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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

A lakdspiac keresletét meghatdrozo tényezbk tekintetében 2020 sordn a koronavirus-jarvany gazdasdgi hatdsdra mér-
séklédott a foglalkoztatottsdg és a lakossdg rendelkezésre dllé jévedelme, ugyanakkor a munkaerdépiac ellendllénak bi-
zonyult. 2020 elsé félévében a bankok még dtmenetileg szigoritottak a hitelfeltételeken, az év mdsodik felében azonban
enyhe lazitds és a lakdshitelek iranti kereslet béviilése volt megfigyelhetd. Az uj lakdscélu hitelek volumene nem esett
vissza 2019-hez képest, amihez az otthonteremtési és csalddtdmogatdsi kedvezmények is hozzdjdrultak. A hitelbél torténd
lakdsvdsdrldsok ardnya 44 szdzalékrdl 47 szdzalékra emelkedett az elmult évben. Az dllami tdmogatdsok a lakdsvdsdrlds
elérhetdségét jelentbsen javitjdk, legnagyobb mértékben a hdrom gyermeket vdllalo csalddok esetében.

2020-ban az MNB lakdsdrindex alapjan orszdgos dtlagban tovdbb emelkedtek a hazai lakdsdrak, ugyanakkor a 2019.
év végi 18,1 szazalékral jelentGsen, 6,6 szdzalékra lassult az éves nomindlis névekedési iitem 2020 negyedik negyedéveé-
re. Budapesten ezzel szemben éves alapon 0,7 szdzalékkal mérséklédtek a lakdsdrak 2020-ban. A koronavirus-jdarvany
teriiletileg eltéré folyamatokat eredményezett a lakdspiacon. A tranzakciok szama — elsésorban a mdsodik negyedéves
nagyobb visszaesés kévetkeztében — orszdgos szinten 15,5 szdzalékkal, Budapesten pedig ennél is nagyobb mértékben,
25,1 szdzalékkal csékkent éves alapon. Az (idiil6kérzetek kéziil a Balaton és a Tisza-to kérnyéke jobban teljesitett a tranz-
akciok szamdt tekintve az orszagos visszaeséshez képest, és a Falusi CSOK-kal érintett kistelepliléseken szintén kevésbé
csbékkent a lakdspiaci aktivitds. Budapesten és agglomerdciéjaban azonban nagyobb volt az tranzakciészam csékkenése.

Eléretekintve a 2021-es évet mdr az uj otthonteremtési kedvezmények élénkité hatdsa hatdrozhatja meg. 2021 elsé
negyedévében jelentGsen nétt a lakdingatlanok irdnti kereslet, és a bankok is a hitelkereslet béviilését vdrjdk 6 hénapra
el6retekintve. A gazdasdg ujrainditdsdval 6sszhangban a munkanélkiiliségi rdata is varhatoan csékkenésnek indul, és a
lakossdg jévedelmi folyamatainak javuldsdra lehet szamitani, ami kedvezd a lakdspiaci kereslet szempontjabdl.

Kindlati oldalon 2020-ban a mintegy 28 ezer dtadott uj lakds érdemi, 33,5 szdzalékkos béviilést jelent 2019-hez képest.
A legnagyobb mértékben a vidéki természetes személyek dltal épittetett uj dtaddsok emelkedtek, mintegy 52,3 szdza-
lékkal, amit tébbek kézétt az eredetileg 2021. janudr 1-t6l szigorodo energetikai szabdlyozdsra vonatkozé vdrakozdsok
is okozhattak. Az ujonnan kiadott épitési engedélyek szama ugyanakkor érdemben, 36 szdzalékkal cs6kkent 2019-hez
képest, ezen beliil is leginkabb Budapesten, mintegy 48 szdzalékkal. Ennek oka elsésorban a rozsdaévezeti szabdlyozds
miatti kivdrds, valamint a 2019. év végén visszaemelkedd dfakulcs volt. A 2021-t6l ismételten bevezetett kedvezményes,
5 szdzalékos lakdsdfa pozitiv hatdsa mdr Idatszik: Budapesten az els6 negyedévben 8 szdzalékkal emelkedett a tdrsashdzi
lakdsfejlesztési aktivitds.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

2020 mdsodik félévében a koronavirus-jarvdny gazdasdgi hatdsainak kévetkeztében mérséklédétt a foglalkoztatottsdg,
enyhén lassult a bérdinamika és csékkent a lakossdg rendelkezésre dllo redljévedelme. A romld gazdasdgi kilatdsok az
Ovatossag erdsidését eredményezték a hdztartdsok kérében. A koronavirus hatdsainak tulajdonithato kedvezétlen redl-
gazdasdgi folyamatok a lakdspiaci kereslet cs6kkenésének iranyaba mutatnak. A gazdasdg ujrainduldsat kévetéen azon-
ban kedvez6bb munkaerdpiaci és jovedelmi folyamatok vdrhatéak, amelyek eléretekintve tdmogatjdk majd a lakdspiaci
keresletet. A lakdsvdsdrlds elérhetéségét jelentdsen tdmogatjdk az otthonteremtési és csalddtdmogatdsi kedvezmények,
a legnagyobb mértékben a hdrom gyermeket vdllald vidéki csalddok helyzete javult.

2020-ban az MINB lakdsdrindex szerint orszdgos dtlagban tovabb emelkedtek a hazai lakdsdrak, ugyanakkor az éves no-
mindlis névekedési litem jelentésen lassult, a 2019. év végi 18,1 szdzalékrdl 2020 negyedik negyedévére 6,6 szdzalékra.
Budapesten 2020-ban éves alapon 0,7 szdzalékkal mérséklédtek a lakdsdrak. A tranzakcidk szdma 2020-ban — els6sorban
a mdsodik negyedéves nagyobb visszaesés kévetkeztében — 15,5 szdzalékkal csékkent éves alapon, Budapesten pedig
ennél is nagyobb mértékben, 25,1 szdzalékkal. Az el6z6 évi csékkenésben a 2021-t61 hatdlyos otthonteremtési kedvezmé-
nyek miatt a vdsadrlok év végi kivdrdsa is szerepet jatszhatott, ugyanakkor 2021 elején mdr érdemben béviilt a kereslet
az uj tamogatdsoknak készénhetben. A koronavirus-jarvany hatdsdra 2020-ban teriileti szempontbdl eltéré folyamatok
alakultak ki a hazai lakdspiacon. Egyes lidiil6kérzetekben és a Falusi CSOK-kal érintett telepiiléseken kevésbé csékkent
a tranzakciok szdma a 2019-es évhez képest. 2020. szeptemberig a Budapesten és agglomerdcidjaban taldlhato csalddi
hdzak drai kiemelkedd mértékben emelkedtek, éves alapon 18,7 szdzalékkal.

1. abra 2.1. A 2020-AS EV BIZONYTALAN
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag GAZDASAGI KORNYEZETE UTAN 2021-

BEN A KERESLET ELENKULESE
VARHATO

A munkaerdpiac a jarvany masodik hullama alatt ellen-
allénak bizonyult, ugyanakkor révid tavon kockazatok
azonosithatdk. A jarvany masodik hulldma alatt a mun-
kaerdpiac ellenallénak bizonyult, a munkanélkiliségi rata
fokozatosan csokkent a mdsodik negyedévi szintjérél (1.
abra). Az Gjrainditdssal 6sszhangban a mutaté tovabb mér-
séklédhet. A megvaltozott gazdasagi koriilményekhez a val-

unkanélkiliségi rata
E==3 Hosszl tavi* munkanélkiiliségi rata lalatok a masodik hullam alatt is jellemz6en a ledolgozott

— Foglalkoztatasi rata (jobb t | - . ‘s .
oglalkoztatdsi rdta (jobb tengely) munkadrdk visszafogasaval alkalmazkodtak, de a tavaszi-

Megjegyzés: A 15-74 évesek kérében. * 1 évnél hosszabb ideig munka- nal kisebb mértékben (2. dbra). A jarvany munkaerGpiacra
Slkiiliek. , .. L . .
nefkuatie gyakorolt negativ hatésait a fennmaradé hitelezés, a hitel-

Forrds: KSH. . L, . L, . . , .,
torlesztési moratérium, valamint a munkahelyvédelmi és
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LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

2. abra
A teljes munkaid6 egyenértékes (TME) foglalkoztatas
éves valtozasanak felbontasa

3 Szazalékpont

Szazalékpont 3

[ Létszam
mmm Munkadra/f6
= TME foglalkoztatas
Megjegyzés: Versenyszféra, kiilféldi telephelyen dolgozok nélkiil.

Forrds: KSH.

3. abra

A lakossag pénziigyi eszkozeinek és
kotelezettségeinek, valamint realjovedelmének
alakulasa

A GDP szézalékaban %
1 (R —poeesose - 10

120 4
110 A
100 #
90 1
80 1
70 1
60 1

=1 Readljovedelem éves véltozasa (jobb tengely)

- Nettd pénzligyi vagyon
Megjegyzés: A redljévedelem a netto keresettomeg (alkalmazotti
bérek a 15-74 évesek kérében), az egyéb jévedelmek (vdllalkozdi jéve-
delem) és az dllami transzferek 6sszege alapjan.

Forrds: KSH, MNB.

4. dbra
A fogyasztdi bizalom és a munkanélkiiliségi
varakozasok alakulasa

Egyenlegmutatd
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—— Fogyasztdi bizalom
—— Munkjanélkiliség varhato alakulasa

Forrds: Eurépai Bizottsdg.

munkahelyteremtési tdmogatasok egyarant tompitottak.
Ugyanakkor a jarvany akut szakaszaban tdmaszt nyujto in-
tézkedések — mint példaul a moratérium és az allami bérta-
mogatasok — kifutasa rovid tavon kockazatot jelent a hazai
munkaerdpiac és hitelkockazat szempontjabdl. Az év végén
lassult a bérek novekedési dinamikdja, ami vdrakozdsunk
szerint el6retekintve is folytatddhat, hiszen a jarvany hatasa
az idei évi béremeléseket érintheti a legnagyobb mérték-
ben. Ezt kovet6en a bérdinamika a gazdasag Ujrainditasaval
parhuzamosan ergsddhet, de varhatdan tovébbra is elmarad
a valsag el6tti mértéktdl.

A jarvany okozta bizonytalansag és a jovedelmi kilata-
sok romldsa miatt er6sodo6tt az dvatossag a lakossag
korében. A munkaerdpiaci folyamatokkal 6sszhangban
a haztartasok rendelkezésre allé realjovedelme csokkent
2020-ban (3. abra). A lakossag netté pénziigyi vagyona
a masodik negyedévet kdvetéen ugyan mérséklédott, de
tovdbbra is magas szinten alakult. A haztartasok megta-
karitasai boéviltek, amelyhez az dvatossagi tartalékok és
kényszermegtakaritasok mellett a haztartasok lakasépité-
si és lakasfelujitasi terveihez kot6dé elGtakarékoskodas is
hozzajarulhatott. A haztartasi hitelallomany 2020-ban 14,2
szazalékkal novekedett, amit a fizetési moratérium és a ba-
bavard hitel kibocsatasanak magas volumene érdemben
tdmogatott. A haztartasok jovedelmi helyzetének romlasa
a beruhazasi hajlanddsag és a lakaspiaci kereslet csokkené-
sének iranydba mutat, a gazdasag Ujraindulasaval azonban
a jovedelmi folyamatok fokozatos javulasara szamitunk.

A jarvany novelte a bizonytalansagot a haztartasok koré-
ben, a lakaspiaci keresletnek azonban tamaszt adhatnak
az uj otthonteremtési tamogatasok. Az érdemben megno-
vekedett munkanélkiiliségi varakozasok és a visszafogottabb
fogyasztdi bizalom is tiikrozi a bizonytalanabb gazdasagi
kérnyezetet (4. dbra). A kedvezStlen munkaerépiaci és jo-
vedelmi folyamatok a lakdspiaci kereslet csokkenését veti-
tenék el6re az idei évben, ugyanakkor az Uj otthonteremtési
kedvezmények (kedvezményes 5 szazalékos ujlakas afakulcs
visszavezetése, afa-visszaigénylés, lakasfelujitasi tdmogatas,
illetékkedvezmény) a kereslet jelentds élénkiilését eredmé-
nyezhetik a kdvetkez6 években. A gazdasag Ujrainditasat
kdvetéen a munkaerépiaci folyamatok javulasa szintén ta-
mogathatja a lakaspiaci keresletet.
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5. dbra

Eladoé lakasok és hazak iranti kereslet az ingatlan.com
hirdetési portalon (telefonszam felfedések szama és
mobilapplikaciobdl inditott telefonhivasok szama)

Ezer db Ezer db
300 12 z 300
2 (N ————— -mll =} 250
200 {-R -0 = q-- IR 200
1504 /MR g | AN N RN . EETRE RS 150
100 - 100
50 - 50
0 - . 0

o . o o= . . " Q. 5 S H Q . \L.

58 E8Fs=3:8%58858°¢
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[ Haz

I Lakas

Forrds: Ingatlan.com.

6. abra
Nominalis MNB lakasarindex telepiiléstipus szerint és
a KSH lakasarindexei (2010 = 100%)

—— MNB lakasarindex - Budapest — = MNB lakdsarindex - Orszagos
—— MNB lakdsérindex - Kozségek — = KSH - haszndlt lakdsok arindexe
—— MNB lakasarindex - Varosok — = KSH - Uj lakasok arindexe

Forrds: MINB, KSH.

7. dbra
Lakasarindexek éves novekedési liteme

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

MNB lakésarindex - Varosok

Megjegyzés: 2021 els6é negyedéve lakdspiaci kézvetiték adatain szd-
molt elézetes lakdsdrindexek alapjan. Az elézetes orszdgos index
a piaci forgalom 12,4 szdzalékdt lefeds, mig az el6zetes budapesti
index a févdrosi forgalom 16,1 szdzalékdt lefedé mintdan késziilt.

— = KSH - j lakdsok arindexe

Forrds: KSH, Lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis, MNB szamitdsok.
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Az Uj otthonteremtési kedvezmények pozitiv hatasa mar
latszik, 2021. elején jelent6sen nétt a lakdingatlanok iran-
ti kereslet. Az ingatlan.com hirdetési portal adatai szerint
2021 elsé két hdnapjaban az eladd hazak iranti kereslet 33
szazalékkal, az eladd lakasok iranti kereslet pedig 13 sza-
zalékkal nétt éves 6sszehasonlitasban (5. abra). A kereslet
érdemi bévilése vidéken és a févarosban egyarant tapasz-
talhaté volt, és mar a 2021. januartdl indulé otthonterem-
tési és felljitasi kedvezmények hatasat mutatja. Az élénk ke-
reslet marcius folyaman sem tort meg, a hazak és a lakasok
irdnti érdekl6dések rendre 80 és 55 szazalékos éves alapu
emelkedésében azonban jelent8s szerepet jatszik a jarvany
tavaly mdrciusi kitorése okozta alacsony bazis is.

