsok, a vidéki nem panel tipusu 50 négyzetméternél
kisebb tarsashazi ingatlanok, valamint a budapesti panelek
esetében nétt az értékesitéshez sziikséges id6, vagyis az
ilyen tipusu lakasok értékesitése valt nehezebbé a leginkabb
2020-ban. Kordbban azonban pont az ilyen tipusu lakdingat-
lanok irant volt magas a befektetési kereslet. A legkevésbé
a vidéki csaladi hazak értékesitéséhez sziikséges tipikus id6
emelkedett, ami 2020 harmadik negyedévében 3,7 hdnap
median értéket vett fel a lakdspiaci kdzvetit6k adatai alapjan
(21. abra).

A tipikus piaci alku szintje magasnak mondhaté, ami a ki-
nalathoz képest lecsokkent keresletre utal. 2019. év végére
a lakaspiaci kereslet mar érdemben zsugorodott a kinalathoz
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21. abra
Lakdingatlanok median értékesitési ideje Budapest és
vidék, valamint ingatlantipus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétsl az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé atlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

22. abra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranyar atlagos valtoztatasa
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Megjegyzés: Alku: hdny szdzalékkal alacsonyabb a tranzakcids dér az
utolso hirdetési drhoz képest. Irdnydr vdltozdsa: hdny szdzalékkal vdl-
tozott a hirdetési dr a hirdetés ideje alatt.

Forrds: MINB, lakdspiaci kbzvetitéi adatbdzis.

23. abra
A varosi lakasok arvaltozasa 2008 IV. és 2020 II.
negyedév kozott (2019 Il. és 2020 Il. negyedév kozott)

+126%
(-2,5%)

Forrds: MNB.

képest, amit a tipikus piaci alku mértékének emelkedése,
és a hirdetések ideje alatt a kindlati ar nagyobb mértéki
atlagos mérséklése egyarant jelez. 2020-ban a kinalathoz
képesti alacsonyabb kereslet fennmaradt. A piaci median
alku Budapesten 4,5 szazalékot, vidéken 5,3 szazalékot
tett ki 2020 masodik negyedévében, ami rendre 0,9 és 0,8
szazalékpontos emelkedés a 2019 végi értékekhez képest.
A kinalati 4rak hirdetési id6 alatti median valtoztatasa a ma-
sodik negyedévben Budapesten -4,8 szazalék, vidéken pedig
-3,6 szazalék volt. A harmadik negyedévben kismértékben
csokkent a median alku és a hirdetési ar tipikus mérséklése
is, de szintjuket tekintve tovabbra is alacsonyabb keresletet
jeleznek a korabbi évekhez viszonyitva (22. dbra).

A lakasarak szintje az el6z6 ciklus csucsahoz, 2008-hoz ké-
pest Budapesten a legmagasabb. A 2014 6ta tartd lakaspi-
aci élénkiilés és az ezzel egyiitt jaré dremelkedés mértéke
jelent8s regiondlis kiilonbségeket mutat Magyarorszagon.
A 2008. év végéhez képest a varosi lakdsarak szintje —a 2020
masodik negyedéves nagyobb korrekcio ellenére is — nomi-
nalisan Budapesten a legmagasabb, az akkori szintet atlago-
san 126 szazalékkal haladjak meg a lakasarak a févarosban.
Budapest utan a nyugat-dunantuli, kozép-dunantuli és dél-
alfoldi varosok mutattak a legnagyobb mértékd lakaspiaci
draguldst 2008. év vége és 2020 masodik negyedéve kozott,
rendre 85, 81, illetve 76 szazalékos daremelkedéssel. A leg-
kisebb, mintegy 33 szdzalékos dragulas ugyanezen idGszak
alatt az észak-magyarorszagi varosokban kovetkezett be (23.
abra).

Budapesten a fundamentumok romlasaval parhuzamosan
a lakasarak is csokkentek, igy a tulértékeltség kockazata
nem nétt tovabb. 2020 elsé féléve soran a lakaspiaci keres-
letet megatarozo fundamentumok, mint a lakossag realjo-
vedelme és a munkaer@piaci kondiciok, romlottak a koro-
navirus-jarvany kovetkeztében kialakult gazdasdagi lassulds
miatt. Budapesten becslésiink szerint a lakasarak megha-
ladjak a gazdasagi fundamentumok altal indokolt szintet.
A masodik negyedévben azonban a févarosi lakasarak
a fundamentumok romlasaval parhuzamosan csokkentek,
és ezért 6sszességében valamelyest enyhiilt a tulértékelt-
ség kockazata. Orszagos atlagban a lakasarak a keresletet
meghatdrozo fundamentumokkal 6sszhangban alakultak
(24. 4bra). El6retekintve a kedvez6 finanszirozasi kdrnyezet
és a bejelentett otthonteremtési kedvezmények, valamint
a kedvezményes lakasafa miatt b6vils kinalat kiegyensu-
lyozottabbd teheti a kereslet és kinalat viszonyat a hazai
lakaspiacon, kiilonésen Budapesten.
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24. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szintt6l orszdgosan és Budapesten®
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Orszagos becslések bizonytalansaga
— Becsilt eltérés az egyensulyi lakdsaraktdl Budapesten
=== Orszagos becslések atlaga
«+++2« Budapesti becslés bizonytalansaga

Forrds: MNB.

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

—— ElGrejelzés (2020. junius)
MNB readl lakdsarindex éves novekedési iteme
------ ElGrejelzés

Forrds: MNB.

2020-ban orszagos atlagban a lakasarak éves redldina-
mikdaja érdemben tovabb csdkkenhet. Az idei évben a la-
kaspiacot meghatarozé makrogazdasagi fundamentumok
kedvezéStlenebbil alakulnak, mint az elmult években, ami
hozzajarul a lakdsarak névekedési dinamikdjanak mérsékls-
déséhez. A lakossagi realjovedelmekre és a hosszabb tavu
jovedelemvarakozasokat alakitd tartés munkanélkiliségi
ratara negativ hatast gyakorol a koronavirus-jarvany. A hi-
telfeltételek szigorodtak és a haztartasok hitelkereslete is
mérsékldott a bizonytalan gazdasagi kornyezetben, ami
hozzajarul a lakasarak idei ndvekedési (itemének mérsék-
I6déséhez. Az elsé félévben a lakasarak Iényegében kordb-
bi varakozasainkkal 6sszhangban alakultak. 2020 masodik
negyedévében redl értelemben 4,9 szazalékkal névekedtek
a lakasarak éves bazison. A harmadik negyedévben varako-
zasaink szerint 4,2 szazalékos éves dinamika varhato, amig
a negyedik negyedévben negyedéves alapon mar mérsék-
I6dhetnek a lakdsarak, igy az éves dinamika 2,7 szazalékra
csokkenhet — 6sszhangban a szeptemberi Inflacids jelentés
makrogazdasagi palyajaval (25. dbra).

5 Alakasarak eltérését a fundamentumok éltal indokolt szintt8l négyféle mddszer alapjan szémszer(sitjiik. 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. keretes iras
A koronavirus-jarvany hatasa a lakasbérleti piacra

Az alabbiakban az ingatlan.com adatait felhaszndlva megvizsgaljuk, milyen folyamatok zajlottak le a magyarorsza-
gi lakasbérleti piacon a koronavirus-jarvany kitorését kovetd idészakban. Elemzésiink motivacidéjat az adta, hogy
a jarvany kovetkeztében egyrészt valamelyest atalakultak a lakaspiaci igények, masrészt a rovid tava lakaskiadas
szigoritdsanak lehetGsége a befektetGi oldalt is érintette, és az Ujonnan rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan atfogd
képet kaphatunk a bérleti piac keresleti és kinalati oldalardl egyarant.

Bérleti-piaci kinalat

A koronavirus-jarvany magyarorszagi megjelenése 6ta
jelent6sen megndtt a kiadd lakasok kindlata Budapes-
ten, elsGsorban a varos belsé keriileteiben, ahol a kiil-
foldi turistak korében kordbban népszer, jellemzéen
rovid tavra kiadott lakdsok talalhatdk. Az ingatlan.com
adatai alapjan Budapesten a marcius végi 9000-rél
szeptember végére 14 000 folé ugrott a kiadd ingat-
lanok szama, ami kozel 60 szazalékos bdviilést jelent.
Mindez azonban a févéros kozel 920 ezres lakdsalloma-
nyan belil egy fél szazalékos mozgast jelent. A kinalat
legszembetlin6bben a pesti belsé keriiletekben béviilt,
itt a 70 szazalékot is meghaladta a hosszabb tavu bér-
letre kinalt lakasok szdmdanak emelkedése.

A févarosi kinalat jelent6s mértékd boéviilése leginkabb
a turisztikai céld lakasok hosszu tavu bérleti piacra
torténd atterel6désének tulajdonithatd. Ezt a piacot
egyrészt jelent6sen megviselte a jarvany kovetkezté-
ben visszaess turizmus, masrészt 2020. julius 21-t6l az
onkormanyzatok kezébe kerdlt a révid tavu lakaskiadas
szigoritasanak lehet&sége, ami bizonytalanabba tette az
érintett szegmens kozéptavi mikodését.

A vidéki varosokban a rovid tavu lakaskiadas az utobbi
években nem volt annyira elterjedt, igy itt nem okozott
a févarosihoz hasonlé visszaesést a turizmus csdkke-
nése. Ezt tdmasztja ald, hogy a megyeszékhelyeken
Osszességében minddssze 4,8 szazalékkal emelkedtek
a kiaddsra kinalt ingatlanok marcius és szeptember ko-
z6tt. Mindazonaltal jelent6s heterogenitas figyelhet6
meg az egyes megyeszékhelyek bérleti piaci folyama-
taiban, hiszen amig példaul Gyérben 37 szazalékkal bé-
vilt, Salgétarjaban 40 szazalékot meghaladd mértékben
sz(ikult a kiaddsra kinalt ingatlanok szama.

Bérleti dijak

A kinalat béviilésével parhuzamosan érdemben csok-
kentek az atlagos bérleti dijak Budapesten. A KSH-ingat-
lan.com lakbérindexe alapjan a legnagyobb mértékd,

Kiadé lakoéingatlanok atlagos havi bérleti dijainak és
kindlatanak valtozasa
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Megjegyzés: Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb kert-
let: 111, XI., XXIl., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti
dtmeneti kertilet: X., XIll., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé keriilet: IV., XV.,
XVI., XVIl., XVIIL., XXI., XXIII.

Forrds: ingatlan.com

Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az
ingatlan.com kinalataban szerepl6 kiadé
lakashirdetések alapjan (2015 = 100%)
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Forrds: KSH, ingatlan.com
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mintegy 10,5-11 szazalékos dijcsdokkenés a turistak altal kozkedvelt pesti belsd és atmeneti keriiletekben volt mérhetd
februdr és augusztus kozott, de a teljes févarosi piacon is 8,9 szazalékos csokkenés kovetkezett be. Egy egyszerU
példan szemléltetve ez azt jelenti, hogy egy 50 négyzetméteres, medidn arszint(i févarosi ingatlan bérleti dija az
els6 negyedév végi 178 ezer forintrdl 161 ezer forintra mérsékl6dott, azaz a févarosban atlagosan kozel 20 ezer
forinttal kell kevesebbet fizetni havonta egy tipikus albérletért, mint a jarvany el6tti idészakban. Ehhez képest az V.
keriiletben a 30 ezer forintot is elérte egy atlagos lakasbérleti dijanak csokkenése.

A vidéki nagyvarosokban eltéréen alakultak a bérleti dijak a jarvany el6tti helyzethez képest, a megyeszékhelyek
felében csokkentek, masik felében pedig emelkedtek az albérletarak. A vidéki megyeszékhelyeken jelenleg atlagosan

36,6 szazalékkal alacsonyabbak a bérleti dijak, mint a févarosban.

Kereslet — érdekl6dések szama

A koronavirus-jarvany elterjedése, valamint a marcius  Kiadé ingatlan-hirdetésekre érkezé keresések
végén biztonsagi okokbdl bevezetett korlatozd intézke-  szamanak alakulasa

dések a bérleti piac keresleti oldalara is jelent8s hatdst
gyakorolt, marciusban és aprilisban a kiadd lakdsok iran-
ti érdekl6dések szama (telefonszam-felfedések alapjan)
mintegy 12 szazalékkal esett vissza éves 6sszehasonli-
tasban. Majustdl kezd6déen azonban jelentds élénkilés
volt tapasztalhato a kiado albérletek irdnti érdekldések
szamaban, a nydri hdnapokban pedig atlagosan mar 10
szazalékkal nagyobb kereslet mutatkozott az albérletek
irdnt, mint 2019 azonos id&szakaban, ami feltehetéleg
az albérletarak mérsékl6désének tulajdonithato.
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ElGretekintve a koronavirus-jarvany masodik hullama,
valamint az azzal 6sszefliggésben &ll6 korlatozd intézke- =] Heti keresések szama 2020-ban =

. L. . . — Heti keresések szamanak éves valtozasa (j. sk.)
dések alakithatjak a bérleti piacot. Az albérletek iranti
igény mérsékl6désének iranydba mutat, hogy egyre
tobb felsoktatasi intézmény alkalmaz digitalis oktata-
si modszereket, igy csokken a személyes megjelenést igényld foglalkozasok szama és gyakorisaga. Az ismételten
bizonytalanna valo piaci kérnyezetben pedig tébb tulajdonos dénthet gy, hogy megvalik ingatlanbefektetésétdl.
A tdmeges eladas ellen szél azonban, hogy sok befektet6 magas arszinten szallt be a piacba, igy esetlikben hosszabb
tavu kivaras valdszindsithetd.

Forrds: ingatlan.com
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26. abra
Median lakasarak és négyzetméterarak telepiiléstipus
szerint
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Megjegyzés: 2019 111.-2020 Il. negyedéves adatok elézetes értékek.
A 2020 II. negyedévi adatok érdemben revidedlédhatnak.

Forrds: MNB.

27. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint
(Budapest atlaga = 100%)
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28. abra
Lakasar/jovedelem mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban
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Megjegyzés: A lakdsdr/jévedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
dn drszintl lakdsok dra és az dtlagos éves netto jovedelmek hdnyado-
sa. Az atlagos jévedelmek megyei szint(i adatok.

Forrds: KSH, MNB.

2020 masodik negyedévében mind a median tranzakciés
eladasi ar, mind pedig a median négyzetméterar jelent6s
mértékben csokkent a févarosban és vidéken egyarant.
2020 masodik negyedévében az értékesitett lakdingatlanok
medidn eladasi dra orszagosan 15,5 millio forintot tett ki,
ami 18,4 szazalékkal alacsonyabb az el6z6 negyedévben,
és 18,8 szazalékkal az el6z6 év azonos id6szakaban mért
median drhoz képest. A negyedéves és az éves arvaltozas-
ban is jelent8s szerepet jatszik az 6sszetétel hatasa, ami
a budapesti tranzakciok visszaesésének kdszonhetd. A f6-
varosban 2020 masodik negyedévében 28,0 millio forint,
a vidéki varosokban 12,0 millié forint, a kdzségekben pedig
5,0 milli6 forint volt a median tranzakcids ar. A median négy-
zetméterarak szintén csokkentek 2020 masodik negyedévé-
ben, és orszagosan 289 ezer forintot, Budapesten 591 ezer
forintot, amig a kdzségekben csupan 70 ezer forintot tettek
ki (26. abra).

2019-ben megallt, 2020 elsé félévében pedig sz(ikiilt a me-
gyeszékhelyek és a févarosi négyzetméterarak kozotti arol-
16. A 2014-ben kezd8d6 lakasar-emelkedés kdvetkeztében
jelentdsen megnd6tt a Budapest és a vidéki, féleg kisebb te-
leplilések kozti lakdsar-kilonbség. Amig 2013-ban a megye-
székhelyek atlagos négyzetméterarai a budapesti atlag 63,4
szazalékat, a vidéki varosoké 55,6 szazalékat, a kozségeké
pedig 33,1 szazalékat tették ki, addig ugyanezek az aranyok
a févarosi lakdingatlanok nagyobb mérték( dragulasa miatt
2019-re rendre 48,8; 39,7 és 23,4 szazalékra csokkentek.
2020 els6 félévében a megyeszékhelyeken azonban va-
lamelyest megvaltoztak ezek a trendek, ugyanis ezekben
a varosokban nagyobb mértékben emelkedtek az atlagos
négyzetméterdrak, mint Budapesten, aminek eredménye-
ként valamelyest sz(ikiilt az drkilonbség a févaroshoz képest
(27. 4bra).

Az elmult években Budapest mellett tobb vidéki nagyva-
rosban is jelentésen romlott a lakdsvasarlas elérhetGsége,
2020 elsd felében azonban orszagos szinten javulas volt
megfigyelhet6. Az ingatlanarak nett6 atlagjovedelmekhez
viszonyitott aranya 2020 elsé felében Budapesten és Deb-
recenben volt a legmagasabb, ahol egy 75 négyzetméte-
res median arszint{ lakas megvasarlasahoz tobb mint 11
évnyi helyi atlagjovedelem volt sziikséges. A lakasvasarlas
elérhetGsége az orszag régidkozpontjait tekintve Miskolcon
a legkedvezd6bb, ahol az orszagos szintnél alacsonyabb, ke-
vesebb, mint 7 évnyi atlag-jovedelembdl vasarolhatd egy
median arszintl, 75 négyzetméteres ingatlan. A mutatd
értéke Budapesten emelkedett a legdinamikusabban az el-
mult években, a févarosban 2020 elsé felében 5 évvel tobb
atlagjovedelem volt sziikséges egy tipikus lakdas megvasar-
ldsdhoz, mint 2013-ban (28. abra). 2020 elsé félévében az
ingatlanpiaci és a jovedelmi folyamatok ereddjeként a leg-
tobb magyarorszagi régidkozpontban mérséklédott a mu-
tatd értéke 2019-hez képest, a hitelfeltételek szigoroddsa
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29. abra

Tranzakciok szama és volumene Falusi CSOK-ban
érintett és nem érintett, 5000 f6nél alacsonyabb
telepiiléseken

01 " | Falusi CSOK hatdlyba lépése:
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B Tranzakcidszam év/év - falusi CSOK telepilés
[ Tranzakcidszam év/év - nem falusi CSOK telepiilés
—— Tranzakcidk volumene év/év - falusi CSOK teleplilés
Tranzakciok volumene év/év - nem falusi CSOK telepiilés

Forrds: NAV, MNB.

30. abra

Lakasarindexek falusi CSOK-kal érintett és nem

érintett kozségekben
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Forrds: MNB.
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miatt azonban nem biztos, hogy ez a javulas ténylegesen
megnyilvanul az ingatlanok elérhet&ségében.