2.2.2020-BAN TOVABB EMELKEDTEK
A LAKASARAK, UGYANAKKOR MAR
ALACSONYABB DINAMIKAVAL

2020 masodik félévében emelkedtek a lakasarak, elsé-
sorban vidéken volt nagyobb névekedés. 2020 harmadik
negyedévében nominalisan 2,9 szazalékkal emelkedtek
a hazai lakdsdarak orszagos atlagban az MNB lakasarindex
értékei szerint, amit a negyedik negyedévben enyhébb, 1,2
szazalékos mérséklédés kovetett. Budapesten ugyanezen
id&szakok alatt rendre 2,4 szazalékkal néttek, majd 1,4 sza-
zalékkal mérséklédtek a lakdsarak. A vidéki varosokban az
orszagos atlagot meghalado aremelkedés tértént 2020 ma-
sodik félévében, a kozségekben ugyanakkor mérséklédtek
a lakasarak ebben a a fél évben (6. abra). A lakdsarak szintje
Budapesten 197 szazalékkal, orszagos atlagban 136 szaza-
lékkal haladja meg nomindlisan a 2013. év végi, jelenlegi
ciklus el6tti értékét.

2020-ban jelentdsen lassult a lakasarak novekedési titeme.
A lakdsarak éves nominalis névekedési Gteme orszagos at-
lagban a 2019. negyedik negyedévi 18,1 szazalékrdl 2020. év
végére 6,6 szazalékra mérséklédott. Ez id6 alatt a budapesti
lakasarak éves dinamikdaja 16,7 szazalékrdl -0,7 szazalékra
csokkent, vagyis hosszu id6 utan el&szor fordult el6, hogy
a budapesti lakdsok ara alacsonyabb volt, mint egy évvel
korabban. 2020-ban a vidéki varosokban és kozségekben
szintén lassult az dremelkedés Gteme. El6bbi telepilése-
ken a 2019. év végi 20,4-r6l 7,4 szazalékra, mig utébbiakon
13,5-r61 9,5 szazalékra. A KSH mérése szerint 2020-ban az
Uj épitési lakdasok érdemben nagyobb Gtemben dragultak
a hasznaltakhoz képest. Az Uj lakasok aranak éves dinamika-
ja 12,6 szazalék, a hasznaltaké 2,7 szazalék volt a negyedik
negyedévben (7. abra).

Lakaspiaci kézvetit6k adatai szerint 2021 els6 negyedévé-
ben gyorsult a lakasarak dinamikaja. Lakdspiaci kdzvetiték
tranzakcios adatain szamolt el6zetes lakasarindexek szerint,

2021 els6 negyedévében orszagos atlagban az el6z6 negyed-
éves 6,6 szazalékrdl 9,6 szazalékra, Budapesten pedig -0,7
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8. abra
Nominalis lakasarak alakuldsa Eurépaban
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=1 V3 atlag év/év (jobb tengely)

E=3 EU &tlag év/év (jobb tengely)

FZA Magyarorszag év/év (jobb tengely)
— EU atlag (2015 atlaga = 100%)

— \/3 4tlag (2015 atlaga = 100%)

— Magyarorszag (2015 &tlaga = 100%)

Forrds: Eurostat, MNB.

9. abra
A maganszemélyek k6zott létrejott lakaspiaci
tranzakciok negyedéves és éves szama
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E=3 Negyedéves lakaspiaci tranzakciok szdama

. =« Eves tranzakciészam (jobb tengely)

=== HosszU tavu éves atlag (jobb tengely)

— Negyedéves tranzakcidszdm — Budapest
Negyedéves tranzakciészam — Varosok

=== Negyedéves tranzakcidszam — Kozségek

Megjegyzés: Kizdrdlag az 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzéseket
figyelembe véve. A 2020 1.—2020 IV. negyedév becslés alapjan. Hosszu
tavu dtlag: 2001 1.—2020 IV. negyedév.

Forrds: MNB.

szazalékrol 0,9 szazalékra emelkedett a lakasarak éves nomi-
nalis novekedési liteme (7. dbra). Az aremelkedés Gitemének
gyorsulasa 6sszhangban van a kereslet év eleji bévilésé-
vel, ugyanakkor a szamitasok alapjaul szolgalé tranzakcids
adatok a lakdspiac minddssze 12,4 szazalékat fedik le, igy
a kozvetitSk részpiaca a teljes lakdspiac egészéhez képest
kismértékben eltérd trendeket is kdévethet.

2020-ban a régios atlag ala csokkent a magyarorszagi éves
lakasar-dinamika. Az unids tagallamok, illetve a visegradi
orszagok atlagat mutatdé — Magyarorszagot nem tartalmazé
(V3) — lakaspiaci arindexei alapjan, 2020 negyedik negyed-
évében az ingatlanarak az unidban atlagosan 37, a visegradi
orszagokban pedig 49 szazalékkal haladtak meg 2015. év vé-
gi szintjeiket (8. abra). Magyarorszagon a 2014-ben kezd6d6
lakaspiaci ciklusban mind Eurépahoz, mind pedig a sz(ikebb
régidhoz képest dinamikusabb lakasar-emelkedés volt jel-
lemz6, amivel 6sszhangban a vizsgdlt idészakban megdup-
lazédtak az drak. Az elmult negyedévekben azonban mar
mérséklédni kezdett a lakasarak éves dinamikaja Magyaror-
szagon, és 2020-ra a V3 orszagok 8,4 szazalékos szintje al3,
az europai 6,0 szazalékos atlag koézelébe csokkent.

A lakaspiaci tranzakciok szama 2020 soran a koronavirus-
jarvany hatdsara csékkent. 2020-ban becsléslink szerint
mintegy 138,7 ezer adasvételi szerz6dést kotottek magan-
személyek a hazai lakdspiacon, ami 15,5 szazalékkal marad
el a 2019-es év tranzakcidszdmatol. A visszaesés elsGsorban
a koronavirus-jarvany miatt hozott korlatozé intézkedések-
nek készdnhetd, ugyanakkor a 2021-t6l hatalyos otthonte-
remtési tamogatdsok miatti év végi kivaras is szerepet jatsz-
hatott a mérséklédésben. A tranzakcidk szama 2020-ban
2019-hez képest Budapesten csokkent a legnagyobb mér-
tékben, mintegy 25,1 szazalékkal, amig a vidéki varosokban
15,1, a kozségekben pedig 9,0 szazalékos mérsékl6dés volt
megfigyelhetd. Az elmult év soran a masodik negyedévben
volt a legnagyobb visszaesés, ekkor 30,1 szazalékkal keve-
sebb tranzakciot kotottek a lakaspiacon. Budapesten ezt
érdemben meghaladd, 45,6 szazalékos csokkenés tortént
(9. abra).

2021 els6 negyedévében lakaspiaci kozvetitok altal kotott
tranzakcidk alapjan, jelentésen béviilt a hazai lakaspiac.
Ingatlankdzvetit6k tranzakcids adatai alapjan 2021 els6
negyedévében jelentGsen, orszagosan 29 szazalékkal, Bu-
dapesten pedig 30 szazalékkal nétt a tranzakcidk szama.
A bdviilés egyrészt jelezheti a 2021. év elejétdl induld Uj
otthonteremtési kedvezmények élénkité hatdsat, ugyanak-
kor a magas éves ndvekedés a 2020-as év azonos id6sza-
ka — mar a jarvany hatdsat mutaté — alacsony bazisanak is
tulajdonithaté.

LAKASPIACI JELENTES « 2021. MAJUS
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10. abra
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szinttdl orszagosan és Budapesten?

Orszagos becslések bizonytalansaga
—— Becsult eltérés az egyensulyi lakasaraktdl Budapesten
=== Orszagos becslések atlaga
«++++« Budapesti becslés bizonytalansaga

Forrds: MNB.

11. abra
Az aggregalt real MNB lakasarindex el6rejelzése (éves
valtozas)
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—— ElGrejelzés (2020. november)
MNB redl lakdsarindex éves ndvekedési liteme
------ El6rejelzés (2021. majus)

Forrds: MNB.

Budapesten érdemben mérsékl6dott a lakasarak tulérté-
keltségének kockazata. A hazai lakasarak éves dinamikaja
2020 negyedik negyedévére redlértelemben a 2019-es 14,2
szazalékrdl 3,7 szazalékra, amig Budapesten 12,9 szazalékrdl
-3,4 szazalékra csokkent. Ezzel parhuzamosan a lakdspiacot
meghatarozoé keresletoldali fundamentumok, mint a munka-
nélkiiliség és a haztartasok jovedelmi helyzete valamelyest
romlott a jarvany hatdsara, ugyanakkor ennek a mértéke
korlatozott volt, és a hitelezés is csak kisebb mértékben
csokkent az elmult évben. Osszességében a real lakdsarak
Budapesten jobban mérséklédtek, mint a lakaspiacot befo-
lydsold fundamentumok, igy becsléslink szerint a févarosi
lakasarak tulértékeltségének kockazata érdemben mérsék-
I6dott (10. dbra). Orszagos atlagban a lakasarak a gazdasagi
fundamentumokkal 6sszhangban alakultak 2020-ban.

2021 els6 félévében megtorpanhat a real lakasarak di-
namikus novekedése. 2020 masodik félévében a lakas-
piacot meghatdrozé makrogazdasagi fundamentumok
(munkaerdpiaci és jovedelmi folyamatok) kedvezG6tleneb-
bil alakultak, mint az elmult években, ami hozzajarult a la-
kasarak éves novekedési dinamikajanak mérséklédéséhez.
A lakossag redljovedelmére és a hosszabb tavu jovedelem-
vdarakozasokat alakitd tartds munkanélkiliségi ratara negativ
hatast gyakorol a koronavirus-jarvany. A lakaspiacot meg-
hatarozdé makrogazdasagi fundamentumok alapjan 2021
els6 negyedévében varakozasaink szerint 3,2 szazalékkal
emelkedhettek a real lakdsarak, mig a masodik negyedév-
ben 1,9 szazalékos éves csokkenés varhatd (rendre 6,4 és
3,0 szazalékos éves nominalis névekedési Gitem) — 6sszhang-
ban a marciusi Inflacids jelentés makrogazdasagi palyajaval
(11. abra). Ugyanakkor a 2021-t6l induld otthonteremtési
intézkedések elretekintve felfelé névelhetik a lakdsarak
dinamikajat a kereslet és a kivitelezési koltségek oldalardl is.

A vidéki csaladi hazak értékesitéséhez sziikséges id6 a ko-
rabbi évekhez képest alacsony szinten tartézkodik. 2020-
ban 6sszességében 2,6 honaprdl 3,1 hdonapra emelkedett
a lakdingatlanok értékesitéséhez szlikséges median idg,
vagyis az év soran értékesitett lakasok tipikusan tobb id6
alatt keltek el, mint a 2019-ben eladott ingatlanok (12. ab-
ra). 2020-ban a legnagyobb mértékben a panellakasok el-
addsahoz sziikséges median id6 emelkedett, vidéken 1,6-rol
2,3 hénapra, mig Budapesten 1,7-r6l 2,4 hénapra. Szintén

3 A lakasarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szintt8l négyféle mddszer alapjan szédmszer(sitjiik. A jelentésben az egyes mddszerek altal
adott eredmények minimumat, maximumat és atlagat tessziik kozzé. A négy szamitdsi mdédszer a kovetkezé: 1. A redl lakdsarak rendelkezésre allo
redljovedelmekhez viszonyitott aranydnak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2020 koz6tt szamolt atlagatdl. 2. A hazai lakdsarak makrogazda-
sagi fundamentumok éltal meghatarozott hosszu tavu egyensulyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekciés modellkeretben (VECM). Részle-
tes mddszertanért lasd: Tamas Berki - Tibor Szendrei (2017): The cyclical position of housing prices — a VECM approach for Hungary, Magyar
Nemzeti Bank, OP 126. 3. A hazai lakasarak makrogazdasagi fundamentumok altal meghatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellke-
retben. 4. A hazai lakdsarak egyensulyi szinttdl vett eltérése a lakasarak elérejelzéséhez hasznalt strukturdlis 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 leirasért lasd: Magyar Nemzeti Bank: Pénzligyi Stabi-

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

LAKASPIACI JELENTES e 2021. MAJUS
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12. dbra
Lakdingatlanok median értékesitési ideje Budapest és
vidék, valamint ingatlantipus szerint megbontva
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------ Csaladi haz — vidék «eseee TObblakasos 50 m?< — vidék
------ Tobblakdsos 50 m?> — vidék «+++- Panel — vidék

e Csaladi haz — Bp. = TObblakdsos 50 m?< — Bp.
«— TObblakdsos 50 m*>—Bp. == Panel —Bp.

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

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

13. abra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranyar atlagos valtoztatasa
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= Median alku — Bp. — |ranyar atlagos valtozasa — Bp.
----- Median alku — vidék  ««««+« Iranydr atlagos valtozasa — vidék

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

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

14. abra

A varosi lakasok arvaltozasa 2019 IV. és 2020 IV.
negyedév k6zott (2008 IV. és 2020 IV. negyedév
kozott)

6,0%

(88,1%

Forrds: MNB.

érdemben emelkedett az 50 négyzetméter alapteriilet alatti
tobblakasos ingatlanban talalhaté lakasok median értékesi-
tési ideje. A vidéki csalddi hazak piacon toltott median ideje
azonban nem nétt 2020-ban, és a korabbi évekhez képest
alacsony szinten tartdzkodik, ami a kereslet élénkilését jelzi.

Vidéken a 2019-es szintre csokkent vissza a tipikus alku
mértéke. A lakaspiaci kereslet a kindlathoz képest mar 2019-
ben, a koronavirus-jarvany el6tt jelent6sen mérséklédott,
ami jol megmutatkozott a piaci kondicidkat leiré mutatdkon.
2019 negyedik negyedévében érdemben nétt a median pi-
aci alku, és az eladdk is nagyobb mértékben csdkkentették
atlagosan a hirdetési arat az ingatlan hirdetési ideje alatt
(13. abra). Ez a folyamat 2020 elsé félévében a koronavirus-
jarvany hatasara tovabb folytatddott. 2020 masodik negyed-
évében Budapesten a median piaci alku 4,5 szazalékra, mig
vidéken 5,3 szazalékra emelkedett. 2020 harmadik negyed-
évétd|, a lakaspiaci tranzakciok masodik negyedévhez kép-
esti emelkedésével 6sszhangban azonban ismét csokkent
a median piaci alku, 2021 elsé negyedévére Budapesten 3,2
szazalékra, vidéken pedig 4,1 szazalékra. A hirdet6k emellett
a kinalati arat is atlagosan kevésbé mérsékelték a hirdetés
ideje alatt.

2.3. A KORONAVIRUS-JARVANY
ELLENERE VIDEKEN ELENKEBB
A LAKASPIAC

Az orszag valamennyi régidjaban emelkedtek az arak az
elmult egy évben, egyediil a févarosban volt mérhet6 ar-
csokkenés. 2020 és 2019 negyedik negyedéve kodzott a f6-
varoson kiviil valamennyi régid varosaiban lakasar-emelke-
dés volt tapasztalhatd. Kétszamjegy( (13,4 szazalékos) éves
aremelkedés mindossze a dél-dunantuli régidé varosaiban
valésult meg, amit az észak-alféldi (9,6 szazalék), a nyu-
gat-dunantuli (7,9 szazalék), a dél-alfoldi (6,8 szazalék), az
észak-magyarorszagi (6,5 szazalék), a kozép-dunantuli (6,0
szazalék) és a kdozép-magyarorszagi (1,0 szazalék) régio va-
rosai kovetnek (14. dbra). A 2014 6ta tartd lakaspiaci élén-
kiilés és az ezzel egyitt jard dremelkedés mértéke jelentds
regiondlis kilonbségeket mutat Magyarorszagon. 2008. év
végéhez képest a varosi lakdsdrak szintje nominalisan to-
vdbbra is Budapesten a legmagasabb, az akkori szintjiket
atlagosan 136 szazalékkal haladjdk meg. Budapest utan
a nyugat-dunantuli, kzép-dunantuli és dél-alféldi varosok
mutattak a legnagyobb mérték(i lakdspiaci dragulast 2008
és 2020 negyedik negyedéve kozott, rendre 93, 88, illetve
85 szdzalékos aremelkedéssel.

LAKASPIACI JELENTES « 2021. MAJUS
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15. abra
Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint
(Budapest atlaga = 100%)

% %
D0 q-veeemes el - 140
120 "'.'""'. """"""""" ;'.';’;';"’"""""’T'T'ﬁl{ I""" 120
100 4-- wmssrmss e sosmcosm oo w100

80 4
60 {--
40 {
204
0 T T T T T T T T T T T T 0
0 (o)) o — o (35} < n o ~ o] (o)} o
o o - - - — ) ) i i i ) o
o o o o o o o o o o o
o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~

- == Bp. kiils6 keruletek

—=-= Nem falusi CSOK kozségek
== Budapest atlaga

------ Falusi CSOK kozségek

- Bp. belsé keriletek
— Megyeszékhelyek
emeem KOzSégek

w=ee= \/Arosok

Forrds: NAV, MNB.

1. keretes iras
Koronavirus-jarvany teriileti hatasa a lakaspiacra

2020 soran szlikiilt a megyeszékhelyek és a févarosi négy-
zetméterarak kozotti arolld. A 2014-ben kezd6d6 lakasar-
emelkedés kovetkeztében jelent6sen megnétt Budapest és
a vidéki, féleg kisebb telepiilések kozotti lakasar-kiilonbség.
Amig 2013-ban a megyeszékhelyek atlagos négyzetméter-
arai a budapesti atlag 63,4 szazalékat, a vidéki varosoké 55,6
szazalékat, a kozségeké pedig 33,0 szazalékat tették ki, addig
ugyanezek az aranyok a févarosi lakdingatlanok nagyobb
mérték( draguldsa miatt 2019-re rendre 48,8, 40,2 és 23,8
szazalékra csokkentek. 2020 folyaman azonban a megye-
székhelyeken 6,4, mig Budapesten minddssze 2,6 szazalékkal
emelkedtek az atlagos négyzetméterarak, aminek kovetkez-
ményeképp valamelyest sz(ikiilt az aroll6 a megyeszékhelyek
és a févaros kozott (15. abra). Az arolld esetleges tovabbi
sz(ikllése mérsékelhetné a févarosbdl agglomeracioba vagy
vidékre torténd kidaramlast.

Keretes irasunkban megvizsgaljuk, hogy az elmult egy év soran hogyan alakultak a lakdspiaci folyamatok a koronavi-
rus-jarvany alatt Magyarorszag kiilénb6z6 teruletein, bizonyos telepuléstipusokon, valamint egyes ingatlantipusok

esetében.

A masodik félévben tapasztalt aktivitasnak tulajdonithatéan, a Balaton kornyéki telepiiléseken az orszagos atlag-
hoz képest Iényegesen kisebb mértékben esett vissza az adasvételek szama 2019-hez képest, a Tisza-té kornyékén
pedig még mérhetd emelkedés is volt. Az Uidiil6korzetekben 6sszességében 14,5 szazalékkal csokkent az adasvételek
szama 2020-ban éves dsszehasonlitasban, ami kismértékben alacsonyabb az orszagos szinten mért 15,5 szazalé-

kos tranzakciészam-visszaeséshez képest, egyes udi-
I6korzetek pedig, mint példaul a Tisza-t6 és a Balaton,
kiemelkednek a tobbi kozil. A Balaton kornyéki telepii-
léseken 5,8 szazalékos visszaesés tortént, mig a Tisza-to
kornyéki telepiiléseken 2020-ban kozel 8,9 szazalékkal
tobb addasvétel valdsult meg, mint 2019 soran, amivel
kiemelkednek az tidiil6korzetek kozil. Az elmult évben
a legnagyobb mértékd, kozel 29,5 szazalékos visszaesés
a jarvany terjedésének tulajdonithatéan a masodik ne-
gyedévben volt tapasztalhatd az Gdilékorzetekben, ami
illeszkedik az orszagos szinten tapasztalt folyamatokba.
Nyartdl azonban fokozatosan egyre tobb adasvétel va-
I6sult meg ezeken a telepiiléseken, kiemelten a Tisza-t6
és a Balaton kornyéki varosokban, mikdzben orszagos
szinten folytatddott a lakdspiaci aktivitas visszaesése
a harmadik negyedévben.

Az agglomeracios telepiiléseken az orszagos atlagnal
nagyobb mértékdi visszaesés volt tapasztalhaté 2020-
ban, kiemelten a févaros kérnyékén. Az agglomeracios
telepiiléseken az addsvételek szama éves alapon 18,5
szazalékkal esett vissza 2020-ban, meghaladva az or-
szagos szinten tapasztalt 15,5 szazalékos mérséklGdést.
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Magyarorszag telepiilésein megvalésult lakaspiaci
tranzakciok szamanak valtozasa 2020 és 2019 kozott

Tranzakcidszamok éves valtozédsa (%)
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Forrds: NAV, MNB.




A legnagyobb mértékben a budapesti és az érdi agglo-
meracioban csokkent a tranzakcidk szama, rendre 34,3
és 33,0 szazalékkal, de a visszaesés megfigyelhet§ volt
valamennyi agglomeracidban. Az orszagos folyamatok-
kal 6sszhangban a negyedik negyedévben azonban mar
tobb agglomeracidban is élénkiilést mutatott a lakas-
piac, a févaros kornyéki telepiiléseken azonban az év
utolsé harom hdnapjaban is mérséklédés volt tapasz-
talhatd az addsvételek szamaban.

A Falusi CSOK telepiilések lakaspiacai valsagallobbnak
bizonyultak az egyéb kozségeknél. A Falusi CSOK tamo-
gatdsban érintett teleplléseken az adasvételek szdma
Osszességében 6,6 szazalékkal, mig az egyéb kozségek-
ben 20,7 szazalékkal esett vissza éves alapon 2020-ban.
Az egyes megyéken belll 6sszehasonlitva a tamogatott
és nem tamogatott telepiiléseket szintén elmondhato,
hogy el6bbieknél kevésbé zsugorodott a lakdspiac, mint
az utdbbiak esetében. Tolna, Békés, Nograd és Jasz-
Nagykun-Szolnok megyékben még bdviilés is mérhetd
volt a tdmogatasban részesulé telepiiléseken, rendre
5,9; 2,7; 2,5 és 1,3 szdzalékos mértékben. Az Gidiil6kor-
zetekben az orszagoshoz hasonld folyamatok zajlottak le
2020-ban, hiszen a Falusi CSOK-ban érintett tdulGkor-
zetekben Gsszességében 8,1 szazalékos, mig az egyéb
tidilSkorzetekben 19,7 szadzalékos tranzakcidszam visz-
szaesés valdsult meg az el6z6 évhez képest.

2020 nyaratdl a Budapesten és agglomeracidjaban
elhelyezkedd csaladi hazak ara jelentésen megemel-
kedett, mig a tarsashazi lakéingatlanok ara vidéken
nétt csak. A becsilt lakdsarindexek* alapjan a korona-
virus-jarvany alatt eltéré folyamatok alakultak ki a la-
kasarak valtozasaban teriletileg és az ingatlanok tipusa
szerint is. 2019. és 2020. szeptember kozott Budapesten
és agglomerdacidjaban jelentés mértékben, 18,7 szaza-
lékkal n6tt atlagosan a csaladi hazak dra, a tarsashazi
lakasoké ugyanakkor stagnalt. Vidéken, a févarosi agg-
lomeraciot nem szamitva, kisebb kilonbség latszik az
egyes ingatlantipusok aranak valtozasaban ugyanezen
id6 alatt: a csaladi hazak 9,5 szazalékkal, a lakasok pedig
8,3 szazalékkal dragultak atlagosan egy év alatt. Az Gd-
I6korzetek telepilései az elmult években a vidéki tele-

Lakasarindexek egyes teriiletekre és ingatlantipusok
szerint (2015 = 100%)
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Forrds: NAV, MNB szdmitdsok.
A lakasarak alakulasa Budapest egyes
keriiletcsoportjaiban (2015 = 100%)
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Budai egyéb kerilet
—=- Pesti kiils6 keriilet

« = . Budai hegyvidéki kerlet
= Pesti dtmeneti kerllet
-=e= Pesti belsd keriilet
Megjegyzés: Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb keri-
let: I11., XI., XXII., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti atme-
neti kertilet: X., Xlll., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé keriilet: IV., XV., XVI.,
XVIL, XVIIL, XXI., XXIII.
Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbdzis, MNB szamitdsok.

pllések atlagahoz képest magasabb aremelkedést mutattak, 2019 és 2020 szeptembere kozott ugyanakkor a Balaton
tdul6korzetben a vidéki telepiilések 8,7 szazalékos atlagos aremelkedéséhez képest 16 szazalékos dragulast figyel-
hettiink meg. A Falusi CSOK telepiiléseken 2020 szeptemberében ugyanakkor alacsonyabb éves lakdsar dinamika
latszott a tAmogatdssal nem érintett kozségekkel dsszehasonlitva.

4 Az elemzéshez az MNB lakasarindexhez is haszndlt hedonikus regressziés modelleket hasznaljuk adott teriiletekre és ingatlantipusokra sz(kitve,
amelyek eredményét 2020 harmadik negyedévéig értékeljiik ki. Ennek oka, hogy 2020 negyedik negyedévére a forrasként szolgaléd NAV tranzak-

cios adatok feldolgozottsaga alacsony, és egyes indexek igy havi szinten megbizhatatlan eredménnyel szolgalnanak.
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Budapesten beliil 2020 soran egyes keriiletcsoportok szerint heterogén médon alakultak a lakasarak, a pesti belsé
keriiletekben volt mérhetd jelent6sebb csokkenés. Az ingatlankozvetit6k tranzakcids adatain szamolt lakdsarindexek
alapjan® Budapest egyes kertiletcsoportjaiban emelkedtek, amig mashol mérséklédtek a lakasarak. 2021. februarban
a pesti belsd keriiletekben volt mérhet6 a legnagyobb, 4,4 szdzalékos éves alapu lakasar-mérsékl6dés. Ezekben
a kertiletekben a lakdsbérleti dijak is a legnagyobb mértékben csdkkentek a jarvany hatasara. A budai hegyvidéki és
pesti atmeneti keriiletekben rendre 1,6 és 1,3 szazalékkal csokkentek a lakasarak februdrban éves 6sszevetésben,
amig a pesti kilsé és budai egyéb keriiletekben rendre 5,0 és 2,2 szdzalékos draguldst mérhetiink.

A tranzakcioszamok tekintetében 6sszességében elmondhatd, hogy a 2020 masodik felében tapasztalt lakaspiaci
aktivitasnak készonhet6en a Balaton kornyéki telepiiléseken az orszagos atlaghoz képest sokkal kevésbé esett
vissza az adasvételek szama, mig a Tisza-té kornyékén még emelkedés is mérhetd volt. Az agglomeracios telepii-
léseken nagyobb mértékben csokkent a lakdspiaci aktivitas, mint orszagos atlagban, a Falusi CSOK telepiilések
ugyanakkor valsagallébbnak bizonyultak, hiszen ezekben a kézségekben kevésbé zsugorodott a lakaspiac, mint
a tdmogatasban nem érintett telepiiléseken. A lakasarak valtozasa tekintetében Budapesten és agglomeracidja-
ban a csaladi hazak aremelkedése kiemelkedé volt, mik6zben a tarsashazi lakasok ara stagnalt. A csaladi hazak
aranak emelkedése a vidéki telepiiléseken is latvanyosabb volt. Az lidiil6k6rzetekben, kiill6n6sen a Balaton koériil,
O6sszességében magasabb lakasar-dinamika mérhet6, mint vidéken atlagosan. Budapesten emellett a belvarosi
keriiletekben tortént lakasar-mérsékl6dés, aminek mértéke ugyanakkor nem volt kimagaslo.

16. abra 2.4. BUDAPESTEN AZ

Bérletre kinalt egyedi hirdetések szama az ingatlan. ALBERLETKINALAT BOVULESE

com portdlon az adott honap utolsé napjan MELLETT CSGKKENTEK A BERLETl
18 _Ezer darab Ezer darab_ 1 D“AK

A koronavirus-jarvany hatasara csokkend kiilféldi turizmus
kovetkeztében is jelentGsen boviilt az albérletek kinalata
Budapesten. A koronavirus-jarvany magyarorszagi megje-
lenése 6ta jelent6sen megn6tt a hosszabb tavra kiado laka-
sok kinalata Budapesten, els6sorban a varos belsé keriile-
teiben, ahol a kilfoldi turistak korében korabban népszerd,

o <
a e . P o . . . . , 7

L5 3 = é é L5 8 jellemz8en rovid tavra kiadott lakasok taldlhatok (16. dbra).
= S 5 2 %) (%) 2 2 2 \© S 3 . . .z 4
2 5 é z :§ = B g 2 $ 5 2 5 é Az ingatlan.com adatai alapjan, Budapesten 2020. oktdber
& &2 © 2 2 & % o ¢ v & & ‘. P ;. . . L s ..
= végén tet6zott a kindlat — tobb mint 16 ezer kiadasra kinalt
S S 8 885 8885 8 8 8 8 8 . "y
8§ R R R 88 XAXARKRKIRIIRQ A lakdssal —, de 2021. marcius végén is mintegy 13 ezer kiadd
1 Budapest egyéb ingatlan volt a bérleti-piacon, ami kozel 31 szazalékos bévii-
el Al s [ést jelent az el6z6 év azonos id6szakahoz képest. A kindlat
& Megyeszékhelyek J pest.

a legnagyobb mértékben a pesti belsé keriletekben béviilt,

Forrds: Ingatlan.com. . . . . N
itt a 33 szdzalékot is meghaladta a hosszabb tavu bérletre

kinalt lakdsok szdamanak emelkedése ugyanebben az id6-
szakban. A megyeszékhelyeken nem volt megfigyelhetd
a kindlat bévilése.