A Falusi CSOK tamogatja a programra jogosult telepiilé-
sek lakaspiaci aktivitasat. Az 5000 f6 alatti teleptléseken
a tranzakcidk szama 2019 masodik negyedévében mar
csokkend tendenciat mutatott, a falusi CSOK tamogatdsra
jogosult telepuléseken a 2019. julius 1-t6l elérhet6 tamo-
gatas bejelentését kdvet6 negyedévben azonban érdemben
felélénkdlt a lakaspiac. A programban valé részvételre nem
jogosult kozségekben 2019 harmadik negyedévében a tranz-
akciok szdma éves alapon 10,7 szazalékkal mérsékl6dott,
ezzel szemben a jogosult telepliléseken a tranzakcidk szama
8,5, azok volumene pedig 32,5 szazalékkal haladta meg az
el6z6 év azonos idGszakanak értékét. A tranzakciészdmok
emelkedése a 70 négyzetméter vagy annal nagyobb laka-
sokhoz volt kdthetd. Ugyan a lakaspiaci aktivitas visszaesé-
se a falusi CSOK altal tAmogatott teleplléseket is érintette,
a program feltehet6leg hozzajarult ahhoz, hogy az érintett
teleplléseken mérsékeltebb visszaesés kovetkezzen be,
mint a tamogatasban nem részesiild kozségeken (29. dbra).

2014 6ta a falusi CSOK-kal nem érintett kistelepiiléseken
nagyobb aremelkedést lathattunk. Hosszabb tavon az el-
mult években a falusi CSOK-kal nem érintett kozségekben
jelentésen nagyobb aremelkedés kovetkezett be, mint
a 2019-ben bevezetett tamogatassal érintett kistelepdilé-
seken. 2013. év vége és 2020 masodik negyedéve kozott
el6bbi kozségekben 98 szazalékos, amig a tamogatasra jogo-
sult teleptiléseken (ahol a tamogatas bevezetéséig csokkent
a népesség) minddssze 59 szazalékos dragulds volt (30. ab-
ra). A tdmogatas hatdsara is mar tobb érintett kistelepilésen
ismét nGtt a népesség. 2020 masodik negyedévében a falusi
CSOK tamogatasra jogosult kozségekben 14,9 szazalékkal
dragultak a lakdsok, amig a tdmogatdassal nem érintett koz-
ségekben ennél alacsonyabb, 8,1 szazalékos arndvekedés
volt mérhetd. A nagyobb lakdsar-emelkedést okozhatta,
hogy az Uj falusi CSOK szerz6déskotések volumene 2020
masodik negyedévében a tobbi CSOK konstrukcidval ellen-
tétben nem mérsékl6dott.
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2. keretes iras
A bejelentett otthonteremtési intézkedések részletei és lakaspiaci hatasai

A Kormany 2020 oktéberében szamos, a csaladok otthonteremtését és a gazdasagi ndvekedést elésegité intézke-
dést jelentett be. Jelen keretes irasunkban attekintjlk az intézkedéseket a jelentés készitésekor ismert informaciok
alapjan, és megvizsgaljuk lehetséges hatasukat a hazai lakaspiacra. A bejelentések részletei:

¢ A Parlamenthez benyujtott torvényjavaslat alapjan 2021. januar 1-t6l kedvezményes, 5 szazalékos afakulcsot lehet
alkalmazni 2026. december 31-ig U] épités lakdingatlanok esetén feltéve, hogy az épitési engedély 2022. decem-
ber 31-ig véglegessé valt, vagy az egyszer( bejelentéshez kotott épitési tevékenységet legkésébb 2022. december
31. napjan bejelentették. A rozsdadvezeti akcidteriletek kijelolését kovetben ezeken a terileteken értékesitett
lakasok esetén az afakulcs szintén 5 szazalék lesz, azonban id6korlat nélkul.

— Az 4facsokkentés a 150 négyzetméternél nagyobb hasznos alapterilet( lakasokra, illetve a 300 négyzetméternél
nagyobb hazakra nem vonatkozik, ahogy ez a korabbi 2016-2019-ig tarté kedvezményes periddusban is volt.

¢ A Parlamenthez benyujtott torvényjavaslat alapjan 2021. januartdl azok, akik CSOK-kal vasarolnak uj vagy hasznalt
ingatlant, illetékmentességet élveznek.

e A Kormany bejelentése szerint, akik csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK-kal) vasarolnak uj épitésd ingat-
lant, 2021. januartdl a csokkentett 5 szazalékos afatartalmat is visszaigényelhetik. Mindez az altalanos, magasabb
afakulcs mellett épitett lakasok esetében a teljes kordbbi dfatartalmat jelent6 27 szazalékos megtakaritast jelent
a vasarlonak, amennyiben a lakasarak nem emelkednek.

e Otthonfeldjitasi programot indit a Kormany 2021. janudr 1-t6l: a legaldbb egy gyermeket nevel6 csalddok otthonuk
feldjitasi koltségeinek a felét atvallalja az allam, legfeljebb harommillié forintig. A kedvezményt legaldbb egy 18
éven aluli gyermek esetén igényelhetik a csalddok.

e A Kormany tobbgeneracios otthonok Iétrehozasat tdmogatva csalddi hazak tet6tér beépitéséhez is elérhetévé
teszi a CSOK igénybevételét.

Kereslet oldali hatasok

Az elkovetkezd években az Uj kedvezmények hatasdra jelent6sen emelkedhet a kereslet az Uj épités( lakdingatlanok
irdnt, ami 6sszességében arfelhajtd hatdssal bir. A kereslet novekedése azonban az intézkedések 2021. januar 1-i
induldsat kovetGen jelentkezhet, a lakaspiacot addig kivaras jellemezheti. A LITT szakért6i szerint ezt megerGsitve
a negyedik negyedévre 6sszességében egy visszafogott lakasvasarlasi aktivitasra lehet szamitani. Néhany év mulva
az 5 szazalékos afakulccsal rendelkezd Uj lakasok piacrol torténd fokozatos elfogyasa kovetkeztében el6rehozott,
spekulativ kereslet is megjelenhet a még afakedvezménnyel érintett lakasok irant. 2020 harmadik negyedévében
Budapesten az értékesités alatt allé, még szabad lakdsok 43 szdzaléka, mintegy 2700 Uj lakas rendelkezett 27 sza-
zalékos afakulccsal. Ezen lakdsok esetében a bruttd vételar csékkenhet, amig a mar elkelt, de még fejlesztés alatt
allo Uj lakdsok esetén is a meg nem fizetett vételdrrészek afatartalma csokkenhet a szerz6désben rogzitett bruttd
ar figgvényében. A CSOK-kal vasarlok illetékmentessége hasznalt lakds vasarlasa esetén mindezek mellett a hasz-
naltlakas-piacot is élénkitheti.

A bejelentések kinalat oldali hatasa

A bejelentett altalanos afakedvezmény hatdsara 2026. év végéig varhatdan addicionalis Uj lakasfejlesztések jelennek
meg, novelve ezzel a lakdsallomany megujulasi ratajat. Az afakedvezmény igénybevételéhez azonban 2022. december
31-ig rendelkezni kell mar végleges épitési engedéllyel, igy az elkdvetkezd két év telekszerzései, valamint tervezési
és engedélyezési kapacitasai fogjak meghatarozni, hogy 2026. év végéig mennyi addicionalis Uj lakas épilhet fel
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alacsonyabb afakulccsal. A LITT tagjai szerint a kedvezmény igénybevételére rendelkezésre all6 2 éves id6tav nem
biztosit egy stabil, folyamatos és fenntarthato fejlesztési aktivitast, hanem turbulens kérilményeket teremt a la-
kaspiacon. A lakasfelljitasok tamogatasa mindezek mellett az dllomany minéségének javitasaval jarul hozza a meg-
Ujulashoz. A rozsdadvezeti kedvezmények tartés fennmaraddsa ugyanakkor az dtmeneti kedvezményekkel szemben
varosi kdrnyezetben hosszu tavon is segitheti a lakdsépitések magasabb szinten maradasat.

Az dtmeneti idGre sz616 altaldanos afakedvezmény pozitiv hatdsai mellett megnoveli az épitdipari kapacitasok iranti
keresletet az elkovetkez6 években. A kapacitasok koncentrdlt felhaszndldsa a kivitelezések ismételt csuszasahoz,
a koltségek (munkaerd, alapanyag) emelkedéshez vezethet, ami a kivitelezések min&ségét is veszélyeztetheti. Egy
hosszu tdvon tartdsan bevezetésre keriil§ kedvezményes afakulcs ezzel szemben el8segithetné Uj épitdipari kapa-
citdsok kiépulését, ami mérsékelhetné az iparag ciklikus kapacitds problémadit, és az importra valé rautaltsagat is.
Az elkovetkez6 két évben 2022. december végi hataridé miatt jelentés adminisztracids teher nehezedhet az enge-

délyezési és ellendrzési munkakra.

31. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott uj
épitésii lakasok szama

Ezer darab Ezer darab
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= A kiadott lakasépitési engedélyek szama

[ Az atadott uj épitési lakasok szama

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

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

Forrds: KSH.

32. abra
A Budapesten fejlesztés alatt allé uj lakasok
elérhetGsége és az Uj bejelentések volumene
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=3 Tervezett és mar eladott lakdsok szama

== Epités alatt 4ll6 eladott lakasok szama

mm Tervezett szabad lakdsok szama

ZZ3 Epités alatt 4116 szabad lakdsok szdma

mmm Befejezett szabad lakdsok szama

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

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

A harmadik negyedévben 84 szazalékkal kevesebb lakasra
rabban. 2020 elsé harom negyedévében 17,3 ezer lakdsra
adtak ki épitési engedélyt Magyarorszagon, ami csupan 63
szazaléka az el6z6 év azonos idGszakdban engedélyezett
lakdsszamnak (31. abra). A lakasépitési engedélyek tele-
plléstipus szerinti 6sszetételét tekintve, Budapesten és
a megyei jogu varosokban volt legnagyobb a csékkenés,
rendre 45 és 46 szazalék, az el6z6 év elsé kilenc hdonap-
jahoz viszonyitva. Csak a harmadik negyedévet tekintve,
Budapesten 84 szazalékkal csékkent a kiadott engedélyek
lakdsszama, az egy évvel korabbi adathoz képest. A 2020.
januartol-szeptemberig tarté id6szakban orszagosan 12,9
ezer lakas épult fel, ami 2019 azonos idGszakaval 6sszevetve
25 szazalékos novekedést jelent. Leginkabb (48 szazalékkal)
az egyéb varosokban nétt az épitett lakdsszam, de a megyei
jogu varosokban is magas, 34 szazalékos volt a névekedés.
2019 csucsév volt a hazai lakasépitések tekintetében, ennek
kdszonhet6en a lakasallomany megujulasi aranya nétt, de
régios dsszevetésben nem javult Magyarorszag helyezése a
megujulasi aranyok szerinti régids rangsorban: a magyaror-
szagi lakasallomany éves megujulasi rataja Lengyelorszag,
Ausztria, Szlovakia, Csehorszag és Romania megujulasi ra-
tajanal is alacsonyabb.

A korabban 27 szazalékra visszaemelkedé ujlakdas-afa,
a rozsdadvezeti szabalyozas részleteinek hianya és a koro-
navirus hatasara jelentdsen csokkent a fejlesztési aktivitas.
Budapesten a fejlesztés (épités vagy tervezés alatti) és mar
értékesités alatt allo lakdsok szama 2019 masodik negyed-
éve ota folyamatosan csokken: a 2019. juniusi 21,9 ezres
lakasszamrol 2020 harmadik negyedévére 33 szazalékkal,
14,7 ezerre csokkent (32. abra). A fejlesztések kozott egyre
kisebb a tervezési fazisban Iév6, még nem épulé lakasok
volumene. 2020 harmadik negyedévében a szabad lakdsok
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33. adbra

A Budapesten és vidéken értékesités alatt allo, épiilé
vagy tervezett Uj lakasok megoszlasa a varhato atadas
targyévhez viszonyitott ideje szerint

Ezer darab Ezer darab

T T+1 T+2 T+3 NA

=1 2019 Ill. - Budapest
mmm 2019 1. - Vidék

ZZA 2020 Ill. - Budapest
E== 2020 Ill. - Vidék

Megjegyzés: Budapesten a 4 lakdsosndl, vidéken a 10 lakdsosndl
nagyobb ujlakds-projektek alapjan. 2019 és 2020 harmadik negyedévi
adatok alapjdn.

Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.

34. adbra

Adott negyedévben megkezdett épitkezések és csuszo
projektek lakasszama, valamint az atlagos csuszas
Budapesten

Negyedév

2017 IV..
20181.
201811

2018 11I.

2018 IV.
20191
201911

2019 1l

2019 Iv.
20201.
202011

2020 111

[ El6z6 negyedévhez képest csuszott lakasok szama
E=3 Aktualis negyedévben megkezdett épitkezések lakasszama
— Atlagos csuszas (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.

Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.

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

glkzsglle;éma (db) Atlagos négyzetméterar (Ft)
[ 400 000 alatt

o 250 [ 400 000 - 500 000

0 500 [ 500 000 - 600 000
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Megjegyzés: 2020. harmadik negyedévi adatok alapjdn. A 10 lakdsos-
ndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.

Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.

szama Budapesten 5,6 ezerre csokkent, a megel6z6 egy éves
id&szakot jellemzd, 6,5—7 ezer kozotti szabad lakdsszamhoz
képest. 2020 harmadik negyedévében minddssze 287 (j la-
kas értékesitésének megkezdését jelentették be, ami tizede
a 2016-2019-es id6szakban bejelentett atlagos negyedéves
Ujlakas-szamnak. Az elinditott projektek csokkenésében
a koronavirus okozta keresletcsdkkenés, az idei év elejétdl
megemelkedd afamérték és a rozsdadvezeti lakasfejlesz-
tésekre vonatkozo szabdlyozas kozzétételéhez kapcsoldodo
kivaras jatszottak szerepet.

Eléretekintve a fejleszt6k 15 szazalékkal kevesebb uj lakas
ataddsat tervezik, mint egy évvel korabban. A 10 lakdsos
vagy annal kisebb lakasfejlesztésekkel nem szamolva, 2020-
ra 6sszességében 21,7 ezer Uj tarsashazi lakas atadasa sze-
repelt a beruhazok 2020 harmadik negyedévi terveiben (33.
abra). Ez a mennyiség 6tszaz lakassal tébb, mint a Magyar-
orszagon 2019-ben felépiilt volumen, ami a csaladihaz-épi-
téseket is magaba foglalja. Az épitésiprojekt-adatok alapjan
2021-re viszont mar csak 10,2 ezer lakas atadasat tervezik
a fejleszt6k, ami 63 szazalékkal kevesebb a 2020-as tervhez
képest. Az adatokbdl kitlinik, hogy 2020-ban a fejleszték ter-
vei el6retekintve mar nagyobb aktivitas-cs6kkenést jeleztek,
mint egy évvel korabban. Amig 2019. harmadik negyedév-
ben még 41,2 ezer Uj lakds atadasat tervezték a beruhdzok
az kovetkez6 években, addig 2020 ugyanazon id&szakaban
mdr csak 35 ezer lakassal szamoltak a hasonlé id6tavra sz616
tervek. 2020-ban Budapesten feleannyi lakas atadasa var-
hato, mint az orszdg tobbi részében 6sszesen, de a 2021-
es tervek mar kozel dupla annyi atadast prognosztizdlnak
a févarosban, mint vidéken dsszesen.

2020-ban a csuszo lakasfejlesztések szama csokkent, de
a hosszabban megakadt projektek miatt n6tt a cstiszasok
atlagos ideje. A Budapesten megkezdett lakasépitések ne-
gyedéves lakasszama 2019 folyamdn fokozatosan csdkkent,
ami 2020-ban is folytatodott, az elsé negyedévi kiugrastol
eltekintve. 2020 elsé negyedévében 1801 ezer Uj lakas épi-
tése kezd6dott meg Budapesten, de a masodik negyedéves
adat ismét csokkent (903 lakas), a harmadik negyedévben
pedig mind6ssze 305 lakds épitése kezd6dott meg (34. ab-
ra). Ezzel parhuzamosan a késedelmes kivitelezés( lakasok
szama is csokkend tendenciat mutatott, az elsé negyedév-
ben még 5678 lakas épitése csuszott az el6z6 negyedévhez
képest, a harmadik negyedévben pedig mar csak 3087 da-
rab. A csUszasok szamanak csokkenésében szerepet jatszik,
hogy az épitGipari kapacitasok rendelkezésre allasa javult
az elmult negyedévek alatt. Az elhizédo lakasfejlesztések
szamanak csokkenése mellett azonban a csuszdsok atlagos
ideje novekedett. Ez arra utal, hogy a késé projekteken belil
tulsulyba kerililnek a hosszabb id6re megakadt fejlesztések,
amelyek esetén feltehet6en nem a kapacitashiany okozta
a csuszast.

LAKASPIACI JELENTES e 2020. NOVEMBER

25



MAGYAR NEMZETI BANK

26

36. abra
A fejlesztés alatt all6 ujlakasok darabszama és atlagos
négyzetméterara Budapesten

Uj épitésti A a o

Eetetk it (K1, Atlagos négyzetméterar (Ft)
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Megjegyzés: 2020. harmadik negyedévi adatok alapjdn. A 4 lakdsos-
ndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.

Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.

37. abra
A budapesti eladott uj lakasok szama, és az
atarazasok aranya a hirdetett 0j lakasokon beliil
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=1 Adott negyedévben eladott 5% afas lakasok szdama

M Adott negyedévben eladott 27% afés lakasok szama

FZ2 Adott negyedévben eladott lakdsok 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, ELTINGA—Epitési Engedély FigyelG.
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A hazai tarsashazi ujlakdas-fejlesztések tovabbra is a ked-
vezObb gazdasagi kilatasokkal és turisztikai adottsagokkal
rendelkezé orszagrészekben koncentralddnak. A hazai tar-
sashazi Ujlakas-projektek leginkabb Budapesten, a Dunan-
tul kozéps6 és északi részén jelennek meg nagy szamban.
A févaroson kivili, értékesités alatt alld, tervezett, épulg,
illetve befejezett projektekben 6sszesen mintegy 16,6 ezer
Uj lakds talalhatd. Ezen allomany 15,1 szadzaléka Somogy,
14,9 szazaléka Gy6r—Moson—Sopron, 14,2 szazaléka pedig
Pest megyében helyezkedik el (35. dbra). A legkevesebb
fejlesztés alatt all6 uj lakds Tolna, Békés, és Heves megyék-
ben taldlhatd, rendre 0, 18, illetve 290 lakassal. A vidéki
tarsashazi Uj lakdsok 25,7 szazaléka a Balaton kdrnyékén,
14,2 szazaléka Budapest agglomeracidjaban, tovabbi 49 sza-
zaléka pedig megyeszékhelyeken, megyei jogu varosokban
taldlhatd. Osszességében elmondhatd, hogy a févaroson
kivali uj lakasok 89 szazaléka a kedvez6bb makrogazdasagi
fundamentumokkal jellemezhetd teriileteken épiil. Az épiil6
lakasok kinalati dra Somogy és Veszprém megyében — el-
s@sorban a Balaton kozeli fejlesztéseknek kdszonhetéen —
jelentGsen magasabb a tébbi megye araihoz képest, rendre
945 és 879 ezer forintos az atlagos kinalati négyzetméterar.
Gy6r—Moson—Sopron, Pest, Hajdu-Bihar megyékben, ahol
a vidéki Uj lakdsok nagyobb szazaléka talalhato, rendre 511,
630 és 643 forint az egy négyzetméterre esd atlagar. A vidéki
Ujlakas-arakhoz képest Budapesten jelent6sen magasabb
négyzetméterarakkal lehet taldlkozni: az V. keriletben az
atlagos négyzetméterar 2,3 millio forint, a XII. keriletben
1,98 millié forint és az 1., Il., VI. keriletekben is 1,5 millié
forint felett volt 2020 harmadik negyedévében (36. abra).
A teljes févarosi Ujlakds piacon az atlagos kindlati négyzet-
méterar 958 ezer forint.