5 A budapesti lakdsarak valtozasanak méréséhez az MNB lakadsarindexhez hasonlé hedonikus regressziés modelleket hasznaltunk, amelyek a lakas-
piaci kozvetit6i adatbazis tranzakcids adatain lettek becsiilve. Ez az adatbazis bar alacsonyabb elemszammal rendelkezik a NAV tranzakcios
adatbazishoz képest, ugyanakkor az ingatlanokrdl jéval tobb min&ségi valtozo all rendelkezésre, ami a hedonikus regressziés modellek eredmé-
nyeit javitia homogénebb, példaul nagy ardnyban tébblakasos lakdingatlanokat magaba foglald részpiacokon.
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17. 4bra

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

- = . Budai hegyvidéki kerulet
— Budai egyéb kerilet
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Megjegyzés: Budai hegyvidéki kertilet: 1., Il., XII., Budai egyéb keriilet:
1., XI., XXIl., Pesti belsé keriilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti
kertilet: X., XlIl., XIV., XIX., XX., Pesti kiils6 kertilet: IV., XV., XVI., XVII.,
XVIII., XXI., XXIII.

Forrds: KSH-Ingatlan.com.

18. 4bra
Atlagos bérleti dijak az ingatlan.com kinalataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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Megjegyzés: A négyzetméterdrak a csoportok sulyozott dtlagos érté-
kei. Budai hegyvidéki kerilet: 1., Il., XIl., Budai egyéb keriilet: ll., XI.,
XXII., Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti kertilet:
X., XllL, XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé keriilet: IV., XV., XVI., XVIl., XVIil.,
XXI., XXIII.

Forrds: KSH-Ingatlan.com.

A novekvé kinalat kovetkeztében a févarosi belsé kerii-
letekben csokkentek az albérletarak a legnagyobb mér-
tékben. A kinalat bévilésével parhuzamosan érdemben
csokkentek az atlagos bérleti dijak Budapesten (17. dbra).
A KSH-ingatlan.com lakbérindexe alapjan 2021. marciusban,
a févarosban 7,3 szazalékkal, orszdgos atlagban pedig 5,5
szazalékkal csokkentek a bérleti dijak éves 6sszehasonlitas-
ban. Ugyanakkor a pandémia el6tti arszintekhez viszonyitott
valtozast vizsgalva, jelentGsebb armérséklGdést tapaszta-
lunk: Budapesten 13,3 szazalékkal, orszagos atlagban pedig
9,8 szazalékkal voltak alacsonyabbak a lakbérek 2021. mar-
ciusban, mint 2020. februdrban. Budapest valamennyi keri-
letcsoportjaban kétszamjegyl mérséklédés tortént a bérleti
dijakban 2020. februarhoz képest, azonban a legnagyobb
mértékld, mintegy 17,1 szazalékos bérletidij-csokkenés
a pesti belsé keriletekben volt mérhetd. A vidéki régidkban
a f6évarosinal kisebb mértékd elmozdulas volt tapasztalhatd
az albérletdrakban az elmult egy évben. A dél-alfoldi, a dél-
dunantuli, a kbzép-dundantuli és a nyugat-dunantuli régidk
albérletarai 1-2,7 szazalékkal csokkentek, mig az északi régi-
6kban nem véltoztak 2020. februdr és 2021. marcius kozott.

Az elmult egy évben érdemben sz(ikiilt a févarosi és vidéki
atlagos bérleti dijak kozotti kiilonbség. Az elmult évben
tapasztalt bérleti piaci folyamatok kdvetkezményeképpen,
2021 elsé negyedévének végére jelent6s mértékben csok-
kent a févarosban és a megyeszékhelyeken talalhato ingat-
lanok bérleti dija kozotti killonbség. 2020. marciusban még
96 ezer forinttal kellett tobbet fizetni atlagosan egy févarosi
albérletért, idén marciusban azonban 56 ezer forintra mér-
séklédott a bérleti dijakban tapasztalt kiilonbség. A févarosi
bérleti piac tekintetében marcius végén a legmagasabb arak
a budai hegyvidéki keruletekben voltak megfigyelhetdk, itt
atlagosan 323 ezer forintot kellett fizetni egy albérletért ha-
vonta, ami kiemelkedik a tobbi keriiletcsoportban tapasztalt
atlagos bérleti dijak kozdl (18. abra). A jelentGs mértékd
bérleti dij-csokkenésen atesett pesti bels6 keriiletekben
jelenleg atlagosan 170 ezer forintért lehet bérelni egy in-
gatlant, amit a budai egyéb, a pesti atmeneti és a pesti kiilsé
keriletek kovetnek, rendre 153, 140 és 130 ezer forintos
atlagos bérleti dijjal.
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19. abra
Lakasar/jovedelem-mutaté az eurdpai févarosokban
(2021 I. negyedév)
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Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya az
dtlagos ingatlandrak és az orszdgos éves netto dtlagkereset hanyado-
sa. 75 négyzetméteres lakdssal szdmolva. 2020 és 2021 elsé negyed-
éve kozotti valtozds. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

20. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban (2021 I. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipi-
kus févdrosi albérlet és az orszagos havi netto dtlagkereset hdnyado-
sa. 2020 els6 negyedéve és 2021 elsé negyedéve kézétti vdltozds.
Budapest eltéré szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.
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2.5, A LAKASVASARLAS
ELERHETOSEGET JELENTOSEN
JAVITJAK AZ OTTHONTEREMTESI
KEDVEZMENYEK

Az atlagos ingatlanarak mérsékl6désének tulajdonitha-
téan javult Budapest poziciéja Eurépaban a lakasvasarlas
elérhetGsége tekintetében. Budapest egy évvel ezel6tt még
a negyedik legkevésbé megfizethetd f6varos volt Eurdpa-
ban, 2021 els6 negyedévére azonban két helyezést is javult
a magyar févaros pozicidja. A magyar févarosban tavaly mar-
ciusban 17 évnyi, idén pedig 15,5 évnyi orszagos atlagjove-
delem volt sziikséges egy 75 négyzetméteres lakdingatlan
megvasarlasahoz, ami az ingatlanarak mérsékl6désének
és a jovedelmek emelkedésének egyarant tulajdonithaté
(19. abra). Az eurdpai févarosok kozil tovébbra is Parizsban
a legnehezebb ingatlant vasdrolni: egy atlagos jovedelem-
mel rendelkez6 személy tébb mint 26 évnyi jévedelmébdl
képes megvasarolni egy atlagos arszint(, 75 négyzetméter
alapterilet( ingatlant a févarosban. Budapesttel ellentétben
a tobbi visegradi orszag févarosaban romlott az elérhetbség,
és igy Pragdban mar a francia févaroshoz hasonlé mérték-
ben nehezen megfizethet6ek az ingatlanok. A legnagyobb
javulas Londonban tortént az elmult év soran, ahol a korabbi
15 évrél 13 évre mérsékl6dott a mutatd értéke.

A budapesti bérleti dijak mérséklédésével javult a lakha-
tas elérhetGsége a bérleti piacon. Budapesten egy tipikus,
3 szobas lakas bérleti dija az atlagos magyarorszagi nettd
fizetés 73,9 szdzalékat teszi ki, ami a nyolcadik legmagasabb
érték jelenleg az eurdpai févarosok kozott (20.abra). Egy
évvel ezel6tt még 87,2 szazalék volt a mutato értéke, azaz
az albérletarak mérsékl6dése érdemben javitotta a lakhatas
elérhet8ségét a budapesti bérleti piacon. A budapestinél
jelentdsebb javulds minddssze Lisszabonban volt tapasztal-
hatd, ahol kozel 15 szazalékponttal csdkkent a bérleti dijak
és jovedelmek ardnya. A tobbi visegradi orszag févarosa
a legkevésbé megfizethetd varosok kozé tartozik: Varso-
ban 109,7, Pozsonyban 94,5, Pragaban pedig 90,0 szazalék
a mutato értéke. Hasonld képet kapunk a lakhatas elérhe-
t6ségérdl, ha megvizsgdljuk, hogy egy harom szobas lakas
tipikus bérleti dijanak atlagos keresetbdl vald kifizetése utan
vasarlder6-paritdson mennyi elkélthetd jévedelme marad az
adott bérlének. Budapesten 363, Pragaban 145, Pozsonyban
60 euro elkolthetd jovedelme marad a bérlének, Varséban
pedig nem is fedezi a jovedelem a teljes bérleti dijat. Ezzel
szemben a német, az osztrdk és a norvég févarosban az
1300 eurdt is meghaladja ez az érték.



LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

21. abra
Lakasar/jovedelem mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban
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B |akasar/jovedelem-mutatd
& Median négyzetméterdr (jobb tengely)
Megjegyzés: A lakdsdr/jévedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
dn drszintl lakdsok dra és az dtlagos éves nettd jévedelmek hdanyado-
sa. Az dtlagos jovedelmek megyei szintii adatok.

Forrds: KSH, MNB.

2. keretes iras

2020-ban a legtobb magyar nagyvarosban javult a lakasva-
sarlas elérhetGsége. Az ingatlanarak nettd atlagjovedelmek-
hez viszonyitott aranya 2020. év végén Budapesten és Deb-
recenben volt a legmagasabb, ahol egy 75 négyzetméteres
median arszint(i lakas megvasdarlasahoz kdzel 12 évnyi helyi
atlagjovedelem volt sziikséges (21. abra). A lakasvasarlas
elérhetGsége az orszag régidkozpontjait tekintve Miskolcon
a legkedvezd6bb, ahol az orszagos szintnél alacsonyabb, ke-
vesebb, mint 7 évnyi atlagjovedelembdl vasarolhatd egy
median arszintd, 75 négyzetméteres lakdingatlan. A median
négyzetméterarak elmult évi mérsékl6dése ellenére a mu-
tatd értéke Budapesten emelkedett a legdinamikusabban
az elmult években, a févarosban 2020. év végén 4 évvel
tobb atlagjovedelem volt sziikséges egy tipikus lakas meg-
vasarlasahoz, mint 2013-ban. 2020 sordn az ingatlanpiaci
és a jovedelmi folyamatok eredGjeként, Pécs kivételével
valamennyi magyarorszagi régiokdzpontban mérsékl§dott
a mutato értéke 2019-hez képest. Ezek mellett az otthonte-
remtési intézkedések is |ényegesen javitjak a lakasvasarlas
elérhetGségét (részletesen lasd 2. keretes iras).

Az otthonteremtési és csaladtamogatdsi kedvezmények hatasa a lakasvasarlas elérhet6ségére

Keretes irasunkban bemutatjuk az MNB lakasvasarlas
elérhetGségére vonatkozd indexének (HAI, Housing
Affordability Index) tovdbbfejlesztett verzidjat, ami
a lakasarak teriileti és ingatlantipus szerinti valtoza-
sa, és a jovedelmek, valamint a hitelkamatok alaku-
ldsa mellett az elmult években bejelentett csaladta-
mogatasi és otthonteremtési kedvezmények hatdsat
is figyelembe veszi a lakasvasarlas elérhet6ségének
mérése soran.

MIT MUTAT MEG A HAI?

A lakasvasarlas elérhet6ségét leird HAI azt mutatja
meg, hogy egy két dtlagkeresettel rendelkez6 haztar-
tds egy medidn arszint(i lakas® hitelbdl térténd meg-
vasarlasahoz sziikséges jovedelem hdanyszorosaval
rendelkezik. Az index fejlesztése soran figyelembe
vettik az elmult években bejelentett csaladtamoga-
tasi és otthonteremtési kedvezmények’ hatdsat, igy

Lakasvasarlas elérhetéségére vonatkozoé index
vidéken és Budapesten egy harom gyermekes csalad
és Uj lakas példajan

)
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\
\

o
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2011. jul.
2012. jan. A
2012. jul.
2013. jan. A
2013. jul.
2014. jan. 4
2014. jul.
2015. jan. 4
2015. jul.
2016. jan. 4
2016. jul.
2017. jan. A
2019. jan. 4
2020. jan. 4

—— Vidék (uj, 3 gyerek) - tdmogatott
— Bp. (Uj, 3 gyerek) - tamogatott
=== Vidék (uj, 3 gyerek)

=== Bp. (4j, 3 gyerek)

—— Korlat

Forrds: NAV, MINB.

6 Az ingatlan mérete a gyermekek szamaval parhuzamosan emelkedik, hogy azok egyrészt egy redlisabb lakasméret-igényt mutassanak a nagyobb
létszdmu csalddoknak, masrészt, hogy egyezzenek a CSOK tamogatds igénybevételének feltételeivel. A lakds mérete 0 gyermek esetén 45 m?,
1 gyermek esetén 55 m?, 2 gyermek esetén 65 m?, 3 gyermek esetén 75 m2.

7 Figyelembe vett kedvezmények: Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK), Babavard hitel, CSOK hitel, 5 szazalékos lakdséafa visszaigénylése,
illetékmentesség, Csaladi adokedvezmény, Lakdsépitési tdmogatas (szocpol).
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a HAI lehet6séget nyujt a lakdspolitikai intézkedések lakasvasarlasi lehetGségekre gyakorolt hatasainak elemzésére
is. Amennyiben a mutato 1 feletti értéket vesz fel, a csalad anyagi kifeszitettség nélkil tud hitelbdl lakast vasarolni,
ha azonban minél inkabb 1 alatti, akkor a vasarlas jelentds kockazatot, anyagi megterhelést jelent a csalad szamara.

A KEDVEZMENYEK ELTERO HATASA A VIDEKI ES FOVAROSI
INGATLANOKRA

A tamogatasok figyelembevételét nélkiiloz6 alapfolyamatok (az dbrak folytonos vonalai) tekintetében az lathato,
hogy Budapesten 2015 eleje 6ta romlik a hitelbdl torténd lakasvasarlas lehetGsége. A févarosban ezt az elmult
években tapasztalt dinamikus lakasar-emelkedés magyarazza, hiszen ugyanebben az id6szakban az elérhet&ség
masik két tényezéje, a jovedelmek és a hitelkamatok egyarant kedvezéen alakultak a hitelfelvevék szemszogébdl.
Vidéken a jovedelmek emelkedése Iépést tartott a lakasarak — févarosinal kisebb mértékl — emelkedésével, igy
ezeken a telepuléseken atlagosan nem romlott az elérhet&ség ugyanebben az id6szakban.

Az otthonteremtési kedvezményeket is figyelembe véve altalanossagban megallapithatd, hogy mind a f6évarosi,
mind pedig a vidéki ingatlanok elérhet8sége jelent6s mértékben javult az elmult id6szakban. Az elérhetdség elsé
ugrasszer(i emelkedése a CSOK tdmogatas 2016. januari kib6vitéséhez kothetd. Az intézkedés bevezetését kovets-
en egy két gyermeket vallald vidéki csaldd szamara 20 szazalékkal, mig egy harom gyermeket vallalé vidéki csalad
szamara 70 szazalékkal csokkent egy Uj lakas megvasarlasahoz sziikséges hitel 6sszege. A févarosban a magasabb
lakasarak miatt minddssze a harom gyermekesek szamdra valt szamottevéen kénnyebbé a lakdsvasarlas, a 10 millio
forintos CSOK tamogatas igénybevételével esetiikben tobb mint 30 szazalékkal csdkkent a vasarlashoz sziikséges
hiteldsszeg. Mindazonaltal a tdmogatas maximalis 6sszege kizardlag Uj lakas vasarlasa esetén vehetd igénybe, ami
az 6sszes tranzakcidszamnak 2016 ota atlagosan minddssze 12 szazalékat teszi ki, a legnagyobb tdmogatasdsszegek
igy a lakdspiacnak csak egy szlikebb részét érintik. Az elérhet6ség javulasanak masodik nagymértékl emelkedése
a Babavard hitel 2019. juliusi bevezetéséhez kothet6. A CSOK tdmogatas és a babavard hitel maximalis 6sszegének
kihaszndldsa egy harom gyermeket véllalé vidéki hazaspar 75 négyzetméteres Ujlakds-vasarlasat szinte teljes egészé-
ben fedezi, de a févarosban is ismételten kézel 40 szazalékkal csdkkent a sziikséges hitelsszeg mértéke. Rdadasul
szabad felhasznalasu hitel Iévén a babavaro hitel Uj és hasznalt lakds vasarlasakor, bizonyos korlatok mellett, egyarant
felhasznalhat6 6neréként,® igy a tarsadalom szélesebb kérét érintette.