A budapesti tjlakas-értékesitések 2020-as csokkend ten-
denciajat a 2021-t6l bejelentett csaladpolitikai intézke-
dések fordithatjak meg. 2020 els6 hdrom negyedévében
3 ezer Uj lakast adtak el Budapesten, ami 41 szazalékos
csokkenés a 2019 azonos idGszakaban eladott 5,1 ezer la-
kashoz képest. Az értékesitett Uj lakdsok szama a masodik
negyedévben, a koronavirus terjedésének megel6zésére
bevezetett korlatozé intézkedések idején volt a legalacso-
nyabb, minddssze 632 Uj lakas taldlt gazdara (37. dbra). Ez
a volumen 36,5 szazaléka a 2019-ben jellemzd, negyedéves
értékesitések atlagos szamanak. A harmadik negyedév-
ben ezer U] lakas kelt el Budapesten, ami éves alapon 33
szazalékos visszaesés. A negyedév soran eladott lakasok
68 szazalékat még a kedvezményes, 5 szazalékos afakulcs
mellett értékesitették. ElGretekintve révid tavon egyrészt
a koronavirus-jarvany altal okozott bizonytalan helyzet visz-
szafogja az értékesitéseket, masrészt pedig a 2020 Gszén
bejelentett, 2021. januar 1-t6l hatdlyba I1ép6 csaladpolitikai
kedvezmények hatdsara 2020-rdl is tolédnak at adas-vételek
a kovetkez6 évre. 2020 masodik és harmadik negyedévben
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38. abra
A Budapesti ujlakas-kinalat atlagos négyzetméterara
és az arvaltozasok afa-mérték szerint
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= Szabad lakasok atlagos négyzetméterara
A Szabad lakdsok atlagos arvaltoztatasa,
5%-0s 4fa (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.

39. abra

Fejlesztés és elGkészités alatt allé budapesti tj lakasok
megoszlasa a vonatkozo afakulcs és a tervezett atadas
éve szerint
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Megjegyzés: Az értékesitéskor alkalmazandd dfa mértéke a 2019.
december 31-ét kévetéen megfizetett vételdrrészekre vonatkozik.
2020. harmadik negyedéves adatok alapjdn.

Forrds: ELTINGA—Epitési Engedély Figyeld.

az Ujlakds-kindlat dtdrazasi aranya 20 szdzalékra csokkent
és az atarazott dllomanyon belil is 44 szazalékra csokkent
a draguld lakasok aranya. 2020 harmadik negyedévben
a szabad lakasok 42,7 szazalékara volt érvényes a 27 szaza-
Iékos afakulcs, ami 7,4 szdzalékpontos emelkedés az el6z6
negyedév adatdhoz képest.

2020-ban az 27 szazalékos afaval eladott lakasok ara nétt,
de 2021-t6l csokkenhetnek a brutté arak. A budapesti sza-
bad ujlakds-kinalat atlagos négyzetméterara 2020 harmadik
negyedévében 958 ezer forintra n6tt, ami éves dsszevetés-
ben 6,3 szazalékos novekedés (38. dbra). 2020 masodik és
harmadik negyedévében az atdrazott budapesti Uj lakdasok
arai atlagosan csokkentek, az els6 negyedévben 1, a ma-
sodikban pedig fél szazalékkal. A 27 szazalékos afa mellett
értékesitendd lakasok arai, az els6 negyedéves emelést ko-
vetéen, a masodik negyedévben atlagosan 0,9 szazalékkal
csokkentek, majd a harmadik negyedévben 3,6 szazalékkal
emelkedtek. E lakdsok brutté arait a 2021-t6l ismételten
érvénybe 1ép6 kedvezményes lakdsafa csokkenteni fogja.
Az 5 szazalékos afas, még szabad lakasok arai mind a ma-
sodik és harmadik negyedévben csdkkentek, rendre 1,1 és
3,3 szazalékkal.

Az 5 szazalékos afa ismételt bevezetése 2021-t6l tébb mint
20 ezer uj lakas araban okozhat csokkenést. 2020 harmadik
negyedévében a fejlesztés és elGkészités alatt allé budapesti
Uj lakasok szama 37,3 ezer volt (39. abra). Ezen volumenbdl
22,3 ezer lakds (60 szazalék) épul vagy van bejelentett at-
adasi id6pontja. A lakdsprojekteket a lakdsok értékesitésére
érvényes afakulcs szerint vizsgalva, a fejlesztés és elGkészités
alatt 4ll6 budapesti Uj lakasok 58 szazalékara, 21,5 ezer la-
kasra a 27 szazalékos afamérték vonatkozik még 2020-ban.
Nagysagrendileg ez az a lakdsszam, amelynek brutté aréara
a bejelentett csalddpolitikai intézkedések csokkentbleg hat-
nak majd a kdvetkez6 években. A szabad, még nem érté-
kesitett lakdsok arain tul, a kedvezményes afakulcs a mar
megkotott adas-vételi szerz6dések 2021-t61 megfizetend6
vételarrészei esetén is csokkentheti a bruttd vételarat, az
ar szerz6désben meghatarozott tipusa (bruttd vagy nettd)
fliggvényében.

LAKASPIACI JELENTES e 2020. NOVEMBER
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3. keretes iras
TarsashazkezelGi kérddiv az ingatlanok allapotardl, illetve a tervezett és megvaldsult feltjitasokrol

A Magyar Nemzeti Bank 2020 nyaran kérd8ives felmérést végzett a hazai tarsashazkezel6k korében a Tarsashazak és
Tarsashazkezel6k Orszagos Egyesilete (TTOE), a Tarsashazi Haztartas (THT) és az eHaz kozrem(kodésével. A kérdGiv
célja a hazai tdrsashazak muszaki allapotanak, a korabban megvaldsult-, és a tervezett feltjitdsoknak a felmérése
kilonos tekintettel a feltjitasokhoz sziikséges finanszirozasi forrasokra, és a felljitasok el6tti akadalyok feltérképe-
zésére. A vdlaszado tarsashazkezel6k a kérdGivet 2020. julius és oktober kozott toltotték ki.

A felmérésben 6sszesen 1070 db tarsashaz vett részt, amelyek 6sszesen 73 862 db lakassal rendelkeznek. Mindez
a hazai tarsashazi lakasallomany hozzavetdlegesen 4,3 szazalékat teszi ki. A felmérésben szerepld tarsashazak 59
szazaléka talalhatd a févarosban lakdsszam alapjan. Keriileti bontasban erételjes koncentracio figyelheté meg, a la-
kasok fele ugyanis 4 keriiletben helyezkedik el. Legnagyobb aranyban a lll. keriilet képviselteti magat, itt talalhato
a lakdsok 22 szazaléka. Szintén jelent6s ardnyban szerepelnek a felmérésben XllII. kerileti lakdsok, hiszen Budapest
ezen kulvarosi részein szamos panelhdzas lakételep épiilt.

A felmérésben részt vevd tarsashazak 12 szazaléka 1946 el6tt éplilt, és ezen éplletek 70 szazaléka kisebb vagy
jelentGs felujitdsra szorul. A vildghaborut kovetd Gjjaépitési id6szakban egészen a 60-as évekig kevés lakas épiilt
Magyarorszagon, az ebben az id&szakban épilt tarsashazak a minta 4 szazalékat teszik ki, amelyek kétharmada
szintén felujitast igényel. Az 1960-t6l kezd6d6 15 éves lakasépitési programban épiilt a tarsashazak 41 szazaléka,
azt kovetd években egészen a rendszervaltasig pedig 35 szazalékuk. A jellemz6en panellakdsokat tartalmazo allo-
many 44 szazaléka az atlagosnal rosszabb allapotu, és ezen feltjitandd, 1960-90-ig éplilt lakdsok adjak a kérdGivben
szerepld lakasallomany 34 szazalékat. A 90-es évektdl a 2008-as valsag kitoréséig a felmérésben szerepld lakasok
6 szazaléka, amig a recessziotdl napjainkig a lakdsok 1 szdzaléka éplilt, utdbbiak tobbsége jelenleg is j6 allapotban van.

Jelent6s Kisebb ) ; )
felujitasra felajitasra Atlagos Jo allapotu Ujszerd Osszesen

szoruld szoruld
1918 el6tt 5% 1% 0% 1% 0% 7%
1919-1945 2% 0% 1% 1% 0% 5%
1946-1960 2% 0% 1% 0% 0% 4%
1961-1975 15% 4% 6% 13% 4% 41%
1976-1990 11% 5% 7% 10% 3% 35%
1991-2008 1% 2% 1% 1% 1% 6%
2009-2020 0% 0% 0% 1% 0% 1%
Osszesen 36% 12% 16% 27% 9% 100%

Forrds:MNB, TTOE, THT, eHdz — TdrsashdzkezelGi kérddiv.