A KEDVEZMENYEK ELTERO Lakasvasarlas elérhetdségére vonatkozo index egy 3
HATASA A HASZNALT ES UJ gyermekes csaldd esetén, budapesti hasznalt és Gj
INGATLANOKRA lakas példajan

2,04

Az azonos méret( Uj és hasznalt ingatlanok tekinteté- 1,8
ben megfigyelhet6, hogy 2016-ig a févarosi U] ingatla- 12
nok elérhetGsége a magasabb ar miatt sokkal rosszabb 1:2_
volt, mint a hasznalt ingatlanoké, azonban a CSOK ta- 1,0

mogatds hatalyba lépését kovetGen ez megfordult, igy 0,81
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nem téritend6 CSOK tdmogatas igénybevételére jogo- . .
) i _ ., —— Bp. (hasznalt, 3 gyerek) - tamogatott

sultak ezek a csaladok, mint a hasznalt ingatlan vasar- —— Bp. (dj, 3 gyerek) - tamogatott
lasa esetén. Az elérhet8ségben tapasztalhaté javulds === SPA g')?séna'tf 35\/6"-"‘)

e e . T === Bp. (4j, 3 gyere
a vidéki Uj ingatlanok esetében még latvanyosabb —— Korlt

volt. A babavard hitel hasonld mértékben javitotta

s , . o i . ...  Forrds: NAV, MNB.
mindkét ingatlantipus elérhet&ségét, 2019. v végétdl ores

8 Az igénylést8l szamitott 90 napon beliil a babavérd hitel 75 szazaléka, 90 nap utén a teljes 6sszege felhasznalhaté éneréként.
geny p p ) 8
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azonban a hasznalt lakdsok draban tapasztalt mérséklédés kovetkeztében az U és a hasznalt ingatlanok elérhet6-
sége kozotti kilonbség kezdetben csokkenni kezdett, majd 2020 elejére meg is fordult a hasznalt ingatlanok javara.

A KEDVEZM ENYEK ELTER()’ Lakasvasarlas elérhetéségére vonatkozoé index
HATASA A KULONBOZ6 Budapesten uj lakas és kiilonb6z6 szami gyermek
GYERMEKSZAM[’J CSALADOK véllaldsa esetén
ESETEN .

1,84
Kiilonb6z6 gyermekszamu csalddok példajan jol meg- 101

figyelhetd, hogy a lakdsvasarlads elérhetdsége a hdrom 13
gyermeket vallalo hazasparok esetében javult a legna- é’g:
gyobb mértékben az egyes tdmogatastipusok hatdlyba o6 &=
|épését kovetben, és jelenleg is szamukra érdemben 04

jobb az elérhet6ség a kevesebb gyermeket vallalokhoz

2015
2015. jul. -
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2016. jul. -
2020. jul. -
2021

. ; . ; ; a N m <r l\ ~ oo ] m o
képest. Ez egyrészt annak tulajdonithato, hogy a CSOK Sg2g2g¢g Sgggggs
N NN N N N AN AN NN N

tamogatas a vallalt gyermekek szamdanak ndvelésével,

harom gyermekts| ugrasszertien emelkedik, masrészt _ SS: EE} ; gzg:g Emggg:gg
a babavard hitel harom gyermek vallaldsa esetén gya- Bp. (Uj, 3 gyerek) - tdmogatott
korlatilag vissza nem téritendd tdmogatassa alakul.® - Eg'rlgij’ Sy
Megallapithatd tovabba, hogy a CSOK tamogatas ha-

talyba Iépését kovetd idGszakban az egy és két gyer-
mekes csaladok szamara kevésbé volt elérhet6 egy
sziikséges nagyobb méret(i ingatlan megvasarlasa, mint a gyermekkel nem rendelkez6k szdmara annak ellenére, hogy
a gyermek nélkili haztartasokra nem vonatkoznak a figyelembe vett kedvezmények. Vagyis az egy és kétgyermekesek
tdmogatasi 6sszege kevésbé volt képes kompenzalni a nagyobb lakasigény miatti dragabb ingatlanarat. A babavaré
hitel megjelenéséhez kdthetGen mar relativ értelemben is javult az egy vagy két gyermeket vallalok helyzete.

Forrds: NAV, MINB.

Osszességében megallapithaté, hogy az elmult években bevezetett csaldadtamogatési és otthonteremtési ked-
vezmények az arra jogosult csaladok szamara érdemi pozitiv hatast gyakoroltak a lakasvasarlas elérhet6ségére
mind vidéken, mind pedig a févarosban. Az elmtilt években a nem elégséges kinalati alkalmazkodas és a magas
kereslet hatasara emelkedd ingatlanarak kovetkezményeképp ugyanakkor a CSOK és a Babavaré hitel nominalisan
rogzitett tdmogatasi 6sszegeinek hatasa mérséklodott. Mindezeken tul azon vasarlok szamara, akik nem vallaltak
gyermeket, a lakasarak emelkedése csokkentette az elérhetdséget. A 2021. januartdl érvényes kedvezmények
(afa visszaigénylés és illetékmentesség) tovabbi jelentds konnyebbséget nydjtanak a CSOK-kal lakast vasarlo csa-
ladosok szamara. Az aktudlis arszinteken ezek a tamogatasi 6sszegek bar nem tudtak olyan latvanyosan emelni
az elérhetdséget az év elején, mint a korabbi intézkedések, ugyanakkor a harom gyermekeseknek nyujtott nagy
tamogatasi 6sszegek mellett a csaladok sokkal szélesebb rétegének kénnyitik meg a lakasvasarlast, koztiik a hasz-
nalt lakast vasarléknak is.

% A babavard hitel vissza nem téritendd tamogatdssa alakul, amennyiben a hdzaspar a varanddssag alatt veszi fel a hitelt, majd hdrom éven beliil
megsziletik a masodik gyermekiik, majd djabb hdrom éven beliil a harmadik.
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3. Ujlakas-kinalat

2020-ban érdemben, 33,5 szdzalékkal béviilt az dtadott uj lakdsok szama 2019-hez képest, a legnagyobb mértékben,
52,3 szdzalékkal a vidéki természetes személyek dltal épittetett uj dtaddsok béviiltek. A jelentds névekedésben az ener-
getikai szabdlyokhoz kéthetd id6zitési hatds is szerepet jatszhatott. Az uj épitések teriiletileg koncentrdltan jelentek meg,
Gydér-Moson-Sopron megyében, Budapest XI. kertiletében, Budapest agglomerdcios telepiilésein, Kecskeméten, Szegeden,
Debrecenben, Nyiregyhdzdn és a Balaton kérnyékén voltak nagyszamu lakdsépitések. A kiadott lakdasépitési engedélyek
szdma azonban jelentbsen, 35,8 szdzalékkal cs6kkent a tavalyi év sordn. A visszaesés Budapesten még nagyobb, 48
szdzalékos volt, aminek oka elsGsorban a rozsdaévezeti szabdlyozds miatti kivdrds és a 2019. év végén visszaemelkedd
dfakulcs. Ugyanakkor a kedvezményes ujlakds dfakulcs visszavezetése élénk lakdsfejlesztési aktivitdst vetit elGre a kévet-
kezd évekre. Az alacsonyabb lakdsdfa kedvezd hatdsa Budapesten mdr 2021 elsé negyedévében megnyilvanult, a lakds-
fejlesztési aktivitds 8 szdzalékkal béviilt negyedéves alapon. A kormdnyzat keresletélénkité intézkedései és a korldtozott
kindlati kapacitdsok kévetkeztében a munkaerd-, valamint az alapanyag- és felszereléshidny ismételten korldtozhatja majd
az épitbipari termelést. A LITT szakemberei kiemelték tovdbbd, hogy az épitSipari munkaerddllomdny képzettsége sem
megfeleld.

22. dbra 3.1. AZ EPITOIPAR KINALATI

Az épitGipari termelést gatlo tényez6k KORLATJAI OLDODTAK 2020-BAN,
S E——— ELORETEKINTVE A SZAKKEPZETT

BO 7 80 MUNKAERO HIANYA ISMET

PROBLEMA LEHET

A koronavirus-valsagot megel6z6en a kinalati korlatok
dominaltak az épitGiparban, azéta azonban az elégtelen
kereslet korlatozza a termelést. Az Eurdpai Bizottsag altal
kozzétett felmérés keretében megkérdezett épitSipari valla-
latok az elmult években a munkaerét tekintették leginkabb
szlik keresztmetszetnek, ami a koronavirus gazdasagi ha-
tasai kovetkeztében enyhiilt. Ezzel parhuzamosan relative

S10 T e e e 10 . P . e , ,
EEEEEEEEEEEEEE & & jelentésebbé valtak a pénzigyi korlatok, az alapanyag- és
€E E E E E E E E E E E E E E E E s . . .
N e e R felszereléshiany, valamint az elégtelen kereslet (22. 4bra).
O © © O d d d d 9 o 9 o4 4 o4 & S, L, L, . P
T RIS EE A jarvany hatasara nehezebbé valt az importalt épitéanya-

’ ; ) gok beszerzése a szallitasok akadozasanak kévetkeztében.
Elégtelen kereslet ~ -==-- Alapanyag- és felszerelésh. X , .
—— Munkaerghiany <<= Pénziigyi korlatok 2020-ban romlottak a keresleti feltételek, amihez a korona-

virus mellett a lakdsafa 2019. év végi visszaemelkedése is
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok. , . . . .
gj, 2t ) ) ¢ hozzajarult. Az elmult negyedévben a termelést akadalyozé
Forrds: Eurdpai Bizottsdg. . o114 . . . sz
tényez6k lényegében nem valtoztak, a kereslet dinamizalo-
dasdval 6sszhangban azonban ismét el6térbe keriilnek majd
a kindlati korlatok.

Az épitbGiparban foglalkoztatottak szama meghaladja
a 2008-as valsag elGtti csucsot. A 2008-2009-es pénziigyi
vilagvalsagot kdvetben az épitSiparban dolgozdk jelentds
hanyada kulfoldon vallalt munkat, ami az elmult években
hozzajarult az épitGipar munkaer6piaci kapacitasainak emel-
ked6 szlikosségéhez. 2020-ban a kilfoldon foglalkoztatott
épitGipari dolgozdk szama csékkent az el6z6 évhez képest,
amig a belféldi épitGipari foglalkoztatottak szama bévilt (23.
abra). Kedvez§ fejlemény, hogy az épitGipari szakemberek
egy része hazatért kulféldrél, mivel ez enyhiti a varhaté
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23. abra
Az épitGiparban foglalkoztatottak szama
Ezer f6 %
B0 -t 90
1T Py 75
Jelenlegi ciklus atlaga, R
320 e belfsld 60
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=3 Epitiparban foglalkoztatottak — kiilfold*
E== EpitSiparban foglalkoztatottak — belféld
= Munkaer&hiany mint termelést korlatozo tényezé (jobb tengely)

Megjegyzés: * A hazai hdztartdssal rendelkezd munkavdllaldk alapjdn.

Forrds: KSH, MNB, Eurdpai Bizottsdg.

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

Epitési koltség index
««+++ Anyagkoltség

« ==+ Nominalis MNB lakasarindex
= Munkaer6koltség

Forrds: KSH.

25. adbra
Az atadott Uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és
épittetd szerinti bontasban

Ezer darab Ezer darab

151 AL F 30
10 TN NN AT 2R L e AN R s F 20
5 et 10
0 y 0
THAANNFLNONONOTHANNTLNONONO—HNNITNONONO
DAOANNNNNNNOO0O000O00O0O0O T ddddddd—dN
NN DNDNNNNNOO0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0000000O
AT AT AT ANANANANANANNNNNNNNNNNNNNNAN
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ZZ Budapest, természetes személy és egyéb
E= Budapest, vallalkozas

— V/allalkozasok aranya (jobb tengely)

Forrds: KSH.

munkaer6hidnyt, és béviti a termelési kapacitasokat. A LITT
szakemberei ugyanakkor a szektorban dolgozdk alacsony
képzettségére hivtak fel a figyelmet (lasd 3. keretes iras).

A KSH adatai alapjan a lakasépitési kéltségek 2020-ban 11
szazalékkal dragultak. A lakasarak éves novekedési Gteme
tovabb lassult a masodik félévben. Az épitSipari munkaerd-
koltség novekedési iteme enyhén mérsékl6dott, azonban
igy is 9,6 szazalék volt 2020 negyedik negyedévében. Az épi-
t6anyagokra forditott koltségek dinamikaja ugyanakkor 12,8
szézalékra gyorsult 2020-ban (24. abra). Az otthonteremtést
tdmogato kormanyzati intézkedések élénkitik a keresletet,
ami az ellatasi problémakkal kiegésziilve az anyagkoltségek
tovabbi emelkedését eredményezhetik.

3.2. ERDEMBEN BOVULT AZ UJONNAN
ATADOTT LAKASOK SZAMA 2020-BAN

Harmadaval tébb 0j lakast adtak 4t 2020-ban mint egy év-
vel korabban. Magyarorszdgon 28,2 ezer Uj lakast adtak at
2020-ban, ami jelentds, 34 szazalékos névekedés a 2019-es
adathoz képest (25. abra). Az elkészilt lakasok szama 2020
els6, masodik és negyedik negyedévében 30-40 szdzalékkal,
a harmadik negyedévben pedig 9 szdzalékkal haladta meg
a megel6z8 év azonos idGszaki darabszamat. Az Gj dtadasok
2020-as novekedésében egy egyedi hatas is kdzrejatszott,
mivel az éplletek hasznalatbavételi feltételeit energiaha-
tékonysagi szempontbdl szigoritd szabalyozas'® eredetileg
2021. januar 1-jén lépett volna hatalyba. A szigoritott ener-
getikai kovetelmények csak a kdzel nulla energiaigény(i vagy
annal kedvez6bb besorolasu épiletek hasznalatbavételét
teszik lehet6vé, ezért az épittet6 vallalatok és magansze-
mélyek a korabbi elvarasok mentén készul6 épileteket
igyekeztek még ezel6tt a hataridd el6tt hasznalatba venni.
Az atadott lakasok szama leginkabb, 43 szazalékkal Buda-
pesten kivil nétt, és ezen belil is 52 szazalékos volt a ter-
mészetes személyek altal kérelmezett hasznalatbavételek
lakasszamanak bévilése. A véllalkozdsok altal megépitett
lakdsok szama a 2020-as atadasok 52 szazalékat tette ki,
ami 5 szazalékponttal alacsonyabb a 2019-es adatnal, de
az elmult 20-30 évvel 6sszevetve magas aranynak szamit.