A tarsashdzak energiahatékonysagat jelentdsen befolyasolja az alkalmazott f(itési rendszer tipusa. A felmérésben részt
vevd tarsashazak legnagyobb aranyban (mintegy 35 szazalékuk) egyedi mérés(i tavfltéssel rendelkeznek. A harom
leggyakoribb f(itési rendszer kozé tartozik még a gazzal torténd, valamint az egyedi mérés nélkiili tavflités, amelyek
rendre a tdrsashazak 31 és 22 szazalékanal taldlhaté meg. A megujuld energia segitségével torténd flités mindossze
1 szazalékuknal érhetd el. A tarsashazak fiitési- és egyéb kozm(iellatasi rendszerei a felmérés alapjan jellemzéen el-
avultnak tekinthet6ek, a tarsashazak felénél az elmult 5 évben nem tortént felujitas, holott sziikség lenne ra. Tovabbi
egyharmaduknal volt ugyan felujitas, azonban nem volt elegendd ahhoz, hogy j6 allapotban tudhassak valamennyi
kézmdellatasi rendszeriiket, és mindossze 17 szdzalékuk vallotta azokat megfelel6 allapotunak.
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A tarsasahazak utolso felujitasanak ideje

Budapest Vidék
=1 1 éven belul [ 1-3 éve
ZZ3 3-5 éve E=35-10 éve

10 évnél régebben mmm Nem volt feldjitas

Forrds: MINB, TTOE, THT, eHdz — TdrsashdzkezelGi kérdéiv.

A kérdGiv segitségével felmértiik az elmult években
megvalosult, és a jelenleg is zajlo korszerlsitési-, fel-
Ujitasi-, és allagmegdvasi munkak tipikus fajtait. A tar-
sashazak korében a leggyakrabban eléforduld felujitas
a lapostet6 hé- és/vagy vizszigetelése volt, amelyet
18 szazalékuk elvégzett a legutdbbi felujitasuk soran.
Ezt koveti a nyilaszardk cseréje, amelyet 16 szazalékuk
jelolt, majd a belsé épuletrészek festése, a homlokzati
hdszigetelés, valamint a lift korszer(sitése szerepelt
prioritasként a legtobb tarsashaznal. Budapesten a fel-
mérésben részt vevd tarsashazak 39 szazalékanal volt
az elmult 3 évben feldjitas, amig vidéken csupan 27
szazalékuknal. A févarosban az elmult egy évben ki-
vitelezett feltjitasok 82 szazaléka allami vagy dnkor-

manyzati forras nélkil jott létre. Ez az ardny vidéken

92 szazalék volt. Az ennél korabbi, de legfeljebb 3 éven beluli feldjitdsok esetében Budapesten mar csak 43 szazalék
volt a tamogatas nélkil finanszirozott korszer(sitések ardnya, a tarsashdzak kozel fele igénybe tudott venni allami
tdmogatast a koltségek legfeljebb 50 szazalékaig. Ezzel szemben vidéken 81 szazalékuk csak sajat vagy idegen for-

rasbél tudott gazdalkodni.

A felmérésben részt vevé tarsashazak korében erés a felujitdsi szandék. 2020-ban a tarsashazak 31 szazaléka tervez
feldjitasi munkalatokat, az elkdvetkez6 harom évben pedig 83,4 szazalékuk. A tervezett felujitasok atlagos értéke 53
millié forint, ami a régebben, a 60-astdl 90-es évekig épllt épilileteknél jellemz6en magasabb, 64—77 millié forint,
amig az elmult harom évtizedben épiilt hazaknal 14—15 millié forint. A tarsashazaknak viszont csupan 18 szazaléka
rendelkezik a felUjitdshoz sziikséges teljes 0sszeggel, 26 szazalékuk bankhitelt is szeretne igénybe venni, amig 57
szazalékuk allami vagy 6nkormanyzati tdmogatast kivan felhasznalni.

A tervezett feltjitasok mUszaki tartalmat tekintve
a leggyakoribb cél a viz- és csatornarendszer felljitasa,
az elektromos halézat feltjitdsa, a homlokzat hszige-
telése, és a belsd épuletrészek festése. Az elkovetkez6
1-2 évben a valaszaddk 13 szazaléka tervezi megujuld
energiaforras hasznositasanak bevezetését. A valasz-
adé tarsashazkezel6k az allami tamogatasok hianyat
emelték ki a legnagyobb aranyban, 66 szazalékban,
mint a felljitdsok megvaldsuldsat gatld tényezét.
A masodik legfontosabb tényezének a megtakaritasok
hianyat jelolték meg, ezt a valaszaddk 51 szazaléka
jelezte. A kivitelezési nehézségeket és a tulajdonosi
egyetértés hianyat emellett a tarsashazak 28 és 25
szazaléka jelolte meg felujitast gatld tényezéként. A
koronavirus-jarvany a tdrsashdzak gazdalkodasat is
negativan érintette. A tdrsashazak 33 szazaléka va-
laszolta, hogy részben vagy egészben a jarvany miatt
halasztani kellett a feldjitast, 24 szazalékuk esetében
zart be legalabb ideiglenesen tarsashazban miikédé
lizlet, 40 szazalékuk esetében pedig a lakdk korében
okozott fizetési nehézségeket a kozos koltségek terén.

Milyen tényez6k akadalyozzak a sziikséges felujitasok
megvalosulasat?

%

Allami tdmogatas hianya
Megtakaritas hidnya

Kivitelezési nehézségek
(pl. szakemberhiany)

A tulajdonosi
egyetértés hianya

Banki finanszirozas
nehéz elérhetésége

Jogszabalyi akadalyok
(pl. mGiemlékvédelem)

0 10 20 30 40 50 60 70 80
mmm Osszesen

= Vidék

I Budapest

Forrds: MNB, TTOE, THT, eHdz — Tdrsashdzkezel6i kérddiv.
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40. abra
Nominalis lakasarak alakulasa Eurépaban (2015 atlaga
= 100%)

200+
1804
1604---
1404
1201
100+

804

60

1 EU atlag év/év (j. sk.)
=3 V3 étlag év/év (. sk.)

EU étlag
— \/3 dtlag
FZZ Magyarorszag év/év (j. sk.) === Magyarorszag

Forrds: Eurostat, MINB.

41. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurépai févarosokban
(2020 IV. negyedév)
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Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya az
dtlagos ingatlandrak és az orszdgos dtlagkereset hdnyadosa. Eltéré
szinnel a visegrddi orszdgok févdrosai. 75 m?-es lakdssal szémolva.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

42. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban
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E= Bérleti dij/jovedelem (3 szoba)
[ Bérleti dij/jovedelem (1 szoba)
¢ Fennmarado jovedelem (3 szobas lakas, PPP, jobb tengely)

Megjegyzés: A fennmaradd jévedelem egy medidn drszintd, 3 szobds
albérlet drdanak kifizetése utdn rendelkezésre dllé, vdsdrlders paritd-
son szamolt 6sszeg. Eltérd szinnel a visegradi orszdgok févadrosai.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.
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3.3. NEMZETKOZI KORKEP
A LAKASPIACI FOLYAMATOKROL

2020 masodik negyedévében a régids atlag ala csékkent
a magyarorszagi éves lakasar-dinamika. 2020 masodik ne-
gyedévében az uniods tagallamok dsszesitett lakdspiaci arin-
dexe a 2015. évi arszint 132 szazalékat tette ki, amig a viseg-
radi orszagokon beliili lakasarindex 143 szazalék volt, vagyis az
unidban atlagosan 32, a visegradi orszagokban pedig 43 sza-
zalékkal emelkedtek az ingatlandrak az elmdlt 6t és fél évben.
Magyarorszagra a 2014-ben kezd6d6 lakdspiaci ciklusban mind
Eurépahoz, mind pedig a szlikebb régidhoz képest dinamiku-
sabb lakdsar-emelkedés volt jellemz8, amivel 6sszhangban
a vizsgalt id6szakban kdzel megduplazodtak az arak. Az elmdlt
negyedévekben azonban mar mérséklédni kezdett a lakasarak
negyedéves alapon mért emelkedése Magyarorszagon, ami-
nek kdvetkeztében 2020 masodik negyedévében mar az éves
lakasar-dinamika is a régids 4atlag ala csokkent (40. dbra).

A févarosi ingatlanarak orszagos jovedelmekhez viszonyitott
aranya alapjan Budapest a dragabb févarosok ko6zé tartozik
Eurépaban. Az eurdpai févarosok kozil Parizsban a legnehe-
zebb ingatlant vasarolni az atlagos orszagos jovedelembdl.
Franciaorszagban egy atlagos jovedelemmel rendelkezé sze-
mély mintegy 25 évnyi jovedelmébdl képes megvasarolni egy
atlagos arszintd, 75 négyzetméter alapteriletd ingatlant a f6-
varosban (41. dbra). Budapest a negyedik legkevésbé megfi-
zethetG févaros Eurdpdban, egy 75 négyzetméteres févarosi
ingatlan megvasarlasahoz 17 évnyi atlagjovedelem szlikséges.
A t6bbi visegradi orszag févarosa kozll Pragaban a legkevésbhé
megfizethet6k az ingatlanok. Jelenleg Nicosia, Reykjavik és
Brisszel mutatja a legkedvez6bb képet az ingatlanok elér-
het&sége tekintetében Eurdpaban, a ciprusi, izlandi és belga
févarosban atlagosan mar kevesebb, mint 7 évnyi atlagos jo-
vedelem elégséges lehet egy lakdingatlan megvasarlasahoz.

A lakhatas elérhet6ségének problémaja a bérleti piacon is
megfigyelhet6 Budapesten. A budapesti albérletarak a nettd
jovedelem ardnyaban a hatodik legmagasabbak jelenleg az
eurdpai févarosok kozott. Budapesten egy tipikus, 3 szobas
lakds bérleti dija az atlagos magyarorszagi nettd fizetés 87,5
szazalékat teszi ki (42. abra). A tobbi visegradi orszdgban
még ennél is magasabb a mutaté értéke: Varséban 104,0,
Pozsonyban 94,2, Pragaban pedig 92,5 szdzalék. Hasonlo
képet kapunk a lakhatas elérhetGségérdl, ha megvizsgaljuk,
hogy egy harom szobds lakas tipikus bérleti dijanak atlagos
keresetbdl valo kifizetése utan vasarlderd-paritason mennyi
elkdlthet6 jovedelme marad az adott bérlének. A visegradi
orszagok ebben az 6sszehasonlitasban is a kedvezétlenebb
helyzetben 1évé orszagok kdzé tartoznak. Ezt mutatja, hogy
mig Budapesten minddssze 170 euro elkélthetd jovedelem
marad vasarléerd-paritdson szdmolva egy tipikus, 3 szobas
lakds bérlése utan, addig példaul az izlandi, a norvég és az
osztrak févarosban az 1300 eurdt is meghaladja ez az érték.



4. A lakascélu jelzaloghitel-piac jellemzéi

A koronavirus-jarvdny miatt éves ésszevetésben csékkent a hitelintézetek dltal megkétott lakdscélu hitelszerzédések volu-
mene, tovabbd a hazai lakdshitelek GDP-ardnyos dllomdnya a legalacsonyabb volt az EU-ban 2020 mdsodik negyedévének
végén, igy tovabbra is jelentds tér van a lakdshitelezés mélyiilésére. 2020 elsé féléve sordn tovabb emelkedett a lakdshi-
telek dtlagos hitelsszege és futamideje, a lakdstranzakciokon beliil pedig emelkedett a hitelbél vdsdrlok ardnya. 2020
mdsodik negyedévében gyakorlatilag minden lakdshitel-szerzédést legaldbb 5 évre kamatfixdlt konstrukcioként kétottek,
a szerz6dések hdromnegyede pedig legaldbb 10 évre, vagy a futamidé végéig fix kamatozdssal birt, ami biztositja az
addsok szdmdra a hosszu tdvon kiszamithato térlesztérészleteket.

A Hitelezési felmérésben részt vevé bankok szigoritottak a lakdscélu hitelek feltételein a jarvany megjelenését kévetdéen,
amit a gazdasdgi kildtdsok-, valamint az lgyfelek hitelképességének megvdltozdsdval indokoltak. A szigoritds tébbek
kézétt a minimdlisan elvdrt jévedelmi szintek emelését jelentette, amelynek azonban nem volt érdemi kiszorito hatdsa az
uj folydsitdsokndl, mivel a lakdshiteleket jellemz6en a magasabb jévedelemmel bird, jo addsbesoroldsu ligyfelek igénylik.
A bankok nettd értelemben vett 16 szdzaléka ugyanakkor enyhitést helyezett kilatdsba az év mdsodik felére, mikézben az
intézmények fele keresletélénkiilést is var a lakdshitelek irdnt. A lakossdgi hiteldllomdny 11 szdzalékat kitevé babavdré
hitelek jellemzéen szintén lakdscélokat szolgdlnak: kérddives felmérés adatai alapjdn a babavdro hiteladésok haromne-
gyede valamilyen lakdscél megvaldsitdsat finanszirozza a kélcsénbdl. Emellett az addsok tébb mint harmada mdsik banki
hitellel vagy CSOK-tdmogatdssal is kiegésziti a babavdro hitelt annak érdekében, hogy megvaldsitsa céljait. A meglévé
tadmogatdsok igy érdemi tdmaszt adnak a lakdscélu hitelezésnek.

43. abra
GDP-aranyos lakashiteldllomany eurdpai
osszehasonlitasban

A hazai lakashitelek GDP-aranyos allomanya a legalacso-
nyabb az eurdpai uniéban. 2020 masodik negyedévének
végén a hazai lakashitel-allomany megkézelitette a 3800 mil-
liard forintot, amely azonban a GDP minddssze 7,7 szazalé-
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IS Lakéshitel/GDP 2020. Il. negyedév Az elmult egy évben a HAI mutaté alapjan javult a hitelbdl

—— EU tlag torténd lakasvasarlas elérhetdsége. 2019 masodik felétél
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a lakdsarak lassulé emelkedését ellensulyozni tudta az at-
) lagbérek dinamikus névekedése, tovabba a lakashitelek at-
Forrds: EKB.

lagos hitelkoltségének csdkkenése révén fokozatosan javult
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44. abra
Lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozé index
(Housing Affordability Index, HAI)
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e Korlat
=== HAI (Orszagos)
= HAI (Budapest)

[0 Lakasar hatasa (jobb tengely)
1 Atlagkereset hatasa (jobb tengely)
E=3 Kamatlab hatasa (jobb tengely)

Megjegyzés: A HAl azt mutatja, hogy egy két dtlagkeresettel rendelke-
26 hdztartds egy dtlagos lakds (65 m2) hitelbél térténé megvdsdrldsa-
hoz sziikséges jévedelem hdnyszorosdval rendelkezik. A hiteltermék
paraméterei a kamatldbon kiviil végig vdltozatlanok. HFM = 70%, JTM
=30%, futamidd = 15 év.

Forrds: MNB.

45. dbra
Uj lakashitel-szerz6dések volumene kamatozas és
denominacid szerint

300 qee e 100

=3 FX — valtoz6 kamatozdsu

mmm HUF — legaldbb egy évre fixdlt kamatozasu
E=3 HUF —valtozé kamatozasu
— Fix kamatozasu hitelek aranya (jobb tengely)
O Lakasvasarlas céljabdl felvett hitelek éves szama/éves
tranzakciészam (jobb tengely)

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

Forrds: MNB.
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a hitelbdl torténd lakasvasarlas elérhetésége (44. abra).
A mutaté ugyanakkor a nem ar-jellegl hitelfeltételek szi-
goritasanak hatasat és a haztartasok teljes bértémegének
véltozasat nem veszi figyelemben. A koronavirus-jarvany ha-
tdsara Budapesten egy atlagos méretl (65 négyzetméter)
lakas ara 45,5 millié forintrdl 42,9 millié forintra csokkent
egy negyedév alatt, amig az atlagbérek tovabb emelked-
tek. Ennek hatdsdra 2020 masodik negyedévére jelentds
javuldst mutatott a lakasvasarlas elérhet6ségére vonatkozd
index a févarosban, bar a korabbi évekhez képest még ala-
csony szinten tartézkodik. A lakdshitelek atlagos hitelkolt-
sége ugyanakkor emelkedett a negyedév sordn, amelyhez
orszagos szinten tovabb noévekvé lakasarak tarsultak, igy
a HAI mutato alapjan, a béremelkedések ellenére orszago-
san enyhe romlas volt megfigyelhetd a hitelbdl térténd la-
kasvasarlas elérhet&ségében 2020 masodik negyedévében.

Emelkedett a hitelbdl lakast vasarlék aranya. 2019 har-
madik negyedéve és 2020 masodik negyedéve kozott
a hitelintézetek 902 millidard forint értékben nyujtottak
lakashiteleket, amely 18 szazalékkal alulmulta a megel6z6
12 hénap kibocsatdsat. A folydsitott lakashitelek déntd ha-
nyada azonban hosszu tavra kamatfixalt konstrukcioként jott
létre, igy a kamatkockdzatuk mérsékelt. A 2019 masodik
felében létrejott lakdstranzakcidk 45 szazaléka hitelfelvétel
segitségével valésult meg, ez az arany 2020-ban 48 szaza-
Iékra emelkedett (45. abra). A 2020 masodik negyedévében
megkotott lakdshitel-szerz6dések egyotdde Uj lakas épitését
vagy vasarlasat szolgdlta, amig kozel 70 szazalékat hasznalt
lakds vasarlasa céljabol igényelték.

A visszaesO szerz6déskotésekkel parhuzamosan tovabb
emelkedett a lakascélra felvett atlagos hitel6sszeg. 2020-
ban augusztussal bezardlag a jarvanyhelyzet miatt 9 ezerrel
kevesebb lakascélu hitelszerz6dést kotottek a haztartasok,
mint az el6z6 év azonos iddszakaban. Ugyanakkor az egyes
lakdscélokra igényelt atlagos hitelosszegek emelkedése foly-
tatédott: Uj lakas épitésére és vasarlasara mar atlagosan
14,5 millié forintot, hasznalt lakas vasarlasara pedig 11 mil-
lio forintot igényeltek. A feldjitast és lakasbdvitést is magaba
foglald egyéb célokra augusztusban atlagosan 6 millio fo-
rint értékben kotottek szerzédést, ami kozel 2 millié forintos

éves emelkedést jelent (46. dbra). A novekvé hitelosszeg
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46. abra
Az 0j lakashitelek atlagos szerz6déses Gsszege és
futamideje
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Megjegyzés: A futamidék szerz6déses dsszeggel stilyozott dtlagok.
Forrds: MNB.

47. abra
Az Gjonnan folydsitott lakashitelek megoszlasa
kamatperiddus szerint
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Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakds-takarékpénztdri
folyésitdsoktdl sziirt, legaldbb 3 évre (2018 IV. negyedévtdl legaldbb 5
évre) kamatfixdlt uj kibocsdtdshoz viszonyitva.

Forrds: MNB.

48. abra
Az uj lakashitelek THM-értéke
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Forrds: MNB.

ellenére az atlagos futamidé az ujépitési lakasok esetében
az elmult egy évben stagndldst mutat, tovabbra is kozel 20
éves atlagos futamidd jellemzi e hiteleket. A hasznalt lakast
hitelbél vasarlok mar 18 évet meghaladd addssagszolgélatra
szamithatnak atlagosan, mig az egyéb célokra felvett hitelek
futamideje augusztusban elérte a 14 év 6 hdénapot, ezzel
kozel 3 évvel kitolddott az atlagos futamidé egy év alatt.