Az elmult két évben nétt a legalabb 3 éve kiadott épitési
engedéllyel rendelkez6 lakasok aranya az uj atadasokban.
A lakdsaremelkedési- és épitési ciklus elején, 2014 és 2015-
ben az éves atadasok 55-60 szazalékat tették ki a legalabb 3
éve épitési engedéllyel rendelkezd lakasok (26. abra). Ezek-
ben az években a 7 éves vagy annal régebben engedélyezett

10 A 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet 2020. december végéig hatélyos rendelkezései szerint, 2020. december 31-e utan minden hasznélatbavételre
keriilg, Uj épitési épliletnek teljesitenie kellett volna a rendelet 6. mellékletében foglalt kovetelményeket, a kdzel nulla energiaigény kovetelmé-
nyeit. Ez az el&iras 2020. december 30-i hatallyal egésziilt ki azzal, hogy ha az épitészeti-m(iszaki dokumentacié alapjan az épiilet kialakitdsa nem
kozel nulla vagy annal kedvez&bb energiaigényd, és a haszndlatbavételre 2020. december 31-ét kovetSen keriil sor, akkor a TNM rendelet 6. mel-
|ékletében foglalt kovetelményeknek csak 2021. junius 30. utani hasznalatbavétel esetén kell megfelelni. Ez a hatarnap 2021. marcius 11-én ismét
maddosult, 2022. junius 30-ra, ami utan mar csak kozel nulla energiaigény épilet kaphat haszndlatbavételi engedélyt Magyarorszagon.
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26. abra
A haszndlatbavételi engedélyt kapott lakasok
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Megjegyzés: A haszndlatbavételi engedélyek éves szama, a lakdsokra

Forrds: KSH.

27. abra
A kiadott lakasépitési engedélyek lakasszama és az
éves novekedési litem telepiiléstipusonként
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A kiadott lakasépitési engedélyek szama
— A kiadott lakasépitési engedélyek éves ndvekedési lteme (jobb tengely)

Forrds: KSH.

28. abra
A lakasallomany megujulasi rataja 2020-ban
telepiilésenként

. 10% -

Forrds: KSH.
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lakasok 20 szazalék feletti aranya arra utal, hogy a 2008-as
valsadg miatt ledllt, elhalasztott, majd a kereslet névekedésé-
vel gyorsan elindithato épitkezések valdsultak meg. Ezeknek
a fejlesztéseknek a szama évrdl évre csokkent, 2018-ban az
atadott lakdsok mar kevesebb, mint negyede rendelkezett
és 2020-ban ismét nétt a régebben engedélyezett lakdsok
aranya az atadasokban, rendre 34 és 41 szazalékot tettek ki.
A ciklus elejéhez képest kiilonbség azonban, hogy az elmult
két évben a 3 éves épitési engedély(i atadasok aranya nétt
meg jelent&sen, ami az épitSipari kapacitashianybodl ered6
csuszdsokra vezethetd vissza.

A kozségekben csokkent legkevésbé a kiadott épitési en-
gedélyek lakdasszama 2020-ban. Magyarorszagon 36 sza-
zalékkal, 22,6 ezerre csokkent a kiadott épitési engedélyek
lakdsszama 2020-ban, amit leginkabb az ujlakas-értékesités
afakulcsanak 2020. év eleji 27 szazalékra emelése és a rozs-
dadvezeti fejlesztések részletszabalyainak hidnya okozott
(27. 4dbra). Legnagyobb, 48 szazalékos csdkkenés a févaros-
ban tértént, a megyei jogu varosokban 39 szazalékkal, a tob-
bi varosban pedig 32 szazalékkal kevesebb lakasra sziiletett
épitési engedély 2019-hez képest. Legkisebb, 14 szdzalékos
csokkenés a kdzségekben volt megfigyelhetd. El6retekintve
a 2021-ben hatdlyba Iépett otthonteremtési intézkedések
hatdsara a kiadott épitési engedélyek szamanak névekedése
varhatd valamennyi telepliléstipus esetében.

Teriiletileg koncentraltan jelennek meg az uj lakasépité-
sek. Magyarorszagon a 2020-ban atadott Uj lakdsok szama
a megléve lakasallomany 0,63 szazalékanak felel meg. Az igy
mért megujulasi mutaté 2019-hez (0,47 szazalék) képest
nétt ugyan, de a kbzép-kelet eurdpai régid orszagaihoz ké-
pest a hazai lakdsallomany megujulasa a legalacsonyabb.
A megujulds teriileti 6sszetételét vizsgalva az latszik, hogy
az Ujlakds-épitések a kedvez6bb gazdasagi kilatasokkal és
turisztikai adottsagokkal rendelkez6 orszagrészekben van-
nak jelen markansabban, mikézben sok telepiilésen egyal-
talan nem épdult Uj lakdingatlan 2020-ban (28. dbra). Magas
megujulds mérhets Gydrben, Sopronban, a Balaton kordli
kedvelt Gdil6helyeken, Budapest agglomeracidjaban, Bu-
dapesten a XI. keriiletben, Kecskeméten, Szegeden, Deb-
recenben és Nyiregyhazan.

3.3. 2021 EV ELEJEN ISMET NOTT
A TARSASHAZI UJLAKAS-FEJLESZTESI
AKTIVITAS

2020. év végén mar élénkiil6 keresletet tapasztaltak
a bankok a lakéingatlan-projekthitelek irdnt. A Hitelezési
felmérésre adott valaszok alapjan a bankok 2020 masodik
felében is folytattak a hitelezési sztenderdek szigoritasat
a lakasprojekt-finanszirozas tekintetében, azonban egyre
kisebb ardnyban. A negyedik negyedévben a bankok nettd
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29. abra
A lakasprojektek hitelezési feltételei és a kereslet
alakulasa

erGsebb
kereslet

Enyhités / Szigoritas /

gyengébb
kereslet

= | akdsprojekt - hitelfeltételek
Lakdasprojekt - hitelkereslet

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.

30. abra
A Budapesten fejlesztés alatt allé uj lakasok
elérhetGsége és az Uj bejelentések volumene
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Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.

31. abra

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

Ezer darab Ezer darab
zer dara zerdarab
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= 2021 I. - Vidék
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= 2020 I. - Budapest
mmm 2020 I. - Vidék

Megjegyzés: Budapesten a legaldbb 4 lakdsos, vidéken a legaldbb 10
lakdsos ujlakds-projektek alapjdn. 2020 és 2021 elsé negyedévi adatok
alapjan.

Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.

értelemben vett 16 szdzaléka szigoritott a hitelfeltételeken
iparag specifikus problémakra hivatkozva, azonban a ko-
vetkezd fél évre el6retekintve nem terveznek valtoztatni
a hitelhez jutas feltételein ebben a szegmensben (29. abra).
2020 harmadik negyedévében a bankok nettd értelemben
vett 10 szazaléka a hitelkereslet visszaesésérdl szamolt be,
amelyben elmonddsuk szerint az ingatlanberuhdzasi kedv
romlasa, valamint az lizleti ingatlanpiac kedvezG6tlen helyze-
te is szerepet jatszott, ellenben a negyedik negyedév soran
mar nettd 19 szazalékuk élénkulést tapasztalt. A kedvezmé-
nyes afakulcs visszatérése 2021-t8l tovabbi lendiletet adhat
a lakasprojektek felfutdasanak, igy a megkérdezett intézmé-
nyek netto értelemben vett 45 szdzaléka 2021 elsé félévére
is tovabbi élénkilést var a lakasprojektekhez kapcsolédd
hitelkeresletben.

Az ismét bevezetett 5 szazalékos Ujlakas-afa és a csalad-
tamogatasok Uj lendiiletet adtak a lakasfejlesztési aktivi-
tasnak. Budapesten a fejlesztés (épités vagy tervezés alatti)
és mar értékesités alatt all6 lakasok szdmanak csdkkenése
2021 elsé negyedévében megallt: a 2020. év végi 12,2 ez-
res lakasszamrdl 2021 els6 negyedévére 8 szazalékkal, 13,2
ezerre novekedett (30. dbra). A fejlesztések kozott 45 szaza-
|ékkal n6tt a tervezési fazisban 1évs, még nem épiild lakasok
volumene. 2021 elsé negyedévében az Ujonnan bejelentett
projektek lakasszama a megel6z6 masfél év 6ta el6szor ha-
ladta meg a 2 ezer darabot. 2062 0] lakas értékesitésének
megkezdését jelentették be, ami mar kdzel haromnegyede
a 2016-2019-es id6szakban bejelentett atlagos negyedéves
Ujlakds-szamnak. A fejlesztések méretét tekintve a projektek
Osszetételében a legfeljebb 50 lakasosok lakdsszama még
2021 els6 negyedévben is enyhén (3 szazalékkal) csokkent,
ugyanakkor az 50 lakasosnal nagyobb projektekben a la-
kasszam mar 11 szazalékkal nétt. Az elinditott projektek
lakdasszamanak novekedésében a 2021-ben elindulé otthon-
teremtési intézkedések (kiilonosen az ismét kedvezményes
Ujlakds-afa) jatszottak szerepet.

Az adott évre tervezett Ujlakas-atadasok szama 2020 és
2021 els6 negyedéve kozott harmadaval csokkent. Vidéken
a 10 lakasosnal, Budapesten pedig a 4 lakdsosnal kisebb
lakdsfejlesztésekkel nem szdmolva 2021-re 0sszességében
14,1 ezer Uj tarsashazi lakds atadasa szerepelt a beruhdzok
2021 elsé negyedévi terveiben, amelyek alapjan Budapes-
ten 21 szazalékkal tobb lakas atadasa varhatd, mint az or-
szag tobbi részében Gsszesen. (31. abra). Ez a mennyiség
33 szazalékkal alacsonyabb, mint 2020 elsé negyedévében
a 2020-ra tervezett dtadasok szama. Az épitésiprojekt-ada-
tok alapjan 2022-re viszont egyel6re csak 5,6 ezer lakas
atadasat tervezik a fejleszt6k. 2020 soran a csuszo lakas-
fejlesztések szama folyamatosan csokkent, ami az aktivitas
visszaesésének, és igy az épitési kapacitasok jobb hozza-
férhet8ségének volt kdszonhetd. 2021 els6 negyedévében
azonban a megkezdett lakasépitések szimdanak névekedése
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32. abra
A budapesti eladott uj lakasok szama, és az
atarazasok aranya a hirdetett Gj lakasokon beliil
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Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn. 2021-
tél a 2020 év végéig érvényes dfakulcsok alapjan megbontva.

Forrds: ELTINGA-Lakdsriport, ELTINGA—Epitési Engedély Figyeld.

33. dbra
A Budapesti ujlakas-kinalat atlagos négyzetméterara
és az arvaltozasok afa-mérték szerint
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=3 Szabad lakasok atlagos négyzetméterara
A Szabad lakadsok atlagos arvaltoztatasa,
5%-0s afa (jobb tengely)
@ Szabad lakasok atlagos arvaltoztatasa,
27%-os afa (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektekben taldlhatd,
még szabad, nem értékesitett lakdsok alapjdn. 2021-t6] a 2020 év
végéig érvényes dfakulcsok alapjén megbontva.

Forrds: ELTINGA—Lakdsriport.
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mellett a csuszd projektekben [évé lakdsok szama is nétt,
ami a tovabbi lakasprojektek elindulasaval az év hatralévé
részében is emelkedhet.

A 2021-ben hatalyba lépett csaladpolitikai intézkedések
hatdsa mar az elsé negyedévben megmutatkozott a bu-
dapesti tjlakas-piacon. 2020-ban 6sszesen 4 ezer Uj lakast
adtak el Budapesten, ami 42 szazalékkal kevesebb, mint
a 2019-ben eladott 6,9 ezer lakas. A koronavirus terjedé-
sének megfékezésére bevezetett korlatozo intézkedések
hatasara 2020 mdsodik negyedévében az értékesitett Uj
lakdsok szdma 69 szazalékkal esett vissza éves alapon (32.
abra). A nyari hdnapok folyaman a tranzakcidk szama ismét
nétt, de az utolsd negyedévre altaldban jellemz6en magas
tranzakciészam 2020-ban elmaradt, a bejelentett, 2021-t6l
hatalyba lép6 otthonteremtési intézkedések kivarasra 6sz-
tonzd hatdsa miatt. 2021 els6 negyedévében 1,6 ezer Uj
lakas kelt el Budapesten, ami éves alapon 19 szdzalékos n6-
vekedést jelent. A negyedév sordn eladott lakdingatlanok 52
szazalékat tették ki azok a lakdsok, amelyek utan 2020-ban is
5 szazalékos afakulcs alapjan kellett forgalmi adét fizetni, 48
szazalékat pedig a 2020. év végéig 27 szazalékos, de 2021-
t6l ismét kedvezményes afakulccsal értékesithetd lakasok
adtak. Az 4fa csokkentésének koszonhetben a korabban
27 szazalék afds lakasok irant is nétt a kereslet: 2021 elsé
negyedévében 800 ilyen lakast értékesitettek, ami 2020.
azonos idGszakahoz képest 40 szazalékos névekedést jelent.
2021 els6 negyedévében a szabad Ujlakas-kindlat negyedét
araztak at, ezen belul 51 szazalék volt a dragulé lakdsok ara-
nya, ami az elmult évek viszonylatdban alacsonynak szamit.
A 2021 elején hatdlyba Iép6 afacsokkentés hatasara a ko-
rabbi 27 szazalékos afas lakasok ara atlagosan enyhén
csokkent. A budapesti szabad UGjlakds-kindlat atlagos négy-
zetméterdra 2021 elsé negyedévében 972 ezer forintra nétt,
ami éves Osszevetésben 2,7 szdzalékos novekedést jelent
(33. dbra). 2020 negyedik és 2021 elsé negyedévében az
atdrazott budapesti Uj lakdsok arai atlagosan kismérték-
ben emelkedtek, a negyedik negyedévben 0,6, 2021 els6
negyedévében pedig 0,2 szazalékkal. A 2020. év végéig 27
szazalékos afakulcs mellett értékesithetd lakasok arai mar
2020 negyedik negyedévben csdkkentek, dtlagosan 1,6 sza-
zalékkal, amit 2021. els6 negyedévben ujabb 2,1 szazalé-
kos csokkenés kovetett. A kedvezményes lakasafa ismételt,
2021-es altaldanos bevezetését megel6zGen is 5 szazalékos
afakulcsra jogosult lakasok arai 2020 negyedik és 2021 el-
s6 negyedévében atlagosan rendre 1,8 és 1,9 szazalékkal
novekedtek.
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3. keretes iras
Osszefoglal6 a Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadé Testiilet 2021. aprilis 15-i lakaspiaci szekci6 iilésérdl

OTTHONTEREMTES

Az elmult évek otthonteremtési intézkedéseinek koszonhetéen 2015 Sta 265 ezer gyermeket nevel6 csalad jutott
tdmogatashoz lakhatasi céljaik megvaldsitasa kapcsan. Osszességében az elmdult 6 évben 2000 milliard forintnyi
tamogatas (1100 millidrd forint otthonteremtési tamogatas és 900 millidrd forint babavard tamogatas) segitette a csa-
ladok otthonhoz jutdsat. Ez az 6sszeg 2021-t61 tovabb emelkedik az Otthonteremtési Akcidterv keretében elérhetd
tamogatasokkal és kedvezményekkel, amelynek elemei: az 5 szazalékos afa az Uj épitésd otthonokra, az 4fa-mentes
Ujlakas vasarlas CSOK igénybevétele esetén, afa-visszatérités a sajat erés épitkezéseknél, az otthonfelljitasi tamo-
gatds, az otthonfelujitasi kdlcson, az illetékmentes Ujlakas vasarlds CSOK igénybe vétele esetén, a tobbgeneracids
otthonteremtés (tetGtér-beépités CSOK igénybevételével) és a kozjegyzGi dijak csokkentése. Az intézkedésekhez
kapcsoldddan az otthonteremtési akcioterv bévitését, finomhangolasat szolgald kormanyrendelet-mddositas elfo-
gadasra kerilt, amelynek kihirdetése 2021. aprilis kozepén meg is tortént.