A lakashiteleket hosszi tavon kiszamithatd torleszt6-
részletek jellemzik. 2020 elsé felében tovabb csokkent a ro-
vid tdvra kamatfixalt lakashitelek részaranya az Uj kibocsatds-
ban, a legfeljebb egyéves kamatperiddussal megkotott szer-
z6dések ardnya egy szazalék ald sillyedt juniusra. Minden
negyedik lakashitel-szerz6dést 5 évre kamatfixalt konstrukci-
oként kotottek 2020 masodik negyedévében, a szerz6dések
haromnegyede pedig legalabb 10 évre, vagy a futamidd vé-
géig fix kamatozassal birt, ami biztositja az addsok szamara
a hosszu tavon kiszamithato torlesztérészleteket (47. dbra).
A MinGsitett Fogyasztobarat Lakashitelek (MFL) elterjedé-
se érdemben hozzdjarult a kamatkockazat csokkenéséhez:
a masodik negyedév soran megkotott lakashitel-szerz&dések

P

73 szazaléka MFL minGsitéssel rendelkezett.

Tovabb mérséklédott a lakashitelek atlagos hitelkolt-
sége. Az Uj kibocsatasu lakashitelek atlagos hitelkoltsége
valamennyi kamatfixalasi kategoridban csokkent az el6z6
év azonos idGszakahoz képest. Az 1-5 évre fix kamatozasu
lakashitelek atlagos THM-szintje 0,5 szazalékpontos éves
mérséklédést kovetben 4,5 szazalékon allt 2020 masodik
negyedévének végén, amig az 5-10 évre, valamint a 10 év-
nél hosszabb idére kamatfixalt hitelek esetében egyarant 1
szazalékponttal csokkent az atlagos hitelkoltség, igy rendre
4,2 és 4,7 szazalékot tett ki (48. dbra). A koronavirus-jarvany
megjelenésével emelked§ forraskoltségek ellenére 6sszes-
ségében kedvez6bb finanszirozasi feltételekkel vehet6k
igénybe a lakdshitelek, mint egy évvel korabban.

LAKASPIACI JELENTES e 2020. NOVEMBER
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49. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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Megjegyzés: A hitelezési feltételek idGsora a nettd ardnyt, vagyis a szi-
goritok és enyhiték piaci részesedéssel sulyozott kiilénbségét mutatja.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

50. abra
Az uj lakashitel-szerz6dések megoszlasa
jovedelemaranyos torlesztérészlet mutato szerint
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Megjegyzés: Darabszdm alapt eloszlds.
Forrds: MNB.

A jarvanyhelyzethez kot6d6 korlatozasok hatasara atmene-
tileg visszaesett a lakashitelek iranti kereslet. A Hitelezési
felmérésre® adott valaszok alapjan a bankok fele szigori-
tott 2020 els6 negyedévében a lakashitelek sztenderdjein
a jarvanyhelyzet kihirdetését kbvet6en, amelyet a masodik
negyedévben tovabbi szigoritasok kdvettek az intézmények
nettd értelemben vett 37 szdzalékanal (49. dbra). A gazda-
sagi kilatasok-, valamint az lgyfelek hitelképességének
megvaltozasara hivatkozva a bankok elsGsorban a scoring
rendszeren szigoritottak. Az év masodik felében ugyanak-
kor nett6 16 szazalékuk mar enyhitést helyezett kilatasba
a piaci részesedési célok elérése érdekében. A f6ként a ma-
sodik negyedévet érint6 korladtozo intézkedések a lakaspiaci
tranzakcidk visszaesése mellett a kapcsolddo hitelfelvételt is
visszavetették. A megkérdezett intézmények nettd értelem-
ben vett 81 szdzaléka csdkkend keresletrél szamolt be a la-
kashitelek piacadn, azonban az év masodik felére pozitivak
a kilatasok, és a bankok fele ismét keresletélénkiilést var.

A hitelfeltételek szigorodasa nem eredményezett érdemi
kiszoritast a lakashitelek terén. Mind a Hitelezési felmé-
résbél, mind a bankokkal folytatott interjuk soran kiderdlt,
hogy szamos intézmény szigoritott a hitelhez jutas feltéte-
lein a lakossdagi szegmensben. A sériilékeny szektorokban
(példaul turizmus, vendéglatas) foglalkoztatottak szamara
Uj hitelek kihelyezését tobb intézmény is felfliggesztette,
és a hitelbiralatokban emelkedtek a minimalisan megkéve-
telt jévedelmi szintek. Ugyanakkor az uj lakashitel-kibocsa-
tas tekintetében a szigoritdsok nem eredményeztek érdemi
elmozduldst a jovedelemardnyos torlesztérészlet mutatd
(JTM), valamint a hitelfedezeti mutatd (HFM) eloszlasaban,
mivel a lakashiteleket jellemz6en a magasabb jovedelem-
mel rendelkezd, j6 addésmindsitéssel rendelkezé ligyfelek
veszik fel (50. abra). 2020 masodik negyedévében a lakas-
hitel-addsok 87 szdzaléka median feletti jovedelemmel
rendelkezett.

6 A Hitelezési felmérés részletes eredményeirdl lasd https://www3.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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51. dbra
A CSOK-szerz6déskotések volumene a tdmogatas célja
szerint

mmm Falusi CSOK

= Lakasbdvités

[ Hasznalt lakds vasarlas

tzz Uj lakés vasarlas

== Uj lakas épités

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

Forrds: MINB, Pénziigyminisztérium.

52. abra
A babavaré hitelek felhasznalasi céljai
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Megjegyzés: Tébb vdlasz is megjelélhetd volt, igy a hitelcélok gyakori-
sdgainak ésszege nem 100 szdzalékot ad ki.
Forrds: MNB Babavdro kélcsénék online felmérés.

A tdmogatott hiteleken beliil az épitkezésekre felvett CSOK
esett vissza legnagyobb mértékben. A jarvanyhoz kot6dé
korlatozasok a tamogatott lakdshitelek esetében is érez-
tették hatasukat: a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
keretében megkotott szerz6dések volumene egyharmadaval
csokkent, az el6z8 év azonos idészakahoz viszonyitva. A hdz-
tartdsok a negyedév soran kozel 5 ezer szerz6dést kotottek
14 milliard forint értékben (51. abra). Legnagyobb mértéki
visszaesés az Uj lakas épitésére igényelt CSOK kapcsan volt
megfigyelhetd, ahol 2019 masodik negyedévéhez képest
tobb mint 50 szdzalékkal esett vissza a megkotott szerz6dé-
sek szama és volumene. Az Uj lakdsok vasarlasara forditott
tdmogatott hitelvolumen 27 szazalékkal csokkent éves 6sz-
szevetésben, amig a hasznalt lakas vasarlasara felvett hitelek
esetében nem tapasztalhato visszaesés. A negyedéves lakas-
hitel-kibocsatas egyotode, mintegy 42 milliard forint kot6-
dott a Csaladi Otthonteremtési Kedvezményhez, a program
igy érdemi tdmaszt ad a lakdshitelezésnek. A 2019. julius
1-jével elindult falusi CSOK keretében megkotott szerz6dé-
sek volumene elérte az 53 milliard forintot, amelybdl 2020
masodik negyedévében kozel 3 ezer szerzGdés jott létre,
mintegy 15 milliard forint értékben, ahol a meglévé lakasok
felujitasara forditott 6sszeg ardnya a korabbi negyedévek-
ben megfigyelhetd 20 szazalékrdl 27 szazalékra emelkedett.
A Falusi CSOK szerzédéskotések emellett gyakorlatilag szin-
ten maradtak a masodik negyedévben, ahogy az a tébbi ti-
pusu CSOK esetében is tapasztalhato volt.

A babavard hitelek felvétele mégott a lakascélok dominal-
nak. A 2019 juliusatdl elérhetd babavard hitelkonstrukcid
szeptemberben atlépte a 900 millidrd forintos Osszesitett
volument, amellyel mar a haztartasi hitelallomany 11 sza-
zalékat adja. A termék jelent&ségénél fogva, az MNB online
kérdGives felmérés keretében azt is vizsgalta, milyen hitelcé-
lokra igénylik az allami garancia mellett elérhetd, jellemz8&en
10 millié forint 6sszegl hitelt. A felmérésbél kiderilt, hogy
az addsok haromnegyede valamilyen lakascél megvaldsi-
tdsat finanszirozza a kdélcsonbdl (52. dbra). Ugyanakkor az
addsok tobb mint harmada masik banki hitellel vagy CSOK-
tdmogatassal is kiegésziti a babavard hitelt annak érdeké-
ben, hogy céljait megvaldsitsa. A kiegészité hitelfelvétel
leggyakrabban lakdshitelt, illetve a Csaladi Otthonteremtési
Kedvezményhez kapcsolddo hiteleket vagy tdmogatdsokat
jelenti. A koronavirus-jarvany hatdsara az idén aprilisban
és majusban babavaré hitelt igényl6k korében emelkedett
a lakasfelujitast és a nem lakas tipusu ingatlan (példaul ter-
mdéfold, telek) megvasarlasat finanszirozdk aranya.’

7 A babavaré hiteladdsok jellemzgirsl és f6bb hitelcéljairdl a Hitelezési folyamatok, 2020. szeptember cim( kiadvanyunk 2. keretes irdsa nyujt

részletes tajékoztatast.
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https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2020-szeptember-hu.pdf

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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