Az otthonteremtési intézkedéseket az épitSipari szakemberek, a fejleszt6k és az ingatlankdzvetitdk is Gidvozolték.
Egyik tag kiemelte, hogy a lakaspiaci tranzakcidk 90 szazaléka hasznalt lakas vasarldsara iranyul, a 2000-es évek 40
ezres lakasépitési adatai mellett is csak a forgalom 20 szazalékat tették ki az Uj lakasok, ezért a hasznalt lakasok
tdmogatasa nagyon fontos. Tovabba a tdmogatasi 6sszegek fellilvizsgalata is fontos, mert az elmult évek lakasar-
novekedése egyes helyeken elinflalta a korabban megallapitott tamogatasok hozzajarulasat az elérhetGséghez.

LAKASPIACI TRENDEK

A tagok szerint ériasi lendilettel indult az év, 2021 els6 negyedévében er6s kereslet mutatkozott a lakasok irdnt,
a kereslet éves Gsszevetésben harmaddaval emelkedett és elérte a 2019 elsé negyedévi szintet, ami egy kifejezetten
erds idGszak volt. A lakdsarak névekedése 2020-ban lelassult, ami a megfizethetdség fennmaradasat segiti. Az arak
jellemz8en stagnaltak, ugyanakkor 2020 és 2021 aprilisa kozott 7 budapesti kerililetben is arcsokkenést lehetett
megfigyelni. Ezek a belsé keriletek, amelyekben magas volt a befektetési aktivitds, ami a turizmus elmaraddsaval
lecsokkent. Az Uj lakdingatlanok irdnti érdeklédés haromszorosara nétt, amelyen belil a csalddi hazak iranti kereslet
novekedése volt a legjelentGsebb. A kereslet mellett az Uj épitésd lakdingatlanok kindlatdban is volt egy erGteljes
(56 szazalékos) novekedés. A kozeljové kapcsan a LITT tagok vegyes varakozasokat fogalmaztak meg: a masodik
negyedévben szintén magas keresletet varnak a szakemberek, amit az atoltottsag novekedésének és a kevésbé in-
gatlanfékuszu nyari id6szaknak kdszonhet6en egy gyengébb harmadik, majd egy ismét er6s6d6 negyedik negyedév
kovethet. A jarvany hatasaként egyik szakember kiemelte, hogy a kovetkez6 években a tranzakciok szamanak ndve-
kedésére szamit, ami tobbek kozott a megvaltozott lakashasznalati szokasok (otthoni munka) mentén, az otthonok
funkcidbdvitésével magyarazhato.

LAKASFEJLESZTESEK

Az Uj lakasok irdnti kereslet emelkedésének hatdsara az els6 negyedév kapcsan egy moderdlt dremelkedési id6szak-
rél beszélhetiink, ugyanakkor 2021. 4prilisban mar emelkedés volt tapasztalhaté az épitési koltségekben. Emellett
a kinalat ismét lemaradasban van a kereslethez képest, ami megemelheti az arndvekedés Gtemét. ElGretekintve
koltségoldalon tovabbi nyomast helyez az arakra az allami és unids forrasokbdl megvaldsitott beruhazasok elindu-
lasa. Osszességében 2021 masodik felében jelentSsebb drndvekedést varnak a szakemberek az Uj lakdsoknal, ami
az Ujonnan inditott projektek esetén lesz leginkabb megfigyelhetd.

Egy tarsashaz megépitése az elsd gondolattdl az dtadasig 3—4 évet vesz igénybe, ami miatt az Ujlakas-kinalat te-
hetetlensége nagy, a hirtelen keresletbGéviilésre és -csokkenésre sem tud rugalmasan reagdlni. A csalddihaz- és
tarsashazi lakasépitések kordbban latott 3:1 aranya 2015 6ta 1:1-re egyenlit6dott, igy a szakemberek szerint tébb
csaladi haznak kellene épiilnie. A hosszu tavu tervezést nem tdmogatja az 5 szadzalékos afa mellett beszerezheté
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épitési engedélyek 2022. év végi hatarideje. A lakdsfejleszt6k az Uj lakdsok értékesitésére vonatkozo 5 szdzalékos
afa ismételten ideiglenes hatalya kapcsan felhivtak a figyelmet a kedvezétlen hatasokra is. Az épitési engedély be-
szerzési roham elindult, ami a vélemények szerint 2021. év végéig fog tartani, mert az engedélyek megszerzéséig
tarté el6készitési id6szak egy tarsashazi fejlesztésnél legaldbb egy évet vesz igénybe. Egy 2021. év végénél késébb
felmeril6 tarsashazi projektotletbdl 2022. év végére kis eséllyel lesz épitési engedély. A szakemberek véleménye
szerint a 2021-es projektotletekkel és el6készitési munkdkkal 2022. év végéig korilbeliil 35 ezer lakas épitési enge-
délyét lehet megszerezni. E lakdsokat 2026. év végéig lehet majd megépiteni, ami egyenletes elosztast feltételezve,
éves szinten 7 ezer lakas atadasat teszi lehet6vé 5 szdzalékos afa mellett. Ez egy nagyon alacsony mennyiség, vagyis
a kedvezményes 4fa az ideiglenes hatalya miatt nem lesz képes érdemi mennyiséggel novelni az Ujlakds-kinalatot.
Tovabba a korlatozott id8szak végével az 5 szazalék mellett éplil6 projektek és a rozsdadvezeti kedvezmény nem fogjak
tamogatni a 27 szdzalékos afa piacdnak felfutasat. A szakemberek véleménye, hogy az 5 és 27 szazalékos lakdsok
piaca tartésan nem tud egymas mellett fennmaradni. Kordbban azért indultak az 5 szdzalékos projektek mellett mar
27 szazalékosak is, mert mindenki az el6bbiek fokozatos kifutasara szamitott. Piaci szerepl6k javaslata szerint az Uj
lakasok afakulcsat tartdsan csokkenteni kell, az 5 szazalékos vagy a korabbiakban is felvetett 5+4 szazalékos szintre.

A fejleszt6k a kdvetkezd 5—-6 évben fejlesztendd telkeiket most akarjak megvasarolni egy sz(ikds telekkindlatbdl, ami
a telekdrak novekedését eredményezi. A novekvé telekdrak beéplilnek a lakdsarakba, tovabba a kapacitasokért a la-
kasépitések mellett mar az otthonfelujitasi programban résztvevdk is versenyeznek, ami az anyagok és munkadijak
ardra szintén noveld hatast fejt ki. A révid idGszakra érvényes 5 szdzalékos afa igy egyes szakért6k szerint dragithatja
a lakaspiacot. Mindemellett, az anticiklikus gazdasagdsztonzés elvébdl kiindulva, volt olyan vélemény is, amely sze-
rint a kedvezményes afa ideiglenes hatdlya koncentralt és jelentGs 16kést ad a lakaspiacon és épitGiparon keresztiil
a gazdasagnak, ami jelen helyzetben kedvez6bb hatdssal jar, mint a hosszu tdvon érvényes 5 szazalékos afakulcs.

A piaci szerepl6k a rozsdadvezeti fejlesztések részletszabalyainak kialakitasat és kozzétételét szorgalmaztak. Kiemelték
ugyanakkor, hogy e fejlesztéseknek az 5 szadzalékos kedvezményes lakdsafa mellett nincs addicionalis tamogatott-
saga, aminek kapcsan felmerdilt az a javaslat, hogy rozsdadvezeti projektek esetében is visszaigényelhets legyen az
5 szazalékos afa.

FINANSZIROZAS

Az otthonteremtési intézkedések keresletélénkit6 hatdsanak koszénhet6en a lakasfejlesztések banki finanszirozasat
érintette legkevésbé az elmult év. Az 5 szazalékos lakasafa ideiglenes visszaallitasaval raadasul a kereslet és a kina-
lat egyensulyban lehet az elkdvetkezd években, ami finanszirozasi oldalrél kedvezd. Az MNB 2021 elején kiadott
lakasprojekt-finanszirozasi ajanlasa kapcsan az egyik LITT tag megallapitotta, hogy az intézmények nagy része 6sz-
szességében eddig is kdvette az ajanlasban megfogalmazott elveket. Az ajanlas kapcsan ugyanakkor felmertlt, hogy
a banki finanszirozassal nem rendelkezé fejlesztések esetében lenne nagy sziikség a vevek altal kifizetett 6sszegek
védelmét szolgald szabalyozasra. A fejleszt6k kiemelték, hogy az NHP Hajra! kedvezé feltételeket kinal a lakaspro-
jektek finanszirozasara.

Az éplletek energiahatékonysagi el8irdsait szigoritd szabalyozas hatalyba |épése 2022. év kdzepére tolddott, ami
a zold hiteltermékek elterjedését egyeldre hatraltatja, mivel a jelenleg épild tarsashazak energiahatékonysagi be-
sorolasa nem éri el a kozel nulla energiaigénynek megfelel6 ,,BB” kategdriat. A szakemberek szerint a zold szemlélet
elterjedését az otthonteremtési tdmogatasok energiahatékonysag szerinti differencialasa is segithetné.

EPITOIPAR

Az épitbipari szakemberek idvozolték az otthonteremtési intézkedéseket, ugyanakkor felhivtak a figyelmet a keres-
let és kinalat egyensulyban tartdsdanak fontossagdra. Az épitGanyagok tekintetében jelentGs daremelkedés varhato,
amelynek letorését a kormanyzat alternativ beszerzési forrasok kialakitasaval tudna segiteni. Az anyagok mellett
az épitési munkaer6kapacitas is fontos eleme a kinalat tAmogatdsanak, amelynek kapcsan elhangzott, hogy a var-
hato épitGipari megrendelések teljesitéséhez szlikség lesz nem unids allampolgarsagu szakmunkasok és mérnokok
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bevondsdra és kozrem(ikodésére, amit a munkavallalasi engedélyek gyors, rugalmas biztositasan keresztil lehetne
elGsegiteni. A szakképzett munkaerdallomany bdvitését emellett még a kilfoldon dolgozd magyarokat célzé ,ha-
zahivo program” folytatasa segitheti.

Jelenleg az épit6ipari munkaerd képzettsége nem megfeleld szintl. Az ingatlanpiaci ciklus aljat jelenté 2013-14
évekhez képest 110 ezer emberrel foglalkoztat tobbet a hazai épitSipar. Azonban e béviilés nagy részét a kozfog-
lalkoztatasbdl atvett munkavallalok teszik ki, akik képzettsége sok esetben a betanitott munkas szintjét sem éri el.
Emiatt jelentGs felnGttképzési és tovabbképzési feladat felmertl az épitGipari szerepléknél, hogy |épést tudjanak
tartani a névekvé megrendelésekkel és az épitéstechnika fejlGdésével.
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4. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési
tamogatasok

2020 sordn a hitelintézetek dltal kihelyezett lakdshitelek volumene az el6z6 évi szinten maradt, a lakdstranzakciokon beliil
a hitelbdl térténd vasdrlds ardnya ugyanakkor emelkedett. A 2021. janudrtdl elindult lakdsfelujitdsi tdmogatds eléfinansziro-
zdsdra mdrciusig 2,3 millidrd forintot folydsitottak a bankok. Az dltagos hitelésszegek emelkedtek az elmult évben, uj lakds
épitésére és vasdrldsdra dtlagosan 16 millio forintot, haszndlt lakds vdsdrldsdra pedig 12 millio forintot igényeltek 2020. év
végén. Az addsok névekvd pénziigyi tudatossdagdra utal, hogy az uj kibocsdtds tébb mint hdromnegyede legaldbb 10 évre,
vagy a futamidé végéig fix kamatozdsu lakdshitel volt a negyedik negyedévben. A Hitelezési felmérés keretében vdlaszado
bankok egy kisebb ardnya lazitott a lakdshitelek feltételein 2020 mdsodik felében, és tébbséglik élénkiilG hitelkeresletre
szdmit 2021 elsé félévében. Az elmult évek ingatlandr-emelkedésével pdrhuzamosan az dtlagos hitelfedezeti mutato is
nétt mind az uj lakds, mind a haszndlt lakds vdsdrldsa esetében, kiilbnésképp a févdrosban. Ugyanakkor tovdbbra sem
Iathato a tulzott eladdsodottsdg jele, és a budapesti ingatlanokra felvett jelzdloghitelek dtlagos HFM-mutatdja az orszdgos
dtlagndl is alacsonyabb. A koronavirus-jarvdny megjelenését kévetéen a Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény keretében
az uj lakds épitésére és vasdrldsara megkéotétt szerzGdések szama és volumene esett vissza legnagyobb mértékben, amig
a Falusi CSOK irdnti kereslet 2020. év végéig erételjes maradt. Az Otthonfeldjitdsi tdmogatds keretén beliil beérkezett
kérelmek ésszege 2021. mdrcius végéig meghaladja a 3,1 millidrd forintot, amelyek 48 szdzaléka energiahatékonysdgot
is javité munkdhoz kapcsolddik.

34. 4bra 4.1. A JARVANY ELLENERE IS SZINTEN
Uj lakashitel-szerz6dések volumene kamatozas és MARADO KIBOCSATAS ES PRUDENS
denominci6 szerint FELTETELEK A LAKASHITEL-PIACON

A lakasvasarlasok kézel feléhez kapcsolhaté hitelfelvétel.
2020 soran a hitelintézetek 928 milliard forint értékben
helyeztek ki lakashiteleket, ami lényegében megegyezik
az egy évvel kordbbi kibocsatassal. A koronavirus jarvany
megjelenését kovetGen, 2020 masodik negyedévében 19
szazalékkal maradt el az Uj hitelvolumen az el6z6 év azonos
id6szakatdl, amely visszaesés leginkabb az Uj lakds épitésére
szant hiteleket érintette. Az év masodik felében azonban is-
mét novekedés volt megfigyelhetd a korlatozd intézkedések
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=1 FX — vdltozé kamatozésu lazitasaval parhuzamosan. 2020 soran tovabb emelkedett
[ HUF — legalabb egy évre fixalt kamatozasu . PN Y . ;
== HUF — valtozé kamatozast a hitelbdl torténd lakasvasarlasok aranya: amig 2019-ben
Fix kamatozas( hitelek aranya (jobb tengely) a létrejott lakastranzakcidk 44 szazaléka valésult meg hi-
O Lakdsvasarlas céljabdl felvett hitelek éves szama/éves ]’ L, , 3 ;
tranzakciészam (jobb tengely) telfelvétel segitségével, 2020-ban ez az arany 47 szazalék-

ra emelkedett. A hitellel torténé lakasvasarlas aranyanak
Megjegyzés: Fix kamatozdsu hitelek kézé a legaldbb éven tul régzitett  emelkedéséhez vélhetSen a befektetési célu lakdsvasarlas
kamatozdsu hiteleket értjiik. (. . . . fis .
; aranyanak csokkenése is hozzajarulhatott. Amennyiben
Forrds: MINB. C s P N s
a lakasvasarlasra forditott babavard hiteleket is figyelembe
vessziik, 2020 masodik negyedévében 63 szazalék lett volna
arata® (34. abra). A 2021 januarjatdl elindult lakdsfelljitasi

1 KérdGives felmérésiink alapjan a babavard hitelek 44 szazalékat lakas véasérldséra is forditjak. Tovabbi részletekért ldsd: Fellner Zita—Marosi
Anna-Szabo Beata (2021): A babavard kélcson hitelpiaci és readlgazdasagi hatdsai, Kozgazdasagi szemle, LXVIII. évf., 2021. februdr (150—177. o.).
A babavard hitelek 2019. juliusi indulasat kovetd egy év folydsitasainak 44 szazalékabodl levontuk azon hitelek szamat, melyeket fél éven belil
lakashitel felvétele kovetett.
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35. abra
Az 0j lakashitelek atlagos szerz6déses 6sszege és
futamideje
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Megjegyzés: A futamidék szerz6déses dsszeggel stilyozott dtlagok.

Forrds: MNB.
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36. dbra
A kibocsatott lakashitelek megoszlasa kamatfixalasi
periddus szerint és az MFL termékek aranya
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Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakds-takarékpénztdri
folydsitdasoktdl sziirt, legaldbb 3 évre (2018 IV. negyedévtél legaldbb 5
évre) kamatfixdlt uj kibocsdtdshoz viszonyitva.

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

tdmogatashoz kotédé hitelek volumene marciussal bezaré-
lag 2,3 milliard forintot tett ki.

2020 soran tovabb emelkedtek a lakascélra felvett hitel-
osszegek. 2020-ban 6sszesen 84,7 ezer lakdscélu hitelszer-
z6dést kotottek a hitelintézetek, ami 10,5 ezerrel kevesebb,
mint 2019-ben. Ugyanakkor, ha figyelembe vessziik, hogy
a Babavard hitelek kiszoritd hatdssal is rendelkezhetnek
a lakashitelek piacan, és kérdGives felmérés alapjan 44 sza-
zalékat lakasvasarlas céljara is forditjak az tigyfelek, akkor
a 2020-ban még bovilhetett is a lakascélra felvett hitelek
darabszama. 2019-ben 49,0 ezer, mig 2020-ban 63,6 ezer (j
Babavaro szerz6dést kotottek a haztartasok. Az egyes lakas-
célokra igényelt atlagos hitelosszegek tovabb emelkedtek:
2020 decemberében Uj lakas épitésére és vasarlasara atla-
gosan 16,2 millié forintot, hasznalt lakas vasarlasara pedig
11,8 millié forintot igényeltek, ami rendre 21 és 16 szaza-
Iékos éves novekedést jelent. A felujitast és lakasbdvitést
is magaba foglalo egyéb célok esetében is emelkedés volt
megfigyelhetd, ahol az év végi 6,5 millio forintra torténdé
emelkedéshez a tavaly bejelentett otthonfeldjitasi tamoga-
tds is hozzdajarulhatott (35. dbra). A median hitelosszeg Uj
lakas épitésére vagy vasarlasara, hasznalt lakds vasarlasra,
valamint egyéb célokra rendre 13,5, 10,0 és 4,0 millié forint
volt 2020. decemberben. A novekvd hiteldsszegek ellenére
az atlagos futamid6k 6sszességében nem valtoztak 2020
soran: a nyari honapokban tapasztalt emelkedést kovet6-
en Gsszel ismét mérsékldtek a futamiddk, igy egy uj lakas
esetében kozel 20 éves, hasznalt lakds vasarlasakor pedig
19 éves atlagos futamidé mellett igényeltek lakashiteleket
2020. év végén.

A kibocsatott lakashitelek kamatkockazata az adésok
szempontjabol alacsony. 2020 soran tovabb emelkedett
a hosszabb tdvra kamatfixalt lakashitelek aranya a kibocsa-
tasban. A negyedik negyedév soran megkotott szerz6dések
tobb mint haromnegyede legalabb 10 évre, vagy a futamid6
végéig fix kamatozassal jott 1étre, amely egyre tudatosabb
pénziigyi dontésre utal a lakossag korében (36. abra). Az Uj
szerz8dések mindossze 23 szazaléka bir 5 éves kamatperio-
dussal, az Uj kibocsatasban pedig gyakorlatilag megsz(int az
éven beliil valtozé kamatozasu hitelezés, igy utdbbi hitelek
a fennalld jelzdloghitel-dllomany esetében is fokozatosan
csokkennek, és 2020. decemberben mar csak 40 szaza-
Iék volt aranyuk. A Mindgsitett Fogyasztébarat Lakashite-
lek (MFL) elterjedésének fontos szerepe volt abban, hogy
a torlesztérészletek hosszabb tavon kiszamithatéva valjanak:
a negyedév soran megkotott lakashitel-szerz8dések 71 sza-
zaléka rendelkezett MFL mind&sitéssel.

A hosszabb tavra kamatfixalt lakashitelek atlagos hitelkolt-

sége tovabb mérséklédott. Az Ujonnan kibocsatott lakas-
hitelek atlagos hitelkoltsége a valtozé kamatozas, valamint
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38. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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— Hitelezési feltételek Hitelkereslet

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

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

39. abra
A 2020. év végén fennallo jelzaloghitel-allomany
eloszlasa szerz6déskotéskori HFM szerint
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Megjegyzés: Darabszdm alapu eloszlds.
Forrds: MNB.

a legfeljebb 5 éves kamatfixalas mellett igényelt hitelek
esetében nem valtozott éves Gsszevetésben, rendre 3,4 és
4,5 szazalékot tettek ki 2020 decemberében. Az 5-10 évre
fix kamatozasu lakashitelek atlagos THM-szintje 0,4 szaza-
Iékpontos éves mérséklédést kovetSen 4,1 szdzalékon allt
2020 negyedik negyedévének végén, a 10 évnél hosszabb
id6re kamatfixalt hitelek esetében pedig 0,3 szdzalékponttal
4,5 szazalékra csokkent az atlagos hitelkoltség (37. abra).
Az emelkedd forraskoltségek egyel6re nem a hitelkoltsé-
gekben, hanem a felarak mérsékl6désében jelentek meg.

2021-ben a lakashitelek irdnti kereslet élénkiilésére sza-
mitanak a bankok. A Hitelezési felmérésre'? adott valaszok
alapjan a 2020 els6 felében tapasztalt szigoritasok utan
a bankok egy kisebb aranya lazitott a lakashitelek feltéte-
lein az év masodik felében, legnagyobb aranyban a feldrak
mérséklését jelezték. Az enyhités mogott elsésorban a piaci
részesedési célok alltak. A kdvetkez6 fél évre el6retekintve
tovabbi enyhitést tervez a bankok nettd értelemben vett 6
szazaléka (38. abra). A korlatozo intézkedések nyari felol-
dasaval a bankok netté értelemben vett 84 szazaléka meg-
noévekvs lakashitel-keresletr6l szamolt be 2020 harmadik
negyedévében, azonban a jarvany harmadik hullamanak
megjelenésével minddssze 10 szazalékuk tapasztalt tovabbi
élénkulést a negyedik negyedévben. 2021 elsé felére ugyan-
akkor pozitivak a kilatasok, és 54 szazalékuk tovabb élénkii-
|6 hitelkeresletet var, amelyben a kib&vilt otthonteremtési
intézkedések is szerepet jatszhatnak.

A févarosban jellemzG6en nagyobb dnerdvel rendelkeznek
a jelzaloghitelt felvevék, mint vidéken. A 2020. év végén
fennallé jelzaloghitel-allomanyt megvizsgalva az ingatlanfe-
dezet értékéhez viszonyitott hiteldsszeg vidéken jellemzéen
magasabb, mint Budapesten. Amig a févarosban a hitelbdl
megvasarolt ingatlanok 51 szazalékanal legfeljebb 40 szaza-
Iékot ért el atlagosan a szerz6déskori hitelfedezeti mutatd
(HFM), ez vidéken csupdn a vasarlasok 37 szazalékara igaz
(39. 4bra). Az addssagfék-szabalyok szerinti 80 szazalékos
limit kézelében (70—-80 szazalék kdzott) a budapesti ingat-
lanokra felvett jelzdloghitelek 11 szazaléka, amig a vidéki-
ek 14 szazaléka tartézkodott, a 80 szazalékot meghaladd
HFM-mutatdval bird jelzaloghitel-szerz6dések pedig még
a 2008-as valsagot megel6z6en jottek létre. Az Uj hitelcik-
lusban az ingatlanarak emelkedésével 6sszhangban a meg-
takaritasokat egyre nagyobb hitelosszeggel szlikséges kiegé-
sziteni, igy az atlagos hitelfedezeti mutatd 2015 vége 6ta
mind a hasznalt, mind az Ujépitésd lakasok esetében nétt,
legnagyobb mértékben Budapesten, ahol rendre 13 és 12
szazalékpontos emelkedést kdvet6en atlagosan 54 és 44 sza-
zalékos HFM-szint volt megfigyelhet6 2020 decemberében.

12 A Hitelezési felmérés részletes eredményeirél lasd https://www3.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

40. abra

A CSOK-szerz6déskotések volumene a tamogatas célja
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Megjegyzés: A lakdsvdsdrldsok CSOK-kihaszndltsdga a lakdstranzakci-
okon beliil a CSOK eligibilis ingatlanok addsvételeinek és a CSOK szer-

z6dések szamdnak az ardnya.
Forrds: MNB, Pénziigyminisztérium.

41. dbra

Az otthonfelujitasi tdmogatassal kapcsolatban
beérkezett kérelmek szamanak alakulasa
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Hitelcél szerint a legalacsonyabb, atlagosan 35 szdzalékos
hitelfedezeti-mutatdval a felujitasra és korszer(sitésre fel-
vett jelzaloghitelek rendelkeznek. Orszagos szinten U] lakas
vasarlasa esetén 46 szazalék, hasznalt lakas vasarlasa ese-
tén pedig 55 szazalék volt atlagosan a HFM-mutato értéke
2020 végén.

4.2. AZ OTTHONTEREMTESI
KEDVEZMENYEK TAMASZT ADNAK
A LAKASPIACI KERESLETNEK

2020-ban a falusi CSOK iranti keresletben nem mutatkoz-
tak a jarvanyhelyzet negativ hatasai. 2020 soran a Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény keretében megkotott szerz6-
dések szama és volumene jelent&sen csokkent a koronavi-
rus-jarvany megjelenését kovetden. Az Gjlakas-értékesité-
sek visszaesésével parhuzamosan az erre a célra, illetve az
épitkezésekre megkotott CSOK tdmogatasok tobb mint 50
szazalékkal elmaradtak az el6z6 év azonos idGszaki szinttél,
a hasznalt lakas vasarlasara igényelt CSOK volumenében
pedig éves szinten 18 szazalékos csokkenés volt megfigyel-
hetd (40. dbra). 2021 els6 negyedévében folytatddott a szer-
z6dott volumen csokkenése, éves Osszevetésben egyedul
a hasznalt lakas vasarlasara igényelt CSOK kibocsatasa néve-
kedett. A negyedik negyedév soran kibocsatott lakdshitelek
21 szazaléka, mintegy 49 milliard forint, CSOK-tdmogatas
mellett felvett lakashitel volt. A falusi CSOK irdnti igény azon-
ban nem csékkent 2020-ban, a negyedik negyedévben is
kozel 3 ezer szerz6dés jott Iétre, mintegy 16 millidrd forint
értékben, amelynek tébb mint haromnegyedét ingatlanva-
sarlasra forditottak. Ugyanakkor 2021 els6 negyedévében
a kihelyezett falusi CSOK tdmogatds volumene 10 milliard
forintra csokkent, amelynél egyediil a konstrukcié indu-
lasakor volt alacsonyabb a kibocsatds. A lakast vasarlok
a piaci tranzakciokon beliil a CSOK-képes ingatlanok mind-
0ssze 14-15 szdzalékdhoz veszik igénybe a kedvezményt. Ezt
a képet arnyalja azonban, hogy Ujépitési lakdsok esetén
a CSOK-képes ingatlanok 50-60 szazalékahoz is igénybe ve-
szik a tdmogatast a vasarlo csaladok.

Folyamatosan emelkedik az otthonfelujitasi tamogatas
igénybevétele. A gyermeket nevel§ csaladok lakhatdsi ko-
rilményeinek javitasdra 2021. janudr 6ta akdr 3 millié forint
vissza nem téritend6 tamogatast igényelhetnek az allamtdl,
akik sajat tulajdont ingatlanukban 25 év alatti gyermeket
nevelnek, és felujitjak a lakasukat. Az otthonfelujitasi tamo-
gatas kihasznaltsaga az év elejétdl fokozatosan novekszik:
janudrban minddssze atlagosan 4, februarban 16, marci-
usban 48, aprilisban pedig mar napi 84 felujitasi kérelmet
nyujtottak be. 2021. aprilis végéig dsszesen 4600 kérelem
érkezett a tdmogatasra, a beérkezett tamogatasi igények
Osszege pedig meghaladta a 7 milliard forintot (41. dbra).
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Osszességében a benyujtott kérelmek dsszegének 47 sza-
zalékat igényelték energiahatékonysag-javulast (flitési- és
melegviz rendszer korszer(sitése ideértve a megujuld ener-
giaforrasok alkalmazasat, nyilaszard vagy teté6 cseréje, fel-
Ujitdsa, napelemes rendszer telepitése, épllet szigetelése)
eredményez6 felljitasokra. A tdmogatdshoz kapcsolédd
otthonfeldjitasi hitel kibocsatasa szintén névekszik, 2020.
marciusig 6sszesen 2,3 milliard forintnyi hitelt folydsitottak
azok a hitelintézetek, amelyek februar 1-je 6ta bevezették
termékkinalatukba a kamattamogatott kdlcsont.






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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